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UvoD

IV. izmjena i dopuna Prostornog plana uredenja Grada Opatije (dalje u tekstu Plan) izraduje se
temeljem Odluke o izradi IV. izmjena i dopuna Prostornog plana uredenja Grada Opatija (,,Sluzbene
novine Primorsko-goranske Zupanije” broj 49/2023 od 22.12.2023.) te Odluke o izmjeni odluke o izradi
IV. Izmjena i dopuna Prostornog plana uredenja Grada Opatija (,,SluZzbene novine Grada Opatije” broj
7/2025 od 10.travnja 2025.).

Nositelj izrade Plana je Upravni odjel za komunalni sustav, prostorno planiranje i zastitu okolisa Grada
Opatije. Strucni izradivac Plana je tvrtka PLANOPOLIS d.o.0. iz Rijeke.

Plan se izraduje u skladu s odredbama Zakona o prostornom uredenju (,,Narodne novine“ broj 153/13,
65/17, 114/18, 39/19, 98/19 i 67/23), Pravilnikom o sadrzaju, mijerilima kartografskih prikaza,
obveznim prostornim pokazateljima i standardu elaborata prostornih planova (NN 106/98, 39/04,
45/04 - ispravak, 163/04 i 9/11) u dijelu kojim se propisuju pravna pravila koja se odnose na sadrzaj,
mjerila kartografskih prikaza, obvezne prostorne pokazatelje i standard elaborata prostornih planova,
te u skladu sa ostalim zakonima i propisima koji pokrivaju problematiku prostora za koji se izraduju.
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1. POLAZISTA

Pregled izvrSenih aktivnosti u izradi IV. ID PPUG Opatija temeljem zakona o
zastiti okolisa i zakona o zastiti prirode

Prije donosenja Odluke o izradi dobiveno je od Upravnog odjela za prostorno uredenje, graditeljstvo i
zastitu okoliSa Primorsko goranske Zupanije misljenje da bi za izmjene i dopune Prostornog plana
uredenja Grada Opatije bilo potrebno provesti postupak ocjene o potrebi strateske procjene utjecaja
na okoli$ ((KLASA: 351-01/23-04/90 URBROJ: 2170-03-08/4-23-6).

S obzirom da je temeljem utvrdenih novih ciljeva Grada Opatije bilo potrebno izvrsiti izmjenu i dopunu
Odluke o izradi, ponovno je zatrazeno Misljenje Upravnog odjela za prostorno uredenje, graditeljstvo
i zasStitu okoliSa Primorsko goranske Zupanije o potrebi provedbe strateske procjene u kojemu je
utvrdeno da je potrebno provesti postupak Ocjene o potrebi strateske procjene utjecaja na okolis IV.
izmjene i dopune Prostornog plana uredenja Grada Opatije, a vezano za prijedlog izmjene i dopune
odluke o izradi Prostornog plana.

Prema propisanoj proceduri proveden je postupak Ocjene o potrebi strateSke procjene utjecaja na
okolis, a u okviru kojega je dobiveno misljenje o prihvatljivosti IV. IDPPUG za ekolosku mreZzu. Po
provedenom postupku, Gradonacelnik je donio Odluku kojom se utvrduje da nije potrebno provesti
stratesku procjenu utjecaja na okoli$ za IV. Izmjene i dopune Prostornog plana uredenja Grada
Opatije (PPUGO) (,,Sluzbene novine Grada Opatije” broj 6/2025.).

Odluka o izradi

Gradsko vije¢e Grada Opatije je na sjednici odrzanoj 14. prosinca 2023. godine donijelo Odluku o izradi
IV. izmjena i dopuna Prostornog plana uredenja Grada Opatija (,,Sluzbene novine Primorsko-goranske
Zupanije” broj 49/2023 od 22.12.2023.) te 8. travnja 2025. Odluku o izmjeni Odluke o izradi IV. izmjena
i dopuna Prostornog plana uredenja Grada Opatija (,,SluZzbene novine Grada Opatije” broj 7/2025 od
10.travnja 2025.).

PLANOPOLIS d.o.o.
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Slika 1: 1zvod iz Odluke o izradi IV. ID PPUG Opatije

Na temelju €l. 113 st. 1, &l. 86 st. 3 te €l. 60 st. 4 Zakona o prostornom uredenju (,,Narodne
novine® broj: 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19, 67/23) i ¢lanka 29. Statuta Grada Opatije
(‘Sluzbene novine Primorsko-goranske Zupanije' broj 25/09, 30/09-ispravak, 7/13, 3/18, 5/18-
ispravak, 3/20 i 3/21), a po prethodno pribavljenom misljenju Upravnog odjela za prostorno
uredenje, graditeljstvo i zastitu okolisa Primorsko-goranske Zupanije KLASA: 351-01/23-
04/90, URBROIJ: 2170-03-08/4-23-6 od 8. prosinca 2023. godine, Gradsko vijeée Grada
Opatije na 24. sjednici odrzanoj 14. prosinca 2023. godine, donijelo je sljedeéu

ODLUKU O IZRADI
IV.IZMJENA I DOPUNA PROSTORNOG PLANA UREDPENJA GRADA OPATIJA

I. OPCE ODREDBE 5
Clanak 1.

Donosi se Odluka o izradi IV. Izmjena i dopuna Prostornog plana uredenja Grada Opatija
("Sluzbene novine Primorsko-goranske Zupanije", broj 01/07, 56/12, 4/16, 8/16-
pro¢.tekst,10/21 i 05/22-prog. tekst), u daljnjem tekstu: Izmjene i dopune Plana.

Nositelj izrade Izmjene i dopune Plana je Upravni odjel za komunalni sustav, prostorno
planiranje i zastitu okolisa Grada Opatije.

II. PRAVNA OSNOVA ZA IZRADU I DONOSENJE IZMJENA I DOPUNA PLANA
Clanak 2.

Izmjene i dopune Plana izraduju se i donose u skladu s odredbama Zakona o prostornom
uredenju (,,Narodne novine* broj 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19i 67/23).

