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BESPRAVNA IZGRADNJA
NEPLANSKI IZGRADENA NASELJA

Unplanned settlements, informal settlements, spontaneous settlements, squat-
ter settlements, shanty town, self-made cities — neki su od naziva za neplanski
izgradena naselja u svijetu. Medunarodne organizacije odredile su znacenje
pojma neplanski izgradena naselja. Neplanski izgradenih naselja ima i u Repu-
blici Hrvatskoj. S obzirom na to da u Republici Hrvatskoj nije odredeno znacenje
pojma neplanski izgradeno naselje, potrebno ga je odrediti.
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uvopo*
INTRODUCTION

tupanjem na snagu Zakona o postupa-
nju s nezakonito izgradenim gradevinama u
srpnju 2012. godine u Republici Hrvatskoj
omoguceno je ozakonjenje nezakonito izgra-
dene zgrade. U smislu Zakona, nezakonito
izgradena zgrada je svaka zgrada ili njezin
rekonstruirani dio koji je izgraden bez ili pro-
tivno dokumentu kojim se odobrava gradenje.
lako su Zakon i njegove posljedice pobudili
interes javnosti, sveobuhvatna reakcija urba-
nista i arhitekata izostala je pa je ovaj clanak
izraden i kao poticaj stru¢njacima urbanisticke
struke na aktivnije ukljucivanje u temu ‘bes-
pravne’ ili ‘divlje’ ili ‘crne’ gradnje.?

Kozari bok i Kozari put u Gradu Zagrebu3, Peti-
na i Mala Kosnica, Selnica scitarjevska i Bapca
u Zagrebackoj zupaniji, Rogoznica i naselje Vir
na otoku Viru4 —neka su od neplanski izgrade-
nih naselja u Republici Hrvatskoj. Razli¢iti su
razlozi njihova nastanka — od sve intenzivnijeg
rasta urbanih sredina, sporosti administracije
i visokih cijena komunalnih doprinosa pa sve
do masovnog premjestanja stanovnistva kao
neposredne posljedice ratnih dogadanja na
podruc¢ju bivse Jugoslavije.> Bez obzira na
uzroke, odredeni broj zgrada izgraden je bez ili
protivno dokumentu kojim se odobrava gra-
denje, na podrucjima koja najcesce nisu bila
planirana za gradnju. Kad su nezakonito izgra-
dene zgrade formirale naselje®, dakle — cjelinu
prepoznatljivih prostornih, funkcionalnih, ob-
likovnih, demografskih, socioloskih ili kulturo-
loskih obiljezja, nastala su ‘divlja’” odnosno
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‘neplanski izgradena naselja’ koja su zatim,
slijedom ozakonjenja, postala legitiman akter
u prostoru.

Svaka izgradnja — i planirana i neplanirana —
utjece na prostor u kojem zivimo. Osim na
prostor, izgradnja utjece i na drustvo u kojem
zivimo, tj. utjece na slozene drustvene i go-
spodarske procese koji se u nasem drustvu
odvijaju. Utjecaj neplanski izgradenih naselja
na prostor i drustvo najcesce je negativan.
Negativni utjecaj neplanski izgradenih nase-
lja na prostor jest neposredan. Proizlazi vec iz
same cinjenice da je naselje: ili izgradeno na
podrucju koje nije bilo planirano za gradnju,
ili ako jest izgradeno na podrucju koje je bilo
planirano za gradnju, zgrade i javne povrsine
u naselju izgradene su ne postujuci zakonom
propisane procedure vlasnistva, gradenja te
prostornog i urbanistickog planiranja. Po-
drucje na kojem je naselje neplanski izgra-
deno treba komunalno urediti, tj. opremiti
komunalnom i prometnom infrastrukturom.
Dodatni je to pritisak na postojecu i planiranu
komunalnu i prometnu infrastrukturu u orga-
nizacijskom i financijskom smislu.

