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Program razvoja poduzetni¢ke zone Blatua — Cemernica je kratkoroéni strateski dokument kojim se
analizira trenutno stanje te mogucnost i potencijal daljnjeg razvoja poduzetnicke zone Blatusa —
Cemernica u opéini Topusko. Ovim Programom Zeli se posti¢i daljnji razvoj pozitivnog poduzetnickog
okruzenja na podru¢ju op¢ine Topusko te stvoriti preduvjeti za poticanje osnivanja novih i razvoja
postojecih tvrtki sukladno Programu razvoja poduzetnickih zona na podrucju Sisacko-moslavacke
zupanije. Programom razvoja poduzetnicke zone Zeli se potaknuti razvoj malog i1 srednjeg poduzetnistva
te otvaranje novih radnih mjesta Sto ¢e utjecati na smanjenje broja nezaposlenih i dovodenje, odnosno
zadrZavanje postojeceg radno sposobnog stanovniStva na podruéje opéine Topusko. Takoder,
programom razvoja zone zeli se potaknuti poduzetnike i obrtnike da svoja poduzeca i obrte otvaraju
unutar zone kako bi se u potpunosti mogao iskoristiti potencijal geografskog i strateSkog polozaja zone.
Poduzetni¢ka zona Blatusa — Cemernica bit ée srediste poduzetni§tva i razmjene ideja te poslovne
suradnje medu poduzetnicima s krajnjim ciljem otvaranja novih radnih mjesta, poticanja investicija u
razvoj industrije i proizvodnje te tehnolo§kog razvoja. Zona Blatuga - Cemernica uklapa se s planiranim
djelatnostima i gospodarskim aktivnostima u potpunosti u Program razvoja poduzetni¢kih zona na
podrucju Sisacko-moslavacke Zupanije te razvoj gospodarstva Zupanije. Tijekom izrade Programa
razvoja poduzetni¢ke zone Blatusa - Cemernica koristena je dokumentacija opéine Topusko, statisticki
podaci op¢ine Topusko i op¢ine Gvozd 1 Drzavnog zavoda za statistiku, te projektna i tehnicka

dokumentacija koja je u skladu sa Zakonskim odredbama.



1. SVRHA I CILJ PROGRAMA

Opc¢ina Topusko raspolaze s potencijalima koji od zavrSetka Domovinskog rata 1995. godine do danas
nisu bili dovoljno iskoristeni te nisu u dovoljnoj mjeri utjecali na gospodarski i ukupan drustveni razvoj.
Smatra se da s obzirom na raspolozive prirodne, ljudske i kulturno povijesne resurse nisu valorizirane

sve vrijednosti s kojima op¢ina Topusko raspolaze.

Op¢ina Topusko zahvaca prostor 198,6 kvadratnih kilometara i nalazi se u slikovitom predjelu srednjeg
toka rijeke Gline u brezuljkastom kraju Banovine, dijelu Sisacko-moslavacke Zupanije. Prema popisu iz

2021. godine ima 2.222 stanovnika (izvor, Drzavni zavod za statistiku, 2021., https://dzs.gov.hr/ ).

Op¢inu Topusko ¢ine opéinsko srediste i naselja Hrvatsko Selo, Gredani, Ponikvari, Velika Vranovina,
Donja Cemernica, Batinova Kosa, Perna, Mali¢ka, Pecka, Staro Selo Topusko, Katinovac, Crni Potok,
Bukovica i Vorkapi¢ Selo. Topusko lezi na nadmorskoj visini od 130 metara na podrucju izmedu Petrove
1 Zrinske gore. Okruzeno je poznatim Sumama, Orlovom Sumom i Petrovom gorom, a ostalo ¢ini plodna
zemlja uz rijeku Glinu i potoke Pernu, Cemernicu i Glinicu, pogodna za razvoj voéarstva i obnovu
zapuStenih vinograda. Ovo podru¢je odavno je naseljeno zahvaljuju¢i mnogobrojnim termalnim
izvorima. Termalna vrela kojima Topusko obiluje vjerojatno su posljednji ostaci tercijarne vulkanske
erupcije prije oko 50 mil. godina. Posebno su znacajne cretne, tresetne kupke u narodu poznate kao
,blatne kupke*. Najvecu vaznost u podrucju turizma za op¢inu Topusko imaju LjeciliSte Topusko i njena
tvrtka kéer Top-terme d.o.o. Termomineralna voda, kao najvazniji prirodni resurs, geografski polozaj i
klima te uredeni kompleks, kao i ljudski faktor, doprinijeli su da danas LjeciliSte 1 Top Terme pruzaju
veoma $irok spektar zdravstvenih i turistickih usluga. Same Top-Terme osnovane su 2003. godine kao
tvrtka kéer LjeciliSta Topuskog. LjeciliSte Topusko i tvrtka kéer najveci su gospodarstvenici na podrucju