III. RAZLOZI DONO§'ENJA IZMJENA 1 DOPUNA PLANA, CILJEVI I
PROGRAMSKA POLAZISTA

Clanak 3.

Razlozi izrade Izmjene i dopune plana su sljedeéi:

¢ utvrdivanje lokacije i definiranje uvjeta za gradenje za gradevinu Azil za Zivotinje,

e utvrdivanje lokacije za kompostanu i reciklazno dvoriste za gradevni otpad te
definiranje uvjeta za gradenje navedenih gradevina

e ispitivanje i provjera modela poticane gradnje za gradane Opatije

e provjera i verifikacija opsega javnih urbanistickih i arhitektonskih natjeaja

e aZuriranje Plana prema zahtjevima nadleZznih tijela i izmjenama zakonskih i
podzakonskih akata

IV. OBUHVAT IZMJENA I DOPUNA PLANA

Stranicalod5

PLANOPOLIS d.o.o0.
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IV. izmjene i dopune Prostornog plana uredenja Grada Opatija PRIJEDLOG PLANA

Clanak 4.

Obuhvat izmjena i dopuna Plana jednako je obuhvatu vaZeceg Prostornog plana uredenja
Grada Opatija.

V. OCJENA STANJA U OBUHVATU IZMJENA I DOPUNA PLANA
Clanak 5.

Opatijski prostor biljezi snazan investicijski zamah za koji je potrebno osigurati odgovarajuéi
planski okvir. Potrebno je osigurati dodatne mjere zatite prostora za sve vrste zahvata.

VI. POPIS SEKTORSKIH STRATEGIJA I DRUGIH DOKUMENATA U SKLADU S
KOJIMA SE UTVRDUJU ZAHTJEVI ZA IZRADU IZMJENA I DOPUNA PLANA

Clanak 6.

Za potrebe izrade Izmjena i dopuna Plana koristit ¢e se raspoloziva dokumentacija prostora
koju iz podru¢ja svog djelokruga osiguravaju tijela i osobe odredene posebnim propisima te
raspoloziva dokumentacija Nositelja izrade [zmjena i dopuna Plana.

VIL NACIN PRIBAVLJANJA STRUCNIH RIESENJA IZMJENA I DOPUNA PLANA

Clanak 7.

Za potrebe izrade ID Plana koristit ¢e se Struéna podloga ID PPU i ID UPU 1 (listopad 2023.)
, izradena od ovlastenog ureda Plan 21 d.o.o. iz Rijeke.

Izmjene i dopune Plana izraduju se na podlogama koje osigurava Nositelj izrade Izmjena i
dopuna plana.

VIII. POPIS JAVNOPRAVNIH TIJELA ODREDENIH POSEBNIM PROPISIMA
KOJA DAJU ZAHTJEVE ZA IZRADU PLANA TE DRUGIH SUDIONIKA
KORISNIKA PROSTORA KOJI TREBAJU SUDJELOVATI U IZRADI IZMJENA I
DOPUNA PLANA

Clanak 8.

Popis tijela i osoba odredenih posebnim propisima koja daju zahtjeve za izradu Plana iz
podrucja svog djelokruga, te ostalih sudionika koji ¢e sudjelovati u izradi Plana utvrduje se
kako slijedi:

1. Ministarstvo zastite okolisa i prirode,

2. Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine,

Stranica2 od 5

PLANOPOLIS d.o.o.
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Slika 2: Odluka o izmjeni odluke o izradi IV. Izmjena i dopuna PPUG Opatije

Na temelju ¢lanka 113. stavka 1., ¢lanka 86. stavka 3. te ¢lanka 60. stavka 4. Zakona o
prostornom uredenju (,,Narodne novine* broj 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19 i 67/23) i
Clanka 29. Statuta Grada Opatije (,,Sluzbene novine Primorsko-goranske Zupanije“ broj
49/23), Gradsko vijece Grada Opatije na 36. sjednici odrzanoj 8. travnja 2025. godine,
donijelo je sljede¢u

ODLUKU O IZMJENI ODLUKE O IZRADI
IV.IZMJENA I DOPUNA PROSTORNOG PLANA UREDENJA GRADA OPATIJE

Clanak 1.

U Odluci o izradi IV. izmjena i dopuna Prostornog plana uredenja Grada Opatije (,,Sluzbene
novine Primorsko-goranske Zupanije “ broj 49/23), ¢lanak 3. se mijenja i glasi:
,»Razlozi izrade Izmjene i dopune Plana su sljededi:
* utvrdivanje lokacije i definiranje uvjeta za gradenje za gradevinu Azil za Zivotinje,
* utvrdivanje lokacije za kompostanu i reciklazno dvoriste za gradevni otpad te
definiranje uvjeta za gradenje navedenih gradevina,
* definiranje strateskih prioriteta Grada Opatije i provjera uvjeta provedbe za njihovu

realizaciju,
* provjera i redefiniranje uvjeta gradenja gradevina unutar gradevinskih podrudja
naselja,

* ispitivanje i provjera modela poticane gradnje za gradane Opatije,

* provjera i verifikacija opsega javnih urbanistickih i arhitektonskih natje¢aja,

* izmjena granica gradevinskog podrudja naselja GP8-1 i po potrebi GP8-2 Veprinac u
svrhu realizacije sportske, rekreacijske i/ili javne namjene s prate¢im sadrzajima u
Veprincu.“

Clanak 2.

Ova Odluka stupa na snagu osmoga dana od dana objave u ,,Sluzbenim novinama Grada
Opatije”.

KLASA: 350-01/23-01/22

URBROIJ: 2170-12-03/01-25-18

Opatija, 8. travnja 2025.

GRADSKO VIJECE GRADA OPATUE

' I;redéj:éaiﬂk Gradskog vije¢a

./;

PLANOPOLIS d.o.o0.
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IV. izmjene i dopune Prostornog plana uredenja Grada Opatija PRIJEDLOG PLANA

Javnopravna tijela i drugi sudionici koji sudjeluju u izradi Prostornog plana
temeljem Odluke o izradi

Zakonom o prostornom uredenju, ¢lancima 90. do 92. odredeno je ukljucivanje javnopravnih tijela u
izradu Plana na nacin da se ocituju na Odluku o izradi koju im dostavlja nositelj izrade. Odlukom o izradi
ovog Plana odreden je rok od 15 dana za dostavu zahtjeva za izradu prostornog plana. Ukoliko
javnopravna tijela ne dostave zahtjeve u propisanom roku, smatra se da zahtjeva nema.

