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SAŽETAK 
 

Povijesna cjelina Opatije sagledava se kao povijesni urbani krajolik koji je svoje značenje i vrijednosti 
stekao razvojem kroz povijesna razdoblja u posljednja dva stoljeća, uvažavanjem prirodnih i 
topografskih obilježja. Na taj način formirani urbani ambijenti odražavaju odnos grada i pripadajućeg 
pejsaža, ali i ekonomske, društvene i kulturne vrijednosti zajednice koja ih je formirala. Urbani krajolik 
Opatije karakterizira prožimanje graditeljskih i perivojnih struktura, pri čemu obzirom na genezu ne 
postoji izražena povijesna slojevitost budući da je urbana struktura formirana u razmjerno kratkom 
vremenskom razdoblju od polovine 19. do polovine 20. stoljeća , uz manje širenje i transformaciju od 
druge polovine 20. stoljeća do danas. 

Cilj je prepoznati, dokumentirati i ocijeniti navedena obilježja i vrijednosti te ih prenijeti budućim 
generacijama, pri čemu se zaštita i očuvanje povijesnog urbanog krajolika Opatije odnosi ne samo na 
pojedinačne zgrade, javne parkove i perivojno uređene čestice oko vila i hotela već i na širi prostor 
grada koji se zajednički vizualno percipira.  

Suvremena načela očuvanja urbane baštine temelje se na pristupu cjelovitog sagledavanja povijesnog 
područja i njegove okoline, što uključuje zgrade, urbanističku kompoziciju, urbane funkcije i sadržaje te 
njihov doprinos integritetu prostora. Urbanistička cjelina shvaćena na taj način predstavlja prostorni i 
funkcionalni sustav čija ravnoteža i posebnosti ovise o povezivanju dijelova od kojih je sastavljena, a 
uključuju rezultate čovjekova djelovanja, urbano tkivo i njihovu prirodnu okolinu. Konzervatorska 
načela polaze od obaveze očuvanja prepoznatih vrijednosti (ambijentalnih, arhitektonskih, perivojnih), 
poboljšanja stanja i prihvaćanju promjena kojima se ne ugrožavaju dosadašnje vijednosti kulturno 
povijesne cjeline grada. Smjernice za buduće korištenje i održivi razvoj proizlaze iz vrednovanja urbanih 
i prirodnih uzoraka te ocjene osjetljivosti pojedinih područja zajedničkih obilježja. 
Današnje stanje i korištenje urbane, graditeljske i perivojne baštine Opatije u pojedinim dijelovima 
prostora nije zadovoljavajuće, posebice u odnosu na očuvanje vrtno uređenih površina te dijelovima 
grada na višim kotama s većim udjelom nove izgradnje. Svrha izrade ove Konzervatorske podloge je da 
postane jedna od stručnih podloga za odlučivanje o budućim prostorno planskim rješenjima na 
prostoru povijesne urbanističke cjeline. Zaštita urbanih područja mora biti sastavni dio sustavne 
politike gospodarskog i društvenog razvoja te urbanističkog planiranja svih razina. 

 
1. UVOD 
 

1.1. CILJEVI I RAZLOZI IZRADE KONZERVATORSKE PODLOGE 

Povijesna urbanistička cjelina Opatije vrijedan je kulturno povijesni i prostorni resurs koji je rezultat 
složenog odnosa prirodnih struktura i bogatog graditeljskog i perivojnog naslijeđa. Karakter povijesne 
urbanističke cjeline Opatije prepoznaje se kao vrtni, turistički grad (grad ‐ park), čiji je prostorni 
identitet oblikovan krajem 19. i u prvim desetljećima 20. stoljeća. 

Konzervatorska podloga povijesne urbanističke cjeline grada Opatije izrađuje se temeljem Ugovora 
između Grada Opatije i Arhitektonskog fakulteta u Zagrebu, Zavoda za urbanizam, prostorno planiranje 
i pejsažnu arhitekturu, a u suradnji s Konzervatorskim odjelom u Rijeci.  

Za područje povijesne urbanističke cjeline Opatije do sada nije izrađivana sustavna konzervatorska 
podloga koja bi obuhvatila cjelovitu analizu i valorizaciju urbanističkih, perivojnih i graditeljskih 
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struktura. S obzirom na rastuće potrebe razvoja i pritiske za novim intervencijama u gradskom tkivu, 
posebice na području unutar obuhvata zaštićene urbanističke cjeline koja uključuje obalno područje 
kao najvrijedniji prostorni resurs Opatije, Gradska uprava je pokrenula inicijativu provedbe sustavne i 
cjelovite konzervatorske analize i valorizacije povijesno formiranih područja grada prema suvremenoj 
metodi temeljenoj na analizi i vrednovanju povijesnog urbanog krajolika.  

Glavni razlog izrade ove konzervatorske podloge jest očuvanje obilježja i vrijednosti ‐ karaktera 
urbanog krajolika Opatije, sprječavanje daljnjih degradacija te unaprjeđenje stanja u degradiranim i 
nekonsolidiranim područjima. Recentnim intervencijama, posebice novim i zamjenskim gradnjama u 
prostoru povijesne cjeline stvoreni su neprimjereni prostorni odnosi prema povijesnim strukturama 
(zgrade na prostoru između Ulice m. Tita i Nove ceste), dok se nekontroliranim sječom i gubitkom 
vrijednog visokog zelenila, kao i neprimjerenom novom gradnjom i zahvatima na perivojno uređenim 
česticama gube bitne vrijednosti urbanog tkiva Opatije (vila južno od zgrade gradske uprave, vila 
Kremešek), pri čemu treba naglasiti da ovo nije problem samo današnjeg vremena, već su se tijekom 
urbane povijesti Opatije kontinuirano događali slični primjeri (izgradnja hotel Ambasador u perivoju i 
na mjestu vile Biedermann i sl.) te da se dio neprimjerenih intervencija provodi mimo urbanističkog 
plana i važeće zakonske regulative. Potencijal unaprjeđenja stanja degradiranih i nekonsolidiranih 
područja najbolje je vidljiv kroz neprimjereno oblikovanje i korištenje središnjeg gradskog područja 
Slatine (trga s kontaktnim prostorom i kupališta) kojima se umanjuje prostorna i vizualna kvaliteta 
središta grada. Cilj je konzervatorske podloge izraditi smjernice za gradnju, rekonstrukcije i uređenje u 
pojedinim prostornim cjelinama (područjima zajedničkog urbanog karaktera) temeljem sustavne 
analize i valorizacije urbanističkih, pejsažnih i arhitektonskih struktura, kako bi se unaprijedilo očuvanje 
vrijednih obilježja te spriječila eventualna devastacija novim zahvatima. Obzirom da perivojne površine 
(javne i privatne) i šetališta predstavljaju temeljno određenje Opatije, u kontekstu konzervatorske 
podloge naglasak je i na valorizaciji perivojno uređenih površina. 

Svrha izrade Konzervatorske podloge je da postane jedna od stručnih podloga za odlučivanje o 
budućim prostorno planskim rješenjima na prostoru povijesne urbanističke cjeline. Temeljem 
provedenih analiza valoriziraju se područja zajedničkih obilježja ‐ urbanog karaktera te se izrađuju 
smjernice za njihovo održavanje, obnovu i razvoj (unaprjeđenje). Zadatak konzervatorske podloge je 
analizirati i valorizirati elemente urbanističko‐arhitektonskih i pejsažnih obilježja na temelju geneze 
formiranja, provesti urbanističko‐arhitektonsku analizu i valorizaciju stanja u prostoru te važeće 
prostorno‐planske dokumentacije na prostoru povijesne urbanističke cjeline Opatije. 

Zaključci i smjernice ove podloge razrađuju se za razinu prostorno planske dokumentacije te se ujedno 
daju preporuke za postupanje s vrijednom urbanističkom, pejsažnom i arhitektonskom baštinom u 
budućim razvojnim i strateškim dokumentima. 

 

1.2. METODOLOGIJA IZRADE 
 

Metodologija izrade temelji se na interdisciplinarnom pristupu kojim se sagledavaju prostorno‐
urbanistička, arhitektonska i perivojna obilježja porostora. Prirodna konfiguracija smještaja Opatije kao 
obalnog grada položenog na padinama Učke, koji ima visoku vizualnu izloženost, utječe na formiranje 
slike grada u kojoj sudjeluju i područja izvan granica zaštite (iznad Nove ceste) koja bitno utječu na 
vizualni i prostorni identitet grada. Stoga je u analizama i smjernicama za budući razvoj i uređenje 
potrebno uključiti i ova područja. 
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Pri izradi konzervatorske podloge korištena je metoda terenskog istraživanja s izradom 
fotodokumentacije i kartiranjem postojećeg stanja te studijski rad i analiza prikupljenih podataka iz 
literature te iz dostupne arhivske, studijske i prostorno‐planske dokumentacije.  

Na području zaštićene cjeline nalazi se preko 1.000 zgrada (glavnih i pomoćnih) s vrtovima, odnosno 
perivojno uređenim česticama zbog čega nije ostvarivo u traženom roku za svaku pojedinačnu zgradu 
izraditi kataloški obrazac. S obzirom da glavni problemi u prostoru nisu degradacija vrijednih zgrada već 
primarno nove gradnje i rekonstrukcije (dogradnje, nadogradnje)  na neizgrađenim česticama odnosno 
česticama s postojećim zgradama bez kulturno‐povijesne vrijednosti te intervencije u vrtnim, odnosno 
perivojno uređenim česticama, ova se podloga usmjerava na prepoznavanje područja zajedničkih 
obilježja – područja urbanog karaktera. Prema metodologiji urbane karakterizacije i povijesnog 
urbanog krajolika (HUL ‐ Historic Urban Landscape) cilj je prepoznati područja sličnih urbanih uzoraka, 
topografskih obilježja, razdoblja nastajanja, namjene površina, tipologije izgradnje, perivojnih i 
oblikovno‐strukturnih obilježja. Temeljem provedenih analiza određuju se područja zajedničkih 
obilježja – zajedničkog urbanog karaktera na cjelokupnom prostoru povijesne urbanističke cjeline 
određene UPU‐om naselja Opatija. Područja zajedničkih obilježja su zasebno i sintezno analizirana i 
valorizirana temeljem egzaktno postavljenih kriterija (temeljem urbanih uzoraka, povijesnog razvoja, 
urbanističko‐arhitektonskih obilježja, ocjene prostornog reda, zastupljenosti povijesne gradnje, 
negativnih promjena u prostoru, namjene i zaštite u prostorno planskoj dokumentaciji, postojanja 
pojedinačno zaštićenih kulturnih dobara, vizualne izloženosti i oblikovno ambijentalnih obilježja), za 
svako područje je definirana ukupna vrijednost i osjetljivost na prostorne promjene te su određene 
konzervatorske smjernice za buduće zahvate. Područje kulturno povijesne urbanističke cjeline Opatije 
navedenom metodologijom podijeljeno je na jedinice koje se opisuju prema prirodnim i antropogenim 
svojstvima. Za svaku se analizira stanje i način izgrađenosti, vizualna izloženost, postojeća prostorno 
planska dokumentacija, prostorni i oblikovni problemi, provodi se vrednovanje te se propisuju 
smjernice za poboljšanje stanja urbanističkih i ambijentalnih obilježja, moguće i potrebne zahvate na 
zgradama i vrtovima (perivojima) te za potrebne izmjene uvjeta gradnje u važećem UPU naselja 
Opatija. Zaključno se, ovisno o valorizaciji stanja, predlaže izrada ostale dokumentacije, kao što su 
konzervatorski elaborati za pojedine građevine i perivojno uređene parcele te druga planska i studijska 
dokumentacija. 

 

1.3. OBUHVAT I STATUS ZAŠTITE  
 

Cjelokupno područje povijesne urbanističke cjeline grada Opatije proteže se na istočnom dijelu od 
granice zaštite s povijesnom urbanom cjelinom Volosko te osim naselja Opatija uključuje nekadašnja 
izdvojena naselja Ičiće i Iku, dok na jugozapadu graniči s Općinom Lovran. Obuhvat ove konzervatorske 
podloge definiran je projektnim zadatkom, a obuhvaća cjelokupni prostor unutar obuhvata povijesne 
urbanističke cjeline Opatija (A i B zone zaštite) određene rješenjem o zaštiti iz 2006. godine, ugrađenim 
u UPU‐u naselja Opatija1, ukupne površine 104,3 ha. Prva zaštita povijesne cjeline Opatije određena je 
1969. godine (područje tadašnjeg starog dijela Opatije zaštićeno je kao spomenik kulture), nakon čega 
je do danas donesen niz odluka o pojedinačnoj zaštiti povijesnih građevina unutar povijesne cjeline. 
Prilikom izrade Konzervatorske podloge za Prostorni plan uređenja Grada Opatije 2001. godine2 
promijenjena je granica zaštite te je proširena prema sjeveru (do Nove ceste, a u pojedinim prostornim 
segmentima i sjeverno od nje).   

 
1 Urbanistički plan uređenja naselja Opatija (Službene novine Primorsko‐goranske županije« br. 10/09, 56/12, 13/19). 
2 Konzervatorski odjel u Rijeci, 2001. 
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1.4. PREGLED MEĐUNARODNIH KONVENCIJA, DEKLARACIJA I POVELJA 
 
Zaštita i postupanje u povijesnim urbanim cjelinama i na povijesnim zgradama te na arheološkoj baštini 
regulirani su dokumentima međunarodnih organizacija (UNESCO; ICOMOS; Vijeće Europe), koji su 
stručna polazišta i za postupanje u Republici Hrvatskoj, stoga se u nastavku navode sljedeće povelje, 
konvencije, deklaracije i preporuke: 
 

Međunarodna povelja o zaštiti i restauraciji spomenika i mjesta (1964.)3 predstavlja temeljni 
dokument za provođenje zaštite i obnove graditeljskoga naslijeđa. Definicija povijesnih spomenika 
uključuje i spomenike skromnije vrijednosti, a zaštita podrazumijeva i očuvanje njihova smještaja. 
Ukoliko postoji tradicionalni smještaj potrebno ga je očuvati, a nisu dopušteni izgradnja, rušenje ili 
zahvati koji bi promijenili odnose volumena i boja. Povelja je definirala glavne metode djelovanja: 
konzervaciju i restauraciju, koje i danas predstavljaju osnovu zaštite.  

Metoda konzervacije (očuvanja) znači prije svega stalno održavanje te predstavlja suštinski dio zaštite 
kulturnog dobra. Očuvanju spomenika pomoći će njegovo korištenje za neku društveno korisnu svrhu, 
a zaštita podrazumijeva i očuvanje njegova smještaja (okoline). Metoda restauracije je visoko 
specijalizirani postupak koji ima za cilj očuvati i vratiti estetsku i povijesnu vrijednost spomeniku, a 
utemeljen je na poštivanju izvornih materijala i autentičnih dokumenata. 

Preporuka o zaštiti ljepote i karaktera krajolika i mjesta (1962.)4 je dokument kojim se prvi put ističe 
potreba za uključivanjem zaštite krajolika u urbanističke i prostorne  planove kao jedne od metoda 
provođenja njihove zaštite. Ukazuje se na potrebu proglašenja pravne zaštite područja oko 
pojedinačnog spomenika (izolirani predjeli) čime se bez dopuštenja nadležnih institucija sprječava 
uništavanje ili promjena stanja i izgleda mjesta. Preporuka je uspostavila osnovni okvir za buduće 
kategorije zaštićenih mjesta i krajolika naglašavajući da se zaštita ne bi smjela ograničiti samo na 
prirodne krajolike, već bi trebalo uključiti i one, čije je oblikovanje rezultat čovjekova djelovanja. U 
uvodnom dijelu definiran je predmet ‐ ljepota i karakter krajolika i mjesta koji znači očuvanje i, ako je 
moguće, obnovu prirodnih, ruralnih i urbanih krajolika i mjesta, bilo da su prirodni ili stvoreni od 
čovjeka, a koji imaju kulturni ili estetski značaj ili formiraju tipično prirodno okruženje. Također su 
propisane posebne mjere koje je potrebno poduzeti za očuvanje urbanih krajolika, koji su pod najvećim 
prijetnjama, posebno zbog nove gradnje i trgovanja građevnim zemljištem.  

Preporukom su posebno izdvojene tzv. korektivne i preventivne mjere zaštite. Preventivnim mjerama 
se usmjeravaju postupci i djelovanje u krajolicima u cilju očuvanja njihovih obilježja, dok korektivne 
mjere imaju cilj popraviti štetu koja je već nanesena te po mogućnosti provesti obnovu prema 
izvornom stanju. Zaštita ne bi trebala biti ograničena na prirodne krajolike i mjesta, već se također 
treba proširiti na krajolike i mjesta koji su rezultat rada čovjeka. Dakle, potrebne su posebne odredbe 
kako bi osigurala zaštita urbanih krajolika i naselja koja su u pravilu najugroženija, posebno izgradnjom, 
poslovanjem i špekulacijama zemljišta. Također se navodi očuvanje krajolika i mjesta ugrađivanjem 
obveza u urbanističke planove, zoniranje krajolika i određivanje njihovih vrijednosti. Posebno se 
naglašava uloga prostornoga i urbanističkog planiranja u okviru kojega treba ugraditi odredbe koje 
definiraju obveze kako bi osigurala zaštita krajolika i mjesta, pa i onih koji nisu zakonom zaštićeni, a 
nalaze se na ugroženom području. 
 

 
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 zaštiti Svjetske kulturne i prirodne baštine (1972.)5 predstavlja temelj za zaštitu kulturne 
i prirodne baštine iznimne, univerzalne vrijednosti, ali su načela primjenjiva i za ostalu kulturnu baštinu 
i stupnjeve kulturnog značaja (nacionalni, regionalni, lokalni). Konvencija se temelji na stajalištu da je 
kultura vitalni uvjet dobrobiti ljudskog društva, a baština kao kulturni proizvod sadrži suštinsku 
povezanost s pojmom univerzalnosti te kao takva posjeduje opću, univerzalnu vrijednost. Kulturna 
baština podijeljena je u tri skupine: 
‐ spomenike ‐ pojedinačne spomenike i strukture, građevine i ruševine, kao izdvojene pojave 
naglašenog estetskog doživljaja,  

‐ grupe zgrada sastavljene od pojedinačnih ili povezanih građevina, koje zbog svojih mjesta u krajoliku 
imaju iznimnu vrijednost, 

‐ mjesta, kao djela čovjeka, ili složena djela čovjeka i prirode te područja, uključujući i arheološka, koja 
imaju iznimnu, opću vrijednost s povijesnog, estetskog, etnološkog i antropološkog stanovišta. 

Konvencija o Svjetskoj kulturnoj i prirodnoj baštini dopunjena je 1992. godine uvođenjem pojma 
kulturnih krajolika koji su definirani kao kombinirano djelo čovjeka i prirode. Oni su ilustrativni za 
razvoj ljudskog društva i naselja kroz povijest pod utjecajem fizičkih ograničenja i/ili mogućnosti 
prezentiranih od njihovog prirodnog okoliša te društvenih, gospodarskih i kulturnih snaga društva, 
unutarnjih i vanjskih. Povijesna urbanistička cjelina Opatije sagledava se u kontekstu urbanog krajolika 
koji je stvoren svjesnom namjerom čovjeka iz estetskih, društvenih i gospodarskih razloga, a povezan je 
s pripadajućim zgradama i graditeljskim sklopovima. 
 

Preporuka o očuvanju i suvremenoj ulozi povijesnih područja (1976.)6 uvodi pojam povijesnih i 
arhitektonskih područja koja obuhvaćaju svaku grupu zgrada, struktura i otvorenih prostora, čija je 
kohezija i vrijednost prepoznata s arheološkog, arhitektonskog, povijesnog, estetskog i sociokulturnog 
stajališta. Osim toga, uvodi se pristup cjelovitog sagledavanja svakog povijesnog područja i njegove 
okoline, uključujući građevine, prostornu kompoziciju i funkcije, međuovisnost i značaj svih elemenata 
za cjelovitost prostora. Svako povijesno područje i njegovu okolinu treba sagledavati u njegovoj 
ukupnosti kao jedinstvenu cjelinu čija je ravnoteža i specifičnost ovise o stapanju dijelova od kojih je 
sastavljeno, a koje uključuju ljudske aktivnosti, zgrade, prostornu organizaciju i okolinu.  

Ova Preporuka naglašava da svako povijesno područje i njegova okolina trebaju biti sagledavani u 
svojoj cjelovitosti kao cjelina čija ravnoteža i posebna priroda ovise o povezanosti dijelova od kojih je 
sastavljena, a uključuje rezultate čovjekova djelovanja, kao što su zgrade, prostorna organizacija i 
njihova okolina. Pri tome svi elementi, koliko god bili skromni, imaju značaj u odnosu na cjelinu koja se 
ne smije zanemariti. Svaki restauratorski rad treba biti utemeljen na znanstvenim načelima. Povijesna 
područja i njihovu okolinu treba aktivno zaštititi od oštećenja sve vrste, osobito onih koje proizlaze iz 
neprimjerene uporabe, nepotrebnih dodataka i pogrešno ili neosjetljivih promjena, koje će utjecati na 
njihovu vjerodostojnost, ali i od oštećenja zbog bilo kojeg oblika zagađenja.  

Preporuka također ističe integraciju povijesnih i tradicijskih cjelina u suvremeni život kao temeljni 
zadatak urbanističkog i prostornog planiranja na svim razinama. Povijesne i tradicijske cjeline, 
uključujući i arheološke lokalitete, treba promatrati integralno s njihovom okolinom. Potrebno je voditi 
računa o vizuri na izdvojeni spomenik ili cjelinu, ali i obrnuto. Navedene su brojne prostorne mjere 
zaštite, te se potiču istraživanja i povezanost između zaštite i prostornog planiranja. Ova Preporuka 
također određuje pojam prostornog naslijeđa u odnosu prema povijesnim i arhitektonskim 
područjima, koje sagledava u značenju svake grupe zgrada, struktura i otvorenih prostora. Pod 

 
5 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 područja. Na taj se 
način uvodi i pojam povijesnog urbanog krajolika. Dotadašnje sagledavanje urbanog krajolika 
uglavnom je bilo korišteno kao dio opisa naselja koje je izgrađeno na način da slijedi i prilagođava se 
zemljopisnim oblicima pripadajućeg teritorija i na taj način postaje krajolikom. Jedno od ograničenja 
dotadašnjih međunarodnih doktrina bilo je usredotočeno uglavnom na arhitektonsko naslijeđe, a sada 
se usmjerava prema povijesnom urbanom području.  
Urbano područje, tj. grad opisan je u svojoj cjelovitosti, kao povijesni, prostorni entitet te kao rezultat 
društvenih procesa. Štoviše, urbana područja viđena su i kao dio šireg područja, njihove prirodne, 
ruralne ili izgrađene okoline, koja je pod stalnim utjecajem dinamičnih procesa, razvitka i promjene. 
Preporuka naglašava da svako povijesno područje i njegova okolina trebaju biti sagledavani u svojoj 
cjelovitosti kao cjelina čija ravnoteža i posebna priroda ovise o povezanosti dijelova od kojih je 
sastavljena, a uključuje rezultate čovjekova djelovanja, kao što su zgrade, prostorna organizacija i 
njihova okolina. Jasno je naglašeno da je jedno od glavnih obilježja urbanog područja njegova suštinska 
raznorodnost. 
 

Povelja o očuvanju povijesnih parkova i vrtova (1981.)7 uvodi kao predmet zaštite povijesni vrt i park 
koje definira kao arhitektonsku i hortikulturnu kompoziciju od interesa za javnost s povijesnog ili 
umjetničkog stajališta te se kao takav, smatra spomenikom. Izraz povijesni vrt primjenjiv je za male 
vrtove i velike parkove, formalno oblikovane ili kao krajolike. Povijesni vrt se ne može odvojiti od 
vlastitog okruženja, bilo da je urbani ili seoski, umjetni ili prirodni. Osim povijesnog vrta definirano je 
povijesno mjesto ‐ poseban krajolik povezan s memorijalnim činom, kao mjesto velikog povijesnog 
događaja, poznatog mita, epske borbe, odnosno može biti predmet poznate slike. 

Opća načela i mjere zaštite navode da očuvanje povijesnih vrtova ovisi o prepoznavanju njihove 
vrijednosti i stupnju zaštite. Oni zahtijevaju nekoliko vrsta postupaka, odnosno održavanje, 
konzervaciju i restauraciju. U određenim slučajevima, može se preporučiti i metoda rekonstrukcije. 
Autentičnost povijesnog vrta ovisi o oblikovanju i mjerilu njegovih sastavnih elemenata. Zakonska i 
administrativna zaštita povjerena je nadležnim vlastima čija je zadaća da usvoje, prema savjetu 
mjerodavnih stručnjaka, odgovarajuće pravne i administrativne mjere za identifikaciju, popis i zaštitu 
povijesnih vrtova. Očuvanje tih vrtova mora se osigurati u okviru prostorno planske dokumentacije 
(plana namjene površina/korištenja zemljišta) i takve odredbe moraju biti uključene i u dokumentima 
koje se odnose na regionalnu i lokalnu razinu planiranja. 
 
Povelja o očuvanju povijesnih gradova i urbanih područja (1987.)8 koju je donio ICOMOS rezultat je 
dugogodišnjeg istraživanja međunarodnih stručnjaka o problemima zaštite gradova i urbanih područja. 
Povelja predlaže niz metoda planiranja i zaštite povijesnih urbanih područja. Vrijednosti koje trebaju 
biti očuvane uključuju: povijesni karakter urbanog područja, materijalne i duhovne elemente kojima je 
izražen njegov karakter, jednako kao i odnos urbanog područja prema okolini, prirodnoj ili artificijelnoj. 
Najvažniji, novi instrument zaštite jest prijedlog za izradu Konzervatorskog plana, koji osim 
multidisciplinarnog pristupa i mjera za zaštitu povijesne građe urbanog prostora mora osigurati mjere 
za razvoj usklađenih odnosa između povijesnih urbanih područja i grada u cjelini. Naglašena je uloga 
održavanja, glavne mjere za učinkovitu zaštitu urbanih područja, kao i činjenica da zaštita urbanih 
područja mora biti sastavni dio sustavne politike gospodarskog i društvenog razvoja, kao i regionalnog i 
urbanog planiranja svih razina.  
 

 
7 ICOMOS ‐ IFLA, Charter  on  the  preservation  of  historic gardens,  Florence  Charter 
8 ICOMOS, Charter for the Conservation of Historic Towns and Urban Areas (Washington Charter 1987 
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Dokument o autentičnosti iz Nare (1994.)9 definira pojam autentičnosti te uvodi pojam kulturne 
raznolikosti i raznolikosti baštine. Raznolikost kultura i baštine je nezamjenjivi izvor duhovnog i 
intelektualnog bogatstva za cijelo čovječanstvo. Autentičnost kao jedan od glavnih kriterija vrijednosti 
odnosi se na očuvanje kulturne baštine u svim njezinim oblicima i povijesnim razdobljima. Autentičnost 
je osnovni kvalifikacijski faktor izravno povezan s ocjenom vrijednosti, a njezino razumijevanje temeljna 
je uloga u svim istraživanjima kulturnog nasljeđa te u očuvanju i planiranju obnove. Kriteriju 
autentičnosti podliježu: oblik i dizajn, materijali i građa, korištenje i namjena, tradicije i tehnike, mjesto 
i okolina, duh i osjećaji te ostali unutarnji i vanjski čimbenici kulturnog dobra.  
Među svojstvima autentičnosti navodi se i kontekstualnost. Baština treba biti prepoznata u svom širem 
društvenom, povijesnom i fizičkom kontekstu, te u svojoj okolini, odnosno smještaju. Definiran je i 
pojam očuvanje (conservation) koji se odnosi na sve napore usmjerene razumijevanju kulturne baštine, 
znanju o njenoj povijesti i značenju, koji osiguravaju njezinu materijalnu zaštitu, a zahtijevaju 
prezentaciju, restauraciju i poboljšanje. 
 

Povelja iz Burre za mjesta kulturnog značaja (1981., dopunjena 1999.)10 propituje načela donesena u 
Venecijanskoj povelji. Pojam mjesto (site) definira kao područje, prostor, krajolik, zgrade ili druge 
građevine, skupine zgrada/građevina, a može uključivati komponente, sadržaje, prostore i poglede. 
Očuvanje mjesta treba prepoznati i uzeti u obzir sve aspekte kulturnog i prirodnog značaja bez 
neopravdanog naglaska na jednoj vrijednosti na račun ostalih. Uveden je pojam kulturnog značaja koji 
znači estetsku, povijesnu, znanstvenu, društvenu ili duhovnu vrijednost za prošlost, sadašnjost i buduće 
naraštaje. Kulturni značaj sadržan je u samom mjestu, njegovoj građi, smještaju, korištenju, 
povezanostima, značenjima, vezanim mjestima i srodnim objektima. Očuvanje zahtijeva zadržavanje 
odgovarajuće vizualne o koline i drugih odnosa koji doprinose kulturnom značaju mjesta. Nove gradnje, 
rušenja ili druge promjene koje bi negativno utjecale na okolinu smještaja ili odnose nisu prihvatljivi.  

