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0.1. REGISTRACIJA TVRTKE

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U ZAGRERU

IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA

SUBJEKT UPISA

DJELATNOSTI:
arhitekture i
dizajna, te edic
navedenog polja

0SNIVACGI/ELANOVI DRUSTVA:

1 Sveudiliste u Zagrebu, pod RUL: 1-91C,
Zagreb, Trg MarSala Tita 1
. - osnivaéd

OSOBE OVLASTENE ZA ZASTUPANJE:

8 Krunoslav Smit, OIB: 79785939717
Zagreb, Primorska 2
8 - dekan
8 - zastupa pojedinaéno i samostalno od 01.10.201%6. godine

PRAVNI ODNOSI:
Statut:

1 oOdlukom dekana Fakulteta donesen je 11. oZujaka 1%97. godine

pro&isceni tekst Statuta Arhitektonskog fakulteta usaglaSen
sa Zakonom o visokim u€ilistima i Zakonom o
znanstvenoistraZzivackoj djelatnosti (N.N. 5%/96),
ustanovama, Zakonom o studentskom zboru, Statutom
Sveu&ilisdta u Zagrebu. Odlukom upravnog vijeéa Sveucilista
od 30. lipnja 1997. god. broj: 01/419-0697 dana je
suglasnost na Statut Arhitektonskog fakulteta.

Zakonom o

4 o0Odlukom Fakultetskog vijela od 29.06.2005. godine izmijenjen

je Statut od 25.09.2001. godine u cijelosti. Potpuni tekst
Statuta od 29.06.2005. godine dostavljen u zbirku isprava.

OSTALI PODACI:
1 Subjekt je bio upisan kod Trgovackog suda u Zagrebu pod reg.

vl: b 1=1314.
Upise u glavnu knjigu proveli su:

RBU Tt Datum Naziv suda

0001 Tt-97/4084-2  19.11.1997 Trgova&ki sud u Zagrebu -
0002 Tt-01/6547-4 18.01.2002 Trgovadki sud u Zagrebu
0003 Tt-03/8848-2 20.10.2003 Trgovacki sud u Zagrebu
0004 Tt-05/11038-4 13.12.2005 Trgovacki sud u Zagrebu
0005 Tt-07/11012-2 15.10.2007 Trgovadki sud u Zagrebu
0006 Tt-11/13088-2 18.10.2011 Trgovacki sud u Zagrebu
0007 Tt-16/4141-2 16.02.2016 Trgovacki sud @ Zagrebu
0008 Tt-16/35553-2 17.10.2016 Trgovacki sud u Zagrebp

D004, 2016-10-21 11:07:12
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Arhitektonski fakultet
University of Zagreb
Faculty of Architecture
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REPUBLIKA

TRGOVACKI SUD U ZAGREBU

IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA

SUBJEKT UPISA

MBS:

0IB:

NAZIV:

1

SJEDISTE/ADRESA:

Zagreb
Kag&ic¢eva 26

1

PRAVNI OBLIK:
ustanova

1

DJELATNOSTI:

1

080173469

42061107444

Sven

Zagrebu - Arhitektonski fakultet

Arhitektonski fakultet

*

Zagreb)

Struéna djelatnost u podrudju arhitekture i
urbanizma, projekti i studije pejzaine
arhitekture, investicijskotehnicka
dokumentacija, urbanisti¢ki i prostorni planovi
i drugi projekti i studije u podruciju
arhitekturei urbanizma,

zajtite i unapredenja &ovjekovog okolida za
visoko struéne i sloZene programe.

ustroj i izvedba sveucilisnih studija,
preddiplomski, diplomski, poslijediplomski
doktorski studij i poslijediplomski
specijalisticki studij

provodenje postupka za stjecanje doktorata
znanosti izvan doktorskog studija iz
znanstvenoq podrué&ja tehniékih znanosti, polje
arhitekture i urbanizma

ustrojavanje i provodenje razliéitih oblika
struénog i znanstvenog usavr3avanja radi
pra¢enija novih strué&nih, umjetnickih i
znanstvenih dostignuéa
ustrojavanje 1 provodénjé s
struénih aktivnosti u podru
urbanizma

sudska vjestadenja 1 ekspertize iz znanstvenog,
umjetnidkog i struénog podrucdja arhitekture,
urbanizma i dizajna

organiziranje znanstvenih, umjetnickih de—==
struénih domaé¢ih i medunarodnih sku
suradnja sa visokoobrazovpim Ynsti
znanstvenim institutima ji i
izdavanje znanstvenih i

a i
ture i

truc¢nog rad
¢ju arhitek

. 3 : &
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0.3. RJESENJE O DOPUSTENJU ZA OBAVLIANJE POSLOVA NA ZASTITI |
OCUVANJU KULTURNIH DOBARA TVRTKE

REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO KULTURE

UPRAVA ZA ZASTITU KULTURNE BASTINE
Klasa: UP/1-612-08/18-03/0178

Urbroj: 532-04-01-01-01/6-18-2

Zagreb, 24, travnja 2018.

Ministarstvo kulture rjedavajuci o zahtjevu Arhitektonskog fakulteta Sveudilidta u
Zagrebu iz Zagreba na temelju Clanka 100. stavka 1. i 3. Zakona o zastiti | ocuvanju kulturnih
dobara (“Narodne novine”, br. 69/99, 51/03, 157/03, 87/09, 88/10, 61/11, 25/12, 136/12,
15713, 152/14 1 44/17} i &lanka 11. stavka 1. Pravilnika o uvjetima za fizicke i pravne oscbe
radi dobivanja dopustenja za obavijanje posiova na zadtiti i ofuvanju kulturnih dobara
(“*Narodne novine”, br. 74/03, 44/10), u postupku izdavanja dopustenja za obavljanje poslova
na zastiti i o¢uvanju kulturnih dobara, na prijediog Struénog povjerenstva za utvrdivanje uvjeta
za obavljanje poslova na zastiti i o€uvanju kulturnih dobara, donosi

RJESENJE

1. Dopusta se ARHITEKTONSKOM FAKULTETU SVEUCILISTA U ZAGREBU
obavljanje poslova zadtite i oCuvanja kulturnih dobara iz &lanka 2. stavka 1. to&. 1., 2.1 3.
Pravilnika o uvjetima za fiziCke i pravne osobe radi dobivanja dopustenja za obavljanje poslova
na zastiti i oéuvanju kulturnin dobara i to istraZivanje i prouavanje nepokretnog kulturnog
dobra, nosive konstrukcile I strojarskih instalacija, dokumentiranje nepokretnog
kulturnog dobra, nosive konstrukcije i strojarskih instalacija te izrada idejnog, glavnog
i izvedbenog projekta za radove na nepokretnom kulturnom dobru, nosivo] konstrukciji
i strojarskim instalacijama nepokretnog kuiturnog dobra.

2. Utvrduje se da Arhitektonski fakultet Sveucilista u Zagrebu iz Zagreba ispunjava sve
uvjete propisane citiranim Pravilnikom za obavljanje poslova iz to¢ 1. izreke ovoga rjeSenja.

Arhitektonski fakultet SveudiliSta u Zagrebu, odnosno odgovorna osoba, duzna je o
svakoj promjeni glede ispunjenja propisanih uvjeta za obavljanje poslova iz tog. 1. izreke
ovoga rjeSenja, pisano obavijestiti Ministarstvo kulture u roku od 8 dana od nastale premjene.

3. Ovo dopustenje daje se na vrijeme od pet godina.

4. Rjesenjem Klasa: UP/l-612-08/0C-01-75, Urbroj: 532-10-1/11EG-02-05 od 15,
travnia 2002., Arhitektonski fakultet Sveucilista u Zagrebu upisan je u Upisnik specijaliziranih
pravnih i fiziCkih osoba koje imaju dopustenje za obavijanje posiova na zastiti i ouvanju
kulturnih dobara pod rednim brojem 128,

Republika
Hrvatska

Ministarstvo .
o
af Crog 7
Ministry
of Culture

Unin, eb
Faculty of Architecture
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0.4. RIESENJE O DOPUSTENJU ZA OBAVLIANJE POSLOVA NA ZASTITI |
OCUVANJU KULTURNIH DOBARA PROJEKTANTA

REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO KULTURE

UPRAVA ZA ZASTITU KULTURNE BASTINE
Klasa: UP/I-612-08/15-03/0195

Urbroj: 532-04-01-01-01/7-15-7

Zagreb, 16. rujna 2015.

Ministarstvo kulture riesavajuci o zahtjevu dr. sc. Damira Krajnika, dipl. ing. arh. iz
Zagreba na temelju ¢lanka 100. stavka 1. i 3. Zakona o zastiti i oCuvanju kulturnih dobara
(“Narodne novine”, br. 69/99, 151/03, 157/03, 87/09, 88/10, 61/11, 25/12, 136/12, 157/13,
152/14) i ¢lanka 11. stavka 1. Pravilnika o uvjetima za fizicke i pravne osobe radi dobivanja
dopustenja za obavljanje poslova na zastiti i oCuvanju kulturnih dobara (“Narodne novine’,
br. 74/03, 44/10), u postupku izdavanja dopustenja za obavljanje poslova na zastiti i
ocuvanju kulturnih dobara, nz prijedlog Struénog povjerenstva za utvrdivanje uvjeta za
obavljanje poslova na zastiti i o€uvanju kulturnih dobara, donosi

RJESENJE

1. Dopusta se dr. sc. Damiru Krajniku, dipl. ing. arh. iz Zagreba obavljanje poslova
zastite i ocuvanja kulturnih dobhara iz €l. 2. st. 1. to€. 1. i 3. Pravilnika o uvjetima za fizicke i
pravne osobe radi dobivanja dopustenja za obavljanje poslova na zastiti i oCuvanju kulturnih
dobara, i to istrazivanje i proucavanje nepokretnog kulturnog dobra te izrada idejnog,
glavnog i izvedbenog projekta za radove na nepokretnom kulturnom dobru.

2. Utvrduje se da dr. sc. Damir Krajnik, dipl. ing. arh. iz Zagreba ispunjava sve uvjete
propisane citiranim Pravilnikom za obavljanje poslova iz to€ 1. izreke ovoga riesenja.

Ovlasteni arhitekt dr. sc. Damir Krajnik, dipl. ing. arh. iz Zagreba duZan je o svakoj
promjeni glede ispunjenja propisanih uvjeta za obavljanje poslova iz to¢. 1. izreke ovoga
rieSenja, pisano obavijestiti Ministarstvo kulture u roku od 8 dana od nastale promjene.

3. Ovo dopustenje daje se na vrijeme od pet godina.
4. Po pravomoénos:i ovoga rigsenja dr. sc. Damir Krajnik, dipl. ing. arh. iz Zagreba

upisat ¢e se u Upisnik specijaliziranih pravnih i fizickih osoba koje imaju dopustenje za
obavljanje poslova na zastiti i ocuvanju kulturnih dobara pod rednim brojem 2449.

Sveuciliste u Zagrebu
Arhitektonski fakultet
University of Zagreb
Faculty of Architecture
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SAZETAK

Povijesna cjelina Opatije sagledava se kao povijesni urbani krajolik koji je svoje znacenje i vrijednosti
stekao razvojem kroz povijesna razdoblja u posljednja dva stoljeéa, uvazavanjem prirodnih i
topografskih obiljeZja. Na taj nacin formirani urbani ambijenti odrazavaju odnos grada i pripadajuceg
pejsaza, ali i ekonomske, drustvene i kulturne vrijednosti zajednice koja ih je formirala. Urbani krajolik
Opatije karakterizira prozimanje graditeljskih i perivojnih struktura, pri éemu obzirom na genezu ne
postoji izraZzena povijesna slojevitost bududi da je urbana struktura formirana u razmjerno kratkom
vremenskom razdoblju od polovine 19. do polovine 20. stolje¢a, uz manje Sirenje i transformaciju od
druge polovine 20. stolje¢a do danas.

Cilj je prepoznati, dokumentirati i ocijeniti navedena obiljezja i vrijednosti te ih prenijeti buduéim
generacijama, pri cemu se zastita i oCuvanje povijesnog urbanog krajolika Opatije odnosi ne samo na
pojedinacne zgrade, javne parkove i perivojno uredene Cestice oko vila i hotela vec¢ i na Siri prostor
grada koji se zajednicki vizualno percipira.

Suvremena nacela o¢uvanja urbane bastine temelje se na pristupu cjelovitog sagledavanja povijesnog
podrucja i njegove okoline, sto ukljucuje zgrade, urbanisticku kompoziciju, urbane funkcije i sadrzaje te
njihov doprinos integritetu prostora. Urbanisticka cjelina shvaéena na taj nacin predstavlja prostorni i
funkcionalni sustav Cija ravnoteza i posebnosti ovise o povezivanju dijelova od kojih je sastavljena, a
ukljuéuju rezultate ¢ovjekova djelovanja, urbano tkivo i njihovu prirodnu okolinu. Konzervatorska
nacela polaze od obaveze o€uvanja prepoznatih vrijednosti (ambijentalnih, arhitektonskih, perivojnih),
poboljSanja stanja i prihvacanju promjena kojima se ne ugroZavaju dosadasnje vijednosti kulturno
povijesne cjeline grada. Smjernice za buduce koristenje i odrZivi razvoj proizlaze iz vrednovanja urbanih
i prirodnih uzoraka te ocjene osjetljivosti pojedinih podrucja zajednickih obiljezja.

Danasnje stanje i koristenje urbane, graditeljske i perivojne bastine Opatije u pojedinim dijelovima
prostora nije zadovoljavajuce, posebice u odnosu na ocuvanje vrtno uredenih povrsina te dijelovima
grada na viSim kotama s veéim udjelom nove izgradnje. Svrha izrade ove Konzervatorske podloge je da
postane jedna od stru¢nih podloga za odlucivanje o buduéim prostorno planskim rjeSenjima na
prostoru povijesne urbanisti¢ke cjeline. Zastita urbanih podrucja mora biti sastavni dio sustavne
politike gospodarskog i drustvenog razvoja te urbanisti¢kog planiranja svih razina.

1. UVOD

1.1. CILJEVI | RAZLOZI IZRADE KONZERVATORSKE PODLOGE

Povijesna urbanisticka cjelina Opatije vrijedan je kulturno povijesni i prostorni resurs koji je rezultat
sloZzenog odnosa prirodnih struktura i bogatog graditeljskog i perivojnog naslijeda. Karakter povijesne

urbanisticke cjeline Opatije prepoznaje se kao vrtni, turisticki grad (grad - park), Ciji je prostorni
identitet oblikovan krajem 19. i u prvim desetlje¢ima 20. stoljeca.

Konzervatorska podloga povijesne urbanisticke cjeline grada Opatije izraduje se temeljem Ugovora
izmedu Grada Opatije i Arhitektonskog fakulteta u Zagrebu, Zavoda za urbanizam, prostorno planiranje
i pejsaznu arhitekturu, a u suradnji s Konzervatorskim odjelom u Rijeci.

Za podrucje povijesne urbanisticke cjeline Opatije do sada nije izradivana sustavna konzervatorska
podloga koja bi obuhvatila cjelovitu analizu i valorizaciju urbanistickih, perivojnih i graditeljskih
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struktura. S obzirom na rastuce potrebe razvoja i pritiske za novim intervencijama u gradskom tkivu,
posebice na podrucju unutar obuhvata zastiéene urbanisticke cjeline koja ukljuéuje obalno podrucje
kao najvrijedniji prostorni resurs Opatije, Gradska uprava je pokrenula inicijativu provedbe sustavne i
cjelovite konzervatorske analize i valorizacije povijesno formiranih podrucja grada prema suvremenoj
metodi temeljenoj na analizi i vrednovanju povijesnog urbanog krajolika.

Glavni razlog izrade ove konzervatorske podloge jest o¢uvanje obiljeZja i vrijednosti - karaktera
urbanog krajolika Opatije, sprje¢avanje daljnjih degradacija te unaprjedenje stanja u degradiranim i
nekonsolidiranim podrucjima. Recentnim intervencijama, posebice novim i zamjenskim gradnjama u
prostoru povijesne cjeline stvoreni su neprimjereni prostorni odnosi prema povijesnim strukturama
(zgrade na prostoru izmedu Ulice m. Tita i Nove ceste), dok se nekontroliranim sje¢om i gubitkom
vrijednog visokog zelenila, kao i neprimjerenom novom gradnjom i zahvatima na perivojno uredenim
Cesticama gube bitne vrijednosti urbanog tkiva Opatije (vila juzno od zgrade gradske uprave, vila
Kremesek), pri éemu treba naglasiti da ovo nije problem samo danasnjeg vremena, vec su se tijekom
urbane povijesti Opatije kontinuirano dogadali sli¢ni primjeri (izgradnja hotel Ambasador u perivoju i
na mjestu vile Biedermann i sl.) te da se dio neprimjerenih intervencija provodi mimo urbanisti¢ckog
plana i vazece zakonske regulative. Potencijal unaprjedenja stanja degradiranih i nekonsolidiranih
podrucja najbolje je vidljiv kroz neprimjereno oblikovanje i koristenje sredisnjeg gradskog podrucja
Slatine (trga s kontaktnim prostorom i kupalista) kojima se umanjuje prostorna i vizualna kvaliteta
srediSta grada. Cilj je konzervatorske podloge izraditi smjernice za gradnju, rekonstrukcije i uredenje u
pojedinim prostornim cjelinama (podrucjima zajednickog urbanog karaktera) temeljem sustavne
analize i valorizacije urbanistickih, pejsaznih i arhitektonskih struktura, kako bi se unaprijedilo o¢uvanje
vrijednih obiljeZja te sprijecila eventualna devastacija novim zahvatima. Obzirom da perivojne povrsine
(javne i privatne) i Setalista predstavljaju temeljno odredenje Opatije, u kontekstu konzervatorske
podloge naglasak je i na valorizaciji perivojno uredenih povrsina.

Svrha izrade Konzervatorske podloge je da postane jedna od stru¢nih podloga za odlucivanje o
buducim prostorno planskim rjeSenjima na prostoru povijesne urbanistic¢ke cjeline. Temeljem
provedenih analiza valoriziraju se podrucja zajednickih obiljeZja - urbanog karaktera te se izraduju
smjernice za njihovo odrZavanje, obnovu i razvoj (unaprjedenje). Zadatak konzervatorske podloge je
analizirati i valorizirati elemente urbanisti¢cko-arhitektonskih i pejsaznih obiljezja na temelju geneze
formiranja, provesti urbanisticko-arhitektonsku analizu i valorizaciju stanja u prostoru te vazeée
prostorno-planske dokumentacije na prostoru povijesne urbanisticke cjeline Opatije.

Zakljucci i smjernice ove podloge razraduju se za razinu prostorno planske dokumentacije te se ujedno
daju preporuke za postupanje s vrijednom urbanistickom, pejsaznom i arhitektonskom bastinom u
buduéim razvojnim i strateskim dokumentima.

1.2. METODOLOGIJA IZRADE

Metodologija izrade temelji se na interdisciplinarnom pristupu kojim se sagledavaju prostorno-
urbanisticka, arhitektonska i perivojna obiljeZja porostora. Prirodna konfiguracija smjestaja Opatije kao
obalnog grada poloZzenog na padinama Ucke, koji ima visoku vizualnu izloZzenost, utjece na formiranje
slike grada u kojoj sudjeluju i podrucja izvan granica zastite (iznad Nove ceste) koja bitno utjecu na
vizualni i prostorni identitet grada. Stoga je u analizama i smjernicama za bududi razvoj i uredenje
potrebno ukljuciti i ova podrudja.

m Af
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Pri izradi konzervatorske podloge koristena je metoda terenskog istraZivanja s izradom
fotodokumentacije i kartiranjem postojeceg stanja te studijski rad i analiza prikupljenih podataka iz
literature te iz dostupne arhivske, studijske i prostorno-planske dokumentacije.

Na podrucju zasti¢ene cjeline nalazi se preko 1.000 zgrada (glavnih i pomoénih) s vrtovima, odnosno
perivojno uredenim ¢esticama zbog ¢ega nije ostvarivo u trazenom roku za svaku pojedinacnu zgradu
izraditi kataloski obrazac. S obzirom da glavni problemi u prostoru nisu degradacija vrijednih zgrada vec
primarno nove gradnje i rekonstrukcije (dogradnje, nadogradnje) na neizgradenim cesticama odnosno
Cesticama s postojecim zgradama bez kulturno-povijesne vrijednosti te intervencije u vrtnim, odnosno
perivojno uredenim Cesticama, ova se podloga usmjerava na prepoznavanje podrucja zajednickih
obiljezja — podrucja urbanog karaktera. Prema metodologiji urbane karakterizacije i povijesnog
urbanog krajolika (HUL - Historic Urban Landscape) cilj je prepoznati podrucja sli¢nih urbanih uzoraka,
topografskih obiljezja, razdoblja nastajanja, namjene povrsina, tipologije izgradnje, perivojnih i
oblikovno-strukturnih obiljeZja. Temeljem provedenih analiza odreduju se podrucja zajednickih
obiljezja — zajednickog urbanog karaktera na cjelokupnom prostoru povijesne urbanisti¢ke cjeline
odredene UPU-om naselja Opatija. Podrucja zajednickih obiljeZja su zasebno i sintezno analizirana i
valorizirana temeljem egzaktno postavljenih kriterija (temeljem urbanih uzoraka, povijesnog razvoja,
urbanisticko-arhitektonskih obiljezja, ocjene prostornog reda, zastupljenosti povijesne gradnje,
negativnih promjena u prostoru, namjene i zastite u prostorno planskoj dokumentaciji, postojanja
pojedinacno zasti¢enih kulturnih dobara, vizualne izloZenosti i oblikovno ambijentalnih obiljezja), za
svako podrucje je definirana ukupna vrijednost i osjetljivost na prostorne promjene te su odredene
konzervatorske smjernice za budude zahvate. Podrucje kulturno povijesne urbanisticke cjeline Opatije
navedenom metodologijom podijeljeno je na jedinice koje se opisuju prema prirodnim i antropogenim
svojstvima. Za svaku se analizira stanje i nacin izgradenosti, vizualna izloZenost, postoje¢a prostorno
planska dokumentacija, prostorni i oblikovni problemi, provodi se vrednovanje te se propisuju
smjernice za poboljSanje stanja urbanistickih i ambijentalnih obiljeZja, moguée i potrebne zahvate na
zgradama i vrtovima (perivojima) te za potrebne izmjene uvjeta gradnje u vaze¢em UPU naselja
Opatija. Zaklju¢no se, ovisno o valorizaciji stanja, predlaZe izrada ostale dokumentacije, kao $to su
konzervatorski elaborati za pojedine gradevine i perivojno uredene parcele te druga planska i studijska
dokumentacija.

1.3. OBUHVAT | STATUS ZASTITE

Cjelokupno podrucje povijesne urbanisticke cjeline grada Opatije proteze se na isto¢nom dijelu od
granice zastite s povijesnom urbanom cjelinom Volosko te osim naselja Opatija uklju¢uje nekadasnja
izdvojena naselja I¢ice i Iku, dok na jugozapadu granici s Op¢inom Lovran. Obuhvat ove konzervatorske
podloge definiran je projektnim zadatkom, a obuhvada cjelokupni prostor unutar obuhvata povijesne
urbanisticke cjeline Opatija (A i B zone zastite) odredene rjeSenjem o zastiti iz 2006. godine, ugradenim
u UPU-u naselja Opatija?, ukupne povrsine 104,3 ha. Prva zastita povijesne cjeline Opatije odredena je
1969. godine (podrucje tadasnjeg starog dijela Opatije zasti¢eno je kao spomenik kulture), nakon cega
je do danas donesen niz odluka o pojedinacnoj zastiti povijesnih gradevina unutar povijesne cjeline.
Prilikom izrade Konzervatorske podloge za Prostorni plan uredenja Grada Opatije 2001. godine?
promijenjena je granica zaStite te je proSirena prema sjeveru (do Nove ceste, a u pojedinim prostornim
segmentima i sjeverno od nje).

1 Urbanisti¢ki plan uredenja naselja Opatija (SluZzbene novine Primorsko-goranske Zupanije« br. 10/09, 56/12, 13/19).

2 Konzervatorski odjel u Rijeci, 2001.
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KULTURNA DOBRA UPISANA U REGISTAR KULTURNIH DOBARA RH | EVIDENTIRANA PROSTORNO-PLANSKOM DOKUMENTACIIOM KULTURNA DOBRA PREDLOZENA ZA UPIS U REGISTAR KULTURNIH DOBARA KULTURNA DOBRA ZASTICENA PROSTORNO-PLANSKOM DOKUMENTACIIOM (UPU NASELJA OPATIJA)
NEPOKRETNO KULTURNO DOBRO - NEPOKRETNO KULTURNO DOBRO - POJEDINACNO NEPOKRETNO KULTURNO DOBRO - POJEDINACNO NEPOKRETNO KULTURNO DOBRO - POJEDINACNO
KULTURNO POVIJESNA CJELINA 1 Sklop Evangelicke crkve (Z-6405) 5 Vila Angiolina s perivojem (Z-6727) 9 Vila Amalia 13 Vila Madona 17 Zgrada suda 18 Vila Ariston 22 Vila Lazarini 26 Hotel Bellevue 30 Hotel Mozart 34 Crkva NavjeStenja Marijina 38 Vila Gorove 42 Vilalezica 46 Vila Mary 50 Vila Dalibor 54 Hotel Wisteria
A Urbanistic¢ka cjelina grada Opatije (2-2690) 2 Casino di Lettura (Z-839) 6 Vila Kesselstadt (Z-3699) 10 Vila Flora 14 Hotel Kvarner 19 Vila Artemis 23 Vila Ransonnet 27 Hotel Palace 31 Vila Dubrava 35 Vila Schwegel 39 Vila Gisela 43 Vila Alloro 47 Vila Dagmar 51 Vila Schonberger 55 Hotel Kristal
B Povijesni perivoj "Amerikanski vrtovi" (Z-7356) 3 Crkva sv. Jakova (Z-788) 7 Vila Rozalija (2-110) 11 Vila Laura 15 Hotel Opatija - Quisisana 20 Vila Imperial 24 Vila Splendid 2% Hotel Belvedere 1ill 32 Adria Club 36 Groblje Opatija 40 Ex Vila Gruber 44 vila $iki¢ 48 Vila Liechtenberg 52 Vila Szemere
4 Hotel Imperial (2-6728) 8 Zgrada Zora (RRI-0252) 12 Vila Mandria 16 Zgrada Gradske uprave 21 VilaJeanette 25 Hotel Agava 29 Hotel Bristol 33 Paviljon J. $porer 37 Vila Neuhausler 41 Vila Frieda 45 Vila Jenny 49 Vila Drazica 53 Vila Vera
Af K Facamyor Avcitncture 1.3. POSTOJECA ZASTITA POVIJESNE CJELINE | POJEDINACNIH GRADEVINA

ZAVOD ZA URBANIZAM, PROSTORNO PLANIRANJE | PEJZAZNU ARHITEKTURU
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1.4. PREGLED MEDUNARODNIH KONVENCUA, DEKLARACIJA | POVELJA

Zastita i postupanje u povijesnim urbanim cjelinama i na povijesnim zgradama te na arheoloskoj bastini
regulirani su dokumentima medunarodnih organizacija (UNESCO; ICOMOS; Vijeée Europe), koji su
struc¢na polazista i za postupanje u Republici Hrvatskoj, stoga se u nastavku navode sljedeée povelje,
konvencije, deklaracije i preporuke:

Medunarodna povelja o zastiti i restauraciji spomenika i mjesta (1964.)3 predstavlja temeljni
dokument za provodenje zastite i obnove graditeljskoga naslijeda. Definicija povijesnih spomenika
ukljucuje i spomenike skromnije vrijednosti, a zastita podrazumijeva i oCuvanje njihova smjestaja.
Ukoliko postoji tradicionalni smjestaj potrebno ga je ocuvati, a nisu dopusteni izgradnja, rusenje ili
zahvati koji bi promijenili odnose volumena i boja. Povelja je definirala glavnhe metode djelovanja:
konzervaciju i restauraciju, koje i danas predstavljaju osnovu zastite.

Metoda konzervacije (o€uvanja) znaci prije svega stalno odrzavanje te predstavlja sustinski dio zastite
kulturnog dobra. Ocuvanju spomenika pomoci ée njegovo koristenje za neku drustveno korisnu svrhu,
a zastita podrazumijeva i o¢uvanje njegova smjestaja (okoline). Metoda restauracije je visoko
specijalizirani postupak koji ima za cilj oCuvati i vratiti estetsku i povijesnu vrijednost spomeniku, a
utemeljen je na postivanju izvornih materijala i autenti¢nih dokumenata.

Preporuka o zastiti ljepote i karaktera krajolika i mjesta (1962.)* je dokument kojim se prvi put istice
potreba za ukljucivanjem zastite krajolika u urbanistic¢ke i prostorne planove kao jedne od metoda
provodenja njihove zastite. Ukazuje se na potrebu proglasenja pravne zastite podrucja oko
pojedinacnog spomenika (izolirani predjeli) ¢ime se bez dopustenja nadleznih institucija sprjecava
unistavanje ili promjena stanja i izgleda mjesta. Preporuka je uspostavila osnovni okvir za buduce
kategorije zasti¢enih mjesta i krajolika naglasavajuci da se zastita ne bi smjela ograniciti samo na
prirodne krajolike, ve¢ bi trebalo ukljuditi i one, Cije je oblikovanje rezultat covjekova djelovanja. U
uvodnom dijelu definiran je predmet - ljepota i karakter krajolika i mjesta koji znaci o€uvanje i, ako je
mogucde, obnovu prirodnih, ruralnih i urbanih krajolika i mjesta, bilo da su prirodni ili stvoreni od
covjeka, a koji imaju kulturni ili estetski znacaj ili formiraju tipi¢no prirodno okruzenje. Takoder su
propisane posebne mjere koje je potrebno poduzeti za o¢uvanje urbanih krajolika, koji su pod najveéim
prijetnjama, posebno zbog nove gradnje i trgovanja gradevnim zemljistem.

Preporukom su posebno izdvojene tzv. korektivne i preventivne mjere zastite. Preventivnim mjerama
se usmjeravaju postupci i djelovanje u krajolicima u cilju o€uvanja njihovih obiljezja, dok korektivne
mjere imaju cilj popraviti Stetu koja je ve¢ nanesena te po mogucnosti provesti obnovu prema
izvornom stanju. Zastita ne bi trebala biti ogranic¢ena na prirodne krajolike i mjesta, vec se takoder
treba prosiriti na krajolike i mjesta koji su rezultat rada ¢ovjeka. Dakle, potrebne su posebne odredbe
kako bi osigurala zastita urbanih krajolika i naselja koja su u pravilu najugrozenija, posebno izgradnjom,
poslovanjem i Spekulacijama zemljista. Takoder se navodi o€uvanje krajolika i mjesta ugradivanjem
obveza u urbanisti¢ke planove, zoniranje krajolika i odredivanje njihovih vrijednosti. Posebno se
naglasava uloga prostornoga i urbanisti¢kog planiranja u okviru kojega treba ugraditi odredbe koje
definiraju obveze kako bi osigurala zastita krajolika i mjesta, pa i onih koji nisu zakonom zasti¢eni, a
nalaze se na ugrozenom podrucju.

3 International Charter for the Conservation and Restoration of Monuments and Sites (The Venice Charter 1964.)
4 UNESCO, Recommendation concerning the Safeguarding of Beauty and Character of Landscapes and Sites
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Konvencija o zastiti Svjetske kulturne i prirodne bastine (1972.)° predstavlja temelj za zastitu kulturne
i prirodne bastine iznimne, univerzalne vrijednosti, ali su nacela primjenjiva i za ostalu kulturnu bastinu
i stupnjeve kulturnog znacaja (nacionalni, regionalni, lokalni). Konvencija se temelji na stajalistu da je
kultura vitalni uvjet dobrobiti ljudskog drustva, a bastina kao kulturni proizvod sadrzi sustinsku
povezanost s pojmom univerzalnosti te kao takva posjeduje opéu, univerzalnu vrijednost. Kulturna
bastina podijeljena je u tri skupine:
- spomenike - pojedinacne spomenike i strukture, gradevine i ruSevine, kao izdvojene pojave
naglasenog estetskog dozivljaja,
- grupe zgrada sastavljene od pojedinacnih ili povezanih gradevina, koje zbog svojih mjesta u krajoliku
imaju iznimnu vrijednost,
- mjesta, kao djela ¢ovjeka, ili slozena djela ¢ovjeka i prirode te podrucja, ukljucujuéi i arheoloska, koja
imaju iznimnu, opcu vrijednost s povijesnog, estetskog, etnoloskog i antropoloskog stanovista.

Konvencija o Svjetskoj kulturnoj i prirodnoj bastini dopunjena je 1992. godine uvodenjem pojma
kulturnih krajolika koji su definirani kao kombinirano djelo ¢ovjeka i prirode. Oni su ilustrativni za
razvoj ljudskog drustva i naselja kroz povijest pod utjecajem fizickih ograni¢enja i/ili mogucnosti
prezentiranih od njihovog prirodnog okolisa te drustvenih, gospodarskih i kulturnih snaga drustva,
unutarnjih i vanjskih. Povijesna urbanisticka cjelina Opatije sagledava se u kontekstu urbanog krajolika
koji je stvoren svjesnom namjerom Covjeka iz estetskih, drustvenih i gospodarskih razloga, a povezan je
s pripadajuc¢im zgradama i graditeljskim sklopovima.