Javnopravno tijelo ne moze zahtjevima za izradu prostornog plana postavljati uvjete kojima bi se
mijenjali ciljevi i/ili programska polazista za izradu prostornog plana odredeni Odlukom o izradi
prostornog plana. Takoder, javnopravno tijelo u svrhu davanja zahtjeva za izradu prostornog plana ne
moze zahtijevati od nositelja izrade plana ili stru¢nog izradivaca izradu i podnoSenje dokumenata ili
pribavljanje podatka iz njegova upravnog podrucja.

Stoga u Plan mogu biti ugradena samo ona ocitovanja, podaci i planske smjernice koji su u skladu s
Odlukom o izradi.

Odlukom o izradi utvrden je popis javnopravnih tijela odredenih posebnim propisima koji su u skladu
s ¢lankom 90. Zakona o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19,98/19 i 67/23)
pozvani dati zahtjeve za izradu Plana iz podrucja svog djelokruga.

U nastavku se navode javnopravna tijela i zaprimljena ocitovanja s opisom postupanja u ovim
izmjenama i dopunama:

e HOPS — Hrvatski operator prijenosnog sustava;

- TraZena je dopuna prijenosnog sustava, dopuna popisa gradevina od znacaja za Drzavu i
Zupaniju, uskladenje uvjeta zastiéenog pojasa - trazene dopune Plana nisu u skladu s
ciljevima utvrdenim Odlukom o izradi, uskladenje s traZzenim zahtijevalo bi cjelovito
uskladenje sa Zupanijskim planom, cjelovite izmjene elektro-energetskog sustava, a sto nije
utvrdeno Odlukom o izradi. Uvjeti zasticenog pojasa u odnosu na koridor definirani su
posebnim Pravilnikom te nisu odredeni ovim Planom.

e HAKOM — Hrvatska regulatorna agencija za mrezne djelatnosti

- TraZena je dopuna uvjeta planiranja elektronicke komunikacijske infrastrukture te dopuna
prikaza elektronicke komunikacijske infrastrukture — trazene dopune Plana nisu u skladu s
ciljevima utvrdenim Odlukom o izradi, uskladenje s trazenim zahtijevalo bi cjelovito
uskladenje sa Zupanijskim planom, cjelovite izmjene sustava elektronicke komunikacijske
infrastrukture, a Sto nije utvrdeno Odlukom o izradi.

e HRVATSKE VODE

- TraZzene su dopune dijelova Plana koji se ticu Stetnog djelovanja voda — trazene dopune Plana
nisu u skladu s ciljevima Odluke o izradi. lokacije za Azil za Zivotinje, smjeStaj kompostane i
reciklaznog dvorista za gradevni otpad moraju biti izvan zona uredenja vodotoka —
prihvaceno.

e  MINISTARSTVO POLJOPRIVREDE

- Dani su uvjeti i ogranicenja za ukljucivanje poljoprivrednog zemljiSta u gradevinska podrucja
—ovim izmjenama i dopunama nisu mijenjana gradevinska podrucja, izuzev Cestica u
gradevinskom podrucju Veprinac (obrazloZzeno u odnosnom poglavlju), a koje nisu u
vlasnistvu drZave

- TraZeno je da se onemoguci izgradnja poljskih kucica i sli¢nih povrsina izvan gradevinskog
podrucja — uvjeti gradnje izvan gradevinskog podrucja nisu predmet ovih Izmjena i dopuna
Plana

e HEP - nemaju novih uvjeta

Cioftina 16 : Rijeka : OIB:95829573574 : www.planopolis.hr : info@planopolis.hr 9



IV. izmjene i dopune Prostornog plana uredenja Grada Opatija PRIJEDLOG PLANA

e VIK—definiranje uvjeta za gradnju sustava za opskrbu pitkom vodom i odvodniju i
prociS¢avanje otpadnih voda — nije predmet izmjene Plana odreden Odlukom o izradi, uvjeti
su vec definirani prostornim planom

e HRVATSKE SUME — nemaju zahtjeva

2. CILIEVI

Odlukom o izradi u €lanku 3 su definirani razlozi Izmjene i dopune Plana te su oni sljededi:

e utvrdivanje lokacije i definiranje uvjeta za gradenje za gradevinu Azil za Zivotinje,

e utvrdivanje lokacije za kompostanu i reciklaZzno dvoriste za gradevni otpad te definiranje
uvjeta za gradenje navedenih gradevina,

e definiranje strateskih prioriteta Grada Opatije i provjera uvjeta provedbe za njihovu
realizaciju,

e provjerairedefiniranje uvjeta gradenja gradevina unutar gradevinskih podrucja naselja,

e ispitivanje i provjera modela poticane gradnje za gradane Opatije,

e provjera i verifikacija opsega javnih urbanistic¢kih i arhitektonskih natjecaja,

e izmjena granica gradevinskog podrucja naselja GP8-1 i po potrebi GP8-2 Veprinac u svrhu
realizacije sportske, rekreacijske i/ili javnhe namjene s prateé¢im sadrzajima u Veprincu

3. PLAN - IV. IZMJENE | DOPUNE PPUG
OPATUA

U nastavku je prikazano obrazloZenje izvrSenih izmjena Plana sukladno Ciljevima.

Izmjene u planu sukladno definiranim ciljevima

Utvrdivanje lokacije i definiranje uvjeta za gradenje za gradevinu Azil za Zivotinje

Ovim izmjenama i dopunama ne utvrduje se lokacija za smjestaj gradevine azila za Zivotinje na
podrucju Grada Opatije te se navedeni cilj odreden Odlukom o izradi neée konzumirati. Naime, u
postupku razmatranja nije pronadena odgovarajuéa lokacija koja bi bila prihvatljiva gradanima,
prostornim uvjetima te ogranicenjima zastite prostora.

