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OPCE ODREDBE

Clanak 1.
OBUHVAT PLANA
(1)  Prostorni plan uredenja Opcine Vrsar (u daljnjem tekstu: Plan) obuhvaca podrucje Opcine Vrsar
(u daljnjem tekstu: Opcina) te se primjenjuje unutar zakonski utvrdenih granica Opéine. Danom
stupanja na snagu Plana na podruc¢ju Opcine prestaju se primjenjivati svi tekstualni i graficki dijelovi
Prostornog plana Opc¢ine Pore¢ (Sluzbeni glasnik Grada Porec¢a 7/92).

(2) Plan utvrduje uvjete za dugoro¢no uredenje podrucja Opcine, svrhovito koriStenje, namjenu,
oblikovanje, obnovu i sanaciju gradevinskog i drugog zemljiSta, zastitu okolisa te posebno zastitu
kulturnih dobara i vrijednih dijelova prirode i krajobraza, osobito uredenje i zastitu zasticenog obalnog
podrucja mora (dalje: ZOP).

(3) Plan obuhvaéa podrugje Opéine kopnene povrsine 31,92 km? (3192 ha). U skladu s
dokumentima prostornog uredenja Sirih podrucja i propisima, Plan daje uvjete uredenja i pomorskog
dobra odnosno priobalnog podrudja (akvatorija) Opéine.

(4) Na podru€ju Opcine nalaze se prema Zakonu o podruc¢jima zupanija, gradova i opc¢ina u
Republici Hrvatskoj dva naselja: naselje Vrsar (opcinsko srediste) i naselje Funtana, za koja temeljne
statistiCke podatke koriStene u izradi Plana daje Popis stanovnika 2001.

Clanak 2.
UKUPNO PLANSKO RAZDOBLJE | NOVELACIJE PLANA
(1)  Ukupno plansko razdoblje Plana iznosi dvadeset godina, dakle do godine 2026.

(2) Svakih ¢&etiri do pet godina, $to je duljina planskih razdoblja novelacija u sklopu ukupnoga
planskog razdoblja, a po potrebi i ranije, bit ¢e moguée izvrsiti izmjene i dopune Plana, u skladu s
novim saznanjima i potrebama za odgovaraju¢im novim prostorno-planskim rjeSenjima.

(3) Moguce je da se kumuliranjem nekoliko novelacija i/ili ve€eg broja novih saznanja koja su od
utjecaja na sama polazista Plana, u odredenom trenutku pokaze potrebnim izraditi i novi Plan, ne
Cekajuci nuzno zavrdetak ovim Planom planiranoga ukupnoga planskog razdoblja.

Clanak 3.
SADRZAJ PLANA
(1) Plan je prikazan u elaboratu koji se sastoji od:

1. tekstualnog dijela u knijizi pod naslovom

«PROSTORNI PLAN UREDENJA OPCINE VRSAR — Knjiga I: TEKSTUALNI DIO PLANA»

koja sadrzava

L OBRAZLOZENJE
Il ODREDBE ZA PROVODENJE PLANA

2. grafi¢kog dijela u knjizi pod naslovom

«PROSTORNI PLAN UREDENJA OPCINE VRSAR - Knijiga ll: KARTOGRAFSKI PRIKAZI»

koja sadrzava
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Kartogram: »Polozaj Opc¢ine Vrsar u Istarskoj Zupaniji«

1 KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA
Kartografski prikaz br. 1: ~ »KoriStenje i namjena povrSina«, u mjerilu 1:25000

2 INFRASTRUKTURNI SUSTAVI | MREZE
Kartografski prikaz br. 2a: »Infrastrukturni sustavi — promet:
cestovni, pomorski i zraCni«, u mj. 1:25000
Kartografski prikaz br. 2b: »Infrastrukturni sustavi
— posta i telekomunikacije«, u mj. 1:25000
Kartografski prikaz br. 2c:  »Infrastrukturni sustavi — energetski sustav:
elektroenergetika i cijevni transport plina«, u mj. 1:25000
Kartografski prikaz br. 2d4: »Infrastrukturni sustavi — vodnogospodarski sustav:
koriStenje voda«, u mj. 1:25000
Kartografski prikaz br. 2d,: »Infrastrukturni sustavi — vodnogospodarski sustav
- odvodnja otpadnih voda, odlaganje otpada«, u mj. 1:25000

3 UVJETI ZA KORISTENJE, UREDENJE | ZASTITU PROSTORA
Kartografski prikaz br. 3a: »Uvjeti koristenja i zastite prostora
— prirodne vrijednosti«, u mj. 1:25000
Kartografski prikaz br. 3b: »Uvjeti koridtenja i zastite prostora
— kulturna dobra«, u mj. 1:25000
Kartografski prikaz br. 3c:  »Uvjeti koridtenja i zastite prostora
— posebna ograni¢enja u koristenju«, u mj. 1:25000
Kartografski prikaz br. 3d: »Uvjeti koriStenja i zastite prostora
— podrucja primjene posebnih mjera uredenja i zastite,
u mj. 1:25000
Kartografski prikaz br. 3d,: »Uvjeti koriStenja i zastite prostora
— obvezni urbanisti¢ki planovi uredenja (UPU)«, u mj. 1:25000
Kartografski prikaz br. 3d;: Uvjeti koristenja i zastite prostora
— pregled planova uredenja uzih podrucja, u mj. 1:25000
Prilog uz
kartografski prikaz br. 3ds;
(sekcije 3ds-1 do 6): Obuhvati planova uredenja uzih podrucja prikazani na
katastarskoj podlozi u mj. 1:5000

4 GRADEVINSKA PODRUCJA
Kartografski prikaz br. 4a: »Pregledna karta: gradevinska podrucja
i podrucja posebnih uvjeta koriStenja«, u mj. 1:25000
Kartografski prikazi
br. 4a-1 do 7: »Gradevinska podrucja i podru€ja posebnih uvjeta koristenja
- sekcije«, u mj. 1:5000
Prilog
uz kartografski prikaz 4a-3: »Kulturna dobra unutar
zasticene povijesne urbane cjeline Vrsar«, u mj. 1:2000

(3) Dodatni graficki prikazi (kartogrami i ilustracije) dio su cjeline «I. OBRAZLOZENJE» u
tekstualnom dijelu plana.

(4) Kartografski prikaz br. 1: "Koristenje i namjena povrsina" u mj. 1:25000 i kartografski prikazi
serije 4a: "Gradevinska podrucja i podruéja posebnih uvjeta koristenja" u mj. 1:5000 te tekst koji slijedi
smatraju se temeljnim dokumentima za primjenu ovog Plana.
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1. UVJETI ZA ODREDIVANJE NAMJENA POVRSINA NA
PODRUCJU OPCINE VRSAR

Clanak 4.
TEMELJNA NACELA | CILJ PLANIRANJA

(1) Nacela odredivanja namjene povrSina utvrdenih Planom, koja nadalje odreduju temeljno
urbanisti¢ko-graditeljsko i prostorno-krajobrazno uredenje te zastitu prostora (podrucja) Opcine su:

a) nacela odrzivog razvoja, odnosno racionalnog planiranja koriStenja i namjene prostora;

b) nacela zastite kulturnih dobara i prirodnog naslijeda;

c) nacela optimalnog uskladenja interesa razli€itih korisnika prostora uz primjenu pravila

prostorno-planerske i urbanisti¢ke struke.

(2) Primarni opdi cilj Plana je propisati, omoguciti i potaknuti:

a) prostorni razvoj naselja Vrsar i Funtana zasnovan na demografskom razvitku
(utemeljenom na prirodnom prirastaju), te uspostava ravnoteze izmedu takvog
demografskog razvitka i cjelokupnog prostornog razvoja Opcine;

b)  zastitu i neophodnu sanaciju razli€itih oblika vrijednih krajobraza (prirodnih i antropogenih)
te nepokretnih kulturnih dobara;

C) gospodarski razvoj zasnovan na: kvalitetnom turizmu, usluznim i upravnim funkcijama,
proizvodnim i preradivackim pogonima manjeg kapaciteta (mala i srednja poduzeca) s
Cistim tehnologijama te poljodjelstvu i ribarstvu usmjerenima ka stvaranju autenti¢ne
turistiCke ponude

d) uz sve lokalne potrebe, osiguranje prostora i lokacija za infrastrukturne i ostale objekte i
sadrzaje drzavnog i zupanijskog znacaja.

Clanak 5.
OSNOVNE KATEGORIJE KORISTENJA | NAMJENE POVRSINA
(1) U skladu s temeljnim nacelima i cilievima, kao i svim obvezama i ulaznim podacima
(polazitima) iz dokumenta prostornog uredenja Sireg podrugja (PPIZ), podrugje Opcine je ovim
Planom razgraniCeno prema osnovnim kategorijama koriStenja i namjene povrsina, Sto je
prikazano na kartografskom prikazu br. 1: «KoriStenje i namjena povrSina» u mijerilu 1:25000 na
topografskoj karti TK25 kao podlozi.

(2) PovrsSine naselja i povrSine izvan naselja za izdvojene namjene, razgraniene su prema
namjeni unutar gradevinskih podruéja, na kartografskim prikazima serije 4: «Gradevinska podrucja i
podrucja posebnih uvjeta koristenja» u mjerilu 1:5000 na katastarskom planu kao podlozi. Time su
razgrani¢ene medusobno i od ostalih povrdina namijenjenih razvoju poljoprivrede i Sumarstva kao i
drugih djelatnosti koje se s obzirom na svoju namjenu mogu odvijati izvan gradevinskih podrucja.

(3) lzvan gradevinskih podrucja, gradenje je moguée samo iznimno, a u skladu s odredbama
Plana, odnosno dokumentima prostornog uredenja Sirih podrucja i propisima.

Clanak 6.
KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA
(1) Prema koriStenju i namjeni povrSina, Podru¢je Opcine je ovim Planom razgranieno na
slijedeci nacin:

l. UNUTAR GRABPEVINSKIH PODRUCJA

a/ povrsine naselja
(gradevinska podrucja naselja):
- Vrsar
- Funtana
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(detaljnija namjena povrsina unutar povrsina naselja, tj. gradevinskih podruc¢ja naselja
Vrsar i Funtana, prikazana je na kartografskim prikazima serije pod br. 4, u mj.1:5000
na katastarskoj podlozi)

b/ povrsine izvan naselja za izdvojene namjene
(unutar izdvojenih gradevinskih podrucja):

e ugostiteljsko-turisticka namjena (T

e sportsko-rekreacijska namjena (R)

e groblja (simbol)
¢ povrsine namijenjene sustavu zbrinjavanja otpada (0G)

. IZVAN GRADEVINSKIH PODRUCJA

¢/ poljoprivredne i Sumske povrsine:
e Sumske povrsine iskljuCivo osnovne namjene
e poljoprivredne povrsine isklju¢ivo oshovne namjene
o ostalo poljoprivredno tlo, Sume i Sumsko zemljiste
(s pojedinacnim gospodarskim objektima u funkciji obavljanja poljoprivredne i
stoCarske djelatnosti te pruzanje ugostiteljskih i turistiCkin usluga u seljackom
domacinstvu);

d/ povrsine infrastrukturnih sustava:
e povrSine predvidene za infrastrukturne koridore:
- prometne,
- elektroenergetske,
- vodnogospodarskog sustava;
e povrsine predvidene za infrastrukturne gradevine.

e/ vodne povrsine i more:
e povrSine vodotoka;
e povrSine mora, za:
- prometne djelatnosti,
- turizam i rekreaciju;

Sto je prikazano na kartografskom prikazu br. 1: «KoriStenje i namjena povrSina», kartografskim
prikazima serije 2: «Infrastrukturni sustavi» sve u mj. 1:25000 te na kartografskim prikazima serije 4:
«Gradevinska podrucja i podrucja posebnih uvjeta koristenja» u mj. 1:5000.

(2) PovrSina naselja na kartografskom prikazu br. 1: «Koristenje i namjena povrSina» odgovara
ukupnoj povrsini gradevinskog podrucéja naselja koja ukljucuje:
a) povrSine mjeSovite namjene,
b)  povrsine iskljuCive namjene
ovim Planom razgrani¢ene unutar gradevinskog podrucja naselja na kartografskim prikazima
serije 4: «Gradevinska podrucja i podrucja posebnih uvjeta koristenja» u mj. 1:5000.

(3) Dokumentima prostornog uredenja uzih podrucja (urbanisti¢ki plan uredenja — UPU, ili detaljni
plan uredenja — DPU), planiraju se i utvrduju daljnja detaljnija razgraniCenja prema namjeni povrsina u
skladu s osnovnom namjenom povrsina utvrdenom ovim Planom.

Clanak 7.
ISKLJUCIVA | MUESOVITA NAMJENA
(1) Iskljuéivu namjenu ima povrSina Cije je koridtenje podredeno jednoj osnovnoj namjeni. Na
povrsini iskljuive namjene mogu se planovima uredenja uzeg podruc¢ja planirati samo oni drugi
sadrzaji koji proizlaze iz potrebe osnovne namjene, a to se u pravilu odnosi na povrSine pratecih
sadrzaja te infrastrukturne gradevine.
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(2) Mjesovitu namjenu ima povrSina koje sadrzava viSe razliitih namjena, od kojih jedna moze biti
pretezita.

(3) Povrsine naselja odnosno gradevinska podrucja naselja utvrdena ovim Planom su povrSine
(podrucja) mjeSovite namjene u kojima prevladava stambena namjena, a sadrzavaju i:

a) povrdine prate¢ih namjena u funkciji zadovoljenja standarda stanovanja u naselju (javne,

drustvene, sportsko-rekreacijske itd.),

b) povrsine infrastrukturnih sustava,

¢) povrsine gospodarskih namjena koje nisu u suprotnosti sa stambenom (ugostiteljsko-

turisti¢ka, poslovna i sl.)
bilo da su razgrani¢ene ovim Planom kao povrsine utvrdene iskljuCive hamjene unutar gradevinskog
podrucja naselja, ili u skladu s uvjetima ovog Plana mogu ili moraju biti razgrani¢ene planom uzeg
podru€ja. Na povrSinama iskljuéive namjene razgraniCenim u okviru gradevinskog podrucja naselja
nije moguce graditi nove niti planom uredenja uzeg podrucja planirati povrSine stambene namjene.
Postojece zakonito izgradene gradevine moraju se uklopiti u urbanisti¢ko rieSenje u skladu s ¢lankom
125. ovih Odredbi.

(4) U okviru povrSine «Parka kulture i rekreacije 'Montraker'» (kao dijela povrSine naselja Vrsar)
moguce je planom uredenja uzeg podrucja odrediti povrSine za izgradnju objekata javne i drustvene
namjene.

(5) Unutar povrSina naselja, niti na kontakthom pomorskom dobru priobalnih naselja ili njihovih
izdvojenih dijelova, ne mogu se graditi odnosno planom uredenja uzeg podrucja planirati gradevine i
djelatnosti koje imaju nepovoljan utjecaj na kakvocéu Zivota u naselju.

(6) Povrsine izvan naselja za izdvojene namjene unutar izdvojenih gradevinskih podrucja (izvan
naselja) utvrdene ovim Planom smatraju se povrSinama iskljuive namjene. Unutar izdvojenih
gradevinskih podrucja (izvan naselja) nije moguée planom uredenja uzeg podrucja planirati povrsine
stambene namjene.

(7) Planovima uredenja uzih podruéja, unutar povrSina ugostiteljsko-turisticke namjene utvrdenih
ovim Planom mogucée je planirati povrSine sportsko-rekreacijske namjene i poslovne-trgovacke
namjene kao prate¢e sadrZzaje osnovne ugostiteljsko-turisticke namjene.

(8) Unutar zone golf-igraliSta «Stancija Grande», planira se povrSina ugostiteljsko-turisticke
namjene vrste hotel (T1) - isklju€ivo u funkciji osiguranja visokog standarda usluge golf-igraliSta.

Clanak 8.
GRABEVINSKO PODRUCJE — IZGRADENI | NEIZGRADENI DIO
(1) Unutar gradevinskih podrucja, ovim Planom je utvrdeno razgrani¢enje na:
a) izgradeni dio (utvrden tijekom izrade Plana) i
b)  neizgradeni dio (koji je u funkciji daljnjeg razvoja planirane namjene).

(2) U nacelu, granice gradevinskih podru¢ja odnosno izgradenih i neizgradenih dijelova
gradevinskih podrudja, utvrdene su granicama katastarskih Cestica (gdje je to bilo moguce).
Prikazane su na kartografskim prikazima serije 4: «Gradevinska podrucja i podrucja posebnih uvjeta
koristenja» u mjerilu 1:5000, na katastarskom planu kao podlozi.
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Clanak 9.
KATASTARSKA | GRADEVINSKA CESTICA (PARCELA)
(1) Katastarska Cestica (osnovna prostorna jedinica katastra nekretnina), ili njen dio unutar
gradevinskog podruéja nije odmah i gradevinska Cestica (Cestica odredena za gradnju gradevine).
Ona to moze postati samo planskom parcelacijom izvrSenom u skladu s vazec¢im zakonima i
propisima te svim uvjetima ovog Plana.

Clanak 10.
PRISTUP NA GRADEVINSKU CESTICU
(1) Gradevinska Cestica u neizgradenom dijelu gradevinskog podru¢ja mora imati pristup s javne
prometne povrsine najmanje Sirine 2,5 m za stambene, a od 3,0 do 5,0 m za ostale zgrade.

Clanak 11.
IZLAZ NA ZUPANIJSKU ODNOSNO DRZAVNU CESTU
(1) Kod dvije ili viSe grupiranih gradevinskih Cestica potrebno je izlaz na drzavnu, odnosno
zupanijsku cestu rijesiti ne pojedinacno ve¢ sabirnom (servisnom) ulicom ili po moguénosti s jednim
izlaskom za par gradevinskih Cestica.

Clanak 12.
UVJETI KORISTENJA
(1) Koridtenje prostora unutar obuhvata Plana za izgradnju gradevina, uredivanje zemljista te
obavljanje drugih djelatnosti iznad, na ili ispod povrSine zemlje, moze se obavljati isklju€ivo u suglasju
s ovim Planom, odnosno postavkama koje iz njega proizlaze.

(2) Koristenje te detaljnija namjena povrsina, uredenje i izgradnja u dijelu prostora Op¢ine planira
se i provodi u skladu s posebnim uvjetima koristenja. Granice podrucja posebnih uvjeta koristenja
utvrdene su ovim Planom i prikazane na kartografskim prikazima serije 3: «Uvjeti za koristenje,
uredenje i zaStitu prostora» u mj. 1:25000 na topografskoj karti TK25 kao podlozi. Granice podrucja
posebnih uvjeta koristenja koje obuhvacaju dijelove gradevinskih podruéja ili njihovu neposrednu
okolinu prikazane su na kartografskim prikazima serije 4: «Gradevinska podrucja i podrucja posebnih
uvjeta koristenja» u mj. 1:5000 na katastarskom planu kao podlozi.

(3) Na kartografskim prikazima serije 4: «Gradevinska podruéja i podrucja posebnih uvjeta
koristenja», iznimno su oznacene «vrijedne zelene i/ili dijelom izgradene povrSine unutar gradevinskih
podrucja». U odnosu na ostale odredbe Plana, za zahvate ili gradenje unutar tih povrdina daju se
dodatna ograni¢enja koja moraju biti poStovana pri izradi planiranih urbanistickih planova uredenja
koji obuhvacéaju te povrsine:
a) za povrSine oznacene z1 — izgradenost 0%,
b)  za povrSine oznacene z2 — izgradenost do 3%,
c) za povrSine oznaCene z3 — izgradenost do 5%,
te mogucénost uredenja negradivog dijela
a) unutar povrSine naselja — isklju¢ivo kao hortikulturno (parkovno) uredene javne ili polu-
javne povrsine (u smislu rezima koristenja),
b)  unutar izdvojenih povrSina za izdvojene namjene — kao parkovne i rekreacijske povrsine s
maksimalnim oCuvanjem postojece visoke vegetacije.
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2. UVJETI ZA UREDENJE PROSTORA
2.1. GRABEVINE OD VAZNOSTI ZA DRZAVU | ZUPANIJU

Clanak 13.
GRADEVINE OD VAZNOSTI ZA DRZAVU | ZUPANIJU
(1) Na podrucju Opcine, prema posebnom propisu, odredene su sljedec¢e gradevine od vaznosti
za Drzavu:

1. Sportska gradevina:
a) Golfigraliste 3
¢ "Stancija Grande" kod Vrsara (potencijalno u PPIZ, planirano ovim Planom)

2. Prometne gradevine:
b) Pomorske gradevine:
e stalni grani¢ni pomorski prijelaz: Vrsar - marina (planirani)
c) Cestovne gradevine s pripadajuc¢im objektima i uredajima — ostale drzavne ceste:
¢ Drzavna cesta Vrsar - &vor Medaki (postojeca)

Prema posebnom propisu, za navedene gradevine (ij. izgradnju novih ili rekonstrukciju postojeéih ako
se tom rekonstrukcijom bitno utjee na uvjete i nacin koriStenja prostora te stanje okolisa), lokacijsku
dozvolu, odnosno suglasnost u postupku izdavanje lokacijske dozvole izdaje nadlezno ministarstvo.

(2) Ugostiteljsko-turistiCke cjeline vece od 5ha, odnosno za 1000 gostiju i viSe za koje je u postupku
izdavanja lokacijske dozvole potrebno pribaviti suglasnost nadleznog ministarstva, utvrditi ce se UPU-
om.

(3) Na podrugju Op¢ine, prema PPIZ, odredene su sliedec¢e gradevine od vaznosti za Zupaniju:

1. Pomorske gradevine s pripadaju¢im objektima, uredajima i instalacijama:
a) Luka otvorena za javni promet:
e Vrsar (postojeca)
b)  Luke posebne namjene:
¢ luka nauti¢kog turizma - marina: Vrsar - luka (postojeca),
¢ luka nauti¢kog turizma — marina: Funtana — luka (postojec¢a)

2. Cestovne gradevine s pripadajucim objektima, uredajima i instalacijama:
c) Zupanijske ceste:
- Antenal - Tar - obilaznica Poreca - Vrsar - Klostar (postoje¢a i djelomi¢no nova)

3. Gradevine zracnog prometa s pripadajuéim objektima, uredajima i instalacijama:
d) Zracne luke:
- Vrsar (tercijarna 1A kategorije)(postojeéa)
e) Sezonski grani¢ni zracni prijelazi od medunarodnog znacenja |l kategorije:
- Vrsar

4. Gradevine plinoopskrbe s pripadaju¢im objektima, uredajima i instalacijama:
- MRS-Vrsar (planirani)
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2.2. GRADEVINSKA PODRUCJA NASELJA

2.21. Opcéi uvjeti izgradnje i uredenja povrsSina unutar gradevinskih
podrucéja naselja

2.2.1.1. Polazista

Clanak 14.
GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA (GPN)
(1) Gradevinsko podrucje naselja (GPN) predstavlja dio podrucja Op¢ine koji je predviden za
izgradnju, razvoj i uredenje pojedinog naselja. Planom su utvrdeni:
a) GPN Vrsar (Cijim se izdvojenim dijelovima smatraju: Kapetanova Stancija, Stancija
Crljenka i Stancija Valkanela) te
b) GPN Funtana

(2) Povrdine mjeSovite namjene unutar gradevinskog podruc&ja naselja, sadrzavaju:

a) povrSine stambene namjene;

b)  povrSine mjeSovite namjene;

c) povrdine javne i druStvene namjene (upravne, socijalne, zdravstvene, Skolske i
predskolske, kulturne, vjerske) te posebno otvorene javne povrSine — trgove, parkove,
djecja igralista, sportsko-rekreacijske povrsine itd.;

d) povrdine gospodarske namijene (ugostiteljsko-turisticke, usluzne, trgovacke, za
proizvodnju manjeg opsega i zanatske, komunalno-servisne) bez nepovoljnih utjecaja na
Zivot u naselju;

e) povrdine prometnih gradevina i pojaseva s povrSinama za promet u mirovanju
(parkiralista);

f) povrsine ostalih infrastrukturnih i komunalnih gradevina i uredaja bez nepovoljnih utjecaja
na zivot u naselju;

g) druge namjene i sadrzaje koji nisu nespojivi s osnovhom stambenom namjenom te se
mogu planirati u naselju,

a Sto se prostorno razraduje planovima uredenja uzih podrucja (UPU, DPU)

(3) Gdje je bilo potrebno i moguée, ovim Planom su u okviru povrSine naselja (prikazane na
kartografskom prikazu br. 1: «KoriStenje i namjena povrSina» u mj.1:25000), razgrani¢ene povrsine
ugostiteljsko-turisti¢ke, sportsko-rekreacijske i gospodarske-poslovne namjene od povrSina mjeSovite
namjene (razgraniCenja prikazana na kartografskim prikazima serije 4: «Gradevinska podrucja i
podrucja posebnih uvjeta koristenja» u mj.1:5000). Kao dio povrSine naselja, te povrSine ulaze u
proradun povrsine ukupnog gradevinskog podrucja naselja. Za razliku od povrSina mjeSovite
namjene, tim povrSinama je ovim Planom utvrdena iskljuéiva namjena te se na njih primjenjuju
odgovarajuée posebne odredbe.

Clanak 15.
TEMELJNI KRITERIJI ZA PLANIRANJE UREDENJA | IZGRADNJE
GRADEVINSKIH PODRUCJA NASELJA
(1) U planiranju uredenja gradevinskih podrucja naselja planovima uredenja uzih podrucja, temeljni
kriterij treba biti legitimno utvrdeni javni interes primijenjen posebno na planiranje razliCitih tipova
javnih povrsina te komunalne infrastrukture.