Preporuka o oéuvanju i suvremenoj ulozi povijesnih podruéja (1976.)° uvodi pojam povijesnih i
arhitektonskih podrucja koja obuhvacaju svaku grupu zgrada, struktura i otvorenih prostora, ¢ija je
kohezija i vrijednost prepoznata s arheoloskog, arhitektonskog, povijesnog, estetskog i sociokulturnog
stajalista. Osim toga, uvodi se pristup cjelovitog sagledavanja svakog povijesnog podrucja i njegove
okoline, ukljucujuci gradevine, prostornu kompoziciju i funkcije, meduovisnost i znacaj svih elemenata
za cjelovitost prostora. Svako povijesno podrucje i njegovu okolinu treba sagledavati u njegovoj
ukupnosti kao jedinstvenu cjelinu Cija je ravnoteza i specificnost ovise o stapanju dijelova od kojih je
sastavljeno, a koje ukljucuju ljudske aktivnosti, zgrade, prostornu organizaciju i okolinu.

Ova Preporuka naglasava da svako povijesno podrucje i njegova okolina trebaju biti sagledavani u
svojoj cjelovitosti kao cjelina Cija ravnoteza i posebna priroda ovise o povezanosti dijelova od kojih je
sastavljena, a ukljuCuje rezultate ¢ovjekova djelovanja, kao Sto su zgrade, prostorna organizacija i
njihova okolina. Pri tome svi elementi, koliko god bili skromni, imaju znacaj u odnosu na cjelinu koja se
ne smije zanemariti. Svaki restauratorski rad treba biti utemeljen na znanstvenim nacelima. Povijesna
podrucja i njihovu okolinu treba aktivno zastititi od oStecenja sve vrste, osobito onih koje proizlaze iz
neprimjerene uporabe, nepotrebnih dodataka i pogresno ili neosjetljivih promjena, koje ¢e utjecati na
njihovu vjerodostojnost, ali i od oStecenja zbog bilo kojeg oblika zagadenja.

Preporuka takoder istice integraciju povijesnih i tradicijskih cjelina u suvremeni Zivot kao temeljni
zadatak urbanisti¢kog i prostornog planiranja na svim razinama. Povijesne i tradicijske cjeline,
uklju€ujuci i arheoloske lokalitete, treba promatrati integralno s njihovom okolinom. Potrebno je voditi
racuna o vizuri na izdvojeni spomenik ili cjelinu, ali i obrnuto. Navedene su brojne prostorne mjere
zastite, te se poticu istraZivanja i povezanost izmedu zastite i prostornog planiranja. Ova Preporuka
takoder odreduje pojam prostornog naslijeda u odnosu prema povijesnim i arhitektonskim
podrucjima, koje sagledava u znacenju svake grupe zgrada, struktura i otvorenih prostora. Pod

> UNESCO, Convention concerning the Protection of the World Cultural and Natural Heritage
6 UNESCO, Recommendation concerning the Safeguarding and Contemporary Role of Historic Areas
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kategorijom grupa zgrada smatraju se i mjesta u koja se ubrajaju povijesna urbana podrucja. Na taj se
nacin uvodi i pojam povijesnog urbanog krajolika. Dotadasnje sagledavanje urbanog krajolika
uglavnom je bilo koriSteno kao dio opisa naselja koje je izgradeno na nacin da slijedi i prilagodava se
zemljopisnim oblicima pripadajuceg teritorija i na taj nacin postaje krajolikom. Jedno od ogranicenja
dotadasnjih medunarodnih doktrina bilo je usredotoceno uglavnom na arhitektonsko naslijede, a sada
se usmjerava prema povijesnom urbanom podrucju.

Urbano podrudje, tj. grad opisan je u svojoj cjelovitosti, kao povijesni, prostorni entitet te kao rezultat
drustvenih procesa. Stovise, urbana podrug¢ja videna su i kao dio $ireg podrugja, njihove prirodne,
ruralne ili izgradene okoline, koja je pod stalnim utjecajem dinamicénih procesa, razvitka i promjene.
Preporuka naglasava da svako povijesno podrucje i njegova okolina trebaju biti sagledavani u svojoj
cjelovitosti kao cjelina ¢ija ravnoteza i posebna priroda ovise o povezanosti dijelova od kojih je
sastavljena, a ukljuCuje rezultate ¢ovjekova djelovanja, kao Sto su zgrade, prostorna organizacija i
njihova okolina. Jasno je naglaseno da je jedno od glavnih obiljezja urbanog podrucja njegova sustinska
raznorodnost.

Povelja o oéuvanju povijesnih parkova i vrtova (1981.)” uvodi kao predmet zastite povijesni vrt i park
koje definira kao arhitektonsku i hortikulturnu kompoziciju od interesa za javnost s povijesnog ili
umjetnickog stajalista te se kao takav, smatra spomenikom. lzraz povijesni vrt primjenjiv je za male
vrtove i velike parkove, formalno oblikovane ili kao krajolike. Povijesni vrt se ne moze odvojiti od
vlastitog okruzenja, bilo da je urbani ili seoski, umjetni ili prirodni. Osim povijesnog vrta definirano je
povijesno mjesto - poseban krajolik povezan s memorijalnim ¢inom, kao mjesto velikog povijesnog
dogadaja, poznatog mita, epske borbe, odnosno moze biti predmet poznate slike.

Opca nacela i mjere zastite navode da ocuvanje povijesnih vrtova ovisi o prepoznavanju njihove
vrijednosti i stupnju zastite. Oni zahtijevaju nekoliko vrsta postupaka, odnosno odrzavanje,
konzervaciju i restauraciju. U odredenim slucajevima, moze se preporuciti i metoda rekonstrukcije.
Autenti¢nost povijesnog vrta ovisi o oblikovanju i mjerilu njegovih sastavnih elemenata. Zakonska i
administrativna zastita povjerena je nadleznim vlastima Cija je zadaca da usvoje, prema savjetu
mjerodavnih stru¢njaka, odgovarajuce pravne i administrativne mjere za identifikaciju, popis i zastitu
povijesnih vrtova. OCuvanje tih vrtova mora se osigurati u okviru prostorno planske dokumentacije
(plana namjene povrsina/koristenja zemljista) i takve odredbe moraju biti uklju¢ene i u dokumentima
koje se odnose na regionalnu i lokalnu razinu planiranja.

Povelja o oéuvanju povijesnih gradova i urbanih podruéja (1987.)% koju je donio ICOMOS rezultat je
dugogodisnjeg istrazivanja medunarodnih stru¢njaka o problemima zasStite gradova i urbanih podrucja.
Povelja predlaZe niz metoda planiranja i zastite povijesnih urbanih podrucja. Vrijednosti koje trebaju
biti o¢uvane ukljucuju: povijesni karakter urbanog podrucja, materijalne i duhovne elemente kojima je
izrazen njegov karakter, jednako kao i odnos urbanog podrucja prema okolini, prirodnoj ili artificijelnoj.
Najvazniji, novi instrument zastite jest prijedlog za izradu Konzervatorskog plana, koji osim
multidisciplinarnog pristupa i mjera za zastitu povijesne grade urbanog prostora mora osigurati mjere
za razvoj uskladenih odnosa izmedu povijesnih urbanih podrucja i grada u cjelini. Naglasena je uloga
odrzavanja, glavne mjere za ucinkovitu zastitu urbanih podrucja, kao i ¢injenica da zastita urbanih
podrucja mora biti sastavni dio sustavne politike gospodarskog i drustvenog razvoja, kao i regionalnog i
urbanog planiranja svih razina.

71COMOS - IFLA, Charter on the preservation of historic gardens, Florence Charter
8 |COMOS, Charter for the Conservation of Historic Towns and Urban Areas (Washington Charter 1987
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Dokument o autenti¢nosti iz Nare (1994.)° definira pojam autenti¢nosti te uvodi pojam kulturne
raznolikosti i raznolikosti bastine. Raznolikost kultura i bastine je nezamjenjivi izvor duhovnog i
intelektualnog bogatstva za cijelo Covje¢anstvo. Autenticnost kao jedan od glavnih kriterija vrijednosti
odnosi se na oCuvanje kulturne bastine u svim njezinim oblicima i povijesnim razdobljima. Autenti¢nost
je osnovni kvalifikacijski faktor izravno povezan s ocjenom vrijednosti, a njezino razumijevanje temeljna
je uloga u svim istraZivanjima kulturnog nasljeda te u ouvanju i planiranju obnove. Kriteriju
autenti¢nosti podlijezu: oblik i dizajn, materijali i grada, koriStenje i namjena, tradicije i tehnike, mjesto
i okolina, duh i osjecaji te ostali unutarnji i vanjski cimbenici kulturnog dobra.

Medu svojstvima autenti¢nosti navodi se i kontekstualnost. Bastina treba biti prepoznata u svom Sirem
drustvenom, povijesnom i fizickom kontekstu, te u svojoj okolini, odnosno smjestaju. Definiran je i
pojam ocuvanje (conservation) koji se odnosi na sve napore usmjerene razumijevanju kulturne bastine,
znanju o njenoj povijesti i znacenju, koji osiguravaju njezinu materijalnu zastitu, a zahtijevaju
prezentaciju, restauraciju i poboljsanje.

Povelja iz Burre za mjesta kulturnog znaéaja (1981., dopunjena 1999.)'° propituje naéela donesena u
Venecijanskoj povelji. Pojam mjesto (site) definira kao podrucje, prostor, krajolik, zgrade ili druge
gradevine, skupine zgrada/gradevina, a moze ukljucivati komponente, sadrZaje, prostore i poglede.
Ocuvanje mjesta treba prepoznati i uzeti u obzir sve aspekte kulturnog i prirodnog znacaja bez
neopravdanog naglaska na jednoj vrijednosti na ra¢un ostalih. Uveden je pojam kulturnog znacaja koji
znaci estetsku, povijesnu, znanstvenu, drustvenu ili duhovnu vrijednost za proslost, sadasnjost i buduée
narastaje. Kulturni znacaj sadrzan je u samom mjestu, njegovoj gradi, smjeStaju, koristenju,
povezanostima, znacenjima, vezanim mjestima i srodnim objektima. OCuvanje zahtijeva zadrZavanje
odgovarajuce vizualne o koline i drugih odnosa koji doprinose kulturnom znacaju mjesta. Nove gradnje,
rusenja ili druge promjene koje bi negativno utjecale na okolinu smjestaja ili odnose nisu prihvatljivi.

Osim nacela kulturnog znacaja, povelja uvodi i metode konzervatorske politike, tj. politike zastite
(Conservation Policy). Razumijevanje kulturnog znacaja je na prvom mjestu, zatim razvoj politike i
potom upravljanje mjesta u skladu s politikom. Vaznost politike zastite, odnosno konzervatorske
politike lezi u uvodenju i promicanju donosenja Plana zastite - konzervatorskog plana, kao osnovnog
dokumenta zastite povijesne cjeline. U okviru politike zastite naglasava se uloga financiranja i
upravljanja procesima ocCuvanja kulturnog naslijeda. Preporucuju se metodoloski postupci za razvoj
konzervatorske politike povijesnih mjesta, izrada strategije i primjena konzervatorske politike.
Smjernice se primjenjuju za svako mjesto koje posjeduje kulturni znacaj, neovisno o tipu ili velicini, a
utemeljene su na sustavnom pristupu, iako ne definiraju kriterije za ocjenu vrijednosti niti kriterije za
metode valorizacije i zastite. Tada uspostavljeni pojam kulturnog znacaja postao je temeljnim
preduvjetom za uspostavu odgovarajuce konzervatorske politike.

U povelji Upravljanje turizmom u mjestima bastinskog znacaja, medunarodnoj povelji o kulturnom
turizmu'! (1999.) bastina je definirana kao Siroki pojam koji uklju¢uje prirodni i kulturni okoli. Ona
obuhvaca krajolike, povijesna naselja, izgradena podrucja kao i podrucja bioloSke raznolikosti, zbirke,
tradicije i kulturne prakse, znanje i iskustva. Prirodna i kulturna bastina, raznolikosti Zivotne kulture
glavne su turisticke atrakcije. Turizam bi trebao donijeti korist zajednicama domacina i pruziti vazno
sredstvo i motivaciju za njih da se brinu te da odrzavaju svoju bastinu i kulturne prakse. Ukljucivanje i
suradnja predstavnika lokalnih zajednica, konzervatora, vlasnika, politi¢ara i onih koji pripremaju

91COMOS, The Nara Document on Authenticity
10 The Burra Charter (The Australia ICOMOS Charter for Places of Cultural Significance)
11COMOS International Cultural Tourism Charter, Managing Tourism at Places of Heritage Significance
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nacionalne razvojne planovi i programe potrebno je za postizanje odrZive turisticke industrije te
poboljsanje zastite resursa bastine za buduce generacije.

Europska konvencija o krajoliku (2000.)*? posvecena je zastiti, upravljanju i planiranju krajolika.
Povelja prepoznaje krajolik kao temeljnu sastavnicu prirodnog i kulturnog naslijeda Europe. Potice se
multidisciplinarni pristup identifikaciji, istraZivanju i vrjednovanju krajolika s ciljem odrZivog razvoja sto
se temelji na uravnotezenom i harmoni¢nom odnosu izmedu drustvenih potreba, gospodarskih
aktivnosti i vrijednosti okolisa.

Deklaracija o oéuvanju povijesnih urbanih krajolika (2005.)*2 naglasava da povijesne cjeline izvode
svoje znacajke i razliCiti karakter iz viSeznacnih meduodnosa sa svojim fizickim, vizualnim, duhovnim i
ostalim kulturnim kontekstima i okolinama. Zbog toga je potrebno razvijati odgovarajuce planske alate
i strategije za zastitu i upravljanje podrucjima koja oblikuju okolinu kulturnog naslijeda. Definicija
povijesnog urbanog krajolika nadovezuje se na definiciju iz Preporuka o zastiti i suvremenoj ulozi
povijesnih podrucja (UNESCO, 1976.) te se odnosi podrucja koja obuhvacaju svaku grupu zgrada,
struktura i otvorenih prostora ukljucujuéi arheoloska i paleontoloska mjesta, sastavljena od ljudskih
naselja u urbanom i ruralnom okolisu, ¢ija je kohezija i vrijednost prepoznata s arheoloskog,
arhitektonskog, prapovijesnog, povijesnog, estetskog i sociokulturnog stajalista.

Povijesni urbani krajolik duboko je povezan sa sadasnjim i proslim drustvenim izrazima i razvojem, a
sastoji od karakterno definirajucéih elemenata koji ukljucuju: uzorke koristenja i organizaciju prostora,
vizualne odnose, topografska i vegetacijska obiljezja i sve elemente tehnicke infrastrukture, ukljucujudi
i objekte malog mjerila i detalje konstrukcije (plocnika, parterne obrade i opreme, rasvjete i sl.).
Povijesni urbani krajolik svoje znacenje i vrijednosti stjece iz postupnog ili planiranog razvoja povijesnih
razdoblja urbanizacije te izrazava ekonomske i socio-kulturne vrijednosti drustva koje ga je formiralo.
Zastita i o€uvanje povijesnog urbanog krajolika obuhvada zasticene pojedinaéne spomenike, kao i
ostale ambijentalne sklopove i njihove fizicke, funkcionalne i vizualne odnose s povijesnim strukturama
i oblicima. Smjernice za urbani razvoj odnose se na eticke standarde i zahtjeve za visoko kvalitetnim
oblikovanjem i izvodenjem, obazrivim prema kulturno-povijesnom kontekstu. Vazno je da novi razvoj
smanji direktni utjecaj na povijesne strukture ili arheoloska nalaziSta. Posebnu pozornost treba obratiti
unos$enju suvremene arhitekture u tkivo povijesnih gradova. Temelj za sve nove intervencije je cjelovita
analiza povijesnog urbanog krajolika, njegovih vrijednosti i kulturnog znacaja. Analiza dugoroc¢nih
ucinaka i odrzivosti planiranih intervencija sastavni je dio procesa planiranja, a usmjerena je na zastitu
povijesnih gradevina i pripadajuceg prostornog konteksta. Temeljni je stav da u procesima suvremenog
razvoja grada ne smiju biti ugroZeni autenticnost i integritet povijesnog dijela grada, kojega odreduju:
prostorni ustroj, kompozicija, matrica, izgradene strukture i ostali elemneti. UvaZzavajudi Cinjenicu da je
urbani krajolik Zivi entitet koji odgovara potrebama i zahtjevima stanovnika i trzista, te da povijesno
urbano podrucje ima funkcionalni i vizualni odnos s pripadajuc¢im prirodnim, poljodjelskim ili
izgradenim okruzenjem, promjene koje se u njemu dogadaju ne smiju narusiti cjelovitost povijesnog
urbanog krajolika.

Deklaracija o oéuvanju smjestaja bastinskih struktura, mjesta i podruéja (2005.)* Smje$taj, odnosno
okolina bastinskih struktura, mjesta i podrucja definirana je kao neposredno i prosireno okruzenje koje
je dio, ili doprinosi njegovom znacaju i prepoznatljivom karakteru. Osim fizickih i vizualnih aspekata,
smjestaj ukljuc¢uje i medudjelovanje s prirodnim okoliSem; drustvenim praksama, obicajima,

2 European Landscape Convention, Firenca, 2000.
13 UNESCO, Declaration on the Conservation of Historic Urban Landscapes, Vienna Memorandum
14 UNESCO, Declaration on the Conservationof the Setting of Heritage Structures, Sites and Areas, Xi’an
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tradicionalnim znanjima, koriStenjem i aktivnostima te drugim oblicima nematerijalne kulturne bastine.
Instrumenti planiranja trebaju sadrzavati odredbe kojima se ucinkovito kontrolira utjecaj od promjena
u smjestaju. Znacajne silhuete i obrisi (skylines), vizurne linije(sight lines) i odgovarajuca udaljenost
izmedu bilo kojeg novog, javnog ili privatnog zahvata u bastinske strukture, klju¢ni su u ocjeni i
sprjecavanju neprimjerenih vizualnih i prostornih zadiranja u prostoru povijesne cjeline. Za sve nove
razvojne programe i zahvate treba traziti izradu procjene utjecaja na bastinu. Razvojni projekti u
okruzenju bastinskih struktura i podrucja trebaju pozitivno utjecati i doprinijeti njegovu znacaju i
karakteru.

Preporuka o povijesnim urbanim krajolicima (2011.)'° donosi suvremena nacela zastite koja se
temelje na odrzivom razvoju i primjeni pristupa povijesnog urbanog krajolika. Osnovna je postavka tog
pristupa potreba za integracijom zastite urbanih podrucja, upravljanja te planskih strategija lokalnog
razvoja i urbanisti¢ckog planiranja. Urbano naslijede sa svojim materijalnim i nematerijalnim
sastavnicama postavljeno je kao klju€ni resurs unaprjedenja urbanih podrucja kojim se potice
gospodarski razvoj i drustvena povezanost. Zastita je prepoznata kao dio strategije za postizanje
ravnoteze izmedu urbanog rasta i kvalitete Zivota temeljenog na odrzivosti.

Povijesni urbani krajolik definiran je kao urbano podrucje shvaceno kao slojevi kulturnih i prirodnih
vrijednosti i atributa, proSirujuc¢i dosadasnje znacenje povijesnog centra i ansambla te ukljucuje Siri
urbani kontekst i njegov geografski smjestaj. Taj Siri kontekst ukljucuje: topografiju mjesta,
geomorfoloska, hidroloska i prirodna obiljezja; izgradeni okoli$ (povijesni i suvremeni); podzemnu i
nadzemnu infrastrukturu; otvorene prostore, vrtove, parkove; uzorke koriStenja prostora i prostornu
organizaciju; percepciju i vizualne odnose kao i ostale elemente urbane strukture. Takoder ukljucuje i
drustvene i kulturne prakse i vrijednosti, ekonomske procese i nematerijalnu bastinu koja doprinosi
raznolikosti i identitetu grada. Navedena definicija osnova je za integralni pristup planiranju odrZivog
razvoja koji uklju¢uje i metode prepoznavanja, vrednovanja i o¢uvanja povijesnog urbanog krajolika.

Nacela o€uvanja i upravljanja povijesnim gradovima i urbanim podruéjima iz Vallette (2011.) %6
predstavlja medunarodni dokument koji redefinira ciljeve, stajaliSta i potrebne alate zastite i
upravljanja povijesnim gradovima i urbanim podrucjima ukljucujudi i njihovu okolinu - smjestaj. Nacela
obuhvacaju prostorne aspekte zastite, a prepoznaje zastitu i integraciju povijesnih urbanih podrucja u
suvremeni zZivot zajednice kao temelj za urbanisti¢ko planiranje i prostorni razvo;j.

Deklaracija o naslijedu kao pokretacu razvoja (2011.) istice dvojak odnos naslijeda i razvoja, gdje s
jedne strane brojni aspekti razvoja ugrozavaju naslijede, dok se s druge strane ono postavlja kao vazan
¢imbenik razvoja. Deklaracija vidi rjeSenje tih odnosa u ukljucivanju naslijeda u koncept odrzivog
razvoja te donosi nacela i preporuke o koristenju, promoviranju i unaprjedenju naslijeda u kontekstu
regionalnog razvoja, razvoja turizma i gospodarstva.

Europska povelja o planiranju (2013.)!’ naglasava vaZnost integralnog pristupa te sudjelovanje
gradana u procesima planiranja i odlucivanja. Svako povijesno urbano podrucje vazno je za kvalitetu i
raznolikost europskog kulturnog identiteta, ekologije, okolisa i drustva, a doprinosi ekonomiji svih
gradova i regija (podrucja) kroz zastitu, upravljanje i planiranje. Integralni pristup urbanom krajoliku je
neizostavni u prostornom i urbanistickom planiranju kako bi se ocuvale njegove kulturne, okolisne,

15 UNESCO, Recommendation on the Historic Urban Landscape
16 The Valletta Principles for the Safeguarding and Management of Historic Cities, Towns and Urban Areas

17 The Charter of European Planning, ECTP
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socijalne i ekonomske vrijednosti. On treba biti integriran u sve politike koje na njega imaju izravni ili
neizravni utjecaj. Aktivno ukljucivanje javnosti u planiranje razvoja metodom participativnog pristupa
klju€ni je faktor u osiguravanju da razvoj politike o¢uvanja urbanih vrijednosti ima potporu javnosti.

Na temelju analize medunarodnih dokumenata (konvencija, povelja i preporuka) koje daju strucni i
metodoloski okvir za planiranje obnove povijesnog grada moze se zakljuciti da je osim analize i
valorizacije graditeljske i urbane strukture potrebno sagledati i njegovu okolinu, pripadajucu Cesticu, ali
i urbani kontekst. Osim analize i valorizacije urbane matrice, plana grada, potrebno je u razmatranje
ukljuciti i njihov okolis: izgradeni i neizgradeni. Osim materijalne strukture, vrijednost grada Cine i
sadrzaji, povijesne i sadasnje namjene i funkcije koje treba razvijati i poboljSavati kako bi se u gradu
ocuvao i unaprijedio zivot. U planiranju uredenja grada od izuzetne je vaznosti uloga stanovnika,
gradana i posjetitelja, vlasnika nekretnina, stoga u proces obnove grada osim lokalne uprave treba
aktivno ukljuciti i stanovnike.
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1.5. POSTOJECA KONZERVATORSKA | OSTALA RELEVANTNA DOKUMENTACIJA

Postojeéa konzervatorska dokumentacija koja se odnosi na kulturno povijesnu cjelinu Opatije
obuhvaca studije koje se bave podrucjem zasti¢ene urbanisticke cjelinu ili pojedinaénim zgradama
unutar cjeline.

Za podrucje starog dijela Opatije (zasti¢enog kao spomenik kulture 1969. godine) tadasnji Regionalni
zavod za zastitu spomenika kulture u Rijeci 1971. godine izradio je dokumentaciju pod nazivom
Valorizacija spomenika i modaliteti zastite (dokumentacija istog naziva izradila se i za taSnju zonu
zasStite naselja Volosko). Zona zastite starog dijela Opatije obuhvacala je podrucje koje se od Voloskog
do Lovrana protezalo izmedu Ulice M. Tita i morske obale. Prema tadasnjoj konzervatorskoj
metodologiji zastita je bila usmjerena samo na pojedinacne zgrade te na memorijalnu bastinu (NOB-a),
stoga je konzervatorska dokumentacija obuhvatila isklju¢ivo analizu i valorizaciju pojedinacnih zgrada.

Slika 1. Kartografski prikaz: Spomenicka valorizacija konzervatorske studije Valorizacija spomenika i modaliteti zastite
Regionalnog zavoda za zastitu spomenika kulture u Rijeci 1971. godine (MK, KOR)

= o yam * X's
3 s SN e ) ~ e ®
: 3 jﬁ-‘" oy - \ # ha\" A, * ." e
e & Pl oy B ey ::‘}l s ‘at :'\'
i e g *ally. A % 1
e \ — N et S,
- X . » - . R A -
\ . = L\ = -
| L
= 'o L 2 »
: o b

\

Slika 2. Kartografski prikaz Konzervatorski tretman konzervatorske studije Valorizacija spomenika i modaliteti zastite
Regionalnog zavoda za zastitu spomenika kulture u Rijeci 1971. godine (MK, KOR)

Tada nadlezni Regionalni zavod za zastitu spomenika kulture u Rijeci 1986. godine izradio je
Konzervatorsku dokumentaciju za Generalni urbanisti¢ki plan, takoder na razini zastite pojedinih
zgrada.

Konzervatorski odjel u Rijeci 2001. godine izraduje Konzervatorsku podlogu za Prostorni plan uredenja
Grada Opatije prema tada usvojenoj konzervatorskoj metodologiji kojom su analizirana i vrednovana
sva naselja na podrucju Grada Opatije te su odredene smjernice za daljnja postupanja u predloZzenim
zonama zastite naselja putem prostorno planske dokumentacije.

Godine 2007. Konzervatorski odjel u Rijeci izradio je Povijesno-urbanisticko-arhitektonsku studiju
prostora naselja Opatija te Povijesno-urbanistic¢ko-arhitektonsku studiju prostora naselja Volosko za
potrebe izrade UPU Opatija. Pristup i obrada u okviru navedenih studija takoder je bila usmjerena na
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pojedinacne zgrade, bez smjernica za urbanisticko uredenje, planiranje nove/zamjenske gradnje i
ocCuvanje perivoja.

U studijama su vrednovane zgrade koje su predlagane za zastitu, ali bez detaljnije valorizacije. Osnovni
nedostatak navedenih studija bio je izostanak prostorno pejsazne i urbanisticke analize i valorizacije
urbanistickih cjelina Opatija i Volosko, $to je rezultiralo nepotpunim smjernicama i posljedi¢no
planskim odredbama UPU Opatija koje dijelom ne uvazavaju naslijedena urbanisti¢ka i pejsazna
obiljezja (prostor isto¢no od ulice M. Tita je potpuno zasticen, kao i neki dijelovi zapadno od ulice), iako
se u zadnjih dvadesetak godina dogodio i niz neprimjerenih intervencija poput sjece i smanjivanja
ukupne povrsine zelenila na gradevnim Cesticama ili gradnje bazena u perivojima/vrtovima suprotno
planskim odredbama, odnosno na predjelima koji su planom zasti¢eni (od nove gradnje i degradacije
perivojnog naslijeda).

U razdoblju od 2001. godine do danas izraden je niz konzervatorskih elaborata koji su prethodili izradi
projektne dokumentacije za obnovu i rekonstrukciju vila, hotela i kupalista:

- Povijesno-umjetnicka analiza, povijest, konzervatorska podloga i dokumentacija za hotel Neptun,
2000., Berislav Valusek

- Vila Minz u I¢i¢ima, Dokumentacija, povijesno-umjetnicka analiza i konzervatorska podloga, 2000.,
Berislav Valusek

- Konzervatorski elaborat za pansion Franz Manser, 2000., Berislav Valusek

- Povijesno-umjetnicka analiza, povijest, konzervatorska podloga i dokumentacija za zgradu Gorovo,
2001., Berislav Valusek

- Povijesno-umijetnicka analiza, povijest, konzervatorska podloga i dokumentacija za restoran Lido,
2002., Berislav Valusek

- Konzervatorski elaborat za Vilu Magnolija (Villa San Nicolo), 2003., KORI

- Konzervatorski elaborat - podloga za obnovu paviljona Juraj Sporer u Opatiji, 2002., KORI

- Konzervatorski elaborat Hotel Palme, 2003., KORI

- Konzervatorski elaborat Hotel Astoria, 2003., KORI

- Konzervatorski elaboratvila Artemis, 2003., KORI

- Konzervatoski elaborat za Vilu Mandi¢ u Opatiji, 2005., KORI

- Konzervatorski elaborat za Vilu sv.Jurja/ St.Gerge's, Opatija, 2009., Berislav Valusek

- Povijesno umjetnicka analiza hotela Royal, 2010., URBicon, d.o.o., Rovinj

- Konzervatorski elaborat za Villu Irenea u Voloskom, 2010., KORI

- Studija urbanisticko-arhitektonskog razvoja Hotela Bristole i vile Belvedere, 2012., CPA

- Strucna podloga za utvrdivanje svojstva kulturnog dobra - KupaliSte Angiolina u Opatiji, 2015., Viki
JakasSa Bori¢

- Konzervatorsko-restauratorska studija Hotela Bellevue, Palace i Slatina u Opatiji, 2015., Terracotta
d.o.o. Zagreb

- Konzervatorsko-restauratorski elaborat vile Madone, 2016., Marina Fernezir

- Konzervatorska studija Vile Angioline u Opatiji i gospodarskog dijela perivoja - rasadnika
(staklenika i spremista za kocije), 2016., ARBI d.o.o. Zagreb

- Konzervatorsko-urbanisti¢ka studija plaze hotela Kvarner i pripadajuéeg okruzenja, 2017. Arhikon
d.o.o., Zagreb

- Konzervatorska podloga za projekt dizajna dekorativne, energetski ucinkovite i ekoloske rasvjete
Parka Angiolina u Opatiji, 2016., Koraljka Vahtar-Jurkovié

- Konzervatorski elaborat Hotela Paris u Opatiji, 2018., Terracotta d.o.o0. Zagreb

- Konzervatorski elaborat - Obalna Setnica Franje Josipa |. od Voloskog do Lovrana, 2016., Berislav
Valusek
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- Konzervatorsko - urbanisticki elaborat Hotela Paris u Opatiji, 2017., Jasenka Kranjcevic¢

- Konzervatorski elaborat, Vila Helena/stambeno-poslovna zgrada, Marsala Tita 62, 2017., ASK
Atelier d.o.o. Zagreb

- Hotel Ambasador i vila Ambasador (nekad Schalk) u Opatiji, 2018., Terracotta d.o.o. Zagreb

- Konzervatorski elaborat hotela Kvarner, Kristalne dvorane i vile Amalije, 2020., Terracotta d.o.o.
Zagreb

- Konzervatorsko-restauratorsko istraZivanje u interijeru hotela Kvarner u Opatiji 2020., Terracotta
d.o.o. Zagreb

Za obalni pojas Opatije Arhitektonski fakultet u Zagrebu je 2017. godine izradio Studiju s konceptom
urbanisticko — pejsaznog uredenja obalnog podrucja grada Opatije &iji je cilj bio na temelju analize i
valorizacije naslijedenih vrijednosti izraditi smjernice za bududi razvoj opatijskog Waterfront-a koji bi
ciljanim projektima trebao uspostaviti kvalitetnu ravnotezu izmedu naslijedenih vrijednosti i novih
intervencija na prostoru izmedu morske obale i Ulice M. Tita kako bi se istovremeno osigurala zastita

prostora i njegovo unaprjedenje u skladu sa suvremenim nacelima odrzivog razvoja.

Povijesni razvoj Opatije od prapovijesti do druge polovice proslog stoljeéa s povijesnog je stanovista
prikazao Amir Muzur u knjigama Kako se stvarala Opatija — prilozi povijesti naseljavanja, grada i
zdravstvenog turizma i Opatija = Abbazia: setnja prostorom i vcemenom. Detaljno su obradena starija
povijesna razdoblja, od prapovijesti, antike do srednjeg vijeka s podrobnijim osvrtom na
srednjovjekovno, benediktinsko i feudalno razdoblje u okviru Kastavske gospostije. Novovjekovna
povijest analizirana je kroz aspekt stanovnika, prezimena i numeracije kuca u seoskim naseljima
smjestenim na padinama Ucke. Podrijetlo porodica i prezimena starosjedilaca kao i nacin njihova Zivota
prate se kroz dva stolje¢a od pocetka 18. do kraja 19. stolje¢a. U poglavlju Mali leksikon opatijskih
toponima objasnjava se znacenje toponima koji su zabiljeZzeni na povijesnim katastarskim prikazima.
Razdoblje turistickog razvoja Opatije simbolicki se otvara gradnjom vile Angioline kojoj autor posveéuje
poglavlje i povezuje je s potonjim razvojem u kojoj glavnu ulogu ima Drustvo Juznih Zeljeznica.
Poglavlje o Skolstvu nadovezuje se na poznate i znamenite osobe bitne za razvoj Opatije kao ljeciliSne
destinacije.

Cjelovitom analizom urbanisti¢kog razvoja grada, razumijevanjem povijesnih etapa i ulogom perivojne
arhitekture u oblikovanju urbanog prostora Opatije bavila se u knjizi Opatija — urbanisticki razvoj i
perivojno naslijede (2004.) Koraljka Vahtar Jurkovi¢. Gotovo istovremeno (2005.) Boris ZakoSek
objavljuje knjigu Opatijski album u kojoj u prvom dijelu na esejisti¢ki nacin govori o urbanistickom
razvoju Opatije da bi najopsezniji dio knjige bio posvecen kataloskim jedinicama opatijskih zgrada koje
sadrZe podatke o sadasnjoj i staroj adresi, ukljucuju povijesnu biljeSku koja sadrzi podatak o vremenu
gradnje, autoru projekta, vlasnicima i podatcima o arhivskoj gradi. Kataloski je obradena 391 zgrada
(vila, hotel, klub, kuéa), a numerirane su prema brojevima kojima su oznacene na Planu Opatije iz 1897.
godine. U tre¢em dijelu daju se crtice o najstarijim porodicama te prijevodi nekoliko arhivskih
dokumenata.

