LAY grad opatija

republika hrvatska

primorsko-goranska Zupanija

URBANISTICKI PLAN UREDENJA UPU 25
TURISTICKE ZONE UZ NASELJE KATINICI T1-6

knjiga 2 prijedlog plana

C. PRILOZI PLANA

listopad, 2018. godine

‘ urbanisticki studio rijeka d.o.o.
prostorno i urbanisticko planiranje, projektiranje i zastita okolisa
' rijeka,strossmayerova 3/2 tel 051 374 007 tel/fax 051327232 e-mail urb-studio-ri@ri.t-com.hr



GRAD OPATIJA

URBANISTICKI PLAN UREDENJA UPU 25 TURISTICKE ZONE UZ NASELJE KATINICI T1-6

PROSTORNI PLAN:

FAZA PLANA:

BROJ ELABORATA:

C. PRILOZI PLANA - prijedlog plana

URBANISTICKI PLAN UREDENJA UPU 25
TURISTICKE ZONE UZ NASELIE KATINICI T1-6

PRIJEDLOG PLANA

14/18

NOSITELJ IZRADE:

ODLUKA O IZRADI PLANA:

ODGOVORNA OSOBA
ZA PRACENJE IZRADE
| DONOSENJA PLANA:

REPUBLIKA HRVATSKA
PRIMORSKO-GORANSKA ZUPANIJA
GRAD OPATIIA

SLUZBENE NOVINE PRIMORSKO-GORANSKE ZUPANIJE
broj 25/18

ZDENKO TUPANIJAC, dipl.ing.grad.

IZRADIVAC PLANA:

ODGOVORNI VODITEU:

STRUCNI TIM U IZRADI PLANA:

SURADNICI:

DATUM IZRADE:

ODGOVORNA OSOBA IZRABIVACA:

URBANISTICKI STUDIO RIJEKA d.o.o.

TATJANA RAKOVAC, dipl.ing.arh.

ANA BRUSIC, mag.ing.arch.

TATJANA RAKOVAC, dipl.ing.arh.

MARA KUCAN SMESNY, dipl.ing.arh.
ZDENKA KRUSIC KATALINIC, dipl.ing.grad.
ALEKSANDAR CIKOVIC, dipl.ing.el.
doc.dr.sc. IVAN URODA, mag.univ.spec.oec.
mr.sc. VISNJA HINIC, dipl.ing.biokem.

KRISTIJAN MATASIC, grad.teh.
ZELIKA MRSIC, upr.ref.

listopad, 2018. godine

TATJANA RAKOVAC, dipl.ing.arh.

URBANISTICKI STUDIO RIJEKA d.o.0



GRAD OPATIJA

URBANISTICKI PLAN UREDENJA UPU 25 TURISTICKE ZONE UZ NASELJE KATINICI T1-6

C. PRILOZI PLANA - prijedlog plana

Zupanija
Grad

PRIMORSKO - GORANSKA ZUPANIJA
GRAD OPATIA

Naziv prostornog plana:

URBANISTICKI PLAN UREDENJA UPU 25
TURISTICKE ZONE UZ NASEUE KATINICI T1-6

Faza plana:

PRIJEDLOG PLANA

Odluka predstavnickog tijela o izradi plana (sluzbeno
glasilo):

“Sluzbene novine Primorsko-goranske Zupanije”

Odluka predstavnickog tijela o donosenju plana
(sluzbeno glasilo):

“Sluzbene novine Primorsko-goranske Zupanije”

broj 25/18 broj
Javna rasprava (datum objave): Javni uvid odrzan:
od godine
do godine

Pecat tijela odgovornog za provodenje javne rasprave:

Odgovorna osoba za provodenje javne rasprave:

ZDENKO TUPANJAGC, dipl. ing. grad.

(ime, prezime i potpis)

Suglasnost na plan Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja prema clanku 108. Zakona o prostornom

uredenju (“Narodne novine” broj 153/13 i 65/17),

Pravna osoba/tijelo koje je izradilo plan:

urbanisti¢ki studio rijeka d.o.o.

rijeka strossmayerova 3 tel 051374 007

prostorno i urbanisticko, planiranje, projektiranje i zastita okolisa
tel /fax 051327232 e-mail urb-studio-ri@ri.t-com.hr

Pecat pravne osobe/tijela koje je izradilo plan:

Odgovorna osoba:

TATJANA RAKOVAC, dipl.ing.arh.

(ime, prezime i potpis)

Odgovorni voditelj izrade nacrta prijedloga plana:

TATJANA RAKOVAC, dipl.ing.arh.

Struéni tim u izradi plana:

1. ANA BRUSIC, mag.ing.arch.

2. TATJANA RAKOVAC, dipl.ing.arh.

3. MARA KUCAN SMESNY, dipl.ing.arh.

4. ZDENKA KRUSIC KATALINIC, dipl.ing.grad.

5. ALEKSANDAR CIKOVIC, dipl.ing.el.
6. doc.dr.sc. IVAN URODA, mag.univ.spec.oec.
7. mr.sc. VISNJA HINIC, dipl.ing.biokem.

Pecat predstavnickog tijela:

Predsjednik predstavnickog tijela:

dr. sc. ROBERT KURELIC

(ime, prezime i potpis)

Istovjetnost ovog prostornog plana s izvornikom

ovjerava:

(ime, prezime i potpis)

Pecat nadleznog tijela:

URBANISTICKI STUDIO RIJEKA d.o.0




GRAD OPATIJA URBANISTICKI PLAN UREDENJA UPU 25 TURISTICKE ZONE UZ NASELJE KATINICI T1-6

C. PRILOZI PLANA - prijedlog plana

knjiga 2

C. PRILOZI PLANA

1. OBRAZLOZENJE PLANA

2. POPIS SEKTORSKIH STRATEGIJA, PLANOVA, STUDIJA | DRUGIH DOKUMENATA PROPISANIH POSEBNIM
ZAKONIMA U SKLADU S KOJIMA SE UTVRDUJU ZAHTJEVI ZA IZRADU PLANA

POPIS SEKTORSKIH DOKUMENATA | PROPISA KOJE JE BILO POTREBNO POSTIVATI U IZRADI PLANA
ZAHTIEVI JAVNOPRAVNIH TIJELA 1Z CLANKA 90. ZAKONA

SAZETAK ZA JAVNOST

1ZVJESCE O JAVNOJ RASPRAVI

N o &~ W

EVIDENCIJA POSTUPKA IZRADE | DONOSENJA PLANA

URBANISTICKI STUDIO RIJEKA d.o.0 4



GRAD OPATIJA URBANISTICKI PLAN UREDENJA UPU 25 TURISTICKE ZONE UZ NASELJE KATINICI T1-6

C. PRILOZI PLANA - prijedlog plana

1. OBRAZLOZENJE PLANA

SADRZAJ:
A. TEKSTUALNI DIO

1. POLAZISTA

1.1. PolozZaj, znacaj i posebnosti zone

1.1.1. Osnovni podaci o stanju u prostoru

1.1.2. Prostorno razvojne znacajke

1.1.3. Infrastrukturna opremljenost

1.1.4. Zasti¢ene prirodne, kulturno-povijesne cjeline i ambijentalne vrijednosti i posebnosti

1.1.5. Obveze iz planova Sireg podrucja

1.1.6. Ocjena mogucnosti i ograni¢enja razvoja u odnosu na demografske i gospodarske podatke te
prostorne pokazatelje

2. CILJEVI PROSTORNOG UREDENJA

2.1. Ciljevi prostornog uredenja gradskog znacaja

2.1.1. Demografski razvoj

2.1.2. Odabir prostorne i gospodarske strukture

2.1.3. Prometna i komunalna infrastruktura

2.1.4. Ocuvanje prostornih posebnosti zone

2.2. Ciljevi prostornog uredenja zone

2.2.1. Racionalno koristenje i zastita prostora

2.2.2. Unapredenje uredenja zone i komunalne infrastrukture

3. PLAN PROSTORNOG UREDENJA

3.1. Program gradnje i uredenja prostora

3.2. Osnovna namjena prostora

3.3. Iskaz prostornih pokazatelja za namjenu, nacin koristenja i uredenja povrsina
3.4. Prometna mreZa

3.5. Komunalna infrastrukturna mreza

3.6. Uvjeti koriStenja, uredenja i zastite povrsina

3.6.1. Uvjetiinacin gradnje
3.6.2. Mjere zastite prirodnih vrijednosti i posebnosti i kulturno-povijesnih i ambijentalnih cjelina
3.7. Sprjecavanje nepovoljna utjecaja na okolis

B. GRAFICKI DIO

1. KARTOGRAM 1. - Prometna, uli¢na i komunalna infrastrukturna mreza — Sira situacija

URBANISTICKI STUDIO RIJEKA d.o.0 5



GRAD OPATIJA URBANISTICKI PLAN UREDENJA UPU 25 TURISTICKE ZONE UZ NASELJE KATINICI T1-6

C. PRILOZI PLANA - prijedlog plana

A. TEKSTUALNI DIO

1. POLAZISTA

U skladu s Odlukom o izradi Urbanistickog plana uredenja UPU 25 turisticke zone uz naselje Katinic¢i T1-6
(“Sluzbene novine” Primorsko-goranske Zupanije, br. 25/18), a na osnovu Ugovora sklopljenog 02. 10 2018.
godine izmedu Narucitelja: Veselina Vujoviéa i lzvrsitelja: Urbanistickog studija Rijeka d.o.o. pristupilo se izradi
Urbanistickog plana uredenja UPU 25 turisticke zone uz naselje Katini¢i T1-6 (u daljnjem tekstu: Plan). Nositelj
izrade Plana je Upravni odjel za prostorno uredenje Grada Opatije. Odgovorna osoba je procelnik Upravnog
odjela za prostorno uredenje Grada Opatije.

