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3. PLAN PROSTORNOG UREĐENJA 
 
3.1. Prikaz prostornog razvoja na području Općine u odnosu na 

prostornu i gospodarsku strukturu Županije 
 

Prostor Međimurske županije, pa tako i Općinu Sveta Marija, zahvatio je proces 
deagrarizacije i urbanizacije, te razvoj poduzetništva i tercijarnih djelatnosti, pod utjecajem 
općeg razvitka središnje Hrvatske (Zagreb, Varaždin, Koprivnica), te susjedne Slovenije i 
Mađarske. 

Posljednjih 10-ak godina dolazi do jačeg razvitka same Svete Marije kao lokalnog centra. 
To se osobito odnosi na razvitak neagrarnih djelatnosti (malog i srednjeg poduzetništva). Iako još 
uvijek nedostaju neke faze društvene djelatnosti, a tercijarne i kvartalne djelatnosti se još nisu u 
dovoljnoj mjeri razvile, svojim razvojem ovo naselje vrši posredno utjecaj na društveno-
gospodarsku preobrazbu čitave Općine. 

Prema PPMŽ-u Općina Sveta Marija spada u red urbaniziranih općina (1. stupanj 
urbanizacije). 

Za naselje Sveta Marija može se reći da je prijelazno ili urbanizirano naselje – naselje koje 
je doživjelo određeni stupanj socio-ekonomske i druge preobrazbe, te po svom obilježju 
predstavlja prijelaz između gradskog i seoskog naselja. 

U naselju se zapravo miješaju elementi i funkcije gradskog i seoskog načina života, a 
intenzitet preobrazbe ovisi o deagrarizaciji. 

U Općini je trenutno od 1202 (zaposlene osobe) 820 (68%) zaposleno izvan sektora 
poljoprivrede, a 382 (32%) je poljoprivrednog aktivnog stanovništva. 

U ukupnom broju stanovnika (2433) prisutno je 333 (13,7%) poljoprivrednog stanovništva. 

Prema gore navedenim parametrima Općina bi spadala u red slabije urbaniziranih 
općina. 

Iz navedenog je razvidno da u Općini postoji značajan potencijal za brži prostorni i 
gospodarski razvoj, i iznad prosjeka Županije, te da ovom prostoru predstoji faza urbanizacije 
(prerastanje naselja u urbani tip naselja, stvaranje optimalnih uvjeta života i rada na području 
naselja i Općine) kojom bi se pozitivno valorizirao dio teritorija Općine. 

Ovim Planom prioritetno su se nastojale osigurati prostorno-planske pretpostavke za: 

a/ daljnji razvoj agrarnih djelatnosti - kroz očuvanje vrijednih poljoprivrednih površina, 

b/ za razvoj poduzetništva formiranje gospodarske zone, tj. proširenjem i rezervacijom 
prostora, 

c/ sva planska usmjerenja u prostornom razvoju područja Općine su zasnovana na 
principu "održivog razvoja". Zbog vodonosnika podzemne pitke vode, te značajnih 
vrijednih obradivih površina, (područja koja imaju značajan udio u prostornoj i 
gospodarskoj strukturi), prvenstveno se vodi briga o očuvanju prirodnog okoliša, te 
provođenju sustavnih mjera za unapređenje okoliša s osobitom pažnjom na uređenju 
voda, odvodnji i zbrinjavanju otpada. 
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3.2. Organizacija prostora i osnovna namjena i korištenje površina 
 
3.2.1. Osnovna organizacija prostora 
 

Općina je blago izduženog oblika u smjeru jug-zapad (dim. cca. 5,30x8,35km). 
Organizacija njenog prostora sagledavana je kroz tri prostorne cjeline: sjevernu, središnju i južnu. 

Sjeverni dio Općine čini prostor Značajnog krajobraza rijeke Mure kojem je južna granica 
kanal Vidovečki Bistrec (kod Svete Marije), a sjeverno od naselja Donji Mihaljevec granica ide 
od točke na cesti Donji Mihaljevec-Čukovec (granična točka) do kanala Vidovečki Bistrec. 
Ovaj prostor karakterizira kultivirani krajobraz s prirodnim elementima. To je prostor značajnog 
krajobraza s ostacima nizinske šume, velikim površinama vrijednog obradivog tla. U ovom dijelu 
Općine nema značajnije infrastrukture osim trase željeznice i dalekovoda od 35kV. 

Središnji dio Općine karakterizira kulturni krajobraz – prvenstveno građevinska područja 
naselja Donjeg Mihaljevca i Svete Marije. To je prostor između dva značajna krajobraza - na 
sjeveru već spomenutog Značajnog krajobraza rijeke Mure i na jugu Značajnog krajobraza 
rijeke Drave. Tu je koncentracija gospodarskih subjekata, centralnih sadržaja, prometnih tokova 
i ostale značajne infrastrukture. Naselja pak okružuju poljoprivredne površine u klasi osobito 
vrijednog tla. 