(2) Temeljni kriteriji planiranja izgradnje u gradevinskim podrucjima naselja Opc¢ine su:
a) veli€ina, odnosno volumen zgrade uklopljen u fizi¢ku strukturu i sliku odredenog ambijenta
(dok unutrasnja struktura i uporaba zgrade tezi fleksibilnosti),
b)  zadovoljavanje svih ostalih uvjeta ovog Plana, a osobito: izgradenosti gradevinske Cestice
(najve¢a dozvoljena izgradena povrSina i koeficijent izgradenosti — kig), koeficijenta
iskorisStenosti gradevinske &estice (kis), osiguravanja odgovarajuéeg broja parkiraliSnih
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mjesta na vlastitoj gradevinskoj Cestici te kriterija za ostala optere¢enja komunalne
infrastrukture koja stvara sadrzaj unutar volumena zgrade.

Clanak 16.
GRADEVINSKA CESTICA U GRADEVINSKOM PODRUCJU NASELJA

(1) Primjenom uvjeta izgradnje iz ovog Plana, na jednoj gradevinskoj Cestici u gradevinskom
podruc¢ju naselja se mogu graditi:

a) jednaosnovna zgradai

b) jedna pomocéna zgrada te

Cc) uz obiteljske stambene zgrade i jedna gospodarska zgrada,
koje &ine funkcionalnu cjelinu.

(2) Osim zgrada b)ic) iz stavka (1) ovog €lanka (poblize odredenih u €lanku 52. ovih Odredbi), na
Cestici osnovne zgrade se mogu graditi i druge pomocne gradevine te uredenja koja sluze za redovitu
uporabu osnovne zgrade.

(3) Iznimno od stavka (1) ovog €lanka, sloZzene gradevine i gradevine infrastrukture unutar GPN-a
planiraju se u skladu s osnovnim uvjetima ovog Plana i posebnim propisima. Dodatne uvjete za
gradnju i uredenje funkcionalnih cjelina na jednoj Cestici kod kojih se moze odstupiti od pravila iz
stavka (1) moguce je utvrditi urbanistickim planom uredenja (UPU).

2.2.1.2. Regulacijska i gradevinska linija, udaljenost osnovne zgrade od susjednih
Cestica; izgradenost Cestice

Clanak 17
REGULACIJSKA | GRAPEVINSKA LINIJA
(1) Regulacijska linija odvaja javnu povrSinu od privatne (u smislu javnog ili privatnog dobra,
odnosno rezima koriStenja). Planom uredenja uzeg podrucja treba poblize utvrditi rezime koriStenja
(podvrste regulacijskih linija) pojedinih povrSina kako prema vlasnistvu tako i prema javnosti pristupa
(npr. radi reguliranja uli¢nih koridora, reguliranja mogucnosti ogradivanja €estice ili njenog dijela — bila
ona u privatnom ili javnom vlasnistvu, utvrdivanja kontinuiranog pojasa javnog koridtenja obale itd.).

(2) Gradevinska linija odreduje poziciju na kojoj se zgrada mora graditi. Planom uredenja uzeg
podrucja, utvrduju se gradevinske linije unutar obuhvata plana, a poblize se odreduje i obveza koliki
dio procCelja zgrade se mora nalaziti na vertikalnoj ravnini odredenoj gradevinskom linijom. U nacelu,
najmanja udaljenost gradevinske od regulacijske linije (odnosno najmanja udaljenost zgrade od
regulacijske linije) iznosi 5,0 m, a iznimke su moguc¢e samo u skladu s daljnjim odredbama ovog
Plana.

(83) U izgradenom dijelu gradevinskog podru¢ja naselja moguée je udaljenost zgrade od
regulacijske linije prilagoditi gradevinskim linijama zakonito izgradenih bo&nih susjednih zgrada.

(4) Planom uredenja uzeg podrucja, mogu se odrediti povrSine, odnosno gradevinske linije uz javne
pjeSacke povrsine (trgove, parkove, povrSine za rekreaciju i sl.) na kojima se zgrade mogu graditi na
samoj regulacijskoj liniji prema tim povrdinama.

(5) Ako se zgrada gradi na regulacijskoj liniji, izvan («preko») regulacijske linije mogu se graditi
strehe (do 0,4 m) i balkoni (istaknuti do 1,3 m, u ukupnoj duZzini tlocrtne projekcije ne vise od 1/3
duljine procelja), samo ako se nalaze na visini od 3,5 m, ili viSe iznad javne povrSine.
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Clanak 18.
UDALJENOST OSNOVNE ZGRADE OD SUSJEDNIH CESTICA
(1) U gradevinskom podrucju naselja, osnovna zgrada se moze graditi:

a) odmaknuto od bo¢nih meda — tj. kao samostojeéa zgrada;

b)  na jednoj boénoj medi — tj. kao poluugradena zgrada tako da sa susjednom zgradom na
toj medi Cini sklop dvojne zgrade ili zavrSetak niza zgrada;

Cc) na obje botne mede (kao interpolacija tj. ugradnja u postojecu izgradnju ili dio planiranog
niza) — {j. kao ugradena zgrada.

(2) Udaljenost samostojece zgrade od bo¢ne mede ne smije biti manja od:
a) 4m u neizgradenom, odnosno
b)  3muizgradenom dijelu gradevinskog podrucja naselja.

(3) U svim slu€ajevima izgradnje na medi, zid na medi mora biti vatrootporan i bez otvora, sljeme
krova mora obvezno biti okomito na susjednu medu na kojoj se zgrada gradi i krov bez krovnog
prepusta.

(4) Ako se na jednoj Cestici izgradi poluugradena zgrada, tada se i zgrada na susjednoj Cestici
moze graditi kao poluugradena na zajedni¢koj medi.

Clanak 19.
|IZGRADPENOST CESTICE
(1) U smislu ovih Odredbi, izgradenost gradevinske Cestice je udjel ukupne povrsine zemljiSta pod
gradevinama (osnovnom, pomoénom i gospodarskom zgradom te ostalim pomo¢nim gradevinama) u
povrsini te gradevinske Cestice, izrazena bilo kao postotni udjel (postotak izgradenosti — IZGR) ili kao
koeficijent izgradenosti - kig.

(2) Ovim Odredbama propisana najveca izgradenost daje najve¢u dozvoljenu osnovnu povrsSinu
za gradnju na odredenoj Cestici. Ako su konstruktivno odvojeni od osnovne, pomoc¢ne ifili
gospodarske zgrade, na gradevinskoj Cestici zgrade stambene, mjeSovite, poslovne ili drustvene
(javne) namjene, u proracun izgradenosti se, pri provjeri koeficijenta izgradenosti (kig) i iskoriStenosti
(kis) propisanih ovim Planom, ne uracunavaiju:

e pjeSacke i kolne staze i pristupi te otvorena (nenatkrivena) parkiralista, stube i terase
(platoi), djecja igraliSta, sportski tereni bez tribina, a koji su cijelom svojom povrSinom
oslonjeni na tlo, te ostala parterna uredenja;

e pergole (brajde, odrine), ognijiste, vrtni bazen povrSine najviSe 12m2 i dubine najvise 1m
od razine okolnog tla;

e cisterne, septitke jame, spremnici plina i slicne gradevine, ako im visina osnovnog
volumena (osim poviSenog okna/otvora) ne prelazi 1m od najnize to¢ke okolnog konaéno
uredenog (zaravnatog) terena.

(3) Temeljem osnovnih uvjeta i odredbi ovog Plana, u okviru razli€itih podrucja posebnih uvjeta
koriStenja odnosno izgradenih i neizgradenih dijelova gradevinskih podru¢ja naselja te za razliite
vrste i namjene zgrada, urbanistiCkim planovima uredenja (UPU) se mogu poblize utvrditi koeficijenti
izgradenosti (kig) i koeficijenti iskoriStenosti (kis, Kis) gradevinskih Cestica te gustoca izgradenosti
(Gig) sukladno pojedinom ambijentu.

(4) U pojedinim predjelima izgradenog dijela gradevinskog podruc¢ja naselja koji imaju veliku
zateCenu izgradenost, UPU-ima se moze utvrditi i veéi koeficijenti izgradenosti i iskoristenosti za
odredene namjene gradevina, §to se prvenstveno odnosi na dijelove naselja Vrsar (jezgra i podrucje
«Vrsar-istok») te naselja Funtana.
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2.2.1.3. Visina

Clanak 20.
VISINA | ETAZE ZGRADE
(1) Najveca dozvoljena visina zgrade uvjetuje se ovim Planom s dva temeljna pokazatelja koja oba
moraju biti zadovoljena. To su:
a) najveci dozvoljeni broj etaza zgrade (Emax) i
b)  najveca dozvoljena visina vijenca zgrade (Vmax).
Kao dodatni pokazatelji, u odredbama ovog Plana koriste se i ukupna visina zgrade, te nazivi etaza.

(2) Visina vijenca zgrade (V) mjeri se od najnize kote zaravnatog (tj. kona¢no uredenog) terena oko
zgrade do:
a) kod zgrada s kosim krovom i nadozidom - gornje kote nadozida potkrovne etaze, odnosno
kote presjecista unutarnjih ploha nadozida i kose stropne ploce,
b)  kod zgrada s kosim krovom bez nadozida te zgrada s ravnim krovom - gornje kote ruba
najvise stropne konstrukcije zgrade.

(3) Ukupna visina zgrade mjeri se od najniZze kote zaravnatog terena oko zgrade do najviSe kote
volumena zgrade (npr. do sljemena krovidta zgrade s kosim krovom, ili do vijenca zgrade u slucaju
zgrade s ravnim krovom).

(4) Mijerodavnom (u smislu stavka 2. ovog €¢lanka) najnizom kotom zaravnatog terena uz zgradu ne
smatraju se:

e kota dna okna prislonjenog uz zgradu (do 1,2m duljine uz zgradu i Sirine do 1 m),
projektiranog radi prozracCivanja i/ili osvjetljenja ukopanog dijela zgrade;

e najniza kota rampe (odnosno podesta u nastavku) Sirine do 4m za ulazak vozila u
podrumsku etazu, ako se podrum (ili njegov dio) koristi kao garazni prostor;

e najniza kota stubiSta (odnosno podesta u nastavku) Sirine do 1,5m, za pristup
podrumu/ukopanom dijelu zgrade.

(5) Temeljem poblize analize, urbanistickim planom uredenja (UPU) moze se za slozenije
arhitektonske tipologije i namjene (npr. javne, poslovne / gospodarske i sl.) utvrditi:

- dodatne (u odnosu na stavak 2. i 4. ovog Clanka) posebne slu€ajeve i uvjete gradnje radi rjieSavanja
pristupa garazno-parkiraliSnim mjestima u ukopanoj etaZzi;

- da se na terenima nagiba do 10°, za gradevine Cija povrSina vertikalne projekcije svih zatvorenih
nadzemnih dijelova prelazi 300m2, mjerodavna najniZza kota od koje se mijeri visina vijenca, kao i
najveci broj etaza, utvrduje za svaku dilataciju posebno,

- da se za gradnju na nagnutim terenima visina vijenca provjerava posebno od viSe i posebno od nize
razine konaéno uredenog terena oko zgrade i sl.

samo ako primjena takvih uvjeta zadrzava volumene gradevina unutar gabarita i kriterija postavljenih
ovim Planom.

(7) Naravnom terenu te terenima nagiba do 1:3 (tj. 33,33% ili 18,5% dalje: <1:3), opéi slijed i nazivi
etaZza zgrade od najniZze prema najvisoj su:
a) podrum Kkoji se oznaCava skraé¢eno s "Py";
b) prizemlje koje se oznaava skrac¢eno s "P";
c) jedanili viSe katova koji se oznaCavaju skra¢eno arapskom brojkom ("+1": jedan kat, "+2":
dva kata itd.);
d) potkrovlje koje moze biti:
o nestambeno koje se oznacava skraceno s «Pk» ili
o stambeno koje se oznaCava skraéeno s «Pks»

(8) Na strmim terenima nagiba od 1:3 i viSe (dalje: >1:3), opéi slijed i nazivi etaza zgrade od
najnize prema najvisoj su:
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a) podrum koji se oznacava skraceno sa " Py"

b) nisko prizemlje koje se oznacava skra¢eno sa "NP",

c)  visoko prizemlje iznad niskog prizemlja koje se ozna¢ava s "VP".
te dalje kao na ravhom terenu (stavak 4 ovog Clanka, tocke c) i d)).

Clanak 21.
PODRUM (Py)
1)  Podrumom se smatra etaza Cija je gornja kota stropne konstrukcije:
a) naterenima nagiba <1:3 - manje od 1,0 m, a
b) na strmom terenu nagiba >1:3 - manje od 0,5 m
uzdignuta od najnize kote zaravnatog (uredenog) terena uz zgradu.
Da bi se etaza smatrala podrumom, zaravnati teren oko zgrade mora se u potpunosti naslanjati na
zgradu te ne moze biti od zgrade odvojen potpornim zidom (Skarpom), uz izuzetke prema stavku 4.
Clanka 20.

(2) Zgrada moze imati samo jednu podrumsku etazu, osim u slu€aju izgradnje viSeetazne
podzemne garaze (bilo kao samostalne gradevine ili kao dijela zgrade, a radi potrebe zadovoljenja
broja parkiraliSnih mjesta na gradevinskoj Cestici propisanih ovim Planom).

(3) Iznimno, na terenima nagiba <1:3, etaza zgrade moZze biti i suteren (S) - korisna etaza kojoj je
gornja kota podne konstrukcije niza, a gornja kota stropne konstrukcije vise od 1,0m uzdignuta od
najnize toCke zaravnatog terena oko zgrade. Suteren ne moze imati stambenu namjenu. Planiranje i
izvedba jedne suterenske etaZe dozvoljena je samo kod samostalnih garaza, pomoénih,
gospodarskih, sportskih (npr. poluukopane dvorane, bazeni) i slicnih zgrada i gradevina, temeljem
poblize analize i uvjeta utvrdenih urbanistickim planom uredenja (UPU). Uvodenjem suterena u etaze
zgrade ne mijenjaju se najvece dozvoljene visine zgrada utvrdene ovim Planom.

Clanak 22.
NISKO PRIZEMLJE (NP)
(1) Nisko prizemlje je etaza zgrade na strmom terenu (> 1:3) za koju vrijedi:

a) procelna strana etaze orijentirana prema nizoj strani terena je otvorena, a gornja kota
konstrukcije poda etaze je za najviSe 0,5m viSa od uredenog terena ispred tog procelja;

b) visina proCelja te etaZe na viSoj strani terena mjerena od najniZze kote uredenog terena uz
to proCelje do najviSe kote plo&e stropa ne prelazi visinu od 1,0 m;

c) konacno uredeni teren oko zgrade nije od bocnih strana zgrade udaljen (odvojen)
Skarpom.

Clanak 23.
POTKROVLJE (Pk, Pks) | VISINA NADOZIDA
(1) Potkrovliem se smatra unutrasnji prostor (etaza) zgrade s kosim krovom koji se nalazi
neposredno izmedu krovne konstrukcije i stropne ploCe najviSeg kata gradevine.

(2) Nestambeno potkrovilje (tavan, Sufit; «Pk») ne smatra se «korisnom», veé «konstruktivnom
etazomy, tj. "bez namjene" te se ne iskazuje pri provjeri uskladenosti broja etaza gradevine s ovim
Planom propisanim najvec¢im dozvoljenim brojem etaza. Nestambeno potkrovlje mozZe imati samo
minimalne otvore za svjetlo i prozraCivanje na zabatu, ili u ravnini krovne plohe. Odstupanja od
navedenog mogu nastati isklju€ivo kod postoje¢ih zakonito izgradenih starih stambenih zgrada i
njihovih adaptacija i rekonstrukcija u izgradenim dijelovima gradevinskih podrudja naselja, a poblize
odredenje uvjeta mora biti utvrdeno urbanisti¢kim planom uredenja (UPU-om).

(3) Stambeno potkrovlje moZe imati nadozid do najvece dozvoljene visine od 1,0 metra. Iskazuje se
u broju etaza zgrade kao "Pks" te provjerava u odnosu na ovim Planom propisani najveci dozvoljeni
broj etaza zgrade (Emax).

(4) Opcenito, potkrovna etaza je svaka etaza koja se nalazi neposredno ispod krovne konstrukcije.
Visina nadozida mjeri se od gornje kote nosive konstrukcije poda potkrovne etaZze do gornje kote
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nadozida, odnosno najviSe kote presjecista unutarnje plohe nadozida i unutarnje plohe kose stropne
plo¢e. Potkrovna etaza Ciji nadozid prelazi visinu od 1m (odnosno 2m u slu€aju jednostreSnog krova),
smatra se «punim katomy te kao kat ulazi u iskaz broja etaZa zgrade koji se provjerava u odnosu na
najveci dozvoljeni broj etaza propisan ovim Planom.

Clanak 24.
NAJVECA VISINA VIJENCA
(1) Najvece dozvoljene visine vijenca (Vmax) za razliCite tipicne varijante broja etaza (E) osnovnih
zgrada (stambene, mjeSovite, poslovne ili drustvene namjene), iznose:
| na terenima nagiba <1:3

a) za prizemnu zgradu (P): (0,5+3,0) 3,56m
b) za prizemnu zgradu s podrumom (Py+P): (1,0+3,0) 40m
c) za prizemnu zgradu sa stambenim potkrovljem (P+Pks): (0,5+3,0+1,0) 45m
d) za prizemnu zgradu s podrumom i stambenim potkrovljem (Po+P+Pks): (1,0+3,0+1,0) 50m
e) za katnu zgradu (P+1): (0,5+3,0+3,0) 6,5m
f)  za katnu zgradu s podrumom (Py+P+1): (1,0+3,0+3,0) 7,0m
g) za katnu zgradu sa stambenim potkrovljem (P+1+Pks): 0,5+3,0+3,0+1,0) 7,5m
h) za katnu zgradu s podrumom i stambenim potkrovljem (Po+P+1+Pks): (1,0+3,0+3,0+1,0) 8,0 m
i) zadvokatnu zgradu (P+2): (0,5+3,0+6,0) 9,5m
i) za dvokatnu zgradu s podrumom (Py+P+2): (1,0+3,0+6,0) 10,0 m
k) za dvokatnu zgradu sa stambenim potkrovljem (P+2+Pks): (0,5+3,0+6,0+1,0) 10,5 m

I) za dvokatnu zgradu sa podrumom i stambenim potkrov. (Po+P+2+Pks): (1,0+3,0+6,0+1,0) 11,0 m
1 na strmim terenima nagiba >1:3 (sa ili bez podruma, kota niskog prizemlja je max +0.5m)

m) za visokoprizemnicu (NP+VP): (0,5+3,0+3,0) 6,5m
n) za visokoprizemnicu sa stambenim potkrovljem (NP+VP+Pks): (0,5+3,0+3,0+1,0) 7,5m
0) za visokoprizemnicu s katom (NP+VP+1) (0,5+3,0+3,0+3.0) 9,5m

Alineja 0) moguéa je samo u slu€aju izgradnje s izmaknutim etazama (terasama), kada se uz
Vmax=9.5m primjenjuje dodatni uvjet: visina mjerena od bilo koje to¢ke konacno zaravnatog terena
uz bocno procelje zgrade do terase (odnosno gornje kote konstrukcije ravnog prohodnog ili
neprohodnog krova) ili vijenca iznad te to¢ke moze iznositi najvise 7,5 m.

(2) Alineje a) do o) stavka (1) ovog ¢lanka prikazuju najve¢e dozvoljene vrijednosti koje proizlaze iz
prethodno opisanih definicija vezanih uz visinu i etaZze zgrada. U svim slucajevima, kriterij najvece
dozvoljene visine vijenca za odredeni najveci broj etaza mora biti zadovoljen. Na terenu nagiba <1:3,
ako je planiran podrum, kota prizemlja je od 0.0m do +1,0 m, a ako nije, kota prizemlja je od 0.0m do
+0,5 m. Na strmom terenu (>1:3), sa ili bez podruma, kota niskog prizemlja je od 0.0m do +0.5m.
Visina medustropnih konstrukcija od 3,0m navedena u zagradama je orijentacijska i moze varirati.
Smanijivanjem medustropnih visina ne moze se omoguciti vec¢u visinu nadozida stambenog potkrovlja
od propisanih 1,0m.

(3) Cinjenica da je ulaz na nekoj razini ili etazi zgrade (npr. pri gradnji na strmom terenu), ne daje
pravo da se ta razina ili etaza smatra prizemljem zgrade i da se razine ili etaze ispod nje smatraju
etazama podruma (Py) (prvom, drugom itd.), a iznad nje katovima (+17... itd). Visinska pozicija ulaza u
zgradu ne mijenja ovim Planom odreden najveci broj etaza zgrade, niti najveCu visinu vijenca
iskazanu u metrima.

(4) Urbanistickim planom uredenja (UPU), umjesto stambenog potkrovlja (Pks) dozvoljenog ovim
Planom, moze se dozvoliti potkrovna etaza (tzv. nadgrade) oblikovana ravnim krovom, krovom blagog
nagiba do 10°, ili mje$ovitim krovom, uz slijedece uvjete:
- najveci dozvoljeni broj etaza propisan ovim Planom ostaje isti;
- najveca dozvoljena visina vijenca (mjerena do vijenca «nadgrada») pove¢ava se za 1 m u
odnosu na najveéu dozvoljenu visinu vijenca zgrade sa stambenim potkrovljem, ali je ona
ujedno i najveca dozvoljena ukupna visina zgrade;
- ukupna povrsina zatvorenog i/ili natkrivenog dijela potkrovne etaze moze iznositi do 55%
povrsine karakteristicne etaze (kata ispod), pri ¢emu zatvoreni dio mora biti povu¢en najmanje
1,5 m u odnosu na uzduzna i bo€na procelja zgrade;
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- pod prizemlja moze biti najvise 0.5m iznad najnize kote zaravnatog terena oko zgrade;
- visina procelja do gornje kote ograde terase «nadgrada» takve zgrade u konacnici mora biti
najmanje 0.5m niza od najveée dozvoljene visine vijenca zgrade sa stambenim potkrovljem.

(5) Unutar izgradenog dijela gradevinskog podrucja naselja, temeljem poblize analize, UPU-om se
za pojedine predjele i/ili Cestice moze dozvoliti utvrdivanje najveée dozvoljene visine vijenca, broja
etaZa (katnosti) i ukupne visine zgrade uskladivanjem prema visinama susjednih zakonito izgradenih
zgrada. U takvom slucaju, visina vijenca, broj etaza i ukupna visina mogu biti i veci od vrijednosti ovim
Planom propisanih za izgradeni dio odredenog naselja.

(6) Za svoje podrucje obuhvata, planovi uredenja uzih podru¢ja mogu temeljem poblize analize
svog podrucja obuhvata dodatno ograniditi (smanijiti) najvece dozvoljene visine vijenca i broj etaza
odreden ovim Planom.

(7) Unutar zasticenog obalnog podru¢ja mora (ZOP-a), u slu€aju izgradnje eksponirane prema
vizurama s mora, vrijede sljedeci uvjeti za visine:
o na zemljistima Ciji je prosje¢ni pad terena prema obali ispod 5 stupnjeva (ravni i pretezito
ravni tereni), visina procCelja zgrada eksponiranih vizuri s mora ne bi smjela prelaziti 12,0
m u izgradenim ambijentima u kojima ve¢ postoje gradevine sli¢nih gabarita (naselja
gradskih osobina, podruc¢ja hotelske izgradnje), odnosno 10,0 m u ostalim izgradenim
ambijentima i neizgradenim gradevinskim podrucjima;
o na zemljistima Ciji je prosjecni pad terena prema morskoj obali izmedu 5 i 15 stupnjeva
(blago i srednje polozeni tereni), visina procelja zgrada eksponiranih vizuri s mora ne bi
smijela prelaziti 10,0 m u izgradenim ambijentima u kojima ve¢ postoje gradevine sli¢nih
gabarita, odnosno 8,0 m u ostalim izgradenim ambijentima i neizgradenim gradevinskim
podrucjima;
o na zemljitima Ciji je prosjecni pad terena prema morskoj obali iznad 15 stupnjeva (strmi
tereni), visina procCelja zgrada eksponiranih vizuri s mora uopc¢e ne bi smjela prelaziti 8,0
m;
o zemljista Ciji je prosje¢ni pad terena prema morskoj obali iznad 30 stupnjeva (vrlo strmi
tereni) trebala bi se u potpunosti izuzeti od mogucnosti gradenja svih vrsta zgrada;
o na zemljistima koja se nalaze na vizualno istaknutim lokacijama u uZem obalnom
podrucju (vrhovi humaka i brezuljaka), visina proCelja zgrada ne bi smjela prelaziti 10,0
m u situacijama kada je okolni ambijent pokriven sraslim sklopom Sumske vegetacije,
odnosno 8,0 m u situacijama kada je okolni ambijent u naravi obradivo poljoprivredno
zemljidte, travnjak odnosno pasnjak, niski sklop makije, garig ili kamenjar;
Planovi uredenja uzih podrucja moraju izvrSiti podrobniju analizu svojih podru¢ja obuhvata te
primijeniti navedene kriterije.

(8) Odredbe iz ovog Clanaka te Clanaka 21., 22. i 23. kojima su opisani temeljni pojmovi i uvjeti
vezani uz visine zgrada, predstavljaju op¢e odredbe koje se primjenjuju na sve gradevine na podrucju
Opéine, a skladu s podrobnijim uvjetima ovog Plana za pojedine namjene, povrSine i podrudja.

2.2.1.4. Uredenje i oblikovanje naselja, urbana oprema

Clanak 25.
UREBDENJE NASELJA
(1)  Pri izradi planiranih UPU-a, unutar povrSina mjeSovite namjene utvrdenih ovim Planom treba
racunati s prosjeénom gustoéom naseljenosti od 40 do 60 stanovnika/ha (tj. 250-167m2/stanovniku).
Ove vrijednosti treba uzeti kao orijentacijske pri odabiru arhitektonskih tipologija, dimenzioniranju
veli¢ina gradevinskih Cestica (i njihove izgradenosti), javnih povrSina i drugih sadrzaja te osnovne
komunalne infrastrukture, posebno prometnica i prometa u mirovanju.
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2) U neizgradenim dijelovima gradevinskih podru¢ja naselja, gradevinske Cestice detaljnijim
planovima (UPU, DPU) treba planirati na nacin da se osiguraju korektni koridori prometnica, javne
zelene povrsine te da na gradevinskim &esticama znacajan dio povrSina zauzmu dvorista i vrtovi. U
izgradenim dijelovima naselja, osobito u dijelovima koji su obuhvacéeni uvjetima zastite, treba o€uvati
tradicijske kompaktne (koncentrirane, guscée) graditeljske strukture, ali na nacin da se dio preostalih
neizgradenih povrsina rezervira i za potrebne otvorene javne i zelene povrsine.

