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Predmet: Reakcija na intervju s Draganom Srziéem,
objavljenom na portalu ,,Makarska danas”, 7. srpnja 2022.

Izmjene i dopune Prostornog plana uredenja Grada Makarske (u daljnjem tekstu ID Plana) su trenutno u fazi
obrade primjedbi zaprimljenih u tijeku javnog uvida, te ¢e se, sukladno Zakonu o prostornom uredeniju,
prijedlog ID Plana prezentiran u javnoj raspravi djelomi¢no izmijeniti na temelju usvojenih primjedbi.

Jedan od sudionika javne rasprave o prijedlogu ID Plana je bio gospodin Dragan Srzi¢, koji je ve¢ na javnom
izlaganju iznio veci broj primjedbi na prijedlog ID Plana te na kraju jedan njihov dio prezentirao i kroz medije,
putem intervjua objavljenog na portalu ,Makarska danas”, 7. srpnja 2022.

lako je sam istup navedenog gospodina zapravo prilicno ironi¢an, s obzirom da se radi o jednoj od klju¢nih
osoba u razdoblju moZda najvece urbanisticke devastacije u povijesti Makarske, kao stru¢na udruga koja je
kroz stru¢nu suradnju sudjelovala u izradi ID Plana ovim dopisom moramo opovrgnuti neto¢ne navode iz
primjedbi iznesenih u intervjuu, jer se ipak radi o medijskom istupu, ne privatnoj seansi gospodina Srzica:

Pa krenimo redom, taksativno po neto¢nim navodima gospodina Srziéa:

1. ,NaZalost, jedini uloZeni trud u ovom prijedlogu plana je propisivanje gradnje novih viSestambenih
zgrada sa 16 i 25 stanova na parcelama od 600 i 1000 m2.“

LJAli evo detalja: na relativno maloj parceli od samo 600 m2 po ovom prijedlogu moZete izgraditi zgradu sa 16
stanova, s podrumom i 4 nadzemne etaZe. Ako Zelite, moZete izgraditi i dvije podrumske etaZe, prijedlog to
dopusta. To je u konacnici zgrada s pet ili Sest etaZa. PovrSina svih etaZa takve zgrade moZe iznositi do 1700
m2.“

Stvaranje imaginarne panike manipulacijom urbanistickih parametara je u ovom slucaju poprilicno smijesno s
obzirom da dolazi od gospodina koji je bio svjedok dosadasnjeg iskrivljenog prostornog sustava — nije poanta
mahnito ukidanje i neselektivne zabrane, nego ujednacavanja i balansiranja plana da se razvoj nekog prostora
neometano nastavi, ali da se pri tome isti i Stiti skladnim proporcijama, normalnim parametrima itd.

Zadnji plan je imao nerealno restriktivne propozicije sto se tice (viSe)stambenih zgrada, dok je isto tako suludo
dopustao hotelsku izgradnju — bas zbog tog disbalansa su se dogadali incidenti u prostoru i to sada
pokusavamo sanirati. No i van toga, evo malo ilustrativnih primjera, da se vidi i fakticko nevladanje materijom
od strane gospodina Srzi¢a, Sto moZda (bar dijelom) objasnjava to zasto je prostor Makarske doZivljavao sve
ove godine nesretnu sudbinu:
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Provjerit ¢cemo predmetni navod, u relaciji sa sada zadnjim izmjenama, na nac¢in da uzmemo za primjer Cesticu
dimenzija 20x30m, dakle povrsine 600 m2, prema priloZenoj skici:

6.5

GBPN=476m2

P &estice=600m2
T tloert zgrade=119m2

Ukoliko je zgrada visoka 13 m, mora se od meda udaljiti 6,5 m (polovica visine). Prema tome, maksimalna
ostvariva GBPN (ukupna gradevinska bruto povrsSina nadzemna) na predmetnoj cestici je 476 m2, uz
eventualno jos 30 m2 podrumskog dijela koji moze ,strsiti“ iznad razine terena (jedna podrumska etaza moze
biti ukopana minimalno 75%, ostale 100%). Dakle, vidljivi dio zgrade moZze imati maksimalnu ukupnu povrsinu
od 506 m2, a gospodin Srzi¢ govori o0 1700 m2? Ne razumijemo u ¢emu je problem s gradnjom potpuno
ukopanih podrumskih etaza, koje sluze kao garaze? To je mozda samo problem investitoru jer je financijski
zahtjevno, ali mi bismo upravo trebali teZiti tome da maknemo automobile s ulica.