Obveza donosenja Plana je utvrdena ¢lankom 151. Prostornog plana uredenja Grada Opatije (»Sluzbene novine
PGZ« broj 01/07, 56/12 i 4/16), dok su granice obuhvata plana utvrdene na kartografskim prikazima br. 3C
,Podrucja i dijelovi primjene planskih mjera zastite” i br. 4A 3 ,Gradevinska podrucja“.

Plan je izraden sukladno Prostornom planu uredenja Grada Opatije (»Sluzbene novine PGZ« broj 01/07, 56/12
i 04/16), sukladno Prostornom planu Primorsko-goranske Zupanije ("Sluzbene novine" br. 32/13), sukladno
vazec¢em Pravilniku o sadrzaju, mjerilima kartografskih prikaza, obveznim prostornim pokazateljima i standardu
elaborata prostornih planova (N.N.106/98, 39/04, 45/04-ispr., 09/11) i sukladno Zakonu o prostornom
uredenju (NN 153/13 i 65/17).

Povrsina obuhvata Plana iznosi oko 1,95 ha.

Graficki dio Plana se izraduje u mijerilu 1:2000 na topografsko-katastarskoj podlozi mjerila 1:2000 koju je
osigurao Narucitelj.

Podloga za izradu plana je u digitalnom formatu u AutoCAD- u i sadrZava prikaz postojeéeg stanja podrucja u
obuhvatu Plana.

1.1.  POLOZAJ, ZNACAJ | POSEBNOSTI ZONE

1.1.1. OSNOVNI PODACI O STANJU U PROSTORU

Urbanisticki plan uredenja UPU 25 turisti¢ke zone uz naselje Katinic¢i T1-6 (u daljnjem tekstu: Plan) obuhvaca
podrucje izdvojenog gradevinskog podrucja izvan naselja ugostiteljsko-turisticke namjene, a smjesteno je
nedaleko od naselja Katini¢i na obroncima Ucke iznad I¢iéa.

Zahvaljujuci geografskom polozaju i povoljnoj klimi, naselja Grada Opatije razvila su se kao poZeljno turisticko
odrediste, a s vremenom se razvoj naselja od uZeg obalnog podrucja prosirio na povisena podrucja naselja,
ukljucujudi Katinice.

Turisticka zona T1-6 nalazi se na neizgradenom prostoru izmedu naselja ICiéi i naselja Katini¢i. Podrucje se

nalazi na konfiguracijski razvedenom terenu blagih padina orijentiranih prema jugoistoku, idealne insolacije,
izloZenom morskim vizurama.

Podrucje obuhvata u potpunosti je neizgradeno i komunalno neopremljeno. Nuzni su zahvati izgradnje
prometne i komunalne infrastrukture, kao i cjelovito uredenje podrucja obuhvata Plana.

Reljef

Na reljef podrucja Katiniéi kao i Sireg podrucja utjecala je geoloska podloga i tektonski pokreti iz proSlosti.
Horizontalna i vertikalna raznolikost zone svrstava i ovaj dio u podrucje prirodnih ljepota i pejzaza. Ocuvana
vegetacija primorske Sume i Sikare medunca te submediteranskih i epimediteranskih suhih travnjaka namece
i zadadu zastite i o¢uvanja krajolika te njegovo uredenje i obogacenje.
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Opdi klimatski podaci
Podrucje u kojem se nalazi obuhvat Plana ima umjerenu klimu.

Prosjecne godisnje padaline su oko 3000 mm na Ucki, dok su na obali niZze za oko 40 %. Prosjecna relativna
vlaga je vrlo povoljna i iznosi oko 60%. Podaci upucuju da se na podrucju obuhvata Plana kao klimatske
karakteristike mogu definirati blage i kiSne zime, a topla i suSna ljeta.

Prevladavajuéi vjetrovi na ovom podrucju su snazna i hladna bura i jugo, topao i vlazan vjetar koji redovito
donosi kisu. Glavni vjetrovi Sireg podrucja su bura, jugo, maestral i tramontana.

Prirodne vrijednosti

Obuhvat Plana nalazi se na podrucju primorskih Suma i Sikara medunca te submediteranskih i epimediteranskih
suhih travnjaka.

1.1.2. PROSTORNO RAZVOINE ZNACAIJKE

Podrucje obuhvata Plana pripada Liburniji, kao prirodnoj, prostornoj, funkcionalnoj, drustvenoj, gospodarskoj
cjelini (teZidtu razvitka) unutar prostora Zupanije.

Osnovni razvojni potencijali prostora obuhvata Plana su:

- o€uvan prirodni krajobraz, povoljni reljefni i klimatski uvjeti za izgradnju hotela;

- zemljopisni i prometni smjestaj - uz zupanijsku cestu 75048 koja predstavlja poveznicu s planiranim dijelom
autoceste AS,

- neposredna blizina znacajnog turistickog odrediSta — Opatije.
1.1.3. INFRASTRUKTURNA OPREMLIENOST
1.1.3.1. PROMET

Cestovna mrezZa

Do podrucja obuhvata Plana PPUG-om Opatije planirana je nerazvrstana cesta koja ¢e se spojiti na Zupanijsku
prometnicu 25048 Veprinac (Z5047) - I¢i¢i (D66).

PjeSacki promet

Unutar obuhvata Plana nisu planirane javne pjesacke povrsine.

Promet u mirovanju

Unutar obuhvata Plana nisu planirane javne parkiraliSne povrsine.
1.1.3.2. KOMUNALNA INFRASTRUKTURA

Elektroopskrba

Zona obuhvata Plana je neizgradena pa samim time nema izgradene elektroenergetske mreze naponskog
nivoa 20 niti 0,4 kV. Podrucjem ne prolaze niti dalekovodi prijenosnog nivoa (110 220 kV).

Sire podru¢je obuhvaéeno ovim planom napaja se elektriécnom energijom na 20 kV naponskom nivou iz
trafostanice (TS) 110/20 kV Lovran koja je smjeStena izvan obuhvata Plana. Kapacitet ove TS danas iznosi 2x20
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MVA, a moguce je prosirenje do 2x40 MVA. Vr$no optereéenje TS 110/20 kV Lovran iznosi cca 14 MW, $to
znaci da trafostanica ima dovoljno rezervnog kapaciteta za cijelo konzumno podrucje koje napaja pa samim
time i za podrucje ovog Plana. TS 110/20 kV Lovran je sigurni izvori napajanja, s osiguranim napajanjem na 110
kV naponskom nivou iz TS 110/20 kV Matulji i rezervnim napajanjem iz termoelektrane Plomin.

Unutar obuhvata Plana nema distributivnih trafostanica 20/0,4 kV, niti izgradene niskonaponske mreze.
Priklju¢enje potrosaca, ovisno o njihovim potrebama, izvodit ¢e se iz buduce trafostanice koja ée se izgraditi u
sklopu ovog Plana.

Napajanje buduce trafostanice izvest ¢e se 20 kV kabelskim priklju¢kom iz postojece 20 kV mreze TS 110/20
kV Lovran. Trafostanica 110/20 kV Lovran je siguran izvor napajanja, a svojim kapacitetom zadovoljava sadasnje
i buduce potrebe konzuma kojeg napaja elektricnom energijom.

Elektroni¢ka komunikacijska mreza

Zona obuhvata Plana u naravi predstavlja neuredeni prirodni teren na kojem nema izgradene elektronicke
komunikacijske infrastrukture Sto je potvrdeno izjavama operatera za pruzanje elektronickih komunikacijskih
usluga.

U obuhvatu Plana potrebno je planirati i izgraditi elektroni¢ku komunikacijsku infrastrukturu i omoguditi
priklju¢ak gradevina na javnu komunikacijsku mrezu u skladu sa Zakonom o elektronickim komunikacijama i
povezanoj opremi te pravilnicima Zakona o elektronickim komunikacijama i povezanoj opremi, i u skladu s
Uredbom o mjerilima razvoja elektronicke komunikacijske infrastrukture i druge povezane opreme.

Uredenje gradevinskog zemljista, priprema zemljista za izgradnju te izgradnja prometnica, komunalne
infrastrukture i telekomunikacija treba se medusobno uskladiti u dinamici projektiranja i realizacije, a u cilju
racionalizacije troskova gradnje.

Vodoopskrba

Na podrucju obuhvata Plana nije izgraden sustav javne vodoopskrbe. Javna vodoopskrba nalazi se s dvije strane
predmetnog podrucja.

Sa zapadne strane na cesti Poljane - I¢i¢i, u Poljanama kod kuénog broja 78 prolazi vodovodna cijev DN100.
Vodoopskrba ovog cjevovoda je iz VS Poljane preko niz reducir stanica. Zadnja reducir stanica RS Poljane je na
koti 232m.n.m. s izlaznim tlakom 3 bara.

Sa sjeverne strane predmetnog podrucja, u Falaleli¢ima (izmedu kuénih brojeva 7 i 10) prolazi vodoopskrbni
cjevovod DN100. Vodoopskrba je iz VS Tumpidi, preko PK Zubinici (415 m.n.m.), preko RS Zubiniéi na koti 343
m n.m. s izlaznim tlakom 1,5 bar.

