lzradivac:

PLANOPOLIS d.o.o.

Ciottina 16, 51000 Rijeka
OIB: 95829573574
info@planopolis.hr

Nositelj izrade:

GRAD OPATUA

Upravni odjel za komunalni sustav, prostorno planiranje i zastitu okolisa Grada Opatije

IV. Izmjene i dopune urbanistickog plana
uredenja naselja Opatija

- PRIJEDLOG PLANA ZA JAVNU RASPRAVU -

OBRAZLOZENIJE

Listopad 2026.


mailto:info@planopolis.hr

IV. izmjene i dopune urbanistickog plana uredenja naselja Opatija PRIJEDLOG PLANA

Naziv plana: IV. Izmjene i dopune urbanistickog plana uredenja naselja Opatija
OBRAZLOZENJE

Grad: GRAD OPATUA

Gradonacelnik: Fernando Kirigin, mag.oec.

Nositelj izrade: GRAD OPATIA

Upravni odjel za komunalni sustav,
prostorno planiranje i zastitu okoliSa Grada Opatije

Procelnik: Filip VIah, mag.iur.,univ.spec.crim.

Izradivac Plana: PLANOPOLIS d.o.0.

Direktor: Vana Rodin Kruzi¢, mag.ing.arch.
Odgovorni voditelj: Sanja Turk, univ.dipl.inZ.arh.
Strucni tim u izradi Plana: Sanja Turk, univ.dipl.inZ.arh.

Vana Rodin Kruzi¢, mag.ing.arch.

Zdenka Krusi¢ Katalini¢, dipl.ing.grad., AQUA PLAN d.o.o.

Datum i mjesto izrade: Rijeka, listopad 2026.

Cioftina 16 : Rijeka : OIB:95829573574 : www.planopolis.hr : info@planopolis.hr 1



IV. izmjene i dopune urbanistickog plana uredenja naselja Opatija

Zupanija:

PRIMORSKO-GORANSKA ZUPANIJA

Opéina/grad: GRAD OPATIJA

Naziv prostornog plana:

IV. IZMJENE | DOPUNE URBANISTICKOG PLANA UREDENJA NASELJA OPATIJA

Naziv kartografskog prikaza:

OBRAZLOZENJE

Broj kartografskog prikaza

Mijerilo kartografskog prikaza

Odluka o izradi:

SN PGZ broj 49/2023 od 22.prosinca 2023.

Odluka predstavnickog tijela o donoSenju Plana:

Javna rasprava (datum objave):

Javni uvid odrzan:

Pecat tijela odgovornog za provodenje
javne rasprave:

Odgovorna osoba za provodenje javne rasprave:

Filip Vlah, mag.iur., univ.spec.crim.

65/17,114/18, 39/19, 98/19, 67/23):

SUGLASNOST NA PLAN PREMA CLANKU 108. ZAKONA O PROSTORNOM UREDENJU (NN 153/13,

Pravna tijelo koje je izradilo plan:

PLANOPOLIS d.0.0.; Ciottina 16, 51000 Rijeka ; info@planopolis.hr - -ANO

Pecat pravnog tijela koje je izradilo Plan:

Odgovorna osoba:

Vana Rodin Kruzi¢, mag.ing.arch.

Odgovorni voditelj Plana:

Sanja Turk, univ.dipl.inZ.arh.

Strucni tim u izradi Plana:

Sanja Turk, univ.dipl.inZ.arh.
Vana Rodin Kruzi¢, mag.ing.arch.

Zdenka Krusi¢ Katalini¢, dipl.ing.grad.

Pecat predstavnickog tijela:

Predsjednik predstavnickog tijela:

Kristian Tonci¢, mag.iur.

Istovjetnost ovog Plana s izvornikom

ovjerava:

Pecat nadleznog tijela:

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

PRIJEDLOG PLANA



mailto:info@planopolis.hr

IV. izmjene i dopune urbanistickog plana uredenja naselja Opatija PRIJEDLOG PLANA

SADRZAJ

Pregled izvrSenih aktivnosti u izradi IV. ID UPU naselja Opatija temeljem

zakona o zastiti okoliSa i zakona o zastiti prirode ......cccccevevieiiiiiiiiieiieneenen. 5
1. POLAZISTA ....oooeeeereeereeseecseessesssesssesssessssssessssssssssssssessasssnesss |
(070 | 1111 Wo I ¥4 -« | ISR 7
Obveze iz plana Sireg Podrucja ....c..ccceieeiieiieiieiieiiciiienienieteecresrnssasencennss 9
Prostorni plan uredenja Grada Opatije ("Sluzbene novine Primorsko-goranske
Zupanije", broj 01/07, 56/12, 4/16, 8/16-proc.tekst,10/21 i 05/22-proc. tekst) ............ 9
Ocjena stanja u obuhvatu Plana ........ccceciieiieiiiiiiiieiieiieiininneceenceennennes 10
Intenzitet nove izgradnje nije u skladu s demografskim kretanjima ........ccccccevvveennnnnns 10
Nova gradnja je neprilagodena prirodnom nagibu terena i povijesnom okruzenju ..... 11
Neodgovarajuéi prometni pristupi, posebice kod nove gradnje.....ccccccceerrreeeeeennceeennnns 17
Degradacija povijesne Bastine..........ccceeeeiieeeeenrieieeiiieeeennnieeeeeeeeeeennssssseeseeeeenssssssssssseens 17
Pritisak tUuriStICKOZ razZVOjJa ...ccceveeeeunnereeeerreeeennnnneceereeeeeeannsssseeeseeesennnsssssssssesssnnnnssssssssnees 18
Izazovi u provedbi prostornog plana, zakonske regulative te uskladenosti gradnje..... 18
Javnopravna tijela i drugi sudionici koji sudjeluju u izradi prostornog plana
temeljem odluke 0 izradi.....ccceuiieiieiieiiniiiiiiiiicccrcrc e reeeeenes 18
Zahtjevi javnopravnih tijela za izradu prostornog plana..........ccceeeeeeeeeeeneceeceeneeeeeeennenees 18
Javnopravna tijela koja su dostavila zahtjeve za izradu Plana .......cceeeeeereereeeennncccennene 19

Omoguciti primjerenije iskoriStavanje prostora uz o¢uvanje okolisa i urbanisticki sklad,
razmotriti moguénosti smanjenja pritisaka potencijalne buduce izgradnje na prostor 20
Uspostaviti primjerenije mjere zastite prostora te preispitati uvjete gradenja u odnosu

na konzervatorske podloge. .......ccciiiiiiiiiemniiiiiiiiiiee s ssanans 20
Omoguditi realizaciju planiranih projekata koji su vazni za daljnji razvoj i poboljSanje
kvalitete Zivota Sradana.......cccccceeeeeeeeeneeennnnennnnenssnsssssnsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnns 21
Preispitati namjene, uvjete i nacin gradnje na cijelom obuhvatu Plana....................... 21
Zastita svih pjesackih komunikacija i javnih prostora, s osobitim naglaskom na priobalnu
Setnicu (lungomare) i SetaliSte Carmen Sylva..........cociiiiiiiiiiiiiniirrrrrrrrrrrrreeceee 21
Participacija JaVNOoSti c...ccciieeiiiiiiniiiiiiniiiiiiniiiiieiieeieisesssssns 21
3. PLAN-IV.IZMJENA | DOPUNA UPU NASELJA OPATIIA ..........22
Izmjene u Planu sukladno definiranim ciljevima.....ccccceeeeieiecicincieccencnnees 22
Izmjene s ciljem smanjenja pritisaka potencijalne buduée izgradnje na prostor i
primjerenijeg iskoriStavanja prostora uz ocuvanje okolisa i urbanisticki sklad ............ 22
Izmjene s ciljem uspostave primjerenijih mjera zastite prostora te preispitivanje uvjeta
gradenja u odnosu na konzervatorske podloge.........ccccmrrrrmiiiiiiniinincnnnceeeee. 26
Izmjene s ciljem omogucavanja realizacije planiranih projekata koji su vazni za daljnji
razvoj i poboljsanje kvalitete Zivota gradana ........cccccceeeeeeeeeneeeennnnnnnennennnennnssnnnsnnnssnnnnes 38
Preispitivanje namjena, uvjeta i nacina gradnje na cijelom obuhvatu Plana ............... 47

PLANOPOLIS d.o.o.
Cioftina 16 : Rijeka : OIB:95829573574 : www.planopolis.hr : info@planopolis.hr 3



IV. izmjene i dopune urbanistickog plana uredenja naselja Opatija PRIJEDLOG PLANA

Izmjene s ciljem zastite svih pjeSackih komunikacija i javnih prostora, s osobitim

naglaskom na priobalnu Setnicu (lungomare) i Setaliste Carmen Sylva........................ 67
Participativni proces proveden u toku izrade nacrta prijedloga plana .........ccccceeveeeeeens 72
Izmjena grafiCkih priloga ......ccccvviiiiiiiiiiiiiiiiii 76

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



IV. izmjene i dopune urbanistickog plana uredenja naselja Opatija PRIJEDLOG PLANA

UvoD

IV. izmjena i dopuna Urbanistickog plana uredenja naselja Opatija (dalje u tekstu Plan) izraduje se
temeljem Odluke o izradi IV. izmjena i dopuna Urbanistickog plana uredenja sredisnjeg naselja Opatija
(SN PGZ 49/2023 od 22.12.2023.)

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, mjerilima kartografskih prikaza,
obveznim prostornim pokazateljima i standardu elaborata prostornih planova (NN 106/98, 39/04,
45/04 - ispravak, 163/04 i 9/11) te u skladu s ostalim zakonima i propisima koji pokrivaju problematiku
prostora za koji se izraduju.

Ovaj Plan mora biti uskladen s Prostornim planom Primorsko-goranske Zupanije kao planom vise razine
te Prostornim planom uredenja Grada Opatije kao planom iste razine no Sireg podrucja. Obuhvat Plana
definiran je Odlukom o izradi.

Pregled izvrSenih aktivnosti u izradi IV. ID UPU naselja 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 Urbanistickog plana
uredenja naselja Opatija bilo potrebno provesti postupak ocjene o potrebi strateske procjene
utjecaja na okolis (KLASA: 351-01/23-04/93, URBROJ: 2170-03-08/4-23-5 od 8. prosinca 2023.).

Temeljem ishodenog Misljenja Upravnog odjela za prostorno uredenje, graditeljstvo i zastitu okolisa
Primorsko goranske Zupanije (KLASA: 351-01/23-04/93 URBROJ: 2170-03-08/4-23-5), za izradu IV.
Izmjena i dopuna urbanisti¢kog plana uredenja naselja Opatija bilo je potrebno provesti Ocjenu o
potrebi strateske procjene utjecaja na okolis.

Sukladno navedenome, u nastavku se daje pregled aktivnosti provedenih temeljem Zakona o zastiti
okolisa i Zakona o zastiti prirode;

1. Gradonacelnik Grada Opatije je 29. travnja 2024. godine donio Odluku o pokretanju postupka
Ocjene o potrebi strateske procjene utjecaja na okolis IV. izmjene i dopune Urbanistickog
plana uredenja naselja Opatija (,,SluZzbene novine Grada Opatije” broj 9/24).

2. Temeljem Odluke, nositelj izrade Izmjena i dopuna Plana u ime Grada Opatije — UO za
komunalni sustav, prostorno planiranje i zastitu okoli$a proveo je postupak Ocjene o potrebi
strateske procjene utjecaja na okoli$ za IV. izmjene i dopune Urbanistickog plana uredenja
naselja Opatija.

3. Sukladno propisanoj proceduri, Odjel je zatraZio misljenja 19 tijela odredenih posebnim
propisima, a odgovorilo je njih 7:

» Primorsko-goranska Zupanija, Upravni odjel za prostorno uredenje, graditeljstvo i zastitu
okolisa, — misljenje da za IV. Izmjene i dopune Urbanistickog plana naselja Opatije ne bi
bilo potrebno provesti postupak strateske procjene utjecaja na okolis.

» Hrvatske vode,— misljenje da za predmetni zahvat u prostoru nije potrebno provesti
postupak strateske procjene utjecaj na okolis jer predmetne izmjene ne utje¢u na vodno
— gospodarske interese.
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» Hrvatske autoceste d.o.0. — ocitovanje o planiranoj dogradnji autoceste A8 na puni profil
od ¢vora Ucka do granice koncesijskog podrucja Bina Istra ukljucujuéi izgradnju ¢vora
Matulji — Opatija temeljem pravomocne lokacijske dozvole, kako izmjene i dopune Plana
ne bi dosle u koliziju s planiranom autocestom.

» Ministarstvo unutarnjih poslova, Ravnateljstvo civilne zastite, Podrucni ured civilne
zastite Rijeka, Sluzba inspekcijskih poslova Rijeka — misljenje da sa stanovista zastite od
pozara navedene izmjene ne bi imale utjecaja na okoliS§ odnosno nema potrebe za
izradom strateske procjene utjecaja na okoli$ Izmjena i dopuna Plana.

» Ministarstvo prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne imovine, Uprava za prostorno
uredenje i dozvole drzavnog znacaja, Sektor za prostorno uredenje — misljenje da se,
ovisno o obuhvatu i drugim znacajkama dokumenta za koji se provodi postupak ocjene,
zahtjev za pribavljanje misljenja upuéuje tijelima na lokalnoj, odnosno po potrebi
regionalnoj razini, te stoga Ministarstvo ne sudjeluje u predmetnom postupku.

» Ministarstvo kulture i medija, Uprava za zastitu kulturne bastine, Konzervatorski odjel u
Rijeci, — misljenje da je potrebna provedba strateske procjene s obzirom da se novom
gradnjom i infrastrukturnim zahvatima gube otvorene zelene povrsine i upojne povrsine
u zoni zastite urbanisticke cjeline grada Opatije (Registar nepokretnih kulturnih dobara
pod brojem 220), Sto ima izravne posljedice na pedolosku, hidrolosku i ekolosku
stabilnost zelenih povrsina, kao i izmjenu vizura i identiteta prostora.

» Hrvatske ceste, Sektor za pripremu, gradenje i rekonstrukciju, Odjel za stratesko
planiranje — misljenje da nije potrebno provoditi strateSku procjenu utjecaja na okolis za
Izmjene i dopune Plana s obzirom da je planirani zahvat izgradnje obilaznice Opatijske
rivijere sa spojnim cestama vec¢ ugraden u vazeci Plan.

4. Ishodeno je misljenje nadleznog Zupanijskog odjela za zastitu okolisa o prihvatljivosti IV.
Izmjena i dopuna UPU naselja Opatija za ekoloSku mrezu

5. Nakon pribavljenih misljenja nadleznih tijela, gradonacelnik Grada Opatije utvrdio je Prijedlog
odluke kojom se utvrduje da nije potrebno provesti strateSku procjenu utjecaja na okolis.
Uporiste za takvu ocjenu utvrdeno je temeljem pribavljenih misljenja te primjenom propisanih
kriterija. Vezano na misljenje Konzervatorskog odjela da bi postupak strateske procjene bio
potreban, u Prijedlogu odluke je naglaseno kako je konzervatorska podloga za urbanisticku
cjelinu Opatije izradena te da je ciljevima izrade Plana odredena vaZnost ugradnje
konzervatorskih studija u prostorno-plansku dokumentaciju. Cilj plana je jaca zastita prostora
i unaprjedenje sustava zastite kulturno-povijesne bastine, a ¢ime se upravo ide u smjeru
misljenja Konzervatorskog odjela.

6. Ishodeno je misljenje nadleznog Zupanijskog odjela za zastitu okoliSa da je postupak ocjene
proveden u skladu sa Zakonom o zastiti okolisa i Uredbom o strateskoj procjeni utjecaja
strategije, plana i programa na okolis.

7. Temeljem misljenja prikupljenih u postupku Ocjene o potrebi strateske procjene i
primjenom pojedinacnih kriterija utvrdeno je da nije potrebno provesti stratesku procjenu
utjecaja na okoli$ IV. izmjena i dopuna UPU naselja Opatija.

8. Temeljem Uredbe o informiranju i sudjelovanju javnosti i zainteresirane javnosti u pitanjima
zastite okolisa, informacija o postupku objavljena je na mreznim stranicama Grada Opatije i
u,,Sluzbenim novinama Grada Opatije” broj 1/25.
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1. POLAZISTA

Odluka o izradi

Gradsko vije¢e Grada Opatije je na sjednici odrZanoj 14. prosinca 2023. godine donijelo Odluku o izradi
IV. izmjena i dopuna Urbanistickog plana uredenja naselja Opatija (SN PGZ 49/2023 od 22.12.2023.).

Odlukom o izradi odredeni su razlozi donoSenja izmjena i dopuna plana, ciljevi i programska polazista.

Slika 1: Izvod iz Odluke o izradi (SN PGZ 49/2023)

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: 351-01/23-04/93,
URBROJ: 2170-03-08/4-23-5 od 8. prosinca 2023. godine, Gradsko vije¢e Grada Opatije na 24.
sjednici odrZanoj 14. prosinca 2023. godine, donijelo je sljedecu

ODLUKU O IZRADI
IV.1ZMJENA I DOPUNA URBANISTICKOG PLANA UREDENJA NASELJA
OPATIJA
I. OPCE ODREDBE )
Clanak 1.

Donosi se Odluka o izradi IV. Izmjena i dopuna urbanistickog plana uredenja naselja Opatija
("Sluzbene novine Primorsko-goranske Zupanije", broj 10/09, 56/12,13/19,16/19-proc.
tekst,10/21 i 05/22-pro€. tekst), u daljnjem tekstu: Izmjene i dopune Plana.

Nositelj izrade Izmjene i dopune Plana je Upravni odjel za komunalni sustav, prostorno
planiranje i zastitu okoli$a 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, 98/19 1 67/23).

III. RAZLOZI DONOSENJA IZMJENA 1 DOPUNA PLANA, CILJEVI I
PROGRAMSKA POLAZISTA

Clanak 3.

Razlozi izrade Izmjene i dopune plana su sljedeci:

e utvrdivanje prijedloga mjera urbanisticke sanacije i preobrazbe kroz ja¢u implementaciju
postojecih konzervatorskih studija

¢ utvrdivanje unaprjedenog sustava mjera zastite prostora (kulturno-povijesnog nasljeda i
prirode

e utvrdivanje uvjeta zahvata lokalnog znacaja s naglaS§enom komponentom javnog interesa
za Grad Opatiju i njene gradane

e provjera statusa svih zelenih i javnih povr§ina, te utvrdivanje dodatnih mjera njihove
zastite

¢ dodatna afirmacija i zastita svih pjeSackih komunikacija i javnih prostora, s osobitim
naglaskom na priobalnu $etnicu (lungomare) i Setaliste Carmen Sylva

¢ uskladenje planskih rjeSenja s evropskim modelima upravljanja prostorom, s osobitim
naglaskom na Novi evropski Bauhaus (NEB) i Evropski zeleni plan (EZP)

¢ definiranje realizacije strateskih projekata i razvojnih prioriteta Grada Opatije, te
utvrdivanje modela njihova daljeg razvoja (poput npr. programa POS, razvoj lokacije
mati¢ne zgrade Osnovne $kole Rikarda Katalini¢a Jeretova)

PLANOPOLIS d.o.o0.
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* provjera uvjeta gradnje i smjestaja svih vrsta gradevina, s osobitim naglaskom na
oblikovanju gradevina, te zastiti vanjskih i unutarnjih vizura

e provjera i revizija broja stambenih i poslovnih jedinica unutar svih vrsta i tipologija
gradnje

* cjelovita provjera i revizija postoje¢ih namjena, uvjeta i nagina gradnje, vrsta i tipologija
gradevina

e provjera i po potrebi revizija uvjeta gradnje ugostiteljsko-turisti¢kih gradevina unutar i
izvan naselja

* prijedlog razvijanja i poticanje evropskih participativnih modela na tragu evropske prakse

e provjera svih stavki plana (tekstualnih i grafi¢kih), kod kojih su protokom vremena
konstatirani problemi u provedbi, eventualne tehnitke greske, ili nelogi¢nosti u
rjeSenjima, kao i nejasnoée podlozne §irokom tumacenju -

 afirmacija novog pristupa i koncepta prostornog razvoja koji ¢e biti temeljen na odrZivom
kompromisu sagledavanja tradicijskih vrijednosti, razvojnih potreba, i arhitektonskih
stilova XXI stoljeca.

e Provjera statusa i svih konzervatorskih podloga, i utvrdivanje nuznog opsega njihove
ugradnje prostorno-plansku dokumentaciju

IV. OBUHVAT IZMJENA I DOPUNA PLANA
Clanak 4.
Obuhvat izmjena i dopuna Plana jednako je obuhvatu vaZeéeg urbanistitkog plana uredenja
naselja Opatija.
V. OCJENA STANJA U OBUHVATU IZMJENA I DOPUNA PLANA
Clanak 5.
Opatijski prostor dozivljava veliki razvojni moment s velikim interesom za svim oblicima

urbanistickih i arhitektonskih zahvata, za §to je novelacijom Plana potrebno osigurati primjeren i
drustveno prihvatljiv okvir.

