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1. UvoD

Na temelju Zahtjeva tvrtke FANTAZIJA PROJEKT d.0.0., predmet ovog elaborata je procjena
trzine vrijednosti nekretnina, prema zateGenom stanju na terenu na dan procjene.

Nije predmet ovog Elaborata imovinsko-pravna provjera niti proviera s upravno-pravnog
naslova.

Predmet procjene je zemljiste u vlasnistvu i zemljidte s pravom gradenja koje je sastavni dio
obuhvata za izgradnju kompleksa Fantasyland u Samaoboru.

Kompleks je podijeljen u cetiri cijeline — vodeni park, zabavni park, hoteli i sportski park.

Za potrebe ove procjene dostavljeni su nam zemljisnoknjizni izvatci za &estice koje su predmet
ove procjene, a mi smo ih grupirali u obuhvate koji odgovaraju cijelinama budué¢eg kompleksa,
koriste¢i katastarsku podlogu dostupnu na www.arkod.hr,

U nastavku je pregled Eestica koje su predmet ove procjene i opis trenutnog statusa ishodene
dokumentacije za gradnju budué¢eg kompleksa, prema cijelinama.

1. VODENI PARK

Ukupna povréina zemljista koje je predmet ove procjene je 110.328 m” &to je povréina Gestica
nakon parcelacije i uskladenja ¢estica.

U tablici u nastavku nalazi se popis ¢estica koje formiraju cijelinu Vodeni park prije i poslije
parcelacije.

| K.E. GUP - zona oznaka zemljista prije parcelacije m zk. UloZak vlasnidtvo novoform. m2
i1 o RT,2C oranica 1.700,00 F‘ravzzgiidﬂje A A AL ERCUEKT 438,00
2 190/2 RT, cesta oranica 3.216,00 u 6508 . 104,00
3 190/1 RT oranica 2.880,00 Ty L e 0,00
4 193 RT oranica 5.264,00 ugovor o prijenasu prava gradenja 345,00
15, 194 RT oranica 5062,00 FANTAZIJA PROJEKT - 295 00
FANTAZIJA VODENI PARK
6 195 RT oranica 326,00 306,00
7 197 RT, cesta oranica 4.356,00 0,00
8 a2 RT oranica 1.606,00 812,00
9. B3 RT oranica 1.297,00 0,00
10 83/2 RT aranica 689,00 0.00
11, 84 RT oranica 2.080,00 0,00
12 85 RT oranica 5.662,00 0,00
13. 86 RT oranica 2.757,00 0,00
14. 89 RT oranica 3.404,00 0,00
15. a0 RT oranica 2.666,00 188,00
186. 91 RT oranica 735,00 735,00
17 104 RT oranica 2.963,00 0,00
18 105 RT aranica 2.869,00 0,00
19. 106 RT oranica 4.180,00 0,00
20. 107 RT aranica 3.667,00 0,00
21 108 RT oranica 3.428,00 0,00
22. 109 RT oranica 6.165,00 97.736,00
23. 3707 RT oranica 1.992,00 0,00
24, 3708 RT oranica 833,00 0.00
25 3709 RT oranica 1416,00 0,00
26 3710 RT, cesta oranica 1.515,00 0.00 |
27. 3T RT oranica 906,00 0,00
[28: 372 RT, cesta oranica 3.199,00 232,00
29, 3713 RT, cesta oranica 986,00 0.00
30 3714 RT, cesta oranica 2.719,00 0.00
31. dio 93 RT oranica 344,00 0,00
32, dio 94 RT oranica 686,00 0,00
33, dio 95 RT oranica 1.046,00 000
34. dio 96 RT oranica 296,00 0,00
|(!5 dio 97 RT oranica 510,00 0.00
36 dio 98 RT oranica 1.280,00 0,00
37. dio 99 RT oranica 630,00 0,00
!38. dio 100 RT oranica 284,00 0.00
39. dio 101 RT oranica 234,00 0,00
140. dio 102/1 RT oranica 650,00 0.00 |
a1, dio 102/2 RT livada 134,00 0,00
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42 dio 3671 RT livada 202,00 0,00
‘43 dio 3699 RT livada 246,00 0,00
a4 dio 3700 RT livada 2.314,00 0,00
45 dio 3701 RT livada 1.974,00 0,00
I46 dio 3702 RT livada 4.470,00 0.00
54? dio 3703/2 RT oranica 52.00 0,00
‘48 dio 3705 RT aranica 2.621,00 0,00
49 dio 3706 RT livada 3.699,00 0,00
50. 74 s oranica 884,00 884,00
51 75 s oranica 937,00 937,00
152 76 28 oranica 892,00 892,00
53 78 Zs oranica 1.075,00 1.075,00
54 79 Zs oranica 1.289,00 1.289,00
55. 80 s oranica 385,00 385,00
56. 185 zs livada 1.353,00 1.3563,00
57, 186 2s oranica 2.240,00 2.240,00
59. dio 87 RT put seoski 1.179,00 0,00
60. B8 RT pul seoski 128,00 0,00
1. 92 RT put seoski 163,00 —_— WP R S AMOBOR 82,00
62 103 RT put seoski 220,00 Ugovor o zamjeni i ustupu 0,00
| 3, 196 RT put seoski 1.728,00 0,00
| 3704 RT pul IV reda 70,00 o o 0,00

Dostavljena dokumentacija:
- Ugovor o prijenosu prava vlasnigtva
- Uvjerenje katastarskog operata za postojece gradevine
- Ugovor o zamjeni i ustupu
- Prijavni list za katastar i zemljiSnu knjigu sa iskazom ¢estica
- Dozvola za uklanjanje
- Lokacijska dozvola za izgradnju Vodenog parka
- ldejni projekt za ishodenje Lokacijske dozovole

NAPOMENA:
Prijavni listovi za katastar i zemljisnu knjigu nisu provedeni u katastarskom operatu odnosno
zemljisnoj knjizi.