Posredno, neplanski izgradena naselja nega-
tivno utjecu na socijalne i ekonomske drustve-
ne procese jer ih cesto nastanjuju siromasne
i/ili marginalne socijalne skupine, pripadnici

1 Clanakje nastao u sklopu rada na Doktorskoj radioni-
ci 3 Doktorskog studija arhitekture i urbanizma na Arhitek-
tonskom fakultetu Sveucilista u Zagrebu pod mentor-
stvom akademika Mladena Obada Scitarocija, u proljece
2015. godine. Sadrzaj ¢lanka dio je istrazivanja pod naslo-
vom Urbanisticki kriteriji za unaprjedenje neplanski izgra-
denih stambenih naselja.

2 BLAZEVIC-PERUSIC, 2005.: ,,...t0 je gradnja bez grade-
vinske dozvole odnosno bez propisane pravno-tehnicke
dokumentacije koju nije moguce odobriti”.

3 Uvidom u kartografske prikaze GUP-a Grada Zagreba
iz 1970. i 1985. godine uoceno je da povrsina danas izgra-
denog naselja Kozari put i Kozari bok planom nije bila od-
redena za naselje.

4 ,...9000 nezakonitih gradevina je izgradeno na otoku
Viru i jos 1800 u obalnom dijelu Rogoznice.” [NALAS,
2011.]

5, Cetiri suosnovna uzroka formiranju neplanski izgra-
denih naselja u zemljama UNECE: 1) ubrzana urbanizacija i
priljev ljudi u odabrana urbana podrucja; 2) nerealni ili
nedovoljni urbanisticki propisi i neucinkovita zemljisna
administracija; 3) ratovi i prirodne katastrofe koje su do-
vele do masovnog kretanja ljudi prema mjestima moguc-
nosti i sigurnosti i 4) siromastvo i nedostatak low-cost
stambene izgradnje i komunalno opremljenog zemljista.”
[UNECE/WPLA, 2009.]

6  Mnogi autori odredili su znacenje pojma naselje, pri-
mjerice:

Lipovac, 2014.: ,Naselje: ...predstavlja oblik stalnog ili
povremenih mjesta u kojima su boravili ili borave ljudi,
bez obzira na velicinu povrsine koju zauzima, broj sta-
novnika ili vaznost. Ovaj pojam pokriva podrucja zaselaka
do velikih gradova okruzenih predgradima.”

PEGAN, 2007., Urbanisticki pojmovnik: ,Gradska cetvrt —
dio grada prepoznatljivih strukturnih, funkcionalnih, ob-
likovnih i/ili drugih obiljezja; moze biti i gradska upravna
jedinica (ovisno o lokalnim propisima — cetvrt, okrug,
opcina).”

Kombinirajuci razlicite definicije, mozemo zakljuciti da je
naselje cjelina prepoznatljivih prostornih, funkcionalnih,
oblikovnih, demografskih, socioloskih ili kulturoloskih obi-
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manjinskih ili drugih nacionalnosti i sl., a to
pogoduje getoizaciji i daljnjemu socijalnom
raslojavaniju drustva. Negativni ekonomski ut-
jecaj proizlazi iz ¢injenice da nezakonito izgra-
dene zgrade, zgrade koje nisu legalne u pro-
storu, ne mogu ostvariti vrijednost u prometu
nekretnina. Mrtvi je to kapital, osobito ako je
naselje izgradeno na podrucju koje nije po-
godno za gradnju (klizista, blizina izvora buke
i/ili zagadenja zraka vode ilitlaisl. ...).

Uzimajuci u obzir brojne negativne utjecaje
neplanski izgradenih naselja, moze se zaklju-
¢iti da ih je potrebno sanirati. Osnovni pred-
uvjet sanaciji jest precizno odrediti znacenje
pojma neplanski izgradeno naselje, sto ce se
pokusati ovim ¢lankom.

ZAKONI KOJI SE BAVE PROBLEMATIKOM
NEPLANSKE IZGRADNJE

U REPUBLICI HRVATSKO)

| POJMOVI KOJI SE U NJIMA KORISTE

ACTS DEALING

WITH THE ISSUE OF UNPLANNED
CONSTRUCTION IN CROATIA
AND THE RELEVANT CONCEPTS

Analizirajuci zakone, moze se zakljuciti da u
Republici Hrvatskoj nije propisano znacenje

liezja, bez obzira na povrsinu koju zauzima, broj stanovni-
ka koji u njoj stalno ili povremeno boravi ili je boravio, te
njenu udaljenost od najblizega gradskog sredista.