VI. POPIS SEKTORSKIH STRATEGIJA I DRUGIH DOKUMENATA U SKLADU S

KOJIMA SE UTVRDPUJU ZAHTJEVI ZA 1ZRADU 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 Izmjena i dopuna Plana.

PLANOPOLIS d.o.o0.
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Obveze iz plana Sireg podrucja

Prostorni plan Sireg podrucja je Prostorni plan uredenja Grada Opatije ("SluZzbene novine Primorsko-
goranske Zupanije", broj 01/07, 56/12, 4/16, 8/16-proc.tekst,10/21 i 05/22-pro¢. tekst). Vazedi
urbanisticki plan uredenja naselja Opatija izraden i uskladen s vazeéim Prostornim planom uredenja
Grada Opatije. U toku izrade ovih izmjena i dopuna urbanistickog plana usporedno se provodi i
postupak izrade IV. izmjena i dopuna Prostornog plana uredenja Grada Opatija.

Izmjenama i dopunama Prostornog plana uredenja Grada Opatije redefiniraju se uvjeti gradenja
gradevina u naselju. Takoder, redefinirani su i uvjeti gradnje prometne mreze i prometnih pristupa do
Cestica.

Mijenjaju se i uvjeti arhitektonskog oblikovanja gradevina i uredenja gradevnih Cestica.

Sve izmjene u IV. ID PPU Grada Opatije, a koje su od utjecaja na urbanisticki plan uredenja, na prikladan
nacin ugraduju se i kroz ove izmjene i dopune urbanisti¢ckog plana uredenja.

Prostorni plan uredenja Grada Opatije ("SluZzbene novine Primorsko-goranske Zupanije",
broj 01/07,56/12, 4/16, 8/16-proc.tekst,10/21 i 05/22-proc. tekst)

Kroz PPUG Opatije su za pojedine namjene i sadrZaje, odredeni su uvjeti posredne primjene Prostornog
Plana kao smjernice za izradu UPU-ova kojima se mogu propisati stroZi kvantitativni i kvalitativni uvjeti
i mjere za provedbu zahvata u prostoru, odnosno visi prostorni standardi te se ne moraju planirati sve
namjene koje su ovim Prostornim Planom dane kao moguénost.

U ¢lanku 151. PPUG Opatije dane su smjernice za izradu urbanisti¢kih planova uredenja, koji se odnose
i na obuhvat Urbanistickog plana uredenja naselja Opatija (UPU 1).

(2) Odlukom o izradi pojedinog UPU-a utvrdit ée se njegov obuhvat te ciljevi i programska polazista
u odnosu na sadrzZajnu i fizicku strukturu te uvjete oblikovanja i zastite.

(3) Urbanisti¢kim planom uredenja UPU-om odredit ¢e se osobito:

- detaljna podjela podrucja na posebne prostorne cjeline s obzirom na njihovu namjenu te
podrucja i koncept zamisao urbane preobrazbe naselja ili dijelova naselja,

- prikaz gradevnih ¢estica namijenjenih za gradenje, odnosno uredenje povrsina javne namjene,

- razmjestaj djelatnosti u prostoru

- osnova prometne, komunalne i druge infrastrukture,

- mjere za zastitu okolisa, o¢uvanje prirodnih i kulturnih vrijednosti,

- uredenje zelenih, parkovnih i rekreacijskih povrsina,

- zahvati u prostoru znacajni za prostorno uredenje GPN-ova naselja ili izdvojenih IGPIN-ova
podrucja izvan naselja,

- uvjeti uredenja i koriStenja povrsina i gradevina i

- zahvati u prostoru u vezi sa zastitom od prirodnih i drugih nesreca.

(4) Izradu UPU-ova planova treba temeljiti na:

- optimalizaciji gustoca naseljenosti i diferencijaciji izmedu gradenja u naseljima i na
gradevinskim podrucjima izvan naselja,

- osiguranju prostora javnih sadrzaja,

- prije izgradnje neizgradenih dijelova gradevinskih podrucja ovim UPU-ovima provedbenim
dokumentima prostornog uredenja osigurati i izdvojiti prostor javnog interesa (komunikacije,
javne povrsine, parkovne i rekreativne povrsine, zone sredisnjih funkcija),

- prije izgradnje neuredenih dijelova gradevinskih podru¢ja UPU-ovima provedbenim
dokumentima prostornog uredenja osigurati preduvjete za opremanje zemljista komunalnom
infrastrukturom,

Cioftina 16 : Rijeka : OIB:95829573574 : www.planopolis.hr : info@planopolis.hr 9
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- lociranje gradevina i trasa infrastrukture treba pri izradi provedbenih dokumenata prostornog
uredenja koji ¢e se izradivati temeljem ovog Prostornog plana osigurati u suradnji s javno-
pravnim tijelima javnim poduzeéima koja su nositelji djelatnosti i gospodare infrastrukturnim
sustavima.

Ocjena stanja u obuhvatu Plana

U nastavku je dan pregled osnovnih urbanistickih izazova vezanih za teme IV. Izmjena i dopuna plana,
a koji su uoceni na podrucju obuhvata urbanistickog plana uredenja, ali koji nisu nuzno ograniceni na
naselje Opatija veé se mogu prepoznatii u drugim dijelovima Grada. Kroz pregled je dana kratka analiza
te se daje naznaka Sto je od navedenog planska kategorija kako bi se ovim izmjenama i dopunama
plana moglo usmjeriti prema poboljsanju.

Neki od najuocljivijih urbanistickih problema u Opatiji ukljucuju sljedeée:

Intenzitet nove izgradnje nije u skladu s demografskim kretanjima

Nova gradnja je neprilagodena prirodnom nagibu terena i povijesnom okruZenju
Neodgovarajuci prometni pristupi, posebice kod nove gradnje

Degradacija povijesne bastine

Pritisak turistickog razvoja

Izazovi u provedbi zakonske regulative i uskladenosti gradnje

oA wWN R

Intenzitet nove izgradnje nije u skladu s demografskim kretanjima

U razdoblju od 2011.g. do 2023.g. prema podacima DrZavnog zavoda za statistiku ukupno je zavriena
izgradnja 983 stana. Ukupna povrina zavrienih stambenih zgrada u tom razdoblju iznosi 166.353 m?,
a dodatno je izgradeno i ukupno 89.472 m? povrsine nestambenih zgrada. Istovremeno, Popisom
stanovnistva iz 2021.g., u odnosu na podatak iz Popisa iz 2011.g. zabiljeZen je pad broja stanovnika od
ukupno 1040 stanovnika. Iz navedenih podataka moze se zakljuciti da gradnja stanova na podrudju
Grada Opatije najve¢im dijelom nije namijenjena stalnom stanovanju stanovnika Grada Opatije.

Uzme li se u obzir i iskazana povrsina dovrSenih nestambenih zgrada te Cinjenicu da se velik broj
stanova, ali i poslovnih prostora u Opatiji (koji se takoder stavljaju u funkciju apartmanskog smjestaja),
moze se zakljuciti da je izgradnja, a samim time i pritisak na prostor Grada Opatije jo$ i vedi.

Tablica 1: Broj zavrsenih stanova, po godinama, ukupna povrsina zavrsenih stambenih zgrada i ukupna povrsina nestambenih
zgrada (2011.-2023.g.)
Broj zavrSenih stanova
na podrucju Grada Opatije po godinama
2011. 2012. 2013. 2014. 2015. 2016. 2017. 2018. 2019. 2020. 2021. 2022. 2023. UKUPNO

83 66 101 49 39 59 91 60 116 92 55 92 80 983
Ukupna povrsina zavrSenih stambenih zgrada Ukupna povrsina zavrSenih nestambenih zgrada
(2011.g. do 2023.g.) (2011.g. do 2023.g.)
166.353 m? 89.472 m

Izvor podatka: DZS Gradovi i opcine u statistici (28. studenog 2024.)

Tablica 2: Broj stanovnika Grada Opatije

. . . . Broj stanovnika Grada Opatije Pad broja stanovnika
Broj stanovnika Grada Opatije (Popis 2011.g.) l (Popis 2021.g.) pat) (2011.-2021.)
11.659 10.619 -1.040

Izvor podatka: DZS Gradovi i opcine u statistici (28. studenog 2024.)
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Cilj ove izmjene Plana jest definirati mjere kojima ¢e se smanijiti rast broja novih stambenih jedinica,
s posebnim naglaskom na smanjenje izgradnje koja nije usmjerena na stalno stanovanje. Intenzivan
razvoj stambenog fonda, a koji nije u funkciji kroz cijelu godinu, stvara znacajne infrastrukturne izazove,
osobito tijekom turisticke sezone, kada dolazi do poveéanih optereéenja na prometnu, komunalnu i
energetsku infrastrukturu. Istovremeno, izvan sezone, ti prostori ¢esto ostaju nedovoljno iskoristeni
$to ne pridonosi gospodarskom razvoju Grada niti odrzivosti prostora.

U cilju utvrdivanja podrucja na kojima je moguce da ce se realizirati najviSse nove izgradnje, detaljnije
je analizirana izgradenost prostora unutar obuhvata UPU-a.

Utvrdeno je da se najviSe neizgradenih povrsina nalazi u sjeverozapadnom dijelu obuhvata UPU-3,
odnosno na podrucju ,iznad” Nove ceste. Rijec je o prostoru izuzetno strme konfiguracije terena, gdje
se nadmorska visina krece od priblizno 50 m u podnoZju pa sve do oko 150 m u najvisem dijelu. Takva
topografija Cini ga izrazito vizualno izloZzenim iz brojnih tocaka, ukljucujuc¢i glavne prometnice i
panoramske vizure, pri cemu svaki veci gabarit gradevina ima snazan utjecaj na krajolik.

Ukupna povrsina neizgradenog planiranog gradevinskog podrucja naselja unutar obuhvata UPU-a, a
koje je namijenjeno gradnji stambene i/ili mjesovite (stambeno-poslovne i poslovno-stambene)
namjene, iznosi ukupno 41,7 ha. Od toga je ¢ak 38 ha (91%) smjesteno na podrucju ,iznad” Nove
ceste.

MoZe se zakljuciti da je potencijalni pritisak buduée izgradnje najveci upravo na ovom prostoru te da
se preispitivanjem uvjeta gradenja na tom dijelu moze najvisSe utjecati na buducu sliku naselja Opatija.

Slika 2: Neizgradeni dijelovi stambene i mjeSovite namjene u urbanistickom planu uredenja

\ — e | NEIZGRADENI DIJELOVI
| s STAMBENE | MJESOVITE NAMJENE

I o = immim NOVA CESTA

Izvor: obrada autora

Nova gradnja je neprilagodena prirodnom nagibu terena i povijesnom okruzenju

Nova gradnja u Opatiji ¢esto ne postuje povijesni urbani krajolik niti arhitektonski identitet grada.
Umijesto da se oblikovno i gabaritno prilagodi postoje¢em kontekstu i strmom terenu, nove zgrade se
izvode uz opsezne i invazivne iskope, niveliranje i umjetno stvaranje ravnih platoa. Takvim pristupom
briSe se prirodna morfologija terena.

Karakteristike novogradnje koje narusavaju sklad prostora:
e Neskladni gabariti, pretezno preveliki u odnosu na povijesne gradevine (stambene namjene).
e Masivniiskopi i niveliranje terena, umjesto gradnje koja uvaZzava prirodne karakteristike terena

PLANOPOLIS d.o.o.
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e Veliki otvori na fasadama i dominacija staklenih povrsina

e Ravni krovovi i kockasti volumeni, vizualno odudaraju od povijesne siluete i karakteristi¢nih
krovova

e Nepostojanje lokalnih arhitektonskih elemenata

e Nedostatak stvarnog prirodnog terena i zelenila na Cestici - nisko i visoko raslinje Cesto se
zamjenjuje minimalnim ozelenjivanjem

Posljedice neprimjerene gradnje:
e Narusavanje povijesnog identiteta grada
e Gubitak vizualnog kontinuiteta i ambijentalnih vrijednosti
e Smanjenje estetske i povijesne privla¢nosti prostora za lokalno stanovnistvo i posjetitelje
e Smanjena ekoloska i krajobrazna vrijednost prostora zbog nedostatka autohtonog zelenila i
vodopropusnih povrsina.

U cilju definiranja primjerenijih uvjeta gradenja analizirana je postoje¢a izgradnja na podrucju
obuhvata Urbanistickog plana uredenja. Za analizu su koriSteni podaci izvrSenog LIDAR snimanja iz
2024.g., te su ispitane visine (ukupna visina do vijenca) i povrsine (tlocrtne projekcije) postojecih
gradevina.

Analizom je utvrdeno da se na podrucju UPU naselja Opatija nalazi najvedi broj gradevina visine do 7,5
m, medutim pretpostavka je da se, najve¢im dijelom, radi o pomoénim gradevinama (LIDAR podaci
nisu strukturirani na nacin da su pomocne gradevine grupirane s osnovnom). Iz tog razloga su u drugom
koraku analizirane samo gradevine koje su povrSinom vecée od 110 m2. Ovakva analiza pokazuje da je
najveci broj postoje¢ih gradevina visine izmedu 11,5 m do visine 14,49 m, a po broju slijede
gradevine visine 9,5 do 11,49 m.

Grafikon 1: visina gradevina na obuhvatu UPU naselja Opatija (visina od najnize tocke do vijenca)

visina gradevina
(sve grad., UPU naselja Opatija)

14,5 mivise I
0d 11,5d0 14,49 m
0d9,5do 11,49 m
0d7,5do09,49 m
0d4,5do 7,49 m

0od0do4,49m
0 100 200 300 400 500 600 700
0d 0do 4,49 m 0od4,5do7,49 o0d7,5do9,49 o0d9,5do11,49 od 11,5 do 14,5 m i vige
m m m 14,49 m
M broj grad. 331 637 294 353 328 299

Izvor: LIDAR snimanje 2024.g., obrada autora

PLANOPOLIS d.o.o.
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Grafikon 2: visina gradevina tlocrtne povrsine veée od 110 m2 na obuhvatu UPU naselja Opatija (visina od najnize tocke do
vijenca)

visina gradevina
(samo grad. vece od 110 m2, UPU Opatija)

14,5 mivise I
od 11,5do 14,49 m I
0d9,5do 11,49 m
0d7,5do09,49 m
0d4,5do 7,49 m

0od0do4,49m
0 50 100 150 200 250 300 350
0d 0do 4,49 m od4,5do7,49 o0d75do9,49 o0d9,5do11,49 od 11,5do 14,5 m i vie
m m m 14,49 m
M broj grad. 25 145 190 306 313 297

Izvor: LIDAR snimanje 2024.g., obrada autora

Slika 3: Shematski prikaz prostornog razmjestaja gradevina, grupirane po visini gradevine

[] OBUHVAT_UPU
slojnice (10 m)
VISINA GRADEVINA
[10mdo4,49 m
I 45mdo 7,49 m
7,5m do 9,49 m
[ 9,5mdo 11,49 m
I 11,5 m do 14,49 m
Bl 14,5 m i vise

Izvor: LIDAR snimanje 2024.g., obrada autora

U odnosu na uvjete propisane vaze¢im urbanistickim planom, a koji za veéinu stambenih, stambeno-
poslovnih i poslovno-stambenih gradevina propisuje uvjet najveée dozvoljene visine od 9 m moze se
zakljuciti da postojeca izgradnja trenutno premasuje uvjete propisane vaZec¢im urbanistickim
planom uredenja.

Razlozi za ovakvo stanje vjerojatno su rezultat vise ¢imbenika, a medu kojima je i Cinjenica da je
prethodnim verzijama urbanistickog plana bila dozvoljena veéa visina gradevina (ve¢inom 10-11 m).

U cilju smanjenja pritiska buduce izgradnje, te primjerenijeg uklapanja novih gradevina u konfiguraciju
terena ovim izmjenama i dopunama potrebno je ispitati mogucnosti smanjenja visinskih gabarita novih
gradevina, i to ne samo u smislu ukupne dozvoljene visine, ve¢ i u najve¢em dozvoljenom broju

PLANOPOLIS d.o.o.
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nadzemnih etaza. S obzirom na karakteristike postojece izgradenosti, ocjenjuje se da je potrebna
svojevrsna urbana preobrazba podrucja te ée se svi uvjeti gradenja preispitati.

S obzirom na strmu konfiguraciju terena, osobito na dijelovima iznad nove ceste, gradevine su dodatno
vizualno naglasene i dominiraju prostorom, Sto poveéava njihov utjecaj na krajolik i povijesni ambijent.
Takva pozicija Cini ih vidljivima iz veéeg broja tocaka, ukljucujuci glavne prometnice i panoramske
vizure, pa su veci gabariti joS uocljiviji. S obzirom na karakteristike postojece izgradenosti, ocjenjuje se
da je potrebna svojevrsna urbana preobrazba podrucja te ¢e se svi uvjeti gradenja preispitati.

Kako je utvrdeno da je vedina neizgradenih povrSina smjeStena upravo na strmim i vizualno
eksponiranim predjelima iznad Nove ceste, ovim izmjenama i dopunama potrebno je ispitati
moguénosti dodatnog smanjenja visinskih gabarita novih gradevina, a ne uklapanje u postojeée
karakteristike izgradnje.

Cilj je smanjenja pritiska buduce izgradnje i o¢uvanje vizualnog sklada s primjerenijim uklapanjem
novih gradevina u konfiguraciju terena. To se odnosi ne samo na ukupnu dozvoljenu visinu, ve¢ i na
najveci dozvoljeni broj nadzemnih etaza i stambenih jedinica odnosno uporabnih cjelina, uz poticanje
oblikovanja koje prati prirodni nagib terena. Cilj je izvrsiti urbanu preobrazbu podrucja te osigurati da
se buduéa nova kvalitetnija izgradnja bolje uklopi u postojeci teren i ne nastavi narusavanje slike Grada.

Sagledavajuéi ukupnu povrsinu tlocrtne projekcije gradevina na podrucju urbanistickog plana
uredenja, najvedi broj gradevina ima povrsinu tlocrtne projekcije do 110 m2. Pritom treba uzeti u obzir
da se vjerojatno u toj grupi nalazi najveci udio pomoénih gradevina.

Slijede gradevine tlocrtne projekcije od 111 m? do 190 m?, a zatim gradevine povrsine izmedu 261 m?
do 360 m?.

Analizom postojecih povrsina gradevina nastoji se sagledati koji tipovi i veli¢ine gradevina prevladavaju
na podrucju te identificirati one koje svojim gabaritima, oblikovanjem ili poloZajem narusavaju
arhitektonski identitet i ambijentalne vrijednosti prostora. Na temelju tih uvida moZe se razmotriti
odgovaraju¢a mjera kojom ¢ée se nove gradevine uklopiti u postojec¢i ambijent, ali uz manji prostorni i
vizualni utjecaj.

