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Tko upravlja javnim prostorom: Sukob interesa izmedu gradana,
Grada i investitora

Objavio Daniela Delale - Cetvrtak, 18. rujna 2025. u 19:37

Prosvjedno okupljanje u Parku Tranjanska Savica 2017. godine (Foto: Goran Mehkek / CROPIX)

Pravo na grad. Upravo je to pravo pitanje kada govorimo o ovom segmentu gradanskih prava.
Dakle, tko ima pravo na grad? Trebali bi imati svi gradani. No, u kojoj mjeri? Do koje granice? Jer,
ako u jednom gradu zivi odredeni broj gradana, pretpostavljamo da svi imaju jednaka prava. |
onda kada jedni nesto zele, a drugi se pobune, pitanje je kome i kako udovoljiti te Cija pravaiu
kojoj mijeri (ne) prekrsiti. Naravno, prioritet su osnovne Zivotne potrebe, medu koje spada i zdrav
Zivot, pa se Cesto to uzima u obzir pri donosenju oduka. U Zagrebu, u kojem se gradani Cesto
bore za svaki metar zelene povrsine, Cesto dolazi do sukoba s gradom, ali i s investitorima koji
Zele podizati zgrade i tako eliminirati postojece zelenilo. U ovom ¢lanku navodim tri primjera,
sva tri veoma razlicita, u kojima je izrazen sukob izmedu interesa gradana, Grada i investitora, a
koji pokazuju na koje se sve nacine ovakvi sukobi mogu rijesiti, kao i tko zapravo upravlja javnim
prostorom i na koji nacin.
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U Zagrebu imamo, i imali smo priliku, svjedociti raznim slucajevima sukoba izmedu interesa
gradana, Grada i investitora. Najnoviji slu¢aj joS uvijek je u tijeku, a bio je posebno popraéen
lietos, kada su stanovnici Tresnjevke dali sve od sebe kako ne bi izgubili komadi¢ zelenila u
svojem kvartu. Naime, Gradanska inicijativa TreSnjevka-Sjever pozvala je ZagrepCanke i
Zagrepcane na okupljanje i javne aktivnosti kako bi sprijecili izgradnju Sestokatne stambene
zgrade na mjestu zelene javne povrsine na krizanju ulica Nova cesta i Andrije Zaje. Inicijativa,
pod nazivom ,Stop gradniji na zelenoj javnoj povrsini — parku na krizanju Ulice Andrije Zaje i
Nove ceste”, aktivna je od 2023. godine no izgleda kako gradani gube bitku s investitorom u &iju

je korist sud presudio. Ipak, pokretadéi inicijative i dalje se nadaju kako ¢e im Grad na neki nacin
pomodi i pronadi rjeSenje.

U ovom slucaju je zanimljivo to Sto je sporna parcela bila desetlje¢ima koriStena kao zelena
javna povrsina odnosno park. Gradani su se navikli koristiti ju kao park, a Grad je sve odrzavao i
podrzavao taj odnos. U travnju 2023. godine stanari su osnovali gradansku inicijativu koja je
zahtijevala da parcela bude proglasena javnim dobrom u neotudivom vlasnistvu Grada Zagreba.

Oglas
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Javno dobro

U svibnju 2024. Gradska skupstina donosi odluku kojom se ta Cestica proglasava javnim dobrom
u opc¢oj uporabi kao zelena povrSina odnosno park, medutim, status zemljiSta nije ostao trajno
zastic¢en. Ve¢ nekoliko mjeseci nakon odluke Skupstine, privatni investitor je protiv Grada
pokrenuo tuzbu, i Visoki upravni sud je presudio u njegovu korist, $to znaci da Grad zelenu
povrsinu nije obranio. Klju¢na informacija je ta Sto je Cestica bila davno oduzeta privatnom
vlasniku radi gradnje Doma sportova, a onda mu je denacionalizacijom vra¢ena.

