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ZAVOD ZA PROSTORNO UREDENJE
ZAGREBACKE ZUPANIJE

/' 7 PILOT PROJEKT

izrade metodologije
. sanacije nezakonite gradnje
' @ naseljima Bapéa.i Selnica
% na podrucju
Zagrebatke Zupanije

INACRT PRIJEDLOGA -

SADRZAJ PREZENTACIJE

= Obuhvat pilot projekta

= Pregled razvoja naselja (nezakonite gradnje)

= Demografski pokazatelji

= Analiza nezakonite gradnje (rjeSenja o ozakonjenju)

= Detaljna analiza stanja u prostoru
- analiza postojece izgradnje i koristenja zemljiSta / opremljenost
drustvenom, prometnom i komunalnom infrastrukturom
» Katalog konfliktnih situacija (sa prijedlozima rjeSavanja)

= Koncepcijaurbane sanacije —idejno rjesenje nove “zelene
infrastrukture”
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Razvoj naselja

po donosSenju prostornih
planova starije generacije
1972.-2002.

Industrijalizacija / urbanizacija
Zagreba i nagli razvojni procesi
suburbanog podrucja (infra.)
= nagli porast stanovnistva
70-ih i 80-ih godina 20.st.-Selnica
= potreba prostornog uredenja
Sireg podrucja Zagreba
- 1972. PP Zagrebacke regije (stat)
- 1986. PP Grada Zagreba (provedb)
prosirenje ZL izgradnjom druge
USS /izostaje formiranje GPN
(sanacija do preseljenja) /
nastavlja se saizgradnjom
protivno PP / nezakonita gradnja

= Domovinski rat
- izbjeglice iz RH i BiH u Selnicu
- novi val nezakonite gradnje
bez odgovarajuce komunalne
opremljenosti (kanalizacija)
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PP Grada Zagreba (1986.)
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Uspostavom RH 90-ih godina 20. st.
zapoc€inje proces izrade i donosenja
prostornih planova nove generacije

» na drzavnoj razini - donosenje
Strategije i Programa prostornog uredenja RH
(1997./1999.)

= na zupanijskoj razini - izrada PPZZ-a;

U sjeveroisto¢nom dijelu Grada Velike Gorice
uoceni medusobno suprotstavijeni interesi

u koriStenju prostora od drzavnog znacCaja

KONFLIKTNE SITUACIJE:

Javni interesi:

- zasStita vodonosnog podrucja

- izgradnja vodocrpilista Cmkovec

- proSirenje zracne luke

- odredivanje zone vojnog kompleksa Pleso

- izgradnja istoCne obilaznice V. Gorice

- odredivanje arheoloskog podrucja Andautonije

Privatni interesi:

- izgradnja naselja (stambena izgradnja)
(M.Kosnica, Petina, Cmkovec-dio, Selnica i Bap&a
I okolna naselja)
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Razvoj naselja po donoSenju prostornih planova nove generacije
2002.-2017

PPZZ (2002.)
- u nacelu prihvacene i detaljnije razradene postavke iz PPGZ-a u prostoru za Sirenje ZLZ -
ne dopusta se formiranje GPN Selnica, Bap€a, V. Kosnica, Petina i Crnkovec-dio

PPUG V. Gorica (2006.)
- detaljnije razgrani€en prostor ZLZ i vojnog kompleksa sa zaévtitnim zonama -
ne formiraju se GPN Selnica, Bapé€a, V. Kosnica, Petina i Crnkovec-dio

SMUO (2005.) Studija meduutjecaja PPZZ-om predvidenih sadrZaja na prostoru ZLZ i vodocrpilista Crnkovec
- izradena procjena nezakonite gradnje (u Selnici 110, u Bapci 10 nezakonitih zgrada)
S - odabrano rieSenje bez druge piste

- druga pista planirana uz postoje¢u unutar Prostora za razvoj ZLZ
- izdvajanje naselja Selnica i BapCa u prostor pod posebnim rezimom —
Kontaktno podrucje uz Prostor za razvoj ZLZ
- moqucénost formiranja GPN Selnica i Bap€a u gabaritima postojecCe izgradnje do 2010. g.

PPPPO Crnkovec - ZLZ (2012.)
- detaljnije razradeni uvjeti formiranja GPN: utvrdena obveza izgradnje kanalizacije

a T .
w qu]%i“ PPZZ IV. 1zmj. | dop. (2011.)

