URBANIZAM KAO RAZVOINI MANAGEMENT

= KARTA ZA USPJEH INVESTICUE



UuvoD

e Urbanizam (i prostorno planiranje) pretpostavljaju mogucnost
odnosno bolje reCeno vjestinu ,razmisljanja unaprijed te
kombiniranja sadasnjih i buducih potreba u sklopu danih prostornih
mogucnosti.

* Organizacija, prostorna ali i vremenska, je zajednicki i najvazniji
segment i prostornog planiranja i razvojnog managementa.

 Urbanizam u Hrvatskoj nije novost, nije nov ni koncept razvojnog
managementa, ¢emu 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, Cini se da joS uvijek postoje
prepreke u realizaciji projekata.



URBANIZAM | LOKALNA SAMOUPRAVA

e Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17) razlikuje tri razine
prostornih planova / prostornog planiranja: drzavnu, podrucnu
(regionalnu) i lokalnu razinu.

* Intencija zakonodavca je da se zahvati/ podrucja/ namjene od
drzavnog 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.

e UnatoC tome, u rukama lokalne samouprave ostao je veliki dio moci
u kreiranju svog prostora. Prostorni planovi koje donosi lokalna
samouprava (opcinska i gradska vije¢a) imaju snagu i pravnu prirodu
podzakonskog propisa



URBANIZAM | LOKALNA SAMOUPRAVA

* Lokalne samouprave koje shvacaju vaznost uredenosti prostora kroz
urbanizam te u cilju zajednickih interesa lokalne zajednice i
investitora aktivno provode pozitivhu politiku prostornog planiranja,
cime se put do realizacije projekta znatno olaksava. U tom slucaju 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 slucaju kada Zeljeni projekt ne moze biti realiziran
prema vazecoj prostorno planskoj dokumentaciji?
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NAS PRISTUP

e U Urbanistickom institutu Hrvatske rade i prostorni planeri- urbanisti
i arhitekti ali i struCnjaci za zastitu okoliSa i prirode, koji svi
podjednako suraduju i s gradovima i opéinama (i Zupanijama) u
javnom 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 obuhvacdaju svi specificni koraci i aktivnosti
prilagodeni pojedinachom projektu.
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NAS PRISTUP

* Sa svakim novim klijentom i novim projektom izraduje se detaljna
strategija kako bi se osigurao rezultat u Sto kracem vremenu.

e U izradu strategije ukljucCuju se svi kljucni strucnjaci te se izraduje
detaljna provjera i procjena lokacije i postojeCeg stanja te prijedlog
koraka odnosno mogucnosti 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.

e QOvakav sveobuhvatni pristup omogucuje svakom klijentu uvid u sve
mogucnosti te na kraju i odabir opcije koja odgovara njemu odnosno
specificnom projektu.
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PRIMJERI USPJESNOG RAZVOIJNOG MANAGEMENTA

* U nastavku su prikazani projekti kao pozitivni primjeri razvojnog
managementa.

e LUKA | MARINA NOVALJA
« KAMP SIMUNI

 DABI VIDASI

e SUUJICA SELO

* IKEA



LUKA | 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 razlicitih luckih funkcija.

* Koncept uredenja morao je zadovoljiti funkcionalne i prostorno-
organizacijske uvjete za kvalitetno funkcioniranje luke Novalje te
omoguciti uklapanje funkcija i sadrzaja unutar obuhvata projekta s
kontaktnim podrucjem.

 Nuzno je bilo urediti prostor tako da se gradsko tkivo integrira s
morem bududi da je s njime u neposrednom kontaktu.
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LUKA | MARINA NOVALJA

Do sada je u razvoju naselja izostalo formiranje javnih prostora uz
obalu. Uredenjem luke grad bi se zastitio od mora, a ujedno bi se
omogucilo primanje razliCitih funkcija pomorskog prometa koje
nedostaju (linijski brodovi, turisticki/izletnicki brodovi, komunalni
vezovi, jedrilice i ostali privatni vezovi).

U ovom primjeru se razvojni management ocitovao u nizu aktivnosti
koje su uglavhom tekle paralelno, od analize postojeceg stanja i
potencijala prostora, izrade Masterplana i idejnog rjesenja luke i
marine Novalja do lzmjena i dopuna Prostornog plana uredenja
Grada Novalje i Urbanistickog plana uredenja luke Novalja koji su
izradeni i doneSeni na nacin da uvjeti gradnje odgovaraju konceptu
iz Masterplana i Idejnog rjesenja.
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LUKA | MARINA NOVALIJA (vizualizacije)




LUKA | MARINA NOVALIJA (animacija)

urbanisticki
nstituy
H'\'Ell."l\(' (].“.li,



luka i marina novalja animacija.mp4
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KAMP SIMUNI

* Vlasnici kampa zeljeli su kroz izradu prvo Masterplana, a potom i
idejnog rjesenja cijelog kampa vidjeti koje su mogucnosti za buduci
razvoj te je zapravo kroz taj proces izradena vizija dugorocnog
razvitka Kampa Simuni.