7 Divlje naselje je jedan od izraza za naselje koje se
sastoji od kuca i srodnih gradevinskih objekata koji su po-
dignuti na protupravni nacin — bilo protupravnim zauzima-
njem tudeg zemljista na kojem se ti objekti grade, bilo iz-
gradnjom objekata bez potrebnih upravnih dozvola. [Wiki-
pedia]

8  Protupravna se gradnja u smislu sankcije protuprav-
nim graditeljima spominje i u ¢l. 212. Kaznenog zakona
[NN 125/2011, 144/2012, 56/2015 i 61/2015]. Ovdje je
znacenje pojma protupravne gradnje donekle suzeno na
gradnju gradevine u podrucju koje je propisom ili odlukom
nadleznog tijela proglaseno zasticenom prirodnom vrijed-
nosti, kulturnim dobrom ili drugim podrucjem od poseb-
nog interesa za drzavu.

9 Clanak 26. inacice Zakona objavljene u ,Narodnim
novinama” [NN], 36/1995.

10 Zakon o prostornom uredenju i gradnji [NN 76/2007,
38/2009, 55/2011, 90/2012], koji je bio na snazi prije Za-
kona o prostornom uredenju [NN 153/2013], koristio je
pojam ‘urbane obnove’ kao skupa planskih mjera i uvjeta
za funkcionalnu i kvalitativnu promjenu gospodarskih,
drustvenih, kulturnih i okolisnih nedostataka degradiranih
naseljenih i drugih podrucja. Tek Zakon o prostornom ure-
denju [NN 153/2013] uvodi pojam ‘urbana sanacija’ za po-
boljsanje prostora devastiranog nezakonitim gradenjem.
11 Cl. 3., st. 35. Zakona o prostornom uredenju [NN 153/
2013]: Urbana sanacija je skup planskih mjera i uvjeta ko-
jima se poboljsava karakter izgradenog dijela gradevin-
skog podrucja i urbane mreze javnih povrsina devastiranih
nezakonitim gradenjem.

12 Cl. 53, st. 4. i 5. Zakona o prostornom uredenju [NN
153/2013]:

(4) Mjere za urbanu sanaciju propisuju se prostornim pla-
nom za podrucje za koje se tim planom propisuju uvjeti
provedbe zahvata u prostoru.

(5) Mjere za urbanu sanaciju propisuju se prostornim pla-
nom za podrucja na kojima pretezu zgrade ozakonjene na
temelju posebnog zakona.
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pojma neplanski izgradeno naselje. Postoje
zakoni koji obraduju problematiku izgradnje
zgrada bez i/ili protivno dokumentu za gra-
denje. To su: Zakon o gradnji [NN 153/2013,
ukljucivo i inacice Zakona koje su bile na
snazi prije sada vazece], Zakon o komunal-
nom gospodarstvu [NN 26/2003, 36/1995,
70/1997, 128/1999, 57/2000, 129/2000, 59/
2001, 82/2004, 178/2004, 38/2009, 79/2009,
49/2011, 144/2012, 147/2014] i Zakon o po-
stupanju s nezakonito izgradenim gradevina-
ma [NN 86/2012, 143/2013].8

Zakonom o gradnji, primjerice, odredeni su
akti za gradenje te su propisane posljedice
gradnje bez i/ili protivno dokumentu za gra-
denje za sve sudionike u gradniji.

Zakonom o komunalnom gospodarstvu® od-
redena je obveza prikljucivanja gradevina na
komunalnu infrastrukturu na nacin da se gra-
devine izgradene bez gradevinske dozvole ne
smiju prikljuciti na komunalnu infrastrukturu.

Zakonom o postupanju s nezakonito izgrade-
nim gradevinama odredeno je znacenje poj-
ma nezakonito izgradene zgrade i propisana
je procedura ozakonjenja te zgrade. Zakon,
medutim, ne rabi pojam nezakonito izgrade-
no naselje.