Odvodnja otpadnih voda
Na podrucju obuhvata Plana nije izgraden sustav javne kanalizacije za odvodnju otpadnih voda.

S tri strane predmetnog podrucja na udaljenosti od 300-800m nalaze se sustavi odvodnje sanitarne otpadne
vode:

- sa zapadne strane u cesti Poljane - ICi¢i udaljenost cca 800m
- sa sjeverne strane u Falaleli¢cima udaljenost cca 300m
- juzno od predmetnog podrucja u I¢i¢cima na vrhu Omladinske ulice ispod objekata 20 i 22 - udaljenost cca

600 m
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1.1.4.  ZASTICENE PRIRODNE, KULTURNO-POVIJESNE CJELINE | AMBIJENTALNE VRIJEDNOST! | POSEBNOSTI

Na Planom obuhvaéenom podrucju nema zakonom zasticenih prirodnih vrijednosti.

1.1.5. OBVEZE IZ PLANOVA SIREG PODRUCIA

Prema Prostornom planu Primorsko-goranske zupanije, funkcionalno, podrucje Grada Opatije pripada
mikroregiji “Priobalje” i prostornoj cjelini P2 Liburnija.

Odredbama Prostornog plana Primorsko-goranske Zupanije je unutar zone ugostiteljsko-turisticke namjene T1
Katinici planiran ukupan broj do 200 kreveta, a broj i struktura smjestajnih jedinica nije odreden.

Prostorni plan Grada Opatije je osnovni dokument prostornog uredenja kojim su odredeni lokacija, povrsina,
namjena i drugi elementi za podrucje obuhvata Plana koje se u cijelosti odreduje kao izdvojeno gradevinsko
podrucje ugostiteljsko-turisticke namjene i to: zona ugostiteljsko-turisticke namjene T1-6.

Obuhvat Plana odreden je na kartografskom prikazu br. 3C “Podrucja i dijelovi primjene planskih mjera zastite”
i br. 4A 3 “Gradevinska podrucja”.

Odredbama Prostornog plana Grada Opatije utvrdeni su osnovni uvjeti koje mora zadovoljiti gradevina
ugostiteljsko-turisticke namjene tipologije hotel u Planom obuhvacenoj zoni:

— ugostiteljsko-turisticke djelatnosti ne smiju imati negativan utjecaj na okolis,

— gradevna Cestica mora imati ili joj se prethodno mora osigurati prometna povrsina za pristup na osnovnu
mreze prometa u naravi. Prometnom povrsinom osnovne mreze smatra se postojeca javna ili nerazvrstana
cesta (odredena Odlukom Grada Opatije) koja sluzi za promet vozila, a za nove prometnice minimalne je
Sirine kolnika 5,50 m (iznimno 3,0 m za jednosmjerni promet) te najmanje jednostranog pjesackog ploc¢nika
Sirine 1,50 m (iznimno 1,0 m) u neizgradenim dijelovima gradevinskog podrucja naselja. U izgradenim
dijelovima gradevinskog podrucja navedene dimenzije prilagodavaju se lokalnim uvjetima zadrZavanjem
postojec¢ih prometno - tehnickih elementa ili se oni odreduju te utvrduju kroz izradu plana uredenja uzeg
obuhvata. Prometna povrsina za pristup novim viSestambenim gradevinama mora imati Sirinu kolnika
najmanje 5,5 m, iznimno 4,5m u izgradenom dijelu naselja.

— minimalno potreban broj parkiraliSno-garaznih mjesta koji treba osigurati na gradevnoj Cestici iznosi jedno
parkirno mjesto na jednu smjestajnu jedinicu. ParkiraliSne povrsine treba hortikulturno urediti sadnjom
visoke i niske vegetacije. Minimalan kriterij je jedno stablo na 3 parkiraliSna mjesta

— pristupi svim javnim dijelovima povrsina i gradevina moraju biti izvedeni u skladu s Pravilnikom o osiguranju
pristupacnosti gradevina osobama s invaliditetom i smanjene pokretljivosti (NN 151/05).

Odredbama Prostornog plana Grada Opatije utvrdene su sljedece grani¢ne vrijednosti za izgradnju gradevine
- najmanja dopustena povrsina gradevne Cestice iznosi 2000 m?;

- najvedi dopusteni koeficijent izgradenosti (kig) iznosi: 0,3,

- najvedi dopusteni nadzemni koeficijent iskoriStenosti (kisn) iznosi 1,20,

- udaljenost gradevine od regulacijskog pravca iznosi najmanje 8,0 m,

- udaljenost gradevine osnovne namjene od granice gradevne Cestice iznosi h/2 ali ne manje od 5,0 m,

- elementi oblikovanja gradevine moraju odrazZavati autohtoni graditeljski izraz, tj. oni moraju biti tipolo3ki
uskladene s tradicijskim nacinom izgradnje i oblicima karakteristi¢nim za podrucje u kojem se izgraduju.

- najmanje 40% gradevne Cestice mora se ozeleniti visokovrijednim zelenilom,

- treba osigurati minimalno 85 m? povrsine gradevne Cestice na jedan krevet.
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Obveza donosenja urbanisti¢kog plana uredenja

Odredbama za provodenje PPUG-a utvrdena je obveza izrade urbanistickog plana uredenja za predmetno
podrucje. Granice obuhvata urbanistickih planova uredenja prikazane su na kartografskom prikazu br. 3C
,Podrucja i dijelovi primjene planskih mjera zastite”, u mjerilu 1:25000 te na kartografskom prikazu br. 4A 3
“Gradevinska podrucja”, u mjerilu 1:5000.

Nova izgradnja u gradevinskim podrucjima za izdvojene namjene moguca je samo temeljem urbanisti¢kog
plana uredenja.

1.1.6. OCJENA MOGUCNOSTI | OGRANICENJA RAZVOJA U ODNOSU NA DEMOGRAFSKE | GOSPODARSKE
PODATKE TE PROSTORNE POKAZATELJE

Prometna i ostala komunalna infrastruktura nije dovedena do zone obuhvata, odnosno gradevinsko podrucje
nije uredeno

Problem u Zeljenoj dinamici realizacije ove turisticke zone, pored troskova izgradnje hotela i pomocénih
objekata, mogu prije svega predstavljati znatni troskovi prometnog i infrastrukturnog opremanija.

2. CILJEVI PROSTORNOG UREDENJA

2.1. CILJEVI PROSTORNOG UREDENJA GRADSKOG ZNACAJA

Ciljevi prostornog uredenja od znacaja za podrucje Grada Opatije utemeljeni su na Prostornom planu
Primorsko-goranske Zupanije i Prostornom planu uredenja Grada Opatije, usmjereni su na racionalnom i
funkcionalnom gospodarenju prostorom te uspostavljanju ravnoteZe u prostoru.

Osnovno nacelo organizacije planiranog prostora je omoguditi kvalitetnu ugostiteljsko-turisticku ponudu uz
oCuvanje krajolika te odabirom prostorno-razvojne strukture adekvatno i smisljeno uklopiti ugostiteljsko-
turisticku gradevinu - hotel sa Sirom prostornom cjelinom.

2.1.1. DEMOGRAFSKI RAZVOJ

Uredenje turisticke zone T1-6 s izgradnjom gradevine ugostiteljsko-turisticke namjene tipologije hotel i
pratedih sadrZaja ¢e doprinijeti gospodarskom oZivljavanju i napretku te tako posredno utjecati na demografski
razvoj.

2.1.2. ODABIR PROSTORNE | GOSPODARSKE STRUKTURE

Urbanistickim planom uredenja potrebno je omoguditi racionalno koristenje prostora te razvitak temeljen na
nacelu odrZivosti. Pri tome treba teZiti postizanju optimalnog i uravnotezenog odnosa izmedu ugostiteljsko-
turisticke zone i okolnog krajolika.

2.1.3. PROMETNA | KOMUNALNA INFRASTRUKTURA

Cestovna mrezZa
Potrebno je planirati povrsinu prometnice kojom ¢ée se zona prikljuciti na javnu nerazvrstanu cestu.

Izgradnjom pjesackih nogostupa gdje je moguce uz novu prometnicu, postici ¢e se fizicko odvajanje kolnog i
pjeSackog prometa i ujedno veda razina sigurnosti prometa
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Elektroopskrba

Novu distributivnu mreZu naponskog nivoa 0,4 kV i 20 kV potrebno je izgraditi na nacin da se buduéim kupcima
osigura kvalitetno i sigurno napajanje. Nove 20 kV vodove za potrebe napajanja budude trafostanice unutar
zone plana treba graditi podzemnim kabelima, a trafostanicu 20/0,4 kV za kabelski priklju¢ak na 20 kV i 0,4 kV
kabelski rasplet. Niskonaponsku mrezu takoder treba razvijati podzemnim kabelskim vodovima.

Elektronitka komunikacijska mreza

Planiranom gradnjom ukazuje se potreba za priklju¢ivanjem istih na javnu komunikacijsku mrezu.
Novoplanirane objekte potrebno je prikljuciti na komunikacijsku infrastrukturu gradnjom kabelske kanalizacije
od postojece, izgradene kabelske kanalizacije, do svake gradevine i zavrSetkom cijevi u prostoru za smjestaj
komunikacijske opreme, kabelskom ormaric¢u koji je ujedno i ormari¢ u kojem zavrsavaju instalacije.

