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Predmet: DUSKO MILOVANOVIC - pitanje ¢lana Gradskog vije¢a Grada Rijeke
- dostava odgovora

Postovani gospodine Poropat,

¢lan Gradskog vije¢éa DUSKO MILOVANOVIC je, temeljem &lanka 73. stavka 1.
Poslovnika Gradskog vije¢a Grada Rijeke, postavio pisano pitanje koje se odnosi na
prostorno-plansku dokumentaciju Grada Rijeke kojom se odreduje namjena
koristenja zemljista, odnosno nacinu planiranja objekata trgovacke namjene i
benzinskih postaja.

Gospodin Milovanovié zamolio je informaciju da li se prema prostorno-planskoj
dokumentaciji Grada Rijeke planira, odnosno dopusta gradnja veéih objekata
trgovacke namjene te da li se planira ograniéenje, kao i gradnja novih benzinskih
crpki privatnih investitora te da li se planira ograni¢enje.

Planiranje trgovackih sadrZaja nije regulirano zakonskim ili podzakonskim aktima, osim
kategorizacije trgovackih gradevina koja je utvrdena Pravilnikom o minimalnim tehniékim
uvjetima za poslovne prostorije u kojima se obavija trgovina i posredovanje u trgovini i
uvjetima za prodaju robe izvan prostorija.

Pravilnikom je odredeno kako trgovacki centar predstavija gradevinu trgovacke
namjene s najmanje 3.000 m? povrdine prodajnog prostora, a sadri razlidite vrste
prodavaonica kao to su specijalizirane prodavaonice, samoposluge, robne kuce i sl., kao i
netrgovacke sadrZaje poput banaka, postanskog ureda, ugostiteljstva, sadrZaja za slobodno
vrijeme i dr. Ukoliko gradevina trgovatke namjene ne sadrzi opisane sadrZaje, tada se,
sukladno istom Pravilniku i ovisno o povrsini, takva gradevina klasificira kao supermarket
(povrsina prodajnog prostora od 400-2.500 m?), hipermarket (povrina prodajnog prostora
od najmanje 2.500 m?), robna kuca (povrina prodajnog prostora od najmanje 600 m?) itd.

Sadrzaj Pravilnika dijelom odrazava aktualne pristupe razvoju trgovacke mreZe prema
kojima se klasifikacija trgovackih gradevina temelji na gravitacijskom podruéju, morfolo$koj
strukturi i funkcionalnoj strukturi. S obzirom na veliinu gravitacijskog podrucja koje se
analizira, ne samo po osnovi broja korisnika i domadinstava, veé i po osnovi prihoda,
kupovne moci, stupnju motorizacije i dr. izdvajaju se &etiri tipa trgovackih centara:
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* Sredisnji poslovni centar — gradsko sredigte u kojemu je trgovina jedan od glavnih i lako
dostupnih sadrZaja kao, primjerice Korzo;

* Regionalni centar - kratkoroéne i dugoro&ne potrebe do oko 100.000 stanovnika do 90.000
m?2, u pravilu smjesten uz brze komunikacije regionalnog znacaja;

* Komunaini centar — kratkoro&ne i dugoroéne potrebe do oko 20.000 stanovnika, do oko
9.500m?

* Centar stambenog naselja — za kratkoro&ne potrebe vide tisuéa korisnika, do oko 3.000
m?2.

MorfoloSka klasifikacija odnosi se na izgled i strukturu trgovackog centra te se razlikuju
Strip, Court, Mall, Plaza i Cluster centar. Najzastupljeniji morfologki oblici trgovackih centara
u Hrvatskoj su mall centar, a to je zatvoreni tip s dva reda trgovina uz pjeSacku ,ulicu” te
plaza centar koji predstavija veéi broj kratkih ulica s trgovinama koje su Eesto rasporedene
i na katovima, okupljene oko sredignjeg ,trga“.

Konacno, prema funkcionalnoj strukturi trgovagki centri dijele se na centre u ufem
smislu, a to je jedna ili viSe osovinskih trgovina, u nasim prilikama najCesce supermarketi
hrane, s puno manjih trgovina i usluznih prostora te tematske trgovacke centre koji nemaju
osovinskih trgovina, ali nude posebnost izgleda i sad rzaja kao $to su, primjerice outlet centri,
modni centri i sl.

