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Predgovor

Ovaj istrazivacki rad motiviran je danasnjim nedostatkom propisa o uredenju
gradevnog zemljiSta, urbanistickih standarda kojima su definirani nacini
koriStenja gradevnih podrudja i iskoristivost gradevne Cestice, odnosno
mjere gradevnog koriStenja te nedostatak propisa koji utvrduju nacela
procjene prometne vrijednosti zemljiSne Cestice. Nedostatak ovih propisa
nije omogucio obveznu primjenu i obvezno donosenje detaljnog plana
uredenja jer nedostaju “instrumenti” za njegovo provodenje, a to su
urbanistiCka komasacija, uredenje meda i postupak izvlastenja na obuhvatu
PUP-a.

Cilj istraZivaCkog rada je prenoSenje provjerenih iskustava u hrvatski sustav
“gradevnog prava”’ (Baurecht) na temelju detaljne analize propisa o
urbanistiCkom planiranju i uredenju gradevnog zemljista u SR. Njemackoj i
Republici Austriji, drZavama u kojima se pravni sustav temelji na vlasni¢kim
odnosima, drzavama u kojima je propisima ureden postupak uskladivanja
javnog i privatnog interesa.

Stoga je neophodno, nakon donoSenja hrvatskog Zakona o vlasnistvu i
drugim stvarnim pravima, koji je izraden po uzoru na austrijski Opci
gradanski zakonik i njemacki Gradanski zakonik, izraditi propise o uredenju
gradevnog zemljista koji ¢e omoguditi uskladivanje privatnog i javnog
interesa, omogucéiti provedbu sustavnog urbanistiCkog planiranja
koncentriranih naselja na vec¢im obuhvatima, s minimalnim troSkovima
gradnje objekata i uredaja komunalne infrastrukture i socijalno — pravednim
koristenjem gradevnog zemljista.

DonoSenjem predloZenih propisa popunilo bi se pravne praznine iz ovog
podrucja gradevinskih propisa, postiglo bi se uskladivanje tih propisa s
propisima zemalja Europske zajednice, pojednostavio postupak
urbanistiCkog planiranja, i stvorili pravni instrumenti za provedbu
urbanisti¢kih planova Sto bi se posebno osjetilo pri uredenju i opremanju
gradevnih podruc¢ja s racionalno projektiranim i sagradenim objektima i
uredajima komunalne infrastrukture, a time i nizim ukupnim troSkovima
gradevina sagradenim u tim optimalno urbaniziranim podrucjima.

Autor se zahvaljuje recenzentima prof.dr.sc. lvanu Rogicu i prof.dr.sc.
Fedoru Wenzleru na korisnim primjedbama i savjetima, kao i
predstavnicima Oberste Baubehdrde im Bayerischen Staatministerium des
Innern savjetniku ministarstva gosp. Herbert Kallmayeru, gosp. Christian
Schiebelu, gosp. Stefan Lechneru i gospodi Sabine Preisinger na savjetima
i tumacenjima pojedinih odredbi i primjeni zakona na konkretnim primjerima
i pribavljenoj literaturi; bez Cije pomoci bi bilo znatno teZze upoznati sustav
prostornog planiranja i uredenja gradevnog zemljiSta u Saveznoj Republici
Njemacko;.

Takoder se zahvaljujem izdavacu, glavhom uredniku gosp. Matiji Salaju i
izvrSnom uredniku gosp Ratku Cimermanu, brojnim kolegicama i kolegama,
prijateljima i obitelji, koji su svaki na svoj na¢in pomogli da ova publikacija
ugleda svijetlo dana.

Autor:

A

mr.sc. Vladimir Krtalic, dipl.inZ.grad.
(obnasao duZnost zamjenika ministra u Ministarstvu
prostornog uredenja, graditeljstva i stanovanja do veljace 2000.g.)
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Uvod i ciljevi studije

Programom prostornog uredenja Republike Hrvatske
kojeg je donio Zastupni¢ki dom Hrvatskog drzavnog
sabora su poblize odredeni osnovni ciljevi razvoja u
prostoru, kriteriji i smjernice za uredenje prostornih i
drugih cjelina te prijedlozi prioriteta za ostvarenje
cilieva prostornog uredenja. Program treba obvezno
primjenjivati pri izradi svih buducih resornih i
sektorskih razvojnih programa, a osobito pri izradi
prostornih planova Zupanija, op¢ina, gradova i naselja.
Planiranje uredenja naselja treba se temeljiti na
racionalnom planiranju prostornih obuhvata gradevnih
podru¢ja svih tipova, i veli€ina naselja sukladno
potrebama smjeStaja stanovniS§tva i obavljanja
gospodarskih djelatnosti.

Za uspjeSnu provedbu i realizaciju gradevinskih
zahvata pored propisa o prostornom uredenju i
prostornom planiranju neophodni su propisi, temeljem
kojih se provodi postupak uredenja gradevnog
zemljista.

U mnogim drZzavama, Clanicama europske zajednice,
jednim zakonom je uredeno prostorno, odnosno
urbanisti¢ko planiranje, uredenje gradevnog zemljista,
s pripadajuéim provedbenim propisima ukljugivo i
propise o procjeni prometne vrijednosti zemljiSne
Cestice. Tim propisima je posvetena posebna
pozornost, C€ak i u drzavama s federativnim
uredenjem, u kojima su doneseni propisi 0 uredenju
gradevnog zemljista kao savezni propisi a
primjenjuju ih jedinice lokalne samouprave. MoZe se
posebno ista¢i Savezna Republika Njemacka koja je
donijela jo§ 1960. godine Savezni gradevinski zakon ,
Bundesbaugesetz, koji je 1986. godine preureden u
Gradevinski zakonik,Baugesetzbuch.Taj preuredeni
Gradevinski zakonik obuhvatio je: urbanizam,
uredenje zemljiSta (urbanu komasaciju i uredenje
meda), izvlastenje, financiranje gradnje objekata i
uredaja komunalne infrastrukture (OIUKI), sanaciju
urbanih  podrudja, strukturu gradevnih podrudja,
namjenu i nacin koristenja gradevne Cestice te nacela
procjene prometne vrijednosti zemljiSne Cestice.

Tim zakonom je cjelovito ureden sustav urbanisti¢kog

planiranja, postupak donoSenja tih planova te
instrumenti za njihovo provodenje. Provodenje
odnosno realizacija tih planova na uredenom
gradevnom  zemljiStu  predstavlja prvorazrednu

gospodarsku zadacu, koja se odrazava na cijenama
nekretnina, neizgradenih i izgradenih gradevnih
Cestica, na uskladivanju privatnog i javnog interesa, na
stvaranje homogenih naselja, ugodnih i primjerenih
neophodnim  Zivotnim potrebama  stanovnistva.
Rezultat takvog sustava je obvezna primjena
provedbenog urbanistickog plana za sve fiziCke i
pravne osobe, a time i jasan i nedvosmislen postupak
realizacije svakog namjeravanog gradevnog zahvata.

Kako se pri realizaciji gradevnih zahvata radi o
relativno velikim ulaganjima u dobra od dugotrajne
vrijednosti, to se postavlja pitanje kako s minimalnim
financijskim ulaganjima posti¢i zeljeni cilj, u prvom
redu dom za stanovanje primjeren obiteljskim
potrebama. Te rezultate su postigli ploSnim
urbanisti¢kim planiranjem na veéim obuhvatima, kao i
prikladnom politikpm financiranja stanogradnje u kojoj
sudjeluju vlasnici, pokrajine, drzava i financijske
institucije na trzistu kapitala.

U Republici Austriji, jednim zakonom je obuhvaéeno:
prostorno (urbanisticko) planiranje, uredenje
gradevnog zemljiSta (urbana komasacija, uredenja
meda, izvlastenje) i gradevni red kojim se ureduju
uvjeti i nacin gradnje. Sustav urbanisti¢kog planiranja i
uredenja gradevnog zemljista je gotovo identi¢an kao i
u SR Njemackoj, i temelji se na obveznoj izradi
urbanistiCkih  planova i obvezujuéoj primjeni
urbanisti¢kih planova.

Dana$niji hrvatski propisi u nekoliko zakona djelomi¢no
ureduju ovu materiju koja je cjelovito uredena u
jednom ili dva zakona drZava C¢lanica EZ. Na
prikazanom “komparativnom pregledu njemackih i
hrvatskih propisa o prosrornom planiranju i uredenju
gradevnog zemljista” vidljivo je $to je uredeno, $to je
djelomi¢no uredeno i §to uopce nije uredeno.

Zakonom o prostornom uredenju ureden je sustav
prostornog uredenja, uvjeti i nacin izrade,donoSenja i
provodenja dokumenata prostornog uredenja te
nadleznost tijela drZzavne uprave i tijela jedinica
lokalne samouprave i uprave u provedbi mjera i
aktivnosti kojima se osigurava planiranje i uredenje
prostora Republike Hrvatske. Zakonom o komunalnom
gospodarstvu uredeno je financiranje gradenja
objekata i uredaja komunalne infrastrukture (OIUKI), a
Zakonom o izvlastenju, samo izvlaStenje onih
nekretnina koje su od interesa za Republiku Hrvatsku.

Danasnja provedba dokumenata prostornog uredenja
je otezana, a Cc&esto gotovo i neprovediva na
obuhvatima DPU-a s viSe razli€itih vlasnika zemljidnih
Cestica, a narocito ako se radi o zemljiSnim Cesticama
koje se po obliku i veli¢ini bitno razlikuju od
urbanistic¢ki optimalno oblikovanih gradevnih Cestica.
Stoga se najveci dio gradevinskih zahvata realizira na
temelju lokacijskih dozvola koje se ishoduju za
pojedine lokacije (toCkasti urbanizam) ili za lokacije
duz javnih prometnica, Zupanijskih i drzavnih, ¢ime se
stvaraju “uzduzna naselja” $to sve pridonosi stvaranju
rasprSenih naselja.

Koristenje zemljista za gradevne svrhe zahtjeva
provedbu odredenih postupaka kojima se omogucava
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promjena uobiCajenog nacina koriStenja zemljiSne
Cestice na nacin gradevnog koristenja.

Osiguranje  provedbe  dokumenata  prostornog
uredenja nije propisima uredeno Sto predstavlja
znaCajnu zapreku u njihovom provodenju. U
komparativhom pregledu njemackih i hrvatskih propisa
o prostornom planiranju i uredenju gradevnog
zemljiSta vidljivo je Sto bi sve trebalo propisima
obuhvatiti i urediti kako bi se dobili pravni instrumenti
za provodenje urbanisti¢kih planova.

Financiranje gradnje objekata i uredaja komunalne
infrastrukture uredeno je Zakonom o komunalnom
gospodarstvu na temelju Programa gradnje objekata i
uredaja komunalne infrastrukture. za dvogodiSnje
razdoblje, koji pored ostalog sadrzi: “opis poslova s
procjenom troSkova za gradnju pojedinih objekata i
uredaja te za nabavku opreme” Predstavnicko tijelo
jedinice lokalne samouprave donosi odluku o
komunalnom doprinosu a obveznik pla¢anja doprinosa
je vlasnik gradevne Cestice odnosno investitor.

Visina komunalnog doprinosa nije odredena za
odredeni obuhvat PUP-a, nije u funkciji urbanisticke
gustoce niti sukladna sa stvarnim troSkovima gradnje
komunalne infrastrukture. Takoder nije zakonom
uredeno sudjelovanje privatnog kapitala u financiranju
gradnje objekata i uredaja komunalne infrastrukture.
Utvrdivanjem komunalnog doprinosa za svaki obuhvat
PUP-a postiglo bi se socijalno pravedno koristenje
gradevnog zemljista, a uklju¢ivanjem privatnog
kapitala postiglo bi se rasterecenje jedinica lokalne
samouprave osiguranja financijskin sredstava za
gradnju tih objekata.

Zakonom a niti provedbenim propisima nije uredena
struktura gradevnih podruja i nacin koriStenja
gradevne Cestice. Za racionalno koriStenje gradevnih
Cestica i homogenizaciju naselja neophodno je utvrditi
mjerila za koriStenje gradevne Cestice za cijelo
podru¢je Republike Hrvatske. DonoSenjem tih mjera
mogucée je provesti analizu ve¢ utvrdenih gradevnih
podrucja u dokumentima prostornog uredenja, utvrditi
iskoriStenost i kapacitete tih podrucja i tek na osnovu
mjerljivih  veli€ina donijeti  odluku njihovom
proSirivanju i utvrdivanju njihove namjene, odnosno
nacina koristenja.

Procjena prometne vrijednosti zemljiSne Cestice
takoder nije uredena postoje¢im propisima Sto
predstavlja velike teSkoée pri realnom procjenjivanju
zemljiSnih i gradevnih Cestica a naroCito u funkciji
razvoja urbanisti¢kog planiranja. DonoSenjem propisa
o urbanistiCkom planiranju i obveznom dodoSenju
PUP-a kao propisa koji ¢e biti obvezan za sve pravne i
fizicke osobe te propisa o komunalnom opremanju
gradevnih podrucja stvoriti ¢e se Cvrsti ulazni podaci
na osnovu kojih ¢e biti moguce realno procjenjivati
prometnu vrijednost zemljiSne Cestice te izgradene i
neizgradene gradevne Cestice, a time i tansparetnost
trziSta gradevnih Cestica.

Da bi se moglo poceti s koristenjem gradevne Cestice
u uredenim sustavima urbanistickog planiranja i
uredenja gradevnog zemljiSta potrebno je dobiti
nedvojbene odgovore na &etiri pitanja:
prvo: GDJE se moZe, odnosno gdje je

dopusteno graditi?
drugo: STO je dopusteno sagraditi?
trece: KAKO se moze sagraditi? i
Cetvrto: TKO je nadlezan za odgovore

na prva tri pitanja ?

Na prva dva pitanja odgovori se mogu naci u
propisima o urbanistiCkom planiranju i uredenju
gradevnog zemljiSta na tre¢e u Zakonu o gradnji, a za
odgovor na Cetvrto pitanje nadlezna je lokalna
samouprava i drzavna uprava.

Lokalna uprava je nadleZzna za izradu i dono$enje
urbanistickih planova kao i uredenje i opremanje
gradevnog zemljiSta, a drzavna uprava za nadzor i
provedbu propisa koje je donio Zastupnicki dom
Hrvatskog drzavnog sabora.

Propisi o urbanistiCkom planiranju predstavljaju,
zakonom i provedbenim propisima, sustav utvrdenih
pravila o nacCinu izrade i provedbe donoSenih i
obvezujucih urbanisti¢kih planova, koji su tako
oblikovani da omoguéavaju najpovoljnije uvjete za rad,
stanovanje, odvijanje prometa rekreaciju i odmor. Te
cileve moguée je posti€éi samo primjerenim
uskladivanjem privatnog i javnog interesa vodeci
racuna o kvalitethom i racionalno planiranom prostoru.

Optimalno urbanisti¢ko planiranje nije moguce postici
strogo postivajuéi “geometriju” privatnog vlasnistva, a
posebno zemljidnih Cestica u privatnom vlasnistvu koje
se moraju preoblikovati u smisljeni sustav odreden
obvezuju¢im provedbenim urbanistickim planom. Pri
tome moraju se postivati vlasni¢ka prava na odredenu
vrstu i kvalitetu nekretnine koja se nalazi unutar
obuhvata PUP-a, a odnosi se moraju urediti tako da je
mogucée uz maksimalnu suradnju privatnog i javnog
interesa postici “urbanu geometriju” kao temel;
smislienog nacina gradnje u kojem je osigurana
komunalna i drustvena infrastruktura.

Prihvac¢anjem takvog sustava napustio bi se sustav
pojedina¢nih zahvata “toCkasto” rasprSenih u prostoru
kao i razvu€enih naselja uzduz javnih (Zupanijskih i
drzavnih) prometnica, sustav koji omoguéava
optimalizaciju samo za odredenu lokaciju ili uze
okruZenje, ali ne i za cijelo podrudje ili za cijelo naselje
kao funkcionalnu cjelinu.

Prijelazom na prirodni sustav urbanistickog planiranja
koji obuhvaca cijelo podrucje jedinice lokalne
samouprave (generalni urbanisti¢ki plan) i obvezujuéi
provedbeni urbanisticki plan (PUP) za realizaciju
zahvata na pojedinom obuhvatu, mogucée je osigurati
pravilan urbanisti¢ki razvitak vremenski i prostorno
prilagoden razvojnim planovima jedinice lokalne
samouprave, uzimajuéi u obzir nadredene dokumente
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prostornog uredenja, Prostorni plan Zupanije i
Program prostornog uredenja Republike Hrvatske.
Bitno unapredenje postojeteg sustava prostornog
uredenja koji se zadovoljavaju¢e primjenjuje na nivou
Drzave (Strategija i Program prostornog uredenja
Republike Hrvatske) i Zupanija (prostorni planovi
Zupanija) moguée je na nivou jedinica lokalne
samouprave samo povezivanjem sustava prostornog,
odnosno urbanistickom planiranja i sustava provedbe
urbanisti¢kih planova  uz uvjet uskladivanja privatnih
i javnih interesa na temelju utvrdenih pravila za
partnerski odnos privatnog i javnog sektora.

Tijekom izrade planova moraju se oba sektora

pravovremeno ukljuditi u javnu raspravu koja je

zakonom utvrdena, a stru¢nim analizama vrednovati
medusobne kontradiktorne zahtjeve i na temelju tih

analiza predlagati i donositi optimalne planove u

datom prostoru i vremenu.Za uskladivanje hrvatskih

propisa s propisima drzava Cclanica Europske
zajednice iz ovog podrudja trebalo bi izraditi nacrt

zakona koji bi obuhvatio slijede¢a poglavija i

provedbene propise:

e urbanistiCko planiranje, sadrZaj urbanistickih
planova, postupak njihovog donoSenja i obvezu
njihove primjene,

e osigurati provedbu urbanisti¢kih planova temeljem
odgovarajucih pravnih instrumenata koji
omogucéavaju uskladivanje privatnog i javnog
interesa,

e nacin koriStenja zemljiSta (gradevnog i drugog
nacina koridtenja) i pravo na naknadu,

e uredenja gradevnog zemljiSta primjenom postupka
urbane komasacije, uredenja meda i izvlastenja,

o financiranje gradenja objekata i uredaja
komunalne infrastrukture i obveze vlasnika
gradevnih Cestica koje se prikljuéuju na

komunalnu infrastrukturu te sudjelovanje privatnog
kapitala,

e mjere zaStite prirode u slu€aju kada se zelene
povrsine prenamjenjuju za gradevno koristenje,

o urbanisticke standarde o nadinu KkoriStenja
gradevnih podrugja i gradevnom KoriStenju
gradevne Cestice,

e postupak procjene prometne vrijednosti zemljiSne
Cestice, izgradene i neizgradene gradevne
Cestice,

e nadleznost nad provodenjem zakona, upravni
postupak i posljedice ne pridrzavanja propisanog
postupka izrade i provedbe urbanisti¢kih planova.

U ovom radu saZeto se opisuju njemacki propisi o
prostornom planiranju i uredenju gradevnog zemljista,
daju se prilozi za oblikovanje hrvatskih propisa o
urbanistiCkom planiranju i uredenju gradevnog
zemljiSta, analiziraju se vrste i namjena gradevnih
podru¢ja te mjere koriStenja gradevne Cestice i
predlazu nacCela procjene prometne vrijednosti
zemljine Cestice.

U cilju detaljnijeg upoznavanja njemackih propisa,
prilaze se: prijevod skraéenog sadrZaja Zakonika
Baugesetzbuch, pregledno oblikovanog po glavnim
poglavljima, ¢lanak koji detaljnije opisuje postupak
utvrdivanja vrijednosti gradevnog zemljiSta i prijevodi
Odluke i RjeSenja o ubiranju komunalnog doprinosa
Pokrajinskog glavnog grada Munchena.
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Komparativni pregled njemackih i hrvatskih propisa
o prostornom planiranju i uredenju gradevnog zemljista

Prostorno uredenje na nivou jedinica lokalne samouprave

NJEMACKA

HRVATSKA

DOKUMENTI PROSTORNOG UREBDENJA |

PLAN KORISTENJA POVRSINA

Detaljni plan uredenja

Prostorni plan uredenja opc¢ine i grada
Generalni urbanisticki plan
Urbanisti¢ki plan uredenja

Detaljni plan uredenja

SADRZAJ DOKUMENATA PROSTORNOG UREDPENJA |

Uredeno Zakonom

Uredeno provedbenim propisom

SUDJELOVANJE GRADANA — JAVNA RASPRAVA |

Uredeno Zakonom

Uredeno uredbom koju donosi
Vlada Republike Hrvatske

SUDJELOVANJE NOSITELJA JAVNOG INTERESA |

Uredeno Zakonom

Uredeno Zakonom kroz ishodenje
suglasnosti i uredbom o javnoj raspravi

OSIGURANJE PROVEDBE DOKUMENATA PROSTORNOG UREDENJA |

1. Zabrana gradevinskih poduhvata ili
izmjena na podrucju obuhvata plana,

odluka o zabrani, trajanje zabrane,

te naknada troSkova prouzrokovana
zabranom

2. Odobravanje dijeljenja ili spajanja
Cestica na podrudju planskog obuhvata,
sadrzaj i uskradivanje odobrenja

3. Pravo opc¢ine na prvokup; op¢e pravo
prvokupa, posebna prava iskljuCivanje
i odbijanje prava te postupak i naknada

4, Dopustivost zahvata na podrucju vazecéeg
detaljnog plana uredenja; dopustivost

zahvata tijekom izrade plana, ogranicenja
koridtenja za potrebe opcine na buduc¢im
prometnim, opskrbnim i zelenim povrSinama

te dopustivost zahvata unutar izgradenih

prostora, gradevnom podrucju kao i van

gradevnog podrucja — vanjskom podrucju

te mjere u svezi gradevinskih zahvata za

drzavne potrebe i javne gradevinske objekte

nije uredeno

nije uredeno

nije uredeno

nije uredeno
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5. Naknade: za Stete uslijed povjerenja, naknade
u novcu ili nekretninama, naknade za sluznost,
postupak utvrdivanja naknade, obveznik za

naknadu, dospjelost i prestanak prava na naknadu nije uredeno
6. Uredenje zemljiSta: preparcelacija-urbano-

komasacija, uredenje meda nije uredeno
7. IzvlaStenje: svrha, preduvijeti, obveza

prodaje, naknada, obveznik naknade,

vrste naknade nije uredeno

(uredeno posebnim zakonom — samo za javni interes drzave)

FINANCIRANJE GRADENJA OBJEKATA | UREDAJA KOMUNALNE INFRASTRUKTURE |

1. Financiranje gradenja objekata i uredaja
komunalne infrastrukture, ugovor o gradenju
OIUKI, vezivanje na PUP, obveze jedinice

lokalne samouprave i vlasnika gradevinskih Djelomi¢no uredeno
Cestica u Zakonu o komunalnom gospodarstvu
2. Doprinosi za financiranje objekata i uredaja

komunalne infrastrukture: ubiranje doprinosa,

opseg troSkova gradenja OIUKI, obvezni do-

prinos za financiranje gradenja OIUKI, mjerila

za razdiobu troSkova gradenja OIUKI,

predmet i nastanak obveza doprinosa,

obveznik doprinosa, dospjelost i placanje Djelomi¢no uredeno u
doprinosa Zakonu o komunalnom gospodarstvu

STRUKTURA GRABDEVNIH PODRUCJA |

1. Struktura gradevnih podrucja,

namjena i nacin koriStenja gradevne Cestice

uredeni su Uredbom koju je donijela

Savezna Vlada nije uredeno

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI ZEMLJISNE CESTICE |

1. Nacelo procjene prometne vrijednosti
zemljiSne Cestice, neizgradene i izgradene
gradevne Cestice uredeno je Uredbom Savezne Vlade nije uredeno
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Njemacki propisi
0 prostornom planiranju
| uredenju gradevnog zemljista

1. Uvod

Zadacda urbanizma je uredenje Zivotnog prostora koji
omogucéuje najpovoljnije uvjete za rad, stanovanje,
odvijanje prometa, rekreaciju i odmor. Stari gradovi
sagradeni su smisljeno, funkcionalno za ondasnje
uvjete Zivota, u kojima se uoCava harmonija zgrada,
prometnih  povrSina, komunalne i druStvene
infrastrukture. Tijekom devetnaestog stolje¢a naglo je
povecan broj stanovnika u gradovima, uslijed ¢ega je
nastalo neprimjereno gradenje zgrada na neuredenom
gradevnom zemljiStu, koje nisu oblikovane sukladno
urbanistickim pravilima. Kako bi se sprijecio takav
nacin gradenja, nuzno se razvijala znanost i propisi u
svezi s prostornim urbanistiCkim planiranjem, koje
interdisciplinarno  razmatra:  zdravlje, sigurnost,
ekonomiénost, estetiku i oblikovanje, sukladno
zivotnim potrebama pucanstva, u sklopu smislieno
uredenog naselja, odnosno grada. Zadace tehnike i
umjetnosti, pravnog sustava, drzavne uprave,
gospodarstva, stanovanja, poljoprivrede, zdravlja i
demografske politike su nerazdvojno povezane, a
medusobno kontradiktorne.

Cesto, svaka od tih zadaca zahtijeva prioritet na ustrb
druge. U toj kontradiktornosti mnogih komponenata,
koje treba medusobno uskladiti, nalazi se specificnost
urbanizma.

Sustav uredenja gradevnog zemljiSta temelji se na
saveznim, pokrajinskim i lokalnim odnosno opc¢inskim
zakonima, uredbama i odlukama.

Savezni zakoni i provedbeni propisi koji vrijede na
cijelom podrudju drzave, u 13 pokrajina i tri grada Koji
imaju status pokrajine, obuhvacaju:

e prostorno uredenje (Raumordnungsgesetz - ROG)

e urbanizam i uredenje gradevnog zemljiSta
(Baugesetzbuch - BauGB)
e gradevinsko koriStenje  gradevinske Cestice

(Verodnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke - Baunutzungsverordnung).

e Uredba o nacelima procjene prometne vrijednosti
zemljidne Cestice (Wertermittlungsverordnung -
Wert-V)

Pokrajine donose zakon o gradenju
(Landesbauordnung) i taj zakon vrijedi samo na
podru€ju pokrajine, odnosno grada koji ima status
pokrajine Berlin, Bremen, Hamburg).

Financiranje gradenja objekata i uredaja komunalne

infrastrukture obavlja se na nivou opcine (jedinice

lokalne samouprave), a uredeno je:

e Zakonom o op¢inama (Gemeindeordnung),

e i Zakonom o komunalnim davanjima koji
obuhvaca: lokalne poreze, pristojbe i doprinose
(Kommunalabgabengesetz).

Primjenom niza saveznih, pokrajinskih i lokalnih
zakona kao i niza pratecih propisa, uredbi i naputaka
moguce je dobiti odgovore na Cetiri temeljna pitanja:

e Gdje se smije (moze) graditi?

Sto se smije sagraditi?

Kako se smije sagraditi?

Tko je nadlezan za odgovore na ova pitanja?

Unato€¢ detaljnim propisima i stoljethnom pravnom
kontinuitetu, ipak je i u toj zemlji poznata izreka:
Trnovit put od generalnog plana do gradevne dozvole.
Relativno velika naseljenost zemlje, povrsine 357.000
Cetvornih kilometara s priblizno 80.000.000 stanovnika
(224 stanovnika na Cetvorni kilometar), tradicija
postivanja propisa, svakom investitoru nalaze
strpljivost u ocekivanju uredenja gradevnog podrudja,
temeljem donesenog obveznog PUP-a (Provedbenog
urbanistickog plana) (Bebauungsplan), definiranja
gradevinske Cestice i gradenja objekata i uredaja
komunalne infrastrukture. Tek nakon $to su sagradeni
objekti i uredaji komunalne infrastrukture i placeni
komunalni doprinosi, moze se poceti s gradenjem na
gradevnoj Cestici.

2. Zakon
o prostornom uredenju
(Raumordnungsgesetz)

Zakon o prostornom uredenju obuhvacéa temeljne
pretpostavke uredenja prostora, specificira nacela
uredenja prostora, opisuje njihovo vazenje i
ostvarenje, zadace pokrajina i postupak uredenja
prostora u pokrajinama.

Zakonom je propisan postupak neprihvacanja planova
i mjere koje su suprotne uredenju prostora, suradnja
(zajedniCko savjetovanje) Savezne drzave i pokrajina
te imenovanje Saveznog savjeta za uredenje prostora
te obveze glede davanja izvje$¢a, obavijesti kao i
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izvjeS¢ivanja Savezne skupstine o stanju u prostoru.
Zakon je posvetio veliku paznju nacelima uredenja
prostora (Clanak 2. Zakona), kao temeljnim
smjernicama za izradu svih vrsta planova i koridtenju
cjelokupnog prostora SR Njemacke. Nacela opisana u
dvanaest toCaka vrijede za cijelo podru¢je drzave, a
pokrajine mogu donositi i druga nacela koja nisu u
suprotnosti s na€elima iz ovog Zakona.

Uredenje prostora u nadleznosti je pokrajina koje

donose nadredene i sveobuhvatne planove, na temelju

pokrajinskog zakona o prostornom uredenju

(Landesraumordnunggesetz), Zakonom je uredena

nadleznost Savezne drzave i pokrajina, prilagodba

posebnim saveznim mjerama kao i postupak uredenja

prostora. Posebna paznja posveéena je razmatranju i

procjeni u€inaka na okoli§, kao i uklju€ivanje javnosti

na nacin:

1. da se zahvat javno objavi;

2. da se dokumenti koji su potrebni za provjeravanje
podnosljivosti okoliSa mogu pogledati tijekom
primjerenog vremenskog razdoblja;

3. da postoji moguénost davanja primjedbi;

4. da je javnost obavijestena o odluci.

Pokrajinsko tijelo nadlezno za uredenje prostora moze
uskratiti suglasnost i odbiti dono&enje prostornog plana
na neko vrijeme, ako postoji bojazan da je provedba
cilieva uredenja prostora i pokrajinskog plana
nemoguca ili bitho otezana. Nacelna pitanja uredenja
prostora i pokrajinskog planiranja te sporna pitanja
moraju se raspraviti zajednicki, a odnose se na bitha
pitanja planiranja i mjere znacajne za prostor Savezne
drzave i pokrajina.

Posebna je uloga dana Saveznom savjetu za uredenje
prostora kojeg imenuje ministar nadlezan za prostorno
planiranje. Zada¢a Savjeta je davanje savjeta i
prijedloga glede nacelnih pitanja o uredenju prostora.
Clanove savjeta, u suglasnosti s nadleznim sa- veznim
udrugama, poziva savezni ministar, osim predstavnika
komunalnih samostalnih uprava i struénjaka poglavito
s podru¢ja znanosti:  planiranja, urbanizma,
gospodarstva, poljoprivrede, Sumarstva, zastite prirode
i Cuvanja okoliSa te predstavnika poslodavaca, radnika
i sporta.

Zakonom je takoder propisana obveza dostavljanja
izvjeS€a ministarstvu nadleznom za prostorno
uredenje, kao i obveza Savezne vlade da u
Cetverogodidnjem  razdoblju  dostavija izvjeScCe
Saveznoj skupétini o:

1. &injenicama na kojima pociva prostorni razvitak
podrucja drzave (snimak stanja i razvojne
smjernice),

2. posljedicama medudrzavnih ugovora na prostorni
razvitak drzavnog podrucja i glede regionalne
gospodarske strukture

3. provedenim i planiranim mjerama u okviru
nastojanja glede prostornog razvitka.

Ovim Zakonom posvelena je znaCajna paznja

prostoru, kao ograni¢enom resursu, na kojem se odvija

zivot, kojeg treba saluvati za slijedete naraStaje i
kojeg treba promatrati kao dio povriine naSe planete.

3. Zakon o prostornom
planiranju i uredenju
gradevnog zemljista -
Gradevinski zakonik
(Baugesetzbuch-BauGB)

3.1. Predmet
gradevnog zakonika

Gradevinski zakonik kompleksno obuhvada i ureduje
podrucje urbanizma, instrumenata koji omogucéavaju
realizaciju urbanistickih planova, obvezu financiranja i
gradenja objekata i uredaja komunalne infrastrukture
te obveze vlasnika gradevinskih €estica glede placanja
doprinosa za prikljuCivanje na javnu komunalnu
infrastrukturu. Posebna je paznja posvecena
posebnom urbanistic(kom pravu koje obuhvaca
urbanistiCke razvojne i sanacijske mjere postojecih
urbanih cjelina, objekata i uredaja komunalne
infrastrukture te obveze u svezi s odrzavanjem zgrada
i posebnosti podrudja na koje se te mjere odnose. Za
provodenje i realizaciju planova u poglavlju posebnih
propisa opisan je i uveden postupak utvrdivanja
vrijednosti, prometne i kupovne cijene zemljista te
utvrdene nadleZnosti i provodenje upravnog postupka.

U prilogu dat je prijevod sadrzaja ovog kompleksnog
zakona.

Gradevinski zakonik sadrzi Cetiri poglavlja:

e opce urbanisti¢ko pravo

e posebno urbanisti¢ko pravo

e ostale propise u svezi s uredenjem i utvrdivanjem
vrijednosti zemljista i

e prijelazne i zavrSne odredbe.

Odredbe o opéem urbanistickom pravu podijeljene su

u Sest dijelova:

e urbanisti¢ki planovi

e osiguranje provedbe urbanisti¢kih planov

e propisivanje gradevnog i drugog koriStenja
zemljidta i naknade uredenja zemljita

izvlastenje i objekte i uredaje komunalne infrastrukture.

Uredenje gradevnog zemljita propisano je u prvom
poglavlju opce urbanisticko pravo. U daljnjem tekstu
sazeto je opisan sadrzaj Sest dijelova ovog poglavlja i
provedena analiza troSkova gradnje objekata i uedaja
komunalne infrastrukture za osam PUP-ova.
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3.2. Urbanisticki planovi

Svrha urbanisti¢kih planova je pripremanje i uredenje
zemljiSta za gradevno ili neko drugo koristenje
zemljisnih ili gradevnih Cestica u opéini (gradu)
sukladno ovom zakonu i prostorom planu pokrajine
odnosno gradova Kkoji imaju status pokrajine.
Urbanistic¢ki planovi se donose u dva nivoa i to
takozvani pripremni plan, Plan koristenja povrSina i
obvezuju¢i detaljni plan izgradnje Provedbeni
urbanisti¢ki plan. Odredbom zakona propisana je
obveza jedinica lokalne samouprave donosenja
planova na svom podrudju, i medusobnog uskladivanja
susjednih jedinica lokalne samouprave, sadrzZaj
planova, sudjelovanja gradana pri dono3enju planova
kao i sudjelovanja nositelja javnog interesa, postupak
donosSenja odluka o planovima, stupanje na snagu te
provodenje eventualnih izmjena i dopuna planova.

Na slici 1. prikazan je izvod iz PUP-a s detaljno
uredenim gradevnim Cesticama.

3.3. Osiguranje
provedbe urbanisti¢kih planova

Tijekom izrade planova, a nakon donoSenja odluke o
izradi Provedbenog urbanistiCkog plana (PUP-a),
op¢ina je ovlastena da odlukom zaustavi sve
gradevinske aktivnosti na tom podru&ju obuhvata, do
stupanja na shagu tog plana. Na taj nacin se sprjeCava
bespravna gradnja i smanjuju troSkovi otkupljivanja
nekretnina na podrudjima od javnog interesa. Nakon
stupanja na snagu PUP-a opcina je ovlastena da
donese odluku o zabrani gradenja na tom podrucju
dok se ne sagrade objekti i uredaji komunalne
infrastrukture, kojima se omogucuje prikljucenje
gradevinske Cestice na tu infrastrukturu.

Zakonom je omoguéeno opcini pravo prvokupa
zemlji§ta za gradenje objekata od javnog interesa, {j.
objekata komunalne i druStvene infrastrukture, Na taj
nacin je osiguran temeljni uvjet smidlienog i
najekonomicnijeg uredenja gradevnog zemljista.

3.4. Propisivanje
gradevnog i drugog koristenja
gradevnog zemljiSta

Koristenje gradevnog zemljiSta dopusteno je samo na
temelju vaZeceg detaljnog plana izgradnje odnosno
PUP-a. U pojedinim slu€ajevima moze se odstupiti od
odrednica plana ako to nalazu razlozi javnog interesa,
ako je odstupanje urbanisticki prihvatljivo i nisu
povrijedene osnovne postavke plana i ako bi provedba
plana dovela do nepredvidenih poteSkoca. Koristenje
zemljiSta na buducéim prometnim, opskrbnim, zelenim i
javnim povrSinama za potrebe javnog interesa opcine

je ograni¢eno i dopusteno samo onim vlasnicima Koji
se odreknu naknade za ruSenje sagradenih nekretnina
na tim povrSinama.

Dopusteno je realiziranje nekog gradevnog zahvata na
podrucju za koje je donesena odluka o izradi PUP-a
samo:

ako je provedeno javno izlaganje i ukljuceni
nositelji javnog interesa,

ako se moze utvrditi da zahvat nije u suprotnosti s
odrednicama PUP-a,

ako podnositelj zahtijeva u pisanom obliku prihvati
odrednicu PUP-a za sebe i svoje pravne sljednike i
ako je osigurana izvedba objekata i uredaja
komunalne infrastrukture.

Ako se radi o objektima u vlasniStvu Savezne drzave ili
pokrajine, tada odluku donosi viSe upravno tijelo
nadlezno za poslove graditeljstva.

3.5. Uredenje zemljista

Na podrugju primjene nekog PUP-a neophodno je
urediti zemljiSte odredivanjem povrSine za javne
potrebe i odredivanjem katastarskih Cestica na kojima
se moze graditi i koje temeljem javno- vaZeéeg
dokumenta - PUP-a postaju gradevne Cestice.
Postupak preuredenja zemljiSnih ¢estica u gradevne
Cestice naziva se preparcelacija. Zakonom je detaljno
ureden postupak provodenja preparcelacije, od
donos$enja odluke za njeno provodenje, sudjelovanja
stranaka u postupku, objavljivanju rjeSenja o
preparcelaciji, zabrani raspolaganja i promjene stanja
na nekretninama u podrucju preparcelacije, utvrdivanju
mase za razdiobu, mijerilo za diobu te dodjela,
naknada i plac¢anje u novcu, postupak unoSenja novog
stanja i ispravak javnih knjiga (zemljisnih knjiga).

Ako se ne radi o velikim zahvatima, moguce je urediti
gradevno zemljiSste postupkom uredenja meda. Taj
postupak se provodi takoder odlukom opcine o
zamjeni susjednih zemljisnih Cestica ili dijelova
zemljiSnih Cestica, ako to sluzi pretezitom javnom
interesu. Promjene vrijednosti gradevinskih Cestica
moraju vlasnici izjednaciti u novcu. Zakonom je
propisan postupak utvrdivanja naknade u cilju
izjednaCavanja vrijednosti.

3.6. lzvlastenje

IzvlaStenje se provodi samo u slu€ajevima koji su
zakonom utvrdeni i utemeljeni na vaze¢em PUP-u. To
se dogada prvenstveno radi prenamjene gradevnih

praznina za potrebe: nabave zemljista radi
nadoknadivanja u zemlji, nadoknadivanja prava
oduzetih izvlaStenjem novim pravima, privodenja

gradevne Cestice nekoj gradevnoj namjeni, ako vlasnik
ne izvrSava obveze sukladno nalogu za gradnju i
sli¢no.
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IzvlaStenje iz prisilnih urbanisti¢kih razloga provodi se
onda ako se opcina trudila, a nije uspjela, slobodno,
temeljem nagodbe, kupiti zemljiste.

Zakonom su odredeni sluCajevi kada se provodi
izvlaStenje zemljiSta za naknadu u zemlji, kako se
utvrduje naknada u novcu ili zemlji, tko je korisnik i
obveznik naknade, naknada jam&enjem drugih prava,
te mogucnost povratnog izvlastenja.

Postupak izvlastenja je takoder detaljino zakonom
ureden i obuhvaéa osnivanje tijela izvlastenja,
podnoSenja zahtjeva za izvlastenje, sudionike u
postupku, pripremu i provedbu usmene rasprave,
nagodbu, odluku o izvlastenju, izvrSenje odluke o
izvlastenju, troSkove i izvréni nalog.

Stupanjem na snagu PUP-a i uredenja vlasni¢kih
odnosa sukladno smjernicama tog plana provedbom
postupka  preparcelacije, uredenje meda |li
izvlastenjem, stvoreni su uvjeti za gradenje OIUKI.

Na slici 2. dat je prikaz sheme tijeka provedbe
koordinaciie PUP- a i projekta komunalne
infrastrukture od donoSenja planova viseg reda,
koordinacije planova, koja se provodi u tri koraka -
donoSenje odluke o izradi PUP-a, izrada PUP-a i
stupanje PUP-a na snagu i koordinacije realizacije
odnosno gradenja OIUKI.
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3.7. Objekti i uredaji komunalne
infrastrukture (OIUKI)

3.7.1. Opci propisi o priklju€enju gradevnih
podrucja putem izgradnje OIUKI

Priklju¢enjem gradevinskih podruéja putem izgradnje
OIUKI smatra se takvo uredenje kojim se izgradnjom
cesta za odvijanje prometa motornim vozilima
omogucuje pristup gradevnom podrucju; nadalje je za
dobrobit stanovniStva na zemljiSnim C&esticama uz
OIUKI potrebno u okviru priklju€enja urediti i zelene
povrsine, izvesti objekte/uredaje za zastitu od buke itd.

Prikljucenje gradevinskih podru¢ja putem izgradnje
OIUKI u nacelu je zadac¢a opcine i ono se ubraja u
njene poslove lokalne samouprave. Samo je u rijetkim
iznimnim  sluajevima temeljem drugih zakonskih
propisa ili neke javno-pravne obveze uredenje
gradevnih podrucja putem izgradnje OIUKI zadaca
neke druge strane (Cl. 123 st. 1. BauGB).

Opc¢ina prikljucenje gradevinskih podrucja moze
temeljem javno-pravnog Ugovora o prikljuéenju
gradevinskih podrucja putem izgradnje OIUKI prenijeti
na neku treéu stranu (¢l. 124. st. 2. BauGB). Projekt
izgradnje OIUKI mora biti lokalno ogranicen.
Poduzetnik na kojeg se prenese izgradnja OIUKI
izvodi ih u vlastito ime i za vlastiti racun. Vezan je pri
tome, isto kao i opéina, odredbama plana izgradnje.
Nadalje opc¢ina u takvom ugovoru mora predvidjeti da
sukladno &l. 129. st. 1. re€enica 3. BauGB sama snosi
odlukom predviden vlastiti udio u troSkovima izgradnje
OIUKI za koje postoji pravo ubiranja doprinosa, a da
poduzetnik vlasnike zemljiSta uz OIUKI smije teretiti
samo s preostalim troSkovima; naime, vlastiti udio
op¢ine ne moze se ugovorom ukinuti. Poduzetnik
moze od opéine zahtijevati da plati ugovoreni vlastiti
udio. Ubiranje doprinosa za financiranje izgradnje
OIUKI u tim slu€ajevima nije opcini dozvoljeno.

OIUKI se u nacelu smije graditi samo onda kada su
predvideni planom izgradnje - PUP-om (CI. 9. i 10.
BauGB). Ako ne postoji plan izgradnje - PUP, OIUKI
se smiju graditi samo uz suglasnost viSeg upravnog
tijela nadleznog za poslove graditeljstva (¢l. 125. st. 2.
BauGB).

3.7.2. Pravo ubiranja doprinosa i obveza
placanja doprinosa

Pravo na ubiranje doprinosa za financiranje izgradnje
OIUKI ima op¢ina, ako je OIUKI na svom podrucju
izgradila na vlastiti tro$ak; izgradnju OIUKI moze
takoder povijeriti i nekom gradevnom poduzedu.
Op¢ina nema samo pravo na ubiranje doprinosa za
financiranje izgradnje OIUKI, ve¢ je i obvezna ubirati
takav do- prinos (Cl. 127. st. 1. BauGB).

Obveznik plac¢anja doprinosa je onaj tko je u trenutku
objave odluke o doprinosu vlasnik gradevinske Cestice

za koju postoji obveza pla¢anja doprinosa (¢l. 134. st.
1. re€enica 1. BauGB). Ako je gradevinska Cestica
optereéena naslijednim pravom gradenja, tada je
umjesto vlasnika nositelj prava gradenja obveznik
pla¢anja doprinosa (Cl. 134. st. 1. reenica 2. BauGB).
Ako za neku gradevinsku Cesticu postoji vise
obveznika plaéanja doprinosa, tada oni odgovaraju
kao solidarni obveznici. Kod samostalnog ili posebnog
vlasniStva pojedini vlasnici stanova ili posebnih
dijelova obvezni su plac¢ati doprinos samo sukladno
njihovom udjelu u vlasnistvu.

Doprinos miruje kao javni teret na gradevnoj Cestici,
nasliednom pravu gradenja ili samostalnom ili
posebnom vlasnistvu (€l. 134. st. 2. BauGB). Ako se
vlasnidtvo nad gradevnom E&esticom promijeni nakon
nastanka obveze plaéanja doprinosa, tada =za
potraZivani doprinos, no ograniéeno na gradevinsku
Cesticu, odgovara novi vlasnik, iako nije osobno
obvezan na pla¢anje doprinosa. Stoga se protiv njega
moze izdati rjeSenje o obvezi dopustenja, temeljem
kojeg treba dopustiti izvrSenje nad gradevnom
Cesticom.

3.7.3. Ubiranje doprinosa za financiranje
izgradnje OIUKI

Op¢ina moze ubirati doprinos za financiranje izgradnje
OIUKI samo u onoj mjeri u kojoj je doprinos potreban
za pokrice troSkova izgradnje OIUKI koji se prvi puta
grade, a koji troSkovi nisu pokriveni na drugi nacin (Cl.
127. st. 1. cl. 128. st. 1. br. 2. BaUGB). TroSkovi
izgradnje OIUKI koji se mogu naplacivati putem
doprinosa obuhvacaju i troSkove kupnje i raskréivanja
povrSina za OIUKI kao i troSkove prve izvedbe
objekata za odvodnju i javnu rasvjetu OIUKI, troSkove
preuzimanja objekata kao opc¢inskih OIUKI i vrijednost
povrSine koju je opcina stavila na raspolaganje iz svoje
imovine (¢l. 128. st. 1. BauGB).

OIUKI u smislu prava na ubiranje doprinosa za
financiranje njihove izgradnje temeljem cl. 127. st. 2.
BauGB su:

e javne ceste, putovi i trgovi uz koje je predvidena
izgradnja;

e javni prometni objekti unutar podrucja gradenja na
kojima se iz pravnih ili stvarnih razloga ne odvija
promet motornim vozilima (npr. pjeSacke staze,
prilazni putovi stanovima);

e sabirne ceste unutar podrucja gradenja (javne
ceste, putovi i trgovi) uz koje nije predvidena
izgradnja, ali su potrebne radi priklju¢enja tog
podrudja gradenja;

e zelene povrSine, ako su sastavni dio javnih
prometnih objekata ili su prema urbanisti¢kim
nacelima neophodne unutar podrudja gradenja za
njihovo priklju€enje, no uz izuzetak djecjih
igralista;

e objekti za zastitu od buke i drugi uredaiji za zastitu
podrucja gradenja od Stetnih utjecaja na okoli$ u
smislu Saveznog zakona o zastiti od emisije
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(okolia) i onda kada ti objekti nisu sastavni dio
OIUKI.

Prema ograni¢enju sadrzanom u Zakonu doprinos za
financiranje izgradnje OIUKI moZe se ubirati samo na
temelju odluke, Pri izradi odluke opcina je obvezna
pridrzavati se ovlasti iz ¢l. 132. BauGB.

Temeljem navedenog d¢lanka odlukom mora biti
uredeno slijedece:

vrsta i opseg OIUKI u smislu Cl. 129. BauGB,
nacin utvrdivanja tro8kova izgradnje OIUKI i
njihove razdiobe kao i visina jedinstvene stope,
podjela/rasclanjivanje troSkova (Cl. 127. st. 2.
BauGB),

oznaCavanje potpuno dovrsenih OIUKI.

Pored toga odlukom treba takoder biti odreden vlastiti
udio opéine u troSkovima izgradnje OIUKI za koje
postoji pravo ubiranja doprinosa, pri ¢emu minimalni
udio, prema ¢l. 129. st. 1. re€enica 3. BauGB, ne smije
biti manji od 10 posto. Nadalje, odlukom se temeljem
cl. 133. st. 3. reCenica 5. BauGB moze donijeti
odredba o potpunom povratu doprinosa za financiranje
izgradnje OIUKI prije nastanka obveze plac¢anja
doprinosa. Pored navedenog opc¢ina nema pravo
donositi daljnje odluke. Svaka odluka mora biti
pokrivena navedenim zakonskim ovlastima. Prijevod
Odluke o ubiranju doprinosa za gradnju objekata i
uredaja komunalne infrastrukture dat je u prilogu
knjige.

Za troSkove izgradnje OIUKI doprinos se moZe ubirati
samo u onoj mjeri u kojoj je izgradnja OIUKI potrebna
da bi se koristile gradevinske povrsine i povrSine koje
¢e se gospodarski koristiti na nacin sukladan
gradevnom  koriStenju  povrSina. Doprinos za
financiranje gradenja OIUKI moze se stoga ubirati
samo do odgovarajuée Sirine ceste. Ako je OIUKI
izgradio ili izveo vlasnik gradevne Cestice koja je time
prikljucena ili se izgradnja OIUKI od vlasnika
gradevinske Cestice zahtijeva temeljem gradevno-
pravnih propisa, ne smije se potrazivati doprinos za
financiranje izgradnje utoliko Sto je troSak pokriven na
drugi nacin.

Najmanje 10 posto troSkova izgradnje OIUKI za koje
postoji pravo ubiranja doprinosa mora snositi opcina
sama; odlukom moze biti odreden i veci vlastiti udio
op¢ine (Cl. 129. BauGB). Kod odredivanja vlastitog
udjela opcina ima pravo na vlastitu slobodnu procjenu.
Zakon ne predvida gornju granicu, no op¢ina ne smije
vlastiti udio odrediti tako visoko da bi se time prakticki
izbjegla obveza ubiranja doprinosa. To bi npr. bio
slu€aj kada bi opcCina svoj vlastiti udio odredila sa 90
posto. Pored toga opcina pri svojoj slobodnoj procjeni
treba voditi raCuna o nacelu da primitke potrebne za
ispunjavanje svojih zadaéa, u opravdanoj i primjerenoj
mjeri u prvom redu treba pribavljati iz naknada za
svoje uCinke. S druge se strane minimalni vlastiti udio
opc¢ine od 10 posto ugovorom ne moze ukinuti.

Op¢ina moze birati izmedu dva nacina utvrdivanja
troSkova izgradnje OIUKI: taj se troSak moze utvrditi
prema stvarno nastalim troSkovima ili prema
jedinstvenim stopama. Jedinstvene stope treba
odrediti prema troSkovima koji u opcini prosje¢no
nastaju za izgradnju usporedivih OIUKI (cl. 130. st. 1.
BauGB).

Zakonsko pravilo je da se troSkovi izgradnje OIUKI za
koje opcéina ima pravo ubirati doprinos utvrduju za
svaki pojedinacni OIUKI; no troSkovi se mogu utvrditi i
za odredene odsjecke nekog OIUKI.

Odsje¢ci se mogu formirati prema lokalno
prepoznatljivim obiljezjima, npr. krizanjima cesta ili
priklju€enjima, ili prema pravnim stajaliStima, npr.
granicama planova izgradnje, podrucjima parcelacije ili
formalno odredenim podrucjima sanacije (cl. 130. st. 2.
reCenica 1. do 2. BauGB).

Za viSe OIUKI koji pri prikljucenju gradevnih Cestica
¢ine jednu cjelinu (prikljuéna cjelina) troSkovi
priklju¢enja mogu se utvrditi u ukupnom iznosu (¢l
130. st. 2. reCenica 3. BauGB). Priklju¢na cjelina
postoji kada je nekoliko OIUKI u takvoj medusobnoj
funkcionalnoj zavisnosti da su gradevne Cestice
priklju¢ene/uredene. tek izgradnjom tih sveukupnih
OIUKI. OIUKI pri tome moraju predstavljati sustav Koji
je obiljezen funkcionalnom povezano3¢u uslijed koje
su OIUKI u jagoj mjeri medusobno povezani i zavisni
nego $to je to uobicajeno slu¢aj kod medusobne veze
OIUKI.

Kada su za neki OIUKI utvrdeni troSkovi izgradnje za
koje postoji pravo ubiranja doprinosa, troSkovi se
razdjeljuju na gradevne Cestice koje se prikljucuju na
taj OIUKI. ViSestruko prikljuéene gradevne cestice,
npr. gradevne Cestice na uglu, smiju se kod
zajednic¢kog utvrdivanja troSkova u jednoj priklju¢noj
jedinici pri razdiobi troSkova izgradnje OIUKI samo
jednom uzeti u obzir (€l. 131. st. 1. BauGB).

Mijerila razdiobe su:

nacin i mjera gradevnog ili drugog koristenja;
povrsine priklju€enih Cestica;

Sirina gradevne Cestice duz OIUKI.

Opé¢ina moze birati izmedu tih kriterija razdiobe, a
moze ih medusobno i kombinirati (5. 131. st. 2.
BauGB). To mora biti odredeno odlukom.

Obvezi pla¢anja doprinosa podlijezu gradevne Cestice
za koje je planom izgradnje odredeno gradevno ili
gospodarsko koriStenje, &im se na gradevnim
Cesticama bude smijelo graditi ili ¢im ih se bude moglo
gospodarski koristiti. Ako je neka gradevna Cestica, za
koju nije odredeno gradevno ili gospodarsko
koristenje, vec¢ priklju¢ena na OIUKI, tada podlijeze
obvezi pla¢anja doprinosa, ako je prema prometnom
tumacenju gradevno zemljidte te ako prema uredenom
gradevnom razvoju opcine predstoji izgradnja na tom
zemljiStu; za takve gradevne Cestice opcéina objavljuje
da podlijeZu obvezi plaéanja doprinosa’, objava nema
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pravno znacenje ve¢ samo deklaratorno (¢l. 133. st. 1.
BauGB).

Obveza plaéanja doprinosa nastaje ¢im su OIUKI
potpuno zavrSeni (61. 133. st. 2. reenica 1. BauGB).
Tako dugo dok je neka cesta samo privremeno
izvedena, ne moZe nastati obveza pla¢anja doprinosa.
Potpuno dovrSena izvedba takoder znaci da OIUKI
mora biti potpuno izveden; moraju postojati odlukom
odredena obiljezja potpune dovrSenosti; u protivnom
jo$ nije nastala nikakva obveza pla¢anja doprinosa.
Gasenje obveze pla¢anja doprinosa ravna se prema
propisima o davanjima.

Obveza pla¢anja doprinosa nastaje za parcijalni iznos
¢im je zavrSen =zahvat Ciji troSak treba pokriti
parcijalnim iznosom. Kao takvi zahvati u obzir dolaze
odsje¢ci prema ¢&l. 130. st. 1. reCenica 1. BauGB i
pojedinacni zahvati koje treba provesti s naslova pod-
jele/ras¢lanjivanja troSkova prema ¢l. 127. st. 3.
BauGB, npr. kupnja zemljista.

Ako opc¢ina preuzme objekte i uredaje prikladne za
prikljuCenje kao OIUKI i ako oni u punom opsegu
ispunjavaju obiljeZja konanog dovrSenja sadrZana u
odluci, tada obveza pla¢anja doprinosa nastaje u
trenutku preuzimanja objekata i uredaja od strane
opc¢ine (cl. 133. st. 2. re€enica 3 BauGB).

3.7.4. Pla¢anje unaprijed

Ako neka obveza placanja doprinosa jo$ nije nastala ili
nije nastala u punom opsegu, opéina moze zahtijevati
da doprinos za financiranje izgradnje OIUKI bude
placen unaprijed, kada se na gradevnoj Cestici koja
podlijeze obvezi pla¢anja doprinosa odobri gradevni
projekt ili ako je zapocela izgradnja OIUKI. Uplata
unaprijed kasnije ¢ée se obraCunati s konacnim
doprinosom; to se moze i mora dogoditi i onda kada
uplatitelj doprinosa unaprijed nije obveznik placanja
doprinosa, iz razloga sto se u vremenu izmedu
unaprijed izvrene uplate i nastanka obveze placanja
promijenilo vlasnistvo ili nasljedno pravo gradenja (¢l.
133. st. 2. reCenica 2. BauGB). Ako je uplata izvrSena
unaprijed vec¢a od konacnog iznosa, razliku treba vratiti
uplatitelju. Sukladno CI. 133. st. 3. reéenica 3 BauGB
moze se traziti povrat unaprijed uplaéenog doprinosa,
ako je od donoSenja odluke o placanju doprinosa
unaprijed proteklo Sest godina, a OIUKI se unato¢
tome jo$ ne moze koristiti primjereno njegovoj funkciji
te jo$ nije nastala obveza pla¢anja doprinosa. Ako je
obveza plac¢anja doprinosa nastala, vise se ne moze
traziti povrat doprinosa plaéenog unaprijed, iako se
OIUKI po proteku Sest godina jo$ uvijek ne moze u
punoj mjeri koristiti.

3.7.5. Povrat doprinosa

U praksi se Cesto koristi moguénost povrata doprinosa
za financiranje gradenja OIUKI predvidena u ¢l. 133.
st. 3. reCenica 5. BauGB. Doprinos za financiranje

gradenja OIUKI moze se u potpunosti vratiti tako dugo
dok jo$ nije nastala obveza pla¢anja tog doprinosa.
Op¢ina ima mogucnost da s vlasnikom gradevinske
Cestice ili drugim potencijalnim obveznikom placanja
doprinosa u smislu &l. 134. BauGB zakljudi ugovor o
povratu. Pri tome se radi o javno- pravhom ugovoru.
Uvjet za zaklju€ivanje ugovora o povratu je to da je
opcina u odluci o doprinosima za financiranje gradenja
OIUKI ili u vidu upravnih propisa donijela opce
odredbe o povratu. Visina iznosa povrata mora se
ravnati prema tome koliko bi u datom trenutku
predvidivo iznosio doprinos za financiranje izgradnje
OIUKI.

3.7.6. Dospijete

Obveznik pla¢anja doprinosa mora platiti doprinos tek
po dospijeéu. Po proteku jednog mjeseca od objave
odluke o doprinosu doprinos temeljem CI. 135. st. 1.
BauGB dospijeva na naplatu; za izracun roka od
mjesec dana vrijedi Cl. 108. AO, koji treba primijeniti
prema ¢l. 3. st. 1. br. 3. KAG-BW i ¢&l. 13. st. 1. br. 3.
KAG- LSA. Dospijece iznosa koji se placa unaprijed
nije regulirano; radi premoscivanja te praznine u
zakonu po analogiji i po smislu treba primijeniti Cl. 135.
st. 1 BauGB. Kod povrata doprinosa za financiranje
izgradnje OIUKI mjerodavan je ugovoreni rok
dospijeca.