PPUG V. Gorica ll. Izmj. i dop. (2014.)
- formirana GPN Selnica i Bapc€a

2010.-2017. - izvan formiranih GPN Selnica i BapcCa izgradeno 10-ak stambenih zgrada




PILOT PROJEKT
ERADE METODOLOGLIE
SANACLIE NEZAKOMITE GRADNJE
U HASELJINA BAPTCA | SELNICA
NA PODRUCIU
ZAGREBACHKE ZUPANIIE
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Selnica

535 st. 2011. (80% st. podrucja), 1900. (51%)
(4x Bapca)

1971.-2001. utrostruéen br. st.

2001.-2011. stagnacija br. st.

Dobna §truktura povoljnija nego na razini
Gradai Zupanije

Indeks starepja znatno povoljniji nego na
razini Grada, Zupanije i RH

Koef. svtarenja znatno manji nego na razini
Grada, Zupanije i RH

Udio visokoobrazovanih ispodprosjeé¢an

Prevladava doseljeno st. (57%) od cega iz
inozemstva 22% (63% BiH, 30% Njemacka)

Udio dnevnih migranata nadprosjecan (49%)
1zvan naselja radi 90% st. od ¢ega 80% izvan
Zupanije (u Zagrebu)

1991.-2011. br. nastanjenih stanova se
povecao 40%

INDEKS PROMIENE BROJA STANOVNIKA
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Bapca

129 st. 2011. (20% st. podrucja), 1900. (49%)
1971.-2001. stagnacija br. st.

2001.-2011. pad br. st.

Dobna struktura nepovoljnija nego na razini
Grada i Zupanije

Indeks Vstarenja nepovoljniji nego na razini
Grada, Zupanije i RH

Koef. starenja ve¢i nego na razini Grada,
Zupanije i RH

Udio visokoobrazovanih ispodprosje¢an
Prevladava domorodacko st. (50%)

Nema doseljenih iz inozemstva (0%)

Udio dnevnih migranata nadprosjecan (48%)
1zvan naselja radi 80% st. od ¢ega 50% izvan
Zupanije (u Zagrebu)

1991.-2011. br. nastanjenih stanova se nije
povecao - ostao je isti



PREDMET OZAKONJENJA _ 1.92%

= GRADEMNJE GRADEVINE

m REKONSTRUKCIJA
GRADEVINE

0,64% 0,64%
NAMJENA ZGRADE
u STAMBENA
= POMOCNA
mJAVNA

POSLOVNA

STANJE DOVRSENOSTI ..

u RADOVI SU ZAVRSENI

= RADOVI NISU ZAVRSENI

BROJ | VRSTA ETAZA 2,56%

uP (1)

uP+PK (2)

mS+1, P+1(2)
S+P+PK, P+1+PK (3)
S+P+1(3)

ODNOSI SE SAMO NA OZAKONJENJU NEZAKONITU GRADNJU
Podaci: UO Grada V. Gorica, AZONIZ (stanje iz ozujka 2017.9.):

ZA SVEOBUHVATNU ANALIZU NEZAKONITE GRADNJE NASELJA

» nedostaju podaci o ukupnom broju zaprimljenih zahtjeva

» nedostaju podaci o negativno rijesenim zahtjevima (odbijeni, odbaceni i sl.)
= postoje podaci po naseljima samo za rjeSenja o ozakonjenju

STRUKTURA RIJESENJA O OZAKONJENJU
= ozakonjeno je 156 zgrada - u Selnici 125 (80%) i Bapc€i 31 (20%),
» 98% sluCajeva predmet ozakonjenja - gradenje zgrada,
» 97% sluCajeva dovrSena gradnja,
= 98% stambenih zgrada (od zgrada osnovnih namjena),
= 52% pomocne | gospodarske zgrade,
» visina zgrada osnovnih namjena iznosi 2 - 3 nadzemne etaze,
a pomoc¢nih i gospodarskih 1 - 2 nadzemne etaze.

10
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za potrebe analize:

lzvrSen terenski obilazak

u ozujku 2017.

koriStene kart. podloge

1862., 1968., 2002., 2011., 2016.
koriStena PP i druga dokumentacija
koriSteni podaci JPT-a
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STAROST
GRADEVNOG
FONDA

godina starosti

(razdoblje izgradnje)

ozakonjene
zgrade

broj | udio

ostale zgrade

bro

udio

preko155
(do 1862.)

6

100%
2%

50 - 155
(1862.-1968.)

16 - 49
(1968.-2002.)

10 . 7%

133

124

221

93%
30%

62%
53%

134

354

B6-15
(2002.-2011.)

do6
(2011.-2017.)

1 24%

34

T6%
8%

45

Analiza starosti gradevnog fonda

» ZnacCajan broj starijih zgrada uklonjeno — primjer stare drvene zgr.
u BapCi koja je bila preventivho zasticena (Konz. podloga za
PPPPO)

= 25% svih zgrada starije od 50 g., (izgradeno do 1968.)