Sto se ti¢e broja stanova, ako bismo tu htjeli ,nagurati“ maksimalno dozvoljenih 16 funkcionalnih cjelina (koje
mogu biti i poslovni prostori, ne moraju biti iskljuéivo stanovi), to iznosi 29,75 m2 bruto po cjelini, odnosno
cca 20 m2 neto. Dakle, u slu¢aju gradnje iskljuivo stanova, mogude je izgraditi 16 garsonijera od 20 m2, za
koje je potrebno osigurati 24 parkiraliSna mjesta, koja zahtijevaju povrSinu od minimalno 480 m2, vise od
cijelog stambenog dijela!

2. ,Prosle izmjene plana ¢ak bile rigoroznije od ovoga... Do sada se po vaZecem planu na parceli do 600
m2 mogla graditi jedna slobodnostojeca zgrada sa 6 jedinica (stambenih ili apartmanskih) ili u
idealnom obliku zemljista, dvije zgrade kao dvojne sa po 6 jedinica, sto iznosi maksimalno 12 jedinica,
a to je opet manje od ovim prijedlogom dopustenih 16 jedinica.”

Postavljanje stambenih jedinica kao klju¢nog parametra je, osim Sto je sasvim pogresno, jos jedna tipicna
populisticka postapalica — primjeren, adekvatan i poZeljan urbanizam je produkt sklopa svih urbanistickih
parametara te se vjesStina zanata upravo prezentira kroz dobro balansiranje istih, a ne pausalne zabrane koje,
kao Sto je opisano u proslom pasusu, se na kraju zavrSe na prostornom izivljavanju. Ali da, opet, negiramo
netocnosti gospodina Srzica, evo jos ilustracija:
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Stalno se u prvi plan izvlaci ,broj stanova“ kao jedini bitan parametar citavog prostornog plana, kao da sama
veli¢ina zgrade uopce ne igra nikakvu ulogu.

, 16 stanova na 600 m2“?

Usporedba s dvojnim gradevinama ¢ija je gradnja moguca prema vaze¢em Planu, prema priloZzenim skicama:

DVOJNE GRADEVINE MANJE VISESTAMBENE
VAZECI PPUG PRIJEDLOG ID PPUG-a
120 130

57 65
GBPN=960m2 GBPN=476m2
P cestice=600m2 P festice=600m2
T tlocrt zgrade=240m2 T tlocrt zgrade=119m2

SIMULACIJA ULICNOG POTEZA U POGLEDU | TLOCRTU
DVOJNE GRADEVINE - VAZECI PPUG MANJE VISESTAMBENE - PRIJEDLOG ID PPUG-a

Sukladno vazeéem Planu, na 600 m2 se mogu izgraditi dvije dvojne gradevine (koje u prostoru funkcioniraju
kao jedinstveni sklop), s obveznih 20% zelenila (travne reSetke i Zardinjere ne ubrajamo u zelenilo), na
minimalnoj udaljenosti 3 m od mede, ukupnog GBPN-a 960 m2. Znaci 12 stanova bruto povrsine 80 m2.
Prema novom prijedlogu, na istoj povrsini gradevne Cestice obvezno je ostvariti 30% zelenila, a na udaljenosti
6.5 m od mede, (ako je visina 13 m), moZe se izgraditi ,manja viSestambena“ gradevina ukupnog GBPN-a 476
m2. Dvostruko manje od dvojnih gradevina iz vazeceg plana! Dakle, jedva 6 stanova bruto povrsine 80 m2.
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Sliku grada formira u prvom redu dimenzija gradevina, njihova medusobna udaljenost, postotak zelenila.
Prosje¢nom gradaninu zgrada nije ,ruzna”i nagrdujuca zato Sto je izbrojao da u njoj ima previse stanova, vec
zato Sto se previSe pribliZila cesti, zato $to je umjesto zelenim povrSinama okruZena asfaltom na kojem je
parkirana gomila automobila. Prijedlogom ID Plana smanijili smo koeficijente iskoristenosti, povecali obvezni
udio zelenih povrsina i udaljenosti od meda i sl., a sve s ciljem izgradnje humanijeg i ugodnijeg gradskog
prostora. Broj stambenih i poslovnih cjelina koji se mogu ostvariti unutar dozvoljenih gabarita zgrade (uz
ostvarenje propisanih parkiraliSnih mjesta) bi trebali diktirati zakoni trZiSta, odnosno ogranicavati (ukoliko je
to u interesu grada) mehanizmi nekih drugih resora.