Smjestaj i veli¢ina tlocrtne projekcije izravno utjeCu na potrebne zemljane radove (iskope i
nasipavanja), a time i na ouvanje prirodne morfologije prostora. Manja tlocrtna povrsina gradevine
omogucuje veci udio stvarnog prirodnog terena i zelenila (nisko i visoko raslinje) na cestici, Sto
doprinosi o¢uvanju krajobrazne i ekoloske vrijednosti prostora. Osim toga, veli¢ina gradevina vazna je
i u kontekstu vizualne ekspozicije gradevina, osobito na strmim terenima i lokacijama vidljivima iz
veceg broja tocaka.
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Grafikon 3: povrsina tlocrtne projekcije gradevina na obuhvatu UPU naselja Opatija

tlocrtna povrsina gradevina
(UPU naselja Opatija)

361 m2ivise I
0d 261 m2 do 360 m2 I
od 191 m2 do 260 m2
0d 111 m2 do 190 m2

do 110 m2
0 200 400 600 800 1000 1200
do 110 m2 0d 111 m2do 190 o0d191m2 do260 od 261 m2 do 360 361 m2 i vice
m2 m2 m2
W broj grad. 966 466 330 242 238

Izvor: LIDAR snimanje 2024.g., obrada autora

Slika 4: Shematski prikaz prostornog razmjestaja gradevina, grupirane po tlocrtnoj povrsini gradevine

[] OBUHVAT_UPU
slojnice_10_upu

TLOCRTNA POVRSINA GRADEVINA
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Izvor: LIDAR snimanje 2024.g., obrada autora

> Krovovi

Razmatrana je opravdanost uvodenja zabrane gradnje kuca s ravnim krovovima na podrucju Grada
Opatije, polazedi od Cinjenice da takav tip krova nije tradicionalno karakteristian za primorski stil
gradnje.

Analiza je provedena na temelju vizualnog pregleda DOF snimka iz 2024. godine te usporedbom s
evidentiranim zgradama u katastru.

Rezultati pokazuju da su kuce s ravnim krovovima zastupljene u viSe naselja, a najviSe ih je evidentirano
u Opatiji (180 zgrada od ukupno 2242) te u I¢i¢cima (38 od ukupno 640 zgrada).

Ukupno je na podrucju Grada evidentirano 314 zgrada s ravnim krovom, od 5.874 evidentirane zgrade.
lako njihov udio nije dominantan, prisutnost ravnih krovova potvrduje da su oni ve¢ integrirani u

PLANOPOLIS d.o.o.
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prostornu strukturu i oblikovni identitet pojedinih dijelova grada, posebice naselja Opatija. Slijedom
navedenog, ocjenjuje se da nije opravdano u prostorno-planskoj dokumentaciji propisivati potpunu
zabranu gradnje kuéa s ravnim krovovima u naselju Opatija.

Umjesto zabrane, preispitati ¢ée se moguénost da se propise uvjet obvezne izvedbe ravnih krovova kao

intenzivno ozelenjenih krovova, ¢ime se postize dodatna vrijednost, smanjuje efekt pregrijavanja te
doprinosi estetskom skladu prostora.

Slika 5: Shematski prikaz evidentiranih gradevina s ravnim krovom
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Izvor: obrada autora
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Neodgovarajuci prometni pristupi, posebice kod nove gradnje

U Opatiji se uocava trend nove izgradnje na lokacijama koje ¢esto nemaju adekvatne prometne
pristupe niti povrsine dovoljne Sirine za sigurno kretanje vozila i pjeSaka. Pristupne ceste su nerijetko
uske, strmih nagiba i bez odgovarajuéih ugibalista ili plo¢nika, Sto otezava prometnu sigurnost, pristup
interventnih vozila i svakodnevno funkcioniranje naselja.

Unatoc¢ ovakvim infrastrukturnim ogranicenjima, na takve terene ¢esto se smjesta velik broj stambenih
jedinica ili luksuznih kuéa znatnih dimenzija, ¢ime se povecava prometno optereéenjei rizik u prostoru.
Izgradnja u brdovitim dijelovima, bez sustavne gradnje pristupnih prometnica i parkiraliSnih povrsina,
dovodi do neprimjerenih pa cak i potencijalno opasnih rjeSenja koja negativno utjecu na kvalitetu
stanovanja, sigurnost prometa i ukupnu funkcionalnost naselja.

Degradacija povijesne bastine

Povijesni objekti i urbane strukture u Opatiji suoceni su s dugotrajnom degradacijom zbog:

- Nedostatnog odrzavanja i propadanja gradevinskih elemenata

- Neprikladnih rekonstrukcija koje zanemaruju povijesne detalje, boje, materijale i dekorativne
elemente

- Nepostivanja konzervatorskih uvjeta pri adaptacijama i dogradnjama

- Smanjivanja izvornih povrsina povijesnog zelenila naustrb parkiraliSnih povrSina na perivojno
uredenim cesticama (nekontrolirana sjeca drveca, uklanjanje visokog zelenila, uklanjanje
zelenih povrsina naustrb ostvarenja parkiraliSnih povrsina na gradevnoj Cestici).

Dio rjesenja lezi u jasnom i dosljednom provodenju prostorno-planske dokumentacije kojom se
definiraju uvjeti o€uvanja i obnove povijesnih vrijednosti. Ipak, vazno je napomenuti da problematika
ocuvanja povijesne bastine ne leZi iskljucivo u prostorno-planskoj dokumentaciji.

Pojedine teme mogu se regulirati primjerice kroz podizanje svijesti vlasnika i Sire javnosti o vaznosti
ocuvanja kulturne bastine, kroz komunalni red i njegovo strogo provodenje.

Osim toga, financijsko poticanje obnove koristenjem prikladnih materijala i tehnologija obnove koji
postuju povijesni karakter objekata znatno bi doprinijelo ciljevima ocuvanja.

U vrijeme izrade Plana , za podrucje naselja Opatija (zasSticene povijesne cjeline) na snazi je
Konzervatorska podloga koju je izradio Arhitektonski fakultet 2020.g..

Za podrucje zasticene povijesne cjeline Volosko i zasti¢éene povijesne cjeline Opatija u tijeku je izrada
konzervatorskih podloga u novom digitalnom sustavu. U vrijeme izrade ovog Nacrta prijedloga Plana
obje podloge su jos uvijek u fazi izrade te se ne mogu koristiti kao sluzbeni vazeéi dokument. Medutim,
u tijeku pripreme Nacrta prijedloga Plana detaljno je sagledan radni materijal konzervatorske podloge
povijesne cjeline Opatija koji je bio dostupan te je dio smjernica vec¢ ugraden u izmjene Plana. Naime,
velik dio smjernica iz vazeée konzervatorske podloge preuzima se i u novu konzervatorsku podlogu.

Zakljucno, kroz ove izmjene i dopune prostornog plana detaljno ée se sagledati prostorno-planski uvjeti
u odnosu na mjere propisane u rjesenjima o registraciji kulturnih dobara i vazeéih konzervatorskih
podloga, te ¢e se u najveéoj mjeri uskladiti, uzimajuéi u obzir stvarne prostorne, funkcionalne i
drustvene okolnosti.
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Pritisak turistickog razvoja

Opatija je, kao prepoznatljivo turisticko odrediste s dugom tradicijom, suocena s izraZzenim pritiscima
razvoja u segmentu privatnog smjestaja i hotelske ponude. S jedne strane, teznja investicija u
privatnom sektoru ide prema gradnji ve¢eg broja novih stambenih jedinica namijenjenih kratkoro¢nom
turistickom najmu. S druge strane, hotelski subjekti teze dogradnjama i prosirenjima postojecih
kapaciteta, kao i uvodenju dodatnih sadrzaja koji su nuzni za postizanje i odrzavanje standarda usluge
kakav zahtijeva suvremeno trZiste.

lako su oba oblika turistickog razvoja vazna za gospodarski rast i konkurentnost Opatije, novi zahvati
mogu stvoriti znacajan pritisak na prostor. Povecanje volumena gradevina, Sirenje tlocrtnih gabarita,
povecana prometna opterecenja i zahtjevi za dodatnim infrastrukturnim kapacitetima dovode do
narusavanja ambijentalnih vrijednosti i karakteristi¢cnog identiteta naselja.

Potrebno je pronadi ravnotezu izmedu omogucavanja modernizacije i razvoja turisticke ponude, te
ocuvanja osnovnih obiljeZja i kvalitete prostora.

Kroz ove izmjene prostorno-planske dokumentacije Zeli se osigurati uvjete za realizaciju danasnjih
standarda u smjestajnim kapacitetima, ali obavezno uz istovremeno postivanje prirodnog krajolika,
povijesnog urbanog tkiva i krajobraznih vrijednosti. Cilj je sprijeciti prekomjernu izgradenost, osigurati
adekvatne prometne i infrastrukturne uvjete, te o€uvati vizualni sklad i identitet Opatije kao turistickog
grada visoke estetske i kulturne vrijednosti.

Izazovi u provedbi prostornog plana, zakonske regulative te uskladenosti gradnje

U praksi se uocava da postoje odredene gradnje koje nisu u potpunosti uskladene sa svim zakonskim i
prostorno-planskim zahtjevima. Poznato je da se znacajan dio gradnje realizira sukladno starijim
(slobodnijim) uvjetima planske dokumentacije koristenjem mogucénosti gradnje temeljem ranije
predanih zahtjeva.

Osim navedenog, u praksi se pokazalo da pojedine planske odredbe ostavljaju prostor za razli¢ita
tumacenja i primjenu Plana protivno onome sto je bila planska ideja. Kako bi se osigurala pravna
sigurnost i kvaliteta provedbe plana, u okviru ovih izmjena i dopuna prostornog plana detaljno ce se
analizirati sve odredbe koje su potencijalno dvosmislene ili nejasne, te ¢e se preispitati njihova
formulacija kako bi se uklonile bilo kakve nedoumice.

Takoder, potrebna je intenzivna suradnja s nadleznim tijelima koja izdaju gradevinske dozvole, s ciljem
osiguravanja Sto potpunije uskladenosti svih novih zahvata s vazecom zakonskom i planskom
regulativom.

Javnopravna tijela i drugi sudionici koji sudjeluju u izradi prostornog plana
temeljem odluke o izradi

Zahtjevi javnopravnih tijela za izradu prostornog plana

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
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moZze zahtijevati od nositelja izrade plana ili stru¢nog izradivaca izradu i podnosSenje dokumenata ili
pribavljanje podatka iz njegova upravnog podrucja.

Stoga, u Plan ¢ée se ugraditi ona ocitovanja, podaci i planske smjernice koji su u skladu s Odlukom o

izradi.

Javnopravna tijela koja su dostavila zahtjeve za izradu Plana

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 je dan popis tijela koja su dostavila ocitovanja na Odluku o izradi:

>

YVVVVVVY

HEP Operator distribucijskog sustava d.o.o.

Hrvatske vode, Vodnogospodarski odjel za slivove sjevernog Jadrana

Ministarstvo kulture i medija, Uprava za zastitu kulturne bastine, Konzervatorski odjel u rijeci
Hrvatski operator prijenosnog sustava d.d., (HOPS)

Liburnijske vode d.o.o.,

Hrvatski Telekom d.d.

HAKOM, Hrvatska regulatorna agencija za mreZne djelatnosti

Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drZavne imovine

2. CILJEVI

Odlukom o izradi u €lanku 3 su definirani razlozi i programska polaziSta za Izmjene i dopune Plana, te
su oni sljedeci:

utvrdivanje prijedloga mjera urbanisticke sanacije i preobrazbe kroz jacu implementaciju
postojecih konzervatorskih studija,

utvrdivanje unaprjedenog sustava mjera zastite prostora (kulturno-povijesnog nasljeda i
prirode),

utvrdivanje uvjeta zahvata lokalnog znacaja s naglaSenom komponentom javnog interesa za
Grad Opatiju i njene gradane,

provjera statusa svih zelenih i javnih povrsina, te utvrdivanje dodatnih mjera njihove zastite,
dodatna afirmacija i zastita svih pjesackih komunikacija i javnih prostora, s osobitim naglaskom
na priobalnu Setnicu (lungomare) i Setaliste Carmen Sylva,

uskladenje planskih rjeSenja s evropskim modelima upravljanja prostorom, s osobitim
naglaskom na Novi evropski Bauhaus (NEB) i Evropski zeleni plan (EZP)

definiranje realizacije strateskih projekata i razvojnih prioriteta Grada Opatije, te utvrdivanje
modela njihova daljeg razvoja (poput npr. programa POS, razvoj lokacije mati¢ne zgrade
Osnovne skole Rikarda Katalini¢a Jeretova),

provjera uvjeta gradnje i smjestaja svih vrsta gradevina, s osobitim naglaskom na oblikovanju
gradevina, te zastiti vanjskih i unutarnjih vizura,

provjera i revizija broja stambenih i poslovnih jedinica unutar svih vrsta i tipologija gradnje,
cjelovita provjera i revizija postoje¢ih namjena, uvjeta i nacina gradnje, vrsta i tipologija
gradevina,

provjera i po potrebi revizija uvjeta gradnje ugostiteljsko-turistickih gradevina unutar i izvan
naselja,
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e prijedlog razvijanja i poticanje evropskih participativnih modela na tragu evropske prakse,

e provjera svih stavki plana (tekstualnih i grafickih), kod kojih su protokom vremena konstatirani
problemi u provedbi, eventualne tehnicke greske, ili nelogi¢nosti u rjesenjima, kao i nejasnoce
podlozne Sirokom tumaceniju,

e afirmacija novog pristupa i koncepta prostornog razvoja koji ¢e biti temeljen na odrzivom
kompromisu sagledavanja tradicijskih vrijednosti, razvojnih potreba, i arhitektonskih stilova
XXl stoljeca,

e provjera statusa i svih konzervatorskih podloga, i utvrdivanje nuznog opsega njihove ugradnje
prostorno-plansku dokumentaciju.

Kako bi ovom izmjenom i dopunom Plana mogli odgovoriti na sloZzene urbanisticke probleme koji su
prisutni u Gradu Opatiji uzimajuci u obzir razloge izmjene i dopune Plana, na temelju Odluke o izradi,
definiraju se sljedeéi CILJEVI ove izmjene i dopune plana:

Omoguditi primjerenije iskoriStavanje prostora uz o€uvanje okoliSa i urbanisticki sklad,
razmotriti mogucnosti smanjenja pritisaka potencijalne buduée izgradnje na prostor

OdrZivo upravljanje prostorom klju¢no je za dugorocni razvoj grada, oCuvanje okoliSa i osiguranje
visoke kvalitete Zivota gradana. Ovaj cilj usmjeren je na postizanje ravnoteZe izmedu potreba za
urbanim razvojem i zastite prostornih vrijednosti, pri ¢emu se posebna paZnja posvecuje smanjenju
negativnih utjecaja budude izgradnje na okoli$ i cjelokupni urbanisticki sklad.

Kako bi se smanjio pritisak daljnje izgradnje, ovim izmjenama i dopunama urbanistickog plana
redefinirati ée se uvjeti gradenja, pri cemu ¢e poseban naglasak biti stavljen na podrucje iznad Nove
ceste. Upravo se na tom dijelu obuhvata urbanisti¢kog plana nalazi najveci broj preostalih neizgradenih
povrsina koje bi u buduénosti mogle biti predmet intenzivne gradnje.

Osim Sto predstavlja posljednju veé¢u zonu potencijalne izgradnje, ovo podrucje, zbog konfiguracije
terena, vizualno je izloZeno i stoga znacajno utjece na krajobraznu sliku i identitet grada. Posebnu se
to odnosi i na ocuvanje vizualnog integriteta i zaStite kulturno-povijesnih cjelina - Povijesne
urbanisticke cjeline Opatije i povijesne urbanisticke cjeline naselja Volosko, €iji je ambijent kljucan za
oCuvanje prepoznatljivog karaktera i tradicije prostora.

Pored navedenog, Zeli se omoguditi uravnoteZeni razvoj grada, osiguravajuéi i funkcionalnu
uskladenost s realnim potrebama stanovnistva.

Ovim izmjenama i dopunama ispitati ¢e se moguénosti smanjenja visine, koeficijenta izgradenosti i
iskoriStenosti, dozvoljenog broja nadzemnih etaza kao i najveée dozvoljene tlocrtne povrsine gradevina
te preispitati uvjete arhitektonskog oblikovanja.

Uspostaviti primjerenije mjere zastite prostora te preispitati uvjete gradenja u odnosu na
konzervatorske podloge.

Jedan od kljuénih ciljeva ovih izmjena i dopuna urbanistickog plana jest unapredenje zastite prostora
kroz sustavno preispitivanje i prilagodbu uvjeta gradenja u skladu s konzervatorskim smjernicama. Ova
mjera posebno je vazna za ocuvanje kulturno-povijesne bastine, zastite krajobraznih vrijednosti te
osiguranja skladnog razvoja urbanih i ruralnih podrucja.

PLANOPOLIS d.o.o.
Cioftina 16 : Rijeka : OIB:95829573574 : www.planopolis.hr : info@planopolis.hr 20



IV. izmjene i dopune urbanistickog plana uredenja naselja Opatija PRIJEDLOG PLANA

Omoguciti realizaciju planiranih projekata koji su vaini za daljnji razvoj i poboljSanje
kvalitete Zivota gradana

Ove izmjene i dopune urbanistickog plana provode se s primarnim ciljem stvaranja prostorno-planskih
uvjeta koji ¢e omogucditi realizaciju kljuénih razvojnih projekata. Rije€ je o projektima od vaznosti za
Grad, Cija provedba doprinosi unaprjedenju infrastrukture te podizanju ukupne kvalitete Zivota
gradana.

Ovaj cilj obuhvaca omogucavanje uredenja zelenih povrSina odnosno rekreacijskih povrSina na
lokacijama u naseljima Tosina i Kosovo, omogucavanje gradnje gradskih stanova (priustivo
stanovanje), omogucavanje uredenja dodatnih javnih parkirnih povrsina te realizacije drustvenih
sadrzaja.

Preispitati namjene, uvjete i nacin gradnje na cijelom obuhvatu Plana

Ovim izmjenama i dopunama preispitat ¢e se sve planirane namjene, uvjeti i nacini gradnje utvrdeni u
vaze¢em UPU-u, u odnosu na postojece stanje u prostoru te u cilju postizanja bolje funkcionalnosti
naselja i koriStenja prostora te o¢uvanja prirodnih i ambijentalnih vrijednosti.

Zastita svih pjesackih komunikacija i javnih prostora, s osobitim naglaskom na priobalnu
Setnicu (lungomare) i SetaliSte Carmen Sylva

U svrhu preispitivanja mogucnosti zastite Setnice Carmen Sylva izradena je strucna podloga
Konzervatorsko-krajobrazna studija Setalista Carmen Sylve u Opatiji (Landstudio d.o.o., studeni 2025.)
temeljem koje ée se razmotriti propisivanje mjera zastite u urbanistickom planu uredenja.

Participacija javnosti

U izradiizmjena UPU Opatija ukljuciti ¢e se gradane i stru¢nu javnost u proces izrade prostornog plana
kroz organizaciju participativnih radionica. Ideja je otvoriti prostor za dijalog s lokalnom zajednicom,
koja najbolje poznaje izazove i potrebe svog podrucja.

Sudjelovanje gradana vec u fazi izrade plana, prije formalne javne rasprave, pruza priliku za razmjenu
ideja i prijedloga te pomaZe u postizanju veceg stupnja transparentnosti i donoSenju prostornih
rjeSenja koja su bolje uskladena s potrebama zajednice. To je prilika da se javnost senzibilizira o potrebi
zastite prostora, oCuvanju kulturne i prirodne bastine te mogucih nacina uklapanja buduce izgradnje
u prostor.

Ovakve aktivnosti mogu povecati osjecaj odgovornosti gradana prema prostoru i stvoriti povoljniju
klimu za prihvacanje i provedbu predloZenih mjera.
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3. PLAN - IV. IZMIJENA |1 DOPUNA UPU
NASELJA OPATUA

U nastavku je prikazano obrazloZenje izvrSenih izmjena Plana sukladno postavljenim ciljevima.

Izmjene u Planu sukladno definiranim ciljevima

Izmjene s ciljem smanjenja pritisaka potencijalne buduce izgradnje na prostor i

primjerenijeg iskoriStavanja prostora uz ouvanje okoliSa i urbanisticki sklad

U nastavku se daje kratak pregled izmjena izvrSenih temeljem ovog cilja.

e Izmjene uvjeta gradnje hotela

Ovim izmjenama i dopunama zabranjuje se u zonama T1 zabranjuje se gradnja novih kao
i rekonstrukcija, prenamjena i razvrstavanje postoje¢ih gradevina hotela u vrste:
aparthotel, difuzni hotel, integralni hotel, turisticko naselje i turisti¢ki apartmani.

U zonama M1;, M1, , M1;, M2; i M2, zabranjuje se gradnja novih gradevina hotela u
vrsti: aparthotel, difuzni hotel, integralni hotel, turisticko naselje i turisticki apartmani, a
iznimno se dozvoljava da postojece gradevine koje vec¢ imaju kategorizaciju i razvrstaj u
vrsti aparthotel, difuzni hotel, integralni hotel, turisticko naselje ili turisticki apartmani
mogu zadrZati postojeci razvrstaj i kategorizaciju.