Brojni ulagaci u preferiraju izgradnju trgovaékih centara jer isti, radi okupljanja veceg
broja trgovina, usluZnih i zabavnih sadrZaja te organizacije prostora koja se zasniva na
oponasanju ugodaja trgova i ulica, to viSe priviadi posjetitelje i potite sinergijski u¢inak. U
tom smisliu, trgovackim centrima u uZzem smislu moZe se oznaditi manji broj gradevina
trgovacke namjene, a u Rijeci Tower centar na Peéinama, Zapadni trgovagki centar u
Zvonimirovoj ulici, TC Kaufland na Krnjevu i Konzumov centar Fiume u Skurinjama od
novijih te Robna kuéa “Ri” od ranije izgradenih.

Daleko vec¢i broj starijih i novijin gradevina spada u skupinu super, odnosno hiper
marketa, Ciju izgradnju forsiraju pojedini trgovaéki lanci kao &to su Lidl, Spar, Plodine i sl.,
kao dio viastite strategije razvoja, osvajanja trzi$nih udjela. Noviji trendovi trgovanja
posebnu paZnju usmjeravaju na razvoj, tzv. frgovine u susjedstvu, pa se i veliki trgovacki
lanci sve CesSce orijentiraju na tzv. maloformatne trgovine tj. izgradnju novih ili prenamjenu
postojecih prostora za smjestaj samoposluga unutar gradskih éetvrti.

Razvoj trgovacke djelatnosti moZe se pratiti i analizirati koristenjem brojnih
pokazatelja. Za osnovnu ilustraciju stanja, ovom prilikom koristi se samo podatak o
prosjecnoj povrsini prodajnog prostora u trgovini na malo u odnosu na broj stanovnika.
Prema raspoloZivim podacima 2016. godine u Republici Hrvatskoj u funkciji je bilo 1,10 m?
maloprodajnog prostora po stanovniku. Hrvatski zavod za statistiku pokazuje istu vrijednost,
ali za 2014. godinu_kao baznu, pri éemu od prosjeka odstupaju Primorsko-goranska,
Istarska, Zadarska i Sibensko-kninska Zupanija s 1,3 m? st. Iste, 2014. godine, u Republici
Hrvatskoj u funkciji je 4.465 mil m? maloprodajnog prostora od kojih samo u Gradu Zagrebu
996.000 m?. Bududi da je u razdoblju od 2015. do 2017. godine izgradeno novih 527.000 m?
gradevina za trgovinu na veliko i malo, moze se zakljugiti kako se povrsina maloprodajnog
prostora u meduvremenu pribliZila veli€ini od 5 mil m2. Ukoliko se uzme u obzir kako je
povrsina maloprodajnog prostora u Republici Hrvatskoj 1989. iznosila oko 1,7 mil m?, 2004.
oko 3,5 mil m?,2014. oko 4,5 mil m2, pri &emu se istovremeno biljezi kontinuirani pad stalnog
broja stanovnika, tada je jasan izvor percepcije zasi¢enosti trgovackim sadrzajima.
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Povrsina prodajnih prostora u europskim zemijama, 2016. m?/st,
Austrija 1,67
Belgija 1,61
Svicarska 1,44
Njemacka 1,44
Danska 1,43
Finska 1,42
Norvegka 1,30
Svedska 1,27
Francuska 123
Irska 1,16
Estonija 1,14
Slovenija, Spanjolska 1,12
Litva 1.1
Hrvatska 1,10
Velika Britanija 1,09
Ceska, Litva 1,04
ltalija 1,03
Madarska 1,02
Slovatka 1,01
Portugal, Bugarska, Rumunjska Gréka, Turska, Ukrajina 0,99-0,43
lzvor: www.afk. com/marketing

Grad Rijeka i dalje izaziva interes za nova ulaganja u izgradnju trgovackih sadrzaja,
posebno tipa malla, outleta i tematskih trgovackih centara. U tom smislu prepoznat je
potencijal podrucja Rujevice, koje je vazec¢im Generalnim urbanisti¢kim planom grada Rijeke
odredeno za razvoj Sekundarnog gradskog srediéta, novog podruéja centralnih sadrzaja,
medu kojima se mogu naci i trgovacki sadrzaji, ali ne kao primarni i dominirajuci. S obzirom
da je rijeC o izrazito kvalitetnom i prilicno velikom podrugju, &iji je potencijal posebno
naglasen blizinom prometnica od regionalnog znadaja, ovaj je prostor potrebno pazljivo i
odgovorno planirati. U tom cilju, za podrugje Rujevice potrebno je najprije provesti natjeéaj
za urbanisticko-arhitektonsko rieSenje te potom izraditi urbanistigki plan uredenja koji ée
predstavijati osnovu za daljnju pripremu i provedbu zahvata u prostoru, najprije u cilju
izgradnje infrastrukture i prometnica kao preduvjeta izgradnje drugih sadrZaja. U programu
rada Odjela gradske uprave za razvoj, urbanizam, ekologiju i gospodarenje zemljistem, za
ovu godinu predvidena je provedba natjecaja, a izrada plana tijekom sliedece godine. Tek
po izradi i dono$enju urbanisti¢kog plana uredenja bit ¢ée moguée utvrditi daljnje aktivnosti u
izgradniji.