Južni dio Općine je prostor južno od državne ceste Čakovec-Prelog-Sveta Marija-Donja 
Dubrava, to je ujedno granica Značajnog krajobraza rijeke Drave. Prostor se zapravo sastoji od 
dva dijela – kultiviranog, između nasipa akumulacije i državne ceste, i djelomično sačuvani 
prostor prirodnih vrijednosti uz stari tok rijeke Drave s ostacima nizinske šume (krajobrazno vrijedni 
predjeli). 

Prema osnovnoj namjeni prostora područje Općine se dijeli na: 
a/ građevinska područja naselja 

1. izgrađena područja 
2. područja za razvoj naselja 

b/ izgrađene površine izvan građevinskog područja 
c/ neizgrađene površine izvan građevinskog područja 

 
3.2.2. Građevinska područja naselja 
 

Građevinska područja naselja utvrđivana su u skladu s obvezama iz planova šireg 
područja i ciljevima prostornog razvoja i uređenja ovog prostora, a u odnosu na postojeći i 
planirani broj stanovnika, gustoću stanovanja, izgrađenost, iskorištenost i gustoću izgrađenosti, 
obilježja naselja, vrijednosti i posebnosti krajobraza, prirodnih i kulturno-povijesnih cjelina. 

Pri rješavanju problematike građevinskih područja naselja Općine Svete Marije izvršene 
su slijedeće aktivnosti: 

- ocjena oblikovanja i namjene građevinskih područja prema dosad važećoj prostorno-
planskoj dokumentaciji ("Polazišta", točka 1.1.3.), 

- kvalitetna provjera na terenu s utvrđivanjem  stvarne zaposjednutosti prostora, 
- analiza demografskih, socio-kulturnih i prostorno-planskih procesa, 
- procjena demografskih mogućnosti za popunjavanje kapaciteta, 
- analiza lokalnih osobitosti, socijalnih i kulturnih potreba stanovništva, infrastrukturne 

opremljenosti, gospodarskog stanja i financijskih mogućnosti, 

 
I  - 103 

'Arhitekt ATELJE ' 
 



PROSTORNI PLAN UREĐENJA OPĆINE SVETA MARIJA 

3  -  P L A N 

 

- analiza i vrednovanje postojećeg stanja i mogućnosti u odnosu na željeno stanje 
uvažavajući lokalne interese i potrebe. 

U rad su bile uključene sve zainteresirane strukture (stanovništvo, mjesni odbori, općinska 
tijela, gospodarski subjekti, subjekti društvenih struktura i dr.) uz poštivanje viših interesa (ciljevi 
razvoja i zaštite Općine). 

Kao polazišta kod definiranja novih granica građevinskog područja uzeta su dva 
podatka: izgrađeni (zaposjednuti) dio građevinskog područja i postojeće (dosad važeće) 
granice prema Prostornom planu (bivše) Općine Čakovec, čije postojanje nije moguće 
zanemariti. 

Analizom izgrađenosti i iskorištenosti dosadašnjih građevinskih područja zaključeno je da 
u naseljima Općine postoje rezerve u građevinskom području za više stanovnika od planiranog 
broja. Obzirom na navedeno, utvrđeno je da se postojeće granice u načelu ne smiju proširivati 
za potrebe stanovanja. 

Ovim Planom izvršene korekcije građevinskih područja, odnose se na njihovo smanjenje 
uglavnom u cilju očuvanja vrijednog poljoprivrednog zemljišta, te krajobraznih i prirodnih 
vrijednosti i posebnosti (tamo gdje ista još nisu zaposjednuta), te na proširenja građevinskog 
područja u slučaju utvrđene potrebe za gradnjom nove gospodarske zone i manjih zona 
mješovite pretežito stambene namjene. 

U izgrađenoj tradicionalnoj strukturi većine naselja, uočeno je da građevne čestice 
svojom dimenzijom, a osobito širinom, ne zadovoljavaju današnjim uvjetima za stanovanje i rad. 
Uz predviđenu pojačanu gospodarsku aktivnost (malo i srednje poduzetništvo, poljoprivreda, 
uslužne djelatnosti) javlja se potreba za izmještanjem takvih sadržaja iz pretežito stambenih zona 
i formiranjem zona isključivo za navedene sadržaje ili pak objedinjavanjem stanovanja i rada na 
jednoj čestici prikladnije veličine. Stoga se pojedina povećanja građevinskog područja 
predložena ovim Planom odnose upravo na navedeno, tj. osiguravanje prostora za razvoj 
naselja jedna je od mjera predviđenih za razvoj gospodarstva, a što je preduvjet za cjelokupni 
razvoj Općine. 