Konacni cilj je omoguciti korisniku Sirokopojasne usluge velikih brzina.

Vodoopskrba

Rjesenjem vodoopskrbe predmetnog podrucja treba osigurati redovitu opskrbu vodom za potrebe planiranih
sadrZaja, za potrebe gostiju i zaposlenika turisticke zone kao i osigurati protupozarnu zastitu.

Izgradnja predmetne turisti¢ke zone planirana je izmedu kota 207m.n.m. i 225 m.n.m.

Ukoliko bi se predmetna zona spojila na zapadnu stranu preko RS Poljane hidrostatski tlak bio bi zadovoljavajudi
cca 3,7bara, medutim obzirom na potro$nju i gubitke, a prema podacima dobivenim od komunalnog drustva,
hidrodinamicki tlak ne bi bio dovoljan za protupoZarne potrebe.

Predmetna turisticka zona planira se spojiti na postojeci cjevovod (cca 300m sjeverno), Cija je vodoopskrba iz
vodospreme VS Tumpici, preko PK Zubinici (415 m.n.m.), preko RS Zubiniéi na koti 343 m.n.m. s izlaznim tlakom
1,5 bar. Vidljivo je da ¢e na predmetnom podrucju tlak biti prevelik te je potrebno na Cestici u sklopu turisticke
zone izgraditi reducir stanicu.

Iz vodoopskrbnog sustava je potrebno osigurati i protupozarnu zastitu izgradnjom nadzemnih hidranata.

Odvodnja otpadnih voda

Sve otpadne vode (sanitarne i oborinske) koje ¢e se pojaviti na obuhvaé¢enom podrucju turisticke zone, treba
zbrinuti sukladno odredbama PPUG Opatije. Planira se razdjelni sustav odvodnje otpadnih voda.

Onecis¢ene oborinske vode (s manipulativnih i parkiraliSnih povrsina veéih od 200m?2) treba prikupiti, procistiti
te prociséene putem upojne gradevine upustiti u tlo. Krovne vode se direktno upustaju u teren.

Preporuca se uvodenje sustava skupljanja i koristenja Cistih oborinskih voda za primjerene potrebe unutar
zone.

Do realizacije cjelovite mreze odvodnje, otpadne vode gradevine unutar turisticke zone treba procis¢avati na
vlastitim bioloSkom uredaju. Bioloski uredaj smjestiti na koti cca 204m.n.m kako bi se svi sadrzaji mogli
gravitacijski spojiti. Potrebno je izvesti kolni pristup uredaju. Mreza kanalizacije i poloZaj uredaja unutar zone
mora biti takav da u buduénosti omogudi prikljucenje na planirani sustav odvodnje otpadnih voda.

Izmedu postojece ceste Poljane -ICic¢i i predmetne turisticke zone planirana je izgradnja prometnice u duljini
cca 800m. Ukoliko trasa ove prometnice bude poloZena u kontinuiranom padu od predmetnog podrucja do
postojece prometnice te se osigura dovoljan pad da omogudi pravilno funkcioniranje gravitacijskog kolektora
(bez taloZenja...), predvideno je da se turisticka zona spoji gravitacijski zapadno u postojeéi sustav sanitarne
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odvodnje unutar ceste Poljane - I¢i¢i. Dio sadrZaja unutar turisticke zone bit ¢e spojen gravitacijski, a dio putem
interne crpne stanice na ovaj kolektor.

Ukoliko ovaj uvjet nije zadovoljen predvida se izgradnja crpne stanice i tlaénog cjevovoda prema sjeveru te
spoj na postojedi kolektor u naselju Falaleli¢i. Crpnu stanicu postaviti na najnizu kotu, kako bi se svi sadrzaji
mogli gravitacijski spojiti na CS. Do crpne stanice osigurati kolni pristup

2.1.4. OCUVANJE PROSTORNIH POSEBNOSTI ZONE

Na Planom obuhvaéenom podrucju nema zakonom zasticenih prirodnih vrijednosti.

Na podrucju obuhvata Plana potrebno je oCuvati povrsine rijetkih i ugroZenih stanista primorske Sume i Sikare
medunca (E35) / submediteranskih i epimediteranskih suhih travnjaka (C35) na nacin da se postojecée zelenilo
na gradevnim Cesticama i prirodni teren u $to vecoj mjeri sacuva i uklopi u novo uredenje povrsina.

2.2 CILIEVI PROSTORNOG UREDENJA ZONE

Prema Odluci o izradi, odreduju se ciljevi izrade UPU-a:

- odredivanje uvjeta gradnje i smjestaja ugostiteljsko-turisti¢kih gradevina vrste hotel u skladu s Prostornim
planom uredenja Grada Opatije,

- odredivanje primjerenih uvjeta gradnje i smjesStaja gradevina s odgovarajuc¢im kapacitetom,

- planiranje komunalnog standarda primjerenog kategorizaciji buducih programa,

- valoriziranje postojeceg zelenila i krajobrazne vrijednosti te njihova integracija u nova planska rjesenja
- osobitu pozornost obratiti oblikovnim rjesenjima, arhitektonskom izrazu i odabiru tipologija gradnje,

- Cuvati i valorizirati prirodni krajobraz i ukljuciti ga u matricu novih programa.

2.2.1. RACIONALNO KORISTENJE | ZASTITA PROSTORA

Uredenjem ove zone je potrebno osigurati prostorne i druge preduvjete za razvoj planirane ugostiteljsko-
turisticke djelatnosti i time osigurati povecanje zaposlenosti i prihoda.

Pored toga cilj je osigurati bolji nivo usluga za goste kvalitethom organizacijom ugostiteljsko-turisticke
djelatnosti u sklopu zone.

Prostornim planom uredenja Grada i izborom lokacije za uredenje zone osigurano je racionalno koristenje i
zasStita prostora u kontekstu cjelokupnog prostora Grada. Odredena veli¢ina podrucja zone odgovara
adekvatnom dijelu procijenjenih potreba u planskom razdoblju.

S obzirom da je podrucje danas u vecoj mjeri neuredeno, bit ¢e potrebno pristupiti opseznom uredenju i
opremanju zemljista prometnom i komunalnom infrastrukturom.

2.2.2. UNAPREDENJE UREDENJA ZONE | KOMUNALNE INFRASTRUKTURE

Urbanisti¢kim je planom uredenja potrebno odrediti nacin koristenja i uvjete gradnje izdvojenog gradevinskog
podrucja izvan naselja za izdvojene namjene. U buducem nacinu koristenja prostora od najveéeg su znacenja:

- uredenje i opremanje hotela svim pomoénim funkcionalnim i infrastrukturnim sadrzajima i prema
odgovaraju¢im tehnic¢kim zahtjevima u svrhu kvalitetne i potpune turisticke ponude;

- funkcionalno povezivanje s Opatijom osmisljavanjem sadrzaja i uredenjem prometnica;
- utvrdivanje kriterija i mjera za zastitu, oCuvanje okoli$a i prirodnih vrijednosti prostora obuhvata Plana;

- osiguranje ocuvanja vrijednosti i posebnosti krajobraza i prirodnih cjelina unutar prostora obuhvata Plana.
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3. PLAN PROSTORNOG UREDENJA

3.1. PROGRAM GRADNIJE | UREDENJA PROSTORA

Planom se odreduju pokazatelji za izgradnju, uredenje i zastitu prostora na podrucju obuhvata koji su prikazani
u obliku tekstualnih i kartografskih podataka u sklopu elaborata Plana. Plan se temelji na smjernicama i
cilievima Prostornog plana uredenja Grada Opatije kao i na ciljevima utvrdenim Odlukom o izradi plana te
postujuéi uvjete zateCene u prostoru utvrduje osnovne uvjete korisStenja i namjene, prometnu i komunalnu
mrezu te smjernice za oblikovanje, koristenje i uredenje prostora.

Potrebno je uz racionalnu organizaciju i koristenje prostora, osigurati uvjete za funkcioniranje buducih
korisnika obuhvaéenog prostora.
3.2. OSNOVNA NAMJENA PROSTORA

Namjena prostora u turistickoj zoni osnovana je i proizlazi iz namjene odredene Prostornim planom uredenja
Grada Opatije. Prostor u obuhvatu ovog plana definiran je kao izdvojeno gradevinsko podrucje izvan naselja,
ugostiteljsko-turisticke namjene oznake T1-6, Sto ukljucuje povrSinu ugostiteljsko-turistickih smjestajnih
sadrzZaja te prometnu povrsinu.

3.3. ISKAZ PROSTORNIH POKAZATELJA ZA NAMJENU, NACIN KORISTENJA | UREDENJA POVRSINA

Urbanisti¢kim planom uredenja obuhvacéeno je ukupno 1,95 ha zemljista, osnovna struktura namjene povrsina
je prikazana u slijedecoj tablici:

br. oiza namjena m? ha %

1. T1 ugostiteljsko-turisticka namjena - hotel 18.880 1,89 0,97

2. PP Prometna povrsina 620 0,06 0,03
UKUPNO U OBUHVATU PLANA 19.500 1,95 100,00

3.4. PROMETNA MREZA

Prometna mreza na podrucju obuhvata Plana je interna u funkciji osiguranja pristupa do gradevnih Cestica, a
¢ine ju prometna povrsina (PP) te planirani interventni i pjeSacki putovi prikazani kartografskim prikazom br.
2.1. ,Prometna i komunalna infrastrukturna mreza — prometna mreza“.