Vezano za planiranje izgradnje benzinskih postaja, neosporna je &injenica kako je
tijekom proteklog desetlje¢a u Rijeci, ali i u susjednim gradovima i op€inama kao $to su
Opatija, Matulji, Kastav, Bakar, Cavle, Viskovo i Kostrena, izgraden znadajan broj
benzinskih postaja. Analiza postoje¢eg stanja pokazuje kako je na podrudju Grada Rijeke u
radu 19 benzinskih postaja, uz koje djeluju i dvije postaje za punjenje auto-plina. Doduse,
sve one se ne mogu promatrati na jednak nacin. Naime, postaja 1 koja je smjestena na tzv.
zaobilaznici, zapadno od ¢vora Rujevica, primarno je u funkciji korisnika brze ceste, postaje
za punjenje auto-plina (Barageva ul. i Pehlinska cesta) specijalizirane su samo za prodaju
ove vrste goriva, dok se preostalih 18 moZe promatrati kao mreZa koja zadovoljava potrebe
gradana i drugih korisnika, bez obzira na kategoriju ceste, odnosno ulice uz koju su
izgradene. Naime, prema sluZbenoj kategorizaciji, 7 postaja smjesteno je na drzavnim
cestama, a 11 na nerazvrstanim (gradskim) cestama.

Prema vremenu izgradnje, od 19 postaja, njih 8, sve u vlasnistvu INA-e, d.d., pokrivalo
je potrebe korisnika do, priblizno, kraja 90-ih godina 20. st., 10 postaja izgradeno je nakon
Domovinskog rata, a jedna postaja trenutno je u visokoj fazi izgradnje (Ul. A. Barca) i bit ée
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pustena u rad sredinom ove godine. U vlasnistvu benzinskih postaja dominiraju INA (8
postaja, 42%) i Petrol (8 postaja, 42%), Crodux pruza usluge na 2 postaje (11%), a na 1
(5%) “Adria-Oil". Tijekom zadnjih nekoliko godina pripremljena je dokumentacija | izdane
dozvole za izgradnju jo$ dviju postaja i to na Donjoj Drenovi, na lokaciji spoja Ulice braée
Hlaca i Drenovskog puta (Petrol) te na Novoj cesti na lokaciji ex Toplane Krnjevo (KD
‘Energo”). Prema vaZecéoj prostorno-planskoj dokumentaciji, benzinske postaje moguce je
izgraditi na jo$ dvije lokacije na Ljubljanskoj cesti, u blizini ex Panorame.

Prilikom planiranja smjestaja ne postoje propisi od znacaja za utvrdivanje lokacije
poput, primjerice, propisa koji reguliraju otvaranje liekarni, ali postoje odredene zakonitosti
na koje je potrebno ukazati. U pogledu odredivanja lokacije vodi se raéuna o kategorizaciji
prometnih koridora i njihovom gravitacijskom potencijalu koji se oéituje kroz broj i strukturu
vozila. U tom smislu, benzinskim postajama pokriveni su gotovo svi radijaini koridori od
drzavnog i Zupanijskog znacaja, a to su Liburnijska, Zvonimirova, Martinkovac, Rujevica-
Marinici, Osjecka ulica i na njima su smjestene postaje u paru kako bi se izbjegle incidentne
situacije u odvijanju prometa. Pojedinagnim lokacijama pokriven je dio gradskog sredista,
Skolji¢, te veéina gradskih stambenih podru¢ja: Podmurvice-Candekova, Srdodi-ex
Rijekatank, Gornji Zamet-DraZicka, Donja Drenova-l.L. Ribara, Krimeja-Radni¢ka
ulica/Orijent, Pec¢ine-Radni¢ka ulica-Vatrogasni dom, VeZica-Beluloviéeva, s izuzetkom
podrudja Pehlin i Bradéine-Pulac.

Velikoj zamjetljivosti postaja u prostoru svakako pridonosi i njihovo dimenzioniranje.
Nazalost, izostanak propisa pogodovao je investitorskoj praksi koja je i u Hrvatskoj i u Rijeci
bila i ostala usmjerena na izgradnju benzinskih postaja maksimalno moguéih dimenzija i
opsega usluga, radi ¢ega je svaka angaZirana lokacija gotovo jednaka i ne odrazava
stvarne makro i mikro prometne i trziSne uvjetovanosti.

S postovanjem,
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