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Izvie$ce pripremljeno u suradniji s:

Ovaj dokument ukljucuje mislienje tvrtke Arup i tima iskljucivo u svrhu
izrade razvojnog prijedloga za lokaciju Batizele u Sibeniku. Upotreba ove
dokumentacije ogranic¢ena je iskljucivo na navedenu svrhu i niti jednu
drugu. Upotreba ovih radova izvan opisane namjene nece biti niti potpuna
ni djelomi¢na odgovornost EBRD-a niti tvrtke Arup. Niti jedan sadrzaj ovog
izvied¢a ne daje ili se ne pretvara da daje bilo kakvu povlasticu ili pravo
potraZivanja trecih strana.

Informacije za izradu rada prikupliene su tijekom postupaka analize i dijagnoze
na temelju dostupnih informacija. Koriteni izvori ukljuuju javno dostupne
izvore, propise i zakonodavstvo na snazi, prethodne projekte tvrtke Arup,
dokumente koje je dostavio Grad Sibenik i BDO te informacije dobivene na
sastancima s Gradskim vije¢em. Razumijemo da je dobivena razina detalja

i poznavanja dostatna za razvoj naruc¢enih zadataka za projekt ,Urbana
regeneracija napustene industrijske zone u Sibeniku“. Kada je to bilo moguce,
dobivene su se informacije provjerile, a ako to nije bilo moguce, usporedile su
se s alternativnim izvorima informacija i/ili prethodnim iskustvima.
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Uvod




uvobD

Uvod

EBRD prepoznaje da strateska i integrirana
ponovna uporaba nedovoljno iskoristenih
zemljista i sustava infrastrukture u ili u blizini
urbanih sredista, bilo u javnom ili privatnom
vlasnistvu, moze biti instrument u poticanju
poboljsanja kvalitete zivota i ostalih drustvenih
rezultata, paralelno sa stvaranjem poboljSanih

gospodarskih prilika i aktivnosti.

Ovo su izvjesce izradile tvrtke Arup, Colliers i M&S za
Europsku banku za obnovu i razvoj (EBRD) u okviru
zadatka ,,Urbana regeneracija napustene industrijske zone u
Sibeniku, Usluge strateske podrike faza 1.

Svrha je konzultantskog zadatka ponuditi strateski savjet
Gradu Sibeniku (GS) kako bi mogao ostvariti svoju viziju
za odrzivi razvoj Batizela - napustenu industrijsku zonu
smjestenu blizu centra grada s povrsinom od 224 632

kvadratnih metara.
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Ovaj dokument ,,Akcijski plan i prioriteti provedbe® jedan
je od dokumenata faze C, posljednje faze ovog zadatka.
Prethodni dokumenti izradeni u okviru zadatka su sljedeci:

= Status lokacije 1 trziSni uvjeti
= Prijedlog razvojne strategije

= = Biljeska o preliminarnom testiranju trziSta

Svrha je ovog izvjesc¢a definirati akcijski plan provedbe
projekta predlozenog za lokaciju Batizele.



Akcijski plan obuhvaca nekoliko razmatranja i preporuka

podijeljenih u sljede¢ih sedam skupina:

= Kapacitet GS

= Upravljanje dionicima
= Struktura vlasniStva

= Postupak planiranja

= Razvoj zemljista

= Gradevinski radovi

= Drustveni angazman

Te su preporuke donesene kako bi umanyjile ili uklonile
potencijalne rizike provedbe projekta. Za akcije povezane s
prvim koracima provedbe projekta, identificirana su i rana

ulaganja.

Preporuke se temelje na trenutacnom poznavanju prijedloga
i konteksta projekta konzultantskog tima. Ako se ti uvjeti
promijene, akcijski plan trebao bi biti pregledan i azuriran

sukladno s promjenama.

Razvojni prijedlog za lokaciju Batizele






Akciyski plan

za provedbu strategije



AKCIJSKI PLAN ZA PROVEDBU STRATEGIJE
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AKCIJSKI PLAN ZA PROVEDBU STRATEGIJE

Kapacitet GS

Odredivanje

osoblja za rad
na projektu

ODREDIVANJE OSOBLJA ZA RAD NA PROJEKTU

Uspjesna provedba projekta Batizele zahtijevat ¢e
sudjelovanje odredenog kljuénog osoblja, nagelno iz GS ili

bilo koje podruznice, kao npr. tvrtka Batizele d.o.o.:

= CEO/ Generalni direktor: osoba koju je GS ovlastio za
donosenje odluka u pogledu razvoja lokacije Batizele i
koja ¢e biti odgovorna za sve vanjsko sudjelovanje.

= direktor za nekretnine: stru¢njak za razvoj nekretnina
(ukljucujuéi razvoj lokacije i urbanu regeneraciju)
s poslovnim i financijskim vjeStinama, koji ¢e biti
odgovoran za razvoj i/ili komercijalizaciju razli¢itih

parcela i financijska stabilnost projekta.

= tehnicki direktor: strucnjak za tehnicka pitanja povezana
s urbanim razvojem i razvojem zemljista koji posjeduje
upraviteljske i tehnicke vjestine i koji ¢e biti odgovoran
za razvoj planskih dokumenata i tehnickih projekata,
kao i za aktivnosti izgradnje i nadgledanja radova na
lokaciji.

= strucnjak za komunikaciju i upravljanje dionicima: kao
dio tima klju¢nog osoblja, doprinos komunikacijskog
stru¢njaka bit ¢e potreban za vodenje sve vanjske
komunikacije, suradnju s razli¢itim zajednicama i odnos
s medijima.
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To bi osoblje vodilo razvoj projekta i predstavljalo interese
GS pred drugim dionicima kao $to su Drzava i Sibensko-
kninska Zupanija.

Po pitanju radnih skupina, upravnog tijela ili bilo kojeg
drugog oblika organizacije koje ta tijela uspostave, oni

¢e djelovati kao ¢lanovi koordinacijskog tijela u ime GS.
Tom se osoblju trebaju pridruziti i administrativno i/ili
podupiruée osoblje, zamjene i/ili vanjski savjetnici GS-a ili

tvrtke Batizele d.o.o.

Kljuéna profesionalna stru¢nost potrebna za provedbu ovog
projekta: upravljanje projektima, nekretnine, financije,

pravo, inZenjerstvo, komunikacija i drustvena suradnja.



OBUKA

Preporuceno je da klju¢no osoblje koje vodi projekt ima
prethodnog iskustva u razvoju pojedinacnih ili velikih
strateskih razvojnih projekata. Bez obzira na to je 1i klju¢no
osoblje zaposleno u GS ili tvrtki BatiZele d.o.0. preporuduje
se da osoblje GS koje ¢e sudjelovati na projektu primi obuku
vezano za izgradnju kapaciteta nekretnina gdje ¢e dobiti
odredena znanja o klju¢nim faktorima uspjesnosti projekta
ove vrste i kljuénim izazovima s kojima ¢e se susresti te

opc¢e razumijevanje napretka.

Trazena obuka mozda se nece ostvariti tijekom razvoja
kapaciteta, no moze pomo¢i identificirati klju¢na podrucja
u kojima ¢e biti potrebna strukturirana obuka, podrska

vanjskih stru¢njaka ili zaposljavanje.

Preporucuje se da GS organizira ¢etverodnevnu radionicu o

razvoju kapaciteta sa sljede¢im temama:

= Lekcije naucene iz medunarodnih projekata strateskog
razvoja zemljista.

= Pravna pitanja vezana za provedbu projekata strateskog
razvoja zemljista u Hrvatskoj. Kljuéni pravni aspekti i
svijest o transakcijskim i planskim aktivnostima.

= Komercijalna i financijska razmatranja vezana za
provedbu projekata strateSkog razvoja zemljista.

= Tehnicke vjestine za upravljanje veé¢im i pojedina¢nim
razvojima.

= Komunikacija i drustvena suradnja po pitanju provedbe

u projektima strateskog razvoja zemljista.

Ta bi obuka trebala biti kombinacija predavanja i timskih
vjezbi. Trebala bi biti osmisljena i poduprta od strane
akademskih i profesionalnih stru¢njaka u svakom od

spomenutih polja s iskustvom u organizaciji radionica.
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Odnos s dionicima

Radna MoR

skupina

Batizele GS - drzava

RADNA SKUPINA BATIZELE

Utjecaj projekta Batizele na grad i Zupaniju prepoznat je
zbog njegove velicine i centralne lokacije. Ipak ¢e to biti
jedna od najvecih transformacija na cijelom ovom prostoru.
Drzava je izrazila interes za utjecajem na buduénost
projekta bez obzira na strukturu vlasnistva.

Zbog toga, preporucujemo stvaranje koordinacijskog tijela
pod nazivom radna skupina Batizele, u koje bi bili ukljuceni
barem predstavnici Grada Sibenika i Drzave. Radna
skupina Batizele bit ¢e odgovorna za donosenje odluka u

odredenim pitanjima koje se odnose na provedbu projekta.

Odluke radne skupine Batizele bit ¢e formalizirane u seriji
formalnih ugovora kako bi se postigao zadovoljavajuci
dogovor. Prvi od tih dokumenata bio bi Memorandum

o razumijevanju, a potom bi uslijedio Razvojni ugovor.
Kasnije bi radna skupina Batizele mogla postati
formalizirana osnivanjem subjekta posebne namjene
(Special Purpose Vehicle - SPV, kako je objasnjeno u

poglavlju Struktura vlasni$tva u ovom izvjescu).
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Ugovor

GS - drzava

Radna skupina Batizele (ili subjekt posebne namjene)

posebno bi bila odgovorna za sljedece:

= ocuvanje vizije projekta Batizele

= administrativnu koordinaciju postupka planiranja,
ukljucujuci i moguce izmjene GUP-a i razvoj UPU-a

= razvoj zemljista, koordinaciju ulaganja u infrastrukturu,
urbanizacijske radove i javne objekte

= olakSavanje pristupa investicijskim fondovima i
financiranju

= komunikaciju projekta §iroj javnosti.



MEMORANDUM O RAZUMIJEVANJU GS - DRZAVA

Kao §to je spomenuto, Memorandum o razumijevanju
(MoR) osigurat ¢e pocetnu podrsku vizije projekta Batizele
od strane svih relevantnih javnih tijela. To ¢e postati okvir
koji ¢e voditi buduée donosenje projektnih odluka i
definirati postupak suradnje, formalizirajuci i rad radne
skupine.

Ovaj ugovor ukljucivat ¢e i ciljeve projekta i opce razvojne
strategije, a prikazivat ¢e i pravila po kojima ¢e se
donositi buduci ugovori, ukljucujuci i upute za postupak

pregovaranja i donosenja odluka.

U idealnom slucaju, pripremu i ugovaranje MoR-a olaksat
¢e pravni i tehnicki stru¢njaci koji ¢e mo¢i pripremiti
dokumentaciju o kojoj se treba razgovarati i postici
dogovor, 1 koji mogu pripremiti i organizirati sastanke za
pregovaranje.

UGOVOR O RAZVOJU GS - DRZAVA

Taj ¢e ugovor detaljnije pojasniti MoR i stvoriti potrebnu
pravnu podrsku za uspjesnu provedbu projekta putem javno-
privatne suradnje. Sadrzaj Ugovora ukljucivat ¢e stavke kao

Sto su:

= potreba za izmjenom ili razvojem dokumenata o
planiranju. Ugovor ¢e jasno definirati odgovornosti svih
strana i aktivnosti koje se moraju izvrsiti kako bi se
potaknuo postupak odobrenja zakonskog planiranja

= detaljni sadrzaj razvojnog prijedloga

= obavezu raznih javnih tijela o po§tovanju i podrzavanju
dogovorenog razvojnog prijedloga

= obavezu raznih javnih tijela o olakSavanju pristupa
javnim investicijskim fondovima i financiranju za
planiranje i izradu projekta

= kontakt s razli¢itim investitorima, ukljuc¢ujuci i moguce
iskazivanje interesa (Expression of Interest - Eol) ili
neobavezuju¢e ponude (Non-binding Offers - NBO)

= obavezu postupanja po dogovorenom projektnom
kalendaru

= osnivanje javnog tijela, kao §to je subjekt posebne

namjene, za provedbu projekta.
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Struktura vlasnistva

Stabilizacija

Tijelo za javnu

vlasnistva
zemljista

STABILIZACIJA VLASNISTVA ZEMLJISTA

Lokacija Batizele sadrzi 57 katastarskih parcela i obuhvaca
ukupno 224 632 m2 povrsine (prema zemljiSno-knjiznim
izvacima). Zemljiste je u vlasnistvu tvrtke Batizele d.o.o.,
tvrtke za upravljanje nekretninama, Prilaz tvornici 39,
Sibenik, OIB: 73841169007. Veéina udjela u vlasnistvu je
Grada Sibenika (69 %), a ostatak (31 %) u vlasnistvu je
Republike Hrvatske i drugih manjih udjelnicara.

Postoje i prava trecih strana koja su upisana u zemljisno-
knjiznim izvatcima kao teret zemljista ali u naravi ne
postoje jer su potrazivanja pretvorena u udjele tvrtke
Batizele d.o.o. Ne ocekuju se nikakvi negativni u¢inci

trenutno upisanih tereta na razvoj lokacije Batizele.