op¢ine Topusko.

Op¢ina Topusko drzavnom cestom D6 povezana je sa Siskom 1 Karlovecem, a Zupanijskim cestama preko
Vidusevca i Pokupskog te Lasinje i Pisarovine, sa Zagrebom. Zupanijskom cestom Topusko — Maljevac
povezana je s Bosnom i Hercegovinom (Velika KladuSa - Cazin - Biha¢) te Slunjem i Plitvickim
jezerima. Prostornim planom Sisa¢ko-moslavacke Zupanije planiran je koridor brze ceste na cestovnom
smjeru Sisak - Petrinja - Glina - Topusko - Slunj, s odvojkom prema Gvozdu. Od znacajnijih lokalnih
povezanosti su pravci Topusko - Glina 15 km, Topusko — Petrinja 37 km, Topusko - Tusilovi¢ 40 km.

U smjeru istok - zapad na samom ulazu u op¢inu Topusko prolazi trasa (koridor) zeljeznicke pruge.


https://dzs.gov.hr/

2. SVRHA I CILJ PODUZETNICKE ZONE BLATUSA - CEMERNICA

Prema Provedbenom programu op¢ine Topusko za razdoblje od 2021.-2025. vizija op¢ine Topusko je
stvaranja destinacije zdravstvenog turizma, oCuvane bogate prirodne i kulturne bastine. Cilj je i
njegovanje duge tradicije odrzivog koristenja termalnih izvora i drugih prirodnih resursa s naglaskom
na stvaranje podrucja ugodnog i kvalitetnog zivljenja s potrebnim sadrzajima i preduvjetima za rad i
zivot svojih stanovnika koji razvijaju ekoloSku poljoprivredu, gospodarstvo i turizam. Prema
predmetnom dokumentu definirani su ciljevi, prioriteti i mjere za razvoj op¢ine Topusko. S ciljem
razvoja gospodarskog okruZenja i poticanja poduzetnicke aktivnosti, definirana je mjera Komunalno
gospodarstvo kroz programsku Klasifikaciju P1007 Izgradnja objekata i uredaja komunalne
infrastrukture. Svrha je poboljsanje komunalne opremljenosti te unaprjedenje javnih povrSina kroz

ulaganje u infrastrukturu.

Osnovna namjena razvoja poduzetnickih zona je poticanje razvoja poduzetnistva kao pokretacke snage
lokalnog i regionalnog odrzivog gospodarskog razvoja, s ciljem osiguranja dugorocnih uvjeta za razvoj
obrtniStva, malog i srednjeg poduzetnistva, dugoro¢no smanjivanje nezaposlenosti, te otvaranje novih
radnih mjesta, poticanje suradnje u realizaciji konkretnih razvojnih projekata izmedu poduzetnika i
obrtnika unutar zone te stimuliranje rasta i razvoja poduzetnika i obrtnika, posebice u pogledu razvijanja
novih proizvoda i primjene novih tehnologija, a razvojem i $irenjem zone Zeli se osigurati kontinuitet

istog.

Osnivanjem poduzetni¢kih zona jedinice lokalne samouprave osiguravaju brzi lokalni gospodarski
razvoj sukladan svojim prostornim i razvojnim planovima. Poduzetni¢ke zone dugoro¢no rjesavaju

potrebe poduzetnika kao $to su:

* potrebe poslovnog prostora i zemljista,

* poslovno povezivanje,

* racionalizaciju poslovanja i zajednicko koristenje pripadajuce infrastrukture i
* koriStenje razlicitih povlastica ulaganja na tim prostorima.