Cilj je onemoguditi da se postojece hotelske gradevine prenamijene u jednu od navedenih
vrsta te potom etazZiraju kao pojedinacni apartmani

Ovim izmjenama i dopunama izmijenjeni su maksimalni koeficijenti izgradenosti i
minimalni udio povrsina zelenila u zonama koje su Planom odredene kao ugostiteljsko-
turisticke namjene. Naime, Zakonom o prostornom uredenju (NN 155/25) je u ¢l.66.
odredeno da se povrsine ugostiteljsko-turisticke namjene unutar gradevinskog podrucja
naselja u ZOP-u, planiraju se tako da: najvedéa izgradenost pojedine gradevne cestice
iznosi 40 %, a najmanje 40 % povrsine svake gradevne Cestice bude uredeno kao parkovni
nasadi i prirodno zelenilo. Za sve zone koje su imale veci koeficijent izgradenosti i manji
udio zelenila od odredenog Zakonom izvrSilo se uskladenje. Naime, iako formalno
postupak izrade ovog Plana ide prema ,starom” Zakonu o prostornom uredenju, pri
izdavanju akata za gradenje temeljem ovog Plana primjenjivati ¢e se ogranicenje iz
,hovog” Zakona. Iz tog je razloga ve¢ ovim izmjenama izvrSeno uskladenje kako bi uvjeti
bili transparentni. Takoder, u zonama mjeSovite namjene je, u skladu sa Zakonom
odredeno da se moze se planirati pojedinacna gradevina za smjestaj (hotel, pansion i sl.)
kapaciteta do 80 lezajeva.

e Izmjene uvjeta gradnje u zonama T2 - turisticko naselje

Ovim izmjenama i dopunama smanjena je visina, maksimalni broj etaza i koeficijent
izgradenosti u zonama T2 koje su planirane u UPU-u. Obje planirane zone utvrdene su na
vizualno izlozenom terenu, znacajnog nagiba te svaka buduca izgradnja ima velik utjecaj
na vizure

Takoder, uvjetovano je da ukoliko se gradevine izvode s ravnim krovom, krov mora biti
izveden kao jednostavni intenzivni ili polu-intenzivni zeleni krovovi s debljinom supstrata
od najmanje 50cm. Ozelenjeni dio krova mora zauzimati najmanje 70% krovne povrsine.
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Ogranicene su mogucénosti preoblikovanja prirodnog zatecenog terena na nacin da nije
dopusteno oblikovanje usjeka, jama ili drugih zemljanih zahvata na nacin da se, nakon
formiranja konacno uredenog terena, vrh podne konstrukcije nadzemne etaze gradevine
(osim suterena) nalazi dublje od 1,5 m u odnosu na kotu prirodnog (zatecenog) terena.

¢ Izmjene uvjeta gradnje, rekonstrukcije i rekonstrukcije u zonama mjeSovite namjene

Izmijenjeni su uvjeti u zonama M1; i M1,

¢ Izmjene uvjeta gradnje, rekonstrukcije i rekonstrukcije u zonama mjeSovite namjene

Izmijenjeni su uvjeti u zonama M1,

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 postojeéim
naseljima. Gradevine moraju imati jednostavne, minimalno razvedene, pravokutne
tlocrte. 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 uz obavezu izvodenja
zelenog krova s minimalnom debljinom supstrata od 50 cm i prekrivenoséu od najmanje
70 %.

Smjer dominantnog sljemena krova odreduje se po prioritetu: obalna crta, okolne
gradevine, prilazna cesta, slojnice terena.

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

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

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.

Ovim izmjenama i dopunama dodatno je uvjetovano da se postojeca visoka vegetacija
zatecena u dijelovima Cestice na kojima se sukladno uvjetima Plana ne moze graditi (npr.
negradivi dio zbog minimalnih udaljenosti od ruba cestice i regulacijskog pravca) mora
zadrzati ili nadomjestiti sadnjom visoke vegetacije koja mora biti visine najmanje 5 m u
trenutku ishodenja uporabne dozvole.

Zabranjeni su usjeci i jame koje bi nadzemne etaZe ukopale dublje od 1,5 m.
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 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 etaZze mora biti pokriven slojem zemlje
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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 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

U praksi se pokazalo da se zbog definicije pojmova individualne stambene gradevine i
viSestambene gradevine kojima je bio definiran maksimalan broj stambenih jedinica dogada
da se u stvarnosti izgradi 3 stambene jedinice i jo$s dodatno poslovni prostori koji su se potom
registrirali kao smjestajni kapacitet. Na taj nacin na gradevnim Cesticama u stvarnosti se
nalazilo vise 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 €ini jedinstvenu zatvorenu
gradevinsku i funkcionalnu cjelinu te ima poseban ulaz. Pripadajuc¢i 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.

o 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 putova ili gradevnih
Cestica s , krakovima“ kojima se u naravi formira prometni pristup, a bez zadovoljavanja uvjeta
prometnog pristupa. Uvjeti su odredeni u cilju veée prometne sigurnosti te stvaranja
kvalitetnijih uvjeta u prostoru.

e 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

o 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 dodano 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.

e Uskladenje definicija pojmova s Pravilnikom o prostornim planovima (,Narodne novine“ br.
152/2023)

pojmovi balkon, loggia, terasa uskladeni su s Pravilnikom
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e Smanjenje dozvoljenih koeficijenata izgradenosti, iskoriStenosti, broja etaza i visine individualnih
stambenih gradevina

Kako bi se smanjio pritisak nove izgradnje i osiguralo bolje uklapanje buducih gradevina u
postojeci ambijent, za zone koje imaju znacajan dio neizgradenih dijelova na podrucju ,iznad
Nove ceste” (zone S2, S1, S4, S10) 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

Iznimno, blaZi uvjeti primjenjuju se na samostojeée kaskadne gradevine.

o Uvjeti gradenja samostojecih kaskadnih gradevina

Radi boljeg uklapanja novih gradevina u prirodni teren i smanjenja obima usjeka i iskopa,
potie se gradnja samostojecéih kaskadnih gradevina. Kaskadna gradevina je oblikovana na
kosom terenu (prosjecnog nagiba 15 % i vise) tako da se nadzemni dijelovi etaza medusobno
izmicu u smjeru nagiba terena, pri cemu 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 etazZa 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 potice gradnja koja se skladno uklapa u
teren. Takve gradevine mogu imati najviSe tri nadzemne etazZe, pri ¢emu, u slucaju tri etaze,
jedna mora biti suteren. Koeficijent izgradenosti je nesto veéi 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 povecdanja povrSina zelenila, za gradnju
individualnih gradevina stambene, stambeno-poslovne i poslovno-stambene namjene
dozvoljena je gradnja ravnih krovova, medutim propisana je obaveza izvedbe intenzivnog
ozelenjenog krova s minimalnom dubinom supstrata od 50 cm, pri cemu ozelenjeni dio krova
mora zauzimati najmanje 70 % ukupne krovne povrsine.

e Ogranicavanje gradnje viSestambenih gradevina na podrucju ,,iznad Nove ceste” samo za POS

U zonama ,iznad Nove ceste” u kojima je bila planirana gradnja novih visestambenih gradevina
ukida se ta mogucnost. Iznimno na podrucjima na kojima je planirana gradnja gradevina za
POS ili neki drugi oblik ,priustivog stanovanja“ (lokacije Volosko I, Volosko Il i ToSina) u
vlasnistvu Grada Opatije, i dalje je planirana viSestambena gradnja.
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Izmjene s ciljem uspostave primjerenijih mjera zastite prostora te preispitivanje uvjeta
gradenja u odnosu na konzervatorske podloge

U toku izrade ovog materijala dovrSena je izrada konzervatorskih podloga u ,,novom sustavu” zastite
kulturne bastine u formi digitalnih i javno dostupnih konzervatorskih podloga za kulturno-povijesne
cjeline upisane u Registar kulturnih dobara Republike Hrvatske. Za podrucje Grada Opatija izradene
su konzervatorske podloge za urbanisticko-povijesnu cjelinu Opatija te urbanisticko-povijesnu cjelinu
Volosko.

Do izrade ,novih“ konzervatorskih podloga za naselje Opatija bila je na snazi konzervatorska podloga
povijesne urbanisticke cjeline grada Opatije 2020.g. koju je izradio Arhitektonski fakultet u Zagrebu,
Zavod za urbanizam, prostorno planiranje i pejsaznu arhitekturu, a u suradnji s Konzervatorskim
odjelom u Rijeci.

Usporedno s pripremom prijedloga Plana bila je u tijeku izrada ,novih“ digitalnih konzervatorskih
podloga. Prilikom izrade Plana bila je sagledavana tada vaZeca konzervatorska podloga povijesne
urbanisticke cjeline grada Opatije iz 2020.g., a u izradi su bili razmatrani i radni materijali novih
konzervatorskih podloga koji su bili dostupni te su smjernice djelomi¢no veé ugradene u lzmjene plana.

Treba naglasiti da su se novom konzervatorskom podlogom za podrucje Opatije gotovo sve smjernice
koje su bile se definiraju u skladu su s prethodno vaze¢om konzervatorskom podlogom, a dio smjernica
nije ugraden u novu konzervatorsku podlogu.

Konzervatorsku podlogu povijesne urbanisticke cjeline grada Opatije 2020.g. izradio je Arhitektonski
fakultet u Zagrebu, Zavod za urbanizam, prostorno planiranje i pejsaznu arhitekturu, a u suradnji s
Konzervatorskim odjelom u Rijeci.

Cjelokupno podrucje povijesne urbanisticke cjeline grada Opatije proteZe se na isto¢nom dijelu od
granice zaStite s povijesnom urbanom cjelinom Volosko te osim naselja Opatija ukljuCuje nekadasnja
izdvojena naselja I¢i¢e i Iku, dok na jugozapadu granici s Opé¢inom Lovran.

Obuhvat konzervatorske podloge obuhvaéa cjelokupni prostor unutar obuhvata povijesne
urbanisticke cjeline Opatija (A i B zone zastite) odredene rjeSenjem o zastiti iz 2006. godine, ugradenim
u UPU-u naselja Opatija, ukupne povrsine 104,3 ha.

Temeljem provedenih analiza u Konzervatorskoj podlozi valorizirana su podrucja zajednickih obiljeZja
te je podrucje povijesne cjeline podijeljeno na 29 podrucja. Za svako su podrucje kroz Konzervatorsku
podlogu definirane smjernice za njihovo odrZavanje, obnovu i razvoj (unaprjedenje). Zadatak
konzervatorske podloge bio je analizirati i valorizirati elemente urbanisticko-arhitektonskih i pejsaznih
obiljezja, provesti urbanisticko-arhitektonsku analizu i valorizaciju stanja u prostoru te vaZede
prostorno-planske dokumentacije na prostoru povijesne urbanisticke cjeline Opatije.
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Slika 6: Podrucja odredena u Konzervatorskoj podlozi iz 2020.g. za koja su dane smjernice

i f
TS GRADOPAT 14
&

Zaklju€ci i smjernice Konzervatorske podloge iz 2020.g. bili su razradeni za razinu prostorno planske
dokumentacije te su ujedno dane i preporuke za postupanje s vrijednom urbanistickom, pejsaznom i
arhitektonskom bastinom u buducim razvojnim i strateskim dokumentima.

Konzervatorska podloga obuhvaca Knjigu 1 i Knjigu 2.

Prostorno planska dokumentacija koja je bila na snazi prilikom izrade Konzervatorske podloge je bio:

- Prostorni plan uredenja Grada Opatije (Sluzbene novine Primorsko-goranske Zupanije br. 01/07,
56/12i04/16) i

- Urbanisticki plan uredenja naselja Opatija (Sluzbene novine Primorsko-goranske Zupanije br.
10/09, 56/12 i 13/19).

Potrebno je naglasiti kako je u travnju 2021.g., a nakon izrade predmetne konzervatorske podloge, na

snagu stupila Ill. Izmjena i dopuna urbanistickog plana uredenja naselja Opatija kojom su znacajno

izmijenjeni uvjeti gradenja na podrucju obuhvata plana.

Tom izmjenom i dopunom znatno su izmijenjeni uvjeti gradenja na podrucju obuhvata urbanistickog
plana uredenja. Iz tog razloga bilo potrebno toku izrade ovih IV. Izmjena i dopuna urbanisti¢kog plana
uredenja detaljno razmotriti potrebu daljnjih izmjena u odnosu na smjernice konzervatorske podloge.

U cilju utvrdivanja opsega potrebne ugradnje smjernica konzervatorske podloge u urbanisticki plan
uredenja kroz njegove IV. Izmjene i dopune u toku izrade Plana provedena je detaljna analiza svih
smjernica iz Konzervatorske podloge iz 2020g.g. u odnosu na vazeci urbanisticki plan uredenja.

Pri analizi bilo je potrebno detaljno sagledati vazeci urbanisticki plan uredenja, ali i urbanisticki plan
uredenja koji je bio na snazi u toku izrade konzervatorske podloge - UPU iz 2019.g..

Utvrdeno je da je od 86 konkretnih preporuka konzervatorske podloge prethodnim izmjenama plana
vec ugradeno u plan ukupno 29 smjernica. Takoder dio preporuka (15) nije predmet prostornog plana
vec se preporucene mjere odreduju kroz posebne konzervatorske uvjete kroz postupak gradenja (npr.
uvjetovanje Konzervatorsko restauratorskih istrazivanja istrazivanje proceljai sl.).

Ovim izmjenama i dopunama dodatno su uvaZene preporuke koje su u skladu s planiranim razvojem
Grada te su ukljuc¢ene u plan. U nastavku ce se detaljnije obrazlozZiti prihva¢ene preporuke.
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U toku izrade ovog Plana dovrSena je izrada ,,nove” digitalne konzervatorske podloge (svibanj 2026.)
- Konzervatorska podloga za kulturno povijesnu urbanisticku cjelinu Opatije u okviru Nacionalnog
plana oporavkaiotpornosti 2021.—2026. (NPOO) Ministarstva kulture i medija koje provodi uspostavu
digitalne infrastrukture i usluga javne uprave izradom sustava konzervatorskih podloga, te uspostavu
informacijskog sustava za uslugu e-Konzervatorske podloge povezane s postoje¢im e-uslugama (e-
Gradani, ISPU Informacijski sustav prostornog uredenja).

Obuhvat te digitalne konzervatorske podloge kulturno povijesne cjeline grada Opatije (upisane u
Registar kulturnih dobara RH oznake Z-2690) ukljucuje povijesno izgradeni prostor naselja Opatija,
ICi¢i i lka te prostor vizualne izloZenosti koji obuhvaéa izgradeni prostor zaleda grada Opatije na
padinama Ucke s manjim naseljima kao i povrsine koje su danas pokrivene Sumom i makijom te seze
do brze ceste za tunel Ucku.

Obuhvat konzervatorske podloge kulturno povijesne cjeline grada Opatije (Registarski broj kulturnog
dobra Z-2690) sveukupno povrsine 568,3 ha ukljucuje povijesno izgradeni prostor naselja Opatija,
ICi¢i i lka duZine priblizno 6 km omeden Novom cestom, Ulicom mar3ala Tita te Liburnijskom i
Primorskom ulicom. Kulturno povijesnu urbanisti¢ku cjelinu grada Opatije €ine A i B zona zastite, pri
¢emu A zona zastite (povrsine 5,32 ha) obuhvaca sredisnji prostor Opatije omeden ulicom Zert, Ulicom
marsala Tita, perivojem sv. Jakova te obalnom Setnicom i ljetnom pozornicom. Zona zastite B okruZuje
zonu A, a proteZe se na uskom potezu (Sirine 300-500 m u Opatiji, 50-150 m u naseljima ICiéi i Ika) od
predjela Baredine i Skrbi¢i na sjeveroistoku do rta juine obale uvale Ika na jugozapadu, izmedu
obalnog Setalista i Nove ceste (uz manje ekstenzije zapadno od Nove ceste poput Groblja Opatija i
pojedinih stambenih sklopova) odnosno Ulice marsala Tita (od predjela Punta Kolova do uvale Mali
raj) u Opatiji, te pojasa uz Liburnijsku ulicu u I¢i¢éima odnosno Primorsku ulicu u naselju lka, pri ¢emu
je prostor unutar granica zastite u naselju Opatija povrsine 99 ha, u naselju ICiéi 15,33 ha, a u naselju
lka 6,4 ha.

Prostor vizualne izloZenosti ukupne povrsine 442,25 ha obuhvaca pretezito neizgradeni prostor
zaleda grada Opatije na padinama Ucke s manjim naseljima (Pobri, Brnciéi, Bregi, Travicici i dr.). Osim
izgradenih dijelova naselja na padinama iznad grada obuhvaca i povrsine koje su danas pokrivene
Sumom i makijom te seZe do brze ceste za tunel Ucku. U kontaktnu zonu osim novijih dijelova naselja
Opatije uklju¢enja su mala naselja na vrSsnom dijelu, a nalaze se juzno od brze ceste Bencinici, Kolavici
i Slaviéi. (koji nisu u obuhvatu UPU-a Opatija).

Na slici u nastavku je sivom bojom oznacena kontaktna zona — prostor vizualne izloZzenosti, a crvenom
bojom zona kulturno povijesne cjeline - prema obuhvatu koji je odreden u novoj digitalnoj
konzervatorskoj podlozi.
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Slika 7: Digitalna konzervatorska podloga kulturno povijesne cjeline grada Opatije i u sjevernom dijelu konzervatorska
podloga kulturno povijesne cjeline naselja Volosko — crvenom bojom kulturno-povijesna cjelina, a sivom bojom kontakt zona
£ ‘1 ke ( ? s . 5 ol ™

563 N = 502470278

https://ebastina.kulturnadobra.hr/konzervatorske-podloge/#/prikaz/280/0/0

Na slici u nastavku prikazan je obuhvat zone zastite prema Registru kulturnih dobara (plavom bojom)
u odnosu na kulturno-povijesnu cjelinu kako je odredena u digitalnoj konzervatorskoj podlozi
(crvenom bojom) i kontaktna zona (SIVOM BOJOM)

PLANOPOLIS d.o.o.
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U odnosu na registriranu kulturno-povijesnu cjelinu, prema podacima iz Registra kulturnih dobara,
podrucje same kulturno-povijesne cjeline Grada Opatije je u novoj katastarskoj podlozi smanjeno, ali
je utvrden Sirok obuhvat kontaktne zone. Pri tome treba naglasiti da joS nije izvrSeno uskladenje
sluzbene zastite u Registru kulturnih dobara s granicama iz nove konzervatorske podloge. 1z tog razloga
u ovim izmjenama Plana jo$ nije korigirana granica obuhvata kulturno-povijesne cjeline.

Slika 8: Obuhvat zasticene cjeline prema Registru kulturnih dobara (plavom bojom) i obuhvati prema novoj digitalnoj
konzervatorskoj podlozi (na podruéju UPU naselja Opatija)

%)

https://geoportal.kulturnadobra.hr/geoportal.html#/

Novom digitalnom konzervatorskom podlogom odredena su PZO — podrucja zajednickih obiljezja te
su za svako dane smjernice zastite i oCuvanja te prihvatljivih promjena.
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Ovim izmjenama i dopunama sagledane su smjernice te je utvrdeno da se u velikom dijelu podudaraju
sa smjernicama odredenim u konzervatorskoj podlozi iz 2020.g.

Slika 9: PZO — podrucja zajednickih obiljeZja — konzervatorska podloga Kulturno-povijesne cjeline Grada Opatije

Primorsko-
goranska zupanija

S06 E = 324556.84 N = 50258973

https://ebastina.kulturnadobra.hr/konzervatorske-podloge/#/prikaz/280/0/0

Osim podrucja zajednickih obiljezja (PZO) konzervatorskom podlogom su unutar prepoznate kulturno-
povijesne cjeline detaljno opisani i vrednovani pojedinacni graditeljski sklopovi (GOPS) —tj. postojece
gradevine te su za njih dane smjernice i moguénosti. Ovim izmjenama i dopunama nisu preuzimane
pojedinacne smjernice za svaku gradevinu, ve¢ je, kao i do sada, odredeno da se unutar zasti¢ene
povijesne cjeline za zahvate potrebno pribaviti posebne uvjete nadleznog konzervatorskog ureda.
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U nastavku se daje opis izmjena izvrSenih temeljem smjernica iz Konzervatorske podloge iz 2020g. i
nove digitalne konzervatorske podloge iz svibnja 2026.