18 | URBANA REGENERACIJA NAPUSTENE INDUSTRIJSKE ZONE U SIBENIKU

provedbu

TIJELO ZA JAVNU PROVEDBU

Prepoznajemo utjecaj koji ¢e ovaj projekt imati na grad i
zupaniju zbog njegove veli¢ine i centralne lokacije.
Zbog toga, bez obzira na vlasnistvo lokacije Batizele,
preporucujemo da razvoj zemljista vodi tijelo koje ¢e
idealno ukljucivati Grad Sibenik, Drzavu te druga
administrativna tijela, ako se procijeni korisnim.

Preporuka je da se za razvoj lokacije Batizele osnuje Tijelo
za provedbu (tvrtka Batizele d.o.o. bi mogla biti jedna
opcija), subjekt posebne namjene ili slican dogovor uz
sudjelovanje relevantnih javnih tijela. Prije osnivanja SPN
preporucujemo razgovor i dogovor o kljuénim aspektima
postupka provedbe putem radne skupine Batizele, kako je
opisano u poglavlju Odnos s dionicima ovog izvje$ca.

To bi tijelo, izmedu ostalog, bilo zaduZeno za poduzimanje
potrebnih ulaganja u izgradnji glavnog urbanistickog dijela
ukljucujudi ceste, parkove, Setnice i komunalne usluge

koje su potrebne za natjecajne grupe parcela i moglo bi biti

odgovorno za izgradnju i upravljanje javnim objektima.

Prema analizi u Dokumentu Al, referentna tocka,
osnivanje ove vrste tijela omogucuje brzu kontrolu razvoja
i upravljanja te promovira znacajnije implikacije svih
ukljucenih strana.

Vlasni$tvo nad zemljiStem moglo bi biti preneseno na Tijelo
za provedbu iako to nije apsolutno potrebno jer bi ono moglo
imati ovlastenje za donosenje odluka o budu¢em razvoju od

svih ¢lanova.



Podjela
zemljista u
okruge

el Z0na 1 PPP

Kad parcele izadu na natjecaj, neke ¢e se prodati, a neke

¢e biti razvijene u suradnji s privatnim sektorom. Zato
preporucujemo da dionicari osnovanog SPN-a budu privatni
investitori zajedno sa Tijelom za javnu provedbu ili GS-a ili
tvrtkom Batizele d.o.o.

PODJELA ZEMLJISTA U ZONE

Na temelju preliminarnog testiranja trzista, ocekuje se

da ¢e potencijalne investitore zanimati dijelovi projekta
razvoja Batizela ili odredeni nekretninski proizvodi. Zbog
razmjera i vremenskog okvira projekta, bit ¢e tesko pronaci

jedinstvenog investitora za cijelo zemljiste.

Za razvoj preporucujemo podjelu zemljista na zone kako bi
se privukli specijalizirani investitori. Svaka od zona moze
se razviti zasebno natje¢ajnim postupkom. Podjela ¢e imati

pozitivne u¢inke kao Sto su:

= mogucnost pronalaska specijaliziranih razvojnih
graditelja za razlicite proizvode nakon cega slijedi i
povecanje vjerojatnosti uspjesne provedbe

= mogucnost organizacije niza natjecaja u kojima cijena
progresivno raste s uspjes$nim razvojem projekta.

Zona 2 PPP Zona X PPP

ZONA 1-2-...-X PPP

Ovisno o natjecajnim uvjetima, nakon natjecaja za svaku
zonu ili proizvod, parcele ¢e se prodavati privatnom
investitoru ili ¢e se investitor formalno ukljuciti u odnos s
relevantnim javnim tijelom - Tijelom za javnu provedbu,
Batizele d.o.o. ili GS.

Odnos za koncesiju ili pravo gradenja moze se formirati
putem javno-privatnog partnerstva osnivanjem SPN-a, ako
je to potrebno. Vise informacija o odabranim poslovnim
modelima i onome §to oni podrazumijevaju po pitanju
komercijalizacije proizvoda moze se pronaéi u Poglavlju 5

ovog dokumenta.
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Postupak planiranja

MOGUCE IZMJENE GUP-A

Smatra se da ¢e razvojni prijedlog stvoriti novo srediste
Sibenika. Ta vrsta razvoja zahtijeva odredenu gustocu,
zauzetost zemljista te odnos izmedu javnog prostora

i privatnih parcela koji se s trenutacnim parametrima
Generalnog urbanistickog plana (GUP) ne mogu potpuno
postici.

Kako bi se vizija maksimalno ostvarila, predlozeni prijedlog
razvoja trazit ¢e djelomi¢nu lokalnu izmjenu GUP-a za

lokaciju Batizele. Te promjene ukljucuju sljedeée parametre:

= smanjenje obaveznih 20 metara odmaka zgrade od
granice ili ceste, koja je u nekim sluc¢ajevima i visoka 20
metara.

= uvesti fleksibilnost u % parcele koju moze zauzeti
koeficijent iskoriStenosti (ispod i iznad razine tla), koja
je sada ogranicena na 40 % iznad razine tla i 60 % ispod
nje.

= uvesti fleksibilnost u % parcele koja treba biti prekrivena
zelenilom (kojih je sada 40 %) na nekim parcelama kao
$to su parcele uz more i stambene parcele sa srednje-

visokom gustocom.
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Moguce Fleksibilni

izmjene Urbanisticki

GUP-a plan razvoja

Ta izmjena bit ée potrebna samo ako GS namjerava razviti
zemljiSte po dizajnu prikazanom u planovima u Dokumentu
B.2.2. Na temelju prethodnih iskustava, procijenjeno je da
¢e djelomicna izmjena GUP-a trajati godinu dana, iako su
neke stavke za koje je vezana procjena nesigurne.

Ipak, kombinacija upotrebe i mogucnosti gradnje

po upotrebi moze se ostvariti na lokaciji Batizele s
alternativnom podjelom parcela, prikazanom u Dokumentu
B.2.2. upoglavlju: Pravna izvedivost -> Rjesenja

alternativnog dizajna.

Ta podjela sukladna je s GUP-om, a sukladnost je
postignuta uglavnom uvodenjem javnog prostora u privatne
parcele, posebice na podrucjima s ve¢om gustocom
naseljenosti kao $to su obala ili podrucja srednje gustoce
naseljenosti oko Centralnog parka.



Projekt

Projekt X

strateSkog

ulaganja

FLEKSIBILNI URBANISTIC(KI PLAN UREDENJA

Kako je prikazano u zaklju¢cima preliminarnog testiranja
trzista, vrlo vazno pitanje za uspjesnu provedbu projekta
odluka je o vremenu odrzavanja natjecaja, prije ili nakon
usvajanja UPU-a.

Raspisivanje natjecaja prije usvajanja UPU-a omogucéilo
bi da dokument o planiranju potpuno odgovori na zahtjeve

investitora.

Ipak, potreba za ukljucenjem viSe investitora i poprili¢no
dugi period koji je potreban za usvajanje UPU-a znaci i da
ova formula mozda i nece biti zanimljiva potencijalnim

investitorima.

Preporuka je da GS najavi usvajanje UPU-a i financira ga.
Kako je objava javna, moze se ocCekivati da ¢e zainteresirani
investitori pri¢i GS-u iskazujuéi interes za nekoliko dijelova,

no UPU ne treba nuzno biti prilagoden njihovim namjerama:

= UPU je pripremljen na vrlo fleksibilnoj razini, s osnovnim
ograni¢enjima po pitanju koeficijenata, visine, zelenih
povrsina i upotrebe, no s visestrukim moguénostima po
pitanju zona i fleksibilnim programima upotrebe.

= GS odluduje koje bi se zone trebale sauvati za javni
prostor a za ostale se raspisuje natjecaj i pod punom su
kontrolom postupka pripreme za UPU-a.

= Nakon usvajanja UPU-a, GS najavljuje obvezujuéi natjedaj
za dio/dijelove parcele namijenjen zainteresiranim

investitorima.

Vise informacija o tome moze se pronaci u Poglavlju 4 Pravna

pitanja ovog dokumenta.

v

strateSkog
ulaganja

STATUS PROJEKTA STRATESKOG ULAGANJA

Dijelovi projekta koji se mogu prijaviti za Status projekta
strateskog ulaganja. Taj je status reguliran Zakonom o
strateskim investicijskim projektima Republike Hrvatske
(Narodne novine 29/18, 114/18), kojeg je odobrilo
Ministarstvo gospodarstva. Prijavu mora podnijeti investitor.
Vlada ¢e investitoru dodijeliti ovlastenu osobu ¢iji ¢e zadatak
biti pomo¢i i ubrzati sve postupke javnih administrativnih

tijela.

Svi projekti koji su oznaceni kao strateski imaju prednost

dobivanja svih odobrenja i dozvola.

Za dobivanje tog statusa, projekt mora biti u skladu s jednim
ili viSe gospodarskih prioriteta navedenih u Zakonu.

Sto se ti¢e ovog projekta, postoje dva moguéa scenarija.

U prvom scenariju cijela lokacija Batizele dodijeljena

je jednom investitoru i u tom slucaju taj jedan privatni

investitor moze prijaviti cijelu zonu za status strateSkog

projekta. Prema drugom scenariju, lokacija Batizele

podijeljena je izmedu nekoliko investitora, kako slijedi:

= javni investitor (GS) moZe se prijaviti za razvoj
komunalne infrastrukture i infrastrukture za vodu, ili za
razvoj javnih objekata.

= privatni investitor moze se prijaviti za odredene projekte
(razvoj hotela, bolnice, itd.).

= moze se primijeniti i neki oblik javno-privatnog

partnerstva (npr. viSenamjenska dvorana).

Vise informacija o tome moze se pronaci u Poglavlju 4

Pravna pitanja ovog dokumenta.
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Obnova zemljiSta 1 urbani razvoj

Buduce
procjene

Konacna

obvezna
sanacija

utjecaja na
okolis

KONACNA OBVEZNA SANACIJA

Sanacija kontaminiranog tla izvrSena je na temelju
Programa sanacije okoli$a na podrucju bivse tvornice TEF
u Sibeniku iz sije¢nja 2007. i Dodatka Programu sanacije
okoliga na podru¢ju bivie tvornice TEF u Sibeniku iz
prosinca 2009. godine.

Nakon postupka sanacije, u svibnju 2018. godine, tvrtka
OIKON d.o.0. - Institut za primijenjenu ekologiju provela
je daljnje analize kako bi izvijestila o trenutacnom stanju

okolisa na lokaciji.

Kako bi se dovrsio postupak sanacije, analiza odreduje $to
treba biti u¢injeno:

iskop tla zagadenog PAH-om na dvije lokacije

uklanjanje ,,katranske jame*
= testiranje i odlaganje proizvedenog otpada
= testiranje za potvrdu preostale zemlje na lokaciji.

Na temelju analize zakljuceno je da bi dodatni radovi kostali
izmedu 579.260,00 HRK i 912.660,00 HRK. Predstavnik
GS-a naglasio je kako je za dovr$enje tih zadataka dopusten
iznos od jednog milijuna kuna, na temelju procjene tvrtke
Oikon iz 2018. godine.

Nakon $to se dovrse ti dodatni radovi, za dovrSenje

Programa sanacije okolisa iz 2007. godine bit ¢e potrebna

zavr$na kontrolna analiza / potvrda.
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Jednom kada se to ucini, na temelju studije o utjecaju na
okolis iz prosinca 2003. godine, na lokaciji nece biti daljnje

potrebe za nadzorom.

Sto se ti¢e buduce gradnje na lokaciji, predloZeni razvoj nije
naveden kao izgradnja za koju je potrebna zasebna procjena
utjecaja na okoli$. To znaci da, ako se nasi prijedlozi
prihvate, nece biti potrebno izradivati novu studiju (nakon
kontrolne analize). Ako GS i/ili budu¢i voditelj razvoja
odluce razviti nesto drugo, bit ¢e potrebna provjera prema
hrvatskom zakonodavstvu kako bi se vidjelo trazi li

takav razvoj studiju o procjeni utjecaja na okolis ili slican

dokument.

Detaljnije informacije o statusu sanacije okoliSa na lokaciji
i potrebama za daljnjim radnjama mogu se pronaci u

poglavlju 4 ovog dokumenta.
BUDUCE PROCJENE UTJECAJA NA OKOLIS

Prethodni razvoj lokacije rezultirao je ogranic¢enjima za
buduci razvoj po pitanju potencijalne kontaminacije i
geotehnickih aspekata. Radove sanacije preuzeo je Grad
Sibenik i rezultirali su znadajnim pobolj$anjima lokacije.

Medutim, kao §to je tipi¢no za napustene lokacije, i dalje
postoje nesigurnosti po pitanju uvjeta tla. Smatra se da bi
te nesigurnosti mogle negativno utjecati na cijenu koju ¢e
investitori i voditelji razvoja ponuditi za zemljiSte na javnim

natjecajima s obzirom na to da ¢e potencijalna preostala



Projekt lzgradnja u

urbanizacije fazama

ograni¢enja mozda trebati rijesiti

tijekom izgradnje. Raspon troska za sanaciju okoliSa
procjenjuje se na iznos izmedu 530.000 EUR i 3.900.000
EUR, s vjerojatnom potrebom ulaganja 1.760.000 EUR.