3.7.7. Odgoda plaéanja, pla¢anje u obrocima,
pla¢anje u vidu rente

Da bi u pojedinaénim sluCajevima izbjegla
neprimjereno opterecenje, opéina na zahtjev moze
odgoditi pla¢anje doprinosa za financiranje izgradnje
OIUKI. Umjesto toga, prema Cl. 135. st. 2. BauGB
moze takoder dozvoliti da doprinos bude plaéen u
obrocima ili u obliku rente. To posebice vrijedi onda
kada bi ubiranjem doprinosa bila ugroZzena provedba
nekog odobrenog gradevnog projekta obveznika
placanja doprinosa, jer inae viSe ne bi bilo osigurano
financiranje (€l. 135. st. 2. reCenica 2. BauGB). U tom
sluGaju nacin platanja treba prilagoditi isplati
financiranih sredstava, no ne smije se protezati na
razdoblje duze od dvije godine. S obzirom da se radi o
preporuci, opéina u posebno opravdanim slu¢ajevima
moze izaéi u susret i s rokom duljim od dvije godine.
Kod plaéanja doprinosa u vidu rente duzni doprinos
mora se platiti u najviSe deset godisSnjih uplata; daljnje
pojedinosti o tome treba razabrati iz ¢l. 135. st. 3.
BauGB.

Ako se neko zemljiSte koristi kao poljoprivredno ili kao
Suma, tada plaéanje doprinosa treba tako dugo
beskamatno odgoditi, koliko ekonomicnost
poljoprivrednog ili Sumskog gospodarstva zavisi od
koristenja zemljista (¢l. 135. st. 4. BauGB).

3.7.8. Ukidanje doprinosa

Ako je to u javnom interesu ili ako odgoda ili pla¢anje
doprinosa u vidu rente nije dovoljno da bi se izbjeglo
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nedopustivo optereéenje, opéina moze u potpunosti ili
djelomi€no ukinuti doprinos, i to ¢ak i prije nastanka
obveze pla¢anja doprinosa (¢l. 135. st. 5. BauGB).
Pored toga, u svezi s propisima Zakona o komunalnim
davanjima (KAG), treba primijeniti propis o ukidanju iz
cl. 227. Propisa o davanjima (AO).

3.7.9. Posebni doprinosi za putove

U pokrajini Sachsen-Anhalt, u skladu s ¢l. 7. KAG-
LSA, postoje "posebni doprinosi za putove”..Op¢ina i
okrug imaju pravo, ali ne i obvezu, ubirati posebne
doprinose za putove. Ti se doprinosi mogu ubirati ako
se ceste i putovi koji nisu hamijenjeni javhom prometu
grade skuplje nego sto bi to inae bilo potrebno.
Skuplja izvedba mora biti prouzroCena time sto se
ceste ili putovi koji nisu namijenjeni javhom prometu
neuobi¢ajeno optereuju i to u svrhu KkoriStenja ili
eksploatiranja neke gradevne C&estice ili u svezi s
nekim gospodarskim pogonom/poduze¢em. Obveznik
placanja doprinosa je vlasnik zemljista ili poduzetnik
gospodarskog pogona. Doprinos se odreduje prema
veéem utrosku kojeg je prouzroCio obveznik pla¢anja
doprinosa. Moze se zahtijevati i primjereno placanje
unaprijed.

3.7.10. Doprinos za kanalizaciju

Takoder se i izgradnja kanala za otpadne vode i drugih
kanala za odvodnju otpadne vode moze financirati
doprinosima. Opcine i okruzi, radi djelomi¢nog pokric¢a
troSkova za prvu izgradnju objekata/ uredaja za
odvodnju otpadnih voda, mogu ubirati doprinos za
odvodnju ili za kanalizaciju. Doprinos za kanalizaciju
mozZe se ubirati, no ubiranje takvog doprinosa nije
obvezno. TroSak koji nastaje opcine (jedinice lokalne
samouprave) mogu takoder pokrivati i naknadama za
otpadne vode (naknade za kanalizaciju). Obveznik
placanja doprinosa je onaj tko je u trenutku objave
odluke o doprinosima vlasnik gradevne Cestice.

Gradevna Cestica koju treba prikljuciti na kanalizaciju
podlijeze obvezi placanja doprinosa. PotraZivanje
doprinosa nastaje &im se gradevna Cestica moZze
prikljuciti na javnu kanalizaciju. U skladu sa zakonskim
ogranienjem, doprinos se moZe ubirati samo
temeljem odluke. Za doprinos za kanalizaciju vrijedi
nacelo jednokratnosti doprinosa. Ako se promijeni
dozvoljeno gradevno koriStenje neke gradevne Cestice
koja podlijeze obvezi plaéanja doprinosa, ta promjena

ne moze prouzrociti ponovnu ili daljnju obvezu
pla¢anja doprinosa.
Zavisno od zakonodavstva pojedine pokrajine,

razlikuje se obim troS8kova za koje postoji pravo
ubiranja doprinosa. Prema CI. 10. st. 1. KAG-BW
tro8ak izgradnje kanalizacije za koji postoji pravo
ubiranja doprinosa ograni¢en je samo na troSkove Koji
nastaju za prvu nabavku ili izgradnju javnih objekata
odvodnje (kanali, talozni bazeni itd.) ili njihovo kasnije
potrebno poveéanje ili proSirenje (troSkovi nabavke ili

izgradnje). Doprinos se moZe ubirati i za troSkove
poboljSanja i obnove javnih objekata za otpadnu vodu.
U skladu s nacelom prednosti koje vrijedi za doprinose
opc¢ina mora sama snositi vlastiti udio, koji je sukladan’
javnom interesu za izgradnju kanalizacije.

Udio za odvodnju cesta podlijeze prema CI. 128. st. 1.
br. 2. Bau GB plac¢anju doprinosa za izgradnju OIUKI i
treba ga stoga izuzeti iz doprinosa za izgradnju
kanalizacije.

Za odredivanje iznosa doprinosa vrijedi nacelo pokri¢a
troSkova. Doprinos smije stoga biti najviSe odreden u
iznosu koji pokriva troSkove za koje postoji pravo
ubiranja doprinosa. Iznos koji proizide na kraju
proraéunske godine, a koji je vedi ili manji od troSkova
koje treba pokriti, izjednatava se tijekom narednih
godina; u Cl. 10. st. 2. KAG-BW za to se navodi rok od
pet godina. Pored toga za odredivanje iznosa
doprinosa vrijedi nacelo ekvivalentnosti. Doprinos i
prednost koju stanovnik gradevinske CcCestice stice
prikjuckom na javnu kanalizaciju moraju biti u
primjerenom, uravnotezenom odnosu; doprinos je
naime ekvivalent za prednosti prikljucka.

Pored toga, doprinos za kanalizaciju vezan je uz
sustav. Dok se kod doprinosa za izgradnju OIUKI
doprinos u pravilu temelji na troSkovima za izgradnju
pojedinog OIUKI, kod doprinosa za kanalizaciju
mjerodavan je cjelokupni sustav objekata i uredaja za
odvodnju; no pri tome se u pravilu izuzima uredaj za
bistrenje i proci§¢avanje vode. TroSkovi izgradnje se
prema udjelu raspodjeljuju na gradevne Cestice koje
podlijezu pla¢anju doprinosa bez obzira na to koliki su
troSkovi izgradnje dijela kanala koji se polaze ispred
gradevne Cestice; naime obveznik plac¢anja doprinosa
sa svojim udjelom doprinosi troSkovima cjelokupnog
objekta. No troskovi proSirenja kapaciteta koji jo$ nisu
potrebni ne smiju se u punom iznosu prenijeti na
postojeée obveznike; u pogledu nacela jednakosti (¢l.
3. Ustava) sadasnji obveznici placanja doprinosa ne
smiju se jace opteretiti nego li buduc¢i obveznici. Stoga
je potreban globalni proraun doprinosa za
kanalizaciju. Cjelokupni sustav odvodnje (mreza
kanala) mora se zbog njegove funkcionalne
povezanosti smatrati cjelinom. To znaéi da od
obveznika doprinosa, od pocletka do kraja izgradnje
mreze kanala koja se odvija u odsjecima, treba
potrazivati doprinos na temelju globalnog proracuna
troSkova izgradnje. Mjerodavni su pri tome oc&ekivani
troSkovi izgradnje za cjelokupnu ve¢ postojecu i u
buduénosti ofekivanu mreZu kanala. Pri tome treba
uzeti u obzir prepoznatljive tendencije razvoja pri
proSirenju mjesta koje u dogledno. vrijeme treba
oCekivati u stambenoj izgradnji kao i gospodarstvu te u
javne svrhe. Jedinstvene stope utvrdene na temelju
proratuna troSkova povremeno treba prilagodivati
promijenjenim gospodarskim uvjetima.

Cim zapoéne izgradnja odsjecka kanala koji sluzi za
priklju¢enje gradevne Cestice, opcina koja ima pravo
ubirati doprinos moZe zahtijevati primjerenu uplatu
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unaprijed buduéeg doprinosa. Nadalje, opc¢ina prije
nastanka obveze pla¢anja doprinosa ima moguénost
dozvoliti povrat doprinosa za kanalizaciju.

4. Analiza trosSkova
gradnje objekata i uredaja
komunalne infrastrukture

Analiza troSkova gradenja objekata i uredaja
komunalne infrastrukture provedeno je na osnovu
podataka u knjizi KOSTENFAKTOR ERSCH

LIESSNNGSANLAGEN autora HANNES WEEBER |
MICHAEL REES u izdanju FRAUNHOFER IRB
VERLAG, BAUFORSCHUNG FUR DIE PRAKSIS,
BAND 50.

U ovoj knjizi je objavleno zavrSno izvjeSce
istrazivackog rada BIS — 80019-16, BERICHT nr. 2327
kojeg je podrzalo i sufinanciralo Bundesministerium
fir Raumordnung — Bauwesen und Stadtebau, Bonn.

Zavr$no izvjeS¢e obuhvacéa: racionalno gradenje
OIUKI u stambenim podrudjima, okvirne uvjete za
projektiranje i gradnju OIUKI, vrste OIUKI;
projektmanagement i primjere realiziranih provedbenih
urbanistickih  planova s prikazanim osnovnim
pokazateljima urbanisticke gusto¢e i troSkovima
gradnje objekata i uredaja komunalne infrastrukture

Ovom analizom obuhvaceno je osam PUP-ova:
ECHING, SIEDLUNG NORDLICHE
KLEISTRASSE

WIESBADEN, DOTZHEIM SIEDLUNG
SAUERLAND

MOSBACH, SIEDLUNG WALDSTEIGE, WEST I
HNOVER, MISBURG, REGENBOGER
SIEDLUNG

BAD WURZACH, SIEDLUNG REISCHBERGER
HOHE

MORFELDEN WALLDORF, SIEDLUNG
PLASSAGE LANGE ACCKER

GEISENEIM, SIEDLUNG HAHNCHEN
DORTMUND, SIEDLUNG LICHTENDORF.

Za svaki od osam analiziranih PUP-ova navedeni su
slijedec¢i podaci:

naziv mjesta u kome se nalazi PUP,

mjere za snizavanje tro8kova gradnje OIUKI
nosilac gradenja objekata i uredaja komunalne
infrastrukture (OIUKI)

nosilac gradnje stanova

tijek odvijanja planiranja

bilanca povrsina: obuhvat PUP-a u ha

- bruto povrSina za stanogradnju BBL u ha
- netto povrSina za stanogradnju NBL u ha
- prikljuéne povrsine, ceste u ha
- ostale povrSine u ha

e pokazatelji:
- koeficijent bruto razvijene povr§ine  GFZ
- koeficijent izgradene povrsine GRZ
- broj punih etaza VA

- planirano stambenih jedinica

- gustoca broj stambenih jedinica na ha NBL
- udio prikljuénih povrSina, cesta u m2

- po stambenoj jedinici

- troSak gradenja OIUKI

- trosak gradnje OIUKI po stamb. jed.

- trosak gradnje OIUKI po m2 NBL

Na osnovu podataka u priloZzenoj tablici “Struktura
povrSina PUP-a i pokazatelji gradevnog koriStenja”
moze se zakljuditi slijedece;

e odnos prikljuénih povrSina, cesta u odnosu na neto
povrSinu za stanogradnju iznosi 16% prema 84%
do 24% prema 76%, a samo u jednom slu€aju
32% prema 68%, i to na maloj povrSini obuhvata
PUP-a od 1.00 ha, gdje nije bilo moguée postici
povoljnije odnose.

Koeficijent bruto razvijene povrsine tj. omjer bruto
povrSine punih katova iznad zemlje i povrSine
gradevne Cestice kre¢e se od 0.30 do 1.40 $to
upuéuje na urbanizam niske gradnje i velike
gustoée s racionalno oblikovanim gradevnim
Cesticama, a katnost se kre¢e od prizemlja do
maksimalno 4 etaze.

Koeficijent izgradenosti gradevne Cestice, tj. omjer
tlorisne povrsine gradevine i povrSine gradevne
Cestice kre¢e se od 0,3 do maksimalno 0,45 Sto
upuéuje na primjeren odnos prema prirodi i velikoj
zastupljenost zelenih povrSina kao i povrSina koje
omogucavaju procjedivanje oborinskih voda i
smanjenje koli¢ina oborina koje se odvode
sustavom kanala.

Gustoc¢a stanovanja odnosno urbanisti¢ka gusto¢a
se kre¢e od 15 stambenih jedinica na hektar netto
povrSine za stanogradnju (povrSine gradevnih
Cestica) do 346 stambenih jedinica. Gustoca
stambenih jedinica bitho utje€e na troSkove
gradenja  objekata i uredaja komunalne
infrastrukture mjereno po stambenoj jedinici.

Udio prikljuénih povrsina i prometnica u m2 po
stambenoj jedinici ovisi od urbanisticke gustoée i
krece se od 14 m2 po stambenoj jedinici za
stanogradnju gdje urbanistiCka gustoca iznosi 346
do 183 m2 gdje urbanisticka gusto¢a iznosi 15
stambenih jedinica na hektar netto gradevne
povr§ine. Sto znadi, u sluéajevima socijalne
stambene izgradnje, sa viSeetaznim stambenim
zgradama udio prikljuénih povrSina i prometnica
mjereno po stambenoj jedinici je znatno manji u
odnosu na jednoetazne stambene zgrade
sagradene u podrucju urbanizma niske gustoce i
visokog standarda stanovanja.

TroSkovi gradnje objekata i uredaja komunalne
infrastrukture OIUKI obuhvacaju troSkove za:
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- javne prometne povrSine, ceste, trgove,
putove, pjeSacke staze, javna parkiraliSta
(promet u mirovanju),

- sabirne ceste uz koje nije dopustena gradnja
do priklju€enje tog podrucja na postojecu
javnu cestu,

- javne zelene povrsine, ako su sastavni dio
prometnica i ako su neophodne unutar
obuhvata plana u zoni stanovanja,

- objekte za zastitu od buke i druge objekte za
zastitu od Stetnih emisija sukladno Zakonu o
zastiti okolisa,

- javnu rasvjetu,

- odvodnju otpadnih, oborinskih i otpadnih voda,

- opskrbu vodom za pice,

- opskrbu energijom: struja, plin ili toplinska
energija,

- telekomunikacije.

Za opskrbu vodom za pi¢e i opskrbu energijom,
doprinos za priklju¢enje na te instalacije, placa se
direktno isporucitelju komunalne usluge. Sukladno
uredbama o uvjetima isporuke potroSacima:
elektricne energije, vode, plina i toplinske energije
koje je donijela Savezna Vlada Savezne Republike
Njemacke, isporucitelj moze zaraCunati 70%
tro8kova investicije u mreZzu na podrucju obuhvata
kao doprinos korisnicima usluga, dok 30% snosi
sam, i taj dio ukljuCuje u cijenu usluge. Na taj
nacin odredeni su &vrsti parametri za kalkulaciju
cijene isporuCene energije odnosno vode, i
postignuta harmonija cijene komunalnih usluga na
cijelom podrucju Drzave. Kontrolu cijena i reviziju
poslovanja isporu€ilaca komunalnih  usluga
provede nezavisni revizori iz udruge revizora u
sklopu udruge komunalnih poduzeca.

Troskovi OIUKI razdijeljeni po stambenoj jedinici
bitno se razlikuju i kre¢u se od 3676 DM/stam.jed.
do 70125 DM/stam.jed. Uocljivo je da troSkovi
OIUKI pretezito ovise o urbanistickoj gustoc¢i, a
zatim o racionalnosti cijelog projekta, nacinu
obrade javnih  povrSina, a poglavito omjeru
povrSina koje sprjeCavaju i povrSina koje
omogucavaju procjedivanje oborinskih voda . Veca
povrSina koja sprjeCava procjedivanje oborinskih

voda povecava troSkove odvodnje oborinskih
voda, povecava kapacitete uredaja za
proCiS¢avanje, ako se radi o mjeSovitoj
kanalizacije, a i cijena takvih povrSina je znatno
veéa od povrS§ina koje = omogucavaju
procjedivanje. Utvrdivanjem doprinosa za
financiranje  gradenje  OIUKI na temelju

urbanistiCke gustoe za svaki obuhvat PUP-a
postize se socijalno pravedno koristenje
gradevnog zemljista. Korisnici stanova u zonama
visokog standarda i niske urbanistit¢ke gustocée
pla¢aju stvarne trodkove. Njihov udio po stambenoj
jedinici je znatno veéi (70.125 DM - ECHING) u
odnosu na urbanizam visoke gustoCe s preteZito
socijalnim stanovima u viSeetaZznim zgradama
gdje taj udio iznosi samo 3676 DM . Medutim,

DORTMUND se posebno istie relativno niskom
urbanistiCkom gustocom (44 stam.jed./ha NBL)
malim udjelom prikljuénim povrSina i prometnica
(43 m2/stam.jed.) i iznosom udjela troSkova OIUKI
od 17.938 DM/stam.jed. Na realizaciju ovog
projekta angaZiran je inZenjerski biro INBO
Arichitecten und Adviseurs iz Wudenberga,
Nizozemska s ciliem prenoSenja nizozemskih
iskustava u stanogradnji gdje se postiZe za vise od
30% nize cijene stanova u odnosu na cijene u SR
Njemacko;.

Rezultati studije pokazuju da je moguce postici
racionalno projektiranje i gradenje objekata i
uredaja komunalne infrastrukture paralelnim
projektiranjem i gradnjom svih OIUKI i postici
najnize moguce troSkove €ime se bitno utjece na
cijene stanova.

Na temelju provedene analize moze se zakljuditi
slijedece:

projektiranje OIUKI nije samostalan projekt nego
se mora naslanjati na razvojni plan urbanisti¢ke
infrastrukture grada (naselja),

osnova za projektiranje OIUKI je PUP u kome je
postavliena osnovna urbana infrastruktura i
odredeno $to sve treba prikljuditi i opskrbiti, a time
i koordinirati projekte niskogradnje, instalacija i
visokogradnje.

glavna zapreka za projektiranje i izvedbu OIUKI
po primjerenim tro8kovima je heterogenost i
separatizam u projekt managementu u kojem
nema medusobne koordinacije i uskladivanja

projektnih rjeSenja. Mnogo razliCitih izvodaca i
mnogo razli¢itin projektanata zahtijevaju
povezanost i koordinaciju tj.. vodenje cijelog

projekta s jednog mjesta s ciliem optimalizacije
ukupnog rjeSenja i troSkova. Ukoliko nema
medusobne koordinacije tada se moraju naknadno
graditi odredene instalacije 3to uzrokuje razna

prekopavanja, ruSenja, a time i dodatne
nepotrebne trodkove.
Na temelju analize pokazatelia gradevnog

koristenja gradevne Cestice i urbanistickih rieSenja
u 8 provedbenih urbanistickih planova nije
mogucée posti¢i jedinstvenu visinu doprinosa za
financiranje  gradenja objekata i uredaja
komunalne infrastrukture za  velika podruja
naselja s razli¢itim namjenama gradevnog
zemlji§ta i razliCitom urbanistiCkom gustoom,
kako po €etvornom metru gradevne Cestice tako i
po Cetvornom metru korisne povrsine, odnosno
stambenoj jedinici. Socijalno pravedno financiranje
gradenja objekata i uredenja komunalne
infrastrukture moguce je posti¢i samo onda ako se
za svaki obuhvat PUP-a izraCunaju troSkovi i
razdijele na gradevne Cestice uzimajuéi u obzir
povrSinu gradevnih CZestica i koeficijent bruto
razvijene povrsine propisan PUP-om za svaku
gradevnu C&esticu.
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Eching

Siedlung Nordliche Kleiststrasse

MJERE ZA SNIZAVANJE TROSKOVA:
Smanjenje povrsina

NOSILAC GRADENJA OBJEKATA | UREDAJA KOMUNALNE INFRASTRUKTURE

Op¢ina ECHING
STANOGRADNUJA:
Privatni investitori

PLANERI:

Cjelokupno planiranje:
Planiranje slobodnih prostora:
(Krajobrazni plan):

Projekt niskogradnije:
Projektiranje zgrada:

TIJEK REALIZACIJE PLANA:
Urbanisticki natjecaj:

PUP:

ZavrSetak izgradnje stambenog podrucja:

BILANCA POVRSINA:

Podrucje obuhvata PUP-a

BBL Bruto povrsina za stanogradnju:
NBL Neto povrsina za stanogradnju:
Priklju¢ne povrSine, ceste:

Ostale povrsine:

POKAZATELJI GRADEVNOG KORISTENJA:
GFZ: koef.bruto razvijene povrsine
GRZ: koef.izgradene povrsine

Broj punih katova

Planirano

Gustoca

Udio prometnih povrsina (priklj¢.povrs.)
Troskovi gradenja OIUKI

TroSkovi gradenja OIUKI po stam.jed.
TroSkovi gradenja OIUKI po m2/NBL
Broj stambenih jedinica

Izvor podataka: “Kosten und fldchensparends Bauen”
Bundesbauministerium 1991.

Dokumentation der Gemeiden mit verkleinertem
Bebaungsplan, 1988.

Gropper i Huber, Arhitekti

H.Brenuer, Krajobrazni arhitekt
J. Wimbaner, InZzenjerski biro
ukupno 40 raznih arhitekata

1983. godine

od 1984., izmijenjen 1985. godine
1988. godine.

5,39 ha

4,81 ha = 100%

3,91ha = 81.3%

0,9 ha = 18.7%

0,58 ha (za$tita od buke)

0,82

0,42

=1l

92 stambene jedinice

24 stam.jed./ha NBL

97 m2/stam.jed.

6.451.500 DM

70.125 DM/stam.jed.

165 DM/m2 NBL

76 stam.jed. — kuée i nizu

16 stam.jed. stanovi za iznajmljivanje
u viSe-etaznim zgradama.
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Wiesbaden — Dotzheim

Naselja Sauerland

MJERE ZA SNIZAVANJE TROSKOVA:
Stedljive prometne povrsine

NOSILAC GRAPENJA OBJEKATA | UREBDAJA KOMUNALNE INFRASTRUKTURE (OIUKI):
Baugrund GmbH, Frankfurt, na temelju ugovora s gradom Wiesbaden

STANOGRADNUJA:
Gemaeinnutzige Wohnungsbaugesellschaft mbH, GWH i druga drustva za stanogradnju.

TIJEK PLANIRANJA:

Urbanisti¢ki natje€aj 1979. godine dobi biro SCHEIDHELM iz Berlina

Raspisana su joS 4 natjeaja za pojedina stambena podrudja i za centar naselja.

PUP-a stupio na snagu 1991. za prvi gradevinski obuhvat. Nakon $&to je stupio na snagu provedene su mnoge
promjene kao i povecanje koeficijenta bruto razvijene povrsine (GFZ) sa 0,8 na 1.2, kao i ukljuCivanje ku¢a u
nizu umjesto viSeetaznih objekata za vlasnike Cestice koji su sudjelovali u urbanoj komasaciji.

Do konca 1996. godine sagradeno je 526 stanova za cca 1600 stanovnika .

Nakon 1996. godine sagradeno je jos 240 stanova.

Daljnji nastavak gradnje planiran je ku¢ama s malom potro$njom energije. (Nidrigenergiebauweise).

BILANCA POVRSINA:

Obuhvat PUP-a 38,73 ha
BBL Bruto povrdina za stanovanje 24,57 ha =100,0 %
NBL Netto povr8ina za stanovanje 20,00 ha= 81,4%
Prikljucne povrsine, ceste 457ha= 18,6 %
Ostale povrSine: gradevne povrsine za opce potrebe 1.44 ha

javne zelene povrsine i trgovi 5,27 ha

ostale javne povrSine 7.45 ha
POKAZATELJI:
GFZ Koeficijent bruto razvijene povrsine: 1.2
GRZ Koeficijent izgrad.grad.cest. 0,3
Zbroj katova "-1v
Planirano st.jed. 1400
Gustoca 65 st.jed./ha
Udio prikljuénih povrsina po st.jed. 35 m2/st.jed.
Troskovi gradnje OIUKI 39.370.000 DM
TroSkovi gradnje po stamb.jedinice 30.285 DM/st.jed.
TroSkovi gradnje OIUKI po m2 NBL 197 DM/m2 NBL

Izvor podataka: “Stadtebauliche Qualitéten im Wohnungsneubau”,
Wohnungsbauministerium Hessen, 1993.

Broschtire “Wohnen mit Zukunft”, Wiesbaden-Sauerland,
Dokumentation Realisierungswettbewerb Wiesbaden —
Sauerland Bauabschnitt 4, Baugrund Bonn, 1995.
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Wiesbaden — Dotzheim
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Mosbach

Naselje Waldsteige West Il

MJERE ZA SNIZAVANJE TROSKOVA:
Modificirani razdjelni sustav odvodnje i smanjenje (reduciranje) prometnih povrsina

NOSILAC GRADNJE OBJEKATA | UREDAJA KOMUNALNE INFRASTRUKTURE
Grad Mosbach

STANOGRADNUJA:
Privatni investitori i drustva za gradenje

URBANISTICKO PLANIRANJE:
Isto¢ni dio, 4 ha, Biro Dorbath i Partneri, Mosbach
Zapadni dio 15 ha, Buro Jacoby i Parneri, Mosbach

TIJEK PLANIRANJA:

PUP grada MOSBACH 1993. godine

Izraden u radnoj skupini od predstavnika: gradske uprave, arhitekata i inzenjera raznih struka,
vodnog gospodarstva i zastite okolisa 1992. godine.

Posebnim odredbama za gradevno podrucje u PUP-u dodatno je zahtjevano

od investitora za ishodenje gradevne dozvole:

- kvalificirani plan za vanjsko uredenje gradevne Cestice,

- dokaz o smanjenju povrsina koje sprje€avaju procjedivanje oborinskih voda

- dokaz o odlaganju iskopanog materijala i izjedna¢avanju masa na gradevnoj Cestici.
Kroz odredbe kupovnog ugovora za kupnju stana propisan je niskoenergetski nacin gradnje
stambenih zgrada (70 KWh/m2/godinu stambenih povrsina).

BILANCA POVRSINA:

Obuhvat PUP-a 18,57 ha

BBL - bruto povrsina za stanogradnju 16,43 ha = 100%
NBL - neto povrSina za stanogradnju 12,61 ha= 76,7%
Priklju€ne povrSine — ceste 3,82ha= 23,3%
Ostale povrsine: poslovno podrucje 0.14 ha

gradevne povrSine za opc¢e potrebe 0,58 ha
javne prometne povrdineiigralista 1.20 ha

posebne javne povrsine 0.22 ha
POKAZATELJI:
GFz 06-1.2
GRZ 0,3-04
Z -1V
Planirano: 520 stm.jed. (50% socijalni stanovi u katnicama)
Gustoca: 41 stm./ha/NBL
Udio prikljuénih povrSina: 73/m2/stam.jed.
TroSkovi OIUKI cca: 9.000.000 DM
TroSkovi po stambenoj jedinici: 17.300 DM/stamb.jed.
Tro8kovi po m2 NBL: 65 DM/NBL (1994.god.)
Izvor podataka:

e "Handbuch Wasser 4", Kommunale Abwasserbeseitigung,
Umweltministerium Baden - Wurttemberg 1996.

o "Wohnungsbauschwerpunkt Waldsteige Wert II"
Broschtire der Stadt Mosbach, Marz 1996.
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Mosbach
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Hannover — Misburg

Regenbogensiedlung / Siedlung am Kanal

MJERE ZA SNIZAVANJE TROSKOVA:

Nadzemno parkiranje

Koncentracija opskrbnih voda i samo jedan priklju¢ak na javnu komunalnu infrastrukturu
jer se gradevno zemljiSte na podru&ju obuhvata PUP-a nalazi u viasnistvu

stambenog poduzeé¢a Gundlach GmbH.

NOSILAC GRADPENJA OIUKI:
Gundlach GmbH

GRADNJA STANOVA:
Gundlach GmbH

PLANIRANJE:
Planungsbiro Schmitz, Achen
Tehnicke instalacije: IGH GmbH, Neustadt

TIJEK PLANIRANJA:

1994. godine Raspis natjeCaja za "ponude klju¢ u ruke".

Philip Holzmann AG dobio natjeca;.

Svibanj 1995. godine grad dionio odluku o prihva¢anju PUP-a kao opée stambeno podrucje.
08.08.1995. pocletak gradnje

Jesen 1996. zavrSetak i useljenje

BILANCA POVRSINA:

Obuhvat PUP-a 1,0 ha

BBL bruto povrSine za stanogradnju 0.47 ha =100%
NBL neto povrsina za stanogradnju 0.32 ha =68.1%
priklju¢ne povrsine — ceste 0.15ha= 31.9%

POKAZATELJI GRADEVNOG KORISTENJA:

GFz 1,0

GRZ 0,4

z -1V

Planirano. 111 stam.jed. za iznajmljivanje
Gustoca 346 stam.jed./ha NBL

Udio prikljuénih povrsina 14 m2/stam.jed.

TroSkovi OIUKI 408.000 DM

TroSkovi OIUKI po stam.jed. 3676 DM/stam.jed.

TroSkovi OIUKI po NBL 127 DM/m2

Izvor podataka:

e "Das Regenbogen-Projekt", Gundlach GmbH
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Hannover — Misburg
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Bad Wurzach

Siedlung Reischberghdhe I

MJERE ZA SNIZAVANJE TROSKOVA:
U podruéju odvodnje primjena sustava razdjelne kanalizacije s procjedivanjem
(upijanjem) oborinskih voda (otvoreni plitki kanali).

NOSILAC GRADNJE OIUKI:
Grad BAD WURZACH

STANOGRADNJA:
Privatni investitori

PLANER:
Sustav odvodnje: Ingenieurblro Fassnacht, Bad Wurzach

TIJEK PLANIRANJA:

1994. godine PUP za opce stambeno podrucje,

gradevno podrucje Reischberghohe I

Planiranje sustava odvodnje 1995. godine u gradevnom podrucju Reischberghohe |l
Zavrsetak gradnje OIUKI, konac 1995 godine.

Obuhvat PUP-a 1.80 ha
BBL Bruto povrSine za stanogradnju 1.50 ha =100%
NBL Neto povrsine za stanogradnju 117 ha = 78%
Priklju€ne povrsine, ceste 0.33ha = 22%
Ostale povrsine: javne zelene povrsine i igralista 0,25 ha

javni odvodni plitki kanali 0,05 ha
POKAZATELJI GRADEVNOG KORISTENJA:
GFZ: 0,3
GRZ: 0,3
Z: =1l
Planirano 18 stam.jed.
Gustoca 15 stam.jed./ha/NBL
Udio priklju€nih povrsina 183 m2/stam.jed.
TroSkovi OIUKI 850.000 DM
TroSkovi OIUKI po stam.jed. 47.000 DM/stamb.jed.
TroSkovi OlIUklI po m2 NBL 73 DM/m2/NBL
Izvor podataka:

e "Handbuch Wasser 4", Kommunale Abwasserbeseitigung,
Umweltministerium Baden-Wurttemberg, 1996.

o "Modifiziertes Entwasserungsverfahren, Reischberghohe”,
Dokumentation der Stadt Bad Wurzach, 1996.
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Bad Wurzach
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Morfelden — Walldorf

Siedlung Plassage/Lange Accker

MJERE ZA SNIZAVANJE TROSKOVA:
Razdjelni sustav odvodnje s procjedivanjem oborinskih voda

NOSILAC GRADNJE OIUKI:
Grad Moérfelden — Walldorf

STANOGRADNJA (GRADNJA STANOVA):
Privatni investitori i nosilac gradenja socijalnih stanova

PLANIRANJE:
StadtBau Plan, Darmstadt
Odvodnja: “Ingenieurgemeinschaft Umweltplanung" Darmstadt, IUD

TIJEK PLANIRANJA:

Studija podnosljivosti okoliSa i socijalne podnosljivosti, 1988.
PUP stupio na snagu u lipnju 1995. godine.

Pocetak gradnje OIUKI, prolje¢e 1997. godine.

POSEBNE ODREDNICE U GRADEVNOM PODRUCJU:
Odluka o procjedivanju i odvodniji oborinskih voda s Cestica
u gradevnom podrucju Plassage/Lange Accker

“Odluka o oborinskim vodama”.

BILANCA POVRSINA:

Obuhvat PUP-a 17,50 ha

BBL Bruto povrdine za gradnju stanova 14,13 ha=100,0 %
NBL Netto povrsine za gradnju stanova 10,80 ha= 76,4%
Priklju€ne povrsine, ceste 3,33 ha= 23,6%

Ostale povrsine: gradevne povrsine za opc¢e potrebe 0,38 ha
grad. povrSine za opskrbu — posta 0,28 ha

javne zelene povrSine i igralista 2,17 ha
mjere za zastitu od buke 0,34 ha
posebne javne povrSine 0,20 ha

POKAZATELJI ZA GRADEVINSKO KORISTENJE:

GFZ: 07-14
GRZ: 0,3-0.45
Z: -1V
Planirano: 800 stamb.jed. s 2500 stanovnika
Gustoca: 74 stam.jed./ha NBL
Udio prikljuénih povrsina: 42 m2/stam.jed.
TroSak gradnje OIUKI: 14.560.000 DM
TroSak gradnje OIUKI po stambenoj jedinici: 18.200 DM/STAMB.JED.
TroSak gradnje OIUKI po m2 NBL: 135 DM/m2 NBL
Napomena: TroSak fekalne kanalizacije  cca 1.450.000 DM

TroSak oborinske kanalizacije cca 1.000.000 DM
Izvor podataka:

e "Stadtebauliche Qualitdten im Wohnungsbau, Wohnungsbauministerium Hessen, 1993.
e Broschiire zum Bebaugskonzept, Stadt Mérfelden-Walldorf 1994.
o Niederschlagwassersatzung mit Entwésserungskonzept

flir das Baugebiet, Mérfelden-Walldorf 1997.
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Mérfelden — Walldorf
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Geisenheim
Siedlung Hahnchen

MJERE ZA SNIZAVANJE TROSKOVA:

Naselje s niskoenergetskim ku¢ama i reduciranim povrSinama za prometnice.

NOSILAC GRADNJE OIUKI:

DSK, Deutsche Stadtentwicklungsgesellschaft, Frankfurt

na temelju ugovor s gradom GEISENHEIM.

STANOGRADNJA:
Investitori i drusStva za stanogradnju

PLANERI:

PUP:

Projekt kanalizacije i ceste:
Opskrba vodom:

Stadtplanugsbiro PgD, Darmstadt
Ingenieurbiiro Dipl-ING Schmitt Rottke Wiesbaden
Ingenieurblro Dipl-Ing. Lang Wiesbaden

“Suradnja na stvaranju urbanistiCkog i energetskog koncesta, Institut fir Wohnen und Umwelt,
Darmstadt IWU Energieberatungszentrum Reingau — Taunus, EBZ.

TIJEK PLANIRANJA:

PUP doneSen u sije€nju 1993. godine. Nacrt PUP-a i inZenjerski planovi izradeni su u neposrednoj suradniji s
gradom Geisenheim, a cijeli postupak je voden od strane grada.

Nakon donoSenja PUP-a grad je raspisao natjeCaj “TroSkovno primjerene niskoenergetske kuce”:
Odredbom PUP-a popisano je za gradevne Cestice da se na njima mogu sagraditi ku¢e s maksimalnim
utroSkom energije od 50 KWh/m2 stambene povrSine na godinu.

BILANCA POVRSINA:

Obuhvat PUP-a

BBL Bruto povrsina za stanogradnju
NBL Neto povrsina za stanogradnju
Priklju¢ne povrsine, ceste

Ostale povrSine: javne zelene povrsine

POKAZATELJI GRADEVNOG KORISTENJA:
GFZ: koeficijent bruto razvijene povrsine:
GRZ: koeficijent izgradenosti gradevne Cestice:
Z: broj punih etaza:

Planirano:

Gustoca:

Udio prikljuénih povrsina prometnica

po stambenoj jedinici:

Tro8kovi gradnje OIUKI:

TroSkovi gradnje po stambenoj jedinici:
TroSkovi gradnje po m2 NBL:

Izvor podataka:
o "Stadtebauliche Quélitaten im Wohnuhgsneubau,
Wohnungsbauministerium Hessen, 1993.

6,67 ha

6,00 ha = 100,0%

440ha= 73,3%
1,60 ha = 26,7 %
0,67 ha

0,5-0,8

0,4

Il

160 stam.jed.

27 stam.jed./ha NBL

100 m2/stam.jed.
8.044.000 DM
50.275 DM/stam.jed.
183 DM/m2NBL
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Dortmund

Siedlung Lichtendorf
MJERE ZA SNIZAVANJE TROSKOVA:

Projekt objekata i uredaja komunalne infrastrukture na osnovu nizozemskih iskustava.
NOSILAC GRADNJE OBJEKATA | UREBPAJA KOMUNALNE INFRASTRUKTURE:

LEG NRW GmbH

Izvedba putem generalnog izvoditelja, Wilma Bau GmbH, Ratingm

STANOGRADNJA:
LEG NRW GmbH

PLANER:

PUP: INBO Architecten+Adviseurs aus Woudenberg, Niederlande
Projekt prometnica: ASAL Ingenieure GmbH, Kaiserslantern

TIJEK PLANIRANJA:
Ne postoji PUP.

Temelj je plan komunalne infrastrukture i plana namjeravanog zahvata

grada DORTMUNDA od 1995. godine. U dogovoru s gradom Dortmund LEG NRW

je ugovorio s Wilma i Inbo realizaciju projekta.

Pocetak gradevinskih radova: prolje¢e 1996. godine

Zavrsetak svih gradevinskih radova jesen 1997. godine

BILANCA POVRSINA:
Obuhvat PUP-a
BBL Brutto povrsina za stanogradnju
NBL Netto povrsina za stanogradnju
Priklju€ne povrsine, ceste
Ostale povrsine: - povrSine za opce potrebe
- javne zelene povrsine i igralista

POKAZATELJI GRADEVNOG KORISTENJA:
GFZ — koeficijent bruto razvijenu povrsinu:
GRZ - koeficijent izgradenosti grad. Cestice

Z — broj etaza

Planirano:

Gustoca:

Udio prikljuénih povrSina:

Tro8kovi komunalne infrastrukture

Tro8kovi komunalne po stambenoj jedinici:

Tro8kovi komunalne po neto povrs. za stanogradnju
Stambena povrsina po stam. jedinici:

Izvor podataka:
e Broschiire der LEG
e Broschiire der Wilma Bau GmbH

5,80 ha

3.92 ha = 100,0%
3.30 ha = 84,2%
0,62 ha = 15,8%

0,5
0,3
Il

144 stam.jed.

44 stam.jed./na NBL
43 m2/stam.jed.
2.583.000 DM
17.938 DM/stam.jed.
78 DM/m2 NBL
@112 m2
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Dortmund
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5. ZakljucCak

Njemacki sustav uredenja gradevnog zemljiSta
utemeljen je na proceduri propisanoj u prvom redu
Gradevinskim  zakonikom, zakonima na nivou
pokrajina (zemalja) i odlukama jedinica lokalne
samouprave. Uredeno gradevno zemljiSte je ishodidna
toCka od koje pocinju aktivhosti na izradi projekata,
postavljanju zahtjeva za ishodenje gradevinske
dozvole, na posebnom pripremljenom formularu i
potpisanom od strane projektanta i investitora.
Bespravna gradnja je gotovo nepoznata, jer kontinuitet
pravnog sustava iz ovog podrudja nije nikada prekidan,
nego samo usavr$en. Zakonima su jedinice lokalne

samouprave obvezne izgraditi objekte i uredaje
komunalne infrastrukture, sukladno  vazeéem
provedbenom urbanistiCkom planu a istovremeno

sudjelovati u financiranju gradenja tih objekata
najmanje 10 posto i ubirati doprinose od vlasnika
gradevinskih cestica. Zakonom je takoder uredeno za
koje objekte komunalne infrastrukture se mora ubirati
doprinos, za koje se moZe ubirati doprinos
(kanalizacija) a za koje objekte se placaju prikljucci
direktno isporuCiocu usluge (voda za pice, plin,
toplinska energija, elektricna struja, telefon, kabelska
televizija).

Vazno je da obveza plac¢anja doprinosa nastaje
sukladno rjeSenju o doprinesu, a najranije kada su
pojedini dijelovi objekata i uredaja djelomi¢no ili
potpuno sagradeni.

Ako vlasnik gradevinske Cestice ne plati doprinos, tada
op¢ina ima pravo upisa tereta u zemljiSnoj knjizi na
gradevinsku cesticu za koju nije placen doprinos.

Postupak uredenja gradevnog zemljiSta traje vise
godina do trenutka kada je opremljeno objektima i
uredajima komunalne infrastrukture, odnosno do
trenutka kada je mogucée podnositi zahtjeve za
ishodenje gradevinske dozvole.

Na slici 1. prikazan je izvod iz- provedbenog
urbanisti¢kog plana u kome su naznaceni svi podaci o
buduéem gradevnom zahvatu, oblikovanju i velicini
gradevnog objekta kao i polozaju na gradevnoj Cestici.
U tom slu€aju postupak ishodenja gradevinske dozvole
svodi se samo na provjeru uvjeta iz PUP-a sadrzanih u
projektu gradevine. Za sukladnost projekta s PUP-om
odgovoran je ovlasteni arhitekt koji je jedino ovlasten
za izradu projekta i podnoSenje zahtjeva za ishodenje
gradevinske dozvole i koji snosi odgovornost za
eventualna odstupanja od uvjeta iz PUP-a.

U toj proceduri, koja je obvezna za sve sudionike,
nalazi se glavni Cimbenik koji sprieCava bespravnu
gradnju na neuredenom gradevnom zemljiStu u
Saveznoj Republici Njemacko;.
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Prilozi za oblikovanje
propisa o urbanistickom planiranju
| uredenju gradevnog zemljista

1. Opc¢i pojmovi o
urbanisticCkom planiranju

1.1. Opci propisi

Svrha urbanistickih planova

Urbanisti¢ko planiranje, uredenje i odredivanje nacina
koridtenja zemljista namijenjenog za gradenje spada u
djelokrug jedinica lokalne samouprave. Glavni
instrumenti planiranja prostora su urbanisti¢ki planovi,
temeljem kojih se provodi postupak uredenja odnosno
utvrduje nacin koristenja zemljiSta. Urbanisticki planovi
se izraduju u dva nivoa i to generalni urbanisticki plan
(plan koristenja povrSina) kojim se odreduje nacin
koristenja povrsina i provedbeni urbanisti¢ki plan kojim
se odreduju oblici, veli€ine nacin gradenja i
izgradenost gradevnih Cestica.

Samoupravna zadaca gradova i opc€ina

Jedinice lokalne samouprave (gradovi, opc¢ine) trebaju
izraditi urbanistiCke planove ¢&m i ukoliko je to
potrebno za urbanisti¢ki razvoj i gradevno koristenje
zemljiSta. Ti planovi moraju sadrzavati ciljeve
svekolikog razvitka i biti sukladni s Zupanijskim planom
prostornog uredenja. UrbanistiCkim planovima se
osigurava optimalni urbanisti¢ki razvitak, drustveno
pravedno KoriStenje tla, harmonizira se privatni i javni
interes te osigurava okoli§ dostojan Covjeka i razvoj
prirodne Zivotne osnove.

Pri izradi urbanisti¢kih planova treba posebno uvaziti:

e opce zahtjeve za zdravim stambenim i radnim
prostorom, i sigurnosti pu¢anstva u stambenim i
radnim prostorima,

e stambene potrebe pu€anstva uz izbjegavanje
jednostranih struktura, stvaranjem vlasnistva
mjeSovitih skupina pu€anstva i poticanje
ekonomiénog gradenja,

e socijalne i kulturne potrebe obitelji mladih i starijih
osoba, te hendikepiranih osoba,

e zahtjev sporta, obrazovanja, slobodnog vremena i
odmora

e odrzavanje, obnovu i daljnji razvoj postojecih
dijelova naselja kao i njegovanje i oblikovanje slike
naselja i krajolika,

e pitanje zastite i njege spomenika kulturne bastine
kao i dijelova naselja, ulica i trgova od povijesnog,
umjetnic¢kog i urbanistickog znacenja,

e potrebe za bogosluzjem i duSevne skrbi koje su
utvrdene od strane crkve odnosno priznate vjerske
zajednice,

e pitanja zastite okoline, zastite prirode i njege
krajolika, posebno prirodnog bogatstva, vode,
zraka i tla, uklju€ivo i nalazista sirovina,

e pitanja gospodarstva, opskrbe pucanstva,
poljoprivrede, Sumarstva, prometa ukljucivo i javni
prijevoz, postanskog i telekomunikacijskog
sustava, opskrbe energijom i vodom te
zbrinjavanje oborinskih i otpadnih voda,
komunalnog otpada.

Poljoprivredne i Sumske povrSine te podruja
namijenjena stanovanju mogu se prenamijeniti u druge
svrhe samo u neophodno potrebitom opsegu i moraju
se te prenamjene detaljno obrazloziti.

Pri izradi urbanistickih planova treba pazljivo razmotriti
i uskladiti javne i privatne interese.

Vrednovanje interesa zastite okoliSa

Sa zemljistem i tlom treba paZljivo i Stedljivo postupati
pri tom treba minimalno ograniCavati procjedivanje
oborinskih voda u tlo.

Pri odlugivanju o nacinu obrade povrSina s nacinima

gradnje koji omogucava ili sprijeCava procjedivanje

oborinskih voda treba uzeti u obzir:

e pri izradi krajobraznih planova i drugih planova
zastitu voda i odlaganje otpada

e izbjegavanje ili iziednaCavanje oCekivanih utjecaja
zahvata na prirodu i krajolik,

e vrednovanje utvrdenih i opisanih djelovanja tog
zahvata na okoli$ sukladno napredovaniju izrade
urbanisti¢kog plana (analiza utjecaja na okolisa).

Odluka o izradi urbanistickih planova

Urbanisticke planove treba izraditi opcina/grad, na
vlastitu odgovornost. Odluku o izradi urbanistickog
plana, jedinica lokalne samouprave treba objaviti na
uobi€ajeni nacin. Urbanisti¢ki planovi susjednih opéina
moraju se medusobno uskladiti.
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Provedbeni propisi

U svrhu standardizirane izrade urbanisti¢kih planova,
Vlada Republike Hrvatske mozZe donositi uredbe
kojima se ureduje:

e prikazi i odrednice urbanisti¢kih planova glede
nacina gradevnog koristenja zemljiSnih povrSina,
mjera gradevnog koristenja gradevnih Cestica,
nacina gradenja kao i odredivanje zemljiSnih
povrsina koje su pogodne i koje nisu pogodne za
gradnju;

e vrstama gradevina i drugim objektima koji su
dopusteni u gradevnim podrugjima;

e izradi, sadrzaju i prikazima planova i oznaka koje
se moraju Koristiti pri izradi planova.

Sudjelovanje gradana

Pri izradi, a prije dono$enja urbanistickih planova,
mora se osigurati sudjelovanje gradana i predstavnika
javnog interesa. To sudjelovanje moZe se osigurati
istovremeno.  Sudjelovanje predstavnika javnog
interesa mora se ocitovati u pisanom obliku.

Na BLOK DIJAGRAMU POSTUPKA URBANISTI-
CKOG PLANIRANJA prikazano je sudjelovanje
javnosti, gradana i predstavnika javnog interesa u
razdoblju od donoSenja odluke o izradi urbanisti¢kog
plana do stupanja na snagu, odnosno objave u
sluzbenom glasilu jedinice lokalne samouprave.
Paralelnim sudjelovanjem gradana i predstavnika
javnog interesa kao i sudjelovanja susjednih opcina
omogucéava se pravovremeno uskladivanje privatnog i
javnog interesa, a time i najkraéi rok od dono$enja
odluke o izradi plana do objave u javnhom glasilu
jedinice lokalne samouprave.
Gradani se moraju $to ranije javno obavijestiti o op¢im
cilievima i bitno razli¢itim rjeSenjima koja dolaze u
obzir za novo oblikovanje ili razvoj nekog podrucja i o
predvidivim utjecajima planiranih zahvata.
Od obavjestavanja i rasprave mozZe se odustati ako se:
e PUP izmjeni, dopuni ili dokine, a to ima samo
neznatne posljedice na podrucje obuhvata i
susjedna podrudja,
e obavjeStavanje i rasprava obave ranije prema
drugoj planskoj osnovi.

1.2. Generalni urbanisticki plan
(Plan koristenja povrsina)

Generalni urbanisti¢ki plan (GUP) u stvari odreduje
nacin koriStenja povrsina i stoga se u nekim drzavama,

(":Ianicavma EZ naziva PLAN 3 KORISTENJA
POVRSINA ili PLAN NAMJENE POVRSINA.

Obuhvat GUP-a

Generalni urbanistiCki plan obuhvaéa cijelo podrucje
jedinice lokalne samouprave (grad/opéina) i u njemu

se mora prikazati nacin koriStenja zemljiSta uvjetovan
urbanisti¢kim, gospodarskim i demografskim razvitkom
odnosno predvidivim potrebama. 1z GUP-a mogu se
izuzeti neke povriSine ako to neée imati utjecaj na
temeljne postavke urbanistickog i gospodarskog
razvitka.

O tome je potrebno iznijeti razloge i detaljno ih
obrazloZiti.

Sadrzaj GUP-a

U generalnom urbanistiCkom planu treba detaljno

prikazati:

e povrdine namijenjene za gradevno koriStenje
prema nacinu gradevnog koriStenja, sukladno
uredbi o gradevnom koriStenju gradevne Cestice i
gradevne povrSine za koje nije predvidena
odvodnja otpadnih voda;

e objekte i uredaje za opskrbu robom i uslugama
javnog i privatnog sektora, posebno gradevine
drustvene infrastrukture od opéeg interesa: Skole,
zdravstvo, socijalne ustanove, kultura, crkve,
sport, rekreacija;

e povrdine za medumjesni promet i glavnhe prometne
pravce;

e povrSine za zbrinjavanje otpada i uredaje za
proCis§¢avanije otpadnih voda i odlaganje otpadnog
mulja, te koridore za glavne opskrbne vodove i
otpadne vode;

e javne povrSine namijenjene za: zelene povrsine,
parkiralidta, trajne okuénice, sportske terene,
igraliSta, kampiralista, kupaliSta i groblja;

e povrSine s ograni¢enim koriStenjem i namjene za
zastitu od Stetnih utjecaja na okolis;

e vodne povrdine, luke i povrSine namijenjene za
gospodarenje vodama kao i povrsine koje se
moraju ¢uvati slobodne u interesu zastite od
visokih voda i potrebe regulacije vodotoka;

e povrSine namijenjene za zasipavanje, iskapanje,
kamenolom i iskapanje ruda i drugih sirovina iz tla;

e povrSine za poljoprivredno koriStenje i Sume;

e povrsine zastiCene prema odredbama Zakona o
zastiti prirode;

e povrsine na kojima su tijekom gradnje potrebne
posebne zastitne mjere od vanjskih utjecaja ili
posebne zastitne mjere od prirodnih nepogoda,
kao i povrsine Cije je tlo optereceno Stetnim
tvarima.

U generalnom urbanistiCkom planu treba preuzeti i
prikazati, sukladno Zakonu o za$titi spomenika kulture,
sve zaS$tiCene gradevine, o ¢emu treba obavijestiti
nadlezno tijelo, kao i ostale gradevine koje su utvrdene
drugim propisima.

Sastavni dio generalnog urbanistickog plana Ccini
tekstualni dio s detaljnim obrazlozenjima.
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Blok dijagram postupka urbanistiCkog planiranja
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Suglasnost na GUP

Za generalni urbanisticki plan treba ishoditi odobrenje
(suglasnost) viSeg upravnog tijela nadleznog za
prostorno uredenje. Odobrenje se smije uskratiti samo
ako plan nije izraden propisno ili je u suprotnosti za
ovim Zakonom i provedbenim propisima donosenim na
temelju ovoga Zakona.

Odobrenje treba donijeti u roku od tri mjeseca. Ovaj
rok se moze produljiti radi vaznih razloga ali u pravilu
samo do tri mjeseca. O produljenju roka treba
obavijestiti opCinu. Smatra se da je odobrenje izdano
ako unutar roka nije odbijeno.

Vide upravno tijelo mozZe unaprijed odobriti prostorne i
stru€ne dijelove plana.

Nositelji javnog interesa koji sudjeluju u izradi plana
moraju svoje struéne planove izraditi tako da nisu u
suprotnosti s generalnim urbanisti¢kim planom.

1.3. Provedbeni urbanistiki plan
(PUP)

Svrha PUP-a

Provedbeni urbanisticki plan je obvezujuéi plan za
fiziCke i pravne osobe koje namjeravaju sagraditi neku
gradevinu. Provedbeni urbanisticki plan se radi na

temelju  generalnog urbanistickog plana za
neizgradena  podru€ja koja se  namjeravaju
prenamijeniti za gradevno koriStenje i izgradena

podru¢ja kod kojih se mijenja nacin KkoriStenja.
Generalni urbanisticki plan nije potrebno izraditi ako je
dostatan provedbeni urbanistiCki plan za ostvarenje
urbanisti¢kog razvoja.

Izradom, izmjenom, dopunom ili  dokinu¢em
provedbenog urbanistiCkog plana moZze se
istovremeno izraditi, izmijeniti ili dopuniti generalni
urbanisticki  plan odnosno  primijeniti  paralelni

postupak, ¢ime se skracuje vrijeme do donoSenja tih
planova.

Provedbeni urbanisti¢ki plan moze se najaviti i objaviti
prije dono$enja generalnog urbanistickog plana ako se
moze utvrditi, prema stanju napredovanja izrade
generalnog urbanistickog plana, da ¢e se PUP izvesti
iz buduéeg generalnog urbanisti¢kog plana.

PUP se moze izraditi, mijenjati, dopunjavati ili dokinuti
prije nego $to je izraden GUP, ako to zahtijevaju bitni
razlozi i ako PUP ne moze biti u suprotnosti s
planiranim urbanistickim razvitkom opcinskog podrucja
(prijevremeni PUP).

Sadrzaj PUP-a

U provedbenom urbanistiCkom planu treba odrediti i

prikazati:

o vrstu i opseg gradevnog koristenja;

¢ nacin izgradnje gradevne Cestice i poloZaj
gradevine, te izgradene i neizgradene povrsine;

¢ minimalne i maksimalne dimenzije gradevinskih
Cestica za stambenu izgradnju s razlogom
Stedljivog i obazrivog postupanja s tlom i
zemljiStem, te Cestice za ostale namjene s njenim
dimenzijama (Sirina, dubina);

e povrdine za druge objekte koji su potrebni za
gradevno koristenje temeljem drugih propisa;

e povrdine za zajedniCke potrebe kao i povrSine
namijenjene za sport, igru i rekreaciju;

e najvedi dopusteni broj stanova u stambenim
zgradama;

e povrdine na kojima se smiju graditi stambene
zgrade koje se financiraju sredstvima za socijalnu
stambenu izgradnju;

e povrSine s posebnom namjenom koristenja;

e povrSine koje se moraju sacuvati neizgradene za
buduée gradevno koristenje odredene namjene;

e prometne povrsine kao i prometne povrsine s
odredenom svrhom poput pjeSackih zona,
parkiralista;

e trase vodova za opskrbu i odvodnju;

e povrsine za zadrZavanje i procjedivanje otpadnih
voda te zbrinjavanje otpadnih voda;

e javne i privatne zelene povrsine poput perivoja,
trajnih okuénica, sportskih terena, igralista,
kupaliSta, kampiraliSta i groblja, te ostale povrsine
od javnog interesa . . .

Odrednice utvrdene sukladno drugim zakonima, kao i
podatke o spomenicima kulture od nadleznog tijela za
zastitu spomenika kulture moraju se unijeti u plan.

Provedbeni urbanisticki plan izraduje se za odredeni
obuhvat. U planu se moraju naznaciti granice
obuhvata.

Sastavni dio plana €ini tekstualni dio koji obuhvaca:
cilieve, svrhu i bitne posljedice.

Odluka o izradi PUP-a, suglasnost nadleznog
tijela i stupanje na snagu

Odluku o izradi plana donosi predstavni¢ko tijelo
jedinice lokalne samouprave.

Postupak odobravanja provedbenog urbanisti¢kog
plana je isti kao i kod generalnog urbanistickog plana.

Pojednostavljena izmjena i dopuna provedbenog
urbanistickog plana provodi se ako nisu povrijedene
osnovne postavke plana. To znaci da se takav plan
samo izloZi na uobiCajeno mjesto za javno
ogladavanje. Ako nije bilo primjedbi na takav plan, tada
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nije potrebno prijavljivanje izmjene i dopune i nije
potrebno traziti dopustenje viSeg upravnog tijela.

Ako su upuceni prigovori na izmijenjeni ili dopunjeni
plan, tada treba prijaviti taj plan nadleznom upravnhom
tijelu, prigovore razmotriti, prihvatiti ili odbaciti, te
zatraziti odobrenje od nadleznog tijela.

1.4. Suradnja
S privatnim sektorom

Ugovor o gradnji objekata i uredaja
komunalne infrastrukture

Op¢ina moze =zakljucivati ugovore o gradenju
urbanistiCke infrastrukture s privatnim subjektima.
Predmetom ugovora o gradenju urbanisti¢ke

infrastrukture posebno moze biti slijedece:

priprema ili realizacija gradenja urbanisticke
infrastrukture od strane ugovornog partnera na
vlastiti troSak, u to se takoder ubraja novo
uredenje zemljiSnih Cestica, sanacija tla i druge
pripremne mjere, kao i izrada urbanistickih
planova. Pri tome odgovornost opc¢ine ostaje
nepromijenjena u odnosu na postupak dono$enja
plana;

promicanje i osiguranje ciljeva postavljenim u
urbanisti¢kim planovima, poglavito koristenje
zemljiSnih Gestica, provedbu procjenjivanja
vaznosti zastite okoliSa, zadovoljavanje stambenih
potreba skupina pu€anstva s posebnim
problemima kao i lokalnog pu€anstva sa stalnim
prebivaliStem;

preuzimanja tro8kova ili drugih izdataka, koje
nastanu opd€ini pri gradenju urbanisti¢ke
infrastrukture ili koji su posljedica planiranog
zahvata; u to se ubraja i stavljanje na raspolaganje
zemljiSnih Cestica.

