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URBANIZAM KAO RAZVOJNI MANAGEMENT = KARTA ZA USPJEH
INVESTICIJE

1. uvoD

Urbanizam (i prostorno planiranje) pretpostavljaju moguénost odnosno bolje re€eno
vjestinu ,razmisljanja unaprijed“ te kombiniranja sadasnjih i buducih potreba u sklopu
danih prostornih moguénosti.

Organizacija, prostorna ali i vremenska, koja ponekad podsje¢a na rjeSavanje 3D
puzzla, je zajedniCki i najvazniji segment i prostornog planiranja i razvojnog
managementa.

Urbanizam u Hrvatskoj nije novost, nije nov ni koncept razvojnog managementa, cemu
u prilog govori Cinjenica da imamo mozda najduzu povijest u urbanistiCkom i
prostornom planiranju u Europi (Urbanisticki institut osnovan je 1947. godine).

Medutim, bez obzira na dugu povijest, €ini se da jo$ uvijek postoje prepreke u realizaciji
projekata, a koje su rezultat zanemarivanja vaznosti urbanizma i prostornog planiranja
kao temeljnog dokumenta za uredenje prostora i provedbu samih projekata.

Osnovna greSka je preskakanje faze detaljne provjere provedivosti projekta prema
uvjetima iz prostorno — planske dokumentacije.

Investitori uglavnom budu obeshrabreni Sumom razli€itih i Cesto neto€no interpretiranih
informacija o zakonima, propisima, pravilima i procedurama.

NajceSce se pogresno tumacenje odnosi na mogucnosti planiranog zahvata prema
uvjetima u prostornim planovima svih razina.

2. URBANIZAM | LOKALNA SAMOUPRAVA

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17) razlikuje tri razine prostornih planova
/| prostornog planiranja: drzavnu, podru¢nu (regionalnu) i lokalnu razinu. Intencija
zakonodavca je da se zahvati/ podru€ja/ namjene od drZzavnog znacaja planiraju na
drzavnoj razini iz razloga da strateski drzavni projekti i interesi ne ovise o lokalnoj
samoupravi. Ista logika se naravno odnosi i na zahvate regionalnog znacaja.
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Unato¢ tome, u rukama lokalne samouprave ostao je veliki dio moci u kreiranju svog
prostora. Prostorni planovi koje donosi lokalna samouprava (opcinska i gradska vijeca)
imaju snagu i pravnu prirodu podzakonskog propisa.

Lokalne samouprave koje shvacaju vaznost uredenosti prostora kroz urbanizam te u
cilju zajednickih interesa lokalne zajednice i investitora aktivno provode pozitivhu
politiku prostornog planiranja, ¢ime se put do realizacije projekta znatno olakSava. U
tom slu€aju se razvojni management za projekt svodi na izradu best use koncepta u
skladu s uvjetima iz prostornog plana te vodenje projekta u cilju Sto brzeg ishodenja
akta za gradnju i realizacije projekta.

Medutim, Sto u slu€aju kada Zeljeni projekt ne moze biti realiziran prema vazecoj
prostorno planskoj dokumentaciji?

Tu na vidjelo izlazi vaznost razvojnog managementa, Sto je vidljivo u pozitivnim
primjerima u tocki 4.

3. NAS PRISTUP

U UrbanistiCkom institutu Hrvatske rade i prostorni planeri- urbanisti i arhitekti ali i
strunjaci za zastitu okoliSa i prirode, koji svi podjednako suraduju i s gradovima i
opcinama (i zupanijama) u javhom sektoru kao i s investitorima u privatnom sektoru. S
obzirom na to, s nase strane postoji jako dobro poznavanje i razumijevanje kako jednih
tako i drugih u smislu potreba i zahtjeva u svakom pojedinom projektu.

Svaki projekt predstavlja izazov za sebe te se razvojnim managementom obuhvacaju
svi specifiCni koraci i aktivnosti prilagodeni pojedinaénom projektu.