Preporuceni tijek djelovanja za smanjenje nesigurnosti po
pitanju ogranicenja okolisa je sljedeci:

= Daljnja procjena zagadenosti tla za istrazivanje tla na
cijeloj lokaciji. Priblizni trosak je od 100 do 150 tisuca
eura (ukljucujuéi busotine i testiranje tla), a radovi
bi doprinijeli informiranom geotehni¢kom dizajnu i

smanjenju rizika od kontaminacije.

= Preporucuje se daljnja procjena zagadenja obalne vode
i podrudja plaze, a trebala bi ukljucivati uzorkovanje
tla 1 vode te testiranje na metale, ugljikovodike i fenole.
PribliZzna cijena daljnje procjene je izmedu 30 1 60 tisuca
eura. Ako se otkrije kontaminacija koju je potrebno
sanirati, to bi moglo ukljucivati: iskop kontaminiranog
tla i njegovo uklanjanje s lokacije, postavljanje Cistog tla
na podrucja mekanog krajobraza, prekrivanje zagadenog
tla ¢vrstom povrsinom, kanal za presretanje podzemnih
voda i tretiranje vode.

PROJEKT URBANIZACIJE
Preporucuje se da se urbanizacijski projekt razvija kao

jedan projekt za cijelu lokaciju kako bi se osigurala

dosljednost u dizajnu.

Kako je novi razvojni projekt zamisljen da postane

novi sredi$nji dio Sibenika koji moze privuéi gradane i
posjetitelje, preporuka je da se javni prostor planira tako da
stvara stvarni identitet i da promice odnos izmedu javnog i
privatnog prostora, osigurava kontinuitet glavnih prolaza na
obali i duz Centralnog parka kao i odabir visokokvalitetno
dizajniranih urbanizacijskih materijala.

Preporuke vezane za urbanisticki dizajn lokacije Batizele
mogu se pronaci u Dokumentu B.2.2. u poglavljima Nacela

oblikovanja, Tehnicka izvedivost i Zelene povrSine.
IZGRADNJA U FAZAMA

Izgradnja projekta urbanizacije moze se obavljati u fazama.
Te bi faze trebale biti koordinirane s o¢ekivanim razvojem
izgradnje zgrada na temelju trziSne potraznje i potreba
grada. Zone koje se mogu razviti s manje ulaganja, najblize

su okolnim konsolidiranim podruc¢jima.

Neki elementi javnog prostora osmisljeni su kako bi ¢inili
dio novog razvoja kao sto je glavna unutrasnja cesta, obala
i Centralni park. Izgradnja tih elemenata preporucuje se

u jednoj fazi kako bi se osigurala dosljednost i budu¢a
fleksibilnost.
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Izgradnja objekata

Kao §to smo spomenuli, za razvoj preporucujemo podjelu
parcela na zone kako bi se privukli investitori.

Svaka od zona moze se razviti zasebno natjec¢ajnim
postupkom. Podjela ¢e donijeti koristi kao §to je moguénost
pronalaska stru¢nih graditelja za razlicite proizvode i
moguénost progresivnog povecavanja cijene uz uspjesan
razvoj projekta.

OBVEZUJUCI NATJECAJ 1-2-...-X

Za svaku od zona koji se treba razviti, GS moze objaviti
obvezuju¢i natjecaj. Taj natjecaj treba sadrzavati kljuéne

informacije ovisno o dogovoru koji GS zeli postiéi:

= Informacije o lokaciji i uvjeti razvoja:
— glavne ¢injenice o lokaciji
— informacije o postojecoj infrastrukturi i okoli$nim
uvjetima
— informacije o trenutacnom vlasnistvu
— opis podjele zona lokacije (UPU) i glavne

implikacije za razvoj.
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= Opis poslovnog modela razvoja Poslovni model za svaku
zonu ili proizvod treba biti donesen uzimajuci u obzir
klju¢ne rezultate preliminarnog testiranja trzista:

— Stambena shema. Na temelju interesa koji iskazu
investitori ukljuc¢eni u SMT, preporucena je prodaja
stambenog dijela projekta putem javnog natjecaja
prateci prodaju nakon razvoja svakog manjeg dijela.

— Maloprodaja, hotel i objekti. Druge su mogucnosti
kao $to su zajednicko ulaganje, javno-privatno
partnerstvo ili pravo gradenja takoder prihvatljive.

= Informacije potrebne za podnosenje ponuda ukljucujuéi
uvjete evaluacije ponude. Uvjeti evaluacije trebali bi
biti jasni, transparentni i objektivni kako bi se povecao

interes domacih i stranih investitora.

Implikacije odabranih poslovnih modela za svaki proizvod
mogu se pronaci u Poglavlju 5 ovog dokumenta.



Obvezujuci Obvezujuci Obvezujuci

natjecaj 1 natjecaj 2 natjecaj X
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Drustveni angazman

Komunikacijski e

NEWqle) NEWle)

objava
projekta

plan

RAZVOJ PLANA KOMUNIKACIJE | DRUSTVENOG
ANGAZMANA

Glavni je cilj drustvenog angazmana i javne komunikacije
projekta prenosSenje projektnih karakteristika i stvaranje
drustvene potpore gradana i stanovnika te oblikovanje
ekonomskih subjekata na prostoru utjecaja projekta.

Aspekti koje komunikacijski plan treba slijediti su sljedeci:

= Za projekte s velikim rasponom utjecaja kao $to je ovaj,
tipi¢no je da prostor na koji ¢e intervencija utjecati
prelazi granice lokacije. Prostor utjecaja moze biti
susjedstvo, grad ili ¢ak cijela regija i moze se razlikovati

ovisno o razli¢itim elementima projekta.

= Bit ¢e potrebno pripremiti relevantnu, reprezentativnu,
ukljucivu i uravnotezenu listu dionika koji ¢e biti
obuhvaceni komunikacijskim planom. U dionike
bi trebalo ukljuciti lokalnu upravu, javne i privatne
organizacije, NVO-e i grupe civilnog drustva,
profesionalne udruge, akademiju, djecu, zZene, mlade,

starije, osjetljive i nedovoljno zastupljene zajednice.

= Plan komunikacije i drustvenog angazmana trebao bi
obuhvatiti razlicite razine ukljucenja ovisno o vrsti
dionika. Razine angazmana koje treba razmotriti su:
informiranje, savjetovanje, uklju¢ivanje, suradnja i

osnazivanje.
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savjetovanje savjetovanje

= Sadrzaj za projektnu komunikaciju moze se pronaci u
segmentima Obnova, Financije 1 Zelene povrsine, u

Dokumentu B.2.2. u poglavlju Strategija odrzivosti.

Iako ¢e komunikacijski plan trebati biti detaljniji, u nastavku
naglasavamo klju¢ne korake i predlazemo komunikacijske
akcije.

JAVNA OBJAVA PROJEKTA

Pocetak komunikacije u vezi projekta trebalo bi odrzati
kada se postigne relevantni dogovor s javnom upravom
(MoR) o njihovoj namjeri za suradnju i specificnim
koracima provedbe projekta sukladno hodogramu. Tu bi
komunikaciju trebala voditi sva uklju¢ena javna tijela.

Ta komunikacija moze biti u obliku zajednicke javne

konferencije za medije.

Dobrobit je obostrana. S jedne strane stvorit ¢e pravu
drustvenu atmosferu jer ¢e javnost imati dojam da je od
pocetka dobro informirana. S druge ¢e strane ostvariti jacu
povezanost ukljucenih javnih tijela.



NEVgle)

predstavljanje
zone 1

JAVNO SAVJETOVANJE ZA GUP | UPU

Kao dio uobicajenog razvojnog procesa UPU-a, prema
hrvatskom zakonu, dokument ¢e biti tema javnih
savjetovanja, postupak u kojem svi mogu sudjelovati. Javno
savjetovanje traje 30 dana.

Sudionici u javnoj raspravi sudjeluju na sljedeée nacine:

= imaju pravo pristupa (uvida) u prijedlog prostornog
plana

= imaju pravo na postavljanje pitanja tijekom javnog
predstavljanja predlozenih rjeSenja na koje ¢e usmeno
odgovoriti osobe koje vode javnu prezentaciju

= mogu u zapisniku podijeliti prijedloge i napomene
tijekom javnog predstavljanja

= mogu slati pisane prijedloge i napomene arhitektu
(izradivac prostornog plana) u vremenskom roku

odredenom na javnom saslusanju.

Javna rasprava prijedloga prostornog plana na lokalnoj
razini objavljuje se u dnevnim novinama i na mreznim
stranicama nadleznog ministarstva i lokalnih jedinica

samouprave.

Odgovorna osoba, u suradnji s arhitektom (izradivacem
prostornog plana) obraduje misljenja, prijedloge i prigovore
podnesene tijekom javnog saslusanja te priprema izvjesce o

javnoj raspravi.

Izvjesée o javnoj raspravi bit ¢e objavljeno na oglasnoj ploci
1 mreznoj stranici arhitekta (izradivaca prostornog plana), a

bit ¢e uklonjeno 60 dana nakon stupanja plana na snagu.

PGS EVEEM——) | predstavijan

Ako se predlozeni prostorni plan promijeni, javno
savjetovanje ¢e se ponoviti zbog prihvacenih misljenja,
prijedloga i prigovora tijekom javnog savjetovanja ili iz
drugih razloga, kako se ne bi dogodilo da nova rjesenja
ne odgovaraju osnovama programa iz odluke razvoja
prostornog plana, ako se granice prostora izgradnje
promijene ili ako promjene utjecu na odnose vlasnistva.

JAVNO PREDSTAVLJANJE OKRUGA 1-2-...-X

Odredeni projekt svake od zona definirat ¢e se kada se svaki

od javnih natjecaja dodijeli investitorima.

To je takoder trenutak za podjelu detalja buduceg razvoja na
dogadanju s ukljucenjem Sire zajednice.

Ta komunikacija moze imati nekoliko oblika, a jedan od njih
je sastanak s investitorom na kojem ¢e se objasniti projekt

i primati pitanja te ¢ak i povratne informacije, ako je to
prikladno.

Predstavljanje mogu poduprijeti vizualno moéni materijali

kao $to su fizicki modeli ili vizualni prikazi radi lakseg

razumijevanja projekta.
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NASLOV IZVJESCA

RASPORED RIZIKA

Mapiranje rizika

Predlozena strategija provedbe i akcijski plan predvidaju i Svaki rizik procijenjen je prema vjerojatnosti dogadanja
umanjuju kljuéne identificirane rizike za provedbu projekta. i razini utjecaja kako bi se jasno odredili najozbiljniji

rizici. To je kvalitativna evaluacija utemeljena na timskom
Ti su rizici navedeni u dostavljenoj tablici i podijeljeni su razumijevanju projekta i na informacijama prikupljenima
prema glavnim podrucjima rada u provedbi. tijekom preliminarnog testiranja trzista.

Za svaki rizik odredena je jedna ili viSe radnji za njegovo

smanjenje.
Vjerojatnost Razina
Rizik Opis dogadanja utjecaja Moguce radnje za smanjenje rizika
KAPACITET GS
1. Ograniceni kapaciteti unutarnjin . . Utvrdivanje nedostataka vjestina za razvoj projekta:
resursa GS posvecéenih vodenje projekata, nekretnine, financije, pravna pitanja,
projektu. inZenjerstvo, komunikacija i drustveni angazman.
Organizacija radionice o izgradnji kapaciteta /
Identifikacija specijalistickin obuka za klju¢ne interne
¢lanove projekta.
Oslanjanje na vanjske konzultante / potpore / vanjske
zaposlenike.
2. Qgrani¢ena dostupnost unutarnjin . . Oslanjanje na vanjske konzultante / potpore / vanjske
resursa GS posvecenih projektu. zaposlenike.
SUDJELOVANJE DIONIKA
3. Nedostatak uskladenosti GS s drugim . Uklju¢ivanje u postupak pregovaranja koji vodi radna

relevantnim javnim tijelima.

skupina Batizele koju ¢ine predstavnici svih relevantnih
javnih tijela.

4. Nedostatak napretka u pregovaranju s
relevantnim javnim tijelima.

Pravila pregovaranja jasno su odredena i potvrdena
na pocetku postupka. Aspekti koje treba razmotriti su
da postupak treba biti reprezentativan, strukturiran i
s jasnom procedurom donosenja odluka, vremenski
ogranic¢en, dokumentiran te transparentan.

Rezultate pregovora formalizirati u nadolaze¢im
ugovorima s viSom razinom detalja.
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Rizik

Opis

Vjerojatnost
dogadanja

Razina
utjecaja

Moguce radnje za smanjenje rizika

STRUKTURA VLASNISTVA

Nedostatak profesionalnog, brzog
dono$enja odluka i proaktivnog

ostvarivanja razvojnih ciljeva projekta.

Osnivanje posvecenog Tijela za javnu provedbu koje
Ce biti odgovorno za razvoj lokacije Batizele i na koje
Ce biti preneseno vlasnistvo zemljista s autonomijom u
donosenju odluka.

Poteskoce s pronalaskom jednog
investitora/partnera koji ¢e raditi na
razvoju cijele lokacije.

Podijela lokacije Batizele na nekoliko parcela koje ¢e se
zasebno razvijali.

Nedostatak kontrole nad razvojem
nekih proizvoda kao Sto su hotel,
maloprodaja ili objekti.