Autor koji je publicirao najvise bibliografskih jedinica o arhitekturi Opatije je Berislav Valusek koji je
ujedno autor nekoliko konzervatorskih elaborata za vile i hotele (vila Miinz, paviljon Sporer, vila
Angiolina i dr.). U knizi Arhitekt Carl Seidl — opus na Opatijskoj rivijeri prikazan je opus arhitekta koji je
dao pecat rezidencijalnoj arhitekturi Opatije krajem 19. i pocetkom 20. stolje¢a u rasponu od 1885. do
1926. godine.

Cjeloviti prikaz hotelske/turisticke arhitekture u razdoblju velikih investicija Drustva Juznih Zeljeznica
donosi Preobrazba Opatije 1882.—1897. — poceci turisticke arhitekture Darje Radovi¢ Mahecic.
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Ostali autori takoder objavljuju radove o specificnoj arhitekturi Opatije, koja osim tipologije hotela i
vila sadrzi i prateée gradevine (vrtlariju, staklenike i gospodarske zgrade). To su: M. Persi¢, (1988.), V.
Ekl, (1984.), B. Valusek (2002., 2003., 2005.) te V. Jakasa Boric¢ i B. Dumbovi¢ Bilusi¢ (2016.)

Utjecaj turizma na urbani razvoj Opatije istraZivali su brojni autori krajem 19. i sredinom ovog stoljeca,
bavedi se povijesti ljecilista i blagodati klime za razvoj zdravstvenog turizma i zimski boravak turista.
Obijavljeni su radovi autora: Szemere, A. (1885.), Blazevi¢, I. (1976.), Trinajsti¢, P. (1994.) i ostalih.
Autorice Mirjana Kos-Nalis i Julija Lozzi-Barkovi¢ u knjizi Kvarnerska kupalisna bastina: Nestala
kupalista s kraja 19. i pocetka 20. stoljeca istrazuju kupalista kao specifican oblik graditeljske bastine te
vazan element oblikovanija ljeciliSno turisti¢kih odredista kraja 19. i prvih desetlje¢a 20. stoljeca.

Posebna pozornost nekolicine autora posvecena je perivojnoj bastini Opatije koju prikazuju u
pregledima perivojne arhitekture Hrvatske. To su autori: Obad S¢itaroci (1992.), Obad Séitaroci, M.,
Bojani¢ Obad S¢itaroci, B. (2004.) i Matekalo Draganovi¢, J. (2002.). Parkovi i $etali$ta temeljni su
¢imbenik urbanog tkiva Opatije od njenog nastajanja kao urbanog turistickog naselja te su autori iz
razliCitih razvojnih razdoblja posebnu pozornost posvetili oblikovanju parkova i odabiru biljnih vrsta.
Austrijski pjezazni arhitekt C. Schubert oblikovao je srediSnje parkove Opatije te je pod njegovim
autorstvom objavljena i publikacija 1894. godine. U razdoblju nakon Drugog svjetskog rata velika
pozornost posvecena je parkovnim povrsSinama, tako da Radovan Domac 1955. godine objavljuje
publikaciju Opatija, parkovi i setalista. Autorica Koraljka Vahtar-Jurkovi¢ u knjizi Opatijski gradski
perivoji iz 2004. godine daje cjeloviti prikaz i tipologiju javnih gradskih parkova.

Abbazia, Statina

Slika 3. Razglednica s prikazom sredista Opatije, prva desetljeéa 20. stoljec¢a (DAR)
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1.6. OSVRT NA VAZECU PROSTORNO PLANSKU DOKUMENTACIJU

Plansku dokumentaciju koja odreduje uvjete uredenja i zastite prostora za podrucje obuhvata
konzervatorske podloge Grada Opatije ¢ine Prostorni plan uredenja Grada Opatije (Sluzbene novine
Primorsko-goranske Zupanije br. 01/07, 56/12 i 04/16) i Urbanisticki plan uredenja naselja Opatija
(Sluzbene novine Primorsko-goranske Zupanije br. 10/09, 56/12 i 13/19).

1.6.1. PROSTORNI PLAN UREDENJA GRADA OPATIE

6
W,

IMAJKOVAC - VEDEZ (LISINA) 0o

Slika 4. Izvod iz kartografskog prikaza 3.A. Uvjeti koristenja, uredenja i zastite prostora podrucja posebnih uvjeta koristenja
1:25 000 (https://www.opatija.hr)

U poglavlju 6. MJERE ZASTITE KRAJOBRAZNIH | PRIRODNIH VRIJEDNOSTI | KULTURNO-POVIJESNIH
CJELINA Plana navedeni su zastic¢eni gradski parkovi - park Angiolina, park Margarita i park uz crkvu sv.
Jakova te povijesna gradska naselja koja su evidentirana kao kulturno dobro (Opatija', Veprinaci
Volosko) i u kojima su odredene A i B zona zastite, pri ¢emu A zona podrazumijeva potpunu zastitu

18 Opatija je upisana kao urbanisti¢ka cjelina grada Opatije u Registar nepokretnih kulturnih dobara RH (rje$enje

Ministarstva kulture broj Z-2690).
26 ‘ \f g:;:lltlyol' Ardlll:clura




GRAD OPATIA KONZERVATORSKA PODLOGA POVIJESNE URBANISTICKE CJELINE OPATIJE

povijesnih struktura, prostor u kojem su moguce minimalne fizicke intervencije radi prilagodbe
suvremenim potrebama (prihvatljive metode intervencija su sanacija, konzervacija, restauracija,
konzervatorska rekonstrukcija i prezentacija), dok su u B zoni (koja podrazumijeva rezim djelomi¢ne
zastite povijesnih struktura) moguci i zahvati rekonstrukcije, rekompozicije i skladno integrirane
interpolacije, uz zastitu povijesnog zelenila.

Planom se kao kulturno dobro lokalnog znacaja stite graditeljski sklopovi (evidentirana kulturna dobra)
- kamene stube Dobre¢ — Lovran, obalna Setnica Franza Josepha (Lungomare) od Voloskog do Lovrana
te povijesni putevi i stubista.

1.6.2. URBANISTICKI PLAN UREDENJA NASELJIA OPATIJA

PRIMORSKC-GORANSHKA ZUPANIJA.

B OPATIJA

-

Slika 5. Sekcija sredisnjeg dijela povijesne urbanisticke cjeline na kartografskom prikazu 3.3. Podrucja posebnih uvjeta
koristenja — zastita kulturnih dobara i prirodnih vrijednosti, M 1:2000 (Grad Opatija, Upravni odjel za prostorno uredenje)

U poglavlju 7. MJERE ZASTITE PRIRODNIH | KULTURNO-POVIJESNIH CJELINA | GRADEVINA |
AMBIJENTALNIH VRIJEDNOSTI UPU-a navedene su Zakonom zasti¢ene prirodne vrijednosti — spomenici
parkovne arhitekture: Park Sv. Jakova, park Angiolina i park Margarita, dok se Planom predlazu
podrucja za zastitu prirodnih vrijednosti u kategoriji spomenik parkovne arhitekture zona parka
Esperija i Setnica Carmen Sylve, a u kategoriji park Suma Sume bora na Preluku.

U okviru planskih mjera o¢uvanja i unaprjedenja bioloske i krajobrazne raznolikosti Planom se istice
potreba formiranja povrsina parkovnog i zastitnog zelenila kao dodatne kategorije kojom se
unapreduje prirodni krajobraz (kroz povecéanje ukupne zelene povrsine, ograni¢avanje intenziteta
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izgradnje kao dio aktivnosti zaStite prirodnog krajobraza, kroz ogranicenje izgradenosti gradevne
Cestice, visine gradevina i dr.) te o€uvanja i sadnje autohtonih stablaSica (prvenstveno autohtonog
hrasta, duz Obalnog SetaliSta F. Jozefa, u Sirem obalnom pojasu i duz buji¢nih vodotoka).

U cilju zaStite postojeceg zelenog fonda Plaom je propisano da je prilikom rekonstrukcije postojecih i
izgradnje novih gradevina potrebno uz snimak postojece visoke vegetacije, koja se Cuva od sjece,
priloZiti i hortikulturno rjeSenje Cestice, da je za svaku sjecu stabala na gradevnoj Cestici potrebno
ishoditi suglasnost Grada Opatije, a uklonjeno zelenilo treba supstituirati novom sadnjom te da je
prilikom rekonstrukcije ili zamjenske gradnje na postojecoj gradevnoj Cestici uredenje zelenila izmedu
regulacijskog i gradevnog pravca obvezno samo kada je i ranije postojalo na toj gradevnoj Cestici

U posebno vrijednim dijelovima naselja (prepoznatljive tocke i potezi kompozicijskih, panoramskih
vrijednosti i vizura) odredena je obveza ¢uvanja i odrzavanja postojeceg zelenila te sadnja novog, kao i
zasStita ambijenta planiranjem rahle, pretezito individualne stambene izgradnje (na gradevnim
Cesticama vece povrSine, manje gustoce stanovanja, manja katnost).

Kao registrirane kulturno-povijesne cjeline koje se stite temeljem Zakona Planom su navedene
urbanisticka cjelina grada Opatije i povijesna urbanisticka cjelina naselja Volosko, dok su pojedinacna
registrirana kulturna dobra Casino di Lettura, Vila Rosalija, Zgrada Zora, Vila Kesselstatt i crkva Sv.
Jakova.

Planom se na podrucju Opatije utvrduje prosSirenje zastite kulturno-povijesnih vrijednosti koje se Stite
temeljem Zakona kroz prijedlog za registraciju gradevina kao pojedinacnih kulturnih dobara koje se u
Stite temeljem Plana (Vila Amalija, Vila Angiolina, Vila Flora, Vila Laura, Vila Mandrija, Vila Madona,
Hotel Kvarner, Hotel Opatija, Zgrada gradske uprave i Zgrada suda), dok se kao kulturna dobra od
lokalnog znacaja Planom Sstite Vila Ariston, Vila Artemis, Vila Imperial, Vila Jeanette, Vila Lazarini, Vila
Rannsonet, Vila Schlosser, Vila Splendid, Hotel Agava, Hotel Bellevue, Hotel Palace, Hotel Belvedere | i
I, Hotel Imperial, Hotel Bristol, Hotel Mozart, Hotel Dubrava, Adria Club, umjetnicki paviljon Juraj
Sporer, Vila Schwegel, crkva Navjestenja Marijina i Evangeli¢ka crkva.

Planom se utvrduje uspostavljanje zastite evidentiranih kulturnih dobara koja na podrucju urbanisticke
cjeline Opatije obuhvacéa vile Neuhausler, Gorovo, Gisela, Ex. vilu Gruber, vile Frida, JeZica, Aloro, Siki¢,
Jenny, Mary, Dagmar, Liechtenberg, Drazica, Dalibor, Schénberger, Szemere, Vera, te hotele Wisteria i
Kristal. Arheoloska bastina koja se Stiti Planom unutar obuhvata ove konzervatorske podloge obuhvaca
lokalitet oko crkve Sv. Jakova.

Obzirom da je u Registar nepokretnih kulturnih dobara u meduvremenu u kategoriji urbanistickih
cjelina upisan povijesni perivoj "Amerikanski vrtovi" (Z-7356), a u kategoriji pojedinacno registriranih
kulturnih dobara sklop Evangelicke crkve (Z-6405), hotel Imperial (Z-6728) i vila Angiolina s perivojem
(2-6727), prilikom izrade novog urbanistickog plana odnosno sljedecih izmjena i dopuna postojeceg
UPU-a potrebno je uskladiti Plan s Registrom.

Planom su odredene i prostorne mede (tekstualno i graficki) te mjere u A i B zonama zastite, pri cemu
se sustav zastite ,,A“ odnosi na zone izuzetno dobro o¢uvane i osobito vrijedne povijesne strukture, a
sustav zastite ,,B“ na zone razli¢itog stupnja o¢uvanosti povijesne strukture. Na zonu ,,A“ na podrucju
Opatije primjenjuju se mjere potpune zastite povijesnih struktura, prostor se Stiti kao kulturno-
povijesna cjelina i parkovna zona te se ¢uva intaktno, a primjenjive su metode konzervacije,
restauracije, sanacije, dok se zahvati rekonstrukcije provode samo uz posebne uvjete nadleznog
konzervatorskog odjela, dok se na zonu ,,B“ primjenjuju mjere djelomicne zastite povijesnih struktura,
pejzaznih vrijednosti, vizura, pojedinacnih gradevina i krajolika, a odnosi se na dijelove kulturno
povijesne cjeline koji sadrze vrijedne elemente povijesnih struktura razli¢itog stupnja o¢uvanosti. S
obzirom da je izgradnja unutar ove zone produkt to¢no determiniranog kratkog i novijeg vremenskog
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razdoblja, nije upitna slojevitost. Obzirom na koncentraciju vrijednih primjera privatne i javne gradnje
nisu izdvojene pojedinacno vrijedne strukture, a prostor definiran B-zonom karakterizira fleksibilnost
dopustenih konzervatorskih metoda (konzervacija, rekonstrukcija, rekompozicija, interpolacija) te
prilagodavanje suvremenim potrebama cjeline turistickoj ponudi, dok se restriktivne mjere odnose na
oblikovanje korpusa i hortikulturno uredenje velikih okuénica u cilju o¢uvanja i kvalitetne prezentacije.
Interpolacije moraju biti skladno integrirane u prostor i izuzetne po uvodenju nove vrijednosti.
Primarno je naglasak na prezentaciji historicisti¢kih i secesijskih obiljezja.

U cilju o€uvanja i zastite pojedinacnih registriranih kulturnih dobara koja se Stite temeljem Zakona te
pojedinacnih kulturnih dobara predvidenih za registraciju, Planom su odredene mjere zastite na nacin
da se gradevine i pripadajuci povijesni vrtovi moraju zadrzati u izvornom izgledu te se zabranjuje svaka
intervencija kojom bi se mijenjalo zate¢eno stanje. Na predmetnim gradevinama dopusta se samo
sanacija i odrzavanje kojima se ne mijenjaju oblikovna i druga svojstva gradevine, iznimno se dopustaju
zahvati kojima se umanjuju degradirajuci elementi uvedeni ranijim nekorektnim zahvatima, dok na
susjednim gradevnim ¢esticama nije dopustena izgradnja ili rekonstrukcija postojecih gradevina koja bi
svojim gabaritom (prvenstveno visinom) ili blizinom narusila kvalitetu kulturnog dobra.

Planske mjere o¢uvanja i zastite kulturnih dobara od lokalnog znacaja obuhvacaju zadrzavanje vanjskog
izgleda gradevine u zateCenom stanju, omogucavanje intervencija na vanjskom izgledu gradevine koje
se odnose na obnovu izvornog izgleda gradevine, uklanjanja dijelova gradevine nastalih nekorektnim
zahvatima koji degradiraju izvorni izgled gradevine, dok mijenjanje horizontalnog i/ili vertikalnog
gabarita gradevine nije dopusteno. Nova gradnja ili rekonstrukcija postojeéih gradevina na kontaktnim
susjednim gradevnim ¢esticama moguca je uz uvjet da ne prelazi visinu gradevine zasticene kao
kulturno dobro, a uz ostvarenu udaljenost izmedu gradevina od najmanje 10,0 m kod nove gradnje.

Za evidentirana kulturna dobra koja se stite Planom omoguceni su zahvati promjene unutrasnjeg
funkcionalnog sklopa.

Prostorno planskom dokumentacijom zastita kulturne i krajobrazne bastine razmjerno je kvalitetno
definirana u smislu zastite pojedinacnih gradevina (s razli¢itim kategorijama zastite koje obuhvacéaju niz
gradevina) i zastite bioloSke i krajobrazne raznolikosti (uvjetovanjem zadrzavanja postojeéeg i sadnje
novog /autohtonog/ zelenila na parcelama te oCuvanja ,rahle” izgradenosti), medutim u odredbama za
gradenje vidljiva je potreba njihova uskladivanja sa suvremenom metodologijom obzirom da je
naglasak o¢uvanja bastine primarno na pojedina¢nim kulturnim dobrima, dok je zastita na razini
cjelina, posebice unutar B zone zastite (unutar koje je moguda nova izgradnja) odredena razmjerno
opcenito, odnosno bez konkretnijih smjernica za nove intervencije definiranih temeljem prepoznavanja
urbanistickih obiljezja pojedinih podrucja. Na taj nacin recentne realizacije na temelju planskih odredbi
ne osiguravaju optimalno uskladenje nove i/ili zamjenske izgradnje s ambijentom u kojem se pojedina
gradevna Cestica nalazi. Potreba za definiranjem detaljnijih smjernica za zamjensku i novu izgradnju lezi
u ¢injenici da su recentni prostorni problemi u konzervatorskom smislu primarno rezultat nove gradnje
na (rijetkim) neizgradenim Cesticama odnosno Cesticama s postojec¢im gradevinama bez kulturno-
povijesne vrijednosti, a u manjoj se mjeri odnose na degradacije vrijednih povijesnih gradevina
neprimjerenim intervencijama. Razlog problematici novije izgradnje rezultat je postojeéeg sustava
sustava kontrola i odgovornosti projektanata i svih dionika gradnje, ali dijelom i u planom definiranim
uvjetima gradnje te pojedinim nedovoljno precizno definiranim urbanistickim parametrima u
odredbama za provodenje (izvornog) PPUG Opatije'® i UPU-a naselja Opatija?° zbog ¢ega bi ova

19 Prostorni plan uredenja grada Opatije (SluZbene novine Primorsko-goranske Zupanije« br. 01/07, 56/12, 04/16).
20 Urbanisti¢ki plan uredenja naselja Opatija (SluZbene novine Primorsko-goranske Zupanije« br. 10/09, 56/12, 13/19).
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konzervatorska podloga trebala biti jedna od stru¢nih podloga za izradu izmjena i dopuna prostorno
planske dokumentacije kojima bi se uvjeti gradnje uskladili s konzervatorskim smjernicama za pojedina
podrucja zajedni¢kih urbanih obiljezja. Kroz odredbe prostorno planske dokumentacije potrebno je jos
viSe pozornosti posvetiti perivojno uredenim ¢esticama uz vile i ostale zgrade na kojima je omoguéena
nova gradnja, ali je nuzna i intenzivnija kontrola nadleznih inspekcija na terenu obzirom na veliki udio
neprimjerenih intervencija (sjece kvalitetne postojece vegetacije, sadnje neprimjerenih biljnih vrsta)
upravo na predjelima na kojima nova gradnja i bitna promjena biljnog fonda Planom nije dozvoljena
(obalni pojas isto¢no od Ulice m. Tita).
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2. POSTOJECE STANJE | PROBLEMI U PROSTORU

Postojede stanje i problemi u prostoru sagledavaju se u nekoliko razina:

- odnos povijesne jezgre grada prema okolini (izgradenoj i prirodnoj)

- znacajna urbanisticka i ambijentalna promjena unutar povijesne cjeline (nova gradnja koja ne uvazava
mjerilo i povijesne uzorke)

- arhitektonsko — oblikovne promjene (neprimjerene dogradnje, nadogradnje i zahvati na zgradama
kojima su umanjena ili nepovratno izgubljena arhitektonska obiljezja)

- degradacije povijesnih perivojnih obiljeZja (nestanak i smanjenje perivojnih, odnosno vrtnih povrsina,
uvodenje parkiraliSta i kolnih prilaza, ruSenje ograda, sjeca stabala, zapustenost vegetacije i perivojne
opreme)

- degradacije izazvane postavljanjem komunalne opreme i objekata malog mjerila (proSirenja uli¢nih
lokala s nadstreSnicama i zatvorenim povrsinama, kiosci, reklame, tende, klima uredaji i dr.)

- automobilski promet i parkiranje na javnim i privatnim povrSinama

- betoniranje obale te uniStavanje obalne vegetacije (prosirenje plaza s pratec¢im sadrzajima)

- nedovoljno uvazavanje prirodnih struktura (vodotok na plazi Slatina, prirodni ambijent dolina
(nekadasnjih) vodotoka, , soliterna stabla hrasta medunca, gajevi lovora, autohtona vegetacija uz
puteve i stube

Zahvaljujuci reljefnim obiljeZjima smjestaja na najnizim padinama Ucke orijentiranim prema moru,
Opatija je grad na vidiku, izloZzena pogledima s kopna i mora, stoga je u analizu stanja u prostoru
potrebno ukljuciti i padine iznad uskog obalnog pojasa povijesne cjeline grada. Padine iznad Nove ceste
izravno sudjeluju u definiranju slike grada, a time i na sliku povijesne jezgre. U tom se prostoru
prepoznaju razli¢iti oblici prostorne degradacije koji u ujedno predstavljaju negativni utjecaj na
zasti¢enu povijesnu cjelinu. Temeljem analize i vizualne izloZenosti vrednovanja urbanih uzoraka
izdvajaju se izgradeni oblici koji se suprotstavljaju uspostavljenim prostornim i vizualnim vrijednostima
te se kvalificiraju kao prostorno neuklopljeni elementi.

Prostor unutar povijesne urbanisticke cjeline Opatije karakterizira razmjerna homogenost, s razlikama
izmedu pojedinih cjelina kao rezultatom datacije zauzimanja prostora, morfologije i strukture
(danasnje) izgradnje te topografije terena koja je utjecala na morfologiju gradskih predjela.

Opatija je u povijesnom smislu razmjerno mladi grad te nema gusto izgradenu urbanu strukturu
povijesne jezgre karakteristicnu za mediteranske gradove (poput Voloskog ili Lovrana), vec su prisutni
uzorci izgradnje posljedica organskog Sirenja na dotad neizgradenom prostoru, ali dijelom i planskoga
razvoja®! s jasnim referencama na urbanisti¢ke zahvate u europskim gradovima 2. polovine 19.
stoljeéa, pri cemu je rezultat njena dvostoljetnog razvoja (jos uvijek) prepoznatljiva urbana slika visoke
ambijentalne i arhitektonske kvalitete s naglasenim aspektom povijesnog naslijeda. Identitet sredisSnjeg
dijela grada formiran u drugoj polovini 19. i po¢etkom 20. stoljeéa, u kontekstu stvaranja mondenog
klimatskog ljeciliSta, temeljen je na obrascu kontinuiranog perivojno-pejsaznog poteza u kojem su (uz
postivanje konfiguracije terena??) impostirane reprezentativne slobodnostojeé¢e?? gradevine (vile,
hoteli, ljeciliSta i pansioni) historicistickog i secesijskog oblikovanja, do danas je najve¢im dijelom
sacuvan i kao takav prepoznat u europskim i svjetskim okvirima te usporediv s gradovima slicne geneze
poput Nice, Sanrema i dr.

21 vahtar-Jurkovié, K. (2004.): 45
22 Terasasta izgradnja paralelna sa slojnicama koja je trebala dosljedno osigurati gradevinama vizure na more.
3 Iznimku &ini blokovska struktura juznog proéelja danasnjeg Trga V. Gortana s hotelom Palace.
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Slika 6, 7. Panorama srediSta Opatije i Sanrema s vilama i hotelima u perivojnom ambijentu

lako pojedini neprimjereni zahvati u prostoru zadnjih dvadesetak godina izazivaju zabrinutost struke,
ali i javnosti senzibilizirane za o¢uvanje opatijskog identiteta, treba naglasiti da izgradnja suprotna
izvornom obrascu nije recentna pojava. Prve intervencije suprotne izvornoj ideji temeljenoj na vrtnom
gradu - klimatskom ljeciliStu DrusStva juznih Zeljeznica javljaju ve¢ krajem 19. stoljec¢a kao posljedica
ubrzane urbanizacije i Spekulacija zemljistem kojemu (nakon definiranja najkvalitetnijeg, sredisnjeg
gradskog ansambla vila Angiolina s perivojem — sv. Jakov - hoteli Kvarner i Imperial — Mandria) cijena
snazno raste uslijed ¢ega na prostoru izmedu danasnje Ulice M. Tita i Nove ceste dolazi do izgradnje
koju karakterizira formiranje gradevnih ¢estica manje povrsine, vece izgradenosti i manjeg udjela
perivojnih povrsina (koju pojedini suvremenici karakteriziraju i kao divlju izgradnju??). Treba spomenuti
da je planirana gradnja kupalista Slatina krajem 19. stoljeca izazvala otpor stanovnika, stoga kupaliste
nije izvedeno u punom volumenu. Jednako tako su pruZani otpori planiranoj gradnji velike
viSenamjenske ljeciliSne palace (Kurpalast) na nasutom terenu uz park Angiolina pocetkom 20. stoljeca.
Izgradnja suprotna izvornoj urbanisti¢koj ideji naglasena je u drugoj polovini 20. stolje¢a, posebice
brutalistickom arhitekturom 1960.-tih koja u novom drustveno-politickom kontekstu i turistickom
konceptu masovnog turizma ne pokazuje senzibilitet za oCuvanje (Austro-Ugarskog) graditeljskog
naslijeda.

Slika 8, 9. Hotel Admiral i Ambasador izgradeni 1960.-tih godina

Potrebno je ipak naglasiti da obalni pojas Opatije u urbanistickom, arhitektonskom i perivojnom smislu
predstavlja vrlo kvalitetno oblikovani prostor koji definira njen urbani identitet te za razliku od brojnih

24 Valusek, 2019: 28.
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gradova (poput primjerice Rijeke) u kojima su prostori uz obalu desetlje¢ima (bili) nepristupacni,
zauzeti industrijom i luckim postrojenjima te u kojima se procesima urbane preobrazbe Brownfield
podrucja treba stvoriti novi identitet grada na obali?®, buduéi razvoj opatijskog Waterfront-a, ali i
cjelokupnog prostora treba temeljiti na kvalitetnoj ravnotezi izmedu naslijedenih vrijednosti i novih
intervencija kako bi se istovremeno osigurala zastita prostora i njegovo unaprjedenje u skladu sa
suvremenim nacelima urbanistickog planiranja.

Analizom povijesnog razvoja i danasnjeg stanja u prostoru, u konzervatorskom je smislu moguce
razlikovati povijesne i suvremene prostorne probleme, pri éemu se unutar vremenskih kategorija mogu
razlikovati znacajne promjene povijesne izgradene strukture (trodimenzionalne/volumenske odnosno
plosne), prometa te javnog (neizgradenog, perivojnog, pejsaznog) prostora.

Povijesne promjene u smislu znacajnog povecanja volumena izgradnje predstavljaju primjerice
prethodno spomenuti hoteli Ambasador i Admiral nastali na mjestu povijesnih vila s perivojima?®, hotel
Paris izgraden na mjestu zgrade javne namjene?’ u sredi$tu ,izvorne” Opatije, dogradnje hotela Opatija
(pansion Quisisana), Pancera kao dio kupalista na Slatini, dogradnje hotela Savoy i vile Madona kojima
je formirana kontinurana izgradnja (bez izvornih perivojnih povrsina) do hotela Kristal, hotel Istra i
Adriatic, ali i manje vidljivi primjeri poput aneksa vile Gorovo?®, visestambene izgradnje i proizvodnog
pogona uz Ulicu M. Su$anj, u ambijentu vila i obiteljskih kuéa na mjestu nekada3njeg perivoja®,
viSestambene izgradnje uz park Margarita i sl., dok znacajne ,,plosSne” promjene predstavlja artificijelna
obala marine hotela Admiral i betonsko kupaliste na Slatini ¢ijom je izgradnjom negirano povijesno
naslijede formiranja kupalista izgradnjom koja omogucava ocuvanje prirodne konfiguracije obalnog
pojasa (izvornog kupalista na Slatini, uz vilu Angiolina te u uvali Tomasevac).

U prometnom smislu s aspekta povijesnog naslijeda problemati¢nim se moze smatrati trasiranje ulica
kroz povijesne perivoje (Ulica F. Perisi¢a, Ulica I. Kaline i sl.), dok se problematika javnog prostora
oCituje u nestanku i/ili transformaciji pojedinih povijesnih perivoja ili njihovih dijelova (Kronprinzessin
Stephanie Anlage, Kaiser Franz Josef Anlage, perivoji uz pojedine vile), nepostojanju trga kao sredisnjeg
javnog gradskog prostora3, promjenama trase i ,ugradnjama“ obalne 3etnice u izgradnju u obalnom
pojasu (hotel Admiral, Pancera) te transformacijom dijela Sumskog Setalista u stambenu ulicu.

25> Mnogobrojni svjetski poznati projekti preobrazbe obalnih podrué&ja (New York, Seattle, Toronto, Lelystad, Rotterdam i dr.)
predstavljaju kombinaciju kratkoroc¢nih i dugorocnih projekata s nizom intervencija razlicitih mjerila koji u najve¢em broju
primjera imaju zajednicka osnovna nacela omogucavanja (ponovnog) intenzivnog koriStenja Waterfront-a kroz osiguranje
pristupacnosti i mobilnosti, uvodenje novih sadrzaja te inovativnih i odrzivih (infra)strukturnih zahvata kojima se jaca
interakcija obalnog podrudja i grada/zaleda, pri éemu suvremene intervencije reafirmiraju povijesne vrijednosti prostora.
26 Hotel Ambasador na mjestu povijesne vile Biederman s perivojem, hotel Admiral.

27 Posta, ljekarna, trznica (bazar).

28 Danas$nja gimnazija i hotelijersko-turisti¢ka $kola.

2 Kronprinzessin Stephanie Anlage.

30 problematika uredenja trga provladi se kroz planove od druge polovine 20. stoljeéa, no do danas nije rije$ena obzirom da
je prije uredenja trga u smislu javnog prostora potrebno definirati nacin rjeSavanja kolnog prometa kroz srediste grada,
izmjeStanja autobusnog kolodvora te oblikovno i funkcionalno definirati rubnu izgradnju.

, 33 Af University of Zag
Faculty of Architecture
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Slika 10. Hotel Adriatic Slika 11. Hotel Paris na mjestu nekadasnje trznice

Slika 14. Vila Gorovo s aneksom Slika 15. Izgradnja uz rub perivoja Margarita

Suvremene znacajne promjene povijesnih uzoraka predstavlja izgradnja stambene i turisticke namjene
koja svojim gabaritima takoder ne poStuje ambijent ve¢ nastoji maksimalno ,iskoristiti parcelu”
(kompleks izgradnje sjeverno od uvale Lipovica, viSestambena zgrada u Ulici M. Susanj, recentna
izgradnja izmedu Ulice m. Tita i Ulice M. Laginje3!, Novu cestu/Prolaz M. Brajse te Ulicu M. Tita na
Punta Kolovi), recentna gradnja u perivojno uredenim ¢esticama vila za potrebe pristupnih cesta i
novih sadrzaja suprotno planskim odredbama (predimenzionirani vrtni paviljoni i bazeni te
neprimjereno krajobrazno uredenje koje ne uvaZzava stilske odlike povijesnih vrtova) te intervencije
manjeg mjerila koje nisu uskladene s povijesnom arhitekturom (poput dogradnje etaze hotela Kvarner)

31 Na mjestu ugostiteljskog objekta.
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ili negiraju povijesne odnosno prirodne elemente naslijeda (oblikovanje obalne Setnice na Lidu,
betoniranje prirodnih stjenovitih plaZza uz pojedine hotele i dr.).3?

Slika 20, 21. Izgradnja uz Ulicu M. Laginje 2011. (Google Maps) i 2020. godine

32 Suvremeni prostorni problemi proizlaze i iz recentnih sociekonomskih i demografskih promjena u Opatiji koja prolazi kroz
proces gentrifikacije s trendom iseljavanja stalnih stanovnika i sve veceg udjela sadrzaja turisticke namjene (hotela i
apartmana), s investitorima Ciji je primarni interes maksimalno ekonomsko iskoristavanje prostornih resursa zbog kojeg se
mijenja slika, ali i identitet grada, obzirom da grad Cine zgrade, ali i ljudi koji u njemu Zive.
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Slika 24. Krajobrazno uredenje vrta vile uz Ulicu m. Tita Slika 25. Pristupna cesta vile Ransonnet / Kremesek

Analiza postojeceg stanja i promjene unutar podrucja pojedinih povijesnih urbanih uzoraka ukazuje da
problemi u prostoru i pojedina odstupanja od izvorne urbanisticke ideje postoje veé od samih pocetaka
urbane geneze, zbog €ega je za bududi razvoj bitno prepoznavanje i potreba ¢uvanja morfologije
pojedinih gradskih predjela (urbane matrice, uzoraka izgradnje) kroz postivanje izgradenosti parcela,
ukupne izgradenosti, kvalitetno odrzavanje gradevnog stanja gradevina i krajobraznog uredenja
privatnih parcela (obzirom da ukupnu sliku ,,vrtnog grada“ ravnopravno formiraju privatni vrtovi vila i
hotela i javni gradski perivoji) te da je klju¢no omoguditi razvoj grada unosenjem novih sadrzaja,
uredenjem javnih gradskih prostora i obale33, rekonstrukcijom i unaprjedenjem vrijedne povijesne
arhitekture, ali i novom izgradnjom koja pri tome treba postivati naslijedene prostorne vrijednosti kako
bi se oCuvala prepoznatljiva slika grada.