Ugovorene usluge moraju biti primjerene u pogledu
svih okolnosti.

Plan namjeravanog zahvata i plan
urbanisticke infrastrukture

Kroz provedbeni urbanisticki plan opcina ocjenjuje
dopustivost zahvata. Prije donoSenja plana mora se
utvrditi da |i ¢e nosilac namjeravanog zahvata
sukladno provedbenom urbanistickom planu sagraditi
urbanisti¢ku infrastrukturu, i da li je preuzeo obvezu da
unutar odredenog roka snosi troSkove planiranja i
gradnje objekata i uredaja komunalne infrastrukture.

Plan namjeravanog zahvata i plan objekata i uredaja
komunalne infrastrukture ~ Cini  sastavni  dio
provedbenog urbanisti¢kog plana.

Ako se namjeravani zahvat ne realizira u ugovorenom
roku, tada opéina moze dokinuti provedbeni

urbanisticki plan. Za dokidanje izmjene i dopune plana
moze se primijeniti pojednostavljeni postupak,
uklju€ivanjem u javnu raspravu samo gradana u
neposrednom susjedstvu zahvata te nosilaca javnog
interesa koji imaju interes na podrucju zahvata.

1.5. Postupak izrade
urbanistickih planova

Pod pojmom urbanistiCkih planova razumijeva
GENERALNI URBANISTICKI PLAN | PROVEDBENI
URBANISTICKI PLAN obvezujuéi urbanisticki plan za
fizicke i pravne osobe. Ako Generalni urbanisticki
plan obuhvaca KRAJOBRAZNU OSNOVU tada se taj
plan naziva “Generalni urbanisticki plan s
krajobraznom osnovom”

U Generalnom urbanistickom planu treba prikazati
cijelo podrucje opcine te nacin koriStenja zemljista, koji
se temelji na predvidivom urbanistiCkom razvoju i
predvidivim potrebama opcine. Generalni plan je
sazeta faza prostornog planiranja na lokalnoj razini i
daje razjaSnjenja mijera i pravila koridtenja zemljista
drugih nositelja planiranja, a koji se prostorno
odrzavaju na podrucje opcine.

Generalni urbanisti¢ki plan je temelj i pretpostavka za
izradu provedbenih urbanisti¢kih planova. U tom planu
uskladuju se interesi op¢ine i nositelja javnog interesa
koji sudjeluju u izradi provedbenog urbanistickog
plana. Generalni urbanisti¢ki plan prema pojedincima
nema nikakav pravni ucinak.

Provedbeni urbanistiCki plan obuhvaéa odredbe o
urbanistiCkom planiranju koje su obvezatne za sve
pravne i fizitke osobe koje namjeravaju realizirati neki
gradevni zahvat.
Ukoliko  provedbeni urbanisticki obuhvaéa
odredbe o:

vrsti i nacinu koriStenja gradevne Cestice

mjere i iskori§tenosti gradevinske Cestice

polozaju gradevine na gradevnoj Cestici, i

javne prometne i zelene povrsine unutar obuhvata
PUP-a,

tada se radi o takozvanom kvalificiranom PUP-u. Taj
plan €ini obvezatni temelj za urbanisticku dopustivost
nekog gradevnog zahvata unutar obuhvata PUP-a.

plan

Ako u PUP-u nedostaje jedno ili viSe narecenih
odredbi taj plan se naziva “jednostavni PUP”. On sam
nije dovoljan za dopustivost gradevnog zahvata,
odnosno ishodenja gradevne dozvole, nego je u tom
slu¢aju neophodno namjeravani zahvat prilagoditi
lokalnim uvjetima, koji se moraju dodatno utvrditi.

Ako se radi o ruralnim opcinama za koje se mora
izraditi krajobrazna osnova ili plan uredenja zelenih
povrSina zbog zastite prirode i okolisa i ako nisu
potrebni urbanisticki planovi tada za izradu i odobrenje
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tih planova vrijede propisi za urbanisticke planove. U
tom slu€aju krajobrazna osnova ima pravno djelovanje
Generalnog urbanistickog plana, a plan uredenja
zelenih povrsina ima pravni u€inak PUP-a.

Pored pravno planskih  dopustivosti nekog
namjeravanog zahvata, PUP posebno mozZe biti temelj
odnosno pretpostavka za:

donosenje potrebnog dopustenja za dijeljenje
zemljiSnih ¢estica na podrucju obuhvata PUP-a
uredenje gradevnog zemljiSta putem parcelacije
(urbane komasacije) i uredenje meda,

donos$enje naredbi od strane opcine za gradnju,
sadnju stabala, uklanjanje poplo€enja u cilju
povecanja povrsina za procjedivanje oborinskih
voda,

provodenje prava prvokupa od strane opc¢ine
priprema i provodenje saniranja urbanistickih
podrudja,

izvlastenja

komunalno opremanje gradevinskih podrucja
objektima i uredajima komunalne infrastrukture,

i ako je izraden Plan uredenja zelenih povrSina za:
generalne mjere zastite, njege i razvoja zastite
prirode i uredenja okoliSa,

rekreaciju u prirodi i za oCuvanje voda.

Kako bi se zagarantirali ciljevi sanacije moZe biti
potrebno izraditi PUP za sanacijsko podrucje ili jedan
dio sanacijskog podrudja.

U cilju ostvarivanja urbanistickog razvoja treba
zapoceti s izradom jednog ili viSe PUP-ova najkasnije
nakon formalnog definiranja razvojnog podrucja.
Odluka o izradi plana moze se donijeti zajedno sa
odlukom o formalnom definiranju podrucja, pa ¢ak i
ranije.

Odredbe PUP-a obvezatne su za svakoga pa i za
nositelje javnog interesa, ako nije drugacije odredeno.
Iznimke se odobravaju samo u odredenim slu€ajevima
za gradevinske zahvate od drZzavnog interesa kao i za
gradevne zahvate koji su od veéeg znacenja za vise
jedinica lokalne samouprave kao javna odlagaliSta
otpada. | u tim slu¢ajevima mora sudjelovati op¢ina i
mora se voditi raCuna o njenim urbanisti¢kim
interesima.

U slu&aju suradnje i ukljucivanja privatnog sektora kao
nositelja realizacije nekog kompleksnog projekta,
opc¢ina moze odabrati i prihvatiti predloZzeni PUP kao
pravni temelj. Taj instrument povezuje elemente PUP-
a i ugovora o komunalnom opremanju kao i ugovornu
obvezu o gradnji OIUKI sukladno predlozenom PUP-u.
Integriran u takav poseban oblik, projekt namjeravanog
zahvata i plan objekata i uredaja komunalne
infrastrukture (komunalnog opremanja) ¢ine sastavni
dio PUP-a.

PUP, koji se odnosi na namjeravani projekt zaklju¢no
regulira  (odreduje) dopustivost  realizacije
namjeravanog projekta unutar obuhvata PUP-a. PUP
se smije donijeti samo ako se stvorilo novo odnosno

dopunsko pravo na gradnju. Predstavka je osim toga i
da je nositelj projekta u stanju i spreman za realizaciju
projekata i da se obvezuje da ¢e izvesti projekt u
odredenom roku i da ¢e u cijelosti ili djelomi¢no
preuzeti troSkove projektiranja objekata i uredaja
komunalne infrastrukture putem ugovora o realizaciji.
Tijekom izrade PUP-a koji se odnosi na realizaciju
namjeravanog projekta, sudjeluju gradani i
zainteresirani nositelji javnog interesa.

Nezavisno o izradi urbanistic¢kih planova, opéina moze:
definirati granice i dijelove izgradenih naselja,
odnosno unutarnje podrucje,

definirati zone u vanjskom podrucju koje su
skladno izgradene ako su one u generalnom planu
prikazane kao gradevna podrugja,

ukljuditi pojedine povrSine vanjskih zona u dijelove
naselja koje je skladno izgradeno, samo u slu¢aju
ako su povrSine koje se uklju€uju urbanizirane
sukladno gradevnom koristenju susjednih zona,
ograniciti dijeljenje vecéih zemljiSnih Cestica na
manje Cestice u vanjskom podrudju.

Za optimalna rjeSenja  urbanistickih  planova
neophodno je izradivati neformalne razvojne planove
komunalne infrastrukture i okvirne urbanisticke
planove.

Kao temelj za proSirenje gradevinskih podrucja, a time
i komunalne infrastrukture opcina bi trebala imati
pouzdane podatke o buduéim potrebama, zadacima i
investicijama. Pouzdane podatke mozZe pruZiti razvojni
plan komunalne infrastrukture, koji sadrzi vremenske i
financijske prioritete i koji se realno mora ostvariti u
odredenom vremenskom razdoblju.

Okvirni urbanisti¢ki planovi ¢ine osnovicu za izradu
urbanistiCkih planova. U postupku planiranja oni
tumace sadrzaj urbanisti¢kih planova i oni su pogodni
da na svima razumljiv nacin i pregledno prikazu ciljeve
i sadrzaj urbanisti¢kih planova. To se prvenstveno

odnosi na zahvate i izmjene unutar unutarnjeg
podrugja gradova. U tim sluCajevima je okvirno
planiranje kao pred faza urbanisticCkog plana

uobi¢ajena za parcijalna podrucja u kojima se moraju
realizirati projekti prometa, infrastrukture i oblikovanja.

Prije izrade konkretnih urbanistiCkih planova mogu se
raspisivanjem natje€aja dobiti alternativne moguénosti,
a time i optimalna rjeSenja. Natje€aji mogu posluZiti
kao osnovice za izradu okvirnog plana ili dati osnovicu
za izradu urbanisti¢kog plana.

Kao sveobuhvatni instrument za pripremu je
obvezatno reguliranje koriStenja gradevnog i drugog
zemljiSta. Urbanisti¢ki planovi ne sluze samo ciljevima
opcine nego i uskladivanju s drugim vrstama stru¢nih
planova i planova viSeg reda poglavito zupanijskog
prostornog plana. Na taj nacin urbanisti¢ko planiranje
jedinica lokalne samouprave uklju¢eno je u nadredeno
prostorno uredenje na nivou Zupanije i Drzave.
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Planiranje prometne mreze izvan naselja, koja se
odreduju Programom prostornog uredenja republike
Hrvatske i Zupanijskim prostornim planom, preuzima
se u urbanistiCke planove jedinice lokalne samouprave

kao ulazni podatak. Takoder sve odredbe iz
Prostornog plana Zupanije, koje se odnose na
dokumente prostornog planiranja jedinice lokalne

samouprave preuzimaju se u urbanisti¢ke planove.

Tijekom izrade urbanistic¢kih planova treba uzeti u obzir
povezanost urbanisticke i komunalne infrastrukture
susjednih opc¢ina s ciliem skladnog urbanisti¢kog
razvitka. Cesto su op¢ine medusobno povezane na
realizaciji zajednickih javnih djelatnosti kao izgradnja
Skola, javni prijevoz, opskrba vodom, odvodnja i
proci§éavanje otpadnih voda, prometna infrastruktura
lokalnog karaktera, odlagalista otpada i sli¢no.

Takoder treba razmatrati moguénosti izrade
zajedni¢kog generalnog plana za viSe opcina ako je
njihov razvitak odreden zajedniCkim potrebama i
pretpostavkama i ako zajednicki generalni urbanisticki
plan omoguc¢ava pravedno izjednac¢avanije interesa. To
se u prvom redu odnosi na opcine koje imaju
jedinstveno pejzazno karakteriziran prostor za
rekreaciju i turizam (jadranska obala, otoci, gorske
doline) ili one u kojima postoji ve¢a industrija i zahvaca
podru€je susjedne opcine. Zajedni¢kim generalnim
urbanistiCkim planom moZe se posti¢i izjednaavanje
interesa i u opcinama koje se nalaze u okolici vecih
gradova. U seoskim podruéjima moze se zajedni¢kim
planom omoguciti uskladivanje interesa opéina i
njihovih razvojnih planova u razli€itim podrucjima
(stanovanije, obrt, poljoprivreda, prerada
poljoprivrednih proizvoda).

Uputno je da zajednicki generalni urbanisti¢ki plan
bude izraden kao jedinstven koncept plana i da ga
izgraduje jedan planer. Pretpostavka za njegovu
u€inkovitost je da su medusobno uskladene odluke
svih uklju€enih opc¢ina u zajednickom Generalnom
urbanistiCkom planu. Postupak se provodi u svakoj
opcini za cijeli GUP. Primjedbe i prijedlozi primaju se
od svakoga $to se ti¢e nacrta GUP-a i sve ukljuene
opc¢ine se moraju usuglasiti s njima.

Za izradu zajednickog GUP-a preporucuje se da
opc¢ine osnuju radnu zajednicu pri Eemu treba definirati
podrucje obuhvata zajedni¢kog plana, obim planiranja,
instituciju koja ¢e izraditi GUP i postupak postizanja
usuglasenih odluka.

GUP se izraduje na kartama u mijerilu 1:5000 sa
podacima o visinskoj konfiguraciji terena i zemljiSnim
Cesticama, te prirodnim i umjetnim objektima. Karte bi
trebalo aktualizirati odnosno utvrditi da li odgovaraju
postoje¢em stanju na terenu.

Kao alternativa mogu se koristiti kartografske podloge
terena.

GUP u pravilu treba obuhvacati cijelo podrucje. Moze
biti svrsishodno pojedine dijelove opéine prikazati i u
drugom mijerilu, ve¢em ili manjem ovisno da li se radi o

urbanizmu velike gustoée ili ruralnim podrucjima koje
se koriste za poljoprivredne ili Sumske svrhe.

PUP se u pravilu izraduje u mijerilu 1:1000. Kao
osnova za izradu PUP-a u prvom redu sluzi sluzbena
karta terena koja sadrZi mede zemljiSnih Cestica i
aktualni fond gradevina. Mjerilo 1:2500 treba Koristiti
samo u iznimnim sluCajevima za PUP-ove koji
preteZito sadrZze odredbe o povrSini za rekreaciju i
sport. Ako je potrebno donijeti posebne odredbe za
gusto naseljena podrucja ili u zasticenim jezgrama
tada moze biti svrsishodno primijeniti mjerilo 1:500.
PUP treba izraditi na preciznim kartama koje
odgovaraju stvarnom stanju i sadrzavaju podatke o
medama i nazivima Cestica sukladno s katastrom
nekretnina, o postojeéim gradevnim objektima kao i
ulicama, putovima i trgovima.

U pojedinim slu€ajevima, a naro€ito kada dugo traje
izrada PUP-a, moZe biti potrebno naknadno unijeti
gradevine sukladno polozajnim nacrtima za koje je u
meduvremenu izdana gradevna dozvola. Takoder je
neophodno da PUP sadrzi podatke o visinama terena.
Kod nagiba vecih od 5% treba unijeti visinske linije s
razmakom od 1 m za manje nagibe do 2,50 m za vece
nagibe terena. Kod ravnog terena treba unijeti
visinske toCke na karakteristicnim mjestima a poglavito
uz prometne povrSine. Ako uvjeti terena posebno
utje€u na planiranje, treba provesti vlastitu geodetsko
— tehniku snimku terena.

Kartografska osnova i tloris PUP-a treba biti toliko
toCna i precizna da je moguée prenijeti odredbe iz
PUP-a na teren bez dvojbe s toénosc¢u koja odgovara
mijerilu tlorisa. Kod velikih planova potrebno je uzeti u
obzir promjene mijerila koje mogu nastati uslijed
reprodukcije (kopiranja) ili izmjena u nacrtima.
Posebno vazne odredbe koje se odnose na Sirinu
prometnih povrSine i udaljenost gradevne linije od
regulacijske linije treba geodetski premjeriti. U
slu¢ajevima kolizije kotne mjere imaju prednost u
odnosu na ocitovanje mjera iz PUP-a.

1.6. Principi
urbanistiCckog planiranja

Uvodne napomene

Zadacéa urbanistiCkog planiranja je urediti i pripremiti
zemljiSte za gradevno i ostalo koriStenje na cijelom
podrucju jedinice lokalne samouprave. Urbanisticke
planove mora izraditi jedinica lokalne samouprave ¢im
to bude i u onoj mjeri potrebno za urbanisticki razvitak
grada i opc¢ine a narocito kada razvitak uzrokuje
znatne promjene gradevnog i drugog nacina koristenja
zemljiSta. Urbanisticko planiranje ne ukljuCuje samo
komunalno opremanje i koriStenje novih povrsina
naselja nego odrazava strukturno poboljSanje,
promjenu koriStenja izgradenih podru¢ja i stalno
azuriranje joS nerealiziranih planova a time niti
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planiranih lokalne

samouprave.

razvojnih  cilieva  jedinice

Od slugaja do slu€aja pojedini interesi mogu imati
razli¢itu teZinu i mogu biti u suprotnosti jedan s drugim
pa se ne mogu u svakom sludaju u potpunosti
realizirati. Stoga jedinica lokalne samouprave mora
sveobuhvatno i pravilno ocijeniti javne i privatne
interese. Pri ocjenjivanju treba razmotriti Citav niz
principijelnih i pravnih zahtjeva. Pravedno ocjenjivanje
je mogucée provesti samo kroz izradu urbanisti¢kog
plana koji je proSao stru¢nu ocjenu interdisciplinaranih
struénjaka.

Vrsta i obim djelatnosti u naselju

Obim djelatnosti u naselju mozZe se utvrditi sa
stanovidta opc¢ih potreba i ciljeva razvitka grada/opcine
kao i sa stanovista posebnih zadaéa koje su kao
obveza jedinice lokalne samouprave s obzirom na
cilieve prostornog uredenja utvrdene nadredenim
prostornim planovima uredenja. Ukoliko op¢ina/grad
nije dobila posebne funkcije na temelju Programa
prostornog razvitka Republike Hrvatske i Prostornog
plana zupanije, tada u pravilu treba poceti s organskim
razvitkom naselja. Potrebe za razvitak odreduju se
prema polozaju, veli€ini i strukturi naselja.

U podruéju stambenih naselja, organski razvitak jedne
opcine/grada treba obuhvatiti pokrice potreba
stanovniStva i sprijeCiti nesrazmjerno velik dotok
stanovnistva odnosno veliki mehanicki prirast.

U poslovnim (gospodarskim ) podrucjima razvitak
naselja treba obuhvatiti postoje¢e poslovne potrebe i
omoguciti doseljavanje novih poslovnih jedinica koje
su potrebne za lokalnu opskrbu ili su potrebne za
poboljSanje gospodarske strukture opcine. Utvrdivanje
potrebnih povrSina za razvitak poslovnih aktivnosti
zadaca je opcine.

U svrhu osiguranja trziSta gradevnih Cestica treba
nastojati  zadovoljiti  potraznju zadovoljena
odgovaraju¢om ponudom gradevnog zemljista. Glede
predvidive razvojne politike, u urbanisti¢kim planovima,
treba voditi rauna da je ponuden dovoljan broj
gradevnih Cestica za stanogradnju i izgradnju
poslovnih objekata. Kod odredivanja povrsina
gradevnog zemljiSta treba uzeti u obzir i direktne
utjecaje na buduci razvitak naselja. Na primjer
otvaranje novih radnih mjesta uzrokuje povecanu
potraznju stanova. Stoga treba dimenzionirati
gradevna podru¢ja u medusobnom omjeru planiranih
namjena.

Djelatnost naselja kao i druge vrste koriStenja zemljidta
treba uskladiti s krajolikom i mogu¢noSéu opterecenja
prirodnog fonda. U posebnim slu€ajevima mogu se
postaviti ekoloSki uvjetovane granice. U pojedinim
slu¢ajevima koli¢ina odvodnje u vodotoke moze biti
prepreka povecanoj djelatnosti naselja. Cuvanje
prirodnih resursa i eko-sustava takoder je vazna i
nezaobilazna smjernica za odrzivi razvitak. U

urbanistiCkim planovima treba, prije svega, poticati
onaj razvitak gradova i opc¢ina koji Cuva resurse i
ekoloski je prihvatljiv.

Sa zemljiStem treba postupati Stedljivo i oprezno. Kako
bi se smanjilo koriStenje povrSina za nova gradevna
podrudja treba pojacano djelovati na koriStenje
postojecih rezervi gradevnog zemljidta. Pri tome treba
maksimalno iskoristiti mogucnost gradnje unutar
postojeceg fonda, aktiviranjem neizgradenih gradevnih
Cestica i prenamjenom gradevina koje se ne koriste
kao na primjer vojarni ili napustenih gospodarskih
objekata u stambene ili gospodarske svrhe.

Pri  ocjenjivanju pogodnosti povrSina za daljnju
izgradnju naselja treba se ravnati prema lokalnim
uvjetima i planskim stajalistima. Posebno treba
razmotriti pitanja prava raspolaganja zemljistem kao i
cijene gradevnog zemljiSta kako bi se otklonili mogudi
naknadni problemi s provedbom planiranih zahvata.
Pored imovinsko-pravnih uvjeta treba posebno s
geotehniCkog motriSta razmotriti pogodnost takovog
zemljiSta za gradevinske namijene a poglavito
procijeniti eventualne potesko¢e s temeljenjem ili
moguce opasnosti klizanja terena.

Potrebne povrSine za nova gradevna podrucja trebaju
biti Sto je moguce manje i uskladene s odgovarajuc¢om
urbanistiCkom gustoéom koja mora biti sukladna sa
postojeCom strukturom grada, slikom mjesta i
krajolikom. Obim djelatnosti u naselju treba uskladiti s
infrastrukturnom opremljenoS¢u. Potrebne objekte i
uredaje komunalne infrastrukture treba unaprijed
sagraditi ili se moraju pravovremeno osigurati. Kod
objekata i uredaja komunalne infrastrukture postoje
odredeni kapaciteti koji se ne mogu prekoraditi.
Ukoliko ne postoji uskladenost kapaciteta objekata i
uredaja komunalne infrastrukture s dugorocno
predvidivim razvojnim potrebama mogu nastati veliki

troSkovi uslijed povelanja kapaciteta postojecih
objekata, koji uzrokuju rekonstrukciju postojecih
objekata, ruSenja i izgradnju novih povecanih
kapaciteta.

Povecana potraznja gradevnih Cestica sa

neproporcionalno naraslim cijenama kao i povecani
troSkovi gradnje pojedinacnih gradevina doveli su do
znacCajnog porasta cijena stanova i poslovnih prostora .
Stoga je neophodno organizirati gradnju objekata i
uredaja  komunalne infrastrukture na  vedim
obuhvatima, racionalno oblikovati gradevne Cestice,
primijeniti urbanizam visoke gustote s niskim
gradevinama. Na tako urbaniziranim obuhvatima
mogucée je sagraditi vece komplekse stanova,
racionalno i ekonomski najpovljnije, odnosno po
znatno nizim cijenama u odnosu na danasnje stanje
pojedinacnih zahvata.

Kod razrade sustava odvodnje oborinskih voda treba
voditi raCuna da se oborinske vode $to manje
onediscuju, zadrZze na mjestu nastanka, po mogucnosti
iskoriste, procijede u tlo ili prirodno odvedu. Na taj
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nacin se znatno pojeftinjuje mreza odvodnih kanala,
nepotrebno se ne opterecuju uredaji za prociSéavanje
oborinskih voda u slu€aju mjeSovite kanalizacije i
maksimalno se zadrzava rezim podzemnih voda.

Na tro8kove gradnje komunalne infrastrukture znatno
utjeCe oblik naselje i nacin gradnje. Zbog toga su
vazne forme sa kompaktnim i homogenim naseljima
koje  Stede povrSine i koje omogucéavaju
standardizaciju stanova i nacina gradnje. Forme
izduzenih i rastrkanih naselja zahtijevaju odredena
fiksna ulaganja koja se mogu razdijeliti na relativno
mali broj stambenih jedinica a time i relativno velike
doprinose za financiranje gradnje urbane
infrastrukture. Cilj ovih mjera temeljenih na
provjerenim iskustvima razvijenih zemalja je prije
svega osigurati dugorono kvalitethu i ekonomiénu
izgradnju gradova i naselja, podnoSljivu za okoli§ i
ugodnu za Zivljenje.

Naselje i krajolik

Pri izradi urbanisti¢kih planova posebnu paznju treba
posvetiti zastiti prirodne osnove, voditi racuna o zastiti
prirod, okolisa, oc€uvanju krajolika, poljoprivredi,
Sumarstvu kao i oblikovanju izgleda mjesta i krajolika.
PovrSine koje se koriste za djelatnosti poljoprivrede i
Sumarstva a poglavito stanovanja smiju se
prenamjeniti u druge svrhe samo u neophodno
potrebitom obimu. IskoriStavanje krajolika treba biti Sto
je moguc¢e manje posebno u pogledu zahtjeva za
zastitom prirode i o€uvanja krajolika. Pri tome treba
pazljivo razmotriti potrebe za rekreaciju, odmor i
turizam. Naseljavanje krajolika treba sprijeciti. Taj cilj
posebno je vazan u podruc¢jima s ve¢om urbanistickom
gustocom, u podrucjima oko gradova i rekreacijskih
podrucja kao i drugim prostorima koje treba pejzazno
zastiti. Neurbaniziranoj izgradnji doprinosi bespravna
gradnja koja je s obzirom na njen obim i eksponirani
polozaj strana tom podrudju i u suprotnosti je s
interesima za$tite prirode, oblikovanja krajolika i
prostora za odmor i rekreaciju.

Nova gradevna podrucja treba funkcionalno i prostorno
povezati s postojeéim naseljima i moraju se jasno
odvoijiti od okolnog pejzaza. U opc¢inama u kojima ima
viSe naselja, nova gradevna podruéja se mogu
proSirivati samo uz glavne dijelove naselja koja svojom
veli¢inom, komunalnom opremljeno$¢u, mogucénosti
prikljuCenja na postojeCu komunalnu infrastrukturu i
polozajem na teritoriju op¢ine mogu osigurati skladan
razvitak.

Posebnu pazZnju treba posvetiti gorskim udolinama i
livadama zbog svog rekreativnog znacenja i rastrkanim
naseljima koja imaju takvu strukturu zbog svojih
prirodnih i kulturno-povijesnih znacajki. Te nizine i
udoline u slu€aju postojeCe rasStrkane izgradnje ne
smiju se spojiti u kontinuirano naselje. Ovaj cilj sluzi i
oCuvanju poljoprivrednih povrsina. Kod pojedinih
objekata koje zbog njihove posebne namjene treba
izgraditi u vanjskom podrucju, treba voditi rauna da

ne postanu jezgra nezeljene bespravne izgradnje zbog
njihove komunalne opremljenosti.

U opéinama koje su izrazito poljoprivrednog karaktera
moZze biti poZeljno da se od svake izgradnje izuzmu
zelene povrsine koje su u neposrednoj blizini naselja
kako bi se dugorofno osiguralo poljoprivredno
koridtenje. Za oblikovanje slike mjesta i krajolika treba
sprijeCiti svaku izgradnju na zelenim povrSinama u
rubnim dijelovima mjesta. U tim i slicnim slu¢ajevima
moze biti opravdano da se nova gradevna podrucja ne
nadovezuju neposredno na postojeca.

Prilikom odredivanja gradevnih podrucja treba
provjeriti da li postoje opasnosti od uruSavanja, erozije
ili klizanja tla kao i drugih prirodnih opasnosti.
Poplavna podrudja treba posebno prikazati u
urbanistickom planu i zabraniti svaku gradnju.

Granice mjesta treba jasno odrediti i u pravilu treba
zasaditi lokalnim drve¢em i grmljem. Ulaz u mijesto
treba pazljivo oblikovati i nastojati poboljSati danasnje
stanje koje je karakterizirano neuglednim poslovnim i
skladi$nim objektima, benzinskim postajama ili raznim
servisima. SadaSnje stanje treba  poboljsati
odgovaraju¢im urbanistickim rjeSenjima, pazljivo
odabranim visinama primjereno oblikovanih objekata i
ozeljenjavanjem drvec¢em i grmljem lokalnog karaktera.

Kako bi se u naseljima odrzala zdrava klima, smanijilo
zagrijavanje i oneciSéenje zraka urbanisti¢kim planom
treba po moguénosti osigurati slobodno strujanje zraka
iz otvorenih prostora. Od posebne je vaznosti dovod
svjezeg hladnog zraka u dijelove naselja. Hladni zrak
nastaje iznad livada noc¢u i Suma danju i struji prema
nizim dijelovima terena. Prepreke, kao na primjer
nepovoljno razmjestene gradevine zadrzavaju hladni
zrak i smanjuju cirkulaciju zraka.

Stanovanje

Potreban stambeni prostor opcine definiran je
porastom broja stanovnika, porastom broja malih
kucanstava kao i porastom potreba za stambenim
prostorom. Nedostatak gradevnog zemljista moze
imati za posljedicu probleme osiguranja stambenog
prostora ako urbanistiCkim planom nisu iskazane
potrebne povrSine za stambenu izgradnju, jer svako
proSirenje gradevnog podruja se moze realizirati
samo temeljem pravovaljanih urbanistickih planova.

Rezervne povrsine koje postoje u postoje¢im naseljima
treba koristiti u iskazivanju novih povrdina za
stambenu izgradnju. To se ne odnosi samo na gradska
naselja ve¢ i na seoska naselja a naroéito kada se
iskazuje neiskoriSteni stambeni fond napustenih
poljoprivrednih domacinstava. Osiguranje, poboljSanje
i proSirenje stambenih funkcija ¢esto su pretpostavka
za bolje iskoriStenje postoje¢e infrastrukture koja se
vise ne bi koristila zbog iseljavanja ili visoke starosti
stanovnistva.
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Nove povrSine za stanogradnju trebaju se po
moguénosti odrediti uz postoje¢e stambene zone, kako
bi se bolje iskoristila postoje¢a infrastruktura i kako bi
se smanijili tro8kovi komunalnog opremanja. Pri tome
na obuhvatu PUP-a treba organizirati podrucje
stanovanja koje ima zadovoljavajuéu veli¢inu s
optimalnim oblikovanjem sadrZzaja neophodnih uz
stanovanje. Nova stambena naselja treba povezati
javnim prijevozom do poslovnih zona i mjesta rada.
Gus¢a naselja treba organizirati na adekvatnoj
udaljenosti od stanica javnog prijevoza.

U postoje¢im naseljima treba zapusteni okoli§
poboljati odgovaraju¢im mjerama. To se posebno
odnosi na opremanije igraliSta i rekreacijskih povrsina,
na ozeljenjavanje, smanjenje prometa i na stvaranje
viSenamjenskih povrsina unutar zone.

Nove stambene zone svojim rasporedom i prostornim
oblikovanjem trebaju prvenstveno zadovoljiti potrebe
stanovnika te zone. Prostorno cjelovit nacin izgradnje
ima prednost s viSe aspekata. Kod odabira oblika ku¢a
i razmjeStanja zgrada treba voditi racuna o lokalnim
specifictnostima i dalje ih primjenjivati. Prvenstveno je
vazna kvaliteta sveukupnog urbanistickog koncepta.
Kod vecée gustoce, kojoj treba teziti zbog smanjenja
povrSina i troSkova, moze gus¢i nacin izgradnje na
primjer s uglovnicama, ku¢ama u nizu i skupinama
kuc¢a ponuditi ve¢u vrijednost stana nego slobodno
stojeéa obiteljska kuca.

Po moguénosti treba izbjegavati jednostranu strukturu
stanovniStva. U novim zonama treba nastojati postici
mjeSovitu strukturu razli¢itih veli€ina i vrsta stanova za
razne skupine stanovnistva i vrste ku¢anstava. Treba
omoguciti  izgradnju  socijalnih  stanova i to
izbalansiranu mjeSavinu takvih zgrada i ostalih
stambenih zgrada. Velika izmjeSanost stambenih formi
doprinosi dugoro¢noj stabilnosti starosne strukture.
Urbanisti¢kim planom treba takoder osigurati prostore
za skupine s posebnim potrebama kao i za starije i
hendikepirane osobe.

Rad /gospodarstvo/

Op¢ina mora voditi raCuna o razvoju i potrebama

gospodarstva i osiguranja raznolike i regionalno
ujednaCene ponude radnih mjesta odredivanjem
odgovaraju¢ih  gradevnih  podru€ja koja treba

primjereno dimenzionirati i locirati na odgovaraju¢em
polozaju. Pri tom treba nastojati da se $to je moguce
blize priblize lokacijski rad i stanovanje kako bi se
postiglo minimalno povelanje prometa. Veca
izmjeSanost ovih funkcija poZeljna je prvenstveno u
centru grada i u rubnim dijelovima centra grada.

Industrijska i poslovna podru¢ja velikih povrdina u
pravilu treba locirati u centralnim mjestima koja imaju
dobru povezanost s cijelim podru¢jem opcine i
odgovaraju¢u opskrblijenost energijom, vodom i
zbrinjavanjem otpadnih voda. Podrugja treba tako
dimenzionirati da imaju adekvatnu mogucnost Sirenja

kako postoje¢ih tako i buducih pogona uzimajuéi u
obzir dugoro¢ne potrebe.

Industrijska i poslovna podrudja treba povezati s
glavnim lokalnim prometnicama i prometnicama izvan
naselja, tako da se uspostave kratki putovi a da se ne
optereti lokalna mreza prometnica. Taj promet ne
smije ugroziti postoje¢e stambene zone. Stoga je
vazno da su one locirane u neposrednoj blizini
zeljeznickih postaja.

Kako se ne bi ugrozila slika mjesta i krajolika i olakSala
interpolacija treba ta podrucja locirati na niskom i
ravhom terenu Kkoji je po moguénosti zasti¢éen od
pogleda. Kosi teren je manje pogodan zbog velikih
troSkova komunalnog opremanja i zbog velikih
potedkoca izgradnje velikih poslovnih objekata. Treba
izbjegavati izgradnju u dijelovima koji naruSavaju i
sprjeCavaju karakteristicne poglede na mjesto, na
rubove naselja i dijelove u kojima treba za$titi izgled
pejzaza.

U pravilu se industrijska i poslovna podru¢ja kao i
pojedinaéne tvornice i radionice svojom veli¢inom i
oblikom teSko mogu uklopiti u sliku mjesta i krajolika.
Stoga treba u PUP-u definirati visinu izgradnje i zelene
pojaseve u svrhu razdjeljivanja dijelova podrucja
sadnjom drveca i grmlja koje je karakteristicno za
lokalitet.

Gradska sredista i sredista naselja

Centralna podru¢ja grada i naselja trebaju osim
funkcije stanovanja oc€uvati i razviti funkciju sredista
drustvenog i kulturnog zivota i centra opskrbe
stanovnistva robama i uslugama. To znadi treba
nastojati posti¢i Sto je moguce raznolikije koriStenje
centralnog podrudja.

Ovisno o veli€ini i zadaéi centra grada odnosno
naselja, u njemu se trebaju nalaziti objekti za trgovinu,
gastronomiju i usluge i usluzne radionice koje ne
proizvode buku, institucije javne uprave, kulture i
obrazovanja. Ujednalena struktura koridtenja u koju
spada i stanovanje treba doprinijeti javhom Zivotu
izvan radnog vremena.

Postojece stambene funkcije u centralnim zonama
trebaju se zadrzati, poboljSati i eventualno izgraditi
tamo gdje je to moguce. Posebnu paznju treba
posvetiti odrzanju i poboljSanju egzistencijalnih uvjeta
malih trgovina, servisa i ugostiteljskih objekata koji
doprinose raznolikosti izgleda grada, ponude roba i
dobara za opskrbljenost stanovnidtva poglavito starije
populacije.

Povijesno srasla srediSta gradova i naselja treba
saCuvati u svom jedinstvenom obliku, pri ¢emu treba
posebnu paznju obratiti na gradevine, ulice i trgove od
povijesnog, umjetni¢kog i urbanog znacenja.
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U vecim gradovima treba, radi rastereCenja sredista
grada i radi poboljSanja opskrbe stanovnistva, izgraditi
sliéne sekundarne centre i u drugim dijelovima grada.
Oni moraju nuditi Siroku lepezu roba i usluga.

U seoskim prostorima ugroZene su jezgre zbog
gubitka funkcije. U tu svrhu trebalo bi izraditi pravne i
planske pretpostavke kako bi se to je moguce vise
saCuvalo poljoprivredno  koriStenje u  seoskim
jezgrama. Postoje¢a poljoprivredna dobra u principu
se ne smiju prenamijeniti u druge svrhe zbog svoje
lokacije. Iseljavanje treba provoditi samo zbog
posebnih poslovnih i javnih interesa, na primjer ako
poljoprivredne djelatnosti negativno djeluju na druge
funkcije seoske jezgre. Pri tome treba paziti da se u
seoskim podrugjima daje maksimalna prednost
poljoprivrednim i Sumskim djelatnostima.

Opcina i drugi nositelji javnih funkcija mogu doprinijeti
odrZanju i oZivljavanju seoskih jezgri i mogu im odrediti
i dodatne funkcije koje su pogodne da se realiziraju u
postoje¢im gradevnim objektima, a koji se moraju
saCuvati. Funkcija stanovanja u seoskim jezgrama
treba se poboljati i ocCuvati modernizacijom i
poboljSanjem u okolini stanovanja.

Objekti drustvene infrastrukture

U objekte druStvene infrastrukture ili kako se cesto
nazivaju centralni objekti ubrajaju se javne i privatne
sluzbe (8kole, vrti¢i, posta, lijeCniCke ordinacije) kao i
obrtni¢ke radionice i male trgovine. Te sluzbe treba
tako rasporediti da ih moze Koristiti $to vise korisnika i
da se moZze do njih do¢i za kratko vrijeme i
najpovoljnijim putem. Ukoliko je na podruc¢ju opcine
potrebno viSe takvih objekata, njihovu lokaciju treba
tako odabrati uzimanjem u obzir broja stanovnika,
kapacitete tih objekata i jednoliko pruzanje usluga.
Objekte, koji sluze za =zadovoljavanje osnovnih
potreba, treba tako locirati da budu dostupni
pjeSatenjem, a naroc€ito objekte koji sluze pruzanju
usluga djeci, stariim osobama i invalidima.
Funkcionalnost, ekonomi€nost i atraktivnost centralnih
objekata ovisi o njihovoj opterecenosti. Zbog toga
tijekom planiranja treba voditi rauna o potrebnim
kapacitetima za ekonomi¢no koristenje i dobru
iskoristivost.

Kako bi se javni centralni objekti bolje i ekonomicnije
koristili, ve¢ u fazi izrade urbanisti¢kih planova treba
nastojati posti¢i viSenamjensko koriStenje, da nekoliko
Skola koristi bazen, da se sportska dvorana koristi i za
priredbe itd. U podrucjima u Kkojima potrebe ne
opravdavaju izgradnju takvih centralnih objekata,
viSenamjensko koriStenje ima posebno znacenje.

Pojedini trgovacki objekti mogu utjecati na urbanisticki
razvoj grada i opcine, a narocito na centralne dijelove.
Posebno izgradnja velikih trgovackih centara izvan
centralnih dijelova naselja moze se negativno odraziti
na funkcioniranje centralnih jezgri. Za PUP-ove kojima
se planira izgradnja pojedinaénih trgovackih objekata

vecéih od 5000 m2 trebalo bi provesti provjere ekoloske
podobnosti, odnosno izraditi studiju utjecaja na okolis.

Posebne vrste korisStenja

Posebnu paznju treba pokloniti urbanistickom
planiranju objekata za opce potrebe, a koji zauzimaju
velike povrSine npr. bolnice, sveucilidta, objekti za
sajmove i Sportski stadioni koji se &esto iskazuju kao
podrucja posebne namjene. Kod objekata takve vrste
posebno treba paziti da se oni uklope u okoli§, na
zastitu od Stetnog zraCenja i na oblikovanje slike
mjesta. Treba uzeti u obzir i utjecaj ocekivanog
povecanog prometa na susjedna izgradena podrudja i
provesti provjeru da li se zatvorenim velikim objektima
prekidaju i ograniCavaju vazne pjeSacke komunikacije i
pristupi prirodi.

Podrucje vikendica se tretira kao podrudje posebne
namjene. Vikendice nisu predvidene za trajni boravak i
zbog toga su u pravilu manje kuée za stanovanje.
Pokazalo se u blizini gradova da su tijekom vremena
podrucja s vikendicama promijenila svoju namjenu u
podru¢ja stanovanja. To treba uzeti u obzir kod
odabiranja lokacija za podrucja namijenjena za gradnju
vikendica.

Podru€je s vikendicama treba povezati na vec
postojeCe smisleno izgradeno naselje i po moguénosti
na pjeSackoj udaljenosti od opskrbnih i rekreacijskih
objekata, trgovina za svakodnevne  potrebe i
sportskih objekata. To je jedna od bitnih pretpostavki
da vikendadka naselja doprinesu gospodarskom
razvitku opcine.

Ako se definiranjem podruc¢ja sigurno moze utvrditi da
se podrucje vikendica neée pretvoriti u stambeno
podru¢je, tada se za komunalno opremanje mogu
postaviti manji zahtjevi nego za stambena podrucja. U
svakom slu€aju potrebno je planirati centralnu
vodoopskrbu i odvodniju.

Dodatni stanovi, osim kad vlasnik koristi dva stana,
mogu se negativno odraziti posebno na podruéje gdje
se treba oc€uvati okoli§ i mogu predstavljati smetnje u
razvoju turizma kao i stvaranju slike grada i krajolika.

Stanovi i kuée za ljetovanje razlikuju se od takvih
stanova koji se koriste za vlastite potrebe time Sto su
oni zbog svog polozaja, veli€ine i opremljenosti
namijenjeni koriStenju od strane raznolikog kruga
osoba i to na dulje vrijeme. Oni se organiziraju
prvenstveno u zatvorenim naseljima ili takozvanim
apartmanskim naseljima.

Kampovi imaju posebne zahtjeve Sto se ti€e polozZaja,
opremljenosti komunalnih priklju€aka i prvenstveno
ozeljenjavanja. Mali vrtovi znacajni su prvenstveno u
op¢inama koje imaju funkciju centra naselja i gradskoj
strukturi naselja. Mali vrtovi u Sirem smislu sluze
zadovoljavanju drustvenih potreba stanovniStva,
posebno onih obitelji s djecom, starijoj populaciji i
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skupinama s nizim primanjima. Mali vrtovi su znacajni i
vrijedni objekti za slobodno vrileme Kkoji svojim
smislenim urbanisti¢kim oblikovanjem mogu sluziti za
rekreaciju od koje se stvara odredena korist. Osim
toga ispunjavaju urbanisti¢ku i ekoloSku funkciju time
Sto doprinose ozeljenajavanju naselja i poboljSanju
klime. Mali vrtovi se u urbanistiCkim planovima
prikazuju kao zelene povrSine s odgovarajuéom
namjenom.

Mali vrtovi planiraju se u stambenim zonama, u
neposrednoj blizini ili na odgovarajucoj udaljenosti koja
se moze savladati pjeSacenjem, biciklom ili javnim
prijevozom. PozZeljno je da se glavni pjeSacki putovi i
biciklisticke staze vode kroz cijelo podrucje malih
vrtova. Urbanisti¢ki planovi moraju obuhvadati
odredbe o ozeljenjavanju malih vrtova. Javne povrsine
treba prostorno raznoliko oblikovati i moraju sadrzavati
mjesta za odmor i igru. Takoder treba ograniditi
povrsinu malih kuc¢ica na 15 m2 i iskljuciti moguénost
da se mali vrtovi prenamjene u podrudje vikendica.

Promet

Vazan sastavni dio odrednica urbanisti¢kih planova je
planiranje prometa uklju€ivo i KkoriStenje javnog
putnickog prometa. Pored ostalih zahtijeva treba
posebnu paznju posvetiti potrebama pjesaka,
biciklista, djece, starijih osoba i invalida. Sigurnost i
protoénost prometa treba ocijeniti na temelju tih
zahtjeva. U seoskim podrudjima treba osim tih potreba
voditi rauna i o zahtjevima prometa poljoprivrednih
vozila.

U manjim gradovima i opéinama Cesto su same jezgre
ugrozene prometom kroz mjesto na cestama viseg
reda. U turistickim mjestima i ljecilistima mogu nastati
smetnje uslijed tranzitnog prometa u obavljanju tih
djelatnosti. Zajedno s nositeljima planiranja cestovne
prometne mreZe treba posti¢i smanjenje prometa kroz
mjesto izgradnjom obilaznice.

Obilaznice su najceS¢e pretpostavka za poboljSanje
uvjeta rada i stanovanja kao i centralnih funkcija jezgre
grada odnosno naselja te stvaranja uvjeta za

priviaCenje investicija i poticanja urbanistickog i
gospodarskog razvoja. Ukoliko nije  moguce
rasterecenje tranzitnog prometa gradnjom obilaznica
tada treba razmotriti moguénost rekonstrukcije

postojec¢ih cesta ili izgradnju novih vodeéi racuna o
izgledu grada i zastiti kulturnih spomenika. Pri tome
treba razmotriti mogucnost da li je opravdano ograniciti
protoénost prometa primjerenosti mjerama regulacije ili
ograniciti brzinu kretanja motornih vozila.

Za obilaznice treba odabrati trase koje svojim
polozajem i djelovanjem ne sprje€avaju buduce
razvojne mogucnosti opéine. Utjecaje na okoli§ koji
nastaju premjestanjem cestovnog prometa treba dalje
zadrzati ne samo od postojecih i buducih stambenih
naselja nego i od posebnih podrucja koje treba zastiti
kao i od povrSina namijenjenih za rekreacijske svrhe.

Za planiranje cestovne mreze vazno je razlikovati
lokalni promet od izvora do cilja i tranzitni promet.
Podrucja koja treba S§titi od tranzitnog prometa su u
prvom redu stambena naselja. U tim naseljima
dopusten je samo lokalni promet koji ima cilj i polazidte
u tom naselju.

Kod planiranja veéeg premjestanja prometa treba za
tranzitni promet koji je premjeSten u rubove osigurati
odgovarajucu zastitu od buke takozvanim zidovima za
zastitu od buke ili zelenim povrSinama zasadenim
odgovaraju¢im drveéem ukloplienim u lokalnu
vegetaciju.

Gradevna podru¢ja primjerene veli€ine moraju se
povezati s rubnim dijelovima glavnom ili sabirnom
cestom. U unutradnjosti podrucja treba odgovarajuéim
vodenjem prometa, trasiranjem i gradevinskim
opremanjem cesta otezati tranzitni promet i smanijiti
smetnje koje nastaju u odvijanju lokalnog prometa.
Sirinu kolnika treba ogranigiti na potrebnu Sirinu,
vodecéi racuna o funkciji svake ulice, a tu Sirinu treba
odrediti u odgovarajutem omjeru prema pjeSackim
stazama i prateCem zelenilu. Pri oblikovanju cestovne
mreze treba izbjegavati preduge i ravne cestovne
dionice. Kao dopunu treba predvidijeti i mjere regulacije
prometa. GaraZe i parkiraliSna mjesta treba locirati po
mogucnosti na rubovima podrudja.

Izuzimanje iz prometa vecéih podrucja reflektira se
jacim optereéenjem tangencijalnih glavnih prometnica i
sabirnih cesta a naroc€ito na njihovim ¢&voristima. Kod
ocjene tih efekata treba voditi raCuna o otme da
izuzimanje vecih povrSina od prometa ima veliku
prednost za veliki broj stanova i poslovnih prostora,
tako da se moze opravdati povecanje prometa na vec
optereéenim glavnim prometnicama i sabirnim
cestama. Kako bi se smanjio utjecaj kamionskog
prometa trebalo u naseljima uvesti zone s brzinom
kretanja motornih vozila od 30 km/sat i provest
odvajane kamionskog od putni¢kog prometa.

Planiranje poslovnih zona bez prometa moZe se
provesti u centrima malih i srednjih gradova koji nisu
pogodni za zone smanjenog prometa i pjeSacke zone.
| u poslovnim zonama sa smanjenim prometom
odvojene su vrste prometa na nacin oblikovanja
kolnika ili samo linijom kada se radi o oblikovanju
prometnih povrSina u jednoj ravnini. U tim slu€ajevima
radikalno se ograni¢ava brzina motornih vozila i to na
10km/sat, 20km/sat ili 30km/sat.

Podrucja sa smanjenim prometom pogodna su za ulice
i trgove koji pretezito imaju funkciju zadrzavanja
pjeSaka i slabi promet motornih vozila. Na cijeloj
povrSini prometnice svi sudionici prometa imaju
jednako pravo njenog koristenja. Takav promet naziva
se mijeSoviti promet u kojem se paralelno odvija
pjeSacki promet, biciklistiCki promet i promet motornih
vozila. U pravilu se prometne povrSine sa smanjenim
prometom projektiraju u jednom nivou preko cijele
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Sirine. Motorni promet se odvija u tom slu€aju brzinom
pjeSaka od 4km/sat do 7km/sat.

PjeSacke zone su kao i zone sa smanjenim prometom
povrsine posebne namjene. Uredenje pjeSackih zona
dolazi u prvenstveno u obzir u centru grada ili u
centrima vecih dijelova grada. Premjestanje tijekova
prometa vezano na pjeSatke zone mozZe se negativno
odraziti na rubne zone i na susjedna podrucja koja se
moraju prosudivati i ocjenjivati s motriSta zdravog
stanovanja i rada. Uredenje pjesackih zona u
postoje¢im poslovnim zonama moze dovesti do
koncentracije i premjestanja trgovackog prometa u
susjednim podrugjima.

U ljecilistima i rekreacijskim centrima treba stvoriti
zone vecih parkiraliSta na rubovima tih podrucja.
Ukidanje motornog prometa u zonama ljecilista treba
regulirati zabranom prometa stalno, a ako to nije
moguée barem zabranom prometa po noéi.

Opskrba energijom

Potrebe ustede energije i smanjenja emisija koje
Stetno utjeCu na klimu takoder stavljaju pred opcinu i
gradove zadace da u okviru razvojnih komunalnih i
urbanistiCkih planova vode raCuna o svrsishodnoj i
racionalnoj energetskoj plitici.

Vazna pomo¢ pri odlu€ivanju o izradi razvojnih
komunalnih  planova su koncepti opskrbe koje su
izradili nositelji opskrbe energijom i nositelji planiranja
na Zupanijskoj i lokalnoj razini. Zadaca takvih
koncepata je koriStenje topline niskih temperatura,
koridtenje topline iz termoelektrana-toplana, koristenje
otpadne topline iz industrijskih pogona, kao i novih
tehnika s visokim stupnjem iskoristivosti toplinske
energije. U tu svrhu treba uskladiti urbanisticke
planove s mogucnostima opskrbe s tehniko
ekonomskog stajalista kao i s ciljevima razvojnih
planova i planova obnove i sanacije grada odnosno
naselja vodeéi raCuna o =zastiti okolis8a. Koncept
opskrbe energijom pokazuje kolike su potrebe energije
i kolike su mogucnosti za opskrbu energijom i s kojim
vrstama energije se mogu pokriti neophodne potrebe.

Za urbanistiCke planove i mjere sanacije gradova i
naselja vazni su okvirni uvjeti podrucja koje je potrebito
opskrbiti energentima, strukturni uvjeti podrucja,
postojeci i planirani kapaciteti koje je potrebito opskrbiti
kao i opskrbama mreza za elektrinu energiju, plin i
toplinarstvo kao i lokacije industrijskih pogona Kkoji
raspolazu s odgovarajuéim koli¢inama otpadne topline.

Na potrebnu koli€inu topline mozZe se utjecaji
odgovaraju¢im urbanisti¢kim mjerama kao:
-lokacijom  gradevnih  podru¢ja s
polozajima,

-juznom orijentacijom zgrada i

-mjerama koje utje€u na klimu (vegetacija koja utjeCe
na smanjenje jacine vjetra).

zasticenim

Za ucinkovito iskoriStenje sunCeve energije vazno je
postavljanje uredaja za koriStenje suneve energije na
povoljnom polozaju zgrade, na odgovaraju¢em nagibu
krovne plohe, razmaku i visini zgrade.

U okviru urbanistickog planiranja grada odnosnho
naselja treba voditi raCuna o moguénostima ustede
energije odgovarajuéim planiranjem prometa. PoloZaj i
urbanisticka gustoca naselja kao i raspored razlicitih
funkcija na podrucju opc¢ine znatno utje€u na vrstu i
obim potrebnih vrsta transporta. Stoga treba teziti
rieSenjima pri planiranju razvoja naselja i planiranja
prometa, koja po mogucnosti smanjuju porast prometa
sa stanovista potroSnje i utjecaja na okolis. To je
mogucée posti¢i planiranjem kompaktnih i zgusnutih
naselja

Kozekventnim S&irenjem mreZe biciklistickih staza i
jacim poticanjem biciklistickog prometa narocito pri
prenamjeni i rekonstrukciji postojecih ulica treba
utjecati na smanjenje motoriziranog prometa. Posebnu
paznju treba posvetiti Sirenju javnog putni¢kog
prometa i povezivanju naselja s javnim prijevoznim
sredstvima.

Oblikovanje zelenih povrsina

Sve vece potrebne povrSine za stanogradnju, rad,
promet i opskrbu dovele su do povecanog
iskoriStavanja krajolika i slobodnih povrSina unutar
naselja. Odgovaraju¢e dimenzionirane i funkcionalno
oblikovane zelene povrSine u izgradenim podrucjima i
rubnim zonama od iste su Zivotne vaznosti kao i
odrzavanje otvorenog krajolika. Zelene povrSine su
vazan preduvjet za zdravo stanovanje i rad, za
rekreaciju stanovnidtva i osiguranje prirodnih uvjeta
Zivota u naseljima. Za kvalitetnije oblikovanje i
intenzivnije ozeljenjavanje nije samo obvezni gradovi i
opcine nego svi oni koji koriste zemlji8ne Cestice u
gradevne i slicne svrhe kao i privatni investitori i
nositelji javnih interesa koji grade objekte za javne
namjene u koje se mogu ubroijiti: Skole, vrti¢i, djecCja
igralista, vodoopskrbni objekti, uredaji za
progiSéavanje otpadnih voda i sliéno. Zeljeni efekt
intenzivnog ozeljenjavanja naselja i gradova moze se
posti¢i samo ako se drveéem i grmliem ne
ozeljenjavaju samo ulice i javne povrSine nego i
neizgradene povrsine gradevnih Cestica.

U zonama naselja treba oblikovati zelene pojaseve koji
dijele gradevna podrucja i povezuju se s otvorenim
pejzazom. Sumske povrsine u blizini grada i gradskim
zonama treba oCuvati kao zatvorene povrsine i po
mogucnosti ih povecati. Zeleni pojas sluzi kao zastita
od Stetnih emisija i ujedno kao prostor za vodenje
biciklistickin staza. Turisticke objekte, objekte za
odmor i rekreaciju, sportske povrsine, igraliSta i male
vrtove te centralne objekte s velikim povrSinama treba
ukljuCiti u zelene povrdine u koje je omoguéen javni
pristup.
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Oblikovanju ulica i trgova pored ostalog u velikoj mjeri
doprinosi ozeljenjavanje. Uz pjeSacke staze, igralista i
odmorista kao zastita od vjetra i sunca uspjeSno se
koristi odgovarajuée drveée i grmlie. U izrazito
oblikovanim prostorima s blokovskom izgradnjom
ozeljenjavanje ulica i trgova treba podrediti oblikovanju
okolnih gradevina. Ozeljenjavanje povrSina sa strane
asfaltiranih kolnika ima bitnu funkciju oblikovanja i
zastite. Kod vrlo prometnih ulica treba za odvajanje
pjeSackih i biciklistiCkih staza planirati moguénost
oblikovanja dovolijno Sirokih  zelenih pojaseva
zasadenih drve¢em i grmljem. Zastitne zidove od buke
treba u pravilu intenzivno ozeleniti. ParkiraliSta na rubu
kolnika trebaju se po moguénosti odvoijiti od pjesackih i
biciklistiCkih staza drve¢em, grmljem ili Zivicama.

Uzduz vodotoka i izvan gradevnih podrucja treba
ostaviti zelene povrSine odgovarajuée Sirine ili ih
nanovo zasaditi i po moguénosti postaviti pjeSacke i
biciklisticke staze. Taj zeleni pojas treba po
mogucnosti imati adekvatan spoj i prirodni prijelaz u
krajolik. U podrucjima naselja vodotoke ne bi trebalo
natkrivati ili voditi cjevovodima nego ih ostavljati
otvorenim s uredenim obalama.

Neizgradene dijelove povrSina gradevnih Cestica treba
oblikovati kao zelene povrsine ukoliko nisu potrebite
sukladno odredbama PUP-a za neku drugu dopustenu
namjenu. Ova obveza moZe se detaljnije urediti u
tekstualnom dijelu PUP-a ali ne bi trebalo ogranicavati
individualno oblikovanja vrtnih povrsina.

U naseljima velike urbanisticke gusto¢e a posebno u
srediSnjim podru¢jima sa blokovskom izgradnjom
dvoriSta se na smiju koristiti za gradevne svrhe nego
se moraju intenzivno ozeljenjavati. Kako bi se stvorile
Sto je moguce vece zelene povrSine treba ukloniti sve
prepreke kao i bespravno sagradene pomocne
gradevine.

U svrhu ucinkovite zastite tla i podzemnih voda vazna
pretpostavka je maksimalno povecanje neasfaltiranih i
nepoplo¢enih  povrS§ina odnosno povrSina koje
omogucéavaju procjedivanje oborinskih voda. Sirokom
primjenom vodopropusnih obloga na ulicama,
parkiralistima, pjeSackim i biciklistickim stazama kao i
konceptima odvodnje kojima se oborinska voda
zadrzava iznad zemlje a tlo se koristi kao FILTER. Na
taj naCin pomaze se odrzavanju nivoa podzemnih
voda, rastereCuje se kanalizacijska mreZa i uredaji za
proCiS¢avanje otpadnih voda u sluaju mjeSovite
kanalizacije i ujedno smanjuju se financijska ulaganja
u gradnju kanalizacijske mreze.

Slika naselja (grada)

Oblikovanje slike naselja (grada) takoder spada u
vazne zadacde urbanistickog planiranja. Pri tome treba
posebnu paznju pokloniti dijelovima naselja, ulicama i
trgovima od provjerenog umjetnic¢kog ili urbanistickog
znaCenja. Grad i opcina raspolazu s viSestrukim
mogucénostima da utje€u na oblikovanje slike grada,

naselja i pejzaza kroz urbanisticke planove
odredivanjem primjerenih lokacija, vrsta i namjene
gradevina, nacina gradnje, oblika i pozicije zgrada,
oblika krovova i sli¢nih uredbi kroz graficki i tekstualni
dio PUP-a. Kako bi se te moguénosti koristile za
uklapanje u postojeée stanje dijelova grada i naselja
potrebito je provesti detaljnu analizu slike
grada/naselja i obuhvatiti karakteristicne znacajke koje
tu sliku odreduju.