Osim načela kulturnog značaja, povelja uvodi i metode konzervatorske politike, tj. politike zaštite 
(Conservation Policy). Razumijevanje kulturnog značaja je na prvom mjestu, zatim razvoj politike i 
potom upravljanje mjesta u skladu s politikom. Važnost politike zaštite, odnosno konzervatorske 
politike leži u uvođenju i promicanju donošenja Plana zaštite ‐ konzervatorskog plana, kao osnovnog 
dokumenta zaštite povijesne cjeline. U okviru politike zaštite naglašava se uloga financiranja i 
upravljanja procesima očuvanja kulturnog naslijeđa. Preporučuju se metodološki postupci za razvoj 
konzervatorske politike povijesnih mjesta, izrada strategije i primjena konzervatorske politike. 
Smjernice se primjenjuju za svako mjesto koje posjeduje kulturni značaj, neovisno o tipu ili veličini, a 
utemeljene su na sustavnom pristupu, iako ne definiraju kriterije za ocjenu vrijednosti niti kriterije za 
metode valorizacije i zaštite. Tada uspostavljeni pojam kulturnog značaja postao je temeljnim 
preduvjetom za uspostavu odgovarajuće konzervatorske politike. 

U povelji  Upravljanje turizmom u mjestima baštinskog značaja, međunarodnoj povelji o kulturnom  
turizmu11 (1999.) baština je definirana kao široki pojam koji uključuje prirodni i kulturni okoliš. Ona 
obuhvaća krajolike, povijesna naselja, izgrađena područja kao i područja biološke raznolikosti, zbirke, 
tradicije i kulturne prakse, znanje i iskustva. Prirodna i kulturna baština, raznolikosti životne kulture 
glavne su turističke atrakcije. Turizam bi trebao donijeti korist zajednicama domaćina i pružiti važno 
sredstvo i motivaciju za njih da se brinu te da održavaju svoju baštinu i kulturne prakse. Uključivanje i 
suradnja predstavnika lokalnih zajednica, konzervatora, vlasnika, političara i onih koji pripremaju 

 
9 ICOMOS, The Nara Document on Authenticity 
10 The Burra Charter (The Australia ICOMOS Charter for Places of Cultural Significance) 
11ICOMOS International Cultural Tourism Charter, Managing Tourism at Places of Heritage Significance 
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nacionalne razvojne planovi i programe potrebno je za postizanje održive turističke industrije te 
poboljšanje zaštite resursa baštine za buduće generacije.  

Europska konvencija o krajoliku (2000.)12 posvećena je zaštiti, upravljanju i planiranju krajolika. 
Povelja prepoznaje krajolik kao temeljnu sastavnicu prirodnog i kulturnog naslijeđa Europe. Potiče se 
multidisciplinarni pristup identifikaciji, istraživanju i vrjednovanju krajolika s ciljem održivog razvoja što 
se temelji na uravnoteženom i harmoničnom odnosu između društvenih potreba, gospodarskih 
aktivnosti i vrijednosti okoliša. 

Deklaracija o očuvanju povijesnih urbanih krajolika (2005.)13 naglašava da povijesne cjeline izvode 
svoje značajke i različiti karakter iz višeznačnih međuodnosa sa svojim fizičkim, vizualnim, duhovnim i 
ostalim kulturnim kontekstima i okolinama. Zbog toga je potrebno razvijati odgovarajuće planske alate 
i strategije za zaštitu i upravljanje područjima koja oblikuju okolinu kulturnog naslijeđa. Definicija 
povijesnog urbanog krajolika nadovezuje se na definiciju iz Preporuka o zaštiti i suvremenoj ulozi 
povijesnih područja (UNESCO, 1976.) te se odnosi područja koja obuhvaćaju svaku grupu zgrada, 
struktura i otvorenih prostora uključujući arheološka i paleontološka mjesta, sastavljena od ljudskih 
naselja u urbanom i ruralnom okolišu, čija je kohezija i vrijednost prepoznata s arheološkog, 
arhitektonskog, prapovijesnog, povijesnog, estetskog i sociokulturnog stajališta.  

Povijesni urbani krajolik duboko je povezan sa sadašnjim i prošlim društvenim izrazima i razvojem, a 
sastoji od karakterno definirajućih elemenata koji uključuju: uzorke korištenja i organizaciju prostora, 
vizualne odnose, topografska i vegetacijska obilježja i sve elemente tehničke infrastrukture, uključujući 
i objekte malog mjerila i detalje konstrukcije (pločnika, parterne obrade i opreme, rasvjete i sl.). 
Povijesni urbani krajolik svoje značenje i vrijednosti stječe iz postupnog ili planiranog razvoja povijesnih 
razdoblja urbanizacije te izražava ekonomske i socio‐kulturne vrijednosti društva koje ga je formiralo. 
Zaštita i očuvanje povijesnog urbanog krajolika obuhvaća zaštićene pojedinačne spomenike, kao i 
ostale ambijentalne sklopove i njihove fizičke, funkcionalne i vizualne odnose s povijesnim strukturama 
i oblicima. Smjernice za urbani razvoj odnose se na etičke standarde i zahtjeve za visoko kvalitetnim 
oblikovanjem i izvođenjem, obazrivim prema kulturno‐povijesnom kontekstu. Važno je da novi razvoj 
smanji direktni utjecaj na povijesne strukture ili arheološka nalazišta. Posebnu pozornost treba obratiti 
unošenju suvremene arhitekture u tkivo povijesnih gradova. Temelj za sve nove intervencije je cjelovita 
analiza povijesnog urbanog krajolika, njegovih vrijednosti i kulturnog značaja. Analiza dugoročnih 
učinaka i održivosti planiranih intervencija sastavni je dio procesa planiranja, a usmjerena je na zaštitu 
povijesnih građevina i pripadajućeg prostornog konteksta. Temeljni je stav da u procesima suvremenog 
razvoja grada ne smiju biti ugroženi autentičnost i integritet povijesnog dijela grada, kojega određuju: 
prostorni ustroj, kompozicija, matrica, izgrađene strukture i ostali elemneti. Uvažavajući činjenicu da je 
urbani krajolik živi entitet koji odgovara potrebama i zahtjevima stanovnika i tržišta, te da povijesno 
urbano područje ima funkcionalni i vizualni odnos s pripadajućim prirodnim, poljodjelskim ili 
izgrađenim okruženjem, promjene koje se u njemu događaju ne smiju narušiti cjelovitost povijesnog 
urbanog krajolika. 

Deklaracija o očuvanju smještaja baštinskih struktura, mjesta i područja (2005.)14 Smještaj, odnosno 
okolina baštinskih struktura, mjesta i područja definirana je kao neposredno i prošireno okruženje koje 
je dio, ili doprinosi njegovom značaju i prepoznatljivom karakteru. Osim fizičkih i vizualnih aspekata, 
smještaj uključuje i međudjelovanje s prirodnim okolišem; društvenim praksama, običajima, 

 
12 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, korištenjem i aktivnostima te drugim oblicima nematerijalne kulturne baštine. 
Instrumenti planiranja trebaju sadržavati odredbe kojima se učinkovito kontrolira utjecaj od promjena 
u smještaju. Značajne silhuete i obrisi (skylines), vizurne linije(sight lines) i odgovarajuća udaljenost 
između bilo kojeg novog, javnog ili privatnog zahvata u baštinske strukture, ključni su u ocjeni i 
sprječavanju neprimjerenih vizualnih i prostornih zadiranja u prostoru povijesne cjeline. Za sve nove 
razvojne programe i zahvate treba tražiti izradu procjene utjecaja na baštinu. Razvojni projekti u 
okruženju baštinskih struktura i područja trebaju pozitivno utjecati i doprinijeti njegovu značaju i 
karakteru. 
 

Preporuka o povijesnim urbanim krajolicima (2011.)15 donosi suvremena načela zaštite koja se 
temelje na održivom razvoju i primjeni pristupa povijesnog urbanog krajolika. Osnovna je postavka tog 
pristupa potreba za integracijom zaštite urbanih područja, upravljanja te planskih strategija lokalnog 
razvoja i urbanističkog planiranja. Urbano naslijeđe sa svojim materijalnim i nematerijalnim 
sastavnicama postavljeno je kao ključni resurs unaprjeđenja urbanih područja kojim se potiče 
gospodarski razvoj i društvena povezanost. Zaštita je prepoznata kao dio strategije za postizanje 
ravnoteže između urbanog rasta i kvalitete života temeljenog na održivosti.  

Povijesni urbani krajolik definiran je kao urbano područje shvaćeno kao slojevi kulturnih i prirodnih 
vrijednosti i atributa, proširujući dosadašnje značenje povijesnog centra i ansambla te uključuje širi 
urbani kontekst i njegov geografski smještaj. Taj širi kontekst uključuje: topografiju mjesta, 
geomorfološka, hidrološka i prirodna obilježja; izgrađeni okoliš (povijesni i suvremeni); podzemnu i 
nadzemnu infrastrukturu; otvorene prostore, vrtove, parkove; uzorke korištenja prostora i prostornu 
organizaciju; percepciju i vizualne odnose kao i ostale elemente urbane strukture. Također uključuje i 
društvene i kulturne prakse i vrijednosti, ekonomske procese i nematerijalnu baštinu koja doprinosi 
raznolikosti i identitetu grada. Navedena definicija osnova je za integralni pristup planiranju održivog 
razvoja koji uključuje i metode prepoznavanja, vrednovanja i očuvanja povijesnog urbanog krajolika. 
 

Načela očuvanja i upravljanja povijesnim gradovima i urbanim područjima iz Vallette (2011.) 16 
predstavlja međunarodni dokument koji redefinira ciljeve, stajališta i potrebne alate zaštite i 
upravljanja povijesnim gradovima i urbanim područjima uključujući i njihovu okolinu ‐ smještaj. Načela 
obuhvaćaju prostorne aspekte zaštite, a prepoznaje zaštitu i integraciju povijesnih urbanih područja u 
suvremeni život zajednice kao temelj za urbanističko planiranje i prostorni razvoj. 

Deklaracija o naslijeđu kao pokretaču razvoja (2011.) ističe dvojak odnos naslijeđa i razvoja, gdje s 
jedne strane brojni aspekti razvoja ugrožavaju naslijeđe, dok se s druge strane ono postavlja kao važan 
čimbenik razvoja. Deklaracija vidi rješenje tih odnosa u uključivanju naslijeđa u koncept održivog 
razvoja te donosi načela i preporuke o korištenju, promoviranju i unaprjeđenju naslijeđa u kontekstu 
regionalnog razvoja, razvoja turizma i gospodarstva. 
 
Europska povelja o planiranju (2013.)17 naglašava važnost integralnog pristupa te sudjelovanje 
građana u procesima planiranja i odlučivanja. Svako povijesno urbano područje važno je za kvalitetu i 
raznolikost europskog kulturnog identiteta, ekologije, okoliša i društva, a doprinosi ekonomiji svih 
gradova i regija (područja) kroz zaštitu, upravljanje i planiranje. Integralni pristup urbanom krajoliku je 
neizostavni u prostornom i urbanističkom planiranju kako bi se očuvale njegove kulturne, okolišne, 

 
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 uključivanje javnosti u planiranje razvoja metodom participativnog pristupa 
ključni je faktor u osiguravanju da razvoj politike očuvanja urbanih vrijednosti ima potporu javnosti. 
 
Na temelju analize međunarodnih dokumenata (konvencija, povelja i preporuka) koje daju stručni i 
metodološki okvir za planiranje obnove povijesnog grada može se zaključiti da je osim analize i 
valorizacije graditeljske i urbane strukture potrebno sagledati i njegovu okolinu, pripadajuću česticu, ali 
i urbani kontekst. Osim analize i valorizacije urbane matrice, plana grada, potrebno je u razmatranje 
uključiti i njihov okoliš: izgrađeni i neizgrađeni. Osim materijalne strukture, vrijednost grada čine i 
sadržaji, povijesne i sadašnje namjene i funkcije koje treba razvijati i poboljšavati kako bi se u gradu 
očuvao i unaprijedio život. U planiranju uređenja grada od izuzetne je važnosti uloga stanovnika, 
građana i posjetitelja, vlasnika nekretnina, stoga u proces obnove grada osim lokalne uprave treba 
aktivno uključiti i stanovnike. 
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1.5. POSTOJEĆA KONZERVATORSKA I OSTALA RELEVANTNA DOKUMENTACIJA  
 

Postojeća konzervatorska dokumentacija koja se odnosi na kulturno povijesnu cjelinu Opatije 
obuhvaća studije koje se bave područjem zaštićene urbanističke cjelinu ili pojedinačnim zgradama 
unutar cjeline.  
Za područje starog dijela Opatije (zaštićenog kao spomenik kulture 1969. godine) tadašnji Regionalni 
zavod za zaštitu spomenika kulture u Rijeci 1971. godine izradio je dokumentaciju pod nazivom 
Valorizacija spomenika i modaliteti zaštite (dokumentacija istog naziva izradila se i za tašnju zonu 
zaštite naselja Volosko). Zona zaštite starog dijela Opatije obuhvaćala je područje koje se od Voloskog 
do Lovrana protezalo između Ulice M. Tita i morske obale. Prema tadašnjoj konzervatorskoj 
metodologiji zaštita je bila usmjerena samo na pojedinačne zgrade te na memorijalnu baštinu (NOB‐a), 
stoga je konzervatorska dokumentacija obuhvatila isključivo analizu i valorizaciju pojedinačnih zgrada. 
 

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

 

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

 
Tada nadležni Regionalni zavod za zaštitu spomenika kulture u Rijeci 1986. godine izradio je 
Konzervatorsku dokumentaciju za Generalni urbanistički plan, također na razini zaštite pojedinih 
zgrada. 
Konzervatorski odjel u Rijeci 2001. godine izrađuje Konzervatorsku podlogu za Prostorni plan uređenja 
Grada Opatije prema tada usvojenoj konzervatorskoj metodologiji kojom su analizirana i vrednovana 
sva naselja na području Grada Opatije te su određene smjernice za daljnja postupanja u predloženim 
zonama zaštite naselja putem prostorno planske dokumentacije. 

Godine 2007. Konzervatorski odjel u Rijeci izradio je Povijesno‐urbanističko‐arhitektonsku studiju 
prostora naselja Opatija te Povijesno‐urbanističko‐arhitektonsku studiju prostora naselja Volosko za 
potrebe izrade UPU Opatija. Pristup i obrada u okviru navedenih studija također je bila usmjerena na 



 
GRAD OPATIJA                                                                                       KONZERVATORSKA PODLOGA POVIJESNE URBANISTIČKE CJELINE OPATIJE 
 

 

 
 

                                                                     

                                                                                                23     
 
                                                                                                                        

 

pojedinačne zgrade, bez smjernica za urbanističko uređenje, planiranje nove/zamjenske gradnje i 
očuvanje perivoja. 
U studijama su vrednovane zgrade koje su predlagane za zaštitu, ali bez detaljnije valorizacije. Osnovni 
nedostatak navedenih studija bio je izostanak prostorno pejsažne i urbanističke analize i valorizacije 
urbanističkih cjelina Opatija i Volosko, što je rezultiralo nepotpunim smjernicama i posljedično 
planskim odredbama UPU Opatija koje dijelom ne uvažavaju naslijeđena urbanistička i pejsažna 
obilježja (prostor istočno od ulice M. Tita je potpuno zaštićen, kao i neki dijelovi zapadno od ulice), iako 
se u zadnjih dvadesetak godina dogodio i niz neprimjerenih intervencija poput sječe i smanjivanja 
ukupne površine zelenila na građevnim česticama ili gradnje bazena u perivojima/vrtovima suprotno 
planskim odredbama, odnosno na predjelima koji su planom zaštićeni (od nove gradnje i degradacije 
perivojnog naslijeđa). 

U razdoblju od 2001. godine do danas izrađen je niz konzervatorskih elaborata koji su prethodili izradi 
projektne dokumentacije za obnovu i rekonstrukciju vila, hotela i kupališta:  
‐   Povijesno‐umjetnička analiza, povijest, konzervatorska podloga i dokumentacija za hotel Neptun, 

2000., Berislav Valušek 
‐   Vila Münz u Ičićima, Dokumentacija, povijesno‐umjetnička analiza i konzervatorska podloga, 2000., 

Berislav Valušek 
‐   Konzervatorski elaborat za pansion Franz Manser, 2000., Berislav Valušek 
‐   Povijesno‐umjetnička analiza, povijest, konzervatorska podloga i dokumentacija za zgradu Gorovo, 

2001., Berislav Valušek  
‐   Povijesno‐umjetnička analiza, povijest, konzervatorska podloga i dokumentacija za restoran Lido, 

2002., Berislav Valušek  
‐   Konzervatorski elaborat za Vilu Magnolija (Villa San Nicolo), 2003., KORI 
‐   Konzervatorski elaborat ‐ podloga za obnovu paviljona Juraj Šporer 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 Mandić u Opatiji, 2005., KORI 
‐   Konzervatorski elaborat za Vilu sv.Jurja/ St.Gerge's, Opatija, 2009., Berislav Valušek 
‐   Povijesno umjetnička analiza hotela Royal, 2010., URBicon, d.o.o., Rovinj  
‐   Konzervatorski elaborat za Villu Irenea u Voloskom, 2010., KORI 
‐   Studija urbanističko‐arhitektonskog razvoja Hotela Bristole i vile Belvedere, 2012., CPA 
‐   Stručna podloga za utvrđivanje svojstva kulturnog dobra ‐ Kupalište Angiolina u Opatiji, 2015., Viki 

Jakaša Borić 
‐   Konzervatorsko‐restauratorska studija Hotela Bellevue, Palace i Slatina u Opatiji, 2015., Terracotta 

d.o.o. Zagreb 
‐   Konzervatorsko‐restauratorski elaborat vile Madone, 2016., Marina Fernežir  
‐   Konzervatorska studija Vile Angioline u Opatiji i gospodarskog dijela perivoja ‐ rasadnika 

(staklenika i spremišta za kočije), 2016., ARBI d.o.o. Zagreb 
‐   Konzervatorsko‐urbanistička studija plaže hotela Kvarner i pripadajućeg okruženja, 2017. Arhikon 

d.o.o., Zagreb 
‐   Konzervatorska podloga za projekt dizajna dekorativne, energetski učinkovite i ekološke rasvjete 

Parka Angiolina u Opatiji, 2016., Koraljka Vahtar‐Jurković 
‐   Konzervatorski elaborat Hotela Paris u Opatiji, 2018., Terracotta d.o.o. Zagreb 
‐   Konzervatorski elaborat ‐ Obalna šetnica Franje Josipa I. od Voloskog do Lovrana, 2016., Berislav 

Valušek  
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‐   Konzervatorsko ‐ urbanistički elaborat Hotela Paris u Opatiji, 2017., Jasenka Kranjčević 
‐   Konzervatorski elaborat, Vila Helena/stambeno‐poslovna zgrada, Maršala 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 istraživanje 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 
urbanističko – pejsažnog uređenja obalnog područja grada Opatije čiji je cilj bio na temelju analize i 
valorizacije naslijeđenih vrijednosti izraditi smjernice za budući razvoj opatijskog Waterfront‐a koji bi 
ciljanim projektima trebao uspostaviti kvalitetnu ravnotežu između naslijeđenih vrijednosti i novih 
intervencija na prostoru između morske obale i Ulice M. Tita kako bi se istovremeno osigurala zaštita 
prostora i njegovo unaprjeđenje u skladu sa suvremenim načelima održivog razvoja. 

Povijesni razvoj Opatije od prapovijesti do druge polovice prošlog stoljeća s povijesnog je stanovišta 
prikazao Amir Muzur u knjigama Kako se stvarala Opatija – prilozi povijesti naseljavanja, grada i 
zdravstvenog turizma i Opatija = Abbazia: šetnja prostorom i vremenom. Detaljno su obrađena starija 
povijesna razdoblja, od prapovijesti, antike do srednjeg vijeka s podrobnijim osvrtom na 
srednjovjekovno, benediktinsko i feudalno razdoblje u okviru Kastavske gospoštije. Novovjekovna 
povijest analizirana je kroz aspekt stanovnika, prezimena i numeracije kuća u seoskim naseljima 
smještenim na padinama Učke. Podrijetlo porodica i prezimena starosjedilaca kao i način njihova života 
prate se kroz dva stoljeća od početka 18. do kraja 19. stoljeća. U poglavlju Mali leksikon opatijskih 
toponima objašnjava se značenje toponima koji su zabilježeni na povijesnim katastarskim prikazima. 
Razdoblje turističkog razvoja Opatije simbolički se otvara gradnjom vile Angioline kojoj autor posvećuje 
poglavlje i povezuje je s potonjim razvojem u kojoj glavnu ulogu ima Društvo Južnih željeznica. 
Poglavlje o školstvu nadovezuje se na poznate i znamenite osobe bitne za razvoj Opatije kao lječilišne 
destinacije. 
Cjelovitom analizom urbanističkog razvoja grada, razumijevanjem povijesnih etapa i ulogom perivojne 
arhitekture u oblikovanju urbanog prostora Opatije bavila se u knjizi Opatija – urbanistički razvoj i 
perivojno naslijeđe (2004.) Koraljka Vahtar Jurković. Gotovo istovremeno (2005.) Boris Zakošek 
objavljuje knjigu Opatijski album u kojoj u prvom dijelu na esejistički način govori o urbanističkom 
razvoju Opatije da bi najopsežniji dio knjige bio posvećen kataloškim jedinicama opatijskih zgrada koje 
sadrže podatke o sadašnjoj i staroj adresi, uključuju povijesnu bilješku koja sadrži podatak o vremenu 
gradnje, autoru projekta, vlasnicima i podatcima o arhivskoj građi. Kataloški je obrađena 391 zgrada 
(vila, hotel, klub, kuća), a numerirane su prema brojevima kojima su označene na Planu Opatije iz 1897. 
godine. U trećem dijelu daju se crtice o najstarijim porodicama te prijevodi nekoliko arhivskih 
dokumenata. 

Autor koji je publicirao najviše bibliografskih jedinica o arhitekturi Opatije je Berislav Valušek koji je 
ujedno autor nekoliko konzervatorskih elaborata za vile i hotele (vila Münz, paviljon Šporer, vila 
Angiolina i dr.). U knizi Arhitekt Carl Seidl – opus na Opatijskoj rivijeri prikazan je opus arhitekta koji je 
dao pečat rezidencijalnoj arhitekturi Opatije krajem 19. i početkom 20. stoljeća u rasponu od 1885. do 
1926. godine.  

Cjeloviti prikaz hotelske/turističke arhitekture u razdoblju velikih investicija Društva Južnih željeznica 
donosi Preobrazba Opatije 1882.–1897. – počeci turističke arhitekture Darje Radović Mahečić.  
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Ostali autori također objavljuju radove o specifičnoj arhitekturi Opatije, koja osim tipologije hotela i 
vila sadrži i prateće građevine (vrtlariju, staklenike i gospodarske zgrade). To su: M. Peršić, (1988.), V. 
Ekl, (1984.), B. Valušek (2002., 2003., 2005.) te V. Jakaša Borić i B. Dumbović Bilušić (2016.) 
Utjecaj turizma na urbani razvoj Opatije istraživali su brojni autori krajem 19. i sredinom ovog stoljeća, 
baveći se povijesti lječilišta i blagodati klime za razvoj zdravstvenog turizma i zimski boravak turista. 
Objavljeni su radovi autora: Szemere, A. (1885.), Blažević, I. (1976.), Trinajstić, P. (1994.) i ostalih. 
Autorice Mirjana Kos‐Nalis i Julija Lozzi‐Barković u knjizi Kvarnerska kupališna baština: Nestala 
kupališta s kraja 19. i početka 20. stoljeća istražuju kupališta kao specifičan oblik graditeljske baštine te 
važan element oblikovanja lječilišno turističkih odredišta kraja 19. i prvih desetljeća 20. stoljeća. 

Posebna pozornost nekolicine autora posvećena je perivojnoj baštini Opatije koju prikazuju u 
pregledima perivojne arhitekture Hrvatske. To su autori: Obad Šćitaroci (1992.), Obad Šćitaroci, M., 
Bojanić Obad Šćitaroci, B. (2004.) i Matekalo Draganović, J. (2002.). Parkovi i šetališta temeljni su 
čimbenik urbanog tkiva Opatije od njenog nastajanja kao urbanog turističkog naselja te su autori iz 
različitih razvojnih razdoblja posebnu pozornost posvetili oblikovanju parkova i odabiru biljnih vrsta. 
Austrijski pjezažni arhitekt C. Schubert oblikovao je središnje parkove Opatije te je pod njegovim 
autorstvom objavljena i publikacija 1894. godine. U razdoblju nakon Drugog svjetskog rata velika 
pozornost posvećena je parkovnim površinama, tako da Radovan Domac 1955. godine objavljuje 
publikaciju Opatija, parkovi i šetališta. Autorica Koraljka Vahtar‐Jurković u knjizi Opatijski gradski 
perivoji iz 2004. godine daje cjeloviti prikaz i tipologiju javnih gradskih parkova. 
 

 
 

Slika 3. Razglednica s prikazom središta Opatije, prva desetljeća 20. stoljeća (DAR)   
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1.6. OSVRT NA VAŽEĆU PROSTORNO PLANSKU DOKUMENTACIJU 
 

Plansku dokumentaciju koja određuje uvjete uređenja i zaštite prostora za područje obuhvata 
konzervatorske podloge Grada Opatije čine Prostorni plan uređenja Grada Opatije (Službene novine 
Primorsko‐goranske županije br. 01/07, 56/12 i 04/16) i Urbanistički plan uređenja naselja Opatija 
(Službene novine Primorsko‐goranske županije br. 10/09, 56/12 i 13/19).  
 

1.6.1. PROSTORNI PLAN UREĐENJA GRADA OPATIJE 
 

 
 
Slika 4. Izvod iz kartografskog prikaza 3.A. Uvjeti korištenja, uređenja i zaštite prostora područja posebnih uvjeta korištenja 
1:25 000 (https://www.opatija.hr) 
 
U poglavlju 6. MJERE ZAŠTITE KRAJOBRAZNIH I PRIRODNIH VRIJEDNOSTI I KULTURNO‐POVIJESNIH 
CJELINA Plana navedeni su zaštićeni gradski parkovi ‐ park Angiolina, park Margarita i park uz crkvu sv. 
Jakova te povijesna gradska naselja koja su evidentirana kao kulturno dobro (Opatija18, Veprinac i 
Volosko) i u kojima su određene A i B zona zaštite, pri čemu A zona podrazumijeva potpunu zaštitu 

 
18 Opatija je upisana kao urbanistička cjelina grada Opatije u Registar nepokretnih kulturnih dobara RH (rješenje 
Ministarstva kulture broj Z‐2690). 
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povijesnih struktura, prostor u kojem su moguće minimalne fizičke intervencije radi prilagodbe 
suvremenim potrebama (prihvatljive metode intervencija su sanacija, konzervacija, restauracija, 
konzervatorska rekonstrukcija i prezentacija), dok su u B zoni (koja podrazumijeva režim djelomične 
zaštite povijesnih struktura) mogući i zahvati rekonstrukcije, rekompozicije i skladno integrirane 
interpolacije, uz zaštitu povijesnog zelenila. 
Planom se kao kulturno dobro lokalnog značaja štite graditeljski sklopovi (evidentirana kulturna dobra) 
‐ kamene stube Dobreć – Lovran, obalna šetnica Franza Josepha (Lungomare) od Voloskog do Lovrana 
te povijesni putevi i stubišta. 