33 potrebno je uvati prirodnu konfiguraciju stjenovite obale (uredenjem primjerice pontonskih i/ili montaznih ploha
kupalista) reafirmirati stubista kao javne prostore (unaprijediti pristupacnost i nacin njihova koristenja, posebice za osobe s
invaliditetom) i bitne pjeSacke poveznice obalnog pojasa s gradskim predjelima na viSim kotama (brojna stubista se nalaze
na trasama povijesnih putova uz koje je formirana prva izgradnja).
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3. ANALIZA POVIJESNOG URBANOG PODRUCIA

3.1. SMJESTAJ - PRIRODNA OBILJEZIA

Prirodna obiljezja prostora predstavljaju jednu od osnovnih odrednica razvoja Opatije, kako kroz
povijest, tako i u suvremeno doba. Smjestaj na fizicki ograni¢enom prostoru izmedu morske obale i
brdskog krajolika Ucke uvjetovao je linearni razvoj grada u smjeru sjeveroistok-jugozapad te prilagodbu
izgradnje topografskim, odnosno reljefnim obiljezjima terena.

Google Earth

nje

Slika 26, 27. Trodimenzionalni model i presjek topografije terena Sireg prostora Opatije (Google Earth)

Topografska odnosno geomorfoloska obiljezja reljefa karakteriziraju i prirodne udoline (suha korita)
brdskih buji¢nih tokova (potoka Lipovica, Tomasevac, Vrutki i Lercica) koji u smjeru sjeverozapad-
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jugoistok presijecaju jugoistocne padine Ucke te na spoju s morskom obalom na sjevernom dijelu
prostora oblikuju manje uvale s nasipanim plazama (Lipovica, Tomasevac).

Slika 28, 29. Uvale Tomasevac i Lipovica

S obzirom na krasku podlogu i povoljne klimatske uvjete, tlo je izrazito pogodno za razvoj mediteranske
vegetacije, pri ¢emu je ona unutar obuhvata zasti¢ene urbanisticke cjeline prisutna u obliku perivojno
uredenih prostora i vrtova uz gradevine, dok su Sumske i poljoprivredne povr$ine danas zastupljene u
minimalnoj mjeri (za razliku od prve polovine 19. stolje¢a kada su Sume i vinogradi predstavljali
dominatne prostorne elemente).

Slika 30. Izrez sredisnjeg dijela naselja Opatija s prikazom koristenja zemljista (pokrova tla) na katastarskoj karti iz
1820. godine (AT)

34 U kojima su prisutne i brojne egzotiéne vrste (primjerice Camellia japonica koja je postala jedan od simbola Opatije).

: Sveutiliste u Zagrebu
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Upravo je uskladeni odnos izgradenog i neizgradenog, ispreplitanje arhitekture historicistickih i
secesijskih vila i hotela s perivojno uredenim javnim i privatnim prostorima izvorno obiljeZje urbanog
krajolika Opatije kojim je formirana prepoznatljiva slika grada.

Vrlo bitno prirodno obiljeZje prostora predstavlja more, pri éemu obuhvat konzervatorske podloge
uklju€uje obalnu crtu u duzini 3,96 km, s prirodno strmim dnom i razmjerno velikom dubinom te
brojnim podvodnim izvorima. Obalni pojas je na sjevernom i juznom dijelu obuhvata razmjerno uzak,
veceg nagiba terena (15-20°) i male razvedenosti te ga karakterizira o€uvanost prirodne stjenovite
obale, mjestimi¢no s vrijednom autohtonom vegetacijom medu kojom posebnu vrijednost imaju
soliterna stabla hrasta medunca, dok sredi$nji dio karakterizira Sirenje urbanog podrucja nasipavanjem
mora i formiranje umjetne konfiguracija obale® (od marine hotela Admiral, preko Slatine do Lida).

"ol ey
*"cﬂ.f‘:"l.‘:‘ g oy 73'" ;

= iale

Slika 33, 34. Umjetna konfiguracija obale na predjelima Lido i Slatina

Unutar obuhvata konzervatorske podloge nema stalnih vodenih tokova, povremene buji¢ne tokove
predstavljaju prethodno spomenuti potoci Lipovica, Tomasevac, Vrutki i Lercica (unutar granice
obuhvata zasticene urbane cjeline u potpunosti kanalizirani ), dok se jedino izvoriSte nalazi na lokaciji
hotela Kristal. Podrucja duz vodenih tokova, unato¢ tome sto je glavno korito kanalizirano, imaju
izuzetnu vaznost za oCuvanje integriteta mjesta, jer ¢ine prirodnu poveznicu urbanog naselja s okolnim
neizgradenim podruéjem. EkoloSka vaznost ovog podrucja je u formiranju ,,zelenih klinova“ vegetacije
koja se zbog vece vlaznosti terena samostalno razvija i pruza kvalitetne mikroklimatske uvjete u
gradskoj sredini.

3 Prva nasipavanja i formiranje umjetne konfiguracije obale zapo¢inju na predjelu Slatine u prvoj polovini 20. stoljeéa.
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3.2. ANALIZA VIZUALNE IZLOZENOSTI / OSJETLJIVOST!

Za potrebe analize vizualne izloZzenosti odnosno osjetljivosti prostora na promjene unutar obuhvata
konzervatorske podloge izraden je prikaz topografije terena prema nadmorskoj visini (slojnicama
grupiranim po zonama 10 m visinske razlike)3® iz kojeg je vidljivo da su najmanje visinske razlike, ali i
najveci prosjecni nagib terena prisutni na juznom dijelu obuhvata (do zone hotela Adriatic) kao
posljedica strme obalne linije i uskog pojasa granice obuhvata, dok su najveée apsolutne visinske
razlike i nadmorske visine (70-80 m.n.v.) prisutne na srediSnjem i sjevernom dijelu obuhvata, pri ¢emu
je zbog vece Sirine (dubine) obuhvata na ovom potezu istovremeno i maniji prosjec¢ni nagib terena.
Topografiju predmetnog prostora obiljeZzavaju prodori / usjeci terena s manjim nadmorskim visinama
(koji unutar granice obuhvata ne prelaze 40-50 m.n.v.) u smjeru sjeverozapad — jugoistok na trasama
potoka Lipovica, TomasSevac. Vrutki i LerCica, koji se kroz urbano tkivo spustaju od strmih padina
predjela Veprinac i Bregi do morske obale.

Analiza vizualne izloZenosti provedena je sagledavanjem i kartiranjem vidljivosti pojedinih prostornih
segmenata s karakteristi¢nih vizurnih poteza unutar obuhvata konzervatorske podloge, pri cemu su
kao relevantni uzduzni vizurni potezi odredeni more, obalna Setnica, Ulica M. Tita i Nova cesta, a kao
popre&ni®’ vizurni potezi ulazi u grad Ulicom M. Laginje na sjevernom, odnosno Ulicama Pod Vrutki /
Velog JoZze i Trgom V. Gortana na sredisnjem dijelu obuhvata.

Slika 35 Dio panorame s mora Slika 36. Dio panorame s obalne Setnice

Slika 37. Dio panorame iz Ulice m. Tita Slika 38. Dio panorame s Nove ceste

36 Grafi¢ki prikaz 3.1.1. Prirodna obiljeZja — reljef.
37 popreéni u odnosu na morsku obalu.
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Slika 39. Dio panorame iz Ulice M. Laginje Slika 40. Dio panorame iz ulice V. Joze

Za svaki vizurni potez odredene su Cetiri kategorije intenziteta izloZenosti / vidljivosti prema
pojedinaéno definiranim kriterijima3® (graficki prikazi 3.2.1., 3.2.2. i 3.2.3.) nakon ¢ega je grafickim i
matematickim preklapanjem prikaza vizualne izloZenosti sa svih karakteristi¢nih vizurnih poteza i
toCaka dobiven prikaz integralne vizualne izloZenosti (graficki prikaz 3.2.).

Preklop je izraden na nacin da je provedeno bodovanje prema broju preklopa pojedinaénih izloZzenosti
(po principu: 1 preklop= 1 bod, 2 preklopa= 3 boda, 3 preklopa= 6 bodova te 4 preklopa= 10 bodova)
¢emu je pridodano bodovanje prema kategoriji izloZenosti preklopa (po principu: Zuta boja / niska
izloZenost= 1 bod, narancasta boja / umjerena izloZzenost= 2 boda, crvena boja / visoka izloZzenost= 3
boda i tamno crvena boja / vrlo visoka izloZzenost= 4 boda) te je zbroj svih boja pojedinacno + broj
preklopa = konacni broj bodova podrudja.

Preklop pokazuje ukupni intenzitet vidljivosti pojedinog prostornog segmenta odnosno njegovu
osjetljivost na promjene karaktera obzirom na vizualnu izloZzenost u Cetiri kategorije:

1. niska, 2. umjerena, 3. visoka i 4. vrlo visoka.

Iz navedenih grafickih priloga vidljiva je najveca vizualna izloZenost poteza obalnog podrucja (od
morske obale do Ulice m. Tita) koja je gotovo u cijelosti visokog stupnja izloZenosti, s pojedinim
lokacijama (kao $to su Slatina s rubnom izgradnjom /hotel Palace, nekadasnji hotel Zagreb/, hotel
Ambasador, Lido i luka Opatija) vrlo visoke vizualne izloZzenosti.

Slika 41, 42. Predjeli vrlo visoke vizualne izloZenosti

38 73 odredivanje kategorije vidljivosti s mora kriteriji su bili nagib terena i geometrija pojedinog segmenta u odnosu ha
zamisljeni pravac obale (konkavno/ravno/konveksno), dok su kriterije za odredivanje kategorije vidljivosti s ulica

¢inili topografija terena, kontakt s rubnom izgradnjom (posredni/neposredni, postojanje i visina ogradnih zidova, podzida i
sl.) i planovi vidljivosti (1. i 2 plan / neposredna ili posredna vidljivost).
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Visoka i umjerena vizualna izloZenost prisutna je na potezu izmedu Ulice m. Tita i Nove ceste juzno od
kompleksa Thalassotherapia te na potezima izgradnje uz Novu cestu (od crkve Navjestenja Blazene
Djevice Marije do parka Margarita, od Doma zdravlja do Prolaza M. BrajSe te od stubista Lipovica do
Katalini¢evih stuba), dok je prostor izmedu Nove ceste i Ulice m. Tita (iza prvog reda izgradnje uz
navedene ulice) najvec¢im dijelom umjerene i niske vizualne izloZenosti (predio Mandria, zona TrZnice,
osnovne Skole R. Katalini¢ Jeretov, sjeverno od zgrade Suda i dr.), s pojedinim predjelima bez vizualne
izloZenosti s referentnih vizurnih poteza kao $to su prostor uz Ulicu J. Rakovca i potez od Tenis kluba do
Ulice V. Spincica.

Slika 45, 46. Predjeli niske vizualne izloZzenosti i bez izloZzenosti
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3.3. URBANISTICKI RAZVOJ GRADA

Formiranje Opatije kao urbanog turisti¢kog naselja, a potom i urbanog sredista moze se podijeliti u
nekoliko karakteristi¢nih razdoblja: razdoblje do sredine 19. stoljec¢a, razdoblje druge polovine 19.
stolje¢a do 1920. godine, razdoblje izmedu 1920. i 1945. godine te razdoblje nakon 1945. godine.

3.3.1. RAZDOBLJE DO SREDINE 19. STOLJECA

Razvoj Opatije kao urbanog turistickog naselja zapocinje u drugoj polovini 19. stoljeéa, iako se tragovi
naseljavanja $ireg podrudja mogu pratiti od prapovijesti.3® Obalni pojas Sireg podru¢ja od neolitika su
naseljavala Liburnska plemena, dok su u zaledu obitavali Histri i Japodi. Materijalna svjedocanstva
njihove prostorne organizacije su suhozidima ogradena gradinska naselja smjestena na istaknutim
reljefnim polozajima. U razdoblju rimske uprave ovo je podrucje dio teritorija obliznjih antickih gradova
Tarsatice (Rijeka) i Flanone (Plomin). U razdoblju srednjega vijeka, tijekom seobe naroda dolaskom
Vizigota, Bizantinaca, Langobarda (na prijelazu iz 6. u 7. stoljece) i Slavena osnivaju se nova ili
nastanjuju postojeda naselja.*® Od tada Liburnija kojoj pripada i podruéje danasnje Opatije mijenja
gospodare i upravu. U 14. stoljecu Sire opatijsko podrucje nalazi se u sastavu feudalnog posjeda
Kastavske gospostije koji se protezao od istocnih granica Brsestine na zapadu pa do granica rijecke
opcine na istoku, s Kastvom kao upravnim, sudskim i vojnim sredistem.

Najstarija gradevina na podrucju danasnjeg sredista Opatije bio je samostan benediktinaca koji je
osnovan u prvoj polovici 15. stoljeéa.** Naziv samostana Abbatia Sancti lacobi, opatija sv. Jakova po
kojemu je Opatija dobila ime je kao toponim ujedno najstariji spomenik grada. U vrijeme osnivanja
samostan se nalazio sukladno pravilima reda na osami, na nenaseljenom podrudju.*? Naselje uz opatiju
se prvi put spominje 1578. godine kao ribarsko-mornarski zaseok. Kroz stolje¢a Opatija mijenja
pripadnost razli¢itim feudalnim gospodarima te od 1634. godine pripada habsburskoj dinastiji, ali bez
bitnih promjena i utjecaja na razvoj naselja.

Karta prve katastarske izmjere podrucja Opatije iz 1820. godine prikazuje organizaciju prostora,
izgradenost i namjenu povrsina na podrudju grada.*® Osnovni element organizacije prostora su ceste i
putovi koje prolaze padinama Ucke. Gornja cesta koja iz Voloskog vodi do grupe kuca, zaselka Vrutki
(Strojbarici), Jelengini (Jelenkina Vas), Dorasié¢i (Skrbici). Druga cesta prolazi nizom nadmorskom
visinom, priblizno danasnjom Ulicom m. Tita do crkve i samostana Sv. Jakova te do grupe kuca
smjestene iznad samostana. Prostorno rastrkani zaseoci organizirani su uz ceste i putove u organskoj
formi. Kuée su okruZzene poljoprivrednim povrSinama, vrtovima i vo¢njacima (maslinicima), a vise
padine pokrivene su Sumom i makijom. Na obalnom pojasu, izuzev samostana i gospodarske kuce te
spremista za camce na mjestu kupaliSta Angiolina nije bilo izgradnje.

39 peéinske naseobine na padinama U&ke: na Orljaku, Pec¢inskom vrhu i iznad Veprinca

40 Hrvatski knez Borna postaje i knezom Liburnije, koja ostaje dijelom hrvatske kneZevine i kraljevine do 1063. godine, kada
je za vlasti kralja Petra KreSimira IV. otima istarski markgrof Ulrik i Weimar-Orlamuende. Od tada se Liburnija nalazi pod
vlascu vise njemackih velikaskih obitelji Andeshs-Meranski, (po ¢emu se cijelo podrucje od Rase do RijeCine naziva
Meranijom ili primorskom zemljom), grofova Devinskih i Walseeovaca.

41 Benediktinska opatija Sv. Jakova spominje se 1439. godine u spisima rije¢kog notara Antuna de Renna de Mutine.
Spominje se i 1435.g. u buli Pape Nikole V. kao Abbatia sancti Jacobi a Preluka. Samostan je nazvan po apostolu Jakovu
Starijem, Abbatia Sancti lacobi, Muzur, 1998., 30.

42 U vrijeme osnivanja samostana okolno podrugje nije bilo naseljeno, a po¢etkom 16. stolje¢a na okolno podruéje
doseljavaju prvi stanovnici.

43 Karta prve katastarske izmjere iz 1820. godine (Catasto franceschino, Gemeinde Abbazia im Kustenlande — Istrianer Kreis,

Bezirk, Castue.)
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Slika 47. Sekcija Abacia prve katastarske izmjere iz 1820. godine (Catasto franceschino, Gemeinde Abbazia) (AT)

Urbanisticki razvoj Opatije iniciran je promjenama povijesno-drustvenog konteksta i prije svega
prometnim povezivanjem s okolnim naseljima. Uz obalu je 1838. godine izgradena tzv. Cesarska cesta
(Reichstrasse) koja povezuje Volosko s Rijekom, a 1843. godine dovrsena je i cesta od Voloskog do
Opatije i Lovrana, koja djelomice koristi trasu stare ceste ucrtane na karti iz 1820. godine.
Urbanotvorno, turisticko razdoblje Opatije zapocinje gradnjom vile Angioline, ljetnikovca rijeckog
patricija Higinia Scarpe, koja je sagradena u blizini samostana sv. Jakova 1844. godine.**

Oko vile se ureduje veliki park s brojnim vrstama egzoti¢nih biljaka, Sto ¢e ujedno biti predlozak za
potonju urbanu transformaciju obalnog dijela Opatije s izgradnjom vila okruzenih perivojima.

3.3.2. RAZDOBLJE DRUGE POLOVINE 19. STOLIECA DO 1920. GODINE

Vise istrazZivaca povijesti urbanizma, arhitekture i turizma Opatije smatraju ovo razdoblje smatra
odredujucim za prostorni identitet grada.* Gradnjom cesta te boljim prometnim povezivanjem na
opatijsko podrucje dolaze izletnici privuceni bujnom sredozemnom vegetacijom, a vilu Angiolinu
posjecuje austrijska aristokracija.

Glavni poticaj naglom urbanistickom rastu koji ¢e tijekom sljedecih desetljec¢a oblikovati Opatiju kao
ljecilisni centar i omiljenu zimsku destinaciju austrougarske aristokracije je izgradnja Zeljeznicke pruge

4 Valusek, 2004.
45 Vahtar Jurkovié, K.; Muzur, A.; BlaZevi¢, I.; Valusek,B., Zakosek, N.
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kojom se Austro-Ugarska Monarhija povezuje s Primorjem.*® Zeljezni¢ka pruga Be¢-Trst, izgradena je
1857., a 1873. godine izgradena je dionica pruge Sv. Petar-Rijeka preko Pivke i Matulja. Drugi razlog
ubrzanom razvoju grada je tadasnji trend razvoja ljeciliSnih mjesta (toplice, klimatska ljecilista) koji je
vidljiv u brojnim brosurama o zdravstvenim blagodatima klimatskih i topli¢kih ljeéilista.*’

Vrijednosti Opatije kao klimatskog lje¢ili§ta posebno isti¢e doktor Duro Matija Sporer te od
1859.godine intenzivno radi na proglasenju Opatije klimatskim ljeciliStem i centrom zdravstvenog
turizma uz podrsku lije¢nika L. Schréttera sa Sveucilista u Be€u i austrijskog balneologa K. Carra.*®

Kroz stru¢nu valorizaciju prirodnih blagodati mediteranske klime s blagim zimama, uz povoljan polozaj
u odnosu na austro-ugarsko zalede, podrucje cijelog Kvarnera ubrzo postaje glavna odmorisna
destinacija austro-ugarske aristokracije, posebice u zimskim mjesecima. Usporedo s razvojem Rijeke
kao luke i trgovackog centra razvijaju se i turisti¢ki potencijali cijelog Kvarnera od tada poznatog i kao
austrijska rivijera. Vila Angiolina povezuje se s po¢etkom turistickog razvoja Opatije zahvaljujudi
¢injenici da je njezin vlasnik Paolo Scarpa 1869. godine utemeljio dioni¢ko drustvo za podizanje zavoda
morskog kupali$ta u Opatiji.*

Slika 48. Pogled na vilu Angiolinu i hotel Kvarner s kupalistem Angiolina, 1885. (KOR)

Krajem 1860.-ih godina u turisticke aktivnosti ukljucuju se i domadi stanovnici te otvaraju pansione
(Vila Justi, Vila Dalibor, Vila JeZica /starija/, Vila Regina i Vila Stigli¢) od kojih je vecina na lokalitetu Pod
Maruni. Dolaskom Zeljeznice Opatija postaje privlacna i austrijskom aristokratskom sloju koji ovdje Zivi

46 S namjerom Zeljezni¢kog umrezavanja Monarhije 1858. godine osnovano je u Becu Cesarsko-kraljevsko privatno Drustvo
Juznih Zeljeznica koje s namjerom poticanja razvoja svojih glavnih luka na Jadranskom moru, austrijske u Trstu i ugarske u
Rijeci, i uz njih vezanu trgovinu, gradi 1857. prugu Bec-Trst, a 1873. i dionicu pruge Sv. Petar-Rijeka preko Pivke i Matulja.
47 Tijekom 19.stoljeéa u struénoj i znanstvenoj medicinskoj literaturi pocinje uvelike pisati o povoljnom djelovanju
odredenih prirodnih ¢imbenika na ljudsko zdravlje, medu njima posebice morskog zraka, sunca i morske vode, ¢ime
zapocinje i razvoj klimatskih ljecilista i kupalista na podrucju cijele Europe.

48 Sporer je 1879. godine uputio molbu u Be¢ za osnivanje balneologkog instituta u Opatiji.

4 Odobrena im je koncesija i statut, na temelju projekta prema kojem bi se zdravstveni turizam temeljio na Vili Angiolini,
okolnom posjedu Scarpinih i crkve. Do 1874. nisu uspjeli prikupiti dovoljno financijskih sredstava i projekt se nije realizirao
te iduce godine Scarpa prodaje imanje grofu Chorinskom.
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povuéeno na ladanju, a pojedini se i trajnije naseljavaju.>® Neke vile su urbanog karaktera, a one
smjestene uz more su ladanjskog tipa.>?

35 ﬂ‘ '-}_II": “

Slika 49. Izrez iz katastarske karte iz 1878. godine (DAR)

Kraljevsko Drustvo JuZnih Zeljeznica, dioni¢ko drustvo osnovano 1858. godine za upravljanje
prometnom mrezom Austrijskih Juznih Zeljeznica s namjerom poticanja razvoja svojih glavnih luka
jadranskog mora, austrijske u Trstu i ugarske u Rijeci, na glavnim tockama svoje Zeljeznicke mreze
planski investira u izgradnju hotela i ljeciliSnih objekata te na taj nacin postupno postaje svojevrsni
ekonomski imperij. Nakon Sto je 1882. godine otkupilo i obnovilo vilu Angiolinu, Drustvo Juznih
Zeljeznica na Celu s direktorom F. Schillerom otkupilo je i obliznje crkvene posjede uz obalu na kojima
¢e zapoceti izgradnju ljeciliSnog kompleksa s hotelima i depandansama smjestenim unutar parkovne

50 primjer takve ladanjske arhitekture saéuvan do danas je i Vila Rozalija, pojedinagno zastiéeno kulturno dobro.

51 7o su: vila c.k. namjesnitkog savjetnika baruna Benedikta von Hasslingera (Villa Hasslinger), grofa Ernesta Esterhazyja iz
Bratislave (Vila Esterhazy), c.k. ministra baruna Franza von Reyera iz Celovca (Villa Dory), baruna Leopolda von Liechtenberg
iz Ljubljane, grofa Heinricha Voracziczkyja, baruna Von Hengerwara (Vila Liechtenberg), grofa Alfreda Rohwansky von
Harracha iz Praga (Vila Harrach), groficu Angelique Keglevich rod. Esterhazy (Vila Keglevich) Baruna Stefana Zichyja de Zics &
Zajk (Villa Zichy) i druge.
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povrsine Cije je ishodiste bio park vile Angiolina.>? Zapodinje gradnja hotela Kvarner (1883./1884.) i
Imperial (Kronprinzessin Stephanie, 1884./1885.) te vile Millenium®3. Ubrzo se u okviru velikog projekta
kompleksa hotela Kvarner 1884. godine gradi kupaliSte Angiolina bad. Najproduktivnija godina u smislu
novogradnje bila je 1891. kada je podignuto dvadeset gradevina kojih su investitor vec¢inom bile Juzne
zeljeznice.>*
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Slika 50. Situacija sredisnjeg gradskog prostora s perivojima i izgradnjom oko 1900. godine (DGU)

52 Autor uredenja tada uspostavljenih opatijskih perivoja bio je bec¢ki pejzazni arhitekt Carl Schubert.

33 Sluzbeni arhitekt drustva Wilhelm Ritter von Flattich (koji potpisuje projekte hotela Kvarner, Imperial i vile Millenimum) i
glavni inZenjer Oswald Meese kljucni su u oblikovanju prve faze turisticke arhitekture Opatije krajem 19. stoljeca, neostilske
arhitektonske interpretacije strogog monumentalnog izraza.

4 0sim gradnje vrhunskih smjestajnih kapaciteta, Vile Angioline, hotela Quarnero, hotela Stephanie do 1889., generalni
direktor Drustva juznih Zeljeznica, Julius Schiler dao je izraditi plansku dokumentaciju od prof. dr. Juliusa Glaxa, prof. dr. Th.
Billrotha i prof. dr. M. QOertela, koji su predvidjeli izgradnju infrastrukture i ljeciliSne sadrzaje u Opatiji.

54 Af
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Slika 51. Hotel Kvarner 1890.-tih godina (KOR)

Godine 1885. zapocela je izgradnja jedinstvenog obalnog SetaliSta Lungomare, glavne pjesSacke
komunikacije koja slijedi obalnu liniju od Voloskog do Lovrana u duljini od 12 km. Prvi, sjeveroistocni
dio Setalista, od Voloskog do Slatine bio je izgraden 1889. godine, a 1888./1889. godine Drustvo JuZnih
Zeljeznica otkupljuje obalni pojas Slatine te zapocinje izgradnja jugozapadnog dijela Setalista od Slatine
prema Lovranu. Osim visoke urbanisticke vrijednosti, ova javna pjeSacka duzobalna komunikacija u
vrijeme privatnog vlasniStva ostavlja javno dostupan najatraktivniji dio obale.

bbazia

Pian von A
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ASilberhuber w K. Geng
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Slika 52. Plan Opatije iz 1897. godine (DAR)

Osnovni urbanisticki koncept gradnje kompleksa hotela i vila, koji ¢e usmjeriti bududi urbanisticki
razvoj cijelog naselja je tipologija slobodnostojecih zgrada okruzZenih perivojno uredenim parcelama,
glavnim proceljima okrenutim prema moru. Osim duZobalne Setnice glavna karakteristika urbane
matrice je pjeSacko povezivanje prolazima i stubistima strmih padina prema kasnije izgradenoj
obilaznici, Novoj cesti (1908.). Time je uspostavljena urbanisti¢cka matrica Opatije koju karakterizira
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linearno nizanje slobodostojedih gradevina s vrtovima uz obalni pojas na gotovo cijelom podrucju od
Punta Kolove na jugozapadu do Voloskog na sjeveroistoku. Pojas uz obalu sve do glavne ceste,
danasnje Ulice M. Tita, postaje elitni predio u kojemu su smjesStene vile i hoteli, dok je prostor Slatine
uz usce potoka Vrutki prvotno imao komunalno - servisnu namjenu. Tu su bile smjeStene praonica s
crpkom za vodu, stajama za konje i plinara.>®

Zbog atraktivnosti prostora uz samu obalu i na Slatini zapocCinje gradnja hotela (Slatina, danasnji Zagreb
i Bellevue), ¢inovnic¢kog i rehabilitacijskog doma te kupalista. Uz glavnu cestu postupno se razvijaju
centralni sadrzaji. Drustvo juZnih Zeljeznica godine 1888./1889. otkupljuje obalni pojas Slatine s
namjerom izgradnje javnog kupaliSta. Podrucje Slatine je zbog svojih topografskih obiljezja i vodotoka
(potok Vrutki) dio grada gdje se otvara Siroka, slobodna vizura prema moru.>® Podrugje Slatine u
njegovu visem dijelu definira zgrada sanatorija Quisisana izgradena 1888. godine, a priobalno podrucje
od danasnjeg hotela Palace do hotela Admiral biti ¢e priklju¢eno ljecilisnom okrugu uz Sirenje hotelske
gradnje.”’

Slika 53. Kupaliste Slatina s kupalisnim paviljonom i okolnom izgradnjom oko 1897. godine (KOR)

Do tada jos slabo nastanjeno podrucje porezne opcine Vasanska, koju je od Slatine dijelio potok Vrutki,
a proteze se duzZ juzne obale i uz brijeg prema Veprincu, obiljezeno je gradnjom vila i pansiona koji se
smjestaju s gornje strane ceste prema Lovranu. Na podrucju Vasanske i Slatine vec¢ su od 1875. do
1880. godine bile izgradene pojedine vile*, nakon ¢ega zapodinje gradnja pansiona i hotela.>?

Opatija je 1889. godine i sluzbeno od strane austrijske vlade proglasena klimatskim ljeciliSnim centrom
s 12 sanatorija i 62 registrirana lijecnika, s hotelima, ljeciliStima, sanatorijima, toplicama, otvorenim i
morskim kupalistima, kabinama, glazbenim paviljonima, trgovinama, staklenicima, parkovima i

%5 Juzne Zeljeznice investirale u gradnju plinare na Slatini kako bi rijesili pitanje rasvjete, a na Punta Kolovi 1897. godine
podignuta je prva elektri¢na centrala.

56 Vlasnici obliznjih vila i pansiona kao i ljecilini gosti protive se planovima Drustva i veé djelomiéno realiziranom istoénom
kraku kupalisnog objekta s paviljonom kojim bi se u punoj realizaciji zatvorio pogled Setacima, a otvorio kupacima.

57 Klasifikacijski popis javnih upisa privatnih osoba sastavljen 1925. godine navodi popis izgradenih ugostiteljskih objekata,
pansiona i hotela od kojih je osam obiljezeno prvom klasom.

58 Vila Car - Jur¢ié na Slatini, vila Dante i vila Musil iz 1888. godine , te vila Augusta i vila Slatina iz 1890. godine.

59 Godine 1908. izgraden je hotel Palace i Pension Bellevue te vila Auge Gottes smjestena izmedu dva hotela.
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Setalistima. Formirano je Drustvo za poljepSanje ljecilista Opatija®®, a jedan od prvih zadataka bilo mu
je uredenje i odrzavanje parkova i Setnica.®! Zbog poboljsanja usluga ljecilisnog turizma, izgradnju
potrebne infrastrukture (plinaru na Slatini®? i prvu elektri¢nu centralu na Punta Kolovi®3) financirale su
JuZne Zeljeznice. Iste godine zapocela je izgradnja vodovoda®*, a pocetkom stoljeéa sustavno je
rieSavana i mreza javne odvodnje o ¢emu svjedoci plan iz 1904. godine.

i Gruppe IV.

Slika 54. Izrez plana kanalizacijskog sustava Opatije iz 1904. godine (DAR)

Postanski ured se uvodi 1885. godine,®® a tramvajska pruga Matulji — Opatija — Lovran izgradena je
1908. godine. TrZnica je podignuta 1897., a ribarnica je dogradena 1907., dok je 1885. godine
osnovano i vatrogasno drustvo.®® Za Opatiju nije postojao jedinstveni regulatorni plan, ve¢ se gradnja
odvijala prema parcijalnim planovima gradnje i Istarskom gradevnom redu iz 1874. godine.®” U
razdoblju od 1884. do 1894. godine Juzne Zeljeznice ostvarile su deset kapitalnih i niz manjih projekata,
¢ime su bitno utjecale na urbanu sliku sredista Opatije.

Opcinsko poglavarstvo potaknuto kritikama stru¢njaka da se razvoj Opatije odvija neplanski i stihijski
izdaje Gradevni regulativ za ljeciliste Opatiju 1899. godine.®® Graficki dio ¢ini regulacijski plan prema
kojemu su projektirane nove ceste i naznaCene postojece za rekonstrukciju te su zelenom bojom
oznacene Cestice na kojima se moglo graditi samo na temelju posebnih nacrta parceliranja odobrenih
od opcinskog zastupstva i potvrdenih od carskoga i kraljevskog Namjesnistva.

60 Na &elu Drustva za poljep$anje ljetilista Opatija 1896. godine bio je Julius Glax.

61 Drudtvo se financiralo i iz privatnih donacija te su s uspjehom formirali dana$nji park Margarita i Sumsku $etnicu Carmen
Sylva te ih spojili 1901. godine prema studiji Glaxa i njegovih suradnika.

62 7a potrebe rasvjete.

83 Elektri¢na centrala je izgradena 1897. godine.

64 Vodovod za tada3nje Opcine Lovran, Veprinac, Volosko-Opatija koristi vodu s U&ke.

85 Prvo je bio u Scarpinoj vrtlarskoj kuéici (danas Parkovi Opatija), a zatim su hamjenski izgradili pala¢u Mandrija 1892. kao
PTT ured sa stanovima za postanske ¢inovnike i bazar.

% 0d 1901. godine postaje Dobrovoljno vatrogasno i spasavajuce drustvo ljecilista Opatija.

67 Niz kritika bilo je upuéeno na gradenje koje ne uvaZava higijenske i estetske zahvate te se odvija bez odgovarajuéih
gradevinskih propisa , od Austrijskog drustva inZenjera i arhitekata i od namjesnistva u Trstu.

68 Gradevni regulativ za ljeciliste Opatiju donesen je 1899. i odobren od hamjesnistva u Trstu. (DARI)
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U pisanom dijelu Gradevni regulativ je predvidao izgradnju slobodnostojecih gradevina na vecoj
medusobnoj udaljenosti, standardiziranih veli¢ina i nacina oblikovanja te bogate hortikulture. Bilo je
propisano da najmanja udaljenost zgrade od ceste ne bude manja od 4 m; u visini do 30 m.n.v. nove
gradnje mogu biti na udaljenosti od 8 m od ruba Cestice, odnosno od susjedne zgrade (izuzev
postojeceg naselja Volosko), a na visini visoj od 30 m.n.v. nove gradnje moraju biti na udaljenosti od
najmanje 12 m od ruba Cestice, odnosno od postojece izgradnje. U poreznim opc¢inama Veprinac i
Vasanska odredbe za udaljenosti su jos stroZe: na predjelima do 30 m.n.v. udaljenost od susjedne
zgrade, odnosno ruba cestice moze biti 8 metara, a na predjelima visim od 30 m.n.v. udaljenost mora
biti najmanje 24 m od postojece susjedne zgrade.®®

Slika 55. Regulacijski plan za gradnju vile Amalije iz 1888. godine (DAR)

Gradevni regulativ iz 1899. godine bio je na stalnom tragu izmjena i dopuna, a izrada novog
regulacijskog plana predvidena za 1908. godinu nije realizirana.