Potrebu za zbrinjavanjem napustenih Zivotinja potrebno je sagledavati u Sirem, regionalnom
kontekstu. Primorsko-goranska Zupanija ve¢ je ranije pokrenula aktivnosti na pripremi regionalnog
Centra za dobrobit Zivotinja, a tijekom 2026. godine ponovno je najavljen nastavak projekta
regionalnog centra. S obzirom na navedeno, Grad Opatija ne¢e samostalno planirati izgradnju vlastitog
azila, vec ¢e potrebe za zbrinjavanjem napustenih Zivotinja nastojati rijesiti ukljucivanjem u regionalni
sustav, u suradnji s Primorsko-goranskom Zupanijom i drugim zainteresiranim jedinicama lokalne
samouprave.

Utvrdivanje lokacije za kompostanu i reciklazno dvoriste za gradevni otpad te definiranje
uvjeta za gradenje navedenih gradevina

Odlukom o izradi IV. izmjena i dopuna Prostornog plana uredenja Grada Opatije kao jedan od ciljeva
utvrdeno je odredivanje lokacije za kompostanu.

PLANOPOLIS d.o.o.
Cioftina 16 : Rijeka : OIB:95829573574 : www.planopolis.hr : info@planopolis.hr 10



IV. izmjene i dopune Prostornog plana uredenja Grada Opatija PRIJEDLOG PLANA

Tijekom izrade Plana preispitana je potreba za planiranjem predmetnog zahvata te je odluceno da se
u okviru ovih izmjena i dopuna ne utvrduje lokacija kompostane.

Vazedim propisima iz podrucja gospodarenja otpadom nije propisana obveza izgradnje kompostane na
podrucju svake jedinice lokalne samouprave, veé je dopusteno gospodarenje biootpadom organizirati
u okviru zajednic¢kog sustava gospodarenja otpadom vise jedinica lokalne samouprave.

Slijedom navedenog, ovim izmjenama i dopunama Plana ne odreduje se nova lokacija kompostane.

Ovim izmjenama i dopunama se smjestaj reciklaznog dvoriSta za gradevinski otpad planira u sklopu
zone proizvodne namjene 12, — uz naselje Puhari planira, a uvjeti provedbe ée se odrediti pripadaju¢im
urbanistickim planom uredenja.

Definiranje strateskih prioriteta Grada Opatije i provjera uvjeta provedbe za njihovu
realizaciju

Kroz ove izmjene i dopune Plana su u ¢lanku 155a utvrdeni strateski prioriteti Grada Opatije, koji su
prepoznati kao vazni razvojni projekti u funkciji podizanja kvalitete Zivota gradana, unaprjedenja javne
i drustvene infrastrukture te o€uvanja prostora. Radi se o projektima Cija je realizacija u tijeku, u
pripremiili u razlic¢itim fazama razrade, a koji su prepoznatii u prostorno-planskoj dokumentaciji Grada,
i to:

e rekonstrukcija nogometnog igralista Opatija

e Gradski bazen Opatija

e TrgSlatina

e Pancera

e PlazaSlatina

e GaraZa Volosko

e Rekonstrukcija i nadogradnja osnovne $kole u Opatiji
e Rekonstrukcija i dogradnja Doma zdravlja u Opatiji

e Zastita, uredenje i ocuvanje Setnice Carmen Sylve

e Gradenje gradevina za priustivo stanovanje

U cilju omogucavanja uredenja Trga Slatina, ovim je izmjenama Plana dopusteno preispitivanje
prometnog rjeSenja prikazanog na kartografskim prikazima br. 4A 1. Gradevinska podrucja, 1A
Koristenje i namjena prostora te 1B Infrastrukturni sustavi — promet, posta i telekomunikacije ovoga
Plana, radi unaprjedenja prostorne i funkcionalne povezanosti trga s obalnim pojasom, Setnicom i
kupalistem.

Naime, Prostorno-prometnom studijom Opatije (Rijekaprojekt, listopad 2025.) dan je prijedlog nove
prometne koncepcije za Trg Vladimira Gortana (Trg Slatina). Ocijenjeno je da je ukidanje prometa preko
trga, kako je trenutno planirano , moze imati negativne posljedice na protoc¢nost prometa, a takoder
utvrdena je i potreba da se javni prijevoz putnika mora zadrZati. Prometnom studijom predloZeno je
izmjestanje ulice M. Tita na sjeverno podrucje trga, uz formiranje manjeg kruznog toka koji ujedno sluzi
i kao okretiste za vrijeme zatvaranja ulice M. Tita. Autobusna stajaliSta predlaZe se grupirati na sjeveru
trga na mjestu postojecéeg parkiralista za turisticke autobuse.
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Slika 3: Prijedlog nove prometne koncepcije za Trg Vladimira Gortana (trg Slatina) prema Prostorno-prometnoj studiji
(Rijekaprojekt, 2025.)

iy
Rakovcéeva ul.

S obzirom na to da je u tijeku izrada idejnog uredenja Trga, kojom ce se detaljnije ispitati sve
mogucénosti preusmjeravanja prometa, te izrada izmjena UPU naselja Opatija, ovim izmjenama PPUG-
a naglaseno je da su trase prometnica prikazane na kartografskim prikazima br. 4A — Gradevinska
podrucja, 4A1 — KoriStenje i namjena prostora te 4B — Infrastrukturni sustavi (promet, posta i
telekomunikacije) shematski.

U dijelu koji se odnosi na formiranje i uredenje Trga Slatina (Trg Vladimira Gortana), trase prometnica
mogu se izmijeniti kroz izradu UPU-a, pod uvjetom da se ne narusi funkcionalnost cjelovitog
prometnog sustava.

U ovom Planu se nije Zeljelo predodrediti kona¢no prometno rjesenje, vec je ostavljena moguénost da
se ono detaljnije preispita i oblikuje tijekom izrade UPU-a, kako bi se osigurala potrebna fleksibilnost
da se odabere najbolje rjeSenje kroz detaljniju razradu i postupak izrade UPU-a.