Sukladno Strategiji upravljanja nekretninama, opc¢ina Topusko ima mogucnost Stjecanja i raspolaganja

nekretninama na nacin da ¢ini sljedece:
-uspostava baze podataka, procjenu i popis nekretnina i upis u javne o¢evidnike i registre,

-tekuce 1 investicijsko odrzavanje, te kapitalna ulaganja,



-financijsko pracenje prihoda i rashoda od nekretninama

Razvojem poduzetni¢ke zone Blatuga - Cemernica na dugoro&an se naéin Zeli pomo¢i poduzetnicima u
rjeSavanju problema prostora, odnosno stvaranju uvjeta za nesmetani rad, koriStenje zajedniCke
infrastrukture i povezivanje poduzetnika smjestenih na istom prostoru, te koristenje razli¢itih povlastica

ulaganja na tim prostorima, kao jezgri razvoja gospodarstva na odredenom prostoru.

Svrha osnivanja poduzetnicke zone su osiguranje dugoro¢nih uvjeta za razvoj obrtniStva, malog i
srednjeg poduzetniStva, dugorocno smanjivanje nezaposlenosti, te otvaranje novih radnih mjesta,
poticanje suradnje u realizaciji konkretnih razvojnih projekata izmedu poduzetnika i obrtnika unutar
zone te stimuliranje rasta i razvoja poduzetnika i obrtnika, posebice u pogledu razvijanja novih proizvoda

i primjene novih tehnologija.



2.1. Prostorno planski smjestaj poduzetnicke zone

Na temelju ¢lanka 5. stavka 2. Zakona o unapredenju poduzetnicke infrastrukture (»Narodne novine,
broj 93/13, 114/13, 41/14 1 57/18) i ¢lanka 3 1. Statuta Opcine Topusko (»Sluzbeni vjesnik«, broj 34/09,
10/13, 48/13 - procisceni tekst, 16/14, 36/17, 8/18 1 11/20), Opéinsko vije¢e Opcine Topusko, na 2.
redovnoj sjednici odrzanoj dana 16. lipnja 2021. godine, donijelo je Odluku o osnivanju Poduzetnicke
zone Blatuga — Cemernica na prostoru kojem je utvrdena gradevinsko podruéje gospodarske namjene
(11 gospodarska namjena - poslovno/proizvodna). Osnivag¢ i nositelj razvoja Poduzetnicke zone Blatusa
- Cemernica je Opéina Topusko. Unutar Poduzetnitke zone Blatusa - Cemernica planirana je gradnja
gradevina proizvodno - poslovne namjene sukladno vazecoj prostorno planskoj dokumentaciji. U cilju
stvaranja uvjeta za gospodarski razvoj opc¢ina Topusko ¢e na podru¢ju Poduzetnicke zone Blatusa -

Cemernica izgraditi potrebnu komunalnu infrastrukturu i urediti javne prometne povrsine.

Poduzetnitka zona Blatusa — Cemernica nalazi se na blago nagnutom terenu, ukupne povriine 204.011
m? 1 ukljucuje 49 (Cetrdesetdevet) Cestica. U zoni obuhvata Urbanistickog plana uredenja gospodarske
zone Blatusa — Cemernica predvidene su povrsine sljedeéih namjena: gospodarske namjene —

PROIZVODNO-POSLOVNA (I1).