 
1.6.2. URBANISTIČKI PLAN UREĐENJA NASELJA OPATIJA 
 

 
 

Slika 5. Sekcija središnjeg dijela povijesne urbanističke cjeline na kartografskom prikazu 3.3. Područja posebnih uvjeta 
korištenja – zaštita kulturnih dobara i prirodnih vrijednosti, M 1:2000 (Grad Opatija, Upravni odjel za prostorno uređenje) 
 
U poglavlju 7. MJERE ZAŠTITE PRIRODNIH I KULTURNO‐POVIJESNIH CJELINA I GRAĐEVINA I 
AMBIJENTALNIH VRIJEDNOSTI UPU‐a navedene su Zakonom zaštićene prirodne vrijednosti – spomenici 
parkovne arhitekture: Park Sv. Jakova, park Angiolina i park Margarita, dok se Planom predlažu 
područja za zaštitu prirodnih vrijednosti u kategoriji spomenik parkovne arhitekture zona parka 
Esperija i šetnica Carmen Sylve, a u kategoriji park šuma šume bora na Preluku.  
U okviru planskih mjera očuvanja i unaprjeđenja biološke i krajobrazne raznolikosti Planom se ističe 
potreba formiranja površina parkovnog i zaštitnog zelenila kao dodatne kategorije kojom se 
unapređuje prirodni krajobraz (kroz povećanje ukupne zelene površine, ograničavanje intenziteta 
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izgradnje kao dio aktivnosti zaštite prirodnog krajobraza, kroz ograničenje izgrađenosti građevne 
čestice, visine građevina i dr.) te očuvanja i sadnje autohtonih stablašica (prvenstveno autohtonog 
hrasta, duž Obalnog šetališta F. Jozefa, u širem obalnom pojasu i duž bujičnih vodotoka). 
U cilju zaštite postojećeg zelenog fonda Plaom je propisano da je prilikom rekonstrukcije postojećih i 
izgradnje novih građevina potrebno uz snimak postojeće visoke vegetacije, koja se čuva od sječe, 
priložiti i hortikulturno rješenje čestice, da je za svaku sječu stabala na građevnoj čestici potrebno 
ishoditi suglasnost Grada Opatije, a uklonjeno zelenilo treba supstituirati novom sadnjom te da je 
prilikom rekonstrukcije ili zamjenske gradnje na postojećoj građevnoj čestici uređenje zelenila između 
regulacijskog i građevnog pravca obvezno samo kada je i ranije postojalo na toj građevnoj čestici 
U posebno vrijednim dijelovima naselja (prepoznatljive točke i potezi kompozicijskih, panoramskih 
vrijednosti i vizura) određena je obveza čuvanja i održavanja postojećeg zelenila te sadnja novog, kao i 
zaštita ambijenta planiranjem rahle, pretežito individualne stambene izgradnje (na građevnim 
česticama veće površine, manje gustoće stanovanja, manja katnost). 
Kao registrirane kulturno‐povijesne cjeline koje se štite temeljem Zakona Planom su navedene 
urbanistička cjelina grada Opatije i povijesna urbanistička cjelina naselja Volosko, dok su pojedinačna 
registrirana kulturna dobra Casino di Lettura, Vila Rosalija, Zgrada Zora, Vila Kesselstatt i crkva Sv. 
Jakova.  
Planom se na području Opatije utvrđuje proširenje zaštite kulturno‐povijesnih vrijednosti koje se štite 
temeljem Zakona kroz prijedlog za registraciju građevina kao pojedinačnih kulturnih dobara koje se u 
štite 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 značaja Planom štite 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 
II, Hotel Imperial, Hotel Bristol, Hotel Mozart, Hotel Dubrava, Adria Club, umjetnički paviljon Juraj 
Šporer, Vila Schwegel, crkva Navještenja Marijina i Evangelička crkva.  
Planom se utvrđuje uspostavljanje zaštite evidentiranih kulturnih dobara koja na području urbanističke 
cjeline Opatije obuhvaća vile Neuhausler, Gorovo, Gisela, Ex. vilu Gruber, vile Frida, Ježica, Aloro, Šikić, 
Jenny, Mary, Dagmar, Liechtenberg, Dražica, Dalibor, Schönberger, Szemere, Vera, te hotele Wisteria i 
Kristal. Arheološka baština koja se štiti Planom unutar obuhvata ove konzervatorske podloge obuhvaća 
lokalitet oko crkve Sv. Jakova. 
 

Obzirom da je u Registar nepokretnih kulturnih dobara u međuvremenu u kategoriji urbanističkih 
cjelina upisan povijesni perivoj "Amerikanski vrtovi" (Z‐7356), a u kategoriji pojedinačno registriranih 
kulturnih dobara sklop Evangeličke crkve (Z‐6405), hotel Imperial (Z‐6728) i vila Angiolina s perivojem 
(Z‐6727), prilikom izrade novog urbanističkog plana odnosno sljedećih izmjena i dopuna postojećeg 
UPU‐a potrebno je uskladiti Plan s Registrom. 

Planom su određene i prostorne međe (tekstualno i grafički) te mjere u A i B zonama zaštite, pri čemu 
se sustav zaštite „A“ odnosi na zone izuzetno dobro očuvane i osobito vrijedne povijesne strukture, a 
sustav zaštite „B“ na zone različitog stupnja očuvanosti povijesne strukture. Na zonu „A“ na području 
Opatije primjenjuju se mjere potpune zaštite povijesnih struktura, prostor se štiti kao kulturno‐
povijesna cjelina i parkovna zona te se čuva intaktno, a primjenjive su metode konzervacije, 
restauracije, sanacije, dok se zahvati rekonstrukcije provode samo uz posebne uvjete nadležnog 
konzervatorskog odjela, dok se na zonu „B“ primjenjuju mjere djelomične zaštite povijesnih struktura, 
pejzažnih vrijednosti, vizura, pojedinačnih građevina i krajolika, a odnosi se na dijelove kulturno 
povijesne cjeline koji sadrže vrijedne elemente povijesnih struktura različitog stupnja očuvanosti. S 
obzirom da je izgradnja unutar ove zone produkt točno determiniranog kratkog i novijeg vremenskog 
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razdoblja, nije upitna slojevitost. Obzirom na koncentraciju vrijednih primjera privatne i javne gradnje 
nisu izdvojene pojedinačno vrijedne strukture, a prostor definiran B‐zonom karakterizira fleksibilnost 
dopuštenih konzervatorskih metoda (konzervacija, rekonstrukcija, rekompozicija, interpolacija) te 
prilagođavanje suvremenim potrebama cjeline turističkoj ponudi, dok se restriktivne mjere odnose na 
oblikovanje korpusa i hortikulturno uređenje velikih okućnica u cilju očuvanja i kvalitetne prezentacije.  
Interpolacije moraju biti skladno integrirane u prostor i izuzetne po uvođenju nove vrijednosti. 
Primarno je naglasak na prezentaciji historicističkih i secesijskih obilježja. 

U cilju očuvanja i zaštite pojedinačnih registriranih kulturnih dobara koja se štite temeljem Zakona te 
pojedinačnih kulturnih dobara predviđenih za registraciju, Planom su određene mjere zaštite na način 
da se građevine i pripadajući povijesni vrtovi moraju zadržati u izvornom izgledu te se zabranjuje svaka 
intervencija kojom bi se mijenjalo zatečeno stanje. Na predmetnim građevinama dopušta se samo 
sanacija i održavanje kojima se ne mijenjaju oblikovna i druga svojstva građevine, iznimno se dopuštaju 
zahvati kojima se umanjuju degradirajući elementi uvedeni ranijim nekorektnim zahvatima, dok na 
susjednim građevnim česticama nije dopuštena izgradnja ili rekonstrukcija postojećih građevina koja bi 
svojim gabaritom (prvenstveno visinom) ili blizinom narušila kvalitetu kulturnog dobra. 

Planske mjere očuvanja i zaštite kulturnih dobara od lokalnog značaja obuhvaćaju zadržavanje vanjskog 
izgleda građevine u zatečenom stanju, omogućavanje intervencija na vanjskom izgledu građevine koje 
se odnose na obnovu izvornog izgleda građevine, uklanjanja dijelova građevine nastalih nekorektnim 
zahvatima koji degradiraju izvorni izgled građevine, dok mijenjanje horizontalnog i/ili vertikalnog 
gabarita građevine nije dopušteno. Nova gradnja ili rekonstrukcija postojećih građevina na kontaktnim 
susjednim građevnim česticama moguća je uz uvjet da ne prelazi visinu građevine zaštićene kao 
kulturno dobro, a uz ostvarenu udaljenost između građevina od najmanje 10,0 m kod nove gradnje.  
Za evidentirana kulturna dobra koja se štite Planom omogućeni su zahvati promjene unutrašnjeg 
funkcionalnog sklopa. 

Prostorno planskom dokumentacijom zaštita kulturne i krajobrazne baštine razmjerno je kvalitetno 
definirana u smislu zaštite pojedinačnih građevina (s različitim kategorijama zaštite koje obuhvaćaju niz 
građevina) i zaštite biološke i krajobrazne raznolikosti (uvjetovanjem zadržavanja postojećeg i sadnje 
novog /autohtonog/ zelenila na parcelama te očuvanja „rahle“ izgrađenosti), međutim u odredbama za 
građenje vidljiva je potreba njihova usklađivanja sa suvremenom metodologijom obzirom da je 
naglasak očuvanja baštine primarno na pojedinačnim kulturnim dobrima, dok je zaštita na razini 
cjelina, posebice unutar B zone zaštite (unutar koje je moguća nova izgradnja) određena razmjerno 
općenito, odnosno bez konkretnijih smjernica za nove intervencije definiranih temeljem prepoznavanja 
urbanističkih obilježja pojedinih područja. Na taj način recentne realizacije na temelju planskih odredbi 
ne osiguravaju optimalno usklađenje nove i/ili zamjenske izgradnje s ambijentom u kojem se pojedina 
građevna čestica nalazi. Potreba za definiranjem detaljnijih smjernica za zamjensku i novu izgradnju leži 
u činjenici da su recentni prostorni problemi u konzervatorskom smislu primarno rezultat nove gradnje 
na (rijetkim) neizgrađenim česticama odnosno česticama s postojećim građevinama bez kulturno‐
povijesne vrijednosti, a u manjoj se mjeri odnose na degradacije vrijednih povijesnih građevina 
neprimjerenim intervencijama. Razlog problematici novije izgradnje rezultat je postojećeg sustava 
sustava kontrola i odgovornosti projektanata i svih dionika gradnje, ali dijelom i u planom definiranim 
uvjetima gradnje te pojedinim nedovoljno precizno definiranim urbanističkim parametrima u 
odredbama za provođenje (izvornog) PPUG Opatije19 i UPU‐a naselja Opatija20 zbog čega bi ova 

 
19 Prostorni plan uređenja grada Opatije (Službene novine Primorsko‐goranske županije« br. 01/07, 56/12, 04/16). 
20 Urbanistički plan uređenja naselja Opatija (Službene novine Primorsko‐goranske županije« br. 10/09, 56/12, 13/19). 
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konzervatorska podloga trebala biti jedna od stručnih podloga za izradu izmjena i dopuna prostorno 
planske dokumentacije kojima bi se uvjeti gradnje uskladili s konzervatorskim smjernicama za pojedina 
područja zajedničkih urbanih obilježja. Kroz odredbe prostorno planske dokumentacije potrebno je još 
više pozornosti posvetiti perivojno uređenim česticama uz vile i ostale zgrade na kojima je omogućena 
nova gradnja, ali je nužna i intenzivnija kontrola nadležnih inspekcija na terenu obzirom na veliki udio 
neprimjerenih intervencija (sječe kvalitetne postojeće vegetacije, sadnje neprimjerenih biljnih vrsta) 
upravo na predjelima na kojima nova gradnja i bitna promjena biljnog fonda Planom nije dozvoljena 
(obalni pojas istočno od Ulice m. Tita). 
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2. POSTOJEĆE STANJE I PROBLEMI U PROSTORU 
 

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

‐ odnos povijesne jezgre grada prema okolini (izgrađenoj i prirodnoj) 
‐ značajna urbanistička i ambijentalna promjena unutar povijesne cjeline (nova gradnja koja ne uvažava 
mjerilo i povijesne uzorke) 
‐ arhitektonsko – oblikovne promjene (neprimjerene dogradnje, nadogradnje i zahvati na zgradama 
kojima su umanjena ili nepovratno izgubljena arhitektonska obilježja) 
‐ degradacije povijesnih perivojnih obilježja (nestanak i smanjenje perivojnih, odnosno vrtnih površina, 
uvođenje parkirališta i kolnih prilaza, rušenje ograda, sječa stabala, zapuštenost vegetacije i perivojne 
opreme) 
‐ degradacije izazvane postavljanjem komunalne opreme i objekata malog mjerila (proširenja uličnih 
lokala s nadstrešnicama i zatvorenim površinama, kiosci, reklame, tende, klima uređaji i dr.) 
‐ automobilski promet i parkiranje na javnim i privatnim površinama 
‐ betoniranje obale te uništavanje obalne vegetacije (proširenje plaža s pratećim sadržajima) 
‐ nedovoljno uvažavanje prirodnih struktura (vodotok na plaži Slatina, prirodni ambijent dolina 
(nekadašnjih) vodotoka, , soliterna stabla hrasta medunca, gajevi lovora, autohtona vegetacija uz 
puteve i stube 

 

Zahvaljujući reljefnim obilježjima smještaja na najnižim padinama Učke orijentiranim prema moru, 
Opatija je grad na vidiku, izložena pogledima s kopna i mora, stoga je u analizu stanja u prostoru 
potrebno uključiti 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 različiti oblici prostorne degradacije koji u ujedno predstavljaju negativni utjecaj na 
zaštićenu povijesnu cjelinu. Temeljem analize i vizualne izloženosti vrednovanja urbanih uzoraka 
izdvajaju se izgrađeni oblici koji se suprotstavljaju uspostavljenim prostornim i vizualnim vrijednostima 
te se kvalificiraju kao prostorno neuklopljeni elementi. 
Prostor unutar povijesne urbanističke cjeline Opatije karakterizira razmjerna homogenost, s razlikama 
između pojedinih cjelina kao rezultatom datacije zauzimanja prostora, morfologije i strukture 
(današnje) izgradnje te topografije terena koja je utjecala na morfologiju gradskih predjela.  
Opatija je u povijesnom smislu razmjerno mladi grad te nema gusto izgrađenu urbanu strukturu 
povijesne jezgre karakterističnu za mediteranske gradove (poput Voloskog ili Lovrana), već su prisutni 
uzorci izgradnje posljedica organskog širenja na dotad neizgrađenom prostoru, ali dijelom i planskoga 
razvoja21 s jasnim referencama na urbanističke zahvate u europskim gradovima 2. polovine 19. 
stoljeća, pri čemu je rezultat njena dvostoljetnog razvoja (još uvijek) prepoznatljiva urbana slika visoke 
ambijentalne i arhitektonske kvalitete s naglašenim aspektom povijesnog naslijeđa. Identitet središnjeg 
dijela grada formiran u drugoj polovini 19. i početkom 20. stoljeća, u kontekstu stvaranja mondenog 
klimatskog lječilišta, temeljen je na obrascu kontinuiranog perivojno‐pejsažnog poteza u kojem su (uz 
poštivanje konfiguracije terena22) impostirane reprezentativne slobodnostojeće23 građevine (vile, 
hoteli, lječilišta i pansioni) historicističkog i secesijskog oblikovanja, do danas je najvećim dijelom 
sačuvan i kao takav prepoznat u europskim i svjetskim okvirima te usporediv s gradovima slične geneze 
poput Nice, Sanrema i dr.  
 

 
21 Vahtar‐Jurković, K. (2004.): 45 
22 Terasasta izgradnja paralelna sa slojnicama koja je trebala dosljedno osigurati građevinama vizure na more. 
23 Iznimku čini blokovska struktura južnog pročelja današnjeg Trga V. Gortana s hotelom Palace. 
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Slika 6, 7. Panorama središta Opatije i Sanrema s vilama i hotelima u perivojnom ambijentu 

 
Iako pojedini neprimjereni zahvati u prostoru zadnjih dvadesetak godina izazivaju zabrinutost struke, 
ali i javnosti senzibilizirane za očuvanje opatijskog identiteta, treba naglasiti da izgradnja suprotna 
izvornom obrascu nije recentna pojava. Prve intervencije suprotne izvornoj ideji temeljenoj na vrtnom 
gradu ‐ klimatskom lječilištu Društva južnih željeznica javljaju već krajem 19. stoljeća kao posljedica 
ubrzane urbanizacije i špekulacija zemljištem kojemu (nakon definiranja najkvalitetnijeg, središnjeg 
gradskog ansambla vila Angiolina s perivojem – sv. Jakov ‐ hoteli Kvarner i Imperial – Mandria) cijena 
snažno raste uslijed čega na prostoru između današnje Ulice M. Tita i Nove ceste dolazi do izgradnje 
koju karakterizira formiranje građevnih čestica manje površine, veće izgrađenosti i manjeg udjela 
perivojnih površina (koju pojedini suvremenici karakteriziraju i kao divlju izgradnju24). Treba spomenuti 
da je planirana gradnja kupališta Slatina krajem 19. stoljeća izazvala otpor stanovnika, stoga kupalište 
nije izvedeno u punom volumenu. Jednako tako su pružani otpori planiranoj gradnji velike 
višenamjenske lječilišne palače (Kurpalast) na nasutom terenu uz park Angiolina početkom 20. stoljeća. 
Izgradnja suprotna izvornoj urbanističkoj ideji naglašena je u drugoj polovini 20. stoljeća, posebice 
brutalističkom arhitekturom 1960.‐tih koja u novom društveno‐političkom kontekstu i turističkom 
konceptu masovnog turizma ne pokazuje senzibilitet za očuvanje (Austro‐Ugarskog) graditeljskog 
naslijeđa. 
 

     
 

Slika 8, 9. Hotel Admiral i Ambasador izgrađeni 1960.‐tih godina 

 

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

 
24 Valušek, 2019: 28. 



 
GRAD OPATIJA                                                                                       KONZERVATORSKA PODLOGA POVIJESNE URBANISTIČKE CJELINE OPATIJE 
 

 

 
 

                                                                     

                                                                                                33     
 
                                                                                                                        

 

gradova (poput primjerice Rijeke) u kojima su prostori uz obalu desetljećima (bili) nepristupačni, 
zauzeti industrijom i lučkim postrojenjima te u kojima se procesima urbane preobrazbe Brownfield 
područja treba stvoriti novi identitet grada na obali25, budući razvoj opatijskog Waterfront‐a, ali i 
cjelokupnog prostora treba temeljiti na kvalitetnoj ravnoteži između naslijeđenih vrijednosti i novih 
intervencija kako bi se istovremeno osigurala zaštita prostora i njegovo unaprjeđenje u skladu sa 
suvremenim načelima urbanističkog planiranja. 
 
Analizom povijesnog razvoja i današnjeg stanja u prostoru, u konzervatorskom je smislu moguće 
razlikovati povijesne i suvremene prostorne probleme, pri čemu se unutar vremenskih kategorija mogu 
razlikovati značajne promjene povijesne izgrađene strukture (trodimenzionalne/volumenske odnosno 
plošne), prometa te javnog (neizgrađenog, perivojnog, pejsažnog) prostora. 
 

Povijesne promjene u smislu značajnog povećanja volumena izgradnje predstavljaju primjerice 
prethodno spomenuti hoteli Ambasador i Admiral nastali na mjestu povijesnih vila s perivojima26, hotel 
Paris izgrađen na mjestu zgrade javne namjene27 u središtu „izvorne“ Opatije, dogradnje hotela Opatija 
(pansion Quisisana), Pančera kao dio kupališta na Slatini, dogradnje hotela Savoy i vile Madona kojima 
je formirana kontinurana izgradnja (bez izvornih perivojnih površina) do hotela Kristal, hotel Istra i 
Adriatic, ali i manje vidljivi primjeri poput aneksa vile Gorovo28, višestambene izgradnje i proizvodnog 
pogona uz Ulicu M. Sušanj, u ambijentu vila i obiteljskih kuća na mjestu nekadašnjeg perivoja29, 
višestambene izgradnje uz park Margarita i sl., dok značajne „plošne“ promjene predstavlja artificijelna 
obala marine hotela Admiral i betonsko kupalište na Slatini čijom je izgradnjom negirano povijesno 
naslijeđe formiranja kupališta izgradnjom koja omogućava očuvanje prirodne konfiguracije obalnog 
pojasa (izvornog kupališta na Slatini, uz vilu Angiolina te u uvali Tomaševac). 
U prometnom smislu s aspekta povijesnog naslijeđa problematičnim se može smatrati trasiranje ulica 
kroz povijesne perivoje (Ulica F. Perišića, Ulica I. Kaline i sl.), dok se problematika javnog prostora 
očituje 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 središnjeg 
javnog gradskog prostora30, promjenama trase i „ugradnjama“ obalne šetnice u izgradnju u obalnom 
pojasu (hotel Admiral, Pančera) te transformacijom dijela šumskog šetališta u stambenu ulicu. 
 

 
25 Mnogobrojni svjetski poznati projekti preobrazbe obalnih područja (New York, Seattle, Toronto, Lelystad, Rotterdam i dr.) 
predstavljaju kombinaciju kratkoročnih i dugoročnih projekata s nizom intervencija različitih mjerila koji u najvećem broju 
primjera imaju zajednička osnovna načela omogućavanja (ponovnog) intenzivnog korištenja Waterfront‐a kroz osiguranje 
pristupačnosti i mobilnosti, uvođenje novih sadržaja te inovativnih i održivih (infra)strukturnih zahvata kojima se jača 
interakcija obalnog područja i grada/zaleđa, pri čemu suvremene intervencije reafirmiraju povijesne vrijednosti prostora. 
26 Hotel Ambasador na mjestu povijesne vile Biederman s perivojem, hotel Admiral. 
27 Pošta, ljekarna, tržnica (bazar). 
28 Današnja gimnazija i hotelijersko‐turistička škola. 
29 Kronprinzessin Stephanie Anlage. 
30 Problematika uređenja trga provlači se kroz planove od druge polovine 20. stoljeća, no do danas nije riješena obzirom da 
je prije uređenja trga u smislu javnog prostora potrebno definirati način rješavanja kolnog prometa kroz središte grada, 
izmještanja autobusnog kolodvora te oblikovno i funkcionalno definirati rubnu izgradnju. 
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Slika 10. Hotel Adriatic           Slika 11. Hotel Paris na mjestu nekadašnje tržnice 
 

     
 

Slika 12, 13. Višestambena izgradnja i proizvodni pogon uz Ulicu M. Sušanj  
 

     
 

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

Suvremene značajne promjene povijesnih uzoraka predstavlja izgradnja stambene i turističke namjene 
koja svojim gabaritima također ne poštuje ambijent već nastoji maksimalno „iskoristiti parcelu“ 
(kompleks izgradnje sjeverno od uvale Lipovica, višestambena zgrada u Ulici M. Sušanj, recentna 
izgradnja između Ulice m. Tita i Ulice M. Laginje31, Novu cestu/Prolaz M. Brajše te Ulicu M. Tita na 
Punta Kolovi), recentna gradnja u perivojno uređenim česticama vila za potrebe pristupnih cesta i 
novih sadržaja suprotno planskim odredbama (predimenzionirani vrtni paviljoni i bazeni te 
neprimjereno krajobrazno uređenje koje ne uvažava stilske odlike povijesnih vrtova) te intervencije 
manjeg mjerila koje nisu usklađene s povijesnom arhitekturom (poput dogradnje etaže hotela Kvarner) 

 
31 Na mjestu ugostiteljskog objekta. 
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ili negiraju povijesne odnosno prirodne elemente naslijeđa (oblikovanje obalne šetnice na Lidu, 
betoniranje prirodnih stjenovitih plaža uz pojedine hotele i dr.).32  

 

     
 

Slika 16, 17. Usporedba tlocrtne površine povijesne (crveno) i recentne (žuto) izgradnje te današnji izgled vile Arentz  
 

     
 

Slika 18, 19. Izgradnja uz Ulicu M. Sušanj 2011. (Google Maps) i 2020. godine 
 

     
 

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 većeg udjela sadržaja turističke namjene (hotela i 
apartmana), s investitorima čiji je primarni interes maksimalno ekonomsko iskorištavanje prostornih resursa zbog kojeg se 
mijenja slika, ali i identitet grada, obzirom da grad čine zgrade, ali i ljudi koji u njemu žive. 
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Slika 22, 23. Izgradnja uz Novu cestu 2011. (Google Maps) i 2020. godine 

 

     
 

Slika 24. Krajobrazno uređenje vrta vile uz Ulicu m. Tita  Slika 25. Pristupna cesta vile Ransonnet / Kremešek  
 
Analiza postojećeg stanja i promjene unutar područja pojedinih povijesnih urbanih uzoraka ukazuje da 
problemi u prostoru i pojedina odstupanja od izvorne urbanističke ideje postoje već od samih početaka 
urbane geneze, zbog čega je za budući razvoj bitno prepoznavanje i potreba čuvanja morfologije 
pojedinih gradskih predjela (urbane matrice, uzoraka izgradnje) kroz poštivanje izgrađenosti parcela, 
ukupne izgrađenosti, kvalitetno održavanje građevnog stanja građevina i krajobraznog uređenja 
privatnih parcela (obzirom da ukupnu sliku „vrtnog grada“ ravnopravno formiraju privatni vrtovi vila i 
hotela i javni gradski perivoji) te da je ključno omogućiti razvoj grada unošenjem novih sadržaja, 
uređenjem javnih gradskih prostora i obale33, rekonstrukcijom i unaprjeđenjem vrijedne povijesne 
arhitekture, ali i novom izgradnjom koja pri tome treba poštivati naslijeđene prostorne vrijednosti kako 
bi se očuvala prepoznatljiva slika grada. 

   

 
33 Potrebno je čuvati prirodnu konfiguraciju stjenovite obale (uređenjem primjerice pontonskih i/ili montažnih ploha 
kupališta) reafirmirati stubišta kao javne prostore (unaprijediti pristupačnost i način njihova korištenja, posebice za osobe s 
invaliditetom) i bitne pješačke poveznice obalnog pojasa s gradskim predjelima na višim kotama (brojna stubišta se nalaze 
na trasama povijesnih putova uz koje je formirana prva izgradnja). 
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3. ANALIZA POVIJESNOG URBANOG PODRUČJA 
 

3.1. SMJEŠTAJ ‐ PRIRODNA OBILJEŽJA 
 

Prirodna obilježja prostora predstavljaju jednu od osnovnih odrednica razvoja Opatije, kako kroz 
povijest, tako i u suvremeno doba. Smještaj na fizički ograničenom prostoru između morske obale i 
brdskog krajolika Učke uvjetovao je linearni razvoj grada u smjeru sjeveroistok‐jugozapad te prilagodbu 
izgradnje topografskim, odnosno reljefnim obilježjima terena.  
 

 
 

 
 

Slika 26, 27. Trodimenzionalni model i presjek topografije terena šireg prostora Opatije (Google Earth) 
 
Topografska odnosno geomorfološka obilježja reljefa karakteriziraju i prirodne udoline (suha korita) 
brdskih bujičnih tokova (potoka Lipovica, Tomaševac, Vrutki i Lerčica) koji u smjeru sjeverozapad‐
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jugoistok presijecaju jugoistočne padine Učke te na spoju s morskom obalom na sjevernom dijelu 
prostora oblikuju manje uvale s nasipanim plažama (Lipovica, Tomaševac).  
 

     
 

Slika 28, 29. Uvale Tomaševac i Lipovica 
 
S obzirom na krašku podlogu i povoljne klimatske uvjete, tlo je izrazito pogodno za razvoj mediteranske 
vegetacije, pri čemu je ona unutar obuhvata zaštićene urbanističke cjeline prisutna u obliku perivojno 
uređenih prostora i vrtova uz građevine,34 dok su šumske i poljoprivredne površine danas zastupljene u 
minimalnoj mjeri (za razliku od prve polovine 19. stoljeća kada su šume i vinogradi predstavljali 
dominatne prostorne elemente). 
 

 
 

Slika 30. Izrez središnjeg dijela naselja Opatija s prikazom korištenja zemljišta (pokrova tla) na katastarskoj karti iz  
1820. godine (AT)  

 
34 U kojima su prisutne i brojne egzotične vrste (primjerice Camellia japonica koja je postala jedan od simbola Opatije). 
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Upravo je usklađeni odnos izgrađenog i neizgrađenog, ispreplitanje arhitekture historicističkih i 
secesijskih vila i hotela s perivojno uređenim javnim i privatnim prostorima izvorno obilježje urbanog 
krajolika Opatije kojim je formirana prepoznatljiva slika grada.  
Vrlo bitno prirodno obilježje prostora predstavlja more, pri čemu obuhvat konzervatorske podloge 
uključuje obalnu crtu u dužini 3,96 km, s prirodno strmim dnom i razmjerno velikom dubinom te 
brojnim podvodnim izvorima. Obalni pojas je na sjevernom i južnom dijelu obuhvata razmjerno uzak, 
većeg nagiba terena (15‐20˚) i male razvedenosti te ga karakterizira očuvanost prirodne stjenovite 
obale, mjestimično s vrijednom autohtonom vegetacijom među kojom posebnu vrijednost imaju 
soliterna stabla hrasta medunca, dok središnji dio karakterizira širenje urbanog područja nasipavanjem 
mora i formiranje umjetne konfiguracija obale35 (od marine hotela Admiral, preko Slatine do Lida). 
 