Oblikovanije postojecih gradova i naselja
karakterizirano je posebno kulturnim, gospodarskim i
drustvenim razvojem regije, funkcijom pojedinih
naselja, tehnikom gradnje i lokalnim topografskim
uvjetima, tlom i klimom. Tako nastalu karakteristicnu
strukturu naselja, posebno u seoskim podrudjima,
manjim gradovima i selima treba dopunjavati i razvijati
s modernim formama izraZzavanja. U novim gradevnim
podrudjima treba voditi racuna o razmje&taju gradevnih
masa. mijerilu, proporcijama, obliku krovova,
materijalima i sli¢no.

Ukoliko treba sacuvati vanjski izgled povijesne jezgre
tada treba paZzljivo oblikovati rubove naselja. Pogled s
vidikovaca i viSih predjela po mogucnosti treba
zadrzati i odustati od gradevina koje bi taj pogled
sprjeCavale. | neizgradene padine koje tvore pozadinu
za pogled na grad koji treba zaéstiti treba ostaviti u
postojeéem obliku i sprije€iti gradnju u tom podrugju.
Kod pogleda na grad s viSih to¢aka, kao na primjer u
brdovitim podruéjima, treba posebno voditi rauna o
oblikovanju i izgledu krovova.

Karakteristicno i raznoliko prostorno oblikovanje i
razdjeljivanje unutar naselja treba zadrzati i olakSati
orijentaciju u tim dijelovima i poticati identifikaciju
gradana s podrucjima u kojima stanuju. U tu svrhu
treba koristiti urbanisticke elemente koji mogu
doprinijeti orijentaciji i prostornoj ras¢lanjenosti.

Povijesne faze razvoja starih gradskih jezgri treba
saCuvati prepoznatljivim i oziviti ih oCuvanjem i
isticanjem jo$§ postojecih i saCuvanih vrsta poplocenja,
zelenih povrSina i eventualnih vodotoka. Otvoreni
prostor treba raznoliko formirati i oblikovati kao spoj
slobodnih povrsina, ulica i trgova pri ¢emu trebaju
gradevine, vegetacija i podne povrSine zajedno
karakterizirati sliku javnih prostora. | vrtovi ispred kuéa
sa svojom vegetacijom su bitni sastavni dio izgleda
ulica i samog naselja. Seoske trgove treba sacuvati u
originalnom obliku. Poplo¢ane i asfaltirane povrsine
treba planirati samo u neophodnom obimu, trgove
izuzeti od motornog prometa, a postavljanje javne
rasvjete treba uskladiti s karakterom mjesta.

Bitna pretpostavka za ocuvanje gradevina koje
spadaju spomenike kulturne bastine je odgovarajuca
namjena koja treba biti po mogucnosti ekonomski
opravdana. U gradskim jezgrama sa spomeni¢kom
bastinom koju je vrijedno sacuvati treba zadrzati
stanovanje zbog moguénosti smanjenja tog nacina
koridtenja gradevina i iz razloga zastite spomenika. Za
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one spomenike koji se ne mogu Koristiti prema
odredbama konzervatora treba potraziti nove nacine
koriStenja i definirati ih s ciliem uklapanja u mjerila i
nacin koriStenja postoje¢e strukture. KoriStenje
gradevina kulturno-spomenicke bastine moZze se
dugorono osigurati ako se provode odgovarajuce
mjere sanacije. Minimalni zahtjevi za zadovoljavanje
opskrbe energijom ili higijenskom opremom mogu
uzrokovati neophodne zahvate unutar konstrukcije
gradevine. Kod donoSenja potrebne ocjene, nadlezno
tijelo za zastitu kulturno-spomenic¢ke bastine mora
odvagnuti tezinu interesa u pogledu neophodne
sanacije i gospodarskog koriStenja spomenicke
bastine kao bitnog preduvjeta dugorocnog odrzanja
zasti¢enih gradevina u primjerenom stanju.

2. Osiguranje provedbe
urbanistickih planova

2.1. Obustava zahvata na
gradevinama i odbijanje zahtjeva
za izdavanje gradevne dozvole

Zabrana gradnje
na podrucju obuhvata PUP-a

U slu€aju kada je prihvacen zakljuéak, odnosno
donesena odluka o izradi provedbenog urbanisti¢kog
plana, opc¢ina moze u svrhu osiguravanja provedbi tog
plana donijeti odluku o zabrani gradnje i uklanjanju
gradevina te izmjenama na gradevinama za koje je
potrebna gradevna dozvola.

Ako je neophodna zastita javnog interesa, tada opc¢ina
mozZe iznimno dopustiti takve zahvate za koje se
ocjenjuie da neée biti u suprotnosti s buducim
provedbenim urbanisti¢kim planom.

Zahvati na gradevinama koji se provode temeljem
pravomocne gradevne dozvole ne podlijezu zabrani.

Tijelo za izdavanje gradevnih dozvola, na osnovu
zamolbe opéine mora donijeti odluku o stavljanju van
snage odluke o dopustivosti zahvata na podrucju
izrade provedbenog urbanistiCkog plana za razdoblje
do 12 mjeseci, ako bi postojala bojazan da ¢e tim
namjeravanim zahvatima biti oteZzana ili onemogucena
provedba tog plana.

Odluke o zabrani gradnje
i rok vaznosti odluke

Odluku o zabrani gradnje i izmjena na podrucju
obuhvata donosi opéina i mora je javno obznaniti na
uobicajeni nacin.

Odluka o zabrani stupa van snage po isteku razdoblja
od dvije godine. U taj rok se uraCunava prva obavijest
0 zabrani gradnje i izmjena na postojec¢im
gradevinama. Opcéina moZe produljiti ovaj rok za jednu
godinu.

Ako to zahtijevaju posebne okolnosti, op¢ina moZe taj
rok produziti za joS jednu godinu, uz suglasnost
nadleznog drZavnog tijela za prostorno uredenje.

Zabrana se mora staviti van snage i prije isteka roka u
cijelosti ili djelomi¢no, ¢im prestanu uvjeti za njeno
donoSenje.

Zabrana izmjene se mora staviti van snage stupanjem
provedbenog urbanisti¢kog plana na shagu.

Naknada $tete uslijed zabrane gradnje

Ako zabrana traje dulje od Cetiri godine od trenutka
njenog donoSenja ili trenutka prvog odbijanja zahtjeva
za ishodenje gradevne dozvole, mora se pogodenim
osobama pruziti primjerena odsteta u novcu za time
nastalu imovinsku Stetu.

Za nadoknadu Stete je obvezna opcina. Osoba kojoj je
nastala Steta moze pisanim putem zatraziti odStetu od
nadleznog tijela za davanje odStete. Ako se ne
postigne sporazum o odsSteti, odluku donosi viSe
upravno tijelo.

2.2. Odobravanje
dijeljenja Cestica
Postupak odobravanja dijeljenja Cestica

Dijelienje  nekih  &estica  podlijeze  postupku
odobravanja radi pravosnaznosti tako nastalih novih
Cestica:

unutar obuhvata

provedbenog urbanisti¢kog plana;

unutar izgradenog naselja (unutarnje podrudje);
van izgradenog naselja (vanjsko podrucje)

ako je zemljiste izgradeno

ili je gradnja na njemu odobrena, . . . ;

unutar nekog podrudja vazenja

neke zabrane izmjena postojeceg stanja.

Dijeljenje Cestice znali podnosenje zahtjeva vlasnika ili
neki drugi nacin iskazivanja zemljiSno-knjiznom uredu
nakane da se dio zemljiSne &estice gruntovno brise, te
da se mora unijeti kao samostalna zemljiSna Cestica
zajedno s ostalom zemljiSnom Cesticom i dijelovima
drugih zemljisnih Cestica.

Odobrenje izdaje tijelo nadlezno za izdavanje
gradevne dozvole u suglasju s opéinom. Odobrenje za
dijeljenje Cestice mora se izdati u roku od 3 mjeseca
nakon primitka molbe za dijeljenje Cestica. Ako se

mr.sc. Vladimir Krtali¢ - Ministarstvo zastite okoliSa i prostornog uredenja

57



Uredenje gradevnog zemljiSta: Analiza inozemnih propisa - Prilozi za moguce oblikovanje hrvatskih propisa
Prilozi za oblikovanje propisa o urbanistickom planiranju i uredenju gradevnog zemljista

provjera ne moze izvrsiti u roku od tri mjeseca, onda
se podnositelju molbe prije isteka tri mjeseca mora
dostaviti obavijest u kojem ¢e se roku provesti
provjera, ali ne dulje od tri mjeseca. Ako unutar roka
odobrenje nije odbijeno, uzima se kao da je izdano.

Dijeljenje Cestica ne podlijeZze odobrenju ako:

e se obavlja u postupku za izvlastenje ili postupku
preparcelacije za uredenje gradskog zemljista;

e su kao stjecatelji uklju€eni: Drzava, Zupanija,
opc¢ina, vlasnici ili upravitelji;

e kao stjecatelji ili vlasnici uklju¢ena javno-pravna
drustva;

e odobrenje sluzi gradnji objekata i uredaja za javnu
opskrbu: elektricnom energijom, plinom,
toplovodima i vodom te odvodnju i progiS¢avanje
otpadnih voda.

Uskracivanje odobrenja dijeljenja Cestica

Odobrenje dijeljenja Cestica se mora uskratiti ako:

o dijeljenje i koridtenje Cestica koje se namjerava
ostvariti nije sukladno s odrednicama provedbenog
urbanisti¢kog plana;

o dijeljenje Cestica sluzi u svrhu pripreme
nedopustene izgradnje ili nekog drugog
nedopustenog koristenja,

e se ne navodi koriStenje, ali se o€ito predvida
koridtenje koje znatno prelazi pravno dopusteno.

Sudionicima namjeravanog dijeljenja Cestice prije
uskracivanja odobrenja treba dati priliku da iznesu
¢injenice koje su od bitnog utjecaja na donosSenje
odluke.

Osiguranje podrucja za turisticku djelatnost

Dokumentima prostornog uredenja viSeg reda kao i
uredbom Vlade Republike Hrvatske mogu se odrediti
opc¢ine ili dijelovi opéina s pretezito turistickim
obiljezjima. U tom slu€aju opéine mogu donositi odluke
o osiguranju ponude smije&taja, osnivanju stambenog
vlasniStva, za stalno stanovanje i stanova i apartmana
za iznajmljivanje.

Takve odredbe omoguéavaju odredivanje podrucja s
namjenom za turisticke svrhe i time ispravan
urbanisticki razvitak.

Namjensko odredivanje nekog podru¢ja u turistiCke
svrhe treba predvidjeti u priobalnim podruéjima,
podru€jima za ljeCilista, hotelsko-odmaralinim
podrucjima, podru¢jima za vikendice kao i ostalim
podrucjima s turistitkom namjenom koja se odlikuju
ugostiteliskom djelatno$¢u i stambenim zgradama za
iznajmljivanje odnosno smjestaj turista. To se narocito
odnosi na priobalno podrucje gdje je gotovo jedina
gospodarska djelatnost turizam.

Odobrenje dijeljenja Cestice nije potrebno ako je
donos$en i pravovaljan provedbeni urbanisti¢ki plan u

kojem je osiguran prostor za razvitak svekolike
turistiCke djelatnosti (smjestaj, ugostiteljstvo, zabava).

Odobrenje dijeljenja Cestica se smije uskratiti samo
ako se dijeljenjem pravno ugrozava namjenski
planirano podrudje za turizam, a time i urbanistiCki
razvitak i uredenje prostora.

Tijelo nadlezZno za izdavanje gradevne dozvole
odlucuje o odobrenju dijeljenja Cestica u suglasnosti s
opc¢inom.

U zemljiSne knjige smije zemljiSno-knjizni ured izvrsiti
upis dijeljenja Cestica samo ako predoCi obavijest o

odobrenju ili uvjerenje nadleznog tijela da nije
potrebno odobrenje, ili da je izdano pravomocno
odobrenje.

Ako se uskracuje odobrenje dijeljenja u tim

podrudjima, tada vlasnik zemljiSne Cestice moze traZiti
preuzimanje te Cestice od strane opcine.

Op¢ina mora povuci uskracivanje odobrenja ili u
pojedinom slu€aju osloboditi pojedina zemljista od
uskracivanja odobrenja s izjavom vlasnika ako su
otpali uvjeti za uskracdivanje odobrenja.

Osiguranje provedbe propisa o dijeljenju Cestica
osigurano je kod zemljiSno-knjiznog ureda. Taj ured
smije izvrditi upis u zemljiSnu knjigu nove cestice
nastale razdiobom tek onda kada postoji obavijest o
odobreniju.

Ako nije potrebno odobrenje, nadlezno tijelo za
odobravanje mora izdati uvjerenje na zahtjev nekog
sudionika da za tu razdiobu nije potrebno dopustenje.

Ako je temeljem neke neodobrene razdiobe izvrSen
upis u zemljiSnu knjigu, moZe tijelo za odobrenje,
ukoliko je odobrenje bilo potrebno, zatraZiti od
zemljiSno-knjiznog ureda upis prigovora.

Prigovor upisa u zemljiSnu knjigu gasi se ako to traZi
tijelo nadlezno za odobrenije ili je odobrenje izdano.

2.3. Zakonsko pravo
opc¢ine na prvokup

Opce pravo prvokupa

Opc¢ina ima pravo prvokupa kod kupnje zemljista:

e na obuhvatu vaZeceg provedbenog urbanistickog
plana ukoliko se radi o povrS§inama za koje je
utvrdeno koritenje za javne potrebe;

e na nekom podrudju parcelacije;

e na formalno utvrdenom sanacijskom podrudju i
urbanistiCkom razvojnom podrucju.
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Pravo prvokupa se smije upotrebljavati samo ako to
opravdava opc¢a dobrobit. Kod upotrebe prava
prvokupa opcina mora navesti svrhu namjene
zemlji8ne Cestice.

Posebno pravo prvokupa opcina moze zasnovati:

na obuhvatu vazeceg provedbenog urbanisti¢kog
plana

i na podrucjima u svrhu osiguranja ispravnog
urbanistiCkog razvitka, a na povrSinama na kojima
joj pripada pravo prvokupa zemljiSne Cestice.

Koristenje prava prvokupa je isklju¢eno ako:

zemljiSnu Cesticu kupuje neki nositelj javnog
interesa za potrebe obrane zemlje, zastite granice,
carinske uprave, policije, civilne zastite, poste ili
telekomunikacija, te crkva s javnim pravom za
potrebe bogosluzja ili duSobriznistva;

ako se na zemljiSnoj Cestici nalaze gradevine od
drzavnog interesa ili je za njih pokrenut postupak
za ishodenje gradevne dozvole;

ako su gradevine sagradene sukladno
odrednicama provedbenog urbanisti¢kog plana, a
gradevine sagradene na tim ¢esticama se nalaze u
dobrom stanju i zadovoljavaju bitne zahtjeve za
gradevinu.

Zakonom takoder treba urediti sluCajeve prava
odbijanja prvokupa, koristenje prava prvokupa u korist
treCeg te postupak i nacin utvrdivanja naknade.

3. Propisivanje gradevnog i
drugog nacina koristenja,
naknada (obeStecenje)

3.1. Dopustivost
namjeravanog zahvata

Pojam “namjeravani zahvat” i dopustivost
zahvata na podrucju PUP-a

Namjeravani zahvat koji obuhvacéa gradnju gradevine,
izmjenu i promjenu nacina koridtenja gradevine za koju
je potrebna gradevna dozvola i Gdiji se pocetak
realizacije mora prijaviti tijelu nadleznom za
inspekcijski nadzor, moZe se poceti graditi ako je
sukladan s odrednicama provedbenog urbanistiCkog
plana i ako je sagradena javna prometna povrsina na
koju je priklju¢ena gradevna Cestica.

Od odrednica provedbenog urbanisti¢kog plana mogu
se dopustiti samo one iznimke koje su tim planom
izriCito odredene po vrsti i opsegu.

U pojedinom slu¢aju moze se dopustiti oslobadanje od
odrednica plana ako:

to nalazu razlozi opce dobrobiti;

je odstupanje urbanisti¢ki prihvatljivo i nisu
povrijedene osnovne postavke plana;

bi provedba provedbenog urbanisti¢kog plana
ocito vodila do nepredvidivih poteskoca;

je odstupanje uz suglasnost susjeda spojivo s
javnim interesom.

Ako su izgradene Cestice u provedbenom
urbanistiCkom planu predvidene kao gradevne Cestice
za potrebe opcine, odnosno opce potrebe, ili kao
povrsine za gradenje gradevina za opskrbu, promet ili
zelene povrSine, smiju se na njima odobravati zahvati
koji imaju za posljedicu povec¢anje vrijednosti i
odobravati odstupanja od odrednica PUP-a samo onda
ako se nositelji potreba ili izvedbe objekata i uredaja
suglase ili se vlasnici za sebe i svoje pravne sljednice
pisano odreknu naknade za povecanje vrijednosti u
slu¢aju da se realizira PUP.

To vrijedi isto tako i za dijelove gradevina koji nisu u
suprotnosti s PUP-om, ako sami za sebe nisu
iskoristivi ili ako se kod izvladtenja mozZe zahtijevati
preuzimanje preostalih izgradenih povrsina.

Na podrucjima za koja je donesena odluka o izradi
PUP-a gradevni zahvat je dopustiv ako:

je provedeno javno izlaganje, te ukljuceni nositelji
javnih interesa;

se moze pretpostaviti da gradevni zahvat nije u
suprotnosti s buduc¢im odrednicama PUP-a;
podnositelj zahtjeva pisano prihvati odrednice
PUP-a za sebe i svoje pravne sljednike;

je osigurana izvedba objekata i uredaja komunalne
infrastrukture.

MozZe se dopustiti gradevni zahvat i prije provedbe
javnog izlaganja ako se mozZe pretpostaviti da nije u
suprotnosti s budu¢im odrednicama PUP-a i ako je
osigurana izvedba objekata i uredaja komunalne
infrastrukture.

Unutar izgradenog (gradskog) naselja gradevni zahvat
je dopusten ako se po vrsti i opsegu gradevnog
koristenja, nalina gradnje, te povrSine gradevne
Cestice na kojoj se treba graditi uklapa u posebnost
obliznjeg prostora, a osigurani su prikljuéci na objekte i
uredaje komunalne infrastrukture.

Zahtjevi za zdravim stambenim i radnim uvjetima
moraju se osigurati, a slika naselja se ne smije
unazaditi niti homogenost naselja promijeniti.

Op¢ina moze odlukom odrediti:

granice za izgradene dijelove naselja (unutarnje
podrudje);

odrediti izgradena podrucja u vanjskom podrucju
kao dijelove izgradenog naselja, ako su povrSine u
generalnom planu namijenjene za gradevno
koristenje;

te prikljuciti pojedine Cestice s vanjskog podruéja
radi zaokruZenja izgradenih podrucja.

Odluka mora biti sukladna s urbanisti¢kim razvitkom.
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Gradenje u vanjskom podrucju

Na vanjskom podruéju dopusSten je neki gradevni
zahvat samo ako nije u suprotnosti s javnim interesom
i ako su osigurani svi prikljuéci na objekte i uredaje
komunalne infrastrukture i:

ako sluzi poljoprivrednoj ili Sumskoj djelatnosti;

ako sluzi u stambene svrhe poljoprivredniku;
zahvat se izvodi u neposrednoj blizini
gospodarstva i pravno je osigurano da povrSina na
kojoj se treba sagraditi dio stare kuce nece biti
prodana na drazbi bez gospodarskog zemljista;
ako sluzi zapoSljavaniju poljodjelaca;

ako sluzi telekomunikacijskom sustavu, javnoj
opskrbi elektricnom energijom, plinom, toplinskom
energijom, vodom, gospodarenju otpadnim
vodama ili nekoj lokalnoj zanatskoj djelatnosti;

ako radi svojih posebnih zahtjeva na okoli§, svog
nepovoljnog utjecaja na okoli$ ili radi svog
posebnog namjenskog odredenja smije biti
izveden samo na vanjskom podrucju;

ako sluzi istraZivanju, razvitku ili koridtenju
nuklearne energije u miroljubive svrhe ili
zbrinjavanju radioaktivnog otpada.

Ostali zahvati mogu biti dopusteni samo u pojedinim
slu¢ajevima, ako njihova realizacija ili koriStenje nema
nepovoljni utjecaj na javni interes.

Povreda javnog interesa postoji ako zahvat:

ne odgovara prikazima u generalnom
urbanisti¢kom planu;

moze imati Stetni utjecaj na okoli$ ili ga izazvati;
zahtijeva prekomjerne izdatke za ceste i druge
prometne objekte, objekte opskrbe i zbrinjavanje
otpada i odvodnje otpadnih voda, sigurnost,
zdravstvo ili druge potrebe;

ugroZzava vodnogospodarsku djelatnost;

Steti interesu zastite prirode i njezinog krajolika ili
zastiti spomenika;

nagrduje sliku naselja i krajolika;

Steti prirodnoj osobitosti krajolika ili njenoj zadadi
da bude podrucje oporavka (zdravstvenog
turizma);

opravdana bojazan nastanka, uévrscivanja ili
proSirenja rasprsenog naselja.

Posebno treba uvazavati
agrarnog sustava.

mjere za poboljSanje

Tijelo nadlezno za odobravanje gradevnog zahvata
mora osigurati na prikladan nacin kod dodjele
odobrenja da se gradevine i drugi objekti nakon
izvedbe zahvata koriste samo na predvideni nacin.

U svrhu pravnog osiguranja moze ono takoder narediti
da je javna drazba zemljiSta dopustena samo uz
njegovo odobrenje. Ova odredba stupa na shagu
unoSenjem u zemljiSnu knjigu. Upis se provodi na
zahtjev tijela nadleznog za dodjelu odobrenja.

O dopustivosti zahvata na vanjskom podrucju odlucuje
se u upravnom postupku putem tijela nadleznog za
izdavanje odobrenja (gradevne dozvole) u suglasju s
opcinom. Pristanak opéine i suglasnost nadleZnog
drzavnog tijela smije se uskratiti samo s razlozima
odredenim ovim Zakonom.

Pristanak opéine i suglasnost nadleZnog drZavnog
tijela uzimaju se kao da su dani, ako nisu uskraceni od
strane drzavnog tijela u roku od dva mjeseca po
primitku zahtjeva.

Drzavno tijelo moze odrediti za koje slu¢ajeve njegovo
dopustenje nije potrebno.

Gradevni zahvati od DrZzavnog interesa

Za gradevne zahvate za potrebe Drzave i Zupanije,
ako je potrebno da se odstupi od ovog Zakona ili
propisa donesenih na temelju ovoga Zakona ili opéina
nije dala pristanak, odluku donosi drzavno tijelo
nadlezno za graditeljstvo.

Ako se radi o zahvatima koji sluze obrani zemlje,
sluzbenim potrebama pograni¢ne zastite ili civilnoj
zastiti stanovniStva, potrebna je samo suglasnost
nadleznog drzavnog tijela. Prije davanja suglasnosti
tijelo mora sasluSati misljenje opcine. Ako se opcina
usprotivi namjeravanom gradevnom zahvatu, odluku
donosi Vlada Republike Hrvatske.

Ako opc¢ina ima tro8kova uslijed provodenja zahvata
od interesa za Drzavu, tada troSkove mora nadoknaditi
nositelj zahvata. Ako uslijed zahvata treba izmijeniti,
dopuniti ili dokinuti PUP, tada treba opc¢ini nadoknaditi i
te trodkove.

Javna odlagalista komunalnog otpada

Za gradevine i gradevinske zahvate od znacenja za
viSe jedinica lokalne samouprave mora se provesti
postupak medusobnog uskladivanja odgovarajucih
planova i osigurati javni pristup odlagalistima otpada,
sukladno posebnom zakonu.

3.2. Naknada

Stete uslijed gubitka vrijednosti

Ako su vlasnici ili drugi ovlastenici u upotrebi svojih
prava koriStenja gradevne Cestice stavili primjedbe za
realizaciju gradevine sukladno vaze¢em PUP-u s
opravdanim povjerenjem u taj pravno obvezujuci
dokument, mogu traziti primjerenu  naknadu
(obeste¢enje) u novcu ukoliko ulaganja gube na
vrijednosti uslijed izmjene, dopune ili dokinu¢a pravno
vazeteg PUP-a. To vrijedi i za izdatke koji se uplacéuju
za gradenje objekata i wuredaja komunalne
infrastrukture.

mr.sc. Vladimir Krtali¢ - Ministarstvo zastite okoliSa i prostornog uredenja

60



Uredenje gradevnog zemljiSta: Analiza inozemnih propisa - Prilozi za moguce oblikovanje hrvatskih propisa
Prilozi za oblikovanje propisa o urbanistickom planiranju i uredenju gradevnog zemljista

Naknada u novcu ili preuzimanju

Na naknadu u novcu ili preuzimanju ima pravo vlasnik
zemljiSne Cestice, neizgradene ili izgradene gradevne
Cestice ako su u PUP-u utvrdene:

e povrSine za opce potrebe kao i za sportske i
rekreacijske objekte;

e povrSine za skupine osoba s posebnim stambenim
potrebama;

e povrSine s posebnom namjenom;

o zastitne povrSine na kojima se ne smije graditi i
povrsine za posebne uredaje i mjere
predostroznosti od Stetnih utjecaja;

e prometne povrsine;

e opskrbne povrsine;

e povrSine za zbrinjavanje otpada i odvodnju
otpadnih voda kao i za odlagalista;

e povrdine za zasipavanje, iskapanje ili
kamenolome, te iskapanje rudaca i drugih sirovina;

e povrSine za javna parkiralista i javne garaze;

e vodne povrsine, povrsine za vodoprivredu,
povrSine za zastitu od velikih voda i povrSine za
kontrolu istjecanja voda ukoliko nisu utvrdene
prema drugim propisima;

e povrdine za mjere zastite, njege i razvitka prirode i
krajolika,

e ako je doslo do imovinskih gubitaka.

Ovo ne vrijedi, ako provodenje tih mjera sluZi
interesima vlasnika ili ispunjenju pravne obveze za
koju je zaduzen.

Vlasnik moze traziti preuzimanje povrsina:

e kada i ukoliko se gospodarski od njega ne moze
viSe oCekivati da zadrzi zemljiste ili ga koristi na
dosadasniji nacin ili neki drugi dopusteni nadin i

e kada se na gradevinama ne mogu provoditi
gradevni zahvati, ¢ime se koridtenje nekog
gradevnog objekta ukida ili bitno smanjuje.

Vlasnik moZe traZiti osnivanje suvlasniStva umjesto
preuzimanja ili osnivanja prikladnih prava ako
ostvarivanje PUP-a ne zahtjeva odrzavanje vlasnistva.

Vlasniku treba dati primjerenu naknadu u novcu kada i
ukoliko se ograniCavaju zahvati na nekretninama, ¢ime
se doskorasnje korisStenje zemljiSta gospodarski
otezava.

Naknada za ustupljena prava sluznosti i
obveza ozeljenjavanja

Ako se PUP-om odreduju povrSine koje su terecene
uknjizenim pravima, prolaza, provoza i postavljanja
instalacijskin vodova, tada se moZzZe urediti pravo
sluZznosti u korist vlasnika vodova.

Ako je PUP-om predvideno zadrZzavanje nasada,
odrZavanje stabala i grmolikih biljaka i posebnih
zasada, umjetnih vodnih povrSina, zasadivanje novih
nasada, tada se mora vlasniku dati primjerena

naknada u novcu, ako i ukoliko su uslijed ovih

predvidenih mjera:

e potrebni posebni izdaci koji prelaze potrebne mjere
za uredno gospodarenje ili

e dolazi do bithog umanjenja vrijednosti gradevne
Cestice.

Naknada uslijed ukidanja ili promjene
dopustenog nacina koristenja

Ako se ukida dopusteno koriStenje gradevne Cestice ili

se mijenja i uslijed toga nastaje ne samo nebitno

umanjenje vrijednosti gradevne Cestice, vlasnik moze

zahtijevati primjerenu naknadu u novcu kako slijedi:

e Ako se dopusteno koriStenje gradevne Cestice
dokida u roku od 7 godina nakon odobrenja za

koristenje ili se mijenja, onda se naknada
odmjerava prema razlici dobivenoj izmedu
vrijednosti gradevne Cestice temeljenoj na

dopustenom KoriStenju i njezine vrijednosti koja
proizlazi iz dokidanja ili promjene na Cestici.

e Ako je dopusteno koristenje gradevne Cestice
dokinuto ili izmijenjeno nakon 7 godina njenog
koriStenja, onda moze vlasnik traziti naknadu
samo radi zahvacanja u prakticno koristenje
gradevne Cestice, posebno ako je uslijed dokidanja
ili promjene dopustenog koriStenja daljnje
koristenje ucinjeno nemogucim ili se bitno oteZava.

Ako se naknada mora pruZiti uslijed preuzimanja
gradevne Cestice ili radi osnivanja nekog prava i ako
se ne postigne sporazum, vlasnik moze traZiti
oduzimanje vlasniStva ili osnivanje prava. Vlasnik
moze predati svoj zahtjev za oduzimanje vlasnistva ili
0 ukidanju osnovnog prava nadleznom tijelu za
izvlastenje. Propisi o izvlastenju primjenjuju se na
odgovarajuc¢i nacin u pogledu oduzimanja vlasnistva ili
ukidanja osnovnog prava.

Ako se naknada mora izvrSiti u novcu i ne postigne li
se sporazum o nov€anoj naknadi, odluCuje onda
nadlezno upravno tijelo.

Vrijednosti se ne moraju nadoknaditi ako dopusteno
koriStenje gradevne Cestice ne odgovara opéim
zahtjevima zdravog stanovanja i radne okoline ili
sigurnosti ljudi koji stanuju ili rade na gradevnoj Cestici
ili u obliznjem podrucju.

Obveznik izvrSenja naknade

Za izvrSenje naknade obvezuje se osoba koja je u
povoljnijem poloZaju, ako je suglasna s vrijednoscu
utvrdenom u njezinu korist. Ako nije poznata osoba u
povlastenom polozaju ili ne postoji njezina suglasnost,
obvezuje se opcina za izvrSenje naknade. Ako osoba u
poviastenom polozaju ne ispunjava svoju obvezu,
ostaje i nadalje opc¢ina obvezna prema vlasniku.
Osoba u povlastenom polozaju mora opcéini isplatiti
odstetu.
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Osoba ovlastena za primanje naknade moze traziti
naknadu ako su se pojavile imovinske Stete. Ona
moze ubrzati dospijevanje prava za naknadu tako da
uputi nadleznoj sluzbi za davanje naknade pisani
zahtjev o pla¢anju naknade. lIsplacivanje naknade
mora se ukamadcivati godisnje sa 2% iznad eskontne
stope HNB.

Zahtjev za naknadu se gubi ako se on ne dovede do
dospjelosti isplate unutar roka od tri godine, nakon
isteka kalendarske godine u kojoj su nastale imovinske
Stete.

4. Uredenje zemljista

4.1. Preparcelacija
(urbana komasacija)

Svrha urbane komasacije

Urbana komasacija odnosno preparcelacija provodi se
na temelju doneSenog PROVEDBENOG
URBANISTICKOG PLANA (PUP-a) i to samo na
podrucju obuhvata tog plana.

Na kartogramu - 1, prikazan je uzorak Provedbenog
urbanistickog plana objavlienog u  Casopisu
Mitteilungsblatt DVW — Bayern 4/1994, na dijem je
obuhvatu provedena urbana komasacija.

Svrha preparcelacije je preoblikovanje postojecih
zemljiSnih Cestica u nove gradevne Cestice sukladno
donesenom PUP-u.

Postupak preparcelacije moze se pokrenuti ¢ak i onda
ako jo$ nije plan donosen. U tom slu€aju PUP mora biti
donosen i pravomoéan prije donoSenja PROJEKTA
PREPARCELACIJE.

Op¢ina je obvezna dati nalog za provodenje
preparcelacije odnosno urbane komasacije, ako i ¢im
je to potrebno za provodenje Provedbenog
urbanistiCkog plana. Taj postupak je neophodno
provesti kada je putem preparcelacije moguce izbjeéi
izvlastenja.

Urbana komasacija nije potrebna onda, kada su
vlasnici, na podrucju obuhvata PUP-a spremni i u
moguénosti svoje zemljiSne Cestice temeljem privatno
— pravnih odnosa preoblikovati sukladno odredbama
utvrdenim u PUP-u, u Sto se ukljuuje i stavljanje na
raspolaganje povrSine za zajedni¢ke, odnosno opce
potrebe.

Ako se uredenjem meda moze postici isti uspjeh kao i
preparcelacijom, i oblikovati gradevne Cestice
sukladno odredbama PUP-a, te predati opcini povrsine
za zajedniCke potrebe, tada uredenje meda ima

prednost jer je to jednostavniji postupak uredenja
gradevnog zemljista u odnosu na preparcelaciju.

Nadleznost

Preparcelaciju nareduje i provodi opcéinska sluzba na
vlastitu odgovornost ako je i ukoliko potrebito radi
realizacije PUP-a. Vlada Republike Hrvatske moze
uredbom odrediti:

osnivanje opc¢inskih povjerenstava sa samostalnim
ovlastenjem donos$enja odluka o provedbi
preparcelacije,

nacin sastavljanja povjerenstava za preparcelaciju
i opseg ovlastenja

ovlasti povjerenstva za preparcelaciju koje moze
prenositi postupke od manjeg znacenja, na druge
sluzbe a koji te sluzbe pripremaiju,

oshivanje povjerenstava viseg stupnja koje
odlu€uje u Zalbenom postupku tijekom postupka
preparcelacije.

Odluka o provodenju preparcelacije je konacna.
Opc¢ina moze prenijeti svoje ovlastenje za provedbu
preparcelacije na podrudju svoje opcine ili dijelova
op¢ine na neka nadlezna tijela za provodenje
preparcelacije.

RjeSenje o preparcelaciji

Postupak preparcelacije se pokre¢e rjeSenjem
nadlezne sluzbe za preparcelaciju. RjeSenje mora
sadrzavati to€an opis podruja na kome se provodi
preparcelacija. Svaka d{estica mora u podruéju
preparcelacije biti pojedinaéno navedena.

Sudionici

U postupku preparcelacije pojavljuju se kao sudionici:
vlasnici  katastarskih  Cestica na  podrucju
preparcelacije,

2. imatelji prava upisanih ili osiguranih uknjizbom u
zemljiSne knjige na nekoj katastarskoj Cestici,

3. imatelji neuknjizenih prava u zemljiSnoj knjizi ili
nekog osobnog prava kojim su stekli pravo
nasljedstva ...,

4. opcina,

5. nositelji izvedbe objekata i uredaja komunalne
infrastrukture.

Pravne posljedice

Promijeni li se osoba sudionika tijekom postupka
preparcelacije, njen pravni slijednik stieCe u tom
postupku sva prava u onom opsegu i stanju kakvi su
bili u trenutku prijenosa prava.
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Objavljivanje rjeSenja o preparcelaciji

Rjesenje o preparcelaciji mora se objaviti na podrucju
op¢ine na nadin uobiCajen za javno objavljivanje
odluka.

Ako su sudionici sporazumni, moze se odustati od
objavljivanja.

U objavi rijeSenja o preparcelaciji mora se istaci obveza
prijavljivanja svih prava koja nisu vidljiva iz upisa u
zemljiSnim knjigama, a koje omogucuju sudjelovanje u
postupku preparcelacije.

Prijava se podnosi ovladtenom tijelu za preparcela-ciju
u roku od mjesec dana nakon objave.

Zabrana raspolaganja i promjena

Od trenutka objavljivanja RjeSenja o preparcelaciji pa

do stupanja na snagu projekta preparcelacije smije se

samo na osnovu suglasnosti TIJELA OVLASTENOG

ZA PREPARCELACIJU:

1. obavljati dioba zemljiSne Cestice, raspolaganje ili
ugovaranje prema zate€enim pravima, osnivanje
novih, mijenjanje ili ukidanje postojecih tereta ...,

2. poduzimati znaCajne promjene na povrsini
zemljiSne Cestice ili obavljati druge osjetljive
promjene koje utje€u na vrijednost Cestice ...,

3. vrsiti gradevinske zahvate za koje nije obvezno

ishoditi gradevnu dozvolu ili suglasnosti, a koji
podizu vrijednost nekretnine

Podrucje preparcelacije

Podrucje preparcelacije se mora ograniciti ali ne smije
biti ve¢e od obuhvata PUP-a, ali moze biti manje.

Pojedine  Cestice  koje  otezavaju provedbu
preparcelacije kao i one Cestice koje su sukladne s
Planom mogu se izuzeti iz postupka preparcelacije.

Plan i popis postojeCeg stanja

NadleZno tijelo za preparcelaciju izraduje Katastarski
plan i popis zemljiSnih Cestica na podruéju
PREPARCELACIJE. U planu se prikazuju ve¢
sagradene gradevine i sve katastarske Cestice. Plan
sadrzi i popis vlasnika zemljisnih Cestica.

Na kartogramu - 2, prikazana je karta postojeceg
stanja zemljiSnih Cestica na podrucju obuhvata PUP-a
s podacima o prometnoj vrijednosti zemljiSne Cestice u
DM/m?.

U popisu postojeéeg stanja moraju se navesti kao

minimum za svaku Cesticu podaci o:

1. vlasnicima upisanim u ZemljiSnoj knjizi,

2. zemljiSno-knjiznim i katastarskim oznakama
zemljiSnih  Cestica, njihovoj veli€ini i nacinu
koristenja koje je upisano u katastarsku evidenciju

nekretnina kao i podaci o nazivima ulica i kuénim
brojevima,

teretima i ogranienjima upisanim u zemljiSnoj
knjizi.

3.

Plan postojeCeg stanja i dijelovi popisa postojeceg
stanja (to¢ka 1. i 2.) moraju biti izloZeni na javni uvid u
opcini u trajanju od najmanje mjesec dana.

Ako preparcelacija obuhva¢a samo nekoliko zemljiSnih
Cestica, tada se umjesto objavljivanja na uobiCajeni
nacin mogu obavijestiti vlasnici i posjedinci posebnih
prava.

|zvjeSca i zabiljeSke o preparcelaciji

Nadlezno tijelo za preparcelaciju izvjeS¢uje zemljiSno-
knjizni ured i tijelo nadleZzno za vodenje katastra
nekretnina o uvodenju postupka preparcelacije i o
eventualnim naknadnim promjenama tijekom postupka
preparcelacije.

ZemljiSno-knjizni ured i tijelo nadlezno za vodenje
katastra nekretnina, duzni su izvijestiti tijelo za
PREPARCELACIJU o svim uknjizbama koje su
provedene ili se provode u zemljiSnim knjigama ili
katastru nekretnina za doti¢ne zemljiSne Cestice poslije
TRENUTKA UVODENJA POSTUPKA
PREPARCELACIJE.

Masa za preparcelaciju i dioba mase

Sve zemljiSne &estice na podru€ju preparcelacije
objedinjuju se u jedinstvenu masu za preparcelaciju.

Iz mase za preparcelaciju moraju se najprije izdvojiti
povrsine i dodijeliti op¢ini ili ostalim nositeljima izvedbe
komunalne infrastrukture, a koje su odredene unutar
granica podrucja preparcelacije, kao:

mjesne prometne povrsine na kojima se odvija
javni promet,

povrsine za javna parkiralidta, zelene povrsine,
djedja igraliSta, uredaje za zastitu od buke i Stetnih
plinova, bazene za proci§¢avanje otpadnih voda
koji sluze pretezito potrebama stanovnika na
podrudju preparcelacije ... .

Tom dodjelom namireni su opéina i ostali nositelji
izvedbe javne infrastrukture.
Preostala masa povrSina je masa za diobu.

Ostale povrSine koje se prema PUP-u namijenjene za
javne svrhe mogu se izdvojiti i dodijeliti nositeljima
javnih potreba ili izvedbe infrastrukture, ako se za sve
povrSine osigura prikladno zamjensko zemljiSte koje
moze biti izvan podrucja preparcelacije, a koje se
unosi u masu za diobu.
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Mijerilo za diobu

Radi izraCuna udjela koji pripada doti¢nim vlasnicima
zemljiSnih Cestica, koji sudjeluju u diobi preostale
mase povrsina, sluzi omjer povrSine ili odnos
vrijednosti koji su dosadasnje zemljiSne Cestice imale
prije pokretanja postupka preparcelacije. To mijerilo
mora NADLEZNO TIJELO ZA PREPARCELACIJU
jednoznacéno odrediti obveznom procjenom, uzimajudi
u obzir interese sudionika u postupku.

Dioba prema vrijednosti

Ako nadlezno tijelo za preparcelaciju polazi od omjera
vrijednosti onda se masa za diobu dijeli medu
zainteresiranim vlasnicima u postupku preparcelacije
prema njihovim udjelima u vrijednosti zemljista.
Svakom vlasniku se mora dodijeliti jedna gradevna
Cestica najmanje one prometne vrijednosti koju je
imala njegova Cestica u trenutku donosSenja
RJESENJA O PREPARCELACIJI.

Prometna vrijednost Cestice koja se dodjeljuje mora se
izraCunati prema prometnoj vrijednosti tih Cestica u
trenutku donosenja RJESENJA O PREPARCELACIJI.
Pri tome se uzima u obzir promjena vrijednosti nastala
uslijed preparcelacije. Nastale razlike se moraju
nadoknaditi u novcu.

Podjela prema povrsini

Ako se nadlezno tijelo za preparcelaciju odluci za
omjere povrSina onda mora uz prethodni izraCun o
odbitku povrSina oduzeti od zemljiSnih Cestica
obuhvacenih preparcelacijom jedan dio povrsina, ¢ime
se izjednaCavaju prednosti koje su se povecale u
postupku preparcelacije i to u primjerenom opsegu.
Ukoliko se ne moZe dodijeliti nova €estica s jednakim
ili jednakovrijednim poloZajem, onda se razlike u
vrijednosti utvrdene u tom slu€aju izjednaduju u
povrsini ili novcu.

Odnosi vrijednosti u trenutku donoSenja rjeSenja o
preparcelaciji su mjerodavni za utvrdivanje pla¢anja u
novcu ili davanje za izjednacavanje.

Dodjele i naknada

Vlasnicima se iz mase za diobu u svrhu preparcelacije
moraju  dodijeliti  u skladu s odgovarajuéim
moguénostima gradevinske d&estice s jednakom ili
jednakovrijednim poloZajem kakav su imale zemljiSne
Cestice obuhvacene preparcelacijom i u skladu s
udjelima izraCunatim prema vrijednostima ili povrsini.
Ako stvarno nije moguée dodijeliti udjele koji su
izraCunati prema vrijednosti ili povrsini i drze¢i se PUP-
a, onda se izjednacavanje vrsi u novcu.

Zakonom treba urediti slu¢ajeve ako neki vlasnik mora

napustiti stan ili poslovni prostor u podrucju
preparcelacije, a nije mogucde, postupkom
preparcelacije  dodijeliti  odgovarajuéu  gradevnu

Cesticu. Tada se sporazumno moze dogovoriti
naknada u novcu ili vlasnistvu nad gradevnhom
Cesticom izvan podrucja preparcelacije ili nekom

drugom nekretninom.

Naknada
za gradevine, nasade i druge uredaje

Za gradevine, nasade i druge uredaje mora se
zajamciti samo novC€ana naknada, a u slu¢aju dodjele
naknade odrediti izjednaCenje u novcu, ukoliko je
gradevna Cestica radi ovih uredaja dobila na prometnoj
vrijednosti iznad one koja proizlazi iz vrijednosti
gradevne Cestice.

Zajednicko vlasnistvo, posebni pravni odnosi

Ukoliko to sluZi ciljevima preparcelacije i ako su
vlasnici sporazumni, moZe se dodijeliti zajednic¢ko
vlasnis§tvo nad zemljiStem. To se primjenjuje nad
prometnim povrSinama ili zelenim povrSinama, ako ih
koriste samo odredeni vlasnici (slijepe ulice, zelene
povrsine unutar blokova zgrade ili kuée u nizu).

Pla¢anje u novcu

Opcina je vjerovnik i duznik za nov€ana davanja koja
su utvrdena planom preparcelacije. Dospjelost
placanja za poravnanje viSka vrijednosti moze se
pomaknuti najduZe do 10 godina. Takoder je moguce
dogovoriti da se placanje ovih naknada za poravnanje
obavlja u cijelosti i/ili djelomi¢no putem povratnih
usluga.

|zrada i sadrZaj nacrta preparcelacije

Projekt preparcelacije sastavlja se odlukom sluzbe za
preparcelaciju  nakon provedene rasprave S
vlasnicima. 1z projekta preparcelacije mora biti vidljivo
novo stanje sa svim stvarnim i pravnim promjenama,
koje ¢e se ostvariti na zemljistima obuhvacenim
podrucjem preparcelacije.

Projekt preparcelacije mora biti prikladan po obliku i
sadrzaju radi preuzimanja u katastar nekretnina.

Projekt preparcelacije sastoji se od KARTE
PREPARCELACIJE I PREPARCELACIJSKOG
POPISA.

Karta preparcelacije

Karta preparcelacije prikazuje buduée stanje na
podrucju preparcelacije. U kartu se moraju posebno
unijeti granice i oznake novih zemljiSnih &estica kao i
njihove povrsine.

Na kartogramu - 3, prikazana je karta gradevnih
Cestica oblikovanih sukladno PUP-u s podacima o
novim prometnim vrijednostima gradevnih Cestica u
DM/m?.
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Provedbeni urbanisticki plan
(Kartogram - 1)
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Postojeca parcelacija

(Kartogram - 2)
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Planirana parcelacija
(Kartogram - 3)
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Popis preparcelacije

Popis preparcelacije sadrzi:

1. zemljiSne Cestice ukljuCujuci i one koje su
dodijeljene izvan podrucja preparcelacije prema
njihovom polozaju, veli¢ini i vrsti namjene uz
istovremeni prikaz starog i novog stanja s
podacima o njihovim vlasnicima,

prava na nekoj Cestici i prava na Cestici s teretom,
zahtjeve za namirivanje iz zemljita ili osobna
prava kojima su ovlasteni za nasljedstvo, posjed ili
koristenje nekog zemljidta ili o ograni¢avanju
obveznika u koriStenju zemljista ukoliko se ona
dokidaju, mijenjaju ili nanovo zasnivaju,

tereti za Cestice prema redoslijedu i iznosu,
novcéana plac¢anja, vrijednost zemljiSne Cestice u
slu¢aju dodjele za gradenje objekata i uredaja
komunalne infrastrukture itd.,

one u Ciju korist i na &iji teret su utvrdena nov€ana
davanja,

obuhvacene i predloZzene povrsine za prometnu
infrastrukturu, javne zelene povrsine, retencije za
akumuliranje oborina i pro€iS¢avanje otpadnih
voda.

naloge za gradnju, modernizaciju ili obnovu i
sanaciju psotojecih gradevine kao i naloge za
ozeljavanije ili sadnju odredenih vrsta stabala.
teret na gradevnim Cesticama, javna prava na
odredenim Cesticama, zahtjeve za namirenje,
potrazivanja iz neke gradevne Cestice, . . .

Objavljivanje projekta preparcelacije,
mogucénost uvida

Sluzba za preparcelaciju mora objaviti odluku o
izradenom projektu preparcelacije na nacin uobi¢ajen
za tu op¢inu. U objavi se mora upozoriti da se projekt
preparcelacije moze pogledati kod tijela koje je izradilo
taj projekt i da se mozZe dobiti izvod iz tog projekta.

Projekt preparcelacije moze pogledati svaki sudionik
preparcelacije ako pokaZe opravdani interes.

Dostavljanje projekta preparcelacije

Sudionicima se mora dostaviti izvod iz projekta
preparcelacije, ali samo onaj dio koji se odnosi na
njihova prava.

Ako sluzba za preparcelaciju prihvati izmjene projekta
preparcelacije kao nuzne, onda se objavljivanje i
dostava izmijenjenog projekta preparcelacije moze
ograni€iti samo na one Kkoji su obuhvaéeni tom
izmjenom.

Ako je u zemljiSnoj knjizi unedena odredba o prisilnoj
drazbi ili prisilnoj upravi, tada sluzba za preparcelaciju
izvjeS¢uje o tome nadlezni sud za drazbu.

Stupanje na snagu projekta preparcelacije

Projekt preparcelacije mora se objaviti na nacin
uobiCajen za mjesto u trenutku u kojem je taj projekt
postao PRAVOMOCAN.

Prije  postanka pravomoénosti cijelog projekta
preparcelacije, sluzba za preparcelaciju moze odobriti
stupanje na snagu prostorne i stvarne dijelove projekta
ako ulozeni prigovori nemaju utjecaja na te prostorne
dijelove. Osobe koje su uloZile prigovore moraju se
obavijestiti o toj odluci.

Ucinak objavljivanja

S objavljivanjem projekta preparcelacije zamjenjuje se
prijadnje pravno stanje s novim pravnim stanjem koje
je utvrdeno projektom preparcelacije.

Objavljivanje ukljuCuje pravo novih vlasnika na
posjedovanje dodijeljenih povrSina.

Op¢ina mora u cijelosti provesti projekt preparcelacije
onog trena kada je objavljena njegova pravomocnost.
Ona mora sudionicima pribaviti prava novog posjeda i
koridtenja, a u neophodnim sluajevima i mjerama
prisilne uprave.

Promjene projekta preparcelacije

Sluzba za preparcelaciju moze projekt preparcelacije
mijenjati i nakon stjecanja pravomoc¢nosti ako:

1. se mijenja PROVEDBENI

URBANISTICKI PLAN,

pravomocéna presuda nekog suda

¢ini nuznom tu promjenu,

su sudionici sporazumni s promjenom.

2.

Ispravak javnih knjiga

SluZba za preparcelaciju dostavlja zemljiSno-knjizZnom
uredu i sluzbi nadleZznoj za vodenje katastra nekretnina
jedan ovjereni prijepis objavljivanja pravomocnosti
projekta preparcelacije i jedan ovjereni prijepis projekta
preparcelacije i time zahtjeva od njih da unesu pravne
promjene u zemljiSne knjige kao i u katastar nekretnina
i da istovremeno poniste u zemljiSnoj knjizi napomenu
0 pokrenutom postupku preparcelacije. To vrijedi i za
zemljiSne Cestice koje su dodijeliene van obuhvata
preparcelacije.

Karte za preparcelaciju i preparcelacijski popis sluze
kao sluzbeni popis gradevinskih C&estica sve do
ispravka katastra nekretnina ako je, sluzba nadlezna
za vodenje katastra nekretnina, ovjerila i potvrdila da
projekt preparcelacija odgovara po obliku i sadrzaju za
unoSenje u katastar nekretnina.
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Uvid u projekt preparcelacije

Sve do ispravka zemljiSne knjige dopusten je uvid u
projekt preparcelacije svakome tko ima opravdan
interes.

Prijevremeno stupanje u posjed

Ako je PROVEDBENI URBANISTICKI PLAN stupio na
shagu, onda moze sluzba za preparcelaciju radi op¢e
dobrobiti:

1. dopustiti stupanje u posjed op¢ini ili drugim
nositeljima javnog interesa za gradenje objekata i
uredaja komunalne infrastrukture, prije
pravomocnosti projekta preparcelacije,

odobriti i drugim sudionicima u postupku
preparcelacije ulaz u posjed zemljidta ili prava
koristenja nakon izrade projekta preparcelacije i
prijenosa na teren MEDA NOVIH CESTICA koje
su odredene PROJEKTOM PREPARCELACIJE.

TroSkovi postupka i stru¢njaka

Op¢ina snosi troskove postupka, a ne snosi stru¢ne
troSkove i doprinose koji se odnose na upisane javne
terete na zemiljidtu i pravu nasljedstva.

Poslovi i radnje koji sluze za provedbu preparcelacije
ukljuujuci ispravak javnih knjiga oslobodeni su od
pristojbi.

4.2. Uredenje meda

Svrha, preduvjeti i nadleznost

U cilju provedbe vazeéeg PUP-a i gradenja objekata i
uredaja komunalne infrastrukture kao i otklanjanja
stanja suprotnom vaze¢em PUP-u, moze opcina na
podru€ju tog vazeteg PUP-a postupkom uredenja
meda:

zamijeniti susjedne zemljiSne Cestice ili dijelove
susjednih zemljiSnih Eestica ako to sluZi preteZitom
javnom interesu;

jednostavno dodijeljivati susjedne Cestice, posebno
rasprsene zemljiSne Cestice ili dijelove susjednih
Cestica, ako je to u javnom interesu.

Te zemlji8ne Cestice i dijelovi zemljiSnih Cestica prije
uredenja ne smiju se Koristiti u gradevne svrhe, a
postupkom uredenja meda umanjivanje vrijednosti za
vlasnika smije biti samo neznatno.

Vec uredena sluznost i upisani tereti u okviru postupka
uredenja meda mogu se ponovo uredivati ukoliko se
sudionici sporazume s planiranim novim stanjem.

Povjerenstva za preparcelaciju provede i postupak
uredenja meda.

Novcana placanja

Promjene vrijednosti zemljiSnih Cestica, koje su
posljedica uredenja meda ili razlike u vrijednostima
zemljiSnih Cestica, vlasnici moraju izjednaditi u novcu.
Propisi o utvrdivanju vrijednosti gradevne dCestice
primjenjuju se na odgovarajuci nacin.

Vjerovnik i duznik za nov€ana pla¢anja je opcina.
Sudionici mogu u suglasju s opc¢inom dogovoriti i
druge sporazume. Nov€ana pla¢anja dospijevaju s
objavljivanjem pravomoc¢nosti uredenja meda kao i
javni teret.

ZakljuCak o uredenju meda
i objavljivanje i pravomocénosti.

Opc¢ina odreduje zaklju¢kom nove mede kao i nov€ana
plac¢anja. Tim zaklju€kom, ukoliko je neophodno, novo
uredenje te u tu svrhu takoder novo zasnivanje i
dokidanje sluznosti prava zakupa zemljiSne Cestice i
terete na zemljiSnoj Cestici.

Sudionicima ¢&ija su prava zahvaéena zaklju¢kom i bez
sporazuma, mora se dati prilika za iznoSenje misljenja
prije donosenja tog zaklju¢ka. Zaklju€ak treba izraditi u
prikladnom obliku i sadrzaju za unoSenje u katastar
nekretnina.

Svim sudionicima mora se uputiti jedan izvod iz
zaklju€ka koji se odnosi na njihova prava.

Opc¢ina mora objaviti na uobi€ajeni nacin u kojem je
trenutku zakljuéak o uredenju meda postao
pravomocan.

Sa danom objavljivanja zamjenjuje se doskorasnje
pravno stanje novim pravnim stanjem koje je
predvideno zakljutkom o uredenju meda. Danom
objavljivanja dovrSeno je uvodenje u posjed novih
vlasnika na dodijelienim gradevnim d&esticama ili
dijelovima gradevnih Cestica.

Opcina Salje zemljiSno-knjiznom uredu i tijelu koje je
nadlezno za vodenje katastra nekretnina jedan
ovjereni prijepis zaklju¢ka o uredenju meda, izvjescuje
o trenutku objavljivanja pravomocnosti zakljuCka i
zahtjeva da se zaklju¢ak provede izmjenama prava u
zemljiSnoj knjizi i katastru nekretnina.
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5. lzvlastenje

5.1. Dopustivost izvlastenja

Obvezuju¢éi PUP ne moze se provesti odnosno
realizirati ako nije moguce preurediti postojeCe stanje
zemljidnih  Cestica u novo stanje sukladno
pravomoénom PUP-u. Ukoliko nije bilo moguce
preurediti zemljiSne Cestice uz suglasnost vlasnika
zemljidnih  Cestica,  preparcelacijom  (urbanom
komasacijom) ili postupkom uredenja, tada se mora
primijeniti postupak IZVLASTENJA. Zakonom o
izvladtenju moguce je provesti postupak izvlastenja
ako je utvrden javni interes.

U drzavama ¢&lanicama Europske zajednice u kojima je
ureden sustav uredenja gradevnog zemljiSta, smatra
se da je donoSenjem PUP-a utvrden javni interes.
Stoga se u sklopu Zakona na temelju kojeg se provodi
postupak uredenja gradevnog zemljiSta, provodi
postupak izvladtenja ali samo na obuhvatu PUP-a ili u
izgradenim dijelovima naselja ako se radi o
interpolacijama, popunjavanju neizgradenih dijelova
naselja, kao i sluCajevima kada se ne realizira
gradevno koriStenje  odredenih  Cestica unutar
propisanog roka.

5.2. Svrha izvlastenja

Sukladno ovom Zakonu moze se izvlastiti samo u
namjeri:

1. da se neka zemljiSna Cestica koristi ili da se
jednako takovo koristenje pripremi na nacin koji je
sukladan s odrednicama PUP-a,

da se sukladno propisima koriste ili privedu
koristenju neizgradene zemljiSne Cestice ili
neznatno izgradene Cestice koje ne leZe u
podrucju obuhvata PUP-a ali ipak unutar
izgradenih podrugja, a posebno radi popunjavanja
gradevinskih praznina (interpolacija),

da se nabave zemljiSne Cestice radi
nadoknadivanja,

da se prava oduzeta izvlastenjem nadoknade
novim pravima,

da se gradevne Cestice privedu gradevnoj namjeni
ako se ne izvrSavaju veé preuzete obveze ili nisu
izvrSene unutar odredenog roka,

da se oCuva neka gradevina u podrucju za koje je
propisano odrzavanje posebne vrste unutar
urbanistickog podruéja ili urbanisti¢kog
prestrukturiranja.

Propisi o izvlastenju u smislu ovog Zakona mogu se
primjenjivati samo za to¢ke 1. do 6. Zakon o
izvlastenju ne primjenjuje se za namjene u to¢kama od
1. do 6.

Izvladtenjem mogu se:
oduzimati vlasnidtva na zemljiSnim Cesticama ili se
teretiti;

oduzimati druga prava ili se teretiti;
oduzimati prava kojima se stjee nasljedstvo,
posjed ili koristenje zemljiSne Cestice ili
ograni¢avati korisnike u koriStenju zemljiSne
Cestice.

U pogledu predmeta na nekoj Cestici kao i stvari koje
su sa Cesticom povezane samo prolaznom namjenom
ili su uklju¢ene u neku gradevinu smije se na njih
izvlastenje proSiriti samo ako ti predmeti i stvari uslijed
izvlastenja gube uporabnu vrijednost.

IzvlaStenje je dopusteno samo u pojedinim slu¢ajevima
ako je to neophodno za opcu dobrobit, a svrha
izvlaStenja se ne moZe ostvariti na neki drugi opravdan
nacin.