Visoki upravni sud je iznio argument da ta parcela ,nikada nije imala element javne uporabe” no
gradani tvrde kako se itekako radi o javnoj uporabi te parcele jer ju je, izmedu ostaloga, odrzavao
i Zrinjevac. U isto vrijeme, investitor je zahtijevao i pokrenuo postupke za izdavanje gradevinske
dozvole za izgradnju viSestambene zgrade od Sest katova, $to je izazvalo snazan otpor stanara
koji tvrde da bi to narusilo kvalitetu zZivota u kvartu.

| tako je krenuo sukob u kojem je, kako smo vec istaknuli, sud presudio u korist investitora.
Gradu, od kojeg gradani traze pomo¢ i zastitu, poslali smo upit o najnovijim informacijama oko
tog slucaja, dobili smo odgovor u kojem stoji da je Grad Zagreb uloZio Zalbu na predmetnu izdanu
gradevinsku dozvolu za koju nadlezno Ministarstvo jos nije donijelo odluku. Tako situacija u ovom
trenutku i dalje stoji na mjestu, evidentan je sukob triju strana, a u ovom slucaju bit ée na kraju
zanimljivo vidjeti tko ¢e odnijeti pobjedu.
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Slucaj Knezija

No, ovo nije jedini aktualni slu¢aj u Zagrebu u kojem gradani traze zastitu zelene povrsine.
Imamo i najnoviji slucaj na Kneziji gdje se stanovnici snazno protive planiranom podizanju
zgrade od sedam katova i 56 stanova u Zadarskoj ulici ,koja svojom veli¢cinom drasti¢no
odudara od postojece urbane strukture i narusava kvalitetu Zivota te totalno devastira oko 800
m2 zelene povrsine u vlasniStvu Grada Zagreba®, stoji u pokrenutoj peticiji u kojoj se gradani
pitaju kako je moguée da su Mjesni odbor Knezija i Gradska cetvrt TreSnjevka — jug izdali
negativno rjesenje, ali projekt se i dalje gura.

Tvrde kako ovakva gradnja pretvara miran kvart u preizgradenu i devastiranu zonu bez vizije
dugoroc€nog urbanistickog razvoja. Navode nekoliko razloga zasto se protive njezinoj izgradniji.
,Planirana zgrada neprimjereno nadmasuje visinom i volumenom ostale zgrade, mijenja vizuru
ve¢ dovrSenog kvarta, uniStava njegov urbani identitet te nepovratno urusava kvalitetu Zivota.
Devastacija zelene povrsine (devet stabala i zelena povrsina oko 800 m2) je nenadoknadiva
Steta za sve stanovnike Knezije. Stabla su u katastru zelenila. Infrastruktura ne samo Zadarske
nego i Knezije je preopterecena. Promet, kanalizacija, vodovod i parkirali§ta ne mogu podnijeti
dodatno optereéenje”, tvrde stanovnici Knezije.

U svojim zahtjevima traZze smanjenje katnosti i volumena planirane zgrade, kako bi se uklopila u
postojece okruzenje i kako ne bi narusavala vizuru kvarta. Takoder traZe od investitora da
postuje juznu liniju procelja svih zgrada u Zadarskoj te tako smanje opterec¢enje na
infrastrukturu. Posebno isticu zahtjev za potpunu i momentalnu zastitu drveéa i zelenih povrsina
koje su evidentirane u katastru kao dio javnog zelenila, a traze i uvazavanje interesa i glasa
gradana prilikom donosenja odluka koje direktno utjecu na njihov zivotni prostor. Kako ¢e se
prica sa Knezije razvijati, preostaje vidjeti, jednako kao i za prethodno spomenut slucaj sa
TreSnjevke. U oba slucaja radi se o eliminaciji zelenih povrsina radi podizanja novih stambenih
zgrada, $to ne iznenaduje u Zagrebu u kojem je betoniziranje i podizanje stambenih zgrada, i to
na mjestima malih obiteljskih ku¢a i malih zelenih povrSina, sve ucestalije.