Sa svakim novim klijentom i novim projektom izraduje se detaljna strategija kako bi se
osigurao rezultat u Sto kratem vremenu. U izradu strategije ukljuCuju se svi kljucni
strunjaci te se izraduje detaljna provjera i procjena lokacije i postojeCeg stanja te
prijedlog koraka odnosno moguénosti za projekt / lokaciju uzimajuci u obzir prostorno
plansku dokumentaciju (ili potrebu izmjena), zakonske okvire, zastitu okoliSa i prirode,
prometnu i infrastrukturnu opremljenost lokacije te prijedlog vremenskog hodograma.

Treba uzeti u obzir i da se godinama zastita okoliSa i prirode sve viSe ukljuCuje u proces
prostornog planiranja, da bi sada, prema vazecoj regulativi, postala neizbjezan korak
u procesu izrade i donoSenja prostornih planova te realizacije projekata. Zato su u
radni tim koji izraduje strategiju za realizaciju projekta od samog pocetka ukljuceni i
struCnjaci za zastitu okoliSa i prirode.

Ovakav sveobuhvatni pristup omogucéuje svakom Kklijentu uvid u sve mogucénosti te na
kraju i odabir opcije koja odgovara njemu odnosno specificnom projektu.

4. PRIMJERI USPJESNOG RAZVOJNOG MANAGEMENTA

U nastavku su prikazani projekti kao pozitivni primjeri razvojnog managementa.
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4.1. LUKA I MARINA NOVALJA

Cilj izrade ovog vaznog projekta za Grad Novalju bio je prvenstveno razvoj Novalje
kroz uredenje obale, dodavanje sadrZaja koji nedostaju, formiranje javnog kontaktnog
prostora (Setnice, parka) te ostvarivanje razli€itih lu¢kih funkcija. Koncept uredenja
morao je zadovoljiti funkcionalne i prostorno- organizacijske uvjete za kvalitetno
funkcioniranje luke Novalje te omoguditi uklapanje funkcija i sadrzaja unutar obuhvata
projekta s kontaktnim podrucjem.

Nuzno je bilo urediti prostor tako da se gradsko tkivo integrira s morem buduci da je s
njime u neposrednom kontaktu.

Takoder, u razvoju naselja izostalo je formiranje javnih prostora uz obalu. Uredenjem
luke grad bi se zastitio od mora, a ujedno bi se omogucilo primanje razli€itih funkcija
pomorskog prometa koje nedostaju (linijski brodovi, turistiCki/izletni€¢ki brodovi,
komunalni vezovi, jedrilice i ostali privatni vezovi).

U ovom primjeru se razvojni management ocitovao u nizu aktivnosti koje su uglavnom
tekle paralelno, od analize postojeceg stanja i potencijala prostora, izrade Masterplana
i idejnog rjeSenja luke i marine Novalja do Izmjena i dopuna Prostornog plana uredenja
Grada Novalje i Urbanisti¢kog plana uredenja luke Novalja koji su izradeni i doneseni
na nacin da uvjeti gradnje odgovaraju konceptu iz Masterplana i Idejnog rieSenja.

Vizualizacije Luke i marine Novalja
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LICKO-SENJSKA ZUPANUA-
GRAD NOVALJA
URBANISTICKI PLAN UREDENJA
LUKE NOVALJA
1. KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA

=
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Urbanisti¢ki plan uredenja Luke Novalja (Zupanijski glasnik Licko senjske Zupanije
22/17), Kartografski prikaz 1. KoriStenje i namjena povrSina

4.2. KAMP SIMUNI

Vlasnici kampa Zeljeli su kroz izradu prvo Masterplana, a potom i idejnog rjeSenja
cijelog kampa vidjeti koje su moguénosti za buduci razvoj te je zapravo kroz taj proces
izradena vizija dugoroénog razvitka Kampa Simuni. U proteklom razdoblju izmijenio se
Prostorni plan Zadarske Zupanije (povecCanje kampa za 4 ha) te su sukladno
Zupanijskom planu izradene i donesene Izmjene i dopune Prostornog plana uredenja
Grada Paga.