Zastita Setnice Carmen Sylva

U cilju omogucavanja zastite, uredenja i oCuvanja Setnice Carmen Sylve, u toku izrade ovih izmjena
Plana izradena je strucna podloga — Konzervatorsko-krajobrazne studije setaliSta Carmen Sylve u
Opatiji, Land studio d.o.o., listopad 2025., u kojoj su predloZzene mjere uredenja i zastite Setnice
Carmen Sylve.

Prema izradenoj stru¢noj podlozi obuhvat Setnice dijeli se na tri dijela:
e Sumsko-povijesna cjelina

e Urbanizirana cjelina

e Sumska cjelina

PLANOPOLIS d.o.o0.
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Slika 4: Tri cjeline Setnice Carmen Sylva prema stru¢noj podlozi

Tri cjeline Setnice Carmen Sylva

—— Sumska cjelina
Urbanizirana cjelina
—— Sumsko-povijesna cjelina

Stru¢nom podlogom utvrdeno je da je postojeca Setnica Carmen Sylve prekinuta u srednjem dijelu te
da se taj prostor u naravi smatra urbaniziranom cjelinom bez posebne vrijednosti. Predlaze se
povezivanje Sumske cjeline i Sumsko-povijesne cjeline trasom c¢ija realizacija mora biti prethodno
ispitana.

Ovim Planom se ocuvanje Setnice Carmen Sylve te povezivanje njenih o€uvanih dijelova definira kao
jedan od strateskih prioriteta. Planom se dopusta ispitivanje mogucnosti povezivanja postojecih
o¢uvanih dijelova $etnice, koji su prekinuti urbaniziranim dijelom (ul. Setaliste Carmen Sylve).

Dozvoljava se uredenje Setnice izvan gradevinskih podrucja na temelju krajobraznog projekta, bez
izgradnje trajnih gradevina, na nacin da se Setnica oblikuje i uredi u skladu s prirodnim karakteristikama
terena.

Povezivanje ocuvanih dijelova Setnice Carmen Sylve mozZe se planirati i kroz UPU 1 naselja Opatija, pri
¢emu se uvjeti gradnje i uredenja Setnice unutar obuhvata UPU-a odreduju tim Planom.

Mijere oCuvanja i zastite Setnice Carmen Sylve bit ¢e detaljno ispitane tijekom izrade planova uredenja
uzeg obuhvata, buduci da je Setnica ugrozena upravo u gradevinskim podrucjima naselja. RjeSenja ée

se detaljno preispitati i definirati kroz urbanisticke planove uredenja, stoga nisu definirana ovim
Planom.

Provjera i redefiniranje uvjeta gradenja gradevina unutar gradevinskih podrucja naselja

Ovim izmjenama i dopunama Plana, u cilju smanjenja pritisaka buducde izgradnje preispitani su uvjeti
gradenja u svim gradevinskim podrucjima naselja.

U nastavku se daje kratak pregled izvrSenih izmjena, a detaljni prikaz izmijenjena i uvjeta naznacen je
u odredbama za provedbu:

e Jasnije definiranje pojmova Individualne stambene gradevine (i stambeno-poslovno i poslovno-
stambene) i viSestambene gradevine (i stambeno-poslovno i poslovno-stambene) te uvodenje
pojma samostalna uporabna cjelina osnovne namjene

- U praksi se pokazalo da se zbog definicije pojmova individualne stambene gradevine i
viSestambene gradevine kojima je bio definiran maksimalan broj stambenih jedinica dogada
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da se u stvarnosti izgradi 3 stambene jedinice i jos dodatno poslovni prostori koji su se potom
registrirali kao smjestajni kapacitet. Na taj nacin na gradevnim cCesticama u stvarnosti se
nalazilo visSe stambenih jedinica nego Sto je bilo planom predvideno. Ovim izmjenama i
dopunama uveden je pojam ,samostalna uporabna cjelina osnovne namjene”.

Samostalna uporabna cjelina osnovne namjene (stan ili poslovni prostor) je skup prostorija
namijenjen za stanovanje ili obavljanje poslovne djelatnosti, koji Cini jedinstvenu zatvorenu
gradevinsku i funkcionalnu cjelinu te ima poseban ulaz. Pripadajuéi sporedni dijelovi i
pomocne prostorije (podrumi, garaZe, spremista, tavani, drvarnice, prostorije za rekreaciju,
lietne kuhinje i slicno), kao i zajednicki dijelovi zgrade (hodnici, stubista i drugi komunikacijski
prostori), ne smatraju se samostalnim uporabnim cjelinama osnovne namjene. Pripadajuci
sporedni dijelovi i pomoéne prostorije moraju biti funkcionalno povezani s osnovnom
namjenom gradevine, a pojedinacno spremiste (tavansko, podrumsko ili drugo) moze imati
najvise 15 m? neto korisne povrsine po samostalnoj uporabnoj cjelini osnovne namjene.

Za individualnu stambenu gradevinu izmjenom je definirano da moZe imati najviSe tri
samostalne uporabne cjeline osnovne namjene, a to znaci da nece biti moguée planirati
gradevinu s tri stambene jedinice i joS dodatnim poslovnim prostorima koji se potom
registriraju kao smjestajni kapaciteti.

Redefiniranje uvjeta prometnog pristupa za gradevne cestice u gradevinskim podrucjima naselja

Ovim izmjenama i dopunama redefinirani su uvjeti pristupa gradevnim cesticama u
gradevinskim podrucjima naselja. Prometni pristup iz prethodnog stavka ovog ¢lanka moze
biti izravni ili preko pristupnog puta. Definirani su uvjeti za pristupne puteve na nacin da mogu
biti dugi najvise 50m, Sirine najmanje 4,50 m te nagiba do 12%.
Na ovaj nacin Zeli se sprijeciti formiranje dugih i neprimjerenih pristupnih, u cilju veée
prometne sigurnosti te stvaranja kvalitetnijih uvjeta za prostora.