(3) Parkove, javna igralista, vidikovce, odmoriSta, staze (posebno Setnice uz more), urbanisti¢kim
planom uredenja treba uredivati kao dijelove (elemente) osmisljene mreze javnih povrsina naselja. Pri
takvim zahvatima treba maksimalno koristiti znacajke terena te urediti i intenzivirati autohtonu
vegetaciju.

(4) Povrdine dolaca obuhvacene gradevinskim podru¢jem naselja treba prvenstveno uredivati kao
javne zelene povrsine, a kao objekti visokogradnje moguci su iznimno javni i polu-javni objekti sa
znatnim udjelom javnih (zelenih) povrsSina.

Clanak 26.
OBLIKOVANJE ZGRADA U ZONAMA STROGE | UMJERENE ZASTITE
(1) U zonama stroge i umjerene zastite, zgrade treba oblikovati u jasnom skladu s lokalnim
tradicijskim oblicima, bojama i materijalima.

(2) Kao nacin tumacenja za uspostavljene kriterije zastite ambijentalnih vrijednosti, odreduju se
slijedeci prevladavajuéi tradicionalni oblici, te mjere i postupci oblikovanja objekata i njihovih detalja:

a) organsko jedinstvo kuce od temelja, preko zida pa do krova, sastavljeno od jednostavnih
pacetvorinastih tlocrta s krovom na dvije vode, sve do razvedenih oblika nastalih
spajanjem osnovnih dijelova u slozenu i skladnu cjelinu;

b)  puna tektonska struktura jasnih bridova i punih zatvorenih ploha;

c) tradicionalna tipologija karakteristicnih detalja ili logiéno i skladno prilagodavanje tih
detalja - dimnjaka, luminara, oluka, zidnih istaka, konzolica, balatura, ograda, kamenih
okvira itd.;

d) uspravan prozor karakteristiCnih proporcija i manjih dimenzija Sirine 0,8-1,0 (1,1) m, visine
1,0-1,3 (1,6) m kao mjerodavna veliina tj. proporcijska baza prema kojoj se uskladuju
dimenzije otvora i elemenata procelja;

e) grilje ili Skure kao vanjski zatvori na prozorima i balkonskim vratima;

f) suzdrzanost u primjeni balkona: konzolni istak balkona do 1,5 m;

g) ogradni zidovi terasa u ravnini procelja bez koriStenje ogradnih «baroknih» stupi¢a (npr.
«balustrada» na novim gradevinama);

h)  oprezna primjena lukova i svodova, ravni luk, plitki segmentni luk;

i) kamenom zidana procelja, kamenom obuhvaceni volumeni, a ne plohe;

) ozbukana procelja s kamenim okvirima otvora;

k)  poravnato lice kamenih zidova procelja, slojni i mijeSani slojni vezovi;

) poravnate fuge bez isticanja;

m) primjena korte i vrta u raznovrsnim odnosima prema dispoziciji kuce i susjedstva;

n) ujednacenost strukture zidova prema namjeni;

0) materijal za pokrivanje krovova: kupa kanalica ili slican crijep.

(3) Na uli¢noj strani zgrade moguée su terase, lode na katu i iznimno balkoni i to: ako je zgrada
udaljena od regulacijske linije najmanje 5,0 m i ako se ispred zgrade nalazi predvrt s drveéem, ili ako
je zgrada u izgradenoj jezgri ili dijelu naselja u kojem je to uobi¢ajeno.
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Clanak 27.
KROVISTE ZGRADE
(1) Krovista trebaju biti kosa, dvostre$na nagiba 18-25° stupnjeva. Slieme krovista mora se
postaviti po duzoj strani zgrade, a na nagnutom terenu preporuéa se da je paralelno slojnicama. Kod
rekonstrukcije starih (zakonito izgradenih) zgrada, moze se zadrzati izvorni nagib krovista i ako je vedi
od 25°.

(2) Kroviste mora biti pokriveno crijepom: kupa kanalica, mediteran ili sli¢an crijep. Zabranjuje se
uporaba lima ili valovitog salonita u bilo kojoj boji i za pokrivanje bilo kojih povrSina (osim zgrada
gospodarske namjene na povrsinama gospodarske namjene).

(3) Krovna ploha kosog krova, od sliemena do vijenca mora biti ujedna¢enog nagiba. Dozvoljena je
izgradnja nadozidanih krovnih prozora, odnosno krovnih kucica (luminara, luminala) jednovodnih,
dvovodnih i trovodnih, bez upotrebe luénih ili sli€énih nepravilnih nadvoja i krovnih oblika, u najvecoj
ukupnoj duljini do 30,0 % duljine pripadaju¢eg (prozorima usporednog) procelja/vijenca. Slieme
krovne kucice ne smije biti viSe od sljemena krova na kojem se nadozidani prozor izvodi.

(4) U izgradenom dijelu gradevinskog podruc¢ja naselja, odnosno u okviru utvrdenih vrijednih
urbanih cjelina moguce je izvesti stambeno potkrovije (Pks) samo ako nije u suprotnosti s
konzervatorskim uvjetima, odredbama ovoga Plana ili odredbama plana uredenja uZeg podrucja
(UPU, DPU). Opcenito, oblikovanje stambenog potkrovlja mora biti suzdrzano i pridrzavati se
slijedecih pravila:
a) prozori stambenog potkrovlja mogu biti izvedeni na zabatnom zidu, u ravnini krovne plohe
ili kao nadozidani;
b)  nadozidani prozori ne mogu se pretvarati u vrata ("francuski prozor"),
c) stambeno potkrovlje moze imati loggiu, otvorenu terasu, ili izlaz na balkon samo na
zabatu;
d) iznimno, moguce je izvesti centralni «belvedere» unutar srednje trec¢ine krovne plohe, kao
nenatkrivenu, poluotvorenu, ili natkrivenu terasu stambenog potkrovlja, bez konzolnog
isticanja u odnosu na ravninu procelja.

(5) Urbanisti¢kim planom uredenja (UPU), temeljem poblize analize, mogu se utvrditi detaljniji uvjeti
oblikovanja za razli¢ita podru¢ja posebnih uvjeta koriStenja, odnosno za izgradeni i neizgradeni dio
gradevinskog podrucja naselja. Sukladno ¢lanku 31. ovih Odredbi mogu se utvrditi i uvjeti za zgrade s
ravnim i krovovima blagog nagiba te drugacijim krovovima i pokrovima, a za gradevine gospodarske,
javne ili druge ne-stambene namjene vecih i netipi¢nih tlocrtnih povrsina i/ili formi. UPU-om se moze
dozvoliti i izvedba sustava solarnih ¢elija na krovistu, u podrugjima gdje izvedba takvih krovista nec¢e
utjecati na siluetu tradicijskih izgradenih dijelova naselja.

Clanak 28.
ISTAK VIUENCA | PREPUST NA ZABATU ZGRADE
(1) Ako se izvodi vijenac zbog odvodenja krovne vode onda je on armiranobetonski ili kameni s
uklesanim Zlijebom na kamenim konzolama istaknut od 0,20 m do 0,40 m od ravnine procelnih
zidova zgrade. Vijenac je moguce izvesti i kao prepust crijepa. U ovom drugom sluéaju vijenac je
minimalan. Preporuca se izvedba vijenca u skladu s lokalnim tradicijskim rjeSenjima.

(2) Krovni prepust na zabatu moze biti istaknut do 0,1 m.

Clanak 29.
UREDENJE GRADEVINSKE CESTICE
(1) Osnovna zgrada u pravilu se na gradevinskoj Cestici postavlja prema ulici, a pomocne i
gospodarske zgrade postavljaju u pozadini. MozZe se dozvoliti i drugaciji smjestaj zgrada na Cestici
ako oblik terena i oblik Cestice, te tradicijski nacin izgradnje dopustaju iznimku.

(2) Teren oko zgrade, potporni zidovi, terase i sli€no moraju se izvesti tako da ne narusavaju izgled
naselja, te da se ne promijeni prirodno (zate€eno) oticanje vode na Stetu susjednog zemljista i
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susjednih zgrada. lzgradnja potpornih zidova (podzida) dozvoljava se primjereno postoje¢im okolnim
prilikama te uvjetima ovog Plana. Ne preporuca se izgradnja podzida viSih od 1,5 m, kao ni isklju€ivo
betonskih podzida viSih od 1m. Kod izgradnje potpornog zida uz javnu povrsinu, zavr$na ploha zida
ne smije biti betonska, ve¢ kamena u maniri suhozida.

(3) Najniza kota zaravnatog, odnosno kona¢no uredenog terena uz osnovnu zgradu, ne smije biti
vise od 1,0 m viSa od zate€ene prirodne kote na terenu. lzvedba podzida kojima se na pojedinacnoj
Cestici mijenja «kota zaravnatog, odnosno konacno uredenog terena» uz zgradu u odnosu na
zateCenu prirodnu kotu terena i okolne Cestice vise od 1,0 m, iznimno se moze planirati samo
rieSenjima i odredbama plana uredenja uzeg podru¢ja (UPU, DPU) nakon poblize analize te za
specificna urbanisticko-arhitektonska rieSenja.

(4) Na gradevinskim Cesticama stambenih zgrada, zgrada mjeSovite, poslovne ili gospodarske
namjene u gradevinskom podruéju naselja, najmanje 20% povrSine Cestice mora biti uredeno kao
zelena (vrtna), u potpunosti upojna povrsina. Od navedene odredbe mogucée je odstupiti samo unutar
izgradenog dijela gradevinskog podrucja naselja u skladu s detaljnijim analizama i rieSenjima koja se
utvrde UPU-om.

Clanak 30.
KORTE, OGRADE, ZIVICE
(1) lzgradnja ograda pojedinacnih gradevinskih Cestica treba biti sukladna tradicijskom nacinu
gradenja. Preporuca se visina ograde do 1,5 m visine u kombinaciji kamena, betona ili sl. u donjoj
polovici, a metala i bilja (Zivica) u gornjoj polovici ograde. Takoder, mogu se izvoditi i visoki kameni ili
Zbukani ogradni zidovi osobito u starim tradicijskim sklopovima. Nisu dozvoljene montazne ograde od
armiranog (prefabriciranog) betona.

(2) U neizgradenom dijelu gradevinskog podruéja naselja, UPU-om je moguce definirati uvjete koji
odstupaju od stavka (1) ovog ¢lanka te odrediti moguc¢e vece maksimalne visine ograde:

a) u nastavku poteza ulica u kojima je takva vece visina vec¢ izgradena,

b) za specifiCne tipologije izgradnje - nizovi, atrijska izgradnja i sl.

Clanak 31.
ODNOS PREMA SUVREMENOM RAZVOJU ARHITEKONSKOG OBLIKOVANJA
(1) Slijedeci suvremeni razvoj arhitekture i urbanizma, uz odgovarajuci kriticki pristup, moguca su i
arhitektonska rje$enja u kojima se, polazeci od izvornih vrijednosti graditeljske bastine sredine, a ne
preuzimajuéi izravno tradicionalne oblike i estetiku, ostvaruju nove vrijednosti koje predstavljaju
logi¢an kontinuitet u povijesnom razvoju arhitekture.

Clanak 32.
KIOSCI | POKRETNE NAPRAVE
(1)  Unutar granica gradevinskih podrucja naselja, na javnim povrSinama i privatnim gradevinskim
Cesticama mogu se postavljati kiosci, pokretne naprave i druge konstrukcije privremenih obiljezja
(reklamni panoi, oglasne ploce, reklamni stupovi i sl.).

(2) Za postavu kioska, pokretnih naprava i drugih konstrukcija privremenih obiljezja iz stavka 1.
ovog Clanka izdaju se dozvole u skladu s propisima te ovim odredbama, Odlukom o rasporedu
kioska i pokretnih naprava na javnim povrSinama, Odlukom o komunalnom redu, te drugim
odgovarajuéim aktima za podrucje Opéine. Preporu€a se da Opcina odabere jedinstven tip kioska
koji ¢e se postavljati na prostoru Opcine.

(3) Kioskom se smatra estetski oblikovana gradevina lagane konstrukcije, povréine do 12 m?, koji
se moze u cijelosti ili dijelovima prenositi i postavljati pojedinacno ili u grupama.

(4) Pokretnim napravama smatraju se, stolovi, klupe, stolci, automati za prodaju napitaka, cigareta
i sl. robe, hladnjaci za sladoled, ugostiteljska kolica, peci za pe€enje plodina, drvena spremista za
prirucni alat i materijal komunalnih organizacija, sanduci za Ciséenje obuée, vage za vaganje ljudi,
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sanduci za glomazan otpad i sli€ne naprave, pokretne ograde i druge naprave, postavljene ispred
zgrada s ugostiteliskom odnosno zanatskom namjenom, te Satori u kojima se obavlja promet robom,
ugostiteljska djelatnost i privremene zabavne manifestacije, te prijenosni WC-i i sl.

(5) Svaki pojedini kiosk ili pokretna naprava, kao i grupa kioska, mora biti smjeStena tako da ni u
kojem pogledu ne umanjuju preglednost prometa, ne ometa promet pjeSaka i vozila, ne naruSava
izgled prostora, ne otezava odrzavanje i koriStenje postojeCih pjeSackih, prometnih i komunalnih
gradevina i povrsina.

Clanak 33.
JAVNE PJESACKE POVRSINE
(1) Na javnoj pjeSackoj povrsini (plo€niku ili trgu) ispred zgrade u C&ijem je prizemlju trgovacko-
poslovno-ugostiteljski sadrzaj, moZe se dopustiti kalendarski ogranieno koriStenje vanjskog
predprostora u vezi sa sadrzajem iz prizemlja zgrade, ali uz uvjet da se osigura prolaz za pjeSake u
najmanjoj Sirini od 1,5 m ako povrsina sijeCe logi¢an pjesacki potez.

(2) Da bi se uZi sredisnji predio (srediSnja zona) naselja, ili pojedina ulica, namijenila iskljucivo
pjeSackom prometu obvezno je:
a) izraditi u neposrednom okruzenju najmanje onoliko parkiraliSnih mjesta koliko se
uvodenjem pjeSacke zone ukinulo postojecih;
b)  osigurati odvijanje prometnog sustava najmanje na razini usluge kao prije zahvata;
Cc) u pjesackoj zoni stvoriti uvjete za normalno odvijanje opskrbnog i ostalog prometa u
izvanrednim okolnostima.

2.2.1.5. Prometni uvjeti

Clanak 34.
OSNOVNI PROMETNI UVJETI

(1) Na svakoj gradevinskoj Cestici namijenjenoj izgradnji neke zgrade mora se osigurati smjestaj za
sva potrebna osobna vozila sukladno propisanom normativu. Ako se na gradevinskoj ¢estici ne moze
osigurati potreban broj parkiralidnih ili garaznih mjesta mora se: ili smanijiti planirani kapacitet, ili se
planirana zgrada ne moze graditi. Od ovoga se moze odstupiti samo kod veé izgradenih zgrada, ili u
izgradenim dijelovima gradevinskih podru¢ja naselja gdje to prostorno nije moguce vise ostvariti.
UPU-om naselja tada je potrebno utvrditi povrSine javnih parkiraliSta (bilo kao zasebne povrsine bilo
kao parkiranje u okviru uliénih koridora) i/ili zasebne povrSine (Cestice) za izgradnju garazno-
parkiraliSnih mjesta koje odgovaraju potrebama za parkiranjem planiranih namjena (izgradnje,
sadrzaja) u naselju.

2.2.1.6. Komunalno opremanje

Clanak 35.
ODLAGANJE KUCNOG OTPADA
(1) Na gradevinskim Cesticama, potrebno je urediti prostor za kratkotrajno odlaganje otpada
(odnosno smjestaj ku¢nog spremnika), bilo kao dio neke od zgrada na C&estici, bilo kao poseban
prostor ili pomoénu gradevinu. Prostor za odlaganje treba biti lako pristupaCan s javnhe prometne
povrsine i zaklonjen od izravnoga pogleda s ulice, arhitektonski oblikovan i uskladen sa oblikovanjem
ostalih zgrada na Cestici.

(2) Polozaj prostora za odlaganje otpada ne smije ugrozavati obliznje cisterne ili bunare te redovnu
uporabu sadrZaja na susjednim Cesticama.
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Clanak 36.
PRIKLJUCAK NA KOMUNALNU INFRASTRUKTURU
(1)  Unutar gradevinskog podrucja naselja zgrade se moraju obvezatno priklju€iti na komunalnu
infrastrukturu ukoliko ista postoji i ako za to postoje tehniCki uvjeti. PrikljuCivanje zgrada na
komunalnu infrastrukturu obavlja se prema posebnim uvjetima nadlezne tvrtke ili davatelja usluge,
akta lokalne samouprave i sukladno propisima.

Clanak 37.
ODVODNJA OTPADNIH VODA | SEPTICKE JAME
(1) U ZOP-u, izgradnja je mogu¢a samo na gradevinskim Cesticama prikljuéenim na javni sustav
odvodnje. Do izgradnje sustava odvodnje otpadnih voda, iznimno unutar izgradenog dijela
gradevinskog podrucja naselja mozZe se dozvoliti prikljuak na septic¢ki jamu za manju gradevinu
kapaciteta do 10ES, a za vedi kapacitet je obvezna izgradnja zasebnog uredaja uz ugradnju bio
diskova.

(2) lzvan ZOP-a, ukoliko nije izgradena odvodnja otpadnih voda, odvodnja otpadnih voda se vrSi
izgradnjom septi¢kih jama i njihovim redovitim praznjenjem te odvozenjem sadrzaja u za to odredeni
biopro€istac, a prije ispustanja u recipijent. Moguca je i izgradnja septiCkih jama sa bioprocistacem.
SeptiCka jama treba biti pristupatna za vozilo radi povremenog praznjenja i raskuzivanja te
zadovoljavati ostale sanitarno-tehni¢ke i higijenske uvjete. Udaljenost septiCke jame od granica
gradevinske Cestice ne smije biti manja od 4m, osim kod rekonstrukcija i interpolacija u povijesnim
jezgrama gdje se mogu graditi i na udaljenosti od 2m od susjedne Cestice te mogucée i manje uz
suglasnost susjeda.

(3) ZateCene zakonito izgradene Cestice koriste zate€eni sustav odvodnje putem septic¢kih jama.
Izgradnjom javnog sustava odvodnje i ove se Cestice moraju na njega prikljuciti.

Clanak 38.
PRIKLJUCAK NA PLINSKU MREZU
(1) Zgrade na gradevinskim Cesticama prikljuCuju se na plinsku mreZu na nacin kako to propisuje
poduzece nadlezno za opskrbu plinom. Do priklju€ivanja op¢ine Vrsar na opskrbu plinom mogu se
koristiti plinski spremnici koji se trebaju smjestiti na vlastitoj estici, ako to smjestaj spremnika i propisi
dozvoljavaju.

(2) Spremnici, zavisno od situacije, na Cestici trebaju biti smjesteni na prozracnom, ali §to manje
vizualno uocljivom mjestu sukladno zakonu, uredbama, pravilnicima i protupozZarnim uvjetima.

Clanak 39.
VODNO GOSPODARSTVO
(1) Zgrade na gradevinskim Cesticama koje se jednim dijelom naslanjaju na vodotok Funtana,
gradit ¢e se u skladu s vodopravnim uvjetima i sukladno zakonu, uredbama i pravilnicima.

Clanak 40.
CISTERNE (STERNE), BUNARI | DRUGI UREDAJI ZA LOKALNU OPSKRBU VODOM
(1)  Uredaji koji sluze za opskrbu pitkom vodom (bunari, cisterne /$terne/ i dr.) moraju biti izgradeni i
odrzavani prema postoje¢im sanitarno-tehni¢kim i higijenskim propisima. Moraju biti nepropusni te
propisno udaljeni (odvojeni) od postojecéih septi¢kih jama, gnojista te otvorenih kanalizacijskih odvoda
i sl.

(2) Na udaljenosti manjoj od 2 m od susjedne mede, cisterna se mozZe graditi samo uz suglasnost
susjeda.

(3) Postojecte javne cisterne i pripadajuée naplavne povrsine unutar gradevinskih podrucja naselja
moraju se odrzavati i popravljati kako bi ih se ponovno privelo i/ili zadrZalo u funkciji. One su ujedno i
uspomena na proSla vremena i dopuna postojeeg sustava odnosno dragocjena priCuva u
sluCajevima nestanka ili zagadenja vode iz vodoopskrbnog sustava.

ODREDBE ZA PROVODENJE 4-19



SveucilisSte u Zagrebu - Arhitektonski fakultet OPCINA VRSAR
Zavod za urbanizam, prostorno planiranje i pejzaznu arhitekturu PROSTORNI PLAN UREDENJA

2.2.1.7. Namjena osnovne zgrade

Clanak 41.
NAMJENA OSNOVNE ZGRADE
(1) Namjena osnovne zgrade na gradevinskoj Cestici, odredena je udjelom povrSine odredene
namjene u ukupnoj povrsini zgrade. Zgrade prema namjeni mogu biti:

a) stambene namjene - stanovanje > 70% udjela - tj. stambene zgrade;

b) mjeSovite namjene;

c) poslovne namjene - poslovno > od 70% udjela - ugostiteljsko-turistiCke, usluzne,
trgovacke, za proizvodnju manjeg opsega i zanate (zgrade gospodarske namjene),
komunalno-servisne;

d) javne i drustvene namjene (upravne, socijalne, zdravstvene, Skolske i predskolske,
kulturne, vjerske i sl.);

e) infrastrukturne i ostale gradevine.

Clanak 42.
POSLOVNI PROSTORI U ZGRADAMA STAMBENE | MJESOVITE NAMJENE
(1) U postojec¢im i planiranim zgradama stambene i mjeSovite namjene mogu se graditi i otvarati
poslovni prostori (lokali) odnosno obavljati djelatnosti — kako slijedi:

a) trgovina (prehrana, mjeSovita roba, tekstil, odje¢a, obuéa, koznata galanterija,
papirnica, proizvodi od plastike, pletena roba, tehni¢ka roba, pokuéstvo, cvijece,
svijece, suveniri, rezervni dijelovi za automobile i poljodjelske strojeve, poljodjelske
potrepstine i sl.),

b) ugostiteljstvo i turistiCki smjestaj (buffet, snack-bar, kavana, slasti€arnica,
pizzeria, restoran, catering, sobe i apartmani u domacinstvu, te u poslovno-
stambenoj zgradi: guest house, pansion, apart-hotel, hotel i dr. ),

c) zanatstvo i osobne usluge (kroja¢, obucar, staklar, fotograf, servisi kuc¢anskih
aparata, servisi osobnih automobila /ne lakiranje/, praonica osobnih automobila,
kemijska Cistionica, fotokopiraonica, zdravstvene usluge, usluge rekreacije,
proizvodno zanatstvo i sl.),

d) ostalo (odvjetnidtvo, odjeljenja djecjih ustanova, uredi i predstavnistva poduzeca,
intelektualne usluge i sl.).

(2) U smislu ovih odredbi, stambenim jedinicama nazivaju se i apartmani i studio-apartmani u
kojima se obavljaju usluge ugostiteljskog smjestaja u domacinstvu.

2.2.2. Stambene zgrade

Clanak 43.
STAMBENE ZGRADE PREMA BROJU STAMBENIH JEDINICA
(1) Stambene zgrade prema broju stambenih jedinica ovim Planom se dijele na:
a) obiteljske stambene zgrade s do tri samostalne stambene jedinice - ukljucivo i obiteljske
kucée sukladno zakonu;
b) viSestambene zgrade s Cetiri i viSe samostalnih stambenih jedinica

2.2.2.1. Obiteljske stambene zgrade

Clanak 44.
OBITELJSKE STAMBENE ZGRADE
(1) Pod obiteljskom stambenom zgradom podrazumijevaju se obiteljske ku¢e odredene zakonom te
ostale zgrade u kojima stambena namjena zauzima vise od 70% povrsine zgrade, a imaju najvise tri
samostalne stambene jedinice.

ODREDBE ZA PROVODENJE 4-20



SveucilisSte u Zagrebu - Arhitektonski fakultet OPCINA VRSAR
Zavod za urbanizam, prostorno planiranje i pejzaznu arhitekturu PROSTORNI PLAN UREDENJA

Clanak 45.
POLAZISNI UVJETI
(1) Povrdina gradevinske Cestice obiteljske stambene zgrade mora omoguciti projektiranje zgrade
koja ¢e zadovoljiti osnovne uvjete suvremenog stanovanja, odnosno sve propisane higijenske i
tehnicke standarde, te na zadovoljavajuc¢i nacin participirati u fizickoj strukturi i izgledu naselja.

(2) Obiteljska stambena zgrada ne moze biti manja od 60 m2 bruto razvijene povrsine.

Clanak 46.
POVRSINA GRADPEVINSKE CESTICE OBITELJSKE STAMBENE ZGRADE
(1) Povrsina gradevinske Cestice obiteljske stambene zgrade ne moze biti manja od:

a) za gradenje samostojeée zgrade: 400 m? u neizgradenom, a 250 m? u izgradenom dijelu
GPN-a, s tim da Sirina gradevinske Cestice, mjerena na mjestu gradevinske linije zgrade
ne moze biti manja od 14,0 m u neizgradenom dijelu GPN-a, a 11,0 m u izgradenom dijelu
GPN-g;

b) za gradenje poluugradene zgrade: 350 m? u neizgradenom, a 200 m? u izgradenom
dijelu GPN-a, s tim da &irina gradevinske Cestice, mjerena na mjestu gradevinske linije
zgrade, ne moze biti manja od 10,0 m u neizgradenom dijelu GPN-a,

c) za gradenje ugradene zgrade: 300 m? u neizgradenom, a 120 m? u izgradenom dijelu
GPN-a, s tim da Sirina gradevinske Cestice, mjerena na mjestu gradevinske linije zgrade,
ne moze biti manja od 6,0 m.