Podnositelj zahtjeva za izvlastenje treba dokazati da
se trudio oko slobodnog stjecanja namjeravanog
izvlastenja odredene zemljiSne Cestice uz primjerene
uvjete nudenja kao i da ¢e se zemljiSne Cestice nakon
izvlastenja zaista koristiti za planiranu namjenu unutar
primjerenog roka.

Izvladtenje neke zemljiSne Cestice radi prenamjene u
gradevno koridtenje smije se provoditi samo u korist
opcine ili nekog drugog nositelja javnih potreba ili
gradenja objekata i uredaja komunalne infrastrukture.

Opc¢ina mora ponuditi na prodaju zemljista:

koje je stekla koriStenjem prava prvokupa,

koja su izvlastena u njenu korist za pripremanje
gradevnog koristenja ili da se prenamjene za
gradevno koristenje,

opc¢ina mora nadalje prodavati zemljista uz
uvazavanje veceg kruga stanovnistva osobama
koje se moraju obvezati da ¢e zemljiSte koristiti
unutar primjerenog roka sukladno s ciljevima i
mjerama urbanistickih planova,

opc¢ina moze ispuniti svoju obvezu prodaje ako
prenese vlasni$tvo na zemljiSnim ¢esticama ili
prenese pravo gradenja ili jam¢i druga stvarna
prava.

Neko zemljiSte smije se razvlastiti samo u opsegu u
kojem je neophodno za ostvarenje svrhe izvlastenja.
Ako je neki teret na zemljistu dovoljan sa svojim
pravom za ostvarenje svrhe izvlastenja, onda se mora
izvlatenje ograniciti samo za taj opseg.

U sklopu postupka izvladtenja treba uzeti u obzir
nasljedno pravo, ili tere¢enje nekim drugim pravom.

Ako se provodi izvlaStenje samo jednog dijela
zemljidne ili gradevne Ccestice, tada vlasnik moze
zahtijevati izvlaStenje cijele Cestice ukoliko ostatak

zemljidne ili gradevne Cestice vise ne mozZe
gradevinski ili gospodarski koristiti u primjerenom
opsegu.
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5.3. Naknada

Temeljno pravilo je da se u postupku izvlastenja mora
platiti praviéna naknada.

Naknada se jamé&i za gubitak prava nastalog
izvlaséivanjem kao i za druge imovinske Stete koje su
nastale izvladtenjem. Za odmjeravanje naknade
mjerodavno je stanje zemljiSne Cestice u onom
trenutku u kojem tijelo za izvlastenje odlucuje o
zahtjevu za izvlastenje.

Naknadu moze zahtijevati onaj tko je oSte¢en u svom
pravu izvladtenjem i time trpi imovinsku Stetu. Za
izvr8enje naknade je obvezan korisnik izvlastenja.

Naknada za gubitak prava nastalih izvladtenjem
odreduje se prema prometnoj vrijednosti izvlaStenog
zemljiSta ili nekog drugog predmeta izvlastenja.
Mjerodavna je ona prometna vrijednost u onom
trenutku u kojem tijelo za izvlastenje odlucuje o
zahtjevu za izvlastenje.

Kod utvrdivanja naknade ne uzima se u obzir:

e povecanje vrijednosti neke zemljiSne Cestice koje
je nastalo u nadi za promjenom nacina
dopustenog koriStenja ako se ta promjena ne
moze ocCekivati u dogledno vrijeme,

e promjene vrijednosti uslijed namjeravanog
izvlastenja,

e povecanje vrijednosti koje nastaje poslije onog
trenutka u kojem bi vlasnik radi izbjegavanja
izvlaStenja mogao prihvatiti ponudu za kupnju ili
zamjenu zemljiSne Cestice uz prihvatljive uvjete od
podnositelja zahtjeva za izvlastenje,

e promjene s povec¢anom vrijednosti koje su nastale
tijekom zabrane gradnje bez odobrenja tijela
nadleznog za prostorno uredenje,

e promjene s povec¢anom vrijedno3¢éu koje su
izvrSene poslije uvodenja postupka izvladtenja bez
naredbe ili suglasnosti tijelo za izvlastenje,

e sporazumi, ukoliko o¢ito odstupaju od uobicajenih
dogovora, a €injenice opravdavaju slutnju da su
sklopljeni radi postizanja veé¢e nov€ane naknade.

Za gradevine Cdije se ruSenje bez naknade moze
zatraziti u svako doba temeljem javno — pravnih
propisa, moze se jamciti neka naknada samo ako je
ponudena iz razloga pravicnosti.

Naknada za druge imovinske Stete koje su nastale
uslijed izvlastenja moraju se samo onda jamciti, ako i
ukoliko se ove imovinske Stete ne uzimaju kod
odmjeravanja naknade za ostatak gubitka.

Naknada se mora odrediti uz pravi¢nu provedbu opcéih
interesa i sudionika za privremeni i trajni gubitak koji je
doskorasnji vlasnik pretrpio, ali samo do iznosa troSka
koji je neophodan da se neka druga zemljiSna Cestica
moze koristiti na isti nacin kao i izvlaStena Cestica.

Posebnu paznju treba posvetiti pravima posrednih
korisnika kako pri odredivanju naknade  tako i
zamjenskih Cestica. Prestanak prava na izvlastenoj
zemlji8noj Cestici moZe se prenijeti na zamjensku
Cesticu. Korisnik izvladtenja preuzima takoder i dug u
visini upisane hipoteke na zemljiSnoj Cestici.

Naknada u novcu mora se isplatiti jednokratno, ukoliko
ovim zakonom nije drugacije odredeno. Na molbu
vlasnika moze se naknada odrediti u povratnim
uslugama ako se time slazu ostali sudionici.

Kod terecenja zemljiSne Cestice nekim nasljednim
pravom gradenja mora se naknada isplatiti kroz
naknadu za pravo gradenja (kamata na nekretnine).

Jednokratnom iznosu naknade mora se pridodati
kamata u iznosu vecem za 2% od eskonta godiSnje
stope HNB od onog trenutka kada je tijelo za
izvla$tenje donijelo odluku o naknadi.

Naknada u zemljis$tu se mora utvrditi prema trazenju
vlasnika s prikladnom zemljiSnom c&esticom, ako je
vlasnik ovisan o zamjenskoj Cestici radi osiguranja
svoje poslovne djelatnosti, i radi ispunjavanja svojih
obveznih zadaca.

Naknada u zemljiStu se moZe provesti:

e ako korisnik izvlastenja raspolaze s zemljiStem
prigodnim kao zamjenska zemljiSna Cestica i o
kojem nije ovisan radi svoje poslovne djelatnosti ili
radi ispunjenja svojih obveznih zadaca,

o ako korisnik izvlastenja mozZe nabaviti prikladnu
zemljidnu Eesticu uz primjerene uvjete.

Ako se naknada utvrduje u zemljinoj Cestici, potrebno
je odrediti namjenu zamjenske Cestice i rok u kojem se
zemljiSna Cestica mora namijeniti za dogovorenu
svrhu.

To se odnosi i na izgradenu gradevnu Cesticu na kojoj
je sagradena stambena zgrada. Ako se moze zatraziti
ruSenje zgrade bez naknade prema javno — pravnim
propisima onda nije obvezno utvrditi naknadu
zamjenskom zemljiSnom &esticom.

Ako zamjenska &estica ima vecu ili manju vrijednost od
izvladtene zemljiSne Cestice treba provesti poravnanje
izmedu korisnika naknade i korisnika izvlastenja.

Vlasnik nekog zemljiSta odredenog za izvlastenje
moze svoj zahtjev za naknadu zadovoljiti jam¢enjem i
drugih prava kao:

e prijenosom ili stiecanjem suvlasniStva na nekoj
zemljidnoj Cestici, stjecanjem prava stambenog
vlasnistva,

e primjenom prava na nekoj izgradenoj gradevnoj
Cestici u vlasnistvu korisnika ili na neizgradenoj
gradevnoj Cestici.
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Izvlasteni vlasnik neke zemljiSne c&estice moze
zahtijevati da se izvlastene Cestice ponovo izvlaste u
njegovu Korist, ako i ukoliko:

korisnik izvlastenja ili njegov pravni slijednik ne
upotrebljava zemljidnu esticu za izvlastenu svrhu
unutar utvrdenog roka ili je prekinuo izvladtenu
svrhu prije isteka roka,

opc¢ina nije ispunila svoju obvezu prijenosa
izvlastenja.

Povrat izvladtenja se ne moze traZiti ako:

je izvlastenik sam stekao zemljidte postupkom
izvlastenja sukladno odredbama ovoga zakona,

je postupak za izvlastenje zemljiSta prema ovom
Zakonu uveden u korist nekog drugog graditelja, a
izvlasteni doskora$nji vlasnik nije vjerodostojno
dokazao da ¢e on koristiti zemljiSte unutar
primjerenog roka u planiranu svrhu.

Zahtjev za povrat izvlastenja treba dostaviti nadleZnom
tijelu u roku od dvije godine od nastanka prava.
Zahtjev za povrat nije dopusten ako je zapocelo
koridtenje zemljiSta u namijenjene svrhe.

5.4. Tijelo za izvlastenje

Tijelo za izvlastenje osniva se na temelju uredbe Vlade
Republike Hrvatske o osnivanju tijela za izvladtenje.

Zahtjev za izvlastenje podnosi se opcini na temelju
pravovaljanog PUP-a za zemljiSne Cestice koje se
nalaze unutar obuhvata tog PUP-a. Opcina upuéuje
zahtjev nadleznom tijelu za izvlaStenje u roku od
mjesec dana, nakon uredno primljenog zahtjeva.

U postupku izvlastenje sudjeluju:

podnositelj zahtjeva,

vlasnik zemljiSne Cestice i oni za koje je neko
pravo na zemljiSnoj Cestici uneseno u zemljiSnu
knjigu,

posjednik prava na nekoj zemljiSnoj Cestici ili s
pravom tereta koji nije unesen u zemljiSnu knjigu,
posjednik prava nasljedstva ili nekog osobnog
prava koje ga ovlaséuje za nasljedstvo,
posjedovanje ili koriStenje zemljiSne Cestice,
vlasnik i posjednik prava u pogledu zamjenske
zemljiSne Cestice ako se zamjenska Cestica stavlja
na raspolaganje,

opcina.

Postupak za izvladtenje uvodi se odredivanjem termina
za usmenu raspravu sa sudionicima. Tijekom postupka
provodi se postupak nagodbe, donosi odluka o
izvlastenju, odreduje rok ostvarenja mjera izvlastenja,
utvrduje naknada, provodi izvrSenje odluke o
izvlastenju, uplata pologa i postupak razdiobe.

Ako korisnik izvlaStenja nije izvrSio uplatu iznosa
unutar roka od mjesec dana, od momenta kad je
odluka postala pravomoéna, nadlezno tijelo za
izvlastenje mora dokinuti odluku o izvlastenju.

Ako se radi o hitnoj provedbi planirane namjene iz
razloga opce dobrobiti, onda moze tijelo za izvlastenje
temeljem zahtjeva, a nakon rjeSenja, podnositelja
zahtjeva uvesti u posjed zemljiSnih Cestica koje su
obuhvaéene postupkom izvladtenja. Tijelo za
izvlastenje mozZe prijevremeno uspostavljanje posjeda
uvjetovati s pla¢anjem osiguranja u visini predvidene
naknade i prethodnom ispunjenju drugih uvjeta. Na
zahtjev posjednika nekog prava, koje ga ovlaséuje za
posjedovanje ili koriStenje zemljiSta, mora se
uspostavljanje posjeda uciniti ovisnim o plaéanju
osiguranja u visini naknade za koju se predvida da ¢e
biti isplacena. Odredba se mora dostaviti podnositelju
zahtjeva, posjedniku i vlasniku.

U slu€ajevima kada je zahtjev za izvlastenjem odbijen,
onda se mora dokinuti odluka o prijevremenom
uspostavljanju posjeda i prijaSnjeg neposrednog
posjednika ponovo vratiti u posjed.

6. Objekti i uredaji
komunalne infrastrukture
(OIUKI)

6.1. Opci propisi o prikljuenju
gradevnih podrucja putem
izgradnje OIUKI

Priklju¢enjem gradevnih podru¢ja putem izgradnje
OIUKI smatra se takvo uredenje kojim se izgradnjom
cesta za odvijanje prometa motornim vozilima
omogucuje pristup gradevnom podrudju; nadalje je za
dobrobit stanovniStva na zemljiSnim Cesticama uz
OIUKI potrebno u okviru prikljuéenja urediti i zelene
povrsine, izvesti objekte/uredaje za zastitu od buke itd.

Priklju¢enje gradevnih podrucja putem izgradnje OIUKI
u nacelu je zadaca opéine i ona se ubraja u njene
poslove lokalne samouprave.

Op¢ina, priklju¢enje gradevnih Cestica, moze temeljem
javno-pravnog Ugovora o prikljuéenju gradevnih
Cestica putem izgradnje OIUKI prenijeti na neku trecu
stranu. Projekt izgradnje OIUKI mora biti lokalno
ogranien. Poduzetnik na kojeg se prenese izgradnja
OIUKI izvodi ih u vlastito ime i za vlastiti raCun. Vezan
je pri tome, isto kao i opcina, odredbama PUP-a.
Nadalje, op¢ina u takvom ugovoru mora predvidjeti da
sama snosi odlukom predvideni vlastiti udio u
troskovima izgradnje OIUKI za koje postoji pravo
ubiranja doprinosa, a da poduzetnik vlasnike zemljista
uz OIUKI smije teretiti samo s preostalim troSkovima;
naime, vlastiti udio opéine ne moze se ugovorom
ukinuti. Poduzetnik moze od opc¢ine zahtijevati da plati
ugovoreni vlastiti udio. Ubiranje doprinosa za
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financiranje izgradnje OIUKI u tim slu€ajevima nije
opcini dozvoljeno.

OIUKI se u nacelu smije graditi samo onda kada su
predvideni — PUP-om. Ako ne postoji — PUP, OIUKI se
smije graditi samo uz suglasnost viSeg upravnog tijela
nadleznog za poslove graditeljstva.

6.2. Pravo ubiranja doprinosa
| obveza pla¢anja doprinosa

Pravo na ubiranje doprinosa za financiranje izgradnje
OIUKI ima opé¢ina, ako je OIUKI na svom podrucju
izgradila na vlastiti troSak. Op¢ina nema samo pravo
na ubiranje doprinosa za financiranje izgradnje OIUKI,
vec¢ je i obvezna ubirati takav doprinos.

Obveznik pla¢anja doprinosa je onaj tko je u trenutku
objave odluke o doprinosu vlasnik gradevne Cestice za
koju postoji obveza placanja doprinosa. Ako je
gradevna Cestica opterecena nasljednim pravom
gradnje, tada je umjesto vlasnika nositelj prava gradnje
obveznik pla¢anja doprinosa. Ako za neku gradevnu
Cesticu postoji vise obveznika pla¢anja doprinosa, tada
oni odgovaraju kao solidarni obveznici. Kod
samostalnog ili posebnog vlasnistva pojedini vlasnici
stanova ili posebnih dijelova obvezni su placati
doprinos samo sukladno njihovom udjelu u vilasnistvu.

Doprinos miruje kao javni teret na gradevnoj Cestici,

nasliednom pravu gradnje ili samostalnom ili
posebnom vlasnistvu. Ako se vlasnistvo nad
gradevnom C&esticom promijeni nakon nastanka

obveze placanja doprinosa, tada za potraZivani
doprinos, i ograni¢eno samo na gradevnu cesticu,
odgovara novi vlasnik, iako nije osobno obvezan na
pla¢anje doprinosa. Stoga se protiv njega moze izdati
rieSenje o obvezi dopustenja, temeljem kojeg treba
dopustiti izvr§enje nad gradevnom Cesticom.

6.3. Ubiranje doprinosa
za financiranje izgradnje OIUKI

Opcina moze ubirati doprinos za financiranje izgradnje
OIUKI samo u onoj mjeri u kojoj je doprinos potreban
za pokri¢e trodkova izgradnje OIUKI koji se prvi puta
grade, a trodkovi nisu pokriveni na drugi nacin.
TroSkovi izgradnje OIUKI koji se mogu naplacivati
putem doprinosa obuhvaéaju i troSkove kupnje i
raskrCivanja povrSina za OIUKI kao i troskove prve
izvedbe objekata za odvodnju i rasvjetu OIUKI,
troSkove preuzimanja objekata kao opéinskih OIUKI i
vrijednost povrSine koju je opcina stavila na
raspolaganje iz svoje imovine.

OIUKI u smislu prava na ubiranje doprinosa za
financiranje njihove izgradnje su:

javne ceste, putovi i trgovi uz koje je planirana
izgradnja;

javni prometni objekti unutar podrucja gradnje na
kojima se iz pravnih ili stvarnih razloga ne odvija
promet motornim vozilima (npr. pjeSacke staze,
prilazni putovi stanovima);

sabirne ceste unutar podruc¢ja gradnje (javne
ceste, putovi i trgovi) uz koje nije predvidena
izgradnja, ali su potrebne radi priklju¢enja tog
podrudja gradnje na javnu prometnu infrastrukturu;
zelene povrsine, ako su sastavni dio javnih
prometnih objekata ili su prema urbanisti¢kim
nacelima neophodne unutar podru&ja obuhvata
PUP-a;

objekti za zastitu od buke i drugi uredaiji za zastitu
gradevnog podrucja od Stetnih utjecaja na okoli§ u
smislu Zakona o zastiti okoliSa i onda kada ti
objekti nisu sastavni dio OIUKI.

Prema ograni¢enju sadrzanom u Zakonu doprinos za
financiranje izgradnje OIUKI moZe se ubirati samo na
temelju odluke.

Odlukom mora biti uredeno slijedece:

vrsta i opseg OIUKI;

nacin utvrdivanja tro8kova izgradnje OIUKI i
njihove razdiobe kao i visina jedinstvene stope;
podjela/ras¢lanjivanje troSkova;

definiranje potpunog dovrsenja OIUKI (vidi ¢l. 12.
Odluke o ubiranju doprinosa za gradenje objekata i
uredaja komunalne infrastrukture putem
pokrajinskog glavnog grada Miinchena).

Pored toga, odlukom treba takoder biti odreden vlastiti
udio opéine u trodkovima izgradnje OIUKI za koje
postoji pravo ubiranja doprinosa, pri ¢emu minimalni
udio ne smije biti manji od 10 posto. Nadalje, odlukom
se moZe donijeti odredba o potpunom povratu
doprinosa za financiranje izgradnje OIUKI prije
nastanka obveze pla¢anja doprinosa.

Za troSkove izgradnje OIUKI doprinos se moze ubirati
samo u onoj mijeri u kojoj je izgradnja OIUKI potrebna
da bi se koristile gradevne povrsine i povrsine koje ¢e
se gospodarski koristiti na nacin sukladan gradevnom
koristenju. Doprinos za financiranje gradnje OIUKI
moZe se stoga ubirati samo do odgovarajuce Sirine
ceste. Ako je OIUKI izgradio ili izveo vlasnik gradevne
Cestice koja je time prikljucena ili se izgradnja OIUKI
od vlasnika gradevne Ccestice zahtijeva temeljem
gradevinsko-pravnih propisa, ne smije se potraZivati
doprinos za financiranje izgradnje ako je troSak
pokriven na drugi nadin.

Najmanje 10 posto troSkova izgradnje OIUKI za koje
postoji pravo ubiranja doprinosa mora snositi opéina
sama; odlukom moZe biti odreden i veci vlastiti udio
opcine. Kod odredivanja vlastitog udjela opcina ima
pravo na vlastitu slobodnu procjenu. Zakon ne
predvida gornju granicu, no opc¢ina ne smije vlastiti
udio odrediti tako visoko da bi se time prakticki izbjegla
obveza ubiranja doprinosa. To bi npr. bio sluaj kada
bi opéina svoj vlastiti udio odredila sa 90 posto. Pored
toga opc¢ina pri svojoj slobodnoj procjeni treba voditi
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racuna o naCelu da primitke potrebne za ispunjavanje
svojih zadac¢a, u opravdanoj i primjerenoj mijeri u
prvom redu treba pribavljati iz naknada za svoje
u€inke. Minimalni vlastiti udio op¢ine od 10 posto ne
moze se ukinuti.

Opc¢ina moze birati izmedu dva nacina utvrdivanja
troSkova izgradnje OIUKI: taj se troSak moze utvrditi
prema stvarno nastalim troSkovima ili prema
jedinstvenim stopama. Jedinstvene stope treba
odrediti prema troSkovima koji u opcini prosjecno
nastaju za izgradnju usporedivih OIUKI.

Zakonsko pravilo je da se troSkovi izgradnje OIUKI za
koje opcina ima pravo ubirati doprinos utvrduju za
svaki pojedinacni OIUKI; no tro8kovi se mogu utvrditi i
za odredene odsjecke nekog OIUKI.

Odsje¢ci se mogu formirati prema lokalno
prepoznatljivim obiljezjima, npr. krizanjima cesta ili
priklju¢enjima, ili prema pravnim stajalistima, npr.
granicama PUP-a, podruc¢jima parcelacije ili formalno
odredenim podrucjima sanacije.

Za vise OIUKI koji pri priklju¢enju
¢ine jednu cjelinu (prikljuCna
priklju¢enja mogu se utvrditi u
Prikljuéna cjelina postoji kada je nekoliko OIUKI u
takvoj medusobnoj funkcionalnoj zavisnosti da su
gradevne Cestice prikljuCene/uredene tek izgradnjom
tih sveukupnih OIUKI. OIUKI pri tome moraju
predstavljati sustav koji je obiljezen funkcionalnom
povezanoscu.

gradevnih Cestica
cjelina) troSkovi
ukupnom iznosu.

Kada su za neki OIUKI utvrdeni troskovi izgradnje za
koje postoji pravo ubiranja doprinosa, troSkovi se
razdjeljuju na gradevne Cestice koje se prikljuCuju na
te OIUKI. Visestruko prikljuéene gradevne Cestice, npr.
gradevne Cestice na uglu, smiju se kod zajednickog
utvrdivanja troSkova u jednoj prikljuénoj jedinici pri
razdiobi troSkova izgradnje OIUKI samo jednom uzeti
u obzir.

Mjerila razdiobe su:

nacin i mjera gradevnog ili drugog koristenja
gradevne Cestice;

povrsine priklju€enih gradevnih Cestica;

Sirina gradevne Cestice duz javnih prometnih
povrsina.

Op¢ina moze birati izmedu tih kriterija razdiobe, a
moze ih medusobno i kombinirati. To mora biti
odredeno odlukom.

Obvezi pla¢anja doprinosa podlijezu gradevne Cestice
za koje je PUP-om odredeno gradevno ili gospodarsko
koristenje, ¢im se na gradevnim cesticama bude
smjelo graditi ili ¢im ih se bude moglo gospodarski
koristiti. Ako je neka gradevna Cestica, za koju nije
odredeno gradevno ili gospodarsko koridtenje, vec
priklju¢ena na OIUKI, tada podlijeze obvezi placanja
doprinosa, ako je prema prometnom tumacenju
gradevno zemljiSte te ako prema uredenom

gradevnom razvoju opc¢ine predstoji izgradnja na tom
zemljiStu; za takve gradevne Cestice opéina objavljuje
da podlijezu obvezi placanja doprinosa.

Obveza plaéanja doprinosa nastaje ¢im su OIUKI
potpuno zavrSeni. Tako dugo dok je neka cesta samo
privremeno izvedena, ne moze nastati obveza
placanja doprinosa. Potpuno dovrdena izvedba
takoder znaci da OIUKI mora biti potpuno izveden;
moraju postojati odlukom odredena obiljezja potpune
dovrSenosti; u protivnom jo$ nije nastala nikakva
obveza pla¢anja doprinosa. Gasenje obveze placanja
doprinosa ravna se prema propisima o davanjima.

Obveza pla¢anja doprinosa nastaje za parcijalni iznos
¢im je zavrSen =zahvat Ciji troSak treba pokriti
parcijalnim iznosom. Kao takvi zahvati u obzir dolaze
odsje¢ci prema i pojedinacni zahvati koje treba
provesti s naslova podjele/ras¢lanjivanja troSkova.

Ako opcéina preuzme objekte i uredaje prikladne za
priklju¢enje kao OIUKI i ako oni u punom opsegu
ispunjavaju obiljezja kona¢nog dovrSenja sadrzana u
odluci, tada obveza placanja doprinosa nastaje u
trenutku preuzimanja objekata i uredaja od strane
opcine.

6.4. Placanje unaprijed

Ako neka obveza pla¢anja doprinosa jo$ nije nastala ili
nije nastala u punom opsegu, opc¢ina moze zahtijevati
da doprinos za financiranje izgradnje OIUKI bude
platen unaprijed, kada se na gradevnoj Cestici koja
podlijeze obvezi pla¢anja doprinosa odobri gradevni
projekt ili ako je zapoclela izgradnja OIUKI. Uplata
naprijed kasnije ¢ée se obraCunati s kona&nim
doprinosom; to se mozZe i mora dogoditi i onda kada
uplatitelj doprinosa unaprijed nije obveznik pla¢anja
doprinosa, iz razloga Sto se u vremenu izmedu
unaprijed izvrSene uplate i nastanka obveze pla¢anja
promijenilo vlasnistvo ili nasljedno pravo gradnje. Ako
je uplata izvrSena unaprijed vec¢a od konacnog iznosa,
razliku treba vratiti uplatitelju. Moze se traziti povrat
unaprijed uplac¢enog doprinosa, ako je od donosenja
odluke o plaéanju doprinosa unaprijed proteklo Sest
godina, a OIUKI se unato€ tome jo§ ne mogu Koristiti
primjereno njihovoj funkciji, a obveza plaanja
doprinosa jo$ nije nastala. Ako je obveza placanja
doprinosa nastala, viSse se ne moze traziti povrat
doprinosa placenog unaprijed, i ako se OIUKI po
proteku Sest godina jo$ uvijek ne mogu u punoj mjeri
koristiti.

6.5. Povrat doprinosa

U praksi se Cesto koristi moguénost povrata doprinosa
za financiranje gradnje OIUKI. Doprinos za financiranje
gradenja OIUKI moze se u potpunosti vratiti dok jo$
nije nastala obveza pla¢anja tog doprinosa. Opcina
ima moguénost da s vlasnikom gradevne Cestice ili
drugim potencijalnim obveznikom pla¢anja doprinosa
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zakljuci ugovor o povratu. Pri tome se radi o javno-
pravnom ugovoru. Uvjet za zaklju€ivanje ugovora o
povratu je to da je opéina u odluci o doprinosima za
financiranje gradenja OIUKI ili u vidu upravnih propisa
donijela opée odredbe o povratu. Visina iznosa povrata
mora se ravnati prema tome koliko bi u datom trenutku
predvidivo iznosio doprinos za financiranje izgradnje
OIUKI.

6.6. Dospijece

Obveznik Pla¢anja doprinosa mora platiti doprinos tek
po dospije¢u. Po proteku jednog mjeseca od objave
odluke o doprinosu, doprinos dospijeva na naplatu.
Kod povrata doprinosa za financiranje izgradnje OIUKI
mjerodavan je ugovoreni rok dospijec¢a.

6.7. Odgoda placanja, placanje u
obrocima, pla¢anje u vidu rente

Da bi u pojedinaCnim sluCajevima izbjegla
neprimjereno opterecenje, opéina na zahtjev moze
odgoditi placanje doprinosa za financiranje izgradnje
OIUKI. Umjesto toga, moze takoder dozvoliti da
doprinos bude plac¢en u obrocima ili u obliku rente. To
posebice vrijedi onda kada bi ubiranjem doprinosa bila
ugrozena provedba nekog odobrenog gradevnog
projekta obveznika placanja doprinosa, jer inace vise
ne bi bilo osigurano financiranje. U tom slu€aju nacin
placanja treba prilagoditi isplati financijskih sredstava,
no ne smije se protezati na razdoblje duze od dvije
godine. S obzirom da se radi o preporuci, opéina u
posebno opravdanim slu€ajevima moze izaéi u susret i
s rokom duzim od dvie godine. Kod pla¢anja
doprinosa u vidu rente duzni doprinos mora se platiti u
najvise deset godiSnjih uplata.

Ako se neko zemljiSte koristi kao poljoprivredno ili kao
Suma, tada plaéanje doprinosa treba tako dugo
beskamatno odgoditi, koliko ekonomicnost
poljoprivrednog ili Sumskog gospodarstva zavisi od
koristenja zemljista.

6.8. Ukidanje doprinosa

Ako je to u javnom interesu ili ako odgoda ili pla¢anje
doprinosa u vidu rente nije dovoljno da bi se izbjeglo
nedopustivo opterecéenje, opéina moze u potpunosti ili
djelomi¢no ukinuti doprinos, i to ¢ak i prije nastanka
obveze pla¢anja doprinosa.

6.9. Posebni doprinosi za putove

Op¢ine imaju pravo, ali ne i obvezu, ubirati posebne
doprinose za putove. Ti se doprinosi mogu ubirati ako
se cesta i putovi koji nisu namijenjeni javhom prometu
grade skuplje nego Sto bi to inae bilo potrebno.

Skuplja izvedba mora biti prouzroCena time Sto se
ceste ili putovi koji nisu namijenjeni javhom prometu
neuobi¢ajeno optereCuju i to u svrhu koriStenja ili
eksploatiranja neke gradevne Cestice ili u svezi s
nekim gospodarskim pogonom/poduzeéem. Obveznik
placanja doprinosa je vlasnik zemljista ili poduzetnik
gospodarskog pogona. Doprinos se odreduje prema
veéem utroSku kojeg je prouzroCio obveznik placanja
doprinosa. MoZe se zahtijevati i primjereno placanje
unaprijed.

6.10. Doprinos za kanalizaciju

Takoder se i izgradnja kanala za otpadne vode i drugih
kanala za odvodnju otpadne vode moze financirati
doprinosima. Op¢ine radi djelomi¢nog pokri¢a troSkova
za prvu izgradnju objekata/uredaja za odvodnju
otpadnih voda, mogu ubirati doprinos za odvodniju ili
za kanalizaciju. TroSak koji nastaje opcine (jedinice
lokalne samouprave) mogu takoder pokrivati i
naknadama za otpadne vode (naknade =za
kanalizaciju). Obveznik plac¢anja doprinosa je onaj tko
je u trenutku objave odluke o doprinosima vlasnik
gradevne Cestice.

Gradevna Cestica koju treba prikljuciti na kanalizaciju
podlijeze obvezi placanja doprinosa. Potrazivanje
doprinosa nastaje ¢im se gradevna Cestica moze
prikljuciti na javnu kanalizaciju. U skladu sa zakonskim
ograni¢enjem, doprinos se moze ubirati samo
temeljem odluke. Za doprinos za kanalizaciju vrijedi
nacelo jednokratnosti doprinosa. Ako se promijeni
dozvoljeno gradevno koristenje neke gradevne Cestice
koja podlijeZe obvezi plaéanja doprinosa, ta promjena
ne mozZe prouzro€iti ponovnu ili daljnju obvezu
placanja doprinosa.

TroSak izgradnje kanalizacije, za koji postoji pravo
ubiranja doprinosa ograni¢en je samo na trosSkove koji
nastaju za prvu nabavku ili izgradnju javnih objekata
odvodnje (kanali, talozni bazeni itd.) ili njihovo kasnije
potrebno povecanje ili proSirenje (troSkovi nabavke ili
izgradnje). Doprinos se mozZe ubirati i za troSkove
poboljSanja i obnove javnih objekata za otpadnu vodu.
U skladu s nacelom prednosti koje vrijede za
doprinose opéina mora sama snositi vlastiti udio, koji je
sukladan javnom interesu za izgradnju kanalizacije.

Udio za odvodnju cesta podlijeze placanju doprinosa
za izgradnju OIUKI i treba ga stoga izuzeti iz doprinosa
za izgradnju kanalizacije.

Za odredivanje iznosa doprinosa vrijedi naCelo pokri¢a
troSkova. Doprinos smije stoga biti najviSe odreden u
iznosu koji pokriva troSkove za koje postoji pravo
ubiranja doprinosa. Iznos koji proizide na kraju
proracunske godine, a koji je veci ili manji od troSkova
koje treba pokriti, izjednalava se tijekom narednih
godina. Pored toga za odredivanje iznosa doprinosa
vrijedi nacelo ekvivalentnosti. Doprinos i prednost koju
stanovnik gradevne Cestice stiCe prikljuckom na javnu
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kanalizaciju moraju biti u primjerenom, uravnotezenom
odnosu; doprinos je naime ekvivalent za prednosti
prikljucka.

Pored toga, doprinos za kanalizaciju vezan je uz
sustav. Dok se kod doprinosa za izgradnju OIUKI
doprinos u pravilu temelji na troSkovima za izgradnju
pojedinog OIUKI, kod doprinosa za kanalizaciju
mjerodavan je cjelokupni sustav objekata i uredaja za
odvodnju; no pri tome se u pravilu izuzima uredaj za
procis¢avanje otpadne vode.

TroSkovi izgradnje se prema udjelu raspodjeljuju na
gradevne Cestice koje podlijeZzu plaéanju doprinosa
bez obzira na to koliki su troSkovi izgradnje dijela
kanala koji se polaze ispred gradevne Cestice; naime
obveznik placanja doprinosa sa svojim udjelom
doprinosi troSkovima cjelokupnog objekta. No troSkovi
proSirenja kapaciteta koji jo$ nisu potrebni ne smiju se
u punom iznosu prenijeti na postojece obveznike; u
pogledu nacela jednakosti sadasniji obveznici placanja
doprinosa ne smiju se jaCe opteretiti nego li bududi
obveznici. Stoga je potreban globalni proracun
doprinosa za kanalizaciju.

Cjelokupni sustav odvodnje (mreZa kanala) mora se
zbog njegove funkcionalne povezanosti smatrati
cjelinom. To znadi da od obveznika doprinosa, od
pocetka do kraja izgradnje mreZe kanala koja se odvija
u odsjeCcima, treba potrazivati doprinos na temelju
globalnog proracuna troskova izgradnje. Mjerodavni su
pri tome oCekivani troSkovi izgradnje za cjelokupnu veé
postoje¢u i u buducnosti oCekivanu mrezu kanala. Pri
tome treba uzeti u obzir prepoznatljive tendencije
razvoja pri proSirenju mjesta koje u dogledno vrijeme
treba oclekivati u stambenoj izgradnji kao i
gospodarstvu te u javne svrhe. Jedinstvene stope
utvrdene na temelju proracuna troSkova povremeno
treba prilagodivati promijenjenim  gospodarskim
uvjetima.

Cim zapoéne izgradnja odsje¢ka kanala koji sluzi za
priklju¢enje gradevne Cestice, opcina koja ima pravo
ubirati doprinos moze zahtijevati primjerenu uplatu
unaprijed buduéeg doprinosa. Nadalje, opc¢ina prije
nastanka obveze pla¢anja doprinosa ima moguénost
dozvoliti povrat doprinosa za kanalizaciju.

7. Mjere zastite prirode

7.1. Obveze nositelja
namjeravanog zahvata, provedba
mjera od strane opcine, naknada
troSkova

Nositelj namjeravanog zahvata treba nadoknaditi
tro8kove odnosno provesti mjere za izjednaCavanje

odnosno nadoknadivanje zahvaéenih povrSina u
sluéaju kada zahva¢a prirodnu  bastinu ili
poljoprivredno zemljiSte s ciliem postizanja prirodne
ravnoteze.

Ako je PUP-om odredeno da se izjednacenje povrsina
provodi na drugom mjestu, tada opc¢ina treba umjesto i
na teret nositella namjeravanog zahvata ili vlasnika
zemljiSnih Cestica, takoder staviti na raspolaganje za
to potrebne povrSine, ukoliko za tu mjeru nisu
osigurane povrsine na drugi nacin.

IzjednaCavanje povrSina moze se provesti i
gradevinskih mjera i pridruZivanja.

prije

Op¢ina, za pokrice svojih troSkova za provodenja
mjera izjednaCavanja ukljucivo stavljanje na
raspolaganje za to potrebnih povrsina potraZuje iznos
za naknadu tako nastalih troSkova. To pravo za
naknadu tro8kova moguce je ostvariti ¢im se
zemljiSne Cestice na kojima treba ocekivati zahvate
smiju gradevinski ili poslovno Koristiti.

Obveza naknade nastaje u trenutku kada opcina
provodi mjere izjednaCavanja. 1znos miruje kao javni
teret na zemljiSnoj Cestici.

7.2. Mjerila razdiobe troSkova

Ako opc¢ina provodi postupak izjednadavanja
zemlji$nih povrSina, tada trodkove treba razdijeliti na
pridruzene zemljiSne Cestice.

Mijerila raspodjele su:

e povrdine zemljiSne Eestice na kojima se moze
graditi

e dopustena izgradenost gradevne Cestice

e ocCekivane nepropusne povrsine.

Mijerilo raspodjele mogu se medusobno kombinirati.

7.3. Odluka o naknadi

Op¢ina moze odlukom urediti:

e nacela za donoSenje mjera za izjednaCavanje
sukladno odredbama PUP-a,

e opseg naknada troSkova sukladno toc¢ki 7.1. i
obimu troSkova za gradenje objekata i uredaja
komunalne infrastrukture

e nacin utvrdivanja troSkova i visinu jedinstvene

stope za nadoknadu troSkova gradenja objekata i

uredaja komunalne infrastrukture

raspodijelu troSkova opisanu u tocki 7.2. uklju€ivo

pausalno odredivanje tezine oCekivanih zahvata

prema tipovima biotopa i koriStenja.

e uvjete za placanje unaprijed (avansno placanje)

e dospijece iznosa naknade troSkova.
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8. Drugi propisi

8.1. Procjenjivanje vrijednosti

Za procjenjivanje vrijednosti zemljisnih Cestica i radi
drugih izraCuna vrijednosti osnivaju se samostalni i
neovisni odbori stru¢njaka. Odbore Cine predsjednik i
ostali struénjaci za procjenjivanje (vjestaci).

Predsjednik i drugi vjeStaci moraju imati iskustva
procjenjivanja vrijednosti zemljiSnih €estica ili drugih
procjenjivanja i ne smiju biti zaposleni u upravi za
upravljanje zemljiSnim ¢esticama i upravnim tijelima na
podrucju gdje je osnovan odbor za vjestacenje.

Kod procjenjivanja orjentacijskih vrijednosti zemljista,
treba ukljuditi u rad vjesStaka zaposlenog u nadleznom
tijelu za financije s iskustvom procjenjivanja vrijednosti
zemljidnih Cestica za porezne svrhe.

Odbor vjestaka sastavlja struéna izvjed¢éa o prometnoj
vrijednosti izgradenih i neizgradenih gradevnih Cestica,
kao i pravima na Cesticama ako to traze:

nadlezna tijela za nadzor nad provodenjem ovog
Zakona,

tijela nadlezna za utvrdivanje vrijednosti neke
zemljine Cestice ili naknade za neku zemljiSnu
Cesticu ili nekog prava na nekoj Cestici na temelju
drugih zakona,

vlasnici, opunomocéenici s njima jednakim pravima,
korisnici drugih prava na zemljiSnoj Cestici ili
sudovi i pravna tijela.

Odbor vjestaka vodi odredeni pregled kupovnih cijena,
procjenjuje i temeljem tih podataka izradunava
orijentacijske vrijednosti zemljiSta i druge podatke
potrebne za izracun.

Struéni nalazi, ako to nije drugacije odredeno ili
ugovoreno, nemaju obvezni ucinak.

Prometna vrijednost se odreduje cijenom koja bi se
mogla posti¢i, u onom trenutku na koji se odnosi
izracun, uobiajenim poslovnim prometom temeljem
pravnih okolnosti i Ccinjeni¢nih podataka, ostalih
osobitosti i prema poloZaju zemljiSne Cestice ili drugih
predmeta u procjeni vrijednosti i ne uzimajuéi u obzir
neuobicCajene ili osobne interese.

Radi vodenja pregleda kupovnih cijena treba za svaki
ugovor, kojim se netko obvezuje uz naknadu, kao i
putem zamijene prenijeti vlasnistvo nad zemljiSnom
Cesticom ili na zasnivanje prava gradenja, dostaviti
ovjeren prijepis ugovora odboru vjestaka.

Pregled kupovnih cijena smije se upucivati samo
nadleznom financijskom tijelu u svrhu oporezivanja.
Propisi prema kojima se moraju isprave ili spisi
upucivati sudovima ili drzavnom tuZiladtvu se moraju
postovati.

Za svako opc¢insko podrucje treba na temelju kupovnih
cijena izraCunati prosjeCne polozajne  vrijednosti
zemljiSta uzimajuéi u obzir razliCitosti urbanistickog
razvoja, a hajmanje za zemljiSta gdje je utvrdena
obveza plaéanja doprinosa i gdje nije utvrdena. U
izgradenim podrudjima treba izraCunati orijentacijske
vrijednosti zemljista s onom vrijednoS¢u koja bi se
dobila za neizgradenu zemljiSnu &esticu.

Odbor vjeStaka moze prikupljati usmene ili pisane
obavijesti struénjaka i osoba koje ih mogu dati,
podatke o zemljiSnim &esticama, i ako je to neophodno
za izraCun novc&anih isplata u postupku preparcelacije i
o zemljiSnim Cesticama koje treba ukljuditi radi
usporedbe.

Svi sudovi i tijela moraju dati odboru za vjeStacenje
pravnu i sluzbenu pomoé. Financijski ured daje odboru
za vjeStaCenje obavijesti o zemljiSnim C&esticama,
ukoliko je potrebno za izraun iznosa izravnanja i za
naknade u postupku izvlastenja. Prema potrebi mogu
se zasnivati visi odbori vjeStaka za podrucje jedne ili
vise Zupanija. Za te odbore vrijede jednaki propisi o
odborima vjestaka.

Vlada Republike Hrvatske je ovlastena da donosi
uredbu o nacelima za procjenu prometne vrijednosti
zemljiSnih Cestica kao i primjenu podataka koji su
potrebni za izraCun vrijednosti. Takoder, Vlada
Republike Hrvatske uredbom propisuje:

osnivanje i po¢etak rada odbora vjestaka i visih
odbora, sudjelovanje vjestaka i njihovo
izostavljanje u pojedinom slucaju.

zadace predsjednika,

ustroj i zadaci poslovodstva odbora,

vodenije i analizu kupovnih cijena, izracun
orjentacijskih vrijednosti, objavljivanje
orjentacijskih vrijednosti zemljiSta te davanja
obavijesti o kupovnim cijenama,

naknadu ¢lanovima odbora vjestaka.

8.2. Opci propisi

Za zemljiSne Cestice, vazeCi propisi ovoga zakona,
odgovaraju¢e se primjenjuju i na dijelove zemljidnih
Cestica.

Op¢ina moze odmah ili u odredenom vremenu
izgradene povrdine, na poloZajnom nacrtu unijeti u
katastar gradevnog zemljiSta i donijeti odluku o
numeraciji ulaza, nazivu ulica i podacima o veli¢inama
zemljiSnih Cestica. Ono moze Kkarte ili popise objaviti
ukoliko se ne protive vlasnici zemljiSnih Cestica.

Sukladno Zakonu o zastiti prirode treba prikazati
povrsine i odredbe za povrsine ili mjere kojima se
izjednaCuju povrSine oduzete pretvaranjem u nacin
gradevnog koridtenja.
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Pod pojmom poljoprivreda, u smislu ovog Zakona,
razumijeva se narocito: ratarstvo, livade i pa$njaci,

ukljuivo i drzanje stoke na pretezito vlastitoj
proizvodnji  hrane, proizvodnja u vrtovima i
staklenicima, vocarstvo, vinogradarstvo, pcelarstvo i
ribarstvo.

Plodno tlo, koje se iskapa uslijed gradevinskih

zahvata, kao i zna€ajnog mijenjanja povrSine tla treba
zadrzati u iskoristivom stanju i Stititi od unistavanja i
oneciscenja.

8.3. Nadleznosti

Vlada Republike Hrvatske ili tijelo koje ona ovlasti
moze uredbom uz suglasnost opc¢ine odredivati da se
zadace, koje pripadaju prema ovome zakonu opcini,
prenose na neko drugo tijelo u Cd&ijem djelovanju
sudjeluje opcina.

Takoder, temeljem ovog zakona, zadaée opcine se
mogu prenositi na saveze opcina, kao i nacin
sudjelovanja opc¢ine u izvr§avanju zadataka.

Susjedne opcine moraju izraditi zajedni¢ki generalni
urbanisti¢ki plan, ako je njihov urbanistic¢ki razvitak
bitno predodreden zajednickim pretpostavkama i
potrebama ili zajedniCki generalni urbanisti¢ki plan
omogucéava pravi¢no izravnanje raznolikih interesa.
ZajedniCki generalni urbanisti¢ki plan treba izraditi
osobito onda ako:
o ciljevi prostornog plana Zupanije,
o ciljevi javnog prometa i ukupne prometne
infrastrukture,
e objekti i uredaji komunalne infrastrukture,
e objekti drustvene infrastrukture,
zahtijevaju zajednicko planiranje.

Zajednicki generalni urbanisticki plan vise opc¢ina moze
se dokinuti, izmijeniti ili dopuniti samo zajednicki od
op¢ina koje sudjeluju u njemu. Opcéine se mogu
dogovoriti da se zajedniCki plan proteze samo na
prostorno odredene dijelove podruc¢ja. Ako je
neophodno zajedni¢ko planiranje samo za prostorne
dijelove opc¢ina, dovoljan je umjesto zajednic¢kog
generalnog urbanistickog plana samo sporazum
zainteresiranih op¢ina.

8.4. Zastupnik
po sluzbenoj duznosti

Ako ne postoji zastupnik onda sud na traZzenje

nadleznog tijela u prethodnom postupku mora postaviti

pravnog i struénog zastupnika:

e uime nekog sudionika, osobe koje je nepoznata ili
u ime neke osobe Cije je sudjelovanje nesigurno,

e uime nekog odsutnog sudionika Ciji je boravak
nepoznat ili €iji je boravak doduse poznat ali je
sprije€en u oCuvanju svojih imovinskih prilika,

e uime sudionika, kojeg se boravak ne nalazi unutar
podrudja vazenja ovog Zakona, ako nije ispunio
traZzenje nadleznog tijela o postavljanju zastupnika
unutar odredenog roka,

e U ime zajednickih vlasnika ili u ime vlasnika po
dijelovima i u ime viSe vlasnika nekog posebnog
prava na jednoj zemljiSnoj Cestici, ako oni nisu
ispunili trazenje nadleznog tijela o postavljanju
zastupnika unutar odredenog roka,

e na zemljistima bez gospodara radi o€uvanja prava
i obveza koje proizlaze iz vlasnistva.

Za postavljanje i rad zastupnika po sluzbenoj duznosti
vrijede propisi o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima i
drugi odgovarajuéi propisi.

Tijelo vlasti moze narediti radi ispitivanja stanja stvari,

da se:

e sudionici osobno pojave,

e dostave punomodi ili drugi spisi na koje se poziva
neki vlasnik,

e dostave hipotekarne, zemljisno — duznicke potvrde
koje se nalaze kod hipotekalnih zemljino —
duznickih vjerovnika.

U slu€aju da neki sudionik ne izvrSava ovu naredbu,
moze se narediti i utvrditi prisilna nov€ana kazna. Ako
je sudionik neka pravna osoba ili neka udruga, treba
nov€anom kaznom zaprijetiti zastupniku koji je
ovladten prema zakonu ili statutu i njemu narediti
izvrSenje.

Vlasnik i posjednik moraju dopustiti da opunomocenik
nadleznog tijela radi pripreme mjera, koje mora
provesti prema zakonu, ude na zemljiSnu Cesticu i
provede premjeravanje, ispitivanje tla i podzemnih
voda ili izvr8i sli¢ne radnje.

Namijeru da izvede takve radnje treba vlasnicima ili
posjednicima najaviti unaprijed. Ulazak u stanove je
dopusten samo uz suglasnost posjednika stana.

Ako uslijed provedbe navedenih mjera nastaju vlasniku
ili posjedniku neposredne Stete, onda sluzba, koja je
naredila provedbu mjera, mora isplatiti odgovarajucu
naknadu u novcu.

Ukoliko se ne postigne nagodba o nov&anoj naknadi,
onda odluCuje viSe nadzorno tijelo. Prije odluke
nadlezno tijelo mora saslusati sudionike.

8.5. Pridrzavanje postupka
urbanistickog planiranja

KrSenje propisa u postupku izrade i

generalnog urbanistickog plana

Zakonu samo onda ima znacaj ako:

e su povrijedeni propisi o sudjelovanju gradana i
nositelja javnog interesa;

e su povrijedeni propisi u davanju priopéenja
(izvjeS¢a) o obrazloZenju i zasnivanju generalnog
urbanisti¢kog plana i odluke o dono$enju plana,

dono3enja
sukladno ovom
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nije donesen zaklju¢ak opcine o izradi nacrta
generalnog urbanisti¢kog plana

nije dato odobrenje da se provede postupak
objavljivanja u sluzbenom glasilu,

odluka stupa na snagu suprotno zakonom
propisanom roku.

Ukoliko je priopcenje o obrazloZenju i zasnivanju
generalnog urbanistickog plana nepotpuno, opcina
mora na zahtjev nadleznog nadzornog tijela dati
obrazloZenje ili obavijest ako postoji neki opravdani
interes.

Za pravni u€inak urbanisti¢kih planova bez znacaja je
ako:

je donesena odluka o izradi PUP-a, a da nije
donesen generalni urbanisticki plan, ako nije
o8tecen urbanisticki razvitak koji proizlazi iz
buduéeg generalnog urbanisti¢kog plana,

ako je povrijeden paralelni postupak donoSenja
generalnog urbanisti¢kog plana i PUP-a, a da nije
ostecen pravilan urbanisticki razvitak.

Za prosudbu je mjerodavan stvarni i pravni polozaj u
trenutku  donoSenja  zaklju¢ka o  donoSenju
urbanistickih planova.

9. Zakljucak

Na temelju provedenih analiza sustava uredenja
gradevnog zemljista u SR. Njemackoj, Republici
Austriji i djelomiéno u Nizozemskoj moze se
nedvojbeno zakljuciti do danas u Republici Hrvatskoj
nedostaju propisi kojima je moguée provesti detaljni
plan uredenja. U prvom redu nedostaje sustav kojim je
moguée preoblikovati zemljiSne &estice u privathom
vlasniStvu u gradevne Cestice koje su odredene
funkcionalno izradenim urbanistiCkim planom, u
gradevne Cestice koje se Cesto po obliku i veli€ini u

potpunosti  razlikuju od postoje¢ih. Postupak
transformacije  zemljiSnih  Cestica u gradevne
Cestice oblikovane urbanistickim planom

nazivamo urbana komasacija ili preparcelacija. Tim
postupkom ne poStuje se “vlasni¢ka geometrija” ali se
u potpunosti poStuju vlasni¢ka prava na postojeéim
nekretninama. Sukladno vrijednosti vlasni¢kog prava
na postojecoj nekretnini uspostavlja se, po mogucénosti

u istoj wvrijednosti, nova nekretnina sukladno
urbanistickom planu.
Ovaj istrazivacki rad motiviran je danasnjim

nedostatkom propisa o uredenju gradevnog zemljista,
urbanistiCkih standarda kojima su definirani nacini
koristenja gradevnih  podrudja i iskoristivost
gradevne Cestice, odnosno mjere gradevnog koridtenja
te nedostatak propisa koji utvrduju nacela procjene
prometne vrijednosti zemljiSne Cestice. Nedostatak
ovih propisa nije omogucio obveznu primjenu i
obveznodonoSenje detaljnog plana uredenja jer

nedostaju “instrumenti” za njegovo provodenje, a
to su urbanisticka komasacija, uredenje meda i
postupak izvlastenja na obuhvatu PUP-a.

DonoSenjem predloZzenog propisa popunilo bi se
pravne praznine iz ovog podrucja gradevinskih
propisa, postiglo bi se uskladenje tih propisa s
propisima drzava Europske zajednice, pojednostavio
postupak urbanistickog planiranja, i stvorili pravni
instrumenti za provedbu urbanisti¢kih planova §to bi se
posebno osjetilo pri uredenju i opremanju gradevnih
podru¢ja s racionalno projektiranim i sagradenim
objektima i uredajima komunalne infrastrukture, a time
i nizim ukupnim troSkovima gradevina sagradenim u
tim optimalno urbaniziranim podrucjima.
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10. Prijedlog sadrzaja propisa o
urbanisticCkom planiranju i uredenju gradevnog zemljista

Prva glava - Opc¢e urbanisticko pravo

Prvidio  Opéi propisi

e CI1. Svrha, pojam i osnove urbanisti¢kog planiranja

e Cl2. Procjenjivanje vaznosti zastite okoliSa

e Cl3. Izrada urbanisti¢kih planova, ovlastenje za donoSenje
provedbenih propisa

Cl.4.  Sudjelovanje gradana

Cl.5. Sudjelovanje nosilaca javnog interesa

Cl.6. Obavijescivanje granic¢nih opc¢ina i nosilaca javnog interesa

Cl.7.  Ukljugivanje treéeg

Drugi dio Generalni urbanisti¢ki plan (Plan koriStenja povrsina)
« Cl8. Sadrzaj plana koristenja povrsina

e Cl9.  Odobrenje plana koristenja povrsina

e Cl.10. Prilagodavanje planu koristenja povrsina

Treéi dio Obvezujuéi urbanisticki plan (Provedbeni urbanisticki plan)
e ClL11. Svrha provedbenog urbanistitkog plana
e Cl.12. Sadrzaj provedbenog urbanistikog plana
e Cl.13. Odluka, odobrenje i stupanje na snagu
provedbenog urbanisti¢kog plana

(?,I.14. Ugovor o gradenju objekata i uredaja komunalne infrastrukture
CL15. Plan namijera i plan objekata i uredaja komunalne infrastrukture

Cetvrti dio Suradnja s privatnim sektorom; pojednostavljeni postupak
e Cl16. Pojednostavljeni postupak

Druga glava - Osiguranje provedbe urbanistickih planova

Prvidio Obustava zahvata na gradevinama
i odbijanje zahtjeva za izdavanje gradevne dozvole
Cl.17. Obustava zahvata na gradevinama
Cl.18. Odbijanje zahtjeva za izdavanje gradevne dozvole.
Cl.19. Odluka o obustavi zahvata na gradevinama.
Cl.20. Rok do kojeg vazi obustava zahvata na gradevinama.
Cl.21. Obestecenja kod obustava zahvata na gradevinama.

Drugi dio Odobravanje dijeljenja Cestica.

e Cl.22. Odobravanje dijeljenja estice.

e Cl.23. Razlozi uskraéivanja odobrenja i obustava
gradenja na gradevnoj Cestici.

e Cl.24. Osiguranje podrugja za turisticke namjene.

TreCi dio Zakonsko pravo opcine na prvokup
Cl.25. Opce pravo prvokupa.

Cl.26. Posebno pravo prvokupa.

Cl.27. Iskljugivanje prava prvokupa.

Cl1.28. Odbijanje prava prvokupa.

Cl.29. Obavljanje prava prvokupa u korist treceg.
C1.30. Postupak i naknada.
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TreCa glava - Propisivanje (odredivanje) gradevnog
i drugog nacina koriStenja; naknada

Prvidio Dopustivost zahvata
e Cl.31. Pojam zahvata vaZenja pravnih propisa
e Cl.32. Dopustivost zahvata na podrugju vazeéeg
provedbenog urbanisti¢kog plana
e CI.33. Iznimke i oslobadanja
e Cl.34. Ograniéenja koristenja za potrebe opéine za buduée prometnice,
opskrbnim i zelenim povrSinama.
e CI.35. Dopustivost zahvata tijekom izrade provedbenog
urbanistickog plana.
Cl.36. Dopustivost zahvata unutar izgradenih dijelova naselja.
C1.37. Gradnje na vanjskom podrugju
Cl.37. Sudjelovanje opéine i drzavnih tijela
C1.39. Gradevni zahvati za potrebe drzave i Zupanije.
Cl.40. Gradevni zahvati od znagenja vise jedinica lokalne samouprave na
osnovu postupaka odredenih planom (utvrdenih planskih
dokumenata); javni pristupi odlagali$tima otpada.

Drugi dio Naknada

e Cl41. Steta uslijed povjerenja

e Cl42. Naknada u novcu ili preuzimanju

e Cl.43. Naknada kod utemeljenog (opravdanog prava prolazenja, provoza,
postavljanja vodova i kod obveznog ozeljenjavanja.

e Cl.44. Naknada u sluéaju izmjene ili ukidanja dopustenog koristenja.

e Cl.45. Naknada i postupak.

e Cl46. Obveznik naknade, dospjelost i prestanak prava na naknadu.

Cetvrta glava - Uredenje zemljista

Prvidio Preparcelacija

e Cl.47. Svrha preparcelacije

e Cl.48. Nadleznost i pretpostavke

e Cl49. Rjesenje (zakljutak) o preparcelaciji

e CI50. Sudionici

e Cl51. Pravne posljedice

e Cl.52. Objavljivanje rieSenja o preparcelaciji

e Cl.53. Obustava raspolaganja i promjena

e Cl.54. Podrugje preparcelacije

e CI55. Plani popis postojeéeg stanja

e Cl.56. lzvje$éa i zabiljeske o preparcelaciji

e CI.57. Masa za preparcelaciju i diobna masa

e CI.58. Mijerila za diobu

e Cl.59. Dioba prema vrijednosti

e CI.60. Dioba prema povrsini

e Cl61. Dodjelainamirenje

e Cl.62. Namirenje i poravnanje za gradevine, nasade
i druge objekte (uredaje)

e Cl1.63. Dokidanje, izmjena i zasnivanje prava

e Cl64. Zajednicko vlasnistvo

e Cl.65. Prijelaz s pravilnih odnosa na namirenje

e Cl.66. Placanje u novcu

e Cl.67. Polog i postupak razdiobe

e Cl.68. |Izradai sadrzaj plana preparcelacije

e Cl.69. Karta preparcelacije

e CL70 Popis preparcelacije

mr.sc. Vladimir Krtali¢ - Ministarstvo zastite okoliSa i prostornog uredenja

81



Uredenje gradevnog zemljiSta: Analiza inozemnih propisa - Prilozi za moguce oblikovanje hrvatskih propisa
Prilozi za oblikovanje propisa o urbanistickom planiranju i uredenju gradevnog zemljista

Cl.71.  Objavljivanje projekta preparcelacije i moguénost uvida
Cl.72. Dostavljanje projekta preparcelacije.
Cl.73. Stupanje na nagu projekta preparcelacije.
Cl.74.  Uginci objavljivanja.

Cl.75. Izmjena projekta preparcelacije.

C1.76. Ispravak javnih knjiga.

CL.77. Uvid u projekt preparcelacije.

Cl.78. Radnje prije dono$enja riesenja.