Izvodi iz Masterplana i Idejnog rjesenja Kampa Simuni
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Izvodi iz Masterplana i Idejnog rjeSenja Kampa Simuni, vizualizacije
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Izvodi iz Masterplana i Idejnog rie$enja Kampa Simuni
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Vizualizacije Kampa Simuni
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4.3. DABI VIDASI

Prema konceptu Masterplana koji je izraden prema Zeljama investitora, planirani kamp
na lokaciji Dabi Vidasi na otoku Pagu pruzit ¢e sve prednosti boravka u kampu, od
prirodnog okruzenja, prostranih parcela za mobilne kucice, kampere i Satore, do
pogleda na more i visokokvalitetnih usluga u sklopu ponude kampa. Masterplanom je
unutar kampa predvideno uredenje 120 parcela sa svim potrebnim prikljucima na
svakoj od njih. U kampu je omoguéen odabir smjestaja u mobilnim kuéicama u de luxe
zoni uz samu obalu, ili na prostranim parcelama u Sumovitoj zoni kampa.
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Za ovaj projekt inicirana je i provedena izmjena Prostornog plana Zupanije te su na
temelju Masterplana i provedene ocjene o potrebi strateSke procjene, u tijeku izrade
Izmjene i dopune Prostornog plana uredenja Grada Novalje te Urbanisti¢ki plan
uredenja za zonu.

lzvod iz Masterplana za planlranl kamp na Iokacul Dabl Vidasi

superior zona mobllnh kucica =
32 parcete, S e
prosjecns pourting 151 m* < A==\
cornfort zona mobilnh kuica
16 parcel,

prosieéra pavrine 227 1

en
Jedinica ss 0
Seaka og planicarin zons nosi voje s

@ slampng zon
ek na parcelama
prosiedne powrSine 75

g smy dvije stvarne zone. Superior zony newsveam uz
o rekin portioe 73 - §- Sy e e et uenino e s s
> () srosumses P ot e e
0 ety o, meditranskin stabsia posut masine i«
2 o s o

[

== obuhvat kamps

— i gradevinsiog pedruta

U giroj zoni §
moguénostima d
Kampova postalanie

SADRZAJ KAMPA

® cosain

@ sontar tvor, adis 100m Kamp Dabi idas opremit 5o sakzonopraviiy
a3

® beschbar
® bum
& o

& vioins

Standardima ADAC-s. Sadria) 28dovaljavaji
predviden kategorizaciu od Leun 2jexdice | ko
Su dostupni svim korisnicima kampa

recepcia spremitte mobine kucke bazen

(0] ercos e ® 3 Uschaesn e ko i s s bl
P uroine [A] [Zoos koo xge oo smsianh s

@ omors (A (8] e e
rodistat otpadaih voda Teretana na atvorencme o Festoranom s neposrednol biial, dok Je &

Y (3] (e rmon s et e, e

@ peotistat otpadnih voda

st raste et ] [oecnior e e seno e e ponine 551
@ terstana na otvorenom 1 ]