Iznimno, u izgradenim tradicijskim dijelovima naselja, te u slu€ajevima zakonito izgradenih postojecih
zgrada na Cesticama manjim od veli€ina navedenih u alinejama a), b) i ¢), gradevinske Cestice mogu
biti i manjih povrSina od navedenih te se prema zateCenom stanju mogu zadrzati u postojecim
veli¢inama i oblicima, a zgrade u postoje¢im gabaritima.

(2) Okucnicu postojece zakonito izgradene obiteljske stambene zgrade moze tvoriti i nekoliko
neposredno povezanih katastarskih Cestica, koje sluze normalnoj uporabi osnovne zgrade i koje se
mogu parcelacijskim elaboratom objediniti u jednu gradevinsku &esticu veligine do 600,0 m?. To je
slu¢aj redovito u izgradenom dijelu gradevinskih podrucja naselja gdje okucnicu Cesto tvori viSe
katastarskih Cestica, a sve one zajedno tvore prostor koji sluzi uporabi osnovne zgrade izgradene na
jednoj od Cestica.

Clanak 47.
VISINA OBITELJSKE STAMBENE ZGRADE
(1) Najvec¢a dozvoljena katnost (Emax) obiteljskih stambenih zgrada te proizlaze¢a najveca
visina vijenca (Vmax) ovim Planom odreduje se po slijede¢im cjelinama i podrucjima:

1) Gradevinsko podruéje naselja (GPN) Vrsar — naselje Vrsar bez izdvojenih dijelova:

u izgradenom dijelu GPN-a:

a) naterenu nagiba <1:3, do: Po+P+1+Pks;
moguce je i do Po+P+2 ako uz planiranu zgradu ve¢ postoji zakonito izgradena
zgrada takve ili vecée visine;

b)  na strmom terenu (>1:3) do: NP+VP+1.

u neizgradenom dijelu GPN-a:
a) na terenu nagiba <1:3, do: Po+P+1+Pks;
b)  na strmom terenu (>1:3) do: NP+VP+1.

) Ostala gradevinska podrucja naselja — naselje Funtana i izdvojeni dijelovi GPN-a
Vrsar:

u izgradenom dijelu GPN-a:
a) na terenu nagiba <1:3, do: Po+P+1+Pks;
b)  na strmom terenu (>1:3) do: NP+VP+1.
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u neizgradenom dijelu GPN-a:
a) na terenu nagiba <1:3, do: P,+P+1+Pks;
b)  na strmom terenu (>1:3) do: NP+VP+1.

(2) U dijelovima naselja koja su registrirana kao kulturna dobra, odnosno podrugjima stroge i
umjerene zastite, najvece dozvoljene visine obiteljskinh stambenih zgrada mogu biti i drugacije od
propisanih u stavku 1. ovog €lanka, a prema posebnim uvjetima i uz suglasnost Uprave za za$titu
kulturne bastine, Konzervatorskog odjela u Puli.

(3) Iznimno od stavka 1. ovog ¢lanka te stavka 1. ¢lanka 24., a temeljem poblize analize, moguce
je:

- na predjelu «Vrsar-istok» (unutar izgradenog dijela gradevinskog podrucja naselja Vrsar), UPU-om
naselja Vrsar utvrditi najveéu dozvoljenu katnost NP+VP+2 s najve¢om visinom vijenca do 12,0 m;

- UPU-om za naselje Funtana, za pojedine poteze izgradenog dijela naselja dozvoliti katnost do
Po+P+2.

(4) U neizgradenom dijelu GPN-a (svakog od naselja i izdvojenih dijelova naselja), UPU-om treba
preispitati mogucnost gradnje obiteljskih stambenih zgrada na terenima nagiba veéeg od 1:2 (50%
odnosno 26.7°) - vrlo strmim terenima te, ako je gradnja opravdana, poblize odrediti predjele s takvim
nagibom i visinu gradnje u njima ograniciti do NP+VP+Pks.

Clanak 48.
kig, kis - OBITELJSKE STAMBENE ZGRADE
(1) Moguce su slijedece izgradenosti (IZGR), odnosno koeficijenti izgradenosti (kig) i iskoriStenosti
(kis) gradevinskih Cestica novogradnjama obiteljskih stambenih zgrada:
a) za samostojece zgrade, a za razliCite veli€ine gradevinske Cestice, sukladno
vrijednostima iz Tablice 1, ali ne viSe od 225m2;
b) za poluugradene zgrade, a za razliCite veli€ine gradevinske Cestice, sukladno
vrijednostima iz Tablice 1, ali ne viSe od 175m2
c) zaugradene zgrade ( zgrade u nizu) do 50%, ali ne vise od 150 m?.

TABLICA 1.

SAMOSTOJECE ILI POLUUGRADENE OBITELJSKE STAMBENE ZGRADE: PLANIRANA NAJMANJA | NAJVECA DOZVOLJENA
IZGRADENOST TE NAJVECI KOEFICIJENT ISKORISTENOSTI (kis) ZA NOVOGRADNJE U IZGRADENOM | NEIZGRADENOM
DIJELU GPN-a

NAJVECI
) 5 (izralize?l:izit::::o tak OSNOVNA POVRSINA KOEF!CIJENT
POVRSINA CESTICE izgradenosti - 1ZGR; ZA ((EéI:l:I;)NJU ISKOCREI::IECNEOSTI
kig= 1ZGR/100) : (kis)
od do min IZGR max IZGR min max max
m2 m2 % % m2 m2 koef.
201 250 22,50 40,00 45 100 1,3
251 300 20,00 38,00 50 114 1,3
301 350 17,00 36,00 51 126 1,2
351 400 15,00 34,00 53 136 1,2
401 450 13,00 32,00 52 144 1,1
451 500 12,00 30,00 54 150 1,1
501 550 11,00 28,50 55 157 1,0
551 600 10,00 27,00 55 162 1,0
601 650 10,00 26,00 60 169 0,9
651 700 10,00 25,00 65 175 0.9
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701 750 10,00 24,00 70 180 0,9
751 800 10,00 23,00 75 184 0,8
801 850 10,00 22,20 80 189 0,8
851 900 10,00 21,40 85 193 0,8
901 950 10,00 20,70 90 197 0,7
951 1000 10,00 20,10 95 201 0,7
1001 1050 10,00 19,50 100 205 0,7
1051 1100 10,00 19,00 105 209 0,7
1101 1150 10,00 18,50 110 213 0,7
1151 1200 10,00 18,00 115 216 0,7
1201 1250 10,00 17,50 120 219 0,6
1251 1300 10,00 17,00 125 221 0,6
1301 1350 10,00 16,50 130 223 0,6
1351 1400 10,00 16,00 135 224 0,6
1401 1451 10,00 15,50 140 225 0,6
1451 1500 10,00 15,00 145 225 0.6
1501 10,00 15,00 145 225+ 0,6
napomene:

- za pojedini interval povrSina Cestica (od — do) mjerodavan je najveéi dozvoljeni postotak izgradenosti - max IZGR
(%) — te najveci dozvoljeni koeficijent iskoriStenosti - max kis - a najve¢a osnovna povrsina za gradnju - max (m2) -
vrijedi za najvecu povrsinu Cestice u pojedinom intervalu;

(2) U dijelovima naselja koja su registrirana kao kulturna dobra, odnosno podrucjima stroge i
umjerene zastite, izgradenost, kis te osnovna povrsina za gradnju obiteljskih stambenih zgrada mogu
biti i drugadciji od vrijednosti propisanih u Tablici 1, a prema posebnim uvjetima i uz suglasnost Uprave
za zastitu kulturne bastine, Konzervatorskog odjela u Puli.

(3) Ako je zateCena izgradenost gradevinske Cestice zakonito izgradenom zgradom u izgradenom
dijelu GPN-a veca od vrijednosti iz stavka 1. ovog ¢lanka, odnosno vrijednosti iz Tablice 1, temeljem
poblize analize moguce je urbanistickim planom uredenja (UPU) dozvoliti dodatno povecéanje
izgradenosti samo gradnjom otvorenog bazena ili sliéne pomoéne gradevine, a uz zadovoljenje
ostalih uvjeta ovih odredbi (broj parkiraliSnih mjesta, najmanji udio «zelenih» upojnih povrsina,
udaljenosti od susjednih Cestica itd.).

(4) lzgradena gradevinska Cestica ne moze se parcelacijom dijeliti na manje gradevinske Cestice
ako novoformirana izgradena Cestica sa zgradom na njoj ne zadovoljava parametre izgradenosti iz
ovih odredaba, odnosno Tablice 1.

Clanak 49.
VECE GRADEVINSKE CESTICE OBITELJSKIH STAMBENIH ZGRADA
(1)  Ako je povrSina gradevinske Cestice:
a) samostojece obiteljske stambene zgrade vec¢a od 1500 m2 - primjenjuju se odredbe o
najvecoj osnovnoj povrsini za gradnju kao da je Cestica veli€ine 1500 m2
b)  poluugradene obiteljske stambene zgrade veéa od 700m2 - primjenjuju se odredbe o
najvecoj osnovnoj povrsini za gradnju kao da je Cestica veli€¢ine 700m2
prema Tablici 1.
Iznimno, urbanistickim planom uredenja (UPU) se mogu utvrditi detaljnije odredbe kojima se ostatak
povrSine dobiven primjenom pravila o najve¢oj dozvoljenoj izgradenosti i najvecem kis-u, za povrsinu
predmetne Cestice prema Tablici 1, odnosno pravilu od 50% izgradenosti za ugradene zgrade, moze
iskoristiti za gradnju otvorenog bazena, ili sli¢ne pomocne gradevine.

(2) «Negradivi dio Cestice» mora se urediti kao vrt, perivoj, povrtnjak, voénjak i/ili sl.
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2.2.2.2. Visestambene zgrade

Clanak 50.
VISESTAMBENE ZGRADE
(1) Pod visestambenim zgradama podrazumijevaju se zgrade koje zadovoljavaju dva pokazatelja:
a) sadrzavaju Cetiri ili vise samostalnih stambenih jedinica,
b)  u ukupnoj povrsini, stambena namjena €ini vise od 70%.

(2) Na viSestambene zgrade primjenjuju se odredbe za izgradnju zgrada mjeSovite i poslovne
namjene (visina, kig, kis).

(83) Moguce povrsine i lokacije (s detaljnijim uvjetima izgradnje) za izgradnju novih visestambenih
zgrada s 5 ili viSe stambenih jedinica mogu biti utvrdene samo u okviru rjeSenja UPU-a.

2.2.3. Zgrade mjeSovite i poslovhe namjene

Clanak 51.
VISINA, kig, kis — ZGRADE MJESOVITE | POSLOVNE NAMJENE
(1) Najvecéa dozvoljena katnost (Emax) zgrada mjesSovite i poslovne namjene te proizlaze¢a
najve¢a dozvoljena visina vijenca (Vmax) ovim Planom odreduje se po slijedeéim cjelinama i
podrudjima:

1) Gradevinsko podruéje naselja (GPN) Vrsar — naselje Vrsar bez izdvojenih dijelova:

u izgradenom dijelu GPN-a:

a) na terenu nagiba <1:3, do: Po+P+2;
moguce je i do Po+P+2+Pks ako uz planiranu zgradu ve¢ postoji zakonito izgradena
zgrada iste ili vece visine;

b)  na strmom terenu (>1:3) do: NP+VP+1.

u neizgradenom dijelu GPN-a:
a) naterenu nagiba <1:3, do: P,+P+2;
b)  na strmom terenu (>1:3) do: NP+VP+1.

) Ostala gradevinska podrucja naselja — naselje Funtana i izdvojeni dijelovi GPN-a
Vrsar:

u izgradenom dijelu GPN-a:
a) naterenu nagiba <1:3, do: Po+P+1+Pks;
b)  na strmom terenu (>1:3) do: NP+VP+1.

u neizgradenom dijelu GPN-a:
a) na terenu nagiba <1:3, do: P,+P+1+Pks;
b)  na strmom terenu (>1:3) do: NP+VP+1.

(2) Iznimno od stavka 1. ovog Clanka te stavka 1. ¢lanka 24., a temeljem poblize analize, moguce
je:

- na predjelu «Vrsar-istok» (unutar izgradenog dijela gradevinskog podrucja naselja Vrsar), UPU-om
naselja Vrsar utvrditi najvecu dozvoljenu katnost NP+VP+2 s najve¢om visinom vijenca do 12,0 m;

- UPU-om za naselje Funtana, za pojedine poteze izgradenog dijela naselja dozvoliti katnost do
Po+P+2.

(3) U neizgradenom dijelu GPN-a (svakog od naselja i izdvojenih dijelova naselja), UPU-om treba
preispitati moguénost gradnje zgrada mjeSovite i poslovne namjene na terenima nagiba veceg od 1:2
(50% odnosno 26.7°) - vrlo strmim terenima te, ako je gradnja opravdana, poblize odrediti predjele s
takvim nagibom i visinu gradnje u njima ograniciti do NP+VP+Pks.
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(4) Za sve novogradnje zgrada mjeSovite i poslovne namjene u izgradenom i neizgradenom dijelu
GPN-a, koeficijent izgradenosti gradevinske ¢estice (kig) smije biti najvise 0.3.

(5) Za sve novogradnje zgrada mjeSovite i poslovne namjene u izgradenom i neizgradenom dijelu
GPN-a, koeficijent iskoriStenosti gradevinske cestice (kis) smije biti najvise:

a) zaPo+P+2 koeficijent iskoristenosti 1,2

b) za Po+P+2+Pks koeficijent iskoriStenosti 1,5

c) zaNP+VP+1 koeficijent iskoristenosti 0,9
Iznimno, navedeni koeficijenti mogu biti ve¢i kada je potrebno na gradevinskoj Cestici u izgradenom
dijelu gradevinskog podruja naselja sukladno normativima iz ¢&lanka 91. stavka 3. planirati
odgovarajuéi broj garaznih parkiraliSnih mjesta, te ako se garazna mjesta u cijelosti rijeSe podzemno.

(6) U dijelovima naselja koja su registrirana kao kulturna dobra, odnosno podrucdjima stroge i
umjerene zastite, najvece dozvoljene visine zgrada mjesovite i poslovne namjene, te kig i kis mogu
biti i drugadiji od vrijednosti propisanih u stavcima 1.-4. ovog €lanka, a prema posebnim uvjetima i uz
suglasnost Uprave za za$titu kulturne bastine, Konzervatorskog odjela u Puli.

(7) Moguce povrsine i lokacije (s detaljnijim uvjetima izgradnje) za izgradnju novih zgrada mjeSovite
i poslovne namjene koje u svom sastavu imaju ukupno 5 ili vise stambenih jedinica mogu biti utvrdene
samo u okviru rjeSenja UPU-a.

2.24. Pomocne i gospodarske zgrade

Clanak 52.
POMOCNE | GOSPODARSKE ZGRADE
(1)  Unutar gradevinskih podru¢ja naselja, na gradevinskim Cesticama se uz osnovnu zgradu, u
sklopu zadanih (i ukupnih) vrijednosti izgradenosti gradevinske Cestice, moze graditi i jedna pomoéna
zgrada koiji sluzi za redovitu uporabu osnovne zgrade.

(2) U smislu ovih odredbi, pomoc¢ne zgrade su: garaze za putniCke automobile, poljodjelske i sli¢ne
strojeve, ljetne kuhinje, vrine sjenice i nadstreSnice, zatvoreni i/ili natkriveni bazeni, ostave sitnog
alata i radionice, drvarnice, «Supey, kotlovnice, susare, pusnice i slicChe gradevine.

(3) U sklopu gradevinskih podru€ja naselja, na gradevinskim Cesticama obiteljskih stambenih
zgrada, u sklopu zadanih (i ukupnih) vrijednosti izgradenosti gradevinske Cestice, moze se uz
osnovnu i pomoc¢nu zgradu graditi i jedna gospodarska zgrada. Takva zgrada moze biti :

a) gospodarska zgrada u domacinstvu - za proizvodnju za vlastite potrebe ili
b)  gospodarska zgrada - mala poslovna zgrada.

Zbroj povrSine poslovne namjene unutar osnovne (obiteljske stambene) zgrade i povrSine
gospodarske zgrade (a) ili (b) na Cestici na smije prije¢i 50% ukupne bruto razvijene povrsine
gradevina na Cestici.

Ad. a) gospodarske zgrade u domacinstvu za proizvodnju za vlastite potrebe

(4) Gospodarske zgrade u domacinstvu za proizvodnju za viastite potrebe bez izvora oneciSc¢enja
su: staklenici, plastenici, male gradevine za tih i ist rad za potrebe domacinstva i sl.

(5) Gospodarske zgrade u domacdinstvu za proizvodnju za vlastite potrebe s izvorom oneciséenja
su: staje, svinjci, kokosinjci, pc€elinjaci, kuniénjaci i sl. Na podruc¢ju Opc¢ine u okviru gradevinskih
podrucja naselja ne planiraju se ovakve gradevine.

Ad. b) gospodarske zgrade - male poslovne zgrade
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(6) Male poslovne zgrade koje se mogu graditi na gradevinskoj Cestici obiteljske stambene zgrade
su: uredi, trgovine, zanatske radionice i radionice proizvodnog zanatstva, te druge slicne manje
poslovne ili proizvodne zgrade bez izvora onecisc¢enja.

(7) Osim pomoéne, odnosno pomocéne i gospodarske zgrade, na gradevinskoj Cestici osnovne
zgrade se mogu graditi i druge pomoéne gradevine te uredenja koja sluZze za redovitu uporabu
osnovne zgrade:

a) pretezito podzemne (ukopane) pomoéne gradevine (spremnici ukaplijenog plina ili
nafte, cisterne za vodu - gustirne i sl.) ako im visina osnovnog volumena (osim povisenog
okna/otvora) ne prelazi 1m od najniZe toCke okolnog zaravnatog terena.

b) otvorena (nenatkrivena) djecja i sportska igraliSta koja su cijelom svojom povrS§inom
oslonjena na tlo, otvoreni bazeni i sl.;

c) ograde, pergole (brajde, odrine), ognjista, prostor za odlaganje ku¢nog otpada,
parterna uredenja (staze, platoi, parkiraliste, stube), temelji solarnih kolektora, potporni zidovi i
sl.

Ako je visina gradevina iz alineje a) ili otvorenog bazena iz alineje b) ve¢a od 1m, smatra ih se
pomoc¢nim zgradama te je isklju¢ena moguénost gradenja druge pomoc¢ne zgrade na Cestici osnovne
zgrade. Iznimno, moZe se planirati i visina dijela pomocne gradevine na kosim terenima koja moze biti
i ve¢a od 1m, ali samo rjeSenjima i odredbama plana uredenja uzeg podruc¢ja (UPU, DPU) nakon
poblize analize te za specifi€na urbanisti¢ko-arhitektonska rjeSenja.

Clanak 53.
POMOCNE ZGRADE - UVJETI GRADNJE
(1) Pomoc¢ne zgrade mogu imati:
a) samo jednu etazu, u nacelu prizemlje;
b)  visina do vijenca zgrade (mjerena uz zgradu od konac¢no zaravnatog i uredenog terena uz
zgradu na njegovom najnizem dijelu, do vijenca zgrade) smije iznositi najvise 3.0 m.

(2) Pomocne zgrade se mogu graditi po€evsi od gradevinske linije osnovne zgrade prema dubini
Cestice, ali ne na manjoj udaljenosti od 5,0 m od regulacijske linije. U slu€ajevima gradnje na medi,
zid prema susjedovoj medi mora biti vatrootporan (susjed ima isto pravo za istu zgradu). Krovna voda
mora se slijevati na vlastitu esticu. Materijalima i oblikovanjem moraju biti uskladene sa zgradom uz
koju se grade. Udaljenosti:
a/  Na terenu nagiba <1:3, udaljenost ovih zgrada od susjedne mede treba biti minimalno 3,0
m, ako je procCelje bez otvora moze se smjestiti i blize susjedovoj medi, ali ne blize od 1,0
m. Otvorima se ne smatraju dijelovi zida izgradeni od staklene opeke ili neprozirnog stakla
(bez mogucnosti otvaranja) povrsine do 2,0 m2 te neprozirni ventilacijski otvori veli€ine do
60/60 cm ili 3600 cm2 (u zbroju otvora ili kao jedan otvor). Uz suglasnost susjeda moze
se graditi i na medi.
b/ Na strmom terenu (>1:3) mozZe biti i na medi (koja je na viSoj strani Cestice) i bez
suglasnosti susjeda. U ovom slu€aju mora biti toliko ukopana u teren, da krovna ploha na
medi prema susjedu ne bude od terena visa od 1,0 m.

(3) Odredbe stavaka 1. i 2. primjenjuju se i na gradnju zatvorenih, natkrivenih ili otvorenih bazena,
bilo kao pomo¢énih zgrada ili pomocénih gradevina.

Clanak 54.
POMOCNE ZGRADE — GARAZE ZA OSOBNE AUTOMOBILE — UVJETI GRADNJE
(1) Garaza za osobne automobile kao pomocna zgrada:
a) moze imati konstruktivnu visinu najvise 2,4 m;
b)  gradi se na udaljenosti od 5,0 m ili viSe od regulacijske linije.
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(2) Iznimno od stavka 1. alineja b), na gradevinskim &esticama koje su veéih nagiba od 1:3,
moguca je izgradnja garaze i na regulacijskoj liniji gradevinske Cestice, izvedbom podzida s kamenim
proCeljiem.

(3) Ako je garaza ukopana (odnosno samo jednog otkrivenog procelja) i nije u konstruktivnoj vezi
sa osnovnom zgradom, povrSina garaze ne ulazi u izgradenost Cestice niti katnost zgrade.

Clanak 55.
GOSPODARSKE ZGRADE U DOMACINSTVU — UVJETI GRADNJE
(1) Gospodarske zgrade u domacinstvu, za proizvodnju za vlastite potrebe, koje se grade na istoj
Cestici sa osnovnom obiteljskom stambenom zgradom i s njom ¢ine funkcionalnu cjelinu mogu imati
samo prizemlje (P).

(2) Gospodarske zgrade u domacinstvu, bez izvora zagadenja:

a) smiju imati visinu do vijenca zgrade mjerenu uz zgradu od konac¢no zaravnatog i uredenog
terena na njegovom najnizem dijelu, najvise 3,0 m,

b) zgrada moze biti gradena na susjednoj medi i u tome sluaju susjed moZze graditi svoju
gospodarsku zgradu kao prislonjenu, zidovi na medi moraju biti vatrootporni,

c) bruto izgradena povrSina gospodarske zgrade ulazi u obracun ukupno dozvoljene bruto
izgradene povrsine gradevinske Cestice,

d)  nagib krovne plohe iznosi do 25°.

Clanak 56.
MALE POSLOVNE ZGRADE | ZGRADE GOSPODARSKE NAMJENE
(1) U sklopu gradevinskih podrucja naselja — mjeSovite (pretezito stambene) namjene - mogu se
graditi gospodarske zgrade za proizvodnju manjeg opsega preko vlastitih potreba:
a) na gradevinskoj Cestici osnovne obiteljske stambene zgrade - kao mala poslovna
zgrada za tihi i Cisti rad,
b) na vlastitoj gradevinskoj Cestici kao osnovna gradevina — zgrada gospodarske
namjene.

(2) Proizvodnjom manjeg opsega preko vlastitih potreba smatra se koli¢ina proizvoda koja ne
prelazi 10% koli€ine za koju je nuzna izrada procjene utjecaja na okolis. Zgrade za proizvodnju vece
koli¢ine od 10% koliine za koju je nuzna izrada procjene utjecaja na okoli§, ne mogu se graditi
unutar gradevinskog podrucja naselja mjeSovite namjene.

(3) Za zgradu (jednu tehnolosku cjelinu) iz stavka 1. ovoga &lanka, vrijedi:

a) moze imati ukupno do 200 m? bruto razvijene povrsine

b)  tlocrtna povrsina zgrade smije biti do 150 m?

c) udaljenost od bo¢nih meda mora biti najmanje 4,0 m

d) udaljenost od regulacijske linije najmanje 5,0 m

€) najveca visina do vijenca za zgrade gospodarske namjene je 6,5 m (s najvecom visinom
do sljemena krova, tj. ukupnom visinom, za zgrade s kosim krovom do 7,5 m), dok za
male poslovne zgrade najveca visina do vijenca iznosi 5m

f)  nagib krovne plohe do 25°

g) na vlastitoj Cestici moraju biti zadovoljene parkiraliSne potrebe u skladu s uvjetima ovog
Plana, kao $to moraju biti zadovoljeni i uvjeti odvijanja prometa dovoza i odvoza u skladu
s posebnim propisima

h)  do gradevinske Cestice smiju voziti kamioni sa optere¢enjem do 5,0 tona

i) bruto izgradenost gradevinske Cestice zgrade gospodarske namjene (na vlastitoj Cestici)
u gradevinskom podruéju naselja mjeSovite (pretezito stambene) namjene ravna se po
vrijednostima iz Tablice 1, ali uz sva ostala ogranienja iz ovog ¢lanka; male poslovne
zgrade (na Cestici osnovne obiteljske stambene zgrade) dio su izgradenosti predmetne
gradevinske Cestice u skladu s Tablicom 1.
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(4) U sklopu gradevinskih podru¢ja naselja za koja se planira dono$enje planova uredenja uzih
podrucja odredbe iz stavka 3. ovoga Clanka mogu se i detaljnije odrediti.

Clanak 57.
REKONSTRUKCIJA POMOCNIH | GOSPODARSKIH ZGRADA U DOMACINSTVU
(1) Postojete

a) pomocne zgrade u domacinstvu,

b)  gospodarske zgrade u domacinstvu za proizvodnju za vlastite potrebe,

c) gospodarske zgrade u domacdinstvu za proizvodnju manjeg opsega preko vlastitih potreba
koje su zakonito izgradene u skladu s prijasSnjim propisima, mogu se rekonstruirati, iako njihova
udaljenost od susjedne gradevinske Cestice ne odgovara udaljenostima odredenim u ¢lancima 53, 54,
55. i 56. ovih Odredbi, a uz postivanje protupozarnih propisa. U slu¢aju zamjene postojeée gradevine
novom, moraju se postivati svi uvjeti ovog Plana.