>

>

Slika 10: Lokacija vila Alma i Julija, vaze¢i UPU (lijevo) i prikaz izmjena i dop

Na podrudju zajednickih obiljeZja oznake B-7 (konz. podloga iz 2020.), odnosno PZO 5 (digitalna
konz .podloga), definirane konzervatorskom podlogom daje se preporuka da je potrebno
uvjetovati obvezno ocuvanje izvorne strukture vegetacije u perivoju vile Rosalia te preispitati
mogucénosti uredenja, gradnje i rekonstrukcije djecjih igraliSta, otvorenih paviljona i fontana i
podzemnih garaZza (obzirom da se radi perivoju unutar zone Z1 koji u ¢l. 93. UPU-a nije naveden u
popisu javnih zelenih povrsina koje su pod zakonskom zastitom ili se Planom predlaZu zastititi kao
posebna prirodna vrijednost).

Sukladno preporuci perivoj vile Rosalia ukljuéen je u popis javnih zelenih povrsina koje su pod
zakonskom zastitom ili se Planom predlazu zastititi kao posebna prirodna vrijednost u ¢1.93.
Odredbi te na odgovarajuc¢im kartografskim prikazima 3a.

Na podrudju zajednickih obiljeZja oznake B-10 (konz. podloga iz 2020.), odnosno PZO 11 (digitalna
konz .podloga) konzervatorskom se podlogom daje preporuka da se Planom uvjetuje da se na
krovnim povrSinama dogradnji uz more hotela Lungo mare i hotela Kristal organiziraju zeleni
vrtovi.
Sukladno preporuci u €l. 30 dodan je uvjet uredenja zelenih povrSinama na krovovima dogradniji
predmetnih hotela

Na podrudju zajednickih obiljeZja oznake B-11 (konz. podloga iz 2020.), odnosno PZO 12 (digitalna
konz .podloga) konzervatorskom se podlogom daje preporuka da se Vila Ariston, vile Alma, Vera i
Julija te vila Karoly moraju odrzavati i obnavljati u okviru izvornih obiljeZja oblikovanja procelja i
interijera.
Sukladno preporuci izmijenjena je zona uvjeta gradnje za vile Alma i Julija u zonu M13 u kojoj je
moguca rekonstrukcija postojeéih gradevina iskljuivo u postoje¢im gabaritima i GBP. Za
preostale vile vec¢ je prethodnim izmjenama definirana zona M1;.

una (desno)
i S S ;. ~ i /] g S 3
—r /- ¢

Na podrucju zajednickih obiljeZja oznake B-11 (konz. podloga iz 2020.), odnosno PZO 12 (digitalna
konz .podloga) konzervatorskom se podlogom daje preporuka da se treba zadrZati prirodnost
obale uz hotel Mali Raj.
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Slika 11: Lokacija R6u8 za koju su izmijenjen
- Yl 3

Planom je bilo predvidena moguénost uredenja rekreacijskih povrsina na prosirenju iznad
Setnice. Ovim lzmjenama ukida se mogucnost uredenja rekreacijskih povrsina te se omogucava
uredenje iskljucivo kao parkovne povrsine. Uvjeti su odredeni u ¢1.100, stavak 8.

Na podrucju zajednickih obiljeZja oznake B-13 (konz. podloga iz 2020.), odnosno PZO 1 (digitalna
konz .podloga) konzervatorskom se podlogom daje preporuka da smanji UPU-om dozvoljena
katnost za zonu oznake M1;3; unutar koje se nalazi zgrada hitne pomodi

Sukladno preporuci ovim izmjenama za zonu M113 je smanjena katnost i visina gradevina na dvije
etazZe visine 7 (9) metara.

Na podrucju zajednickih obiljeZja oznake B-13 (konz. podloga iz 2020.), odnosno PZO 1 (digitalna
konz .podloga) daje se preporuka da je potrebno uvjetovati obvezno ocuvanje izvorne strukture
vegetacije u perivoju Nazorova

Sukladno preporuci perivoj Nazorova ukljucen je u popis javnih zelenih povrsina koje su pod
zakonskom zastitom ili se Planom predlazu zastititi kao posebna prirodna vrijednost u ¢l.93.
Odredbi te na odgovarajuc¢im kartografskim prikazima 3a.

Na podrucju zajednickih obiljeZja oznake B-18 (konz. podloga iz 2020.), odnosno PZO 2 (digitalna
konz .podloga) konzervatorskom se podlogom daje preporuka da se u zoni T1;1 uvjetuje
rekonstrukcija uz zadrZavanje povijesnih gabarita i oblikovanja.

Sukladno preporuci, za zonu T1;1 (lokacija nekadasnjeg Doma zdravlja) su izmijenjeni uvjeti te je
uvjetovano zadrZavanje postojecih gabarita (¢lanak 30).

Na podrucju zajednickih obiljeZja oznake B-21 (konz. podloga iz 2020.), odnosno PZO 11 (digitalna
konz .podloga) konzervatorskom se podlogom daje preporuka da se usklade gabariti planirane
garaze Esperia uvazavajudi pejsazni i urbani uzorak.
Sukladno preporuci, ovim izmjenama i dopunama ukida se moguénost gradnje garaze oznake G10
na predmetnoj lokaciji te se povrsina mijenja u parkiraliSne povrsine, bez moguénosti gradnje
garaze. Potrebne izmjene izvrSene su i u odredbama za provedbu — briSe se lokacija garaze G10.
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Slika 12: Lokacija ukidanja planirane garaze uz park Esperia, vaze¢i UPU (lijevo) i prikaz izmjena i dopun
< DA 7 ’ \y‘ﬂwvu

a (desno)

&

» Na podrucju zajednickih obiljeZja oznake B-26 (konz. podloga iz 2020.), odnosno PZO 8 (digitalna
konz .podloga) konzervatorskom podlogom dana je preporuka da se preispita planirano trasiranje
ceste (produzetka Ulice Katalini¢eve stube) kroz Sumski potez na sredisSnjem dijelu podrucja
(nepotrebno kao kolna prometnica ukoliko se ne Zeli otvarati ,drugi” red izgradnje) s ciljem
ocuvanja pojasa Sume kao prirodnog krajolika.

- Sukladno preporuci konzervatorske podloge ukinuto je planirano trasiranje ceste — produzetka
ulice te je zadrzana zelena povrsina

SIika 13: Lokacija ukidanja planir
ki‘y 4 K

> Na podrucju kontaktne zone, konzervatorskom se podlogom (digitalnom) daju smjernice za
gradnju novih gradevina na nacin da se preporuca izgradnja zgrada pravilnih izduZenih formi s min.
60% prirodnog terena (bez iskopa) odnosno hortikulturno uredenih povrsina (u tu povrsinu ne
ulaze parkiralista, pomocéne zgrade, paviljoni i bazeni). Preporuca se izvedba pravokutnih tlocrta,
s krovnim plohama poloZzenim paralelno sa slojnicama itd. Ovim izmjenama Plana znatno su
izmijenjeni uvjeti gradnje i oblikovanja gradevina, a pogotovo u dijelu kontaktne zone. Navedeno
je detaljno obrazlozeno u prethodnom poglavlju — Izmjene s ciliem smanjenja pritiska buduce
izgradnje na prostor.
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» Na podrucju kontaktne zone, konzervatorskom je podlogom Setalista Carmen Sylva prepoznato
kao vrijednost, a ovim se izmjenama i dopunama Plana Setaliste dodatno Stiti. Zastita je detaljnije
prikazana u poglavlju Izmjene s ciljem zastite svih pjesackih komunikacija i javnih prostora.

U lipnju 2026. dovrsena je izrada nove konzervatorske podloge za podrucje cjeline Volosko. Kao i
prethodno, konzervatorskom podlogom je utvrdena granica kulturno-povijesne cjeline te podrucje

kontaktne zone.

Slika 14: Digitalna konzervatorska podloga kulturno povijesne cjeline naselja Volosko — crvenom bojom kulturno-povijesna
cjelina, a sivom bojom kontakt zona

Primorsko-
. #, goranska zupa
¥ 50 A :

https://ebastina.kulturnadobra.hr/konzervatorske-podloge/#/prikaz/357/0/0

Slika 15: Granica zasticene kulturnopovijesne cjeline naselja Volosko — prema Registru kulturnih dobara

»

Izvor: https://geoportal.kulturnadobra.hr/geoportal.html#/
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Kao i prethodno, podrucje kulturno-povijesne cjeline je u novoj digitalnoj katastarskoj podlozi
definirano drugacije od granica koje su definirane u Registru kulturnih dobara. Konzervatorskom
podlogom se podrucje Preluka nalazi unutar kontaktne zone, a ne zasti¢ene cjeline, dok se zastita
predlaZe prosiriti na podrucje groblja i bivse osnovne skole.

Slika 16: Preklop — kulturno-povijesna cjelina prema digitalnoj konzervatorskoj podlozi (crveno) i plavom bojom — cjelina
prema Registru kulturnih dobarA
X g

Izvor: https://geoportal.kulturnadobra.hr/geoportal.html#/

Konzervatorskom podlogom definirana su podrucja zajednic¢kih obiljezja (PZO) te su ocijenjeni
pojedinacni graditeljski sklopovi (GOPS) — postojece gradevine. Analizom je utvrdeno da je vazeéi UPU
je uskladen s ve¢inom smjernica odredenim konzervatorskom podlogom.

Slika 17: PZO — podrucja ajednékih obiljezja - konzervatorska podloga kultrno—povijesne cjeline naselja Volosko

https://ebastina.kulturnadobra.hr/konzervatorske-podloge/#/prikaz/357/0/0
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U nastavku se daje opis izmjena izvrSenih u skladu sa smjernicama iz nove digitalne konzervatorske
podloge iz lipnja 2026.

» Ovim izmjenama i dopunama, u skladu sa smjernicama konzervatorske podloge je za lokaciju
Amfore uvjetovano oduvanje visokog zelenila zelenilo na istoénom dijelu parcele prema vili
Minach, kao cezuru izmedu slobodnostojeéih zgrada. Takoder propisano je da je potrebno
ocCuvati visoko zelenilo (stabla pinija, borova i ¢empresa na rubnim dijelovima parcele prema
ulici Crnikovica.) (¢l. 30.). Takoder, smanjeni su uvjeti gradnje na lokaciji, a temeljem uskladenja
sa novim Zakonom o prostornom uredenju — koeficijent izgradenosti smanjen je na 0,4 te je
uvjetovano da na Cestici treba biti najmanje 40% zelenila.

» Podrucje izmedu Nove ceste i Ul. G. Verdija ovim izmjenama i dopunama prenamjenjuje se u
javne parkovne povrsine.

Slika 18: Lokacija gradskih Cestica u naselju ToSina, vazeéi UPU
2/0,
(M21) TN o ;

(lijevo) i prikaz izmjena i dopuna (desno)

/S 2 £ 8

» Redefiniranje uvjeta gradnje na podrucju iznad Nove ceste koje je izvrSseno ovim izmjenama
Plana, kao i zastita Setnice Carmen Sylve takoder je u skladu sa smjernicama konzervatorske
podloge kulturno-povijesne cjeline Volosko.
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Izmjene s ciljem omogucavanja realizacije planiranih projekata koji su vazni za daljnji razvoj
i poboljsanje kvalitete zZivota gradana

Pri izradi Plana izvrSena je analiza mogucénosti poboljSanja uvjeta Zivota u Gradu Opatiji u odnosu na
vazeéu prostorno-plansku dokumentaciju. Analizom su utvrdeni pojedini projekti koji bi pozitivno
utjecali na kvalitetu Zivota gradana i omogucili daljnji razvoj, ali za koje je potrebna izmjena prostorno-
planske dokumentacije, prvenstveno izmjena u Urbanistickom planu uredenja naselja Opatija. U
nastavku je dan pregled izmjena urbanistickog plana u cilju omogucéavanja realizacije planiranih
projekata.

Omogucavanije uredenja zelenih povrsina na gradskim cesticama u naselju ToSina

U cilju omoguéavanja uredenja zelenih povrsina gradske Cestice na lokaciji u naselju ToSina ovim su
izmjenama i dopunama prenamijenjene u povrsine Z1 — javne zelene povrsine. Granice podrucja
uskladene su s izvedenim stanjem prometnica te su izgradene parkiraliSne povrsine ukljuene u
prometnu povrsinu. Manji dio povrSine Z2; takoder je namijenjen za omogucavanje uredenja
parkiraliSne povrsine u sklopu prometnice.

Slika 19: Lokacija gradskih cestica u naselju Tosina, vazedi upU lijevo) i prikaz izmjenai dopu‘na (

2 NGRS
¢ ot

> a0 \\\/z@éﬁ

Osim prethodne lokacije izvrsene su i izmjene na lokaciji u blizini, na k.¢. 256/1, k.o. Volosko, takoder
u vlasnistvu Grada. Cestica je prenamijenjena iz mje$ovite namjene u namjenu Z1 — javne zelene
povrsine.

Slika 20: Lokacija gradske Cestice u naselju Tosina, vazeci UPU (lijevo) i prikaz izmjena i dopuna (desno)

\V ;
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U cilju omogucavanja uredenja djecjeg igralista u naselju Kosovo, gradska cCestica k.¢. 1131 k.o. Volosko
prenamijenjena je iz povrsina planiranih kao parkiraliSne povrsine u namjenu Z2; — djecje igraliste za
uzrast 7 do 15 godina. Granice podrucja uskladene su s izvedenim stanjem prometnice te su izgradene
parkiraliSne povrsine uklju¢ene u prometnu povrsinu.

Slika 21: Lokacija gradske Cestice u naselju Kosovo, vazec¢i UPU
a L7
J

BARED!

U cilju omogudavanja formiranja pakirne povrsine Cestice 1068, 1067 i 1069, prenamijenjene su
namjene zastitnih zelenih povrsina u namjenu javno parkiraliste. Lokacija je ocijenjena kao povoljna za
planiranje javnog parkiralista s obzirom na drustvene sadrzaje u neposrednoj blizini.

Slika 22: Lokacija prenamjene u parkiralisnu povrsinu (vazeci UPU (lijevo) i prikaz izmjena i dopuna (desno)
7 3 - ry O Y Y

Ovim izmjenama i dopunama dani su uvjeti za rekonstrukciju postojecée trgovine (trenutno SPAR), u
zoni oznake K2;, na nacin da se zadrZava postojeca visina gradevine, ali se dozvoljava gradnja
suterenske etaZe u koju se obavezno smjestaju parkirna mjesta za otvorenu javnu upotrebu. Ovakvom
rekonstrukcijom postojece trgovine takoder bi se izmjestio postojeéi prometni i pjesacki pristup
sjevernije, prema parkiraliSnoj povrsini koja je opisana u prethodnoj tocki. Planom je odredeno da se
postojeca visina gradevine mora zadrzati a iznimno je dozvoljeno da se podzemna ili suterenska etaza
(namijenjena za parkiranje) gradi na udaljenosti najmanje Om od regulacijskog pravca i da mozZe zauzeti
najvise 60% povrsine gradevne Cestice. Cilj je omoguciti smjestaj dodatnih parkirnih prostora koji ¢e
moci biti u upotrebi kao dodatna parkiraliSna mjesta kod dogadanja u sportskoj dvorani i budu¢em
bazenu koji su smjesteni u blizini.
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U cilju omogucavanja ocuvanja postojecih i uredenja zelenih povrsina gradske Cestice na lokaciji u
blizini zgrade Skole u Voloskom, ¢estice u vlasnistvu Grada k.¢. 832 i 833 k.o. Volosko prenamijenjene

su iz mjeSovite u namjenu Z1 — javne zelene povrsine — javni park.

Slika 23: Lokacija gradskih cestica u blizini zgrade osnovne skole u Volosku - vazeci UPU (lijevo) i prikaz izmjena i dopuna

(desno)
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U cilju omogucavanja gradnje stanova (za potrebe osiguranja priustivog stanovanja) izvrsena je analiza
potencijalnih lokacija u vlasni$tvu Grada. Izradene su idejne konceptualne analize!, a potom i idejni
projekti’ na tri lokacije kojima su preispitane moguénosti izgradnje visestambenih gradevina.
Konceptom je utvrdena mogucnost realizacije do 56 stambenih jedinica na lokaciji ToSina te do 40

stambenih jedinica na lokaciji Volosko 1.

Slika 24: Lokacije moguce gradnje gradskih stanova ispitane kroz konceptualne analize

VOLOSKO 1

@&

! Grad Opatija — Upravni odjel za prostorno uredenje, 2019.g., 2021. i 2022.g.,

2 Lokacija Tosina — idejni projekt: matija x sipina x turato d.o.o0., oZujak 2025.,
Lokacija Volosko 2 —idejni projekt: matija x sipina x turato d.o.o., srpanj 2024.,
Volosko 1 —idejni projekt: matija x sipina x turato d.o.o., srpanj 2024
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Daljnjom analizom pri izradi plana je utvrdeno da je za potrebu realizacije predvidenog broja stanova
na lokaciji Volosko 1 potrebno izmijeniti uvjete gradenja jednake uvjetima koji su veé odredeni na
lokaciji ToSina, tj. uvjetima za zonu S6. U skladu s navedenim, na lokaciji Volosko 1 izvrSena je izmjena
te je na kartografskom prikazu 4.1.A na predmetnoj lokaciji izmijenjena zona uvjeta gradenja iz Sio u
Se. Na taj nacin na lokaciji Volosko | dozvoljena je gradnja sukladno uvjetima prikazanim u tablici u
nastavku.

Slika 25: Lokacija Volosko | —izmjena uvjeta gradenja iz S10 u S6 (vaZzeci UPU lijevo, ove izmjene i dopune desno)
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Za lokaciju Tosina, s ciliem omogucavanja realizacije priustive gradnje, utvrdeno je da bi veéi dio
potrebnih parkirnih mjesta bilo potrebno smjestiti u podzemne etaZe. Takvo rjeSenje znacajno
povecava troskove investicije i dovodi u pitanje stvarnu , priustivost” gradnje.

Stoga se ovim izmjenama Plana dvije manje povrSine odredene kao Z, koje se nalaze neposredno uz
lokaciju planirane priustive stanogradnje ToSina, prenamjenjuju u zonu za uredenje parkiralisnih
povrsina. Na taj nacin omogucuje se da se dio ili sva potrebna parkirna mjesta realiziraju na tim
povrsinama, umjesto u podzemnim etazama ¢ime omogucava financijski pristupacnija gradnja. Osim
navedenog, izvrSena je korekcija granice susjedne povrSine stambene namjene S1 prema granici
postojede katastarske Cestice.

Za lokacije S6, namijenjene priustivom stanovanju, dodatno je omogucena gradnja 5 nadzemnih etaza
kako bi se osigurala izgradnja Sto veceg broja stambenih jedinica. Pove¢anjem nadzemnog volumena
stvara se preduvjet za ekonomsku odrzZivost projekta priustivog stanovanja.

Oznaka | Min. PC Max. |Max.v (V) Max. Min. dm | Min. dr Min. Z
) Max. Kig Max. Kis T
zone (m?) (E) (m) (m?) (m) (m) (%)
(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) () (10)
Se 1200 0,30 : ilitlj;\ ig - 8,00 8,00
Skracenice u zaglavlju tablice znace:
(1) Oznaka zone prikazane na kartografskom prikazu br. 4.A: Nacin i uvjeti gradnje - uvjeti gradnje u kojoj se
gradi/rekonstruira viSestambena gradevina.
(2) Minimalna povrsina gradevne Cestice.
(3) Maksimalno dozvoljeni koeficijent izgradenosti gradevne Cestice, nadzemno.
(4) Maksimalno dozvoljeni broj nadzemnih etaza gradevine
(5) Vrijednost izvan zagrade: visina gradevine (v) Vrijednost u zagradi: ukupna visina gradevine (V)
(6) Maksimalno dozvoljeni nadzemni koeficijent iskoriStenosti gradevne Cestice.
(7) Maksimalno dozvoljena tlocrtna povrsina gradevine.
(8) Najmanja udaljenost gradevine od meda gradevne Cestice.
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(9) Najmanja udaljenost gradevine od regulacijskog pravca.
(10) Najmaniji dio gradevne cestice koji treba urediti kao krajobrazno uredeni dio gradevne ¢estice.