Uvjeti gradnje prometne mreze

Za osiguranje kolnog i pjeSackog pristupa do podrucju obuhvata Plana potrebno je izgraditi Prostornim planom
uredenja Grada Opatije, planiranu slijepu nerazvrstanu cestu s okretiStem, duZine oko 700 m koja od postojece
7upanijske ceste 25048 (Veprinac (Z5047) — I¢i¢i (D66), vodi do podruéja obuhvata plana, za koju je utvrden
zastitni pojas Sirine 20 m (nacelna trasa je prikazana u okviru Priloga plana, na kartogramu br.1. ,,Prometna,
ulicna i komunalna infrastrukturna mreza — sira situacija“). Planiranom nerazvrstanom cestom se do podrudja
obuhvata plana osigurava prilaz interventnih i komunalnih vozila.
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Pjesacki pristup planira se osigurati i s postojeceg pjeSackog puta koji od I¢i¢a vodi do Falaleli¢a, izgradnjom
puta duzine oko 70 m do podrucja obuhvata plana (nacelna trasa je prikazana u okviru Priloga plana, na
kartogramu br.1. ,,Prometna, ulicna i komunalna infrastrukturna mreza — Sira situacija”).

Prometna povrsina (PP) se formira izmedu regulacijskog pravca i gradivog dijela gradevne Cestice te po potrebi
i unutar gradivog dijela gradevne Cestice. Izravno se nastavlja na povrSinu okretisSta planirane nerazvrstane
ceste s kojom je potrebno uskladiti nivelacijske kote i prometne pravce kao i trase vatrogasnog prilaza. Pored
kolnika i plo¢nika planira de za formiranje okretista, parkiralista, zaustavljalista i drugih prometnih funkcija.

U okviru prometne povrsine, na dijelu koji nije priveden prometnoj funkciji, planira se izgradnja podzemnih i
nadzemnih objekata infrastrukture te hortikulturno uredenje.

Ogradivanje prometne povrsine du?Z regulacijskog pravca prema planiranoj nerazvrstanoj cesti nije dozvoljeno.

Na podrucju obuhvata plana je potrebno uspostaviti interni pjesacki put najmanje Sirine 2,5 m javnog
koristenja, s osiguranim slobodnim prolazom, kojim se u kontinuitetu povezuju prometna povrsina (PP), juzni
nogostup planirane nerazvrstane ceste i planirani put (duzine oko 70 m) koji podrucje obuhvata plana povezuje
na postojeci pjesacki put od I¢i¢a do Falaleli¢a.

3.5. KOMUNALNA INFRASTRUKTURNA MREZA
Elektroopskrba

Napajanje elektricnom energijom zone ovog plana osigurava se na 20 kV naponskom nivou iz postojece 20 kV
distributivne mreze TS 110/20 kV Lovran, koja je smjestena izvan granica plana.

Ocekivano neistovremeno vrsno opterecenje zone plana, za planirane kupce kategorije poduzetnistvo —
turisticka namjena, procjenjuje se na 500 kW. Uz odabrani faktor istovremenog optereéenja od 0,8 ocekivano
vrsno opterecenje zone iznosilo bi 400 kW.

Napajanje elektricnom energijom sadrZaja koji ¢e se pojaviti unutar predmetne zone osigurat ée se iz buduce
trafostanice 20/0.4 kV, kapaciteta do 1x630 (1000) kVA. Mikro lokacije planirane trafostanice 20/0.4 odredit
¢e se nakon definiranja stvarnih potreba korisnika, stoga je u UPU-u nacrtana nacelna lokacija.

Planirana trafostanica gradit ¢e se kao slobodnostojeca ili ugradbena gradevina. Kapacitet trafostanice odredit
¢e se u toku izrade projektne dokumentacije.

Buduca trafostanica mora imati osiguran trajni pjesacki pristup i pristup vozilom za slucaj zamjene - popravka
opreme.

Ako se buduca trafostanica gradi kao samostojeca u vliasnistvu lokalne elektrodistribucije, potrebno je formirati
novu Cesticu, a trafostanica mora biti minimalno udaljene 1 m od granice Cestice i 2 m od kolnika.

Planirana trafostanica 20/0,4 kV ¢e se interpolirati u srednjenaponsku mrezu s 20 kV podzemnim kabelima.
Prilikom izrade projektne dokumentacije moguca su eventualna odstupanja od predvidene trase, a §to ¢e kroz
projekte biti obrazloZeno. Tocna trasa odredit ¢e se tek po odredivanju mikro lokacije trafostanice.

Nova niskonaponska mreZa unutar granica plana izvodit ¢e se podzemnim kabelima.

Rasvjeta glavne prometnice, cesta i pjesackih staza unutar zone plana rijesit ¢e se zasebnim projektima. Isti ¢e
definirati njeno napajanje i upravljanje, tip stupova, njihov razmjestaj u prostoru, odabir armatura i sijalica te
trazeni nivo osvijetljenosti. Rasvjeta ¢e se razvijati kao samostalna na zasebnim metalnim stupovima
povezanim podzemnim kabelima.
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Elektroni¢ka komunikacijska mreza

S obzirom na namjenu i budude korisnike unutar predvidene ugostiteljsko—turisticke namjene potrebno je
planirati izgradnju telekomunikacijske mreze sukladno potrebama korisnika. Na podrucju obuhvata Plana
komunikacijsku mreZu treba graditi izgradnjom distributivne kabelske kanalizacije, odnosno ugradnjom
montaznih kabelskih zdenaca povezanih cijevnom infrastrukturom te ugradnjom svjetlovodnih i bakrenih
kabelskih vodova. Takvim pristupom, struktura nove pristupne telekomunikacijske mreze treba svojom
kvalitetom i kapacitetom omoguditi pruzanje razlicitih vrsta telekomunikacijskih usluga, tj. prijenos govora,
prijenos podataka (brz pristup internetu), IPTV, videokonferencije, video na zahtjev, itd.

Kabelsku kanalizaciju treba projektirati i izvesti cijevima PEHD @ 50 mm i cijevima PVC ¢ 110 mm. Na mjestima
krizanja, na mjestima ostrih lomova trase te mjestima postavljanja kabelskih nastavaka i mjestima prikljucka
objekata na komunikacijsku mrezu treba ugraditi kabelske zdence za te namjene, a u svrhu prihvata i ugradnju
opreme. Trasa kabelske kanalizacije predvida se u pravilu u nogostupu ili zelenom pojasu buducih prometnica.
Cijevi kabelske kanalizacije moraju biti prekinute u kabelskim zdencima.

Kapacitet i promjer cijevi kabelske kanalizacije (broj i promjer cijevi), kao veli¢ina i smjestaj kabelskih zdenaca
odredit ¢e se izvedbenim projektima. U izgradenu kabelsku kanalizaciju uvudi ¢e se odgovarajuci komunikacijski
vodovi i zavrsiti u prikljuénoj tocki smjestenoj na ili u svakom objektu, na mjestu smjestenom neposredno uz
komutacijsku opremu — komutacijski ormar.

Pri projektiranju i izgradnji dijelova komunikacijske mreze smije se predvidjeti uporaba materijala koji su
atestirani za ugradnju u javnu komunikacijsku mrezu.

Pri paralelnom vodenju i krizanju elektronicke komunikacijske infrastrukture s ostalim instalacijama treba
zadovoljiti propisane medusobne minimalne horizontalne i vertikalne udaljenosti.

U zoni elektronicke komunikacijske infrastrukture i povezane opreme ne smiju se izvoditi radovi niti graditi
nove gradevine koje bi mogle ostetiti ili ometati rad te infrastrukture ili opreme.

Vodoopskrba

Rjesenjem vodoopskrbe turisticke zone treba osigurati redovitu opskrbu vodom za potrebe planiranih sadrzaja,
gostiju i zaposlenika turisticke zone, kao i osigurati protupoZarnu zastitu.

Izgradnja predmetne turisti¢ke zone planirana je izmedu kota 207m.n.m. i 225 m.n.m.

Ukoliko bi se predmetna zona spojila na zapadnu stranu preko RS Poljane hidrostatski tlak bio bi zadovoljavajudi
cca 3,7bara, medutim obzirom na potrosnju i gubitke, a prema podacima dobivenim od komunalnog drustva,
hidrodinamicki tlak ne bi zadovoljavao protupoZarne potrebe.

Predmetna turisticka zona planira se spojiti na postojeci cjevovod (cca 300m sjeverno), Cija je vodoopskrba iz
vodospreme VS Tumpici, preko PK Zubiniéi (415 m.n.m.), preko RS Zubinici na koti 343 m.n.m. s izlaznim tlakom
1,5 bar. Vidljivo je da ¢e na predmetnom podrucju tlak biti prevelik te je potrebno na Cestici u sklopu turisticke
zone izgraditi reducir stanicu.

Iz vodoopskrbnog sustava je potrebno osigurati i protupoZarnu zastitu turisticke zone izgradnjom nadzemnih
hidranata.

Hidrantska mreZa na podrucju plana mora biti u skladu s posebnim propisom koji utvrduje uvjete za gasenje
pozara.

Cijevi se polazu u iskopani kanal dubine 100-150cm na za to pripremljenu posteljicu debljine 10cm. Cijevi se u
debljini od 30cm iznad tjemena trebaju zatrpati pijeskom, a ostatak rova ispuniti nabijenim materijalom iz
iskopa (max zrno 10cm).
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Sva ¢vorna mjesta, zasuni, odzracni ventili, muljni ispusti smjeStaju se u okna. Okna moraju imati poklopac
veli¢ine 600x600mm i moraju biti odgovarajuc¢e nosivosti ovisno o mjestu ugradnje.