Zadrzavanje javnog vlasnistva i osnivanje SPN-a
za razvoj svakog proizvoda ili zone uz sudjelovanje
privatnog investitora.

POSTUPAK PLANIRANJA

Kasnjenje s projektnim rokom zbog
potrebe za djelomi¢nom izmjenom
GUP-a.

Prilagodba podjele parcela koja moze zadovoljti
preporucenu mijesovitu namjenu i moguc¢nost gradenja
po upotrebi u skladu s GUP-om. Moguca podijela
parcela opisana je u Dokumentu B.2.2.

Usvajanje UPU-a koji nije u skladu s
interesima investitora

Usvajanje fleksibilnog UPU-a s osnovnim ogranic¢enjima
po pitanju otisaka, visine, zelenih povrsina i upotrebe,
no s viSestrukim moguénostima po pitanju zona.

OBNOVA ZEMLJISTA | URBANI RAZVOJ

10.

Smanjena ponudena cijena za
parcele zbog uocenih nesigurnosti
po pitanju okolisnih uvjeta lokacije i
potencijalne potrebe za rieSavanjem
istih tijekom izgradnje.

Daljnja procjena kontaminacije tla s istrazivanjem
zemljiSta na lokaciji i daljnja procjena zagadenosti
obalnih voda.

11. Nedosliednost ili niska kvaliteta Projektiranje i izgradnja javnog prostora predvodena GS
projekta i izgradnje javnog prostora. ili Tijelom za javnu provedbu.
12. Neizvedivi zahtjevi ulaganja za razvoj . Faza izgradnje javnog prostora treba biti koordinirana
javnog prostora u okviru projekta. s ocekivanim razvojem gradilista na temelju trzisne
potraznje i potreba grada.
GRABEVINSKI RADOVI
13. Niska komercijalna cijena zbog . Parcijalna komercijalizacija i parcijaini natje¢aji za
prevelike koli¢ine ponuda na trzistu. kontrolu ravnoteze ponude i potraznje.
14. Niski interes investitora za stambenu . . Prodaja stambenog proizvoda.
shemu u oblicima kao §to su
zajednicko ulaganje, javno-privatno
partnerstvo, koncesija ili pravo
gradnje.
DRUSTVENI ANGAZMAN
15. Nedostatak drustvene podrske. Razvoj i provedba Plana komunikacije i drustvenog
angazmana kojim se u obzir uzima povezivanje
s relevantnim, reprezentativnim, ukljucivim i
uravnotezenim popisom dionika.
16. Nedostatak druStvenog sudjelovanja. U Planu komunikacije i drustvenog angazmana trebalo

bi se obuhvatiti razlicite razine ukljucenja ovisno o
vrsti dionika. Razine angaZzmana koje treba razmotriti
su: informiranje, savjetovanje, ukljucivanje, suradnja i
osnazivanje.

Niska vjerojatnost dogadanja | Niska razina utjecaja .

. . Visoka vjerojatnost dogadanja | Visoka razina utjecaja
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RASPORED RIZIKA

Rana ulaganja

Radnje za smanjenje rizika koji se smatraju hitnijima za

rjesavanje, su one povezane s prvim koracima provedbe.

Odnose se na kapacitet GS, upravljanje dionicima, strukturu

vlasnistva, postupak planiranja, razvoj zemljista i druStveni

angazman.

Potrebna rana ulaganja

Procijenjeni raspon
troskova

Radionica o izgradnji kapaciteta

40 - 60 tisu¢a EUR

Strucna podrska radnoj skupini za pregovaranje

80 - 100 tisu¢a EUR

Vanjska podrska za izmjene GUP-a

250 - 320 tisu¢a EUR

Daljnje procjene utjecaja na okoli§

130 - 210 tisu¢a EUR

Plan komunikacije i drustvenog angazmana

20 - 30 tisu¢a EUR
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Pravna pitanja



PRAVNA PITANJA

Vlasnistvo zemljiSta

KATASTARSKE CESTICE

Sve nekretnine na podrucju bivse tvornice TEF u vlasnistvu
su tvrtke Batizele d.o.o., tvrtke za upravljanje nekretninama,
Prilaz tvornici 39, Sibenik, OIB: 73841169007, a prema
registru Trgovackog suda u Sibeniku, vlasnik udjela (100 %)
u toj tvrtki je Grad Sibenik za 67,94 %.

do Povecanjem temeljnog kapitala drustva putem zamjene
duga za vlasnistvo, Republika Hrvatska je postala vlasnik
22,64 %, Fond za zastitu okolisa 8,72 %

i Hrvatske vode 0,70 % udjela tvrtke. Dakle, ukupni
postotak udjela koje Republika Hrvatska posjeduje,

bilo izravno ili neizravno (preko ustanova u njezinom
vlasnistvu), je 32,06 % udjela.

KATASTARSKI IZVADAK BR. 8900,
KATASTARSKA OPCINA SIBENIK

Tvrtka Batizele d.o.o. vlasnik je veéine zemljista koja su
nekad pripadala biv§oj ,,Tvornici elektroda i ferolegura‘
i podijeljena su u pet nekretninskih izvadaka, a svisuu
Katastarskoj op¢ini Sibenik i upisani u zemljisne knjige
Opéinskog suda u Sibeniku.

ZemljiSno-knjizni odjel nadlezno je tijelo za odredivanje
vlasniStva nekretnina u Hrvatskoj, a katastar je tijelo koje
odreduje lokaciju, polozaj i posjedovanje nekretnine. U
naSem radu, usmjerili smo se prema zemljiSnom registru
kao prema instituciji relevantnoj za odredivanje vlasnistva,
a stvarne katastarske Cestice i parcele mogu se vidjeti na
slikama u nastavku.

Prema katastarskim izvacima, Zona sadrzi 57 katastarskih

zemljiSta i obuhvacéa ukupno 224 632 m2 povrsine.

Br. Broj parcele Oznaka parcele Velicina (m?
1. 685/29 tvornica 1015
2. 685/30 tvornica 901
3. 685/31 tvornica 934
4, 685/33 tvornica 24
5. 685/42 tvornica 669
6. 685/43 tvornica 4388
7. 685/44 tvornica 7044
8. 685/45 tvornica 106
9. 685/46 tvornica 48
10. 685/47 tvornica 216
1. 685/48 tvornica 2617

Ukupno: 17962 m?
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KATASTARSKI IZVADAK BR. 8901
KATASTARSKA OPCINA SIBENIK

Br. Broj parcele Oznaka parcele Velicina (m?
1. 685/49 tvornica 22
2. 685/50 tvornica 154
Ukupno: 176 m?
KATASTARSKI IZVADAK BR. 3492,
KATASTARSKA OPCINA SIBENIK
Br. Broj parcele Oznaka parcele Veli¢ina (m?)
1. 685/9 tvornica 201
2. 685/10 tvornica 108
3. 685/11 tvornica 144
4, 685/12 tvornica 1057
5. 685/13 tvornica Crnica 1340
6. 685/14 tvornica 1002
7. 685/15 tvornica 1913
8. 685/16 tvornica 4636
9. 685/17 tvornica 388
10. 685/18 tvornica 934
1. 685/19 tvornica 94
12. 685/20 tvornica 14
13. 685/21 tvornica 2464
14. 685/22 tvornica 925
15. 685/23 tvornica 1820
16. 685/24 tvornica 114
17. 685/25 tvornica 83
18. 685/26 tvornica 865
19. 685/27 tvornica 357
20. 685/28 tvornica 1013
21. 685/70 obala 256
Ukupno: 19728 m?
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KATASTARSKI IZVADAK BR. 8902,
KATASTARSKA OPCINA SIBENIK

Br. Broj parcele Oznaka parcele Veli¢ina (m?)
1. 671/1 kuéa, pasnjak, smri¢njak 2833
2 671/2 kuéa o7
3. 672 kamenolom, pasnjak 1330
4. 676 tvornica Crnica 5327
5. 677 tvornica 97
6. 678 tvornica 451
7. 679 tvornica 49
8. 681 tvornica 6050
9. 682 majdan 5575
10. 683 tvornica Crnica - postaja 1974
11. 684 proizvodnja pijeska 513
12. 685/1 tvorni¢ko dvoriste 152136
13. 685/2 tvornica Crnica 248
14, 685/3 tvornica 1134
15. 685/4 tvornica 17
16. 685/5 tvornica 381
17. 685/6 tvornica 6460
18. 685/7 tvornica 635
19. 685/8 tvornica 1533

Ukupno: 186 550 m?

KATASTARSKI IZVADAK BR. 8903,
KATASTARSKA OPCINA SIBENIK

Br. Broj parcele Oznaka parcele Velicina (m?
1. 685/59 zgrada tvornice 30
2. 685/60 zgrada tvornice 69
3. 685/61 zgrada tvornice 40
4. 685/62 zgrada tvornice 77

Ukupno: 216 m?
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Katastarske Cestice
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PRAVA TRECIH STRANA

1z zemljisno-knjiznih izvadaka vidljivi su sljedeci upisi/
opterecenja nekretnina u Zoni:

Primili smo i Cetiri ugovora o najmu koja su trenutac¢no
na snazi, a svi su zakljuceni s tvrtkom Batizele d.o.o. kao

najmodavcem:

40

Hipoteka u korist Republike Hrvatske u iznosu od
3.132.824,30 USD. Nemamo informacija o preostalom
iznosu dugovanja po pitanju te hipoteke. To opterecenje

vidljivo je na svim izvacima.

Hipoteka u korist Fonda za zastitu okolisa i energetsku
ucinkovitost, Zagreb, Ksaver 208, u iznosu od
19.933.848,45 HRK. Nemamo informacija o preostalom
iznosu dugovanja po pitanju te hipoteke. To opterec¢enje

vidljivo je na svim izvacima.

Hipoteka u korist Fonda za zastitu okolisa i energetsku
ucinkovitost, Zagreb, Ksaver 208, u iznosu od
9.344.559,25 HRK. Nemamo informacija o preostalom
iznosu dugovanja po pitanju te hipoteke. To opterecenje

vidljivo je na svim izvacima.

Prema upisu od 12. prosinca 2007. godine, pod brojem
Z-1012/07, vidljivo je da postoji upravni spor pred
Upravnim tijelom Sibensko-kninske Zupanije, Zavodom
za prostorno planiranje, Upravnim odjelom za zastitu
okolisa, Upravnim odjelom za prostorno uredenje i
gradnju te Upravnim odjelom za imovinsko-pravne
poslove, razred: UPI-942- 01/97- 01/214 A.F. Br. 2182-
04-04-05-01. Jo$ nismo primili nikakve dokumente u
vezi s tom procedurom te ne mozemo navoditi postojanje
i status iste. To opterecenje vidljivo je na izvatku br.
8900.
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Ugovor o najmu s Domom zdravlja Sibenik za zgradu
smjestenu na parceli br. 685/7. Ugovor je potpisan

31. prosinca 2018. godine na neodredeno vrijeme, a
najmodavac ima pravo raskinuti ugovor s razdobljem
raskida od tri mjeseca. Ugovor je sastavljen kao akt
javnog biljeznika, tako da najmodavac ima ucinkovite
mehanizme za uklanjanje najmoprimca s lokacije, ako
ovaj to ne ucini dobrovoljno. S obzirom na to da je
najmoprimac javna ustanova, taj scenarij ne smatramo

vjerojatnim.

Ugovor o najmu s dobrovoljnim vatrogasnim drustvom
Sibenik za zgradu smjestenu na parceli br. 685/7. Ugovor
je potpisan 9. sijecnja 2018. godine na neodredeno
vrijeme, a najmodavac ima pravo raskinuti ugovor s
razdobljem raskida od tri mjeseca. Ugovor je sastavljen
kao akt javnog biljeznika, tako da najmodavac ima
ucinkovite mehanizme za uklanjanje najmoprimca s

lokacije, ako ovaj to ne ucini dobrovoljno.

Ugovor o najmu s Javnom vatrogasnom postrojbom
Sibensko-kninske Zupanije za dodatni dio zgrade
smjestenu na parceli br. 685/7. Ugovor je potpisan

9. sijecnja 2019. godine na neodredeno vrijeme, a
najmodavac ima pravo raskinuti ugovor s razdobljem
raskida od tri mjeseca. Ugovor je sastavljen kao akt
javnog biljeznika, tako da najmodavac ima ucinkovite
mehanizme za uklanjanje najmoprimca s lokacije, ako

ovaj to ne uc¢ini dobrovoljno.



Ugovor o najmu s autoSkolom Zeleni val d.o.o. za
parcelu 685/1 u svrhu upotrebe iste kao poligona.
Ugovor je potpisan 9. sijecnja 2019. godine na
neodredeno vrijeme, a najmodavac ima pravo raskinuti
ugovor s razdobljem raskida od tri mjeseca. Ugovor je
sastavljen kao akt javnog biljeznika, tako da najmodavac
ima ucéinkovite mehanizme za uklanjanje najmoprimca s

lokacije, ako ovaj to ne u¢ini dobrovoljno.
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PRAVNA PITANJA

Opcenito o prostornom

planiranju

Prema hrvatskom Zakonu o prostornom uredenju (Narodne
novine 153/13, 65/17, 114/18, 39/19), tri su opce razine
prostornih planova: razina drzave, razina zupanije i razina
jedinice lokalne samouprave. Na razini jedinice lokalne

samouprave ponovno imamo tri razine prostornog plana:

= prostorni plan za razvoj grada, koji je ujedno i plan
najviseg reda

= generalni urbanisticki plan, plan srednjeg reda

= urbanisticki plan uredenja, plan najnizeg reda, no
najdetaljniji za odredeno podrucje.