Na temelju izradenih idejnih koncepata te daljnjom analizom u izradi Plana za lokaciju Volosko Il
utvrdeno je da bi zbog male ukupne povriine Cestice (cca. 2.200 m?) bilo neprimjereno poveéati
mogucénosti gradenja te su zadrzani uvjeti gradenja koji su dani i u vaze¢em Planu —tj. uvjeti za gradnju
u zonama Sio.

Prikaz izvrsenih izmjena u grafickom dijelu dan je na slikama u nastavku.

Slika 26: Lokacija ToSina — prenamjena povrsina Z u parkiraliSne povrsine i korekcija granice zone S1 (vazedi UPU lijevo, ove
izmjene i dopune desno)
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Ukidanje mogucnosti gradnje benzinske postaje na Kuku u cilju o¢uvanja park Sume Preluk i

planiranje nove lokacije

Ovim izmjenama i dopunama ukida se moguénost gradnje benzinske postaje oznake BP5 (na podrucju
Kuka uz Novu cestu, nasuprot BP1, uz planirani vidikovac) u cilju ocuvanja krajobraza i park Sume
Preluk.

Nova lokacija planira se na samom izlazu iz Opatije, neposredno prije ukljucivanja na Istarski ipsilon na
podrudju rotora prema Matuljima. Pozicija prije samog ulaska na autocestu (Ipsilon) pogodna je za
opskrbu gorivom tranzitnog prometa, putnika koji napustaju Opatijsku rivijeru.

Slika 28: Nova lokacija za benzinsku postaju
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Propisivanje uvjeta za gradenje na lokaciji G5, prenamjena dijela u zastitno zelenilo

Vazeéim Planom propisana je obaveza provedbe urbanisticko-arhitektonskog natjecaja za gradnju
garaze na lokaciji oznake G5. Ovim izmjenama i dopunama ukida se obaveza provodenja natjecaja te
su odredeni uvjeti za neposredno provodenje. Uvjetima je dozvoljena gradnja gradevine s najvise 3
nadzemne etaZze. Dodatno je obuhvat povrsine na kojoj se moZe graditi garaza korigiran na nacin da je
iz povrsine izuzeta uredena zelena povrsina u sjevernom dijelu Cestice (nekada funkcionalno perivoj
vile Jenny). Ocuvanje nekadasnjeg perivoja vile Jenny u skladu je i sa uvjetima konzervatorske podloge.
Kako bi se prostor obogatio sa dodatnih sadrzajima, uvjetovano je da se sklopu gradevine garaZze na
lokaciji G5, na jednoj ili dvije nadzemne etaze mogu smijestiti drustveno-zabavni, sportsko-rekreacijski
sadrzaji, ugostiteljski i/ili poslovni sadrzaji iskljuéivo u funkciji trgovine, odnosno prodajnih prostora
(trgovina, prodavaonica, robne kuce i sl.), dok uredske i druge poslovne djelatnosti nisu dopustene.

Slika 29: Lokacija garaze G5 za koju su definirani uvjeti te korigiran obuhvat, vazeci UPU -lijevo, ove izmjene i dopune —
desno

Planiranje varijantne lokacije za garazu u Voloskom

U cilju iznalaZenja optimalnog rjesenja, ovim se Planom uz postojecu lokaciju (G3) za garazu u naselju
Volosko uvodi i alternativna lokacija (G3a). Navedena dopuna uvedena je u svrhu otvaranja moguénosti
iznalazenja prihvatljivijeg rjeSenja smjestaja garaZze koja je u dosadasnjoj provedbi Plana naisla na
znacajna ogranicenja u pogledu uskladenosti sa smjernicama konzervatorske zastite.

Predmetnim varijantnim rjeSenjem ne odustaje se od prvotno planirane lokacije (G3) ukoliko se kroz
daljnju razradu projektne dokumentacije i usuglasavanje s nadleznim tijelima uspije postidi
zadovoljavajuce rjeSenje, vec se otvara prostor za ispitivanje alternativne lokacije (G3a) na kojoj vi se
potencijalno mogla ostvariti volja uklopljenost u zatecenu strukturu i manji utjecaj na vizualni identitet
zasti¢ene cjeline.

Predmetnim varijantnim rjeSenjem Planom je izri¢ito odredeno da se mozZe realizirati samo jedna od
ovih lokacija, a za a preostalu neizgradenu lokaciju utvrduje se namjena uredene zelene povrsine i/ili
javnog parka.
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;

lika 30: Lokacija varijantnih rjeSenja garaZe Volosko — oznaka G3 i G3a
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Korekcija granica namjena vezano za Novi Dom zdravlja PG/

S obzirom na izradeni projekt rekonstrukcije i dogradnje Doma zdravlja Cija je izgradnja u tijeku,
izvrSene su korekcije granica namjena na predmetnoj lokaciji. Granica planirane namjene G7 vaze¢im
je PPUO obuhvadala i postojeéu izgradenu parkiraliSnu povrsinu uz prometnicu (Nova cesta). Ovim

izmjenama i dopunama, povrsina postojeceg parkiralista planira se kao parkiraliSna povrsina ¢ime se
omogucava da se u dogradeni dio Doma zdravlja moZe pristupiti neposredno s javno-prometne
povrsine.
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Preispitivanje uvjeta gradnje garaze uz hotel Ambasador

Ovim izmjenama i dopunama omoguceno je da se na lokaciji planirane garaze oznake G4 gradi ukupno
najvise 5 etaza pri ¢emu visina gradevine ne smije biti visa od 4 m iznad kote ulice Feliksa Persic¢a. U
okviru zadnje etaZe mogu se smjestati iskljuCivo poslovni — trgovacki sadrzaji te se oblikovanjem
gradevine mora omoguciti providnost prema morskoj strani fizickim procjepima ili otvorima u
najmanje 40% povrsine procelja prema ulici Feliksa Persica i juznog/jugozapadnog procelja. U sluéaju
da se ne gradi etaza s poslovnim-trgovackim sadrzajima, krovna povrsina gradevine mora biti prohodna
te uredena zelenilom i odgovarajuéom urbanom opremom.

Na ovaj se nacin Zeli omoguciti bolje koristenje prostora i uvodenje dodatnih sadrzaja, uz zadrZavanje
vizura i osjecaja otvorenosti prostora.

i uvjeti

Korekcija uvjeta za gradnju i rekonstrukciju gradevine osnovne skole

Ovim izmjenama i dopunama korigirani su uvjeti za gradenje gradevine osnovne $kole odredeni u ¢l.
37., tablici 8, a vezano za udaljenost gradevine od ruba gradevne Cestice. Naime, vaze¢im je UPU-om
odredena minimalna udaljenost od ruba gradevne cestice iznosi 5 m, medutim veé je postojeca
udaljenost gradevine manja od propisane. Kako bi se omogucila rekonstrukcija Skole, udaljenost od
ruba Cestice je korigirana te je omogucena gradnja na rubu Cestice.

Slika 33: Lokacija Skole i postojeca udaljenost od ruba Cestice

Primorsko-goranska zupanija
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Preispitivanje namjena, uvjeta i nacina gradnje na cijelom obuhvatu Plana

Ovim izmjenama i dopunama preispitale su se planirane namjene, uvjeti i nacini gradnje utvrdeni u
vazecem UPU-u, u odnosu na postojece stanje u prostoru te u cilju postizanja bolje funkcionalnosti
naselja i koriStenja prostora te o¢uvanja prirodnih i ambijentalnih vrijednosti. U nastavku se daje
pregled ucinjenih izmjena temeljem ovog cilja:

Osnovnim urbanistickim planom uredenja (iz 2009.g.) u koncepciji uredenja prostora bilo je odredeno
da se Citav uZi priobalni prostor uz i ispod Ul. Marsala Tita, ukljucivo i druge raspoloZive prostore treba
prvenstveno koristiti za turistiCku namjenu.

U okvirima razvitka ugostiteljsko-turisticke djelatnosti teZiste je bilo stavljeno na visoke kategorije (sa
Cetiri ili vise zvjezdica) uz bogatu opremljenost prateé¢im sadrzajima, ali i specificnu ponudu turistickih
kapaciteta manje veli¢ine lociranih u atraktivnim objektima opatijskih vila.

Tada se Planom Zeljela poticati prenamjena postojecih stambenih gradevina, prvenstveno atraktivnih
opatijskih vila (ali i drugih sadrZajno-namjenski neadekvatnih gradevina) u manje obiteljske hotele
visoke kategorije.

Medutim, u vise od 16 godina koliko je proslo od dono3enja plana, planirana prenamjena postojecih
stambenih gradevina i vila u manje obiteljske hotele nije se realizirala. Navedeno jasno pokazuje da
planirani koncept nije zaZivio, bilo zbog trZisnih razloga, vlasni¢kih struktura, veli¢ine Cestica, ili
komercijalne neisplativosti.

Umijesto rekonstrukcije objekata u hotele, gradevine se i dalje koriste u funkciji stambene namjene ili
povremenog stanovanja, a velikim dijelom i kao pojedinacni ugostiteljsko-turisticki smjestaj
(apartmani).

S obzirom na navedeno, ocijenjeno je opravdanim preispitati planirani rezim koristenja prostora u
zonama ugostiteljsko-turisticke namjene u kojima se nalaze postojece gradevine koje su trenutno u
stvarnosti stambene namjene, a djelomicno se koriste i u funkciji turizma, ali u obliku individualnih
smjestajnih kapaciteta (apartmani).

Umijesto planiranja kao iskljucivo ugostiteljsko-turisticke namjene, predlaze se odredivanje mjeSovite
namjene (stambene, stambeno-poslovne i poslovno-stambene namjene s moguénoséu registriranja
pojedinacnih ugostiteljsko-turistickih kapaciteta, ali i dalje uz moguénost prenamjene u hotelski
smjestaj). Time bi se omogucilo koriStenje prostora u skladu s postoje¢im stanjem, bez potrebe za
odstupanjem od plana.

Zakljucno, preispitivanje ovih planskih zona predstavlja prilagodbu plana stvarnim razvojnim
okolnostima i suvremenim trendovima u turizmu, uz ocuvanje temeljnih vrijednosti prostora i
identiteta Opatije kao turisticke destinacije.

Najveci dio takvih podrucja, koja su planirana kao ugostiteljsko-turisticke namjene, a trenutno se
koriste kao viSestambena s individualnim smjestajnim kapacitetima, trenutno su planirana kao zone
T119.

Ovim izmjenama i dopunama izvrSena je analiza stvarnog koriStenja svih zona T1 odredenih u
urbanistickom planu uredenja. Zone u kojima su smjesStene gradevine postojeéih hotela i dalje se
planiraju kao namjena T1, a zone u kojima su smjestene gradevine koje su trenutno u funkciji
stanovanja ili poslovne namjene te nisu privedene namjeni hotela, ovim se izmjenama i dopunama
planiraju kao mjesovite namjene.
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Pri tome se, zonama koje su bile planirane kao T1;s te su imale mogucénost iskljucivo rekonstrukcije u
postoje¢im gabaritima, odnosno postoje¢oj GBP i dalje daje samo ta moguénost. Zone Tlig
prenamijenjene su u zone mjesovite namjene stambeno-poslovne M1; ili poslovno-stambene M2, u
kojima je takoder dozvoljena samo rekonstrukcija u postojeé¢im gabaritima i postojecoj GBP.

UPU —gore, OVE IZMJENE | DOPUNE -dolje

P

Slika 34: 1zmjena namjene zona ugostiteljsko-turisticke namjene (VAZECI
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Na lokaciji na Kuku vazec¢im je prostornim planom planirana zona ugostiteljsko-turisticke namjene
oznake T1;. Ovim izmjenama i dopunama predmetna se zona prenamjenjuje u poslovnu namjenu gdje
se omogucdava gradnja poslovnih gradevina u kojima se obavljaju djelatnosti iz podrucja zdravstvene
zastite (npr. privatne poliklinike, specijalisticke ordinacije, centar dentalne medicine, dijagnosticki
centar i sl.). Propisana minimalna gradevna &estica za gradnju ovih gradevina je 3000 m?, a najvedi
broj nadzemnih etaza je 3, a potrebno je 60% povrsine Cestice urediti kao krajobrazno uredeni dio.

Slika 35: Prenamjena zone T1; u zonu K13 (Kartografski prikaz 4.4 A. NACIN | UVJETI GRADNJE — Uvjeti gradnje - vazeéi UPU
-gore, ove izmjene i dopune — dolje)
L4 [

J
N
P |

Na lokaciji u blizini parka Angiolina i hotela Kvarner izvrSena korekcija granica zona ugostiteljsko
turisticke namjene oznake T1s i Tli9. te je dio postojeéeg parka uklju¢en u namjenu Z1, a postojedi
prodajni paviljoni su definirani kao poslovha namjena Kp te je propisana samo rekonstrukcija u
gabaritu. Takoder, izvrSena je korekcija granice zona T1s sukladno granicama katastarskih Cestica.

IzvrSene korekcije prikazane su na slikama u nastavku.
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Slika 36: Korekcije granica zone T18 (Kartografski prikaz 4.4 A. NACIN | UVJETI GRADNJE — Uvjeti gradnje - vaze¢i UPU -
gore, ove izmjene i dopune — dolje)

=l
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Na lokaciji iza hotela Belvedere izvrSena je izmjena namjene prema sadasnjem koristenju prostora.
Planirana cesta se ukida, a postojeca parkiraliSna povrsina se unosi u plan. IzvrSena je korekcija granice
zone ugostiteljsko-turisticke namjene na nacin da se zadrzava jednak odnos zelenila i povrsine
ugostiteljsko-turisticke namjene.

Slika 37: Promjena namjene na podrucju iza hotela Belvedere (vazec¢i UPU - gore, ove izmjene i dopune - dolje)
ST N . /r //

e T
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Podrucje nekadasnje glazbene Skole vazeéim je urbanistickim planom odredeno kao namjene D5; —
drustvene namjene — Skolske ustanove. S obzirom da ve¢ duZi niz godina na predmetnoj lokaciji ne
djeluje Skolska ustanova, podrudje je prenamijenjeno u namjenu M1s, u kojoj je takoder moguca
realizacija druStvene namjene, ali i drugih namjena. Cijelo susjedno podruéje vaze¢im je planom
odredeno kao ugostiteljsko-turisticke namjene, medutim ovim izmjenama prenamjenjuje se u
mjeSovitu namjenu M1; kako je objasnjeno u prethodnom poglavlju.

Slika 38: Prenamjena zone D5; i susjedne zone T119 u zonu M13 (Kartografski prikaz 4.4 A. NACIN | UVJETI GRADNJE — Uvjeti
gradnje - vazeci UPU -lijevo, ove izmjene i dopune — desno)

Na lokaciji rusevnog objekta u blizini obrtnicke Skole, na k.¢. 476, 474, 473/2 k.o. Opatija, ovim
izmjenama i dopunama izvrSena je korekcija granice zone D5s i M11; na nacin da se k.¢. 478 prikljucuje
zoni drustvene namjene, s obzirom da je ta gradevina i sada u funkciji Skole.

Uz predmetnu lokaciju nalazi se i postoje¢a gradevina koja je trenutno u funkciji javne vatrogasne
postrojbe, a za koju je vazeé¢im planom odredena poslovna namjena K2,. Ovim izmjenama i dopunama
ukida se poslovna namjena te se podrucje prenamjenjuje u drustvenu namjenu oznake D10, te se
omogucava smijestiti sadrzaje Skolske i predsSkolske ustanove, kulturne ustanove (npr. muzej
vatrogastva), gradevine za potrebe javne vatrogasne postrojbe. Takoder, dozvoljava se kao pratece
sadrzaje osnovne drustvene namjene (osim uz Skolske i predskolske ustanove) smjestati i prodavaonice
za svakodnevnu potrosnju, specijalizirane prodavaonice te ugostiteljske sadrzaje.

Na slici u nastavku prikazane su izvrSene izmjene na predmetnom podrucju.

Slika 39: Korekcija granica i namjena na podrucju
i
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Na lokaciji nekadasnjeg hotela Zagreb je vazecim Planom bio planiran smjestaj zasebne gradevine
kongresnog centra. Medutim, u suvremenoj turistickoj praksi kongresni sadrzaji u pravilu se planiraju
kao sastavni dio hotelskih kompleksa, gdje su kongresne i konferencijske dvorane funkcionalno
povezane sa smjestajnim, ugostiteljskim i drugim prate¢im sadrzajima. Takav model omoguduje
ucinkovitiju organizaciju dogadanja te odrzivije koriStenje prostora i sadrzaja.

Takoder, na podrucju Opatije ve¢ djeluje Centar Gervais, koji predstavlja znacajan gradski kongresni i
kulturni prostor, ¢ime je funkcija ve¢ osigurana na razini Grada.

S obzirom na navedeno, ovim izmjenama Plana odustaje se od planiranja zasebne gradevine
kongresnog centra, a kongresne i konferencijske sadrzaje mogude je realizirati u sklopu planiranog
hotela Opatija. Na taj se nacin i dalje omogucuje razvoj kongresnog turizma, ali kroz funkcionalno
povezan sustav smjestajnih i pratecih sadrzaja.

Istovremeno se na lokaciji hotela Zagreb u prizemlju i prvoj etaZzi gradevine omogucuje smjestaj
trgovackih sadrzaja (trgovina, prodavaonica, robne kuée i slicnih sadrzaja maloprodaje), ¢ime se
upotpunjuje ponuda centralnog gradskog prostora te ostvaruje funkcionalna veza s planiranim
uredenjem trga. Na taj se nacin Zeli doprinijeti formiranju centralnog dijela naselja.

Pri tome treba naglasiti da ukupni planirani smjestajni kapacitet na predmetnom podrucju ovim
izmjenama nije povecan.

Naime, na podrucju zona T1s, T1,1 ukupni kapacitet odreden u vazecem UPU bio je 600 + 250 leZajeva,
odnosno ukupno 850 leZajeva. Ovim je izmjenama odredeno da je na podrucju zone T1ly moguce
smjestiti ukupno 410 lezajeva, u zoni T1,; 24 lezaja te u zoni T1zc (nekadasnji hotel Zagreb) najvise 200
leZajeva -dakle ukupno 634 lezaja.

Na slikama u nastavku su prikazane izvrSene izmjene namjene.

Kako je i u ranijim poglavljima navedeno ovim izmjenama i dopunama izmijenjeni su maksimalni
koeficijenti izgradenosti i minimalni udio povrsina zelenila u zonama koje su Planom odredene kao
ugostiteljsko-turisticke namjene. Naime, Zakonom o prostornom uredenju (NN 155/25) je u ¢l.66.
odredeno da se povrsine ugostiteljsko-turisticke namjene unutar gradevinskog podrucja naselja u ZOP-
u, planiraju se tako da: najveca izgradenost pojedine gradevne cCestice iznosi 40 %, a najmanje 40 %
povrsine svake gradevne Cestice bude uredeno kao parkovni nasadi i prirodno zelenilo. Za sve zone
koje su imale veci koeficijent izgradenosti i manji udio zelenila od odredenog Zakonom izvrsilo se
uskladenje. Naime, iako formalno postupak izrade ovog Plana ide prema ,starom” Zakonu o
prostornom uredenju, pri izdavanju akata za gradenje temeljem ovog Plana primjenjivati ¢e se
ogranicenje iz ,,novog” Zakona. 1z tog je razloga ve¢ ovim izmjenama izvrSeno uskladenje kako bi uvjeti
bili transparentni.
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Slika 40: Prenamjena zone D75 u zonu T19 (Kartografski prikaz 4. A. NACIN | UVJETI GRADNJE — Uvjeti gradnje - vaze¢i UPU -
gore, ove izmjene i dopune — dolje)
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Vazeéim su urbanistickim planom pojedine zone planirane kao poslovno-stambene, $to znaci da je u
njima predvidena gradnja prvenstveno poslovno-stambenih gradevina te je mogucda izgradnja
pojedinacnih iskljucivo poslovnih gradevina, a nije moguéa gradnja iskljucivo stambenih gradevina. S
obzirom da se u nekim od tih zona, definiranih kao M2 nalaze postojece stambene gradevine, te nije
planirana gradnja poslovnih gradevina, takve su zone ovim izmjenama Plana prenamijenjene u zone
M1 — mjeSovite stambeno-poslovne namjene kako bi se Plan uskladio sa stvarnim i namjeravanim
nacinom koristenja prostora.