Ogroman broj zahjeva

Pitali smo Grad o ovoj aktualnoj situaciji na Kneziji, njihov odgovor prenosim u cijelosti:

Postupak izdavanja lokacijske dozvole za stambepo-poslovnu gradevinu, sesterokatnicu, u
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drugih stvarnih prava na toj nekretnini te vlasnici i nositelji drugih stvarnih prava na nekretnini koja
neposredno granici s tom nekretninom.

U svezi gradskog zemiljista, Odluka o gradevinskom zemljistu propisuje da Grad izdaje pisanu
suglasnost za nekretninu koje je vlasnik, suvlasnik, zajednicki vlasnik, odnosno izvanknjizni vlasnik
i/ili nositelj drugih stvarnih prava i u postupcima sukladno posebnom zakonu koji ureduje prostorno
uredenje. Medutim, pisana suglasnost vlasnika zemljista nije Zakonom o prostornom uredenju
propisana kao pretpostavka za donosenje lokacijske dozvole te podnositelj zahtjeva za izdavanje
lokacijske dozvole ne treba nikakav pravni interes pa lokacijsku dozvolu moZze ishoditi i osoba koja
ne moZe ishoditi gradevinsku dozvolu.

Radi pojasnjenja situacije koja je trenutno, kako na KneZziji, tako i na podrucjima drugih mjesnih
odbora, moZemo istaknuti da je tijekom zadnjih mjeseci, zaprimljen ogroman broj zahtjeva za
utvrdivanje posebnih uvjeta i uvjeta prikljucenja te za izdavanje lokacijskih i gradevinskih dozvola
te smo upravo stoga i bili odlucni da donesemo izmjene i dopune GUP-a. Naime, u svezi
uskladenosti zahvata s prostornim planom, Zakon o prostornom uredenju propisuje da se akt za
provedbu prostornog plana, odnosno lokacijska dozvola, izdaje u skladu s prostornim planom koji
vazi na dan podnosenja zahtjeva za njegovo izdavanje, odnosno u skladu s prostornim planom koji
vazi na dan izdavanja akta za provedbu prostornog plana ako to podnositelj zahtjeva zatraZi. Isto se
odnosi i na gradevinsku dozvolu kojoj ne prethodi lokacijska dozvola.

U svezi sudjelovanja u postupcima izdavanja lokacijskih, odnosno gradevinskih dozvola, stranke u
postupku ¢e biti pozvane ako i kada se steknu uvjeti za pozivanje stranaka na uvid u spis predmeta.
Naime, Zakon o prostornom uredenju, odnosno Zakon o gradnji, propisuje da je prije izdavanja
lokacijske, odnosno gradevinske dozvole upravno tijelo duzno stranci pruZiti mogucénost uvida u
spis predmeta radi izjaSnjenja. Na Geoportalu Informacijskog sustava prostornoga uredenja
Ministarstva prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine, na poveznici:
https:/ispu.mgipu.hr/#/, su javno dostupni i objavljuju se podaci o izdanim aktima za gradenje i
uporabu gradevina, o prijavama pocetka gradenja i uklanjanja, kao i o zaprimljenim zahtjevima za
izdavanje tih akata.

Crkva na Savici

No, postoji jedan slucaj, treéi koji predstavljam u ovom ¢lanku, na koji su mnogi zaboravili, Sto
nije ni udo jer datira iz srpnja 2016. godine, kada su gradani, okupljeni u inicijativu ‘Cuvamo na$
park’, prosvjedovali ispred zagrebacke Gradske uprave protiv gradnje crkve u parku na
Trnjanskoj Savici te trazili da se za nju pronade alternativna lokacija u tom naselju. Predstavnici
inicijative su istaknuli kako se ne protive izgradnji crkve na Savici, ve¢ dapace da smatraju kako
tom kvartu treba crkva, ali se protive tome da se ona gradi u uredenom parku te kako svatko tko
je bio u njihovu parku zna da je on premali za bilo kakvu gradnju.