3. ,Zamislite tek kakvi su onda propisani uvjeti za gradnju vecih visSestambenih zgrada. Nesto ogromno —
6 ili 7 etaZa, ukupno do 2800 m2 povrsina, 25 stanova. Pa o kojoj restrikciji oni govore?“

Kada pri¢amo o urbanizmu, pricamo o odnosima. Nije isto graditi viSestambenu zgradu na parceli od 1000 i
2500m2. Uostalom, sigurno postoje mikrolokacije gdje je i dalje poZeljan razvoj, pa i gradnja, samo u vrlo
kontroliranim uvjetima. To je i osnova prostornog planiranja. Povrsno iznoSenje selektivnih Cinjenica i
panicarenje sluZi samo da bi se diskreditirao pokusaj gledanja Sire slike — Grad bez obzira na visegodisnju
devastaciju treba Zivjeti, treba se razvijati i treba se sanirati. Na nama je da propiSemo odrzivu shemu i da ne
odbijamo neselektivno svih, veé¢ samo one kojima su Spekulacije glavni alat, a ikakav pristojan odnos prema
prostoru i sugradanima nepoznanica. A gospodin Srzi¢, ako se stvarno potrudi, moZe vidjeti vrlo jasne i vrlo
pristojne parametre za gradnju ikakvih veéih objekata. Nakana je da Makarska postane urbanisticki pristojan
grad, ne naselje za hobite - od veéih intervencija i(li) investicija se ne bjezi, ve¢ ih se dobro kontrolira.

4. ,Smanjenje Sirine pristupnih puteva®

Ni ova tvrdnja nije tocna. Trenutno vazeci Plan za sve gradevine osim visestambenih ostavlja mogucnost
iznimke od minimalno zadanih 3,5 m Sirine pristupnog puta.

U iznimnim situacijama gdje je to moguce, propisat ¢e se manje Sirine pristupnih puteva zbog (ne)moguénosti
funkcioniranja tog podrucja. Alternativa je da se pravimo da takva podrucja ne postoje, a ona nam ne igra.

5., ProteZiranje nove gradnje na mjestu rusevina koje vec vise desetljeca nisu ni prepoznatljive na terenu,
nema ih, ne postoje.”

Intencija ID PPUG-a je upravo suprotna. Rusevine su u Planu definirane, samo to treba procitati.

Dakle, na terenu MORAIJU postojati ostaci iz kojih se iSCitava tlocrtna veli€ina, visina i broj etaza, i uz to mora
biti upisana u katastar kao zgrada.

Rekonstrukcijom se ne moZe mijenjati namjena gradevine niti se moze rekonstruirati ruSevina koja nije imala
karakter postojeée gradevine prema posebnom Zakonu.

6. ,ProteZiranje krovnih terasa”

Krovna terasa nije etaza (ne mozemo je tako prozvati kad Zakon o prostornom uredenju jasno definira etaze
kao podrum, suteren, prizemlje, kat i potkrovlje) i smatramo da je Steta zabraniti koristenje te povrsine, za
npr. manji krovni vrt, a uostalom ukoliko se na njega ugrade solarni paneli ili postave vanjske jedinice klima
uredaja, njihovo servisiranje zahtijeva siguran pristup.

Hrvatski prostor u globalu, pa tako ni Makarska, nece ni centimetra i¢i naprijed dok provodenje Zakona ne
postane standardna i normalna radnja. Zivimo u digitalnom svijetu, sve ostaje trajno zapisano, javno dostupno
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i dokumentirano, pa tako i ilegalna gradnja. Isto tako, kazne su vec velike, a situacija ¢e se dodatno poostriti —
ilegalna gradnja se definitivno viSe ne isplati. DrZavni inspektorat je zaista inertan, al je ipak dostiZzan. Pogresno
je planirati grad racunajudi iskljucivo na neprovedbu Zakona - Grad Makarska ne bi trebao a priori nastupiti
restriktivno prema svojim gradanima, veé postaviti jasna pravila koja ¢e omoguciti urbanisticki kvalitetna
rjeSenja, a tko se o njih ogrijesi, mora biti penaliziran.