     
 

Slika 31. Stjenovita obala na sjevernom dijelu obuhvata  Slika 32. Stjenovita obala na južnom dijelu obuhvata  

 

     
 

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

 
Unutar obuhvata konzervatorske podloge nema stalnih vodenih tokova, povremene bujične tokove 
predstavljaju prethodno spomenuti potoci Lipovica, Tomaševac, Vrutki i Lerčica (unutar granice 
obuhvata zaštićene urbane cjeline u potpunosti kanalizirani ), dok se jedino izvorište nalazi na lokaciji 
hotela Kristal. Područja duž vodenih tokova, unatoč tome što je glavno korito kanalizirano, imaju 
izuzetnu važnost za očuvanje integriteta mjesta, jer čine prirodnu poveznicu urbanog naselja s okolnim 
neizgrađenim područjem. Ekološka važnost ovog područja je u formiranju „zelenih klinova“ vegetacije 
koja se zbog veće vlažnosti terena samostalno razvija i pruža kvalitetne mikroklimatske uvjete u 
gradskoj sredini.   

 
35 Prva nasipavanja i formiranje umjetne konfiguracije obale započinju na predjelu Slatine u prvoj polovini 20. stoljeća. 
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3.2. ANALIZA VIZUALNE IZLOŽENOSTI / OSJETLJIVOSTI 
 

Za potrebe analize vizualne izloženosti odnosno osjetljivosti prostora na promjene unutar obuhvata 
konzervatorske podloge izrađen je prikaz topografije terena prema nadmorskoj visini (slojnicama 
grupiranim po zonama 10 m visinske razlike)36 iz kojeg je vidljivo da su najmanje visinske razlike, ali i 
najveći prosječni nagib terena prisutni na južnom dijelu obuhvata (do zone hotela Adriatic) kao 
posljedica strme obalne linije i uskog pojasa granice obuhvata, dok su najveće apsolutne visinske 
razlike i nadmorske visine (70‐80 m.n.v.) prisutne na središnjem i sjevernom dijelu obuhvata, pri čemu 
je zbog veće širine (dubine) obuhvata na ovom potezu istovremeno i manji prosječni nagib terena. 
Topografiju predmetnog prostora obilježavaju 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, Tomaševac. Vrutki i Lerčica, koji se kroz urbano tkivo spuštaju od strmih padina 
predjela Veprinac i Bregi do morske obale. 
Analiza vizualne izloženosti provedena je sagledavanjem i kartiranjem vidljivosti pojedinih prostornih 
segmenata s karakterističnih vizurnih poteza unutar obuhvata konzervatorske podloge, pri čemu su 
kao relevantni uzdužni vizurni potezi određeni more, obalna šetnica, Ulica M. Tita i Nova cesta, a kao 
poprečni37 vizurni potezi ulazi u grad Ulicom M. Laginje na sjevernom, odnosno Ulicama Pod Vrutki / 
Velog Jože i Trgom V. Gortana na središnjem dijelu obuhvata. 
 

     
 

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

     
 

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

 
36 Grafički prikaz 3.1.1. Prirodna obilježja – reljef. 
37 Poprečni u odnosu na morsku obalu. 
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Slika 39. Dio panorame iz Ulice M. Laginje      Slika 40. Dio panorame iz ulice V. Jože 
 
Za svaki vizurni potez određene su četiri kategorije intenziteta izloženosti / vidljivosti prema 
pojedinačno definiranim kriterijima38 (grafički prikazi 3.2.1., 3.2.2. i 3.2.3.) nakon čega je grafičkim i 
matematičkim preklapanjem prikaza vizualne izloženosti sa svih karakterističnih vizurnih poteza i 
točaka dobiven prikaz integralne vizualne izloženosti (grafički prikaz 3.2.). 
Preklop je izrađen na način da je provedeno bodovanje prema broju preklopa pojedinačnih izloženosti 
(po principu: 1 preklop= 1 bod, 2 preklopa= 3 boda, 3 preklopa= 6 bodova te 4 preklopa= 10 bodova) 
čemu je pridodano bodovanje prema kategoriji izloženosti preklopa (po principu: žuta boja / niska 
izloženost= 1 bod, narančasta boja / umjerena izloženost= 2 boda, crvena boja / visoka izloženost= 3 
boda i tamno crvena boja / vrlo visoka izloženost= 4 boda) te je zbroj svih boja pojedinačno + broj 
preklopa = konačni broj bodova područja. 
Preklop pokazuje ukupni intenzitet vidljivosti pojedinog prostornog segmenta odnosno njegovu 
osjetljivost na promjene karaktera obzirom na vizualnu izloženost u četiri kategorije:  
1. niska, 2. umjerena, 3. visoka i 4. vrlo visoka. 
 

Iz navedenih grafičkih priloga vidljiva je najveća vizualna izloženost poteza obalnog područja (od 
morske obale do Ulice m. Tita) koja je gotovo u cijelosti visokog stupnja izloženosti, s pojedinim 
lokacijama (kao što su Slatina s rubnom izgradnjom /hotel Palace, nekadašnji hotel Zagreb/, hotel 
Ambasador, Lido i luka Opatija) vrlo visoke vizualne izloženosti.  
 

     
 

Slika 41, 42. Predjeli vrlo visoke vizualne izloženosti 

 
38 Za određivanje kategorije vidljivosti s mora kriteriji su bili nagib terena i geometrija pojedinog segmenta u odnosu na 
zamišljeni pravac obale (konkavno/ravno/konveksno), dok su kriterije za određivanje kategorije vidljivosti s ulica  
činili 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 izloženost prisutna je na potezu između Ulice m. Tita i Nove ceste južno od 
kompleksa Thalassotherapia te na potezima izgradnje uz Novu cestu (od crkve Navještenja Blažene 
Djevice Marije do parka Margarita, od Doma zdravlja do Prolaza M. Brajše te od stubišta Lipovica do 
Katalinićevih stuba), dok je prostor između Nove ceste i Ulice m. Tita (iza prvog reda izgradnje uz 
navedene ulice) najvećim dijelom umjerene i niske vizualne izloženosti (predio Mandria, zona Tržnice, 
osnovne škole R. Katalinić Jeretov, sjeverno od zgrade Suda i dr.), s pojedinim predjelima bez vizualne 
izloženosti s referentnih vizurnih poteza kao što su prostor uz Ulicu J. Rakovca i potez od Tenis kluba do 
Ulice V. Spinčića. 
 

     
 

Slika 43, 44. Predjeli visoke i umjerene vizualne izloženosti  
 

     
 

Slika 45, 46. Predjeli niske vizualne izloženosti i bez izloženosti 
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3.3. URBANISTIČKI RAZVOJ GRADA  
 

Formiranje Opatije kao urbanog turističkog naselja, a potom i urbanog središta može se podijeliti u 
nekoliko karakterističnih razdoblja: razdoblje do sredine 19. stoljeća,  razdoblje druge polovine 19. 
stoljeća do 1920. godine, razdoblje između 1920. i 1945. godine te razdoblje nakon 1945. godine. 
 

3.3.1. RAZDOBLJE DO SREDINE 19. STOLJEĆA 
 

Razvoj Opatije kao urbanog turističkog naselja započinje u drugoj polovini 19. stoljeća, iako se tragovi 
naseljavanja šireg područja mogu pratiti od prapovijesti.39 Obalni pojas šireg područja od neolitika su 
naseljavala Liburnska plemena, dok su u zaleđu obitavali Histri i Japodi. Materijalna svjedočanstva 
njihove prostorne organizacije su suhozidima ograđena gradinska naselja smještena na istaknutim 
reljefnim položajima. U razdoblju rimske uprave ovo je područje dio teritorija obližnjih antičkih gradova 
Tarsatice (Rijeka) i Flanone (Plomin). U razdoblju srednjega vijeka, tijekom seobe naroda dolaskom 
Vizigota, Bizantinaca, Langobarda (na prijelazu iz 6. u 7. stoljeće) i Slavena osnivaju se nova ili 
nastanjuju postojeća naselja.40 Od tada Liburnija kojoj pripada i područje današnje Opatije mijenja 
gospodare i upravu. U 14. stoljeću šire opatijsko područje nalazi se u sastavu feudalnog posjeda 
Kastavske gospoštije koji se protezao od istočnih granica Brseštine na zapadu pa do granica riječke 
općine na istoku, s Kastvom kao upravnim, sudskim i vojnim središtem. 
Najstarija građevina na području današnjeg središta Opatije bio je samostan benediktinaca koji je 
osnovan u prvoj polovici 15. stoljeća.41 Naziv samostana Abbatia Sancti Iacobi, 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 području.42 Naselje uz opatiju 
se prvi put spominje 1578. godine kao ribarsko‐mornarski zaseok. Kroz stoljeća Opatija mijenja 
pripadnost različitim feudalnim gospodarima te od 1634. godine pripada habsburškoj dinastiji, ali bez 
bitnih promjena i utjecaja na razvoj naselja. 
Karta prve katastarske izmjere područja Opatije iz 1820. godine prikazuje organizaciju prostora, 
izgrađenost i namjenu površina na području grada.43 Osnovni element organizacije prostora su ceste i 
putovi koje prolaze padinama Učke. Gornja cesta koja iz Voloskog vodi do grupe kuća, zaselka Vrutki 
prolazi višom kotom padine (približno po trasi današnje Gornje ceste) te povezuje zaselke Sobarišići 
(Strojbarići), Jelengini (Jelenkina Vas), Dorasići (Škrbići). Druga cesta prolazi nižom nadmorskom 
visinom, približno današnjom Ulicom m. Tita do crkve i samostana Sv. Jakova te do grupe kuća 
smještene iznad samostana. Prostorno raštrkani zaseoci organizirani su uz ceste i putove u organskoj 
formi. Kuće su okružene poljoprivrednim površinama, vrtovima i voćnjacima (maslinicima), a više 
padine pokrivene su šumom i makijom. Na obalnom pojasu, izuzev samostana i gospodarske kuće te 
spremišta za čamce na mjestu kupališta Angiolina nije bilo izgradnje. 

 
39 Pećinske naseobine na padinama Učke: na Orljaku, Pećinskom vrhu i iznad Veprinca 
40 Hrvatski knez Borna postaje i knezom Liburnije, koja ostaje dijelom hrvatske kneževine i kraljevine do 1063. godine, kada 
je za vlasti kralja Petra Krešimira IV. otima istarski markgrof Ulrik i Weimar‐Orlamuende. Od tada se Liburnija nalazi pod 
vlašću više njemačkih velikaških obitelji Andeshs‐Meranski, (po čemu se cijelo područje od Raše do Riječine naziva 
Meranijom ili primorskom zemljom), grofova Devinskih i Walseeovaca. 
41 Benediktinska opatija Sv. Jakova spominje se 1439. godine u spisima riječkog 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 Iacobi, Muzur, 1998., 30. 
42 U vrijeme osnivanja samostana okolno područje nije bilo naseljeno, a početkom 16. stoljeća na okolno područje 
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) 

 
Urbanistički razvoj Opatije iniciran je promjenama povijesno‐društvenog konteksta i prije svega 
prometnim povezivanjem s okolnim naseljima. Uz obalu je 1838. godine izgrađena tzv. Cesarska cesta 
(Reichstrasse) koja povezuje Volosko s Rijekom, a 1843. godine dovršena je i cesta od Voloskog do 
Opatije i Lovrana, koja djelomice koristi trasu stare ceste ucrtane na karti iz 1820. godine. 
Urbanotvorno, turističko razdoblje Opatije započinje gradnjom vile Angioline, ljetnikovca riječkog 
patricija Higinia Scarpe, koja je sagrađena u blizini samostana sv. Jakova 1844. godine.44  
Oko vile se uređuje veliki park s brojnim vrstama egzotičnih biljaka, što će ujedno biti predložak za 
potonju urbanu transformaciju obalnog dijela Opatije s izgradnjom vila okruženih perivojima. 
 

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

Više istraživača povijesti urbanizma, arhitekture i turizma Opatije smatraju ovo razdoblje smatra 
određujućim za prostorni identitet grada.45 Gradnjom cesta te boljim prometnim povezivanjem na 
opatijsko područje dolaze izletnici privučeni bujnom sredozemnom vegetacijom, a vilu Angiolinu 
posjećuje austrijska aristokracija. 
Glavni poticaj naglom urbanističkom rastu koji će tijekom sljedećih desetljeća oblikovati Opatiju kao 
lječilišni centar i omiljenu zimsku destinaciju austrougarske aristokracije je izgradnja željezničke pruge 

 
44 Valušek, 2004. 
45 Vahtar Jurković, K.; Muzur, A.; Blažević, I.; Valušek,B., Zakošek, N. 
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kojom se Austro‐Ugarska Monarhija povezuje s Primorjem.46 Željeznička pruga Beč‐Trst, izgrađena je 
1857., a 1873. godine izgrađena je dionica pruge Sv. Petar‐Rijeka preko Pivke i Matulja. Drugi razlog 
ubrzanom razvoju grada je tadašnji trend razvoja lječilišnih mjesta (toplice, klimatska lječilišta) koji je 
vidljiv u brojnim brošurama o zdravstvenim blagodatima klimatskih i topličkih lječilišta.47  

Vrijednosti Opatije kao klimatskog lječilišta posebno ističe doktor Đuro Matija Šporer te od 
1859.godine intenzivno radi na proglašenju Opatije klimatskim lječilištem i centrom zdravstvenog 
turizma uz podršku liječnika L. Schröttera sa Sveučilišta u Beču i austrijskog balneologa K. Carra.48  

Kroz stručnu valorizaciju prirodnih blagodati mediteranske klime s blagim zimama, uz povoljan položaj 
u odnosu na austro‐ugarsko zaleđe, područje cijelog Kvarnera ubrzo postaje glavna odmorišna 
destinacija austro‐ugarske aristokracije, posebice u zimskim mjesecima. Usporedo s razvojem Rijeke 
kao luke i trgovačkog centra razvijaju se i turistički potencijali cijelog Kvarnera od tada poznatog i kao 
austrijska rivijera. Vila Angiolina povezuje se s početkom turističkog razvoja Opatije zahvaljujući 
činjenici da je njezin vlasnik Paolo Scarpa 1869. godine utemeljio dioničko društvo za podizanje zavoda 
morskog kupališta u Opatiji.49 
 

 
 

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

 
Krajem 1860.‐ih godina u turističke aktivnosti uključuju se i domaći stanovnici te otvaraju pansione 
(Vila Justi, Vila Dalibor, Vila Ježica /starija/, Vila Regina i Vila Štiglić) od kojih je većina na lokalitetu Pod 
Maruni. Dolaskom željeznice Opatija postaje privlačna i austrijskom aristokratskom sloju koji ovdje živi 

 
46 S namjerom željezničkog umrežavanja Monarhije 1858. godine osnovano je u Beču Cesarsko‐kraljevsko privatno Društvo 
Južnih željeznica 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 Beč‐Trst, a 1873. i dionicu pruge Sv. Petar‐Rijeka preko Pivke i Matulja. 
47 Tijekom 19.stoljeća u stručnoj i znanstvenoj medicinskoj literaturi počinje uvelike pisati o povoljnom djelovanju 
određenih prirodnih čimbenika na ljudsko zdravlje, među njima posebice morskog zraka, sunca i morske vode, čime 
započinje i razvoj klimatskih lječilišta i kupališta na području cijele Europe. 
48 Šporer je 1879. godine uputio molbu u Beč za osnivanje balneološkog instituta u Opatiji. 
49 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 iduće godine Scarpa prodaje imanje grofu Chorinskom. 
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povučeno na ladanju, a pojedini se i trajnije naseljavaju.50 Neke vile su urbanog karaktera, a one 
smještene uz more su ladanjskog tipa.51 
 

 
 

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

 
Kraljevsko Društvo Južnih željeznica, dioničko društvo osnovano 1858. godine za upravljanje 
prometnom mrežom Austrijskih Južnih željeznica s namjerom poticanja razvoja svojih glavnih luka 
jadranskog mora, austrijske u Trstu i ugarske u Rijeci, na glavnim točkama svoje željezničke mreže 
planski investira u izgradnju hotela i lječilišnih objekata te na taj način postupno postaje svojevrsni 
ekonomski imperij. Nakon što je 1882. godine otkupilo i obnovilo vilu Angiolinu, Društvo Južnih 
željeznica na čelu s direktorom F. Schülerom otkupilo je i obližnje crkvene posjede uz obalu na kojima 
će započeti izgradnju lječilišnog kompleksa s hotelima i depandansama smještenim unutar parkovne 

 
50 Primjer takve ladanjske arhitekture sačuvan do danas je i Vila Rozalija, pojedinačno zaštićeno kulturno dobro. 
51 To su: vila c.k. namjesničkog savjetnika baruna Benedikta von Hasslingera (Villa Hasslinger), grofa Ernesta  Esterhàzyja iz 
Bratislave (Vila Esterhàzy), c.k. ministra baruna Franza von Reyera iz Celovca (Villa Döry), 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 rođ. Esterhàzy (Vila Keglevich) Baruna Stefana Zichyja de Zics & 
Zajk (Villa Zichy) i druge. 
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površine čije je ishodište bio park vile Angiolina.52 Započinje gradnja hotela Kvarner (1883./1884.) i 
Imperial (Kronprinzessin Stephanie, 1884./1885.) te vile Millenium53. Ubrzo se u okviru velikog projekta 
kompleksa hotela Kvarner 1884. godine gradi kupalište Angiolina bad. Najproduktivnija godina u smislu 
novogradnje bila je 1891. kada je podignuto dvadeset građevina kojih su investitor većinom bile Južne 
željeznice.54 
 

 
 

Slika 50. Situacija središnjeg gradskog prostora s perivojima i izgradnjom oko 1900. godine (DGU) 

 

 
52 Autor uređenja tada uspostavljenih opatijskih perivoja bio je bečki pejzažni arhitekt Carl Schubert. 
53 Službeni arhitekt društva Wilhelm Ritter von Flattich (koji potpisuje projekte hotela Kvarner, Imperial i vile Millenimum) i 
glavni inženjer Oswald Meese ključni su u oblikovanju prve faze turističke arhitekture Opatije krajem 19. stoljeća, neostilske 
arhitektonske interpretacije strogog monumentalnog izraza. 
54 Osim  gradnje  vrhunskih  smještajnih  kapaciteta,  Vile  Angioline,  hotela Quarnero,  hotela  Stephanie  do  1889.,  generalni 
direktor Društva južnih željeznica, Julius Schüler dao je izraditi plansku dokumentaciju od prof. dr. Juliusa Glaxa, prof. dr. Th. 
Billrotha i prof. dr. M. Oertela, koji su predvidjeli izgradnju infrastrukture i lječilišne sadržaje u Opatiji. 
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Slika 51. Hotel Kvarner 1890.‐tih godina (KOR) 

 
Godine 1885. započela je izgradnja jedinstvenog obalnog šetališta Lungomare, glavne pješačke 
komunikacije koja slijedi obalnu liniju od Voloskog do Lovrana u duljini od 12 km. Prvi, sjeveroistočni 
dio šetališta, od Voloskog do Slatine bio je izgrađen 1889. godine, a 1888./1889. godine Društvo Južnih 
željeznica otkupljuje obalni pojas Slatine te započinje izgradnja jugozapadnog dijela šetališta od Slatine 
prema Lovranu. Osim visoke urbanističke vrijednosti, ova javna pješačka dužobalna komunikacija u 
vrijeme privatnog vlasništva ostavlja javno dostupan najatraktivniji dio obale. 
 

 
 

Slika 52. Plan Opatije iz 1897. godine (DAR) 

 
Osnovni urbanistički koncept gradnje kompleksa hotela i vila, koji će usmjeriti budući urbanistički 
razvoj cijelog naselja je tipologija slobodnostojećih zgrada okruženih perivojno uređenim parcelama, 
glavnim pročeljima okrenutim prema moru. Osim dužobalne šetnice glavna karakteristika urbane 
matrice je pješačko povezivanje prolazima i stubištima strmih padina prema kasnije izgrađenoj 
obilaznici, Novoj cesti (1908.). Time je uspostavljena urbanistička matrica Opatije koju karakterizira 
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linearno nizanje slobodostojećih građevina s vrtovima uz obalni pojas na gotovo cijelom području od 
Punta Kolove na jugozapadu do Voloskog na sjeveroistoku. Pojas uz obalu sve do glavne ceste, 
današnje Ulice M. Tita, postaje elitni predio u kojemu su smještene vile i hoteli, dok je prostor Slatine 
uz ušće potoka Vrutki prvotno imao komunalno ‐ servisnu namjenu. Tu su bile smještene praonica s 
crpkom za vodu, stajama za konje i plinara.55 

Zbog atraktivnosti prostora uz samu obalu i na Slatini započinje gradnja hotela (Slatina, današnji Zagreb 
i Bellevue), činovničkog i rehabilitacijskog doma te kupališta. Uz glavnu cestu postupno se razvijaju 
centralni sadržaji. Društvo južnih željeznica godine 1888./1889. otkupljuje obalni pojas Slatine s 
namjerom izgradnje javnog kupališta. Područje Slatine je zbog svojih topografskih obilježja i vodotoka 
(potok Vrutki) dio grada gdje se otvara široka, slobodna vizura prema moru.56 Područje Slatine u 
njegovu višem dijelu definira zgrada sanatorija Quisisana izgrađena 1888. godine, a priobalno područje 
od današnjeg hotela Palace do hotela Admiral biti će priključeno lječilišnom okrugu uz širenje hotelske 
gradnje.57 

 
 

Slika 53. Kupalište Slatina s kupališnim paviljonom i okolnom izgradnjom oko 1897. godine (KOR) 

 

Do tada još slabo nastanjeno područje porezne općine Vasanska, koju je od Slatine dijelio potok Vrutki, 
a proteže se duž južne obale i uz brijeg prema Veprincu, obilježeno je gradnjom vila i pansiona koji se 
smještaju s gornje strane ceste prema Lovranu. Na području Vasanske i Slatine već su od 1875. do 
1880. godine bile izgrađene pojedine vile58, nakon čega započinje gradnja pansiona i hotela.59  

Opatija je 1889. godine i službeno od strane austrijske vlade proglašena klimatskim lječilišnim centrom 
s 12 sanatorija i 62 registrirana liječnika, s hotelima, lječilištima, sanatorijima, toplicama, otvorenim i 
morskim kupalištima, kabinama, glazbenim paviljonima, trgovinama, staklenicima, parkovima i 

 
55 Južne  željeznice  investirale u  gradnju plinare na  Slatini  kako bi  riješili  pitanje  rasvjete,  a na Punta Kolovi  1897. godine 
podignuta je prva električna centrala. 
56 Vlasnici obližnjih vila i pansiona kao i lječilišni gosti protive se planovima Društva i već djelomično realiziranom istočnom 
kraku kupališnog objekta s paviljonom kojim bi se u punoj realizaciji zatvorio pogled šetačima, a otvorio kupačima. 
57 Klasifikacijski popis javnih upisa privatnih osoba sastavljen 1925. godine navodi popis izgrađenih ugostiteljskih objekata, 
pansiona i hotela od kojih je osam obilježeno prvom klasom. 
58 Vila Car ‐ Jurčić na Slatini, vila Dante i vila Musil iz 1888. godine , te vila Augusta i vila Slatina iz 1890. godine. 
59 Godine 1908. izgrađen je hotel Palace i Pension Bellevue te vila Auge Gottes smještena između dva hotela. 
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šetalištima. Formirano je Društvo za poljepšanje lječilišta Opatija60, a jedan od prvih zadataka bilo mu 
je uređenje i održavanje parkova i šetnica.61 Zbog poboljšanja usluga lječilišnog turizma, izgradnju 
potrebne infrastrukture (plinaru na Slatini62 i prvu električnu centralu na Punta Kolovi63) financirale su 
Južne željeznice. Iste godine započela je izgradnja vodovoda64, a početkom stoljeća sustavno je 
rješavana i mreža javne odvodnje o čemu svjedoči plan iz 1904. godine. 

 
 

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

Poštanski ured se uvodi 1885. godine,65 a tramvajska pruga Matulji – Opatija – Lovran izgrađena je 
1908. godine. Tržnica je podignuta 1897., a ribarnica je dograđena 1907., dok je 1885. godine 
osnovano i vatrogasno društvo.66 Za Opatiju nije postojao jedinstveni regulatorni plan, već se gradnja 
odvijala prema parcijalnim planovima gradnje i Istarskom građevnom redu iz 1874. godine.67 U 
razdoblju od 1884. do 1894. godine Južne željeznice ostvarile su deset kapitalnih i niz manjih projekata, 
čime su bitno utjecale na urbanu sliku središta Opatije.  
Općinsko poglavarstvo potaknuto kritikama stručnjaka da se razvoj Opatije odvija neplanski i stihijski 
izdaje Građevni regulativ za lječilište Opatiju 1899. godine.68 Grafički dio čini regulacijski plan prema 
kojemu su projektirane nove ceste i naznačene postojeće za rekonstrukciju te su zelenom bojom 
označene čestice na kojima se moglo graditi samo na temelju posebnih nacrta parceliranja odobrenih 
od općinskog zastupstva i potvrđenih od carskoga i kraljevskog Namjesništva.  

 
60 Na čelu Društva za poljepšanje lječilišta Opatija 1896. godine bio je Julius Glax. 
61 Društvo se financiralo i iz privatnih donacija te su s uspjehom formirali današnji park Margarita i šumsku šetnicu Carmen 
Sylva te ih spojili 1901. godine prema studiji Glaxa i njegovih suradnika. 
62 Za potrebe rasvjete. 
63 Električna centrala je izgrađena 1897. godine. 
64 Vodovod za tadašnje Općine Lovran, Veprinac, Volosko‐Opatija koristi vodu s Učke. 
65 Prvo je bio u Scarpinoj vrtlarskoj kućici (danas Parkovi Opatija), a zatim su namjenski izgradili palaču Mandrija 1892. kao 
PTT ured sa stanovima za poštanske činovnike i bazar. 
66 Od 1901. godine postaje Dobrovoljno vatrogasno i spasavajuće društvo lječilišta Opatija. 
67 Niz kritika bilo je upućeno na građenje koje ne uvažava higijenske i estetske zahvate te se odvija bez odgovarajućih 
građevinskih propisa , od Austrijskog društva inženjera i arhitekata i od namjesništva u Trstu. 
68 Građevni regulativ za lječilište Opatiju donesen je 1899. i odobren od namjesništva u Trstu. (DARi) 
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U pisanom dijelu Građevni regulativ je predviđao izgradnju slobodnostojećih građevina na većoj 
međusobnoj udaljenosti, standardiziranih veličina i načina 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 čestice, odnosno od susjedne zgrade (izuzev 
postojećeg naselja Volosko), a na visini višoj od 30 m.n.v.  nove gradnje moraju biti na udaljenosti od 
najmanje 12 m od ruba čestice, odnosno od postojeće izgradnje. U poreznim općinama Veprinac i 
Vasanska odredbe za udaljenosti su još strože: na predjelima do 30 m.n.v. udaljenost od susjedne 
zgrade, odnosno ruba čestice može biti 8 metara, a na predjelima višim od 30 m.n.v. udaljenost mora 
biti najmanje 24 m od postojeće susjedne zgrade.69 
 

 
 

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

 
Građevni regulativ iz 1899. godine bio je na stalnom tragu izmjena i dopuna, a izrada novog 
regulacijskog plana predviđena za 1908. godinu nije realizirana. 
Iz analize razvoja i smještaja glavnih sadržaja lječilišnog središta uočava se da su osnovni sadržaji vile, 
hoteli, pansioni i lječilišta. 
 