Kod polaganja cjevovoda vodoopskrbe paralelno s ostalim instalacijama ili kod krizanja trebaju se postivati
tehnicki uvjeti o medusobnoj udaljenosti pojedinih instalacija te nacinu izvedbe i zastiti kriZzanja.

Izradivaci projekata gradnje cjevovoda duZni su hidraulickim proracunom dokazati potrebne koli¢ine sanitarne
— potrosne i protupozarne vode postojecih i novih sadrzaja te na osnovu toga dimenzionirati cjevovode.

Projektant se obvezuje da kod izrade tehni¢ke dokumentacije u segmentu projektiranja vodovoda od
predstavnika sluZzba u Komunalnom drustvu zatraZi projektantske uvjete.

Odvodnja otpadnih voda

Sve otpadne vode (sanitarne tehnoloske i oborinske) koje ¢e se pojaviti na obuhvac¢enom podrucju zone, treba
zbrinuti sukladno odredbama PPUG Opatije.

Novoplanirana odvodnja je razdjelnog tipa kako je prikazano u kartografskom prikazu br. 2.2. ,,Prometna i
komunalna infrastrukturna mreza — vodoopskrba i odvodnja“. Predvidene trase su nacelne te se mogu
korigirati prema terenskim prilikama, faznosti gradnje, imovinsko pravnim uvjetima te ostalim uvjetima
gradnje. Nakon izrade idejnih projekata novih cesta te izrade geodetskog snimka postojecih cesta moguca su
odstupanja od postavljenih trasa.

Onecis¢ene oborinske (s manipulativnih i parkiralisnih povrsina veéih od 200m2) vode treba prikupiti, prihvatiti
nepropusnom kanalizacijom i preko separatora — taloZnika, odnosno druge odgovarajuce tehnologije kojom
¢e se poluciti isti ucinci procis¢avanja ispustati neizravno u podzemne vode procjedivanjem kroz tlo putem
upojnih gradevina,

Krovne vode se direktno upustaju u teren.

Planira se mogucénost upotrebe oborinske vode za potrebe korisnika preko sustava skupljanja Cistih oborinskih
voda.

Do realizacije cjelovite mreZe odvodnje, otpadne vode mogu se prociscavati na vlastitom uredaju uz primjenu
odgovaraju¢eg stupnja procis¢avanja. Na predmetnom podrucju planirana je izgradnja turisticke zone
kapaciteta do 200 kreveta te se predvida drugi stupanj procis¢avanja - bioloski uredaj. Bioloski uredaj smjestiti
na kotu cca 204 m.n.m. kako bi se osigurao gravitacijski spoj svih sadrzaja.

Za konacnu dispoziciju sanitarnih otpadnih voda predvidene su dvije varijante:

- varijanta 1) Izmedu postojece ceste Poljane -ICiéi i predmetne turisticke zone planirana je izgradnja
prometnice u duljini cca 800m. Ukoliko trasa ove prometnice bude poloZena u kontinuiranom padu
od predmetnog podrucja do postoje¢e prometnice te se osigura dovoljan pad da omogudi pravilno
funkcioniranje gravitacijskog kolektora (bez taloZenja...) predvideno je da se turisticka zona spoji
gravitacijski zapadno u postojedi sustav sanitarne odvodnje unutar ceste Poljane - ICi¢i. Dio sadrZaja
unutar turisti¢ke zone bit ¢e spojen gravitacijski, a dio putem interne crpne stanice na ovaj kolektor.

- varijanta 2) Ukoliko uvjeti iz varijante 1 ne budu zadovoljeni predvida se izgradnja crpne stanice i
tlatnog cjevovoda prema sjeveru te spoj na postojeci kolektor u naselju Falaleli¢i. Crpnu stanicu
postaviti na najnizu kotu, kako bi se svi sadrzaji mogli gravitacijski spojiti na CS. Do crpne stanice
osigurati kolni pristup.

MreZa kanalizacije u zoni i lokalni uredaj moraju biti tako organizirani da u buduc¢nosti omoguce prikljucivanje
na planirani sustav odvodnje otpadnih voda. Nakon izgradnje cjelokupnog sustava odvodnje otpadnih voda,
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obaveza vlasnika gradevine je da o svom trosku izvrsi prespajanje s privcemenog rjeSenja na sustav javne
odvodnije.

Kanalizacijsku mrezu potrebno je izvesti nepropusnim cijevima profila od najmanje 200 mm.

Predvidene cijevi sanitarne i oborinske otpadne vode postavljaju se u iskopani kanal na pjes¢anu posteljicu
debljine 10 cm. Nakon postave cijevi iste se zatrpavaju pijeskom u debljini od 30 cm. Preostali dio rova do
kolnicke konstrukcije zatrpava se materijalom iz iskopa (max. zrno 10 cm). Na svim mjestima promjene nivelete
u horizontalnom smislu, na lomovima preko 15° te na lomovima u vertikalnom smislu, kao i na priklju¢cima
potrebno je je predvidjeti kanalizacijska revizijska okna, na razmaku ne ve¢em od 120 metara.

Plinoopskrba i alternativni izvori energije

Planira se mogucnost koristenja ukapljenog naftnog plina (UNP). UNP se skladisti u bocama ili spremnicima, a
moze se koristiti i kao umrezZeni energent za opskrbu odredenog broja potrosaca.

Predvida se racionalno koristenje energije koristenjem dopunskih izvora. Dopunski su izvori energije prirodno
obnovljivi izvori, prvenstveno sunce.

3.6.  UVIETI KORISTENJA, UREDENJA | ZASTITE POVRSINA

3.6.1.  UVIETI I NACIN GRADNJE GRADEVINE UGOSTITELISKO-TURISTICKE NAMJENE — HOTELA

Planira se gradnja gradevine gospodarske djelatnosti, ugostiteljsko-turisti¢ke, hotela na nacin da povrsinom
gradevne Cestice, velicinom gradevine, smjesStajem u zoni i osiguranjem neometanog kolnog pristupa i
priklju¢aka na komunalnu infrastrukturu omogucuju racionalnu organizaciju i obavljanje planiranih djelatnosti
bez negativnog utjecaja na okolis, tj. na nacin da ne narusavaju uvjete boravka i rada u zoni te protupoZarne
pristupe.

Oblik i veli¢ina gradevne Cestice

Oblik i veli¢ina gradevne Cestice moraju biti dovoljni da osiguraju organiziranje svih potrebnih sadrZaja:
gradevina, kolnog i pjesackog ulaza i parkiralista/garaZa, gradevine individualne komunalne infrastrukture,
zelenih povrsina, ogradivanja i drugog potrebnog.

Najmanja dozvoljena povriina gradevne Cestice iznosi 10 000 m?. Najvec¢a dozvoljena povréina gradevne
Cestice odgovara veliCini povrsine ugostiteljsko-turisticke namjene — hotel (T1).

Namjena gradevine

Planira se hotel, gradevina ugostiteljsko-turisticCke namjene za smjestaj visoke kategorije a najniZza dozvoljena
kategorija iznosi 3 zvjezdice.

Smjestaj gradevine na gradevnoj Cestici

Na gradevnoj Cestici hotela se gradi jedna ili vise gradevina koje Cine sloZzenu gradevinu prema odredbama
posebnog propisa.

Gradivi dio gradevne Cestice se odreduje gradevnim pravcem i najmanjom udaljeno$¢u od granica gradevne
Cestice. U okviru gradivog dijela gradevne Cestice se grade sve gradevine.

Udaljenost gradevine od regulacijskog pravca iznosi najmanje 8,0 m.
Udaljenost gradevine od granice gradevne Cestice iznosi najmanje h/2, ali ne manje od 5,0 m.

Gradevine se kao dijelovi sloZene gradevine grade na medusobnom razmaku koji iznosi najmanje 6 m uz
mogucénost izgradnje dijela gradevine kojim se ostvaruje kontinuirana medusobna topla/suha veza.

URBANISTICKI STUDIO RIJEKA d.o.0 17



GRAD OPATIJA URBANISTICKI PLAN UREDENJA UPU 25 TURISTICKE ZONE UZ NASELJE KATINICI T1-6

C. PRILOZI PLANA - prijedlog plana

Veli¢ina i gradevinska (bruto) povrsina gradevine s brojem funkcionalnih jedinica
Najveci dozvoljeni koeficijent izgradenosti (ki) iznosi 0,3.

Najvedi dozvoljeni nadzemni koeficijent iskoristenosti (kisn) iznosi 0,90.

Najveci dozvoljeni koeficijent iskoristenosti (kis) iznosi 1,20.

Najvedi dozvoljeni broj etaza iznosi tri nadzemne etaze (P+2 odnosno S+P+1) i do dvije podzemne etaZze u
funkciji pomoénih sadrZaja, servisnih i tehnickih prostorija te garaze, a mogu se koristiti i kao dvonamjenski
prostor za potrebe sklonista.

Najvecéa dozvoljena duZina procelja, vidljivog u juznoj vizuri, pojedine gradevine koja Cini dio sloZzene gradevine
iznosi 60 m.

Najveca dozvoljena visina pojedine gradevine koja ¢ini dio slozene gradevine iznosi 12 m uz uvjet da visina
procelja u jednoj ravnini iznosi najvise 8 m a ravnine su uvucene za najmanje 3 m (terasasta struktura).