Jedan od vecih prosvjeda odrzan je u rujnu 2016., kada se okupilo oko 2000 ljudi koji su se
protivili izgradnji crkve u parku i zahtijevali da za crkvu bude pronadena alternativna lokacija.
Grad Zagreb, na ¢elu sa gradonacelnikom Milanom Bandi¢em, nakon prosvjeda predlozio je
novu lokaciju za crkvu, koju je predstavio 3. ozujka 2017. a koja se nalazila na livadi na kraju
Ulice Vladimira Ruzdjaka, juznije od prvotne planirane lokacije u parku. Ta parcela je gradsko
zemljiste, povrSine oko 5.500 m2. Time se, barem formalno, odustalo od izgradnje crkve unutar
postojece zelene povrsine parka u tom obliku.

Ovo je primjer kako je prosvjed gradana imao ucinka jer se odustalo od gradnje crkve unutar
parka, a zeleno podrugje je spaseno u izvornom obliku. Sto se ti¢e crkve na Savici, ona jo$ uvijek

niiAa isAaradAana aliia niasina isAaradnia o nlani g alllani AasAuara Nrvada i 7ZamnrahaAlA
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ZAGREPCANKA GORDANA O ‘GRADSKIM VRTOVIMA”: ‘SVE JE POCELO S
UKIDANJEM DIVLJIH VRTOVA' U TRAVNOM'

Novi GUP

Ovo su samo neki slucajevi koje smo izdvojili u mnostvu njih, a koji su uspjesno ili neuspjesno
ukazali na problem upravljanja javnim prostorom u Zagrebu. Da u ovim konkretnim slu¢ajevima
gradani ne Stite samo svoje uske kvartovske interese i navike vezane uz spomenute parkove, ve¢
da se radi o interesima cijelog grada, regije pa i Hrvatske, pokazuju nam upravo zime bez snijega
te nesnosno vruca ljeta, kao i trenutni mjesec rujan u kojem se nalazimo, a koji nas i dalje ,casti”
temperaturama do 30 stupnjeva Celzijevih. Da se zelene povrsine u urbanim sredinama moraju
Cuvati, svjesni su i aktualni zagrebacki gradski vode, a to pokusavaju provesti izmjenama i
dopunama GUP-a, koje je Skupstina izglasala 11. rujna ove godine.

Iz Grada kazuju kako ¢e usvajanje ovih izmjena GUP-a znaciti prije svega pobjedu Zagrepcana i
pobjedu javnog interesa nasuprot devastaciji grada i urbanistiCkom kaosu stvorenom u korist
maksimizaciji profita gradevinskih lobija zbog kojih se desetlje¢ima Zrtvovala kvaliteta Zivota
gradana. Izmjenama GUP-a tako se, kako tvrde, stvaraju uvjeti za Zagreb koji je zdraviji, zeleniji i
ukljuciviji. Klju¢ne promjene odnose se na uvodenje jasnih pravila gradnje uzimajuci u obzir
vrijednosti postojec¢ih naselja i postavljanje novih standarda za uredenje okoli$a, pa i oblikovanje
samih stanova.

To znaci da se na podrucju obiteljskih kuc¢a vise ne¢e moc¢i umetati viSestambene zgrade koje,
osim $to naruSavaju cjelinu naselja, nemaju osnovnu prate¢u komunalnu, prometnu i drustvenu
infrastrukturu. Takoder, briSu se brojne iznimke koje su iz pogodovanja pojedina¢nim interesnim
skupinama do sada omogucile da se grade zgrade bez ijednog kvadrata zelenila na parceli, ili da
se “iznimno” gradi par katova vise od okolnih zgrada.

Kljucne promjene

Povrsine javne i drustvene namjene su, u odnosu na izmjene GUP-a iz 2016. godine, poveéane
za 18 ha, odnosno 180.000 m2. To u konachnici znaci viSe prostora za buduce skole, vrtice,
domove za starije i domove zdravlja te kulturne sadrzaje. Prosirenjem podrucja drustvene
namjene plan je osigurati prate¢u drustvenu infrastrukturu kako bi se sprijecile dosadasnje
situacije intenzivne stambene izgradnje bez vrti¢a, skola i ostalih javnih sadrzaja klju¢nih za
kvalitetan zivot u pojedinom kvartu.