 
69 Građevni regulativ za lječilište Opatiju, str.2 i 3. (DAR) 
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Slika 56. Der Curort Abbazia und seine nächste Umgebung, 1900. godine (NAH) 

 

 
 

Slika 57. Plan lječilišnog okruga Opatija s popisom građevina iz 1909. godine (DAR) 

 
Na planu Opatije iz 1909. godine popisano je 113 vila smještenih uglavnom u pojasu uz more, uz glavnu 
ulicu i u središtu naselja. Urbanistički ustroj prati liniju obale, a glavna komunikacija, Ulica M. Tita, 
gotovo je usporedna s obalnim šetalištem. Na toj osi formirala su se dva centra: prvi kod Tržnice, čije su 
funkcije namijenjene stalnim stanovnicima, a drugi na Slatini koji je po svojoj namjeni i funkcijama 
pretežito turistički, ljetnog karaktera. Paralelno s Ulicom M. Tita izgrađena je kasnije Nova cesta. 
Između navedenih ulica i obalne šetnice formirana je nepravilna mreža vijugavih i strmih ulica te 
stubišta (Lipovica, Tomaševac, Joakima Pilata, Edite Stern, Baredi, Veprinački put, Stubište Valvasora, 
Vincenta od Kastva, Miroslava Krleže i dr.). Mnoga stubišta se preko Nove ceste nastavljaju i prema 
zaleđu (Bregima, Veprincu), a dio njih prati tokove starih povijesnih komunikacija, primjerice 
Veprinački put i Stubište Joakima Pilata (koje završava u selu Zaluki). 

Vrhunac geneze Opatije kao lječilišnog centra i razvoja područja oko vile Angioline obilježiti će 
nerealizirani projekt monumentalne Lječilišne palače (Kurpalast), planirane na mjestu današnje ljetne 
pozornice na nasutom terenu na jugoistočnom kraju parka Angiolina, prema nerealiziranom 
natječajnom radu iz 1911. godine. Budući da palača nije izgrađena, na nasutom terenu formirano je 
kupalište i pristanište Lido. Nasipavanjem terena ispred vile Angioline započeo je trend zauzimanja 
obalnog pojasa i promjena obalne linije. 
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Slika 58. Lječilišna palača (Kurpalast), grafika prvonagrađenog projekta iz 1911. godine 

 
Prijepori oko gradnje kupališnog objekta i načina uređenja predjela Slatina vodili su se sve do 1910. 
godine.70 Nastavak gradnje slatinskog kupališta, koje će i nakon Prvog svjetskog rata ostati kao 
djelomična realizacija, ponovno se aktualizira u vrijeme talijanske uprave.71  
Hotel Quarnero i Stephanie te vila Amalia već se od 1909.godine spominju u zbiru kao hotelski 
kompleks. 
 

 
 

Slika 59. Kupalište Slatina s kupališnim paviljonom i okolnom izgradnjom oko 1900. godine (KOR) 

 
70 Društvo Južnih željeznica prodalo je svoju imovinu u Opatiji. Pregovori oko kupališnog objekta otkrivaju kolebanja oko 
daljnjeg pravca urbanističkog razvoja Slatine i južnog kupališta s obzirom na nesuglasja oko važnosti Opatije kao 
dominantno zimskog ili kao ljetnog odredišta i tome odgovarajućeg prioriteta koji treba pridati obalnoj šetnici i otvorenom 
pogledu na more ili organiziranom kupalištu s potrebnim objektima. 
71 Nadležno Kraljevsko više nadzorništvo za umjetničke i povijesne vrijednosti iz Trsta predlaže uređenje glavnog gradskog 
trga na Slatini, što je i danas ostalo samo provizorno riješeno. 
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3.3.3. RAZDOBLJE IZMEĐU 1920. i 1945. GODINE 
 

Nakon završetka 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.72  
Izgradnja je zaustavljena u međuratnom razdoblju kada se sanatoriji pretvaraju u hotele, a hoteli su 
zapušteni. Opatija postaje primarno kupalište i radi samo u ljetnoj sezoni te nema novih investicija 
osim gradnje kupališta i uređenja cesta (uslijedila je izgradnja Nove ceste). Razdoblje talijanske uprave 
u urbanističko‐arhitektonskom razvoju Opatije obilježeno je brojnim dogradnjama hotelskih zgrada, 
međutim nije sagrađen niti jedan novi hotel. 73 Zamjetna je briga za uređenje središnjeg prostora uz 
kupalište Slatina, do tada u servisnom i utilitarnom načinu korištenja. Izrađuje se prijedlog uređenja 
perivojnog trga i parkirališta na ravnom dijelu područja. Plan uređenja područja Slatine iz 1937. godine 
godine uspostavlja ideju perivojnog trga i parkirališta te nasutog dijela plaže. Centralni motiv parterno 
uređene plohe je velika fontana koja je s kupalištem povezana širokom stazom. 
 

 
 

Slika 60. Skica uređenja perivojnog trga i parkirališta na Slatini iz 1937. godine (DAR) 

 
Razdoblje stagnacije pod talijanskom upravom karakterizira briga o izvedenim arhitektonskim 
ostvarenjima javne namjene kao što su Seidlove zgrade Suda i Gradskog poglavarstva te kompleks 
Evangeličke crkve, Fabianieva vila Schwegel74 s funkcijama javnog karaktera, umjetnički paviljon Juraj 
Šporer75 izgrađen na lokalitetu benediktinskog groblja, kompleks crkve Sv. Jakova i župnog dvora te 
brojni hoteli i vile. U odredbama Građevnog reda za Opatiju iz 1927. godine76 uvodi se poglavlje o 
zaštiti spomenika kulture i pejsažnih ljepota (Conservazione dei monumenti e delle bellezze 

 
72 Dioničko društvo prvotno je imalo sjedište u Veneziji, no 1926.g. prebacuje se u Opatiju 
73 Godine 1930. uređuje se 3. kat hotela Quarnero. Mansardnom katu hotela Stephanie dodan je također 1930. godine niz 
balkona, a među prvima koji dobiva nadogradnju je hotel Bellevue (1927. godine). 
74 Ulica m. Tita 8. 
75 Izvorno slastičarnica Gerbaud. 
76 Građevni red Općine Volosko‐Opatija, 1927. (DARi) 
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panoramiche) kojim je propisano da na građevinama koje imaju umjetničku ili povijesnu vrijednost nije 
dopušteno izvoditi nikakve radove bez pribavljenog mišljenja općinskog načelnika. 

3.3.4. RAZDOBLJE NAKON 1945. GODINE 
 

Razdoblje nakon Drugog svjetskog rata obilježava novo društveno uređenje i nacionalizacija hotela, 
vila, kupališta i turističkih poduzeća. Jedan od prvih velikih zahvata bila je gradnja ljetne pozornice 
prema projektu arhitekta Nevena Šegvića iz 1958. godine. Ljetna pozornica smještena na prethodno 
nasutom terenu kupališta Lido zamišljena je kao veliki prostor konusne površine, ograđen visokim 
kamenim zidom. Kasnijim je intervencijama prostor pozornice proširen uz podizanje 
predimenzionirane zidne plohe za projekcije kojom je narušena vizura na vilu Angiolina s perivojem kao 
i obalni pojas bivšega Lida. Opatija se nastavlja razvijati kao turističko središte s naglaskom na 
zdravstvenom turizmu.77 Odluka koja zamjenjuje urbanistički plan Opatije donesena je 1961. godine. 
Nakon toga, 1965. godine donesen je samo osnovni urbanistički plan koji je sadržavao plan namjene 
površina i plan prometne mreže, dok je Generalni urbanistički plan Opatije, Ičića 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 dotadašnjih urbanih 
uzoraka i mjerila grada. Slijedi nastavak gradnje novih hotela u obalnom pojasu ‐ Adriatic II (1971.) i 
Admiral s pripadajućom marinom (1981.).Prema Generalnom urbanističkom planu iz 1984. godine 
planirana je gradnja novih hotelskih sklopova (na Lipovici i Črnikovici) koji nisu realizirani. Recentnijom 
prostorno planskom dokumentacijom nije se planirala gradnja novih hotela, već rekonstrukcija i 
podizanje kvalitete postojećih. To je rezultiralo dogradnjom hotela Opatija, preinakom hotela Istra i 
Marina, hotela Mozart te opsežnom 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 ‐ URBANISTIČKA MATRICA 

Prostorna organizacija povijesnog urbanog područja Opatije rezultat je najvećim dijelom organskog 
rasta tijekom povijesnog razvoja od zadnjih desetljeća 19. stoljeća, s izuzetkom regulacija manjih 
dijelova grada. Organičnost oblikovanja ulične mreže 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 
početkom 20. stoljeća na način da prate slojnice terena. Radi se o obalnoj šetnici, Cesarskoj cesti 
(današnjoj Ulici m. Tita), Novoj cesti i šetalištu Carmen Sylve. Sekundarne elemente prometne mreže 
čine kolne i (primarno) pješačke komunikacije trasirane okomito na slojnice terena. 
 

Osnovne elemente urbane matrice čine: 
‐ mreža uzdužnih i poprečnih komunikacija (prometnica, šetališta i javnih stubišta) 
‐ otvoreni javni prostori: parkovi, kupališta, (trg) 
‐ prostorne jedinice omeđene komunikacijama – urbane insule 
‐ urbani uzorci koje određuju građevne čestice – parcelacija i pripadajuća izgradnja (zgrade i 
neizgrađeni dijelovi čestica) 

Osnovu ulične mreže (kolnog prometa) čine glavne uzdužne prometnice ‐ Ulica m. Tita i Nova cesta 
formirane sredinom 19. i početkom 20 stoljeća. Ulica m. Tita na sjevernom i južnom dijelu obuhvata 
prolazi područjem povijesne cjeline grada približno na visini od 20 m.n.v., a na potezu od predjela 
Škrbići do predjela Vasanska tlocrtno i visinski se približava obalnoj crti (posebice na predjelu Slatine), 
dok je Nova cesta najvećim dijelom položena na višoj koti (približno 50 m.n.v.), da bi se na području 
Punta Kolove spojila s Ulicom m. Tita. Jednim dijelom koristila je trase dotadašnjih povijesnih 
komunikacija. 

Glavne elemente pješačkih komunikacija čine obalna šetnica F. Josipa I. (Lungomare) koja od Voloskog 
do Lovrana slijedi liniju obale (u tlocrtnom i visinskom smislu78) te tzv. šumski put – Šetnica79 Carmen 
Sylve trasirana sjevernim dijelom opatijskog područja (izvan granica povijesne urbanističke cjeline) na 
višim kotama (iznad 100 m.n.v.).  

Područje između navedenih kolnih i pješačkih komunikacija pripada urbanom – povijesno izgrađenom 
dijelu Opatije čija je matrica osim uzdužnih definirana i poprečnim ulicama i javnim stubištima (dijelom 
na trasama povijesnih putova80 od obale do naselja na uzvisinama, a dijelom na novoplaniranim 
trasama kao elementi prometnog promreživanja urbane strukture), dok su na pojedinim lokacijama 
parcijalnim urbanističkim regulacijama formirane karakteristične zavojite forme ulica koje su 
povezivale grupacije vila okruženih perivojno uređenim površinama (primjerice Ulica V.C. Emina, Ulica 
A. Šenoe, Ulica D. Gervaisa, Ulica E. Bošnjaka81 i dr.). 

Ulica m. Tita je na središnjem dijelu trase (na Slatini te od perivoja Angiolina do stubišta Dražica) 
artikulirana jednostranim drvoredom hrasta crnike te specifičnom parternom obradom nogostupa 
(istočni nogostup od križanja s Ulicom P. Tomašića do križanja s Ulicom F. Perišića, a zapadni na kraćem 
segmentu od križanja s Ulicom V. C. Emina do križanja s Ulicom V. Spinčića).82 Uz ulicu su najvećim 

 
78 Na sjevernom i središnjem dijelu obuhvata je trasirana na 2‐5 m.n.v., dok je na južnom dijelu na višim 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 pješačkog (i šumskog) karaktera šetališta degradirana je izgradnjom uz trasu od 1960.‐tih godina do danas. 
80 Trasiranih do druge polovine 19. stoljeća. 
81 Ulica trasirana na mjestu glavne staze povijesnog perivoja Kronprinzessin Stephanie Anlage. 
82 Prepoznatljivi uzorak popločenja keramičkim pločicama sitnog formata, oker boje. 
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dijelom smješteni sadržaji turističke te javne i društvene namjene, s prevladavajućom arhitekturom 
historicističkih i secesijskih obilježja, visoke arhitektonske i ambijentalne kvalitete. 
Trasa Nove ceste najvećim dijelom predstavlja granicu zaštićene povijesne urbanističke cjeline. 
Obzirom na vrijeme izgradnje ceste, rubna izgradnja je pretežito iz razdoblja prve i druge polovine 20. 
stoljeća, heterogenih stilskih i oblikovnih obilježja. 

Obalno šetalište na cjelokupnom potezu čini granicu izgrađenog područja i morske obale 
(plaža/kupališta) te omogućava pješačko povezivanje prostornih cjelina odvojeno od kolnog prometa, 
uz istovremeno omogućavanje kontinuiranog vizualnog kontakta s morem. Šetalište je cjelovito 
projektirano i izvedeno od kraja 19. do početka 20. stoljeća83, no naknadnim je intervencijama izgubilo 
dio izvornog karaktera, kako u mikro mjerilu (u smislu materijala i detalja oblikovanja na pojedinim 
segmentima trase84) tako i u većoj mjeri na središnjem dijelu poteza gdje je prekinuta nasipavanjem 
obale te uređenjem luke i Lida početkom 20. stoljeća, ali i uređenjem kupališta Lido u prvoj polovini 21. 
stoljeća prilikom koje je šetnica oblikovana kao dio ugostiteljskog objekta. 
 

     
 

Slika 62. Obalno šetalište na sjevernom dijelu obuhvata  Slika 63. Obalno šetalište uz plažu Slatina  

 
S obzirom na dužinu poteza, šetalište karakteriziraju različiti prostorni doživljaji koji proizlaze iz 
raznovrsnih odnosa s rubnom izgradnjom i obalom (plažama), širine trase i njene visine u odnosu na 
razinu obalne crte i dr.85 Iznimnu ambijentalnu vrijednost imaju soliterna stabla hrasta medunca na 
prirodnoj stjenovitoj obali. 

 
83 Građena je u etapama, pri čemu je sjeverni dio (od Voloskog do Opatije) izgrađen 1889. godine, dok je južni dio (do 
Lovrana) izgrađen 1911. godine. 
84 Način popločenja, tip ograde, kontakt s potpornim zidovima rubne izgradnje, način oborinske odvodnje i dr. 
85 Sukladno konfiguraciji terena, tipu obale i rubnoj izgradnji, na prostoru povijesne cjeline Opatije / unutar obuhvata 
konzervatorske podloge možemo razlikovati 8 poteza s različitim obilježjima: 1. potez od Punta Kolove do hotela Istra koji 
karakterizira izražena visinska razlika u odnosu na razinu mora, minimalni kontakt s rubnom izgradnjom (zapadni rub 
šetnice u pravilu čine visoki potporni zidovi), te fizička proširenja (odmorišta/vidikovci) kao kao karakteristični prostori 
zadržavanja; 2. potez od hotela Istra do Slatine na kojem je šetnica prostorno integrirana s rubnom hotelskom izgradnjom i 
uređenim plažama odnosno marinom, pri čemu je na pojedinim dijelovima poteza intervencijama tijekom 20. stoljeća 
(popločenje, ograde) izmijenjen njen izvorni karakter; 3. potez uz Slatinu gdje šetnica ima najveći poprečni profil, a njen 
karakter obilježava obostrana vizualna otvorenost ‐ prema moru i zaleđu (dolini potoka Vrutki), pri čemu je i na ovom dijelu 
trase oblikovnim intervencijama tijekom 20. stoljeća 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 šetnica dobiva vizualno 
proširenje prema izgradnji; 6. potez uz Lido koji karakterizira odstupanje od izvorne ideje obalnog šetališta obzirom da je 
recentnim intervencijama na južnom dijelu postala integralni dio ugostiteljskog objekta te se prostorno i oblikovno ne 
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Slika 64. Šetalište uz perivoj Sv. Jakova      Slika 65. Šetalište na Lidu 

 

     
 

Slika 66. Karakter šetnice na južnom dijelu obuhvata    Slika 67. Šetnica uz hotel Admiral 

 

     
 

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

 

 
doživljava 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 Dražica karakterizira 
prostorna integracija šetnice s hotelskom izgradnjom zbog čega na dijelovima trase ne čini jasni rub prema obali (uz vilu 
Lazarini, ispred hotela Camelia te uz Yacht club); 8. potez od uvale Dražica do Voloskog gdje je karakter šetnice sličan 
onome na potezu od Punta Kolove do hotela Istra, pri čemu je bitno manja visinska razlika između šetnice i razine mora 
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Slika 70. Šetnica na istočnom dijelu Lida      Slika 71. Fizički prekid šetnice na prostoru luke Opatija  

 
Šetalište Carmen Sylve dijelom je zadržalo izvorni karakter šumskog šetališta s perivojno uređenim 
stazama, odmorištima i vidikovcima, dok je dio trase degradiran transformacijom u stambenu ulicu s 
rubnom izgradnjom iz druge polovine 20. i prve polovine 21. stoljeća. 
 

     
 

Slika 72, 73. Izvorni ambijenti Šetališta Carmen Sylve  

 
Pješačka stubišta, najvećim dijelom izvedena kamenim stubama86 kao „poprečne“, trenutno primarno 
funkcionalne poveznice urbanog tkiva imaju veliki potencijal postati i kvalitetni elementi javnog 
gradskog prostora promišljenim oblikovanjem hodnih ploha, javne rasvjete (primarne/opće, a posebice 
ambijentalne), urbane opreme, formiranjem proširenja kao prostora zadržavanja (na lokacijama gdje 
to prostorne mogućnosti dozvoljavaju), oblikovanjem komunikacijskih oznaka i sl. 
 

     
 

Slika 74. Stubište uz perivoj vile Angiolina      Slika 75. Stubište na južnom dijelu obuhvata 

 
86 Pojedina stubišta imaju (dijelove) hodne plohe izvedene keramičkim pločicama, asfaltom i betonom kao završnim slojem. 
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Javni gradski prostori oblikovani su kao parkovno uređene površine (park Angiolina, sv. Jakova, 
Margarita i dr.), koje uz obalnu šetnicu i Ulicu m. Tita čine i glavne prostore socijalizacije budući da u 
Opatiji ne postoji gradski trg. Naime, javni prostor Opatije karakterizira izostanak „klasičnog“ gradskog 
trga (uvjetovan topografijom terena, urbanom genezom87 i prometnim potrebama od 1930.‐tih) 
obzirom da, iako ima takav naziv, Trg V. Gortana u današnjem obliku nema morfološka niti 
funkcionalna obilježja trga – plohu koja omogućava zadržavanje većeg broja ljudi te odgovarajuću 
rubnu izgradnju (u smislu odnosa horizontalnih i vertikalnih ploha te sadržaja u prizemljima). 
 

     
 

Slika 76. Perivoj Angiolina          Slika 77. Perivoj Esperia 

 

       
 

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

     
 

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

 
87 Linearnim razvojem na postavkama koncepta vrtnoga grada u kojem neizgrađeni prostor primarno čine perivoji budući da 
soliterni tip izgradnje ne omogućava oblikovanje okvira bi fizički i funkcionalno definirao prostor trga. 
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Karakteristični elementi urbanog područja Opatije su i kupališta smještena uz utoke vodotoka u more 
na kojima su formirane manje prirodne plaže (Slatina, Tomaševac, Lipovica), a na kojima su se u 
prošlosti nalazila drvena kupališta („sojenice“)88 koja su izgubljena tijekom 2. polovine 20. stoljeća.89 
 

     
 

Slika 82, 83. Drvena kupališta na Slatini i u uvali Tomaševac na planu Opatije iz 1897. godine 

 

     
 

Slika 84. Plaža Tomaševac          Slika 85. Plaža Lipovica 

 
Insule su kao prostorne jedinice sastavljene od nekoliko do više desetaka čestica sa zgradama 
okruženim javnim površinama (ulicama, perivojima, javnim prolazima i stubištima), pri čemu se 
razlikuju po dimenzijama i gustoći gradnje te svojim obilježjima definiraju područja različitih urbanih 
uzoraka određenih geometrijom čestica, tipologijom izgradnje (samostojeće, ugrađene i poluugrađene 
zgrade), vrstama zgrada (javne, sakralne, stambene, hoteli i sl.) te gustoćom gradnje (odnos izgrađenog 
i neizgrađenog dijela čestice). 

   

 
88 Najpoznatije i najreprezentativnije je bilo secesijsko kupalište na Slatini. 
89 Dobar primjer pristupa povijesnom naslijeđu predstavlja drveni kupališni paviljon Angiolina Bad rekonstruiran 2017. 
godine prema projektu tvrtke Dražul‐Glušica arhitekti. 
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3.5. POVIJESNE PERIVOJNE STRUKTURE 
 
Prve perivojne stukture na prostoru Opatije javljaju se u drugoj polovini 19. stoljeća, pri čemu je prvi i 
najznačajniji perivoj vile Angioline, uređen do 1860. godine kao privatni vrt ladanjske vile u tadašnjoj 
ideji prosvjetiteljsko‐romantičarskih nastojanja vrtnog uređenja.90 
Osnovni elementi kompozicije perivoja su osim vijugavih staza, dinamični odnosi polja visokog i niskog 
raslinja iz čega nastaju raznoliki prostorni odnosi te dinamične 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 širim prostorom. Formiranje perivoja veže se za 
Higinija Scarpu kojemu su kapetani sa svojih putovanja donosili egzotično bilje kojim je vlasnik 
nadopunjavao i oblikovao perivoj kojeg karakterizira kompozicijska i botanička vrijednost. Osim 
reprezentativnog, perivoj sadrži i utilitarni dio s vrtlarijom, staklenicima i otvorenim rasadnikom. Za 
razliku od organske tlocrtne kompozicije perivoja, utilitarni dio je organiziran na geometrijskim 
načelima ortogonalne mreže staza koje obrubljuju polja rasadnika.  
Javni režim korištenja uspostavljen je nakon što vrt i okolno zemljište otkupljuje Društvo južnih 
željeznica (1882.) i pretvara ga u lječilišni perivoj kao dio jedinstvenog urbanističko‐perivojnog sklopa 
središnjeg dijela Opatije s hotelskim zgradama, pansionima i depandansama. Unutar jedinstvenog 
perivojno oblikovanog prostora u čijem je ishodištu perivoj Agiolina oblikuje se perivoj između crkve i 
samostana sv. Jakova te novoizgrađenog hotela Stephanie. Prilikom velike obnove, nakon što vila s 
perivojem 1882. godine prelazi u vlasništvo Južnih željeznica, u čiju je rekonstrukciju bio uključen Carl 
Schubert, vrtlarija perivoja Angiolina postaje gospodarski sadržaj koji zadovoljava potrebe i ostalih, 
novo uspostavljenih parkova u Opatiji uz hotele Kvarner i Stephanie te vilu Amaliju. Na taj način ovaj 
prostor postaje i centar društvenog života grada.  
 

 
 

Slika 86. Situacijski plan zgrada i parkova Društva južnih željeznica u Opatiji, C. Schubert, 1894. (MK) 

 
90 Riječ je o prvoj reprezentativnoj građevini Opatije namijenjenoj odmoru i bijegu od gradske svakodnevice, 
zbog čega se smatra glasnikom turističkog razvoja. 
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Osim središnjeg prostora prikazanog na situacijskom planu iz 1894. godine i širi je prostor grada (obalni 
pojas između današnje Ulice M. Tita i obalnog šetališta Franje Josipa I. te središnji prostor sjeverno od 
Ulice M. Tita od potoka Vrutki na jugu do potoka Tomaševac na sjeveru) u ovoj etapi razvoja koncipiran 
kao jedinstveni perivojno oblikovani prostor prožet disperznom izgradnjom vila, pansiona, lječilišta i 
hotela, što jasno ilustrira plan grada iz 1897. godine. 
 

 
 

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

 
Uređenje perivojnih prostora nastavljeno je i u prvoj polovini 20. stoljeća daljnjim uređivanjem 
pejsažno‐romantičarskog perivoja Kaiser Franz Joseph I. Anlagen na povišenom terenu iznad Slatine 
(današnji perivoj Margarita), parka Angiolina, izgradnjom šumskog šetališta König Carol Waldweg 
(danas Šetalište Carmen Sylve i Prolaz M. Brajše) 1901. godine, novog groblja sjeverno od Nove ceste 
(1912. godine), perivoja uz evangeličku crkvu i crkvu Navještenja Blažene Djevice Marije, zgradu Suda i 
gradskog poglavarstva te (pre)uređenjem perivojnog trga na Slatini91 i osnivanjem terasastog 
botaničkog vrta sjeverno od Nove ceste 1926. godine (današnji Amerikanski vrtovi).  
U kontekstu perivojne arhitekture značajne su odredbe Građevnog reda iz 1927. godine koje obvezuju 
vlasnike privatnih perivoja na njihovo čuvanje, kvalitetno održavanje i novu sadnju kako bi se zadržala 
urbana kvaliteta Opatije kao vrtnog grada. 
 
U razdoblju nakon 2. svjetskog rata uslijed promjene društvenog uređenja i vlasničkih odnosa dolazi do 
degradacije perivoja nekadašnjih privatnih vila (dogradnjom građevina i proširenjima na prostore 
perivoja, negiranjem izvorne perivojne kompozicije i slabim održavanjem) te dijela šumskog šetališta92 
(izgradnjom naselja Zora 1960.‐tih kada dio trase šetališta postaje stambena ulica), nove izgradnje na 
mjestu nekadašnjih vila s perivojima (hotel Ambasador na mjestu nekadašnje vile Biedermann, hotel 

 
91 Prva skica novog uređenja prostora Slatine iz 1937. godine prikazuje perivojni trg i parkiralište na mjestu nekadašnje 
izgradnje uz ulicu na trasi potoka Vrutki te igrališta i tenis terena, ali i ideju povezivanja perivojnog trga s artificijelnom 
plažom kao proširenjem postojećeg kupališta. 
92 König Karol Waldweg, kasnije Šetalište Zora, danas Šetalište Carmen Sylve. 
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Istra na mjestu nekadašnjih perivoja vila Adria i Agram, hotel Admiral na prostoru perivoja vile Glax i 
dr.) dok se u izvornim gabaritima zadržavaju i nastavljaju održavati perivoji definirani kao javni parkovi 
(perivoj oko vile Angioline, perivoj uz crkvu sv. Jakova, park Margarita,93 perivoj Gorovo, perivoj na 
Slatini /uz hotel Slavija94 između današnje Ulice V. Jože 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. stoljeća obilježava nestanak dijelova izvornih perivoja izgradnjom sportsko‐
rekreacijskih sadržaja poput tenis terena na južnom dijelu današnjeg parka Margarita (uz hotel Opatija 
‐ Quisisana) te izgradnje tenis terena i sportskog igrališta na pejsažnim predjelima južno i istočno od 
perivoja vile Gorovo, boćališta na perivojnom prostoru između vile Mandria i vile Kesselstadt, ali i 
daljnjim širenjem izgradnje, primjerice izgradnjom doma zdravlja unutar perivoja između vile Flora i 
vile Mandria, na prostoru perivoja Krönprinzessin Stephanie Anlage (uz današnju Ulicu V. Spinčića i E. 
Bošnjaka) i uz sjeverni rub perivoja Margarita95 (uz današnju Ulicu dr. V. Ekl).  
 

     
 

Slika 90. Tenis tereni južno od vile Gorovo      Slika 91. Sportski teren/parkiralište istočno od vile Gorovo 

 

 
93 Park Ive Lole Ribara. 
94 Današnji hotel Palace. 
95 Kaiser Franz Joseph Anlagen. 
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Slika 92. Dom zdravlja u perivoju južno od vile Kesselstadt  Slika 93. Izgradnja uz sjeverni rub parka Margarita 

 
Obzirom na loše stanje, u ovom razdoblju je planirana i izvedena rekonstrukcija tadašnjeg Parka 1. 
Maja,96 parka Gorovo te parka I.L. Ribara97 koji je proširen na prostor južno od potoka Vrutki (između 
današnje Ulice V. Jože i Nove ceste), dok planirani zahvati obnove perivoja hotela Imperial i parka 
Bulgaria te preuređenja perivojnog trga na Slatini s izmještanjem benzinske postaje i izgradnjom 
autobusnog kolodvora nisu realizirani. 
 

     
 

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

 
Kraj 20. i početak 21. stoljeća obilježava razmjerno kvalitetno održavanje javnih perivoja (perivoj 
Angiolina, sv. Jakov, Margarita, Draga Gervaisa, Slatina, Imperial, Esperia, Bulgaria te perivoj u Ulici V. 
Nazora98), perivoja pojedinih hotela99 i obalne šetnice, uređenje očuvane trase šumskog šetališta 
(2017.), ali istovremeno i nastavak izgradnje uz šumsko šetalište100, smanjivanje površine 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. 
   