Na podru¢ju zone predvidene su djelatnosti iskljucivo za gospodarsku namjenu bez stanovanja —
proizvodnu 1 poslovnu, odnosno gospodarske zone. U gospodarskoj zoni moZe biti smjeSteno vise
razli¢itih djelatnosti. Razmjestaj 1 veli€ina izdvojenih gradevinskih podrucja za gospodarsku namjenu
prikazani su na kartografskom prikazu br.1. ,, KoriStenje i namjena povrSina“ (procisc¢eni tekst odredbi
za provedbu 1 grafi¢kog dijela Prostornog plana uredenja Opc¢ine Topusko, "SluZbeni vjesnik" Opcine
Topusko, broj 3/05. 11/12., 48/18., 50/20., 67/20. i 71/20. - pro¢isc¢eni tekst). U izdvojenim gradevinskim
podrucjima gospodarske namjene mogu se graditi poslovne gradevine i1 proizvodni pogoni Ciste
industrijske 1 druge proizvodnje, servisne 1 zanatske djelatnosti, skladiSta 1 servisi, ve¢i prodajni 1 sli¢ni
prostori i gradevine, komunalne gradevine, te gradevine za poljoprivredne i ostale slicne djelatnosti.
Gore navedene gradevine trebaju se graditi na na¢in da svojim postojanjem i radom ne ugrozavaju okoli§
te da se maksimalno o¢uva izvorna vrijednost prirodnog i kulturno-povijesnog okruzenja, uvazavajuéi
ve¢ postojecu izgradnju 1 lokalne ambijentalne vrijednosti. Za gradevine gospodarskih djelatnosti
izraduje se, u svrhu pripreme zahvata u prostoru, idejno rjeSenje, a po potrebi i studija moguéeg utjecaja
na okoli$. Kod planiranja, projektiranja i odabira pojedinih sadrZaja i tehnologija potrebno se pridrzavati
propisanih mjera zastite okoliSa ( zaStita od buke, smrada, oneciS¢enja zraka, oneciS¢enja povrsinskih i

podzemnih voda i sl.).



Cetvrtak, 17. lipnja 2021.

»SLUZBENI VJESNIK«
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Slika 2. Kartografski prikaz poduzetni¢ke zone Blatusa — Cemernica



2.2. Zemljiste

Op¢ina Topusko pokrenula je postupke rjeSavanja imovinsko pravnih odnosa nad zemljiStem u zoni.
ZemljiSte u zoni ve¢im dijelom je u vlasniStvu Republike Hrvatske, a manji dio u privatnom vlasnistvu.
Ponesen je zahtjev za darovanje Ministarstvu prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne imovine za

zemljiste u vlasniStvu RH.

2.3. Plan ulaganja

Predmetna lokacija je bivsi glinokop (depresija), teren je neravan i zahtjeva znacajna ulaganja u
izgradnju komunalne infrastrukture i privodenje zone svrsi. U zoni nema izgradene komunalne

infrastrukture i trenutno nema troskova za odrzavanje komunalne infrastrukture.

Sukladno Zakonu o komunalnom gospodarstvu Op¢ina Topusko je vlasnik komunalne infrastrukture
kojom sukladno odlukama Op¢ine Topusko, upravljaju trgovacka drustva, Komunalno drustvo Topusko

d.o.o.

Izgradnja komunalne infrastrukture i opremanje zone planira se u fazama ovisno o potrebama investitora.

Prema Proracunu za 2023. godinu, planirano je ulaganje od 2.654,00 eura na podruéju zone.
Kako bi se Poduzetni¢ka zona privela namjeni planiraju se sljede¢i poslovi ulaganja:

1. Rjesavanje imovinsko pravnih odnosa nad zemljiStem, pokretanje postupaka darovanja zemljiSta

u vlasniStvu Republike Hrvatske
2. Otkup eventualno potrebnog zemljista od privatnih i drugih vlasnika
3. Marketing zone

Realizacija gore navedenih ulaganja planira se osigurati iz potpora ministarstava Republike Hrvatske te

EU fondova. Prihodi se planiraju i od prodaje zemljista, komunalnog doprinosa i poreza.



2.4. Podaci o korisnicima zone

v

U predmetnoj zoni nema poslovnih subjekata, u poslovnoj zoni ,,.Blatusa“ koja se nalazi s druge strane

drzavne ceste D6 nalazi se Termoterra d.0.0.
2.5. Poticaji i stimulacije za razvoj poduzetnickih programa

Op¢ina Topusko kao osnivac i nositelj razvoja poduzetni¢ke zone, pored izdvajanja iz prorauna za

infrastrukturno opremanje nudi i odredene olaksice u vidu komunalnog doprinosa.