Svi planovi nizeg reda moraju biti u skladu s planovima
viSeg reda, iako su zbog slozenosti mogucéa odstupanja
medu tim dokumentima. Ukoliko dode do odstupanja,
prednost pred planovima nizeg reda imaju planovi viseg

reda.

Struc¢ne zadatke kao §to su nacrti prijedloga za

prostorni plan, osim trenutacnog izradivanja tih nacrta i
administrativne zadatke vezane za pripremu i usvajanje
prostornog plana izvodi izradiva¢ prostornog plana,
odnosno nadleZno upravno tijelo na razini jedinice lokalne

samouprave.

Nadlezno tijelo imenovat ¢e ovlastenog arhitekta kao
odgovornu osobu za izradu prijedloga prostornog plana.
Njegova je odgovornost da je zavr$ni prostorni plan izraden
sukladno zakonu i da su dijelove plana izradili ovlasteni

stru¢njaci relevantnih struka.

Razvoj prostornog plana na lokalnoj razini, kao i sve
izmjene, moze pokrenuti bilo tko. Priprema prostornog
plana pocinje na osnovi odluke o izradi prostornog plana

koju usvoji lokalno (gradsko) vijece.
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O prijedlogu prostornog plana vodi se javna rasprava u kojoj
svatko moze sudjelovati. Postupak javne rasprave ne provodi
se u sluc¢aju uskladivanja prostornog plana sa zakonom, za

prostorne planove viSeg reda ili one Sireg podrucja.

Prijedlog prostornog plana na lokalnoj razini odreduje
Celnik jedinice lokalne samouprave.

Javna rasprava prijedloga prostornog plana na lokalnoj
razini objavljuje se u dnevnim novinama i na mreznim
stranicama nadleznog ministarstva i lokalnih jedinica

samouprave.

Javni uvid u prijedlog prostornih planova na lokalnoj razini
traje trideset dana.

Sudionici u javnoj raspravi sudjeluju na sljedece nacine:

= imaju pravo pristupa (uvida) u prijedlog
prostornog plana

= imaju pravo na postavljanja pitanja tijekom javnog
predstavljanja predlozenih rjeSenja na koje ¢e usmeno
odgovoriti osobe koje vode javno predstavljanje

=  mogu u zapisniku podijeliti prijedloge i napomene
tijekom javnog predstavljanja

= mogu slati pisane prijedloge i napomene izradivacu
prostornog plana u vremenskom roku odredenom za

javno savjetovanje.

Odgovorna osoba, u suradnji s ahitektom (izradivacem
prostornog plana) prima misljenja, prijedloge i prigovore
podnesene tijekom javnog saslusanja te priprema izvjesée o

javnoj raspravi.

Izvjesce o javnoj raspravi bit ¢e objavljeno na oglasnoj ploci
i mreznim stranicama izradivaca prostornog plana, a bit ¢e

uklonjeno 60 dana nakon stupanja plana na snagu.



Odluka Gradskog vije¢a Grada Sibenika
0 pripremi prostornog plana
ili izmjeni postojec¢eg

Ponovna javna rasprava provodi se ukoliko se predlozeni
¢ ol . b hvacenih mislieni Pripremu prijedloga prostornog
prostorni plan mijenja, zbog prihvacenih misljenja, olana izraduje oviasten arhitekt

prijedloga i prigovora tijekom provedenog javnog

savjetovanja ili drugih razloga jer nova rjeSenja nisu u .
skladu s programskom osnovom temeljenoj na odluci

o izradi prostornog plana. Do promjena prostornog

plana moze takoder do¢i ukoliko se mijenjaju granice Potetak razdoblja javne

gradevinskog podrugja ili promjene utjeu na vlasnicke rasprave (30 dana)

odnose. .

Ponovno javno saslusanje moze se ponoviti do tri puta,

nakon ¢ega se mora donijeti nova odluka o razvoju ,
Kraj javne rasprave.

prostornog plana i pokrecée se novi postupak. Priprema izvie§¢a s javne rasprave

Zavrsni projekt nacrta plana izraduje izradivacé prostornog
plana u suradnji s voditeljem razvoja nakon javne rasprave
te nakon izrade izvje$éa s javne rasprave.

lzmjena prijedloga prostornog plana

.. .. L. . na temelju prihvacenih prijedloga
Prije usvajanja prostornog plana 0pc1ne/grada i generalnog

urbanistickog plana, potrebno je zatraziti misljenje .
zupanijskog odjela za planiranje po pitanju uskladenosti
plana sa Zupanijskim prostornim planom.

Podnosenje preporuka Ureda
Prije usvajanja prostornog plana op¢ine/grada na prostoru za planiranje za prostorni plan

zasti¢enog obalnog pojasa i generalnog urbanistickog '
plana te urbanistickog razvojnog plana za prostor koji je
djelomicno ili potpuno u pojasu od 1000 m od obale,

potrebno je dobiti i dopustenje Ministarstva u skladu s Odobrenje Ministarstva (ako plan utiete na
postoje¢im zakonskim okvirom. pojas 1000 m od obale)
Prema ¢lanku 109. Zakona o prostornom uredenju, sve .

opc¢inske/gradske prostorne planove usvaja i provodi

jedinica lokalne samouprave, u ovom slucaju gradsko vijece Zakijugno odobrenje jedinice lokalne

Sibenika. samouprave - Gradsko vije¢e Grada
Sibenika
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USVAJANJE URBANISTICKOG PLANA UREPENJA

Jedan od glavnih preduvjeta za razvoj lokacije Batizele
usvajanje je novog UPU-a za to podrucje, kojim bi se
detaljnije regulirale moguc¢nosti izgradnje na tom podrucju,
odredile zone za vrste razvoja (npr. stambena, javna,
mijesovita, turisticka, zelena povrsina itd.) i donijele druge

vazne odredbe na toj razini planiranja zona.

Dvije su moguce alternative po pitanju vremena izrade
UPU-a:

= U prvom scenariju, UPU izraduje i financira Grad
Sibenik prije otvaranja lokacije BatiZele za investitore,
dakle, scenarij je odreden i investitori ¢e se morati
prilagoditi zonama kako je odredio Grad Sibenik. Kako
je objava javna, moze se ocekivati da ¢e zainteresirani
investitori pri¢i Gradu Sibeniku iskazujuéi interes
i za nekoliko dijelova, no UPU ne treba nuzno biti
prilagoden njihovim namjerama.

= U drugom scenariju, Grad Sibenik ponudio bi dijelove
nekretnina na lokaciji Batizele zainteresiranim
investitorima putem javnog natjecaja (bilo kroz
koncesiju, pravo gradenja ili prodaju), na kojem bi
investitori (ili mozda jedan investitor) sudjelovali te ¢ak
i financirali izradu UPU-a, kako bi se UPU uskladio s

idejama investitora o razvoju.

Smatramo da je u ovom slucaju pozeljniji prvi scenarij, zbog
&injenice da Grad Sibenik Zeli sudjelovati u planiranju i
rezultatu projekta kako bi postigao integraciju tog prostora

s ostatkom grada, a ne da treca strana odreduje kako ¢e novi

kvart biti strukturiran.

Ako Grad prihvati ovu mogucnosti, smatramo da vrijedi
obratiti paznju na razlicite aspekte UPU-a, kako bi bio §to
privlacniji investitorima i voditeljima razvoja. Najvazniji
aspekt definitivno je razina detalja budu¢eg UPU-a jer UPU
moze odrediti parametre za buducu lokaciju Batizele u
detalje ili malo manje detaljno.

Detaljnijim i preciznijim UPU-om, Grad Sibenik bit é¢e u
boljem polozaju za postizanje svog cilja za razvoj i moze
to¢no odrediti koju vrstu sadrzaja zeli na kojem dijelu
prostora, vezano za vrstu sadrzaja, povrsinu, udaljenost
od drugih zgrada, visinu itd. Taj je pristup poZeljniji radi
postizanja vizije o Sibeniku kako ga vidi i sama gradska
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uprava, no to ne dolazi bez nedostataka. Prva i najvaznija
definitivno bi bila da s obzirom na to da buduéi investitori
mozda nece vidjeti projekt kako ga vidi grad, UPU bi se
mogao pokazati prestrogim za uskladivanje s njihovom

vizijom razvoja.

Smatramo da bi se UPU trebao pripremiti na vrlo
fleksibilnoj razini, s osnovnim ogranicenjima prema GUP-u
po pitanju otisaka, visine, zelenih povrSina i upotrebe, no s

viSestrukim moguénostima po pitanju zona.

Tako ¢e se uspostaviti ravnoteza izmedu zelja grada i
(arhitektonske) vizije investitora, a UPU-om ¢e se odredivati
sadrzaji/namjene i u isto vrijeme investitorima davati
stupanj slobode da odrede zavrsne detalje tih sadrzaja i
prilagode ih svojim potrebama.

PRIJAVA ZA STATUS STRATESKOG PROJEKTA

Prema hrvatskom Zakonu o strateskim investicijskim
projektima (Narodne novine br. 29/18, 114/18), strateski
investicijski projekt definira se kao bilo koji projekt
privatnog, javnog ili javno-privatnog ulaganja u podrucju
ekonomije, rudarstva, energije, turizma, prijevoza,
infrastrukture, elektroni¢kih komunikacija, postanskih
usluga, zastite okoliSa, gospodarstva zajednice, agrikulture,
Sumarstva, upravljanja vodama, ribarstva, zdravstva,
kulture, audio-vizualnih aktivnosti, znanosti, obrane,
sudstva, tehnologije i obrazovanja, koji ukljucuje izgradnju
zgrada i koji proglasava Vlada Republike Hrvatske na
temelju ovog Zakona.

Projekt privatne investicije financira se ulaganjem fizickih
osoba, domacih ili stranih pravnih osoba koje su registrirane
na podrucju Republike Hrvatske. Strateski investicijski
projekt moze biti i javni, no u ovom slucaju to nije
vjerojatno jer GS neée biti voditelj razvoja. Projekt mora biti
u skladu s dokumentima prostornog planiranja, osim ako ti

dokumenti nisu usvojeni.



Dakle, za status strateskog investicijskog projekta moguce
se prijaviti prije ili poslije usvajanja UPU-a.

Ako prijava za status strateskog investicijskog projekta
bude usvojena, centralno tijelo drzavne uprave nadlezno za
gospodarstvo (Ministarstvo gospodarstva), donosi Odluku
o stavljanju projekta na popis strateskih investicijskih

projekata koji se vodi i azurira.

Nakon izvrSenja Odluke o stavljanju projekta na popis
strateSkih investicijskih projekata i odredivanja voditelja
radne skupine, voditelj ¢e identificirati nadlezna tijela
drzavne uprave za pripremu i provedbu projekta i od njih

zatraziti imenovanje ¢lanova radne skupine. Radna skupina:

1. Odreduje unaprijed definirane postupke koji su potrebni
za pripremu i provedbu svakog zasebnog projekta i o
njima obavijeStava zainteresiranog investitora.

2. U 60 dana od imenovanja, ¢lanovi radne skupine
pripremit ¢e potpuni pregled administrativnih i drugih
postupaka i radnji koje se trebaju poduzeti za provedbu
projekta.

3. Izraduje popise potrebne za provedbu i o njima
obavijeStava zainteresiranog investitora i sredi$nje
upravljacko tijelo odgovorno za gospodarstvo.

4. Provodi koordinaciju medu ministarstvima i

koordinaciju aktivnosti u pripremi te izraduje nacrte

akata za provedbu projekta i rokove za njihovu primjenu.

5. Uspostavlja elemente prijedloga Odluke Vlade
Republike Hrvatske o proglasenju projekta strateskim
investicijskim projektom koji ¢e se predati komisiji.

Vlada Republike Hrvatske, na prijedlog komisije usvaja
Odluku o proglasenju strateskog investicijskog projekta
Republike Hrvatske, $to se objavljuje u Narodnim

novinama.

Posljednji je korak zakljucivanje ugovora o pripremi i
provedbi projekta izmedu privatnog investitora i upravitelja
sredisnjeg upravnog tijela zaduzenog za gospodarstvo s
prethodno dobivenim misljenjem i odobrenjem centralnog
upravnog tijela zaduzenog za vanjske i europske poslove

te tijela ovlastenog za predstavljanje Republike Hrvatske u
sudskim postupcima i pred upravnim tijelima, sve unutar
60 dana od usvajanja Odluke Vlade Republike Hrvatske o
proglaSenju projekta strateSkim investicijskim projektom.

Prema Zakonu o strateskim investicijskim projektima
mozemo vidjeti da prijava stambenog projekta nije nesto
Sto bi moglo biti primjenjivo za status strateskog projekta,
no ukljuceni su drugi moguci razvojni planovi (hoteli,

kulinarski centar, ziCara itd.).

Pri pregledavanju mogucih prijava, vazno je razlikovati dva

scenarija:

= U prvom scenariju cijela lokacija Batizele dodijeljena
je jednom investitoru i u tom slucaju taj jedan privatni
investitor moze prijaviti cijelu zonu za status strateSskog
projekta.