Iz analize razvoja i smjestaja glavnih sadrZaja ljeciliSnog sredista uo€ava se da su osnovni sadrzaji vile,
hoteli, pansioni i ljecilista.

9 Gradevni regulativ za lje¢iliste Opatiju, str.2 i 3. (DAR)
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Slika 57. Plan ljecilisSnog okruga Opatija s popisom gradevina iz 1909. godine (DAR)

Na planu Opatije iz 1909. godine popisano je 113 vila smjestenih uglavnom u pojasu uz more, uz glavnu
ulicu i u srediStu naselja. Urbanisticki ustroj prati liniju obale, a glavna komunikacija, Ulica M. Tita,
gotovo je usporedna s obalnim Setalistem. Na toj osi formirala su se dva centra: prvi kod TrZnice, Cije su
funkcije namijenjene stalnim stanovnicima, a drugi na Slatini koji je po svojoj namjeni i funkcijama
pretezito turisticki, ljetnog karaktera. Paralelno s Ulicom M. Tita izgradena je kasnije Nova cesta.
Izmedu navedenih ulica i obalne Setnice formirana je nepravilna mreza vijugavih i strmih ulica te
stubista (Lipovica, Tomasevac, Joakima Pilata, Edite Stern, Baredi, Veprinacki put, Stubiste Valvasora,
Vincenta od Kastva, Miroslava KrleZe i dr.). Mnoga stubista se preko Nove ceste nastavljaju i prema
zaledu (Bregima, Veprincu), a dio njih prati tokove starih povijesnih komunikacija, primjerice
Veprinacki put i Stubiste Joakima Pilata (koje zavrsava u selu Zaluki).

Vrhunac geneze Opatije kao ljeciliSnog centra i razvoja podrucja oko vile Angioline obiljezZiti ¢e
nerealizirani projekt monumentalne LjeciliSne palace (Kurpalast), planirane na mjestu danasnje ljetne
pozornice na nasutom terenu na jugoisto¢nom kraju parka Angiolina, prema nerealiziranom
natje¢ajnom radu iz 1911. godine. Buduc¢i da palaca nije izgradena, na nasutom terenu formirano je
kupaliste i pristaniste Lido. Nasipavanjem terena ispred vile Angioline zapoceo je trend zauzimanja
obalnog pojasa i promjena obalne linije.
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Slika 58. LjeciliSna palaca (Kurpalast), grafika prvonagradenog projekta iz 1911. godine

Prijepori oko gradnje kupaliSnog objekta i nacina uredenja predjela Slatina vodili su se sve do 1910.
godine.’® Nastavak gradnje slatinskog kupalista, koje ¢e i nakon Prvog svjetskog rata ostati kao
djelomiéna realizacija, ponovno se aktualizira u vrijeme talijanske uprave.’*

Hotel Quarnero i Stephanie te vila Amalia ve¢ se od 1909.godine spominju u zbiru kao hotelski
kompleks.

Slika 59. Kupaliste Slatina s kupalisnim paviljonom i okolnom izgradnjom oko 1900. godine (KOR)

70 Drustvo Juznih Zeljeznica prodalo je svoju imovinu u Opatiji. Pregovori oko kupali$nog objekta otkrivaju kolebanja oko
daljnjeg pravca urbanistickog razvoja Slatine i juZznog kupaliSta s obzirom na nesuglasja oko vaznosti Opatije kao
dominantno zimskog ili kao ljetnog odredista i tome odgovarajuceg prioriteta koji treba pridati obalnoj Setnici i otvorenom
pogledu na more ili organiziranom kupalistu s potrebnim objektima.

7 NadleZno Kraljevsko vi$e nadzornitvo za umjetnicke i povijesne vrijednosti iz Trsta predlaZe uredenje glavnog gradskog
trga na Slatini, $to je i danas ostalo samo provizorno rijeseno.
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3.3.3. RAZDOBLIJE IZMEDU 1920. i 1945. GODINE

Nakon zavrSetka Prvog svjetskog rata, Rapalskim mirom Istra, a s njom i Opatija pripadaju Italiji.

U vrijeme talijanske uprave sve do Drugog svjetskog rata opatijskim hotelima, pa tako i kompleksom
Palace-Bellevue-Excelsior, upravlja Societa veneziana alberghi per la Provincia del Carnaro.”?

Izgradnja je zaustavljena u meduratnom razdoblju kada se sanatoriji pretvaraju u hotele, a hoteli su
zapusteni. Opatija postaje primarno kupaliste i radi samo u ljetnoj sezoni te nema novih investicija
osim gradnje kupaliSta i uredenja cesta (uslijedila je izgradnja Nove ceste). Razdoblje talijanske uprave
u urbanisti¢ko-arhitektonskom razvoju Opatije obiljeZzeno je brojnim dogradnjama hotelskih zgrada,
medutim nije sagraden niti jedan novi hotel. ® Zamjetna je briga za uredenje sredi$njeg prostora uz
kupaliste Slatina, do tada u servisnom i utilitarnom nacinu koriStenja. Izraduje se prijedlog uredenja
perivojnog trga i parkiraliSta na ravnom dijelu podrucja. Plan uredenja podrucja Slatine iz 1937. godine
godine uspostavlja ideju perivojnog trga i parkiralista te nasutog dijela plaze. Centralni motiv parterno
uredene plohe je velika fontana koja je s kupalistem povezana Sirokom stazom.

Slika 60. Skica uredenja perivojnog trga i parkiralista na Slatini iz 1937. godine (DAR)

Razdoblje stagnacije pod talijanskom upravom karakterizira briga o izvedenim arhitektonskim
ostvarenjima javne namjene kao $to su Seidlove zgrade Suda i Gradskog poglavarstva te kompleks
Evangeli¢ke crkve, Fabianieva vila Schwegel’* s funkcijama javnog karaktera, umjetniéki paviljon Juraj
Sporer’® izgraden na lokalitetu benediktinskog groblja, kompleks crkve Sv. Jakova i Zupnog dvora te
brojni hoteli i vile. U odredbama Gradevnog reda za Opatiju iz 1927. godine’® uvodi se poglavlje o
zastiti spomenika kulture i pejsaznih ljepota (Conservazione dei monumenti e delle bellezze

72 Dioni¢ko drustvo prvotno je imalo sjediste u Veneziji, no 1926.g. prebacuje se u Opatiju

73 Godine 1930. ureduje se 3. kat hotela Quarnero. Mansardnom katu hotela Stephanie dodan je takoder 1930. godine niz
balkona, a medu prvima koji dobiva nadogradnju je hotel Bellevue (1927. godine).

74 Ulica m. Tita 8.

75 1zvorno slasti¢arnica Gerbaud.

76 Gradevni red Opcine Volosko-Opatija, 1927. (DARi)

Repubiika
Hrv

- Sveutiliste u Zagrebu
Rop Arhitektonski fakultet
‘"Sﬂ""";‘-“ 61 University of Zagreb
of oy Faculty of Architecture




GRAD OPATIA KONZERVATORSKA PODLOGA POVIJESNE URBANISTICKE CJELINE OPATIJE

panoramiche) kojim je propisano da na gradevinama koje imaju umjetnicku ili povijesnu vrijednost nije
dopusteno izvoditi nikakve radove bez pribavljenog misljenja opcinskog nacelnika.

3.3.4. RAZDOBLJE NAKON 1945. GODINE

Razdoblje nakon Drugog svjetskog rata obiljezava novo drustveno uredenje i nacionalizacija hotela,
vila, kupalista i turistickih poduzeda. Jedan od prvih velikih zahvata bila je gradnja ljetne pozornice
prema projektu arhitekta Nevena Segvica iz 1958. godine. Ljetna pozornica smje$tena na prethodno
nasutom terenu kupalista Lido zamisljena je kao veliki prostor konusne povrsine, ograden visokim
kamenim zidom. Kasnijim je intervencijama prostor pozornice proSiren uz podizanje
predimenzionirane zidne plohe za projekcije kojom je narusena vizura na vilu Angiolina s perivojem kao
i obalni pojas bivSega Lida. Opatija se nastavlja razvijati kao turisticko srediste s naglaskom na
zdravstvenom turizmu.”” Odluka koja zamjenjuje urbanisticki plan Opatije donesena je 1961. godine.
Nakon toga, 1965. godine donesen je samo osnovni urbanisticki plan koji je sadrzavao plan namjene
povrsina i plan prometne mreze, dok je Generalni urbanisticki plan Opatije, ICi¢a i Ike donesen je 1968.
godine. Na temelju navedene prostorno planske dokumentacije u obalnom pojasu grade se hoteli
Ambasador (1966.) i Adriatic (1968.), koji svojim volumenima odstupaju od dotadasnjih urbanih
uzoraka i mjerila grada. Slijedi nastavak gradnje novih hotela u obalnom pojasu - Adriatic Il (1971.) i
Admiral s pripadaju¢om marinom (1981.).Prema Generalnom urbanistickom planu iz 1984. godine
planirana je gradnja novih hotelskih sklopova (na Lipovici i Crnikovici) koji nisu realizirani. Recentnijom
prostorno planskom dokumentacijom nije se planirala gradnja novih hotela, veé rekonstrukcija i
podizanje kvalitete postojeéih. To je rezultiralo dogradnjom hotela Opatija, preinakom hotela Istra i
Marina, hotela Mozart te opseznom dogradnjom hotela Millenium.

Slika 61. GUP Opatije iz 1984. godine (DAR)

77 Zavod za talasoterapiju utemeljen je 1957. godine.
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3.4. PROSTORNA ORGANIZACIJA - URBANISTICKA MATRICA

Prostorna organizacija povijesnog urbanog podrucja Opatije rezultat je najve¢im dijelom organskog
rasta tijekom povijesnog razvoja od zadnjih desetljeca 19. stoljeca, s izuzetkom regulacija manjih
dijelova grada. Organi¢nost oblikovanja ulicne mreze kao osnovnog funkcionalnog elementa prostorne
organizacije osim povijesnog razvoja odraz je i reljefne konfiguracije (razmjerno strmog terena s
nagibom prema morskoj obali) koja je uvjetovala planiranje glavnih komunikacija tijekom 19. i
pocetkom 20. stoljeca na nacin da prate slojnice terena. Radi se o obalnoj Setnici, Cesarskoj cesti
(danasnjoj Ulici m. Tita), Novoj cesti i SetaliStu Carmen Sylve. Sekundarne elemente prometne mreze
¢ine kolne i (primarno) pjeSacke komunikacije trasirane okomito na slojnice terena.

Osnovne elemente urbane matrice cCine:
- mreza uzduznih i poprec¢nih komunikacija (prometnica, SetaliSta i javnih stubista)
- otvoreni javni prostori: parkovi, kupalista, (trg)
- prostorne jedinice omedene komunikacijama — urbane insule
- urbani uzorci koje odreduju gradevne Cestice — parcelacija i pripadajuca izgradnja (zgrade i
neizgradeni dijelovi Cestica)

Osnovu ulicne mreze (kolnog prometa) Cine glavne uzduzne prometnice - Ulica m. Tita i Nova cesta
formirane sredinom 19. i pocetkom 20 stoljeca. Ulica m. Tita na sjevernom i juznom dijelu obuhvata
prolazi podrucjem povijesne cjeline grada priblizno na visini od 20 m.n.v., a na potezu od predjela
Skrbi¢i do predjela Vasanska tlocrtno i visinski se priblizava obalnoj crti (posebice na predjelu Slatine),
dok je Nova cesta najveéim dijelom poloZena na visoj koti (pribliZzno 50 m.n.v.), da bi se na podrucju
Punta Kolove spojila s Ulicom m. Tita. Jednim dijelom koristila je trase dotadasnjih povijesnih
komunikacija.

Glavne elemente pjesackih komunikacija ¢ine obalna Setnica F. Josipa |. (Lungomare) koja od Voloskog
do Lovrana slijedi liniju obale (u tlocrtnom i visinskom smislu8) te tzv. Sumski put — Setnica’ Carmen
Sylve trasirana sjevernim dijelom opatijskog podrucja (izvan granica povijesne urbanisticke cjeline) na
visim kotama (iznad 100 m.n.v.).

Podrucje izmedu navedenih kolnih i pjesackih komunikacija pripada urbanom — povijesno izgradenom
dijelu Opatije ¢ija je matrica osim uzduznih definirana i popre¢nim ulicama i javnim stubistima (dijelom
na trasama povijesnih putova®® od obale do naselja na uzvisinama, a dijelom na novoplaniranim
trasama kao elementi prometnog promrezivanja urbane strukture), dok su na pojedinim lokacijama
parcijalnim urbanistickim regulacijama formirane karakteristi¢ne zavojite forme ulica koje su
povezivale grupacije vila okruzenih perivojno uredenim povrsinama (primjerice Ulica V.C. Emina, Ulica
A. Senoe, Ulica D. Gervaisa, Ulica E. Bo$njaka®!i dr.).

Ulica m. Tita je na srediSnjem dijelu trase (na Slatini te od perivoja Angiolina do stubiSta DraZica)
artikulirana jednostranim drvoredom hrasta crnike te specificnom parternom obradom nogostupa
(isto¢ni nogostup od krizanja s Ulicom P. Tomasic¢a do krizanja s Ulicom F. Perisi¢a, a zapadni na kracem
segmentu od krizanja s Ulicom V. C. Emina do kriZanja s Ulicom V. Spin¢i¢a).8? Uz ulicu su najveéim

78 Na sjevernom i sredi$njem dijelu obuhvata je trasirana na 2-5 m.n.v., dok je na juznom dijelu na vi$im kotama (od hotela
Istra do Punta Kolove na 5 -10 m.n.v., a na predjelu Punta Kolove /kod vile Ariston/ na 10-20 m.n.v.).

79 Cjelovitost pjesackog (i Sumskog) karaktera $etali$ta degradirana je izgradnjom uz trasu od 1960.-tih godina do danas.

80 Trasiranih do druge polovine 19. stoljeéa.

81 Ulica trasirana na mjestu glavne staze povijesnog perivoja Kronprinzessin Stephanie Anlage.

82 prepoznatljivi uzorak poploéenja keramickim plogicama sithog formata, oker boje.
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dijelom smjesteni sadrzaji turisticke te javne i drustvene namjene, s prevladavaju¢om arhitekturom
historicistickih i secesijskih obiljeZja, visoke arhitektonske i ambijentalne kvalitete.

Trasa Nove ceste najveéim dijelom predstavlja granicu zasticene povijesne urbanisticke cjeline.
Obzirom na vrijeme izgradnje ceste, rubna izgradnja je preteZito iz razdoblja prve i druge polovine 20.
stolje¢a, heterogenih stilskih i oblikovnih obiljezja.

Obalno setaliSte na cjelokupnom potezu ¢ini granicu izgradenog podrucja i morske obale
(plaza/kupalista) te omogucava pjesacko povezivanje prostornih cjelina odvojeno od kolnog prometa,
uz istovremeno omogucavanje kontinuiranog vizualnog kontakta s morem. Setalite je cjelovito
projektirano i izvedeno od kraja 19. do poéetka 20. stolje¢a®, no naknadnim je intervencijama izgubilo
dio izvornog karaktera, kako u mikro mjerilu (u smislu materijala i detalja oblikovanja na pojedinim
segmentima trase®*) tako i u veéoj mjeri na sredi$njem dijelu poteza gdje je prekinuta nasipavanjem
obale te uredenjem luke i Lida pocetkom 20. stoljeca, ali i uredenjem kupaliSta Lido u prvoj polovini 21.
stoljeéa prilikom koje je Setnica oblikovana kao dio ugostiteljskog objekta.

Slika 62. Obalno SetaliSte na sjevernom dijelu obuhvata Slika 63. Obalno SetaliSte uz plazu Slatina

S obzirom na duZinu poteza, Setaliste karakteriziraju razli¢iti prostorni dozivljaji koji proizlaze iz
raznovrsnih odnosa s rubnom izgradnjom i obalom (plazama), Sirine trase i njene visine u odnosu na
razinu obalne crte i dr.8> Iznimnu ambijentalnu vrijednost imaju soliterna stabla hrasta medunca na
prirodnoj stjenovitoj obali.

83 Gradena je u etapama, pri éemu je sjeverni dio (od Voloskog do Opatije) izgraden 1889. godine, dok je juZni dio (do
Lovrana) izgraden 1911. godine.

84 Nadin poplodenja, tip ograde, kontakt s potpornim zidovima rubne izgradnje, na¢in oborinske odvodnje i dr.

85 Sukladno konfiguraciji terena, tipu obale i rubnoj izgradniji, na prostoru povijesne cjeline Opatije / unutar obuhvata
konzervatorske podloge mozemo razlikovati 8 poteza s razli¢itim obiljezjima: 1. potez od Punta Kolove do hotela Istra koji
karakterizira izrazena visinska razlika u odnosu na razinu mora, minimalni kontakt s rubnom izgradnjom (zapadni rub
Setnice u pravilu ¢ine visoki potporni zidovi), te fizicka prosirenja (odmorista/vidikovci) kao kao karakteristi¢ni prostori
zadrZavanja; 2. potez od hotela Istra do Slatine na kojem je Setnica prostorno integrirana s rubnom hotelskom izgradnjom i
uredenim plazama odnosno marinom, pri ¢emu je na pojedinim dijelovima poteza intervencijama tijekom 20. stoljeca
(poplocenje, ograde) izmijenjen njen izvorni karakter; 3. potez uz Slatinu gdje Setnica ima najveci poprecni profil, a njen
karakter obiljeZava obostrana vizualna otvorenost - prema moru i zaledu (dolini potoka Vrutki), pri cemu je i na ovom dijelu
trase oblikovnim intervencijama tijekom 20. stoljec¢a izmijenjen izvorni karakter; 4. potez uz perivoj Sv. Jakova;

5. potez uz hotel Kvarner na kojem zbog male visinske razlike u odnosu na kotu terase hotela Setnica dobiva vizualno
prosirenje prema izgradnji; 6. potez uz Lido koji karakterizira odstupanje od izvorne ideje obalnog Setalista obzirom da je
recentnim intervencijama na juznom dijelu postala integralni dio ugostiteljskog objekta te se prostorno i oblikovno ne
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Slika 65. Setali$te na Lidu

Slika 66. Karakter Setnice na juznom dijelu obuhvata Slika 67. Setnica uz hotel Admiral

Slika 68. Setnica uz hotel Kvarner Slika 69. Setnica uz hotelski kompleks ispred luke Opatija

dozZivljava kao zasebni element, dok je na sjevernom dijelu (uz hotel i restoran Bevanda) dobila novi (suvremeni) oblikovni
karakter (u smislu obrade hodne plohe, ograde, rubne izgradnje); 7. potez od luke Opatija do uvale Drazica karakterizira
prostorna integracija Setnice s hotelskom izgradnjom zbog ¢ega na dijelovima trase ne Cini jasni rub prema obali (uz vilu
Lazarini, ispred hotela Camelia te uz Yacht club); 8. potez od uvale DrazZica do Voloskog gdje je karakter Setnice slican
onome na potezu od Punta Kolove do hotela Istra, pri ¢emu je bitno manja visinska razlika izmedu Setnice i razine mora
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Slika 70. Setnica na istoénom dijelu Lida Slika 71. Fizicki prekid Setnice na prostoru luke Opatija

Setaliste Carmen Sylve dijelom je zadrzalo izvorni karakter umskog $etali$ta s perivojno uredenim
stazama, odmoristima i vidikovcima, dok je dio trase degradiran transformacijom u stambenu ulicu s
rubnom izgradnjom iz druge polovine 20. i prve polovine 21. stoljeca.

Slika 72, 73. Izvorni ambijenti Setali$ta Carmen Sylve

Pjesacka stubista, najve¢im dijelom izvedena kamenim stubama®® kao ,,poprecne”, trenutno primarno
funkcionalne poveznice urbanog tkiva imaju veliki potencijal postati i kvalitetni elementi javnog
gradskog prostora promisljenim oblikovanjem hodnih ploha, javne rasvjete (primarne/opce, a posebice
ambijentalne), urbane opreme, formiranjem prosirenja kao prostora zadrzavanja (na lokacijama gdje
to prostorne moguénosti dozvoljavaju), oblikovanjem komunikacijskih oznaka i sl.

Slika 74. Stubiste uz perivoj vile Angiolina Slika 75. StubisSte na juznom dijelu obuhvata

86 pojedina stubista imaju (dijelove) hodne plohe izvedene keramiékim plogicama, asfaltom i betonom kao zavr$nim slojem.

Repubiika
Hrvatska
Ministarstva
510

ok Sveutiliste u Zagrebu
Republic Arhitektonski fakultet
of Croats 68 University of Zagreb
of oy Faculty of Architecture




GRAD OPATIA KONZERVATORSKA PODLOGA POVIJESNE URBANISTICKE CJELINE OPATIJE

Javni gradski prostori oblikovani su kao parkovno uredene povrsine (park Angiolina, sv. Jakova,
Margarita i dr.), koje uz obalnu Setnicu i Ulicu m. Tita ¢ine i glavne prostore socijalizacije bududéi da u
Opatiji ne postoji gradski trg. Naime, javni prostor Opatije karakterizira izostanak , klasi¢cnog” gradskog
trga (uvjetovan topografijom terena, urbanom genezom®’ i prometnim potrebama od 1930.-tih)
obzirom da, iako ima takav naziv, Trg V. Gortana u danasnjem obliku nema morfoloska niti
funkcionalna obiljeZja trga — plohu koja omoguéava zadrzavanje veéeg broja ljudi te odgovarajuéu
rubnu izgradnju (u smislu odnosa horizontalnih i vertikalnih ploha te sadrzaja u prizemljima).

Slika 76. Perivoj Angiolina Slika 77. Perivoj Esperia

avto n®24
auto n®24

auto 24
auto n°24

auvlo P24

Slika 78. Prostor Trga V. Gortana na planu Opatije iz 1897. Slika 79. Projekt perivojnog trga i parkiraliSta iz 1937. godine

Slika 80. Perivojni trg na Slatini Slika 81. Perivoj sv. Jakova

87 Linearnim razvojem na postavkama koncepta vrtnoga grada u kojem neizgradeni prostor primarno ¢&ine perivoji bududi da
soliterni tip izgradnje ne omogucava oblikovanje okvira bi fizicki i funkcionalno definirao prostor trga.
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Karakteristi¢ni elementi urbanog podrucja Opatije su i kupalista smjeStena uz utoke vodotoka u more
na kojima su formirane manje prirodne plaze (Slatina, Tomasevac, Lipovica), a na kojima su se u
pro$losti nalazila drvena kupali$ta (,,sojenice”)®® koja su izgubljena tijekom 2. polovine 20. stolje¢a.®

Slika 84. Plaza TomasSevac Slika 85. Plaza Lipovica

Insule su kao prostorne jedinice sastavljene od nekoliko do viSe desetaka Cestica sa zgradama
okruzenim javnim povrsinama (ulicama, perivojima, javnim prolazima i stubistima), pri ¢emu se
razlikuju po dimenzijama i gustoci gradnje te svojim obiljeZjima definiraju podrucja razli¢itih urbanih
uzoraka odredenih geometrijom Cestica, tipologijom izgradnje (samostojece, ugradene i poluugradene
zgrade), vrstama zgrada (javne, sakralne, stambene, hoteli i sl.) te gusto¢om gradnje (odnos izgradenog
i neizgradenog dijela Cestice).

88 Najpoznatije i najreprezentativnije je bilo secesijsko kupalidte na Slatini.
89 Dobar primjer pristupa povijesnom naslijedu predstavlja drveni kupali$ni paviljon Angiolina Bad rekonstruiran 2017.
godine prema projektu tvrtke Drazul-Glusica arhitekti.
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3.5. POVIJESNE PERIVOJNE STRUKTURE

Prve perivojne stukture na prostoru Opatije javljaju se u drugoj polovini 19. stoljeca, pri ¢emu je prvi i
najznacajniji perivoj vile Angioline, ureden do 1860. godine kao privatni vrt ladanjske vile u tadasnjoj
ideji prosvjetiteljsko-romanti¢arskih nastojanja vrtnog uredenja.*®

Osnovni elementi kompozicije perivoja su osim vijugavih staza, dinamic¢ni odnosi polja visokog i niskog
raslinja iz ¢ega nastaju raznoliki prostorni odnosi te dinamicne vizure i vizurni koridori. Dio perivoja
ispred vile oblikuje se niskom dekorativno oblikovanom parternom plohom, kako bi se iz vile
uspostavio pogled na more i vizualna komunikacija sa Sirim prostorom. Formiranje perivoja veze se za
Higinija Scarpu kojemu su kapetani sa svojih putovanja donosili egzoti¢no bilje kojim je vlasnik
nadopunjavao i oblikovao perivoj kojeg karakterizira kompozicijska i botanicka vrijednost. Osim
reprezentativnog, perivoj sadrzi i utilitarni dio s vrtlarijom, staklenicima i otvorenim rasadnikom. Za
razliku od organske tlocrtne kompozicije perivoja, utilitarni dio je organiziran na geometrijskim
nacelima ortogonalne mreze staza koje obrubljuju polja rasadnika.

Javni rezim koristenja uspostavljen je nakon Sto vrt i okolno zemljiste otkupljuje Drustvo juZnih
Zeljeznica (1882.) i pretvara ga u ljecilisni perivoj kao dio jedinstvenog urbanisticko-perivojnog sklopa
srediSnjeg dijela Opatije s hotelskim zgradama, pansionima i depandansama. Unutar jedinstvenog
perivojno oblikovanog prostora u Cijem je ishodistu perivoj Agiolina oblikuje se perivoj izmedu crkve i
samostana sv. Jakova te novoizgradenog hotela Stephanie. Prilikom velike obnove, nakon sto vila s
perivojem 1882. godine prelazi u vlasnistvo Juznih Zeljeznica, u Ciju je rekonstrukciju bio uklju¢en Carl
Schubert, vrtlarija perivoja Angiolina postaje gospodarski sadrzaj koji zadovoljava potrebe i ostalih,
novo uspostavljenih parkova u Opatiji uz hotele Kvarner i Stephanie te vilu Amaliju. Na taj nacin ovaj
prostor postaje i centar drustvenog Zivota grada.
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Slika 86. Situacijski plan zgrada i parkova Drustva juZnih Zeljeznica u Opatiji, C. Schubert, 1894. (MK)

9 Rije¢ je o prvoj reprezentativnoj gradevini Opatije namijenjenoj odmoru i bijegu od gradske svakodnevice,
zbog Cega se smatra glasnikom turistickog razvoja.
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Osim srediSnjeg prostora prikazanog na situacijskom planu iz 1894. godine i Siri je prostor grada (obalni
pojas izmedu danasnje Ulice M. Tita i obalnog Setalista Franje Josipa I. te sredisnji prostor sjeverno od
Ulice M. Tita od potoka Vrutki na jugu do potoka Tomasevac na sjeveru) u ovoj etapi razvoja koncipiran
kao jedinstveni perivojno oblikovani prostor prozet disperznom izgradnjom vila, pansiona, ljecilista i
hotela, Sto jasno ilustrira plan grada iz 1897. godine.

Slika 87. Izrez iz plana Opatije 1897. godine (DAR)

Uredenje perivojnih prostora nastavljeno je i u prvoj polovini 20. stolje¢a daljnjim uredivanjem
pejsazno-romanticarskog perivoja Kaiser Franz Joseph I. Anlagen na povisenom terenu iznad Slatine
(danasnji perivoj Margarita), parka Angiolina, izgradnjom Sumskog SetaliSta K6nig Carol Waldweg
(danas Setaliste Carmen Sylve i Prolaz M. Braj$e) 1901. godine, novog groblja sjeverno od Nove ceste
(1912. godine), perivoja uz evangelicku crkvu i crkvu Navjestenja Blazene Djevice Marije, zgradu Suda i
gradskog poglavarstva te (pre)uredenjem perivojnog trga na Slatini®® i osnivanjem terasastog
botanickog vrta sjeverno od Nove ceste 1926. godine (danasnji Amerikanski vrtovi).

U kontekstu perivojne arhitekture znacajne su odredbe Gradevnog reda iz 1927. godine koje obvezuju
vlasnike privatnih perivoja na njihovo ¢uvanje, kvalitetno odrZavanje i novu sadnju kako bi se zadrzala
urbana kvaliteta Opatije kao vrtnog grada.

U razdoblju nakon 2. svjetskog rata uslijed promjene drustvenog uredenja i vlasni¢kih odnosa dolazi do
degradacije perivoja nekadasnjih privatnih vila (dogradnjom gradevina i proSirenjima na prostore
perivoja, negiranjem izvorne perivojne kompozicije i slabim odrZavanjem) te dijela Sumskog Setalista®?
(izgradnjom naselja Zora 1960.-tih kada dio trase Setalista postaje stambena ulica), nove izgradnje na
mjestu nekadasnjih vila s perivojima (hotel Ambasador na mjestu nekadasnje vile Biedermann, hotel

91 Prva skica novog uredenja prostora Slatine iz 1937. godine prikazuje perivojni trg i parkirali$te na mjestu nekadasnje
izgradnje uz ulicu na trasi potoka Vrutki te igralista i tenis terena, ali i ideju povezivanja perivojnog trga s artificijelnom
plazom kao prosirenjem postojeéeg kupalista.

92 K6nig Karol Waldweg, kasnije Setaliste Zora, danas Setaliste Carmen Sylve.
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Istra na mjestu nekadasnjih perivoja vila Adria i Agram, hotel Admiral na prostoru perivoja vile Glax i
dr.) dok se u izvornim gabaritima zadrZavaju i nastavljaju odrzavati perivoji definirani kao javni parkovi
(perivoj oko vile Angioline, perivoj uz crkvu sv. Jakova, park Margarita,®® perivoj Gorovo, perivoj na
Slatini /uz hotel Slavija®* izmedu danasnje Ulice V. JoZe i Put Vrutki/, perivojni trg na Slatini, perivoj
hotela Imperial, perivoj uz vilu Esperia i perivoj Bulgaria uz hotel Belvedere) te perivoji crkava i
samostana.

Slika 88. Izgradnja na prostoru perivoja ex. vile Schalek Slika 89. Hotel Admiral na prostoru perivoja ex. vile Glax

Drugu polovinu 20. stoljeéa obiljezava nestanak dijelova izvornih perivoja izgradnjom sportsko-
rekreacijskih sadrzaja poput tenis terena na juznom dijelu danasnjeg parka Margarita (uz hotel Opatija
- Quisisana) te izgradnje tenis terena i sportskog igralista na pejsaznim predjelima juzno i isto¢no od
perivoja vile Gorovo, bocalista na perivojnom prostoru izmedu vile Mandria i vile Kesselstadt, ali i
daljnjim Sirenjem izgradnje, primjerice izgradnjom doma zdravlja unutar perivoja izmedu vile Flora i
vile Mandria, na prostoru perivoja Krénprinzessin Stephanie Anlage (uz danasnju Ulicu V. Spinci¢a i E.
Bosnjaka) i uz sjeverni rub perivoja Margarita® (uz danasnju Ulicu dr. V. Ekl).

Slika 90. Tenis tereni juzno od vile Gorovo Slika 91. Sportski teren/parkiraliste isto¢no od vile Gorovo

% Park Ive Lole Ribara.
94 Danasnji hotel Palace.
9 Kaiser Franz Joseph Anlagen.

Hrvatska

Repubika -
M'"":amm Sveutiliste u Zagrebu
ulture &
Republic Arhitektonski fakultet
o Croati 73 University of Zagreb
ey Faculty of Architecture



GRAD OPATIA KONZERVATORSKA PODLOGA POVIJESNE URBANISTICKE CJELINE OPATIJE

Slika 92. Dom zdravlja u perivoju juzno od vile Kesselstadt Slika 93. Izgradnja uz sjeverni rub parka Margarita

Obzirom na losSe stanje, u ovom razdoblju je planirana i izvedena rekonstrukcija tadasnjeg Parka 1.
Maja,’® parka Gorovo te parka I.L. Ribara®’ koji je prosiren na prostor juzno od potoka Vrutki (izmedu
danasnje Ulice V. JoZe i Nove ceste), dok planirani zahvati obnove perivoja hotela Imperial i parka
Bulgaria te preuredenja perivojnog trga na Slatini s izmjestanjem benzinske postaje i izgradnjom
autobusnog kolodvora nisu realizirani.

Slika 94. Danasnje stanje perivoja D. Gervaisa (vile Gorovo)  Slika 95. Benzinska postaja na Trgu V. Gortana

Kraj 20. i pocetak 21. stoljeéa obiljezava razmjerno kvalitetno odrzavanje javnih perivoja (perivoj
Angiolina, sv. Jakov, Margarita, Draga Gervaisa, Slatina, Imperial, Esperia, Bulgaria te perivoj u Ulici V.
Nazora®®), perivoja pojedinih hotela®® i obalne Setnice, uredenje ofuvane trase Sumskog 3etalista
(2017.), ali istovremeno i nastavak izgradnje uz Sumsko 3etaliste'®’, smanjivanje povrsine perivoja vila i
hotela novom izgradnjom (izgradnja hotela Miramar, izgradnja unutar perivoja vile Rosalia i sl.) te
gubitak izvorne kompozicije perivoja uz pojedine hotele i privatne vile.