Sto se tice zelenih povrsina, one su u odnosu na 2016. godinu poveéane za 36 hektara odnosno
360.000 cetvornih metara, Sto slikovito odgovara povrsini dvadeset i jednog Parka stara
Tresnjevka. Vijeca mjesnih odbora i gradskih ¢etvrti su svojim prijedlozima znacajno utjecala na
detektiranje podrucja u kvartovima gdje nasusno nedostaje zelenih povrsina te su njihovi
prijedlozi, prenosedi i inicijative gradana, uvrsteni u konacni plan, tako da se nove zelene
povrsine planiraju ravhomjerno u svim dijelovima grada, od Spanskog, Novog Zagreba pa do
Pescenice.

Unutar odluke o izradi izmjena koju je izglasala Gradska skupstina 2023. godine, ¢ime je
sluzbeno pokrenuta izrada izmjena GUP-a, definirana su programska polazista za izradu plana, a
jedno od njih bilo je upravo to da nema prenamjene postojecéih zelenih zona u gradevinske.
Odlukom je omogucena prenamjena zelenih povr§ina samo iznimno, radi javnih potreba i
interesa Grada Zagreba ili Republike Hrvatske. 'I;gko je primjerice u Svetoj Klari smanjena jedna
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GUP JE IZGLASAN, ALI JEDNO SE NECE SVIDJETI ZAGREPCANIMA: ‘SVE CE
NAM TO UREDNO NAPLATITI’

Preizgradeni kvartovi

Mnoge lokacije su preizgradene i urbanisticki substandardne, a upravo je TreSnjevka simbol loSe
regulirane gradnje. Medutim, uz TreSnjevku sada imamo kriti¢no stanje u rubnim dijelovima
grada kao $to su Sveta Klara i Blato, ali i na Crnomercu i Kajzerici. Ovim izmjenama GUP-a
zaustavlja se dosadasnja predimenzionirana gradnja s premalo zelenih povrsina.

Za ve¢ preizgradene kvartove bit ¢e potrebno napraviti detaljnije planove sanacije te ¢e se
putem komunalnih ulaganja morati sanirati loSa izgradnja, $to znaci naknadnu izgradnju
nogostupa, drvoreda i uredenje parkirnih mjesta tamo gdje oni nedostaju ili prateca
infrastruktura nije dostatna za ve¢ izgradeno naselje.

Na takvim primjerima vidimo koliko nas u konacnici kosta loSe planiran prostor kada radi
kratkoroéne zarade pojedinaca gradani moraju plac¢ati sanaciju takvih prostora desetlje¢ima
nakon izgradnje, umjesto da su zgrade planirane sukladno pratecoj infrastrukturi te da drustveni,
javni i zeleni sadrzaji prate ritam izgradnje naselja. Preostaje samo nadati se da ¢e u buduénosti,
s obzirom na izmjene koje donosi aktualni GUP, biti sve manje sukoba interesa izmedu gradana,
Grada i investitora, a s ciljem op¢e dobrobiti ne samo ljudi ve¢ i okoliSa koji ih okruZuje.

Procedura prenamjene

Pitali smo Grad Zagreb kako dolazi do prenamjene zelenih povrsSina u povrsinu koja postaje cesta
ili gradevinsko zemljiste, koja je procedura.

“Prenamjena povrsina radi se putem izmjena i dopuna Generalnog urbanistickog plana ili kroz
donoSenje novog. Svaka planerska odluka pa tako i prenamjena zemljiSta mora prodi viSe
instanci i biti viSestruko provjerena i argumentirana. U planskom postupku postoje dva glavna
dionika: tzv. Nositelj izrade Plana (Gradski ured za gospodarstvo, strategijsko planiranje i
ekolosku odrzivost) i tzv. Strucni izradivac¢ (Zavod za prostorno uredenje Grada Zagreba). Prvi
zaprima tzv. inicijative vijeca gradske Cetvrti, vije¢a mjesnih odbora, gradana, stru¢njaka i
pravnih osoba i prosljeduje ih drugom koji ih stru¢no vrednuje i odlucuje o njihovoj
utemeljenosti. Strucnjaci Zavoda imaju, dakako, i plansku autonomiju da donose odluke koje se
ti¢u prenamjene zemljista, a u skladu s (prostornim i inim) politikama koje zastupa Uprava.