Definiranje pojma suteren

U cilju omogucavanja boljeg uklapanja gradevina u prirodni teren uveden je pojam suterena
te je dana njegova definicija kao dio zgrade, odnosno gradevine koji je ukopan do 50 % svoga
obujma u konacno uredeni teren te se ubraja u nadzemne etaze

Iskljucenje definicije pojma tavan, jasnije odredivanje definicije pojma potkrovije

Kako bi se sprijecilo lazno prikazivanje korisne etaZe potkrovlja kao prostora tavana, definicija
potkrovlja je preuzeta iz definicije Pravilnika o prostornim planovima (,Narodne novine“ br.
152/2023) te je dodatno dopunjeno da se samo potkrovlje do kojeg nije projektiran, odnosno
izveden siguran pristup, i koje nije namijenjeno boravku ljudi i/ili smjestaju stvari i na najvisem
dijelu ima svjetlu visinu manju od 1,8 m ne smatra etazom.

Smanjenje dozvoljenih koeficijenata izgradenosti, iskoristenosti, broja etaza i visine individualnih
stambenih gradevina

Kako bi se smanjio pritisak nove izgradnje i osiguralo bolje uklapanje buduéih gradevina u
postoje¢i ambijent, smanjen je ukupni broj nadzemnih i podzemnih etaza za individualne
stambene, stambeno-poslovne i poslovno-stambene gradevine. Dozvoljeni broj etaza sada
iznosi najvise dvije podzemne i dvije nadzemne etaZe.

Visina gradevina smanjena je na 7 m, odnosno 9 m (ukupna), a koeficijenti izgradenosti i
iskoriStenosti takoder su reducirani, a dodatno su reducirani gradevinskim podrucjima naselja
Veprinac oznake GP8-12 i GP8-14 u cilju zastite kontaktnog podrucja povijesne cjeline naselja
Opatija

Iznimno, blazi uvjeti primjenjuju se na samostojece kaskadne gradevine.

Uvjeti gradenja samostojecih kaskadnih gradevina
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Radi boljeg uklapanja novih gradevina u prirodni teren i smanjenja obima usjeka i iskopa,
poti¢e se gradnja samostojecéih kaskadnih gradevina. Kaskadna gradevina je oblikovana na
kosom terenu (prosjecnog nagiba 15 % i vise) tako da se nadzemni dijelovi etaza medusobno
izmi¢u u smjeru nagiba terena, pri ¢emu je svaka etaza pomaknuta najmanje 1,5 m u odnosu
na etazu iznad i ispod nje, ¢ime se formira 'stepenasti' ili terasasti oblik koji prati nagib terena.
Svaka etaza kaskadne gradevine mora imati izravan kontakt s terenom.

Prema ovim izmjenama i dopunama Plana, kaskadne gradevine mogu koristiti nesto blaze
uvjete u odnosu na ostale tipove gradevina, ¢ime se poti¢e gradnja koja se skladno uklapa u
teren. Takve gradevine mogu imati najvise tri nadzemne etaze, pri cemu, u slucaju tri etaze,
jedna mora biti suteren. Koeficijent izgradenosti je nesto veci nego kod ostalih gradevina kako
bi se omogudilo dodatno izmicanje kaskada i stvaranje terasastih oblika.

e Ogranicenje gradnje s ravnim krovovima

U cilju oCuvanja vizualnog identiteta naselja i povecanja povrSina zelenila, za gradnju
individualnih gradevina stambene, stambeno-poslovne i poslovno-stambene namjene
zabranjuje se izgradnja ravnih krovova u svim naseljima, osim u naseljima Opatija i ICiéi. U
navedenim naseljima ravni krovovi su dopusteni uz obvezu izvedbe intenzivnog ozelenjenog
krova s minimalnom dubinom supstrata od 50 cm, pri ¢emu ozelenjeni dio krova mora
zauzimati najmanje 70 % ukupne krovne povrsine.

e Jasnije definiranje uvjeta arhitektonskog oblikovanja u cilju boljeg uklapanja u postoje¢i ambijent

Arhitektonsko oblikovanje individualnih stambenih, stambeno-poslovnih i poslovno-
stambenih gradevina jasnije je definirano na nacin da se postigne sklad s postojeé¢im naseljima.
Gradevine moraju imati jednostavne, minimalno razvedene, pravokutne tlocrte (osim u
naseljima I¢i¢i i Opatija). Dopustene su samostojece kaskadne gradevine s izmicanjem etaza
na kosom terenu. Kosi krovovi trebaju imati nagib izmedu 17° i 23° i biti pokriveni crijepom
prilagodenim primorskoj gradnji. Ravni krovovi dozvoljeni su samo u Opatiji i I¢i¢ima, uz
obvezni zeleni krov s minimalnom debljinom supstrata od 50 cm i prekrivenoséu od najmanje
70 %.

Za procelja je odredeno da moraju biti Zbukana ili kamena, svijetlih pastelnijih boja, s
vertikalno izduzenim otvorima. Ostakljenje procelja ograniceno je na 30 % povrsine za svako
pojedinacno procelje, a obloge ne smiju stvarati svjetlosno onecisc¢enje.

o Definiranje uvjeta uredenja cestica individualnih stambenih, stambeno-poslovnih i poslovno-
stambenih gradevina

Najmanje 60% povrsine gradevne Cestice ureduje se kao krajobrazno uredeni dio gradevne
Cestice, preteZito cjelovita parkovna i zelena povrsina. Iznimno u gradevinskim podrucjima
naselja Veprinac oznake GP8-12 i GP8-14 krajobrazno uredeni dio gradevne Cestice mora biti
najmanje 70% gradevne Cestice (u cilju zastite kontaktnog podrucja povijesne cjeline naselja
Opatija)

ParkiraliSna mjesta na gradevnoj Cestici potrebno je ozeleniti na nacin da se na svaka tri
parkiraliSna mjesta zasadi jedno stablo minimalne visine 2m. Ova obveza ne odnosi se na
parkiraliSta unutar garaza ili podzemnih parkirnih prostora.