* U proteklom razdoblju izmijenio se Prostorni plan Zadarske zupanije
(povedanje kampa za 4 ha) te su sukladno Zupanijskom planu
izradene i donesene lzmjene i dopune Prostornog plana uredenja
Grada Paga.
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ZONA EXCLUSIVE KAM P gl M U N I
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KAMP SIMUNI
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KAMP SIMUNI
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URSANISTICKO-ARHITEXTONSED MDEMNO RIESENIE

DABI VIDASI

e 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 lzmjene i dopune Prostornog
plana uredenja Grada Novalje te Urbanisticki plan uredenja za zonu.
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KONACNO RIESENJE KAMPA DABI VIDASI

¥ie|no urbanisticko-arhitektonsko rieden)e temef)
s& na prethodno izradenim konceptima kampa koji
su Lakoder dio ove studije

U tim konceptima uzimane su u obzir raglicite
moguénesti prostarne dispozicije parcela u
urbanistitkam kanceptu, mogutnasti Ajihovog
snislencg | pa prostor ekonomitnog povezivanja u
prometaom ku&f:ae_l)l_)‘[é raamjestaj obaveznih |
rekreacl[skih sadrlafa u konceptu gradnje
Na temelju razmatranih keacepata izradeno je ovo
konatno dejno urbanistitka-arhitektonsko rjesenje
koje uzima u oair sve pozitie rezultate analize
prostora, lzradenih | razmatranih koncepata, fella
investitora, postojece prostorno planske
dokumentacie te predlodenih promiena prostorno
planske dokumentacije

ide|no urbanssticko-arhitektonsko rlesenje kampa
\ _ : FAN Dabi Vidast u konatnict predstavija snatan temel|
..... O 275 THAs 3 buducem projektu kampa koji ce uvniafwy

zakljucke 1zvedene ovim idefnim
Lrbanistitko-arhitektonskim rjesenjem omogucit
izgradnju modernag i edriivoy kampa ostavijajuci
mogutnasti njegovog daljneg prodirenja ali |
moguenost dosezania najvide kategorizacije.

Ta moguénast predidena j& parcelacijom koja je
mnogo iznad standarda predvidenih peavilnikom o
kategarizaciji, kao | planiranim brojnim
rekreacijskim sadrajima na podrutju kampa

Idejno rjedenje kampas Dabi Vidasi predstavlja
FMMM u planiranju malil obiteljskib
ampova na padrutju Grada Novalje bududi da se
od samag pocetka pomno pristupike urbanlstickom
| arhitektonskom planiranju koje ce omoguciti
optimalna rjesenja prillkom dalinje razrade
projekta i same izgradnje kampa
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SULJICA SELO

« Koncept ovog projekta je formiranje hotela koji ce svojom
strukturom i izgledom podsjecati na glavnu gradsku ulicu malog
mediteranskog gradica.

e Razvojni management za projekt obuhvacda inicijative prema Gradu
Novalji i Licko senjskoj zupaniji sa ciljem izmjene prostorno planske
dokumentacije.

URBANISTICKO RIESENJE




SULJICA SELO

£ e
<1

COMFORT ZONA, RESTORAN, RECEPCIIA
23 SOBE

S . D

S = —

/ 7 e =3

‘».\\. \_\ AL T

Q <
= @

ZONA LUKSUZNOG S

23 SOBE

=t

=

=

L

V)

Ll

o

@)

s e

v__:' \\ ‘ __ =Y \%’ = v = "-—-"7 . n ] " ‘g——
gw s vgg)r;;ggERn‘zowA ib 1 urbanisteeki =

= =
= o
—= g =




7

SULJICA SELO

b4

L)
=4
>Q
=

ol

o

=.

Y
- &
7%




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 Opdine Rugvica, te smo izradili
Urbanisticki plan uredenja i proveli dvije studije utjecaja na okolis -
za sam trgovacki centar te za prometnu petlju (bez izmjene petlje
ulaz/izlaz, IKEA ne bi mogla funkcionirati).
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Urbanisticki plan uredenja IKEA, kartografski prikaz 1. KoriStenje i namjena povrsina
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ZAKLJUCAK

e Uspjeh i brzina investicije ovisi o prethodno ostvarenim uvjetima u
prostornim planovima zbog ¢ega se urbanizam zaista moze 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 Sto se Cini
nemogudéim - 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.



