Geodezija u prostornom
planiranju i urbanizmu

Nastavna jedinica 10:

Urbana komasacija

Mladen Soskié



Upravljanje zemljistem (UZ)

Zemljiste je ogranicen resurs
Zemljiste je najvredniji resurs

Upravljanje zemljistem ima znacajnu ulogu u
razvoju drustva i drzave

Upravljanje zemljistem ima posebno veliki znacaj
u doba rapidne urbanizacije

Rapidna urbanizacija moze da donese velike
probleme ukoliko nije propracena odgovarajucim
mehanizmima



Mehanizmi za UZ

Eksproprijacija

Nacionalizacija

Kompenzacija

Uvodenje naknada za koriscenje zemljista za

javne potrebe

URBANA KOMASACIA



Urbana komasacija — UK

 Urbana komasacija predstavlja kompleksan
proces uredenja gradevinskog zemljista u
kome se ponistava postojeca struktura parcela
i stvara nova uz princip odrzanja svojine i
vrednosti

e Postojece parcele se spajaju u komasacionu
masu, nakon cega se dele u skladu sa
principima urbanistickog planiranja



Urbana komasacija — UK

e Obezbedivanje zemljista za javne potrebe
(ulice, zelene povrsine, parkove, skole,
zdravstvene ustanove...)

* Princip odrzanja svojine

e Princip odrzanja vrednosti



Urbana komasacija — UK
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Kada se sprovodi UK?

Zemljiste koje je namenjeno za izgradnju a pre
toga imalo drugu namenu: poljoprivredno,
industrijsko...

Prethodno postojanje urbanistickog plana
Urbanisticki plan se radi parelelno sa UK

Bez urbanistickog plana



Prednosti UK nad drugim
metodama

Efikasnija primena integrisana sa planiranjem

Ne postoje ogranicenja granica parcela i
poseda

Postupak se sam finansira
Ucesce vlasnika zemljista

Pravicna raspodela dobiti

Mogucnost oCuvanja izvornog vlasnistva i
socijalne strukture



Ciljevi UK

e Generalni cilj je da se kroz saradnju vlasnika
zemljista i drzave zemljiste preraspodeli i
opremi tako da se prilagodi urbanistickom
planu u cilju efikasnijeg urbanistickog
koriscenja.



Ciljevi UK
Urbanizacija novih podrucja
Uredenje vec urbanizovanih podrucja

Integracija velikih kompleksa

Rehabilitacija podrucja unistenih u
elementarnim nepogodama ili ratom unistenih
podrucja



Slicnosti i razlike sa komasacijom
poljoprivrednog zemljista

Unosenje celokupnog zemljista u komasacionu
masu

lzdvajanje zemljista za zajednicke potrebe

Ne radi se ukrupnjavanje zemljista vec
najcesce usitnjavanje

Koeficijent odbitka je mnogo veci



Vrste raspodela kod UK

Raspodela prema povrsini:
e Lakse sprovodenje

* Nema nejasnoca — vlasnici zemljista lakse
razumeju postupak

 Nepravednost raspodele

 Nepostovanje trzisnih principa



Vrste raspodela kod UK

Raspodela prema vrednosti:

e Postovanje trzisnih principa
 Pravednost raspodele

* Nesavrsenost metoda procene

e Mogucnost protivljenja ucesnika usled
nepoznavanja postupka procene



Prednosti UK za drzavu

Urbanisticki planovi se sprovode u kratkom
vremenskom periodu

Nova struktura parcela — kvalitetno planiranje,
komunalno opremanje i raspodela

Obezbedenje zemljista za javne potrebe
pojednostavljeno i mnogo jeftinije

Ubrzanje izgradnje infrastrukture



Prednosti UK za drzavu

Unapredenje zivotne sredine kroz povecanje
zelenih povrsina i parkova

Azuriranje katastra i obnova premera
Povecanje prihoda od poreza
Odrzanje socijalne strukture

Eliminacija problema nastalih nekomplethom
izgradnjom komunalne infrastrukture

Ozivljavanje gradevinske industrije —
smanjenje nezaposlenosti



Prednosti UK za vlasnike zemljista

Povecanje vrednosti zemljista

Svi vlasnici su ravnopravni — fer postupak
Nove parcele imaju oblik koji omogucava
ekonomicnije koriscenje

EliminiSu se sporovi oko meda

Manje parcele koje nisu bile dovoljne za
izgradnju sada dobijaju svoju ulogu



Prednosti UK za vlasnike zemljista

Sve parcele dobijaju komunalnu infrastrukturu
Nema troskova za vlasnike zemljista

Kroz udruzenje ucesnika pregovori sa lokalnim
vlastima su laksi i uCinkovitiji

Vlasnici imaju znacajniju ulogu u uredenju
prostora

Ocuvanje postojece socijane strukture



Primer 1

Postojeca imovinska struktura Plan detaljne regulacije



Primer 1

Posle sprovedene eksproprijacije Posle urbane komasacije



Primer 2
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Pre urbane komasacije Posle urbane komasacije



Primer 3
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Pre urbane komasacije

Posle urbane komasacije