Prednost pri odabiru poduzetnickih programa kojima ¢e se omoguciti ulaganje u poduzetnicku zonu
imaju oni poduzetnici koji zapoSljavaju veci broj djelatnika, koji se planiraju baviti proizvodnim
djelatnostima te oni koji koriste i uvode u svoj rad naprednu tehnologiju kao i oni poduzetnici koji su
izvozno orijentirani. Prednost ima proizvodna djelatnost (proizvodni pogoni Ciste industrije i primjena

novih tehnologija) koja zahtjeva najmanje ulaganja u komunalnu infrastrukturu zone.

Op¢inski nacelnik je ovlasten da procijeni vaznost svakog projekta i sukladno tome predlozi Opéinskom
vijeu donoSenje odluke o poticajima odnosno olakSicama i1 oslobodenjima od nize navedenih

standardnih olakSica pojedinacno za svaki projekt.

Za predmetnu zonu, definirane su sljedece olakSice: iznos komunalnog doprinosa iznosi 2,32 €/m3 te
umanjenje 50% za proizvodne djelatnosti. Komunalna naknada iznosi 1,82 €/m?. Pristupna cesta uz zonu
je D6, a najbliza autocesta A11 Sisak-Zagreb je na 50 (pedeset) kilometara, kao i industrijski kolosijek.
Najbliza morska luka, Luka Rijeka udaljena je 161(stosestdesetjedan) kilometar, a Zra¢na luka dr. Franjo

Tudman 80 (osamdeset) kilometara.

2.6. Urbanisticki uvjeti

Sukladno Odredbama za provedbu i grafickog dijela Prostornog plana uredenja opcine Topusko
("Sluzbeni vjesnik" Opéine Topusko, broj 3/05. 11/12., 48/18., 50/20., 67/20. i 71/20. - procisceni tekst)

uz gospodarske sadrzaje mogu se, uz osnovnu namjenu, graditi gradevine sljedecih sadrzaja:
- uredski prostori, istrazivacki centri 1 Skole vezane za gospodarske djelatnosti

- poslovne gradevine ( usluzne, trgovacke i komunalno servisne )

- tehnoloski parkovi i poduzetni¢ko — poslovni centri

- gradevine 1 postrojenja za koriStenje obnovljivih izvora energije i kogeneracija
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- trgovacki centri, specijalizirane prodavaonice, izlozbeno prodajni saloni 1 sl.

- ugostiteljske gradevine 1 gradevine za zabavu

- komunalne gradevine, benzinske postaje i javne garaze

- gradevine 1 povrsine za sport i rekreaciju

- ulice, trgovi i parkovi

- rasadnici 1 ostali prateci sadrzaji

U sklopu povrsina gospodarske namjene gradnja treba biti tako koncipirana da :
a) maksimalni koeficijent izgradenosti gradevne Cestice iznosi do 70%

b) najmanje 20 % od ukupne povrSine gradevne Cestice mora biti ozelenjeno

¢) veli¢ina gradevne Cestice za proizvodno industrijsku namjenu utvrduje se u skladu sa planiranom

namjenom i tehnoloskim zahtjevima planirane proizvodnje

d) minimalna veli¢ina gradevne Cestice za proizvodnu industrijsku namjenu iznosi 3000 m2, a za

proizvodnu zanatsku i poslovnu namjenu iznosi 500 m2
e) maksimalna veli¢ina gradevne Cestice nije ogranicena.

