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O SUSTAVU PLANIRANJA ISKORISTAVANJA ZEMLJISTA
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Zagreb. Za nakladnika: Marina
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Krsnik, Viadimir Krtalic. Graficki
urednik: Niksa Paviovi¢. Lektorica:
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i graficka priprema: Franjo Kis,
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Ovo vrijedno i gotovo pionirsko dje-
lo iz zanemarenog podrucja pravne
regulative o gradevinskom zemljistu
i urbanistickom planiranju, $to autor
temeljito i sustavno proucava nakon
$to se sreo s brojnim problemima u
svakodnevnoj praksi, daje zaokru-
zen prijedlog moguceg oblikovanja
hrvatskog sustava planiranja iskori-
Stavanja zemljista. Prijedlog se te-
melji na istrazivackom radu o povi-
jesti javnoga gradevinskog prava na
prostoru Republike Hrvatske, posto-
jecem stanju i sazetom prikazu pla-
niranja koriStenja zemljista u nekim
europskim zemljama. PredloZeni bi
sustav planiranja bio potpuno uskla-
den s propisima drzava ¢lanica Eu-
ropske unije iz Srednje Europe. Uje-
dno bi otklonio ve¢i dio prepreka
ulagacima, otvorio prostor hrvats-
kom gospodarstvu za optimalno,
gospodarski prihvatljivo 1 za okoli$
primjereno iskoriStavanje hrvatskog
prostora, koji je, kao $to svi Cesto is-
ticemo, najvaznije nacionalno dobro.
Knjiga je namijenjena pojedincima i
institucijama koje se bave prostornim
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uredenjem i problemima pravne re-
gulative o gradevinskom zemljistu i
prostornom planiraju. Dakle uredi-
ma drzavne uprave i organima lo-
kalne samouprave te zaposlenicima
u komunalnim poduzeéima i projek-
tnim biroima, a ponajprije urbanisti-
ma, pravnicima i geodetima.

Potrebu takvog djela autor je pojas-
nio u predgovoru. Ustvrdio je kako
su medu brojnim ustavnim zadaca-
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plamran;a korlsten ja zemljista

ma koje su stavljene u nadleznost
jedinica lokalne samouprave nalaze
i poslovi iz lokalnog djelokruga ko-
jima one neposredno osiguravaju
nuzne potrebe gradana, a posebno
potrebe koje se odnose na uredenje
naselja i stanovanje, prostorno i ur-
banisticko planiranje, komunalne

djelatnosti te zastitu i unapredenje
prirodnog okolisa (¢l. 134. Ustava
RH). Vrijede¢i hrvatski propisi ni-
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zom zakona ureduju dio toga kom-
pleksnog podrucja. Ipak smo svjedoci
dugogodis$njega nerijeSenog proble-
ma bespravne gradnje, gradnje gra-
devina u podru¢jima bez izgradene
tehnicke 1 drustvene urbanisticke
infrastrukture, gradnje objekata u
rasprSenim naseljima na temelju
lokacijske dozvole te gradnje nepri-
mjerenih gradevina u gradskim jez-
grama, stambenim zonama, uzduZ
drzavnih i Zupanijskih cesta i u obal-
nom podrucju. Najveci je dio proble-
ma uzrokovan nedostatnos¢éu propi-
sa o urbanistickom planiranju, ure-
denju gradevinskog zemljiSta i pri-
mjerenom financiranju tehnicke ur-
banisticke infrastrukture u skladu s
urbanistickom gustoCom 1 standar-
dima te nepostojanjem sustava pla-
niranja iskoristavanja zemljista.
Mnogo se govori o uklanjanju admi-
nistrativnih barijera za ulaganje u
projekte koji poti¢u gospodarski
razvitak. Cak su o tome inozemni
ulagac¢i pokrenuli istrazivanje pod
zaStitom Medunarodne financijske
korporacije (IFC) i Svjetske banke
(IBRD). Primjedbe i prijedlozi bilje-
ze teSkoce u postupku nabave zem-
ljista, registracije i izgradnje novih
prostora, neukljucenosti reformskih
politickih i gospodarskih struktura u
donoSenje novih propisa, problema-
ticne prikljucke komunalne infras-
trukture, nedonoSenje detaljnih pla-
nova od lokalnih vlasti, gradevnoj
dozvoli koja nije najvazniji doku-
ment za gradnju, odredivanju odgo-
vornosti i rokova za dobivanja odo-
brenja te potrebi detaljnih planova
uredenja prostora koji bi zamijenili
lokacijske dozvole.