Jedna od tih lokacija je na podrudju uz zgradu Thallasoterapije i Parka Esperia — planirane su zone
poslovno-stambene namjene M2, —s moguénosti rekonstrukcije isklju¢ivo u postojeéim gabaritima. S
obzirom da nije planirana gradnja i prenamjena gradevina u poslovno-stambene ili iskljuivo poslovne
gradevine, zone su prenamijenjene u stambeno-poslovnu namjenu M1; u kojoj je takoder moguca
iskljucivo rekonstrukcija gradevina u postoje¢im gabaritima. lzvrSene izmjene na predmetnoj lokaciji
prikazane su na slikama u nastavku.

Slika 41: Prenamjena zona M2, u zonu M13 (Kartografski prikaz 4. A. NACIN | UVJETI GRADNJE — Uvjeti gradnje - vazeéi UPU -

lijevo, ove izmjene i dopune — desno)
a0
= e

Jo$ jedna od lokacija na kojoj je ucinjena jednaka prenamjena iz poslovno-stambene u stambeno
poslovnu je na lokaciji uz ul. Velog JoZe, nasuprot hotela Opatija, gdje se nalaze izgradene stambene
gradevine (s apartmanskim jedinicama) bez poslovne namjene. Prikaz izmjena dan je na slikama u
nastavku.
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Slika 42: Prenamjena zone M2, u zonu M1; (Kartografski prikaz 4.4 A. NACIN | UVJETI GRADNJE — Uvjeti gradnje - vazeéi UPU
-lijevo, ove izmjene i dopune — desno)

AR

%
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Na lokaciji u blizini trznice takoder je izvrSena korekcija gdje je cijelo podrucje definirano kao poslovno-
stambene namjene oznake M2,.

Slika 43: Prenamjena zone M13u zonu M2, (Kartografski prikaz 4.1 A. NACIN | UVJETI GRADNJE — Uvjeti gradnje - vaze¢i UPU
-lijevo, ove izmjene i dopune — desno)
0 NPo b

Promjena namjene zona mjesovite namjene (stambeno-poslovne i poslovno-stambene

namjene) na podrudju ,iznad Nove ceste”

S obzirom da je utvrdeno da su najvece neizgradene povrsSine smjestene na podrucju ,iznad Nove
ceste” u tim su zonama preispitane planirane namjene i uvjeti gradenja. Osnovno opredjeljenje
izmjene Plana je da se na tom podrucju preferira gradnja individualne gradnje, prvenstveno stambene
namjene. Stoga su u tom dijelu zone mjeSovite namjene ovim izmjenama prenamijenjene u stambenu
namjenu. To znaci da u tim zonama viSe nece biti mogucéa gradnja iskljuCivo poslovnih gradevina,
gradevina hotela te poslovno-stambenih gradevina. | dalje ¢e biti mogucée smjestiti poslovnu namjenu
na ukupno 33% gradevinske bruto povrsine nadzemnog dijela stambene gradevine, ili na 49%
gradevinske bruto povrsine nadzemnog dijela stambeno-poslovne gradevine. Iznimno od navedenog,
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u podrucju oko planirane garaze oznake G1 i dalje je planirana zona mjeSovite namjene M1, s obzirom
da se na Sirem okolnom podrucju planira smjestaj poslovnih sadrzaja.

Izmjena uvjeta gradenja u centru naselja Opatija —zona M1

Izmijenjeni su uvjeti gradenja u zoni oznake M11; u srediStu naselja Opatija, u blizini postojeceg
vatrogasnog doma izmijenjeni su uvjeti za gradenje. Naime, u vazecem Planu odredena je
rekonstrukcija u postojec¢im gabaritima. Medutim trenutno se radi o rusevnom objektu. S obzirom na
to da se radi o prostoru u samom sredistu naselja, cilj je omoguciti uredenje i revitalizaciju ove lokacije
te njezino ponovno stavljanje u funkciju. Iz tog razloga ponovno su propisani uvjeti gradenja koji su bili
na snazi u Urbanistickom planu uredenja prije posljednjih izmjena i dopuna, ¢ime se omogucava
realizacija gradevine prema sljede¢im uvjetima:

Max.

MaX. Kig MaX. Kis T

(E) (m) (m?) (m) (m)

zone (m?)

Oznaka | Min. PC Max. [Max.v (V) Min.dm | Min.d; | Min.Z

M1,

1500 0,4 4 12(13) 1,5 - 50 0,0

Postoreta | Postoicd | Postoicdi | Postoreda | Postored | Postoiada | Postoioda | Postoroéa | Postorcd

Dodatno je dozvoljena iznimka da vanjski zid podrumske etaze moZe od rubova gradevne cestice biti
udaljen najmanje 1m, a podrumska etaza moZe zauzeti najvise 65% povrsine gradevne Cestice kako bi
se omogucio smjestaj propisanog broja parkirnih mjesta.

Slika 44: lokacija zona M11;
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Korekcija namjene zastitnog zelenila u skladu sa stvarnim stanjem

U blizini sportske dvorane M.Cvetkovi¢, na lokaciji postojece vile, a koja je trenutno unutar povrsine
zastitnog zelenilaizvrSena je korekcija u skladu sa stvarnim stanjem, te je postojeca gradevina utvrdena
kao zona mjeSovite namjene M1; u kojoj je moguda iskljucivo rekonstrukcija u okviru postojecih
gabarita. IzvrSene izmjene prikazane su na slikama u nastavku.

Slika 45: Korekcije podrucja zastitnog zelenila (vazeci UPU — lijevo, ove izmjene i dopune — desno)

\

Jos jedna lokacija koja je u urbanistickom planu odredena kao zona zastitnog zelenila, a u naravi se na
njoj nalaze veé izgradene gradevine, nalazi se na Crnikovici. Ovim je izmjenama Plana prenamijenjena
u zonu M13 u okviru koje je moguca iskljucivo rekonstrukcija u okviru postojecih gabarita.

Slika 46: Korekcije podrucja zastitnog zelenila (vazec¢i UPU — gore, ove izmjene i dopune — dolje)
vV - ; |
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Vazeéim su urbanistickom planom, unutar lu¢kog podrucja, odredene zasebne namjene za smjestaj
gradevine lucke uprave (oznake D13) te za smjestaj sadrZaja ugostiteljstva (oznake U;) te parkiralisna
povrsina P.

S obzirom da se u naravi radi o sastavnim dijelovima luke koji ¢ine lucko podrucéje, a ne izdvojenim
sadrzajima izvan luc¢kog podrucja, ovim je izmjenama urbanistickog plana uredenja izvrSeno uskladenje
sa stvarnim stanjem te su predmetne lokacije prikazane kao dio luke otvorene za javni promet, a ne
povrsine drugih namjena. Takoder, izvrSena je korekcija oznake za benzinsku postaju, u Planu je bila je
pogresna oznaka (sada je oznacena s BP., u skladu s Odredbama Plana).

IzvrSene izmjene prikazane su na slikama u nastavku.

Slika 47: 1zmjene u lu¢kom podrudju - (Kartografski prikaz 4.3 A. NACIN | UVJETI GRADNJE — Uvjeti gradnje - vazeci UPU -
lijevo, ove izmjene i dopune — desno)
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U tijeku izrade ovih Izmjena i dopuna Plana dovrSena je izrada Prostorno-prometne studije Opatije
(Rijekaprojekt d.o.o., listopad 2025.) kojom je izvrSena analiza postojeéeg stanja i prostorno — planske
planirane prometne mreze te su dane preporuke za poboljsanja i korekcije u prostorno- planskoj
dokumentaciji.

Cilj studije je bio da se u okvirima ve¢ planirane mreze prometnica u vazeéim prostornim planovima
Grada Opatije, Primorsko-goranske Zupanije i Republike Hrvatske pronadu nova prometna rjeSenja
koja ¢e omogucditi bolje funkcioniranje prometa.

Najistaknutija izmjena predlozena je za ,Liburnijsku obilaznicu” koja je u prostorno-planskim
dokumentima odredena veé vise od 40 godina. Studijom je predlozeno smanjenje kategorije
,Liburnijske obilaznice” iz kategorije brze ceste u drZavnu cestu manjeg profila, ¢ime bi se smanjio
obuhvat zahvata i negativni utjecaj na prostor te smanjila potreba gradnje skupih objekata poput
mostova i vijadukata, a istovremeno omogucilo lakSe povezivanje sa postojecom mreZom cesta.
Takoder, time bi se izbjegla potreba za gradnjom velikih deniveliranih raskrizja prilikom spajanja na
,Liburnijsku obilaznicu”. Ipak, rije¢ je o drzavnoj cesti o kojoj kona¢nu odluku donose drZava i Hrvatske
ceste, a izmjene u prostorno-planskoj dokumentaciji bi trebalo prvenstveno izvrsiti u Prostornom
planu Primorsko-goranske Zupanije, a tek potom moguce ju je izvrSiti u prostorno-planskoj
dokumentaciji Grada Opatije.

Studijom su predloZene i izmjene trase tzv. ,Trece opatijske ceste” te njeno bolje povezivanje na
,Liburnijsku obilaznicu®, ali pod uvjetom njene prekategorizacije u drzavnu cestu, a sve kako bi se
rasteretio promet kroz centar Opatije.

‘

Ipak, s obzirom da je Prostornim planom Primorsko-goranske Zupanije , Liburnijska obilaznica“
trenutno planirana kao brza cesta, planiranje drugadijeg spoja kako je predloZeno u Prostorno-
prometnoj studiji nije mogude uciniti kroz ove izmjene prostorno-planske dokumentacije.

Jedno od poboljsanja prometnog sustava koje je predloZeno u prostorno-prometnoj studiji je i
prijedlog nove prometne koncepcije za Trg Vladimira Gortana (Trg Slatina). Ocijenjeno je da ukidanje
prometa preko trga, kako je trenutno planirano, moZe imati negativne posljedice na protocnost
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 postojeceg parkiralista za turisticke autobuse.
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Slika 48: Prijedlog nove prometne koncepcije za Trg Vladimira Gortana (trg Slatina) prema Prostorno-prometnoj studiji

Kako bi se u urbanistickom planu uredenja mogla utvrditi potrebna povrsina za smjestaj adekvatnog
kruznog raskrizja, izradena je Strucna podloga - Prometno-gradevinsko rjesenje za izmjenu i dopunu
UPU Opatija u zoni Trga V. Gortana (Rijekaprojekt, veljaca 2026.).

Projektnim rjeSenjem predlaZe se nova koncepcija sa ukidanjem dijela ulice M. Tita izmedu parka i
obalne Setnice sa kupalistem Slatina. Na taj nacin je moguce spojiti ove dvije pjeSacke zone. Sav promet
se izmjesta sjeverno preko trga i planiranog novog kruznog toka na krizanju sa ulicom V. JoZe i
Rakovéevom ulicom. U sjeveroistocnom dijelu trga se planiraju autobusna stajaliSta za veliki zglobni
autobus (linija 32) i ostale autobuse.

Preduvjet za realizaciju te koncepcije je izmjeStanje benzinske pumpe i parkiraliSta za autobuse, a
novim rjeSenjem se u potpunosti zadrZzava postojece zelenilo.

Kruzni tok kao i radijusi planiranih prometnica dimenzionirani su za mjerodavno vozilo: zglobni
autobus. Uredenje pjesackih povrsina i samog trga treba obraditi kroz arhitektonsko rjesenje.

Temeljem izradene stru¢ne podloge izvrSene su potrebne izmjene u Planu kako bi se omogucilo
predloZzeno prometno rjeSenje, a time je ujedno ostvarena i izravna veza bududeg trga na Slatini s
postoje¢om obalnom Setnicom i podrucéjem plaze.

Slika 49: Izmjene za potrebe omogucavanja kruznog raskrizja i uredenja trga (Kartografski prikaz 4. A. NACIN | UVIETI
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Slika 50: Izmjene za potrebe omogucéavanja kruzinog raskrizja i uredenja trga (Kartografski prikaz 2. A. PROMETNA, ULICNA |
KOMUNALNA INFRASTRUKTURNA

TG

Slika 51: Izvod iz Stru¢ne podloge Prometno-gradevinsko rjesenje za izmjenu i dopunu UPU Opatija u zoni Trga V. Gortana,
(Rijekaprojekt, velja¢a 2026.)S

STRUCNA PODLOGA
PROMETNO - GRADEVINSKO RJESENJE
ZA IZMJENU | DOPUNU UPU OPATIJA
U ZONI TRGA V. GORTANA

SITUACIJA

STRUCNA PODLOGA
PROMETNO - GRADEVINSKO RJESENJE
ZA 1ZMJENU | DOPUNU UPU OPATIJA
U ZONI TRGA V. GORTANA

SITUACIJA
S PRIKAZOM PROVOZNOSTI
MJERODAVNIH VOZILA
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STRUCNA PODLOGA
PROMETNO - GRADEVINSKO RJESENJE
ZA IZMJENU | DOPUNU UPU OPATIJA
U ZONI TRGA V. GORTANA

SITUACLJA
S PRIKAZOM PJESACKIH TOKOVA

PJESACKI TOKOVI

Jos jedna lokacija na kojoj su preispitane prometne povrsine, a ujedno i mogucnost o¢uvanja pjeSackih
tokova je lokacija ispod ulice Kosi¢evo. Prvenstveno, na podrucju je umjesto planiranih viSestambenih
gradevina u zoni oznake Sio izvrSena prenamjena u zonu gradnje individualnih stambenih i stambeno-
poslovnih gradevina oznake Ss.

Ovim izmjenama i dopunama izvrSene su korekcije prometnog povezivanja. Vazeéim prostornim
planom bila je predvidena kolno-pjeSacka povrsina s prikljuckom na Novu cestu. Medutim, radi
osiguravanja kvalitetnijeg prometnog pristupa i primjerenog povezivanja na postojecu cestu, utvrdeno
je da je planirana prometnica nepovoljno poloZena u odnosu na konfiguraciju terena.

Naime, kolno-pjesacka povrsina bila je planirana preko postojeceg stubiSta, a njezino izvodenje i
prikljuéak na postojecu cestu imali bi nezadovoljavajuce tehnicke karakteristike, pri ¢emu bi takvo
raskriZje predstavljalo potencijalnu opasnost za sudionike u prometu.

Razmotrena je mogucnost drugacdijeg trasiranja prometnice te je izvrSena odgovarajuca korekcija.

U vecem dijelu svoje duZine prometnica je proSirena kako bi se omogudila izvedba ceste sukladno
planu, s profilom Sirine 7 m. Takoder je planirano okretiSte na dijelu gdje zavrSava prometnica
predvidena u punoj Sirini, radi osiguravanja sigurnog i nesmetanog odvijanja prometa.

Prometnica se sada planira preko katastarske ¢estice k.¢. 1015, k.o. Volosko i dijelom preko k.¢. 1018/1
k.o. Volosko, s priklju¢enjem na postojeci kolno-pjeSacki put, ¢ime se osiguravaju zadovoljavajuée
tehnicke karakteristike prometnice.

Na zapadnoj strani, vaze¢im UPU-om planirano je povezivanje prometnice sa Ul. Castel San Pietro
Terme ¢ime bi se takoder prekinuo postojeci pjesacki put, cesta bi se morala izvoditi preko bujicnog
vodotoka, a i postojeca zelena povrsina bi se unistila.

Stoga je ovim izmjenama izvrSena korekcija prometnih povrsina. Na zapadnoj strani je u Ul.Castel San
Pietro Terme planirano okretiSte te zavrSetak prometnice kako bi se ukinuo prelazak preko vodnog
dobra i ocuvao pjesacki put.

IzvrSene izmjene prikazane su na slikama u nastavku.
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Slika 52: Prikaz izvrSenih izmjena, vazeci UPU (gore) , ove izmjene i dopune (dolje) — prikaz korekcija planirane prometnice
‘/,/ ”

Osim navedenog, na lokaciji na kojoj je takoder isklju¢ena moguénost planiranja viSestambene
gradevine izvrSena je prenamjena u zonu S3 za gradnju individualnih stambenih i stambeno-poslovnih
gradevina. Pri tome je izvrSena i minimalna korekcija prometnice na nacin da je planirana prometnica
produZena kako bi se omogucio pristup na sve gradevne Cestice koje se mogu formirati unutar zone
S3, a na kraju je planirano okretiste.

Slika 53: Prikaz izvrSenih izmjena, vazec¢i UPU (lijevo) , ove izmjene i dopune (desno) — prikaz korekcija planirane
prometnice
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Na lokaciji u ul. Friedricha Juliusa Schiilera ukinut je planirani dio prometnice s obzirom da cestu zbog
karakteristika terena te vlasnicke strukture neée biti moguce izvesti, a radi se o izgradenom dijelu
naselja. Ukidanje predmetnog dijela ceste prikazano je na slikama u nastavku:

Slika 54: Prikaz izvrSenih izmjena, vazeci UPU (gore) , ove izmjene i dopune (dolje) — prikaz ukidanja planiranog dijela
prometnice
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U cilju preispitivanja prometnog sustava, korigirani su uvjeti za broj parkirnih mjesta i omogucavanje
parkiralisnih povrsina.

U clanku 62. su postroZeni uvjeti za parkiranje za poslovne sadrzaje (osim trgovina) na nacin da je
potrebno ostvariti minimalno 2 parkirna mjesta, a dalje u odnosu na povrsinu poslovnog prostora
primijeniti standard za jos jedno parkirno mjesto na svakih 25-40 m2 povrsine.

Takoder, s obzirom da je planirana gradnja velike garaze na podrucju nekadasnjeg hotela Opatija,
omoguceno je da postojeéi hoteli u blizini, koji nemaju mogucnosti gradnje vlastitih garaznih prostora
(hotel Zagreb, vila Lido, hotel Pallace i Kristal te hotel Istra) koriste parking na drugoj lokaciji u krugu
500 m te je tako korigiran i kartografski prikaz 2a.

S obzirom da hotel Istra, takoder na vlastitoj lokaciji nema moguénost dogradnje za garaZu, a nalazi se
na udaljenosti vecoj od 700 m od planirane garaZze za hotel Opatije, za tu lokaciju omoguceno je da
udaljenost parkinga na drugoj Cestici bude 700 m.

Takoder, mogucnost ostvarenja parkiraliSnih povrSina na drugoj lokaciji dana je i za gradnju na lokaciji
u vlasnistvu Grada — ToSina za gradnju stanova za priustivo stanovanje - lokacija S6. Smanjeni su uvjeti
za broj parkiraliSnih mjesta za zone S6 i S10 na nacin da potreban broj parkiraliSnih, odnosno garaznih
mjesta za stambenu namjenu iznosi najmanje 1 parkiralisno mjesto na svakih zapocetih 50 m? neto
stambene povrsine.
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Izmjene s ciljem zastite svih pjesackih komunikacija i javnih prostora, s osobitim naglaskom

na priobalnu Setnicu (lungomare) i Setaliste Carmen Sylva

Na temelju izradene strucne podloge — Konzervatorsko-krajobrazne studije Setalista Carmen Sylve u
Opatiji, Land studio d.o.o., listopad 2025., odredene su mjere uredenja i mjere zastite Setnice Carmen

Sylve.

Slika 55: Stru¢na podloga izradena za potrebe izmjene prostornog plana, Konzervatorsko-krajobrazna studija Setalista

Carmen Sylve u Opatiji, Land studio d.o.0., listopad 2025.

=a

Konzervatorsko krajobrazna studija Setalista
Carmen Sylve u Opatiji

Land studio d.o.o.
Drenovaka 3, 10000 Zagreb

LANDSTUDIO
STUDLA
KONZERVATORSKO KRAJOBRAZNA STUDIJA e —
SETALISTA CARMEN SYLVE U OPATII
NARUCITEL)

GRAD OPATIJA
Margala Tita 3, 51410 Opatija

UGQVOR BROJ

U-25/06/03

VODITEUJICAIZRADE
STRATEGIJE

Visnja Steko, mag. ing. prosp. arch.

GLANOVI STRUGNOG TIMA

Land studio d.o.o0.
Monika Jutrovié¢, mag. ing. prosp. arch.
Vignja Steko, mag. ing. prosp. arch.

VANJSKI SURADNICI

Agronomski fakultet Sveugilista u Zagrebu

doc.dr.sc. Dora Tomié Relji¢

Zelena infrastrukturad.o.o.

Mirjana Mestrié, mag. ing. prosp. arch.

Ema Anéi¢, mag. ing. prosp. arch.