ODREDBE ZA PROVODENJE 4-28



SveucilisSte u Zagrebu - Arhitektonski fakultet OPCINA VRSAR
Zavod za urbanizam, prostorno planiranje i pejzaznu arhitekturu PROSTORNI PLAN UREDENJA

2.3. IZGRADENE STRUKTURE IZVAN NASELJA

Clanak 58.
IZRADENE STRUKTURE 1ZVAN GRABEVINSKIH PODRUCJA NASELJA
(1) lzgradene strukture izvan gradevinskih podrucja naselja (povrSina naselja) utvrdenih Planom
nalaze se na:
a) povrSinama izvan naselja za izdvojene namjene — tj. unutar planiranih izdvojenih
gradevinskih podrucja za izdvojene namjene (izvan naselja);
b)  povrSinama koje su izvan gradevinskih podruc¢ja utvrdenih ovim Planom, a na kojima se
planira izgradnja ili je moguca u skladu sa vazecim propisima i odredbama ovog Plana

(2) Gradevine koje se mogu ili moraju graditi izvan gradevinskog podrucja kao $to su:

a) gradevine infrastrukture (prometne, energetske, komunalne itd.),

b)  pojedinacni gospodarski objekti u funkciji obavljanja poljoprivredne i stoCarske djelatnosti,
moraju se projektirati, graditi i koristiti na nacin da ne ometaju poljodjelsku i Sumsku proizvodnju,
koristenje drugih zgrada te da ne ugrozZavaiju vrijednosti Covjekovog okoliSa i krajobraza.

(3) Pojedinacni gospodarski objekti u funkciji obavljanja poljoprivredne i stoCarske djelatnosti su:

a) farme

b)  poljodjelske kuéice

c) vinogradarski i maslinarski podrumi

d) spremista za alat

e) nadstreSnice

f) staklenici i plastenici
Ne planiraju se nikakvi vidovi stanovanja u svrhu poljodjelske proizvodnje, izvan planiranih
gradevinskih podrucja naselja, osim zate€enih zakonito izgradenih zgrada.

(4) Iznimno od stavka 3. ovog Clanka, a izvan krajobrazne cjeline Istarsko priobalje (Cije su granice
prikazane na kartografskom prikazu br. 3¢ ovog Plana) moguce je da na jedinstvenoj poljodjelskoj
Cestici minimalne povrsine od 3 hektara, prijavljeno obiteljsko poljoprivredno gospodarstvo izgradi
prizemnu zgradu ukupne povrsine do 200 m? u kojoj moZe pruzati ugostiteljske i turistike usluge u
okviru vlastitog seljatkog domacinstva.

(5) U funkciji poljoprivrede, sto€arstva i protupozarne zastite, izvan gradevinskih podru¢ja moguca
je i gradnja te uredivanje gustirna, akumulacija i lokava.

Clanak 59.
ODNOS PREMA KRAJOBRAZU
(1) Gradenje izvan gradevinskog podrucja mora biti uklopljeno u krajobraz tako da se:

a) oduva obli¢je terena, kakvoca i cjelovitost poljodjelskoga zemljita i Suma,

b)  ocuva prirodni prostor pogodan za rekreaciju, a gospodarska namjena usmijeri na predjele
koji nisu pogodni za rekreaciju,

c)  oduvaju kvalitetni i vrijedni vidici,

d) osigura $to veca povrsina €estica, a $to manja povrsina gradevinskih cjelina,

e) osigura infrastruktura, a osobito zadovoljavajuée rijeSi odvodnja i procis¢avanje otpadnih
voda, zbrinjavanje otpada s prikupljanjem na Cestici i odvozom na organizirani i siguran
nacin.

Clanak 60.
FARME
(1) Gospodarski sklopovi - farme predstavljaju grupe zgrada s pripadaju¢im poljoprivrednim
zemljistem, koje se mogu graditi na estici najmanje povrsine od 30000 m? s osiguranim pristupom na
javnu prometnu povrsSinu. Farme se ne mogu planirati blize od 1000,0 m obalnoj crti.
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Clanak 61.
FARME — UVJETI GRADNJE
(1) Za formiranje gradevinske Cestice za izgradnju zgrada farme moze se koristiti najvise 10% od
pripadajuc¢eg poljoprivrednog zemljista.

(2) Najveca izgradenost gradevinske Cestice iz stavka 1. ovoga ¢lanka moze biti 25% od
pripadaju¢e gradevinske Cestice.

(3) Na farmi se mogu graditi:
a) gospodarske zgrade za potrebe biljne proizvodnje,
b)  gospodarske zgrade za potrebe sto¢arske proizvodnje,
c) zgrade za proizvodnju i skladiStenje vina,
d) industrijske zgrade za potrebe prerade poljoprivrednih proizvoda proizvedenih na farmi

(4) PovrSina i raspored zgrada na farmi utvrduju se lokacijskom dozvolom u skladu s potrebama
tehnologije pojedine djelatnosti.

(5) Za izgradnju pojedinih vrsta zgrada na farmi primjenjuju se odredbe (za visinu izgradnje,
udaljenost od javne prometne povrSine, susjedne Cestice i (ili) zgrade) propisane za izgradnju u
sklopu gradevinskog podrucja za gospodarsku namjenu.

(6) Lokacijska dozvola za izgradnju farme utvrdit ¢e se temeljem idejnog rieSenja koje ¢ée sadrzavati
osobito:

a) veli€inu Cestice i povrdinu poljoprivrednog zemljidta predvidenog za koriStenje,

b)  vrste poljoprivredne proizvodnje koje ¢e se na njemu organizirati,

c) tehnoloSko rieSenje i kapacitete,

d) razmjestaj planiranih zgrada i ostalih sadrzaj na farmi,

e) pristup na javnu prometnu povrsinu,

f) mogucnosti opremanja komunalnom infrastrukturom (opskrba vodom, nacin odvodnje,

odlaganje otpada i dr.),
g) potencijalni utjecaj na okoli§ i mjere zastite.

(7) Poljoprivredno zemljidte, koje je sluZilo kao osnova za izdavanje lokacijske dozvole za izgradnju
farme, ne moze se parcelirati na manje dijelove i ne moze se prenamijeniti.

Clanak 62.
POLJSKE KUCICE
(1) Poljske kuéice se mogu graditi na poljoprivrednom zemlji$tu intenzivno obradivanom i pod
kulturom, osim na |. kategoriji bonitiranog poljoprivrednog zemljista.

(2) Poljske kué¢ice mogu se graditi na zemljistu od 5000 m? na vi$e. lzgradnja poljske kucice
isklju€uje mogucnost izgradnje spremista za alat i obrnuto.

(3) Poljske kucice se ne mogu graditi unutar granice krajobrazne cjeline Istarsko priobalje
prikazane na kartografskom prikazu br. 3c ovog Plana.

(4) Poljoprivredne povrSine su one povrSine koje su u katastru upisane kao poljoprivredne,
odnosno: oranice, vinogradi, maslinici ili vo¢njaci, a smatrat ¢e se poljoprivrednim povrSinama i one
na kojima se vrsi intenzivha obrada i nalaze se pod kulturom, a nisu upisane u katastar kao
poljoprivredne.

(5) U okviru podrucja Opcine ne planira se izgradnja stambenih zgrada obiteljskog poljodjelskog
gospodarstva izvan gradevinskog podrucja naselja.

(6) Poljska kuéica gradi se kao prizemnica bruto-razvijene povr§ine do 20 m?. Poljska kuc¢ica mora
biti udaljena minimalno 4,0 m od ruba Cestice.
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(7) Postoje¢a zakonita poljska kuéica moze se sanirati i rekonstruirati, izgraditi i zamjenska, ali
uvijek uz zadrzavanje svoje funkcije bez obzira na njen odnos prema ZOP-u.

(8) Na poljoprivrednom zemljitu s povrS§inom manjom od odredene u stavku 2. ovog €lanka, pri
gradevinskim preinakama (sanaciji i rekonstrukciji) postoje¢ih poljskih kuéica ne smije se povec¢avati
njihova veli¢ina.

(9) Poljske kucice ne spajaju se na instalaciju struje i vode.

Clanak 63.
POLJSKE KUCICE — UVJETI GRADNJE
(1) Poljska kucica mora biti gradena na nacin da:

a) bude smjestena na najmanje plodnom, odnosno neplodnom dijelu poljodjelskog zemljista;

b) da je udaljena od regionalne ceste min 10,0 m;

c) da je udaljena od lokalne ceste min 5,0 m;

d) treba koristiti lokalne materijale i gradnju u maniri suhozida - po uzoru na tradicijsku
gradnju;

e) visina do vijenca ne moze biti viSa od 2,4 m,

f) kota prizemlja ne smije biti viSa od 0,2 m od najniZze to¢ke pod objektom na visoj strani
terena

g)  krov mora biti dvostreSan, izmedu 18° i 25° stupnjeva nagiba,

h)  kroviste se postavlja bez stropne konstrukcije ili na stropnu konstrukciju izravno, bez
nadozida,

i) pokrov treba izvesti na tradicijski nacin - crijepom;

i) poljska kué¢ica smije imati samo prizemlje.

(2) Tlocrtna projekcija poljske kucice mora biti od 1:1,5 do 1:2, sljeme krova mora biti usporedno s
duzom stranicom zgrade, obvezno usporedno sa slojnicama terena.

Clanak 64.
VINOGRADARSKI PODRUMI
(1) Na udaljenosti vecoj od 1000,0 m od obalne crte, proizvoda¢ vrhunskog vina na, u skladu sa
Zakonom o vinu, elaboratom odredenom dijelu prostora, uz postojanje registriranog poduzeca za
takvo poslovanje, moze izgraditi «vinogradarski podrum» kao prizemnu gospodarsku (degustaciono-
enolosku) zgradu (kuSaonicu vina) s vinskim podrumom za promidzbu svojih proizvoda.

(2) Vinski podrum moze se graditi:

a) na jedinstvenoj povrsini vinograda koji je ve¢i od 1,0 ha. Bruto razvijena povrSina zgrade
vinskog podruma iznosi ukupno 100 m? (podruma i prizemlja);

b)  na svakih novih 1000 m? vinograda tlorisna bruto razvijena povr§ina moze se povedéavati
za 5 m? tako da konaéna bruto-razvijena povr§ina zgrade za vinograd povrsine 3,0 ha
moze iznositi 200 m? (podruma i prizemlja);

c) ukupna tlorisna izgradenost &estice vinograda ne moze prije¢i 150 m? (zbog izgradnje
vinskog podruma obzirom na specificnost vinarske proizvodnje).

(3) U slu€aju kada povrsina vinograda prelazi 3,0 ha, moguée je na udaljenosti ve¢oj od 300,0 m od
obalne crte, da djelatnost iz stavka 1. i 2. ovoga Clanka sluzi dodatno i pruzanju ugostiteljsko-
turisti€kih usluga sukladno &lanku 58. stavku (4).

(4) Na vinogradarskim posjedima velitéine od 50000 m? na vis§e moguce je podignuti uz vinski
podrum i manji prizemni smjestajni kapacitet u veli¢ini od po 40 m? za svakih 10000 m? vinograda
preko 50000 m?, $to za vinograd od 100000 m? iznosi 160 m?.
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(5) Oblikovanje svih zgrade mora biti u skladu s propisima i s ovim odredbama. Zgrada treba imati
kosi krov (pokrov kamene ploce ili crijep), slieme obvezno usporedno sa slojnicama, a kroviste se
postavlja izravno na stropnu konstrukciju bez nadozida vijenca. Zidovi trebaju biti izvedeni u
tradicijskom zidu. Tlorisni oblik zgrade treba biti u skladu s lokalnom tradicijom. Najve¢a dozvoljena
visina vijenca zgrada jest 4,0 m. Ako se zgrada podize u predjelu znacajnog ili osobito vrijednog
krajobraza treba za projekt ishoditi suglasnost nadlezne sluzbe koja se bavi poslovima zastite prirode
pri Uredu drzavne uprave u Zupaniji.

Clanak 65.
MASLINARSKE KONOBE - KUSAONICE
(1) Na udaljenosti veéoj od 1000m od obalne crte, registrirani proizvoda¢ maslinovog ulja moze
izgraditi maslinarsku konobu — kuSaonicu za promidzbu svojih proizvoda prema slijedec¢im uvjetima:

a) na poljopriviednom zemljistu povrSine od 10000 do 20000m2 s najmanje 200 stabala
maslina kao prizemnu gradevinu tlocrtne povrsine do 50m2,

b) na poljoprivrednom zemljiStu povrSine veée od 20000m2 s najmanje 400 stabala
maslina kao prizemnu gradevinu tlocrtne povrsine do 100m2,

c) na poljoprivrednom zemljiStu povrSine veée od 30000m2 s najmanje 600 stabala
maslina kao prizemnu gradevinu tlocrtne povrsine do 200mz2,

(2) lznimno od stavka (1) ovoga Clanka, a u slu€aju kada povrSina maslinika prelazi 3,0 ha, moguce
je na udaljenosti vec¢oj od 300,0 m od obalne crte, da maslinarska konoba — ku$aonica sluzi dodatno i
pruzanju ugostiteljsko-turistickih usluga sukladno ¢lanku 58. stavku (4).

(3) Maslinarska konoba - kuSaonica treba imati kosi krov (pokrov kamene ploce ili crijep), slieme
obvezno usporedno sa slojnicama, a kroviSte se postavlja izravno na stropnu konstrukciju bez
nadozida vijenca. Zidovi trebaju biti izvedeni u tradicijskom zidu. Tlorisni oblik zgrade treba biti u
skladu s lokalnom tradicijom. Najveéa dozvoljena visina vijenca zgrada jest 4,0 m. Ako se zgrada
podize u predjelu znacajnog ili osobito vrijednog krajobraza treba za projekt ishoditi suglasnost
nadlezne sluzbe koja se bavi poslovima zastite prirode pri Uredu drzavne uprave u Zupaniji.

Clanak 66.
SPREMISTA ZA ALAT

(1) lzvan granica krajobrazne cjeline Istarsko priobalje (prikazane na kartografskom prikazu br. 3c
ovog Plana), na poljopriviednom zemljistu od 2000 m? ili vis§e, moZe se izgraditi spremiste za alat,
orude i strojeve do 10 m?. Spremiste mora biti pokriveno dvostre$nim krovom. Potrebno je koristiti
autohtone materijale i principe tradicijskoga oblikovanja. Nije dozvoljena upotreba metala, betona i
gotovih betonskih gradevinskih tvorevina te salonita i lima. SpremiSte treba biti na Sto manje
upadljivom mjestu.

Clanak 67.
NADSTRESNICE | HLADNJACE
(1) Na udaljenosti ve¢oj od 1000,0 m od obalne crte, u maslinicima, vinogradima, vo¢njacima i
povrtnjacima povréine veée od 1,0 ha moZe se postaviti nadstrednica veligine do 40 m?, odnosno
njezina se bruto-razvijena povrsina moZe poveéati za 20 m? za svakih daljnjih 0,5 ha. Nadstre$nice
sluZze za privremeno skladiStenje poljoprivrednih proizvoda i paleta te se grade od lakog materijala,
otvorene su sa barem tri strane i imaju kroviste.

(2) Na udaljenosti vec¢oj od 1000,0 m od obalne crte, u vinogradima, maslinicima i voénjacima
veéim od 5,0 ha moze se sagraditi hladnja¢a najveée povrsine do 200 m?, odnosno njezina se bruto-
razvijena povrsina moze poveéati za 40 m? za svaki daljnji hektar.

Clanak 68.
STAKLENICI | PLASTENICI
(1) Staklenici i plastenici za uzgoj povréa, voca, cvijeca i sliéno, ne mogu se graditi:
a) ugradevinskom podrucju
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b)  u podru¢jima znacajnog krajobraza i osobito vrijednog krajobraza, odnosno ako je njihova
gradnja u suprotnosti sa zastitom okoliSa i kulturnih dobara
c) naudaljenosti 1000,0 m ili manje od obalne crte,
d) naudaljenosti 100,0 m ili manje od drzavne ceste ili groblja te 50m od Zupanijske ceste.
Udaljenost od granice €estice mora biti najmanje 3,0 m.

(2) Staklenici i plastenici iz stavka 1. ovog &lanka ne mogu se graditi u okviru vrijednog
poljoprivrednog zemljista.

Clanak 69.
VIDIKOVCI, PJESACKE | BICIKLISTICKE STAZE
(1) Na istaknutim reljefnim pozicijama s atraktivnim pogledom ovim Planom odredene su pozicije
vidikovaca. Vidikovci se mogu opremati kao uredena odmorista bilo da se do njih pristupa kolnim ili
pjeSackim putem.

(2) lzvan gradevinskih podruCja i prometnica utvrdenih ovim Planom, moguée je uredivati
rekreacijske staze — pjeSacke, biciklistiCke, jahacke. Preporu€a se izrada posebne studije (idejnog
rieSenja) mreze takvih rekreacijskih staza koja bi ih zajedno s pozicijama vidikovaca obuhvatila u
osmisljeno rjeSenje povezivanja atrakcija na podrucju Op¢ine.

(3) Vidikovci Brostulade i Montepozzo obuhvaéeni su UPU-om naselja Vrsar kojim se moraju
poblize utvrditi lokacije vidikovaca te uvjeti njihova uredenja kao i uredenja rekreacijskih staza
(pjeSackih i/ili biciklistiCkih) iz naselja ka vidikovcima. Na ovim vidikovcima je moguce planirati samo
nadstrednice do 10m2 te uredenje partera i hortikulture.

Clanak 70.
POJEDINACNI SPORTSKO-REKREACIJSKI OBJEKTI
(1)  lznimno, razradom programa pojedinih turistiCkihn zona i samo u okviru obuhvata UPU-a
planiranih ovim Planom, moguca je izgradnja zgrada za koniji¢ki sport (ergela) kao pojedinacnih
zgrada u funkciji rekreacijske i turisticke ponude izvan gradevinskog podrucja. Zgrade za konjicki
sport trebaju tvoriti fiziCku i oblikovnu cjelinu. Dozvoljena je izgradnja samo prizemlja (P) s visinom
vijenca do 4,0 m i nagibom krovista do 25 °.

Clanak 71.
PRIRODNE MORSKE PLAZE
(1) lzvan gradevinskog podrucja naselja i izdvojenih gradevinskih podrucja ugostiteljsko-turisti¢ke i
sportsko-rekreacijske namjene, moguce je djelomiCno urediti i prirodne morske plaze sukladno
vazecéim pravilnicima te odredbama ovog Plana.

(2) Lokacije prirodnih plaza oznaene su na kartografskim prikazima serije 4 te obuhvaéene
obvezom izrade planiranih UPU-a.

(3) Prirodna morska plaza infrastrukturno je neopremljena i potpuno ocuvanog zateCenog
prirodnog obiljeZja. Na dijelu kopna koji pripada prirodnoj morskoj plazi, organizira se nadzor plaze, a
moguca su isklju€ivo uredenja suhozida, partera (3ljunCane staze, staze od kamenih ploc¢a ili dr.
nevezanih elemenata) i hortikulture, te postava improvizirane urbane opreme od kamena ili drveta.
Nije dozvoljeno gradenje temeljenih gradevina.

. Clanak 72.
PODRUCJE RIBOLOVA | MARIKULTURE
(1) Zabranjen je ribolov pridnenom ko€om u priobalnom pojasu od jedne morske milje od obalne
crte.

(2) Ovim Planom se na podrucju Op¢ine ne planiraju lokacije za marikulturu.
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Clanak 73.
ISKOP MINERALNIH SIROVINA
(1) U Opcini se ne planiraju povrSine za istraZivanje i iskoriStavanje mineralnih sirovina.

3. UVJETI SMJESTAJA GOSPODARSKIH DJELATNOSTI

3.1. POVRSINE ZA GOSPODARSKU — POSLOVNU NAMJENU

Clanak 74.
POVRSINE ZA GOSPODARSKU NAMJENU
(1) Na podrucju Opc¢ine Vrsar ne planiraju se izdvojena gradevinska podruc¢ja za gospodarsku-
poslovnu namjenu. PovrSina za gospodarsku namjenu («Radna zona Neon») planirana je unutar
povrSine naselja Vrsar, tj. gradevinskog podrucja naselja Vrsar i razgraniCena na kartografskom
prikazu br. 4a-4.

(3) Za zgrade gospodarske namjene te male poslovne zgrade, koje se grade unutar gradevinskih
podrucja naselja na povrSinama mjeSovite namjene - primjenjuju se odredbe Clanka 56.

(83) U okviru gradevinskih podru¢ja naselja na povrSinama mjeSovite namjene utvrdenih ovim
Planom moguce je planovima uredenja uzih podrucja razgraniciti povrdine za gospodarsku namjenu:
pretezito poslovnu i/ili pretezito zanatsku. Tako utvrdene povrSine treba smjestiti u rubnom dijelu
gradevinskog podrucja naselja.

Clanak 75.
«RADNA ZONA NEON»
(2) Na povrsini gospodarske-poslovne namjene «Radna zona Neon» smjestaju se proizvodne i
poslovne te trgovacke i komunalno-servisne djelatnosti koje se zbog prostornih ograni¢enja ovoga
Plana (veli¢ina zgrada i potrebnih povrSina Cestica) ne mogu smijestiti na povrS§inama mjeSovite
namjene, odnosno djelatnosti koje su nespojive sa prevladavajuéom stambenom funkcijom povrSina
mjeSovite namjene (buka i sl.).

Clanak 76.
ORGANIZACIJA GRADEVINSKE CESTICE ZA GOSPODARSKU NAMJENU
(1) U okviru povrSine gospodarske namjene preporu¢a se da je najmanja povrSina gradevinske
Sestice osnovnih gospodarskih zgrada 600 m? a postotak izgradenosti tla gradevinske &estice
visokogradnjama do 50%.

(2) Oblik gradevinske Cestice za gospodarsku namjenu treba biti $to pravilniji, po mogucnosti
usporednih meda, izduzen u dubinu u pozeljnom odnosu 1:2 do 1:3 te najmanje Sirine fronte 20,0 m.

(3) Uredenje gradevinske Cestice i njena izgradnja u uskoj je vezi sa tehnoloSkim procesom koji se
planira primjenjivati, pa i zgrade tome trebaju biti prilagodene.

(4) Preporuca se uredenje gradevinske Cestice na nacin da:
a) u prednjem dijelu gradevinske Cestice bude smjesteno parkiraliSte zaposlenih i klijenata,
b) iza parkiralista treba biti smjeStena uprava, odnosno administrativno-organizacijski-
uredski dio,
Cc) najmanja udaljenost regulacijske linije od osi prometnice odreduje se prema pozitivnim
zakonskim propisima, pravilnicima i normama.
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Clanak 77.
VISINE ZGRADA NA GRABDEVINSKOJ CESTICI ZA GOSPODARSKU NAMJENU
(1) Najveéu dopustenu visinu zgrada odreduje uz tehnoloSke zahtjeve, topografija tla, visina i
obiljeZja okolnih zgrada. Visinu gradnje obuhvaéa i visina proizvodne opreme smjeStene na
otvorenom prostoru (npr. vinarije ili visine raznih spremista-silosa), a treba je pokuSati smjestiti na
temelju analize slike naselja te vizurnih pojaseva koji se otvaraju na prilazu gospodarskoj zoni.

(2) Upravna ili proizvodna zgrada, kojoj to dopusta tehnoloski proces, moze se sastojati najviSe od
podruma i dvije etaze iznad razine podruma (Po+P+1). Pod visinom etaze u ovom slu€aju smatra se
razmak izmedu gornjih kota dviju medustropnih konstrukcija i preporu¢a se da bude 3,5 m.

(3) \Visina svih zgrada na gradevinskoj Cestici gospodarske namjene od kote kona¢no zaravnatog
terena do vijenca krova mora biti u skladu s namjenom i funkcijom zgrade, ali ne smije iznositi vise od
11,0 m. U okviru ove visine mozZe biti i samo jedna etaZa (P) iznad razine podruma (Po).

(4) Razmak izmedu zgrada na gradevinskoj Cestici i izmedu zgrada na gradevinskim Cesticama
mora biti jednak viSoj gradevini.

(5) Visina krovnog sliemena smije iznositi najvise 13.5 m mjereno od konacno zaravnatoga i
uredenog terena uz zgradu na njenoj vidoj strani.

Clanak 78.
UREDENJE GRADEVINSKE CESTICE ZA GOSPODARSKU NAMJENU
(1) Uredivanje okoliSa gradevinske Cestice za gospodarsku namjenu treba se temeljiti na uporabi
autohtonih vrsta biljaka, klimatskim uvjetima, veli€ini zgrada i njihovu rasporedu, te uvjetima pristupa i
prilaza. Drvoredima je moguce prikriti ve¢inu manjih industrijskih zgrada. Drvoredi, grmoredi i sl.
omogucit ¢e njihovo primjereno vizualno odjeljivanje u prostoru, a posebnu pozornost treba obratiti
odredivanju veli€ine predvrtova i parkiralita za teretna i osobna vozila.

(2) Najmanje 20% gradevinske Cestice treba biti pokriveno nasadima. Uz obodnu medu, tamo gdje
nisu izgradene zgrade, treba posaditi drvored ili visoku Zivicu.

(3) Ograda prema javnoj prometnici mora biti vrsno oblikovana. MozZe biti metalna, djelomi¢no
zidana, a preporucuje se da bude oblikovana u kombinaciji sa Zivicom. Visina neprozirnog (zidanog)
dijela ograde moze biti do 1,0 m, a ukupna visina do 3,0 m. Visina neprozirnog dijela ograde, ako je u
funkciji stupa, moze imati ukupnu visinu kao i ostali dio ograde.