Devastaciju prostora nezakonitim gradenjem
spominje Zakon o prostornom uredenju [NN
153/2013].*° Pojmovnik Zakona™ donosi po-
jam urbane sanacije kao skupa planskih mje-
ra kojima se poboljsava prostor devastiran
nezakonitim gradenjem. Zakonom je, dakle,
propisano da se prostor sanira skupom plan-
skih mjera, u formi prostorno-planskog doku-
menta.*? Potrebno je, medutim, odrediti urba-
nisticke kriterije na temelju kojih ce se odre-
diti mjere za sanaciju prostora devastiranog
neplanskom izgradnjom.

S obzirom na to da u Republici Hrvatskoj nije
propisano znacenje pojma neplanski izgra-
deno naselje, upotrijebit ce se definicije me-
dunarodnih organizacija i pojmovi kojima se
neplanski izgradena naselja oznacavaju u svi-
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SL. 2. OTOK SALAMINA, GRCKA: NEPLANSKA IZGRADNJA
FIG. 2. SALAMINA ISLAND, GREECE: UNPLANNED
CONSTRUCTION

SL. 3. BEOGRAD: TAMNE MRLJE PREDSTAVLJAJU NEPLANSKI
I1ZGRADENA NASELJA (GUP D0 2021.)

FIG. 3. BELGRADE: UNPLANNED SETTLEMENTS MARKED BY
DARK SPOTS (GUP /”MASTER PLAN”/ UNTIL 2021)
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SL. 4. TIRANA, ALBANIJA: NEPLANSKI IZGRADENO NASELJE
FIG. 4. TIRANA, ALBANIA: UNPLANNED SETTLEMENT

SL. 5. KOzARI BOK, GRAD ZAGREB
FiG. 5. KOzARI BOK, ZAGREB

I. GREDEL) NEPLANSKI IZGRADENA NASELJA

jetu i zemljama Ekonomske komisije za Euro-
pu Ujedinjenih naroda [UNECE].*

NEPLANSKI IZGRADENA NASELJA
UNPLANNED SETTLEMENTS

Fenomen neplanske izgradnje poznat je i iz-
van granica Republike Hrvatske. Masovno je
prisutan u siromasnim drustvima i/ili dru-
stvima u razvoju. Prema podacima UN-Habi-
tat-a* u Juznoj Americi i na Karibima, primje-
rice, oko 111 milijuna ljudi zivi u neplanski iz-
gradenim naseljima; u jugoistocnoj Aziji 88.9
milijuna, u zapadnoj Aziji 35 milijuna i u sje-
vernoj Africi 11.8 milijuna.

Unplanned settlements, informal settlements,
spontaneous settlements, squatter settle-
ments, shanty town, self-made cities — neki
su od naziva za neplanski izgradena naselja.
Razlike u znacenjima pojedinih naziva ipak
postoje, a proizlaze iz nacina zivota stanovni-
ka neplanski izgradenih naselja u razlicitim
dijelovima svijeta. Neka od kolokvijalnih ime-
na za neplanski izgradena naselja u razlicitim
dijelovima svijeta jesu: favele u Brazilu, ran-
cevi (ranchos) u Venezueli, campamentos u
Cileu, barriadas u Peruu, villas missriess u
Argentini, colonias latenas u Meksiku, ba-
rong na Filipinima, kevehits u Burmi, Gece-
kondu u Turskoj i Juggi-Johnmpri u Indiji.