Direktor

Visnja Steko, mag. ing. prosp. arch.

Prema izradenoj stru¢noj podlozi obuhvat Setnice dijeli se na tri dijela:

e Sumsko-povijesna cjelina
e Urbanizirana cjelina
o Sumska cjelina

Slika 56: Tri cjeline Setnice Carmen Sylva prema strucnoj podlozi

Tri cjeline Setnice Carmen Sylva
— Sumska cjelina

Urbanizirana cjelina
— Sumsko-povijesna cjelina
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Sukladno Studiji, kao najvrjedniji dio ocijenjena je Sumsko-povijesna cjelina. Ovim izmjenama Plana je
za predmetnu Sumsko-povijesnu cjelinu odredena zona ograniéenja gradnje u pojasu 30 m sa svake
strane Setnice. U tom pojasu je na dijelovima gradevnih Cestica stambene, mjeSovite i drustvene
namjene uz Setnicu, zabranjena gradnja — nije moguca gradnja niti osnovnih niti pomo¢nih gradevina,
kao ni izvedba podzida ili potpornih zidova. Na tim je povrSinama moguce samo krajobrazno uredenje,
a postojecu visoku vegetaciju je potrebno ocuvati, ili ukoliko je uniStena potrebno ju je nadomjestiti.

Za Sumsku cjelinu Setnice ovom izmjenom Plana takoder je odredena zona ogranicenja, s istim
uvjetima kao i za gore navedenu cjelinu. Medutim, zona je definirana na nacin da se oko Setnice
predvida prostor od 15 m sa svake strane. UZa zona ogranicenja u ovom dijelu Setnice proizlazi iz
¢injenice da je ova cjelina Setnice ocijenjena nesto nizom ocjenom od Sumsko-povijesne cjeline, a
istovremeno je na podrucju koridora Sirine 30 m vec planirana izgradnja prometnice — tzv. ,tre¢e”
opatijske ceste. Stoga nije imalo smisla potpuno zabraniti gradnju gradevina u ovom dijelu, jer ce se
gradnja planirane ceste ve¢ imati znacajan utjecaj na krajobraz. Planiranjem uZeg koridora osigurava
se odredena zadtita Setnice, dok se istovremeno omogucuje prometno povezivanje ovog dijela i
realizacija ceste, Sto je ocijenjeno kao prioritet.

Osim prostora ograni¢enja izgradnje odredeno je i Sire podrucje zasStite unutar kojeg su propisani
posebni uvjeti izgradnje na nacin da je omogucena gradnja, ali je ogranicena visina gradevina u cilju
oCuvanja vizura sa Setnice. Sve gradevine u tom pojasu (100 m od Setnice) mogu imati najvise dvije
nadzemne etaze, najveca im je dozvoljena visina 7 m, a ukupna visina ne smije prelaziti 9 m. Pomo¢éne
gradevine na Cesticama stambene i mjeSovite namjene grade se prema uvjetima Plana.

Osim opisanih ograni¢enja dodatno je ukinuta planirana benzinska postaja koja je bila planirana na
buducoj pristupnoj cesti sa , Liburnijske obilaznice” (lokacije BP2 i BP3 - uz trasu spojne prometnice
Varljenska cesta - ¢vor Bencinici).

Za urbaniziranu cjelinu postojeée Setnice, koja je Studijom ocijenjena kao degradirana, bez vrijednosti
i predloZenih mjera zastite, ovim izmjenama Plana nisu odredene mjere zastite.

Opisane zone ogranicenja i posebnih uvjeta gradenja prikazane su u Planu na kartografskim prikazima
3.B. — Podrucja posebnih uvjeta koriStenja — Podrucja primjene planskih mjera zastite i posebnih
ogranicenja u koristenju.

Radi jasnode su na slikama u nastavku prikazane zone ogranicenja gradenja (crveno Srafirano) te zone
posebnih uvjeta gradenja (plavo Srafirano) u odnosu na kartografski prikaz 4.a.
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Slika 57: Podrucja ogranicenja radi zastite Carmen Sylve te posebnih uvjeta gradenja u odnosu na kartografske prikaze 4.a.
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Slika 59: Podrucja ogranicenja radi zastite
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Slika 60: Podrucja ogranicenja radi zastite Carmen Sylve te posebnih uvjeta gradenja u odnosu na kartografske prikaze 4.a
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S obzirom na to da je vaze¢im Planom ve¢ bilo predvideno povezivanje postojecih dijelova Setnice na
viSoj koti, prolaskom kroz neizgradeni dio gradevinskog podrucja naselja, ta je mogucnost zadrzana, uz
definirane uvjete uredenja Setnice u tom dijelu.

Istovremeno, izmjenama PPUG omogucava se pronalazenje primjerenog povezivanja postojecih
dijelova Setnice kroz Sumski prostor. Ovim UPU-om dana je moguénost da se, ukoliko se pronade
rieSenje povezivanja Sumskim putem, moze odstupiti od realizacije planiranog dijela Setnice u ovom
Planu.

Planom su dani uvjeti uredenja za postojedi dio Setnice u kojima je uvjetovano ocuvanje i obnova svih
povijesnih elemenata (staza, rubnjaka, odmorista, paviljona, vidikovaca i kamenih struktura). Takoder,
uvjetovana je zastita izvorne Sumske vegetacije, prirodne morfologije terena i karakteristi¢nih vizura.
Uredenje se mora temeljiti na projektu krajobraznog uredenja te se moraju koristiti autohtoni
materijali te postivati izvorno oblikovanje.

Planirani novi dio Setnice planira se tako da se nadovezuje na ambijent postojeée trase. Propisani su
minimalni prostorni standardi (Sirina od 2,5 m te ozelenjivanje rubova drvoredom, Zivicom ili drugim
prikladnim zelenilom gdje je moguce). Uz stazu se mogu postaviti klupe i druga diskretna urbana
oprema, a rjeSenja odvodnje i oblikovanja trebaju biti prilagodena terenu.
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Participativni proces proveden u toku izrade nacrta prijedloga plana

U postupku izrade Nacrta prijedloga Plana odrZano je prethodno informiranje i savjetovanje s javnosti,
izvan postupka formalne javne rasprave, 20. sije¢nja 2026.g. u Centru Gervais u Opatiji.

U okviru dogadanja odrZana je prezentacija kroz koju su gradani upoznati s kljuénim pitanjima i
smjerovima razmisljanja u izradi izmjena prostornih planova (UPU Opatija i PPUG Opatija). Cilj je bio
na vrijeme objasniti glavne teme i pitanja prostornog plana kako bi se gradani, u fazi javne rasprave,
mogli lakSe ukljuciti i sudjelovati s razumijevanjem.

Glavni fokus predstavljanja bila je izgradenost prostora i uvjeti gradenja i oblikovanja gradevina. Zeljelo
se ispitati Sto gradanima smeta na postoje¢im i novim zgradama, a koje karakteristike smatraju
prihvatljivima i poZeljnima.

Predstavljanjem se Zeljelo potaknuti zajedni¢ko razumijevanje glavnih prostornih problema i dobiti
uvid u to kako gradani vide smjer buduceg prostornog razvoja te kroz rano ukljucivanje javnosti
provjeriti opée smjernice i usmjerenja plana iz perspektive korisnika prostora.

Slika 61: Fotografije s radionice odrzane 20. sijeCnja 2026. u Centru Gervais, Opatija

““““““““

IV, IZMJENE ||
PPU GRADA
UPU NASELIA

Pretheng wbaimrinny
Gonan tormalna

U okviru predstavljanja naglaseni su prepoznati urbanisticki problemi, prikazana su osnovna
usmjerenja izmjena i dopuna PPUG Opatija te UPU Opatija, prikazana je potreba smanjenja pritiska
potencijalne buduce izgradnje. Gradanima je pojasnjeno i da se na podrucju Grada Opatije velik dio
nove gradnje i dalje odvija temeljem nekih ranije ishodenih akata za gradenje, temeljem ranijih verzija
prostorno-planske dokumentacije koja je bila manje restriktivna od one koja je ve¢ sada na snazi.
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U nastavku su detaljno objasnjeni uvjeti oblikovanja gradevina i uvjeti gradnje. Prikazani su i negativni
primjeri iz prakse u prostoru, uz osnovno objasnjenje kako se planiraju izmijeniti uvjeti gradnje u
prostornim planovima, kako bi se ubuduce sprijecila pojava takvih primjera.

Ukratko su prikazani rezultati studije zastite Setnice Carmen Sylve te je u osnovnim crtama dan kratak
pregled ostalih tema izmjene prostorno-planske dokumentacije.

S obzirom na velik odaziv gradana na prethodno sudjelovanje, kako bi se svima dala prilika izraziti
misljenje, pripremljen je upitnik koji je podijeljen gradanima nakon predstavljanja.

S upitnikom se Zeljelo prikupiti misljenja i iskustva stanovnika o sadasnjem stanju prostora te o smjeru
buduceg razvoja naselja Opatija i okolnih manjih naselja u zaledu. Zeljelo se dobiti uvid kako gradani
dozivljavaju razinu izgradenosti, gustocu gradnje i izgled novijih zgrada, odnosno u kojoj mjeri smatraju
da nove intervencije utjeCu na identitet i vizualni karakter mjesta. Nastojalo se utvrditi da li se javnost
slaZze da postoji potreba za boljom zastitom prostora.

Kroz upitnik su gradani imali priliku iznijeti svoje misljenje o prostoru u kojem Zive, prepoznati sto u
gradu nedostaje ili Cega ima previse te predloZiti ideje za njegov bududi razvoj.

Slika 62: Upitnik za sudionike informativne radionice, str. 1i 4.

B

S

4. Ideje za buduéi razvoj y s, S - ’ X “" Informativna radionica o izradi

= Sto bi se, po vasem misljenju, trebalo poboljsati ili unaprijediti u gradu i naseljima? g izn‘;jena prostornih planova Grada Opatije

“UPITNIK ZA SUDIONIKE

Mjesto pi

Centar Gervais, Opatija, 20. sijeénja 2026.

NAPOMENA - u odgovorima razmisljajte o naselju Opatija, ali i 0 manjim naseljima u zaledu.

1. Izgradenost i gustocéa gradnje

Mislite li da bi trebalo ograniCiti daljnju gradnju?
ODa [ONe
Molimo ukratko obrazloZite svoj stav:

Ako da, gdje je to najpotrebnije?

previse, ni premalo)? Koji?

Informativna radionica o izradi izmjena prostornin planova Grada Opatije UPITNIK ZA SUDIONIKE
Centar Gervais, Opatija, 20. sijeénja 2026. Informativna radionica o izradi izmjena prostornih planova Grada Opatije
4 Centar Gervais, Opatija, 20. sije¢nja 2026.
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Slika 63: Upitnik za sudionike informativne radionice, str. 2'i 3.

/
7
/

A
2. Izgled zgrada i identitet mjesta: = SlaZete li se s ograni¢enjem visine objekata na dvije etaze?
&, ODa [ONe
Sto vam najvi$e smeta kod novijih zgrada? ) 5 .
Molimo ukratko obrazloZite svoj stav:
Ocijenite koliko negativno elementi oblikovanja utje¢u na sliku Grada
1 - uopce ne utjece negativno
2-malo utje¢e negativno
3-umijereno utjede negativno .
?
4 - znaéajno utjeée negativno * Kako & Py EG{OE Yo gradnje " :
5 vrio negativno utjece na izgled grada OPozitivno I Negativno O Neutralno
Molimo ukratko obrazloZite svoj stav:
Ocjena
utjecaja

broj stambenih jedinica/uporabnih cjelina (vise od 3 SJ)
neadekvatni prometni pristupi za gradevne estice

veliki iskopi i nasipi

Veliki gabariti gradevina - visina gradevina (4 i vise etaza) i velika povrdina

gradevina | * Postoje li novije zgrade koje vam se svidaju jer se dobro uklapaju u okoli§?
manjak zelenila na ¢estici

velike povrine stakla na fasadi

ravni krov

nepravilni oblici gradevina (trokutasti, zna¢ajno razvedeni, s puno krovnih
ploha)

3. Namjena prostora

* Koje prepoznatljive karakteristike Opatije su, po vaSem misljenju, izgubljene ili
ugroZene? Sadrzaj: Premalo Dovoljno
Stanovanje |
Poslovni prostori

Ugostiteljsko-turistiéki smjestaj - Privatni smjestaj
(apartmani)

Ugostiteljsko-turisti¢ki smjestaj - u hotelima

= SlaZete li se s ograniéenjem mogucnosti gradnje gradevina s ravnim krovovima? Javni prostori

= Ocijenite kojih sadrZaja u gradu, po vasem misljenju, nedostaje, a kojih je previse?

Previse

ODa [ONe Parkovi

Molimo ukratko obrazloZite svoj stav: Trgovine

Promet

Drustveni sadrzaji

Prostori za rekreaciju

Infermativna radionica o izradi izmjena prostornih planova Graca Opatije UPITNIK ZA SUDIONIKE Informativna radionica o izradi izmjena prosternin planova Grada Opatije UPITNIK ZA SUDIONIKE

Centar Gervais, Opatija, 20. sijecnja 2026. Centar Gervais, Opatija, 20. sijecnja 2026.
2 3

lako prikupljeni broj ispunjenih upitnika (dvadesetak) u odnosu na ukupan broj stanovnika ne
predstavlja statisticki reprezentativan uzorak, rezultati ipak daju vrijedan uvid u stavove zainteresiranih
gradana koji su sudjelovali na predstavljanju i odlucili aktivno iznijeti svoje misljenje.

Odgovori gradana na pitanje iz upitnika o potrebi ograni¢avanja nove izgradnje pokazuju da je vecina
prepoznala potrebu za odredenim ograni¢avanjem. Kao glavne razloge navode preveliku gustocu
gradnje, gubitak identiteta prostora, opterecenje komunalne i prometne infrastrukture te potrebu
ocuvanja zelenila i prirodnih vrijednosti. Dio ispitanika posebno je istaknuo potrebu kontrole visine i
veli¢ine novih gradevina te smanjenja apartmanske izgradnje u korist stanovanja za lokalno
stanovnistvo. Manji broj gradana izrazio je bojazan da bi prevelika ograni¢enja mogla oteZati gradnju
za mlade i povecati troSkove stanovanja, a naglasavali su i kako bi trebalo omoguditi umjerenu i
kvalitetnu gradnju, osobito obiteljskih kuca.

Gradani su najcesce isticali potrebu ograni¢avanja izgradnje u uZzem i Sirem centru Opatije, osobito u
starim gradskim jezgrama Voloska i Opatije te na podrucju Slatine, gdje smatraju da je pritisak gradnje
vec¢ vrlo izrazen. Dio ispitanika naglasio je i potrebu kontrole gradnje u cijelom gradu, dok su neki
posebno upozorili na osjetljivost zaleda i ruralnih podrucja, koja za sada nisu jos pod tolikim pritiskom
urbanizacije, ali u buduénosti bi mogla biti. Takoder prepoznali su potrebu ogranicenja gradnje na
lokacijama gdje infrastruktura i prometnice ne mogu pratiti daljnju izgradnju.

Odgovori pokazuju da gradani kao dobre primjere umjerene izgradenosti najcesce prepoznaju
pojedine dijelove zaleda, poput Veprinca, Poljana i naselja Kosovo, kao i naslje Ika—Opric te ToSinu. Kao
pozitivni primjeri navode se i pojedine starije zone, poput starog naselja Kosi¢evo gdje je izgradenost
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dozivljena kao uravnotezena i uklopljena u prostor. Istodobno, dio ispitanika smatra da takvih primjera
gotovo i nemaiiliih je vrlo malo.

Odgovori gradana pokazuju da se vecina ispitanika uglavnom slaZe s prepoznatim elementima koji
negativno utje€u na izgled i dozivljaj prostora. Posebno se isticu veliki gabariti i visina gradevina, veliki
iskopi i nasipi, neadekvatni prometni pristupi te manjak zelenila na gradevnim cesticama, koji se
najéesce dozivljavaju kao znacajan negativan utjecaj. Kao problem se Cesto prepoznaju i nepravilni
oblici gradevina, ravni krovovi te veéi broj stambenih jedinica u jednoj gradevini. S druge strane, dio
ispitanika smatra da pojedini elementi, poput vecih staklenih povrsina na fasadama, ravnih krovova te
broj stambenih jedinica ne moraju nuzno imati negativan utjecaj na izgled grada.

Na pitanje sto koje im se karakteristike ¢ine da su ugrozene ili izgubljene, gradani osjeéaju da Opatija
polako gubi ono po ¢emu je prepoznatljiva kao npr. zelenilo, parkove i visoku vegetaciju, ali i austro-
ugarski stil gradnje s karakteristicnim krovovima i fasadama. Navode da nestaju obiteljske vile i
povijesni objekti, da se vizura grada mijenja, a mediteranski identitet i ugodna klima nestaju. Masovna
gradnja “od ruba do ruba” na destici smanjuje zeleni prostor i stvara dodatne probleme s
infrastrukturom i oborinskim vodama.

Sto se ti¢e predlozenih izmjena uvjeta gradenja, gradani se uglavnom slazu s prijedlogom ograni¢enja
ravnih krovova i visine objekata na dvije etaze, posebno isticuci da takve mjere bolje ¢uvaju vizuru
grada i uklapaju se u postojeéi karakter Opatije. Ipak, neki su izrazili bojazan da stroga ogranicenja
mogu otezZati gradnju ili povedati cijene, te da moderna gradnja s ravnim krovovima moze biti
prihvatljiva ako se dobro uklopi. Prijedlog gradnje kaskadnih gradevina vecini se Cini pozitivnim, dok
manji dio smatra da bi takve zgrade mogle narusiti stil grada ili donijeti probleme s vlagom i kvalitetom
prostora.

Sto se ti€e namjena u prostoru, kod ocjenjivanja ega je previse, a ¢ega nedostaje, odgovori gradana
pokazuju kako se najveci viSak prepoznaje u privatnom turistickom smjestaju, odnosno apartmanima,
dok se za hotelski smjesStaj misljenja dijele izmedu onih koji smatraju da ga je dovoljno i onih koji ga
vide kao previse. S druge strane, gradani najcesce isticu manjak javnih prostora, drustvenih sadrzaja i
prostora za rekreaciju. Za parkove, trgovine, promet i poslovne prostore vecina smatra da su uglavhom
zastupljeni u zadovoljavajuc¢oj mjeri, iako dio ispitanika navodi da bi ih u nekim dijelovima trebalo biti
viSe. Kod stanovanja su misljenja podijeljena — dio gradana smatra da ga nedostaje, dok drugi
upozoravaju da ga vec ima previse.

Gradani su u svojim prijedlozima za bududi razvoj naglasili potrebu za poboljSanjem komunalne
infrastrukture i prometne povezanosti te primjerenim prometnim pristupima i dovoljnim brojem
parkirnih mjesta po stambenim jedinicama.

Naglasavaju vainost ocuvanja lokalnog identiteta, vizure i zelenih povrsina, ukljucujuci o€uvanje i
koristenje autohtonog bilja, ocuvanje i poticanje maslinika i voénjaka, te planiranje gradnje u skladu
s okoliSem i postojeéim standardima, uklju€ujuci ogranicenje visine i broja etaza. Istaknuli su i potrebu
za ravnoteZzom izmedu turizma i Zivota lokalnog stanovnistva, pristup rekreacijskim i parkiraliSnim
povrSsinama bez naplate, Setnicama, uredenjem okolisa i pravilnim planiranjem namjene prostora
prema trenutnim potrebama.

Ukratko, gradani zZele razvoj koji je uravnotezen i koji prije svega zadovoljava potrebe lokalne zajednice,
a istovremeno postuje tradiciju i ¢uva okolis.
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Izmjena grafickih priloga

Za potrebe izrade Izmjena i dopuna Plana koristene su sluzbene prostorne podloge: digitalni katastarski
planovi (DKP) u HTRS96/TM koordinatnom sustavu. S obzirom da je izvorni plan izraden u Gauss-
Kruegerovom sustavu bilo je potrebno sve namjene planirane na podrucju obuhvata UPU-a prenijeti
na digitalne katastarske podloge u HTRS96/TM koordinatnom sustavu.

Osim navedenih prilagodba grafickih priloga Plana na novu kartografsku projekciju izvrSene su i sve
potrebne izmjene grafickih priloga sukladno opisanim izmjenama plana u ranijim poglavljima.
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