C1.79. Prijevremeno stupanje u posjed

C1.80. Troskovi postupka i struénjaka

Cl.81. Oslobodenje od naknada i izdataka.

Drugi dio Uredenje meda

Cl.82. Svrha, preduvjeti i nadleZznost

C1.83. Novéana plaéanja

Cl.84. Zakljutak (rjeSenje) o uredenju meda
Cl1.85. Objavljivanje i pravni uginak

C1.86. Ispravak javnih knjiga

Peta glava - Izvlastenje

Prvidio Dopustivost izvlastenja

C1.87. Svrha izvlastenja

C1.88. Predmet izvlastenja

C1.89. Uvijeti za dopustenje izvlastenja

C1.90. Izvlastenje iz prisilnih urbanisti¢kih razloga

Cl.91. Obveza prodaje

Cl.92. Izvlastenje zemljisnih &estica za naknadu u zemlji.
C1.93. Nadomjestak za oduzeta prava.

Cl.94. Obim, ograni¢enje i obuhvat (domet) izvlastenja.

Drugi dio Naknada

Cl.95. Nadela naknade

Cl.96. Korisnik i obveznik naknade

Cl.97. Naknada za gubitak prava

C1.98. Naknada za druge imovinske nedostatke.
Cl.99. Razmatranje (obrada) prava posrednih korisnika.
Cl1.100. Prijelaz (prijenos) duga

C1.102. Naknadu zemlji

C1.103. Naknadna jamé&enjem drugih prava
Cl.104. Povratno izvlastenje

Cl.105. Naknada za povratno izvlastenje

Treéi dio Postupak izvlastenja

e CI.106. Tijelo za izvlastenje

C1.107. Zahtjev za izvlastenje

Cl1.108. Sudionici

C1.109. Priprema usmene rasprave

Cl.110. Uvodenje postupka izvlastenja i odredivanje termina
za usmenu raspravu; bilieSka o izvlastenju.

Cl.111. Obveza odobrenja.

Cl.112. Nagodba

Cl.113. Djelomiéna nagodba.

Cl.114. RjeSenje tijela za izvlastenje

Cl.115. Odluka o izvlastenju.

Cl1.116. Tijek roka primjene

Cl.117. Postupak kod naknade jamé&enjem drugih prava.

Cl.118. Prijevremeno stupanje u posjed.

mr.sc. Vladimir Krtali¢ - Ministarstvo zastite okoliSa i prostornog uredenja

82



Uredenje gradevnog zemljiSta: Analiza inozemnih propisa - Prilozi za moguce oblikovanje hrvatskih propisa
Prilozi za oblikovanje propisa o urbanistickom planiranju i uredenju gradevnog zemljista

C1.119. lzvrSenje odluke o izvlastenju.
Cl1.120. Polog.

Cl.121. Postupak razdiobe.

Cl.122. Ukidanje odluke o izvlastenju.
Cl1.123. Troskovi.

Cl.124. Izvréni nalog.

Sesta glava - Objekti i uredaji komunalne infrastrukture

Prvidio  Opéi propisi
e Cl.125. Nositelj gradenja objekata i uredaja komunalne infrastrukture.
e Cl.126. Ugovor o financiranju gradnje objekata
i uredaja komunalne infrastrukture
e Cl.127. Vezivanje na provedbeni urbanisticki plan
e Cl.128 Obveze vlasnika.

Drugi dio Doprinos za gradenje objekata i uredenja komunalne infrastrukture.
e Cl.129. Ubiranje doprinosa za gradenje objekata
i uredaja komunalne infrastrukture.
e Cl.130. Obim troskova za gradenje objekata
i uredaja komunalne infrastrukture.
e Cl.131. Troskovi gradenja objekata i uredaja komunalne infrastrukture
za koji je dopustivo ubiranje doprinosa.
e Cl.132. Nagin izraduna troskova gradenja objekata i uredaja komunalne
infrastrukture za koje je dopusteno ubiranje doprinosa.
e Cl.133. Mijerilo za razdiobu tro$kova gradenja objekata
i uredaja komunalne infrastrukture.
Cl1.134. Sadrzaj odluke o doprinosu.
Cl.135. Predmet i nastanak obveze doprinosa.
Cl.136. Obveznik pla¢anja doprinosa.
Cl.137. Dospjelost i plaéanje doprinosa.

Sedma glava - Mjere zastite prirode

e Cl.138. Obveze nositelja namjeravanog zahvata, provodenje putem opéine,
nadoknadivanje troSkova.

e Cl.139. Mijerila razdiobe za obradun tro$kova.

e Cl.140. Pravni osnov odluke (sadrzaj odluke)

Osma glava - Drugi propisi

Prvidio Procjenjivanje vrijednosti.
Cl.141. Odbor procjenitelja

Cl.142. Zadaée odbora procjenitelja
Cl1.143. Prometna vrijednosti.

Cl.144. Pregled kupovnih cijena.

Cl.145. Orjentacijske vrijednosti zemljista.
Cl.146. Ovlasti odbora procjenitelja.
Cl1.147. Visi odbor procjenitelja.

Cl.148. Ovlastenja.

Drugi dio Opéi propisi

e Cl.149. Zemlji$ne Sestice, pravo na zemlji$nim esticama,
katastar gradevnog podrudja.

e Cl.150. Mijere za nadoknadu prema Zakonu o zastiti prirode.

e Cl.151. Pojam poljoprivreda.

e Cl.152. Zastita plodnog tla
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TreCi dio Nadleznosti

e Cl.153. Odredivanje nadleznosti za odstupanja

o Cl.154. Zajednicki generalni urbanisti¢ki plan, izrada provedbenog
urbanisti¢kog plana putem osnivanja planske udruge
i usluaju izmjena podrudja ili postojeceg stanja.

Cl1.155. Planske udruge.

Cl.156. Mjesna i stvarna nadleznost.

Cetvrti dio Upravni postupak

Cl.157. Zastupnik po sluzbenoj duznosti.
Cl1.158. Nalozi za ispitivanje stanja stvari.
Cl1.159. Predradnje na zemlji$nim Gesticama.
C1.161. Uputa o pravnom lijeku.

Cl.162. Prethodni postupak.

Cl1.163. Iskljugivanje odgodenog djelovanja.
Cl.164. Protupravno postupanje.

Peti dio  Pridrzavanje postupka planiranja

e Cl.165. Znacaj krenja propisa o izlaganju GUP-a i odluka.
e Cl.166. Rok za prijavu kréenja propisa o postupku.

e Cl.167. Dopunski postupak

e Cl.168. Zadace u postupku odobravanja.
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Gradevna podrucja,
namjena i nacin
koristenja gradevne Cestice

1. Nacin koristenja
gradevnog podrucja
| gradevne Cestice

Programom prostornog uredenja Republike Hrvatske
kojeg je donio Zastupnic¢ki dom Hrvatskog drzavnog
sabora na sjednici odrzanoj 7. svibnja 1999. godine
posvecuje se posebna paznja racionalnom koriStenju i
namjeni prostora, na nagin da se ne smanjuju Sumske
i kvalitetne poljoprivredne povrsine.

U slu€aju nuzne prenamjene povrdina osnovnih
kategorija koriStenja u prostornim planovima takve
promjene treba iskazati mijerljivim i usporedivim
veliCinama. Da bi se mogle iskazati mjerljive veli¢ine
neophodno je utvrditi nacdine gradevnog koriStenja
gradevnih  podru€ja i ta podru¢ja razvrstati po
namjenama koriStenja. Za racionalno koridtenje
gradevnih Cestica treba poznavati mjerila njihovog
koriStenja razvrstana po nacinima gradevnog
koridtenja. Za racionalno koridtenje gradevnih Cestica i
homogenizaciju naselja neophodno je utvrditi mjerila
za koristenje gradevne Cestice za cijelo podrucje
Republike  Hrvatske. Mjerilima se odreduje
izgradenost gradevne Cestice, razvijena bruto povrsina
gradevine, tj. bruto povrsina etaza iznad zemlje, broj
punih etaza, a u industrijskim podrucjima volumen
gradevine.

DonoSenjem tih mjera moguce je provesti analizu veé
utvrdenih  gradevnih  podruja u dokumentima
prostornog uredenja utvrditi iskoridtenost i kapacitete
tih podrucja i tek na osnovu mijerljivih veliina donijeti
odluku o proSirivanju gradevnih podruéja i utvrdivanju
njihove namjene odnosno nacina koristenja.

Stoga se predlaze da Viada Republike Hrvatske
donese UREDBU O GRADPEVNOM KORISTENJU
GRABEVNE CESTICE koja bi sadrzavala:

e opcCe propise za gradevno koristenje Cestice i
gradevna podrucja (namijenjena za stanovanje,
mjeSovitu namjenu, poslovne namjene i industriju,
te posebne namjene)

odredivanje mjere gradevnog koriStenja gradevne
Cestice u pojedinim podruéjima na osnhovu
podataka o Kkoeficijentu izgradenosti gradevne
Cestice, Kkoeficijentu bruto razvijene povrSine,

odnosno volumenu koji se moZe sagraditi na toj

Cestici i
e broju punih katova i eventualno visini gradevine.
DonoSenjem uredbe o koriStenju gradevne Cestice
postigla bi se standardizacija urbanisti¢kih planova,
donijela pravila za homogenizaciju naselja, sprije€ila
devastacija naslijedenih urbanisti¢kih cjelina i gradnja
neprimjerenih gradevina u ve¢ formiranim stambenim
zonama, kao i mjerila za realno procjenjivanje
vrijednosti gradevne Cestice primjereno Kkoristi od
gospodarenja tom Cesticom.

2. Prijedlog sadrzaja
uredbe o gradevnom
koriStenju gradevne Cestice

2.1.0péi propisi

za gradevno koriStenje Cestice
i gradevna podrucja

U generalnom urbanistickom planu treba prikazati

povrsine prema opcenitom nacinu njihovog koristenja
za gradevne svrhe i to:

e povrdine za stambenu izgradnju (S)
e povrSine mjesSovite namjene (MN)
e povrSine za gospodarske namjene (GN)
e povrdine za posebne namjene (PN)

Povrsine namjenjene za gradevno koriStenje mogu se
prikazati prema posebnom nacinu njihovog koriStenja
kao:

e podrucja malih naselja (SMN)
o Cista stambena naselja (CN)
e opca stambena naselja (ON)
e posebna stambena naselja (PN)
e seoska podrudja (SN)
e povrsine mjeSovite namjene (MN)
e srediSnja podrucja (SP)
e podrucje gospodarske namjene (GN)
e podrucja industrijske namjene (IN)
e ostala podrucja (OP)
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Ako su u PUP-u odredena podrucja posebnog nacina
koristenja, tada odrednicama tog plana postaju propis.
Ta gradevna podrucja u PUP-u se rasclanjuju:

prema nacinu dopustenog koristenja

prema vrsti proizvodnih pogona i uredaja i njihovim
potrebama i svojstvima.

U PUP-u, mogu se utvrditi odredeni nacini koristenja
koji su opcenito dopusteni, koji nisu dopusteni ili se
mogu dopustiti samo iznimno, ako je zajamcena
realizacija op¢e dopudtene namjene tog gradevnog
podrucja.

Ako to opravdavaju posebni urbanisti¢ki razlozi u PUP-
U se moze odrediti da na odredenim katovima,
razinama ili pojedinim dijelovima gradevina:

su dopustene samo pojedini ili viSe nacina
koristenja,

nisu dopusteni pojedini ili viSe nacina koristenja ili
se mogu dopustiti kao iznimka.

Te odrednice se mogu ograniciti na dijelove gradevnog
podrudja.

2.2. Podrucje malih naselja

Podru¢ja malih naselja namijenjena su preteZito za
stambene zgrade s odgovarajuéim upotrebnim
vrtovima i ostalim poljoprivrednim djelatnostima.

U tim naseljima dopustena su:

mala naselja ukljuujuci stambene zgrade s
odgovaraju¢im vrtovima poljoprivredne aktivnosti i
pogoni vrtlarstva.

opremanja podrucja potrebnim trgovinama,
ugostiteljskim objektima kao i obrtni¢kim
radionicama koje nisu bucne.

Iznimno se mogu odobravati:

druge stambene zgrade s dva stana.

objekti za crkvene, kulturne, socijalne, zdravstvene
i sportske svrhe,

postoje za gorivo

tihi obrtni¢ki pogoni.

2.3.Cista stambena podrugja

U ovim podrugjima dopustene su samo stambene
zgrade.

Iznimno se mogu dopustiti:

trgovine i tihe obrtniCke radionice koje sluze
zadovoljavanju dnevnih potreba stanovniStva na
tom podrucju te mali pogoni turisti¢ko —
ugostiteljske djelatnosti;

objekti socijalne skrbi kao i objekti koji sluze
stanovnistvu podrucja za crkvene, kulturne,
zdravstvene i sportske potrebe.

2.4. Opca stambena podrucja

Opéa stambena podrudja sluzbe pretezZito
stanovanje. U tim podrucjima dopustene su;
stambene zgrade

trgovine, gostionice i zalogajnice kao i proizvodne
obrtni¢ke radionice koje ne stvaraju buku (tihi
obrti)

objekti za crkvene kulturne, socijalne, zdravstvene
i sportske svrhe.

Za

Iznimno se mogu dopustiti:

objekti ugostiteljsko — turisticke djelatnosti
drugi tihi obrti

gradevine za potrebe uprave

postaje za goriva.

2.5. Posebna stambena naselja

Stambena podru¢ja koje je neophodno, sacduvati kao
tradicionalni nacin gradnje, unapredivati i sanirati uz
postivanje posebnog nacina stambene gradnje
spadaju u posebna stambena naselja. Ta podrucja se
pretezito koriste za stanovanje. U njima se takoder
nalaze obrtni¢ke radionice u gradevinama s posebnim
nacinom gradnje.

U tim podruéjima dopustene su:

stambene zgrade,

trgovine, obrtni¢ke radione za turizam i odmor,
toCionice, zalogajnice,

drugi obrtni¢ki pogoni,

poslovne i uredske zgrade,

objekti za crkvene, kulturne, socijalne, zdravstvene
i sportske svrhe.

Iznimno se mogu dopustiti:

objekti za zabavu ukoliko nisu radi opsega
namjene dopusteni isklju€ivo u srediSnjim
podrucjima

2.6. Seoska podrucja

Seoska podru¢ja sluze stanovanju i smijestaju
poljoprivrednih i Sumskih pogona, obrta koji nisu
prebucni kao i obrtima koji sluzbe opskrbi stanovniStva
podrucja. Potrebno je dati prednost razvitku
poljoprivrednih i Sumskih djelatnosti.

U tim podrucjima dopusteni su:

gospodarski dijelovi poljoprivrednih i Sumskih
pogona, te njima pripadajuci stanovi i stambene
zgrade

mala naselja ukljuivo i stambene zgrade s
odgovarajuc¢im vrtovima i objektima za
poljoprivrednu proizvodniju,

druge stambene zgrade,
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e objekti za obradu, preradu i skupljanje
poljoprivrednih i Sumskih proizvoda

e samostalne trgovine, tocionice i zalogajnice te
lokali za turizam, ugostiteljstvo i odmor,

e drugi obrtniCki objekti,

e proizvodni pogoni vrtlarstva,

e postaje za opskrbu gorivom.

Iznimno se mogu dozvoliti objekti za zabavu ukoliko
nisu radi opsega namjene dopusteni iskljuéivo u
srediSnjim podrugjima.

2.7. PodrucCja mjesSovite namjene

Podru¢ja mjeSovite namjene sluze stanovanju i
lociranju obrtnickih i proizvodnih pogona koji bitno ne
smetaju stanovaniju.

U tim podrucjima dopustene su;

e stambene zgrade

e poslovne i uredske zgrade,

e samostalne trgovine, toCionice i zalogajnice, lokali
za turizam, ugostiteljstvo i odmor

e drugi obrti,

e objekti za upravu, crkvene, kulturne socijalne,
zdravstvene i sportske svrhe,

e proizvodni pogoni vrtlarstva,

e postaje za opskrbu gorivom.

Iznimno se mogu dozvoliti objekti za zabavu, ukoliko
nisu, radi opsega namjene, dopusteni isklju€ivo u
srediSnjim podrugjima.

2.8. SrediSnja podrucja

SrediSnja podrudja sluZze pretezno smije$taju trgovina
poslovnih, upravnih, financijskih i kulturnih instalacija.

U tim podrugjima dopustene su:

e poslovne, uredske i upravne zgrade,

e samostalne trgovine, tocionice i zalogajnice,
objekti namijenjeni za turizam, ugostiteljstvo,
odmor za zabavu,

o ostali obrtni¢ki pogoni koji ne stvaraju prekomjernu
buku,

e objekti za crkvene, kulturne, socijalne, zdravstvene
i sportske svrhe,

e postaje za opskrbu gorivom u sklopu objekata za
parkiranje i velikih garaza,

e stanovi za nadzorno osoblje i osoblje u
pripravnosti, za vlasnike pogona i voditelje tih
pogona,

e stanovi sukladno odrednicama PUP-a.

e |znimno se mogu dopustiti:

¢ samostalne postaje za opskrbu gorivom.

2.9. Podrucja
gospodarske namjene

Podru¢ja gospodarske namjene sluze smjestaju
gradevina gospodarske namjene koje ne opterecuju
okolis.

U tim podrucjima dopusteni su

o obrtnicki i gospodarski pogoni svih vrsta, skladita,

skladidni prostori, javni pogoni,

poslovne upravne i uredske zgrade,

postaje za opskrbu gorivom,

objekti za sportske namjene,

stanovi za nadzorno osoblje i osoblje u

pripravnosti kao i za vlasnike pogona i voditelje

proizvodnje, a ti se stanovi smjestaju u proizvodne

pogone, i podredeni su glede povrsine gradevne

Cestice i gradevinske mase,

e objekti za crkvene, kulturne, socijalne i
zdravstvene svrhe,

e objekti za zabavu.

2.10. Industrijska podrucja

Industrijska podrugja sluze isklju€ivo za lociranje
proizvodnih pogona i to preteZito takvih proizvodnih
pogona koji nisu dopusteni u drugim gradevnim
podrugjima.

U tim podrucjima dopusteni su:

e proizvodni objekti svih vrsta, skladiSni objekti,
otvorena skladita i objekti javne namjene,

e postaje za opskrbu gorivom.

Iznimno se mogu dopustiti:

e stanovi za nadzorno osoblje, osoblje u
pripravnosti, vlasnike i vodecée osoblje proizvodnih
pogona, a ti se stanovi svrstavaju u proizvodne
objekte i podredeni su glede povrdine gradevne
Cestice i gradevne mase

e objekti za crkvene, kulturne, socijalne i
zdravstvene svrhe.

2.11. Posebna podrucja
koja sluze za odmor

U posebnim podruéjima koja sluze za odmor, mogu se
locirati:

o kucice koje sluze za tjedni odmor (vikend kuce)

e kuce za godidnji odmor

e podrucja za kampiranje.

U podrugjima koja sluze za odmor treba prikazati
namjenu, svrhu i nacin koritenja. U PUP-u se moze
utvrditi da su opcenito dopusteni odredeni objekti za
opskrbu podrucja i sportske namjene koji su sukladni
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toj posebnoj vrsti podru¢ja ili da se mogu odobravati
iznimno.

U podrugjima s kuéicama za tjedni odmor su
dopustene kuéice za tjedni odmor samo kao
pojedinaéne kucéice. U PUP-u moZe se utvrditi da su
kucice za tjedni odmor kao skupine kucica ili iznimno
se mogu dopustiti kao skupne kuée. Dopustene
povrSine gradevne Cestice treba ograni€iti u PUP-u,
glede osobitosti podrucja, uzimajuéi u obzir prirodne
datosti krajolika.

U podru¢jima s kuéama za godiSnji odmor su
dopustene kuée za odmor koje su temeljem njihovog
poloZaja, veliCine, opreme prikljucaka i opskrbe
prikladne za boravak radi odmaranja da sluZe pretezno
i trajno promjenjivom krugu osoba za odmor. U PUP-u
treba ograniciti povrSinu gradevne Cestice glede
osobitosti vrste tog podrucja uzimajuéi u obzir prirodne
datosti krajolika.

U podrucjima za kampiraliSta su dopustena mjesta za
kampiranije i za Satore.

2.12. Druga posebna podrucja

Kao druga posebna podru¢ja u Urbanistickim
planovima treba prikazati i utvrditi one namjene koje
nisu obuhvacene u opisanim podrucjima od tocke 2.2.
do tocke 2.11.

Za druga podrucja treba prikazati i utvrditi namjenu i
vrstu koristenja.

Kao posebna podruéja dolaze u obzir:

podrudja za turizam, zdravstveni turizam, smjestaj
turista,

podrudja za trgovine,

podrudje za velike trgovacke centre i velike
trgovacke pogone,

podrucja za sajmove, izlozbe i kongrese,
podrucja za visoke Skole,

podrudja za luke,

podrucja koja sluze za istraZivanje, razvoj i
koridtenje obnovljive energije kao $to je energija
vjetra i suneva energija.

Osim u sredi$njim podrucjima su jo§ samo dopustene
u posebnim podrucjima gradevine koje su dopustene u
srediSnjim podrucjima:

trgovinski centri,

veliki samostalni trgovacki kompleksi koji bitno
utje€u na urbanisticki razvitak svojom vrstom,
polozajem i opsegom ili na ostvarivanje ciljeva
prostornog uredenja sukladno Zupanijskom planu,.

U PUP-u treba uzeti obzir posljedice koje nastaju
gradnjom velikih kompleksa glede komunalne
infrastrukture, prometa, opskrbe stanovnistva u
pogledu javnog prijevoza, utjecaj na razvitak

srediSnjeg podrucja i utjecaj na sliku krajolika i
prirodne resurse.

Pri donoSenju odluke o lociranju velikih opskrbnih
centara treba uzeti u obzir potrebe stanovnistva i
postojece stanje opskrbe i ponude roba i usluga.

2.13. ParkiraliSta i garaze

Parkiralista i garaze su sukladno

potrebama u svim podrugjima.

dopustene

U podrugjima malih naselja, Ccistim stambenim
naseljima i opéim stambenim podrugjima, kao i u
posebnim podrudjima koja sluze odmoru su
dopustena parkiralita i garaZe samo za koristenje koje
je prouzrokovano tom dopustenom namjenom.

U tim podrucjima nisu dopustene:

garaze i parkiralita za teretna vozila i autobuse
kao i za prikolice ovih teSkih vozila u €istim
stambenim naseljima.

garaze i parkiraliSta za teSka vozila s masom od
3,5 tona kao i za prikolice ovih vozila u podruc¢jima
za mala naselja i op¢im stambenim podrucjima.

U PUP-u se moze utvrditi, ako to opravdavaju posebni
urbanisticke razlozi, da su dopustene u odredenim
katovima samo parkiraliSta ili garaze s pripadajuéim
uredajima.

2.14. Sporedni objekti

Osim objekata opisanih od tocke 2.2. do 2.13.
dopusteni su i podredeni sporedni objekti koji sluze
upotrebnoj svrsi gradevne Cestice u obuhvacenim
gradevnim podrucjima ili su neophodni tom gradevnom
podrudju, a nisu u suprotnosti viastitim svojstvima.

Ako veé nisu dopusteni PUP-om, objekti za drzanje
zivotinja ubrajaju se u sporedne objekte. U PUP-u se
moze ograniciti dopustivost sporednih objekata ili se
mogu iskljuditi.

Sporedni objekti koji sluzbe opskrbi gradevnog
podrugja elektric(nom energijom, plinom, vodom i
toplinskom energijom kao i za odvodnju otpadnih voda
mogu se odobravati u gradevnim podrudjima samo
kao iznimke, i ako za njih u PUP-u nisu predvidene
povrsine. To vrijedi i za telekomunikacijske objekte kao
i objekte za obnovljivu energiju.
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2.15. Opéi uvjeti za dopustivost
gradevinskih i drugih objekata

Gradevinski i drugi objekti nisu dopusteni u pojedinom
slu¢aju, ako su u suprotnosti posebnom obiljezju
gradevnog podru¢ja glede broja, polozaja, opsega i
odredene namjene. Oni nisu dopusteni i onda ako oni
mogu izazvati opterecenja ili smetnje koje su
neprihvatljive radi osobitih zna€ajki gradevnog
podru€ja i ako su ti objekti izloZzeni neprihvatljivim
optereéenjima ili smetnjama.

2.16. Odredivanje
mjere gradevnog KoriStenja

U generalnom urbanistiCkom planu kao mijeru
gradevnog koristenja neke gradevne Cestice dovoljno
je dati podatke o koeficijentu bruto razvijene povrsine,
koeficijentu mase gradevine i visine gradevine.

U provedbenom urbanistickom planu mjera gradevnog
koristenja odreduje se s Cetiri osnovna podatka:
koeficijentom izgradenosti gradevne &estice ili
veli€ini tlorisne povrSine gradevine,

koeficijentom bruto razvijene povrsine ili veli€ini
bruto razvijene povrsine ili koeficijentom mase
gradevine ili volumenom gradevine,

broju punih katova,

visini gradevine.

Kod utvrdivanja mjera gradevnog koristenja u PUP-u
treba uvijek odrediti:

koeficijent izgradenosti gradevne Cestice ili
veli¢inu tlorisne povrsine gradevine,

broj punih katova ili visinu gradevine,

ako se bez njihovog utvrdivanja mogu povrijediti javni
interesi, a osobito slika mjesta i krajolika.

Pri utvrdivanju mijera gradevnog koristenja gradevne
Cestice mogu se utvrditi najveée vrijednosti;
koeficijenta bruto razvijene povrsine ili bruto razvijena
povrsina, broj punih katova ili visina gradevina u PUP-
u kao i najmanje vrijednosti. Takoder je moguée u
PUP-u odrediti kao obvezujuée vrijednosti mjere
gradevnog koriStenja gradevne Cestice, a ako
urbanistiCki razlozi zahtijevaju, odrediti razliite mjere
koristenja gradevnih Cestica na pojedinim dijelovima
obuhvata PUP-a.

2.17. Gornje granice za
odredivanje mjera gradevnog
koriStenja gradevne Cestice

Tablica - Gornje granice
gradevnog koristenja gradevne Cestice

Gradevna Koeficijent Koeficijent | Koeficijent

podrucja izgradenosti | bruto mase
gradevne razvijene gradevine
Cestice povrsine
GRzZ GFz BMZ

Podrucja 0,2 0,4

malih naselja

Cista

stambena naselja 0,4 1,2

Opc¢a

stambena naselja

Podrucja

kuc¢a za odmor

Posebna 0,6 1,6

stambena naselja

Seoska podrucja 0,6 1,2

Povrsine

mjeSovite namjene

Sredi$nja podrucja 1,0 3,0

Podrucja

gospodarske 0,8 2,4 10,0

namjene

Podrucja

industrijske

namjene

Druga

posebna podrudja

Podrucja 0,2 0,2

kucica za odmor

Pri odredivanju mjera gradevnog koriStenja prema
toCki 2.16. ne smiju se prekoraliti gornje granice
navedene u tablici 1. i onda ako nije u PUP-u
naznacena mjera gradevnog koristenja.

U PUP-u i GUP-u moraju se naznaciti nacini koristenja
gradevnih podrudja.

Gornje granice mogu se prekoraciti, ako:

to zahtijevaju posebni urbanisti¢ki razlozi,

su prekoragenja izjednacena s okolnostima ili
izravnana propisanim mjerama, kojima je
osigurano da nisu povrijedeni opéi zahtjevi za
zdravim stanovanjem i zdravim radnim prostorima,
da su izbjegnute Stetne posljedice za okoli§ i
zadovoljene potrebe prometa,

to nije u suprotnosti s javnim interesima.

PrekoraCenje gornjih granica nije dopusteno
podruéjima kuéa za odmor i kucica za tjedni odmor.

u

2.18.Visina gradevina

Kod utvrdivanja visine gradevine treba odrediti nultu
toCku od koje se odreduje visina. Ako je visina
gradevine odredena kao obvezuju¢a mijera i tada se
mogu dopustiti mala odstupanja.
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2.19.Koeficijent izgradenosti
gradevne Cestice, dopustene
tlorisne povrSine gradevine

Koeficijent izgradenosti gradevinske Cestice odreduje
se kao omjer tlorisne povrSine gradevine i povrSine
gradevne Cestice.

Dopustena tlorisna povrSina gradevine je udio
gradevne Cestice koji smije biti pokriven gradevinom
(izgraden) a odreduje se kao produkt koeficijenta
izgradenosti gradevne Cestice i povrSine gradevne
Cestice.

Kod izraCuna tlorisne povrSine gradevine, treba
istovremeno izraCunati tlorisne povrsine:

garaZze i parkiraliSta s njihovim prilozima,

sporedne objekte u smislu to¢ke 2.14.,
gradevinske objekte ispod povrsine tla kojima se
gradevna Cestica samo podgraduje.

Dopustena tlorisna povrSina objekta za navedene
sporedne objekte i glavni objekt smije se prekoraditi do
50%, a najviSe do koeficijenta izgradenosti gradevne
Cestice 0,8.

U PUP-u se moZe odustati od graniénih vrijednosti:
kod prekorac¢enja s neznatnim posljedicama na
prirodne funkcije tla,

ako bi se pridrzavanjem granica izazvale
poteskoce u koristenju gradevne Cestice sukladno
namjeni.

2.20.Potpuni katovi koeficijent
bruto izgradene povrsine, bruto
izgradena povrsSina

Kao potpuni katovi vrijede katovi koji imaju standardnu
visinu kao i katovi u potkrovlju koji takoder su pogodni
za stanovanje i radne prostore.

Koeficijent bruto razvijene povrSine je omjer bruto
razvijene povrSine gradevine i povrSine gradevne
Cestice. Taj koeficijent pokazuje koliko kvadratnih
metara bruto razvijene povrSine moze se sagraditi na
jednom Eetvornom metru povrSine gradevne Cestice.

Bruto povrSina kata raCuna se po vanjskim mjerama
zatvorenog prostora gradevine. Bruto razvijena
povrsina gradevine je zbroj bruto povrSina svih punih
katova.

Kod izracuna bruto povrsina kata ne uzima se u obzir
povrsina sporednih objekata, terase, lode i balkoni.

2.21.Koeficijent

gradevne mase (volumena),
masa (volumen) gradevine
Koeficijent gradevne mase pokazuje koliko

dopusteno kubi¢nih metara gradevine sagraditi
jednom &etvornom metru gradevne Cestice.

je
na

Volumen gradevine treba izraCunati prema vanjskim
mjerama zgrade od poda najniZze etaZze do stropne
plo€e najvide etaze.

Kod gradevina kod kojih nije moguce izraCunati
volumen gradevine na opisani nacin treba izracunati
stvarni volumen gradevine.

U volumen objekta ne uraCunavaju se sporedni objekti
na gradevnoj Cestici.

Ako u PUP-u nije utvrdena visina gradevine ili
koeficijent volumena gradevine, tada Kkoeficijent
volumena gradevine ne smije biti veéi od 3,5 puta
bruto razvijene povrsine kod zgrada sa visinom etaze
vecom od 3,5 metara.

2.22 .Parkiralista, garaze
i zajedniCki objekti

Etaze garaza ili njihovi volumeni ne uracunavaju u broj
dopustenih etaza ili dopustenog volumena kod inace
drugacijeg nacina koristenja, ako je to odredeno PUP-
om ili je to u tom planu odredeno kao iznimka.

PrekoraCenje dopustene tlorisne povrSine gradevine
dopustene s natkritim parkiraliStem i garazama
dopusteno je da 0.1 povrsine gradevine Cestice.

Daljnje prekoragenje se moze iznimno dopustiti:
u sredisnjim podrucjima, podrucjima gospodarske
namjene i industrijskim podrucjima.

2.23. Nacin gradenja

U PUP-u se odreduje nacin gradenja kao otvoreni ili
zatvoreni.

U otvorenom nacinu gradnje zgrade se grade s bo&nim
razmakom izmedu zgrada i to kao samostalne kuce,
dvojne kuée ili kao skupine ku¢a. U PUP-u se mogu
odrediti povrSine na kojima su dopustene samo:
samostalne kuée, samo dvojne kuce ili samo skupine
kuca ili samo dva od ovih nacina gradenja.

U zatvorenom (blokovskom) nacinu gradnje zgrade se
grade bez bo¢nog uredenog razmaka.
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U PUP-u se mozZe utvrditi jedan nacin gradenja koji
odstupa od otvorenog ili zatvorenog nacina gradenja,
pri tome se mora odrediti koliko su prigradnje i istake
dopustene na prednjim straznjim i bo¢nim medama
gradevne Cestice.

2.24. |zgradene povrsine
gradevne Cestice

Izgradene povrSine gradevne Cestice se mogu odrediti
utvrdivanjem gradevnih linija, medama gradevine, i
dubinom gradevine.

Ako je odredena jedna gradevna linija, onda se moze
poceti graditi na toj liniji. U PUP-u se mogu predvidjeti
iznimke odredene vrstom i opsegom. Tu liniju zgrade i
dijelovi zgrade ne smiju prekoraciti jedan istak dijela
zgrade u neznatnoj mjeri se moze dopustiti.

Ako u PUP-u nije drugacije odredeno, mogu se
dopustiti sporedni objekti na neizgradenoj povrSini
gradevne Cestice.

2.25. Prijelazne i zavrSne odredbe

Prijelaznim i zavrSnim odredbama treba utvrditi
obvezni nivo planova:

status postojecih detaljnih planova uredenja
provedbenih urbanisti¢kih planova koji su na snazi
status planova za koji su u tijeku provodenja
izmjena i dopune,

primjenu uredbe na postoje¢e dokumente
prostornog uredenja

na izmjene i dopune dokumenata

prostornog uredenja

na planove u kojima su rezervirana gradevna
podrudja bez odredene namjene.
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3. Prijedlog sadrzaja
Uredbe o gradevnom koristenju gradevne Cestice

Prva glava - Vrsta gradevnog koriStenja

e CI1. Op¢i propisi za povrSine za gradenje i gradevna podrudja.

e Cl2. Podrugje malih naselja.

e CI13. Cista stambena naselja.

o Cl4. Opca stambena naselja.

e CI5. Rezervirana podrucja za buduéa stambena naselja
(za budu¢u namjenu stanovanja).

e Cl6. Seoska podrugja.

e ClL7. Podrugja mjeSovite namjene.

e Cl8.  Sredi$nja podrugja.

e Clo. Podrucja poslovne namjene.

e CI1.10. Industrijska podrugja.

e Cl.11. Posebna podrugja koja sluze za odmor i rekreaciju

e Cl12. Ostala posebna podrugja.

e Cl13. Parkiralita i garaze.

e Cl.14. Zgrade i prostori za slobodna zanimanja.

e Cl.15. Sporedni objekti.

e Cl.16. Opéi uvjeti za dopustenja gradnje gradevina i ostalih objekata.

Druga glava - Mjere gradevnog koriStenja

Cl.17. Odredivanje mjere gradevnog koristenja.

e Cl.18. Gornje granice za odredivanje mjere gradevnog koristenja.
e Cl19. Visine gradevina.
e Cl.20. Koeficijent izgradenosti gradevne &estice,
dopustena izgradenost gradevne Cestice
(dopustena projekcija gradevine).
o Cl.21. EtaZe, koeficijent bruto razvijene povrsine, bruto razvijene povrsine.
e Cl.22. Koeficijent volumena gradevine, volumen gradevine.
e Cl.23. Parkirali$ta garaze i zajednicki objekti.
e Cl.24. Nagin gradnje
e Cl.25. Izgradena gradevna &estica.

TrecCa glava - Prijelazne i zavrSne odredbe.

e Cl.26. Primjena uredbe na vaZzete dokumenate prostornog uredenja.
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Procjena prometne vrijednosti
zemljisne Cestice

1.Predmet procjene i
opcCe vrijednosni odnosi

TrziSte nekretnina obiluje ponudom niza zemljiSnih
Cestica razli¢ite kakvoce ali i posebnih odnosa, tako da
se struénjak za procjenu vrijednosti nekretnina rijetko
nalazi u poziciji, da sve odluCuju¢e Cimbenike realno
procjeni iz postojeéih podataka, dostupnih i
zabiljeZzenih o prometu nekretnina.

Temeljno pravilo za procjenjivanje vrijednosti neke
zemljiSne C&estice je procjena Kkoristi koja se mozZe
ostvariti njenim koriStenjem. Ako se radi o izgradeno;j
Cestici tada se govori o koristi koja se moze ostvariti
gospodarenjem gradevinom sagradenom na njoj.
IzraCun, odnosno procjena realne vrijednosti zemljiSne
Cestice spada u kompleksne zadace stru¢njaka za
procjenu nekretnina. TrziSte gradevnih C&estica je
trziste sa mnogo nepoznanica i niza posebnih odnosa.
O tim posebnim odnosima ne postoje podaci u
kupoprodajnim ugovorima ili se iz njih ne mogu steci
saznanja za donoSenje realnih zakljuaka.

Unato€ nepoznanicama i posebnim odnosima na
trziStu, ne treba precjenjivati teSko¢e pri procjeni
vrijednosti zemljiSne Cestice, jer je vrijednost neke
Cestice u direktnom omjeru s koristi koja se moze
ostvariti  njenim  gospodarenjem.  Neposrednim
obilaskom zemljiSne Cestice i njene okolice kao i
provjere mogucnosti gradevnog koriStenja sukladno
vaze¢im urbanistiCkim planovima, stanju provedbe
urbanistiCkog plana i stupnju uredenja i opremanja
gradevnog podru¢ja komunalnom infrastrukturom
mozZe se s visokim stupnjem vjerojatnosti procijeniti
prometna vrijednost.

Jo§ prie viSe od 100 godina poznati njemacki
strunjak za procjenu nekretnina arhitekt Franz
Wilhelm Ross je pisao:

“‘Kao istinita vrijednost jedne nekretnine moze se
utvrditi samo stavljanjem te nekretnine na trziste i ako
nakon promjene nekoliko vlasnika njena vrijednost
ostane postojana, pod uvjetom da je primjereno
odrzavana”.

Najvaznije ¢&imbenike, koji utjecu na prometnu
vrijednost neizgradene i izgradene zemljiSne Cestice
moze se sazeti u tri skupine:

prva: stanje dokumenata prostornog planiranja,
odnosno nacin koriStenja zemljiSne Cestice u
trenutku procjene,

druga: dopusteni nacin koristenja u gradevnom
podrucju odnosno dopustena namjena te Cestice,
tre¢a: stupanj izgradenosti odnosno iskoristivosti
gradevne Cestice temeljem odredbi vaze¢eg PUP-
a.

Analizi sve tri skupine utjecajnih &imbenika pridruZuje
se LOKACIJA, koja Cesto ima najvazniji utjecaj na
prometnu vrijednost nekretnine.

Temeljna nacela procjene prometne vrijednosti
nekretnina poCivaju na sustavu urbanisti¢kog
planiranja i obvezatnoj izradi provedbenih urbanistickih
planova kao obvezujucih javno-pravnih propisa za sve
fizicke i pravne osobe koje namjeravaju sagraditi
odredene vrste gradevina.

Tim planovima je utvrden nalin koriStenja zemljidnih
Cestica. Poljoprivredno i Sumsko zemljiste ima najniZu
prometnu vrijednost jer se hamjenskim gospodarenjem
mogu ostvariti relativno male koristi. Ukoliko se planira
urbanisti¢ki razvoj na podru€ju poljoprivrednog ili
Sumskog koristenja, tada prometna vrijednost tih
Cestica raste unato€ tome $to vlasnici nisu niSta uloZili
u povecanje njihovih vrijednosti.

Porast prometne vrijednosti nastaje kada se donose
odluke o izradi urbanisti€kih planova, a daljnji porasti
kada se ti planovi donesu. Nakon 3to se provede
urbana komasacija, odrede povrSine za javne
prometne i zelene povrSine i formiranje gradevnih
Cestica, tada ta njihova vrijednost doseZe maksimalnu
prometnu vrijednost.

Nacin koriStenja odnosno namjena gradevne Cestice
ovisi 0 dopustenoj namjeni gradevnog podrucja u
kome se nalazi a time i prihod koji se moze ostvariti
gospodarenjem. Gradevna podruCja se mogu
razvrstati na:

podrucja malih naselja

Cista stambena naselja

opc¢a stambena podrudja

seoska podrucja

podrucja mjeSovite namjene

sredi$nja podrucja

podrudja poslovne namjene

industrijska podrudja i

ostala podrucja.

Analizom prometne vrijednosti zemljiSnih i gradevnih
Cestica moZe se utvrditi da Cestice jednake povrSine u
raznim podrucjima imaju razlicitu prometnu vrijednost.
U malim naseljima i rubnim naseljima veéih gradskih
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aglomeracija postizu se znatno niZe cijene u odnosu
na srediSnja naselja i naselja koja se priblizavaju
centru. To znaci da lokacija znatno utjeCe na prometnu
vrijednost.

Stupanj izgradenosti odnosno iskoristivosti gradevne
Cestice odreduju se dopustivim Kkoeficijentima bruto
razvijene povrSine i izgradenosti gradevne Cestice.
Veéim stupnjem izgradenosti gradevne Cestice raste i
njena prometna vrijednost.

Analizom glavnih utjecajnih ¢imbenika na prometnu
vrijednost zemljiSnih Cestica moze se zakljuciti da se
realne procjene mogu posti¢i u uredenom sustavu
urbanisti¢kog planiranja i uredenja gradevnog zemljista
te donoSenjem provedbenih propisa o gradevhom
koriStenju gradevine i nacelima za procjenu prometne
vrijednosti gradevne Cestice.

U ovom radu predlaZe se sadrZaj uredbe o nacelima
prociene prometne vrijednosti zemljiSne Cestice
temeljen na uredbi o nacelima procjene prometne
vrijednosti zemljiSne Cestice koju je donijela Vlada
Savezne Republike Njemacke pod nazivom
Bauwertermittlungverordnung 88, 1988 godine.

DonoSenjem uredbe o nacelima procjene prometne
vrijednosti nekretnina uskladio bi se postupak
utvrdivanja realnih vrijednosti, osigurala
transparentnost trziSta nekretnina, intenzivirao sustav
zaloznog prava kao garancija za preuzimanje

dugoro€nih kredita i uskladila nacela procjene
vrijednosti nekretnina sa zemljama ¢lanicama EZ.

2. Prijedlog sadrzaja
Uredbe o nacCelima
procjene prometne
vrijednosti

zemljiSne Cestice

2.1. Podrucja primjene

Za procjenu vrijednosti zemljiSne Cestice potrebno je

donijeti  pravila kojima bi se jedinstvenom
metodologijom procjenjivala vrijednost zemljiSne
Cestice.

Stoga se predlaze dono$enje UREDBE O NACELIMA
PROCJENE VRIJEDNOSTI ZEMLJISNE CESTICE,
koja se koristi na uobicajeni nacin kao i neizgradene i
izgradene gradevne Cestice.

2.2. Predmet
procjenjivanja vrijednosti

Predmet procjene vrijednosti moze biti zemljiSna
Cestica ili dio zemljiSne Cestice, kao i gradevna Cestica
neizgradena, ili izgradena, uklju€ivo i njeni sastavni
dijelovi kao gradevine, objekti na podrucju
neizgradenog dijela gradevne dCestice kao i drugi
objekti i opremu na toj Cestici.

2.3. Stanje zemljiSne Cestice
i opCi vrijednosni odnosi

Procjena prometne vrijednosti neke zemljiSne Cestice
se temelji na opéim vrijednosnim odnosima na trzistu
nekretnina i to u trenutku procjene vrijednosti (danu
procjene vrijednosti). To vrijedi i za utvrdivanje stanja
zemljiSne Cestice.

Stanje zemljiSne Cestice utvrduje se prema cjelini
utjecaja na prometnu vrijednost, zakonskim datostima i
prema stvarnim svojstvima, drugim posebnostima i
poloZaju (lokaciji) zemljiSne Cestice. Tu se ubraja
posebno stanje urbanisti¢kog razvoja, nacin i stupanj
gradevnog koristenja, prava i tereti koji utje€u na
vrijednost, vrijeme Cekanja do donoSenja urbanisti¢kih
planova i uredenja gradevnih Cestica za gradevno ili
neko drugo koriStenje, kakvoéa i svojstva zemljidne
Cestice i znagajke lokacije.

Op¢i vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina se
utvrduju prema cjelini okolnosti koje su mjerodavne za
odredivanje cijene zemljiSne Cestice kao uobiCajenog
poslovhog kretanja ponude i potraznje na dan
procjenjivanja  vrijednosti, kao Sto su opce
gospodarsko stanje, trziSte kapitala i urbanisticki
razvoj. Pri tome ne uzimaju se u obzir neuobi€ajeni,
posebni i osobni odnosi.

2.4. Stanje i urbanisticki razvitak

PovrSine namijenjene za poljoprivredno ili Sumsko
koriStenje su povrsine koje se koriste za te svrhe ili su
iskoristive na odgovarajuci nacin i

za koje treba pretpostaviti da ¢e se u dogledno
vrijeme koristiti samo za poljoprivredne ili Sumske
svrhe glede njihovih svojstava, drugih posebnosti i
polozaja, njihovih moguénosti i oplemenijivanja ili
drugih okolnosti,

i koje ostavljaju dojam svojim poljoprivrednim ili
prometnim polozajem, svojom funkcijom i blizinom
nekog podrucja naselja da su prikladne za neko
drugo koriStenje osim poljoprivrednog ili Sumskog,
ako u uobi¢ajenom poslovnom prometu postoji
potraznja u tom smislu i u dogledno vrijeme se ne
oCekuje ratarska obnova.
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Zemljista na kojima se oCekuje gradevno koriStenje su
povrSine na kojima se, prema njihovim svojstvima,
njihovim drugim osobitostima i njihovom polozaju,
oCekuju stvarne mogucnosti gradevnog koristenja u
dogledno vrijeme. Ovo oCekivanje se mozZe temeljiti na
prikazu onih povrdina u generalnom urbanistickom
planu, na odgovaraju¢im planskim dokumentima
opc¢ine ili ono ima uporiste u opéem napredovanju
urbanisti¢kog razvoja.

Uredena gradevna zemljiSsta su povrSine koje su u
generalnom urbanistiCkom planu namijenjene za
gradevno koristenje,, doneSen je PUP i proveden
postupak uredenja gradevnog zemljista
(preparcelacija, uredenje meda, izvlastenja) ili je taj
postupak u tijeku, ali joS nije sagradena urbanisti¢ka
infrastruktura  (objekti i  uredaji  komunalne
infrastrukture).

Pripremljeno gradevno zemljiSte su one povrsine koje
su iskoristive u gradevnom smislu prema javno-
pravnim propisima, tj. doneSsen PUP, provedeno
uredenje gradevnog zemljiSta, predane javne povrsine
op¢ini, sagradeni objekti i uredaji komunalne
infrastrukture, a gradevne Cestice priklju€ene na javne
prometne povrsine.

2.5. Ostala obiljezja stanja

Vrsta i iskoristivost gradevnih &estica proizlaze u
pravilu iz odredenog gradevnog i drugog koristenja,
sukladno Zakonu o urbanizmu i uredenju gradevnog
zemlji§ta, mjerodavnih za urbanisticku dopustivost
zahvata uz pridrzavanje drugih javno-pravnih
dokumenata kojima se odreduje nadin i mjera
gradevnog koristenja.

U obzir treba uzeti privatno-pravna i javno-pravna
prava koja utjeCu na vrijednost, kao $to su: sluznost,
pravo koriStenja, tereti i druga predmetna prava i tereti.

Obveza uplacivanja javno-pravnih doprinosa i
neoporezivih davanja je mjerodavna za ocjenu stanja
na zemljiSnoj Cestici.

Vrijeme C&ekanja na gradevno koriStenje ili drugo
koridtenje gradevne Cestice ovisi o duljini ¢ekanja do
ispunjenja pretpostavki koje su potrebne za gradevno
koridtenje.

Kakvo¢a i stvarna svojstva zemljiSne CcCestice se
utvrduju poglavito prema njenoj povrSini i obliku,
kakvoci tla, utjecajima okoline, stvarnom koriStenju i
iskoristivosti. Kod izgradene gradevne Cestice,
kakvo¢a se odreduje prije svega prema stanju
gradevine i njene namjene, godine gradenja, nacina
gradenja i oblikovanja gradevine, veliCine i
opremljenosti, njenom stanju i prinosima.

Obiljezje lokacije, odnosno polozaj gradevne Cestice
ocjenjuje se poglavito prema prometnoj povezanosti,
susjedstvu, kao i utjecaju na okolis.

2.6. Neobicni ili osobni odnosi

Za procjenjivanje vrijednosti i za podatke potrebne za
izraun vrijednosti treba prikupiti kupovne cijene i
druge podatke, kao S§to su najamnine i troSkovi
gospodarenja, a za koje treba pretpostaviti da nisu bili
pod utjecajem neobicnih ili osobnih odnosa. Kupovne
cijene i drugi podaci koji su bili izloZzeni utjecaju
neobi¢nih i osobnih odnosa, smiju se koristiti samo
onda ako se njihovi utjecaji na kupovne cijene i na
druge podatke mogu odrediti sa sigurnoscu.

Kupovne cijene i drugi podaci mogu biti pod utjecajem
neobicnih ili osobnih odnosa, kada:

znatno odstupaju od kupovnih cijena u usporednim
slu¢ajevima,

je postojao izvanredni interes prisilnog
prodavatelja ili kupca kod prodaje ili stjecanja
gradevne Cestice,

su postojale posebne veze, rodbinske,
gospodarske ili druge vrste izmedu ugovornih
strana,

prinosi, troSkovi gospodarenja i izvedbe jako
odstupaju od onih u usporednim slu€ajevima.

2.7. Procjena prometne vrijednosti

U procjeni prometne vrijednosti treba koristiti:
postupak usporedne vrijednosti,

postupak procjene vrijednosti iz buduceg prihoda,
postupak procjene gradevne vrijednosti,

ili nekoliko postupaka.

Prometnu vrijednost treba procijeniti prema rezultatu
koriStenog postupka uz uvazavanje stanja na trzistu
gradevnih Cestica.

Postupke treba izabrati prema vrsti nekretnine koja se
procjenjuje, uzimajuc¢i u obzir okolnosti za pojedini
slucaj.

2.8. Prikupljanje podataka

Podaci potrebni za procjenu vrijednosti uzimaju se iz
pregleda kupovnih cijena koje izraduju odbori
procjenitelja, uz uvazavanje stanja na trZistu
nekretnina. U to se ubrajaju indeksni nizovi statistiCkih
podataka o kretanju cijena, kamatne stope na
nekretnine i usporedni faktori za izgradene gradevne
Cestice.
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2.9. Koeficijenti
za preraCunavanje

Razlike vrijednosti gradevnih sli¢nih Cestica nastaju
poglavito radi razliCite iskoristivosti gradevne Cestice.
Razlike se utvrduju pomocu Kkoeficijenata za
proracunavanje.

Preradunski koeficijenti za odredene razlike utvrduju
se na osnovu obilatog broja podataka i analiziranih
kupovnih cijena. Kupovne cijene gradevnih Cestica
koje se jedne od drugih razlikuju s viSe utjecajnih
obiljezja na cijene, su prikladne samo onda ako se ovi
utjecaji mogu uzeti u obzir doticnim dodacima ili
odbicima ili drugim pogodnim postupcima.

2.10. Kamatna stopa
na nekretnine

Kamatna stopa na nekretnine je kamatna stopa kojom
se uobiCajeno na trziStu ukamacuje prometna
vrijednost nekretnine.

Kamatna stopa za nekretninu se izraunava na osnovu
prikladnih kupovnih cijena i njihovih odgovarajuéih
Cistih prihoda za gradevne Cestice jednako izgradene i
koridtene, uzimajuci u obzir trajanje ostatka koridtenja
gradevine.

2.11. Usporedni faktori
za izgradene gradevne Cestice
Kod izraCuna

kupovne cijene
gradevne Cestice.

usporednih faktora treba koristiti
za jednakovrijedne izgradene

Jednakovrijedne gradevne Cestice su one koje su
usporedive prema polozaju, vrsti i mjeri gradevnog
koristenja, kao i prema veli€ini i starosti gradevine.

Kupovne cijene treba prikazati u korelaciji s buduéim
prihodom (faktor prihoda) ili s nekom pogodnom
odnosnom jedinicom, poglavito glede nove jedinicne

vrijednosti prostora ili povrSine gradevine (faktor
gradevine).

2.12. Postupak

usporedne vrijednosti

Nacela procjene

U primjeni postupka usporedne vrijednosti treba

koristiti kupovne cijene takvih gradevnih Cestica koje
su glede njihovih obiljeZja koja utjeCu na vrijednost, u
dovoljnoj mjeri sukladne gradevnoj Cestici koja se

procjenjuje (usporedive gradevne Cestice). Ako na
podru¢ju u kojem se nalazi gradevna Cestica nema
dovoljno kupovnih cijena, mogu se koristiti i usporedive
Cestice iz sliénih podrudja.

Vrednovanje razlika

Ako odstupaju obiljezja koja utjeCu na vrijednost
usporednih zemljiSnih Eestica, ili onih Cestica za koje
su koriStene vrijednosti zemljiSta ili usporedivi faktori
izgradenih gradevnih Cestica od stanja na gradevnoj
Cestici koja se procjenjuje, onda ta odstupanja treba
uzeti u obzir dodacima ili odbicima ili na neki drugi
prikladan nacin.

2.13. Postupak procjene
vrijednosti po prihodu

Nacela procjene

U primjeni postupka procjene vrijednosti po prihodu
treba procijeniti odvojeno vrijednost gradevne Cestice
(zemljista) i gradevine koja je sagradena na toj Cestici.

Vrijednost zemljita procjenjuje se prema postupku
usporedne vrijednosti.

Procjena prihoda od koriStenja gradevine

Procjenu prihoda od koriStenja gradevine treba
utvrdivati na osnovu trajno ostvarivih godisnjih gistih
prihoda na gradevnoj &estici. Cisti prihod izradunava
se iz bruto prihoda umanjenog za troSkove
gospodarenja.

Cisti prihod treba umanijiti za iznos koji se dobije
primjerenim ukamacivanjem. lzraun se provodi u
pravilu prema kamatnoj stopi na nekretnine. Ako je
zemljiSna Cestica bitho ve¢a nego Sto to odgovara
primjerenom koridtenju gradevine i ako je dopusteno
neko dodatno koriStenje ili oplemenjivanje jednog
dijela povrsine, ne treba pridodati vrijednost tog dijela
povrSine zemljiSne Cestice u procijenjeni iznos s
kamatama.

Cisti prihod umanjen za ukamaceni iznos vrijednosti
zemljiSta, treba kapitalizirati s faktorom umnoZzavanja
(mnoziteljem), koji Cini sastavni dio ove Uredbe.
Mjerodavan je onaj mnozitelj, koji proizlazi iz kamatne
stope za nekretnine i preostalog vremena koristenja
gradevine.

Kao vrijeme preostalog koriStenja gradevine treba
uzeti broj godina u kojima se jo§ moze gospodarski
predvidivo  Kkoristiti, uz redovito odrzavanje i
gospodarenje. Obavljena ulaganja ili zamjena
dotrajalih dijelova ili propustena odrzavanja ili druge
okolnosti mogu trajanje ostatka koriStenja produljiti ili
umanijiti.
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Ako gradevina ne odgovara viSe opéim zahtjevima za
zdravim stanovanjem i radnim uvjetima ili sigurnosti
osoba koje Zive ili rade na obuhvacenoj zemlji$noj
Cestici, treba te Cinjenice uzeti u obzir kod procjene
trajanja ostatka gradevine, odnosno vijeka koristenja.

Bruto prihod

Bruto prihod obuhvaca sve trajno postignute prihode
koridtenja uz uvjet dobrog gospodarenja i dopustenog
koriStenja kao i ocekivane buduée prihode od
zemljiSne Cestice, narocito od najamnina i zakupnina,
uklju€ujuc¢i i naknade. Prihode kojima se pokrivaju
pogonski (tekuci) troSkovi ne treba uzimati u obzir.

Ako se ne uzimaju naknade za koriStenje gradevne
Cestice ili dijelova gradevne Cestice ili one odstupaju
od uobicajenih, onda se u slu€aju iznajmljivanja ili
zakupa moraju uzeti u obzir.

TroSkovi gospodarenja

U troSkove gospodarenja ubraja se: amortizacija,
upravni troSkovi koji nastaju trajno kod uobi¢ajenog
gospodarenja, pogonski troskovi, troskovi odrzavanja,
gubitak najamnine. Ne uzimaju se u obzir izdaci
podmireni razrezom pogonskih troSkova s vise
vlasnika.

Upravni troskovi su:

troSkovi rane snage i uredaji koji su potrebni za
upravljanje gradevnom Cesticom,

troSkovi nadzora

troSkovi zakonske ili dobrovoljne provjere zavrsnih
racuna i vodenja poslovanja.

Pogonski troSkovi su troSkovi koji nastaju uslijed
vlasniStva gradevne Cestice ili koristenjem gradevne
Cestice u skladu s namjenom i koriStenjem gradevine ili
drugih objekata na Cestici.

TroSkovi investicijskog ulaganja su oni troSkovi koji se
moraju uciniti radi istroSenosti, starenja i utjecaja
atmosferilja za odrzavanje namjenskog koristenja
gradevine tijekom njene uporabe.

Gubitak najamnine je neZeljena pojava umanjenja
prihoda koji nastaju uslijed pada potraznje za
stanovima za iznajmljivanje ili zakupa poslovnog
prostora. Ovaj troSak sluzi i za pokri¢e troSkova uslijed
sudskog naloga za placanje, dokidanje najamnog
odnosa ili zakupa te iseljavanja.

TroSkovi upravljanja, investicijskog odrzavanja i
gubitak najamnine se prikazuju prema iskustvenim
podacima, uzimaju¢i u obzir dobro gospodarenje i
trajanje ostatka koriStenja. Pogonske troSkove treba
uzimati u obzir prema stvarnim podacima o njihovoj
visini i uz obuhvacanje izvanrednih usluga koje je
obavio vlasnik sam.

Razmatranje drugih okolnosti
koje utjeCu na vrijednost

Druge okolnosti koje nisu uzete u obzir dosadasnjim
razmatranjima, a utje€u na prometnu vrijednost, treba
obuhvatiti dodacima (prednost) ili odbicima (nedostaci)
ili na neki drugi prikladan nacin. Posebno treba uzeti u
obzir koriStenje zemljiSta u reklamne svrhe ili kao
odstupanje od normalnog gradevnog stanja.

Procjena prihoda u drugim slu€ajevima

Ako smanjivanjem ¢istog prihoda za ukamaceni iznos
vrijednosti gradevne Cestice nema ostatka za procjenu
vrijednosti gradevine, treba onda prikazati kao
vrijednost prihoda od koriStenja gradevne cestice
samo vrijednost gradevne Cestice. Vrijednost gradevne
Cestice treba umanijiti u ovom slu€aju za uobiCajene
troSkove, posebno troSkove rusenja, koji bi nastali
uklanjanjem gradevine i njenih ostataka kako bi se
dobila vrijednost gradevne Cestice usporediva s
neizgradenom gradevnom Cesticom.