Obiljezja neplanski izgradenih naselja u svi-
jetu — Neplanska naselja u Juznoj Americi naj-
cesce su nastala neposredno uz gradski cen-
tar, na podrucju koje nije vlasnistvo stanov-
nika naselja niti je pogodno za stanovanje
(blizina prometnica, kliziste, odlagaliste ot-
pada i sl.). Naselja karakterizira supstandar-
dna izgradnja u svakome smislu: velik broj
stambenih jedinica na malome podrucju (ve-
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lika gustoca naseljenosti), uporaba netrajnih
i jeftinih materijala za gradnju, nedovoljna
prometna povezanost naselja s centrom, pod-
dimenzioniranost prometnih povrsina unutar
naselja, nedovoljna razina komunalne op-
remljenosti (voda, kanalizacija), sto rezultira
znacajnim zdravstvenim problemima (zara-
ze). Stanovnici naselja najcesce su siromas-
ne i/ili marginalizirane socijalne skupine, ne-
rijetko sklone kriminalu. Provoditi i odrzavati
zakone u takvim je naseljima gotovo nemo-
guce pa ona cesto uspostavljaju vlastita pra-
vila i egzistiraju kao ‘grad u gradu’. Odgova-
rajuci naziv za opisani tip neplanskog naselja
jest squatter settlement ili shanty town.*

Obiljezja neplanski izgradenih naselja u zem-
ljama UNECE — Neplanski izgradenih naselja
ima i u zemljama UNECE. Prema podacima
UN, Odbora UNECE-a za stanovanje i zem-
liisnu politiku®, neplanski izgradenih naselja
ima u 15 zemalja UNECE i u njima zivi vise od
50 milijuna ljudi. U Grckoj je, primjerice, 2007.
godine bilo vise od milijun bespravnih grade-
vina. U Albaniji, 40% izgradenog podrucja
jesu neplanski izgradena naselja. U Makedo-
niji, 11% stanovnika u 14 velikih gradova zivi
u neplanski izgradenim naseljima, dok je
40% stambenih naselja u Beogradu izgrade-
no neplanski.”

lako su mnoga obiljezja neplanski izgradenih
naselja u zemljama UNECE jednaka onima u
Juznoj Americi (velika gustoca izgradeno-
sti, poddimenzioniranost prometnih povrsina
unutar naselja, nedovoljna razina komunalne

13 UNECE-UN Economic Comission for Europe; medu 56
zemalja ¢lanica jest i Republika Hrvatska. Clanice UNECE
jesu: Albanija, Andora, Armenija, Austrija, Azerbajdzan,
Bjelorusija, Belgija, Bosna i Hercegovina, Bugarska, Kana-
da, Hrvatska, Cipar, Ceska, Danska, Estonija, Finska, Fran-
cuska, Gruzija, Njemacka, Grcka, Madarska, Island, Irska,
Izrael, Italija, Kazahstan, Kirgistan, Latvija, Lihtenstajn,
Litvanija, Luksemburg, Malta, Monako, Crna Gora, Nizo-
zemska, Norveska, Poljska, Portugal, Moldavija, Rumunj-
ska, Ruska Federacija, San Marino, Srbija, Slovacka, Slo-
venija, Spanjolska, Svedska, Svicarska, Tadzikistan, bivsa
jugoslavenska Republika Makedonija, Turska, Turkmeni-
stan, Ukrajina, Ujedinjeno Kraljevstvo Velike Britanije i
Sjeverne Irske, Sjedinjene Americke Drzave, Uzbekistan.
UNECE je jos 1947. godine osnovao ECOSOC [United Nati-
ons Economic and Social Council] zajedno s komisijama za
Afriku, Aziju i Pacifik, Latinsku Ameriku i Karibe te zapadnu
Aziju. Glavni je cilj UNECE promovirati ekonomsku inte-
graciju i suradnju zemalja clanica te odrzivi razvoj i eko-
nomski prosperitet kroz politicki dijalog, medunarodne
zakonske instrumente, razvoj regulativa i normi, razmjenu
i primjenu najboljih praksi, kao i ekonomskih i tehnickih
istrazivanja, te tehnicku podrsku zemljama clanicama u
razvoju. [www.unece.org]