(4) Ograda prema susjednim gradevinskim ¢esticama moze biti metalna (reSetkasta ili Zi€ana) s
gusto zasadenom Zivicom s unutrasnje strane ograde. Visina ograde moze biti do najvise 3,0 m ako
je providna odnosno 2,0 m ako je neprovidna. Neprovidni dio ograde moze se kombinirati u nastavku
s providnim do visine od 3,0 m. Visina neprozirnog dijela ograde ako je u funkciji stupa moze imati
ukupnu visinu kao i ostali dio ograde.

(5) Parkiranje vozila mora se u pravilu rjeSavati na gradevinskoj Cestici, prema normativima iz
Clanka 91.

(6) Gdje god to prostorni uvjeti dopustaju, u poslovnim zonama potrebno je izmedu kolnika i
nogostupa zasaditi drvored.
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3.2.

(1)

POVRSINE ZA UGOSTITELJSKO-TURISTICKU NAMJENU

Clanak 79.
SM{ESTAJ | IZGRADNJA ZGRADA ZA UGOSTITELJSKO-TURISTICKU NAMJENU
SMJESTAJ | IZGRADNJA ZGRADA namijenjenih osnovnoj ugostiteljsko-turistickoj namjeni,

ovim su Planom predvideni:

(2)
(2-1)

a) uizdvojenim gradevinskim podrucjima za ugostiteljsko-turisticku namjenu (izvan naselja)
unutar «turistiCckin zona (TZ)» prema tabelarnom pregledu u Tablici 2., kartografskom
prikazu br. 1: «KoriStenje i namjena povrsSina» u mjerilu 1:25000 i kartografskim prikazima
serije 4: «Gradevinska podrucja naselja i podrucja posebnih uvjeta koriStenja» u mijerilu

1:5000;
b)  unutar gradevinskih podruéja naselja, tj. povrdina naselja
b1) unutar ovim Planom utvrdenih povrsina iskljuCive ugostiteljsko-turisticke

namjene — «turistiCkim lokacijama (TL)» - razgraniCenih u okviru povrSine naselja te
prikazanim na kartografskim prikazima serije 4: «Gradevinska podrucja naselja i podrucja
posebnih uvjeta koriStenja» u mjerilu 1:5000;

b2) unutar povrsina mjeSovite namjene utvrdenih ovim planom, kao pojedinacne
gradevine za smjestaj (hotel, pansion, prenociste i sl.) kapaciteta do 80 kreveta.

TURISTICKA ZONA (TZ2).

Turisticka zona (TZ) je u nacCelu izdvojeno gradevinsko podruéje za ugostiteljsko-turistiCku

namjenu (T), ali je moguce da obuhvati i Sire podruje (TZ 2 T). Ovo je osobito slu¢aj kod

gradevinskih podrucja turisticke namjene uz obalu, kada turisticka zona obuhvaca gradevinsko
podrucje turistiCke namjene i funkcionalno povezanu povrSinu mora, odnosno pomorskog dobra.

Osim toga, turisticka zona moZe obuhvatiti i negradevinski dio kopna koji je veéi od samog

gradevinskog podrucja turisticke namjene, a koji s gradevinskim podru¢jem predstavlja

funkcionalnu (npr. infrastrukturnu) i dozivljajnu cjelinu. Takvu cjelinu potrebno je urediti

jedinstvenim urbanisti¢ckim planom uredenja (UPU). Ako je TZ funkcionalna cjelina s

gradevinskim podru¢jem druge namjene, takoder se odreduje jedinstveni obuhvat UPU-a. U

opcenitom slucaju turisticke zone koja zahvaca obalnu crtu, turisticka zona (TZ) se sastoji od tri

podzone: kopnenog negradevinskog dijela turisticke zone (TZk), morske povrSine u turistickoj

zoni (TZy) i gradevinskog podrucja za turisticku namjenu (T).

Dakle, TZ= TZx+ TZy + T:

a) KOPNENI NEGRADEVINSKI DIO turisticke zone (_ TZx ) je prostor oko gradevinskog
podrucja (T) koji se Cuva u izvornom stanju, bez moguénosti izgradnje ili zahvata kojima bi
se mogla ugroziti vrijednost i atraktivnost zateCenog ambijenta osim eventualnog
smjesStaja parterno uredenih i u zate€eni ambijent potpuno uklopljenih rekreacijskih
sadrzaja (rekreacijske staze i sl.) te infrastrukturnih povrSina i koridora (prilazne ceste do
gradevinskog podrudja te ostali elementi infrastrukturne mreZe koji se mogu izvan
gradevinskog podrucja planirati planom uredenja uzeg podrucja) i to na ukupnoj povrsini
do najviSe 8% obuhvata ove podzone;

b) MORSKA POVRSINA u turisti¢koj zoni (TZy ), je dio akvatorija koji se proteZe od kopnene
granice gradevinskog podrucja turisticke namjene utvrdenog ovim PPUO - obalne linije
kakva se vidi na katastarskoj podlozi - do ovim Planom predloZene granice turistiCke zone
na moru. UPU-om je u ovoj zoni potrebno utvrditi detaljnije uvjete i razgrani€enja, a na
osnovi ovim Planom utvrdenih namjena (plaze, priveziSta i pristani, sidrista) i njihovih
lokacija predlozenih na kartografskim prikazima (serija 4), i eventualne druge sportsko-
rekreacijske sadrzaje (veslanje, ronjenje, jedrenje, wind-surfing, skijanje na moru, jet-ski i
sl.) uskladene s ostalim aktivhostima na pomorskom dobru, posebno plovnim putovima, a
prema posebnim propisima i uvjetima;

c) KOPNENI GRADEVINSKI DIO turisticCke zone (T), tj. gradevinsko podruéje za
ugostiteljsko-turistiCku namjenu, utvrdeno u skladu s prostornim planom Sireg podrucja
(PPIZ) koji ovisno o predvidenoj urbanistiko-arhitektonskoj tipologiji izgradnje
(uvjetovane zeljenim tipom smjesStaja i ponude prateCih sadrzaja) dobiva precizniju
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oznaku: T1 — hotel, T2 - turisticko naselje, T3 — (auto)kamp, LNT-marina na kartografskim
prikazima ovog Plana, te dodatne uvjete izgradnje i uredenja u ovim Odredbama.

Ovdje opisana opc¢a unutarnja podjela turisticke zone koja zahvaca obalnu crtu prikazana je
shematski kartogramom 14 u tekstualnom dijelu plana.

(2-2) Sve turisticke zone odredene ovim Planom (Tablica 2) obuhva¢ene su granicama obveznih
urbanistickih planova uredenja (UPU):

a) Na osnovi odredbi ovog Plana, urbanistiCki planovi uredenja trebaju utvrditi preciznije
programe, razgrani¢enja i dodatne uvjete uredenja unutar pojedinih TZ. Urbanisti¢kim
planom uredenja moze biti razmatrana i faznost gradnje pojedinih TZ kao i fragmentiranje
organizacijskih (upravljackih) cjelina u skladu s tipologijom utvrdenom ovim Planom, ali
samo uz uspostavljanje jasnog seta pravila za TZ kao kompleksnu programsku, sadrzajnu
i oblikovnu cjelinu, uskladenu s ulaznim parametrima iz odredbi ovog Plana.

b) Podzone TZx i TZy, tj. podruc¢ja unutar obuhvata pojedinih TZ, a izvan Planom odredenog
gradevinskog podrucja turisticke namjene (T), moraju biti uklju¢ena u urbanisti¢ki plan
uredenja TZ na nacin da se odrede detaljniji uvjeti za koriStenje ovih povrsina.

c) U podzoni TZ, potrebno je urbanistickim planom uredenja izvrSiti programiranje
(kapacitiranje) i razgrani¢enje ovim Planom i/ili urbanistickim planom uredenja dodatno
definiranih sadrzaja, te odrediti detaljnije uvjete za eventualne intervencije na pomorskom
dobru.

d) U podzoni TZx , urbanistiCkim planom uredenja moguce je definirati dodatne uvjete za
nacin i uvjete koriStenja ovih povrsina, eventualna hortikulturna i parterna uredenja,
odnosno uredenja u skladu sa uvjetima za izgradene strukture izvan gradevinskog
podrucja (rekreacija, infrastruktura itd.).

e) Programatski je mogucée analizirati i predvidjeti moguénosti (scenarije) buduceg razvoja
TZ, ali se eventualna buduéa proSirenja gradevinskih podru¢ja ne mogu planirati na
podrucjima koja su ovim Planom oznaCena kao osobito vrijedni prirodni ili kultivirani
krajobraz.

f) Ukupni maksimalni kapaciteti i gustoce (broj turistickih lezaja po hektaru povrSine)
navedeni u Tablici 2 odnose se na ovim Planom razgraniena gradevinska podrucja
turisticke namjene (T) pojedinih TZ. U skladu s takvim ulaznim parametrima, UPU-i
moraju unutar gradevinskih podrucja turisticke namjene raspodijeliti i razgraniciti povrsine
smijestajnih kapaciteta, pratec¢ih sadrzaja, osnovnih kolnih i pjeSackih putova, parkiralista,
hortikulturno uredenih povrsina itd.

g) Nove prostorne cjeline unutar utvrdenih TZ ne mogu biti ve¢e od 15ha. Prostorna cjelina
ugostiteljsko-turisticke namjene Sirine ve¢e od 500m uz obalu mora imati najmanje jedan
javni kolno-pjesacki pristup do obale. PostojecCe cjeline potrebno je UPU-om planirati na
nacin da maksimalno udovolje ovim i ostalim kriterijima Uredbe o ZOP-u.

(2-3) Unutar izdvojenih gradevinskih podru¢ja za ugostiteljsko-turisticku namjenu (T) moguca je
izgradnja isklju€ivo poslovnih objekata namijenjenih turizmu i to:
a) pretezito ugostiteljskih objekata koji pruzaju usluge smjestaja,
b)  ugostiteljskih objekata koji pruZaju usluge hrane i pic¢a, te
c) ostalih vrsta poslovnih objekata koji obogacuju turisticku ponudu zone - sportski,
trgovacki, zabavni i sl. objekti,

(2-4) Postojece zakonito izgradene gradevine namjene suprotne planiranoj ovim Planom na podrucju
TZ (unutar podcjeline T ili TZx), moraju se evidentirati urbanistiCkim planom uredenja, te propisati
nacin uklapanja zakonito izgradenih zgrada u TZ, u skladu s odredbama ovog Plana i drugim
zakonskim propisima. Kako se unutar obuhvata TZ ne planira nikakvo stanovanje, zateCeni slu€ajevi
zakonito izgradenih stambenih zgrada predstavljaju iznimke.

(3) OPCA STRUKTURA IZDVOJENOG PRIOBALNOG GRADEVINSKOG PODRUCJA ZA
UGOSTITELJSKO-TURISTICKU NAMJENU (T)
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Slijedom teznje prema ucinkovitoj zastiti zastitnog obalnog pojasa, ovim Planom se za priobalno
izdvojeno gradevinsko podrucje turistiCke namjene daje opéa unutrasnja struktura (podjela) na vise
prostornih podcjelina s razli€itim uvjetima gradnje i uredenja. One u medusobnom pretapanju i
nadopunjavanju tvore jedinstvenu prostorno-oblikovnu i funkcionalnu cjelinu uklopljenu u okolis. Te
prostorne podcjeline su:
a) Primarni dio gradevinskog podrucja (PGP),
obuhvacéa prostor od 100,0 m horizontalne udaljenosti od obalne crte prema unutradnjosti
do granice gradevinskog podrucja. Namijenjen je povrS§inama za izgradnju i uredenje
smjestajnih kapaciteta i pratecih sadrzaja.
b) Sekundarni dio gradevinskog podrucja (SGP),
smjesten u pojasu izmedu 70,0 i 100,0 m udaljenosti od obalne crte, namijenjen uredenju
terena i izgradnji iskljuCivo prateéih sadrzaja u funkciji osnovne namjene (izgradnja
ugostiteljskih sadrzaja, djecjih igralidta, sportsko-rekreacijskih povrsina, otvorenih bazena
i sl.) u skladu s uvjetima gradnje utvrdenim ovim Odredbama, bez mogucnosti izgradnje
smjestajnih kapaciteta;
c) Tercijarni dio gradevinskog podrucja (TGP)
obuhvacéa uski priobalni pojas izmedu linije 70,0 m udaljene od obalne crte i same obalne
crte; namijenjen je samo javnim i polu-javnim povrSinama, sportu i rekreaciji, uredenju
plaza (kupalista), iznimno otvorenim bazenima (ako su opravdano vezani uz zahvate
uredenja obale), te ostalim parternim i hortikulturnim intervencijama, bez moguénosti
visokogradnji - osim infrastrukturnih gradevina i drugih gradevina koje po svojoj prirodi
zahtijevaju smjestaj na obali.
Sto je shematski prikazano kartogramom 14 u tekstualnom dijelu plana.

(4) URBANISTICKA TIPOLOSKA STRUKTURA IZGRADNJE POVRSINA TURISTICKE
NAMJENE
(4-1) Urbanisti¢ka tipoloska struktura turisticke izgradnje u okviru povrSina za ugostiteljsko-turisti¢ku
namjenu (T) mora u cijelosti i u svim svojim dijelovima biti potpuno uskladena s:
a) tipologijom i kapacitetom te gusto¢om koristenja utvrdenima ovim Planom;
b)  posebnim uvjetima zastite zateCene prirodne i/ili kulturne bastine u okviru TZ,
c) temeljnim usmjerenjem na visoke i najviSe turisticke kategorije (4 i 5 «zvjezdica») prema
Pravilniku o razvrstavanju, kategorizaciji, posebnim standardima i posebnoj kvaliteti
smjeStajnih objekata iz skupine hotell,

(4-2) Karakter pojedine turisticke zone (TZ) ovim Planom se usmjerava s dva osnovna ulazna
parametra:
a) odredenjem urbanisticko-arhitektonske tipologije smjestaja, odnosno tipa smijestajnih
zgrada i ponude prateéih sadrzaja unutar gradevinskog podrucja.
b)  maksimalnim ukupnim brojem lezaja (br. lez. = kapacitet) za plansko razdoblje unutar
pojedine TZ, odnosno unutar njenog gradevinskog podrucja turistiCke namjene (T). Iz
ovog parametra i planirane povrdine gradevinskog podrucja turistiCke namjene (T)
proizlazi i prosje¢an broj lezaja po jedinici povrSine (hektaru) gradevinskog podrucja (T)
svake TZ (br.lez./ha = gustoca koristenja).

(4-3) Na podruCju Opcine, planira se slijede¢a urbanisticko-arhitektonska tipologija turisticke
izgradnje:

a) hoteli (T1) — pojedinacni objekti kompaktne ili kompleksnije arhitektonske tipologije
(centralni objekt s depandansama i prateéim sadrZajima) u skladu s odredbama ovog
Plana i Pravilnikom o razvrstavanju, kategorizaciji, posebnim standardima i posebnoj
kvaliteti smjestajnih objekata iz skupine «Hoteli».

b) turisti¢ka naselja (T2) — sloZzene funkcionalne i organizacijske cjeline sastavljene od viSe
samostalnih gradevina, odnosno podcjelina, sa smjeStajnim jedinicama («kompleksni
objekt na dominantnom lokalitetu zone» - hotel, aparthotel i «usitnjenija struktura
izgradnje» - vile, bungalovi, paviljoni i/ili smjesStajni objekti slicnih komercijalnih naziva) te
prate¢im gradevinama i sadrzajima — sve u okviru jednog gradevinskog podrucja turistiCke
namjene cjelovito osmiSljene prostorno-oblikovne / urbanisticke strukture. Unutar
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turistiCkih naselja, najmanje 40% povrsine gradevinskog podrucja turisticke namjene treba
biti urbanistickim planom uredenja (UPU) razgrani¢eno za prate¢e sadrzaje turistiCkog
naselja — ugostiteljske, trgovacke, usluzne (npr. agencije, saloni i sl.), zabavne, sportsko-
rekreativne, uredene javne povrSine itd. namijenjene stacionarnim korisnicima i
povremenim vanjskim korisnicima — posjetiteljima turistickog naselja. Osnovni uvjeti
izgradnje daju se ovim Planom, a moguce razgraniCenje na podcjeline te detaljniji uvjeti
izgradnje i uredenja (u skladu s Pravilnikom o razvrstavanju, kategorizaciji, posebnim
standardima i posebnoj kvaliteti smjeStajnih objekata iz skupine skupine «Hoteli»)
utvrduju se UPU-om.

¢) kamp / auto-kamp (T3) planira se u skladu s odredbama ovog Plana, Uredbom o ZOP-u,
PPIZ i Pravilnikom o razvrstavanju, kategorizaciji posebnim standardima i posebnoj
kvaliteti smjeStajnih objekata iz skupine »Kampovi i druge vrste objekata za smjeSstaj«.

d) luka nauti€kog turizma ( LNT ) — marina — u kopnenom dijelu (gradevinskom podrucju
ugostiteljsko-turistitke namjene) - planiraju se sadrzaji ugostiteljske, trgovacke, usluzne i
sportsko-rekreacijske namijene; kao dio TZ, marina se sadrzajno nadopunjava sa
smjestajnim kapacitetima i prateéim sadrzajima ostatka TZ, a u naselju s javnim
povrS§inama i sadrZajima naselja te lukom otvorenom za javni promet; dio operativhe
obale i lu¢ke podgradnje te vezovi i morske povrSine — smjesteni su unutar TZ, odnosno
akvatorija luke te detaljnija razgrani¢enja na pomorskom dobru i uvjete za zahvate treba
utvrditi UPU-om u skladu s posebnim propisima.

(4-4) Ako se urbanistickim planom uredenja predvide etape realizacije neke TZ ili fragmentiranje
upravljackih cjelina (npr. kroz segmentne DPU-ove) u okviru Planom utvrdene tipologije, i unutar faza
(segmenata) moraju biti zadovoljeni proporcionalni odnosi povrdina za smjestajne kapacitete, pratece
sadrzaje i javne povrsine koji su odredeni odredbama ovog Plana.

(4-5) U turistickim zonama potrebno je posti¢i odvajanje kolnog od pjeSalkog prometa prema
slijedecim kriterijima:
a) obalno podrudje treba namijeniti pjeSackom kretanju («lungo mare») i eventualno pristupu
samo servisnih i urgentnih vozila
b)  parkiraliSta trebaju biti decentralizirana, tj. razmjeStena po skupinama smjestajnih zgrada
odnosno prateéih sadrzaja
c) parkiralista treba smjestati uz vanjske, rubne i (ili) pozadinske dijelove gradevinskog
podrucja turisticke namjene

(5) 1ZGRADNJA ZGRADA TURISTICKE NAMJENE U OKVIRU GRADEVINSKIH PODRUCJA
NASELJA

(5-1) TURISTICKE LOKACIJE (TL)

Povrsine ugostiteljsko-turisticke namjene koje su ovim Planom razgraniCena u okviru povrsine naselja
(te ulaze u proracun ukupnog GPN-a pojedinog naselja) — «turistiCke lokacije» - navedene su i
opisane u tablici 2. U planiranju uredenja ovih podruc¢ja planovima uredenja uzih podrucja (UPU,
DPU) posebno treba osigurati najve¢i moguci javni karakter koriStenja obale te integraciju osnovne
turisticke namjene ovih podru€ja s mrezom javnih i ostalih sadrzaja naselja. Na ova podrucja
primjenjuju se odredbe ovog ¢lanka stavka (4) te ¢lanka 80.

(5-2) POJEDINACNE GRABEVINE ZA SMJESTAJ UNUTAR GPN-a NA POVRSINAMA
MJESOVITE NAMJENE

Osim na povrSinama za ugostiteljsko-turisticku namjenu (TZ i TL), ovim Planom se predvida
mogucénost za smjestaj i izgradnju zgrada osnovne ugostiteljsko-turisticke namjene i u okviru
gradevinskih podrudja naselja mjeSovite namjene utvrdenih ovim Planom. Smjestajni kapacitet takvih
zgrada moZe biti do 80 kreveta s prateCim sadrzajima i predvidenom tipologijom izgradnje: hotel,
pansion, prenociste i sl. u skladu s odredbama za zgrade mjesovite i poslovne namjene iz ¢lanka
51. ovih Odredbi.
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Clanak 80.
UVJETI GRADNJE

(1) 1ZGRADENOST POVRSINA UGOSTITELJSKO-TURISTICKE NAMJENE
(1-1) lzgradenost unutar povrSina ugostiteljsko-turisticke namjene (T) mora biti uskladena sa
slijedecim kriterijima:

a) moze iznositi najviSe 30% cjelokupne povrsine (T),

b)  u okviru pojasa SGP-a (izmedu 70,0 i 100,0 m od obalne crte) moze iznositi najvide 15%

povrSine pojasa kao cjeline, ako ovim Planom za poseban slu€aj nije utvrdeno drugadcije.

(1-2) Izgradenost pojedinacne gradevinske Cestice za ugostiteljsko-turistiCku namjenu ne moze biti
vec¢a od 30%, koeficijent iskoriStenosti ne moze biti ve¢i od 0.8, a najmanje 40% povrsine Cestice
mora se urediti kao parkovni nasadi i prirodno zelenilo.

(2) VISINE ZGRADA NA POVRSINAMA UGOSTITELJSKO-TURISTICKE NAMJENE
(2-1) Novoplanirane zgrade mogu imati najvecu visinu vijenca (Vmax) koja proizlazi iz najveéeg
dozvoljenog broja etaza (Emax):

Emaxu (TZ2)i (TL) za (T1) na terenu nagiba <1:3:

a) glavna smjestajna zgrada - hotel: Po+P+3
b) ostale smjesStajne zgrade (depandanse): PotP+2+Pks
c) pratece i pomoéne zgrade / gradevine: PotP

Emax u (TZ2)i (TL) za (T1) na strmom terenu (>1:3):

a) glavna smjestajna zgrada - hotel: NP+VP+1
b) ostale smjeStajne zgrade (depandanse): NP+VP+1
c) pratece i pomoéne zgrade / gradevine: NP+Pks

Emax u (TZ2)i (TL) za (T2) na terenu nagiba <1:3:
a) hotel ili aparthotel (dominantna smjestajna gradevina)

te depandanse: Po+P+1+Pks
b) ostale smjestajne zgrade : PotP+1+Pks
c) pratece i pomoéne zgrade / gradevine: Po+P

Emax u (TZ2)i(TL) za (T2) na strmom terenu (>1:3):
a) hotel (dominantna smjestajna gradevina)

te depandanse: NP+VP+1
a) ostale smjestajne zgrade : NP+VP+Pks
b) prateée i pomoéne zgrade / gradevine: NP+VP

(2-2) Temeljni pojmovi i uvjeti vezani uz visine zgrada (odnosno veli€ine V i E) opisani su u ¢lancima
21.-24., a na izgradnju na povrSinama ugostiteljsko-turisticke namjene u ZOP-u posebno treba
primijeniti dodatne uvjete Clanka 24. stavak (6). Kao poseban slucaj, za objekte prateCih sadrzaja
nestandardnih visina (tipa zatvorenih sportsko-rekreacijskih, ugostiteljskih ili zabavnih dvorana i sl.),
najveca dozvoljena visina vijenca je 6.0 m.

Clanak 81.
UVJETI UREPENJA
(1) Prometna cirkulacija unutar povrsSina ugostiteljsko-turisticke namjene ostvaruje se internim
prometnicama minimalne 8&irine kolnika 5,0 m za dvosmjerne i 3,0 za jednosmjerne prometnice,
razdvajanjem pjeSackog i kolnog prometa.

(2) Povezivanje povrsina ugostiteljsko-turisticke namjene na javnu cestu ostvaruje se prometnicom
minimalne Sirine 6,0 m.

(3) Parkiranje vozila mora se rijeSiti unutar povrsina ugostiteljsko-turisticke namjene. Iznimno, u
okviru GPN-a, UPU-om je mogucée utvrditi rjeSavanije dijela parkiraliSnih povrsina «turisti¢ke lokacije»
(TL) na susjednim povrSinama mjeSovite namjene.
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(4) Na obalnom potezu svih povrsina ugostiteljsko-turisticke namjene (dakle, izdvojenih “turistickih
zona” i “turisti¢kih lokacija” u naselju), UPU-om je moguce planirati jednu ili viSe prirodnih i uredenih
morskih plaza. Uredene plaze (Uredba o ZOP-u: “...ve¢im dijelom uredenog i izmijenjenog prirodnog
obiljezja...”) mogu se uredivati pazljivim adaptiranjem grota za kupanje, a ne razbijanjem i/ili potpunim
betoniranjem obalne crte. Iznimno, znacajnije intervencije se mogu vezati uz postojeca i/ili planirana
privezidta u okviru turistickin zona i lokacija uz koja se mogu planirati manje operativhe obale za
priviemeni privez (pristan) izletni¢kih i sportsko-rekreacijskih plovila te navozi za “sandoline” i slicna
plovila.

(5) Za “turisti¢ke lokacije” u naselju, UPU-om je potrebno utvrditi regulacijske linije koje osiguravaju
javnost koristenja najuzeg obalnog pojasa od min. 10,0 m. Kod izdvojenih “turistickih zona” unutar
kojih se pojavljuju naturistiCcke plaze, na potezima koji se utvrde UPU-om, iznimno je moguce
ograniciti op¢u upotrebu pomorskog dobra, ali uz planiranje kvalitetnih “pjeSackih prikrata” u pozadini
ogradenog podrudja.

(6) Ako nije drugacije odredeno Planom, u obalnom potezu izdvojenih “turisti¢kih zona”, UPU-om je
moguce planirati jedan ili viSe priveza s ukupnim najveé¢im brojem vezova koji odgovara 20%
smijestajnog kapaciteta te zone, ali ne vise od 400 vezova.

(7) Detaljnija razgrani¢enja na pomorskom dobru, utvrdivanje kapaciteta i tipa zahvata, a na osnovi
odredbi ovog Plana te preciznijeg snimka postojeceg stanja, razvojnih potreba i moguceg utjecaja na
okoli§, uz javnu raspravu - utvrditi ¢e se UPU-om. UPU-om se posebno mora utvrditi “zoniranje i
rezim koridtenja na moru” u slu€ajevima kada se na moru istovremenu planiraju razli¢iti oblici
rekreacije: plivanje, veslanje, ronjenje, jedrenje, wind-surfing, skijanje, jet-ski, privez i sidrenje plovila
itd.