= Prema drugom scenariju, lokacija Batizele podijeljena je
izmedu nekoliko investitora, kako slijedi:

— odredeni privatni investitor moze se prijaviti za
odredene projekte (razvoj hotela, bolnice itd.).

— javni investitor mozZe se takoder prijaviti (npr. GS za
razvoj komunalne infrastrukture i infrastrukture za
vodu, ili za razvoj javnih objekata).

— za status strateskog projekta moze se prijaviti
i neki oblik javno-privatnog partnerstva (npr.

visenamjenska dvorana).

Prema primljenim informacijama, najvazniji je aspekt da
svi projekti koji su oznaceni kao strateski dobiju i imaju
prednost dobivanja svih odobrenja i dozvola. Investitor se
uvijek moZze obratiti ovlastenoj osobi koju mu je dodijelila
vlada i ¢iji je zadatak biti pomo¢i i ubrzati sve postupke pred
javnim administrativnim tijelima. Dakle, sve ¢e dozvole i
odobrenja biti dobivena ranije i svi ¢e se koraci znacajno

brze dovrsavati.

AKCIJSKI PLAN | ZAHTJEVI PROVEDBE | 45



PRAVNA PITANJA

Sanacija okoliSa

POSTUPAK SANACIJE OKOLISA

Grad Sibenik ustupio nam je sljede¢u dokumentaciju po
pitanju ekoloske sanacije na nekada$njem mjestu TEF-a:

= Plan istrazivanja i izvjes¢a o sanaciji prostora bivseg
TEF-a, svibanj 2018. godine

= Studija o utjecaju okolista tvornice TEF u Sibeniku
nakon raspada proizvodnih postrojenja, prosinac 2003.
godine

= Studija o ekoloskoj sanaciji sastojaka preostalih od
proizvodnje ferolegura i grafitnih elektroda, TEF d.d.
Sibenik, s dodacima, rujan 2002. godine

= Program sanacije okolisa biv§e Tvornice elektroda i
ferolegura u Sibeniku, APO d.o.0., sije¢anj 2007. godine

= Dodatak Programu sanacije okolisa bivse Tvornice
elektroda i ferolegura u Sibeniku, APO d.o.o., prosinac
2009. godine

= Misljenje Ministarstva zastite okolisa i energetike,
Uprave za procjenu utjecaja na okolis i odrzivo
gospodarenje otpadom (RAZRED: 351-01 / 16-01 / 286
ODREDBA: 517-06-2-2-18-13), 16. travnja 2018. godine.

Ovo pitanje regulira nekoliko vaznih zakona i uredbi:

= Zakon o zastiti okolisa (Narodne novine 80/13, 153/13,
78/15).

= Zakon o odrzivom gospodarenju otpadom (Narodne
novine 94/13, 73/17, 14/19, 98/19).

= Pravilnik o nad¢inima i uvjetima odlaganja otpada,
kategorijama i uvjetima rada na odlagalistima (Narodne
novine 114/15, 103/18, 56/19).

Kao $to je i dokumentirano, lokacija bivse tvornice TEF

u proslosti je bila izloZena razli¢itim vrstama zagadenja i
prosla je postupke sanacije, dakle ovaj je dio izvjesca
izraden prema informacijama izvu¢enima iz dokumentacije

o sanaciji na TEF-ovom zemljistu.
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Nakon zatvaranja tvornice TEF-a, na lokaciji je izvr§eno
rusenje gradevinskih objekata. Tvornica ferolegura i
grafitnih elektroda (TEF d.d.) je ugasena, a objekti su
stavljeni izvan upotrebe i zatim sruSeni sredinom 90-ih
godina nakon skoro stolje¢a upotrebe i rada. Medutim,
nakon rusenja objekata, na lokaciji su ostavljene razlicite
vrste otpada: feromanganska troska, katran, fenolni ostaci,
karborund, kovarijat, reciklirani odvojeni granulat, otpadne
grafitne elektrode itd.

Sanacija lokacije bivse tvornice TEF odvijala se u tri

neovisna projekta:

= Rusenje gradevinskih objekata (zapocelo sredinom 90-
ih, dovrseno 2002. godine)

= Ekoloska sanacija terena, koja se sastojala od uklanjanja
raznih oblika otpada koji je ostao od proizvodnje i
nakon stavljanja izvan pogona (razliite vrste opasnog i
neopasnog otpada) te sanacija kontaminiranog tla.

= Sanacija otpadne troske.

Sanacija kontaminiranog tla izvrSena je na temelju
Programa sanacije okoliSa na podrucju bivse tvornice TEF
u Sibeniku iz sijeénja 2007. i Dodatka Programu sanacije
okoli3a na podrugju bivie tvornice TEF u Sibeniku iz
prosinca 2009. godine. Ti dokumenti definiraju granicu
od 100 mg PAH/kg (polycyclic aromatic hydrocarbons

- policikli¢ki aromatski ugljikovodici) i 5000 mg/kg
mineralnih ugljikovodika prema uredbama o upravljanju

otpadom u to vrijeme.

Sanacija onecis¢enog tla na prostoru TEF-a pocela je 2008.
godine kada su izvrSeni radovi iskapanja kontaminiranog
tla, odvajanja opasnog materijala od neopasnog i djelomic¢no
odlaganje neopasnog otpada. Sanaciju je provela tvrtka
Odlagaliste sirovina d.o.o0. iz Zadra. Opasni otpad s vise

od 1000 mg PAH/kg iskopan je i prevezen u tvornicu Girk-
Kalun d.d. u Drnisu krajem 2012. godine na toplinsku
obradu, a postupak je dovrSen u rujnu 2013. godine.

Radovi su financirani ugovorima izmedu TEF-a i Fonda za



zastitu okolisa i energetsku uc¢inkovitost (Fond) o davanju
beskamatnog zajma, pod uvjetom da se zajam isplati od
dobitaka od prodaje saniranog zemljista.

U svrhu izrade zavr$nog izvjesca, koje je nakon sanacije
podneseno nadleznom ministarstvu (Ministarstvo za
zastitu okolisa i energetiku) i kojim se potvrdilo da je
okolisna Steta sanirana sukladno odobrenom Programu
sanacije. Godine 2014. provedena je analiza povrSinskog
sloja tla na podruc¢jima gdje je prethodno bila identificirana
kontaminacija (Tablica 1-1). Analize je obavio odobreni
laboratorij Bioinstitut, akreditiran prema standardu HRN
ISO EN 17025. Rezultati analize pokazali su da na lokaciji
postoje jos tri tocke kontaminiranog tla, na kojima PAH

prelazi ograniCene vrijednosti iz Programa sanacije.

U 2014. izvrsena je i kategorizacija kontaminiranog tla,
sukladno Pravilniku o na¢inima i uvjetima odlaganja
otpada, kategorijama i uvjetima rada na odlagaliStima
(Narodne novine 117/07, 111/11, 17/13, 62/13) koji je tada
bio na snazi. Na osnovi rezultata analize, veéina testiranih
uzoraka tla bila je klasificirana kao neopasni otpad i
zakljuceno je da se taj otpad moze odloziti na odlagalistu
za neopasni otpad. Uzorci tla O/521/14 (juzno od katranske
jame), O/515/14 1 O/516/14 (prostor izmedu glavne
asfaltirane ceste i mora) zbog povisene koli¢ine sadrzaja
ukupnog organskog ugljika (total organic carbon -TOC)
klasificirani su kao tlo i kamenje koje sadrzi opasne tvari.

Lokacije na kojima su uzeti uzorci (slika iz Plana istrazivanja i
izvieS¢a o sanaciji na prostoru bivse tvornice TEF d.d. koji je
izradila tvrtka Oikon d.o.0. u svibnju 2018. godine)

Kako su od tih analiza prosle oko Cetiri godine, u prosincu
2017. godine, Grad Sibenik naru¢io je dodatne analize kako
bi se odredila koli¢ina jo§ uvijek kontaminiranog tla, nakon
koje je bilo potrebno dobiti dokumente kojima se potvrduje
da je sanacija okoliSa provedena sukladno odobrenom

Programu sanacije.

Na kraju, u svibnju 2018. godine, te je dodatne analize
proveo OIKON d.o.o. - Institut za primijenjenu ekologiju i
izraden je Plan istraZivanja i izvjeS¢a o sanaciji na lokaciji
bivse tvornice TEF, koji je prikazivao trenutacno okolisno
stanje na lokaciji.

U tom su istrazivanju analizirane Cetiri lokacije:

= podrucje unutar nove komorske peci (dvije lokacije)

= katranska jama i lokacija na jugoistoku od katranske
jame

= podrucje izmedu stare i nove komorske peci

= podrucje izmedu glavne ceste i mora.



Rezultati su pokazali da su poviSene razine PAH-a jo$
uvijek bile prisutne na dvije od ¢etiri promatrane lokacije u
odnosu na ogranicenja vrijednosti prema Programu sanacije
okolisa (APO, 2007.) i Dodatku Programu sanacije okoliSa
(APO, 2009. godine). Lokacija katranske jame i okolisa
katranske jame znacajno su puni PAH-ovima.

Analiza odredenih lokacija pokazala je sljedece rezultate:

= Podrucje unutar nove komorske peci (dvije lokacije):
Prema rezultatima analize materijala unutar komorske
peci na dvije lokacije, to se podrucje moze smatrati
ocis¢enim.

= Katranska jama i lokacija na jugoistoku od katranske
jame: Vidljivo je da je ovo podrucje jos uvijek
kontaminirano katranom i sadrzi visoke koncentracije
PAH-a. Opasni otpad trebao bi se odloziti preko
ovlastene pravne osobe koja je dobila dozvolu za
obradu. Iskop tla jugoisto¢no od katranske jame otkrio
je prisutnost otpada koji sadrzi skoro 3000 mg PAH/kg.
Prema Dodatku Programu sanacije, tlo kontaminirano
PAH-om s koncentracijom iznad 1000 mg PAH mora
se odloziti toplinskom obradom. Vazno je napomenuti
da u Hrvatskoj, u trenutku izrade Oikonove analize
2018. godine, nije bilo odlagatelja otpada s dozvolom za
toplinsku obradu ove vrste otpada.

= Podrucje izmedu stare i nove komorske peci: Prema
rezultatima analize, ovo je podrucje jos uvijek
kontaminirano PAH-om koji je prisutan i na dubini od 1
m. Na dubini od 1,6 m koncentracija PAH-a bila je ispod
1 mg/kg.

= Procjenjuje se da je povrSina kontaminiranog tla oko 396
m?2 i da je oneciS¢enje prisutno do dubine od 1,2 m, §to
ukupno ¢ini procijenjenih 475 m3 kontaminiranog tla.
Taj se otpad moze odloziti na odlagalistima neopasnog
otpada
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= Podrucje izmedu glavne ceste i mora: Prema rezultatima
analize, ocito je da ovaj prostor nije kontaminiran PAH-
om, no zbog razli¢itih vrsta otpada koji se tu odlagao
tijekom dugogodisSnjeg rada, vizualnom se inspekcijom
moze utvrditi prisutnost ostataka, npr. starih bacvi
koje su bile ispunjene katranom, troske, ostacima zutih
komada troske i smatra se da bi se i ovo podrucje trebalo

uzeti kao potencijalno kontaminirano tlo.

Prema rezultatima analize tla moze se zakljuciti da
sanacija nije potpuno provedena i da dva mjesta na
kojima ne zadovoljavaju uvjete predvidene navedenom
dokumentacijom.

Kako bi se dovrsio postupak sanacije, analiza odreduje §to
treba biti ucinjeno:

= [skopati kontaminirano tlo.

= Ukloniti cementnu strukturu s katranske jame koja je
vidljivo kontaminirana.

= Provesti analize iskopanog materijala i koncentriranog
PAH-a.

= Sukladno s rezultatima analize, predati otpad
ovlastenom sakupljacu (ili oporabljivacu) za daljnje
tretiranje ili odlaganje na odlagalistu neopasnog otpada.

= Provesti kontrolne analize preostalog tla na lokaciji.

Vazno je naglasiti da Mi$ljenje Ministarstva zastite okolisa
i energetike od 16. travnja 2018. godine, utvrduje da su svi
dokumenti koje je Ministarstvo zastite okolisa i energetike
izdalo jo$ uvijek valjani dokument za sanaciju lokacije TEF
te da donosenje novog programa sanacije nije potrebno.



Zakljucak analize predstavljen je u obliku dijagrama s
projiciranim tro$kovima sanacije za podrucje TEF-a,
ukljucujuéi iskop tla, uklanjanje betonske strukture s
katranske jame, odlaganje otpada, otpremu i odlaganje, koji
bi ukupno iznosili izmedu 579.260,00 1 912.660,00 HRK.

