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Zagreb, 10. prosinca 2025.

PREDSJEDNIKU HRVATSKOG SABORA

PREDMET: Amandmani na Konaéni prijedlog zakona o prostornom uredenju, drugo
Citanje, P.Z.E. br. 216 - predlagateljica: Vlada Republike Hrvatske

Na temelju clanka 196. Poslovnika Hrvatskog sabora na Konaéni prijedlog zakona o prostornom
uredenju, drugo ¢itanje, P.Z. E. br. 216 — predlagateljica: Vlada Republike Hrvatske, podnosim
sljede¢e amandmane:

AMANDMAN L

Na ¢lanak 65.

U Clanku 65., stavku 1., podstavku 2. iza rijeci ,,Evorove® dodaje se: ,,0sim iznimno za projekte
visoke kategorije od 5 zvjezdica u kojima je dozvoljena gradnja ugostiteljskih i usluznih
sadrzaja te prate¢ih trgovina koji su uobiajeni u hotelima visoke kategorije od 5 zvjezdica.“

OBRAZLOZENJE

Novi zakon propisuje zabranu gradnje ugostiteljskih sadrzaja, trgovina i sliénih prate¢ih
funkcija u pojasu od 25 do 100 metara u izdvojenim gradevinskim podrugjima izvan naselja
ugostiteljsko-turistitke namjene. Pri tom se ne misli na smjeStajne kapacitete, koji su i prema
trenutno vazecem zakonu ionako morali biti planirani izvan 100 metara od obalne crte. Ovdje
je rije¢ o prateéim sadrZajima; ugostiteljskim objektima, trgovinama i drugim funkcijama
(poput caffe bara, restorana, beach cluba i sl.) koje turisticki projekti visoke kategorije 5
zvjezdica moraju imati unutar pojasa od 25 do 100 metara u gradevinskom zemljistu turisticke
namjene. Ne moZe se oekivati da gost mora pjesaciti 100 metara od plaze do najosnovnijih
sadrZaja (npr. caffe bara), osobito uzmemo li u obzir da je hrvatska obala ravna tek na pojedinim
lokalitetima, dok su preostala podrugja pretezno strma. U takvim uvjetima tih 100 metara nije
samo udaljenost, nego i znadajan visinski uspon, koji na mnogim mjestima &ini pristup prakticki
nemoguéim.

Takvih ograni€enja nema u niti jednoj usporedivoj turistitkoj destinaciji u svijetu, zbog Cega
su renomirani hotelski lanci visoke kategorije veé reagirali uz upozorenje da bi ovakvo
zakonsko rjeSenje moglo dovesti do odustajanja od planiranih projekata.




AMANDMAN II.

Na ¢lanak 151.

U ¢lanku 151., stavku 2., podstavak 2. bri$u se zadnje dvije rijesi “javnog investitora.”

OBRAZLOZENJE

Zahvati u prostoru drustvene i $portsko-rekreacijske namjene kao §to su bolnice, zgrade tijela
drzavne uprave, Skole, vrti¢i, Sportske i visenamjenske dvorane mogu biti financirane 1
privatnim kapitalom, modelom javno privatnog partnerstva gdje je investitor privatna pravna
osoba koja se javlja na natjecaj javnog tijela koje je izjavilo potrebu za izgradnju objekata kao
sto su bolnice, zgrade tijela drzavne uprave, $kole, vrtiéi, §portske i viSenamjenske dvorane.
Privatni investitor izgradi objekt i odrzava ga 25 ili 30 godina te ga potom predaje javnom tijelu.
Imamo primjer izgradnje 32 objekta u ¥kolstvu u Varazdinskoj Zupaniji izmedu 2005. i 2008.
godine. Treba omoguditi i takav model izgradnje ovih objekata.

AMANDMAN III.
Na ¢lanka 243,
U ¢lanku 243., stavak 3., mijenja se i glasi:

»Za gradevine ugostiteljsko-turisticke namjene za koje je do dana stupanja na snagu ovoga
Zakona izdana lokacijska dozvola odnosno podnesen zahtjev za izdavanje lokacijske dozvole
ili za zone ugostiteljsko-turistitke namjene za koje je do dana stupanja na snagu ovoga Zakona
donesen urbanisticki plan uredenja odnosno pokrenut postupak izrade urbanistikog plana
uredenja, odnosno njegovih izmjena i dopuna, etaZiranje iz Clanka 68. i gradnja u pojasu od 25
do 100 metara u izdvojenim gradevinskim podrugjima izvan naselja ugostlteljsko turisti¢ke
namjene iz Clanka 65. u to¢ki 2. se moze provesti po propisima koji su vrijedili na dan izdavanja
lokacijske dozvole ili na dan donosenja urbamstlckog plana uredenja odnosno Odluke o izradi
urbanisti¢kog plana uredenja ili njegovih izmjena i dopuna.“

OBRAZLOZENJE

Mnogi turistiCki projekti na obali danas ulaze u fazu neposredne realizacije, iako su investitori
na njihovoj pripremi radili godinama. Najvise vremena i znadajnih financijskih sredstava
utrodeno je na rjeSavanje imovinsko-pravnih odnosa, §to je bio glavni razlog sporog napretka
pripremne faze. Paralelno su izradeni svi potrebni arhitektonski projekti, dok je kod pojedinih
zahvata ve¢ zapoCela i izgradnja pristupnih cesta te komunalne infrastrukture — sve u
potpunosti sukladno vaZe¢im zakonima koji su na snazi od 2011. godine. Mnogi od navedenih
projekata moraju mijenjati postojeée lokacijske dozvole i UPU-ove kako bi se uskladili s
planovima viseg reda. Kako bi se izbjegla moguénost dvojakog tumadenja pojedinih &lanaka
ovog zakona, predlazem da se u tekst ukljuge i predloZene dopune u Clanak 243. Osim $to novi



zakon uvodi zabranu etaZiranja, istovremeno propisuje i zabranu gradnje ugostiteljskih
sadrZaja, trgovina i sli¢nih prate¢ih funkcija u pojasu od 25 do 100 metara u izdvojenim
gradevinskim podrucjima izvan naselja ugostiteljsko-turistidke namjene. Takva se odredba ne
moze odnositi na luksuzne turisticke projekte smjestene uz more koji su se razvijali upravo u
skladu s pravilima koja vrijede od 2011. godine. Pri tom se ne misli na smjeStajne kapacitete,
koji su i prema trenutno vazeéem zakonu ionako morali biti planirani izvan 100 metara od
obalne crte. Ovdje je rije¢ o prateéim sadrZajima — ugostiteljskim objektima, trgovinama i
drugim funkcijama (kao npr. caffe bar, restoran, beach club i sl.) — koje su ti projekti od
pocetka predvidali unutar pojasa od 25 do 100 metara, potpuno sukladno vazeéim propisima.
Do sada je u sklopu takvih projekata bila dopustena gradnja prate¢ih sadrZaja potrebnih za
kvalitetno funkcioniranje turistitkog kompleksa, a investitori su na temelju toga veé izradili
dokumentaciju, koncepciju, financijske projekcije, arhitektonska rjeSenja i ulozili znacajna
sredstva. Ne bi bilo u redu da se pravila igre mijenjaju na samom kraju utakmice. Kako bi se
sprijeCila odustajanja investitora te potencijalne tuzbe domaéih i stranih ulagaca za naknadu
Stete, predlazemo da se ovaj amandman uvaZi.
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