14 The United Nations Human Settlements Programme
[UN-Habitat] jest agencija Ujedinjenih naroda za naselja i
odrzivi urbani razvoj. Osnovana je 1978. u Vancouveru na
sastanku Habitat | i ima sjediste u uredu Ujedinjenih naro-
da u Nairobiju u Keniji. Zadatak joj je odredila Opca skup-
stina Ujedinjenih naroda: da unaprjeduje socijalno i eko-
loski odrzive gradove i naselja s ciljem pruzanja odgovara-
juceg sklonista svima. Clan je Grupe za razvoj Ujedinjenih
naroda. Zadatak UN-Habitata izlazi iz Habitat Agende
usvojene na Konferenciji Ujedinjenih naroda o naseljima
(Habitat I1) u Istanbulu u Turskoj 1996. Zajednicki cilj Habi-
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opremljenosti (voda, kanalizacija)), poimaju
se drukcije. Neplanska izgradnja nije nuzno
vezana za siromasni sloj stanovnistva koji ne-
legalno gradi da bi rijesio vlastite egzistenci-
jalne probleme: fenomen bespravne izgradnje
raskosnih vila motiviran profitom osobito je
prisutan na turisticki atraktivnim obalnim po-
druc¢jima.® Stanovnici najcesce grade na zem-
ljistu koje posjeduju. Gradi se solidnim materi-
jalima. Zbog nedostatka sredisnjih funkcija
naselje cesto funkcionira kao dormitorij.” Za
ovaj tip neplanski izgradenoga naselja odgo-
varajuci bi naziv bio informal settlement.

Analizirajuci obiljezja neplanski izgradenih
naselja u svijetu i zemljama UNECE te uzima-
juci u obzir prostorna i drustvena obiljezja
zemalja u svijetu, zemalja UNECE i Republike
Hrvatske, moze se zakljuciti da su neplanski
izgradena naselja u zemljama UNECE primje-
renija za usporedivanje s neplanski izgrade-
nim naseljima u Republici Hrvatskoj.

Definicija pojma ‘neplanski izgradena nase-
lja’ medunarodnih organizacija — Meduna-
rodne organizacije odredile su znacenje poj-
ma neplanski izgradena naselja (informal
settlements). Prema definiciji UN-Habitata?,
primjerice, neplanski izgradena naselja (in-
formal settlements) jesu:

1. podruc¢ja na kojima su grupe jedinica za
stanovanje izgradene na zemlji na kojoj sta-
novnici nemaju pravo gradenja ili koju su za-
uzeli nezakonito, ili

2. neplanski izgradena naselja i podrucja na
kojima kuce nisu izgradene u skladu s va-

tat Agende jesu — svima odgovarajuce skloniste i razvoj
odrzivih naselja u urbanome svijetu. [Wikipedia]

15 Shanty town (‘naselje stracara’) — naselje od sperplo-
ca, valovitih metalnih ili plasticnih ploca i kartonskih ku-
tija. Takva naselja obicno nastaju na periferiji, u javnim
parkovima ili u blizini zeljeznickih tracnica, rijeka, laguna
ili odlagalista otpada. Ponekad nazivani i squatter, infor-
mal ili spontaneous settlement, tipicni shanty town naj-
cesce nema odgovarajucu zdravstvenu njegu, sigurnu vo-
doopskrbu, elektricnu energiju, ciste ulice ili druge osnov-
ne ljudske potrebe. Najcesce ih nalazimo u zemljama u
razvoju, ali takoder i u nekim dijelovima razvijenih zema-
lja. [Wikipedia]

16 United Nations, UNECE Committee on Housing and
Land Management

17 UN-Habitat, 2006.

18 NALAS, 2011.: ,Problem nezakonite izgradnje u Hr-
vatskoj je narocito znacajan u obalnom podrucju sto je
dovelo do nastanka neplanskih naselja. U vecini slucaje-
va, radi se o vikendicama ili izgradnji motiviranoj profitom
koja krsi planerska nacela i gradevinske dozvole.”

19 PEGAN, 2007. Urbanisticki pojmovnik: ,,Dormitorij —
prihvacen naziv za nova stambena naselja u kojima je ‘jedi-
na’ funkcija spavanje (‘grad spavaonica’). Dormitorijem se
(pogrdno) naziva funkcionalno slabo ili uopce neoprem-
liena stambena cetvrt. Iz tih se cetvrti svakodnevno mora
putovati u druge dijelove grada u kojima se nalaze funkcije
uprave, obrazovanja, poslovanja, trgovine, rekreacije i sl.”