Kao obvezan prilog glavnom projektu za gradenje treba priloZiti projekt krajobraznog uredenja
za tu Cesticu, uz bar jedan uzduzni i poprecni presjek kroz promatranu Cesticu i prikazom
nivelete prirodnog zemljiSta na svim presjecima. Projektna dokumentacija za gradnju
gradevine treba sadrzavati i prikaz postojeceg stanja raslinja na gradevnoj Cestici i njegovog
vrednovanja, s prikazom koji se primjerci planiraju za sjeCu kod gradnje gradevine. Ovim
izmjenama i dopunama dodatno je uvjetovano da je potrebno zadrzati ili nadoknaditi visoko
raslinje u negradivom dijelu Cestice.

Zabranjeni su usjeci i jame koje bi nadzemne etaze ukopale dublje od 1,5 m.
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- Definirano je da se na svakoj gradevnoj Cestici mora u glavnom projektu predvidjeti mjesto za
spremnike za privremeno odlaganje komunalnog otpada. To mjesto mora biti uredeno i
zasticeno tako da se uklopi u okolis$ te sprijeci rasipanje i prolijevanje otpada, kao i Sirenje
prasine, buke i neugodnih mirisa.

- Uvjetovano je i da udaljenost potpornog zida (ukljucivo obloZnih zidova) od (zida) bilo koje
gradevine ne smije biti manja od 3,00 m

- Definirano je da udaljenost podzemnih etaza od granice gradevne Cestice ne smije biti manja
od 4,00 m, a dio terena iznad podzemne etaze mora biti pokriven slojem zemlje minimalne
dubine 0,50 m da bi se mogao ubrajati u krajobrazno uredeni dio gradevne Cestice.

- Redefinirani su uvjeti gradnje pomoc¢nih gradevina i bazena (udaljenosti od ruba Cestice)

e Jasnije definiranje uvjeta smjestaja pomocnih gradevina — bazena

e Ovim izmjenama i dopunama najmanja dozvoljena udaljenost otvorenog bazena od ruba

gradevne Cestice iznosi 4m, a od regulacijskog pravca ili prometne povrSine najmanje 5 m.

e Uvjeti za viSestambene gradevine

- Sobzirom da je gradnja viSestambenih gradevina dozvoljena isklju¢ivo posrednom provedbom
Plana ovim izmjenama i dopunama nisu znacajno mijenjani uvjeti gradnje visestambenih
gradevina, s obzirom da su oni moguéi samo u naseljima za koja je ve¢ izraden i na snazi
urbanisticki plan uredenja. Takoder, u tijeku je izmjena UPU-a naselja Opatija kojom ce se
dodatno preispitati gradnja viSestambenih gradevina

- Za procelja je odredeno da moraju biti Zbukana ili kamena, svijetlih pastelnijih boja, s
vertikalno izduZenim otvorima. Ostakljenje procelja ogranic¢eno je na 30 % povrsine, a obloge
ne smiju stvarati svjetlosno oneciséenje.

- Definirano je da se na svakoj gradevnoj Cestici mora u glavhom projektu predvidjeti mjesto za
spremnike za privremeno odlaganje komunalnog otpada. To mjesto mora biti uredeno i
zasti¢eno tako da se uklopi u okolis te sprijeci rasipanje i prolijevanje otpada, kao i Sirenje
prasine, buke i neugodnih mirisa.

Ispitivanje i provjera modela poticane gradnje za gradane Opatije

Korigirani su uvjeti za osiguravanje parkiraliSnih mjesta kod gradnje viSestambenih gradevina koje se
grade u programu POSa/priustivog stanovanja - dozvoljeno je da se u urbanistickom Planu odredi da
¢e se potrebna parkiraliSna mjesta realizirati u krugu od 500 m od lokacije gradevne Cestice budude
viSestambene gradevine. Pri tome, izgradnja parkiralisnih/garaznih mjesta na drugoj ¢estici mora biti
dovrsena do izgradnje osnovne gradevine.

Takoder u cilju omogucavanja gradenja visSestambenih gradevina za priustivo stnaovanje na ¢esticama
u vlasnistvu Grada, korigirani su maksimalni dozvoljeni uvjeti za gradenje viSestambenih gradevina u
neizgradenim i neuredenim dijelovima GP naselja koji se mogu odrediti u urbanistickim planovima
uredenja. U cilju omogudéavanja gradenja stanova za lokalno stanovnistvo, izmjenama se omogucava
da se na lokacijama planiranim za vi§estambenu izgradnju (zone S6) u UPU Opatija te u CESTICA U Iki
vlasnistvu Grada gradi gradevina s 5 etaza kako bi se povedao broj mogucih stanova za lokalno
stanovnistvo.

Provjera i verifikacija opsega javnih urbanistickih i arhitektonskih natjecaja

Kroz PPUG nisu planirani javni urbanisticki i arhitektonski natjecaji, niti se oni planiraju ovim izmjenama
i dopunama plana
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Izmjena gradevinskog podrucja naselja GP8-1 i GP8-2 Veprinac u svrhu realizacije sportske,
rekreacijske i/ili javne namjene s prateéim sadrzajima u Veprincu

U cilju realizacije sportske, rekreacijske i/ili javhe namjene s prateéim sadrzajima, sukladno Idejnom
rjeSenju uredenja centra Veprinac (Oblik arhitektura i dizajn d.o.o0., Petra Klanjac Majki¢, mag.ing.arh.,
prosinac 2022.) u Veprincu ovim je planom izvrSena preraspodjela gradevinskog podrucja naselja
Veprinac GP8-1.

Kako bi se mogli realizirati planirani sadrzaji gradevinskom podrudju naselja GP8-1 i/ili GP8-2 dodane
su katastarske cestice k.¢. 288/1, 292, 288/3, dio 289, dio 291, dio 290/1 i dio 290/2 k.o. Vasanska
ukupne povrsine cca 2.762 m?.