Najveca dozvoljena izgradena povrsina zemljista pod pojedinom gradevinom koja ¢ini dio slozene gradevine
iznosi 2000 m?, ne racunajudi toplu vezu.

Smijestajna jedinica hotela je hotelska soba, s proracunskim brojem 2 kreveta za smjestajnu jedinicu.

Najvedi dozvoljeni smjestajni kapacitet hotela (T1) iznosi 200 kreveta a broj i struktura smjestajnih jedinica se
ne odreduje.

Uvjeti za oblikovanje gradevine

Planira se kvalitetno suvremeno oblikovanje gradevina u cilju ostvarenja atraktivne strukture uklopljene u
krajobraz.

Kvalitetnom izvedbom i suvremenim oblikovanjem gradevina, uporabom kvalitetnih i trajnih materijala,
potrebno je ostvariti jedinstvenu arhitektonsku cjelinu koju Cine sve gradevine i prostori turisticke zone.

Planira se terasasta gradnja s pomacima terasa koje minimaliziraju iskope i promjenu prirodne konfiguracije
terena na nacin da rubovi terasa prate smjer slojnica prirodnog terena.

Preporuca se koristenje elemenata oblikovanja gradevina autohtonog graditeljskog izraza (tradicijski vez
kamenih zidova, ograde, zastita od sunca, pergola i drugo) te ukoliko se koriste moraju biti tipoloski uskladeni
s tradicijskim nacinom izgradnje i oblicima karakteristi¢nim za ovo podrucje.

Planira se koristenje ostakljenih stijena vecih dimenzija koje se Stite brisolejima i slicnim elementima.

Krov treba izvesti kao ravnu plocu, zavrsno uredenu kao ,,zeleni krov” i / ili prohodnu krovnu terasu, u pravilu
povezanu na okolni prirodni ili uredeni teren. Ograde izvesti u pravilu providne ili zelene, a kod uvucene donje
etaZe, dozvoljava se puna ograda.

Na zgradama je dozvoljeno, prema pripadajué¢im tehnickim zahtjevima, postavljanje suncanih kolektora,
fotonaponskih panela, konstrukcija za zastitu od sunca te rasvjetne, dimne, ventilacijske i slicne konstrukcije.

Sklop gradevina na cestici treba ciniti oblikovnu cjelinu uskladenih gabarita, kod svih gradevina sklopa
primijeniti ista ili uskladena nacela oblikovanja te boje i materijale zavrSne obrade, a u meduprostoru izmedu
gradevina na juznoj strani obvezno se sade stablasice.

Uvjeti za nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad osoba smanjene pokretljivosti

Kolni i pjesacki pristup gradevinama i povrSinama je potrebno izvesti u skladu s urbanisticko-tehnic¢kim
uvjetima i normativima za sprecavanje stvaranja arhitektonsko-urbanistickih barijera.
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Kod gradnje gradevina i uredenja javnih povrsina potrebno je postupiti sukladno odredbama posebnog propisa
kojim se osigurava pristupacnost.

Uvjeti uredenja gradevne Cestice

Postojece visoko zelenilo na podrucju obuhvata plana treba u $to veéoj mjeri saCuvati i uklopiti u novo uredenje
povrsina.

Najmanje 40% gradevne Cestice mora se ozeleniti visokovrijednim zelenilom, u pravilu koriStenjem postojeceg
zelenila na lokaciji te novom sadnjom koristeci pretezno autohtone (hrast medunac, bijeli grab, jasen), a
dijelom i mediteranske parkovne vrste te autohtone agrarne vrste. U povrsinu zelenila se ne uracunava
povrsina zelenog krova.

Dio gradevne Cestice prema prometnoj povrsini, odnosno prema kontaktnim javnim povrSinama treba biti
ozelenjen u pravilu visokim zelenilom.

Na gradevnoj Cestici je, izvan zona izgradnje, potrebno ocuvati prirodni teren zajedno s postojeéim raslinjem.

U zonama gradnje se nivelacijske kote uredenih povrsina uskladuju s kotom priklju¢ka na prometnu povrsinu i
s postojecom konfiguracijom, a oblikovanjem terena je potrebno slijediti terasasto strukturiranje povrsina,
uredenjem u vise razina, maksimalno prilagodenih postoje¢em terenu.

Pri nivelaciji terena najveca visina potpornih zidova, odnosno usjeka i nasipa iznosi do 1,5 m u jednoj razini.
Nuzni zahvati nivelacije s ve¢om visinskom razlikom ¢e se prevladati izvedbom terasaste konstrukcije i sadnjom
zelenila na terasama. Najmanja Sirina terase iznosi 1,5 m, gdje za sadnju zelenila treba osigurati najmanje 1 m
Sirine i najmanje 1 m dubine zemlje.

Podzide treba izvoditi u kamenu na nacin tradicionalnog veza, izgleda kao suhozid.
Ograde gradevne Cestice se izvode u zavrsnoj obradi od kamena ili kao Zivice visine do 1,5 m.

PjeSacke povrsine i terase u okolisu se poploc€uju u pravilu prirodnim materijalima; kamenim plo¢ama, drvom
i drugim.

Vanjski bazeni se u pravilu izvode u razini okolnog terena, odnosno najvise 1,5 m iznad terena. Preporuca se
zavrsna izvedba materijalom u svijetlo sivoj boji kamena.

Na povrsini gradevne Cestice je dozvoljeno, prema pripadajucim tehnickim zahtjevima, postavljanje suncanih
kolektora, fotonaponskih panela, konstrukcija za zastitu od sunca i slicne konstrukcije.
Uvjeti uredenja parkiralisnih povrsina

Na povrsini gradevne Ccestice ugostiteljsko-turisticke namjene potrebno je osigurati najmanje 1
parkirno/garazno mjesto na jednu smjestajnu jedinicu.

Najmanje 70% parkirnih mjesta treba organizirati u garazi u sklopu podzemnih etaza gradevine.

Na vanjskom parkiralistu je potrebno osigurati zastitu od sunca izvedbom pergola s penjac¢icom ili sadnjom
visokog zelenila tako da na 4 parkirna mjesta treba zasaditi najmanje 1 stablo.

Na prometnoj povrsini ili na povrsini gradevne Cestice ugostiteljsko-turisticke namjene je potrebno osigurati
najmanje jedno mjesto za zaustavljanje turistickog autobusa.
Nadin i uvjeti prikljuéenja gradevne Cestice na prometnu povrsinu, komunalnu i drugu infrastrukturu

Gradevna Cestica treba biti priklju¢ena na prometnu povrsinu javne namjene (planiranu nerazvrstanu cestu) i
elektronicku komunikacijsku i komunalnu infrastrukturu; elektroopskrbnu i vodoopskrbnu mrezu, na mrezu
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odvodnje sanitarnih i oborinskih otpadnih voda, odnosno treba osigurati individualni sustav odvodnje u skladu
s posebnim propisima.

Prikljucak gradevne cestice ugostiteljsko-turisticke namjene, odnosno gradevne cCestice trafostanice, na
prometnu povrsinu javne namjene, planiranu nerazvrstanu cestu, osigurava se preko prometne povrsine (PP)
formirane u svrhu osiguranja pristupa do gradevnih Cestica.

Priklju€ci na prometnu povrsinu i komunalnu infrastrukturu, oznaceni u kartografskom prikazu br. 4. "Nacin i
uvjeti gradnje", odredeni su nacelno, uskladuju se s visinskim elementima prometnica i mogu se odrediti na
drugoj odgovarajucoj poziciji u pravilu duz regulacijskog pravca i drugih granica gradevne Cestice.

3.6.2.  MIERE ZASTITE PRIRODNIH VRIJEDNOSTI | POSEBNOSTI | KULTURNO-POVIJESNIH | AMBIJENTALNIH
CJELINA

Unutar obuhvata Plana nema zasti¢enih ni za zaStitu predlozZenih kulturno-povijesnih i ambijentalnih cjelina.

Obuhvat Plana nalazi se unutar Sireg podrucja rijetkih i ugrozenih stanista primorske Sume i Sikare medunca
(E35) / submediteranskih i epimediteranskih suhih travnjaka (C35) koje je potrebno ocuvati na nacin da se
postojece zelenilo i prirodni teren u Sto veéoj mjeri sacuva i uklopi u novo uredenje povrsina.

Ambijentalne vrijednosti prostora u cjelini se Stite uvjetima za koristenje, uredenje i zastitu povrsina kao i
nacinom i uvjetima gradnje na podrucju obuhvata Plana.

Smjestaj na juznoj padini otvorenoj na more ima utjecaj na oblikovanje krajobraza pa se gabariti gradevina
tlocrtno i visinski ograniCavaju uz insertiranje zelenih tampona izmedu poteza gradnje te se preporuca
terasasta gradnja kojom se slijedi postojeca konfiguracija nagnutog terena.

3.7. SPRIECAVANJE NEPOVOLINA UTJECAJA NA OKOLIS

Mijere sprecavanja nepovoljnog utjecaja na okoli$§ obuhvadaju skup aktivnosti usmjerenih na zastitu sastavnica
okolisa i zastitu od utjecaja opterecenja na okolis i ukljuCuju zastitu tla, zastitu zraka, zastitu voda, zastitu od
buke i zastitu od svjetlosnog onecis¢enja, zastitu od elektromagnetskog zracenja, a provode se sukladno
propisima kojima se ureduju podrucje zastite okolisa i odgovarajuéim provedbenim propisima.