2. HOTELI

Ukupna povrsina zemljista koje je predmet ove procjene je 37.287 m? &to je povréina Cestica
nakon parcelacije i uskladenja cestica.

U tablici u nastavku nalazi se popis ¢estica koje formiraju cijelinu Hoteli prije i poslije parcelacije.

ke GUP - zona oznaka zemljista m* zk. UloZak vlasnistvo novaform. m2
1 62 s livada Smidhen 566,00 155,00
2 83 T2 kuca, park i put 15.851,00 udio 74%HFP* 21.820,00
<} 110 7 livada, Suma, jarak 14.393,00 udio 26% FANTAZIA PROJEKT 1) 393 g9
4 40/4 T2 put 258,00 Pravng:denja ugovor. o osnivanju prava gradenja 0,00
5 392 2 iivada 890,00 u 6508 ugHDCEr - S#J.’::ﬂﬁi:gﬁ:dgja 0,00
6 4011 T2 livada 2.929,00 FANTAZIJA PROJEKT — 0,00
. 61/d T2 livada 10,00 FANTAZUAHOTELI 0,00
8 61/5 T2 oranica 132,00 0.00
9 84 T2 bazen 665,00
1e & T kagen £5,00 5838 100% GRAD SAMOBOR 0.00
1 66 T2 kuéa 176,00
124 67 T2 kupaliste 138,00
B die127t cesta _ pu 91900 1821 100% GRAD SAMOBOR 915,00

Al haziv HF Hrvatskoa fon za privalizaciju je Agencija za upravljanj {17 nom imovinom - AUDI

Dostavljena dokumentacija:
- Ugovor o prijenosu prava vlasnistva
- Prijavni list za katastar i zemljisnu knjigu sa iskazom ¢estica
- Dozvola za uklanjanje
- Lokacijska dozvola za izgradnju hotelskog kompleksa
- Rjesenje o produZenju Lokacijske dozvole
- |dejni projekt za ishodenje Lokacijske dozvole
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NAPOMENA:
Prijavni listovi za katastar i zemljiSnu knjigu nisu provedeni u katastarskom operatu odnosno

zemljiSnoj knjizi.
Za Cestice koje su u vlasnistvu grada Samobora i ine dio nove gradevinske parcele — k.&, 63
planirano je izraditi Ugovor o zamijeni i ustupu.

3. ZABAVNI PARK
Ukupna povrsina zemljista koje je predmet prociene je 94.939 m?® i &ini dio obuhvata cijeline
Zabavni park.

‘I r.br K.&. oznaka zemljidta m? zk. UloZak viasnistvo
1 3638/1 RT . livada _ 716,00
2 36382 RT _livada 811,00
3. 383711 RT . livada 75100
2. 36372 . AR - - - 1.013,00
2. 36381 RT . livada 1.273,00
6 3638/2 RT i . 1.180,00
[8 3640 RT .. livada 1.776,00
8. 3641 _RT __ livada . 1.347,00
° 3642 RT livada 1.339,00
Lo o 100% GRAD SAMOBOR
1. 3643 RT.Z8 livada 393300 6772
TN N ST SR
12. 3645 RT  lvada 429300 ugovor o prijenosu prava gradenja
13. 3846 RT, 28 livada ) 223400 FANTAZIJA PROJEKT — FANTAZIJA ZABAVNI
4. 3647 RT_lvaca 198800 AR
115. 3648 RT, 28 _ lvada 837,00
6. 3648 RTZS 1.118,00
17. 3652/2 RT,ZS _livada 158300
s 36532 RT.ZS dwada 137700
9. 365411 RT.ZS livada 1.457,00
Ro. 38542 RT livada %4700
21. 3855  RT.Zs _ livada 3.124,00 -

6725

Pravo gradenja u

22.  aed4i2 RT . lvads 29200 et N
2. %72 RT  lvada 536500
24. 3673 RT livada. 457500
25 374 RT liveda 612800
%6 360 RTcesta  vada 90500
el G60L RT, cesta _ oranica 3.424,00
e 392 | RT  vada 228100
20. a8 | RT livada 202800
. 3604 | RTcesla  oranica 875,00
3. 3695 RT,cesta _omanca 182700
32 3896 RT cesla _oranica 1.762,00
B2 397 | RT ivada 209600
3. 3898 RT livada 230800
9e. | 9034 | 0 RT oranica 122an udio 74% HFP*
36.  dio3703/2 | RT,cesta oranica 82000 udio 26% FANTAZIJA PROJEKT
37 d6.93 l RY Siahics 1.900,00 4268 ugovor o osnivanju prava gradenja
3. do3699  RT  lvada 81200 .- | HFP" - FANTAZLJA PROJEKT
. weEie | AT U 2571400 505 EANTAZIJA PROJEKT - PANTAZLIA ZABAVNI
40.  dio3701  RT livada . PARK
41 dio3702 RT  lvada 541,00
42. dio 3705 RT oranica 232.00
43 dio3705 | RT livada 162,00
44, dio3sT1 | RT fivada 412600
45 dot022 | RT livada 380,00
46, dio 102/} RT livada 207900
47, dio 101 RT aranica 658,00
48.  dio 100 RT oranica . 54000
49. dio 89. RT oranica 1.065,00
50, dio 98 RT oranica 1.838,00
51. dio 97 __RT oranica. 998,00
52, dio 96 RT oranica 434,00
53. dio 95 RT oranica 1.394,00
4. diogs RT oranica 741,00
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!55 dio 87 RT putseoski 21900 5266