20 Pod prostornim obiljezjima podrazumijevaju se oso-
bito reljef i klima.
21 HABITAT

22 Stability Pact for South Eastern Europe: The Vienna
Declaration on Informal Settlements in SEE, 2004.
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zecim zakonima o planiranju i gradnji (bes-
pravna izgradnja).

Prema Beckoj deklaraciji o neplanskim naselji-
ma2? neplanski izgradena naselja (informal
settlements) jesu naselja koja iz razlicitih raz-
loga ne ispunjavaju uvjete legalnosti (i iz-
gradena su ne postujuci propisane procedure
legalnoga vlasnistva, prijenosa vlasnistva, kao
ni gradenja i urbanog planiranja). Usprkos
znacajnim regionalnim razlikama, ova naselja
uglavnom karakterizira nelegalan ili nesigu-
ran zakup zemljista, neadekvatna opremlje-
nost osnovnim servisima — i drustvenoj fizic-
koj infrastrukturi i financiranju stanogradnje.

ZAKLJUCAK
CONCLUSION

U Republici Hrvatskoj postoje neplanski iz-
gradena naselja i legitiman su ¢imbenik u
prostoru. Znacenje pojma, medutim, nije od-
redeno. Medunarodne organizacije UN-Ha-
bitat i UNECE odredile su znacenje pojma ne-
planski izgradeno naselje. Usporedujuci obi-
liezja neplanski izgradenih naselja u svijetu i
zemljama UNECE s obiljezjima neplanski iz-
gradenih naselja u Republici Hrvatskoj te
kombinirajuci definicije neplanski izgradenih
naselja u svijetu i u zemljama UNECE, moze
se zakljuciti da je u Republici Hrvatskoj ne-
planski izgradeno naselje svako naselje koje
nije izgradeno u skladu s prostornim planovi-
ma niti su zgrade u naselju izgradene u skla-
du s vazecim zakonima i podzakonskim akti-
ma o prostornom planiranju i gradnji, odno-
sno neplanski izgradeno naselje je naselje
koje je izgradeno ne postujuci zakonom pro-
pisane procedure vlasnistva, gradenja i pro-
stornog planiranja (bespravna gradnja).

SL. 6. PRILEP, MAKEDONIJA: NEPLANSKI IZGRADENO NASELJE
FIG. 6. PRILEP, MACEDONIA: UNPLANNED SETTLEMENT

SL. 7. BEOGRAD: NEPLANSKI IZGRADENO NASELJE

u BATANICI (,SANGA)”)

FIG. 7. BELGRADE: UNPLANNED SETTLEMENT IN BATAJNICA
("SANGA)”)

SL. 8. KUCE U KOZARI BOKU, ZAGREB
FiG. 8. HOUSES IN KOZARI BOK, ZAGREB

SL. 9. NEZAKONITO 1IZGRADENA ZGRADA U VIRU NA VIRU
FIG. 9. ILLEGAL BUILDING IN VIR ON VIR ISLAND
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SAZETAK
SUMMARY

UNPLANNED SETTLEMENTS
THE CONCEPT AND ITS MEANING

The Act on Proceeding with Illegally Built Building
was a major step in the legalisation of illegally con-
structed buildings in Croatia. In legal context, an
illegally constructed building is any building or its
reconstructed part which was built without a legal
permit or which does not comply with the building
regulations. Although the new Act stirred great
public interest, it did not trigger off a reaction
among urban planners and architects. The aim of
this article is, among other things, to stimulate ur-
ban planning professionals to become more ac-
tively involved in addressing the issue of illegal,
wild or black construction.

Kozari bok and Kozari put in Zagreb, Petina and
Mala Kosnica, Selnica Scitarjevska and Bapca in
Zagreb County, Rogoznica and Vir settlement on
the island of Vir are the names of several un-
planned settlements in the Republic of Croatia.
Various reasons caused their development: rapid
growth of urban areas, slow and inefficient admin-
istration procedures, high utility costs, mass popu-
lation migrations due to war on the territory of ex
Yugoslavia etc. Whatever the causes, illegal build-
ings were put up without a legal permit or did not
comply with the building regulations, usually on
the sites where no construction activities were
planned. Wild settlements, i.e. unplanned or infor-
mal settlements grew out of the clusters of illegally
constructed houses which over time formed spa-
tial, functional, formal, demographic, sociological
and cultural entities which, after the legalisation
procedure has been completed, turn out to be le-
gitimate participants in space use.