U mnogim je drzavama u Europi po-
sebnim zakonom uredeno prostorno
uredenje i prostorno planiranje, za-
jedno s uredenjem gradevinskog
zemljista, financiranjem urbanisticke
infrastrukture i gradenjem. Skup tih
propisa predstavlja sustav planiranja
iskoriStavanja zemljiSta, a time su
cjelovito uredeni svi postupci vezani
uz urbanisticko planiranje. To se od-
razava na cijene nekretnina (neovis-
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no o izgradenim ili neizgradenim
gradevinskim Cesticama), uskladiva-
nje privatnog i javnog interesa te
planiranje homogenih naselja s nuz-
nom tehnic¢kom i drustvenom infra-
strukturom. Sve se temelji na obvez-
noj primjeni lokalnoga provedbeno-
ga urbanisti¢kog plana za sve fizi¢-
ke i pravne osobe, a to omogucuje
pravilan urbanisticki razvoj prilago-
den razvojnim potrebama, a ujedno
uzima u obzir nadredene dokumente
prostornog uredenja.

Takav je sustav postojao na prostoru
Hrvatske sve do 1945. Poslije je do-
$lo do prekida sustava javnoga gra-
devinskog prava, iako je donesen
cijeli niz propisa vezan uz iskorista-
vanje prostora. Od 1991. doneseni
su mnogi zakoni kojima se javno
gradevinsko pravo uskladuje s drza-
vama u Europskoj uniji. No jo$ je
daleko vrijeme kada se na gradevin-
skoj Cestici ne¢e smjesti nista graditi
prije prometnog povezivanja, opskr-
bljenosti vodom i energijom i osigu-
ravanja prociS¢avanja otpadnih i
oborinskih voda te odlaganja komu-
nalnog otpada. Uvjet je postojanje
obveznoga provedbenoga urbanistic-
kog plana bez kojega se ne bi moglo
oblikovati gradevinske Cestice, gra-
diti infrastrukturu ni izdavati gradevne
dozvola. Taj se plan temelji na
planu iskoriStavanja povrsina i raz-
vojnom planu pokrajine odnosno
drzave.

Mozda se razlike u organizaciji pros-
tornog planiranja u nas i u razvije-
nom europskom okruzenju mogu
najbolje uociti iz usporedne tablice
sa zemljama EU (str. 97). U nas na
drzavnoj razini postoji strategija
prostornog uredenja i program pros-
tornog uredenja, a u EU razvojni
programi. Na regionalnoj su razini u
nas prostorni planovi Zupanija odnos-
no grada Zagreba i posebni prostorni
planovi, a u EU samo regionalni
prostorni planovi. Na podrucjima
gradova i opéina u nas postoje pros-
torni planovi uredenja, generalni
urbanisticki planovi i urbanisticki

planovi uredenja manjih naselja, a u
EU planovi iskori§tavanja povrSina.
Na razinama naselja ili dijelova na-
selja postoje detaljni planovi urede-
nja i lokacijske dozvole, a u EU sa-
mo obvezujuéi provedbeni urbanis-
ticki planovi. Iz toga je uocljivo ko-
liko je u nas sustav kompliciran i ne-
jasan, posebno kada se zna da brojne
jedinice lokalne samouprave uspr-
kos zakonskim obvezama kasne s
donosenjem prostornih planova ure-
denja.

Autor je uvodno objasnio ciljeve
svog rada. Potom je dao povijesni
prikaz propisa javnoga gradevins-
kog prava na podrucju Hrvatske sa
sazetim prikazima do 1918., izmedu
1918. 1 1945., izmedul945. i 1991.
te na kraju od 1991. do 2003. Slije-
de primjeri nekih inozemnih propisa
o sustavima planiranja iskoristava-
nja zemlji$ta s povijesnim prikazom
razvitka propisa u SR Njemackoj i
sazetim prikazom propisa u Austriji,
Nizozemskoj i Finskoj. Potom se
daje prijedlog moguceg oblikovanja
hrvatskog sustava planiranja, s uk-
lju€enim prostornim uredenjem i
planiranjem na razini drzave i regije
te iskoriStavanja zemljiSta na razini
lokalne samouprave. Pridodane su
vrste 1 namjene gradevinskih, s na-
¢inom koriStenja 1 iskoristivoscu
gradevinske Cestice te procjena tr-
ziSne vrijednosti zemljiSta na neiz-
gradenim i izgradenim gradevinskim
Cesticama. Zatim slijedi zakljucak, a
u privitku se nalaze posebni prilozi.
Prvi je prijevod odluke o ubiranju
doprinosa za gradenje objekata i
uredenje komunalne infrastrukture
za pokrajinski glavni grad Miinchen,
a slijedi prijevod rjeSenja o doprino-
su za izgradnju objekata i uredenju
komunalne infrastrukture za taj grad.
Prilozi su zakljuceni prikazom us-
troja gradske uprave i komunalnog
gospodarstva za okruzni grad Neu-
markt u Bavarskoj. Knjiga je oprem-
ljena popisima kratica i rabljene li-
terature.

Branko Nadilo
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