 
96 Središnji perivojni potez od današnjeg perivoja vile Angiolina do perivoja sv. Jakova. 
97 Današnji perivoj Margarita. 
98 Južni dio izvornog perivoja vile Mandria. 
99 Primjeri kvalitetnog održavanja su perivoji hotela (vile) Ariston i Opatija. 
100 Veći dio trase je pretvoren u stambenu ulicu. 
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Perivojne strukture na području obuhvata konzervatorske podloge tipološki se mogu podijeliti na javne 
gradske perivoje, perivoje hotela, lječilišta, vila i ljetnikovaca, religijske i grobljanske perivoje, šetališta i 
drvorede te kućne vrtove,101 dok zasebnu kategoriju čine nestali i transformirani perivojni prostori vila 
čitljivi na karti Opatije iz 1897. godine: 
 
JAVNI GRADSKI PERIVOJI 
1. Perivoj Angiolina   
2. Perivoj sv. Jakova 
3. Perivoj Margarita 
4. Perivoj Esperia 
5. Perivoj D. Gervaisa (ex. vile Gorovo) 
6. Perivoj u Ulici V. Nazora 
7. Perivoj Imperial 
8. Perivojni trg na Slatini 
9. Perivoj Bulgaria 
 
PERIVOJI HOTELA I 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 I GROBLJANSKI PERIVOJI  
17. Perivoj sklopa Evangeličke crkve 
18. Perivoj crkve Navještenja Blažene Djevice Marije 
19. Perivoj gradskog groblja 
 
ŠETALIŠTA I DRVOREDI 
20. Obalno šetalište (Lungomare) s drvoredom 
21. Šetalište Carmen Sylve 
22. Drvored u Ulici m. Tita 
 
NESTALI I TRANSFORMIRANI PERIVOJNI PROSTORI 
23. Krönprinzessin Stephanie Anlage 
24. Perivoj vile Liechtenberg 
25. Perivoj ex. vile Warmeck  
26. Perivoj ex. Čitaonice (Doma kulture Zora)  
27. Središnji dio perivojnog sklopa na Mandriji (Dom zdravlja) 
28. Perivoj ex. vila Keglevich 
29. Perivoj ex. dječjeg sanatorija (hotel Belvedere) 

 
101 Obzirom na veliki broj perivoja hotela, vila i ljetnikovaca navedeni su samo najznačajniji primjeri, dok kućni vrtovi nisu 
pojedinačno navođeni budući da najvećim dijelom nemaju značajnu 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 plaže Škrbići) 
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  (najznačajnije) nestale  i  transformirane perivojne prostore, unutar obuhvata povijesne 
cjeline  Opatije  postojao  je  još  niz  vrijednih  perivojno  oblikovanih  vrtova  kuća  i  vila  koji  su  tijekom 
vremena u većoj ili manjoj mjeri degradirani, posebice u središnjem dijelu grada (izgradnja uz Ulicu m. 
Tita,  I.  Kaline,  F.  Peršića)  koje  bi  trebalo  reafirmirati  te  se  u  tom  cilju  predlaže  izrada  zasebnog 
konzervatorskog  elaborata  kojim  bi  se  provela  sustavna  inventarizacija,  analiza  i  valorizacija  svih 
povijesnih perivojnih struktura te odredile smjernice za buduće zahvate i predložili modaliteti provedbe. 
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3.6. GRADITELJSKA / ARHITEKTONSKA STRUKTURA 
 
Graditeljsku strukturu povijesne urbanističke cjeline Opatije čini nekoliko tipova i vrsta zgrada te se 
prema (izvornim) vrstama (funkcionalnim obilježjima) mogu razlikovati:  
 

‐ stambene zgrade (vile, višestambene zgrade i obiteljske kuće) 
‐ hoteli, depandanse i pansioni 
‐ lječilišta (sanatoriji) 
‐ javne zgrade upravne i društvene namjene (škole, domovi , 
‐ sakralne i sepulkralne građevine 
‐ utilitarne i pomoćne zgrade (trafo stanice, garaže, spremišta, rasadnici, staklenici, paviljoni, sjenice,..) 
 

Unutar analiziranog prostora najbrojniju skupinu građevina čine vile, hoteli i depandanse građeni u 
razdoblju od zadnjih desetljeća 19. stoljeća do 1970.‐tih godina.102 
 

Prema tipološkim obilježjima (načinu gradnje) razlikuju se:  
‐ samostojeće (soliterne) zgrade 
‐ poluugrađene i ugrađene zgrade  
‐ graditeljski sklopovi 
 

Tipološkoj skupini samostojećih zgrada pripadaju vile, hoteli, javne, sakralne i stambene građevine koje 
se odlikuju jedinstvenim volumenom slobodno postavljenim na građevnoj čestici s naglašenim 
perivojnim oblikovanjem. Ugrađene zgrade najvećim su dijelom smještene uz Ulicu M. Tita, pri čemu su 
glavnim, ornamentiranim pročeljem orijentirane prema ulici, dok su im začelja (s pomoćnim 
prostorijama i vertikalnim komunikacijama) riješena 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. 
 

     
 

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

 
Prema razdoblju gradnje i stilskim obilježjima na području Opatije razlikuju se zgrade: 
‐ tradicijskih obilježja 
‐ klasicističkih obilježja 
‐ historicističkih obilježja (rani, zreli historicizam) 
‐ secesijskih obilježja 
‐ prve polovine 20. stoljeća 

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

Vila Angiolina jedina je zgrada koja datira iz sredine 19. stoljeća te je u cijelosti očuvala svoja izvorna 
oblikovna obilježja klasicizma. Ranom historicizmu pripadaju monumentalni volumeni prvih opatijskih 
hotela Kvarner i Imperial koji su unatoč naknadnim intervencijama na pročeljima (unošenje balkona) 
očuvali izvorna historicistička oblikovna obilježja, koja se očituju u simetriji, rizalitno naglašenim 
rubnim osima i pročeljnom dekoracijom. Zamjetna je suzdržana bečka historicistička arhitektura, 
bazirana na strogosti, zatvorenog konvencionalno oblikovanog glavnog pročelja koje raščlanjuju 
središnji i bočni rizaliti. Vile na Mandriji koncipirane su po uzoru na palladijevske vile, poput Mandrije, 
Flore, Laure ili Kesselstadt (1891.) te vile Schwegel Maxa Fabianija. Najveći broj vila izgrađenih krajem 
19. stoljeća doživljava u prvim desetljećima 20. stoljeća adaptacije i intervencije na pročeljima 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 negirajući dotadašnju matricu ostvaruje nekoliko kvalitetnih arhitektonskih rješenja, kao 
što su hotel Ambasador i Paris arhitekta Z. Bregovca. Na zapadnom dijelu obuhvata gradnjom hotela 
Admiral i Adriatic negira se dotadašnji urbanistički kontekst rahle gradnje u zelenilu i dodatno 
progušćuje urbano tkivo. Izgradnja iz druge polovine 20. stoljeća prisutna je i na prostoru između Nove 
ceste i Ulice m. Tita, gdje također unosi nova mjerila i tipologije u povijesni kontekst. 
 

…     
 

Slika 100. Hotel Ambasador        Slika 101. Višestambena zgrada uz Ulicu M. Sušanj 
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Recentna izgradnja (od početka 21. stoljeća) na prostoru između Ulice m. Tita i Nove ceste, bilo u formi 
novih zgrada na neizgrađenim parcelama ili zamjenskih građevina dijelom ne uvažava urbanistički 
koncept rahle gradnje na perivojno uređenim parcelama, nastojeći maksimalno tlocrtno i visinski 
iskoristiti građevnu česticu, bez uklapanja u kontekst i poštivanja naslijeđene urbane matrice, unoseći 
u prostor novo mjerilo i oblikovne elemente. 
 

     
 

     
 

     
 

     
 

Slika 102‐109. Recentna stambena izgradnja na prostoru između Ulice m. Tita i Nove ceste   
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4. ODREĐIVANJE PODRUČJA ZAJEDNIČKIH URBANIH OBILJEŽJA 
 

4.1. KRITERIJI PREPOZNAVANJA PODRUČJA ZAJEDNIČKIH OBILJEŽJA 
 
Sukladno suvremenoj metodologiji definiranoj relevantim međunarodnim dokumentima o zaštiti 
kulturnog naslijeđa103 koji naglašavaju potrebu integralnog sagledavanja prostornih cjelina, prostor 
obuhvata je podijeljen na područja zajedničkih urbanih obilježja za koja su izrađeni kataloški obrasci s 
detaljnim opisima obilježja. Prepoznavanje područja zajedničkih obilježja proizlazi iz pristupa urbane 
karakterizacije (Landscape Character Assessment)104 i povijesnog urbanog krajolika (Historic Urban 
Landscape, HUL), koji se u suvremenom planiranju i zaštiti povijesnih područja počinje primjenjivati od 
2000.‐tih.105  

Prepoznavanje područja zajedničkih obilježja, 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 omogućava integralno sagledavanje povijesnih, kulturnih i okolišnih čimbenika u 
današnjem izgledu prostora. Pod pojmom karaktera (skupa zajedničkih obilježja) urbanog krajolika 
podrazumijeva se prepoznavanje uzoraka stvorenih dugotrajnim razvojem koji su rezultat prirodnih i 
antropogenih elemenata te čine jedno područje različitim od drugog. Budući da je današnji izgled 
urbanog područja Opatije rezultat topografskih uvjeta i povijesnog razvoja, analiziraju se i povezuju 
podatci iz povijesne i suvremene kartografske dokumentacije, zračnih snimaka i ostalih izvora o reljefu, 
vegetacijskom pokrovu, vodama, namjeni prostora, izgrađenosti te načinu na koji su se pojedina 
gradska područja razvijala i mijenjala. Karakterizacija krajolika nije samo znanstvena i stručna metoda, 
već je prije svega alat za planere i sve ostale donositelje odluka i sudionika razvoja kako bi se 
prepoznavanjem obilježja krajolika omogućio održivi razvoj te očuvala obilježja i baštinske vrijednosti u 
cilju povećanja kvalitete prostora. 

Metoda karakterizacije urbanog krajolika kojim se prepoznaju tipovi i područja sličnih, odnosno 
zajedničkih obilježja rezultira određivanjem njihovih granica. Granice tipova i područja zajedničkog 
karaktera određene su primjenom niza kriterija, od razlikovanja postojeće urbane strukture, 
topografskih, vegetacijskih i hidrografskih obilježja do datacije zauzimanja prostora, povijesne geneze, 
datacije i tipologije izgradnje te urbanističkih, arhitektonskih i perivojnih struktura, izgrađenih i 
neizgrađenih prostora (trgova, perivoja i sl.). Pri tome su uzete u obzir i granice urbanih pravila UPU‐a 
naselja Opatija kako bi područja zajedničkog karaktera u najvećoj mogućoj mjeri prostorno bila 
usklađena s prostorno‐planskom dokumentacijom, odnosno kako bi konzervatorske smjernice za 
pojedina područja mogle doprinjeti definiranju urbanističkih parametara u zonama različitih uvjeta 
gradnje / urbanih pravila. Usklađivanjem kriterija zaštite te smjernica za budući razvoj trebali bi se 
osigurati uvjeti za kvalitetne zahvate u prostoru u budućnosti, koji osim razvojnih potreba uzimaju u 
obzir i naslijeđene vrijednosti i potrebe njihove zaštite.  

Na temelju provedene karakterizacije na području obuhvata prepoznato je 9 tipova urbanog krajolika 
te 29 područja zajedničkih urbanih obilježja koja se osim po urbanim uzorcima (prostornom rasporedu 

 
103 Vidjeti poglavlje 2.2. 
104 Povijesna karakterizacija i karakterizacija urbanog krajolika polazište imaju u metodama karakterizacije krajolika i urbane 
morfologije.Karaterizacija krajolika Landscape Character Assessment provodi se u Engleskoj od 1990‐tih. 
105 UNESCO, Deklaracija o očuvanju povijesnih urbanih krajolika (2005.),  Preporuka o povijesnim urbanim krajolicima 
(2011.) 
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urbanih elemenata) razlikuju po funkciji, odnosno namjeni i korištenju prostora te povijesnom 
razdoblju u kojemu su formirana, odnosno koje ih danas određuje. 

Tipovi urbanog krajolika: 

1. Povijesni javni perivoj (povijesno i danas područje javnog gradskog perivoja s povijesnom gradnjom 
klasicističkih, historicističkih ili secesijskih obilježja; građevne čestice velike površine, nepravilnog 
tlocrtnog oblika, organske tlocrtne forme, visoki stupanj prostornog reda) 

2. Povijesni hoteli i vile (povijesno i danas područje pretežito turističke namjene sa slobodnostojećim i 
poluugrađenim zgradama hotela i vila, visokim udjelom povijesne gradnje historicističkih, secesijskih i 
modernističkih arhitektonskih obilježja; razmjerno visoki udio perivojno oblikovanih površina; 
građevne čestice različitih površina, razmjerno pravilnih tlocrtnih oblika; visoki prostorni red i 
ambijentalna vrijednost) 

3. Povijesno stambeno – poslovno područje (povijesno i danas područje pretežito stambene namjene 
sa slobodnostojećim, poluugrađenim i ugrađenim zgradama, visokim udjelom povijesne gradnje 
historicističkih i secesijskih arhitektonskih obilježja; umjereni udio perivojno oblikovanih površina; 
građevne čestice različitih veličina i tlocrtnih oblika; visoka razina prostornog reda bez stroge 
geometrijske pravilnosti u pozicioniranju i orijentaciji građevina, umjerena ambijentalna vrijednost) 

4. Povijesne vile s vrtovima (povijesno i danas pretežito područje ladanjskih vila s vrtovima, disperzni 
urbani uzorak s manjim volumenima zgrada unutar perivojno uređenog prostora, visoki udio 
vegetacije; visoki udio povijesne gradnje historicističkih i secesijskih obilježja; visoki prostorni red i 
ambijentalna vrijednost) 

5. Hoteli i turistički sadržaji (područje turističke namjene sa slobodnostojećim, poluugrađenim i 
ugrađenim zgradama pretežito velikih volumena i suvremenih arhitektonskih obilježja; niskim udjelom 
vegetacije, građevnim česticama velike tlocrtne površine, visoke izgrađenosti i malog udjela vegetacije; 
umjerenog prostornog reda i ambijentalne vrijednosti) 

6. Heterogeno stambeno područje (povijesno i danas područje pretežito stambene namjene s 
pratećim sadržajima te pojedinačnom izgradnjom javne namjene, s pretežito slobodnostojećim 
građevinama, dijelom iz druge polovine 20. i prve polovine 21. stoljeća bez stilskih obilježja, a dijelom 
povijesne gradnje historicističkih i secesijskih obilježja; razmjerno visoki udio vegetacije; građevne 
čestice različitih tlocrtnih oblika i veličina među kojima se površinom ističu čestice javnih građevina; 
srednja razina prostornog reda i umjerena ambijentalna vrijednost) 

7. Obala s javnim sadržajima (artificijelni / nasipani potez obale pretežito javne namjene, razmjerno 
niske izgrađenosti sa slobodnostojećim volumenima najvećim dijelom iz druge polovine 20. stoljeća, s 
niskim udjelom vegetacije, umjerenim prostornim redom i ambijentalnom vrijednosti) 

8. Izgradnja javne namjene (povijesno šumsko područje na višim kotama izgrađeno u drugoj polovini 
20. i prvoj polovini 21. stoljeća slobodnostojećim volumenima velikog mjerila, javne namjene, 
suvremenog arhitektonskog oblikovanja; građevne čestice velike tlocrtne površine, nepravilnog 
tlocrtnog oblika, s razmjerno niskim udjelom vegetacije; Visoka ocjena prostornog reda obzirom na 
planski nastale i projektirane sadržaje; niska ambijentalna vrijednost) 

9. Povijesno groblje (povijesno i danas grobljansko područje s pravilnom ortogonalnom matricom, 
povijesnom arhitekturom historicističkih i secesijskih obilježja, visoke razine prostornog reda i 
ambijentalnom vrijednosti)  
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oznaka  naziv  tip  ključna obilježja 
dominantno 
razdoblje 

A‐1  Perivoj Angiolina  Povijesni javni perivoj 
Povijesni perivojni sklop s identitetskom 
izgradnjom središta Opatije  

2. polovina 19. 
stoljeća 

B‐1  Imperial ‐ Kvarner  Povijesni hoteli i vile 
Urbana jezgra oko crkve i samostana sv. 
Jakova s reprezentativnom izgradnjom 
hotela 

2. polovina 19. 
stoljeća  

B‐2  Slatina zapad  Povijesni hoteli i vile 

Središnji gradski prostor – perivojni trg, 
benzinska postaja i autobusni kolodvor s 
obodnom izgradnjom na zapadnom i 
sjevernom dijelu područja 

Kraj 19. st. –  
1. pol. 20. st. 

B‐3  Perivoj Margarita  Povijesni javni perivoj 
Povijesni perivoj (ex. Kaiser Franz Joseph 
Anlage) uređen na prijelazu 19. u 20. 
stoljeće 

Kraj 19. st. –  
početak 20. st. 

B‐4  Centar ‐ Dražica  Povijesni hoteli i vile 
Obalno turističko područje hotela i vila s 
perivojima 

Kraj 19. 
stoljeća 

B‐5  Škrbići ‐ centar 
Povijesno stambeno ‐ 
poslovno 

Povijesno područje stambene i poslovne 
izgradnje središnjeg dijela predjela Škrbići s 
ambijentima predurbanog razdoblja Opatije 

2. pol. 19. st. 

B‐6  Hotel Ambasador  Povijesni hoteli i vile 

Sklop hotela Ambasador na mjestu 
povijesne vile Biedermann s perivojem i 
kupalište Tomaševac na ušću istoimenog 
potoka u more 

2. pol. 20. st. 

B‐7 
Hotel Belvedere ‐ 

Miramar 
Povijesni hoteli i vile 

Obalno područje s hotelsko perivojnim 
sklopom od hotela Belvedere do hotela 
Miramar 

2. pol. 19. st. 

B‐8  Škrbići ‐ Volosko  Povijesne vile s vrtovima 
Obalno i padinsko područje vila s 
perivojima istočno od Ulice m. Tita, od 
uvale Škrbići do Voloskog 

Kraj 19. st. –  
1. pol. 20. st. 

B‐9  Slatina jug  Povijesni hoteli i vile  
Priobalno ravninsko područje guste 
hotelske, stambene i poslovne izgradnje 
većeg mjerila, dijelom blokovske tipologije 

1. pol. 20. st. 

B‐10  Vasanska istok  Hoteli i turistički sadržaji 
Obalno područje hotelskih sklopova velikog 
mjerila s artificijelnim pojasom obale 

2. pol. 20. st. 

B‐11 
Punta Kolova 

istok 
Povijesne vile s vrtovima 

Obalno padinsko područje vila s vrtovima s 
prirodnom stjenovitom obalom 

1. i 2 .polovina 
20. stoljeća 

B‐12 
Hotel Paris – 

Casino di Lettura 
Povijesni hoteli i vile 

Središnje područje koncentrirane izgradnje 
hotelskih i javnih zgrada velikog mjerila 

Kraj 19. i  
1. pol. 20. st. 

B‐13  Mandria  Povijesne vile s vrtovima 
Povijesni planirani / regulirani padinski 
predio reprezentativnih vila s vrtovima 

Kraj 19. st. 

B‐14  Centar ‐ tržnica 
Povijesno stambeno ‐
poslovno 

Središnje urbano područje stambeno‐
poslovne i trgovačke namjene  

Kraj 19. st. 

B‐15 
Škrbići ‐ 

Tomaševac 
Povijesne vile s vrtovima 

Zaobalno padinsko područje u usjeku doline 
potoka Tomaševac 

Kraj 19. st. i 
početak 20. st. 

B‐16  Škrbići istok  Povijesne vile s vrtovima 
Padinsko područje linearnog poteza 
povijesnih vila s vrtovima sa zapadne strane 
Ulice m. Tita 

Kraj 19. i  
1. pol. 20. st. 

B‐17  Lipovica ‐ Volosko  Povijesne vile s vrtovima 
Padinski zaobalni potez povijesne izgradnje 
vila i javnih zgrada s vrtovima sa zapadne 
strane Ulice m. Tita 

Kraj 19. i  
1. pol. 20. st. 
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B‐18  Rupa  Povijesne vile s vrtovima 
Padinsko područje povijesne izgradnje vila s 
vrtovima 

Kraj 19. i  
1. pol. 20. st. 

B‐19  Gorovo ‐ Križišće  Heterogeno stambeno 

Zaobalno padinsko područje pretežito 
stambene izgradnje sa zgradama javne 
namjene i javnim gradskim prostorima na 
južnom dijelu 

Kraj 19. i  
1. pol. 20. st. 

B‐20  Poli Japlenice  Heterogeno stambeno 
Padinsko zaobalno područje stambene 
izgradnje, dijelom na prostoru povijesnog 
perivoja Krönenprinzessin Stephanie Anlage 

1. pol. 20. st. 

B‐21  Vasanska zapad  Heterogeno stambeno 

Padinsko zaobalno područje vila uz Ulicu m. 
Tita i i obiteljskih kuća južno od Nove ceste, 
s prostornim reperom Crkve Navještenja 
Marijina i javnim gradskim perivojem 
Esperia 

1. i 2. polovina 
20. stoljeća  

B‐22 
Punta Kolova 

zapad 
Heterogeno stambeno 

Uski padinski zaobalni potez stambene 
izgradnje sa sklopom evangeličke crkve 

1. i 2. polovina 
20. stoljeća 

B‐23 
Lido – Luka 
Opatija 

Obala s javnim 
sadržajima 

Nasipano obalno područje s ljetnom 
pozornicom i lukobranom 

1. i 2. polovina 
20. stoljeća 

B‐24  Škrbići zapad  Izgradnja javne namjene 
Zaobalno padinsko područje javne namjene 
s nogometnim terenima i osnovnom školom 

2. pol. 20. st. 

B‐25 
Lipovica ‐ 

sportska dvorana 
Izgradnja javne namjene 

Padinsko zaobalno područje s kompleksom 
sportske dvorane u usjeku potoka Lipovica 
između Nove ceste i Ulice m. Tita 

Početak 21. st. 

B‐26  Baredine  Heterogeno stambeno 
Padinsko zaobalno stambeno područje sa 
šumskim potezom na sjevernom i 
središnjem dijelu 

2. pol. 20. st. 

B‐27  Groblje Opatija  Povijesno groblje  Povijesno grobljansko područje  Početak 20. st. 

B‐28  Slatina istok 
Obala s javnim 
sadržajima 

Nasipano obalno područje s kupalištem i 
trgovačkim sklopom Pančera 

2. pol. 20. st. 

 
Tablica 1. Tipovi, ključna obilježja i dominantna razdoblja područja zajedničkog urbanog karaktera   
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5. VREDNOVANJE 
 

5.1. KRITERIJI VREDNOVANJA PODRUČJA ZAJEDNIČKIH OBILJEŽJA 
 

Povijesna urbanistička cjelina Opatije specifična je zbog svojih urbanističkih, perivojnih i arhitektonskih 
obilježja, stoga su za njenu objektivnu valorizaciju na urbanističkoj razini odabrani kriteriji koji su 
analizirani unutar kataloškog obrasca za svako područje. To su kriteriji integriteta (cjelovitosti) i 
autentičnosti (izvornosti) u pogledu prostorne organizacije i graditeljskih struktura, a očituju se u: 
‐ prostornom redu ‐ ujednačenosti urbane morfologije te ujednačenosti tipologije izgradnje unutar 
područja koje se očituju u hetoregonenosti odnosno homogenosti urbane matrice te broju 
karakterističnih urbanih tipologija unutar područja, kao i u prisutnosti karakterističnih urbanih uzoraka;  
‐ zastupljenosti i vrijednosti povijesnih graditeljskih struktura koje ovise o udjelu ambijentalno i/ili 
povijesno vrijednih građevina i prostora u ukupnoj izgradnji pojedinog područja zajedničkih obilježja; 
‐ zastupljenost i vrijednost povijesnih perivojnih struktura kojom se ukazuje u kolikoj su mjeri očuvani 
izvorni perivojno uređeni prostori, ali i u kojoj mjeri se na područjima na kojima se grad širio od druge 
polovine 20. stoljeća do danas poštivala izvorna urbanistička ideja, kako u smislu perivojnog 
oblikovanja javnih prostora, tako i u smislu perivojnog oblikovanja građevnih čestica 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 specifičnost urbane 
geneze ne može imati veliki broj kategorija za potrebe valorizacije i međusobne komparacije pojedinih 
područja, urbane cjeline formirane u drugoj polovini 19. i početkom 20. stoljeća na obrascu 
kontinuiranog perivojno‐pejsažnog poteza u kojem su smještene reprezentativne slobodnostojeće 
zgrade historicističkog i secesijskog oblikovanja predstavljaju osnovnu urbanističku vrijednost grada te 
je za provedbu ukupnog vrednovanja potrebno uzeti u obzir da li se radi o cjelini s povijesnim slojevima 
predturističke Opatije, predjelu nastalom u drugoj polovini 19. i prvoj polovini 20. stoljeća ili o prostoru 
izgrađenom nakon drugog svjetskog rata.  
‐ postojanju entiteta baštine  (kulturne i prirodne) na temelju postojeće valorizacije kulturnih dobara 
i zaštite Zakona o zaštiti prirode iskazuje se kulturnim dobrima upisanim u Registar kulturnih dobara 
RH106 te odredbama prostorno planske dokumentacije (UPU naselja Opatija). 
‐ vizualnoj izloženosti ‐ ujedno se iskazuje kao osjetljivost područja na promjene te utjecaj promjena 
unutar područja na širi urbani kontekst. Vizualna izloženost s karakterističnih vizurnih poteza unutar 
obuhvata (mora, obalne šetnice, Ulice m. Tita i Nove ceste kao relevantnih uzdužnih vizurnih poteza te 
Ulice M. Laginje, Ulice Pod Vrutki / Velog Jože kao poprečnih vizurnih poteza) također je određena kao 
jedan od kriterija za ukupnu valorizaciju, pri čemu je temeljem udjela pojedinih razina izloženosti 
određena integralna razina vizualne izloženosti za cjeloviti prostor pojedinog područja 
‐ internim ambijentalnim vrijednostima koje se iskazuju kroz homogene i prepoznatljive ambijente 
unutar područja i u kontaktnom prostoru, kao što su perivoji, trgovi, karakteristični ulični potezi, obala, 
vizure prema značajnim antropogenim ili prirodnim vrijednostima i sl. 
Prilikom valorizacije u obzir su uzeta i negativna obilježja, bilo da se radi o malim promjenama na 
pročeljima kuća (zamjena stolarije, klima uređaji na pročeljima) ili njihovom lošem građevnom stanju, 
značajnijim intervencijama na povijesnim zgradama ili o izgradnji koja narušava izvornu urbanu 
matricu, odnosno o značajnim 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 PODRUČJA ZAJEDNIČKOG URBANOG KARAKTERA 
 

Sukladno kriterijima vrednovanja opisanim u prethodnom poglavlju, provedena je ocjena vrijednosti 
područja zajedničkih obilježja (urbanog karaktera) ocjenjivanjem svakog područja prema slijedećim 
bodovnim skalama: 
 

1. integritet / cjelovitost područja:107 
1.1. niski integritet= +1 bod (heterogena matrica i više od 3 različite tipologije izgradnje), 
1.2. umjereni integritet= +3 boda (heterogena matrica i manje od 3 različite tipologije  
izgradnje),  
1.3. visoki integritet = +5 bodova (homogena matrica i ujednačena tipologija izgradnje),  
1.4. vrlo visoki integritet = + 10 bodova (homogena matrica i ista tipologija izgradnje) 

 

2. prostorni red unutar područja:108 
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. stoljeća), 
3.3. umjerena vrijednost = +3 boda (od 1900. do 1950.‐tih),  
3.4. visoka vrijednost= +5 bodova (1. i 2. polovina 19. stoljeća), 

 

4. prisutnost registriranih kulturnih dobara i kulturnih dobara zaštićenih prostorno planskom 
dokumentacijom: 

4.1. nulta= 0 bodova,  
4.2. niska= +1 bod (1 kulturno dobro zaštićeno PP dokumentacijom),  
4.3. umjerena= +3 boda (1 registrirano kulturno dobro ili 2 kulturna dobra zaštićena PP 
dokumentacijom),  
4.4. visoka= +5 bodova (više od 2 kulturna dobra zaštićena PP dokumentacijom ili 1 registrirano 
kulturno dobro i 1 kulturno dobro zaštićeno PP dokumentacijom) 
4.5. vrlo visoka= +10 bodova (1 registirano i više od 2 kulturna dobra zaštićena 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 109),  
5.3. umjerena= +3 boda (mali udio povijesnih struktura110),  

 
107 Ujednačenost urbane morfologije te ujednačenost tipologije izgradnje unutar područja. 
108 Prisutnost prepoznatljive urbane matrice (koja odražava karakter pojedinog povijesnog razdoblja i/ili planski nastanak 
(dijela) područja) odnosno karakterističnih urbanih uzoraka. 
109 Udio ambijentalno vrijednih struktura do 30% ukupne izgradnje, bez povijesno vrijednih građevina.   
110 Udio ambijentalno vrijednih struktura 30‐50% ukupne izgradnje, s minimalno jednom povijesno vrijednom građevinom 



 
GRAD OPATIJA                                                                                       KONZERVATORSKA PODLOGA POVIJESNE URBANISTIČKE CJELINE OPATIJE 
 

 

 
 

                                                                     

                                                                                                88     
 
                                                                                                                        

 

5.4. visoka= +5 bodova (umjereni udio povijesnih struktura111),  
5.5. vrlo visoka= +10 bodova (visoki udio povijesnih struktura112) 

 

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

 

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

 

8. interna vizualna obilježja 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 obilježja i razvojni pritisci: 
9.1. niska negativna obilježja= ‐1 bod (male promjene na pročeljima kuća (zamjena stolarije,  
klima uređaji na pročeljima), slabo održavanje / stanje pročelja),  
9.2. umjerena negativna obilježja= ‐3 boda (veće promjene arhitekture uz zadržavanje 
povijesne matrice / manji udio ambijentalno neprihvatljive / degradirajuće izgradnje unutar 
područja ili planirana gradnja koja odstupa od mjerila i urbanih uzoraka, onemogućava vizure i 
sl.),  
9.3. negativna obilježja= ‐5 bodova (veće promjene arhitekture, narušavanje izvorne (povijesno 
i urbanistički vrijedne) urbane matrice unutar područja),  
 

 

Zbroj ocjena prema pojedinačnim kriterijima daje ukupnu ocjenu vrijednosti pojedinog područja koja je 
za područja čiji je zbroj bodova pojedinačnih kriterija 0‐20 niska, za područja čiji je zbroj bodova 
pojedinačnih kriterija 21‐38 umjerena, za područja čiji je zbroj bodova pojedinačnih kriterija 39‐56 
visoka te za područja čiji je zbroj bodova pojedinačnih kriterija 57‐75 vrlo visoka. 
   