!56 ______ dio 3704 RT put IV reda 18800

57. 3650 75 livada 182,00 5838 100% GRAD SAMOBOR
58 3651 Zs livada 9,00

59. 36852/1 s, RT livada 43300 .
Wi flaziv {rvatskog fond 1 lizaciju o Ag | jan

Dostavljena dokumentacija:
- Ugovor o prijenosu prava vlasnistva .
- Program za izradu Urbanistickog plana uredenja Smidhen Ii
- Prijedlog UPU — grafi¢ki dio, kartografski prikaz

NAPOMENA:

Prema dostupnim informacijama Prijedlog Urbanisti¢kog plana uredenja Smidhen Il progao je
javnu raspravu.

Za potrebe izgradnje buduéeg Zabavnog parka potrebno je izvriti okrupnjavanje ¢estica koje
formiraju cijelinu Zabavnog parka.

Prociena je izradena uz pretpostavku usvajanja UPU Smidhen |I.

4. SPORTSKI PARK
Ukupna povr§ina zemljista koje je predmet procjene je 32.730 m? i &ini dio obuhvata cijeline
Sportski park.

br. k.E. GUP - zona oznaka zemljista m zK. UloZak viasnigtvo

r
1 169/1 R8 oranica 2.047,00
2 174 R8 livada 1.818,00 100% GRAD SAMOBOR
3 17502 R8 oranica 1.129,00
6772 ugovor o pravu gradenja
4. 176 R8 livada 16.006,00 P’a"°597,’;‘ge”'a Y GRAD SAMOBOR - FANTAZIJA PROJEKT
i ugovor o prijenosu prava gradenja
i i Ra orenica 242800 FANTAZIA PROJEKT - FANTAZIJA SPORT
7 178 R8 oranica 3.908,00
8 179 R8 _oranica 256900 _ - )
‘9 182 R8 livada ) 1.825,00 950 _ 100% FANTAZIJA SPORT

Dostavljena dokumentacija:
- Ugovor o prijenosu prava vlasnistva
- Program za izradu Urbanistitkog plana uredenja Sportskog parka Smidhen
- Prijedlog UPU — grafi¢ki dio, kartografski prikaz

NAPOMENA:

Prema dostupnim informacijama Prijedlog Urbanistickog plana uredenja Sporiskog parka
Smidhen u Samoboru proao je javhu raspravu.

Za potrebe izgradnje buduéeg Spotrskog parka potrebno je izvrsiti okrupnjavanje cestica koje
formiraju cijelinu Sportskog parka.

Prociena je izradena uz pretpostavku usvajanja UPU Sportskog parka Smidhen.

Pregled nekretnine izvrSen je u rujnu 2011. godine, a na temelju utvrdenih &injenica i ocjene
kvalitete sa lica mjesta, izradena je ova procjena.

Pnllkom procjene vrijednosti nekretnina primjenjen je te¢aj EUR-a za preracunavanje cijene za 1
m?, odnosno 1 EUR =7,472 kn za obra&un vrijednosti nekretnina na dan 25.10.2011.
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NAPOMENA:

Procjena jedinitne vrijednosti gradevinskog zemljista u vlasnidtvu izradena je kroz
potencijal mogucée izgradnje prema ldejnim projektima odnosno ishodenim Lokacijskim
dozvolama za cijeline Vodeni park i Hoteli odnosno prema smjernicama UPU Smidhen ||
za Zabavni park i UPU Sportski park Smidhen koji nisu na snazi (u fazi dono$enja —
zavr§ena javna rasprava), a uz pretpostavku moduénosti formiranja gradevinskih parcela
za sve cCetiri cijeline i ishodenja dokumentacije za izgradnju kompleksa opisanog u
elaboratu.

U vrijednost postojec¢eg stanja lokacije ukljuéeni su procijenjeni troskovi do sada izvedenih
radova na projekiu Fantasyland (komunalni doprinosi, rusenja, izrada projekata, studija,
financiranje projekta, konzalting...).

Trogkovi poslovanja tvrtke Fantazija projekt d.o.o. koja razvija projekt FANTASYLAND
nisu predmet ove procjene (trosak opreme za rad, trosak zaposlenika, usiuge i servisi...).