Ta analiza detaljno je prikazala najvaznije aspekte po
pitanju okolisa: lokacije na kojima se nalaze kriti¢ne tocke,
koraci koji se trebaju poduzeti kako bi se zemljiste saniralo
i iznos koji ée Grad Sibenik ili buduéi investitori trebati

izdvojiti za sanaciju.
PROCJENA UTJECAJA NA OKOLIS

Sto se ti¢e buduce gradnje na lokaciji, predloZeni razvoj nije
naveden kao izgradnja za koju je potrebna zasebna procjena
utjecaja na okoli$. To znaci da, ako se nasi prijedlozi
prihvate, nece biti potrebno izradivati novu studiju (nakon
kontrolne analize). Ako GS i/ili budu¢i voditelj razvoja
odluce razviti nesto drugo, to ¢e se trebati provjeriti

prema hrvatskom zakonodavstvu kako bi se vidjelo trazi li
takav razvoj studiju o procjeni utjecaja na okolis ili slican

dokument.
ODGOVORNOSTI PO PITANJU DALJNJE SANACIJE

Ako se u buduénosti pojavi oneciS¢enje, vlasnik zemljista
imat ¢e odgovornost provedbe i placanja bilo kakve dodatne
sanacije okolisa. Ako se zemljiste proda, za takve radnje

bit ¢e odgovoran vlasnik, osim ako se u kupoprodajnom
ugovoru ne navede drugacije.
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Implikacije
poslovnih modela

prema proizvodu



Implikacije poslovnog
modela prema proizvodu

Kako je ranije spomenuto, naveli smo nekoliko mogucih

modela po kojima bi se nekretnine u vlasnistvu Grada

Sibenika mogle staviti u funkciju i razvoj. U nastavku je tvrtki.

tablica s tim moguénostima navedenima prema razvojnom

prijedlogu.

Razvoj Preporuka Za

Napominjemo da preporuka ,,prodaja zemljista“ takoder

ukljucuje podjelu tvrtke u nekoliko manjih a zatim prodaju tih

Protiv

JADRANSKI KULINARSKI CENTAR

Javni razvoj -

Visi stupanj kontrole projekta

Dodatne financije iz proratuna GS
Pitanja kapaciteta GS za vodenje nekih
aspekata takvog sadrzaja

Javno-privatno partnerstvo -

Bez poletnog ulaganja GS

Dodatni prihod za GS tijekom godina

Rizici se dijele na dvije strane, tj. smanjuju se
Privatno vodstvo pobolj$ava ucinkovitost upravijanja i
administracije

Poboljsanje upravljanja obrazovnim sektorom kako bi
se osigurala odgovornost i transparentnost

Rizik kreditnih linija i financiranja projekta -
mehanizam odredivanja cijena bankovnih
zajmova za projekte s definiranim vremenskim
okvirom bit ¢e takav da margina rizika
eksponencijalno raste za vrijeme trajanja zajma

Koncesija i/ili pravo gradenja —

Bez pocetnog ulaganja GS

Dodatni prihod za GS tijekom godina

Rizici se dijele na dvije strane

Privatno vodstvo pobolj$ava ucinkovitost upravljanja i
administracije

Pobolj$anje upravljanja obrazovnim sektorom kako bi
se osigurala odgovornost i transparentnost

Rizik kreditnih linija i financiranja projekta -
mehanizam odredivanja cijena bankovnih
zajmova bit ¢e takav da margina rizika
eksponencijalno raste za vrijeme trajanja zajma

ZDRAVSTVENA USTANOVA + WELLNESS CENTAR

Koncesija + pravo gradenja —

Dodatni prihod za GS tijekom godina
Elitne zdravstvene ustanove koje inace ne bi bile
dostupne

Rizik kreditnih linija i financiranje projekta na
strani je investitora

Upitno je koliko bi taj model bio zanimljiv za
investitora, a odluka bi ovisila o detaljima
ugovora

Prodaja zemljista -

Kratkotrajno povecanje gradskog proracuna
Nema potrebe za financiranjem od strane GS

Privatne zdravstvene ustanove nekad se u
javnosti gledaju kao elitisticke i zbog toga bi
moglo biti protivijenje, iako vierojatno ne bi bilo
znacajno

KONGRESNI CENTAR + HOTEL - HOTEL NA OBALI - HOTEL NA PLAZ|

Koncesija + pravo gradenja —

Dodatni prihod za GS tijekom godina
Razvoj novih sadrZaja obogatit ¢e i ponudu grada
Sibenika

Rizik kreditnih linija i financiranje projekta na
strani je investitora

Upitno je koliko bi taj model bio zanimljiv za
investitora, a odluka bi ovisila o detaljima
ugovora

Prodaja zemljista _

Kratkotrajno povecanje gradskog proracuna
Nema potrebe za financiranjem od strane GS

GS prijenosom vlasnistva gubi kontrolu nad
buduéim razvojem
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Razvoj Preporuka

Za

Protiv

VISEGENERACIJSKI OBJEKT

Javni razvoj

Dostupnost nekomercijalnog sadrzaja Siroj populaciji

GS zadrzava kontrolu nad objektom

Dodatne financije iz proratuna GS

Javno-privatno partnerstvo

Dodatni prihod za GS tijekom godina

Nema potrebe da GS njime upravlja jer ga je preuzeo

partner

Rizik od razvijanja isklju¢ivo komercijalno
iskoristivog sadrZaja, negacija osnovne funkcije
takve ustanove

ZGRADA PARKIRALISTE + POSTAJA ZICARE

Javni razvoj

GS zadrzava kontrolu
Dodatni izvor prihoda, $to bi bilo znacajno

Radilo bi se 0 monopolu, §to je prikladno za javno

upravljanje

Znacajno opterecenje na gradski proracun za
razvoj projekta

Javno-privatno partnerstvo

Znacajno smanjenje financiranja za GS
Dodatni prihod za GS
Smanijeni razvojni i operativni rizici

Privatno vodstvo pobolj§ava ucinkovitost upravijanja i

administracije

Ako se odabere prikladan privatni partner s iskustvom,

projekt bi mogao biti spreman i ranije

Nismo mogli odrediti niti jedan znacajniji rizik
za GS

Koncesija + pravo gradenja

Zna&ajno smanjenje financiranja za GS
Dodatni prihod za GS
Smanjeni razvojni i operativni rizici

Privatno vodstvo pobolj$ava ucinkovitost upravljanja i

administracije

Ako se odabere prikladan privatni partner s iskustvom,

projekt bi mogao biti spreman i ranije

Nismo mogli odrediti niti jedan znacajniji rizik
za GS

Rizik kreditnih linija i financiranje projekta na
strani je investitora

VISENAMJENSKI OBJEKT

Javno-privatno partnerstvo

Znacajno smanijenje financiranja za GS
Dodatni prihod za GS
Smanjeni razvojni i operativni rizici

Privatno vodstvo pobolj$ava ucinkovitost upravljanja i

administracije

Ako se odabere prikladan privatni partner s iskustvom,

projekt bi mogao biti spreman i ranije

Nismo mogli odrediti niti jedan znacajniji rizik
za GS

Koncesija + pravo gradenja

Znacajno smanjenje financiranja za GS
Dodatni prihod za GS
Smanjeni razvojni i operativni rizici

Privatno vodstvo pobolj$ava ucinkovitost upravijanja i

administracije

Ako se odabere prikladan privatni partner s iskustvom,

projekt bi mogao biti spreman i ranije

Nismo mogli odrediti niti jedan znacajniji rizik
za GS

Rizik kreditnih linija i financiranje projekta na
strani je investitora

STAMBENI OBJEKT

Prodaja zemljista

Kratkotrajno povecanje gradskog budzeta
Nema potrebe za financiranjem od strane GS

To je uobicajen model za ovu vrstu zgrade i utemelien

je na podacima o kretanju stanovnistva

GS prijenosom vlasnistva gubi kontrolu nad
buduéim razvojem

SAMOSTALNI MALOPRODAJNI OBJEKT*

Prodaja zemljista

Kratkotrajno povecanje gradskog proracuna
Nema potrebe za financiranjem od strane GS

GS prijenosom viasnistva gubi kontrolu nad
buducim razvojem

Javno-privatno partnerstvo™ —

Znacajno smanjenje financiranja za GS
Dodatni prihod za GS
Smanjeni rizici rada

Privatno vodstvo pobolj$ava ucinkovitost upravljanja i

administracije

Nismo mogli odrediti niti jedan znacajniji rizik
za GS

*Maloprodaja u zgradama s mijeSovitom namjenom objasnjena je u drugim poglavljima s odredenim vrstama razvoja (npr. vi§enamjenski objekt)

*“*To bi bio oblik javno-privatnog partnerstva u kojem GS zaposljava voditelja razvoja za izgradnju samostalnog maloprodajnog objekta za GS

(vlasnistvo) i potom ga iznajmi zainteresiranom entitetu.
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SURADNJA S INVESTITORIMA

Izgradnja objekata

Razvoj moze poceti (nakon $to se dobiju gradevinske
dozvole) kada se usvoji UPU u skladu s GUP-om. Postupak
usvajanja UPU-a objasnjen je u poglavlju o neobvezujué¢em/
obvezujuc¢em natjecaju. Ovo je veliki projekt kojim bi se
stanovniitvo Sibenika poveéalo za 5 - 10 %. Kao takav,
trebao bi se izvoditi u fazama sukladno s prevladavaju¢im

trzisnim uvjetima kako ne bi doslo do pre zasi¢enja trzista.

U nastavku su preporuke za izvodenje razvojnog projekta u

fazama.

Preporucujemo da se projekt podijeli u faze na minimalno
10 i maksimalno otprilike 20 godina.

= Podjela projekta u faze vazna je kako bi se izbjegao rizik
od pre zasiéenja.

= Razvoj u fazama mogao bi biti postignut odredbama u

UPU-u.

— Primjer 1: Cijela se lokacija moze podijeliti na
,blokove* s pripadaju¢im imenima (A, B, C, D) i
odredbe UPU-a mogu odrediti red/raspored razvoja
za svaki blok.

— Primjer 2: Svaki segment (stambeni, hotel itd.) moze
imati zasebne logicke odredbe po pitanju razvoja u
fazama ili prema bruto podnoj povrsini i/ili broju

apartmana, kreveta itd.
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Ako natjecaj dobije jedan voditelj razvoja za cijeli

projekt, razvoj u fazama je oc¢ekivan.

U slucaju viSe investitora, lokalna podjela u faze
posebno je vazna s obzirom na to da ¢e razliciti segmenti
(hotel, stambeni objekti, shopping itd.) privuci razne
voditelje razvoja, a njihovi razvojni radovi ne moraju se

medusobno iskljucivati.

Preporucili bismo hotel i stambeni segment s
mjesovitom namjenom od oko 5000 m? do 10 000 m?
kao pocetnu tocku za zahtjeve podjele u faze prema
UPU-u.

U svakom slucaju, podjela na faze najvaznija je za
stambeni segment jer je njegova bruto razvijena
povrsina najveéa medu svim uporabama predvidenim

programom.
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SURADNJA S INVESTITORIMA

Identifikacija potencijalnih investitora

Broj investitora na velikim turistickim projektima zelenih
povrsina u Hrvatskoj ogranicen je zbog nedostatka
kvalitetnih proizvoda (nedostatak pripremljenih projekata u
pogledu ¢istog vlasniStva, pristupa infrastrukturi, planiranja
itd.), no interes postoji i postoji i zemljiSte je na mapi
potencijalnih investitora. Trenutacna ulaganja u turisticke
projekte u Hrvatskoj mogu se okarakterizirati opisom
sljede¢ih aktera:

Hrvatske hotelske grupe / Mirovinski fondovi
(Valamar Rivijera, Maistra, Plava Laguna, Ugo Group te PBZ
CO, AZ, Erste, Raiffeisen mirovinski fondovi)

= Najaktivniji igraci na trzistu

= Prolaze kroz jaki investicijski ciklus koji je usmjeren
prema unaprjedenju trenutacnih hotela s kategorijama 2*
i 3* u hotele s kategorijama od 4* i 5*.

= Uglavnom su koncentrirani na moguc¢nosti napustenih
tvornickih podrucja s nizim brojem zelenih ulaganja,
uglavnom u zemljista koja su ve¢ u njihovom vlasnistvu
sa sadaSnjom infrastrukturom.

= Do danas nema ulaganja u odmaralista s mjeSovitom
namjenom i jakom stambenom komponentom, no
biljezimo potencijalni interes za buduc¢nost.

= Mirovinski fondovi ulazu u segment hotela, turizma i
odmora bilo u obliku zajednickog ulaganja s hotelskim

tvrtkama (npr. Valamar) ili kupnjom hotelskih tvrtki i

ulaganjem u projekte preko njih (npr. Jadran d.d.).

— Kriterij ulaganja koji odreduje lokalno regulatorno
tijelo Hrvatska agencija za nadzor financijskih
usluga (HANFA) vrlo je ogranicen.

— Moze se ulagati iskljucivo u tvrtke navedene na
burzi.

— Prihvatljivi IRR (internal rate of return) je izmedu 9
% 112 %.

= Tetvrtke bile bi zainteresirane za razvijanje dijelova projekta, no
postoje prepreke:
— u hotelske grupe prekomjerno se ulaze s
ograni¢enom stru¢nos¢u po pitanju stambenog

segmenta
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— mirovinski fondovi vrlo su ograni¢eni propisima
i imaju ograni¢enu struc¢nost u poslovanju

nekretninama.

Voditelji razvoja s Bliskog istoka
(npr. Damac, Emaar / Eagle Hills / Symphony)

= Jako zanimanje za projekte s mijeSovitom namjenom u
Hrvatskoj i sposobni su sami preuzeti cijeli projekt.

= Predstavljaju nove trzi$ne igrace bez prethodnih
projekata u Hrvatskoj.

= Potencijalno zainteresirani za predmetnu lokaciju.