* najvecCi broj zgrada (62%) bio je izgraden u razdoblju izmedu
1968.-2002. (tzv. “demografski bum”)

= U istom razdoblju 1968.-2002. 85% je svih ozakonjenih zgrada

» udio zgrada mladih od 15 godina iznosi 13%

Analiza stanja gradevnog fonda i uredenosti parcela

» sagledavano stanje grad. fonda samo zgrada osnovnih namjena

= 65% zgrada je dovrSeno u konstruktivnom i oblikovnom smislu

» 30% zgrada dovrSeno samo u konstruktivnom smislu (bez fasada)

» 5% zgrada je u izgradniji, dotrajale su ili ruSevne

» ozakonjene zgrade su nadprosjeénog udjela u dovrsenim zgr.
kao i u uredenosti gradevnih Cestica (50% hortikulturno uredenih)

13



UVJETI NOVE Zgrade prema namjeni
GRADNJE —_Odullia Ugostiteljsko- | . . . Dom
Obiteljske (1-2 | Videobiteljske (3-4 lovne T Dije&ji vrtié N :
prema PPUGVG | giamb, jedinioe) | stamb jedinice) | turisigke | socijaine skrbi
Nagin gradnje:
$S-samosiojeti, D-dvojni 55 D S8 D SS SS S5 SS
Puinmd | 450 | 350 | 4s0 | 3s0 600 _ b 50
(min. povréina gradevne éestice) | (| Manje)” | (i manje)* | (i manje)” | (i manje)* [ (1.000)*** Idietet fkorisniku
Pmax (m%) | 4 500+ | 1.000* | 1.500* | 1.000~ | 3.000 . . -
Lostice
min. (m) 14 12 14 12 ) ) _ _
n. Sirina gradevne éestice) | (| manje)* | (i manje)* | (i manje)* | (i manje)”
min. ozelenjenost
gradevne festice 20% 20% - - 25% 25%
max Kig 03 0,3 0,4 0,4 0,3 .
Emax 3 4 ] 4
(Po+S+P+1) | (Po+S+P+1+Pk) (Po+S+P+1+Pk)
Ermin. 1 1 1 1 ] ]
(P) (P) (P) (P)
‘U’m {m) - ot g - N -
GBPmax (m?) . _ 1.000 = - -
GBPrmin. () - i i i Mdjetety | 15/Korisniku
min. udaljenost 3 3 5 5 3 3
rade od mede (m) (1) 1y =
min. medusobna B 6 6 B ey 6
udaljenost :-:gr&da {m) (4= ()=~ {4y (4= {4y~
min. udaljenost  (m) 5
Zgrade od regulat:. pr. {i manje)™ "
RISECI S Koso dvostresno ifili ravno 14

krovista zgrade




TUMAC:
GRANICA GRADEVINSKOG PODRUCJA
(PPUG V.Gorica)

v OZAKONJENE ZGRADE (ozujak 2017.)

Q POMOCNE | GOSPODARSKE ZGRADE
IZGRADENOST GRADPEVNIH CESTICA
DO 20% (max. kig = 0,2)
\ | 20% - 30% (max. ks = 0,3)
| 30% - 40% (max. kig = 0,4)

IZNAD 40%

UDALJENOST ZGRADA OSNOVNE NAMJENE
OD REGULACIJSKOG PRAVCA

REGULACIJSKI PRAVAC

...... GRABEVNI PRAVAC

5miVISE

»
P osn

Analiza velicine i izgradenosti gradevnih Cestica
» Detektirane su 194 parcele od Cega su:
- 2 manje od propisane povrsine
- 7 uze 0 min. propisane Sirine
- znatan broj GC veéih povrsina od propisanih
(razlog: ruralni karakter parcele — gosp. objekti po dubini)
- 12% parcela prekomjerne izgradenosti
(od toga 1/3 se odnosi na one sa ozakonjenim zgradama)