(8) Svi UPU-i koji zahvacaju akvatorij Opc¢ine ujedno zahvacaju i Siri prostor znac¢ajnog krajobraza
PoreCko-vrsarskih otoka, te se u postupku njihove izrade traze posebni uvjeti Uprave za zastitu
prirodne bastine, odnosno nadlezne Javne ustanove za upravljanje zasti¢enim djelovima prirode.

ODREDBE ZA PROVODENJE 4-41



SveucilisSte u Zagrebu - Arhitektonski fakultet OPCINA VRSAR
Zavod za urbanizam, prostorno planiranje i pejzaznu arhitekturu PROSTORNI PLAN UREDENJA

TABLICA 2
PREGLED POVRSINA UGOSTI]’ELJSKO-TURISTICKE NAMJENE S PLANIRANIM KAPACITETIMA TE UVJETIMA I
NAPOMENAMA ZA URBANISTICKE PLANOVE UREDENJA KOJIMA SU OBUHVACENE

POVRSINE TIP
UGOSTITELJSKO MAX.
TURISTICKE (Ti-hotel, | BROJ | UKUPNA
turisticko | KREVETA | POVRSINA
_ naselje OBVEZE, SMJERNICE | NAPOMENE ZA ODGOVARAJUCI
TURIEIene M Es) | T3—kamp/ | (Postojece (ha) URBANISTICKI PLAN UREDENJA (UPU)
auto-kamp +
I «TURISTICKE LNT- planirano)
LOKACIJE» u naseljima marina)

Izdvojena gradevinska podruéja ugostiteljsko-turisti¢ke namjene (izvan naselja) — «<TURISTICKE ZONE» (TZ)

Postoje¢im izgradenim smjestajnim kapacitetima (kampovi, hotel)
moze se planirati rekonstrukcije i/ili prenamjena povrsina u okviru
Planom utvrdenih kapaciteta i tipova izgradnje iskljucivo tako da
povecéavaju kategoriju smjestaja sa svim potrebnim prate¢im
sadrzajima i uz visok udio «zelenih povrSina» prema odredbama
Plana.

Najveca gustoc¢a koriStenja: 105 kreveta/ha.

U dijelu TZ u kojem je na kartografskom prikazu u mj.1:5000 ovim
Planom razgranicen vrijedan krajobraz («zeleni otok»), dozvoljena je
TZ «ZELENA n?Jj\ﬁJéa iz%ragen?St -°dt-53’ ncentrirano koristene & totk

- -om treba planirati koncentrirano koristenje tog postotka
LAGUNA - VRSAR» T, T3 13 500 128.271 izgradenosti na visoj koti (za ugostiteljski, zabavni, rekreacijski ili sl.
objekt) uz uredenje vidikovca;
- u ostatku razgrani¢enog podrucja treba planirati hortikulturno
uredenje, rekreacijske povrsine, pjeSacke, trim i biciklisticke staze.

Najveci dio punte GroSa izuzet je iz gradevinskog podrucja te su u tom
dijelu moguée samo parterne intervencije (uredenje pjesackih i manjih
rekreacijskih povrsina) uz ocuvanje visokog zelenila te rekonstrukcija
postojecih objekata infrastrukture (procistac).

U sklopu TZ nalaze se dva postojeéa privezista za koje je UPU-om
moguce preispitati te planirati povec¢anje povrsine i kapaciteta u
skladu s ostalim odredbama ovog Plana.

TZ «Funtana» je zajedno s naseliem Funtana obuhvacena
jedinstvenim UPU-om. Urbanisticko uredenje TZ potrebno je sagledati
u cjelini s naseljem Funtana podjednako iz usko utilitarnih (npr.
infrastrukturnih) tako i iz razloga urbanistickog oblikovanja dozivljaja
urbane strukture.

Postoje¢im izgradenim smjestajnim kapacitetima (kamp, hotel) moze
se planirati rekonstrukcije i/ili prenamjena povrSina u okviru Planom
utvrdenih kapaciteta i tipova izgradnje iskljuéivo tako da povecavaju
kategoriju smjestaja i usluge sa svim potrebnim prate¢im sadrzajima i
uz visok udio «zelenih povrSina» prema odredbama Plana.

TZ «<FUNTANA» T1,T2, T3 4350 67.169 Planirani najveci kapacitet Marine Funtana je 200 vezova standarda
12m u moru. Gradevinsko podrucje za obvezne i prate¢e sadrzaje na
kopnu uklju¢eno je u gradevinsko podrucje ugostiteljsko turisticke
namjene — TZ «Funtana».

Uz postojece priveziste jugozapadno od hotelskog naselja Funtana
moguce je preispitati te planirati pove¢anje povrsine i kapaciteta
(posebno broja vezova za veca plovila i privremeni pristan izletni¢kih
brodova) u skladu s ostalim odredbama ovog Plana.

UPU treba planirati pjeSacke, trim i biciklisticke staze koje povezuju
naselja Funtana i Vrsar kako uz obalu («lungo-mare») tako i preko
«prikrata» kroz unutradnjost turistickih zona i u njihovoj pozadini.
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Za ovim Planom razgrani¢eno podrucje kampa Valkanela planira se
unapredenje kategorizacije na 4* te razvoj prema «odmori$tu na
otvorenom» s cjelovitom zabavnom i rekreacijskom ponudom: bazeni,
uredene plaze, igraonice i raznovrsne druge mogucnosti sportsko-
rekreacijskih aktivnosti na kopnu i moru te pratecih trgovackih
sadrzaja za potrebe TZ. U sklopu TZ nalazi se i postojece priveziste
za koje je UPU-om moguce preispitati te planirati pove¢anje povrsine i
kapaciteta do najvise 120 vezova standarda 12m u moru. Plan
(pontonskog ili na stupovima - bez zatvaranja prirodnog strujanja
mora) prema otoku Salamon.

Uvala Soline je ne-gradevinsko podrucje u Sirem podrucju TZ te je
moguce iskljucivo planirati uredenje pjeSackih staza i hortikulturne
zahvate s urbanom opremom od prirodnih materijala.

TZ «VALKANELA» T3 6000 45.135

Juzni odvojak obilaznice naselja Funtana potrebno je prometno rijesiti
zajedno s rjeSenjem ulaza u podrucje kampa Valkanela (pretpostavlja
se potreba izvedbe «petlie») — kao spoj «prometnog G&voray i
«obiljezja u prostoru» koje oznacava juzni ulaz u $iri prostor naselja
Funtana.

UPU treba planirati pjeSacke, trim i biciklisticke staze koje povezuju
naselja Funtana i Vrsar kako uz obalu («lungo-mare») tako i preko
«prikrata» kroz unutradnjost turistickih zona i u njihovoj pozadini.

Najveca gustoc¢a koristenja: 95 kreveta/ha.

Za podrucja vrijednih krajobraza u okviru gradevinskog podrucja se
utvrduje maksimalna izgradenost 3 ili 5% (prema oznakama na
kartografskim prikazima u mj.1:5000). UPU-om se treba poblize
odrediti namjerava li se unutar nekog od tih podrucja «rasprsiti» manje
servisne objekte u ukupnoj povrsini (postotku) dozvoljenoj ovim
Planom ili ¢e se jedan maniji dio podrucja (u propisanom postotku)
prepustiti izgradnji, a ostatak ¢uvati kao «zeleni otok» unutar turistiCke
zone.

TZ «<KOVERSADA» T1, T2, T3 12000 124.710 Na otoku Koversada moguce su iskljucivo rekonstrukcije postojecih
objekata.

Na dijelu TZ «Koversada» koji se preklapa sa zna¢ajnim krajobrazom
Limski kanal mogu¢a je samo adaptacija i rekonstrukcija postojec¢ih
gradevina, eventualno izgradnja zamjenskog objekta ili interpolacija,
uz uvjet da se izgradnjom istog ne narusi krajobraz (visina gradevine,
izgled, uklopljenost u okoli$).

Svi zahvati u zna¢ajnom krajobrazu Limska Draga planiraju se uz
posebne uvjete koje daje Uprava za zastitu prirodne bastine te u
skladu s Prostornim planom podrucja posebnih obiljezja.

Unutar ukupne povrsine zone golf-igralista, razgrani¢ena je povrsina
ugostiteljsko-turisticke namjene za gradnju hotela (T1) s prate¢im
sadrzajima. Ta planirana povrsina iznosi priblizno 6% ukupne povrsine
. zone golf-igralista.
Povrsina
ugostiteljsko- Planirani hotel s prate¢im sadrzajima je primarno u funkciji visoke
turisticke namjene T 300 6.456 kvalitete i raznovrsnosti ponude zone golf-igralista i ne predstavlja
u okviru zone ' autonomnu cjelinu. Ne dopusta se izgradnja smjestajnih kapaciteta
golf-igralista kao prve faze izgradnje zone golf igralita.
«Stancija Grande» L . )
Izvan ovog podrucja (u preostalom dijelu zone — gradevinskom
podrucju sportsko-rekreacijske namjene — golf-igraliste) moguca je
samo izgradnja «golf ku¢e» (kluba), gospodarske zgrade i uredaja za
proci§¢avanje otpadnih voda.

UKUPNO TZ 36150 371.741
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Povrsine ugostiteljsko-turistiCke namjene u okviru GPN-a — «Turisti¢ke lokacije» (TL)

TL «AC Puntica» u naselju Funtana obuhvaéena je UPU-om
«Funtana - Valkanela».

Maksimalna gusto¢a koristenja je 200 osoba po hektaru i odredena je
na osnovi postojeceg kapaciteta i nacina koristenja. UPU-om je
obvezno planirati pobolj$anje kvalitete (kategorije) usluge i smanjenje
gustoce koristenja.

lako je na cijelom obalnom podrucju «turistiCke lokacije» moguée
UPU-om planirati prirodne i/ili uredene plaze, ovim Planom posebno je
razgraniCena uredena plaza «Puntica» (na sjevernoj obali poluotoka,
prema uvali Perila) koju je potrebno planirati UPU-om kao uredenu
plazu podjednako u funkciji «turisticke lokacije» i naselja Funtana -
kao uredenu mjesnu plazu. Radi uredenja plaze «Puntica» moguce je
nasipavanje na tom dijelu obale, koje se nadovezuje na planiranu
gradnju sekundarnog lukobrana «Marine Funtana». Na kartografskom
prikazu u mj. 1:5000, isprekidanom crtom je prikazan neobvezujuci
prijedlog izmijenjene obalne linije, $to je potrebno poblize utvrditi UPU-
om.

Funtana:

TL «AC Puntica» T3 1000 4.903

Koncepciju UPU-a (npr. rieSenje infrastrukturnih sustava) treba
prilagoditi moguc¢nosti da se ve¢ u planskom razdoblju Plana omoguci
postepena prenamjena podru¢ja Puntica u mjeSovitu namjenu
(ugostiteljsko-turisticku, sportsko-rekreacijsku, javnu - zabavnu,
kulturnu) pretezito javnog rezima koriStenja otvorenih povr§ina —
snaznije integriranu u urbanu strukturu i Zivot naselja Funtana.

TL «AC Turist» u naselju Vrsar obuhvacena je UPU-om «Vrsar».

Maksimalna gustoca koristenja je 160 osoba po hektaru i odredena je
na osnovi postoje¢eg kapaciteta i nacina koristenja. UPU-om je
obvezno planirati poboljSanje kvalitete (kategorije) usluge i smanjenje
gustoce koriStenja. Planira se izgradnja otvorenih bazena i drugih
prate¢ih ugostiteljskih, zabavnih, rekreacijskih i usluznih sadrzaja
auto-kampa.

U Sirem kontekstu, potrebno je sagledati planiranje uredenja plaza (na
spoju poluotoka Montraker sa AC Turist te u nastavku same obale AC
Turist — uvale Funtana i Kagula) na nacin da se omoguci javni rezim
koristenja uz obalni («lungo-mare») i/ili zapadni rub kampa («pje$acka
prikrata») i pjeSatkog mosta (pontonskog ili temeljenog) u uvali
Fabjan prema Parku skulptura i Stanciji Valkanela kao izdvojenom
dijelu gradevinskog podrucja naselja Vrsar. Uz uredenje pjeSackog
T3 2000 12.465 mosta preko uvale Fabjan, potrebno je planirati i cjelovito hortikulturno
uredenje uvale (podrucje oznaceno «PK» na kartografskim prikazima
u mj.1:5000) s uredenjem pjeSackih staza uz obalu i urbanom
opremom od prirodnih materijala.

Vrsar:
TL «AC Turist»

Na podrugju Rta Zatika predvida se uredenje priveza za plovila (barke,
«gumenjake») gostiju auto-kampa. Predvida se izvedba osnovnog
mola (gata) na armirano-betonskim stupovima, te manjih
(«sekundarnih») pontonskih molova uz odgovarajuéi sustav sidrenja —
sve u cilju svodenja nasipavanja na najmanju mjeru.

Vezano uz urbanisticko uredenje TL «AC Turist» i pomorskog dobra
na koje se «naslanja», UPU mora posebnu paznju posvetiti rieSenju
“zoniranja i reZzima koristenja na moru” prema otocima Cavata i
Salamon (ne-gradevinska podrucja, znacajni krajobraz!) te utvrditi
uvjete uredenja i koriStenja ovih otoka u rekreacijske svrhe te nacin
pristupa rekreacijskim plovilima do ovih otoka.

TL «Saline» u naselju Vrsar obuhvaéena je UPU-om «Vrsar».
Predvida se izgradnja visokokategoriziranog «gradskog» hotela (min.
4*) koji se nadovezuje na mjeSovitu namjenu s centralnim sadrzajima
juzno od pred-moderne urbane cjeline naselja Vrsar - na podrucju
Saline i nekadasnje «drage». UPU-om «Vrsar» potrebno je preispitati i
utvrditi obalnu crtu u podru¢ju oznac¢enom isprekidanom crtom na
T 300 1.952 kartografskom prikazu u mijerilu 1:5000 - predvida se mogucnost
produbljivanja uvale na tragu nekadaSnjeg stanja. Hotel i javne
povrSine ili uvalu u podru¢ju Saline s ostalom izgradnjom oko tog
podrucja potrebno je planirati kao jedno od ZariSta javnog Zivota
podrucja naselja i turisticku atrakciju. Prije izrade UPU-a, preporucuje
se provedba anketnog urbanistiCko-arhitektonskog natjecaja za cijelo
podrucje Saline i kontaktne dijelove ostatka naselja.

Vrsar:
TL «Saline»
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TL «Belvedere» u naselju Vrsar obuhvacena je UPU-om «Vrsar»
buduci se dozivljava kao dio Sireg urbaniteta suvremenog naselja
Vrsar: orijentirana je na akvatorij luke Vrsar, posjetitelji i stanovnici se
«isprepliéu», kao i rieSenja funkcionalnih (utilitarnih, tehnickih) i

Vrsar: oblikovnih (estetskih) pitanja na koje mora odgovoriti UPU. U tom
TL «Belvedere T1, T2 2000 11.427 kontekstu, posebno je vazno UPU-om odrediti javni rezim koristenja
Vrsar» obalnog podruéja od predjela Saline do mosta prema Sv. Jurju.

Planira se rekonstrukcija i podizanje smjestajnih kapaciteta hotela
Belvedere na 4* kao i unapredenje kategorije smjestajnih kapaciteta i
pratecih sadrzaja u cijelom podrucju.

Planira se moguc¢nost proSirenja ponude prate¢ih sadrzaja marine
LNT do 30 2.321 (zatvorenih ili otvorenih sportsko-rekreacijskih gradevina) uz
realizaciju manjeg broja smjestajnih jedinica.

Vrsar:
TL «Marina»

Funtana: 4.903ha ukupno TL (6,73% ukupne povr. GPN-a)

UKUPNOTL | 5330 33.068 | Vrsar: 28.165 ha ukupno TL (19,41% ukupne povr. GPN-a)

SVEUKUPNO 41480 404.809

3.3. POVRSINE ZA SPORTSKO REKREACIJSKU NAMJENU

Clanak 82.
GRADEVINSKA PODRUCJA ZA SPORTSKO-REKREACIJSKU NAMJENU
(1)  Ovim Planom razgrani¢ene povrsine za Sportsko-rekreacijsku namjenu su:

a) golfigraliste «Stancija Grande» - unutar izdvojenog gradevinskog podrucja;

b)  sportsko-rekreacijske povrsine: igraliSta i staze — unutar izdvojenog gradevinskog
podrucja

c) mjesna uredena plaza — Funtana - u okviru GPN-a Funtana;

(2) Smijestaj ostalih Sportsko-rekreacijskih sadrzaja, i uvjeti za njihovu izgradnju u gradevinskim
podruéjima naselja i na povrdinama ugostiteljsko-turisticke namjene odredit ¢e se planovima uredenja
uzih podrucja.

Clanak 83.

GOLF IGRALISTE «STANCIJA GRANDE» - UVJETI GRADNJE
(1) Planira se gradevinsko podrucje za golf igraliste s do 27 rupa, obuhvata 110 ha.

(2) U granicama planiranoga gradevinskog podrucja sportsko-rekreacijske namjene za golf igraliste
trebaju se smjestiti:

a)  «golf ku¢a» (klub),

b) zgrade za pratece i servisne potrebe — gospodarske zgrade;

c) gradevine uredaja za procis¢avanje otpadnih voda i druga infrastruktura.

(3) Visina zgrada iz stavka 2. ovoga €lanka:
a) ad. alineja a) i ¢) - smije biti najviSe Py+P+Pks odnosno podrum, prizemlje i potkrovlje s
nadozidom do propisane visineg;
b) ad. alineja b) - smije biti najvise Py+P, odnosno podrum i prizemlje;

PreporuCa se da se dio ovih zgrada i ostale nuzne intervencije u terenu smjeste u zoni danas
postoje¢ih zgrada «Stancije Grande» te predlaze da se u ukupno krajobrazno uredenje (uz stroge
uvjete zastite kulturnih dobara) ukljudi i lokalitet «stare kave».

(4) U okviru «zone golf-igraliSta» (ukupne povrSine sportsko-rekreacijske namjene) predvida se
izgradnja smjestajnih kapaciteta tipa hotel (T1), Cije je razgraniCenje kao gradevinskog podrucja za
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ugostiteljsko-turisticku namjenu prikazano na kartografskom prikazu br. 4a-6 u mijerilu 1:5000.
Planirani hotel s prate¢im sadrzajima je primarno u funkciji visoke kvalitete i raznovrsnosti ponude
zone golf-igralidta i ne predstavlja autonomnu cjelinu. Ne dopusta se izgradnja smjestajnih kapaciteta
kao prve faze izgradnje zone golf igralista.

(5) Oblikovanje svih zgrada mora u osnovnim elementima biti uskladeno s tradicijskom
arhitekturom kraja, odnosno predstavljati njenu suvremenu interpretaciju.

(6) Zapadna granica zone golf-igralista definirana je postoje¢om trasom Z-5002. Od ruba
postojeéeg koridora Z-5002 odreden je pojas od 70m (oznaden na kartografskom prikazu u mij.
1:5000) koji ukljuéuje i lokvu Fabjan, unutar kojeg je moguce iskljuivo hortikulturno uredenje uz
osiguranje prostora za korekciju (pro$irenje) trase Z-5002.

Clanak 84.
UREDENE PLAZE
(1) Ovim Planom se na podrucju Opéine na slijedeci nacin planiraju uredene plaze:

a) kao ovim planom utvrdena (razgrani¢ena) povrSina u okviru povrSine naselja (ukupnog
GPN-a) Funtana — mjesna plaza Puntica

b)  u okviru gradevinskih podru¢ja ugostiteljsko-turisticke namjene i gradevinskih podrucja
naselja na povrSinama Cije se detaljno razgraniCenje (na pomorskom dobru) treba utvrditi
UPU-om

(2) Na dijelu kopna $to pripada uredenoj plazi podize se prizemna infrastrukturna prate¢a zgrada
do 50 m2 bruto izgradene povrsine u funkciji uredene plaze (Uredba o ZOP-u, &l. 7., st. 2. i ¢l. 14. st.
2.) (sanitarije, spremiste pribora za ciS¢enje, tuSevi, oprema za iznajmljivanje, prostor Cuvara i sl.) u
okviru koje moZze biti i prostor za ugostiteljsku namjenu koju vodi onaj koji ima koncesiju i koji ureduje,
Cisti i osigurava plazu u skladu sa Zakonom, uredbama, pravilnicima i standardima. Sukladno
obaveznom urbanistickom planu uredenja (UPU), uredenje i opremanje prostora uredene plaze vrsi
se u skladu sa visokim standardima boravljenja i koristenja.

Clanak 85.
PRIVEZISTA
(1) U okviru obuhvata gradevinskih podrucja ugostiteljsko-turisticke namjene planirane su lokacije
privezidta za sortsko-rekreacijska plovila, Cija se detaljna razgranienja i kapaciteti utvrduju UPU-om
u skladu s odredbama ovog plana i posebnim propisima.
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4. UVJETI SMJESTAJA DRUSTVENIH DJELATNOSTI

Clanak 86.
DRUSTVENE DJELATNOSTI
(1) Pod drustvenim djelatnostima podrazumijevaju se povrsine i zgrade namijenjene:
a) odgoju i obrazovanju (predskolske i Skolske ustanove);
b)  zdravstvu i socijalnoj skrbi;

c)  kulturi
d) tjelesnoj kulturi;
e) upravi

Zgradama drustvenih i javnih djelatnosti, u smislu ovih odredbi, smatraju se i zgrade vjerske
namjene (vjerskih zajednica), znaCajnije prometne zgrade te sloZzene zgrade objedinjenih pretezito
druStvenih i javnih namjena.

(2) Zgrade iz stavka 1. ovog Clanka smijestaju se unutar gradevinskih podrucja naselja na
povrsinama mjesovite namjene.

(3) Za zgrade iz stavka 1. ovoga ¢lanka vrijede slijedeci uvjeti:

a) Mogu imati najviSe podrum (P,), prizemlije (P), jedan kat (+1) i potkrovlje (Pks) s
nadozidom do 1,0 m visine, dakle P,+ P+1+Pks. Iznimno je moguée i podrum (Py),
prizemlije (P), dva kata (+2) te potkrovlje bez nadozida (Pk), dakle Py+P+2, ako uz
planiranu zgradu ve¢ postoji zakonito izgradena zgrada iste ili vece visine.

b)  Kota gornjeg ruba konstrukcije stropa podruma odnosno kota konstrukcije poda prizemlja
na svom najvisem dijelu moze se uzdizati najvise 1,0 m iznad najnize toCke zaravnatog ({;.
konac¢no uredenog) terena oko zgrade.

c) Visina vijenca zgrade, mjereno od najnize toCke zaravnatog terena uz zgradu, smije biti
najvise 10,0 m, a za sadrzZaje kulture i sporta najvise 9,0 m.

d) Visina krovnog sljemena, odnosno ukupna visina zgrade moze biti najvise 13,0 m mjereno
od najnize toCke zaravnatog terena uz zgradu.

e) Udaljenost zgrada drustvenih djelatnosti od granice susjedne Cestice mora iznositi
najmanje 3,0 m.

(4) Bruto izgradenost Cestica za druStvene djelatnosti moze biti najviSe:
a) 60% za slobodno stojece i poluugradene zgrade, a
b)  80% za ugradene zgrade.

(5) Uz djedgiji vrti¢, jaslice, osnovnu i obavezno je osigurati vrtno-parkovne povrsine i boravak djece
na otvorenom u skladu sa standardima. Ukupna izgradenost Cestice za djecji vrti¢, jaslice, osnovnu i
moze biti najviSe 40%.

(6) U slu€aju kad se na susjednoj Cestici planira izgraditi zgrada pored postojece zgrade za odgoj i
obrazovanje, tad njihova medusobna udaljenost mora iznositi najmanije tri visine viSe zgrade.

(7) Parkiranje vozila treba rjeSavati na gradevinskoj Cestici, prema normativima iz ¢lanka 91. a
Cestica mora imati pristup na javno prometnu povrSinu minimalne Sirine 5,0 m. Iznimno, u izgradenim
dijelovima naselja potreban broj parkiraliSnih mjesta moze se osigurati i u neposrednoj blizini na
susjednoj gradevinskoj Cestici i/ili u pojasu ulice.
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5. UVJETI UTVRBIVANJA KORIDORA ILI TRASA | POVRSINA
PROMETNIH | DRUGIH INFRASTRUKTURNIH SUSTAVA

Clanak 87.
INFRASTRUKTURA - OPCE ODREDBE
(1) Prostor za razvoj infrastrukture treba planirati i ostvariti po najviSim standardima zastite okoliSa.

(2) Vodenje infrastrukture treba planirati tako da se primarno koriste postojeéi pojasevi i ustrojavaju
zajednicki za viSe vodova, tako da se nastoje izbjeéi Sumska podrucja, vrijedno poljodjelsko zemljiste,
da se ne razara cjelovitost prirodnih i stvorenih tvorevina, a uz provedbu nacela i smjernica o zastiti
prirode, krajolika i cjelokupnog okolisa.

(3) Za zgrade i sustave od drzavne i Zupanijske vaznosti potrebno je prije pokretanja postupka
lokacijske dozvole napraviti sva potrebna istrazivanja i uskladivanja interesa i prava svih Cinitelja u
prostoru.

(4) Kapaciteti i trase za novoplanirane infrastrukturne povrsine odredit ¢e se odredenjem stvarnih
kapaciteta projektnih programa investitora. Do tada, u ovom Planu oni su dani nacelno i shematski.

Clanak 88.
KOLNI PROMET
(1) PolozZaj cesta i cestovnih koridora (pojaseva) odreden je na kartografskom prikazu br. 1:
“Koristenje i namjerna povrsina” i na kartografskom prikazu br. 2a: “Infrastrukturni sustavi — promet:

Xoam

cestovni, pomorski i zracni” u mjerilu 1:25000.