Kod procjene postoje¢eg stanja uzeto je u obzir da je dio zemljista u viasnistvu a dio s
pravom gradenja.
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2. OPIS NEKRETNINA

LOKACIJA

Sira lokacija
SAMOBOR
Geografski poloZaj

Srednjevijekovni gradi¢ barokne arhitekture, nalazi se u sjeverozapadnom dijelu Hrvatske uz
granicu sa Slovenijom, na istoénim obroncima Samoborskog gorja, nedaleko od glavnog grada
Zagreba. Gradu pripada 78 naselja koja spadaju pod lokalnu samoupravu Samobor.

Samobor je jedno od najomilienijih i najstarijih izleti§ta Zagrepéana, planinara, izletnika iz
Hrvatske i inozemstva. Oko tre¢ine grada Samobora pokriveno je $umom, a na okolnom gorju
postoji oko 200 km obiljeZenih planinarskih staza.

Klima

Obzirom da je smjeSten na rubu triju velikih prirodnih sredina, Panonske nizije na sjeveru,
Dinarskog gorja na jugu i Alpa na zapadu, na podruéju Samobora osjeé¢a se ublaZeni utjecaj ovih
regija 5to donosi posebnost ovom kraju. Klima je umjerena sa izradenim toplim ljetima, svijezim
zimama i optimalnom koli¢inom oborina. Vegetacija je bujna, preteZito bjelogoriéna, a nisu
rijetke niti endemske vrste. Nadmorska visina od 130 mnm do 1.100 mnm ¢&ini dodatnu
pogodnost, pa zahvaljuju¢i razvedenom reljefu, zraénim strujama i zelenom pokrovu ovaj je kraj
bez smoga.

Klima je umjerena kontinentalna sa prosjeénim ljetnim temperaturama 20°C i prosjeénom
zimskom temperaturom 1°C.

Statisti¢ki podaci

povréina 250km?

broj stanovnika 37.607 (popis 2011.)
gustota 150stanovnika/km?
broj kuc¢anstava 12.426

prosjec¢an broj lanova kuéanstva 3.03

prosijecna ljetna temperatura 21,18C

prosijeéna zimska temperatura 0,2°C
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Prometna povezanost

cestovni promet
Samobor je smjesten jugozapadno od auto-ceste A3 koja spaja zagrebacku obilaznicu sa
granicnim prijelazom Bregana preko koje je dobro cestovno povezan sa svim dijelovima
Hrvatske, a isto tako sa drzavama u okruzenju.

£

zeljeznicki promet

Glavni zeljeznicki kolodvor nalazi se u Zagrebu na Tomislavovom trgu, oko pola sata voznje od
Samobora. U planu je obnova nekadasnje uskotraéne Zeljeznicke pruge koja bi spajala Zagreb-
Podsused i Breganu — nekadasnji Samoboréek.

planirani koridor buduée brze gradske Zeljeznice Bregana — Samabor - Zagreb

i Mok (:.__-..:.-.. ¥

zracni promet
Zraéna luka Zagreb udaljena je od Samobora cca 20 km odnosno oko pola sata voznje.

Povijest

Poveljom kralja Bele |V Samobor je dobio status slobodnog kraljevskog trgovista, tako da je
grad imao samostalnu unutradnju upravu i sudstvo. Tijekom svoje povijesti stanovnistvo se
preteZito bavilo obrtnistvom, iskopom ruda bakra i Zeljeza (mjesto Rude pokraj Samobora), te
obradom stakla. Prva tvornica stakla kod Bregane zapoéela je sa radom 1839. godine. U drugoj
polovini XIX stoljeéa Samobor se komunalno ureduje, posumijuje, ureduju se parkovi, otvaraju
kupalista i pansioni za smjestaj kupaliSnih gostiju. Od 1868. godine otvorene su toplice sa
sumpornom vodom poznate kao kupali$te Smidhen. Izgradnjom mosta preko Save i uskotragne
Zelieznicke pruge od 1901. godine Samobor je sa Zagrebom bio povezan Samoboréekok koji je
vozio sve do 1979. godine. Do 1914. godine samobor je imao tri hotela, pension, restauraciju,
kavanu i 50 gostionica.
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Uza lokacija
Smidhen

-

Predmetna lokacija smjestena je sjeverno od sredista Samobora, ulicom Grada Wirgesa u
smjeru sjevera odnosno Bregane. Lokacija je smjestena zapadno i istoéno od ulice Grada
Wirgesa i koridora buduée pruge brze gradske Zelieznice Bregana - Samobor — Zagreb.
Zemljiste je u cijelsti neizgradeno (nekada postojece gradevine su uklonjene), obraslo niskom
vegetacijom. Konfiguracija terena istoéno od prostupne prometnice je preteZito ravna, dok se sa
zapadne strena od prometnice teren uzdize prema sjeverozapadnu.

Istoéno od lokacije nalazi se novoizgradeno stambeno naselje Samoborski vrtovi, sjeverno od
lokacije nalazi se prikljutak na auto-cestu Bobovica, zapadno od lokacije nalazi se stambena
Zona sjevernog sijela Samobora, a juzno od lokacije nalaze se novoizgradeni trgovaéki centar
Merkator, te novoizgradeni Autobusni kolodvor.

U povijesti Smidhen je bio poznato kupaliste i omiljeno izletiste Zagrepéana.