Analizaizgradnje u odnosu na GPN
» [zvan GPN izgradeno 12 stambenih zgrada (5%)
(8 u Selnici, 4 u Bapci)
» Od toga: - 2 su bile u planskom koridoru cesta,
- 2 su bile izostavljene? pri formiranju GPN,
- 8 ih je izgradeno nakon 2010.
- 3 su ozakonjene (25%)
» Ostala izgradnja izvan GPN: farma konja te pomoc¢ne
| gospodarske zgr. (spremista alata, klijet i sl.)
15
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Analiza nacCina gradnje i smjestaja zgrada osnovnih namjena ' . Lai A" ¥ 1bee )
i s LR e /
= Prema nacinu gradnje (SS, D) sve zgrade u skladu s propisanim hﬁ“s ti‘\ 1
(svega 18 (8%) zgrada osnovnih namjena smjesteno na D - dvojni nadin) e 0 1 PP
» Prema tipu gradnje (obiteljske) sve stambene zgrade u skladu s propisanim ‘
» Prema udaljenosti od mede:
- 36% zgrada smjesteno na 1 m i manje, te na samoj medi
(svojstveno tradicionalnoj gradnji — u BapcCi 56% takvih zgrada, jer je
manje nove gradnje) P AW :
, . . , . . o . (2" gf ‘ 4 \\ — 2 . “Q & . v OZAKONJENE ZGRADE (oZujak 2017.)
- najveci udio ozakonjenih zgr. kod zgrada smjeStenih na 1-3 m od mede B WIS LY & FOMOCNE 1 GOSPODARSKE ZGRADE
. . v v . - . N N
= Nedostatni medusobni razmak uocen u 49 sluc¢aja, od ¢ega 47% se odnosi na *. 5 \@\ SUSJEDNE GRADEVNE CESTIOE
ozakonjene zgrade (nadprosjecni udjel) g 3mvec
’ MANJE OD 1 m | NA MEBI
Analiza visine i kroviSta zgrada osnovnih namjena iy sl
= y skladu s propisanim uvjetima penAm
MANJI OD 4 m (zbog dvojnog nacina grz
4-6m
6 m | VECI
Analiza kolnih pristupa gradevnim cesticama
= 73% ima odgovarajuci neposredni kolni pristup NN e | asele el farma ukupno
0 1 H H E=0 (temelji) 2 1% - - - - 2 1%
= 27% posredno putem (javnog/privatnog) kolnog prilaza =10 o2 BT B R R EETITS ETA R
E=2 (P+Pk) 39 23% 28 49% - - 67 30%
E=2 (S+1/P+1) 56 33% 7 12% - - 63 28%
E=3 (S+P+Pk / P+1+Pk) 33 20% 7 12% - - 40 17% 16
E=3 (S+P+1) 3 2% 2 4% - - 5 2%
ukupno 168 100% 57 100% 1 100% 226 100%




Analiza
Opremljenosti
drustvenom
Infrastrukturom

= Jedino objekti mjesnin
odbora sa igralistima

= svi ostali sadrzaji nalaze se
u Velikoj Gorici i Zagrebu

= U izradi projektna dokum.
za izgradnju djecCjeg vrtica
u Selnici (kapacitet DV 60-
70 djece).

Zgrada vije¢éa MO Bapca
Izvor: Fotodokumentacija Zavoda, oZujak 2017.

Djecje igraliste u Bapci uz zgradu MO
Izvor: Fotodokumentacija Zavoda, oZujak 2017.

Objekt vijeéa MO Selnica sa vanjskim igralistima
Izvor: Fotodokumentacija Zavoda, oZujak 2017.

Prijedlog izgleda planiranog djecjeg vrtiéa u Selnici
Izvor: Projektni zadatak za izradu proj. dokum. za izgradnju DV s
prostorima drustv. nam;. u Selnici, Grad V. Gorica, sijecanj 2017.



Analiza

opremljenosti prometnom i komunalnom infrastrukturom

obodne drzavne ceste;

isto€na obilaznica Velike Gorice i spojna cesta do ZL Franjo Tudman
- moderne prometnice:
- Cetverotracne, pjeSacke i biciklistiCke staze, bus stajaliSta i srediSnji zastitni
zeleni pojas, izgradeni bukobrani, semaforizirana i denivelirana krizanja,
glavha mjesna ulica naselja Selnica (ex. LC dobrih teh. karakteristika,

mjestimiCno ureden nogostup, oznacena bus stajalista)
ostale mjesne ulice - nerazvrstane ceste, nedostatnih tehnickih karakteristika

(nedovoljna Sirina kolnika, neizvedeni nogostupi i okretista)
Dobra povezanost javnim gradskim prijevozom sa Zagrebom i Velikom Goricom

100% opremljenost elektroniCkom komunik. infrastrukturom

87% pokrivenost vodoopskrbnim sustavom od planiranog

100% opremljenost elektricnom energijom

|lzvedena javna rasvjeta duz svih ulica

Odvodnja otpadnih voda putem septickih jama — nedostaje javna kanalizacija
|lzradena projektna dokumentacija za sustav javne odvodnje