Zastita tla

U cilju ocuvanja tla potrebno je:

- tijekom gradnje provoditi iskop i uklanjanje tla na nacin da se sac¢uva gorniji, biolosko aktivni sloj tla i
iskoristi za hortikulturno uredenje povrsina,

- materijal gradevinskog iskopa na podrucju obuhvata Plana potrebno je koristiti za radove nasipavanja
na obuhvacenom podrucju i to posebno u okviru pripremnih i zemljanih radova uredenja. zelenih
povrsina.

Preporuca se izgradnja spremnika za sakupljanje oborinskih voda s nepropusnih uredenih povrsina i njihovo
koristenje za zalijevanje zelenih povrsina i slicne potrebe.

Unutar obuhvata Plana nije dozvoljen unos Stetnih tvari u tlo, izravno ili putem dispozicije otpadnih voda ili
odlaganja otpada.

U najvec¢oj mogudéoj mjeri treba ocuvati vegetacijski vrijedna podrucja.

Zastita zraka

U svrhu o€uvanja ekoloSke stabilnosti obvezno je oCuvati I. kategorije kakvoce zraka.
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Unutar obuhvata Plana nije dozvoljena gradnja onih gradevina u kojima se obavljaju djelatnosti koje izazivaju
zagadenje zraka.

Zastita voda

Zastita voda Ce se provoditi u skladu s odredbama posebnih propisa.

Ovim planom se zastita voda predvida primarno pravilnim zbrinjavanjem sanitarno-potrosnih, tehnoloskih i
oborinskih voda.

Vode koje se upustaju u sustav javne odvodnje, u drugi prijemnik ili u prirodni prijemnik, moraju biti u okvirima
grani¢nih vrijednosti pokazatelja i dozvoljene koncentracije prema posebnom propisu.
Zastita od buke

Mijere zastite od buke provode se sukladno odredbama posebnog propisa kojim se regulira razina buke u
sredini u kojoj ljudi rade i borave.

Za planirane gradevine i djelatnosti je potrebno osigurati $to manju emisiju zvuka, primjenom mjera zastite od
buke kod projektiranja, gradenja i odabira tehnologije, i to:

- odabirom i uporabom malobucnih uredaja i sredstava za rad i transport,
- izvedbom odgovarajuce zvucne izolacije gradevina u kojima su izvori buke,
- uredenjem planiranih zelenih povrsina u sklopu gradevnih Cestica,

- dislociranjem sadrZaja za zabavu i drugih koji su izvor buke i pojaCanog prometa izvan zona sa
smjestajem.

Zastita od svjetlosnog oneciSc¢enja

U cilju zastite od svjetlosnog oneciséenja biljnog i Zivotinjskog svijeta i njihovih stanista, za javnu i vanjsku
rasvjetu dozvoljava se koristenje iskljucivo ekolosSke rasvjete, tj. sustava uredaja projektiranih na nacin da
omogucavaju najvise standarde zastite okolisa i najviSe sigurnosne standarde, uz upotrebu ekoloski
prihvatljivih i zasjenjenih svjetiljki. Svjetiljke je potrebno postaviti na nacin da ne dolazi do Stetnih isijavanja
svjetlosti prema nebu, susjednim gradevinama i povrsinama.

U sustavu javne i vanjske rasvjete, moraju se primjenjivati svjetiljke koje daju isti svjetlosni uc¢inak uz manju
potro$nju energije, uzimajuéi u obzir najucinkovitije raspoloZive tehnike i tehnologije.

Zastita od elektromagnetskog zracenja

U cilju provedbe zastite od elektromagnetskog zracenja, moze se dozvoliti postavljanje osnovne postaje
pokretne elektronicke komunikacijske mreze (antenski sustav) na udaljenosti najmanje 100,0 m od podrucja
povecane osjetljivosti za elektromagnetska polja (stambena, stambeno - poslovna i poslovno-stambena
gradevina u kojoj se osobe mogu zadrzavati i 24 sata dnevno, hotel i djecje igraliste).

Posebne mjere zastite

Mjere posebne zastite obuhvadaju mjere posebne zastite od prirodnih opasnosti, a koje ukljuéuju: mjere
zastite od potresa, mjere zastite od ostalih prirodnih uzroka, osobito onih koji spadaju u kategoriju
ekstremnih vremenskih uvjeta (susa, toplinski val, olujno ili orkansko nevrijeme i jaki vjetar, klizista, tuca,
snjezne oborine te poledica) te mjere posebne zastite od tehnicko-tehnoloskih opasnosti koje ukljucuju
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mjere zastite od poZara, mjere zastite u gospodarskim objektima i mjere zastite od epidemioloske i sanitarne
opasnosti.

Na podrucju obuhvata Plana mogu se ocekivati sljededi izvanredni dogadaji s vecim posljedicama:
- potres do 7° MCS,
- olujniiorkanski vjetar (vjetar > 8 Bofora),
- poiar,

- ratna djelovanja i terorizam.

Mijere zastite od pozara

Zastitu od poZara potrebno je provoditi sukladno propisima kojima se regulira podrucje zastite od pozara i
odgovarajucih provedbenih propisa.

Na podrucju obuhvata Plana potrebno je provoditi sljedece mjere zastite od pozara:

- kod projektiranja gradevina, prilikom procjene ugrozenosti od poZara, u prikazu mjera zastite od
poZara kao sastavnom dijelu projektne dokumentacije potrebno je primjenjivati odredbe
Pravilnika o otpornosti na pozar i drugim zahtjevima koje gradevine moraju zadovoljiti u slucaju
poZara (,,Narodne novine", broj 29/13 i 87/15),

- radi sprjecavanja Sirenja poZara na susjedne gradevine, kod odredivanja medusobne udaljenosti
gradevina voditi racuna o pozarnom optereéenju gradevina, intenzitetu toplinskog zracenja kroz
otvore gradevina, vatrootpornosti gradevina i fasadnih zidova, meteoroloskim uvjetima i dr. Ako
se izvode gradevine s malim poZarnim optereéenjem, njihova medusobna udaljenost trebala bi
biti minimalno 3,00 metra. Ako je jedna od susjednih gradevina sa srednjim ili velikim poZarnim
opterecenjem, medusobna sigurnosna udaljenost odreduje se proracunom. Ukoliko nije moguce
postiéi sigurnosnu udaljenost medu gradevinama, potrebno je predvidjeti dodatne, pojacane
mjere zastite od poZara sukladno glavi V. Pravilnika o otpornosti na poZar i drugim zahtjevima
koje gradevine moraju zadovoljiti u slu¢aju poZara (,,Narodne novine", broj 29/13 i 87/15),

- kod projektiranja novih prometnica i mjesnih ulica ili rekonstrukcije postojecih obavezno je
planiranje vatrogasnih pristupa koji imaju propisanu Sirinu, nagibe, okretiSta, nosivost i radijuse
zaokretanja, a sve u skladu s Pravilnikom o uvjetima za vatrogasne pristupe («Narodne noviney,
broj 35/94, 55/94 i 142/03),

- kod projektiranja gradevina, prilikom procjene ugrozenosti od poZara, u prikazu mjera zastite od
poZara kao sastavnom dijelu projektne dokumentacije potrebno je primjenjivati numeric¢ku
metodu TVRB 100 ili neku drugu opce priznatu metodu,

- prilikom gradnje i rekonstrukcije vodoopskrbnih sustava obvezno je planiranje izgradnje
hidrantske mreZe sukladno Pravilniku o hidrantskoj mrezi za gasenje pozara («Narodne noviney,
broj 8/06),

- zagradnju gradevina i postrojenja za skladistenje i promet zapaljivih tekuéina i/ili plinova, moraju
se postivati odredbe ¢lanka 11. Zakona o zapaljivim tekuc¢inama i plinovima ( «Narodne novine»,
broj 108/95 i 56/10) i propisa donesenih na temelju njega,

- potrebno je dosljedno se pridrzavati prijedloga tehnickih i organizacijskih mjera iz Procjene
ugrozenosti od pozara Grada Opatije i vazece zakonske regulative i pravila tehnicke prakse iz
podrucja zastite od poZara,
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- temeljem ¢lanka 28., stavka 2. Zakona o zastiti od poZara («Narodne novine», broj 92/10)
potrebno je izraditi elaborat zastite od poZara za sloZenije gradevine (gradevine skupine 2).
Mijere zastite od potresa

Zastita od potresa provodi se protupotresnim projektiranjem gradevina kao i gradenjem sukladno kriterijima
utvrdenim propisima, pravilnicima i normativima.

Do izrade nove seizmicke karte Zupanije, protupotresno projektiranje provodi se u skladu s postoje¢im
seizmickim kartama, zakonima i propisima, racunajuci na potres jacine do VIl stupnja MCS ljestvice.

Na podrucju obuhvata Plana nije obvezna izgradnja skloniSta osnovne zastite.

Kod gradnje podzemnih dijelova gradevina potrebno je voditi racuna o mogucnosti brze prilagodbe za
potrebe sklanjanja ljudi.

U trenutku neposredne opasnosti po ljude, planira se provodenje mjera sklanjanja izradom zaklona
rovovskog tipa i premjeStanja ljudi.
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B.  GRAFICKI DIO

KARTOGRAM 1 - Prometna, uli¢na i komunalna infrastrukturna mreza — Sira situacija
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