Gradevine gospodarskih djelatnosti moraju biti udaljene od stambenih 1 javnih gradevina najmanje 50
m 1 odijeljene zelenim pojasom najmanje Sirine 20 m, javnom prometnom povr$inom, zaStitnim
infrastrukturnim koridorom ili sli¢no. Udaljenost od stambenih i1 javnih gradevina moZe biti i manja, ali
ne manja od 20 m, uz uvjet da izmedu gospodarskih i drugih gradevina postoji tampon visokog zelenila.
Najmanja udaljenost gradevina gospodarskih djelatnosti od granica gradevne ¢estice mora iznositi 5 m.
Urbanistickim planom uredenja se ta udaljenost moze odrediti 1 drugacije. Gradevne Cestice gradevina
gospodarske djelatnosti potrebno je ograditi zastitnom ogradom dovoljne visine, kako bi se sprijecio
nekontrolirani ulaz ljudi i zivotinja. Visina ograde je u pravilu do 2 m, a moze biti i1 vec¢a ukoliko to
zahtijevaju tehnoloske i sigurnosne potrebe. Najvecu dopustenu visinu gospodarskih gradevina odreduje
uz tehnoloske zahtjeve, topografija tla, te visina i obiljezja okolnih gradevina. Visinu gradnje treba
odrediti na temelju analize slike naselja, te vizurnih pojaseva koji se otvaraju na prilazu naselja. Upravna
ili proizvodna gradevina, kojoj to dopusta tehnoloski proces, moze se sastojati najvise od podruma (ili
suterena) 1 dvije etaze iznad razine podruma. Pod visinom etaze u ovom slucaju smatra se razmak izmedu
gornjih kota dviju medustropnih konstrukcija i ne smije iznositi vise od 3,5 m. Visina svih gradevina na

gradevnoj Cestici, od kote kona¢no zaravnatog terena do vijenca krova, mora biti u skladu s namjenom
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1 funkcijom gradevine, ali ne smije iznositi viSe od 10 m, osim ako to zahtjeva veliCina stroja koji se

smjesta u gradevinu, odnosno tehnoloski proces.
Prilikom izgradnje gradevina trebaju biti zadovoljeni sljedeci uvijeti:

- gradevna Cestica ne smije biti veca od 0,50 ha. Oblik Cestice utvrditi ¢e se ovisno o tehnoloskom

procesu i potrebama prometa unutar gradevne Cestice.

- djelatnosti koje ¢e se odvijati u predmetnim gradevinama, nacin organizacije rada i tehnolosko rjesenje
te potrebe prometa ne smiju ugrozavati okolis i kvalitetu Zivota na susjednim gradevnim cesticama u

naselju

- najmanje 20 % gradevne Cestice se mora urediti kao parkovno-pejzazno ili zastitno zelenilo, a rubni

pojas gradevne Cestice prema susjednim ¢esticama treba biti ozelenjen u skladu s uvjetima zastite okolisa

2.7.Kriteriji za odabir poduzetnickih projekata

Prodaja zemljista u poduzetni¢koj zoni Blatuga-Cemernica ostvaruje se na temelju javnog natje¢aja

kojeg raspisuje op¢inski nacelnik.

Uz obvezne zakonske elemente, tekst javnog natjeCaja sadrzi elemente ovog Programa te se javno

objavljuje.

Prema Odluci o raspolaganju, upravljanju i stjecanju nekretnina u vlasniStvu Op¢ine najpovoljniji
ponuditelj je ponuditelj koji ponudi najviSu cijenu. Prednost u odabiru ima proizvodna djelatnost
(proizvodni pogoni Ciste industrije 1 primjena novih tehnologija) koja zahtjeva najmanje ulaganja u
komunalnu infrastrukturu zone. Sklapanjem kupoprodajnog ugovora, definirat ¢e se da je definiranu

kupoprodajnu cijenu potrebno platiti u roku od 30 dana od sklapanja kupoprodajnog ugovora.

Rok za pocetak izgradnje objekata prema prihvacenom programu investicije je dvije godine od

potpisivanja Ugovora o kupoprodaji zemljista.
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3. ZAVRSNE ODREDBE

Opc¢insko vije¢e moze utvrditi i druge uvjete kao posebne pogodnosti za pojedine investitore ukoliko

predmetne investicije imaju znacajan utjecaj i to:
- Povecanje zaposlenosti na podru¢ju opéine Topusko
- Uvodenje novih i suvremenih tehnologija (posebno ICT sektor, obnovljivi izvori energije i sl.)

Pravilnike, Odluke i druge akte za provedbu ovog Programa donosi Opéinsko vijece Opc¢ine Topusko.

Za Op¢inu Topusko,
Razvojna agencija Sisacko-moslavacke zupanije, SI-MO-RA d.o.0.

studeni, 2022. godine
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