 
111 Udio ambijentalno vrijednih i povijesnih struktura više od 50% ukupne izgradnje, pri čemu je u ukupnom zbroju 
građevina ambijentalne i povijesne vrijednosti više od 50% građevina ambijentalne vrijednosti.  
112 Udio ambijentalno vrijednih i povijesnih struktura više od 50% ukupne izgradnje, pri čemu je u ukupnom zbroju 
građevina ambijentalne i povijesne vrijednosti više od 50% građevina 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 područja zajedničkih urbanih obilježja    
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5.3. VREDNOVANJE URBANIH STRUKTURA – PROSTORNI IDENTITET GRADA 

Prostorni identitet povijesne urbanističke cjeline Opatije danas određuju prepoznatljive urbane i 
graditeljske strukture, vrijedne cjeline povijesnih perivoja, topografsko obilježje padina i usjeka/dolina 
bujičnih vodotoka te morska obala.  
Izvorna ideja središnjeg gradskog prostora s koncentriranom hotelskom izgradnjom većeg 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 slobodnostojećim volumenima vila i kuća s privatnim perivojima / 
vrtovima rezultirala je prepoznatljivim urbanim krajolikom Opatije u kojem se na kvalitetan način 
prožimaju antropogene i prirodne sastavnice pejsaža.  
Prirodni elementi danas su zastupljeni uglavnom u toponimiji, kao nematerijalnoj baštini grada. 
Toponimi gradskih predjela kao što su Pod Maruni, Rupa, Slatina, Poli Japlenice, Mandria i dr. ukazuju 
na prirodne elemente i tradicionalno korištenje prostora u povijesti. 
Topografija terena s dominantnim udjelom padinskih predjela orijentiranih prema moru odredila je 
arhitektonsku artikulaciju izgradnje na kosom terenu (suterenske etaže, podzidi, tlocrtna organizacija), 
pri čemu kontinuitet sjeverozapadne padine na četiri poteza presijecaju doline bujičnih potoka koje 
formiraju cezure u izgrađenoj strukturi. Topografija je uvjetovala i prometnu organizaciju prostora koju 
određuju glavne ulice trasirane paralelno sa slojnicama te sekundarna prometna mreža poprečnih ulica 
i pješačkih poteza (šetnica, stubišta) koji ih povezuju. Bitnu odrednicu urbanog pejsaža predstavlja 
izvorno stjenovita morska obala s karakterističnim elementom obalne šetnice, koja je od sredine 20. 
stoljeća na središnjem dijelu doživljava transformaciju izvedbom betoniranih površina plaža. 
Najveću promjenu izvornog prostornoga identiteta grada kraja 19. i početka 20. stoljeća izazvala je 
turistička izgradnja na središnjem i južnom dijelu povijesne urbanističke cjeline 1960.‐tih godina , čime 
je s jedne strane izmijenjena izvorna urbana matrica slobodnostojeće izgradnje manjeg mjerila u 
jedinstvenom perivojno oblikovanom potezu, ali je istodobno zahvaljujući arhitektonskoj kvaliteti 
samih hotelskih zgrada, rezultirala novim prostornim akcentima i prepoznatljivim motivima gradske 
slike (hotel Ambasador).  
 

Područja najvišeg stupnja prostornog integriteta / cjelovitosti čine Perivoj Angiolina (A‐1), Imperial ‐ 
Kvarner (B‐1), Hotel Ambasador (B‐6), Hotel Belvedere ‐ Miramar (B‐7), Škrbići ‐ 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 područja Perivoj Margarita (B‐3), Centar ‐ Dražica (B‐4), Škrbići ‐ centar (B‐5), Slatina jug (B‐9), 
Vasanska istok (B‐10), Centar ‐ tržnica (B‐14), Škrbići ‐ Tomaševac (B‐15), Škrbići istok (B‐16), Poli 
Japlenice (B‐20), Vasanska zapad (B‐21), Lido – Luka Opatija (B‐23), Škrbići zapad (B‐24), Baredine (B‐
26) i Slatina istok (B‐28); umjereni prostorni integritet karakterizira područje Slatina zapad (B‐2), 
Gorovo ‐ Križišće (B‐19) te Lipovica ‐ sportska dvorana (B‐25). 
 

Područja najvišeg prostornog integriteta u pravilu karakterizira i najviši stupanj prostornog reda ‐ 
Perivoj Angiolina (A‐1), Škrbići ‐ Volosko (B‐8), Punta Kolova istok (B‐11), Hotel Paris – Casino di Lettura 
(B‐12), Mandria (B‐13), Lipovica ‐ Volosko (B‐17) imaju najviši stupanj prostornog reda. Visoki prostorni 
red prisutan je na području Imperial ‐ Kvarner (B‐1), Perivoj Margarita (B‐3), Centar ‐ Dražica (B‐4), 
Škrbići ‐ centar (B‐5), Hotel Ambasador (B‐6), Hotel Belvedere ‐ Miramar (B‐7), Slatina jug (B‐9), Centar 
‐ tržnica (B‐14), Škrbići ‐ Tomaševac (B‐15), Škrbići istok (B‐16), Rupa (B‐18), Punta Kolova zapad (B‐22), 
Škrbići zapad (B‐24), Lipovica ‐ sportska dvorana (B‐25) i Groblje Opatija (B‐27), dok je umjereni stupanj 
prostornog reda prisutan na područjima Slatina zapad (B‐2), Vasanska istok (B‐10), Gorovo ‐ Križišće (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 područja Perivoj 
Angiolina (A‐1), Imperial ‐ Kvarner (B‐1), Slatina zapad (B‐2), Centar ‐ Dražica (B‐4), Škrbići ‐ centar (B‐
5), Hotel Belvedere ‐ Miramar (B‐7), Hotel Paris – Casino di Lettura (B‐12), Mandria (B‐13), Centar ‐ 
tržnica (B‐14), Škrbići ‐ Tomaševac (B‐15) i Rupa (B‐18); područja umjerene povijesne vrijednosti su 
Perivoj Margarita (B‐3), Škrbići ‐ Volosko (B‐8), Slatina jug (B‐9), Škrbići istok (B‐16), Lipovica ‐ Volosko 
(B‐17), Gorovo ‐ Križišće (B‐19), Poli Japlenice (B‐20), Vasanska zapad (B‐21) i Groblje Opatija (B‐27), 
dok su područja 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), Škrbići zapad (B‐24), Lipovica ‐ 
sportska dvorana (B‐25), Baredine (B‐26) i Slatina istok (B‐28). 
 

Najveća koncentracija registriranih kulturnih dobara i kulturnih dobara zaštićenih prostorno planskom 
dokumentacijom je na područjima Imperial ‐ Kvarner (B‐1), Centar ‐ Dražica (B‐4), Slatina jug (B‐9), 
Mandria (B‐13) i Centar ‐ tržnica (B‐14). Visoki udio registriranih kulturnih dobara i kulturnih dobara 
zaštićenih prostorno planskom dokumentacijom je na području 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 područjima Slatina zapad (B‐2), Škrbići ‐ 
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 zaštićena prostorno planskom 
dokumentacijom umjereno zastupljena. Niska zastupljenost je na područjima Škrbići istok (B‐16), 
Gorovo ‐ Križišće (B‐19) i Groblje Opatija (B‐27), dok na područjima Škrbići ‐ centar (B‐5), Hotel 
Ambasador (B‐6), Škrbići ‐ Tomaševac (B‐15), Lido – Luka Opatija (B‐23), Škrbići zapad (B‐24), Lipovica ‐ 
sportska dvorana (B‐25), Baredine (B‐26) i Slatina istok (B‐28) nema registriranih kulturnih dobara niti 
kulturnih dobara zaštićenih prostorno planskom dokumentacijom. 
 

Najveća zastupljenost i vrijednost povijesnih graditeljskih struktura je na područjima Perivoj Angiolina 
(A‐1), Imperial ‐ Kvarner (B‐1), Slatina zapad (B‐2), Perivoj Margarita (B‐3), Centar ‐ Dražica (B‐4),  
Škrbići ‐ centar (B‐5), Škrbići ‐ Volosko (B‐8), Slatina jug (B‐9), Hotel Paris – Casino di Lettura (B‐12),  
Mandria (B‐13), Centar ‐ tržnica (B‐14), Škrbići istok (B‐16) i Lipovica ‐ Volosko (B‐17). Visoki udio 
vrijednih povijesnih struktura je na područjima Hotel Belvedere ‐ Miramar (B‐7), Punta Kolova istok (B‐
11), Škrbići ‐ Tomaševac (B‐15), Rupa (B‐18), Gorovo ‐ Križišće (B‐19) i Groblje Opatija (B‐27), dok je 
umjerena zastupljenost i vrijednost povijesnih struktura na područjima 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). Područje Škrbići zapad (B‐24) i Lipovica ‐ sportska dvorana (B‐25) 
imaju nisku zastupljenost povijesnih graditeljskih struktura, dok na području Slatina istok (B‐28) nema 
povijesnih graditeljskih struktura.  
 

Najveća zastupljenost i vrijednost povijesnih perivojnih struktura je na područjima koja obuhvaćaju 
javne gradske perivoje Angiolina (A‐1) i Margarita (B‐3) u središnjem dijelu grada. Visoka zastupljenost 
povijesnih perivojnih struktura je na područjima Imperial ‐ Kvarner (B‐1), Centar ‐ Dražica (B‐4),  
Škrbići ‐ Volosko (B‐8), Punta Kolova istok (B‐11), Mandria (B‐13), Škrbići istok (B‐16), Lipovica ‐ Volosko 
(B‐17), Rupa (B‐18), Gorovo ‐ Križišće (B‐19), Poli Japlenice (B‐20), Vasanska zapad (B‐21), dok su 
povijesne perivojne strukture umjereno zastupljene na područjima Slatina zapad (B‐2), Škrbići ‐ centar 
(B‐5), Hotel Ambasador (B‐6), Hotel Belvedere ‐ Miramar (B‐7), Vasanska istok (B‐10), Centar ‐ tržnica 
(B‐14), Škrbići ‐ Tomaševac (B‐15), Punta Kolova zapad (B‐22), Baredine (B‐26) i Groblje Opatija (B‐27). 
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Područja Slatina jug (B‐9) i Hotel Paris – Casino di Lettura (B‐12) imaju nisku zastupljenost povijesnih 
perivojnih struktura, dok unutar područja Lido – Luka Opatija (B‐23), Škrbići zapad (B‐24), Lipovica ‐ 
sportska dvorana (B‐25) i Slatina istok (B‐28) nema povijesnih perivojnih struktura. 
 

Područja vrlo visoke vizualne izloženosti su Slatina zapad (B‐2), Centar ‐ Dražica (B‐4), Hotel Ambasador 
(B‐6), Škrbići ‐ 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); područja visoke vizualne izloženosti su Hotel Belvedere ‐ 
Miramar (B‐7), Škrbići ‐ Tomaševac (B‐15), Lipovica ‐ Volosko (B‐17) i Punta Kolova zapad (B‐22). 
Umjerena vizualna izloženost karakterizira područje Imperial ‐ Kvarner (B‐1), Perivoj Margarita (B‐3), 
Škrbići ‐ centar (B‐5), Hotel Paris – Casino di Lettura (B‐12), Škrbići istok (B‐16), Rupa (B‐18), Gorovo ‐ 
Križišće (B‐19), Poli Japlenice (B‐20), Vasanska zapad (B‐21), Škrbići zapad (B‐24), Lipovica ‐ sportska 
dvorana (B‐25), Baredine (B‐26), dok su područja Perivoj Angiolina (A‐1), Mandria (B‐13), Centar ‐ 
tržnica (B‐14) i Groblje Opatija (B‐27) niske integralne vizualne izloženosti. 
 

Područja vrlo visokih ambijentalnih vrijednosti i internih vizualnih obilježja su Perivoj Angiolina (A‐1), 
Imperial ‐ Kvarner (B‐1), Perivoj Margarita (B‐3), Centar ‐ Dražica (B‐4), Hotel Ambasador (B‐6) 
Hotel Belvedere ‐ Miramar (B‐7), Škrbići ‐ Volosko (B‐8), Slatina jug (B‐9), Punta Kolova istok (B‐11), 
Lipovica ‐ Volosko (B‐17) i Groblje Opatija (B‐27). Područja visokih ambijentalnih vrijednosti su Slatina 
zapad (B‐2), Hotel Paris – Casino di Lettura (B‐12), Mandria (B‐13), Škrbići istok (B‐16), Rupa (B‐18), 
Vasanska zapad (B‐21), Punta Kolova zapad (B‐22) i Baredine (B‐26), dok umjerenu ambijentalnu 
vrijednost imaju područja Škrbići ‐ centar (B‐5), Vasanska istok (B‐10), Centar ‐ tržnica (B‐14), Škrbići ‐ 
Tomaševac (B‐15), Gorovo ‐ Križišće (B‐19), Poli Japlenice (B‐20), Lido – Luka Opatija (B‐23) i Slatina 
istok (B‐28). Nisku ambijentalnu vrijednost imaju područja Škrbići zapad (B‐24) i Lipovica ‐ sportska 
dvorana (B‐25). 
 

Najveća zastupljenost negativnih obilježja je na području Hotel Ambasador (B‐6) i Vasanska istok (B‐
10), umjereni udio na područjima Slatina zapad (B‐2), Centar ‐ Dražica (B‐4), Škrbići ‐ centar (B‐5), Hotel 
Belvedere ‐ Miramar (B‐7), Škrbići ‐ Volosko (B‐8), Slatina jug (B‐9), Mandria (B‐13), Centar ‐ tržnica (B‐
14), Škrbići ‐ Tomaševac (B‐15), Škrbići istok (B‐16), Rupa (B‐18), Gorovo ‐ Križišće (B‐19), Poli Japlenice 
(B‐20), Vasanska zapad (B‐21), Punta Kolova zapad (B‐22) i Slatina istok (B‐28), niski udio negativnih 
obilježja je na području 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 područjima Perivoj Angiolina 
(A‐1) i Škrbići zapad (B‐24) nema negativnih obilježja. 
 

Preklopom ocjena vrijednosti prema pojedinačnim kriterijima dobivena je ukupna ocjena vrijednosti 
pojedinih područja iz koje proizlazi da vrlo visoku ukupnu vrijednost imaju područje Perivoj Angiolina 
(A‐1), Centar ‐ Dražica (B‐4), Škrbići ‐ Volosko (B‐8), Mandria (B‐13) i Lipovica ‐ Volosko (B‐17); visoku 
ukupnu vrijednost imaju područja 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 ‐ tržnica (B‐14), Rupa (B‐18) i Groblje Opatija (B‐27); umjerenu ukupnu vrijednost 
imaju Škrbići ‐ centar (B‐5), Hotel Ambasador (B‐6), Vasanska istok (B‐10), Škrbići ‐ Tomaševac (B‐15), 
Škrbići istok (B‐16), Gorovo ‐ Križišće (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 područje 
Škrbići zapad (B‐24), Lipovica ‐ sportska dvorana (B‐25) te Slatina istok (B‐28). 
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5.4. VREDNOVANJE PERIVOJNIH POVRŠINA I OSTALOG POVIJESNOG ZELENILA 

Povijesnu cjelinu Opatije obilježava postojanje planiranih javnih gradskih perivoja te perivoja i vrtova 
privatnih i javnih zgrada (vila, hotela, lječilišta, javnih zgrada), šetališta, drvoredai ostalog urbanog 
zelenila. Planiranje perivojnih površina odvijalo na temelju urbanističkih načela gradogradnje od 
polovine 19. do polovine 20. stoljeća kao integralnih dijelova planskog koncepta razvoja mondenog 
klimatskog lječilišta s urbanim karakteristikama grada parka.  

Najznačajnije primjere perivojnih površina 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 najvećim dijelom zadržali izvorna 
kompozicijska, oblikovna i vegetacijska obilježja te su tijekom vremena kontinuirano održavani i 
obnavljani, kao i grobljanski te religijski perivoji (perivoj sklopa Evangeličke crkve, perivoj crkve 
Navještenja Blažene Djevice Marije i perivoj gradskog groblja). Za razliku od perivoja hotela i vila koji su 
većim dijelom tijekom vremena doživjeli promjene oblikovnih i vegetacijskih elemenata.  

Površinom, oblikovanjem i vegetacijskim elementima najznačajniji su perivoji vila u područjima između 
Ulice m. Tita od Voloskog do Škrbića i obalnog šetališta na sjevernom dijelu obuhvata (područja B‐8, B‐
16, B‐17), zonama Mandrija, Rupa te potezu od uvale Dražica do plaže Tomaševac na središnjem dijelu 
obuhvata (područja B‐4, B ‐13, B‐14) te na obalnom potezu Punta Kolove (područje B—11) s 
karakterističnom vegetacijom lovora (živice i stabla), palmi (visokih žumara), hrasta medunca, 
gigantskih primjeraka pinija, magnolije, ali i pojedinim rijetkim vrstama uz morsku obalu poput brijesta 
u uvali Dražica. Najbogatiju perivojnu opremu i arhitekturu imali su najstariji perivoji koji su sadržavali 
zgradu staklenika, spremište za kočije i vrtnu kućicu. Perivoj vile Rosalije isticao se osim vrtnom 
skulpturom i jedinim šetališnim paviljonom (Wandelbahn) u Opatiji, za koji je u Državnom arhivu u 
Rijeci sačuvana projektna dokumentacija. Do danas je očuvana njena zgrada za spremište i stanovanje 
(spremište kočija, konjušnica i stanovi za zaposlene) – Villa Arion (Ulica m. Tita 25). Pansion Neptun, 
danas hotel Miramar, imao je kao rijetkost u Opatiji, neogotičku portirnicu na ulazu u perivoj, srušenu 
radi izgradnje dodatnih prostorija za smještaj gostiju hotela.  

Staze svih perivoja i vrtova bile su obrađene šljunkom, rubnjaci su se izvodili kalanim kamenom do 
Prvog svjetskog rata, a kasnije betonom. Do danas je očuvana, nekad vrlo česta metalna konstrukcija za 
vrtni glorijet/sjenicu u vrtu Ville Aurore (Ulica m. Tita 35). Na početku 20. stoljeća u perivojima se grade 
i privatna igrališta za tada vrlo popularan tip tenisa – lawn; imali su ga perivoji vila Meyne i 
Biedermann. Budući se radilo o travnatim površinama, posjedovanje igrališta značio je statusni položaj 
obzirom da je uzgoj i održavanje travnjaka za tenis izuzetno zahtjevno. 
 
Najznačajnijim primjerima izgubljenih perivoja pripadaju perivoj vile Biedermann, vile Meyne, vile 
Moschek i vile Peppine. Villa Biedermannn s perivojem iz 1886. godine srušena je te je na njenom 
mjestu 1966. godine izgrađen današnji hotel Ambasador. Perivoj se protezao od obalnog šetališta do 
naselja Škrbići uz glavnu ulicu te od povijesnog puta na sjeveru perivoja do potoka Tomaševac na jugu. 
Villa Meyne iz 1886. godine je dograđena i nadograđena do neprepoznatljivosti ranih 2000.‐tih godina 
u hotel „Miramar“, dok je perivoj nestao podzemnom izgradnjom parcele. 
Villa Moschek iz 1887. godine je srušena te je na njenom mjestu 1920.‐tih izgrađen Sanatorij dr. Szegö, 
današnji hotel Belvedere (do tada je zgrada sanatorija koegzistirala s vilom u neposrednoj blizini). 
Perivoj je dijelom prodan (prostor današnje Ville Natha), a dijelom prilagođen za potrebe sanatorija i 
potom hotela. 
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Perivoj Vile Peppine (vila je srušena 1925. godine te je na njenom mjestu 1933. godine izgrađena „Villa 
Barbieri“) formiran je sredinom 19. stoljeća, počeo se smanjivati prodajom južnog dijela c.k. ministru 
barunu Franzu von Reyeru 1890. godine, koji gradi vile za aristokratske obitelji i obitelji visoko 
pozicioniranih državnih dužnosnika, a nakon 1925. godine prodaju se parcele perivoja uz glavnu ulicu 
za izgradnju stambenih građevina. Ostatak nekadašnjeg perivoja (vjerojatno i starijeg od perivoja Vile 
Angioline) nalazi se danas uz obalno šetalište od potoka Tomaševac do uvale Dražica. 

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 obilježja. Problem 
predstavlja neprimjereno održavanje vrtova i perivoja s unošenjem novih biljnih vrsta te arhitektonskih 
elemenata koji mijenjaju njihov povijesni karakter (popločavanje staza izvorno izvedenih sipinom, 
izgradnja novih terasa, bazena, zidova te ograda od suvremenih materijala), ali u brojnim primjerima i 
slabo ili nikakvo održavanje. Iako zapuštenost113 s jedne strane „čuva“ povijesnu situaciju, ono 
istovremeno neizbježno utječe na ubrzano propadanje građevinskog i biljnog materijala.  

S obzirom na morfologiju izgradnje i topografiju terena, opatijske ulice (uz iznimku Ulice m. Tita) 
karakteriziraju razmjerno uski koridori, najvećim dijelom bez drvoreda, pri čemu u oblikovanju uličnih 
profila snažno sudjeluje vegetacija u predvrtovima zgrada te danas postoje dva značajnija poteza 
drvoreda ‐ u koridoru Ulice M. Tita drvored (hrasta crnike) na Slatini i drvored palmi (visokih žumara) 
na potezu od perivoja Angiolina do stubišta Dražica te uz njih manji potezi drvoreda hrasta crnike 
ispred tržnice Mrkat i uz parkiralište podno perivoja Esperia. 

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

 

   

 
113 Recentno slabo održavanje i posljedična zapuštenost privatnih vrtova i perivoja prisutna je u Opatiji obzirom na 
privatizaciju ranih 1990.‐tih godina kada vrtne i perivojne površine uz vile i stambene građevine nisu nuđene na otkup, čime 
se nastavila situacija koja je trajala od 1945. godine tijekom društvenog vlasništva kada niti Grad niti vlasnici nisu vodili 
brigu o tom zelenilu iako ono čini sastavni i nedjeljivi dio građevnog sklopa. 



 
GRAD OPATIJA                                                                                       KONZERVATORSKA PODLOGA POVIJESNE URBANISTIČKE CJELINE OPATIJE 
 

 

 
 

                                                                     

                                                                                                101     
 
                                                                                                                        

 

5.5. VREDNOVANJE GRADITELJSKIH STRUKTURA 

Vrednovanje graditeljskih (arhitektonskih) struktura provedeno je na temelju kriterija arhitektonskog 
integriteta i autentičnosti gradbenih elemenata svake od zgrada unutar povijesne cjeline, pri čemu su 
kategorije određene i prilagođene karakteristikama graditeljskog fonda Opatije, koji uglavnom pripada 
razdoblju od druge polovice 19. do kraja 20. stoljeća, s izuzetkom crkve i samostana sv. Jakova. 
Visoka kulturno povijesna, arhitektonska i ambijentalna vrijednost – u ovu kategoriju ubrajaju se 
povijesne zgrade zaštićene kao kulturno dobro i ostale koje imaju očuvana izvorna arhitektonska 
obilježja (pročelja, prostornu organizaciju i oblikovanje interijera), a ujedno su vrijedni predstavnici 
stilskog razdoblja. Pojedinim zgradama iz ove kategorije eventualno su djelomice narušena izvorna 
obilježja (ali su promjene popravljive /reverzibilne), kao što je slučaj s nadogradnjom na hotelu 
Kvarner. Ove zgrade svojim arhitektonskim oblikovanjem bitno doprinose identitetu urbanog 
ambijenta. Osim zgrada koje su pojedinačno zaštićene upisom u Registar kulturnih dobara114 u ovu 
kategoriju ubrajaju se i Vila Nizza, Zgrada Carskog i kraljevskog kotarskog poglavarstva Volosko, 
Općinski dom, vila Ransonnet, vila Lazarini, crkva Navještenja Blažene 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 državne činovnike (Društvo Zlatnog križa), Hotel Mozart, 
Umjetnički paviljon Juraj Šporer, Hotel Bristol, zgrada Vatrogasnog doma, Hotel Agava, zgrada Nove 
Pošte, Vila Artemis, Vila Ivan (Priskić), Vila Tiskarna, Mrkat, Vila Jenny, Hotel Belvedere I i II i Vila 
Schwegel. 
Povijesna arhitektonska i ambijentalna  vrijednost ‐ u ovu kategoriju ulaze povijesne zgrade koje 
imaju dobro očuvana arhitektonska obilježja pročelja i javnih / zajedničkih prostora (stubišta, 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 moguće ponovo uspostaviti.  
Arhitektonska i ambijentalna vrijednost – odnosi se na zgrade novijih razdoblja koje narušavaju 
mjerilo ambijenta i povijesne urbane uzorke, ali su djelo renomiranog arhitekta (Šegvić, Bregovac, Čičin 
Šain), 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 pojavnošću definiraju urbani ambijent Opatije. To se odnosi i na zgrade koje su imale 
arhitektonske vrijednosti u pogledu oblikovanja vanjštine, 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 obilježja 
Ambijentalno neprihvatljive / degradirajuće  ‐ zgrade koje odudaraju od obilježja pripadajućeg 
povijesnog ambijenta po svojem volumenu ili oblikovnim obilježjima, materijalima i sl.; zgrade koje su 
povećale volumen prethodne izgradnje te oblikovanjem, mjerilom i uzorkom odudaraju od 
pripadajućeg mikroambijenta.   

 
114 Sklop Evangeličke 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 ZAŠTITE KULTURNO POVIJESNE URBANISTIČKE CJELINE 
 

6.1. KONZERVATORSKA NAČELA I SMJERNICE ZA OČUVANJE I ODRŽIVI 
RAZVOJ  

Pristup očuvanju, korištenju, obnovi i unaprjeđenju urbane baštine Opatije trebao bi postati zajednički 
okvir kojega određuju ne samo stavovi konzervatorske službe, već i gradske uprave, stručnih tijela, 
vlasnika zgrada te stanovnika. Urbanu baštinu Opatije koju čine graditeljske i perivojne strukture 
čimbenici kulturnog i prostornog identiteta treba shvatiti kao važan resurs za poticanje održivog 
razvoja. Važno je naglasiti da se gubitkom kulturno povijesnih vrijednosti, autentičnih povijesnih zgrada 
i perivoja, urbanih ambijenata i cjelokupnog poimanja Opatije kao grada ‐ parka, može nepovratno 
izgubiti njen kulturni i prostorni identitet. Stoga je obveza očuvati prepoznate vrijednosti (urbanističke, 
arhitektonske, krajobrazne), poticati poboljšanje stanja u neprimjereno uređenim područjima, 
unaprijediti korištenje prostora, a sve promjene (novogradnje, rekonstrukcije) kojima se mijenjaju 
dosadašnji prostorni odnosi ne bi smjele ugroziti ili umanjiti dosegnute kulturno povijesne vrijednosti. 
Smjernice proizlaze iz vrednovanja urbanog karaktera Opatije ‐ urbanih tipova i područja zajedničkih 
obilježja te ocjene osjetljivosti pojedinih gradskih predjela. U cjelovitom sagledavanju prostora mogu 
se izdvojiti opća načela koje je potrebno integrirati u prostorno planske dokumente i politike urbanog 
razvoja. 
 