Kemunalna opremljenost

Vodoopskrbni sustav grada Samobora povezan je sa zagrebagkim vodovodom, kanalizacija je
uglavhom mjesovitog sustava odvodnje, plinoopskrba je osigurana putem visokotlaénog
plinovoda uz Ul. grada Wirgesa i s redukcijskom plinskom stanicom, magistralni klasiéni |
svjetlovodni telekomunikacijski vodovi poloZeni su trasom UI. grada Wirgesa, a povezuju
podru¢je grada Samobora s telekomunikacijskim centrom Zagreb. Visokonaponski dalekovodi
sa sjevera ulaze u obuhvat GUP-a.
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OPIS ZEMLJISTA

Obuhvat

Obuhvat koji je predmet ove procjene je gradevinsko zemljiste ukupne povréine 275.284 m?.
Saginjava ga vise cestica od kojih su dvije novonastale Cestice (k.&. 109 i k.¢. 63) prema
ishodenim Lokacijskim dozvolama za potrebe buduée planirane gradnje. Preostale &estice su
neformirane i za potrebe buduce gradnje potrebno ih je okrupniti u postupsku ishodenja
dokumentacije za gradenje.

Prema dostavljenim
zemljisnoknjiznim izvatcima i
Ugovorima o  osnivanju
prava gradenja  ukupna
povréina zemljsta koja je u
vlasnistvu iznosi 56.507,16
m?, dok je dio zemljista s
pravom gradenja povrsine
218.776,84 m”.

Povrsina obuhvata
275.284 m?

U tablici u nastavku
prikazane  su  povrdine
zemljista u vlasnistvu i
! povr§ine zemljita s pravom
LW gradenja obzirom na cijeline.
aEw3

POVRSINA ZEMLJISTA
7€jéﬁa - S ‘grad. parce_l_a__rnz K ukupno m2 i _obuhvat m2 _kukupnoﬁ |
1. VODENI PARK , 2541136 97.736,00 ‘ 110.328,00
pravo gradenja 72 324 64
2. HOTELI ""‘“‘""‘““T , l'j_‘l’ “"ff'[}w 21.820,00 37.287,00
avo gradenja W B R T o
3. ZABAVNI PARK """’""“‘"’I“"W’w r 94.939,00
pravo graden)a
4. SPORTSKI PARK pgsalatg B 32.730,00
S __pravo 1&!@”.;; | - 30.9058 [!l.j ]
UKUPNO _ ZHORSISE 119.556,00 COSUTIE T 075.284,00
e __ pravo gradenja 88.471.44 = ____:’I_:J_ 776,84 -
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PROSTORNO PLANSKA DOKUMENTACIJA

GENERALNI URBANISTIEKI PLAN GRADA SAMOBORA veljata 2007. godine
lzmjene i dopune od 21. lipnja 2011. godine

Prema GUP-u Grada Samobora, predmetno zemljiste nalazi se unutar zona sljedecih planskih
oznaka:

- RT rekreativno turisticka namjena

- R8 razli¢iti sportovi i rekreacija

- T2 hotel

- Z1 uredene parkovne povrsine

- Zeljezniéki koridor

e koristenje i namjena

| Turistiéko-ugostiteljska namjena - T
Clanak 17.

Zone turisticke namjene odredene su za
gradnju i uredenje hotela, ugostiteljskih
gradevina i sl. U sklopu ovih zona mogu
se graditi i prateci poslovni prostori te
igralista,

Razligiti sportovi i rekreacija - R8
Clanak 19.

. Na tim povr§inama mogu se uredivati
- sportski fereni te graditi sportske
~ dvorane i stadioni i druge otvorene ili
. zatvorene sportske gradevine, sa ili hez
gledalista, te drugi prostori primjerenih
povrSina koji upotpunjuju i sluze
osnovnoj djelatnosti koja se obavija na
. tim povr§inama i u gradevinama.
Iznimno se u zoni SRC Smidhen moze
gradtit hotel i kamp, istovremeno ili
nakon gradnje sportsko-rekreacijskih
gradevina i povrsina.

. DPU SMIDHEN |

Rekreativno turisticka namjena - RT

* Clanak 20.

... Najvise 40% povrsine ukupne zone
moZe se predvidieti za izgradnju
turistickih ~ sadrZaja: hotela, motela,
restorana, prostora za kampiranje u
zelenilu i povrSine za rekreaciju, s
pripadajucim prometnim povréinama.....
Iznimne se u zoni SRG Smidhen moze
graditi hotel i kamp, istovremeno ili
nakon gradnje sportsko-rekreacijskih
gradevina i povréina.

Zelene povrsine, Uredene parkovne povrsine — Z1

Clanak 21.

Uredene parkovne povréine — Z1 su javni, neizgradeni prostori oblikovani planski rasporedenom
vegetacijom i sadrZajima ekoloskih obiljezja, namjenjeni setnji i odmoru gradana. Funkcionalno
oblikovanje parka odreduju prirodne karakteristike prostora, kontakine namjena i potreba za formiranjem
ekoloskih, edukativnih, estetskih i rekreacijskin povr§ina. Tipologki oblik parka odreduje nagin i razinu
opremljenosti sadrZajima, gradevinama i drugom opremom, éto se odreduje detaljnim planovima.

Zona Zeljeznice

Clanak 26.
GUP-om je odreden prometni koridor, za Zeljezni¢ku prugu Il reda Podsused-Samobor-Bregana.
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oblici koriétenja

Prema kartografskom prikazu Obiika koridtenja predmetno zemljiste se nalazi unutar zona

planske oznake 2B, 3A i 4A.