R vaos ] [t St s ot gtz

0 el e L e

= ot bampa \ winia ] [Bloveste  pocitl o ke S 5y ety

\ v] ket s oty o Skt

— lina gradesinskog podrutia

Y djecje fgraliste i e stiju Novalje, Eemu pridonase sa
3 e [) [P s

N s (1] (&% Pnnaquu; obitelj s djecom | miade za

mienjeq

MASTERPLAN KAMPA DABI-VIDASI

URBANIS KO- ARHITERTONSKD IDEIND RAESENL

® recenciin KONACNO RIESENJE KAMPA DABI VIDAS}
@ sanitarnitvor, adius 100m Weio wbanisicko-srhitektonskorietenje temegy  23k1Jutke lzvedene ovim idejnim
- su takoder dio ove studije g modemog g amps oo
| g A A2l moguénosti njegovog daljoeg prosiren;
bazen i Romveptina eimane s uobec asite  Mofbénost doseian najuse Autegoitacie.
moguéncsti prostorne dispozicije parcela u
® restonan srbanistikom kancepts, el Ly achoni Lo
STISIence | P PIOSDT eKOROMIENO POVEZIVAN] U s pbseebrens il -v‘ it
& veoina rometnom kanceptu te raamjesta; obaveznih i b st "‘""’"l' g
.. BTSN SadTisls u koncoptupradoje.  'eMeacistim saar s s podrucia ampa
ngomare  privenise n
st e bty aderajeovo 40 e Kampa Dabl Vids st

protistal otpadnih voda & znatajon iskorsk  planitanju mali skib
* s ot Gead Noval budut da'se
w0 banisthom
Prvestiars, postosce prostome planske  Lathitektonskom planirany koje ée omoguditi
A Rl e optimalna rjebenja prillkom daljnje razrade
planske dokumentacije dnje/kamp3

Sete igaite

@ toretsns oo tienom

- abubvat kampa
Kdelno urbanistiéko-arhitektonsko rletenie kampa
Dabi Vidasi u konatnici predstavia snatan temel]
buducem projektu kampa koji ce uvatavajuéi

a gradeanskog podria

PLAN KAMPA DABI-VIDASI

9 e vsticro antTErTONSED InEmO RIcSEE

i“' MASTER
|

il

Tamara Mihinja¢ PleSe - Urbanizam kao razvojni management = karta za uspjeh investicije
88



HRVATSKA GOSPODARSKA KOMORA - SEKTOR ZA TRGOVINU
29. FORUM POSLOVANJA NEKRETNINAMA

4.4. SULJICA SELO

Koncept ovog projekta je formiranje hotela koji ¢e svojom strukturom i izgledom
podsjeCati na glavnu gradsku ulicu malog mediteranskog gradica. Razvojni
management za projekt obuhvaca inicijative prema Gradu Novalji i LiCko senjskoj
Zupaniji sa ciljem izmjene prostorno planske dokumentacije.

URBANISTICKO RIESENJE

= s e e

=

Izvod iz Urbanistickog rjesenja za $u

Vizualizacije Suljiéa Selo
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“ COMFORT ZONA, RESTORAN, RECEPCIIA
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URBANISTICKO RJESENJE

COMFORT+ ZONA
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Izvod iz Urbanisti¢kog rie$enja za Suljiéa Selo
4.5. |IKEA

Projekt IKEA je bio vrlo kompleksan, tim viSe Sto je IKEA zbog same veliCine zahvata
morala kupiti 42 ha zemljiSta od kojih je pola bilo u gradevinskom podrucju a pola ne.
Za realizaciju projekta izmijenjen je Prostorni plan uredenja Opcine Rugvica, te smo
izradili Urbanisti¢ki plan uredenja i proveli dvije studije utjecaja na okoli§ - za sam
trgovacki centar te za prometnu petlju (bez izmjene petlje ulaz/izlaz, IKEA ne bi mogla
funkcionirati).

Urbanisticki plan uredenja IKEA, kartografski prikaz 1. KoriStenje i namjena povrsina
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Projekt IKEA — vizualizacija (izvor. Narucitelj)

5. ZAKLJUCAK

Uspjeh i brzina investicije ovisi o prethodno ostvarenim uvjetima u prostornim
planovima zbog ¢ega se urbanizam zaista mozZe smatrati razvojnim managementom

Ciji je krajnji rezultat ishodena gradevinska dozvola / realizacija projekta.

Investitori / developeri odnosno nekretninski profesionalci, kad imate jakog klijenta, mi
vas ohrabrujemo za akciju jer ono $to se €ini nemoguéim - pokazuju nasi primjeri - ipak
je moguce. Investitoru je potreban samo njegov savjetnik iz podrucja trzista nekretnina
te pravi i iskusan strucni tim koji ¢e im donijeti dozvolu.
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