Nakon sto Zavod izradi Prijedlog plana, isti ide na javnu raspravu i javno izlaganje (ili viSe njih)
gdje zainteresirano gradanstvo moze dati svoje primjedbe koje potom Zavod moze ili ne mora
uvrstiti u konacni Prijedlog plana. Zavrsnu rijeC u ovom procesu ima Ministarstvo graditeljstva
(koje izdaje suglasnost na Plan) te Gradska skupstina, koja ga izglasava. Puno je, dakle, koraka i
dionika u procesu, ali to je i dobro: prostor je najvrjedniji resurs ove zemlje i ovog grada.

Ova gradska uprava kroz aktualne Izmjene i dopune GUP-a nije prenamjenjivala zelene povrsine
u gradevinsko podrucje ve¢ upravo obrnuto, u skladu s jednim od tri cilja, a to je Zeleniji Zagreb.
Sto se tice koridora za nove prometnice, one proizlaze iz prometnih studija (Prometnog
masterplana Grada Zagreba, SUMP-a / Plana odrzive urbane mobilnosti i drugih dokumenata)
koje izraduju relevantni strucnjaci/institucije. Ove Izmjene i dopune GUP-a u pravilu se nisu
bavile prometnim koridorima upravo zbog razloga koje smo naveli, a to su potrebne prometne
studije od kojih su neke jos u izradi”, odgovorili Su nam iz Grada.
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Grad i investitori

Pitali smo kakav je odnos Grada s privatnim investitorima — postoiji li pritisak na Grad od strane
investitora da im se dodijeli neko zemljiste za gradnju. “Privatni investitori povremeno se
obracéaju Gradu s namjerom (u pravilu) za kupnju zemljita za gradnju, ali takva radnja moguca je
pod dva osnovna (pred)uvjeta: 1) da Ured za gospodarstvo, strategijsko planiranje i ekolosku
odrzivost — Sektor za strategijsko planiranje, a u skladu s pozitivnim planerskim pocelima i
Stite¢i javni interes utvrdi da neko gradsko zemlji$te nije od strateskog interesa Grada te 2) da
prodaja takvog gradskog zemljiSta se odvija putem javnog nadmetanja (a ne direktnom
pogodbom). Ova dva ‘osiguraca’ jamac su zastite javnog interesa i Cuvanja vrijedne gradske
imovine”, rekli su nam.

Pitali smo i koje su glavne odlike izmjena i dopuna postojeceg GUP-a. “Prvi cilj, Javne potrebe i
javni interes, vezan je uz planiranje povrsina za gradnju drustvenih sadrzaja, osobito u predjelima
grada u kojima intenzivnu stambenu izgradnju u proslosti nije pratila izgradnja tih i takvih
sadrzaja.

Drugi cilj, Zagreb zeleniji grad, odnosi se na sustavno planiranje novih povrsSina za javne parkove.
Treci cilj, Revalorizacija i unapredivanje prostornih kvaliteta, usmjeren je na izmjene koje
doprinose odrzivom prostornom razvoju, skladu gradnje i kvaliteti izgradenog prostora. Sva tri
cilja u skladu su s politic(kom agendom koja od Zagreba Zeli uciniti grad po mjeri Covjeka,
petnaestminutni grad i grad ugodnije klime”, zakljucili su iz Grada Zagreba.

Ovaj ¢lanak objavljen je uz financijsku potporu Agencije za elektronicke medije iz Programa
poticanja novinarske izvrsnosti.

Javite nam se putem Facebooka,
e-maila ili porukom preko
WhatsApp i Viber aplikacija!
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