% Sredignji perivojni potez od danasnjeg perivoja vile Angiolina do perivoja sv. Jakova.
97 Danasnji perivoj Margarita.

98 Juzni dio izvornog perivoja vile Mandria.

9 Primjeri kvalitetnog odrzavanja su perivoji hotela (vile) Ariston i Opatija.

100 ye¢i dio trase je pretvoren u stambenu ulicu.
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Perivojne strukture na podrucju obuhvata konzervatorske podloge tipoloski se mogu podijeliti na javne
gradske perivoje, perivoje hotela, ljecilista, vila i ljetnikovaca, religijske i grobljanske perivoje, Setalista i
drvorede te kuéne vrtove,'°! dok zasebnu kategoriju ¢ine nestali i transformirani perivojni prostori vila
Citljivi na karti Opatije iz 1897. godine:

JAVNI GRADSKI PERIVOII

. Perivoj Angiolina

. Perivoj sv. Jakova

. Perivoj Margarita

. Perivoj Esperia

. Perivoj D. Gervaisa (ex. vile Gorovo)
. Perivoj u Ulici V. Nazora

. Perivoj Imperial

. Perivojni trg na Slatini

. Perivoj Bulgaria

O 00O NOUL B WN PR

PERIVOJI HOTELA | VILA

10. Perivoj ex.vile Ransonnet

11. Perivoj vile Rosalia

12. Perivoj ex.vile Jenny

13. Perivoj ex. vile Alloro

14. Perivoj ex.vile Szemere

15. Perivoj vile Penkala (ex. vile Kesselstadt)
16. Perivoj hotela Ariston

RELIGIJSKI | GROBLJANSKI PERIVOIJI

17. Perivoj sklopa Evangelic¢ke crkve

18. Perivoj crkve Navjestenja Blazene Djevice Marije
19. Perivoj gradskog groblja

SETALISTA | DRVOREDI

20. Obalno Setaliste (Lungomare) s drvoredom
21. Setali$te Carmen Sylve

22. Drvored u Ulici m. Tita

NESTALI | TRANSFORMIRANI PERIVOJNI PROSTORI

23. Kronprinzessin Stephanie Anlage

24. Perivoj vile Liechtenberg

25. Perivoj ex. vile Warmeck

26. Perivoj ex. Citaonice (Doma kulture Zora)

27. Sredisnji dio perivojnog sklopa na Mandriji (Dom zdravlja)
28. Perivoj ex. vila Keglevich

29. Perivoj ex. dje¢jeg sanatorija (hotel Belvedere)

101 Obzirom na veliki broj perivoja hotela, vila i ljetnikovaca navedeni su samo najznaéajniji primjeri, dok kuéni vrtovi nisu
pojedinacno navodeni buduci da najvec¢im dijelom nemaju znacajnu kulturno-povijesnu vrijednost.
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30. Perivoj sklopa ex. pansiona Wienerheim i vile Mary

31. Perivoj ex. vile Meyne (hotel Miramar)

32. Perivoj ex. vile Miramare (danas park iznad plaze Skrbiéi)
33. Perivoj vile Salus

34. Perivoj ex. vile Biedermann

35. Perivojni sklop od ex. vile Peppina do ex. vile Harrach
36. Perivoji ex. vile Habsburg (hotel Agava) i ex. hotela Central
37. Perivoj vile Madona (ex. vila Schalek)

38. Perivoj ex. vile Glax (danas hotel Admiral)

39. Perivoj ex. vile Speranza

40. Perivoj ex. vile Adria (hotel Istra)

41. Perivoj ex. vile Stellamaris

Uz nabrojene (najznacajnije) nestale i transformirane perivojne prostore, unutar obuhvata povijesne
cjeline Opatije postojao je jo$ niz vrijednih perivojno oblikovanih vrtova kuéa i vila koji su tijekom
vremena u vecoj ili manjoj mjeri degradirani, posebice u srediSnjem dijelu grada (izgradnja uz Ulicu m.
Tita, I. Kaline, F. PersSi¢a) koje bi trebalo reafirmirati te se u tom cilju predlaze izrada zasebnog
konzervatorskog elaborata kojim bi se provela sustavna inventarizacija, analiza i valorizacija svih
povijesnih perivojnih struktura te odredile smjernice za buduce zahvate i predlozili modaliteti provedbe.
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3.6. GRADITELISKA / ARHITEKTONSKA STRUKTURA

Graditeljsku strukturu povijesne urbanistic¢ke cjeline Opatije ¢ini nekoliko tipova i vrsta zgrada te se
prema (izvornim) vrstama (funkcionalnim obiljezjima) mogu razlikovati:

- stambene zgrade (vile, viSestambene zgrade i obiteljske kuée)

- hoteli, depandanse i pansioni

- ljecilista (sanatoriji)

- javne zgrade upravne i drustvene namjene (Skole, domovi ,

- sakralne i sepulkralne gradevine

- utilitarne i pomocéne zgrade (trafo stanice, garaze, spremista, rasadnici, staklenici, paviljoni, sjenice,..)

Unutar analiziranog prostora najbrojniju skupinu gradevina Cine vile, hoteli i depandanse gradeni u
razdoblju od zadnjih desetljeéa 19. stolje¢a do 1970.-tih godina.l®?

Prema tipoloskim obiljezjima (nacinu gradnje) razlikuju se:
- samostojece (soliterne) zgrade

- poluugradene i ugradene zgrade

- graditeljski sklopovi

Tipoloskoj skupini samostojecih zgrada pripadaju vile, hoteli, javne, sakralne i stambene gradevine koje
se odlikuju jedinstvenim volumenom slobodno postavljenim na gradevnoj Cestici s naglasenim
perivojnim oblikovanjem. Ugradene zgrade najveéim su dijelom smjestene uz Ulicu M. Tita, pri ¢emu su
glavnim, ornamentiranim proceljem orijentirane prema ulici, dok su im zacelja (s pomo¢nim
prostorijama i vertikalnim komunikacijama) rijeSena elementarnim oblikovanjem.

Graditeljski sklopovi sastavljeni su od nekoliko zasebnih jedinica povezanih u prostornu i funkcionalnu
cjelinu poput crkve i samostana sv. Jakova, hotela Kvarner s Kristalnom dvoranom, hotela Istra i dr.

g

Slika 96. Sklop crkve i samostana sv. Jakova Slika 97. Sklop hotela Istra

Prema razdoblju gradnje i stilskim obiljeZjima na podrucju Opatije razlikuju se zgrade:
- tradicijskih obiljezja

- klasicistickih obiljezja

- historicistickih obiljezja (rani, zreli historicizam)

- secesijskih obiljezja

- prve polovine 20. stoljeca

102 Godine 1884. izgraden je prvi hotel (Kvarner), dok je hotel Stephanie (danas Imperial) izgraden 1885.godine.
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- kasne moderne
- recentne izgradnje

Vila Angiolina jedina je zgrada koja datira iz sredine 19. stoljeda te je u cijelosti ocuvala svoja izvorna
oblikovna obiljeZja klasicizma. Ranom historicizmu pripadaju monumentalni volumeni prvih opatijskih
hotela Kvarner i Imperial koji su unato¢ naknadnim intervencijama na proceljima (unosenje balkona)
ocuvali izvorna historicisticka oblikovna obiljeZja, koja se ocituju u simetriji, rizalitno naglasenim
rubnim osima i proceljnom dekoracijom. Zamjetna je suzdrzana becka historicisticka arhitektura,
bazirana na strogosti, zatvorenog konvencionalno oblikovanog glavnog procelja koje ras¢lanjuju
sredisnji i bocni rizaliti. Vile na Mandriji koncipirane su po uzoru na palladijevske vile, poput Mandrije,
Flore, Laure ili Kesselstadt (1891.) te vile Schwegel Maxa Fabianija. Najveci broj vila izgradenih krajem
19. stoljeéa dozivljava u prvim desetlje¢ima 20. stoljeéa adaptacije i intervencije na proceljima s nizom
stiliziranih florealnih i geometrijskih motiva secesijskog repertoara.

Slika 98. Vila Angiolina Slika 99. Hotel Kvarner

Razdoblje moderne koje nakon Drugog svjetskog rata unosi velike promjene u urbanu strukturu grada,
istovremeno negirajuci dotadasnju matricu ostvaruje nekoliko kvalitetnih arhitektonskih rjesenja, kao
$to su hotel Ambasador i Paris arhitekta Z. Bregovca. Na zapadnom dijelu obuhvata gradnjom hotela
Admiral i Adriatic negira se dotadasnji urbanisticki kontekst rahle gradnje u zelenilu i dodatno
proguséuje urbano tkivo. lzgradnja iz druge polovine 20. stoljeca prisutna je i na prostoru izmedu Nove
ceste i Ulice m. Tita, gdje takoder unosi nova mjerila i tipologije u povijesni kontekst.

Slika 100. Hotel Ambasador Slika 101. ViSestambena zgrada uz Ulicu M. Susanj
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Recentna izgradnja (od pocetka 21. stolje¢a) na prostoru izmedu Ulice m. Tita i Nove ceste, bilo u formi
novih zgrada na neizgradenim parcelama ili zamjenskih gradevina dijelom ne uvaZava urbanisticki
koncept rahle gradnje na perivojno uredenim parcelama, nastojeéi maksimalno tlocrtno i visinski
iskoristiti gradevnu Cesticu, bez uklapanja u kontekst i postivanja naslijedene urbane matrice, unoseci
u prostor novo mjerilo i oblikovne elemente.

Slika 102-109. Recentna stambena izgradnja na prostoru izmedu Ulice m. Tita i Nove ceste
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4. ODREDIVANJE PODRUCJA ZAJEDNICKIH URBANIH OBILIEZJA

4.1. KRITERIJI PREPOZNAVANJA PODRUCJA ZAJEDNICKIH OBILJEZJA

Sukladno suvremenoj metodologiji definiranoj relevantim medunarodnim dokumentima o zastiti
kulturnog naslijeda®® koji naglasavaju potrebu integralnog sagledavanja prostornih cjelina, prostor
obuhvata je podijeljen na podrucja zajednickih urbanih obiljeZja za koja su izradeni kataloski obrasci s
detaljnim opisima obiljeZja. Prepoznavanje podrucja zajednickih obiljezja proizlazi iz pristupa urbane
karakterizacije (Landscape Character Assessment)'%* i povijesnog urbanog krajolika (Historic Urban
Landscape, HUL), koji se u suvremenom planiranju i zastiti povijesnih podrucja pocinje primjenjivati od
2000.-tih.10°

Prepoznavanje podrucja zajednickih obiljezja, odnosno karakterizacija urbanog krajolika jedan je od
osnovnih alata koji se u suvremenom doba koriste u planiranju i upravljanju razvoja i promjenama u
prostoru. Njime se omogucava integralno sagledavanje povijesnih, kulturnih i okolisSnih ¢imbenika u
danasnjem izgledu prostora. Pod pojmom karaktera (skupa zajednickih obiljezja) urbanog krajolika
podrazumijeva se prepoznavanje uzoraka stvorenih dugotrajnim razvojem koji su rezultat prirodnih i
antropogenih elemenata te ¢ine jedno podrudje razli¢itim od drugog. Bududi da je danasniji izgled
urbanog podrucja Opatije rezultat topografskih uvjeta i povijesnog razvoja, analiziraju se i povezuju
podatci iz povijesne i suvremene kartografske dokumentacije, zra¢nih snimaka i ostalih izvora o reljefu,
vegetacijskom pokrovu, vodama, namjeni prostora, izgradenosti te nac¢inu na koji su se pojedina
gradska podrucja razvijala i mijenjala. Karakterizacija krajolika nije samo znanstvena i stru¢na metoda,
vec je prije svega alat za planere i sve ostale donositelje odluka i sudionika razvoja kako bi se
prepoznavanjem obiljezja krajolika omogudio odrzivi razvoj te o¢uvala obiljezja i bastinske vrijednosti u
cilju povecanja kvalitete prostora.

Metoda karakterizacije urbanog krajolika kojim se prepoznaju tipovi i podrucja slicnih, odnosno
zajednickih obiljeZja rezultira odredivanjem njihovih granica. Granice tipova i podrucja zajednickog
karaktera odredene su primjenom niza kriterija, od razlikovanja postojecée urbane strukture,
topografskih, vegetacijskih i hidrografskih obiljezja do datacije zauzimanja prostora, povijesne geneze,
datacije i tipologije izgradnje te urbanistickih, arhitektonskih i perivojnih struktura, izgradenih i
neizgradenih prostora (trgova, perivojai sl.). Pri tome su uzete u obzir i granice urbanih pravila UPU-a
naselja Opatija kako bi podrucja zajednickog karaktera u najvec¢oj mogucéoj mjeri prostorno bila
uskladena s prostorno-planskom dokumentacijom, odnosno kako bi konzervatorske smjernice za
pojedina podrucja mogle doprinjeti definiranju urbanisti¢kih parametara u zonama razlicitih uvjeta
gradnje / urbanih pravila. Uskladivanjem kriterija zastite te smjernica za bududi razvoj trebali bi se
osigurati uvjeti za kvalitetne zahvate u prostoru u buducnosti, koji osim razvojnih potreba uzimaju u
obzir i naslijedene vrijednosti i potrebe njihove zastite.

Na temelju provedene karakterizacije na podrucju obuhvata prepoznato je 9 tipova urbanog krajolika
te 29 podrucja zajednickih urbanih obiljeZja koja se osim po urbanim uzorcima (prostornom rasporedu

103 vidjeti poglavlje 2.2.

104 povijesna karakterizacija i karakterizacija urbanog krajolika polazi$te imaju u metodama karakterizacije krajolika i urbane
morfologije.Karaterizacija krajolika Landscape Character Assessment provodi se u Engleskoj od 1990-tih.

105 UNESCO, Deklaracija o o€uvanju povijesnih urbanih krajolika (2005.), Preporuka o povijesnim urbanim krajolicima

(2011.)
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urbanih elemenata) razlikuju po funkciji, odnosno namjeni i koriStenju prostora te povijesnom
razdoblju u kojemu su formirana, odnosno koje ih danas odreduje.

Tipovi urbanog krajolika:

1. Povijesni javni perivoj (povijesno i danas podrucje javnog gradskog perivoja s povijesnom gradnjom
klasicistickih, historicistickih ili secesijskih obiljezja; gradevne Cestice velike povrsine, nepravilnog
tlocrtnog oblika, organske tlocrtne forme, visoki stupanj prostornog reda)

2. Povijesni hoteli i vile (povijesno i danas podrucje pretezito turisticke namjene sa slobodnostoje¢im i
poluugradenim zgradama hotela i vila, visokim udjelom povijesne gradnje historicistickih, secesijskih i
modernistic¢kih arhitektonskih obiljeZja; razmjerno visoki udio perivojno oblikovanih povrsina;
gradevne Cestice razlicitih povrsina, razmjerno pravilnih tlocrtnih oblika; visoki prostorni red i
ambijentalna vrijednost)

3. Povijesno stambeno — poslovno podrucje (povijesno i danas podrucje pretezito stambene namjene
sa slobodnostojec¢im, poluugradenim i ugradenim zgradama, visokim udjelom povijesne gradnje
historicistickih i secesijskih arhitektonskih obiljezja; umjereni udio perivojno oblikovanih povrsina;
gradevne Cestice razlicitih veli¢ina i tlocrtnih oblika; visoka razina prostornog reda bez stroge
geometrijske pravilnosti u pozicioniranju i orijentaciji gradevina, umjerena ambijentalna vrijednost)

4. Povijesne vile s vrtovima (povijesno i danas pretezito podrucje ladanjskih vila s vrtovima, disperzni
urbani uzorak s manjim volumenima zgrada unutar perivojno uredenog prostora, visoki udio
vegetacije; visoki udio povijesne gradnje historicistickih i secesijskih obiljezja; visoki prostorni red i
ambijentalna vrijednost)

5. Hoteli i turisticki sadrzaji (podrucje turisticke namjene sa slobodnostojeéim, poluugradenim i
ugradenim zgradama pretezito velikih volumena i suvremenih arhitektonskih obiljezja; niskim udjelom
vegetacije, gradevnim Cesticama velike tlocrtne povrsine, visoke izgradenosti i malog udjela vegetacije;
umjerenog prostornog reda i ambijentalne vrijednosti)

6. Heterogeno stambeno podrucje (povijesno i danas podrucje preteZito stambene namjene s
prate¢im sadrzajima te pojedinaénom izgradnjom javne namjene, s preteZito slobodnostoje¢im
gradevinama, dijelom iz druge polovine 20. i prve polovine 21. stoljeéa bez stilskih obiljeZja, a dijelom
povijesne gradnje historicisti¢kih i secesijskih obiljeZja; razmjerno visoki udio vegetacije; gradevne
Cestice razlicitih tlocrtnih oblika i veli¢ina medu kojima se povrsinom isticu Cestice javnih gradevina;
srednja razina prostornog reda i umjerena ambijentalna vrijednost)

7. Obala s javnim sadrzajima (artificijelni / nasipani potez obale preteZito javne namjene, razmjerno
niske izgradenosti sa slobodnostoje¢im volumenima najvecim dijelom iz druge polovine 20. stoljeéa, s
niskim udjelom vegetacije, umjerenim prostornim redom i ambijentalnom vrijednosti)

8. Izgradnja javne namjene (povijesno Sumsko podrucje na visim kotama izgradeno u drugoj polovini
20. i prvoj polovini 21. stoljec¢a slobodnostojeé¢im volumenima velikog mjerila, javne namjene,
suvremenog arhitektonskog oblikovanja; gradevne Cestice velike tlocrtne povrsine, nepravilnog
tlocrtnog oblika, s razmjerno niskim udjelom vegetacije; Visoka ocjena prostornog reda obzirom na
planski nastale i projektirane sadrzaje; niska ambijentalna vrijednost)

9. Povijesno groblje (povijesno i danas grobljansko podrucje s pravilnom ortogonalnom matricom,
povijesnom arhitekturom historicistickih i secesijskih obiljezja, visoke razine prostornog reda i
ambijentalnom vrijednosti)

: Af
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oznaka naziv ti kljuéna obiljezja dominantno
P ) 1€z razdoblje

A-1 Perivoj Angiolina Povijesni javni perivoj !Dovuesr.u per|v01_rv1| sklop stlldentltetskom 2. p.olcl)vma 19.
izgradnjom srediSta Opatije stoljeéa
Urbana jezgra oko crkve i samostana sv. .

. I S . . . 2. polovina 19.

B-1 Imperial - Kvarner | Povijesni hoteli i vile Jakova s reprezentativnom izgradnjom .

stoljeéa
hotela
Sredisnji gradski prostor — perivojni trg,

B2 Slatina zapad Povijesni hoteli i vile benzinska .postaja.l autobusni kolod\{or s Kraj 19. st. —
obodnom izgradnjom na zapadnom i 1. pol. 20. st.
sjevernom dijelu podrucja
Povijesni perivoj (ex. Kaiser Franz Joseph .

B-3 Perivoj Margarita | Povijesni javni perivoj Anlage) ureden na prijelazu 19. u 20 Kraj 19. st. -

) 8 ) J P ) .g, pr ' ) pocetak 20. st.
stoljece

B-4 Centar - Drazica Povijesni hoteli i vile Obz?lm?.turlstlcko podrucje hotela ivila s KraJ. 1?'
perivojima stoljeca

Poviiesno stambeno Povijesno podrucje stambene i poslovne
B-5 Skrbiéi - centar ) izgradnje sredi$njeg dijela predjela Skrbiéi s 2. pol. 19. st.
poslovno o . e
ambijentima predurbanog razdoblja Opatije
Sklop hotela Ambasador na mjestu

B-6 Hotel Ambasador | Povijesni hoteli i vile povuefne vile Bv|edermannws p'erl\{OJem I 2. pol. 20. st.
kupaliste Tomasevac na uscu istoimenog
potoka u more
Obalno podrugje s hotelsko perivojnim

B-7 Hotel I?elvedere i Povijesni hoteli i vile sklopom od hotela Belvedere do hotela 2. pol. 19. st.

Miramar .
Miramar
Obalno i padinsko podrudje vila s .
&Lt 2t - . . Lo . . Kraj 19. st. —

B-8 Skrbiéi - Volosko | Povijesne vile s vrtovima | perivojima isto¢no od Ulice m. Tita, od

Sl s 1. pol. 20. st.
uvale Skrbici do Voloskog
Priobalno ravninsko podrucje guste

B-9 Slatina jug Povijesni hoteli i vile hotelske, stambene i poslovne izgradnje 1. pol. 20. st.
veceg mjerila, dijelom blokovske tipologije

B-10 Vasanska istok Hoteli i turisti¢ki sadrzaji Ot.>al.no podl'ru'c!'e h(?te'Skl.h sklopova velikog 2. pol. 20. st.
mjerila s artificijelnim pojasom obale

Punta Kolova " . . Obalno padinsko podrucje vila s vrtovima s 1.i2 .polovina
B-11 . Povijesne vile s vrtovima . . . -
istok prirodnom stjenovitom obalom 20. stoljeca
Hotel Paris — I . Sredisnje podrucje koncentrirane izgradnje Kraj 19.i

B-12 Casino di Lettura Povijesni hoteli i vile hotelskih i javnih zgrada velikog mjerila 1. pol. 20. st.
Poviesni planirani lirani ki

B-13 Mandria Povijesne vile s vrtovima ovu.esnl planirani / re.gu !ranl pad'f's I Kraj 19. st.
predio reprezentativnih vila s vrtovima

B-14 Centar - trénica Povijesno stambeno - SrediSnje .urbano Vpodruqe.: stambeno- Kraj 19. st.

poslovno poslovne i trgovacke namjene
Skrbidi - . . . Zaobalno padinsko podrucje u usjeku doline Kraj 19. st. i
B-15 N Povijesne vile s vrtovima Y Y
Tomasevac potoka Tomasevac pocetak 20. st.
Padinsko podrucje linearnog poteza . .
s s .. . . e . Kraj 19. i
B-16 Skrbidi istok Povijesne vile s vrtovima | povijesnih vila s vrtovima sa zapadne strane
. . 1. pol. 20. st.
Ulice m. Tita
Padinski zaobalni potez povijesne izgradnje . .
L .. . . e . Kraj 19. i
B-17 Lipovica - Volosko | Povijesne vile s vrtovima | vilaijavnih zgrada s vrtovima sa zapadne
. . 1. pol. 20. st.
strane Ulice m. Tita
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B-18 Rupa Povijesne vile s vrtovima Padln'sko podrucje povijesne izgradnje vila s Kraj 19. i
vrtovima 1. pol. 20. st.
Zaobalno padinsko podrucje pretezito
B-19 Gorovo - Krizis¢e | Heterogeno stambeno stam.bene' !zgrédnje > zgradama Ja.vne Kraj 19.i
namjene i javnim gradskim prostorima na 1. pol. 20. st.
juznom dijelu
Padinsko zaobalno podrucje stambene
B-20 Poli Japlenice Heterogeno stambeno izgradnje, dijelom na prostoru povijesnog 1. pol. 20. st.
perivoja Krénenprinzessin Stephanie Anlage
Padinsko zaobalno podrucje vila uz Ulicu m.
Tita i i obiteljskih kuca juzno od Nove ceste, . .
. o 1.i2. polovina
B-21 Vasanska zapad Heterogeno stambeno s prostornim reperom Crkve Navjestenja .
e . Lo 20. stoljeca
Marijina i javnim gradskim perivojem
Esperia
P Kol ki inski Ini 1.i 2. polovi
B-22 unta Kolova Heterogeno stambeno ps i pafilns i zaobalni potez s.tvambene i2.po 9\{|na
zapad izgradnje sa sklopom evangeli¢ke crkve 20. stoljeca
B-23 Lido — Luka Obala s javnim Nasipano obalno podrucje s ljetnom 1.i 2. polovina
Opatija sadrzajima pozornicom i lukobranom 20. stoljeca
B-24 Skrbi¢i zapad Izgradnja javne namjene Zaobalno pa-dlnsko p-odrlfqe javne navmjene 2. pol. 20. st.
s nogometnim terenima i osnovnom skolom
L Padinsko zaobalno podrucje s kompleksom
Lipovica - . . . . M
B-25 Izgradnja javne namjene | sportske dvorane u usjeku potoka Lipovica Pocetak 21. st.
sportska dvorana . A .
izmedu Nove ceste i Ulice m. Tita
Padinsko zaobalno stambeno podrucje sa
B-26 Baredine Heterogeno stambeno Sumskim potezom na sjevernom i 2. pol. 20. st.
srediSnjem dijelu
B-27 Groblje Opatija Povijesno groblje Povijesno grobljansko podrucje Pocetak 20. st.
2 s favni Nasi I %o < kupalie -
B-28 Slatina istok Obava ﬁjavnlm asnpavng obalno podruqve s kupalistem i 2. pol. 20. st.
sadrzajima trgovackim sklopom Pancera

Tablica 1. Tipovi, kljuéna obiljeZja i dominantna razdoblja podrucja zajedni¢kog urbanog karaktera
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5. VREDNOVANIE

5.1. KRITERIJI VREDNOVANJA PODRUCJA ZAJEDNICKIH OBILIEZIA

Povijesna urbanisticka cjelina Opatije specificna je zbog svojih urbanistickih, perivojnih i arhitektonskih
obiljezja, stoga su za njenu objektivnu valorizaciju na urbanisti¢koj razini odabrani kriteriji koji su
analizirani unutar katalosSkog obrasca za svako podrucje. To su kriteriji integriteta (cjelovitosti) i
autentic¢nosti (izvornosti) u pogledu prostorne organizacije i graditeljskih struktura, a ocituju se u:

- prostornom redu - ujednacenosti urbane morfologije te ujednacenosti tipologije izgradnje unutar
podrucja koje se ocituju u hetoregonenosti odnosno homogenosti urbane matrice te broju
karakteristi¢nih urbanih tipologija unutar podrucja, kao i u prisutnosti karakteristi¢nih urbanih uzoraka;
- zastupljenosti i vrijednosti povijesnih graditeljskih struktura koje ovise o udjelu ambijentalno i/ili
povijesno vrijednih gradevina i prostora u ukupnoj izgradnji pojedinog podrucja zajednickih obiljezja;

- zastupljenost i vrijednost povijesnih perivojnih struktura kojom se ukazuje u kolikoj su mjeri oCuvani
izvorni perivojno uredeni prostori, ali i u kojoj mjeri se na podrucjima na kojima se grad Sirio od druge
polovine 20. stoljec¢a do danas postivala izvorna urbanisticka ideja, kako u smislu perivojnog
oblikovanja javnih prostora, tako i u smislu perivojnog oblikovanja gradevnih Cestica stambene i drugih
namjena. Obzirom na genezu Opatije i izvornu ideju oblikovanja vrtnog grada/grada parka, ovo je jedan
od bitnih kriterija valorizacije

- starosnoj vrijednosti - Opatija nema veliki raspon povijesnih slojeva (obzirom na specifi¢nost urbane
geneze ne moZe imati veliki broj kategorija za potrebe valorizacije i medusobne komparacije pojedinih
podrucja, urbane cjeline formirane u drugoj polovini 19. i po¢etkom 20. stolje¢a na obrascu
kontinuiranog perivojno-pejsaznog poteza u kojem su smjeStene reprezentativne slobodnostojece
zgrade historicistickog i secesijskog oblikovanja predstavljaju osnovnu urbanisti¢ku vrijednost grada te
je za provedbu ukupnog vrednovanja potrebno uzeti u obzir da li se radi o cjelini s povijesnim slojevima
predturisticke Opatije, predjelu nastalom u drugoj polovini 19. i prvoj polovini 20. stoljeca ili o prostoru
izgradenom nakon drugog svjetskog rata.

- postojanju entiteta bastine (kulturne i prirodne) na temelju postojece valorizacije kulturnih dobara
i zaStite Zakona o zastiti prirode iskazuje se kulturnim dobrima upisanim u Registar kulturnih dobara
RH1% te odredbama prostorno planske dokumentacije (UPU naselja Opatija).

- vizualnoj izloZzenosti - ujedno se iskazuje kao osjetljivost podrucja na promjene te utjecaj promjena
unutar podrucja na Siri urbani kontekst. Vizualna izloZzenost s karakteristi¢nih vizurnih poteza unutar
obuhvata (mora, obalne Setnice, Ulice m. Tita i Nove ceste kao relevantnih uzduznih vizurnih poteza te
Ulice M. Laginje, Ulice Pod Vrutki / Velog JoZe kao poprecnih vizurnih poteza) takoder je odredena kao
jedan od kriterija za ukupnu valorizaciju, pri cemu je temeljem udjela pojedinih razina izloZzenosti
odredena integralna razina vizualne izloZzenosti za cjeloviti prostor pojedinog podrucja

- internim ambijentalnim vrijednostima koje se iskazuju kroz homogene i prepoznatljive ambijente
unutar podrucdja i u kontaktnom prostoru, kao $to su perivoji, trgovi, karakteristi¢ni uli¢ni potezi, obala,
vizure prema znacajnim antropogenim ili prirodnim vrijednostima i sl.

Prilikom valorizacije u obzir su uzeta i negativna obiljezja, bilo da se radi o malim promjenama na
proceljima kuéa (zamjena stolarije, klima uredaji na proceljima) ili njjihovom loSem gradevnom stanju,
znacajnijim intervencijama na povijesnim zgradama ili o izgradnji koja narusava izvornu urbanu
matricu, odnosno o znacajnim povijesnim promjenama poput izgradnje hotela Ambasador na mjestu

106 Registar kulturnih dobara Republike Hrvatske (https://registar.kulturnadobra.hr/)
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vile Biedermann s perivojem ili o novijim intervencijama poput recentne izgradnje uz Ulicu m. Tita, M.
Laginje ili Novu cestu.

5.2. OCJENA VRIJEDNOSTI PODRUCJA ZAJEDNICKOG URBANOG KARAKTERA

Sukladno kriterijima vrednovanja opisanim u prethodnom poglavlju, provedena je ocjena vrijednosti
podrucja zajednickih obiljezja (urbanog karaktera) ocjenjivanjem svakog podrucja prema slijedeé¢im
bodovnim skalama:

1. integritet / cjelovitost podruéja:1%’
1.1. niski integritet= +1 bod (heterogena matrica i viSe od 3 razlicite tipologije izgradnje),
1.2. umjereni integritet= +3 boda (heterogena matrica i manje od 3 razlicite tipologije
izgradnje),
1.3. visoki integritet = +5 bodova (homogena matrica i ujednacdena tipologija izgradnje),
1.4. vrlo visoki integritet = + 10 bodova (homogena matrica i ista tipologija izgradnje)

2. prostorni red unutar podrugja:°®

2.1. niski prostorni red= +1 bod,

2.2. umjereni prostorni red= +3 bodova,
2.3. visoki prostorni red= +5 bodova,

2.4. vrlo visoki prostorni red= +10 bodova

3. dominantno povijesno razdoblje (starosna vrijednost):
3.1. nulta vrijednost= 0 bodova (bez povijesne arhitekture),
3.2. niska vrijednost= +1 bod (2. polovina 20. stoljeca),
3.3. umjerena vrijednost = +3 boda (od 1900. do 1950.-tih),
3.4. visoka vrijednost= +5 bodova (1. i 2. polovina 19. stoljec¢a),

4. prisutnost registriranih kulturnih dobara i kulturnih dobara zasti¢enih prostorno planskom
dokumentacijom:
4.1. nulta= 0 bodova,
4.2. niska= +1 bod (1 kulturno dobro zastiéeno PP dokumentacijom),
4.3. umjerena= +3 boda (1 registrirano kulturno dobro ili 2 kulturna dobra zasti¢ena PP
dokumentacijom),
4.4. visoka= +5 bodova (viSe od 2 kulturna dobra zasticena PP dokumentacijom ili 1 registrirano
kulturno dobro i 1 kulturno dobro zastiéeno PP dokumentacijom)
4.5. vrlo visoka= +10 bodova (1 registirano i viSe od 2 kulturna dobra zasti¢ena PP
dokumentacijom)

5. zastupljenost i vrijednost povijesnih graditeljskih struktura:
5.1. nulta = 0 bodova (bez povijesnih i ambijentalno vrijednih struktura),
5.2. niska = +1 bod (ambijentalno vrijedne strukture 1%9),
5.3. umjerena= +3 boda (mali udio povijesnih struktura!??),

107 Ujedna&enost urbane morfologije te ujednaéenost tipologije izgradnje unutar podrugja.

108 prisutnost prepoznatljive urbane matrice (koja odrazava karakter pojedinog povijesnog razdoblja i/ili planski nastanak
(dijela) podrucja) odnosno karakteristi¢nih urbanih uzoraka.

109 ydio ambijentalno vrijednih struktura do 30% ukupne izgradnje, bez povijesno vrijednih gradevina.

110 ydio ambijentalno vrijednih struktura 30-50% ukupne izgradnje, s minimalno jednom povijesno vrijednom gradevinom
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5.4. visoka= +5 bodova (umjereni udio povijesnih struktura!),
5.5. vrlo visoka= +10 bodova (visoki udio povijesnih struktura!?)