Na blok dijagramu 1, postupka procjene vrijednosti
nekretnina prema prihodu prikazan je cjelovit slijed
faza izraCuna trziSne vrijednosti.

2.14. Postupak procjene
prema gradevnoj vrijednosti

Nacela procjene

U primjeni postupka procjene prema gradevnoj
vrijednosti treba procijeniti vrijednost gradevine,
vanjskog uredenja gradevne Cestice i drugih objekata
na gradevnoj Cestici odvojeno od vrijednosti gradevne
Cestice (zemljista).

Vrijednost gradevne Cestice u pravilu se procjenjuje
postupkom usporedne vrijednosti.

Vrijednost gradevine treba procijeniti uzimanjem u
obzir njezinu starost, oSteéenja na gradevini i
nedostatke kao i druge okolnosti koje utje€u na njenu
vrijednost.

Vrijednost gradevine i ugradene opreme, vanjskog
uredenja i drugih objekata ukoliko nisu obuhvaceni u
vrijednosti zemljiSta, procjenjuju se prema iskustvenim
podacima ili prema uobicajenim tro8kovima gradnje.

Vrijednost gradevne Cestice i vrijednost gradevine s
ugradenom opremom i vanjskim uredenjem daju
gradevinsku vrijednost gradevinske Cestice. U ovom
slucaju govori se o procjeni gradevinske vrijednosti
izgradene gradevinske Cestice.
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Procjena vrijednosti gradevine

Procjena vrijednosti gradevine provodi se na temelju
podataka o povrdini ili volumenu gradevine i
pripadajucih jedini¢nih cijena izrazenih po ¢etvornom ili
kubnom metru. Pojedine dijelove gradevine ili opreme
koji nisu obuhvaceni u jedini¢nim cijenama treba uzeti
u obzir u procjeni vrijednosti s dodacima ili odbicima.

U normalne troSkove se ubrajaju i posredni troskovi
gradnje koji nastaju na uobiajeni nacin, a to su
posebno: troSkovi projektiranja, struénog nadzora,
vodenje gradnje, Zakonom propisana ispitivanja i
odobrenja te troSkovi financiranja neophodni za samu
izvedbu.

Normalni troSkovi se iskazuju prema iskustvenim
podacima. Iznimno se mogu procjenjivati troskovi
gradenja u cjelini ili djelomiéno prema troSkovima
izvedbe pojedinih gradevinskih radova.

Umanjenje vrijednosti zbog starosti

Umanjenje vrijednosti zbog starosti se odreduje prema
odnosu trajanja ostatka koridtenja i ukupnog vijeka
trajanja  gradevine. Umanjenje  vrijednosti se
izraCunava postotkom u odnosu na novu vrijednost.
Kod utvrdivanja umanjenja vrijednosti, ovisno o vrsti i
nacinu koriStenja mozZe se orijentirati prema redovnoj ili
umanjenoj vrijednosti radi ubrzanog starenja.

Takoder treba uzeti u obzir utjecaje na ostatak
koriStenja gradevine uslijed dobrog odrzavanja,
investicijskih ulaganja u zamjenu i rekonstrukciju
pojedinih dijelova gradevine kao i loSe i neredovito
odrZavanije.

Umanjenje vrijednosti radi nedostataka i
oStecCenja gradevine

Umanjenje vrijednosti radi gospodarskih nedostataka i
Steta na gradevini odreduje se prema iskustvenim

podacima ili na osnovu troSkova koji su neophodni za
njihovo uklanjanje u trenutku procjene vrijednosti
gradevine.

Razmatranje ostalih okolnosti koje utje¢u na
vrijednost

Druge okolnosti koje utje€u na vrijednost, a nisu
obuhvacene vrijednostima koje umanjuju vrijednost
gradevine, posebno u gospodarskom pogledu
prekomjerno starenje uslijed raznih utjecaja, zatim
natprosje¢no odrzavanje te znatno odstupanje
stvarnog koridtenja od onog koristenja koje je
mjerodavno odnosno dopusteno na temelju gradevne
dozvole. Te utjecaje treba uzeti u obzir dodacima ili
odbicima ili na drugi prikladan nacin.

Na blok dijagramu 2, postupka procjene prema
vrijednosti objekta, prikazan je detaljno slijed faza
izracuna trziSne vrijednosti.

Procjena vrijednosti
prema orijentacijskim vrijednostima

U procjeni vrijednosti treba koristiti podatke koje izdaje
Odbor procjenitelia o orijentacijskim vrijednostima
gradevnih Cestica, usporeduju¢i ih sa sliénim
zemljistima ciji su dohodovni odnosi usporedivi.

U razvojnim podrucjima na kojima se nije oblikovala
prometna infrastruktura, mjerodavna je prometna
vrijednost u podrugjima koja su usporediva glede
strukture naselja i gospodarstva kao i glede krajolika i
prometnog polozaja u odnosu na urbanisti¢ko-razvojno
podrudje.

2.16. Stupanje na snagu

Uredba stupa na snhagu istovremeno sa stupanjem na
snagu Zakona o urbanistickom planiranju i uredenju
gradevnog zemljista.
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Blok dijagram 1
Blok dijagram 1

&

Postupak procjene vrijednosti nekretnina prema prihodu

Vrijednost zemljista . .
u pravilu odredena Bruto prihod od zemljista
usporedbom cijena (ukljuéena gradevina)
(vidl postupak
usporednih vrijednosti) Y
- | Administrativni troSkovi
\ 4
= | Neto prihod
¥
= N Udio zemljista
Vrijednost zemijista »| (iznos hariale fia
X kamatna stopa / 100 vrijednost zemljista)
¥

Prihodi od gradevine (udio
gradevina u neto prihodu)

Y

x | Multiplikator (zavisno od
preostalog vremena trajanja
i kamatne stope

h J

= | Vrijednost pnihoda gradevine

v

+/- | MNaknada opterecenja ili
odbici uslijed drugih
okolnosti koje utjedu
na vrijednost

v v

Vrijednost nekretnine prema prihodu

.

Prilagodba vrijednosti nekretnine stanju na trZistu nekretnina

¥
TRZISNA
VRIJEDNOST
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Blok dijagram 2

Blok dijagram 2
Postupak procjene prema vrijednosti objekta
Vrijednost zemljita Trogkovi izgradnje gradevine
oadredena u pravilu {(volumni metar obuhvadenog prostora)
usporedbom cijena x narmalni trofkovi izgradnje
postupak usporednih po volumnom metru
vrijednosti) x aktualni troSkovi izgradnje
po volumnom metru
v
x| Indeks cijene gradenja
v

Troskovi izgradnje gradevine
na dan procjene vrijednosti

B

+| Daodatni troSkovi gradenja

T
= Vrijednost izgradnje gradevine
na dan procjene vrijednosti
T
Smanjenje tehnicke vrijednosti
a) zbog starosti
+ - b) zbog gradevinskih nedostataka

Gospodarsko smanjenje vrijednosti
¥
Vrijednost gradevine

¥

+| Vrijednost vanjskih

ili drugih poboljSanja
L ]

Privremena gradevinska vrijednost
¥

+/-| Maknada opterecenja ili odbici

uslijed drugih okolnosti koje

utjeéu na vrijednost

T
=| Gradevinska vrijednost
v =y
Vrijednost zemijista s objektom
¥
Prilagodba stanju na trZistu nekretnina
v
TRZISNA
VRIJEDNOST
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3. Prijedlog sadrzaja
Uredbe o nacCelima procjene
prometne vrijednosti zemljisnih Cestica

Prva glava - Podrucje primjene, op¢a nacela za postupak
i znaCenje pojmova

e Clanak 1. Podrugje primjene

e Clanak 2. Predmet izraduna vrijednosti

e Clanak 3. Stanje zemljiSne Cestice i opéi vrijednosni odnosi
e Clanak 4. Stanje i urbanisticki razvitak

e Clanak 5. Ostala obiljezja stanja

e Clanak 6. Neobicni ili osobni odnosi

e Clanak7. Procjena promjene vrijednosti

Druga glava - Utvrdivanje potrebnih podataka

e Clanak 8. Prikupljanje podataka

e Clanak 9. Statisti¢ki podaci

e Clanak 10. Koeficijenti za preraCunavanje

e Clanak 11. Kamatna stopa na nekretnine

e Clanak 12. Usporedni faktori za izgradene gradevne Cestice

TrecCa glava - Postupak procjene vrijednosti

e Clanak 13. Postupak usporedne vrijednosti

e Clanak 14. Vrednovanje razlika

e Clanak 15. Postupak procjene vrijednosti iz buduceg prihoda

e Clanak 16. Procjena vrijednosti prihoda od koriStenja gradevine

e Clanak 17. Bruto prihod

e Clanak 18. TroSkovi gospodarenja

e Clanak 19. Razmatranje drugih okolnosti koje utjeCu na vrijednost
e Clanak 20. Procjena vrijednosti prihoda u posebnim slu€ajevima

e Clanak 21. Postupak procjene gradevinske vrijednosti

e Clanak 22. Postupak procjene vrijednosti gradevine

e Clanak 23. Umanijenje vrijednosti radi starosti

e Clanak 24. Umanijenje vrijednosti radi nedostatka i oSte¢enja gradevine
e Clanak 25. Razmatranje ostalih okolnosti koje utje€u na vrijednost
e Clanak 26. Procjena vrijednosti prema orjentacijskim vrijednostima
e Clanak 27. Stupanje na snagu
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Prilozi

Prilozi

1. Sadrzaj zakona

o urbanisticCkom planiranju i uredenju gradevnog zemljista
Savezne Republike Njemacke - Baugesetzbuch

2. Utvrdivanje vrijednosti gradevnog zemljista

U publikaciji "Hrvatski prostor - temeljno nacionalno dobro"
Zbornik radova okruglog stola, prosinac 1997.,
kojeg je organizirao Urbanisti¢ki institut Hrvatske - Zagreb, d.d.,
objavijen je ¢lanak "Utvrdivanje vrijednosti gradevnog zemiljista".
U ¢lanku se detaljno opisuje postupak procjene vrijednosti zemljiSne Cestice, analiziraju
se utjecajni ¢imbenici i postupak koordinacije provedbenog urbanisti¢kog plana
i projekta komunalne infrastrukture

3. Odluka o ubiranju doprinosa
za gradenje objekata i uredaja komunalne infrastrukture

pokrajinskog glavnog grada Miinchena
(Prijevod)

4. RjeSenje o doprinosu za izgradnju objekata
I uredaja komunalne infrastrukture

pokrajinskog glavnog grada Miinchena
(Prijevod)
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Prilozi: 1 - SadrZaj Zakona o urbanistiCkom planiranju i uredenju gradevnog zemljiSta SR Njemacke

1. Sadrzaj Zakona
O urbanistickom planiranju
I uredenju gradevnog zemijista

Savezne Republike Njemacke - Baugesetzbuch

(Prijevod - sadrzaj Zakona skracen i pregledno oblikovan)

Opcée urbanisticko pravo

1.dio - Urbanisticki planovi

1 odlomak

(Zadaca, pojam i nacela urbanistickog planiranja,
izrada urbanisti¢kih planova i ovlastenja za donoSenje
uredbi, sudjelovanje gradana i sudjelovanje nositelja
javnih interesa )

Opéi propisi.

2 odlomak

(Sadrzaj plana namjene povrSina,
prilagodavanje planu namjene povrsina)

Plan namjene povrsSina
odobrenje i

3 odlomak Obvezujuéi provedbeni

urbanisticki plan (PUP)

(Sadrzaj provedbenog urbanistickog plana, odluka o
izradi PUP-a, odobrenje i stupanje na snagu,
pojednostavijeno izmjena i dopuna ili dopuna PUP-a )

2. dio - Osiguranje provedbe
Provedbenog urbanistickog plana

1. odlomak  Zabrana izmjene i odbijanja
molbi za gradenje
(Zabrana izmjene, odbijanje molbi za ishodenje

gradevinske dozvole, odluka o zabrani izmjene,
naknada kod zabrane izmjene)

2, odlomak
(Odobrenje  za razdiobu, razlozi uskraCivanja
odobrenja, sadrZaj odobrenja, osiguranje podrucja s
turisti¢kom namjenom, osiguranje propisa o razdiobi)

Odobrenje za razdiobu

3. odlomak
(Opce pravo prvokupa, posebna prava prvokupa,
isklju¢enje prava prvokupa, odbijanje prava prvokupa,
postupak i naknada)

Zakonsko pravo opcéine na prvokup

3. dio - Propisivanje gradevnog
i drugog koristenja; naknada

1. odlomak
(Pojam zahvata, dopustivost zahvata na podrucju
vazeceg PUP-a, iznimke i oslobadanje, ograni¢enje
koristenja)

Dopustivost zahvata

2. odlomak Naknada

(Steta uslijied povjerenja, naknada u novcu ili
preuzimanjem naknada kod opravdavanja prava
prolaZzenja, voZnje i postavljanja vodova i kod
vezivanja nasada, naknada kod izmjene ili dokidanja
dopustenog koristenja, naknada i postupak, obveznik
za naknadu, dospjelost i prestanak prava na naknadu)

4. dio - Uredenje zemljista

1. odlomak

(Svrha preparcelacije, nadleznost i pretpostavke,
rjeSenje o preparcelaciji, sudionici, pravne posljedice,
objavijivanje rjeSenja o preparcelaciji zabrana
raspolaganja i promjena, podrucje preparcelacije, plan
i popis postojeceg stanja, izvjeSce i zabiljeSke o
preparcelaciji, masa za preparcelaciju i diobna masa,
mjerila za diobu, dioba prema vrijednosti, podjela
prema povrSini, dodjela i naknada, naknada i
poravnanje kod gradevinskih postrojenja, nasada i
drugih uredaja, dokidanje, izmjena i zasnivanje prava,
zajednicko vlasniStvo, posebni pravni odnosi, prijelaz
s pravnih odnosa na naknadu, placanja u novcu,
polozi i postupak razdiobe, izrada i sadrZaj nacrta
preparcelacije, karta preparcelacije, popis parcelacije,
objavijivanje  projekta preparcelacije, mogucnost
uvida, dostavijanje projekta preparcelacije, stupanje
na snagu projekta preparcelacije, ucinci objavijivanja,
promjena projekta preparcelacije, ispravak javnih
knjiga, uvid u projekt preparcelacije, radnje prije
donoSenja rjeSenja, prijevremeno stupanje u posjed,

Preparcelacija
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troSkovi postupka i strucnjaka,
pristojbi i naknada)

oslobadanje od

2. odlomak

(Svrha, preduvjeti, nadleznost, novéana placanja,
zaklju¢ak o uredivanju meda, objavijivanje i
pravomocnost uredenja meda, ispravak javnih knjiga)

Uredenje meda

Posebno urbanistiCko pravo

1.dio - Urbanisticke sanacijske mjere

5. dio - IzvlasStenje

1.odlomak Dopustenje (odobrenje) izvlastenja

(Svrha izvilastenja, predmet izvlaStenja, pretpostavke
za dopustenje izviaStenja, izviaStenje iz prisilnih
urbanistiCkih razloga, obveza prodaje, izviaStenje
zemlji§ta za naknadu u zemlji, zamjena za oduzeta
prava, opseg, ograni¢enje i obuhvat izviaStenja)

2. odlomak Naknada

(Nacela naknade, korisnik i obveznik naknade,
naknada za gubitak prava, naknada za druge
imovinske Stete, razmatranje prava posrednih
korisnika, prijelaz duga, naknada u novcu, naknada u
zemlji, naknada jamcenjem drugih prava, povratno
izvla$tenje, naknada za povratno izvia$tenje)

3. odlomak

(Tijelo za izvlaStenje, zahtjev za izvlastenje, sudionici,
priprema usmene rasprave, uvodenje postupka
izvlastenja i odredivanje roka za usmenu raspravu,
biljeska o izvlastenju, obveza odobravanja, nagodba,
djelomicna naknada, odluka tijela za izviaStenje,
odluka o izvlaStenju, tijek roka primjene, postupak uz
naknadu jamcéenjem drugih prava, prijevremeno
uspostavljanje posjeda, izvrSenje odluke o izvlastenju,
polog, postupak razdiobe, dokinuce odluke o
izvla$tenju, troskovi, izvrsni nalog)

Postupak izvlastenja

6. dio - Objekti i uredaji komunalne infrastrukture

1.odlomak Opéi propisi
(Urbanisticke mjere za sanaciju, prisutnost i
sudjelovanje zainteresiranih osoba, obveza

izvie$Civanja, prisutnost i sudjelovanje nositelja javnih
ovlasti)

2. odlomak

(Priprema, priprema istraZivanja, pravila za sanaciju,
prijava i objavijivanje statuta (odluke) za sanaciju,
zahvati s obveznim odobrenjem, razdiobe i pravni
postupak, odobrenje, provedba, mjere uredenja,
gradevinske mjere, pregled troSkova i financiranja,
zamjena dotrajalih uredaja objekata i uredaja javne
komunalne infrastrukture, oslobadanje od naknada i
troskova)

Priprema I provedba

3. odlomak

(Podruéje primjene, odredivanje isplate za nagodbe,
izvlaStenja, kupovnih  cijena i preparcelacije,
izravnavajuci iznos viasnika, dopunski iznos uz iznos
za izravnavanje, prijelazni propisi za formalno
utvrdivanje)

Posebni sanacijsko pravni propisi

4. odlomak Nositelj sanacije i

druge ovlastene osobe

(Obavijanje zadataka za opcinu, potvrdivanje nositelja
sanacije, obavijanje zadataka nositelja sanacije,
povjerena imovina, osiguranje povjerene imovine)

5. odlomak

(Dokidanje statuta sanacije, prestanak pravnog ucinka
za pojedinacne gradevne Cestice, pravo na povratni
prijenos)

ZavrSetak sanacije

1. odlomak

(Financiranje gradenja objekata i uredaja komunalne
infrastrukture, ugovor o gradenju OIUKI, vezivanje na
PUP, obveze viasnika)

Opcéi propisi

2. odlomak Doprinos za financiranje objekata

i uredaja komunalne intrastrukture

(Ubiranje doprinosa, opseg troskova gradenja OIUKI
obvezni doprinos za financiranje gradenja OIUKI,
mijerilo za razdiobu troskova gradenja OIUKI, predmet
i nastanak obveza doprinosa, obveznik doprinosa,
dospjelost i placanje doprinosa)

2. dio - Urbanisticke razvojne mjere

(Podruéje primjene, nadleznost i zadaci, nositelj
razvitka, zahtjev o preuzimanju, posebne odredbe za
prilagodavanje na ve¢ postojece gradevine i
infrastrukturu, troSkovi i financiranje razvojnih mjera)

3. dio - Propisi o odrzavanju i
urbanisticki nalozi

1. odlomak Odluka o odrzavanju

(Odrzavanje zgrada i posebnosti podrucja, odobrenje i
zahtjev za preuzimanje, izuzeci)
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2. odlomak Urbanisti¢ki nalozi

(Opcenite napomene, nalozi za gradenje, nalozi za
osuvremenjivanje i stavljanje u ispravno stanje, nalozi
o zasadivanju i nalozi o rusenju)

4. dio - Socijalni mir i
naknada radi otezanih uvjeta

(Socijalni plan, naknada radi oteZanih uvjeta okoline)

Trece poglavije
Ostali propisi

1.dio - Utvrdivanje vrijednosti

(Odbor za vjestaCenje, zadaci odbora za vjestaenje,
prometna  vrijednost, popis  kupovnih  cijena,
orjentacijske vrijednosti zemiljista, ovlaStenje odbora
za vjestacenje, visi odbor za vjestacenje, ovilaStenje)

5. dio - Najamni i zakupni odnosi

(Dokinuce najamnih i zakupnih odnosa, dokinuce
najamnih | zakupnih odnosa na nheizgradenim
gradevinskim Cesticama, dokinuce ostalih ugovornih
odnosa, naknada kod ukinuca najamnih i otkupnih
odnosa, produljenje najamnih ili zakupnih odnosa)

6. dio - Urbanisticke mjere povezane s
mjerama za poboljsanje
agrarne strukture

(Uskfadivanje mjera, urbanisti¢ko planiranje i mjere za
poboljsanje agrarne strukture, generalni plan i
povezivanje zemljiSta, nabavka &estica zemljiSta kao
nadomjestak za gradeno, spajanje gradevnih Cestica
radi urbanistiCkih mjera, propisi o prometu s
poljoprivrednim i Sumskim zemljisStem)

2. dio - Op¢éi propisi. nadleznost, upravni
postupak, preduvjeti

1.odlomak

(Zemljisne Cestice, prava na zernljiSne Cestice, pojam
poljoprivrede, zastita humusa)

Opéi propisi

2. odlomak NadlezZnosti

(Reguliranje nadleznosti s odstupanjem, zajednicki
plan koristenja povr$ina, plan koristenja povrsina kod
stvaranja udruge za izradu plana te kod prornjene
podrucja ili stanja, udruge za izradu plana koristenja
povrsina, mjesna i stvarna nadleznost)

3. odlomak

(Zastupnik po sluzbenoj duznosti, nalozi za ispitivanje

stanja stvari, predradnji na zemljiSnim C{esticama,
povrat u prvobitno stanje, uputa o pravnom lijeku,
prethodni postupak, protupravno postupanje)

Upravni pastupak

4. odlomak

(Znadaj krdenja propisa, o utvrdivanju plana namjene

povrsina, i statuta (odluka), rok za prijavu kr8enja
propisa u postupku i formalnih propisa, kao i
nedostataka procjene, uklanjanje greSaka, zadaca u
postupku odobrenja i prijave)

Preduvjeti za ucinkovitost

3. dio - Postupak pred komorama za
predmete gradevnog zemljista

(Zahtjev za sudsku odluku, povrat u prvobitno stanje,
mjesna nadleznost pokrajinskih sudova, sastav
komore, za predmete gradevnog zemljiSta, opcCi
propisi o postupku, sudionici, pobijanje odluka o
procjeni,  pobijanje  prijevremenog  odredivanja
posjeda, prijevremeni nalog o izvrSenju, presuda,
nepojavljivanje  jednog od sudionika, troSkovi
postupka, opoziv, Zalba, revizija, usuglasavanje,
daljinja nadieznost komore (senata) za predmete
gradevnog zemiljista).
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2. Utvrdivanje vrijednosti
gradevnog zemljista

Sazetak:

Za racionalno koriStenje prostora neophodno je
poznavati pored ostalog i vrijednost zemiljista u tom
prostoru a posebno u podrucju gradenja. Utvrdivanje
vrijednosti zemljista zahtjeva poznavanja
interdisciplinarnih znanja iz podrucja: urbanizma, prava
i graditeljstva kao i podacima o prometu nekretnina, a
poglavito neizgradenih gradevinskih Cestica. U ¢lanku
se analiziraju osnovna svojstva koja utijeCu na
vrijednost nekretnine, a to su: kakvota zemljista,
odnosno stanje dokumenata prostornog uredenja,

nacCin  koriStenja gradevne Cestice | stupanj
izgradenosti gradevne cestice.
Najveéi utjecaj na cijenu zemljiSta ima stanje

dokumenata prostornog uredenja. Stoga se u ¢lanku
najve¢a paZnja poklanja  stanju  dokumenata
prostornog uredenja i porastu cijene zemljiSta kao
vremenska funkcija koja prati razvoj prenamjene
poljoprivrednog ili Sumskog zemljiSta u gradevno
zemljiste. Druga dva svojstva takoder utjeCu na cijenu
zemlji§ta u gradevnom podrudju, a detaljnije ¢e se
obraditi u sklopu prikladne teme.

U Cd¢lanku se takoder obraduju instrumenti za
osiguranje provedbe dokumenata prostornog uredenja
(zaustava  gradenja, uredenja meda, urbana
komasacija) kao neophodni uvjeti koje bi trebalo urediti
nas$im propisima.

Tehni¢ka infrastruktura objekata i uredaja komunalne
infrastrukture mora se paralelno i cjelovito graditi kako
bi se postigli najniZi troskovi, a uvjetovana je
postojanjem detaljnih  urbanistickih planova kao
obvezujucih dokumenata prostornog uredenja. Na blok
dijagramu: Koordinacija provedbenog urbanisti¢kog
plana i projekata komunalne infrastrukture dat je
pregled sudionika i slijed aktivnosti u tom zahtjevnom
procesu od predstavnika lokalne samouprave, nosilaca
Javnog interesa do struCnjaka specijalista za pojedina
podrucja i djelatnosti.

1.Uvod

TrZiste nekretnina obiluje ponudom niza zemljisnih
Cestica razliCite kakvoce, ali ¢esto i posebnih odnosa,
tako da se struénjak za procjenu vrijednosti nekretnine,
rijetko nalazi u poziciii da sve ODLUCUJUCE
CIMBENIKE realno procjeni iz postojeéih podataka
zabiljeZzenih o prometu nekretnina.

Jo§ prie vise od 100 godina poznati njemacki
struénjak za procjenu nekretnina arhitekt FRANZ
WILHELM ROSS je pisao:

“Kao istinita vrijednost jedne nekretnine moZe se
utvrditi samo stavijanjem te nekretnine na trziste, i kod
koje nakon nekoliko promjena vilasnika NJENA
VRIJEDNOST ostane postojana, pod uvjetom da je
primjerno odrZzavana”.

Temeljno pravilo je, da je prometna vrijednost neke
zemljiSne Cestice u direktnom omjeru s dobiti koja se
moZe ostvariti gospodarenjem tom cesticom. Drugim
rije¢ima, vrijednost gradevinske Cestice je u direktnoj
vezi s gradevinom koja se moZe sagraditi na toj Cestici
i prihodom koji se moZe ostvariti tiiekom gospodarenja
tom gradevinom.

Izradun, odnosno procjena prometne vrijednosti
gradevinske Ccestice spada u najteze probleme
struénjaka  za  procjenu  nekretnina. Trziste
gradevinskih  Gestica je TRZISTE sa mnogo

nepoznanica. Na tom (rziStu postoji niz posebnih
odnosa u kojima znacCajnu ulogu igraju kako
gospodarski tako i POSEBNI odnosi. O tim posebnim
odnosima, u kupoprodajnim ugovorima ne postoje
podaci ili su nedovoljni za donoSenje realnih
zakljuCaka.

Unato¢ nepoznanicama i posebnim odnosima na tom
trziStu, ne treba precjenjivati teSkoce pri procjeni
vrijednosti  gradevinske  Cestice, jer vrijednost
gradevinske cestice je u direktnom omjeru vrijednosti
gradevine odnosno prihoda koji se mogu ostvariti
gospodarenjem tom  gradevinom. Neposrednim
obilaskom zemljiSne Cestice, neposredne okolice
gradevne Cestice kao i provjere mogucnosti gradenja
na toj Ccestici sukladno dokumentima prostornog
uredenja, stanju provedbe dokumenata prostornog
uredenja u podrucju gradenja te planovima o gradenju
objekata i uredaja komunalne infrastrukture mozZe se
relativno to¢no utvrditi prometna vrijednost gradevne
Cestice.
Na prometnu vrijednost utie¢e niz svojstava koje se
mogu sazeti u tri skupine:
PRVA: kakvoca zemljista odnosno stanje

dokumenata prostornog uredenja
DRUGA: nacin koristenja

odnosno namjena gradevne cestice i
TRECA: stupanj izgradenosti odnosno

iskoristivosti gradevinske Cestice.
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Analizom sve ftri skupine svojstava pridruZzuje se
lokacija gradevine koja ¢esto ima najvazniji utijecaj na
prometnu vrijednost nekretnine.

Temeljno pravilo je da se skupe gradevine grade na
skupim gradevinskim ¢esticama, a jeftine gradevine na
Jeftinim gradevinskim Cesticama.

Prometna vrijednost je ona vrijednost koja se moZe
postici u momentu promjene vlasnika na trZiStu
nekretnina, i ¢esto se razlikuje od stvarne vrijednosti,

odnosno gradevinske vrijednosti. Prometna vrijednost
moZe biti znatno veca ili niza od stvarne vrijednosti a
na nju utjeCu tri ¢imbenika: lokacija, lokacija i samo
lokacija

U slijedecoj tablici saZzeto su prikazana oshovna
svojstva koja utie¢u na vrijednost nekretnine odnosno
na njenu prometnu vrijednost.

Tablica 1.
PROCJENA
VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA
OSNOVNA SVOJSTVA
KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST NEKRETNINE
KAKVOCA ZEMLJISTA NACIN KORISTENJA STUPANJ
ODNOSNO STANJE ODNOSNO NAMJENA IZGRADENOSTI
DOKUMENATA GRADEVINSKE CESTICE ODNOSNO
PROSTORNOG UREDENJA ISKORISTIVOSTI
GRADEVNE CESTICE
e poljoprivredno e podrucje malih e jzgradivost
i Sumsko zemiljiste naselja gradevinske Cestice
e planiranje prenamjene e (Cisto stambeno e dopustivi broj
u gradevno zemijiste podrucje etaZa, odnosno
e uredeno gradevno zemljiste e opCa stambena brutorazvijena povrSina
e pripremljeno podrucja e dopustivi volumen
gradevno zemljiste e posebna stamb. gradevine
podrucja
e seoska podrucja
o mjedovita podrucja
e sredi$nja podrucja
e obrtnicka podrucja
e industrijsko
podrucje
e ostala podrudja

LOKACIJA GRADEVNE CESTICE

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE
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2. Kakvoca zemljista
odnosno stanje
dokumenata
prostornog uredenja

2.1. Poljoprivredno
i Sumsko zemljiste

Povrsine na kojima se obavilja djelatnost poljoprivrede i
Sumarstva su povrsine koje se koriste ili su iskoristive
na odgovarajuci nacin i za koje se moZe pretpostaviti
da c¢e se u dogledno vrijeme Koristiti samo u svrhu
poljoprivrede i Sumarstva na Sto nas upucuju: njihova
svojstva, polozaj, mogucnost oplemenjivanja te niz
drugih prednosti i okolnosti. Te povrSine treba paZljivo
Cuvati i zastiti jer se povecavanjem podrucja gradenja
stalno smanjuju i predstavijaiu NEOBNOVLJIV
RESURS. Vrijednost poljopriviednog i $Sumskog
zemljiSta je u direktnoj funkciji s prihodom koji se
postize gospodarenjem na tom zemljistu, uzimajuci u
obzir  PODNOSLJIVOST  OKOLISA.  Intenzivno
koristenje zemiljista primjenom umjetnih gnojiva znatno
utjeCe na kakvocu tog zemljista i podzemnih voda, a
time i na bitni resurs za opstanak Zivota na zemlji.

Izgradnjom prometne infrastrukture, proSirivanjem
naselja i povrS§ina za industriske | trgovacke
komplekse, smanjuju se te povrSine, ali u normalnim
gospodarskim uvjetima postoji lagani trend povecanja
prometne vrijednosti tog zemijista.

Prenamjena tog zemljista u nacin koristenja za potrebe
gradenja, znatno se povecava prometna vrijednost tog
zemljiSta. Na slici br. 1. prikazana je prometna
vrijednost zemljiSta kao funkcije stanja dokumenata
prostornog uredenja. Prometna vrijednost zemljista
konstantno raste napredovanjem izrade dokumenata
prostornog uredenja do konacne vrijednosti, kada je
potpuno pripremljeno, j. opremljeno izgradenim
objektima i uredajima komunalne infrastrukture.

Tijekom tog procesa razlikujemo tri fazna stanja:

PRVO: planiranje prenamjene u gradevno
zemljiste

DRUGO: uredeno gradevno zemijiste

TRECE: pripremljeno gradevno zemljiste

2.2. Planiranje prenamjene
u gradevno zemljiste
Prenamjena poljopriviednog ili Sumskog zemiljista

provodi se u slucajevima kada su pogodna za neko
drugo koristenje, a posebno ako svojim prometnim

polozajem, funkcijom i blizinom naselja omoguc¢avaju
racionalnije gospodarenje i privlacenje kapitala za
ulaganje u nekretnine odnosno gospodarske objekte
razne namjene. Za takve prenamjene neophodno je
izraditi RAZVOJNI PROGRAM, grada, opcine, naselja
ili njihovih dijelova | opravdati svrsishodnost
prosirivanja  gradevnog  podruéja na  racun
poljoprivrednih i Sumskih povr$ina.

U momentu kada se pojavi interes za neko drugo
koriStenje tada tom zemljistu raste prometna vrijednost
i ako se i dalje koristi na isti nacin.

U momentu donoSenja odluke o izradi prostornog
plana skokovito poraste vrijednost zemljista za koje se
oCekuje prenamjena u gradevno, a nakon donoSenja
prostornog plana, tada za to¢no utvrdena podrucja
prenamjene opet skokovito poraste cijena gradevnog
zemljista.

Prostorni plan obuhvaca citavo podruéje opcine. U tom
planu je prikazan nacin koristenja zemljiSta temeljem
programa gospodarskog, demografskog i druStvenog
razvitka.

Njemacki propisi takav plan nazivaju

(FLACHENNUTZUNGPLAN) PLAN NAMJENE

POVRSINA &iji sadrzaj propisan zakonom. U tom

planu mozZe se prikazati posebno:

e povrsine predvidene za gradenje prema opéem
nacinu njihovog gradevnog koristenja;

e opremanje podrucja objektima drustvene i
gospodarske infrastrukture, zdravstvenim
objektima, i ...;

e povrsSine za drzavne, Zupanijske i glavne lokalne
ceste;

e povrSine za objekte namijenjene za odlaganje
olpada, uredaje za proci§¢avanje otpadnih voda;

e zelene povrsine, sportske terene, promet u
mirovanju, kampiraliSta, kupalita, groblja;

e vodene povrS$ine, luke, povr§ine za gospodarenje
vodama kao i povr§ine koje se moraju Cuvati
slobodnim u interesu zastite od velikih voda i
regulacije vodotoka;

e povrsine za zasipavanje, iskapanje, kamenolome,
rudarenje i koristenje drugih zemnih resursa;

e povrsine za poljoprivredu i Sumarstvo;

e povrsine kao mjere zastite: park sume, parkovi,
krajobrazni razvitak;

e povrsine na kojima su tiekom gradenja potrebne
posebne gradevne mjere zastite od prirodnih
nepogoda i vanjskih utjecaja;

e spomenicke gradevine zasticene posebnim
propisima, njihov nacin koristenja i postupak
sanacije i obnavljanja.
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Uz takav plan takoder su priloZeni tekstualni prilozi s
neophodnim obrazloZenjima pojedinih rieSenja.

U tom planu je takoder odredeno koja se podrucja
nalaze unutar podrucja gradenja i za koje dijelove se
mora izraditi provedbeni urbanisticki plan.

2.3. Uredeno gradevno zemljiste

Nakon $to je plan namjene povrSina donosen i postao
pravno obvezatan donosi se odluka o izradi
PROVEDBENOG URBANISTICKOG PLANA. Takoder
sadrZaj tog plana je Zakonom propisan.

Tim planom detaljno se odreduje:

e vrsta i opseg gradevnog koristenja;

nacin gradenja, gradevinske Cestice prikladne i
neprikladne za gradenje, kao i poloZaj
gradevinskih objekata;

minimalne mjere gradevinskih Cestica (Sirina,
dubina, povrsine) kao i maksimalna veliina
gradevnih Cestica za stambenu izgradnju s

razlogom Stedljivog i obazrivog gospodarenja
gradevinskim zemljistem;

povrsine za objekte koje je potrebno sagraditi
temeljem drugih propisa (sportske terene, povrsine
za odmor i rekreaciju, parkiralita, javne garaZe ..);
najveci dopusteni broj stanova u stambenim
zgradama uslijed posebnih urbanistickih razloga;
povrsine na kojima se mogu sagraditi stambene
zgrade koje se financiraju djelomiéno ili potpuno
drZzavnim poticajnim sredstvima;

industrijske zone;

povrsine koje se moraju sacuvati neizgradene kao
rezerva za buduci razvoj;

prometne povrsine;

povrsine za opskrbne centre;

trase glavnih vodova mreZze komunalne
infrastrukture (struja, voda, kanalizacija, plin,
toplinarstvo, tracni promet ....);

e povrsine za zbrinjavanje otpada i uredaji za
proci§¢avanje otpadnih voda;

Javne i privatne zelene povrsine poput perivoja,
trajnih okucnica, sportskih terena, igralista,
kampiraliSta, kupalita, groblja.

Na slici br. 2. prikazana je KOORDINACIJA
PROVEDBENOG URBANISTICKOG PLANA |
PROJEKTA  KOMUNALNE  INFRASTRUKTURE.
Planerska koordinacija provodi se u tri karakteristi¢na
koraka.

PRVI KORAK obuhvaca dono$enje odluke o izradi
PUP-a, definiranje ciljeva sukladno planu viseg reda i
RAZVOJNOM PROGRAMU i izradi shimka postojeceg
stanja na podrucju obuhvata PUP-a i neposrednoj
okolini obuhvata. Na realizacii PRVOG KORAKA
sudjeluju:  URBANISTI, OPCINA, KOMUNALNA
PODUZECA.

DRUGI KORAK obuhvaca izradu varijantnih rjesenja,
Sukladno planu viseg reda i razvojnom programu,
provedbu analize varijanti i izbor najpovoljnijeg
rjeSenja ukljuc¢ivo proracun troSkova, terminski plan i
visinu komunalnih doprinosa za financiranje gradenja
objekata i uredaja komunalne infrastrukture.

TRECI KORAK obuhvaéa ocjenu i usvajanje
najpovoljnije varijante, izradu PUP-a s provedbenim
odredbama, donoS$enje i stupanje na snagu PUP-a.

Za realizaciju PUP-a potrebno je uskladiti javni i
privatni interes, odnosno raspolagati s instrumentima
koji ¢e omoguciti njegovu realizaciju.

Njemacki propis raspolaZe instrumentima:
osiguranja provedbe urbanistickog plana;
propisima o Koristenju gradevnog i drugog
zemljista;

urbanom komasacijom i

izvlaStenjem.
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Tijekom izrade planova, opcina je ovlaStena donijeti
odluku o zaustavi gradevinskih aktivnosti na podrucju
obuhvata do stupanja PUP-a na snagu.

Na taj naclin se sprjeCava bespravna gradnja i
smanjuju troSkovi otkupa nekretnina na podruéju od
Jjavnog interesa. Nakon stupanja na snagu PUP-a
opcina je ovlaStena donijeti odluku o zabrani gradenja
na podruéju obuhvata dok se ne sagradi komunalna
infrastruktura koja omogucuje prikljucenje gradevne
Cestice na javnu prometnu povrsinu. Zakonom je
propisano opcini pravo prvokupa zemljista za gradenje
objekata i uredaja komunalne infrastrukture, ¢ime je
osiguran temeljni uvjet smisljenog i najekonomicnijeg
pripremanja gradevnog zemljista.

Koristenje gradevnog zemljista dopusteno je samo na
temelju vazeceg PUP-a. U pojedinim sluéajevima
moguce je odstupiti od odrednica Plana ako to nalaZu
razlozi javnog interesa, ako je urbanisticki prihvatljivo i
ako nisu povrijedene osnovne postavke plana.
Takoder je moguce dopustiti gradenje temeljem
urbanistickih odluka, koje opcina donosi za neznatna
proSirenja gradevnog podruéja ili za pojedinacne
zahvate unutar izgradenog gradevnog podrucja.

Urbana komasacija provodi se u slu¢ajevima kad se
oblici zemljisnih Cestica bitno razlikuju od oblika
gradevinskih Cestica definiranih PUP-om | kad nije
mogucée manjim zahvatima urediti mede gradevinskih
Cestica.

Urbanu komasaciju, odnosno preparcelaciju provodi
opcina (posebni ured za preparcelaciju) na vlastitu
odgovornost ako je neophodna radi ostvarenja
doneSenog PUP-a. Postupak preparcelacije provodi se
rjeSenjem nadleznog ureda. RjeSenje o preparcelaciji
mora sadrzavati: podru¢je na kojem se provodi
preparcelacija i popis zemljiSnih Cestica na tom
podrucju.

Za provedbu preparcelacije nuZzan uvjet je uredno i
aktualno voden katastar. U postupku preparcelacije
pojavijuju se sudionici:

e vlasnici zemljiSnih ¢estica na podrucju
preparcelacije,

e imatelji prava upisanih ili osiguranih uknjizbom u
zemljiSne knjige na katastarskoj cestici bez tereta
ili sa teretom u podrudju preparcelacije;

e imatelji neuknjizenih prava u zemljisnoj knjizi na
katastarskoj Cestici bez tereta ili sa teretom ili
nekog zahtjeva za ostvarenje prava na
katastarskoj Cestici ili nekog osobnog prava,
nasljedstvo posjeda....

e opcina,

e nositelji izvedbe komunalne infrastrukture.

Kao dokaz vlasniStva prilaze se izvod iz zemljiSne
knjige.

Kao nuZan uvjet za provodenje parcelacije je
uskladivanje zemljisnih knjiga s katastrom zemiljista na
podrucéju obuhvata.

Rjesenje o preparcelaciji mora se objaviti na nacin
uobicajen za objavijivanje odluka u opcini.

Od trenutka objavijivanja rieSenja o preparcelaciji pa
do pravomocnosti PROJEKTA PREPARCELACIJE
smiju se obavljati radnje na zemljiStu samo uz
suglasnosti tijela ovlaStenog za preparcelaciju.

U masu za preparcelaciju objedinjuju se sve
gradevinske Cestice koje se nalaze u podruéju
obuhvata.

Iz mase preparcelacije moraju se najprije izdvojiti
povrsine komunalne infrastrukture i dodijeliti ih opcCini i
ostalim nositelima izvedbe objekata | uredaja
komunalne infrastrukture.

Preostala masa (povrsine) je masa za diobu. Dioba se
provodi prema vrijednosti ili prema povrSini.

Nakon provedene rasprave s viasnicima, Sluzba za
preparcelaciju izraduje PROJEKT PREPARCELACIJE
koji sadrzi kartu preparcelacije i tekstualne priloge.

Projekt preparcelacije se javno objavijuje u opcini a
svim sudionicima se dostavlja izvod iz projekta koji se
odnosi na njihova prava.

Nakon isteka roka o uvidu u PROJEKT i rieSavanja

eventualnih  Zalbi, projekt preparcelacije postaje
pravomocan.
Momentom pravomocnosti PROJEKTA

PREPARCELACIJE smatra se da je gradevno
zemljiSte uredeno i da se moZe poceti s gradenjem
objekata i uredaja komunalne infrastrukture.

2.4. Pripremljeno
gradevno zemljiste

Nakon §to je PUP doneSen i uredeno gradevno
zemljiste, dodjeljeno  zemljiSte opcini i nositeljima
Jjavnog interesa, provedeni imovinsko pravni poslovi,
opc¢ina moZe organizirati gradenje objekata i uredaja
komunalne infrastrukture.

Izgradnjom objekata i uredaja komunalne
infrastrukture:  ceste, trgovi, zelene  povrSine,
kanalizacija, vodovod, opskrba energijom ..... moguce
je poceti s gradenjem objekata na gradevnim
Cesticama.

TroSak gradenja objekata | uredaja komunalne
infrastrukture ovisi o GUSTOCI URBANIZMA a time i
visina komunalnog doprinosa. Komunalni doprinosi u
podruéju urbanizma visoke gusto¢e su po jedinici
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povrsine gradevnog objekta znatno niZzi u odnosu na
gradevno podrucje niske gustoce.

Nakon $to je uplacen komunalni doprinos za gradenje
objekata | uredaja komunalne infrastrukture
gradevinska Cestica postize maksimalnu prometnu
vrijednost i postaje ZRELA za ishodenje gradevne
dozvole i poc¢etak gradenja na toj Cestici.

3. Nacin koristenja
gradevinske cestice

Izrada dokumenata prostornog uredenja uvjetovano je
odredenim gospodarskim zakonitostima uvjetovanim
nacinom koriStenja gradevnog objekta i prihoda koji se
postizu gospodarenjem na tom objektu. Na slici 3.
prikazani su prihodi pri urbanom koriStenju zemljiSta
kao funkcija udaljenosti od centra grada za razne vrste
djelatnosti. Banke podnose najvecu vrijednost
gradevinske Cestice, koncentrirane su u strogom
centru, a prihodi relativno brzo padaju ve¢ kod male
udaljenosti od centra. Trgovina i osiguranje podnose
nesto nizu cijenu zemljista, ali se proteZzu na vecoj
udaljenosti od centra, i pad prihoda je neSto blaZi.
ViSekatni objekti podnose nizu cijenu i proteZu se na
vecoj udaljenosti od centra, dok obiteljske kuce
podnose najnizu cijenu zemijista i proteZu se do
samog ruba grada. Gospodarska logika nalaZe da
lokacije utje¢u na prihode a time i prometnu vrijednost
Urbanisti moraju slijediti tu logiku prilikom izrade
urbanistickih planova.

Na slici 4. prikazana je cijena zemljista, zone gradenja
i visine objekata kao funkcija udaljenosti od centra
grada. Podruéje gradske jezgre namjenjeno je
usluznim djelatnostima visokog prihoda i najvis§im
gradevinama. U tom podrucju stanovanje je vezano uz
poslovne aktivnosti usluznih djelatnosti. Unutarnje
zone namjenjene su za terceijalne djelatnosti a vnjske
zZone za stanovanje.

4. Zakljucak

“Hrvatski prostor — temeljno nacionalno dobro” obiluje
nizom gradova | naselja sagradenih smiSljeno,
funkcionalno za ondasSnje uvjete Zivota u kojima s
uoCava harmonija zgrada, prometnih povrSina,
komunalne i druStvene infrastrukture. Urbanisticka
rjeSenja utemeljena su na optimalnom uskladivanju
javnog i privatnog interesa. Tijekom posljednjih
desetljeCa naglo je povecan broj stanovnika u
gradovima, uslijed &ega je nastalo neprimjereno
gradenje zgrada na neuredenom gradevnom zemljistu,
koje  nisu  oblikovane  sukladno  suvremenim
urbanistiCkim pravilima. Kako bi se sprijeéilo takav
nacin gradenja nuZno je posvetiti paZnju stvaranju
instrumenata koji ¢e omoguciti provedbu dokumenata
prostornog uredenja a time | osigurati smiSljen i
fukcionalan razvitak gradova | naselja. Zadaca
urbanizma je da kao interdisciplinarna znanost
razmatra: zdravlje, sigurnost, ekonomicnost, estetiku i
oblikovanje sukladno Zivotnim potrebama pucanstva u
sklopu smis$ljeno uredenog naselja odnosno grada.
Prostorno uredenje hrvatskog prostora treba oblikovati
na temelju jednolikog razvitka u svim podrucjima koji
¢e omoguditi sliéne uvjete Zivota i rada, a time sprijeciti
mehani¢ko povecanje gradova, povecati interes za
naseljavanje u manjim gradovima i sprijeCiti praZnjenje
ruralnih prostora. Urbanizam | dosljedna provedba
dokumenata prostornog uredenja utjecati ¢e na trziste
gradevnog zemljita, uskladivanje cijena s stanjem
dokumenata prostornog uredenja i dovesti do spoznaje
da je ipak bitna razlika izmedu zemljiSne Cestice i
gradevinske cestice | da se moZe graditi samo na
gradevnoj cestici.

mr.sc. Vladimir Krtali¢ - Ministarstvo zastite okoliSa i prostornog uredenja

114



Uredenje gradevnog zemljiSta: Analiza inozemnih propisa - Prilozi za moguce oblikovanje hrvatskih propisa

Prilozi: 2 - Utvrdivanje vrijednosti gradevnog zemljista

Slika 3:
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Slika 4:
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3. Odluka

O ubiranju doprinosa za gradenje
objekata i uredaja komunalne infrastrukture

Pokrajinski glavni grad Mtinchen - Prijevod

I. Ubiranje doprinosa
za gradenje objekata i uredaja

komunalne infrastrukture
(¢l. 127 st. 1 Zakona o gradniji)

e Clanak 1

(1) Za pokrice troSka gradnje objekata i uredaja
komunalne infrastrukture koji na drugi nacin nije
pokriven pokrajinski glavni grad Mliinchen ubire
doprinos za gradenje objekata i uredaja komunalne
infrastrukture sukladno odredbama Zakona
Baugesetzbuch i ove Odluke.

(2) Ubiranje doprinosa za uredaje za zastitu
gradevnih podrucja od Stetnih utjecaja iz okolisa u
smislu Saveznog zakona o zastiti od imisije po
potrebi se ureduje odlukom koja ¢e se zasebno
donijeti.

Il. Trosak gradenja
objekata i uredaja

komunalne infrastrukture
(¢l. 129 st. 1 Baugesetzbuch)

e Clanak 2

(1) Doprinos se moZe ubirati za troSak gradnje objekta
ili uredaja komunalne infrastrukture koji na drugi nacin
nije pokriven, a koji je potreban da bi se izgradio objekt
ili uredaj, i to u $irini i nacinu izvedbe koji odgovaraju
dopustenom Koristenju estica za koje se gradi.

(2) Koeficijent bruto razvijene povrsine iskazuje koliko
je, u smislu ¢l. 19 st. 3 Uredbe o gradevinskom
koristenju, Cetvornih metara razvijene povrSine
dopusteno po ¢etvornom metru povrsine Cestice

(3) TroSak za ceste, putove i trgove za koji se moze
ubirati doprinos izraCunava se iz $irina voznih traka,
pjeSackih traka i biciklistiCkih putova kao i iz Sirina za
koje se moZe ubirati doprinos, a koje se odnose na

zelene povrSine i parkiraliSne povrSine, ako su
sastavni dio prometnih objekata (ukupna Sirina za koju
se moZe ubirati doprinos).

1. Sirine za koje se moZe ubirati doprinos za voznu
traku, pjeSacku traku i biciklistiCki put iznose:

a) kod Cestica s koeficijentom bruto razvijene povrSine
do 0,6 za ceste, putove i trgove kod kojih se s obje
strane mozZe graditi:

do 3,0 m pjeSacke trake po strani ceste

do 7,0 m vozne trake

a za ceste, putove i trgove kod kojih se samo s jedne
strane mozZe graditi:

do 3,0 m pjeSacke trake

do 7,0 m vozne trake plus rubnjak na strani na kojoj se
ne moZe graditi

s rubom do 0,5 m Sirine

b) kod Cestica s koeficijentom bruto razvijene povrSine
od 0,61 do 0,9 za ceste, putove i trgove kod kojih se s
obje strane moZe graditi:

do 3,0 m pjeSacke trake po strani ceste

do 9,0 m vozne trake

a za ceste, putove i trgove kod kojih se samo s jedne
strane mozZe graditi:

do 3,0 m pjeSacke trake

do 8,0 m vozne trake plus rubnjak na strani na kojoj se
ne moZe graditi

s rubom do 0,5 m Sirine

¢) kod Cestica s koeficijentom bruto razvijene povrsine
od 0,91 do 1,2 za ceste, putove i trgove kod kojih se s
obje strane moZe graditi:

do 4,0 m pjeSacke trake po strani ceste

do 2,0 m biciklistickog puta po strani ceste

do 12,0 m vozne trake

a za ceste, putove i trgove kod kojih se samo s jedne
strane moZe graditi:

do 4,0 m pjeSacke trake

do 2,0 m biciklistickog puta po strani ceste

do 9,0 m vozne trake plus rubnjak na strani na kojoj se
ne moze graditi

s rubom Sirine do 0,5 m

d) kod cCestica s koeficijentom bruto razvijene povrSine
preko 1,2 kao i za poslovna i industrijska podrucja bez
obzira na koeficijent bruto razvijene povrS$ine ili
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koeficijent volumena gradevine, za ceste, putove i
trgove kod kojih se s obje strane moZe graditi:

do 5,0 m pjesacke trake po strani ceste

do 2,0 m biciklistickog puta po strani ceste

do 18,0 m vozne trake

a za ceste, putove i trgove kod kojih se samo s jedne
strane moZe graditi:

do 5,0 m pjeSacke trake

do 2,0 m biciklistickog puta po strani ceste

do 12,0 m vozne trake plus rubnjak na strani na kojoj
se ne moZe graditi

s rubom Sirine do 0,5 m

2. Na podruéju zavoja ( ... i krugova za okretanje)
Sirina vozne trake za koju se moZe ubirati doprinos
povecava se do dvostruke Sirine koja je navedena pod
br. 1.

3. Za javne prometne objekte unutar gradevnog
podrucja po kojima iz pravnih ili stvarnih razloga nije
moguca voZnja motornim vozilima (na pr. pjeSacke
staze, staze za stanare) i pjeSacke zone kao i podrucja
smanjenog prometa sukladno ¢&l. 42 st. 4a uredbe o
cestama  StVO, ukljucivo  sastavnih  dijelova
navedenog, moZe se ubirati doprinos do punog
prostornog opsega.

4. Za sabirne ceste (Cl. 127 st. 2 br. 3 Zakona o
gradnji) moZe se ubirati doprinos do Sirine od 34 m. To
vrijedi i za trgove koje treba smatrati sabirnim
cestama.

5. Sirina zelenih povrsina i parkirali$nih povrsina za
koju se moze ubirati doprinos, ako su iste sastavni dio
prometnih objekata (¢l. 127 st. 2 br. 4 Baugesetzbuch),
iznosi:

a) kod zelenih povrsina do ukupno 6,0 m,

b) kod parkiralinih povrSina,

ako su sastavni dio objekata navedenih pod br. 1 slovo
a,

do ukupno 6,0 m.

ako su sastavni dio prometnih objekata navedenih pod
br. 1slovodibr. 4,

do ukupno 12,0 m.

(4) Za troSak za zelene povrsine koje su prema
urbanistiCkim nacelima potrebne unutar gradevnih
podruéja za njihovo komunalno uredenje moZe se
ubirati doprinos do povrsine od 25% zbroja bruto
razvijene povrsine koja temeljem ¢l. 9 proizlazi za
komunalno uredeno podrucje.

(5) Za troSak za parkiralisne povrsine koje su prema
urbanistiCckim nacelima potrebne unutar gradevnih
podruéja za njihovo komunalno uredenje moZe se
ubirati doprinos do povrSine od 10% zbroja bruto
razvijene povrSine koja temeljem ¢l. 9 proizlazi za
komunalno uredeno podrucje.

(6) Za troSak za strmine/nagibe i potporne zidove
moZe se ubirati doprinos, ako su isti potrebni za
izvedbu objekta ili uredaja komunalne infrastrukture.

(7) Za troSak za stjecanje zemljiSta moze se ubirati
doprinos

1. kod cesta, putova i trgova (st. 3 br. 1 do 4) ukljuéivo
zelenih i parkiraliSnih povr$ina, ako su sastavni dijelovi
prometnih objekata (st. 3 br. 5), u sluéaju st. 3 br. 3 do
punog prostornog opsega, a IinaCe do zbira
pojedinacnih Sirina za koje se moZe ubirati doprinos
Sukladno st. 3; odgovarajuce se primjenjuje st. 8;

2. kod zelenih i parkiraliSnih povrSina koje su prema
urbanistiCkim nacelima potrebne unutar gradevnih
podruéja za njihovo komunalno uredenje moZe se
ubirati doprinos sukladno opsegu odredenom u st. 4 i
5.

(8) Za troSak za rasciS¢avanje, odvodnju ceste i
rasvjetu ceste moze se ubirati doprinos u onom
opsegu Koji proizlazi iz odnosa ukupne Sirine za koju
se moZe ubirati doprinos i ukupne Sirine ceste.

(9) Ako za pojedinacne objekte ili uredaje komunalne
infrastrukture ili za odredene segmente pojedinih
objekata ili uredaja komunalne infrastrukture unutar
jednog obracunskog podrucja (¢l. 7) proizidu razliite
Sirine ili razli¢iti nacini izvedbe za koje se moze ubirati
doprinos, tada se doprinos mozZe ubirati za troSak za
vecu Sirinu ili nacin izvedbe s ve¢om vrijednosti.

Ill. Nacin utvrdivanja troSka
gradnje objekata i uredaja

komunalne infrastrukture
(¢l. 130 st. 1 Zakona o gradniji)

e Clanak 3
TroSak za stjecanje zemljista i ras¢iS¢avanje

(1) TroSak, za koji se moZe ubirati doprinos, za
stjecanje zemljiSta i ra8Ciscavanje povrSine za
izgradnju uredaja i objekata komunalne infrastrukture

utvrduje se prema stvarnim troskovima.

(2) TroSak za stjecanje zemiljiSta za koji se moZe
ubirati doprinos obuhvaca i vrijednost povrSina koje je
pokrajinski  glavni grad  Minchen stavio na
raspolaganje iz svoje imovine, i to vrijednost u trenutku
stavljanja na raspolaganje. U troSkove za stjecanje
povrsina za objekte i uredaje komunalne infrastrukture
u sluCaju dodjele za koju postoji obveza placanja
doprinosa u smislu ¢l. 57 reCenica 4 Zakona o gradnji i
Cl. 58 st. 1 re¢enica 1 Zakona o gradnji ubraja se i
vrijednost temeljem ¢&l. 68 st. 1 br. 4 Zakona o gradnji
(¢l. 128 st. 1 reCenica 3 Zakona o gradniji).
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Clanak 4

TroSak gradnje objekata i uredaja komunalne
infrastrukture

(1) TroSak gradnje objekata i uredaja komunalne
infrastrukture za koji se moZe ubirati doprinos,
ukljuéivo uredaja za njihovu odvodnju i rasvjetu,
utvrduje se po jedinstvenim stopama.

(2) Jedinstvene stope proizlaze iz privitka uz ovu
Odluku.

(3) TroSak za strmine/nagibe i potporne zidove za koji
se moZe ubirati doprinos utvrduje se prema stvarnim
troskovima.

Clanak 5
Troskovi preuzimanja

TroSak izgradnje objekata | uredaja komunalne
infrastrukture obuhvacda i troSkove preuzimanja
objekata i uredaja kao opcinskih objekata i uredaja
komunalne infrastrukture (¢l. 128 st. 1 br. 3
Baugesetzbuch).

Clanak 6
Obuhvacanje nekoliko objekata i uredaja komunalne
infrastrukture

TroSak izgradnje objekata | uredaja komunalne
infrastrukture za koji se moze ubirati doprinos moze se
utvrditi u ukupnosti za nekoliko objekata i uredaja
komunalne infrastrukture, koji za komunalno uredenje
zemljista cine cjelinu (¢l. 130 st. 2 relenica 3
Baugesetzbuch).

Clanak 7
Obracéunsko podrucje

Cestice koje su komunalno uredene pojedinim
objektima i uredajima komunalne infrastrukture ili
odredenim segmentima pojedinih objekata i uredaja
komunalne infrastrukture ili objektima i uredajima
komunalne infrastrukture koji su sabrani temeljem ¢l.
6, ¢ine jedno obracunsko podrucje.