Analizom dosadašnjih demografskih kretanja i prognoza uočena je tendencija sve 
većeg smanjenja broja članova po domaćinstvu, tj. povećava se broj domaćinstava u odnosu 
na ukupan broj stanovnika. Stoga je za očekivati i smanjenje gustoće stanovnika u 
građevinskim područjima, odnosno zauzimanje većih površina s manjim brojem stanovnika. 

U slijedećoj tablici daje se numerički prikaz površina ovim Planom utvrđenih građevinskih 
područja za svako pojedinačno naselje i za Općinu ukupno, komparativno sa prikazom 
površina prema dosadašnjem prostornom planu. 

 
Numerički prikaz površina utvrđenih građevinskih područja: Tablica 39 
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naziv naselja
2001.

2011. 2021.

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

Sv. Marija 1690 1776 1748 108,29 80,63 134,30 26,00 135,14 -0,84 15,61 13,02

D.Mihaljevec 51,48 73,78 69,77 18,29 71,32 -1,55743 800 794 14,40 11,40

 
I  - 104 

'Arhitekt ATELJE ' 
 



PROSTORNI PLAN UREĐENJA OPĆINE SVETA MARIJA 

3  -  P L A N 

 

ukupno 2433 2576 2542 159,77 78,29 204,07 44,29 206,46 -2,39 15,23 12,46

Detaljnim obilaskom terena ustanovljeno je da se građevinska područja mogu zadržati u 
granicama bivšeg Plana s neznatnim korekcijama. 

Ovim prijedlogom Plana smanjena su građevinska područja za 1,16%, tj. za 2,39ha. 
Predložena smanjenja građevinskog područja se u većini slučajeva odnose na preduboke 
građevne čestice. Smanjenjem građevinskog područja, udio zaposjednutog građevinskog 
zemljišta u planiranom se s dosadašnjih 77,39% popeo na cca. 78,29%. 

Uzevši u obzir ovim Planom predviđeni broj stanovnika za 2021. godinu (2542 stanovnika), 
predviđena gustoća stanovanja u Općini će biti 12,46 stanovnika/ha građevinskog područja, 
odnosno prosječno na jednog stanovnika otpast će 803m2 građevinskog zemljišta, što je znatno 
više od preporuka PPURH, ali ovaj je podatak posljedica pretežito poljoprivredne strukture 
naselja, te znatnog udjela gospodarskih zona i društvene infrastrukture. 

 

Namjene unutar građevinskih područja 

 

Pravilnik o sadržaju i načinu izrade prostornih planova S obzirom da važeći ne obavezuje 
zoniranje, tj. određivanje namjena unutar građevinskih područja u PPU općina/gradova, ovim 
Planom definirane su samo rezervirane zone za pojedine namjene, prioritetne za organizaciju i 
razvoj naselja. Na taj način se štite određene zone (uglavnom općinskog zemljišta i već dosad 
definiranih zona) od neželjene prenamjene, odnosno usmjerava se određena namjena u 
određene zone. Ovim Planom definirane su slijedeće rezervirane zone: 

- zone centralnih sadržaja, 
- zone zelenila, športa i rekreacije. 

Sve ostale površine unutar granica građevinskog područja se smatraju zonama 
mješovite, pretežito stambene gradnje. Definiranje namjena unutar tih zona vršit će se u skladu s 
provedbenim odredbama PPMŽ-a i ovog Plana, po potrebi putem posebnih dozvola (prema 
zakonskoj regulativi), a uvažavajući zakonske propise i pravila struke, ali i objektivne i realne 
interese vlasnika zemljišta. 

Rezervirane zone za centralne sadržaje (uz crkve, škole, društvene domove, trgovine i sl.) 
i rezervirane zone za zelenilo, šport i rekreaciju (uz igrališta, uz vodotoke, slobodne zelene 
površine u centru naselja i sl.) se uglavnom poklapaju s postojećim stanjem. 

Gospodarska zona (zona malog i srednjeg poduzetništva) rezervirana je van naselja. 
Osim u toj zoni, poduzetništvo se može razvijati i unutar zona mješovite pretežito stambene 
namjene, uz određena ograničenja. 
Namjene unutar građevinskih područja: Tablica 40 

zelenilo, šport i 
rekreacija

ukupno (ha)
Naselje mješovita centralne funkcije

Sveta Marija 122,126 3,399 8,772 134,297

Donji Mihaljevec 67,624 0,816 1,328 69,769

Općina ukupno 189,751 4,215 10,100 204,066

Ovakvo rezerviranje i zaštita prostora poželjna je jer do donošenja planova užeg 
područja (DPU-a) neće postojati druga dokumentacija koja bi definirala namjene unutar 
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granica građevinskog područja. Detaljnije korištenje prostora unutar tih rezerviranih zona 
određeno je ovim Planom kroz provedbene odredbe. 
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Građevinska područja naselja Svete Marije i Donjeg Mihaljevca: Slika 66 

 

 

U nastavku su dana obrazloženja utvrđivanja građevinskih područja po pojedinim 
naseljima. 