Any type of construction, whether planned or not,
has a profound effect on our environment. It is not
only space as a resource that is affected by it but
also various complex social and economic process-
es in a community. The impact of unplanned settle-
ments on space and society is mostly negative so it
is vital to address this issue in an adequate man-
ner. Prior to any intervention, it is necessary to for-
mulate a precise and unambiguous definition of
the concept unplanned settlement.

Considering the fact that the concept of an un-
planned settlement has been as yet undefined in
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Croatia, we put forward definitions provided by the

international bodies, which are currently used

worldwide and in the member states of the UNECE

(the United Nations Economic Commission for Eu-

rope). According to the UN Habitat, the unplanned

settlements are:

1. Areas occupied by the groups of housing units
on a site where dwellers have no legal right to
build or which has been appropriated by them
illegally, or

2. Unplanned settlements and areas where hous-
es are not built in compliance with the valid
building and planning regulations (illegal con-
struction)

According to the Vienna declaration on informal
settlements, the unplanned settlements are defined
as those which, for any reason, do not meet the legal
requirements (and are not built in compliance with
the regulations on legal property, property transfer,
construction or urban planning). Despite major re-
gional differences, such settlements are mostly
characterized by an illegal or insecure lease tenure,
inadequate provision of basic utilities.
The phenomenon of illegal construction is well
known in other countries, too Unplanned settle-
ments, informal settlements, spontaneous settle-
ments, squatter settlements, shanty town, self-
made cities... these are just some of the terms used
to designate unplanned settlements worldwide.
Differences in the meanings of these terms do,
however, exist as a result of a way of life in such
settlements in different parts of the world.
Unplanned settlements in South America predomi-
nantly emerged in the immediate vicinity of central
urban areas, on the sites that are neither owned by
its dwellers nor are suitable for housing (roads
nearby, land-slide sites, waste dumps etc.). In
terms of housing, these settlements are substan-
dard with too many housing units over a small area
(high population density), the use of non-durable
and cheap building materials, inadequate and in-
sufficient traffic links with the city centres, not
enough traffic space, insufficient and inadequate
utilities (water, sewage system). All these factors
cause serious health hazards.
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The occupants living in unplanned settlements are
predominantly poor and/or marginalized crime-
oriented social groups. Law enforcement mecha-
nisms are manifestly inefficient in such communi-
ties. As a result these communities function as ”a
city within a city” and live by their own rules. A
common term for such a settlement is squatter
settlement or shanty town.

Although unplanned settlements in the member
countries of the UNECE share similar characteris-
tics with those in South America (high population
density, not enough traffic space, insufficient and
inadequate utilities (water, sewage system), they
are perceived differently. Illegal construction need
not always be associated with low income social
classes who build illegal houses in order to provide
their own housing. The phenomenon of profit-
based illegal construction of luxurious villas is par-
ticularly widespread in attractive tourism-oriented
coastal areas. In such circumstances people most-
ly build on their own land. They use quality build-
ing materials. Owing to a lack of basic facilities,
such settlements function as dormitories. For this
type of unplanned settlement, a convenient term
would be informal settlement.

Considering spatial and social characteristics of
the countries throughout the world and the mem-
ber states of the UNECE including Croatia, the anal-
ysis points to the conclusion that the unplanned
settlements in the member states of the UNECE can
be more adequately compared with the unplanned
settlements in Croatia.

By comparing the features of the unplanned settle-
ments worldwide and in the member states of the
UNECE and the features of the unplanned settle-
ments in Croatia and by combining their definitions,
it can be said that in Croatia the term unplanned
settlement refers to a settlement which is not built in
compliance with the physical planning regulations
or building regulations in force or subordinate regu-
lations on physical planning and construction. In
other words, an unplanned settlement is any settle-
ment which is not built in compliance with the legal
regulations on property procedures, construction
and physical planning (illegal construction).
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