2B PreteZito dovrseni dijelovi grada,
Odrzavanje | dogradnja preteZito
izgradenog nizinskog podruéja

¢lanak 62.
¢lanak 77. mijenja se i glasi:
Odrzavanje i dogradnja preteZito

izgradenog nizinskog podruéja (2B)

to su prostori urbane obnove: istoéni

ulaz u Samobor, Istocéno i Kolodvorsko

naselje, Perivoj Bistraca, Bregana i dr.

prema grafickom prikazu.

Opca pravila:

dovrSetak i odrzavanje naselja

mjesovitim nacinom gradnje (obiteljski,

stambeni), s tim da se osigura

. uskladenost u pogledu gabarita s

. okolnom kvalitetnom gradnjom;

omogucavanje  mjeSovite  namjene

- povecanjem prostora za poslovne i
. Javne sadrzaje, njihovim smjedtajem u

- pravilu u prizemlja stambenih gradevina;

. - nova gradnja moguéa je jedino uz

- ulicu;

- onemogucuje se prenamjena uredenih
javnih zelenih povréina

- smjestaj potrebnog broja PGM treba
biti na gradevnoj estici;

~ - zelenilo na prirodnom tlu, hortikulturno

uredeno iznosi minimalno 40%.

Detaljna pravila:

c) u zoni gospodarske, poslaovne i

. turisticke namjene:

- najveca izgradenost gradevne &estice

kig=0,3

- najmanja povr§ina pod zelenilom

30%

- najveca iskoristivost gradevne é&estice

kis=1,2

- najveca etaZnost nadzemna

Enadz=3(P+2), a za hotele do 5(P+4),

| moguca je gradnja podruma i suterena;

* - najveéa je visina 12 m, a za turisticke

gradevine do 20 m;

Clanak 63

Clanak 78. mijenja se i glasi:
Urbana transformacija (34)
Opéa pravila:

ukanjanje i zamjena gradskog tkiva éjje stanje i namjena nemaju adekvatan poloZaj u gradu;
gradnja uliéne mreze, mreZe javnih prostora i gradevina te uredenje neizgradenih povréina prema
provedbenom dokumentu prostornog uredenja;

obavezni potreban broj PGM treba osigurati na vlastitoj &estici;

zahvat u prostoru je mogué samo uz javni prostor, ulicu najmanje Sirine 9 m ili trg;

podizanje standarda planiranjem i izgradnjom javnih zelenih povréina — parkova te prostora za
pratece sadrzaje;

Detaljna pravila:
¢) U zoni sportsko-rekreacijske namjene — sport s gradnjom i rekreativno-turistitke namjene:

gradnja novih, rekonstrukcija i gradnja zamjenskih gradevina;

najveéa izgradenost gradevne Eestice kig=0,3, a u SRC Smidhen 0,4;

najmanji prirodni teren je 40% povrsine gradevne &estice;

visina gradevine uvjetovana je spacifi¢nim zahtjevima vrste sporta, dijelovi gradevine mogu biti visi
od 12 m;
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- u ukupnom GBP-u na gradevnoj Cestici sportski sadrzaji moraju biti zastuplieni s najmanje 70%;

- iznimno u zoni SRC Smidhen moguéa je gradnja ugostiteljskih i usluznih sadrZaja te wellness
centara u sklopu vodenog parka, visine do Sest nadzemnih etaza odnosno 35 m. Najveéi kis=1,5;

- iznad otvorenih bazena moze se pradvidjeti natkrivanje. Visina i oblikovanje tih konstrukcija ¢e se
odrediti DPU-om.

Clanak 64

Clanak 79. mijenja se i glasi:

Nova gradnja u nizinskom dijelu i uz Mirnove&ku ulicu (4A)

Opca pravila:

- gradnja ulicne mreZe, mreze javnih gradevina prostora — trgova i parkova, uredenje i izgradnja
neizgradenih povrsina prema provedbenom dokurnentu prostornog uredenja;

- potrebe za parkiranjem treba zadovoljiti na vlastitoj cestici;

- minimalno zelenilo na prirodnom tlu, parkovno uredeno je 40% povrsine gradevne Gestice;

Detaljna pravila:

¢) U zoni sportsko-rekreacijske namjene — sport s gradnjom i rekreativno-turisticke namjene:

- koeficijent izgradenosti kig max — 0,2

- koeficijent iskoristivosti kis max - 0,8

- visina gradevine uvjetovana je specifi¢nim zahtjevima vrste sporta; dijelovi gradevine mogu biti visi
od 12 m;

- gradevine prate¢ih sadrzaja — klubske prostorije, ugostiteljstvo, hotelske gradevine mogu biti
jednoskatne — Enadz = 2, s podrumom ifili ukopanom etaZom;

- izgradnja sportskih i prate¢ih gradevina ne smije narustit sklad krajobraza i osnovnih prirodnih
vrijednosti.

. podrucja posebnih uvjeta koristenja

Cijelina hoteli nalazi se unutar podruéija posebnih uvijeta koridtenja, ozna&ena kao C — zona
umjerene zastite povijesne urbanisticke cijeline.