6. zastupljenost i vrijednost povijesnih perivojnih struktura
6.1. niska zastupljenost = +1 bod (najmanje 1 povijesni vrt vile ili kuce)
6.2. umjerena zastupljenost = +3 boda (najmanje 3 povijesna vrta vile ili kuce)
6.3. visoka zastupljenost= + 5 bodova (najmanje 1 javni povijesni perivoj i/ili najmanje 5
povijesnih vrtova vila ili kuc¢a)
6.3. vrlo visoka zastupljenost= +10 bodova (cjelokupno podrucje predstavlja povijesni perivoj)

7. integralna vizualna izloZzenost:
7.1. niska vizualna izloZzenost= +1 bod
7.2. umjerena vizualna izloZzenost = +3 boda
7.3. visoka vizualna izloZzenost= +5 bodova
7.4. vrlo visoka vizualna izloZzenost= +10 bodova

8. interna vizualna obiljeZja i ambijentalne vrijednosti:
8.1. bez ambijentalnih vrijednosti= 0 bodova,
8.2. niska ambijentalna vrijednost=+1 bod,
8.3. umjerena ambijentalna vrijednost= +3 boda,
8.4. visoka ambijentalna vrijednost= +5 bodova,
8.5. vrlo visoka ambijentalna vrijednost= +10 bodova

9. negativna obiljezja i razvojni pritisci:
9.1. niska negativna obiljezja= -1 bod (male promjene na proceljima kuca (zamjena stolarije,
klima uredaji na proceljima), slabo odrZavanje / stanje procelja),
9.2. umjerena negativna obiljeZja= -3 boda (vece promjene arhitekture uz zadrzavanje
povijesne matrice / manji udio ambijentalno neprihvatljive / degradirajuce izgradnje unutar
podrucja ili planirana gradnja koja odstupa od mijerila i urbanih uzoraka, onemogucava vizure i
sl.),
9.3. negativna obiljezja= -5 bodova (vec¢e promjene arhitekture, narusavanje izvorne (povijesno
i urbanisticki vrijedne) urbane matrice unutar podrucja),

Zbroj ocjena prema pojedinacnim kriterijima daje ukupnu ocjenu vrijednosti pojedinog podrucja koja je

pojedinacnih kriterija 21-38 umjerena, za podrucja Ciji je zbroj bodova pojedinacnih kriterija 39-56

visoka te za podrucja Ciji je zbroj bodova pojedinacnih kriterija 57-75 vrlo visoka.

111 ydio ambijentalno vrijednih i povijesnih struktura vise od 50% ukupne izgradnje, pri é¢emu je u ukupnom zbroju
gradevina ambijentalne i povijesne vrijednosti vise od 50% gradevina ambijentalne vrijednosti.

112 ydio ambijentalno vrijednih i povijesnih struktura vise od 50% ukupne izgradnje, pri é€emu je u ukupnom zbroju
gradevina ambijentalne i povijesne vrijednosti vise od 50% gradevina povijesne vrijednosti.
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A-1 +10 +10 +5 +5 +10 +10 +1 +10 -1 58
B-1 +10 +5 +5 +10 +10 +5 +3 +10 -1 57
B-2 +3 +3 +5 +3 +10 +3 +10 +5 -3 39
B-3 +5 +5 +3 +5 +10 +10 +3 +10 -1 50
B-4 +5 +5 +5 +10 +10 +5 +10 +10 -3 57
B-5 +5 +5 +5 0 +10 +3 +3 +3 -3 31
B-6 +10 +5 +1 0 +3 +3 +10 +10 -5 37
B-7 +10 +5 +5 +5 +5 +3 +5 +10 -3 45
B-8 +10 +10 +3 +3 +10 +5 +10 +10 -3 58
B-9 +5 +5 +3 +10 +10 +1 +10 +10 -3 51
B-10 +5 +3 +1 +3 +3 +3 +5 +10 -5 26
B-11 +10 +10 +1 +3 +5 +5 +5 +10 -1 48
B-12 +10 +10 +5 +5 +10 +1 +3 +5 -1 48
B-13 +10 +10 +5 +10 +10 +5 +1 +10 -3 58
B-14 +5 +5 +5 +10 +10 +3 +1 +3 -3 39
B-15 +5 +5 +5 0 +5 +3 +5 +3 -3 28
B-16 +5 +5 +3 +1 +5 +5 +3 +5 -3 29
B-17 +10 +10 +3 +5 +10 +5 +5 +10 -1 57
B-18 +10 +5 +5 +5 +5 +5 +3 +5 -3 40
B-19 +3 +3 +3 +1 +5 +5 +3 +3 -3 23
B-20 +5 +3 +3 +3 +3 +5 +3 +3 -3 25
B-21 +5 +3 +3 +5 +3 +5 +3 +5 -3 29
B-22 +10 +5 +1 +3 +3 +3 +5 +5 -3 32
B-23 +5 +3 +1 0 +3 0 +10 +3 -1 24
B-24 +5 +5 +1 0 0 +1 +3 +1 0 16
B-25 +3 +5 +1 0 +1 0 +3 +1 -1 13
B-26 +5 +3 +1 0 +3 +3 +3 +5 -1 22
B-27 +10 +10 +3 +1 +5 +3 +1 +10 -1 42
B-28 +5 +3 +1 0 0 0 +10 +3 -3 19

Tablica 2. Vrednovanje podrucja zajednickih urbanih obiljezja
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5.3. VREDNOVANJE URBANIH STRUKTURA — PROSTORNI IDENTITET GRADA

Prostorni identitet povijesne urbanisticke cjeline Opatije danas odreduju prepoznatljive urbane i
graditeljske strukture, vrijedne cjeline povijesnih perivoja, topografsko obiljeZje padina i usjeka/dolina
buji¢nih vodotoka te morska obala.

Izvorna ideja srediSnjeg gradskog prostora s koncentriranom hotelskom izgradnjom veceg mjerila -
realiziranom (Kvarner, Imperial) i nerealiziranom (Kurpalast) i javnim gradskim perivojima
(Kronprinzessin Stephanie Anlage, Kaiser Franz-Josef Anlagen) te okolnom izgradnjom na principima
vrtnog grada / grada parka sa slobodnostoje¢im volumenima vila i kuca s privatnim perivojima /
vrtovima rezultirala je prepoznatljivim urbanim krajolikom Opatije u kojem se na kvalitetan nacin
proZimaju antropogene i prirodne sastavnice pejsaza.

Prirodni elementi danas su zastupljeni uglavhom u toponimiji, kao nematerijalnoj bastini grada.
Toponimi gradskih predjela kao Sto su Pod Maruni, Rupa, Slatina, Poli Japlenice, Mandria i dr. ukazuju
na prirodne elemente i tradicionalno koristenje prostora u povijesti.

Topografija terena s dominantnim udjelom padinskih predjela orijentiranih prema moru odredila je
arhitektonsku artikulaciju izgradnje na kosom terenu (suterenske etaze, podzidi, tlocrtna organizacija),
pri cemu kontinuitet sjeverozapadne padine na Cetiri poteza presijecaju doline buji¢nih potoka koje
formiraju cezure u izgradenoj strukturi. Topografija je uvjetovala i prometnu organizaciju prostora koju
odreduju glavne ulice trasirane paralelno sa slojnicama te sekundarna prometna mreza poprecnih ulica
i pjeSackih poteza (Setnica, stubista) koji ih povezuju. Bitnu odrednicu urbanog pejsaza predstavlja
izvorno stjenovita morska obala s karakteristicnim elementom obalne Setnice, koja je od sredine 20.
stolje¢a na srediSnjem dijelu dozivljava transformaciju izvedbom betoniranih povrsina plaza.

Najvecu promjenu izvornog prostornoga identiteta grada kraja 19. i pocetka 20. stoljeéa izazvala je
turisticka izgradnja na srediSnjem i juznom dijelu povijesne urbanisti¢ke cjeline 1960.-tih godina , ¢ime
je s jedne strane izmijenjena izvorna urbana matrica slobodnostojece izgradnje manjeg mjerila u
jedinstvenom perivojno oblikovanom potezu, ali je istodobno zahvaljujuci arhitektonskoj kvaliteti
samih hotelskih zgrada, rezultirala novim prostornim akcentima i prepoznatljivim motivima gradske
slike (hotel Ambasador).

Podrudja najviseg stupnja prostornog integriteta / cjelovitosti ¢ine Perivoj Angiolina (A-1), Imperial -
Kvarner (B-1), Hotel Ambasador (B-6), Hotel Belvedere - Miramar (B-7), Skrbi¢i - Volosko (B-8), Punta
Kolova istok (B-11), Hotel Paris — Casino di Lettura (B-12), Mandria (B-13), Lipovica - Volosko (B-17),
Rupa (B-18), Punta Kolova zapad (B-22) i Groblje Opatija (B-27); visoki stupanj prostornog integriteta
imaju podrucja Perivoj Margarita (B-3), Centar - DraZica (B-4), Skrbi¢i - centar (B-5), Slatina jug (B-9),
Vasanska istok (B-10), Centar - trznica (B-14), Skrbiéi - Tomasevac (B-15), Skrbiéi istok (B-16), Poli
Japlenice (B-20), Vasanska zapad (B-21), Lido — Luka Opatija (B-23), Skrbi¢i zapad (B-24), Baredine (B-
26) i Slatina istok (B-28); umjereni prostorni integritet karakterizira podrucje Slatina zapad (B-2),

evev

Podrucja najviseg prostornog integriteta u pravilu karakterizira i najvisi stupanj prostornog reda -
Perivoj Angiolina (A-1), Skrbici - Volosko (B-8), Punta Kolova istok (B-11), Hotel Paris — Casino di Lettura
(B-12), Mandria (B-13), Lipovica - Volosko (B-17) imaju najvisi stupanj prostornog reda. Visoki prostorni
red prisutan je na podrucju Imperial - Kvarner (B-1), Perivoj Margarita (B-3), Centar - DraZica (B-4),
Skrbiéi - centar (B-5), Hotel Ambasador (B-6), Hotel Belvedere - Miramar (B-7), Slatina jug (B-9), Centar
- trznica (B-14), Skrbiéi - Tomasevac (B-15), Skrbiéi istok (B-16), Rupa (B-18), Punta Kolova zapad (B-22),
Skrbiéi zapad (B-24), Lipovica - sportska dvorana (B-25) i Groblje Opatija (B-27), dok je umjereni stupanj
prostornog reda prisutan na podrucjima Slatina zapad (B-2), Vasanska istok (B-10), Gorovo - KriZis¢e (B-
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19), Poli Japlenice (B-20), Vasanska zapad (B-21), Lido — Luka Opatija (B-23), Baredine (B-26) i Slatina
istok (B-28).

Prema dominantnom povijesnom razdoblju nastanka visoku starosnu vrijednost imaju podrucja Perivoj
Angiolina (A-1), Imperial - Kvarner (B-1), Slatina zapad (B-2), Centar - DraZica (B-4), Skrbiéi - centar (B-
5), Hotel Belvedere - Miramar (B-7), Hotel Paris — Casino di Lettura (B-12), Mandria (B-13), Centar -
trinica (B-14), Skrbiéi - Tomasevac (B-15) i Rupa (B-18); podrucja umjerene povijesne vrijednosti su
Perivoj Margarita (B-3), Skrbici - Volosko (B-8), Slatina jug (B-9), Skrbiéi istok (B-16), Lipovica - Volosko
(B-17), Gorovo - Krizis¢e (B-19), Poli Japlenice (B-20), Vasanska zapad (B-21) i Groblje Opatija (B-27),
dok su podrucja niske povijesne vrijednosti Hotel Ambasador (B-6), Vasanska istok (B-10), Punta Kolova
istok (B-11), Punta Kolova zapad (B-22), Lido — Luka Opatija (B-23), Skrbiéi zapad (B-24), Lipovica -
sportska dvorana (B-25), Baredine (B-26) i Slatina istok (B-28).

Najvedéa koncentracija registriranih kulturnih dobara i kulturnih dobara zasti¢enih prostorno planskom
dokumentacijom je na podrucjima Imperial - Kvarner (B-1), Centar - Drazica (B-4), Slatina jug (B-9),
Mandria (B-13) i Centar - trznica (B-14). Visoki udio registriranih kulturnih dobara i kulturnih dobara
zasticenih prostorno planskom dokumentacijom je na podrucju Perivoj Angiolina (A-1), Perivoj
Margarita (B-3), Hotel Belvedere - Miramar (B-7), Hotel Paris — Casino di Lettura (B-12), Lipovica -
Volosko (B-17), Rupa (B-18) i Vasanska zapad (B-21), dok su na podru¢jima Slatina zapad (B-2), Skrbici -
Volosko (B-8), Vasanska istok (B-10), Punta Kolova istok (B-11), Poli Japlenice (B-20) i Punta Kolova
zapad (B-22) registrirana kulturna dobra i kulturna dobra zasti¢ena prostorno planskom
dokumentacijom umjereno zastupljena. Niska zastupljenost je na podruéjima Skrbiéi istok (B-16),
Gorovo - Krizi¢e (B-19) i Groblje Opatija (B-27), dok na podrugjima Skrbiéi - centar (B-5), Hotel
Ambasador (B-6), Skrbié¢i - Tomagevac (B-15), Lido — Luka Opatija (B-23), Skrbiéi zapad (B-24), Lipovica -
sportska dvorana (B-25), Baredine (B-26) i Slatina istok (B-28) nema registriranih kulturnih dobara niti
kulturnih dobara zasti¢enih prostorno planskom dokumentacijom.

Najveda zastupljenost i vrijednost povijesnih graditeljskih struktura je na podrucjima Perivoj Angiolina
(A-1), Imperial - Kvarner (B-1), Slatina zapad (B-2), Perivoj Margarita (B-3), Centar - DraZica (B-4),
Skrbiéi - centar (B-5), Skrbici - Volosko (B-8), Slatina jug (B-9), Hotel Paris — Casino di Lettura (B-12),
Mandria (B-13), Centar - trinica (B-14), Skrbiéi istok (B-16) i Lipovica - Volosko (B-17). Visoki udio
vrijednih povijesnih struktura je na podrucjima Hotel Belvedere - Miramar (B-7), Punta Kolova istok (B-
11), Skrbici - Tomasevac (B-15), Rupa (B-18), Gorovo - KriZis¢e (B-19) i Groblje Opatija (B-27), dok je
umjerena zastupljenost i vrijednost povijesnih struktura na podrucjima Hotel Ambasador (B-6),
Vasanska istok (B-10), Poli Japlenice (B-20), Vasanska zapad (B-21), Punta Kolova zapad (B-22), Lido —
Luka Opatija (B-23) i Baredine (B-26). Podru¢je Skrbi¢i zapad (B-24) i Lipovica - sportska dvorana (B-25)
imaju nisku zastupljenost povijesnih graditeljskih struktura, dok na podrucju Slatina istok (B-28) nema
povijesnih graditeljskih struktura.

Najveda zastupljenost i vrijednost povijesnih perivojnih struktura je na podrucjima koja obuhvadéaju
javne gradske perivoje Angiolina (A-1) i Margarita (B-3) u srediSnjem dijelu grada. Visoka zastupljenost
povijesnih perivojnih struktura je na podrucjima Imperial - Kvarner (B-1), Centar - DraZica (B-4),

Skrbiéi - Volosko (B-8), Punta Kolova istok (B-11), Mandria (B-13), Skrbici istok (B-16), Lipovica - Volosko
(B-17), Rupa (B-18), Gorovo - Krizis¢e (B-19), Poli Japlenice (B-20), Vasanska zapad (B-21), dok su
povijesne perivojne strukture umjereno zastupljene na podruéjima Slatina zapad (B-2), Skrbici - centar
(B-5), Hotel Ambasador (B-6), Hotel Belvedere - Miramar (B-7), Vasanska istok (B-10), Centar - trZnica
(B-14), Skrbici - Tomagevac (B-15), Punta Kolova zapad (B-22), Baredine (B-26) i Groblje Opatija (B-27).

sbiika
a

Repubiika
alsks
Sveutilis grebu
i fakultet
arc 97 University of Zagreb
ol 1 Faculty of Architecture




GRAD OPATIA KONZERVATORSKA PODLOGA POVIJESNE URBANISTICKE CJELINE OPATIJE

Podrucja Slatina jug (B-9) i Hotel Paris — Casino di Lettura (B-12) imaju nisku zastupljenost povijesnih
perivojnih struktura, dok unutar podrugja Lido — Luka Opatija (B-23), Skrbici zapad (B-24), Lipovica -
sportska dvorana (B-25) i Slatina istok (B-28) nema povijesnih perivojnih struktura.

Podrucja vrlo visoke vizualne izloZzenosti su Slatina zapad (B-2), Centar - Drazica (B-4), Hotel Ambasador
(B-6), Skrbici - Volosko (B-8), Slatina jug (B-9), Vasanska istok (B-10), Punta Kolova istok (B-11), Lido —
Luka Opatija (B-23) i Slatina istok (B-28); podrucja visoke vizualne izloZenosti su Hotel Belvedere -
Miramar (B-7), Skrbici - Tomasevac (B-15), Lipovica - Volosko (B-17) i Punta Kolova zapad (B-22).
Umjerena vizualna izloZenost karakterizira podrucje Imperial - Kvarner (B-1), Perivoj Margarita (B-3),
Skrbiéi - centar (B-5), Hotel Paris — Casino di Lettura (B-12), Skrbici istok (B-16), Rupa (B-18), Gorovo -
Krizisée (B-19), Poli Japlenice (B-20), Vasanska zapad (B-21), Skrbi¢i zapad (B-24), Lipovica - sportska
dvorana (B-25), Baredine (B-26), dok su podrucja Perivoj Angiolina (A-1), Mandria (B-13), Centar -
trznica (B-14) i Groblje Opatija (B-27) niske integralne vizualne izloZenosti.

Podrucja vrlo visokih ambijentalnih vrijednosti i internih vizualnih obiljezja su Perivoj Angiolina (A-1),
Imperial - Kvarner (B-1), Perivoj Margarita (B-3), Centar - DraZica (B-4), Hotel Ambasador (B-6)

Hotel Belvedere - Miramar (B-7), Skrbici - Volosko (B-8), Slatina jug (B-9), Punta Kolova istok (B-11),
Lipovica - Volosko (B-17) i Groblje Opatija (B-27). Podrucja visokih ambijentalnih vrijednosti su Slatina
zapad (B-2), Hotel Paris — Casino di Lettura (B-12), Mandria (B-13), Skrbi¢i istok (B-16), Rupa (B-18),
Vasanska zapad (B-21), Punta Kolova zapad (B-22) i Baredine (B-26), dok umjerenu ambijentalnu
vrijednost imaju podruéja Skrbiéi - centar (B-5), Vasanska istok (B-10), Centar - trznica (B-14), Skrbici -
Tomasevac (B-15), Gorovo - Krizis¢e (B-19), Poli Japlenice (B-20), Lido — Luka Opatija (B-23) i Slatina
istok (B-28). Nisku ambijentalnu vrijednost imaju podrugja Skrbiéi zapad (B-24) i Lipovica - sportska
dvorana (B-25).

Najveda zastupljenost negativnih obiljeZja je na podrucju Hotel Ambasador (B-6) i Vasanska istok (B-
10), umjereni udio na podru¢jima Slatina zapad (B-2), Centar - DraZica (B-4), Skrbiéi - centar (B-5), Hotel
Belvedere - Miramar (B-7), Skrbic¢i - Volosko (B-8), Slatina jug (B-9), Mandria (B-13), Centar - trinica (B-
14), Skrbi¢i - Tomasevac (B-15), Skrbiéi istok (B-16), Rupa (B-18), Gorovo - Kriziée (B-19), Poli Japlenice
(B-20), Vasanska zapad (B-21), Punta Kolova zapad (B-22) i Slatina istok (B-28), niski udio negativnih
obiljezja je na podrucju Imperial - Kvarner (B-1), Perivoj Margarita (B-3), Punta Kolova istok (B-11),
Hotel Paris — Casino di Lettura (B-12), Lipovica - Volosko (B-17), Lido — Luka Opatija (B-23), Lipovica -
sportska dvorana (B-25), Baredine (B-26), Groblje Opatija (B-27), dok na podrucjima Perivoj Angiolina
(A-1) i Skrbi¢i zapad (B-24) nema negativnih obiljeZja.

Preklopom ocjena vrijednosti prema pojedinacnim kriterijima dobivena je ukupna ocjena vrijednosti
pojedinih podrucja iz koje proizlazi da vrlo visoku ukupnu vrijednost imaju podrucje Perivoj Angiolina
(A-1), Centar - DraZica (B-4), Skrbici - Volosko (B-8), Mandria (B-13) i Lipovica - Volosko (B-17); visoku
ukupnu vrijednost imaju podrucja Imperial - Kvarner (B-1), Slatina zapad (B-2), Perivoj Margarita (B-3),
Hotel Belvedere - Miramar (B-7), Slatina jug (B-9), Punta Kolova istok (B-11), Hotel Paris — Casino di
Lettura (B-12), Centar - trznica (B-14), Rupa (B-18) i Groblje Opatija (B-27); umjerenu ukupnu vrijednost
imaju Skrbiéi - centar (B-5), Hotel Ambasador (B-6), Vasanska istok (B-10), Skrbié¢i - Tomasevac (B-15),
Skrbici istok (B-16), Gorovo - Krizi$¢e (B-19), Poli Japlenice (B-20), Vasanska zapad (B-21), Punta Kolova
zapad (B-22), Lido — Luka Opatija (B-23) i Baredine (B-26), dok nisku ukupnu vrijednost imaju podrucje
Skrbi¢i zapad (B-24), Lipovica - sportska dvorana (B-25) te Slatina istok (B-28).
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5.4. VREDNOVANJE PERIVOJNIH POVRSINA | OSTALOG POVIJESNOG ZELENILA

Povijesnu cjelinu Opatije obiljezava postojanje planiranih javnih gradskih perivoja te perivoja i vrtova
privatnih i javnih zgrada (vila, hotela, ljeciliSta, javnih zgrada), Setalista, drvoredai ostalog urbanog
zelenila. Planiranje perivojnih povrsina odvijalo na temelju urbanisti¢kih nacela gradogradnje od
polovine 19. do polovine 20. stoljec¢a kao integralnih dijelova planskog koncepta razvoja mondenog
klimatskog ljecilista s urbanim karakteristikama grada parka.

Najznacajnije primjere perivojnih povrsina predstavljaju javni gradski parkovi (perivoj Angiolina, perivoj
sv. Jakova, perivoj Margarita, perivoj Esperia, perivoj D. Gervaisa, perivoj u Ulici V. Nazora, perivoj
Imperial, perivojni trg na Slatini, perivoj Bulgaria) koji su najve¢im dijelom zadrzali izvorna
kompozicijska, oblikovna i vegetacijska obiljezja te su tijekom vremena kontinuirano odrzavani i
obnavljani, kao i grobljanski te religijski perivoji (perivoj sklopa Evangelicke crkve, perivoj crkve
NavjesStenja BlaZzene Djevice Marije i perivoj gradskog groblja). Za razliku od perivoja hotela i vila koji su
vecéim dijelom tijekom vremena dozivjeli promjene oblikovnih i vegetacijskih elemenata.

Povrsinom, oblikovanjem i vegetacijskim elementima najznacajniji su perivoji vila u podrucjima izmedu
Ulice m. Tita od Voloskog do Skrbi¢a i obalnog $etali$ta na sjevernom dijelu obuhvata (podrucja B-8, B-
16, B-17), zonama Mandrija, Rupa te potezu od uvale Drazica do plaZze Tomasevac na sredisnjem dijelu
obuhvata (podrucja B-4, B -13, B-14) te na obalnom potezu Punta Kolove (podrucje B—11) s
karakteristicnom vegetacijom lovora (Zivice i stabla), palmi (visokih Zumara), hrasta medunca,
gigantskih primjeraka pinija, magnolije, ali i pojedinim rijetkim vrstama uz morsku obalu poput brijesta
u uvali DraZica. Najbogatiju perivojnu opremu i arhitekturu imali su najstariji perivoji koji su sadrzavali
zgradu staklenika, spremiste za kocije i vrtnu kucicu. Perivoj vile Rosalije isticao se osim vrtnom
skulpturom i jedinim SetalisSnim paviljonom (Wandelbahn) u Opatiji, za koji je u Drzavnom arhivu u
Rijeci saCuvana projektna dokumentacija. Do danas je o¢uvana njena zgrada za spremiste i stanovanje
(spremiste kocija, konjusnica i stanovi za zaposlene) — Villa Arion (Ulica m. Tita 25). Pansion Neptun,
danas hotel Miramar, imao je kao rijetkost u Opatiji, neogoti¢ku portirnicu na ulazu u perivoj, srusenu
radi izgradnje dodatnih prostorija za smjestaj gostiju hotela.

Staze svih perivoja i vrtova bile su obradene sljunkom, rubnjaci su se izvodili kalanim kamenom do
Prvog svjetskog rata, a kasnije betonom. Do danas je o¢uvana, nekad vrlo ¢esta metalna konstrukcija za
vrtni glorijet/sjenicu u vrtu Ville Aurore (Ulica m. Tita 35). Na pocetku 20. stolje¢a u perivojima se grade
i privatna igralista za tada vrlo popularan tip tenisa — lawn; imali su ga perivoji vila Meyne i
Biedermann. Bududi se radilo o travnatim povrSinama, posjedovanje igralista znacio je statusni polozaj
obzirom da je uzgoj i odrzavanje travnjaka za tenis izuzetno zahtjevno.

Najznacajnijim primjerima izgubljenih perivoja pripadaju perivoj vile Biedermann, vile Meyne, vile
Moschek i vile Peppine. Villa Biedermannn s perivojem iz 1886. godine srusena je te je na njenom
mjestu 1966. godine izgraden danasnji hotel Ambasador. Perivoj se protezao od obalnog Setalista do
naselja Skrbici uz glavnu ulicu te od povijesnog puta na sjeveru perivoja do potoka Tomasevac na jugu.
Villa Meyne iz 1886. godine je dogradena i nadogradena do neprepoznatljivosti ranih 2000.-tih godina
u hotel ,,Miramar”, dok je perivoj nestao podzemnom izgradnjom parcele.

Villa Moschek iz 1887. godine je srusena te je na njenom mjestu 1920.-tih izgraden Sanatorij dr. Szego,
danasnji hotel Belvedere (do tada je zgrada sanatorija koegzistirala s vilom u neposrednoj blizini).
Perivoj je dijelom prodan (prostor danasnje Ville Natha), a dijelom prilagoden za potrebe sanatorija i
potom hotela.
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Perivoj Vile Peppine (vila je sruSena 1925. godine te je na njenom mjestu 1933. godine izgradena ,,Villa
Barbieri”) formiran je sredinom 19. stoljeéa, poceo se smanjivati prodajom juznog dijela c.k. ministru
barunu Franzu von Reyeru 1890. godine, koji gradi vile za aristokratske obitelji i obitelji visoko
pozicioniranih drzavnih duznosnika, a nakon 1925. godine prodaju se parcele perivoja uz glavnu ulicu
za izgradnju stambenih gradevina. Ostatak nekadasnjeg perivoja (vjerojatno i starijeg od perivoja Vile
Angioline) nalazi se danas uz obalno SetaliSte od potoka Tomasevac do uvale DraZica.

Uz perivoje koji su tijekom vremena nestali, brojnim je perivojnim prostorima smanjen obuhvat novom
izgradnjom, dok su u dijelu privatnih perivoja izgubljena izvorna stilska i vegetacijska obiljezja. Problem
predstavlja neprimjereno odrzavanje vrtova i perivoja s unoSenjem novih biljnih vrsta te arhitektonskih
elemenata koji mijenjaju njihov povijesni karakter (poplocavanje staza izvorno izvedenih sipinom,
izgradnja novih terasa, bazena, zidova te ograda od suvremenih materijala), ali u brojnim primjerima i
slabo ili nikakvo odrZavanje. lako zapus$tenost!!3 s jedne strane ,,éuva“ povijesnu situaciju, ono
istovremeno neizbjezno utjeCe na ubrzano propadanje gradevinskog i biljnog materijala.

S obzirom na morfologiju izgradnje i topografiju terena, opatijske ulice (uz iznimku Ulice m. Tita)
karakteriziraju razmjerno uski koridori, najve¢im dijelom bez drvoreda, pri ¢emu u oblikovanju uli¢nih
profila snazno sudjeluje vegetacija u predvrtovima zgrada te danas postoje dva znacajnija poteza
drvoreda - u koridoru Ulice M. Tita drvored (hrasta crnike) na Slatini i drvored palmi (visokih Zzumara)
na potezu od perivoja Angiolina do stubiSta DraZica te uz njih maniji potezi drvoreda hrasta crnike
ispred trznice Mrkat i uz parkiraliste podno perivoja Esperia.

Perivojno uredeni prostori i ostalo povijesno zelenilo predstavljaju bitno obiljezje povijesnog urbanog
krajolika Opatije te kao punopravni ¢imbenik urbanog identiteta grada zahtijevaju sustavni pristup i
rehabilitaciju u pogledu prostorne kompozicije, oblikovanja i biljnog fonda.

113 Recentno slabo odrzavanje i posljedi¢na zapustenost privatnih vrtova i perivoja prisutna je u Opatiji obzirom na
privatizaciju ranih 1990.-tih godina kada vrtne i perivojne povrsine uz vile i stambene gradevine nisu nudene na otkup, ¢ime
se nastavila situacija koja je trajala od 1945. godine tijekom drustvenog vlasnistva kada niti Grad niti vlasnici nisu vodili
brigu o tom zelenilu iako ono cini sastavni i nedjeljivi dio gradevnog sklopa.
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5.5. VREDNOVANIJE GRADITELSKIH STRUKTURA

Vrednovanje graditeljskih (arhitektonskih) struktura provedeno je na temelju kriterija arhitektonskog
integriteta i autentic¢nosti gradbenih elemenata svake od zgrada unutar povijesne cjeline, pri ¢emu su
kategorije odredene i prilagodene karakteristikama graditeljskog fonda Opatije, koji uglavnom pripada
razdoblju od druge polovice 19. do kraja 20. stoljeca, s izuzetkom crkve i samostana sv. Jakova.
Visoka kulturno povijesna, arhitektonska i ambijentalna vrijednost — u ovu kategoriju ubrajaju se
povijesne zgrade zasti¢ene kao kulturno dobro i ostale koje imaju oCuvana izvorna arhitektonska
obiljezja (procelja, prostornu organizaciju i oblikovanje interijera), a ujedno su vrijedni predstavnici
stilskog razdoblja. Pojedinim zgradama iz ove kategorije eventualno su djelomice narusena izvorna
obiljeZja (ali su promjene popravljive /reverzibilne), kao sto je slucaj s nadogradnjom na hotelu
Kvarner. Ove zgrade svojim arhitektonskim oblikovanjem bitno doprinose identitetu urbanog
ambijenta. Osim zgrada koje su pojedina¢no zasti¢ene upisom u Registar kulturnih dobara!'* u ovu
kategoriju ubrajaju se i Vila Nizza, Zgrada Carskog i kraljevskog kotarskog poglavarstva Volosko,
Opcinski dom, vila Ransonnet, vila Lazarini, crkva Navjestenja Blazene Djevice Marije sa Samostanom,
Vila Frieda, Hotel Kvarner s Kristalnom dvoranom, Vila Amalija, Vila Flora, Vila Laura, Vila Mandrija, Vila
Madona, zgrada Adria Cluba, Vile Keglevich, Hotel Opatija — Quisisana, Vila Ariston, Vila Schlosser, Vila
Hermitage, Vila Imperial, Vila Splendid, Hotel Dubrava, Vila Ragaly, Vila Musil, Vila Jeanette, Hotel
Bellevue, Hotel Palace, zgrada sanatorija za drzavne ¢inovnike (Drustvo Zlatnog kriZa), Hotel Mozart,
Umijetnicki paviljon Juraj Sporer, Hotel Bristol, zgrada Vatrogasnog doma, Hotel Agava, zgrada Nove
Poste, Vila Artemis, Vila Ivan (Priski¢), Vila Tiskarna, Mrkat, Vila Jenny, Hotel Belvedere li Il i Vila
Schwegel.

Povijesna arhitektonska i ambijentalna vrijednost - u ovu kategoriju ulaze povijesne zgrade koje
imaju dobro oCuvana arhitektonska obiljeZja procelja i javnih / zajednickih prostora (stubista, ulazni
holovi), kvalitetni su predstavnici stila/razdoblja i tipa gradnje; rekonstruirane povijesne zgrade koje
oblikuju urbane ambijente; zgrade izvorno visokih arhitektonskih vrijednosti koje su recentnim
zahvatima djelomice izgubljene, ali ih je moguce ponovo uspostaviti.

Arhitektonska i ambijentalna vrijednost — odnosi se na zgrade novijih razdoblja koje narusavaju
mjerilo ambijenta i povijesne urbane uzorke, ali su djelo renomiranog arhitekta (Segvi¢, Bregovac, Ci¢in
Sain), visoke kvalitete arhitektonske artikulacije te su s vremenom su postale prepoznatljivi akcenti i
ambijentalno vrijedni elementi opatijskog urbanog krajolika (hotel Ambasador, Paris, Adriatic)
Ambijentalna vrijednost — odnosi se na povijesne zgrade koje nisu imale visoke arhitektonske
vrijednosti, skromnog su arhitektonskog izraza, ali prihvatljivog volumena i osnovnog oblikovanja, a
svojom pojavnos$éu definiraju urbani ambijent Opatije. To se odnosi i na zgrade koje su imale
arhitektonske vrijednosti u pogledu oblikovanja vanjstine, a u naknadnim obnovama izgubile su
arhitektonske vrijednosti izvornog oblikovanja.

Ambijentalno prihvatljive - zgrade novijeg datuma ili zgrade skromnijih volumena koje su neutralne u
odnosu na ambijent; povijesne zgrade prihvatljivog volumena koje naknadnim rekonstrukcijama
izgubile izvorna obiljezja

Ambijentalno neprihvatljive / degradiraju¢e - zgrade koje odudaraju od obiljeZja pripadajuceg
povijesnog ambijenta po svojem volumenu ili oblikovnim obiljezjima, materijalima i sl.; zgrade koje su
povecale volumen prethodne izgradnje te oblikovanjem, mjerilom i uzorkom odudaraju od
pripadajuéeg mikroambijenta.