Osnovno načelo očuvanja i korištenja urbanog prostora i graditeljskih struktura je održavanje. 
Kvalitetno održavanje zgrada i perivojno (vrtno) oblikovanih i uređenih prostora predstavlja suštinski 
dio zaštite urbanih područja i grada kao cjeline.  
Održavanje, odnosno čuvanje uključuje: 
‐ održavanje karaktera visoko vrednovanih područja zajedničkih obilježja što podrazumijeva 
konzervatorski pristup očuvanju urbane matrice te održavanje i obnovu povijesnih zgrada i 
pripadajućih vrtno uređenih prostora 
‐ održavanje povijesnih vrtova i perivoja (javnih i privatnih) u okviru izvorne kompozicije, perivojne 
opreme i biljnog fonda (minimalno unošenje dodatnih sadržaja i elemenata) 
‐ očuvanje i održavanje preostalih elemenata prirodnog krajolika, dijelova prirodne stjenovite obale, 
prirodnih vodotoka i visoke vegetacije, posebice soliternih stabala hrasta medunca i gajeva lovora 
‐ održavanje 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 pročelja te uređenja vanjskih 
površina pripadajućeg perivoja/vrta 
‐ očuvanje površine i održavanje svih struktura povijesnog zelenila: javnih i privatnih vrtova, drvoreda i 
šetališta 
‐ očuvanje vegetacije, posebice visoke uključuje zabranu uklanjanja stabala, a u slučaju lošeg stanja 
sadnju zamjenskih stabala iste vrste  
‐ očuvanje vizura i vizurnih koridora na Obalnom šetalištu (isključuju sve vrste gradnje na obali između 
šetališta i mora koja zaklanja poglede), Novoj Cesti i šetalištu Carmen Sylve 
 
Unaprjeđenje i poboljšanje stanja u prostoru i na zgradama odnosi se na područja koja su degradirana 
ili koje karakterizira narušeni prostorni red ili uzorak ili oblikovanje zgrada koje je degradiralo izvorna 
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obilježja, pri čemu se zahtijeva pristup temeljen na urbanoj obnovi i kvalitetnijem uređenju javnih 
prostora te poboljšanju stanja u degradiranim prostorima koje uključuje: 
‐ poboljšanje stanja javnih prostora (Trg Slatina i kupališta Slatina, uličnih prostora i perivoja 
degradiranih obilježja uslijed neprimjerenih i/ili bespravnih zahvata)   
‐ poticanje programa za poboljšanje stanja u vrtno uređenim česticama privatnih vila i hotela 
‐ plansko ozelenjavanje radi ublažavanja prostornih konflikata i sl., što se primarno odnosi na rubna 
područja i na pojedinačne primjere oblikovno i/ili volumenski neuklopljene izgradnje. 

Novi zahvati ‐ rekonstrukcija, nadogradnja i nova gradnja na području povijesne urbanističke cjeline 
trebaju se temeljiti na prilagođavanju prepoznatim obilježjima tipa i urbanog uzorka te poštivanju 
mjerila i oblikovanja. Područje kulturno povijesne urbanističke cjeline Opatije gotovo je u potpunosti 
popunjeno postojećom izgradnjom te postoji minimalni prostor za uvođenje nove gradnje 
(neizgrađene čestice). Mogućnost nove gradnje odnosi se na zamjenske građevine te novu izgradnju na 
neizgrađenim česticama koje nisu povijesni perivoji, pri čemu:  

‐ nova gradnja treba uvažavati obilježja mikrolokacije u pogledu urbanog uzorka, mjerila i stupnja 
izgrađenosti čestice, volumena i tipologije gradnje te uspostaviti prihvatljiv odnos prema susjednim 
zgradama u pogledu visine zgrade, građevne crte i uređenosti čestice 

‐ rekonstrukcije postojećih zgrada mogu se odvijati u okviru postojećih gabarita zgrada koje su 
ocijenjene kao ambijentalno prihvatljive. 

‐ nisu prihvatljive građevinske rekonstrukcije (povećanje kapaciteta) pomoćnih zgrada kojima se 
mijenjaju namjena i gabariti, izuzev onih koje su ocijenjene kao ambijentalno neuklopljene 
 

U okviru politike zaštite važnu ulogu ima upravljanje urbanom baštinom koje mora uključiti i 
financiranje obnove te dugoročno održavanje. Obnova i zaštita urbanog, graditeljskog i perivojnog 
naslijeđa treba biti dio strategija za postizanje ravnoteže između urbanog razvoja temeljenog na 
održivosti, ali i na kvaliteti života stanovnika. U zaštiti graditeljske baštine najveću ulogu imaju korisnici 
odnosno vlasnici nekretnina, koji su dužni osigurati njihovo redovito održavanje i obnovu, pri čemu 
obnova treba biti integralna ‐ osim samih zgrada svaki projekt obnove treba ravnopravno sagledati i 
afirmirati neizgrađeni prostor građevne čestice bilo da se radi o povijesnom perivoju ili vrtu obiteljske 
kuće. 

 

6.2. SMJERNICE ZA ODRŽAVANJE, OBNOVU I RAZVOJ PODRUČJA 
ZAJEDNIČKIH URBANIH OBILJEŽJA 

Područja zajedničkih urbanih obilježja (urbanog karaktera) ocijenjena najvišim vrijednostima prema 
kriterijima integriteta, prostornog reda i ambijentalnih vrijednosti treba održavati i obnavljati poštujući 
izvornu urbanu matricu, tipologiju gradnje i urbane uzorke (odnos izgrađenih i neizgrađenih površina 
građevne čestice). Zamjenska gradnja na mjestu substandardne izgradnje ili zgrada bez arhitektonske 
vrijednosti treba uvažiti urbani uzorak te karakteristike gradnje područja u pogledu volumena (tlocrtne 
površine, katnosti, udaljenosti od susjednih građevina), materijala završnog oblikovanja i uređenja 
građevne čestice.  

Visoko vrednovana područja uz morsku obalu stambenog i turističkog karaktera treba održavati 
čuvajući u što većoj mjeri prirodnost preostalog dijela obale, koja osim geomorfoloških struktura 
stijena i plaža uključuje i autohtonu mediteransku vegetaciju. Postojeće površine betoniranih plaža 
zadržati u postojećim gabaritima bez širenja, ali uz mogućnost postave pontonskih (povijesno prisutnih 
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i ekološki prihvatljivih) i/ili montažnih elemenata u slučajevima potrebe povećanja kapaciteta pojedinih 
plaža. Nije prihvatljiva nova izgradnja na potezima prirodne (stjenovite) obale između šetnice i mora. 

Zgrade s perivojno, vrtno uređenim česticama treba održavati i po potrebi obnavljati uvažavajući 
arhitektonsko oblikovanje pročelja u pogledu materijala, detalja i boja izvornog oblikovanja, što se 
odnosi i na ograde čestica. Biljni materijal za hortikulturno uređenje čestice određuje se na osnovu 
inventarizacije i valorizacije postojeće vegetacije, a uključuje autohtone i/ili tradicijski i povijesno 
prisutne vrste na prostoru povijesne cjeline Opatije. Odabirom biljnih vrsta mora se postići atraktivnost 
perivojnih struktura tijekom cijele godine, obzirom na lječilišni karakter grada koji se posjećuje i u 
zimskim mjesecima.  

Područja zajedničkih urbanih obilježja smještena na višim nadmorskim visinama (uz Novu cestu) osim 
urbanih i graditeljskih struktura uključuju i prirodne elemente koji čine njihov prirodni, scenski okvir 
zbog čega je nužno sve neizgrađene površine i nadalje održavati u njihovom stanju prirodnosti.  

Područja visoko vrednovanog urbanog karaktera u središnjim dijelovima grada potrebno je održavati 
uz čuvanje svih izvornih urbanističkih, arhitektonskih i perivojnih obilježja, potpuno očuvanje 
ambijentalnih obilježja vrtnog grada koja čine zgrade, vrtovi, ogradni zidovi, mreža povijesnih i 
pješačkih komunikacija te poboljšavanje u degradiranim aspektima kao što su stanje pročelja i stolarije, 
oglašavanje i urbana oprema, parterna obrada javnih prostora i sl. Propisuje se obnova i održavanje 
povijesnih zgrada u svim karakterističnim arhitektonskim gabaritima, oblikovanjem pročelja i detaljima 
obrade. Obzirom na izrazitu vizualnu izloženost krovnih ploha u vizurama s Nove ceste, zbog očuvanja 
postojeće konfiguracije i slike krovova s tradicionalnim materijalima pokrova nije prihvatljivo 
postavljanje solarnih panela na krovnom plohama. Obavezno je očuvanje, održavanje i obnova 
vegetacije povijesnih i javnih nasada, s posebnim naglaskom na visoko zelenilo. Eventualna nova 
izgradnja, odnosno rekonstrukcija na malobrojnim neizgrađenim česticama mora se podrediti 
prostornim i arhitektonskim obilježjima područja. 

Područja perivojnih obilježja javnog, sakralnog ili grobljanskog karaktera (Park Angiolina , Park sv. 
Jakova, Park Margarita, Groblje Opatija, Amerikanski vrtovi) treba održavati uz kontinuirano 
poboljšavanje stanja uvažavajući izvornu kompoziciju, perivojnu opremu i obradu staza. Nije 
prihvatljivo smanjivanje njihove površine niti degradacija unošenjem neprimjerenih sadržaja ili nove 
izgradnje.  

 

6.3. SMJERNICE ZA ODRŽAVANJE I 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 dostignuće, koje se 
odražava u oblikovanju pročelja i interijera potrebno je održavati i obnavljati poštujući izvorna 
povijesna obilježja bez dogradnji i nadogradnji te uz oblikovne korekcije neprimjerenih recentnih 
zahvata115 gdje su potrebne. Podrazumijeva se obnova pročelja u svim elementima oblikovanja zidnih 
ploha, dekorativnih elemeneta, drvene stolarije s priklopima ili griljama, geometrije i nagiba krovišta s 
izvornim pokrovom (kupom, limom, eternit pločama i sl.). Uz kvalitetno održavanje potrebno je 
kontinuirano provoditi i unaprjeđenje bitnih zahtjeva za građevine u skladu s važećim 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 pročelja i dr. 
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potrebno ja izraditi konzervatorski elaborat, dok je za perivojno/vrtno uređenu česticu potrebno 
izraditi konzervatorsko krajobrazni elaborat kojim je potrebno obuhvatiti analizu i valorizaciju 
otvorenih prostora parcele s pripadajućom vegetacijom temeljem kojeg se izrađuje projekt 
krajobraznog uređenja. Ukoliko se izvodi zahvat samo na obnovi pročelja treba izraditi konzervatorsko 
restauratorsko istraživanje pročelja. 
 

Zgrade koje su ocijenjene kao arhitektonska i ambijentalna vrijednost obnavljaju se metodom 
restitucije pročelja, što se posebice odnosi na prizemlja koja su često bitno izmijenjena. Kod ovih 
zgrada potrebno je očuvati i održavati izvorne elemente unutrašnjih zajedničkih komunikacija, ulaznih 
holova, stubišta s ljevano željeznim 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 
uređenu česticu potrebno izraditi konzervatorsko krajobrazni elaborat kojim je potrebno obuhvatiti 
analizu i valorizaciju otvorenih prostora parcele s pripadajućom vegetacijom temeljem kojeg se 
izrađuje projekt krajobraznog uređenja. Ukoliko se izvodi zahvat samo na obnovi pročelja treba izraditi 
konzervatorsko restauratorsko istraživanje pročelja. 
 

Zgradama ocijenjenim kao ambijentalno vrijedne treba vratiti izgled pročelja temeljem projekta za koji 
treba izraditi konzervatorski elaborat koji uključuje analizu i valorizaciju zgrade, a obzirom da se radi o 
ambijentalnoj vrijednosti koja podrazumijeva kvalitetan odnos izgrađenog i neizgrađenog dijela čestice 
(vrta, perivoja) konzervatorskim elaboratom je potrebno obuhvatiti analizu i valorizaciju otvorenih 
prostora parcele s pripadajućom vegetacijom temeljem kojeg se izrađuje projekt krajobraznog 
uređenja. Pojedine zgrade izgubile su izvorno oblikovanje pročelja koje se predlaže ponovo uspostaviti. 
 

Zgrade ocijenjene kao ambijentalno prihvatljive obuhvaćaju zgrade novijeg datuma koje svojim 
volumenom i postavom na građevnoj čestici slijede povijesne uzorke, međutim nemaju izraženu 
arhitektonsku vrijednost. Za njih se predlaže održavanje u postojećim gabaritima, uklanjanje dogradnji i 
naknadnih neprimjerenih zahvata (nadstrešnice, vanjska stubišta) u cilju uspostave kvalitetnijeg stanja. 
Vrtno uređene čestice potrebno je održavati, a ovisno o stanju i poboljšati. 
 

Zgrade ocijenjene kao ambijentalno degradirajuće koje svojom pojavnosću odudaraju od pripadajućeg 
mikroambijenta moguće je prilagoditi ambijentu značajnijim zahvatima u pogledu korekcije 
(rekompozicije volumena) te planskom sadnjom visokog zelenila, čime bi se umanjio njihov vizualni 
utjecaj. 
 

Prilikom većih rekonstrukcija ambijentalno prihvatljive i ambijentalno degradirajuće izgradnje nije 
prihvatljiva artikulacija pročelja koja je u kontrastu s arhitektonskim obilježjima povijesne gradnje 
(potezi balkona sa staklenim ogradama, materijali završne obrade pročelja reflektirajućih svojstava i 
sl.), dok je za sve rekonstrukcije pojedinih stambenih jedinica unutar povijesnih zgrada potrebno 
sagledavanje cjelokupnog statičkog sustava građevine (nisu prihvatljive parcijalne intervencije rušenja 
pregradnih i nosivih zidova, zamjena međukatnih konstrukcija i sl.). 

 

6.4. SMJERNICE ZA UREĐENJE JAVNIH PARKOVA I OSTALIH POVIJESNIH 
PERIVOJNIH STRUKTURA 

Sve povijesne javne perivoje i perivoje uz zgrade treba održavati i obnavljati sukladno izvornoj 
kompoziciji, perivojnoj opremi i obradi staza, pri čemu nije prihvatljivo uvođenje i izgradnja kolnih 
pristupa i parkirališta. Prije obnove potrebno je izraditi snimku postojećeg 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 sadržavati 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 ulične drvorede potrebno je održavati i obnavljati sadnjom novih stabala istih vrsta kao što su 
postojeća.  

Nestale povijesne perivoje po mogućnosti rehabilitirati i ponovno uspostaviti gdje je to prostorno 
moguće ili barem u oblikovanju prostora reafirmirati / interpretirati elemente perivojnog naslijeđa 
(primjerice naslijeđe nestalog Kronprinzessin Stephanie Anlage kroz očuvanje trasa povijesnih staza i 
manju izgrađenost prostora uz veći udio perivojno uređenog prostora na pojedinim građevnim 
česticama bilo da se radi o obnovi povijesnih građevina ili gradnji novih). 

Potrebno je u sadašnjoj površini očuvati preostali dio prirodne šume (lovora i hrasta medunca) na 
predjelu između zgrade Suda i izgradnje uz Novu cestu (ne trasirati ulicu kako je predviđeno UPU‐om), 
uz čišćenje šume od agresivnog širenja populacije pajasena.  

Oko groblja je potrebno je zadržati neizgrađene ozelenjene površine prema okolnoj stambenoj 
izgradnji. 
Doline bujičnih potoka (zelene klinove) održavati na način koji će očuvati prirodna obilježja (vegetacije i 
vode), a ako je tehnički provedivo reafirmirati otvorena korita vodotoka barem na pojedinim 
dijelovima trase. 
 

Prilikom obnove povijesnih zgrada i njihovih čestica, ali i prilikom uređenja vanjskih prostora novih 
zgrada treba izbjegavati korištenje biljnih vrsta koje nisu autohtone i/ili tradicijski i povijesno prisutne 
na prostoru povijesne cjeline. Odabirom biljnih vrsta mora se postići atraktivnost perivojnih i vrtnih 
struktura tokom cijele godine, obzirom na lječilišni karakter grada, koji se posjećuje i u zimskim 
mjesecima. 
 

S obzirom na brojnost i kompleksnost tipološki sistematiziranih primjera u smislu različite povijesne, 
urbanističke, oblikovne i hortikulturne vrijednosti, za određivanje njihove vrijednosne podjele (prema 
stupnju očuvanosti izvorne kompozicije, perivojne opreme i obrade i sl.) temeljem koje bi se mogli 
odrediti detaljniji uvjeti uređenja i načina njihova održavanja, potrebno je izraditi zasebni 
konzervatorski elaborat kojim bi se detaljno istražili svi aspekti pojedinih perivojnih struktura. 
 

Osim očuvanja svih elemenata perivojnog naslijeđa (perivoja i vrtova uz zgrade) treba očuvati i i tzv. 
„povezno zelenilo“ između njih, koje pridonosi očuvanju prirodnog staništa i konfiguracije terena u slici 
cijelog krajolika kroz njegovo longitudinalno i vertikalno kretanje (prirodne šume i vodene površine na 
pozadinskim planinskim uzvisinama, šumske staze i putevi, obalno šetalište s prirodnom morskom 
obalom) te predvidjeti nove parkovne, perivojne ili vrtne površine, pri čemu posebno treba štititi i 
očuvati soliterna stabla hrasta medunca uz obalnu šetnicu. 

 

6.5. SMJERNICE ZA OČUVANJE SLIKE GRADA I VIZURA 

S obzirom na smještaj grada i povijesne urbanističke cjeline na padini izloženoj pogledima s glavnih 
vizurnih pravaca i točaka, ali i cjelokupnog prostora unutar obuhvata konzervatorske podloge, 
potrebno je sukladno analizi vizualne izloženosti na predjelima viših kategorija vizualne osjetljivosti 
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maksimalno prilagoditi novu gradnju karakterističnom urbanom uzorku pojedinog područja zajedničkih 
urbanih obilježja, pretežitim katnostima uličnih poteza i sl. 

Osim očuvanja vizura sprječavanjem izgradnje neprimjerenih gabarita i oblikovanja unutar granica 
povijesne cjeline, s obzirom na integralno sagledavanje gradske slike povijesne cjeline s prostorom 
viših padina Učke, potrebno je provesti i analizu vizualne izloženosti prostora izvan granica povijesne 
cjeline i u skladu s rezultatima korigirati uvjete gradnje na padinskim predjelima na višim kotama (uz 
šetalište Carmen Sylve, Ulicu Vrutki i dr.) koja svojim gabaritima u bitnoj mjeri sudjeluje u doživljaju 
slike grada unutar povijesne cjeline.  

Planskim odredbama UPU‐a potrebno je za izgradnju na višim padinama UPU‐om propisati „rahliju“ 
strukturu izgradnje (manjih volumena na većim građevnim česticama, bez višestambene izgradnje 
velikih volumena) kako bi se ostvario postupni prijelaz između područja urbanog i pejsažnog karaktera.  

 

6.6. SMJERNICE ZA UREĐENJE PODRUČJA DEGRADIRANIH VRIJEDNOSTI 

Unutar povijesne urbanističke cjeline Opatije nema većih područja degradiranih vrijednosti (izuzev Trga 
Slatina i dijela kupališta Slatina), već se degradacije većim dijelom odnose na pojedinačnu izgradnju 
koja unutar pojedinih područja zajedničkih obilježja odstupa od karakteristične morfologije izgradnje i 
urbanih uzoraka. Na područjima na kojima pojedinačna nova izgradnja odstupa od povijesnog urbanog 
uzorka potrebno je uređenjem ograda (sadnjom visoke živice i stablašica autohtonih / tradicionalno 
korištenih biljnih vrsta) u maksimalno mogućoj mjeri ublažiti izmijenjeni doživljaj prostora. 

U središtu grada je neuređeni prostor trga Slatina s komunalnim sadržajima (benzinska postaja, 
autobusna postaja) te nedovršenim sjevernim pročeljem kojega je nekad oblikovala zgrada hotela 
Zagreb. Zbog visokih vrijednosti ovoga područja predlaže se raspisivanje urbanističko‐pejsažno‐
arhitektonskog natječaja za uređenje cjelokupnog prostora uključujući i obalni pojas (kupalište Slatina). 

Visoko vrijedno obalno područje s prirodnim, stjenovitim plažama danas je mjestimice degradiranih 
obilježja i vrijednosti. U slučajevima potrebe uređenja prirodnih plaža predlaže se izvedba plohe 
sunčališta montažnim i/ili pontonskim konstrukcijama i drvenim plohama. 
 

Pojedina hotelska izgradnja druge polovine 20. i prve polovine 21. stoljeća (hoteli Adriatic, Admiral, 
Ambasador, recentno izgrađeni hotel Giorgio II u kontaktnom prostoru Punta Kolove) u suprotnosti su 
s prirodnom konfiguracijom obale, strukturnim i morfološkim obilježjima te mjerilom gradnje 
pripadajućeg prostora zbog čega se navedeni uzorak gradnje ne bi smio više primjenjivati. Kontaktni 
prostor obalne šetnice potrebno je rješavati na način kojim će se u što većoj mjeri očuvati prirodnost 
obale, dok je pri održavanju i obnovi same šetnice potrebno poštivati jedinstveni (povijesni) uzorak i 
materijale popločenja, oblikovanje ograda, podzida i elemenata oborinske odvodnje. 

 
6.7. SMJERNICE ZA PROVOĐENJE ZELENE GRADNJE, ENERGETSKE 
UČINKOVITOSTI, VIZUALNOG OGLAŠAVANJA TE OSTALIH 
INFRASTRUKTURNIH I KOMUNALNIH ZAHTJEVA 

Prihvatljivi su modeli primjene zelene gradnje i primjene mjera energetske učinovitosti kojima se neće 
degradirati arhitektonska i ambijentalna obilježja područja. Na pročeljima zgrada s dekorativnom 
plastikom nije dozvoljena promjena geometrije tj. izvedba termoizolacijskih obloga s vanjske strane. 
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Preporučljiva je obloga s unutrašnje strane te poboljšanje koeficijenata prolaza topline kroz zamjenu 
prozorskih stakala te izvedbu toplinske izolacije prema podrumu i krovu. Drvena stolarija prozora ne 
može se mijenjati plastičnom ili aluminijskom. Na suvremenim zgradama moguća je izvedba toplinske 
izolacije – obloge s vanjske strane pročelja, uz uvjet da se završni bojani sloj izvede u skladu s koloritom 
karakterističnim za pojedino područje. Sunčani 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 slučajevima kada će to 
biti planirano posebnim dokumentom o reklamiranju i oglašavanju na području povijesne cjeline grada. 
Privremeni objekti mogu se postavljati isključivo prema Odluci o komunalnom redu. 

 

6.8. PRIJEDLOG PROMJENE GRANICE ZAŠTITE POVIJESNE CJELINE I REVIZIJE 
ODREDBI PROSTORNO PLANSKE DOKUMENTACIJE 

Provedena analiza i valorizacija povijesnih urbanih područja Opatije ukazala je na vrijednosti pojedinih 
prostornih cjelina koje su obuhvaćene postojećim granicama zaštite kulturno povijesne cjeline upisane 
u Registar kulturnih dobara te na različitu vrijednost područja unutar pojedinih sustava zaštite (A i B)116 
stoga se predlažu sljedeće korekcije: 
 

a) sukladno suvremenoj metodologiji predlaže se formiranje područja zaštite povijesne urbanističke 
cjeline Opatije unutar koje se ne razlikuju zone A i B na način kako je to određeno rješenjem iz 2001. 
godine117, već se mjere zaštite određuju prema područjima urbanog karaktera 
 

b) s obzirom na nisku valorizaciju i recentnu degradaciju novom izgradnjom odnosno nepostojanje 
povijesno vrijednih struktura predlaže se isključivanje dijelova područja zapadno od Nove ceste te 
prostora unutar područja B‐24 i B‐25 iz obuhvata zaštite povijesne cjeline, uz iznimku Groblja Opatija 
 

c) sve povijesne zgrade s pripadajućim vrtno uređenim česticama zapadno od Nove ceste koje imaju 
arhitektonsku i ambijentalnu vrijednost potrebno je zaštititi odredbama UPU‐a na način da se uvjetuje 
održavanje i obnova njihovih izvornih arhitektonskih i perivojnih obilježja 
 

d) predlaže se uključivanje Amerikanskih vrtova u obuhvat zaštite povijesne cjeline 
 

Uz dosadašnje zgrade u režimu zaštite (upisane u Registar kulturnih dobara ili zaštićene prostorno 
planskom dokumentacijom) za upis u Registar predlažu se vila Nizza, Zgrada Carskog i kraljevskog 
kotarskog poglavarstva Volosko, Općinski dom, vila Ransonnet, vila Lazarini, crkva Navještenja Blažene 
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 zaštitu prostorno planskom 
dokumentacijom predlažu 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 državne činovnike (Društvo Zlatnog križa), Hotel Mozart, 
Umjetnički paviljon Juraj Šporer, Hotel Bristol, zgrada Vatrogasnog doma, Hotel Agava, zgrada Nove 
Pošte, Vila Artemis, Vila Ivan (Priskić), Vila Tiskarna, Mrkat, Vila Jenny, Hotel Belvedere I i II i Vila 

 
116 Valorizacija provedena u okviru ove Konzervatorske podloge primjerice ukazuje da bi područja poput zone uz zgradu 
Suda, područja Mandrije ili središnjih gradskih predjela zapadno od Ulice M. Tita trebala biti u istom sustavu zaštite kao 
područje urbane jezgre od perivoja Sv. Jakova do Ulice Zert. 
117 Rješenje temeljem konzervatorske podloge za Prostorni plan uređenja Grada Opatije. 
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Schwegel, dok se zgradu Zora obzirom na degradaciju izvornih arhitektonskih obilježja predlaže 
isključiti iz Registra. 

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

 

6.9. PREPORUKE ZA IZRADU DETALJNIJE KONZERVATORSKE I OSTALE 
DOKUMENTACIJE 

Predlaže se izrada elaborata kojim bi se usporedile i uskladile smjernice za gradnju prema važećoj 
prostorno planskoj dokumentaciji (UPU naselja Opatija) i važećim mjerama zaštite te smjernicama i 
mjerama zaštite definiranim ovom konzervatorskom podlogom.  

Za potrebe održavanja i poboljšanja stanja u povijesnim perivojima potrebno je za svaki izraditi 
konzervatorski elaborat koji osim analize povijesne perivojne kompozicije, opreme i obrade te 
povijesnog raslinja treba sadržavati snimku i valorizaciju postojećeg stanja. Prema smjernicama iz 
Konzervatorskog elaborata treba izraditi i Projekt uređenja perivoja s godišnjim planom održavanja. 

Za pojedina područja zajedničkih urbanih obilježja istočno od Nove ceste (područja B‐19, B‐20 i B‐21), 
obzirom na razmjerno veliku površinu te heterogenost izgradnje potrebno je izraditi zasebni 
konzervatorsko – urbanističko‐krajobrazni elaborat kojim bi se detaljnije istražila geneza, 
karakteristike, kulturno povijesne vrijednosti zgrada i vrtno uređenih čestica te na taj način omogućila 
(re)afirmacija uočenih naslijeđenih vrijednosti i preciznije (re)definirali uvjeti gradnje u prostorno 
planskoj dokumentaciji. 
 

Obzirom na značaj u kontekstu urbane cjeline i bitnu prometnu funkciju, oblikovanje središnjeg dijela 
grada (Trga V. Gortana i Slatine) potrebno je provesti temeljem urbanističko‐arhitektonskog natječaja 
uz prethodnu izradu kvalitetnog natječajnog programa i stručnih podloga. 
Izrada prometne studije u cilju rješavanja problema prometa u povijesnoj cjelini grada (prometa u 
kretanju i mirovanju) 
 

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