ZONA UNMITRENE ZASTITL POVUIESNE URBARISTICKT CJFt INE
| CRADITEL.SKIM SKLCPaVA 1T

PARKOVI| PERIVOU

Clanak 51 Jzmjene i dopune GUP-a grada Samobora
Clanak 65. mijenja se i glasi:

Uvijeti i mjere zastite

C zona - zona umjerene zastite

U ovoj se zoni primarno titi ekspozicija povijesne jezgre,

osigurava kontrola mjerila, obrisa i volumena grada.
Yt Mijere zastite i ouvanja su:

! - uz pridrZavanje osnovnih nacela i minimalnih
ograni¢enja dopustivi su i veéi gradevni zahvati, odnosno
- novogradnje;

- . - izmedu Gradne i Gajeve ulice, od Kompareove ulice do

%6+ - ceste Ul. grada Wirgesa, novu gradnju treba planirati tako

B da ne zaklanja vizure na prostorne dominantne povijesne

jezgre, tornjeve crkava. Podruéje uz obale Gradne treba

3 rijeSavati kao ozelenjenu zonu, a korito urediti na urbano
] primjeren nagin;

i - mislienje sluzbe zastite spomenika moe se zatraZiti
kada nadleZne sluzbe ocijene da je to potrebno.
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3, OPIS PLANIRANOG ZAHVATA U PROSTORU

Planiran je zahvat izgradnje reprezentativnog kompleksa raznolikog sadrzaja - turisticke,
sportske, rekreativne i zabavne ponude. Kompleks ¢e se nalaziti na Sirem poducju nekadasnjeg
kupalista Smidhen i istoimenom termalnom vrelu &ije je koridtenje zapogeto prije vise od stotinu
godina. Na podruéju kompleksa postoji
mogucénost koriStenja geotermalnih vrela kao
obnovljivog izvora energije &ija temperatura od
30°C zadovoljava potrebe vodenog parka.

Kompleks se sastoji od ¢etiri samostalne cjeline:
1. Vodeni park (Aquapark) )
2. Hoteli R )
3. Zabavni park L
4, Sportski park ok !

1. Cjelina Vodenog parka zauzima najveci dio
kompleksa istoéno do Ulice grada Wirgesa. Za - .
ovaj dio kompleksa izraden je Detaljni plan '~
uredenja i ishodena je Lokacijska dozvola za =~ “ 1. .
izgradnju Vodenog parka koji ¢e se sastojati od =7 "'
vanjskog prostora vodenog parka sa bazenima i -1
atrakcijama i zatvorenog dijela vodenog parka bt
gdie ée se nalaziti bazeni, wellness, shoping
centar, ugostiteljstvo, poliklinika i ostali prateci
sadrzaiji.

2. Zapadno od Ulice grada Wirgesa nalazi se cjelina Hoteli. Za ovaj dio kompleksa ishodena je
Lokacijska dozvola za izgradnju dva hotela, jedan sa 5* i jedan sa 4*. Unitar cjeline Hoteli nalazi
se prostor zasticene park Sume.

3. Sjeverno od Vodenog parka je cjelina Zabavnog parka, nalazi se u podrucju za koje je u tijeku
donosenje UrbanistiCkog plana uredenje Smidhen Il.

4. Najjuzniji dio obuhvata ¢ini zona Sportskog parka koja se nalazi_u podru¢ju za koje je,
takoder, u tijeku donosenje Urbanistickog plana uredenja Sportski park Smidhen.

Za potrebe ove procjene, prema grafickom prikazu, kompleks smo podijelili u cetiri cjeline &iji
obuhvati pripadaju dijelovima planiranih kompleksa — vodenog parka, hotela, zabavnog i
sportskog parka. Povrsine zemljista koje tvore svaku pojedinacénu cjelinu prikazane su u
tablicama u nastavku.

REKAPITULACIJA GOMETRIJSKIH PODATAKA PO CJELINAMA

VODENI PARK HOTELI ZABAVNI PARK SPORTSKI PARK :
obuhvat procjene m2 I
110.328 37.288 94.939 32.730
gradevinska parcela m2 povrsina cjeline prema prijedlogu/programu UPU ha
97.736 21.821 cca9,01* cca6,93*
status
IDEJNI PROJ. - LOK. IDEJNI PROJ. - LOK. UPU
DOZVOLA DOZVOLA u donodenju UPU u dono3enju
GBP prema Lok. Dozvoli GBPmax GBPmax
48.186 26.217 17.764 * 6.650 *
otvorene povrsine prema Lok. Dozvoli otvorene povrsine otvorene povrsine
40.704 10.236 66.654 * 11.448*

* podaci preuzeti/proracunati iz Nacrta prijedloga UPU Smidhen Il | Programa za izradu UPU Sportski park Smidhen
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3.1. CJELINA VODENI PARK
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Novoformirana parcela buduéeg Vodenog parka povrsine je 97.736 m? prema prijedlogu
parcelacije koji nam je dostavljen, nepravilnog je oblika sliénog trokutu. Granicu obuhvata sa
isto¢ne strane ¢ini Ulica Matice iseljenika, a sa zapadne strane Ulica Grada Wirgesa, dok sa
sjeverne strane grani¢i sa juznim dijelom obuhvata Zabavnog parka odnosno UPU Smidhen |I

koji je u izradi.

obuhvat procjene — novoformirane cestice prema prijedlogu parcelacije

L

unutar koridara
zeljeznicke pruge

Unutar obuhvata procjene su k.¢.
92 i 3712 koje se nalaze unutar
prostora k.¢. 109, te k.&.
74,75,76,78,79,80,82,90,91,185,
186,190/2,191,193,194 i 195
koje se nalaze unutar koridora
buduce Zeljeznicke pruge.