114 Sklop Evangelitke crkve, Casino di Lettura, Crkva sv. Jakova, Hotel Imperial, Vila Angiolina s perivojem, Vila Kesselstadt,

Vila Rozalija, Zgrada Zora.
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6. MJERE ZASTITE KULTURNO POVIJESNE URBANISTICKE CJELINE

6.1. KONZERVATORSKA NACELA | SMJERNICE ZA OCUVANJE | ODRZIVI
RAZVOI

Pristup ocuvanju, koriStenju, obnovi i unaprjedenju urbane bastine Opatije trebao bi postati zajednicki
okvir kojega odreduju ne samo stavovi konzervatorske sluzbe, ve¢ i gradske uprave, strucnih tijela,
vlasnika zgrada te stanovnika. Urbanu bastinu Opatije koju ¢ine graditeljske i perivojne strukture
¢imbenici kulturnog i prostornog identiteta treba shvatiti kao vazan resurs za poticanje odrZivog
razvoja. Vazno je naglasiti da se gubitkom kulturno povijesnih vrijednosti, autenti¢nih povijesnih zgrada
i perivoja, urbanih ambijenata i cjelokupnog poimanja Opatije kao grada - parka, moZe nepovratno
izgubiti njen kulturni i prostorni identitet. Stoga je obveza oCuvati prepoznate vrijednosti (urbanisticke,
arhitektonske, krajobrazne), poticati poboljSanje stanja u neprimjereno uredenim podrucjima,
unaprijediti koristenje prostora, a sve promjene (novogradnje, rekonstrukcije) kojima se mijenjaju
dosadasnji prostorni odnosi ne bi smjele ugroziti ili umanjiti dosegnute kulturno povijesne vrijednosti.
Smijernice proizlaze iz vrednovanja urbanog karaktera Opatije - urbanih tipova i podrucja zajednickih
obiljezZja te ocjene osjetljivosti pojedinih gradskih predjela. U cjelovitom sagledavanju prostora mogu
se izdvojiti op¢a nacela koje je potrebno integrirati u prostorno planske dokumente i politike urbanog
razvoja.

Osnovno nacelo o¢uvanja i koriStenja urbanog prostora i graditeljskih struktura je odrzavanje.
Kvalitetno odrZavanje zgrada i perivojno (vrtno) oblikovanih i uredenih prostora predstavlja sustinski
dio zastite urbanih podrucja i grada kao cjeline.

Odrzavanje, odnosno ¢uvanje ukljucuje:

- odrzavanje karaktera visoko vrednovanih podrucja zajednickih obiljezja Sto podrazumijeva
konzervatorski pristup o€uvanju urbane matrice te odrzavanje i obnovu povijesnih zgrada i
pripadajudih vrtno uredenih prostora

- odrzavanje povijesnih vrtova i perivoja (javnih i privatnih) u okviru izvorne kompozicije, perivojne
opreme i biljnog fonda (minimalno unosSenje dodatnih sadrzaja i elemenata)

- oCuvanje i odrzavanje preostalih elemenata prirodnog krajolika, dijelova prirodne stjenovite obale,
prirodnih vodotoka i visoke vegetacije, posebice soliternih stabala hrasta medunca i gajeva lovora

- odrzavanje povijesnih zgrada vrednovanih kao visoka kulturno povijesna, arhitektonska i ambijentalna
vrijednost, povijesna, arhitektonska i ambijentalna vrijednost te arhitektonska i ambijentalna
vrijednost u svim elementima prostorne organizacije i oblikovanja procelja te uredenja vanjskih
povrsina pripadajuceg perivoja/vrta

- oCuvanje povrsine i odrzavanje svih struktura povijesnog zelenila: javnih i privatnih vrtova, drvoreda i
Setalista

- oCuvanje vegetacije, posebice visoke ukljuCuje zabranu uklanjanja stabala, a u slucaju loSeg stanja
sadnju zamjenskih stabala iste vrste

- oCuvanje vizura i vizurnih koridora na Obalnom Setalistu (iskljucuju sve vrste gradnje na obali izmedu
SetaliSta i mora koja zaklanja poglede), Novoj Cesti i SetaliStu Carmen Sylve

Unaprjedenje i poboljSanje stanja u prostoru i na zgradama odnosi se na podrucja koja su degradirana
ili koje karakterizira naruseni prostorni red ili uzorak ili oblikovanje zgrada koje je degradiralo izvorna
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obiljezja, pri ¢emu se zahtijeva pristup temeljen na urbanoj obnovi i kvalitetnijem uredenju javnih
prostora te poboljSanju stanja u degradiranim prostorima koje ukljucuje:

- poboljsanje stanja javnih prostora (Trg Slatina i kupaliSta Slatina, uli¢nih prostora i perivoja
degradiranih obiljeZja uslijed neprimjerenih i/ili bespravnih zahvata)

- poticanje programa za poboljSanje stanja u vrtno uredenim ¢esticama privatnih vila i hotela

- plansko ozelenjavanje radi ublaZzavanja prostornih konflikata i sl., Sto se primarno odnosi na rubna
podrucja i na pojedinacne primjere oblikovno i/ili volumenski neuklopljene izgradnje.

Novi zahvati - rekonstrukcija, nadogradnja i nova gradnja na podrucju povijesne urbanisticke cjeline
trebaju se temeljiti na prilagodavanju prepoznatim obiljezjima tipa i urbanog uzorka te postivanju
mjerila i oblikovanja. Podrucje kulturno povijesne urbanistic¢ke cjeline Opatije gotovo je u potpunosti
popunjeno postoje¢om izgradnjom te postoji minimalni prostor za uvodenje nove gradnje
(neizgradene Cestice). Mogucénost nove gradnje odnosi se na zamjenske gradevine te novu izgradnju na
neizgradenim ¢esticama koje nisu povijesni perivoji, pri cemu:

- nova gradnja treba uvazavati obiljezja mikrolokacije u pogledu urbanog uzorka, mjerila i stupnja
izgradenosti Cestice, volumena i tipologije gradnje te uspostaviti prihvatljiv odnos prema susjednim
zgradama u pogledu visine zgrade, gradevne crte i uredenosti Cestice

- rekonstrukcije postojecih zgrada mogu se odvijati u okviru postojecih gabarita zgrada koje su
ocijenjene kao ambijentalno prihvatljive.

- nisu prihvatljive gradevinske rekonstrukcije (povecanje kapaciteta) pomoc¢nih zgrada kojima se
mijenjaju namjena i gabariti, izuzev onih koje su ocijenjene kao ambijentalno neuklopljene

U okviru politike zastite vaznu ulogu ima upravljanje urbanom bastinom koje mora ukljuditi i
financiranje obnove te dugoro¢no odrzavanje. Obnova i zastita urbanog, graditeljskog i perivojnog
naslijeda treba biti dio strategija za postizanje ravnoteze izmedu urbanog razvoja temeljenog na
odrzivosti, ali i na kvaliteti Zivota stanovnika. U zastiti graditeljske bastine najveéu ulogu imaju korisnici
odnosno vlasnici nekretnina, koji su duzni osigurati njihovo redovito odrzavanje i obnovu, pri ¢emu
obnova treba biti integralna - osim samih zgrada svaki projekt obnove treba ravnopravno sagledati i
afirmirati neizgradeni prostor gradevne Cestice bilo da se radi o povijesnom perivoju ili vrtu obiteljske
kuce.

6.2. SMJERNICE ZA ODRZAVANJE, OBNOVU | RAZVOJ PODRUCIA
ZAJEDNICKIH URBANIH OBILIEZIA

Podrucja zajednickih urbanih obiljezja (urbanog karaktera) ocijenjena najvisSim vrijednostima prema
kriterijima integriteta, prostornog reda i ambijentalnih vrijednosti treba odrZavati i obnavljati poStujuci
izvornu urbanu matricu, tipologiju gradnje i urbane uzorke (odnos izgradenih i neizgradenih povrsina
gradevne Cestice). Zamjenska gradnja na mjestu substandardne izgradnje ili zgrada bez arhitektonske
vrijednosti treba uvaZziti urbani uzorak te karakteristike gradnje podrucja u pogledu volumena (tlocrtne
povrsine, katnosti, udaljenosti od susjednih gradevina), materijala zavrsnog oblikovanja i uredenja
gradevne Cestice.

Visoko vrednovana podrucja uz morsku obalu stambenog i turistickog karaktera treba odrzavati
cuvajudi u Sto vecoj mjeri prirodnost preostalog dijela obale, koja osim geomorfoloskih struktura
stijena i plaza ukljucuje i autohtonu mediteransku vegetaciju. Postojece povrsine betoniranih plaza
zadrzati u postojecim gabaritima bez Sirenja, ali uz mogucénost postave pontonskih (povijesno prisutnih
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i ekoloski prihvatljivih) i/ili montaznih elemenata u sluajevima potrebe povecanja kapaciteta pojedinih
plaza. Nije prihvatljiva nova izgradnja na potezima prirodne (stjenovite) obale izmedu Setnice i mora.

Zgrade s perivojno, vrtno uredenim Cesticama treba odrzavati i po potrebi obnavljati uvazavajudi
arhitektonsko oblikovanje procelja u pogledu materijala, detalja i boja izvornog oblikovanja, sto se
odnosi i na ograde Cestica. Biljni materijal za hortikulturno uredenje Cestice odreduje se na osnovu
inventarizacije i valorizacije postojece vegetacije, a ukljucuje autohtone i/ili tradicijski i povijesno
prisutne vrste na prostoru povijesne cjeline Opatije. Odabirom biljnih vrsta mora se postié¢i atraktivnost
perivojnih struktura tijekom cijele godine, obzirom na ljecilisni karakter grada koji se posjecuje i u
zimskim mjesecima.

Podrucja zajednickih urbanih obiljezja smjestena na viSim nadmorskim visinama (uz Novu cestu) osim
urbanih i graditeljskih struktura ukljucuju i prirodne elemente koji ¢ine njihov prirodni, scenski okvir
zbog ¢ega je nuzno sve neizgradene povrsine i nadalje odrzavati u njihovom stanju prirodnosti.

Podrucja visoko vrednovanog urbanog karaktera u sredisnjim dijelovima grada potrebno je odrzavati
uz ¢uvanje svih izvornih urbanistickih, arhitektonskih i perivojnih obiljezja, potpuno ocuvanje
ambijentalnih obiljezja vrtnog grada koja Cine zgrade, vrtovi, ogradni zidovi, mreZa povijesnih i
pjesackih komunikacija te poboljSavanje u degradiranim aspektima kao Sto su stanje procelja i stolarije,
oglasavanje i urbana oprema, parterna obrada javnih prostora i sl. Propisuje se obnova i odrzavanje
povijesnih zgrada u svim karakteristicnim arhitektonskim gabaritima, oblikovanjem procelja i detaljima
obrade. Obzirom na izrazitu vizualnu izloZzenost krovnih ploha u vizurama s Nove ceste, zbog ocuvanja
postojece konfiguracije i slike krovova s tradicionalnim materijalima pokrova nije prihvatljivo
postavljanje solarnih panela na krovhom plohama. Obavezno je oCuvanje, odrzavanje i obnova
vegetacije povijesnih i javnih nasada, s posebnim naglaskom na visoko zelenilo. Eventualna nova
izgradnja, odnosno rekonstrukcija na malobrojnim neizgradenim ¢esticama mora se podrediti
prostornim i arhitektonskim obiljezjima podrucja.

Podrucja perivojnih obiljeZja javnog, sakralnog ili grobljanskog karaktera (Park Angiolina, Park sv.
Jakova, Park Margarita, Groblje Opatija, Amerikanski vrtovi) treba odrzavati uz kontinuirano
poboljSavanje stanja uvazavajuci izvornu kompoziciju, perivojnu opremu i obradu staza. Nije
prihvatljivo smanjivanje njihove povrsine niti degradacija unoSenjem neprimjerenih sadrzaja ili nove
izgradnje.

6.3. SMJERNICE ZA ODRZAVANJE | OBNOVU POVIJESNIH ZGRADA

Smjernice za obnovu povijesnih zgrada izravno su povezane sa stupnjem njihove vrijednosti.

Zgrade ocijenjene kao visoka kulturno povijesna, arhitektonska i ambijentalna vrijednost te povijesna
arhitektonska i ambijentalna vrijednost, koje predstavljaju cjelovito arhitektonsko dostignuce, koje se
odrazava u oblikovanju procelja i interijera potrebno je odrzavati i obnavljati postujudéi izvorna
povijesna obiljeZja bez dogradniji i nadogradnji te uz oblikovne korekcije neprimjerenih recentnih
zahvata'?® gdje su potrebne. Podrazumijeva se obnova procelja u svim elementima oblikovanja zidnih
ploha, dekorativnih elemeneta, drvene stolarije s priklopima ili griliama, geometrije i nagiba krovista s
izvornim pokrovom (kupom, limom, eternit plo¢ama i sl.). Uz kvalitetno odrZavanje potrebno je
kontinuirano provoditi i unaprjedenje bitnih zahtjeva za gradevine u skladu s vaze¢im propisima te
pravilima arhitektonske i konzervatorske struke. Za projekt obnove zgrade u cjelini ili pojedinih dijelova

115 Dogradnje i nadogradnje, ugradnja neprimjerene stolarije, klimatizacijskih jedinica na vidljivim dijelovima procelja i dr.
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potrebno ja izraditi konzervatorski elaborat, dok je za perivojno/vrtno uredenu Cesticu potrebno
izraditi konzervatorsko krajobrazni elaborat kojim je potrebno obuhvatiti analizu i valorizaciju
otvorenih prostora parcele s pripadaju¢om vegetacijom temeljem kojeg se izraduje projekt
krajobraznog uredenja. Ukoliko se izvodi zahvat samo na obnovi procelja treba izraditi konzervatorsko
restauratorsko istraZivanje procelja.

Zgrade koje su ocijenjene kao arhitektonska i ambijentalna vrijednost obnavljaju se metodom
restitucije procelja, Sto se posebice odnosi na prizemlja koja su Cesto bitno izmijenjena. Kod ovih
zgrada potrebno je oCuvati i odrzavati izvorne elemente unutrasnjih zajednic¢kih komunikacija, ulaznih
holova, stubista s ljevano Zeljeznim ogradama, ulazna vrata u stanove i sl. Za projekt obnove zgrade u
cjelini ili pojedinih dijelova potrebno je izraditi konzervatorski elaborat, dok je za perivojno/vrtno
uredenu Cesticu potrebno izraditi konzervatorsko krajobrazni elaborat kojim je potrebno obuhvatiti
analizu i valorizaciju otvorenih prostora parcele s pripadaju¢om vegetacijom temeljem kojeg se
izraduje projekt krajobraznog uredenja. Ukoliko se izvodi zahvat samo na obnovi procelja treba izraditi
konzervatorsko restauratorsko istraZzivanje procelja.

Zgradama ocijenjenim kao ambijentalno vrijedne treba vratiti izgled procelja temeljem projekta za koji
treba izraditi konzervatorski elaborat koji uklju€uje analizu i valorizaciju zgrade, a obzirom da se radi o
ambijentalnoj vrijednosti koja podrazumijeva kvalitetan odnos izgradenog i neizgradenog dijela Cestice
(vrta, perivoja) konzervatorskim elaboratom je potrebno obuhvatiti analizu i valorizaciju otvorenih
prostora parcele s pripadaju¢om vegetacijom temeljem kojeg se izraduje projekt krajobraznog
uredenja. Pojedine zgrade izgubile su izvorno oblikovanje procelja koje se predlaze ponovo uspostaviti.

Zgrade ocijenjene kao ambijentalno prihvatljive obuhvadaju zgrade novijeg datuma koje svojim
volumenom i postavom na gradevnoj Cestici slijede povijesne uzorke, medutim nemaiju izrazenu
arhitektonsku vrijednost. Za njih se predlaze odrzavanje u postojeé¢im gabaritima, uklanjanje dogradniji i
naknadnih neprimjerenih zahvata (nadstresnice, vanjska stubista) u cilju uspostave kvalitetnijeg stanja.
Vrtno uredene Cestice potrebno je odrzavati, a ovisno o stanju i poboljsati.

Zgrade ocijenjene kao ambijentalno degradirajuce koje svojom pojavnos¢u odudaraju od pripadajuéeg
mikroambijenta moguce je prilagoditi ambijentu znacajnijim zahvatima u pogledu korekcije
(rekompozicije volumena) te planskom sadnjom visokog zelenila, ¢ime bi se umanjio njihov vizualni
utjecaj.

Prilikom vecih rekonstrukcija ambijentalno prihvatljive i ambijentalno degradirajuée izgradnje nije
prihvatljiva artikulacija procelja koja je u kontrastu s arhitektonskim obiljezjima povijesne gradnje
(potezi balkona sa staklenim ogradama, materijali zavrSne obrade procelja reflektirajucih svojstava i
sl.), dok je za sve rekonstrukcije pojedinih stambenih jedinica unutar povijesnih zgrada potrebno
sagledavanje cjelokupnog statickog sustava gradevine (nisu prihvatljive parcijalne intervencije rusenja
pregradnih i nosivih zidova, zamjena medukatnih konstrukcija i sl.).

6.4. SMJERNICE ZA UREDENJE JAVNIH PARKOVA | OSTALIH POVIJESNIH
PERIVOJNIH STRUKTURA

Sve povijesne javne perivoje i perivoje uz zgrade treba odrzavati i obnavljati sukladno izvornoj
kompoziciji, perivojnoj opremi i obradi staza, pri éemu nije prihvatljivo uvodenje i izgradnja kolnih
pristupa i parkiraliSta. Prije obnove potrebno je izraditi snimku postojeéeg stanja vegetacije te
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konzervatorsko krajobrazni elaborat kao podlogu za izradu projekta obnove. Elaborat treba osim
analize perivojne kompozicije po povijesnim razdobljima sadrZzavati evidenciju i analizu vegetacije te
evidenciju i analizu perivojne opreme i obrade staza. Elaborat prethodi izradi projektne dokumentacije
obnove koja prethodi bilo kakvom zahvatu.

Sve uli¢ne drvorede potrebno je odrzavati i obnavljati sadnjom novih stabala istih vrsta kao Sto su
postojeda.

Nestale povijesne perivoje po moguénosti rehabilitirati i ponovno uspostaviti gdje je to prostorno
moguce ili barem u oblikovanju prostora reafirmirati / interpretirati elemente perivojnog naslijeda
(primjerice naslijede nestalog Kronprinzessin Stephanie Anlage kroz oCuvanje trasa povijesnih staza i
manju izgradenost prostora uz veéi udio perivojno uredenog prostora na pojedinim gradevnim
Cesticama bilo da se radi o obnovi povijesnih gradevina ili gradnji novih).

Potrebno je u sadasnjoj povrsini ouvati preostali dio prirodne Sume (lovora i hrasta medunca) na
predjelu izmedu zgrade Suda i izgradnje uz Novu cestu (ne trasirati ulicu kako je predvideno UPU-om),
uz ¢iSéenje Sume od agresivnog Sirenja populacije pajasena.

Oko groblja je potrebno je zadrzati neizgradene ozelenjene povrsine prema okolnoj stambenoj
izgradniji.

Doline buji¢nih potoka (zelene klinove) odrzavati na nacin koji ¢e oCuvati prirodna obiljezja (vegetacije i
vode), a ako je tehnicki provedivo reafirmirati otvorena korita vodotoka barem na pojedinim
dijelovima trase.

Prilikom obnove povijesnih zgrada i njihovih Cestica, ali i prilikom uredenja vanjskih prostora novih
zgrada treba izbjegavati koristenje biljnih vrsta koje nisu autohtone i/ili tradicijski i povijesno prisutne
na prostoru povijesne cjeline. Odabirom biljnih vrsta mora se postici atraktivnost perivojnih i vrtnih
struktura tokom cijele godine, obzirom na ljecilisni karakter grada, koji se posjecuje i u zimskim
mjesecima.

S obzirom na brojnost i kompleksnost tipoloski sistematiziranih primjera u smislu razli¢ite povijesne,
urbanisticke, oblikovne i hortikulturne vrijednosti, za odredivanje njihove vrijednosne podjele (prema
stupnju o€uvanosti izvorne kompozicije, perivojne opreme i obrade i sl.) temeljem koje bi se mogli
odrediti detaljniji uvjeti uredenja i nacina njihova odrzavanja, potrebno je izraditi zasebni
konzervatorski elaborat kojim bi se detaljno istrazZili svi aspekti pojedinih perivojnih struktura.

Osim ocuvanja svih elemenata perivojnog naslijeda (perivoja i vrtova uz zgrade) treba ocuvati i i tzv.
»povezno zelenilo” izmedu njih, koje pridonosi o¢uvanju prirodnog stanista i konfiguracije terena u slici
cijelog krajolika kroz njegovo longitudinalno i vertikalno kretanje (prirodne Sume i vodene povrsine na
pozadinskim planinskim uzvisinama, Sumske staze i putevi, obalno SetaliSte s prirodnom morskom
obalom) te predvidjeti nove parkovne, perivojne ili vrtne povrsine, pri éemu posebno treba Stititi i
oCuvati soliterna stabla hrasta medunca uz obalnu Setnicu.

6.5. SMJERNICE ZA OCUVANIJE SLIKE GRADA | VIZURA

S obzirom na smjestaj grada i povijesne urbanistic¢ke cjeline na padini izloZzenoj pogledima s glavnih
vizurnih pravaca i tocaka, ali i cjelokupnog prostora unutar obuhvata konzervatorske podloge,
potrebno je sukladno analizi vizualne izloZenosti na predjelima viSih kategorija vizualne osjetljivosti
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maksimalno prilagoditi novu gradnju karakteristicnom urbanom uzorku pojedinog podrucja zajednickih
urbanih obiljezja, pretezitim katnostima uli¢nih poteza i sl.

Osim ocuvanja vizura sprjeCavanjem izgradnje neprimjerenih gabarita i oblikovanja unutar granica
povijesne cjeline, s obzirom na integralno sagledavanje gradske slike povijesne cjeline s prostorom
viSih padina Ucke, potrebno je provesti i analizu vizualne izloZenosti prostora izvan granica povijesne
cjeline i u skladu s rezultatima korigirati uvjete gradnje na padinskim predjelima na viSim kotama (uz
Setaliste Carmen Sylve, Ulicu Vrutki i dr.) koja svojim gabaritima u bitnoj mjeri sudjeluje u dozivljaju
slike grada unutar povijesne cjeline.

Planskim odredbama UPU-a potrebno je za izgradnju na visSim padinama UPU-om propisati ,rahliju”
strukturu izgradnje (manjih volumena na veéim gradevnim Cesticama, bez viSestambene izgradnje
velikih volumena) kako bi se ostvario postupni prijelaz izmedu podrucja urbanog i pejsaznog karaktera.

6.6. SMJERNICE ZA UREDENJE PODRUCJA DEGRADIRANIH VRIJEDNOSTI

Unutar povijesne urbanisticke cjeline Opatije nema veéih podrucja degradiranih vrijednosti (izuzev Trga
Slatina i dijela kupalista Slatina), vec¢ se degradacije ve¢im dijelom odnose na pojedinacnu izgradnju
koja unutar pojedinih podrucja zajednickih obiljeZja odstupa od karakteristicne morfologije izgradnje i
urbanih uzoraka. Na podrucjima na kojima pojedinacna nova izgradnja odstupa od povijesnog urbanog
uzorka potrebno je uredenjem ograda (sadnjom visoke Zivice i stablasSica autohtonih / tradicionalno
koriStenih biljnih vrsta) u maksimalno mogucéoj mjeri ublaZiti izmijenjeni doZivljaj prostora.

U sredistu grada je neuredeni prostor trga Slatina s komunalnim sadrzajima (benzinska postaja,
autobusna postaja) te nedovrsenim sjevernim proceljem kojega je nekad oblikovala zgrada hotela
Zagreb. Zbog visokih vrijednosti ovoga podrucja predlaZze se raspisivanje urbanisticko-pejsazno-
arhitektonskog natjecaja za uredenje cjelokupnog prostora ukljucujuci i obalni pojas (kupaliste Slatina).

Visoko vrijedno obalno podrucje s prirodnim, stjenovitim plazama danas je mjestimice degradiranih
obiljeZja i vrijednosti. U sluCajevima potrebe uredenja prirodnih plaza predlaze se izvedba plohe
suncalista montaznim i/ili pontonskim konstrukcijama i drvenim plohama.

Pojedina hotelska izgradnja druge polovine 20. i prve polovine 21. stolje¢a (hoteli Adriatic, Admiral,
Ambasador, recentno izgradeni hotel Giorgio Il u kontaktnom prostoru Punta Kolove) u suprotnosti su
s prirodnom konfiguracijom obale, strukturnim i morfoloskim obiljezjima te mjerilom gradnje
pripadajuéeg prostora zbog ¢ega se navedeni uzorak gradnje ne bi smio viSe primjenjivati. Kontaktni
prostor obalne Setnice potrebno je rjeSavati na nacin kojim ée se u Sto vecoj mjeri oCuvati prirodnost
obale, dok je pri odrZavanju i obnovi same Setnice potrebno postivati jedinstveni (povijesni) uzorak i
materijale poplocenja, oblikovanje ograda, podzida i elemenata oborinske odvodnje.

6.7. SMJERNICE ZA PROVODENJE ZELENE GRADNJE, ENERGETSKE
UCINKOVITOSTI, VIZUALNOG OGLASAVANJA TE OSTALIH
INFRASTRUKTURNIH | KOMUNALNIH ZAHTJEVA

Prihvatljivi su modeli primjene zelene gradnje i primjene mjera energetske ucinovitosti kojima se nece
degradirati arhitektonska i ambijentalna obiljezja podrucja. Na proceljima zgrada s dekorativnom
plastikom nije dozvoljena promjena geometrije tj. izvedba termoizolacijskih obloga s vanjske strane.
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Preporucljiva je obloga s unutrasnje strane te poboljSanje koeficijenata prolaza topline kroz zamjenu
prozorskih stakala te izvedbu toplinske izolacije prema podrumu i krovu. Drvena stolarija prozora ne
moze se mijenjati plasticnom ili aluminijskom. Na suvremenim zgradama moguca je izvedba toplinske
izolacije — obloge s vanjske strane procelja, uz uvjet da se zavrsni bojani sloj izvede u skladu s koloritom
karakteristi¢nim za pojedino podrucje. Suncani kolektori mogu se izvoditi na zgradama s ravnim
krovima iza nadozida, kako ne bi bili prisutni u glavnim vizurama s mora ili glavnih gradskih prometnica.

Na frontama grada prema moru i glavnim prometnicama nije prihvatljivo postavljanje jumbo plakata,
reklamni i oglasni predmeti ne mogu se postavljati iznad zone prizemlja, osim u slucajevima kada ¢e to
biti planirano posebnim dokumentom o reklamiranju i oglasavanju na podrucju povijesne cjeline grada.
Privremeni objekti mogu se postavljati iskljucivo prema Odluci o komunalnom redu.

6.8. PRIJEDLOG PROMIJENE GRANICE ZASTITE POVIJESNE CJELINE | REVIZIJE
ODREDBI PROSTORNO PLANSKE DOKUMENTACUE

Provedena analiza i valorizacija povijesnih urbanih podrucja Opatije ukazala je na vrijednosti pojedinih

prostornih cjelina koje su obuhvacene postojeéim granicama zastite kulturno povijesne cjeline upisane
u Registar kulturnih dobara te na razli¢itu vrijednost podruéja unutar pojedinih sustava zastite (A i B)!®
stoga se predlazu sljedece korekcije:

a) sukladno suvremenoj metodologiji predlaze se formiranje podrucja zastite povijesne urbanisticke
cjeline Opatije unutar koje se ne razlikuju zone A i B na nacin kako je to odredeno rjeSenjem iz 2001.
godine!?’, veé se mjere zastite odreduju prema podruéjima urbanog karaktera

b) s obzirom na nisku valorizaciju i recentnu degradaciju novom izgradnjom odnosno nepostojanje
povijesno vrijednih struktura predlaze se isklju¢ivanje dijelova podrucja zapadno od Nove ceste te
prostora unutar podrucja B-24 i B-25 iz obuhvata zastite povijesne cjeline, uz iznimku Groblja Opatija

c) sve povijesne zgrade s pripadajuéim vrtno uredenim cesticama zapadno od Nove ceste koje imaju
arhitektonsku i ambijentalnu vrijednost potrebno je zastititi odredbama UPU-a na nacin da se uvjetuje
odrzavanje i obnova njihovih izvornih arhitektonskih i perivojnih obiljezja

d) predlazZe se ukljucivanje Amerikanskih vrtova u obuhvat zastite povijesne cjeline

Uz dosadasnje zgrade u rezimu zastite (upisane u Registar kulturnih dobara ili zasti¢ene prostorno
planskom dokumentacijom) za upis u Registar predlazu se vila Nizza, Zgrada Carskog i kraljevskog
kotarskog poglavarstva Volosko, Opéinski dom, vila Ransonnet, vila Lazarini, crkva Navjestenja Blazene
Djevice Marije sa Samostanom, Vila Frieda, Hotel Kvarner s Kristalnom dvoranom, Vila Amalija, Vila
Flora, Vila Laura, Vila Mandrija, Vila Madona i zgrada Adria Cluba, dok se za zastitu prostorno planskom
dokumentacijom predlazu Vile Keglevich, Hotel Opatija — Quisisana, Vila Ariston, Vila Schlosser, Vila
Hermitage, Vila Imperial, Vila Splendid, Hotel Dubrava, Vila Ragaly, Vila Musil, Vila Jeanette, Hotel
Bellevue, Hotel Palace, zgrada sanatorija za drZzavne Cinovnike (Drustvo Zlatnog kriza), Hotel Mozart,
Umijetnicki paviljon Juraj Sporer, Hotel Bristol, zgrada Vatrogasnog doma, Hotel Agava, zgrada Nove
Poste, Vila Artemis, Vila Ivan (Priski¢), Vila Tiskarna, Mrkat, Vila Jenny, Hotel Belvedere li Il i Vila

116 valorizacija provedena u okviru ove Konzervatorske podloge primjerice ukazuje da bi podruéja poput zone uz zgradu
Suda, podrucja Mandrije ili sredisnjih gradskih predjela zapadno od Ulice M. Tita trebala biti u istom sustavu zastite kao
podrucje urbane jezgre od perivoja Sv. Jakova do Ulice Zert.

117 Rjedenje temeljem konzervatorske podloge za Prostorni plan uredenja Grada Opatije.
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Schwegel, dok se zgradu Zora obzirom na degradaciju izvornih arhitektonskih obiljeZja predlaze
iskljuciti iz Registra.

Osim korekcija granica i statusa zastite upisane u Registar kulturnih dobara, temeljem rezultata ove
konzervatorske podloge potrebno je provesti korekcije urbanih pravila odnosno njihovo uskladivanje
sa smjernicama pojedinih podrucja zastite kako bi se izbjegle znacajne promjene unutar prostora
povijesnog karaktera poput recentne izgradnje dominantnih volumena uz Ulicu M. Laginje i Novu cestu
na podrucjima s izgradnjom manjeg mjerila i drukdcijeg urbanog uzorka.

6.9. PREPORUKE ZA IZRADU DETALINIJE KONZERVATORSKE | OSTALE
DOKUMENTACHE

PredlazZe se izrada elaborata kojim bi se usporedile i uskladile smjernice za gradnju prema vazecoj
prostorno planskoj dokumentaciji (UPU naselja Opatija) i vaze¢im mjerama zastite te smjernicama i
mjerama zastite definiranim ovom konzervatorskom podlogom.

Za potrebe odrzavanja i poboljSanja stanja u povijesnim perivojima potrebno je za svaki izraditi
konzervatorski elaborat koji osim analize povijesne perivojne kompozicije, opreme i obrade te
povijesnog raslinja treba sadrzavati snimku i valorizaciju postojeceg stanja. Prema smjernicama iz
Konzervatorskog elaborata treba izraditi i Projekt uredenja perivoja s godisnjim planom odrzavanja.

Za pojedina podrudja zajednickih urbanih obiljezja isto¢no od Nove ceste (podrucja B-19, B-20 i B-21),
obzirom na razmjerno veliku povrsinu te heterogenost izgradnje potrebno je izraditi zasebni
konzervatorsko — urbanisticko-krajobrazni elaborat kojim bi se detaljnije istrazila geneza,
karakteristike, kulturno povijesne vrijednosti zgrada i vrtno uredenih Cestica te na taj nacin omogudila
(re)afirmacija uocenih naslijedenih vrijednosti i preciznije (re)definirali uvjeti gradnje u prostorno
planskoj dokumentaciji.

Obzirom na znacaj u kontekstu urbane cjeline i bitnu prometnu funkciju, oblikovanje srediSnjeg dijela
grada (Trga V. Gortana i Slatine) potrebno je provesti temeljem urbanisti¢ko-arhitektonskog natjecaja
uz prethodnu izradu kvalitetnog natjecajnog programa i stru¢nih podloga.

Izrada prometne studije u cilju rjeSavanja problema prometa u povijesnoj cjelini grada (prometa u
kretanju i mirovanju)

Preporuca se izrada cjelovite inventarizacije i evidencije povijesnog zelenila grada (povijesnih perivoja i
vrtova uz vile i hotele) i rehabilitacija nekadasnjih planerskih ideja o uspostavi tzv. zelenih klinova,
povezivanja padina Ucke s morskom obalom.
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