7. ,lsveizmjene naseg plana radio je taj uvijek isti izradivac. Zasto uvijek isti izradivac, neciji utjecaj je tu
jak.”

Na ovu se primjedbu ne isplati ni osvrtati jer je u startu neistinita, namjerno maliciozna, te forsira narativ koji
se zapravo dogadao za vrijeme djelovanja gospodina Srzi¢a, kada se uniStavala Makarska.

8. Iz prijedloga se brise gradnja vila sa 1 stambenom jedinicom, na velikoj ozelenjenoj parceli. To nije
zastita prostora i promisljeno planiranje”

Ova primjedba bi moZda imala smisla da su Planom odredene zone u kojima je dozvoljena gradnja gradevina
iskljucivo prema ovim uvjetima, ali to nije slucaj. ,Vila“ se mozZe realizirati i prema prijedlogu ID PPUG-a, kao
individualna gradevina, uz jedino ograni¢enje GBPN-a od 400 m2 (ovdje je bilo moguée 500 m2 GBPN-a na
gradevnoj Cestici od 1000 m2) i povecanje procjednih povrsina s 20% na 30%. Dakle, odredba je brisana kao
suvisna, a ne kao zabrana izgradnje ,vila u zelenilu“.

9. UPU Glavica

Podrucje predmetnog UPU-a je prozvano kao izuzetak - jedino podrucje ispod magistrale na kojem je moguca
gradnja viSestambenih gradevina iz jednostavnog razloga sto je to jedina povrsina ispod magistrale oznacena
kao ,svijetlo Zuta“ (neizgradeni dio gradevinskog podrucja naselja). MoZzemo na temelju primjedbi ukinuti tu
moguénost, medutim, kako je vidljivo na izvodu iz Informacijskog sustava prostornog uredenja, predmetna
zona je vec veéim dijelom konzumirana, odnosno na temelju vazec¢eg UPU-a je izdan znacajan broj akata za
provedbu Plana, i to upravo za gradnju viSestambenih gradevina.

10. Ako se iz prijedloga plana izbrise mogucnost gradnje viSestambene gradevine, kao plana viseg reda,
danas postojeci Urbanisticki plan Glavica nece vise vaZiti i po sili zakona ce se staviti izvan snage.

Samo manje pojasnjenje: Prostorni planovi se ne stavljaju van snage po sili zakona nego po predvidenoj
proceduri, identi¢noj onoj za donosSenje novog plana. U slucaju potpunog ukidanja mogucnosti gradnje
viSestambenih gradevina, sve gradevine za koje je izdana dozvola (ili je predan uredan zahtjev) do trenutka
stupanja na snagu ID PPUG-a bi se mogle izgraditi, a za UPU Glavica bi se mogao provesti postupak stavljanja
van snage, ili postupak izmjena i dopuna za eventualno preostali ,,nekonzumirani“ dio, gdje bi se propisala
gradnja individualnih gradevina kao jedine mogucnosti.

11. ,120 m2 nije povrsina klasi¢nog nacina gradnje u ruralnim podrucjima. Veliko je to.”

Nejasna je naknadna epifanija gospodina Srzi¢a i mjerenje kvadrata usitno na ruralnim podrucjima, posebno
kad je ista odredba bila i za ,,njegovo vrijeme”.
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Ukratko, odredbe za gradnju u ruralnim cjelinama u ovom dijelu nisu mijenjane u odnosu na vazedi plan, nije
bilo zahtjeva u tom smislu.

12. ,Netko je dao truda i vremena i detaljino ovim prijedlogom plana kao i planom iz 2020. propisao
nekoliko ¢lanaka za gradnju u poljoprivrednim povrsinama. Moj prijedlog vlasti je: brisite to.“

Evo opet i poljoprivredna epifanija — naglasavamo, tu nista nije mijenjano.

Korekcija odredbi koje se odnose na gradnju izvan gradevinskih podrucja nije prozvana Odlukom o izradi ovih
izmjena i dopuna pa se u tom smislu nista nije mijenjalo u odnosu na vazeci Plan. Moguénost gradnje na
poljoprivrednim povriinama odredena je Zakonom i PPSDZ-om, a ukoliko Grad Makarska Zeli biti restriktivniji
i ne prihvatiti tu moguénost, to je ostvarivo u slijede¢im izmjenama i dopunama.