PREDMET PROCJENE
zemljiste

k.&. 109

k.. 3712

k.c. 92

unutar ZC

L TRH  FR R T R T |
(] TN .. (T |
UKUPNO pravo  vlasnigtvo
110.328,00  74% 26%
97.736,00 7232464 2541136
232,00 17168 60,32
8200 60,68 21,32
12.278,00 9.085,72 3.192,28
100,00% _7400%  26,00%

Cestice koje su predmet ove procjene u naravi su &estice koje formiraju novu gesticu na kojoj ée
se izgraditi Vodeni park i ¢estice unutar koridora buduce Zeljeznitke pruge. Ukupna povréina
zemljista unutar cjeline Vodeni park koja je predmet ove procjene je 110.328 m?
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P-SATRO0TY

U nastavku je tablica pregleda cestica cjeline Vodenog parka prema dostavljenim zk izvatcima i
ugovorima o osnivanju pravu gradenja sa usporedbom stanja ¢estica nakon parcelacije.

POVRISNA ZEMLJISTA
k.&. GUP - zona
h. 191 RT, 2C
2. 190/2 RT, cesta
3. 190/1 RT
4. 193 RT
5. 194 RT
6. 195 RT
7. 197 RT, cesta
8. 82 RT
9. 83/1 RT
10. 83/2 RT
11. 84 RT
12. 85 RT
13. 86 RT
14. 89 RT
15. a0 RT
16. 91 RT
17. 104 RT
18. 105 RT
19. 106 RT
20. 107 RT
21. 108 RT
22. 109 RT
23, 3707 RT
24. 3708 RT
25, 3709 RT
26. 3710 RT, cesta
27. 3711 RT
28. 3712 RT, cesta
29. 3713 RT, cesta
30. 3714 RT, cesta
il dia 9 ~|
o9 H
3¢} ( b <
I f
3 dic I R
} | [0 R
0 i RT
1 dic 1 E
1o 7 17
cliey 3C 1
14 ho 37010
5 dio il R
16 ] ] HT
dio 37 I
2
50. 74 Zs
51, 75 25
52. 76 Zs
53 78 75

oznaka zemljista
oranica
oranica
oranica
oranica
oranica
oranica
oranica
oranica
oranica
oranica
oranica
oranica
oranica
oranica
oranica
oranica
oranica
oranica
oranica
oranica
oranica
oranica
oranica
oranica
oranica
oranica
oranica
oranica
oranica
oranica

oranica
oranica
oranica
oranica

prije Eért?elacije

m
1.700,00
3.216,00
2.880,00
5.254,00
5.062,00

326,00
4.356,00
1.608,00
1.297,00

689,00
2.080,00
5.662,00
2.757,00
3.404,00
2.666,00

735,00
2.963,00
2.869,00
4.180,00
3.667,00
3.428,00
6.165,00
1.982,00

833,00
1.416,00
1.515,00

906,00
3.199,00

986,00
2.719,00

3d4 00

99 ol
884,00
937,00
892,00

1.075,00

zk. UloZak vlasnistvo
4268, Pravo HFP* /
gradnje u 6508 FANTAZIJA
PROJEKT /
FANTAZIJA
VODENI| PARK
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VODENI PARK

nakon
parcelacije m2

438,00
104,00
0,00
345,00
295,00
306,00
0,00
812,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
188,00
735,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
97.736,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
232,00
0,00
0,00
0.00
.00
0.00
0,00
0.00
0,
0.00
100
0 Qo

[0
0,00
884,00
937,00
892,00
1.075,00
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B - P-957/2011
54, 79 Zs oranica 1.289,00 1.289,00
55. 80 7s oranica 385,00 385,00
56. 185 Zs livada 1.353,00 1.353,00
57. 186 Zs oranica 2.240,00 2.240,00
59. dio 87 RT put seoski 1.179,00 0,00
RT put seoski 128,00 grad 0,00
RT put seoski 163,00 Ser 5@“;‘3{2?5 : 82,00
RT put seoski 220,00 zamijeni i 0,00
RT put seoski 1.728,00 ustupu 0,00
RT put IV reda 700 0,00
. o . . M47a300 110.328,00
fond za privatizaciiu sada AUDIO - Agencija za upravljanje drzavnon imovinon
. Na kartografskom prikazu u nastavku oznadene su &estice ¢iji su suvlasnici tvrtka Fantazija u

omjeru 26/100 i Hrvatski fond za privatizaciju u omjeru 74/100. Za ove estice dostavljen nam je Ugovor o
osnivanju prava gradenja, odnosno Ugovor o prijenosu prava gradenja.

- Za Cestice koje su u vlasnistvu grada Samobora izraden je Ugovor o zamjeni i ustupu.

oru (prije parcelacije

stanje

Eestica prema zk izvatku i ugov
A IAG K

o

PRAVO GRABDENJA

viasnislvo

4 597-4'

1671 173118
’ nes% W 200
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