Clanak 8
Udio opcine

Pokrajinski glavni grad Mdinchen snosi 10% utvrdenog
troSka izgradnje objekata i uredaja komunalne
infrastrukture za koji se mozZe ubirati doprinos.

IV. Raspodjela troSka
izgradnje objekata i uredaja
komunalne infrastrukture za

koji se moze ubirati doprinos
(¢l. 131 Baugesetzbuch)

e Clanak 9

(1) TroSak izgradnje objekata i uredaja komunalne
infrastrukture, umanjen sukladno ¢l. 8, a za koji se
moZe ubirati doprinos, treba raspodijeliti na komunalno
uredene cestice obradunskog podrucja, i to

1. kod cesta, putova i trgova u omjeru/odnosu u
kakvom medusobno stoje zbirovi povrsSina i dopustivih
bruto razvijenih povrsSina pojedinih Cestica;

2. kod zelenih i parkiraliSnih povrSina u smislu ¢l. 2
st. 4 i 5 u omjeru/odnosu u kakvom medusobno stoje
dopustive bruto razvijene povrsine.

(2) Dopustive bruto razvijene povrsine u smislu st. 1
proizlaze iz plansko-pravnih odredbi. Ako je u
generalnom urbanistickom planu utvrden koeficijent
gradevne mase/volumena, tada dopustive bruto
razvijene povrSine proizlaze iz povrSina cestica
pomnoZenih  koeficijentom  gradevne mase |
podijelienih s 3,5. Ako su bruto razvijene povrSine
izradunate prema reCenicama 1 i 2 u pojedinacnim
slucajevima dopustivo i stvarno prekoracene za vise
od 10%, tada raspodjelu treba temeljiti na stvarno
postojecim bruto razvijenim povrS§inama. Ako je prema
gradevinsko-pravnim  ili  drugim  propisima u
pojedinacnom sluc¢aju dopustena samo manja bruto
razvijena povrSina, tada raspodjelu treba temeljiti na
istoj.

(3) Ako mjera gradevnog koriStenja nije odredena,
dopustive bruto razvijene povrsine proizlaze prosjecne
mjere gradevnog koriStenja koja postoji u blizoj okolici.
Ako se pritom dopustiva mjera gradevnog koriStenja
treba utvrditi iz kakve gradevne mase, tada se
dopustiva bruto razvijena povrSina izraCunava
dijeljenjem gradevnih masa s 3,6. Ako stvarno
postojeca bruto razvijena povrSina prekoracuje bruto
razvijenu povrSinu izracunatu prema re¢enicama 1 i 2
za vise od 10%, tada raspodjelu treba temeljiti na
stvarno postojecoj bruto razvijenoj povrsini.

(4) Ako se u obradunskim podrucjima takoder nalaze i
Cestice koje se prema plansko-pravnim odredbama ili
— ako takvih odredbi nema — prema gradnji kakva
preteZito postoji u blizoj okolici, mogu u potpunosti ili
pretezito (gradevinski) poslovno ili industrijski koristiti,
ili ako se takve Cestice u potpunosti ili preteZito stvarno
(gradevinski) poslovno ili industrijski Koriste, tada se
bruto razvijene povrsine utvrdene temeljem st. 2 ili 3
za poslovne ¢estice mnoze s 1,5

a za industrijske Cestice s 2,0.
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To ne vrijedi za obracun objekata i uredaja komunalne
infrastrukture navedenih u ¢l. 2 st. 4.

(5) Kod obraduna samostalnih zelenih povrSina (¢l. 2
st. 4) za Cestice navedene u st. 4, bruto razvijene
povrsine utvrdene prema st. 2 odn. 3 mnoze se s 0,5,
ako se u tom obradunskom podrucju pored ovih
Cestica nalaze i Cestice koje su preteZito ograni¢ene
na stambeno koriStenje.

(6) Kod cestica koje se, bez mogucnosti gradevnog
koriStenja, u cijelosti ili preteZito smiju koristiti poslovno
ili industrijski, treba kao dopustivu bruto razvijenu
povrSinu primijeniti pola povrSine ¢estice. Samostalne
garazne Ccestice ukljuCuju se u raspodjelu samo s
njihovom povrsinom cestice.

(7) TroSak za sabirne ceste (Cl. 2 st. 3 br. 4) za koji se
moZe ubirati doprinos raspodjeljuje se na ceste,
putove i trgove odredene za dogradnju u gradevnom
podrucju opremljenom sabirnom cestom, i to u
odnosu/omjeru u kojem medusobno stoje njihove
povrsine za koje se moZe ubirati doprinos. Raspodjela
na komunalno opremljene Cestice vrsi se temeljem st.
1do 5.

 Clanak 10
Cestice za nekoliko objekata i uredaja komunalne
infrastrukture

(1) Cestice koje su komunalno opremljene s nekoliko
objekata i uredaja komunalne infrastrukture u smislu
Cl. 127 st. 2 br. 1 Zakona o gradniji treba obuhvatiti i za
svaki od tih objekata ili uredaja s 2/3 njihove povrsine i
bruto razvijene povrsine.

(2) Visestruko komunalno opremljene Ccestice kod
zajedni¢kog utvrdivanja troSka u jednoj obracunskoj
Jedinici (¢l. 6) treba kod raspodjele troska za izgradnju
objekata i uredaja komunalne infrastrukture uzeti u
obzir samo jednom.

V. Razvrstavanje/

razgranicenje troskova
(¢l. 127 st. 3 Baugesetzbuch)

e Clanak 11

(1) TroSak za izgradnju objekata i uredaja komunalne
infrastrukture moZe se zasebno ubirati za:

1. stjecanje povrsina za izgradnju objekata i uredaja
komunalne infrastrukture

2. ra$ciS¢avanje povrSina za izgradnju objekata i
uredaja komunalne infrastrukture

3. za izgradnju voznih traka, pjeSackih ftraka i
biciklistiCkih staza zajedniCki ili pojedinaéno, ukljuc¢ujuci
i potrebne rubnjake

4. izvedbu zelenih povrSina
5. izvedbu parkiralisnih povrSina
6. uredaje za odvodnjavanje

7. rasvjetne uredaje (javna rasvjeta).

(2) Odvojeno ubiranje je, pored mogucnosti navedenih
u st. 1, dopusteno i za djelomicne Sirine cesta, putova i
trgova (uzduzno razgranicenje).

VI. Obiljezja konacne
izgradnje objekata i uredaja

komunalne infrastrukture
(¢l. 132 br. 4 Baugesetzbuch)

Clanak 12

(1) Javne ceste, putovi i trgovi kona¢no su izgradeni
kada

1. je izveden sloj za zaStitu od smrzavanja (raniji
naziv: Unterbau — temel)),

2. je vozna traka s bitumenskim pokrovom
pricvrs¢ena na bitumenski nosivi sloj ili betonski nosivi
sloj,

3. su pjeSacke trake

a) u gradevnim podruéjima s koeficijentom bruto
razvijenih povrSina do 0,6 presvuéene s pokrovnim
slojem od asfaltnog betona,

b) u gradevnim podrucjima s koeficijenfom bruto
razvijenih povrsina veéim od 0,6 | u poslovnim i
industrijskim podruéjima kao i kod sabirnih cesta
pokrivene s plocama od sinteticnog kamena

4. je povrSina javnih prometnih povrSina unutar
gradevnih podrucja, po kojima motorna vozila iz
pravnih ili stvarnih razloga ne mogu voziti (na pr.
pjeSacke staze, prilazi stambenim zgradama), i
pjeSackih zona kao i podruéja sa smirenim prometom

ucvrSéena bitumenom, poplocena ili obloZena
plo¢ama,
5. su biciklisticke staze presvuéene pokrovom od

asfaltnog betona,

6. su polozeni rubnjaci od granitnog kamena,

7. je uredeno odvodnjavanje putem cestovnih odvoda
i kanala,

8. je prikljucena rasvjeta sukladno DIN 5044 i kada je
ista spremna za rad,

9. je zemljiSte, ako je potrebno njegovo stjecanje, u
vilasnistvu pokrajinskog glavnog grada Miinchena.

(2) Zelene povrSine su konacno izvedene kada su
predvidene  povrS§ine izvedene |  hortikulturno
oblikovane na lokalno uobiCajeni nacin, a zemljiste se,
ako je potrebno njegovo stjecanje, nalazi u viasnistvu
pokrajinskog glavnog grada Miinchena.

(3) ParkiraliSne povrSine su konacno izvedene kada su
poplo¢ene ili uévrséene bitumenom, a zemljiste se,
ako je potrebno njegovo stjecanje, nalazi u vlasnistvu
pokrajinskog glavnog grada Miinchena.
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VIl. Placanje unaprijed i otkup
(¢l. 133 st. 3 Zakona o gradniji)

e Clanak 13

Placanja unaprijed temeljem &l. 133 st. 3 rec¢enica 1
Baugesetzbuch, takoder i za djelomicne mjere u
smislu ¢l. 11, mogu se ubirati do visine doprinosa koji
¢e predvidivo nastati.

e Clanak 14

(1) Otkup u smislu ¢l. 133 st. 3 recenica 5
Baugesetzbuch moguc¢ je samo za objekt ili uredaj
komunalne infrastrukture u njegovoj cijelosti.

(2) Iznos otkupa odreduje se prema visini doprinosa
koji ¢e predvidivo nastati.

(3) Ne postoji pravo na otkup.

VIll. Mjerodavne odredbe
odluke

e Clanak 15

(1) Ovu odluku treba primjenjivati takoder i na
prometne objekte u smislu ¢l. 127 st. 2 br. 2 Zakona o
gradnji koji su konacno izgradeni/izvedeni prije
stupanja ove odluke na snagu.

(2) Objekt ili uredaj komunalne infrastrukture ili neki od
njegovih parcijalnih uredaja je konacno
izgraden/izveden ¢&im prvi put ispunjava ili je
ispunjavao znacajke konacne izvedbe u kakvoj odluci
o doprinosu za izgradnju objekata i uredaja komunalne
infrastrukture tijekom njenog vazenja.

(3) Kod utvrdivanja tro$ka izgradnje objekata i uredaja
komunalne infrastrukture treba primijeniti one

Jjedinstvene stope koje vrijede u trenutku dovrSenja
izvedbenih radova za objekt ili uredaj komunalne
infrastrukture. Ako se u razlicitim trenutcima izvode
parcijalni objekti ili uredaji kakvog objekta i uredaja
komunalne infrastrukture, troSak izgradnje objekata i
uredaja komunalne infrastrukture treba uvijek utvrditi
prema jedinstvenoj stopi koja vrijedi u trenutku
dovrSenja izvedbenih radova za odnosni parcijalni
objekt ili ureday.

To odgovarajuce vrijedi za prometne objekte navedene
u stavku 1. Utoliko su jedinstvene stope odgovarajuce
primjenjive za obloge pjeSackih staza.

(4) Cl. 3 st. 2 reenica 2 takoder treba primijeniti kada
je na lokalno uobiCajeni nacin objavijen (sukladno ¢l.
71 Baugesetzbuch) plan preparcelacije (sukladno ¢l.
66 Baugesetzbuch) ili preliminarni propisi (sukladno ¢l.
76 Baugesetzbuch).

IX. Stupanje na snagu

e Clanak 16
(1) Ova odluka stupa na snagu tiedan dana po objavi.

(2) Istovremeno prestaje vrijediti Odluka o ubiranju
doprinosa za izgradnju objekata i uredaja komunalne
infrastrukture putem pokrajinskog glavnog grada
Miinchena u izdanju nove objave od 30. studenog
1981., a posljednji put izmijenjena Odlukom od 12.
prosinca 1986.

*) Privitak uz ¢l. 4 st. 2 Odluke o ubiranju doprinosa za
izgradnju objekata i uredaja komunalne infrastrukture

Odreduju se sljedece jedinstvene stope:
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4. Rjesenje o doprinosu
za izgradnju objekata i uredaja
komunalne infrastrukture

Pokrajinski glavni grad MUinchen - Prijevod

Miinchen, ...BlagajniCki br.: Broj spisa:

Obveznik placanja doprinosa odn. opunomocenih za primitak rjeSenja:
gosp./gda./tvrtka

Obveznik placanja doprinosa:

Pokrajinski glavni grad Miinchen

dao je provesti mjere izgradnje objekata i uredaja komunalne infrastrukture
navedene pod brojem |.

Mjere su dovrsene dana .

Zemljiste za koje postoji obveza placanja doprinosa: kat.br.

Ulica, kbr.

Za gore navedeni zemljisni posjed treba platiti doprinos za izgradnju
objekata i uredaja komunalne infrastrukture u iznosu od

l. Izra¢un umanjenog troSka za izgradnju objekata i uredaja
komunalne infrastrukture za koji se moZze ubirati doprinos

Provedene mjere/zahvati Neumanjeni zbroj Umanjenje* Umanjeni zbroj
1 2 DEM 3 % 4 DEM
Za obracun se mogu uzeti u obzir Ponavljanje mjere/zahvata iz Cijena po m2
sljedece povrsine zemiljista i bruto stupca 1 (stranica 1) (F+G)

razvijene povrsine svih Cestica za koje
se grade objekti i uredaji komunalne
infrastrukture (F + G)

5 (1) 6 DM/m2

Povriine zemljista (F) =
Bruto razvijene povrS$ine (G) = m2
Ukupan zbroj (F + G) = m2

Tro8ak za izgradnju objekata i uredaja
komunalne infrastrukture za koji se
moZe ubirati doprinos treba podijeliti
ukupnim zbrojem F + G svih Cestica za
koje su objekti i uredaji komunalne
infrastrukture izgradeni (vidi stupac 6).
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Il. Izradun pripadajucegq dijela doprinosa
za izgradnju objekata i uredaja komunalne infrastrukture
za Cesticu za koju postoji obveza placanja doprinosa

Kat.br.

povrsina Cestice m2 moze se uzeti u obzir za obracun m2 (F)

bruto razvijena povrsina®) m2 moZe se uzeti u obzir za obracun m2 (G)
ukupno m2

*) Molimo Vas da u svezi s ovime Owu vrijednost treba pomnoZiti s

obratite paZnju na objasnjena (br. 6) cifenom po m2 u sljedec¢em stupcu 2.
na poledini stranice 1.

Obveza placanja doprinosa Cijena po m2 (F + G) Doprinos za gradnju
postoji za sljedece mjere iz broja ., stupac 6 objekata i uredaja
komunalne infrastrukt.
1 2 DEM/m2 3 DEM
Utvrdeni doprinos za izgradnju objekata i uredaja komunalne infrastrukture DEM
Iznosi koje treba uracunati/zaracunati DEM
Doprinos za izgradnju objekata i uredaja komunalne infrastrukture kojeg treba
platiti / (odobrenje/bonifikacija): DEM

dospijeva dana:

Ill. Izracun pripadajuceq dijela doprinosa
za izgradnju objekata i uredaja komunalne infrastrukture
za suvlasnicki udio (stambeno odnosno djelomi¢no vlasnistvo)

Suvlasnicki udio za stambeno odn. zemljisno vilasnistvo

ostalo zajedni¢ko viasnistvo 1 2
od toga udio 1 2
ukupni suvlasnic¢ki udio

(Objasnjenje: T = tisucinke H = stotisuciti dio)

Ovaj suvlasnicki udio treba pomnoZiti doprinosom za izgradnju objekata i uredaja komunalne infrastrukture za
cjelokupnu cesticu (vidi br. 11):

DEM x = DEM
iznosi koje treba uracunati (udio) DEM
Doprinos za izgradnju objekata i uredaja
komunalne infrastrukture kojeg treba
platiti / (odobrenje/bonifikacija): DEM
dospijeva dana:

Molimo Vas da i u svezi s ovime obratite paZnju na obrazloZenje i objasnjena na poledini stranice 1i 2!
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ObjaSnjenja uz RjeSenje o
doprinosu za izgradnju objekata i
uredaja komunalne infrastrukture

Sljedeci navodi nisu sastavni dio RjeSenja o doprinosu
za izgradnju objekata i uredaja komunalne
infrastrukture, vec¢ sluZze samo kao objasnjenje
zakonskih propisa.

1. TroSak za izgradnju objekata i
komunalne infrastrukture sukladno ¢l.
Baugesetzbuch obuhvaca troskove za

a) stjecanje i rasciS¢avanje povrSina za objekte i
uredaje komunalne infrastrukture | vrijednost
povrSina koje je opcina stavila na raspolaganje iz
svoje imovine,

prvu gradnju ukljucivsi uredaje za njihovo
odvodnjavanje i rasvjetu,

preuzimanje objekata i uredaja kao opcinskih
objekata i uredaja komunalne infrastrukture.

uredaja
128 st. 1

b)

c)

2. Pitanje prve izgradnje objekta ili uredaja

komunalne infrastrukture ocjenjuje se prema lokalnim

propisima koji se odnose na cestogradnju. Za prvu

izgradnju u utvrdenoj Sirini je stoga posebice

potrebno:

a) propisna izvedba sloja za zastitu od smrzavanja,

b) propisno ucvrSéenje vozne i pjeSacke trake ukij.
polaganje rubnjaka,

¢) propisno odvodnjavanje ceste,

d) propisna rasvjeta ceste.

3. Doprinos se moze ubirati za onaj troSak izgradnje
objekata i uredaja komunalne infrastrukture koji je
nuzan za komunalno uredenje zemljista (¢l. 129 st. 1
Zakona o gradnji). Nuznost pritom ne proizlazi iz
odnosa objekta ili uredaja komunalne infrastrukture
naspram pojedine Cestice, ve¢ naspram cjelokupnog
gradevnog podrudja.

4. Za objekte i uredaje komunalne infrastrukture koji
su izgradeni nakon 30.6.1961. mjerodavni su propisi
Saveznog zakona o gradnji odn. Zakona o gradnji
zajedno s RjeSenjem o doprinosu za izgradnju
objekata i uredaja komunalne infrastrukture. Ugovori o
osiguranju prema starom pravu, a temeljem ¢&l. 81
Tipskih propisa o gradnji odn. ¢l. 62 Bavarskih propisa
o gradnji iz 1901. godine nisu prepreka za obvezu
placanja doprinosa. Ova osiguranja (hipoteka za
troskove ceste, bankovne garancije itd.) na zahtjev
odstupa Komunalna referada, Odjel za promet
zemlji§tem, Rossmarkt 3, 80331 Miinchen.

5. TroSak izgradnje objekata i uredaja komunalne
infrastrukture za koji se mozZe ubirati doprinos mozZe
se odrediti/izracunati za pojedinacni objekt ili uredaj
komunalne infrastrukture ili za odredene segmente
istog. Za vise objekata i uredaja, koji ¢ine cjelinu za
komunalno uredenje Cestica, troSak izgradnje

objekata i uredaja komunalne infrastrukture moze se
izraCunati u ukupnom iznosu (¢l. 130 st. 2 Zakona o
gradniji).

6. Dopustive bruto razvijene povrsine proiziaze iz
plansko-pravnih odredbi (na pr. generalni urbanistiCki
plan). Ako takve odredbe ne postoje, tada se
dopustiva bruto razvijena povrSina izracunava iz mjere
koriStenja koja postoji u blizoj okolici. Ako dopusteno
prekoraCenje na takav nacin izracunatih/utvrdenih
bruto razvijenih povrS§ina u pojedinaénom slucaju
stvarno iznosi vise od 10%, tada u tom slucaju treba
primijeniti stvarno postojecu bruto razvijenu povrSinu.
Bruto razvijenu povrSinu treba izraCunati prema
vanjskim mjerama gradevina u svim punim etaZzama
(povrsina temelja x etaze); ona stoga nije usporediva
sa stambenom povr§inom.

7. Za cestice koje se komunalno ureduju s viSe cesta
postoji obveza placanja doprinosa za svaki od tih
objekata. Povlastice temeljem ¢&l. 10 odluke o
objektima | uredajima komunalne infrastrukture
odobravaju se sukladno zakonu i s time izreGenom
pravorijeku.

8. Temeljem ¢l. 133 st. 1 Baugesetzbuch obvezi
plaéanja doprinosa podlijeZze svaka Cestica za koju
je odredeno gradevinsko ili poslovno koristenje ili koja
je gradevno zemljiste prema prometnom videnju i koja
prema uredenom gradevnom razvitku opcine predstoji
za izgradnju.

Nema vaZnosti da li je kakva Cestica izgradena ili
neizgradena.

Za osobnu obvezu placanja
obrazlozenje st. 3 (na listu 2)!

doprinosa  vidi

9. Cinjenica da kakav objekt ili uredaj komunalne
infrastrukture, pored komunalnog uredenja Cestica
koje s istim graniCe, takoder sluzi i za tranzitni
medumjesni promet, ne prijeCi ubiranje doprinosa za
izgradnju objekata i uredaja komunalne infrastrukture
u okviru maksimalne Sirine utvrdene odlukom o
doprinosu za izgradnju objekata i uredaja komunalne
infrastrukture.

10. Ranija ustupanja zemljisSta i vlastiti rad bez
naknade na Cesticama koje graniCe s objektima ili
uredajima komunalne infrastrukture u nacelu nisu
prepreka za obvezu placanja doprinosa (presude
Saveznog upravnog suda od 25.2.1983. br. 8 C
131.81 i Bavarskog upravnog suda od 19.11.1981.
br. 6 B316/79 kao i od 24.2.1982. br. 6 B 80 A 1262).

11. Pravo na ubiranje doprinosa za izgradnju objekata
i uredaja komunalne infrastrukture ne zavisi od
osobnog interesa za izgradnju objekta ili uredaja
komunalne infrastrukture. Zahtjev za izgradnju objekta
ili uredaja komunalne infrastrukture ili prethodno
pribavijanje suglasnosti stoga nije uvjet za ubiranje
doprinosa za izgradnju objekata i uredaja komunalne
infrastrukture.
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12. Eventualni nedostaci u izvedbi ili oSte¢enja
izazvana kod cestovnih gradevnih radova nemaju
utjecaja na pravo na ubiranje doprinosa za izgradnju
objekata i uredaja komunalne infrastrukture. No,
odgovarajuci prigovori bit Ce ispitani; po potrebi ¢e se
pruZiti pomoc.

13. Opcéina nema samo pravo na ubiranje doprinosa
za izgradnju objekata | uredaja komunalne
infrastrukture, vec je opcina to i obvezna cCiniti (¢l. 127
st. 1 Zakona o gradnji). Stoga odustajanje od ubiranja
doprinosa za izgradnju objekata i uredaja komunalne
infrastrukture u nacelu nije moguce.

14. Temeljem &l. 129 st. 1 Zakona o gradnji zajedno s
¢l. 8 Odluke o ubiranju doprinosa za izgradnju
objekata i uredaja komunalne infrastrukture
pokrajinski glavni grad Miinchen snosi 10% troSka za
izgradnju objekata i uredaja komunalne infrastrukture
za koji se moZe ubirati doprinos. Vlastiti udio grada
povecava se kod vecih Sirina za koje se ne moZe
ubirati doprinos za izgradnju objekata i uredaja
komunalne infrastrukture.

Dodatna objasnjenja za samostalne
zelene povrsine

1. Temeljem ¢&l. 127 st. 1i st. 2 br. 4 Zakona o gradnji
opcine trebaju ubirati doprinose za izgradnju objekata
i uredaja komunalne infrastrukture i za uredenje
zelenih povrsina, ako su prema urbanistiCkim
nacelima iste potrebne unutar gradevnih podrucja za
njihovo komunalno uredenje. NuZnost se ocjenjuje
prema opcim lokalnim potrebama.

Da li pojedinacni obveznici placanja doprinosa Zele
koristiti zelenu povrSinu u ovom je kontekstu bez
zZnacaja.

2. TroSak za zelenu povrsinu za koji se moZe ubirati
doprinos obuhvaca troSkove stjecanja zemljiSta i
prvog uredenja.

3. Pri raspodjeli troSka izgradnje objekata i uredaja
komunalne infrastrukture za koji se moZe ubirati
doprinos treba obuhvatiti sve c¢estice koje imaju
prednosti od koriStenja tog objekta ili uredaja. To su
prema presudi Saveznog upravnog suda od
10.5.1985. — 8 C 17 — 20.84 — sve cCestice koje od
objekta ili uredaja nisu udaljene vise od cca. 200 m
(zracne linije).

4. Utvrdeni troSak rasporeduje se na Ccestice u
obracunskom podruéju u omjeru u kojem se
medusobno nalaze dopustive bruto razvijene povrsine
pojedinih Eestica.

Obrazlozenje
Pokrajinski glavni grad Ml inchen ubire za mjere

navedene u RjeSenju doprinos za izgradnju objekata i
uredaja komunalne infrastrukture sukladno ¢&l. 127 st.

1 Baugesetzbuch od 8.12.1986. IzraCun troSka
izgradnje objekata i uredaja komunalne infrastrukture
za koji se mozZe ubirati doprinos i raspodjela na
komunalno uredene Cestice uz odredivanje doprinosa
vr$i se temeljem odredbi ¢lanaka 128 i dalje Zakona u
gradnji zajedno s odnosnom odlukom o ubiranju
doprinosa za izgradnju objekata i uredaja komunalne
infrastrukture od strane pokrajinskog glavnog grada
Miinchena (Odluka o doprinosu za izgradnju objekata
i uredaja komunalne infrastrukture).

Temeljem ¢&l. 133 st. 1 Baugesetzbuch navedeno
zemljiSno viasni§tvo podlijeZze obvezi placanja
doprinosa. Obveza placanja doprinosa nastaje s
konac¢nom izgradnjom objekata i uredaja komunalne
infrastrukture, za djelomi¢ne iznose, ¢im su dovrSene
mjere/zahvati Ciji troSak treba pokriti djelomicnim
iznosima (¢l. 133 st. 2 Zakona o gradnji). Rok za
odredivanje iznosi Cetiri godine (¢l. 13 st. 1 br. 4b
Zakona o komunalnim davanjima zajedno s ¢l. 169 st.
2 Propisa o davanjima), a pocinje teci po isteku
kalendarske godine u kojoj je nastalo potraZivanje
doprinosa (¢l. 170 st. 1 Propisa o davanjima).

Temeljem ¢l. 134 st. 1 Baugesetzbuch, obvezu
plaéanja doprinosa ima viasnik (prema zemljiSnim
knjigama) u trenutku objave rjeSenja o doprinosu. Ako
je Cestica opterecena nasljednim pravom gradnje,
obvezu placanja doprinosa ima nositelj nasljednog
prava gradnje, a ne vlasnik.

Drugaciji  privatno-pravni  sporazumi (na pr.
kupoprodajnim ugovorima) ne mogu se uzeti u obzir.
Vise obveznika placanja doprinosa odgovaraju kao
ukupni duznik (¢l. 134 st. 1 Zakona o gradnji).
Pokrajinski glavni grad Miinchen moZe sukladno ¢l. 13
Zakona o komunalnim davanjima zajedno s ¢l. 44
Propisa o davanjima doprinos za izgradnju objekata i
uredaja komunalne infrastrukture potraZivati od
svakog duznika u cijelosti. Ako nije izricito drugacija
navedeno, doprinos se ubire samo od duZnika
navedenog na str. 1. Kod stambenog i djelomi¢nog
vlasniStva pojedini vlasnici stanova i dijelova imaju
obvezu placanja doprinosa samo u skladu s njihovim
suvlasnic¢kim udjelom.

Za djelomi¢ne mjere pokrajinski glavni grad Miinchen
moZe samostalno ubirati doprinos za izgradnju
objekata i uredaja komunalne infrastrukture (podjela
troSkova, ¢l. 127 st. 3 Zakona o gradnji).

Ako se ovim rjeSenjem potraZuje doprinos samo za
djelomiéne mjere, u danom trenutku kada za to budu
postojali zakonski uvjeti izdat ¢e se zasebno rjeSenje
za daljnje mjere.

u

Plac¢anje

Doprinos za izgradnju objekata i uredaja komunalne
infrastrukture treba doznaditi u roku na radun
Blagajni¢kog i poreznog ureda. Doprinos dospijeva na
naplatu mjesec dana po objavi ovog rjesenja (¢l. 135
st. 1 Baugesetzbuch, vidi ispisani datum dospijeca).
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Objava se smatra ucinjenom s tre¢cim danom nakon
predaje na postu, a kod dostave izvan Njemacke
mjesec dana nakon predaje na postu.

RjeSenje je predano na poStu na dan izdavanja.

Kod dostave s potvrdom o dostavi vrijedi datum
dostave odn. predaje.

Ulaganje pravnog lijeka ne proizvodi odgodu i ne
oslobada stoga od placanja u roku doprinosa za
izgradnju objekata i uredaja komunalne infrastrukture.

Ako niste u mogucnosti platiti doprinos za izgradnju
objekata i uredaja komunalne infrastrukture o roku
dospijeéa u jednom iznosu, u nacelu postoji
mogucnost obroénog placanja. Uvjet za olakSicu u
placanju je Cinjenica da potraZivani iznos ne moZete
namaknuti ni iz Vasih primanja i imovine, ni iz kredita
Cije preuzimanje bi se od Vas opravdano moglo
oCekivati.

Preporuéamo Vam da prije podnoSenja pisanog
zahtjeva stupite u telefonski kontakt s Blagajnickim i
poreznim uredom, gdje ¢e Vam rado dati poblize
informacije (tel. ... - samo za pitanja u svezi obro¢nog
placanja ili odgode!).

Molimo Vas da u pisanom zahtjevu ne zaboravite
navesti Vas broj telefona za eventualna povratna
pitanja.

Posljedice kasnjenja u pla¢anju

Ako se uplata do isteka dana dospijeca ne odobri u
korist raCuna Blagajni¢kog i poreznog ureda, tada za
svaki zapoceti mjesec kaSnjenja treba platiti dodatak
za kasnjenje u iznosu od 1% od neplacenog, na
stotinu njemackih maraka prema dolje zaokruZzenog
iznosa duga.

Nezavisno od toga za opomene ce se naplatiti
pristojbe, a u sluéaju prisilnog izvrSenja/ovrhe troSkovi
istog.

Uputa o pravnom lijeku

Protiv ovog rjeSenja moZe se u roku od mjesec dana
po objavi istog podnijeti prigovor. Prigovor se podnosi
u pisanom obliku kod .... , ili na zapisnik kod ...., a
takoder stoji na raspolaganju i poseban postanski
sanduci¢ koji omogucuje odrZzavanje rokova ako se
prigovor ubaci do 24 sata.

Ako se o prigovoru bez opravdanog razloga u
primjerenom roku ne donese objektivna odluka, moze
se podnijeti tuzba pri Bavarskom upravnom sudu u
pisanom obliku ili na zapisnik.

TuZbu nije moguce podici prije isteka tri mjeseca od
ulaganja prigovora, izuzev ako zbog posebnih
okolnosti samog sluéaja nije potreban kraci rok.

U tuzbi treba biti naveden tuzitelj, tuZzenik (pokrajinski
glavni grad Miinchen) i predmet spora te tuzba mora
sadrzavati odredeni zahtjev. Trebaju biti navedene
Cinjenice | dokazi koji sluZze za obrazloZenje, a
osporavano rjeSenje treba biti priloZzeno u izvorniku ili
kopiji. Tuzbi i svim pismenima trebaju biti priloZene
kopije za ostale sudionike.
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Autor studije nagladava kako je u mnogim zemljama
Europske Unije jednim zakonom uredeno prostorno
odnosno urbanisti¢ko planiranje, uredenje gradevnog
zemljiSta s pripadaju¢éim provedbenim propisima,
uklju€ivo i propise o procjeni prometne vrijednosti
zemljiSne Cestice.

U Hrvatskoj je ta materija uredena djelomi¢no i to u
nekoliko zakona. Kao jedan od temeljnih problema
koji nisu adekvatno rijeSeni u recentnim hrvatskim
propisima navodi se problem uskladivanja privatnog i
javnog interesa u koriStenju zemljiSta. To je u prvom
redu zbog nedostatka sustava koji omoguéava
preoblikovanje zemljiSnih &gestica u privatnom
vlasniStvu u gradevne Cestice, koje se Cesto oblikom i
veli€inom u potpunosti razlikuju od postojeéih. To
preoblikovanje se C€esto naziva urbanisti¢ka
komasacija ili preparcelacija. Taj kljucni postupak za

provedbu zamisljenih i prihvacenih prostornih i
urbanisti¢kih planova jedna je od glavnih tema ove
analize.

U cjelini ovaj rad prilozima i prijedlozima kao i

komparativnom analizom njemackih i manjkavih
hrvatskih propisa obuhvaéa materiju urbanistickog
(generalnog i detaljnog) planiranja. Prostorno

planiranje vecih teritorijalnih cjelina na razini regija
(2upanija) i drzave nije u ovoj studiji predmet
razmatranja.

Objavljivanje ove studije dobilo bi se svima
pristupacan uvid u materiju urbanistickog planiranja i
uredivanja gradevnog zemljiSta, kao poticaj za bolje
zakonsko reguliranje ove vazne problematike u
Hrvatskoj.

prof.dr. Fedor Wenzler

Rad je koristan napor da se modernizira hrvatska
regulativa u postupcima i praksama uredivanja
gradevnog zemljiSta. Autor u uvodu spominje kako je
na taj napor bio potaknut suradnjom i kontaktima sa
stru€njacima iz Njemacke, napose iz Bavarske.

Bududi da je njemacka graditeljska praksa, opravdano
upozoruje autor, bolje regulirana i poloZzena na bolju
institucionalnu shemu, korisno je njemacka iskustva
imati kao jedan od orijentira u gradenju hrvatskog
graditeljskog zakonodavstva.

Niz posebnih dionica u radu svakako su na tom tragu
pa im se i ne moze zasnovano prigovoriti. One,
jednostavno, jasno zrcale spomenutu osnovnu
intenciju autora rada. Rad je vrijedan prinos raspravi o
poboljSanju i modernizaciji hrvatskih graditeljskih i
urbanistic¢kih zakona.

Prof.dr. Ivan Rogi¢
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Biblioteka Uredenje prostora

Ministarstvo zaStite okoliSa i prostornog uredenja
(ranije Ministarstvo prostornog uredenja, graditeljstva i
stanovanja), nakon objavljivanja dvaju dokumenata za
strateSko uredivanje prostora Republike Hrvatske:
e Strategija prostornog uredenja

Republike Hrvatske - 1997.g.
e Program prostornog uredenja

Republike Hrvatske - 1999.g.
pokrenulo je biblioteku "Uredenje prostora" kojom ¢&e
brojpu i vrijednu  znanstveno-struénu  gradu,
prikupljenu kroz svoje zakonom propisano djelovanije,
uCiniti  dostupnom svim mjerodavnim stru¢nim,
upravnim i znanstvenim institucijama u zemlji koje se
bave temom ‘"uredenje prostora" (prvenstveno
Zupanijski zavodi i uprave za prostorno uredenje,
prostorno-planerske tvrtke te ostale javne, struCne i
znanstvene institucije).

U prvim knjigama objavit ¢e se znanstvene i stru¢ne
studije koje su izradene u okviru radova na Strategiji i
Programu prostornog uredenja Republike Hrvatske
(od 1994. do 1998.g.), a kasnije i ostale znanstveno-
stru¢ne studije Cija izrada je u tijeku, kao i prijevode
uzornih propisa, pravilnika i planova iz zemalja
Europske unije, IzvjeSéa o stanju u prostoru Hrvatske i
drugo.

Dosad objavljeno:
¢ Krajolik
SadrZajna i metodska podloga
Krajobrazne osnove Hrvatske, rujna 1999.
¢ Uredenje gradevnog zemljista
Analiza inozemnih propisa - Prilozi za moguce
oblikovanje hrvatskih propisa, veljaca 2000.

U pripremi su knjige s radnim naslovima i temama:

e Procesi urbanizacije u Hrvatskoj
Kompleksno sagledavanje procesa urbanizacije -
Analiza podruéja s ve¢om koncentracijom
stanovnistva

e Srednji gradovi u hrvatskoj urbanizaciji
Prijedlog odredenja srednjih gradova -
Analiza urbanistickih planova srednjih gradova -
Glavni instrumenti strategije prostornog uredenja i
razvoja srednjih gradova

e Stanovnistvo i naselja
Demografska obiljezja i procesi - Naseljenost
prostora, urbani i ruralni prostor te razvojna
Zari$ta - Psihosocijalni razvojni aspekti
reintegracije prognanika i izbjeglica

e Zastita prostora
Zastita okolisa, prirodnih i kulturno-povijesnih
vrijednosti prostora i obalnog podruéja hrvatskog
Jadrana

e Gospodarstvo
Regionalna ravnotezZa - Razvojna politika
granic¢nih podrucja

Glavni urednik: Matija Salaj
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Nachwort

Die Motivation fur diese Forschungsarbeit liegt in dem heutigen Mangel
an Vorschriften Uber die Bodenordnung, an stadtebaulichen Normen, wodurch
die Nutzungsarten von Baugebieten und der Nutzungsgrad des
Baugrundstiickes bzw. die Masse der baulichen Nutzung definiert sind, sowie
im Mangel an Vorschriften, die die Grundsétze fir die Wertermittlung von
Baugrundstiicken festlegen. Infolge des Fehlens dieser Vorschriften war die
pflichtmassige = Anwendung und pflichtmassige  Aufstellung von
Bebauungsplanen nicht méglich, da die “Instrumente” fir die Anwendung
dieser Plane fehlen, ndmlich die stadtebauliche Umlegung, die Grenzregelung
und das Enteignungsverfahren im Geltungsgebiet des Bebauungsplanes.

Das Ziel dieser Forschungsarbeit ist die Ubertragung bewahrter
Erfahrungen in das kroatische Baurechtsystem, uzw. aufgrund einer
detaillierten Analyse von Vorschriften Uber das stadtebauliche Planen und die
Ordnung von Bauland in der Bundesrepublik Deutschland und in der Republik
Osterreich, namlich Staaten, in welchen das Verfahren der Abstimmung von
offentlichem und privatem Interesse durch Vorschriften geregelt ist.

Es ist daher unentbehrlich, dass nach der Verabschiedung des
kroatischen Gesetzes (iber das Eigentum und andere Eigentumsrechte, das
nach dem Muster des &sterreichischen Allgemeinen bulrgerlichen
Gesetzbuches und des deutschen Birgerlichen Gesetzbuches verfasst wurde,
Vorschriften Uber die Bauordnung vorbereitet werden, die die Abstimmung
offentlicher und privater Interessen, die Durchfiihrung der systematischen
stéddtebaulischen Planung konzentrierter Siedlungen auf grésseren
Baugebieten erméglichen sollen, bei Mindestkosten fir Erschliessungsanlagen
und einer sozial gerechten Nutzung des Baulandes.

Durch die Verabschiedung der vorgeschlagenen Vorschriften wéaren die
Rechtslicken in diesem Bereich der Bauvorschriften geschlossen, es ware die
Ubereinstimmung dieser Vorschriften mit den Vorschriften der EU-L&nder
erreicht und die Rechtsinstrumente fiir die Umsetzung stédtebaulicher Pléne
wéren geschaffen, was insbesondere bei der Erschliessung von Baugebieten
durch rationell geplante und gebaute Erschliessungsanlagen, und dadurch
auch durch niedrigere Gesamtbaukosten in diesen optimal urbanisierten
Gebieten, zum Ausdruck kommen wiirde.

Der Autor dankt den Rezensenten Herrn Prof. Dr. lvan Rogi¢ und Herrn
Prof. Dr. Fedor Wenzler fur die nitzlichen Bemerkungen und Ratschlage sowie
den Vertretern der Obersten Baubeh&rde im Bayerischen Staatsministerium
des Innern, Herrn Ministerialrat Herbert Kallmayer, Herrn Christian Schiebel,
Herrn Stefan Lechner und Frau Sabine Preisinger fur die Beratung sowie
Deutung der einzelnen Bestimmungen und der Anwendung des Gesetzes an
konkreten Beispielen wie auch fir die zur Verfigung gestellte Literatur; ohne
deren Unterstlitzung ware es wesentlich schwieriger gewesen, das System der
Raumplanung und Bodenordnung in der Bundesrepublik Deutschland
kennenzulernen.

Ich danke auch dem Herausgeber, dem Chefredakteur Herrn Matija Salaj
und dem Exekutivredakteur Herrn Ratimir Zimmermann, zahlreichen
Kolleginnen und Kollegen, Freunden und meiner Familie, die alle auf deren
eigene Art dazu beigetragen haben, dass diese Veréffentlichung das Licht des
Tages erblickt.

Der Autor:

AT

M.Sc. Vladimir Krtali¢
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Einleitung
und Zielsetzung der Studie

Durch das von der Abgeordnetenkammer des
Kroatischen Staatssabors verabschiedete Raum-
ordnungsprogramm der Republik Kroatien sind die
grundlegenden Ziele der Entwicklung im Raum, die
Kriterien und Richtlinien fir die Ordnung von
raumlichen und anderen Einheiten sowie
Prioritdtenvorschldge fur die Verwirklichung von
Raumordnungszielen nadher bestimmt worden. Die
Umsetzung des Programmes ist bei der Ausarbeitung
aller  kunftigen ressort- und sektorbezogenen
Entwicklungsprogramme obligatorisch, und
insbesondere bei der Aufstellung der Raumpléne von
Gespanschaften, Gemeinden, Stadten und
Siedlungen. Die Planung der Siedlungsordnung soll
sich auf dem rationellen Planen der Geltungsbereiche
von Baugebieten jeglicher Typen und
Siedlungsgréssen in Einklang mit dem
Unterkunftsbedarf der Bevélkerung und dem Bedarf
nach Wirtschaftstatigkeit begriinden.

Fur die erfolgreiche Durchfihrung und Verwirklichung
von Baumassnahmen sind neben den Raumordnungs-
und Raumplanungsvorschriften Vorschriften unent-
behrlich, aufgrund welcher das Verfahren der
Bodenordnung durchgefihrt wird.

In  vielen Mitgliedsstaaten der Européischen
Gemeinschaft ist die Raum- bzw. stadtebauliche
Planung, die Bodenordnung mit den dazugehdrigen
Durchflihrungsvorschriften einschl. der Vorschriften
Uber die Wertermittlung des Baugrundstiickes durch
ein Gesetz geregelt. Diesen Vorschriften wird sogar
auch in féderalen Staaten besondere Aufmerksamkeit
gewidmet, in welchen die Bodenordnungsvorschriften
als Bundesvorschriften  verabschiedet  wurden,
wahrend sie von lokalen Selbstverwaltungseinheiten
angewendet werden. Es kann insbesondere die
Bundesrepublik Deutschland hervorgehoben werden,
die noch 1960 das Bundesbaugesetz verabschiedete,
das 1986 in das Baugesetzbuch umgeordnet wurde.
Dieses neugeordnete Baugesetzbuch umfasst die
Stadtplanung, = Bodenordnung  (Umlegung  und
Grenzregelung), Enteignung, Erschliessung, stédte-
bauliche Sanierungsmassnahmen, die Struktur von
Baugebieten, die Zuwendung und Nutzungsart der
Baugrundstiucke sowie die Wertermittlungsprinzipien
bezogen auf das Baugrundstuck.

Durch dieses Gesetz ist das System der
stadtebaulichen  Planung, das Verfahren der
Aufstellung von Planen sowie die Instrumente zu
deren Umsetzung vollstdndig  geregelt. Die
Durchfiihrung bzw. Verwirklichung dieser Pléane auf
einem  geordeten  Baugrundstick stellt eine
erstklassige wirtschaftliche Aufgabe dar, die sich in
den Liegenschaftspreisen, den Preisen der bebauten

und unbebauten Baugrundsticke, in der Abstimmung
privater und offentlicher Interessen, in der Schaffung
von homogenen Siedlungen, die angenehm und den
unentbehrlichen Lebensbedingungen der Bevélkerung
angemessen sind, widerspiegelt. Das Ergebnis eines
solchen Systems ist die pflichtmassige Anwendung
des Bebauungsplanes fir alle natirlichen und
juristischen Personen, und dadurch auch das klare
und eindeutige Verfahren der Verwirklichung jedes
beabsichtigten Bauvorhabens. Da es sich bei der
Verwirklichung von Bauvorhaben um verhéltnismassig
grosse Anlagen in Giter von anhaltendem Wert
handelt, so stellt sich die Frage, wie mit minimalen
finaziellen Anlagen das gewiinschte Ziel erreicht
werden kann, in erster Linie ein fur den Familienbedarf
angemessenes Heim zum Wohnen. Diese Ergebnisse
wurden durch flachensparendes stadtebauliches
Planen auf grdsseren Baugebieten erreicht, sowie
durch  angemessene  Finanzierungspolitik  des
Wohnungsbaus, woran die Eigentumer, die Lé&nder,
der Bund und die Finanzanstalten auf dem
Kapitalmarkt beteiligt sind.

In der Republik Osterreich ist folgendes durch ein
Gesetz umfasst: die Raumplanung (stddtebauliche
Planung), die Bodenordnung (Umlegung, Grenz-
regelung und Enteignung) und die Bauordnung,
wodurch die Baubedingungen und die Bauweise
geregelt werden. Das System der stadtebaulichen
Planung und der Bodenordnung ist fast identisch wie
in der Bundesrepublik Deutschland und basiert auf der
obligatorischen Ausarbeitung von Bauleitpldnen sowie
auf der bindenden Anwendung von Bebauungsplénen.

Die heutigen kroatischen Vorschriften, die dieses
Gebiet teilweise regeln, sind in einigen Gesetzen
enthalten, wahrend das vollstdndige Gebiet in einem
oder zwei Gesetzen der EG-Mitgliedsstaaten geregelt
ist. Aus der dargestellten “komparativen Ubersicht
deutscher und kroatischer Vorschriften Uber die
Raumplanung und Bodenordnung” ist ersichtlich, was
geregelt, was teilweise geregelt und was Uberhaupt
nicht geregelt ist.

Das Raumordnungsgesetz regelt das System der
Raumordnung, die Bedingungen und die Weise, wie
Raumordnungsdokumente  ausgearbeitet,  verab-
schiedet und durchgefihrt werden, sowie die
Zustandigkeit der Staatsverwaltungsorgane und der
Organe der lokalne Selbstverwaltungs- und
Verwaltungseinheiten bei der Durchfihrung von
Massnahmen und Aktivitdten, wodurch die Planung
und Ordnung des Raumes der Republik Kroatien
sichergestellt wird. Durch das Gesetz Uber die
Kommunalwirtschaft ist die Finanzierung des Baues
von Erschliessungsanlagen geregelt, und durch das
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Enteignungsgesetz nur die Enteignung bezogen auf
jene Immobilien, die von Interesse fiir die Republik
Kroatien sind.

Die heutige Umsetzung von Raumordnungsgesetzen
ist erschwert, und oft auch fast nicht durchfiihrbar auf
Geltungsgebieten von Raumordnungsdokumenten, wo
es mehrere  verschiedene Eigentimer  von
Baugrundssticken gibt, insbesondere wenn es sich
um Baugrundstiicke handelt, die sich nach ihrer Form
und Grésse wesentlich von stédtebaulich optimal
gestalteten Baugrundstiicken unterscheiden. Daher
wird der grosste Teil von Baumassnahmen aufgrund
von Standortgenehmigungen realisiert, die fur einzelne
Standorte (Punkturbanismus) oder fur Standorte I&ngs
der offentlichen gespanschaftlichen und staatlichen
Verkehrswege erteilt werden, wodurch “l&ngs-
gezogene” Siedlungen entstehen, was alles der
Schaffung von zerstreuten Siedlungen beitragt.

Die Nutzung von Grundstiicken fiir Bauzwecke
erfordert die Durchflihrung von bestimmten Verfahren,
wodurch die Anderung der herkémmlichen Nutzung
des Grundstickes in bauliche Nutzung ermdglicht
wird.

Die Sicherstellung der Umsetzung von Raum-
ordnungsdokumenten ist nicht durch Vorschriften
geregelt, was ein wesentliches Hindernis bei deren
Durchfilhrung darstellt. In der komparativen Ubersicht
deutscher und kroatischer Vorschriften Uber die
Raumplanung und Bodenordnung ist ersichtlich, was
durch Vorschriften erfasst und geregelt werden sollte,
um Rechtsinstrumente fiir die Durchfihrung von
Bebauungsplanen zu bekommen.

Die Finanzierung des Baus von Erschliessungs-
anlagen ist durch das Gesetz Uber die
Kommunalwirtschaft, aufgrund des Programmes fir
den Bau von Erschliessungsanlagen fir die Zeit von
zwei Jahren, geregelt. Dieses Programm enthélt u.a.
“die Beschreibung der Arbeiten mit Kostenschatzung
fur den Bau einzelner Erschliessungsanlagen sowie
die Beschaffung von Ausristung”. Das
Abgeordnetenorgan der lokalen Selbstverwaltungs-
einheit  fasst den Beschluss Uber  den
Erschliessungsbeitrag, wahrend der Beitragspflichtige
der Eigentimer des Baugrundstickes bzw. der
Investor ist.

Die Hohe des Erschliessungsbeitrags ist nicht fir den
Geltungsbereich eines Bebauungsplanes festgesetzt,
sie ist weder in Funktion der stadtebaulichen Dichte
noch entspricht sie den tatsadchlichen Baukosten von
Erschliessungsanlagen. Auch die Beteiligung von
Privatkapital an der Finanzierung des Baus von
Erschliessungsanlagen ist nicht durch Gesetz geregelt.
Durch die Festlegung des Erschliessungsbeitrags fiir
jeden Geltungsbereich eines Bebauungsplanes wiirde
man die sozial gerechte Nutzung von Bauland
erreichen, und durch die Beteiligung von Privatkapital
wirde man die Entlastung der lokalen

Selbstverwaltungseinheiten bei der Sicherung von
Finanzmitteln fir den Bau von Erschliessungsanlagen
erzielen.

Die Struktur der Baugebiete und die Nutzungsart der
Baugrundstiicke sind weder durch Gesetz noch durch
Umsetzungsvorschriften geregelt. Fur die rationelle
Nutzung von Baugrundstiicken und die
Homogenisierung von Siedlungen ist es unbedingt
erforderlich, die Massstédbe fir die Nutzung von
Baugrundstiicken fiir das gesamte Gebiet der Republik
Kroatien festzustellen. Durch die Beschliessung dieser
Massnahmen kann die Analyse der in Raumordnungs-
dokumeten schon festgelegten Baugebiete
durchgefihrt und der Nutzungsgrad sowie die
Kapazitdten dieser Gebiete festgestellt werden, und
erst aufgrund messbarer Grossen ist es moglich, den
Beschluss uber deren Erweiterung und die Festlegung
deren Zuwendung bzw. Nutzungsart zu fassen.

Die auf Grundstiicke bezogene Wertermittlung ist auch
nicht durch die vorhandenen Vorschriften geregelt,
was grosse Schwierigkeiten bei der realen
Wertermittlung von Grundstiicken und
Baugrundsticken, und insbesondere in der Funktion
der Entwicklung des stédtebaulichen Planens,
darstellt. Durch Verabschiedung von Vorschriften tUber
die stadtebauliche Planung und die pflichtmassige
Aufstellung von Bebauungsplénen, die fir alle
juristischen und naturlichen Personen bindend sein
werden, sowie von Vorschriften Gber die Erschliessung
von Baugebieten werden feste Eingangsdaten
geschaffen, aufgrund welcher es mdglich sein wird,
den Wert eines Grundstiickes und eines bebauten und
unbebauten Baugrundstiickes real zu ermitteln;
dadurch wird auch ein transparenter Markt der
Baugrundstiicke geschaffen.

Um mit der Nutzung eines Baugrundstlickes beginnen

zu koénnen, ist es in geregelten Systemen der

stadtebaulichen Planung und Bodenordnung

erforderlich, folgende vier Fragen eindeutig zu

beantworten:

erstens: WO kann gebaut werden, bzw. wo
sind Bauvorhaben gestattet?

zweitens: WAS darf gebaut werden?

drittens: WIE darf gebaut werden?

viertens: WER ist fiir die Beantwortung der

ersten drei Fragen zustandig?

Die Antworten auf die ersten zwei Fragen kann man in
den Vorschriften Gber die stadtebauliche Planung und
Bodenordnung und auf die dritte Frage in der
Bauordnung finden, wahrend fir die Beantwortung der
vierten Frage die lokale Selbstverwaltung und die
Staatsverwaltung zustandig sind.

Die lokale Selbstverwaltung ist fir die Ausarbeitung
und Aufstellung von Bauleitpldnen sowie fir die
Ordnung und Erschliessung von Bauland zusténdig,
wahrend die Staatsverwaltung fur die Aufsicht und
Durchfiihrung der von der Abgeordnetenkammer des
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Kroatischen Staatssabors verabschiedeten

Vorschriften zustandig ist.

Die Vorschriften (ber die stadtebauliche Planung,
durch das Gesetz und die Umsetzungsvorschriften,
stellen ein System festgelegter Regeln dar Uber die
Ausarbeitung und Umsetzung der aufgestellten und
bindenden Bebauungsplane, die so ausgestaltet sind,
dass sie die ginstigsten Bedingungen fir Arbeit,
Wohnen, die Verkehrsabwicklung und Erholung
ermdglichen. Diese Ziele kdnnen nur durch
angemessene Abstimmung privater und &ffentlicher
Interessen erreicht werden, wobei von einem
hochwertigen und rationell geplantem Raum
Rechnung getragen wird.

Eine optimale staddtebauliche Planung kann nicht durch
die strenge Einhaltung der “Geometrie” des
Privateigentums erreicht werden, und insbesondere
nicht bezogen auf Grundstlicke in Privateigentum, die
in ein erwogenes, durch bindende Bebauungsplanung
festgelegtes System umgestaltet werden miuissen.
Dabei missen die Eigentumsrechte, die sich auf eine
bestimmte Art und Qualitdt der sich im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindenden
Liegenschaft beziehen, beachtet werden, und die
Beziehungen missen so geregelt werden, dass unter
héchster Zusammenarbeit zwischen dem privatem und
offentlichen Interesse eine “stadtebauliche Geometrie”
als Grundlage des erwogenen Bauens erreicht werden
kann, durch welches Erschliessungsanlagen und die
soziale Infrastruktur sichergestellt sind.

Durch die Annahme eines solchen Systems wirde
man das System einzelner “punktartig” im Raum
dispergierten Massnahmen sowie ausgedehnter
Siedlungen entlang &ffentlicher (gespanschaftlicher
und staatlicher) Verkehrswege aufgeben — ein System
namlich, das die Optimierung nur bezogen auf
bestimmte Standorte oder eine engere Umgebung
ermdglicht, nicht jedoch fir das gesamte Gebiet als
funktionales Ganzes.

Durch Ubergang auf ein natirliches System der
stadtebaulichen Planung, das das gesamte Gebiet der
lokalen Selbstverwaltungseinheit (Bauleitplan) erfasst,
und auf bindende Bebauungsplanung fir die
Realisierung von Massnahmen auf dem einzelnen
Geltungsgebiet, kann eine regelmassige stédte-
bauliche Entwicklung gesichert werden, die in Hinsicht
auf Zeit und Raum den Entwicklungsplanen der
lokalen Selbstverwaltungseinheiten angepasst ist,
dabei die Ubergeordneten Raumordnungs-dokumente
— den Raumplan der Gespanschaft, das Raum-
ordnungsprogramm  der Republik  Kroatien —
beriicksichtigend. Eine wesentliche Férderung des
vorhandenen  Raumordnungssystems, das auf
zufriedenstellende Weise auf der Ebene des Staates
(Raumordnungsstrategie und programm der Republik
Kroatien) und der Gespanschaften (Gespanschafts-
raumpléne) angewandt wird, ist auf der Ebene der
lokalen Selbstverwaltung nur durch Verbindung des

Systems der Raumplanung bzw. stadtebaulichen
Planung und des Systems der Durchfiihrung von
Bebauungsplanen mdéglich, unter vorausgesetzter
Abstimmung privater und 6ffentlicher Interessen
aufgrund festgelegter Regeln der partnerschaftlichen
Beziehungen zwischen dem privaten und &ffentlichen
Sektor.

Wahrend der Aufstellung der Plane miissen sich beide
Sektoren rechtzeitig an der gesetzlich festgelegten
offentlichen Erdrterungen beteiligen, durch
fachkundige Analysen die gegenseitig wider-
sprichlichen Forderungen auswerten und aufgrund
dieser Analysen in gegebenem Raum und Zeitpunkt
optimale Plane vorschlagen und beschliessen. Fir die
Harmonisierung kroatischer Vorschriften auf diesem
Gebiet mit den Vorschriften der EG-Mitgliedsstaaten
ware die Ausarbeitung eines Gesetzes erforderlich,
das folgende Kapitel und Umsetzungsvorschriften
umfassen wirde:

e stadtebauliche Planung, Inhalt der
Bebauungspléane, das Verfahren fir deren Aufstellung
und Anwendungspflicht,

e Sicherung der Umsetzung von Bebauungsplanen
aufgrund geeigneter Rechtsinstrumente, die die
Abstimmung privater und 6ffentlicher Interessen
ermdglichen,

e Art der Bodennutzung (bauliche und andere
Nutzung) und Anspruch auf Entgelt,

e  Ordnung von Baugrundstiicken durch Anwendung
von Umlegungsverfahren, Grenzregelung und
Enteignung,

e Finanzierung des Baus von
Erschliessungsanlagen und Pflichten der Eigentimer
von Baugrundstiicken, die erschlossen werden, sowie
Beteiligung von Privatkapital,

¢ Naturschutzmassnahmen in Fallen, wenn
Grinflachen fir baulichen Nutzung zugewendet
werden,

e stadtebauliche Standarde fiir die Nutzung von
Baugebieten und die bauliche nutzung von
Grundstticken,

o Wertermittlungsverfahren bezogen auf
Grundsticke, bebaute und unbebaute
Baugrundstiicke,

e Zustandigkeit fir die Umsetzung von Gesetzen,
das Verwaltungverfahren und Folgen der
Nichtbeachtung des vorgeschriebenen Verfahrens fir
die Ausarbeitung und Umsetzung von
Bebauungsplénen.

In diesem Werk werden deutsche Vorschriften tber die
Raumplanung und auf Baugrundstiicke bezogene
Bodenordnung kurzgefasst beschrieben, es werden
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Beitrédge fur die Gestaltung kroatischer Vorschriften
Uber stadtebauliche Planung und auf Baugrundstticke
bezogene Bodenordnung gegeben, die Arten und die
Zuwendung von Baugebieten sowie die Masse der
baulichen Nutzung von Baugrundsticken analysiert
und Prinzipien der auf Baugrundstlicke bezogenen
Wertermittlung vorgeschlagen.

Im Ziele der ndheren Kenntnis deutscher Vorschriften
wird folgendes beigelegt: die Ubersetzung der
Kurzfassung des Baugesetzbuches, in Ubersichtlicher
Gliederung nach Hauptteilen und abschnitten; ein
Artikel, das das Verfahren der auf Baugrundstiicke
bezogenen Wertermittlung ndher beschreibt;
Ubersetzung der Satzung und des Beschlusses der
Landeshauptstadt Minchen Uber die Erhebung des
Erschliessungsbeitrages.
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