13. ,U prijedlogu plana navedeno je da se zabranjuje etazZiranje apartmana izgradenih unutar granica
naselja. To je dobra zamisao, ali Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima, koji je kao zakonski akt
jaci od plana, dopusta etaZiranje objekata unutar podrucja naselja, normalno sve u skladu s izdanom
gradevinskom dozvolom. Ne moZete to rijesiti planskom odredbom ove vrste.”

Vazeée zakonske regulative po pitanju etaZiranja turistickih objekata nisu u potpunosti jasne, (razli¢ita
mjerodavna tijela ih razli¢ito tumace), medutim ovakva odredba o zabrani etaZiranja postoji i u drugim
prostornim planovima koji su usvojeni uz suglasnost Ministarstva (npr. PPUO Brela, zadnja izmjena 2021.
godine).

S obzirom na ogroman problem koji Makarska ima u pogledu manipulacije aparthotelima, nije potrebno brisati
odredbu do definitivhog razjasnjavanja zakonske regulative. U najgorem slucaju, ta se odredba nece
primjenjivati po sili Zakona. Gradnju novih aparthotela smo zabranili, viSe od toga u ovom trenutku nazalost
ne mozemo napraviti.

Zakljuc¢no, kako je vec re¢eno na javnom izlaganju, izgledno je da ¢e se na temelju usvojenih primjedbi i u
dogovoru s Nositeljem izrade uvesti dodatne restrikcije u konacni prijedlog ID Plana. Najvise negodovanja je
ocito prouzrocilo zadrZzavanje viSestambenih gradevina, ali uistinu, propisani urbanisticki parametri su daleko
manji u odnosu na vazeéi Plan. Iz stru¢ne perspektive smatramo kako reduciranje makarskog urbanizma na
gradnju jedne jedine vrste stambenih zgrada (bruto povrsine do 400 m2) ne da nije idealno rjeSenje, ve¢ je
urbanisticki i drustveno Stetno — dapace, u objasnjenjima unutar ovog dopisa je ve¢ naglaseno da je dosadasnja
situacija doSla do eksploatacije i iZivljavanja nad prostorom, sto je i u neku ruku logi¢no s obzirom na
nebalansirane i nepromisljene parametre.

Sto se ti¢e samog istupa gospodina Srzi¢a, on je o&ito otuzni pokudaj nekakve diskreditacije, bez trunke
samokriti¢nosti i percepcije vlastite ulogu u (tuznoj) sudbini prostora Makarske. Cijeli koncept dopisa
navedenog gospodina zapravo nema ni priblizno za cilj ikakvu dobronamjernost niti strukovni doprinos ni
prema lzmjenama plana ni prema gradu Makarskoj (uostalom, tu dobronamjernost je kroz mnogo godina
djelovanja moga pokazati), vec je u pitanju pokusaj otpora pozitivhim promjenama. Vlast Grada Makarske je
odlu¢na uhvatiti se u kostac i suocCiti se sa enormnim problemima prostora nagomilanim kroz mnoga
desetljeca, a paralelno s time odrzati neko zdravo nacelo razvoja. Za dovesti situaciju s prostorom na
adekvatan civilizacijski nivo imat ¢e nasu bezrezervnu struc¢nu podrsku.
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U svom dugogodiSnjem djelovanju kao Drustvo arhitekata smo ve¢ mnogo puta nailazili na otpor bivsih
,aktera“ sistema koji je trebalo zaustaviti, mijenjati i istom se suprostavljati te u slu¢ajevima kao $to je ovaj
nas nista ne ¢udi osim besramnosti pojedinaca, koji se ,,probude” nakon dugo godina sudjelovanja u sistemu
koji je izjedao grad, pa krenu maliciozno i hinjeno istupati. No u svemu tome je najveca ironija to Sto ti isti
,hapadi“ zapravo ispadaju projekcija i prezentacija neznanja te ih ¢injenice i transparentost rastope kao led na
suncu. Makarska je krenila drugim smjerom, onim koji pokusava zalijeciti i poboljsati prostor. Ljudi koji to
guraju, rade to sa srcem i transparentno — taj put sigurno nece biti lagan, jos sigurnije je da ¢e biti i padova, ali
to nimalno ne umanjuje vaznost i drustvenu korisnost iskonskog motiva — boljeg grada.

U ime Predsjednistva DAS-a

Dasa Gazde, dip.ing.arh
Predsjednica