Regionalni investitori (MK Group, Strabag, J&T Banka, JTH,
Morgan Stanley, Soravia itd.)

= Investitori iz obliznjih zemalja koji su upoznati s
trzi$nim trendovima i osnovama.

= Vec su prisutni na trziStu s nekoliko projekata od kojih
¢e neki i dalje rasti.

= Zanimaju ih greenfield prilike pod uvjetom da se
mogu kupiti po niskoj cijeni i da imaju dobre osnove s
opipljivim vremenskim okvirom koje mogu ostvariti
brzi povrat ulaganja.

= [nvestitore mozemo podijeliti u dvije grupe:
— temeljni i temeljni plus investitori koji traze povrat

od samo 5 %

— oportunisticki investitori kojima je minimalni

prihvatljivi povrat 15 %.
= Potencijalno zainteresirani za predmetnu lokaciju.

Lokalne male i srednje tvrtke
(Saraden, Lignum, Pionir, Mesi¢ COM, Sigma, Ora Mont)

= Siroki izbor manjih investitora koji mogu, ali ne moraju
biti specijalizirani u hotelskom poslovanju. Obi¢no
manje tvrtke s vlasni§tvom nad jednim ili dva hotela
koji se zele prosiriti, gradevinske tvrtke koje su spremne
podnijeti rizike u podruéju hotelijerstva, turizma i



odmora, druge nepovezane tvrtke koje smatraju da se
ovim projektom mogu ostvariti dobri povrati.

= Najaktivniji su investitori u greenfield moguénosti zbog

manjih ulozenih sredstava, do 10 milijuna EUR kapitala.

— Logika ulaganja neSto je drugacija od tvrtki
spomenutih ranije i ne mora uvijek biti u skladu s
trziStem.

= Bili bi zainteresirani za predmetno zemljiste ako bi
postojala moguénost razvoja manjih segmenata kao $to

je samo stambena komponenta.

Medunarodni voditelji razvoja
(voditelji razvoja iz UAE-a, Singapura, Kine, SAD-a, lzraela i

drugi)

= Tvrtke koje su svjesne Hrvatske kao zemlje i njezinog
konteksta, no nisu potpuno upoznate s trzistem i
prilikama koje se tu mogu pronaci.

= Proteklih su godina uzivali u Hrvatskoj, provjeravajuci
potencijalne greenfield prilike i provjeravajuci rizike i
povrate ulaganja.

= Osim internih razloga i cijena potencijalnih prilika,
vecina razloga zbog kojih ovi voditelji razvoja / fondovi
/ tvrtke jo$ nisu usli na trziSte razlozi su opisani na
pocetku poglavlja.

= S obzirom na to da te tvrtke dolaze iz obi¢no dobro
uspostavljenih trzista gdje su se povrati posljednjih
godina smanjili u godinama ekspanzivne monetarne
politike, oni traze povrate iznad temeljnih trzista i
sukladno s referentnim vrijednostima na trzistima u
nastajanju. Minimalni trazeni povrat u skladu je sa
sljede¢im:
— + 10 % povrata za hotelski segment
— +20 % povrata za stambeni segment.

= Potencijalno zainteresirani za predmetnu lokaciju.

Maloprodaja hrane

= 10 najve¢ih Hrvatskih maloprodaja hrane.

= ZamiSljenih oko 1100 apartmana uz oko 500 hotelskih
soba stvaraju potraznju za oko 1 - 2 samostalne velike
trgovine s hranom ili ve¢ih supermarketa smjestenih u
prizemlju stambenih zgrada.

= Bili bi zainteresirani za predmetno zemljiSte ako bi
postojala moguénost razvoja manjih segmenata kao Sto
je samo maloprodajna komponenta.

Na hrvatskom je trziStu ponuda konkurentnog razvoja
projekata vrlo visoka, uz broj prilika napustenih
industrijskih zona koje ¢ekaju na ponovni razvoj.

Ipak, broj kvalitetnih velikih projekata za razvoj

zemljista koji su spremni za trziSte po pitanju vlasnistva,
infrastrukturnih veza i usvojene dokumentacije prostornog
planiranja vrlo je ogranicen. To je jedan od glavnih razloga

zbog kojih je broj velikih razvojnih projekata tako nizak.

Potraznja je sporadi¢na i ograni¢ena na nekoliko investitora
koji su trenutacno prisutni na trzi§tu zbog administrativnog
opterecenja i nedostatka kvalitetnih proizvoda. Interes je, s
druge strane, znacajno vec¢i i moZze se pripisati voditeljima
razvoja / fondovima / tvrtkama iz cijelog svijeta koje u

potrazi za dobrim povratima razmatraju i Hrvatsku.

Vrlo je vazno da se projekt ne proda, da u koncesiju itd.
Spekulantima ili fondovima za zemljisno bankarstvo.

Zbog toga bi se trebala provesti pozadinska provjera
zainteresiranih investitora, a dokaz o sredstvima trebao bi
biti minimalni zahtjev za sudjelovanje na natjecaju/ima uz

popis referentnih projekata u posljednje vrijeme.
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SURADNJA S INVESTITORIMA

Uvjeti suradnje za svaki tip

investitora

Natjecaj e biti javno objavljen na sluzbenim lokalnim
(Sluzbeni glasnik grada Sibenika) i nacionalnim kanalima
(Narodne novine). Osim toga, kako je ovo veliki projekt,
o njemu ¢e vjerojatno izvjeséivati i nacionalni i regionalni

web portali.

Natjecaj bi trebao sadrzavati i poveznicu na mrezne
stranice na kojima se moze preuzeti Paket s informacijama
za investicije. Trebao bi imati i dio s najéeS¢im pitanjima i
odgovorima na ista, a koje bi zainteresirane strane mogle
imati po pitanju natjecaja. Investitori bi trebali imati
najmanje 30 dana za postavljanje dodatnih pitanja ili
komentara o natjecaju, nakon ¢ega ¢e grad pregledati sva
pitanja i na njih javno odgovoriti. U tom slucaju, svi ¢e imati
iste informacije.

Preporucujemo da, osim javnim objavama, GS kontaktira
izravno sa Sirom grupom investitora (30 - 50), koji bi mogli
biti zainteresirani za razvoj lokacije i s njima podijeli
poveznicu na natjecaj. Popis bi se trebao pripremiti prije
pocetka javne objave. Na njemu bi se trebali nalaziti
investitori koje je grad kontaktirao u fazi preliminarnog
testiranja trziSta uz nekoliko drugih lokalno ili regionalno
prisutnih investitora / voditelja razvoja iz svakog segmenta.
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NEOBVEZUJUCI | OBVEZUJUCI NATJECAJ

Kako je spomenuto, po pitanju raspisivanja javnog natjecaja
i usvajanja UPU-a / ulaganja u infrastrukturu koja je
potrebna za pocetak razvoja, postoji situacija kokos ili jaje.
Implikacije te odluke s investitorskog gledista su sljedece:

= Kako bi postupak bio transparentan i povecao povrat
ulaganja Gradu Sibeniku, potrebno je raspisati javni
natjecaj za lokaciju. Glavno je pitanje u kojem bi
se trenutku natjecaj trebao raspisati, prije ili nakon
usvajanja UPU-a.

= Potencijalni investitori mogli bi imati razli¢ita misljenja
po pitanju tipologije, segmentacije proizvoda i
distribucije razvoja na lokaciji i trebali bi biti ukljuceni u

projekt prije usvajanja UPU-a.

= Ocekuje se da ¢e za usvajanje UPU-a trebati najmanje
18 mjeseci, §to je vrlo dugo i upitno je bi li se investitor
obavezao na projekt bez jasne ideje o vremenu usvajanja
UPU-a i u kojem obliku bi on bio.

= Standardna praksa je i da UPU financira investitor,
ukupna cijena nije vrlo visoka (maksimalno oko 200.000
EUR), no predstavlja vazni i veliki pocetni troSak
za period ¢iji rezultat nije siguran. Vjerujemo da su
male $anse da cijeli projekt preuzme jedan investitor,
a u Hrvatskoj do sada nije bilo slucajeva da nekoliko
investitora plati za UPU i postigne dogovor o buduc¢em

razvoju.



Situacija kokosi i jajeta koju smo primijetili mogla bi se

rijesiti kroz nekoliko scenarija:

GS najavi neobvezujuéi natjecaj za cijelo podrudje
ciljajuc¢i jednog investitora ili nekoliko manjih
investitora. NatjeCaj se koristi za testiranje cijelog trzista
iizradu programa za UPU. Investitori odlucuju o dijelu
koji zele razviti i daju preporuke za UPU.

— GS financira UPU na temelju rezultata testiranja
cijelog trzista. U slucaju jedinstvenog investitora za
cijelo podrucje, UPU bi financirao investitor.

— UPU se detaljno dijeli u zone, prema interesu
investitora.

— Nakon usvajanja UPU-a, GS najavljuje obvezuju¢i
natjecaj za dio/dijelove zemljiSta uz ciljanje

zainteresiranih investitora.

GS objavljuje usvajanje UPU-a i financira ga. Kako je
objava javna, moze se oCekivati da ¢e zainteresirani
investitori pri¢i GS-u iskazujuéi interes i za nekoliko
dijelova, no UPU ne treba nuzno biti prilagoden
njihovim namjerama.

— UPU se donosi na vrlo fleksibilnoj razini, s
osnovnim ogranicenjima po pitanju otisaka, visine,
zelenih povrsina i upotrebe, no s visestrukim
moguénostima po pitanju zona.

—  GS odlu¢uje koje bi se zone trebale saduvati za javni
prostor, a za ostale se raspisuje natjecaj.

— Nakon usvajanja UPU-a, GS najavljuje obvezujuéi
natjecaj za dio/dijelove zemljista uz ciljanje
zainteresiranih investitora.

= GS$ najavljuje neobvezujuéi natje¢aj s glavnim
karakteristikama razvoja za cijelo podrucje ciljajuci
jednog investitora ili nekoliko manjih investitora.
Investitori odlucuju o dijelu koji zele razviti i za
njih daju ponudu. UPU financira GS i zone se
detaljno odreduju prema interesu investitora koji
je dobio natjecaj. Bilo kakve pologe za zemljiste ili
infrastrukturu investitori daju tek kada se UPU usvoji.

Brojne su iteracije moguce po pitanju navedenih scenarija.
Nasa je preporuka scenarij u kojem GS najavljuje usvajanje
UPU-a i za njega podnosi sve troskove, a pripremljeni
UPU bit ¢e vrlo fleksibilan nakon raspisivanja obvezujuceg

natjecaja.
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UVJETI NATJECAJA
U nastavku je tablica s informacijama koje je potrebno
dostaviti zainteresiranim investitorima ovisno o tome

odlugi 1i Grad Sibenik raspisati neobvezujuéi ili obvezujuéi
natjecaj.

PAKET S INFORMACIJAMA ZA INVESTICIJE

Neobvezujuéi natjecaj Obvezujuci natjecaij(i)

0. Izvréni saZetak pojasnjava postupak, tko organizira natjecaj, informacije o vrsti natjecaja (neobvezujuci, obvezujuci), glavne ¢injenice
o cijelom prostoru TEF-a (npr. lokacija i ukupna povrSina).

1. Glavne cinjenice o lokaciji, makro i mikro lokacija, povrsina parcela, brojevi katastarskin ¢estica. Map(e),
fotografije zemljista i tocno odredene granice lokacije.

2. Informacije o postojecoj infrastrukturi na lokaciji.
Informacije o Cistodi lokacije (nije vise zagadena).

3. Informacije o trenutacnom vlasnistvu.

4. Kratki opis trenuta¢nih odredbi o odredivanju zona na lokaciji, npr. Kratki opis trenutacnih zona na lokaciji, npr. UPU i glavne
koji su planovi na snazi i koji ¢e biti usvojeni (UPU) implikacije za lokaciju (broj dopustenih uporaba po parceli, glavne
i kada otprilike. implikacije kao §to su koeficijent otiska, maksimalna visina,

koeficijent iskoristivosti itd.).

5. Kljucni kontakti za pitanja i podno$enje ponuda.
6. Klju¢ni datumi za pitanja i podno$enje ponuda.
7. Kratki opis ponudenog poslovnog modela za podzone. npr.

postupak, osnova licitacije i podaci o SPN-u.

8.  Potrebne informacije za ponude (opis ponuditelja, dosadasnja Potrebne informacije za ponude (opis ponuditelja, dosadasnja
postignuca, zanimanje za odredene parcele/upotrebe, pozeljni postignuca, informacije o licitaciji odredenih parcela/uporaba,
poslovni model, tipi¢na financijska struktura itd.). nacin financiranja razvoja, komercijalni uvjeti itd.).

9. Komentar trzista Komentar trzista

10.  Opdi uvjeti sudjelovanja Op¢i uvjeti sudjelovanja

npr. Troskovi (,Kupce se podsjeca da ¢e svi trokovi i tereti koji
nastanu tijekom procjene, podnosenja ili pregovaranja o ponudi
biti na njihov vlastiti trodak i vlastiti rizik. Sliedece tocke sumiraju
opce uvjete sudjelovanja:

Vlasnik zadrzava pravo ne prihvatiti ponudu na svoju diskreciju.
Ponudena cijena ne bi trebala sadrzavati nikakve transakcijske
troskove.”).
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