S obzirom da, zbog nedovoljnog udjela izgradenosti (uvjet iz Zakona i prema Prostornom planu
Primorsko-goranske Zupanije) nije moguce Sirenje gradevinskih podrucja naselja, izvrSena je
preraspodjela gradevinskog podruéja na naéin da je jednaka povrsina (ukupno 2.935 m?) iskljuéena
iz gradevinskog podrucja naselja i to na katastarskim ¢esticama 205, 1914/128, dio 1975 (nerazvrstana
cesta), 1914/21, 1914/123, 1914/122, koji se nalaze unutar GP 8-1, sve k.o. Veprinac.

Buduci da je vaZedi prostorni plan raden na starim katastarskim podlogama te u GK5 sustavu, te s
obzirom da se ovim izmjenama i dopunama ne izvrSavaju znacajne izmjene te se ne mijenjaju granice
gradevinskog podrucja (osim na podrucju Veprinca), ovim se izmjenama i dopunama nisu mijenjane i
azurirane katastarske podloge kako ne bi doslo do nepotrebnih pogresaka u interpretaciji granica.

Izmjena gradevinskog podrucja naselja izvrSena je na izvodu kartografskog prikaza 4A 2. Gradevinska
podrucja, na istim katastarskim podlogama na kojima je izraden vaZedi prostorni plan.

Na slici u nastavku prikazane suizmjene granica gradevinskog podrucja u naselju Veprinac. Dio oznacen
crvenom bojom iskljuéen je iz gradevinskog podrucja, a dio oznacen zelenom bojom prikljucen je
gradevinskom podrucju naselja.

Slika 3: Prikaz preraspodjele povrsine gradevinskog podrucja naselja — kartografski prikaz 4 (na starom katastru)
povrsina koja se iskljucuje iz gradevinskog podrucja oznacena je crvenom bojom, a povrsina koja se prikljucuje gradevinskom
podrucju oznacena je zelenom bojom
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U tablici u nastavku dan je Iskaz povrSina gradevinskih podruéja naselja s naznacenim izmjenama
sukladno izvrsenoj preraspodjeli gradevinskog podrucja u naselju Veprinac.

Tablica 1: Iskaz povrsina gradevinskih podrucja naselja s prikazom izmjena sukladno preraspodjeli povrsina u GP naselja
Veprinac

NASELJE GP izgrad. Neizgrad. % izgr. uk./GP uk./naselje
GP1, 196,65 69,60 73,78% 266,52
GP1, 0,2 0 100% 0,2
GP13 0,06 0 100% 0,06
. GP14 0,44 0 100% 0,4
Opatija 270,35
GP1s 1,25 1,27 49,60% 2,52
GP1e 0,35 0,34 50,72% 0,69
GP1; 0.09 0 100% 0.09
199,04 71,31 73,57% 270,35
Pobri GP2 47,50 12,82 78,74% 60,32 60,32
ICici GP3 49,33 39,59 55,47% 88,92 88,92
lka GP4 13,71 6,16 68,99% 19,87 19,87
GP5; 21,26 12,59 63,75% 33,35
Oprié GP5; 8,80 3,91 66,61% 13,21 46,56
30,06 16,50 64,56% 46,56
GP61 4,91 7,72 39,06% 12,57
GP6, 0,08 0 100,00% 0,08
GP63 0,55 1,22 31,07% 1,77
GP64 0,25 0,27 48,08% 0,52
GP6s 2,76 2,18 65,0% 5,74
GP6g 0 0,83 0,00% 0,83
, GP6; 0,09 0,66 11,25% 0,80
Dobrec 36,11
GP6g 1,64 3,83 30,43% 5,58
GP6g 0,31 0 100,00% 0,31
GP61p 0,19 0,15 55,88% 0,34
GP611 1,29 0,49 73,94% 1,78
GP61; 0 1,76 0,00% 1,62
GP613 2,69 1,98 57,60% 4,67
15,03 21,09 41,88% 36,11
GP71 25,35 17,94 58,55% 43,29
GP7, 0,23 2,75 7,72% 2,98
GP7; 0,88 1,31 40,18% 2,14
GP74 0,13 1,67 7,22% 1,80
A GP7s 0,32 0,36 47,06% 0,68
Poljane 56,83
GP7¢ 1,21 1,15 51,27% 2,31
GP7; 1,01 0,52 66,01% 1,53
GP7s 0,23 0,18 56,10% 0,41
GP79 0,55 1,04 34,59% 1,59
29,91 26,92 52,54% 56,83
GP8; iﬁs 3,69 63,53%62,58% Q;Q,':'gl
GP8; 4,23 1,89 69,12% 6,12
GP8&; 0,20 0 100,00% 0,20
Veprinac GP8, 0 0,90 0,00% 0,90 127,27
GP8s 0,65 0,97 40,12% 1,62
GP8¢ 0,41 0,39 51,25% 0,80
GP8; 1,81 0 100,00% 1,81
GP8s 0,49 0,42 53,85% 0,91

PLANOPOLIS d.o.o.
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GP8s 3,48 3,75 48,13% 7,23
GP81o 1,21 2,34 34,08% 3,55
GP81 10,63 14,16 41,30% 25,19
GP81> 2,27 8,23 21,62% 11,00
GP8:3 6,83 4,52 60,18% 11,35
GP8y 2,63 8,28 25,56% 10,29
GP81s 0,10 0,32 23,81% 0,42
GP836 0,36 0,22 62,07% 0,58
GP8y; 7,77 9,35 46,03% 16,88
GP81s 7,88 8,60 47,82% 16,48
GP81s 0,14 0,40 25,93% 0,54
GP8x 0,71 0,87 44,94% 1,58
58;25 69,02 45;69%
57,97 69,3 45,53% 127,27
GP9; 9,22 0 100,00% 9,22
Vela U¢ka GP9, 0,09 0 100,00% 0,09 9,31
9,31 ()} 100,00% 9,31
Mala Ugka GP10 1,84 0 100,00% 1,84 1,84
UKUPNO: Zi’i? ig?fg‘ 63,28% 717,40 717,40

Odredbe Prostornog plana dopunjene su na nacin da je jasnije definirano da se u svim naseljima mogu
uredivati otvorena sportsko-rekreacijska igraliSta i povrSine te su odredeni uvjeti za neposrednu
provedbu.

* %%
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