Plinoopskrbna mreza se planira izgraditi po izgradnji magistralnog cjevovoda
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Imisija buke i stanovanje (ZL, ceste)

- dograditi bukobran na D30

- ne Siriti GPN u smjeru izvora imisije

- upotpuniti privatne i javne zelene povrsine novim zelenilom

- gradnja stamb. zgrada s odgovaraju¢im materijalima

Emisija Stetnih plinova i stanovanje (promet, pojedinacna lozista)

- uspostaviti javni prijevoz s pogonom prihvatljivim za okolis

- za zagrijavanje primjenjivati obnovljive izvore energije

- izvesti plinofikaciju naselja

KoriStenje tlai podzemnih voda i odlagaliSte JakuSevec-Prudinec
(prisutne Stetne tvari u tlu — koriStenje P1 i P2 za poljoprivredu?)

- dovrSiti sanaciju odlagaliSta otpada

Vodocrpiliste Crnkovec i otpadne vode (septitke jame)

- izgraditi kanalizaciju

- pri rekonstrukciji ulica izgraditi oborinsku kanalizaciju

Arheologija i izgradnja naselja (Andautonija — nacionalni znacaj)

- nova gradnja u skladu s konzervatorskim uvjetima

- urediti javne prostore naselja kao dijelove Ekomuzeja SCitarjev. Posavine
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VOJNI KOMPLEKS PLESO ZONA ZABRANE GRADNJE

Vodotok Kosnica i farma konja (zagradivanje potoka)

- osigurati nesmetan prolaz i pristup potoku

- izgraditi bic. i pjeS. staze kao pristupne i servisne putove uz potok

Vojni kompleks Pleso i izgradnja naselja (ZZG, ZOG-1, ZOG-2)

- unutar ZOG-1 i ZOG-2 uvjetovati izgradnju s malom gusto¢om stanovanja
(jednoobiteljske stamb. zgrade sa 1-2 stana)

- unutar ZOG-1 - ne Siritit GPN prema vojnom kompleksu

Formiranje gradevnih €estica i parcelacija (nije izvrSena parcelacija)

- utvrditi nadin formiranja GC u skladu s tipologijom gradnje i zateenom
parcelacijom

Interpolacija i zate€ena gradnja (nemogucnost interpolacije u skladu s PP)

- omoguciti interpolacije unutar ozakonjenih struktura — preispitati propisane
uvjete gradnje

Ulicna mreza i dogradnja naselja (nedovoljnih tehnickinh karakteristika)

- rekonstruirati i dograditi u skladu s propisanim tehn. karakt. gdje je moguce

- rekonstrukciju uskladiti s izgradnjom komunalne infrastrutkure

Smjernice za formiranje GPN i nova gradnja (tendencija Sirenja naselja
Selnica)

- preispitati smjernice za formiranje GPN (P1-P2, ZL, MORH)
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Idejno rjesenje nove
»Zelene infrastrukture”

Utvrdena na tragu prijedloga

rjieSavanja konflikata i uocenih

mogucnosti prostor. razvoja

= Jedinstvena funkc. cjelina kojoj
gravitiraju M.Kosnica i Petina

= Nadogradnja druStvenom infra.
centralni objekti — MO, djedji vrti¢
u Selnici i dom za starije u Bapci)

= Nova “zelena infrastruktura” :
(parkovi, park Suma, SRC,
kruzna Setnica i biciklisticka staza
cca 2 km) - POVEZANO U -
ZELENI PRSTEN ’

= Nova stambena gradnja u 2 faze .
- naselja kao logi¢ne urb. cjeline

» Dogradnja komunalne infra. -
ulice + kanalizacija + plin
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Detalj idejnog rjesenja nove ,.zelene infrastrukture?”




» 3D vizualizacija idejnog rjeSenja
- U izradi

» Anketiranje stanovnika o uo¢enim
problemima koriStenja prostora
- izraden prijedlog anketnog upitnika

» |zrada Pilot-prijedloga UPU sanacije

» [zrada izvjesS¢a kojim se identificiraju:
- problemi s kojima se susrelo pri izradi
- dvojbe koje su ostale
- reakcije | stavovi stanovnika

» Postprodukcija

priprema zajedniCke publikacije i javnog
predstavljanja rezultata Pilot projekta

(u suradnji s HZPR)




Hvala na pozornosti.

|zrada prezentacije:

Hrvoje Kujundzic, dipl.ing.arh.
Ana Sivri¢ Miheli¢, dipl.ing.arh.
Zeljka Kuginié, dipl.ing.arh.
Suzana VujCi¢, dipl.ing.arh.

Zagreb, lipanj 2017.

www.zpuzz.hr
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