 
SVETA MARIJA 
 
Iako naselje Sveta Marija, kao općinsko središte čiji je razvoj u posljednjih desetak godina 

pojačan, iziskuje poseban pristup i razradu ovim Planom se ne procjenjuje potreba širenja 
njegovog građevinskog područja. 

Postojeća zaposjednutost iznosi 80,13% (zauzeto 108,29ha od planiranih 135,142ha) - 
obzirom na Prostorni plan (bivše) Općine Čakovec – i može se reći da je dinamika 
pretpostavljene buduće gradnje (uglavnom stambene) dobro procijenjena, što je izraz 
racionalnog gospodarenja prostorom. 

Budući da je broj stanovnika još uvijek u opadanju primijenjena je jedna od prioritetnih 
smjernica iz Strategije prostornog uređenja Republike Hrvatske koja ukazuje da je potrebno svim 
instrumentima politike uređenja prostora spriječiti svako daljnje neopravdano širenje 
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građevinskih područja naselja i stimulirati optimalno korištenje postojećih građevinskih područja 
naselja i njihovog smanjivanja na dimenzije primjerene potrebama. 

Ovim Planom smanjeno je građevinsko područje Svete Marije za 0,84ha, tj. 0,62%. 
Smanjenje građevinskog područja odnosi se na preduboke građevne čestice u južnom dijelu 
naselja, te u zapadnom rubnom dijelu naselja. Na račun tih smanjenja prošireno je građevinsko 
područje sjeverno i zapadno od nove škole, zbog zaokruživanja naselja i stvaranja povoljnijeg 
okoliša oko same škole. 

 
DONJI MIHALJEVEC 
 
Naselje koje također bilježi gubitak stanovništva. Postojeća zaposjednutost iznosi 72,18% 

(zauzeto 51,48ha od planiranih 71,32ha prema bivšem planu) - obzirom na Prostorni plan (bivše) 
Općine Čakovec. Ovim Planom je njegova površina uglavnom ostala ista uz manja 
preoblikovanja u rubnim dijelovima naselja. 

Građevinsko područje ovog naselja smanjeno je za 1,55ha, tj. 2,17%. 

Smanjenje građevinskog područja odnosi se isključivo na preduboke građevne čestice u 
rubnim istočnim dijelovima naselja. Manja korekcija u smislu proširenja građevinskog područja 
na račun smanjenja izvršena je u južnom dijelu naselja uz državnu cestu Prelog-Donja Dubrava. 

 
3.2.3. Izgrađene strukture van građevinskog područja naselja 
 

Odredbama Zakona o prostornom uređenju (čl. 42 NN br. 30/94, 68/98, 61/00 i 32/02) 
određene su građevine koje je moguće graditi izvan građevinskog područja. To su građevine 
infrastrukture (prometne, energetske, komunalne i dr.), zdravstvene i rekreacijske građevine, 
građevine obrane, građevine za istraživanje i iskorištavanje mineralnih sirovina, te stambene i 
gospodarske građevine za vlastite potrebe i potrebe seoskog turizma, a sve u funkciji obavljanja 
poljoprivredne djelatnosti. 

U skladu s opredjeljenjem Prostornog plana Županije prostor za rad i stanovanje, te druge 
funkcije za zadovoljenje potreba ljudi prioritetno se rješavaju unutar građevinskog područja, 
dok je prostor izvan građevinskog područja, prioritetno prostor poljodjelstva, šumarstva i vodnog 
gospodarstva. 

Ovim Planom je postojeća i planirana gradnja izvan građevinskog područja uglavnom 
definirana na već angažiranom prostoru, u skladu s planskom postavkom da se značajnije ne 
mijenja bilanca osnovnih kategorija korištenja prostora, posebno ne na štetu poljoprivrednog i 
šumskog zemljišta. 

 
3.2.3.1. Postojeće namjene izgrađenih struktura izvan građevinskih 

područja naselja 
 

Postojeće namjene izgrađenih struktura van građevinskih područja naselja su: 
1/ groblje (u Sv. Mariji) površine cca. 2,055ha, 
2/ športsko-rekreacijska namjena postojeća kod D. Mihaljevca (9,10ha), 
3/ lovni turizam – lovački dom površine cca. 1,595ha, 
4/ površine infrastrukturnih sustava (HE Dubrava) cca. 71,63ha, 
5/ gradnja u funkciji poljoprivrede (farme) površine cca. 5,64ha. 
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Korištenje i namjena površina: Slika 67 
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