Clanak 89.
KOLNI KORIDORI
(1)  Uyvjeti uredivanja pojaseva i prometnih povrSina, kao i uvjeti uredivanja drugih infrastrukturnih
sustava na podrucju Opcéine, ako nije poblize odredeno ovim Planom, obavljaju se u skladu s
pozitivnim zakonskim propisima, pravilnicima i normama.

(2)  Unutar utvrdenih koridora javnih cesta nije dozvoljena izgradnja do ishodenja lokacijske dozvole
(ili donoSenja detaljnog plana uredenja) za prometnicu ili njen dio. Nakon ishodenja lokacijske dozvole
i zasnivanja gradevinske Cestice ceste, odredit ¢e se zastitni pojasevi ceste prema posebnom
propisu, a prostor izvan zastitnog pojasa prikljucit ¢e se susjednoj namjeni.

(3) Kada drzavna, Zupanijska i lokalna cesta prolazi kroz gradevinsko podrucje i kada se ureduje
kao ulica, udaljenost requlacijske linije od osi ulice mora iznositi najmanje:

a) zadrzavnu cestu 10,0 m,
b)  za Zupanijske 9,0 m,
c) za lokalnu cestu 50m.

Urbanisti¢kim planovima uredenja (UPU) mogu se odrediti i veCe vrijednosti, osobito ako se planira
drvored.

(4) U izgradenim dijelovima gradevinskih podrucja, ako koridor nema propisanu Sirinu, a ugraduje
se nova zgrada izmedu dvije postojeCe zgrade, gradevinska linija nove zgrade uskladuje se s
gradevinskim linijama postoje¢ih zgrada (gradevinska linija nove zgrada aritmetiCka je sredina
udaljenosti gradevinskih linija zgrada izmedu kojih se vrsi ugradnja).

(5) Najmanja Sirina kolnika u gradevinskim podrucjima je:
a) zajednosmijerni automobilski promet 4,0 m, (iznimno 3,0 m),
b)  S&irina kolnika za dvosmjerni promet 6,0 m, (iznimno 5,0 i 4,0 m).
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(6) Kod nepovoljnih terenskih uvjeta i zateCenih situacija u izgradenim dijelovima naselja, Sirine
jednosmjernog i dvosmjernog kolnika mogu biti i manje, ali ne manje od 3,0 m za jednosmjerne i 5,0
m za dvosmijerne ulice. Kod dvosmijernih ulica s izrazito nepovoljnom zateenom situacijom, na dijelu
trase je moguca Sirinu kolnika od 4m ako se na udaljenostima od 50,0 m planira ugibalista za
omogucavanje mimoilazenja.

(7) Samo jedna vozna traka moze se izgraditi izuzetno i to:
a) na preglednom dijelu ulice pod uvjetom da se svakih 150,0 m ugradi ugibaliste,
b)  slijepim ulicama Cija duljina ne prelazi 100 metara na preglednom, odnosno 50,0 m na
nepreglednom dijelu,
c) ujednosmijernim ulicama,
d) uizgradenim dijelovima naselja ako nije moguce ostvariti povoljnije uvjete prometa.

(8) Racuna se da je najmanja Sirina nogostupa 1,5 m, a iznimno 1,0 m.

Clanak 90.
KOLNA INFRASTRUKTURA | ZASTITA KRAJOBRAZA
(1) Prilikom izrade projektne dokumentacije, ali i izvedbe pojedinih planiranih prometnica, treba
posvetiti osobitu skrb za oCuvanje krajobraza. Ceste treba prilagoditi terenu kako bi gradevinskih
radova bilo $to manje (vijadukata, usjeka, zasjeka i nasipa). Za zastitu pokosa i iskopanih dijelova
terena obvezno treba koristiti samorodno (autohtono) drvece i grmlje

(2) Gdje je god moguce potrebno je u pojasu ulice (izmedu kolnika i nogostupa) posaditi drvored
prikladne veliine i oblika. Stabla valja saditi na razmaku koji ¢e omoguditi okomito ili podulje
parkiranje osobnih vozila u drvoredu.

Clanak 91.
PARKIRALISNA | GARAZNA MJESTA
(1) U postupku izdavanja lokacijske dozvole za izgradnju zgrade na gradevinskoj Cestici potrebno
je utvrditi potreban broj parkiraliSno/garaznih mjesta koje ¢e trebati osigurati na vlastitoj Cestici na
kojoj se planira odredena funkcija i to prema normativima iz Tablice 3.

(2) Ako na vlastitoj Cestici nije mogucée planirati potreban broj parkiraliSnih/garaznih mjesta
sukladno normativu iz Tablice 3. tada
a)  nije moguce graditi planiranu zgradu (namjenu), ili
b)  kapacitet planirane zgrade (namjene) treba smanijiti kako bi se mogao smijestiti potreban
broj parkiraliSnih/garaznih mjesta sukladno normativima.

(3) Od norme u stavku 2. ovoga ¢lanka moze se odstupiti samo
a) kod vec izgradenih gradevinskih €estica koje su u funkciji, ili
b) u gusto izgradenim dijelovima gradevinskih podruja naselja gdje to prostorno nije
moguce viSe ostvariti.
U ovim slu€ajevima treba potrebna parkiraliSno/garazna mjesta osigurati na vlastitoj Cestici u
neposrednoj blizini.

TABLICA 3.: NORMATIVI ZA BROJ PARKIRALISNIH MJESTA PO POJEDINIM NAMJENAMA ZGRADA

Namjena zgrade Broj mjesta na Potreban broj mjesta
Obiteljske stambene zgrade 100 m* BRP 1,0
Obiteljske stambene zgrade Jedna stambena jedinica 1,0
Zgrade mjeSovite namjene 75 m° BRP 1,0
Zgrade mjeSovite namjene Jedna stambena/smjestajna 1,0
jedinica
Obiteljski pansion ili obiteljski hotel | 75 m” BRP 1,0
Obiteljski pansion ili obiteljski hotel | Jedna smjeStajna jedinica 1,0
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Vigestambena zgrada 75 m° BRP 1,0
Visestambena zgrada Jedna stambena jedinica 1,5
Skolske i predskolske ustanove 100 m* korisnog prostora 0,5-1
Zdravstvene ustanove 100 m* korisnog prostora 1
Socijalna zastita 100 m? korisnog prostora 1
Kultura i fizicka kultura 100 m* korisnog prostora 0,5
Uprava i administracija 100 m” korisnog prostora 1
Poslovanje (uredi, kancelarije, | 100 m” korisnog prostora 1,5
biroi i sl.)

Usluge 100 m* korisnog prostora 1,5
| Trgovina 100 m” korisnog prostora 1,5-2,5
Ugostiteljstvo 100 m” korisnog prostora 4,0
Ugostiteljstvo jedan stol 1,5
Proizvodnja, prerada i skladiSta 1 zaposleni 0,45

Proizvodnja, prerada i skladista 100 m” korisnog prostora 1
Banka, posta 100 m* korisnog prostora 25
Hoteli (u naselju) 100 m” korisnog prostora 2,5
Hoteli (u naselju) 1 krevet 0,5
U okviru gradevinskih podru€ja za | 1 krevet 0,5
turisticku namjenu (T)
Hoteli (T1) jedna soba 0.75
TuristiCko naselje (T2) Smijest. jedinica s 3 lezaja 1,0
Smjest. jedinica s 4 lezaja 1,5
Smjest. jedinica sa 6 lezaja 2,0

Pri planiranju se uzimaju vrijednosti koje daju veci broj parkiralita/garaza po kategoriji.

(4) PovrSine za ugostiteljsko-turistiCku namjenu osiguravaju potreban broj parkiraliSnih mjesta u
okviru svog gradevinskog podru€ja za turisticku namjenu kao cjelinu ili pojedinacno u okviru
pojedinacnih Cestica (namjena) gradevinskog podrucja za turistiCku namjenu. U suprotnom nije
moguce realizirati planirani kapacitet lezajeva. U sluCaju potrebe mogu se planirati i etazna
parkiraliSta.

(5) U slucaju da se unutar zgrade predvida neki poslovno-trgovacko-ugostiteljski-turisticki ili slican
sadrzaj, koji zahtijeva dostavu, obvezno treba osigurati prostor i za zaustavljanje dostavnoga vozila
na samoj gradevinskoj Cestici.

(6) ParkiraliSte se ne smije predvidjeti duz postojeCe prometnice na nacin da se time suzava
kolnik, ili da se onemoguci prolaz pjeSaka (potrebno je osigurati plo¢nik najmanje Sirine 1,0 m).

Clanak 92.
POMORSKI PROMET
(1) U okviru Op¢ine ovim Planom predvidene su slijedece luke otvorene za javni promet:
a) Vrsar - lokalnog znacaja
b)  Funtana - lokalnog znacaja

(2) U okviru Op¢ine ovim Planom predvidene su slijedece luke posebne namjene:
c¢) luke nauti¢kog turizma Zupanijskog znacaja - marine: Vrsar i Funtana
d)  sidrista i priveziSta u okviru turisti¢kih zona i uz povrsine naselja

(3) U okviru luke otvorene za javni promet Vrsar predvidena je i lokacija LO-ostale luke te se u
okviru izrade UPU-a, a u skladu s odgovaraju¢im propisima, u podrucju luke Vrsar moze detaljnije
razgraniCiti povrSina za ribarsku luku, sportsko-rekreacijska plovila, privez domicilnog stanovnistva,
pratecCe servisne objekte lu¢ke podgradnje i sl.
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Clanak 93.
ZRACNI PROMET

(1) Planira se osuvremenjivanje postoje¢eg aerodroma Vrsar (sa sezonskim grani¢nim zracnim
carinskim prijelazom od medunarodnog znacaja |l. kategorije ) te moguc¢nost prelaska iz tercijarne 1A
kategorije u kategoriju 2C uz:

- produljenje piste prema sjeveru te

- proSirenje upravne zgrade i pratecih sadrzZaja radi izgradnje pomoc¢nih objekata

(padobranski centar, ucionice, video sale, drustveni prostor)

Clanak 94.
POSTA | JAVNE TELEKOMUNIKACIJE
(1) Raspored postanskih ureda i polozaj trasa telefonskin vodova i uredaja odreden je na
kartografskom prikazu br. 2b: “Infrastrukturni sustavi - poSta i telekomunikacije” u mjerilu 1:25000.

(2) Antenski stupovi mobilnih mreza svojim polozajem ne smiju remetiti vizure na osobite
krajobrazne vrijednosti. U slu€aju zasti¢enih (registriranih) vrijednosti svoj sud daju relevantne
institucije (Uprava za zastitu kulturne bastine, Konzervatorski odjel i sl.)

Clanak 95.
PLINOOPSKRBA
(1) Elementi plinoopskrbne infrastrukturne mreze (u razvoju) utvrdeni Planom na kartografskom
prikazu br. 2c: “ Infrastrukturni sustavi — energetika: elektroenergetika i cijevni transport plina” u
mjerilu 1:25000 smatraju se okvirnim, dok ¢e se njihova mikrolokacija i detaljniji uvjeti odrediti u
skladu s posebnim propisima donoSenjem prostornog plana uZeg podrucja odnosno lokacijskom
dozvolom.

Clanak 96.
ELEKTROOPSKRBA
(1) Polozaj dalekovoda i njihovih pojaseva odreden je na kartografskom prikazu br. 2c:
“Infrastrukturni sustavi — energetika: elektroenergetika i cijevni transport plina” u mjerilu 1:25000.

(2) Postavljanje elektroopskrbnih visokonaponskih (zracnih ili podzemnih) kao i potrebnih
trafostanica obavljat ¢e se u skladu s posebnim uvjetima Hrvatske Elektroprivrede. Sirine zastitnih
koridora (pojaseva) moraju biti u skladu sa zakonom, pravilnicima i normama.

(3) Pri odabiru lokacije trafostanica treba voditi raCuna o tome da u buduénosti ne budu
ograniCavajuci Cimbenik izgradnji naselja, odnosno drugim infrastrukturnim zgradama.

(4) Dalekovodima je potrebno, ovisno o naponskoj razini, osigurati zastitne pojaseve i to:

a) 110 kV ZDV (43+43 m) 86 m,

b) 35kV ZDV (30+30 m) 60 m,

c) 10kV ZDV (15+15 m) 30 m.
Ove zgrade ne zahtijevaju svoju gradevinsku Cesticu, a prostor ispod dalekovoda moze se koristiti i u
druge svrhe u skladu s pozitivnim zakonskim propisima, uredbama, pravilnicima i standardima.

(5) Koristenje i uredenje prostora unutar koridora treba biti u skladu s «Pravilnikom o tehnickim
normativima za izgradnju nadzemnih elektroenergetskih vodova nazivnog napona od 1 kV do 400
kV» (NN 53/91 i 24/97).

(6) Koridori kroz Sumska podrucja formiraju se prema najvecoj visini drveca, tako da u slucaju
pada drvo ne dosegne vodice.

(7) Kod paralelnog vodenja s drugim infrastrukturnim gradevinama moguée je preklapanje
njihovih koridora uz nuznost prethodnog medusobnog usaglasavanja.
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Clanak 97.
VODOOPSKRBA
(1) Polozaj trasa cjevovoda odreden je na kartografskom prikazu br. 2d: “Infrastrukturni sustavi -
vodnogospodarstvo: Koristenje voda ” u mjerilu 1:25000.

(2) Gradnja magistralnih vodoopskrbnih vodova, crpnih i precrpnih stanica, kao i vodosprema izvan
gradevinskih podrucja utvrdenih ovim Planom, odvijat ¢e se u skladu s posebnim uvjetima Hrvatske
vodoprivrede, odnosno mjerodavnog ureda za vodoopskrbu.

(7) Akumulacije, naplavne povrSine, javne cisterne i vodospreme mogu se locirati unutar i izvan
gradevinskih podruc¢ja te uredivati temeljem projekta navodnjavanja Opcine, uvazavajuci sve
relevantne odredbe o zastiti kultiviranog i prirodnog krajobraza. Postojee javne cisterne (gustirne,
pioveri) i pripadajuc¢e naplavne povrSine unutar i izvan gradevinskih podru¢ja moraju se odrzavati i
popravljati kako bi ih se ponovno privelo i/ili zadrzalo u funkciji. One su ujedno i uspomena na prosla
vremena i dopuna postoje¢eg sustava odnosno dragocjena priCuva u slu€ajevima nestanka ili
zagadenja vode iz vodoopskrbnog sustava.

Clanak 98.

ODVODNJA
(1) U Opcini se planira Sirenje postojeCe kanalizacione mreZze naselja i izgradnja uredaja za
proCiS¢avanje otpadnih s ispustom u more. Odvodnja je odredena modelom razdjelne kanalizacije,
Sto znacdi da se oborinske vode rjeSavaju zasebno prema lokalnim uvjetima, a odvodnja otpadnih
voda putem javnih sustava odvodnje. Iznimno se za dijelove starih gradskih jezgri pod zastitom mogu
primijeniti i mjeSovita rjeSenja odvodnje.

(2) Gradnja magistralnih kolektora odvodnje, zajedno s mozebitnim proCistaima izvan gradevinskih
podrucja utvrdenih ovim Planom obavljat ¢e se u skladu s posebnim uvjetima mjerodavne ustanove
zaduzene za odvodnju. Ako treba izgraditi proCista¢ unutar gradevinskog podrucja ili u njegovoj
neposrednoj blizini treba izraditi odgovarajucéu studiju utjecaja na okoli$

(3) Polozaj trasa kanalizacionih vodova odreden je na kartografskom prikazu br. 2d: “Infrastrukturni
sustavi - vodnogospodarstvo - odvodnja otpadnih voda, odlaganje otpada ” u mjerilu 1:25000.

Clanak 99.
VODNO GOSPODARSTVO, BUJICE | LOKVE
(1) Obavljanje gospodarskih i drugih djelatnosti na podrudju obuhvata plana moze se obavljati u
skladu s vaze¢om odlukom o zonama sanitarne zastite izvoriSta voda za pi¢e predmetnog podrudja.

(2) U okviru Opcine nisu registrirani buji¢ni tokovi kao znacajniji problemi.

(3) ZateCene lokve trebaju se Stititi. Posebno se Stiti lokva sjeverno od groblja u Vrsaru, pored
uvale Fabjan, a locirana u zoni planiranog golf igraliSta. Podrucje lokve se moze samo hortikulturno
urediti i odrzavati.

(4) lzgradnja sustava vodoopskrbe i odvodnje, odrzavanje vodotoka i drugih voda, gradevina za
zastitu od Stetnog djelovanja voda, gradevina za obranu od poplava, zastitu od erozija i bujica te
melioracijsku odvodnju, provodi se neposrednim provodenjem plana.

Clanak 100.
GROBLJA
(1) Planom nisu planirana nova groblja. Planira se mogucénost proSirenja groblja uz naselje Vrsar.
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6. MJERE ZASTITE KRAJOBRAZNIH | PRIRODNIH
VRIJEDNOSTI | KULTURNO-POVIJESNIH CJELINA

~ Clanak 101.
OPCA NACELA ZASTITE

(1) Planom su utvrdene mjere zastite prostora, odnosno zastite,

a)
b)
c)

krajobraznih vrijednosti,
prirodnih vrijednosti i
kulturno povijesnih cjelina

(2) Povijesne naseobinske, graditeljske i vrtno-perivojne cjeline, prirodni i kultivirani krajobrazi,
kao i pojedinaéne gradevine spomenickih obiljezja s pripadajuéim Cesticama, te fizickim vizualno
istaknutim okoliSem, moraju biti na struéno prihvatljiv i vrstan nacin uklju¢eni u buduc¢i razvitak
Opéine. Zastita kulturno-povijesnih i prirodnih vrijednosti podrazumijeva ponajprije sljedece:

a)
b)

c)

d)

e)

f)
s))
h)

OcCuvanje i zastitu prirodnoga i kultiviranoga krajolika kao temeljne vrijednosti
prostora;

Poticanje i unapredivanje odrZavanja i obnove zapustenih poljodjelskih zemljista,
zadrzavajuci njihov tradicijski i prirodni ustroj (osobito vinograda i maslinika);
Ocuvanje povijesnih naseobinskih cjelina (sela, zaselaka i izdvojenih sklopova) u
njihovu izvornom okruZenju, s povijesnim graditeljskim ustrojem i naslijedenom
parcelacijom;

Ozivljavanje starih zaselaka i osamljenih gospodarstava etnoloske, arhitektonske i
ambijentalne vrijednosti;

Ocuvanje i obnovu tradicijskoga graditeljstva (osobito starih kamenih kuca), ali i svih
drugih povijesnih gradevina spomenickih svojstava, kao nositelja prepoznatljivosti
prostora;

Ocuvanje povijesne slike, volumena (gabarita) i obrisa naselja, naslijedenih
vrijednosti krajolika i slikovitih pogleda (vizura);

Oc¢uvanje i njegovanje izvornih i tradicijskih sadrzaja, poljodjelskih kultura i
tradicijskoga nacina obrade zemilje;

Zadrzavanje i oCuvanje prepoznatljivih toponima, naziva sela, zaselaka, brda i
potoka, od kojih neki imaju simboli¢na i povijesna znacenja;

Oc¢uvanje prirodnih znaCajki dodirnih predjela uz zasti¢ene cjeline i vrijednosti
nezasticenih predjela kao 8to su obale, prirodne Sume, kultivirani krajolik — bududi
da pripadaju ukupnoj prirodnoj i stvorenoj bastini.

6.1. MJERE ZASTITE KRAJOBRAZNIH | PRIRODNIH VRIJEDNOSTI

) Clanak 102.
ZASTITA KRAJOBRAZNIH | PRIRODNIH VRIJEDNOSTI

(1) U smislu odredbi Zakona o zaétiti prirode (NN 70/05) na podrucju Opéine zakonom su
zasti¢ene prirodne vrijednosti — zasti¢ena podrucja:

a) u kategoriji Zna€ajni krajobraz

- Limska draga (199.3ha na podruéju Op¢ine)

b) u kategoriji Posebni rezervat (u moru)

- Limski kanal

c) u kategoriji Spomenik parkovne arhitekture

- Cempresi na groblju u Vrsaru

(2) Ovim Planom utvrduje se, na temelju zakonskih propisa i standarda, slijedom prijedloga PPIZ,
pokretanje postupka za stavljanje pod zastitu sljedecih vrijednih dijelova prirode:
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a) u kategoriji Znaéajni krajobraz (prijedlog)
- PoreCko-vrsarski otoci — dio na podrucju Opcine Vrsar (47.2ha kopnene povr.)

(3) Akvatorij priobalja s Vrsarsko-poreckim otoli¢éima te Limskim zaljevom ulazi u jezgru
preliminarne nacionalne ekoloske mreze (NEN). Navedeno podrucje vrednovano je i kao dio podrucja
vaznog za ptice EU (SPA) «Akvatorij zapadne Istre» te predstavlja potencijalno podrucje EU ekoloSke
mreze «Natura 2000».

(4) Za gradnju unutar zasti¢enih prirodnih podrucja, odnosno za obavljanje radnji unutar zasti¢enih
podrucja, potrebno je ishoditi uvjete zastite prirode, odnosno dopustenje, sukladno odredbama ¢1.38. i
127. Zakona o zastiti prirode.

(5) Sva podrucja prirodnih vrijednosti, kao i sva podrucja (zone) zastite krajobraznih vrijednosti i
vizura opisani su u pisanom dijelu Plana. Podrucja zastite, unutar kojih granica se provode odredbe iz
ovoga Clanka, urisana su na kartografskom prikazu br.3a: “Uvjeti koriStenja i zaStite prostora —
prirodne vrijednosti’ u mijerilu 1:25000 i kartografskom prikazu br. 4: “Gradevinska podrucja naselja i
podrucja posebnih uvjeta koriStenja” u mjerilu 1:5000.

Clanak 103.
MJERE ZASTITE KRAJOBRAZNIH | PRIRODNIH VRIJEDNOSTI
(1) Prije bilo kakovih zahvata na prirodnim vrijednostima predvidenim za zastitu

a) potrebno je izvrsiti potpunu inventarizaciju i valorizaciju staniSta te zastititi vrste podrucja;

b) potrebno je u Sto vecoj mjeri zadrzati prirodne kvalitete prostora, odnosno posvetiti paznju
oCuvanju cjelokupnog prirodnog krajobraza i okruzenja;

c) prirodne krajobraze treba &tititi od nove izgradnje, a kao posebnu vrijednost treba oCuvati
podrucja prekrivena autohtonom vegetacijom te obalno podrucje (prirodne plaze i stijene)
te more i podmorje kao ekoloski vrijedna podrudja;

d) potrebno je osigurati racionalno koriStenje prirodnih dobara bez ostecivanja ili ugrozavanja
njenih dijelova i uz $to manje naruSavanje ravnoteze prirodnih ¢imbenika;

e) u cilju sprijeCavanja nepovoljnih utjecaja na bioloSku raznolikost i krajobrazne vrijednosti
potrebno je propisati mjere zastite na temelju kojih ¢e nadlezna sluzba koja se bavi
poslovima za$tite prirode pri Uredu drzavne uprave u Zupaniji utvrditi posebne uvjete
zastite prirode za gradenje i izvodenje radova i zahvata u podrucjima odredenim ¢lankom
38. stavak 2. Zakona o zastiti prirode;

f)  za planirane zahvate u prirodi, koji sami ili s drugim zahvatima mogu imati bitan utjecaj na
ekoloski znacajno podrucje, ili zastiCenu prirodnu vrijednost, treba propisati obvezu
provodenja postupka ocjene prihvatljivosti zahvata za prirodu sukladno Zakonu o zastiti
prirode.

(2) Opé¢i uvjeti i mjere zastite prirode:

a) ocuvati bioloSke vrste znacCajne za stanisni tip, te zasti¢ene i strogo zasticene divlje svojte,
Sto podrazumijeva neunoSenje stranih (alohtonih) vrsta i genetski modificiranih
organizama i osiguranje prikladne brige za njihovo o¢uvanje, oCuvanje njihovog stanista i
njihovo pracenje,

b) sprijeciti nestanak pasnjaka (putem ispa$e, poticati ekstenzivan nacdin sto¢arstva),

c) posSumljavanje treba obavljati autohtonim vrstama drveca, a uzgojne radove provoditi tako
da se iz degradacijskog oblika Suma postepeno prevodi u visoki uzgojni oblik,

d) ocuvati povoljnu gradu i strukturu morskog dna i obale i priobalnih podrudja i ne
iskoriStavati sedimente iz sprudova u priobalju, o€uvati povoljna fizikalna i kemijska
svojstva morske vode,

e) u cilju oCuvanja prirodne bioloSke i krajobrazne raznolikosti kao posebnu vrijednost treba
oCuvati podrucja prekrivena autohtonom vegetacijom, lokve i njihovu neposrednu okolicu,
podruc¢ja prirodnih vodotoka, te obalno podrudje (prirodne plaze i stijene), te more i
podmorje kao ekoloSki vrijedna podrucja, potrebno je revitalizirati ekstenzivno stocarstvo,
te poticati obnovu zapustenih vinograda i maslinika na tradicionalan nacin, poticat
pCelarstvo i sl.
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f)  treba sprijeciti Stetne zahvate i poremeéaje u prirodi koji su posljedica turistickog razvoja i
drugih djelatnosti i osigurati Sto povoljnije uvjete odrzavanja i slobodnog razvoja prirode

g) treba ograniCiti gradevinsko zauzimanje obale, posebno na krajobrazno vrijednim
lokacijama, te se prirodna obala treba oluvati bez znacajnih izmjena obalne linije,
nasipavanja i otkopavanja obale.

(3) Postojece Sume, vecim dijelom u privatnom vlasniStvu, ne mogu se prenamijeniti za druge
namjene. Potrebno je gospodariti Sumama na nacin da se o€uvaju autohtone Sumske zajednice, a u
skladu s vazecim zakonima i propisima. U cilju unapredenja Suma i Sumskoga tla potrebno je uciniti
sljedece:
a) izraditi Sumsko-gospodarske osnove za privatne Sume,
b)  makiju i Sume panjacCe, koje prevladavaju u privatnim Sumama, uzgojem prevesti u visi
uzgojni oblik,
c) poSumljivati Sikare, paljevine, zapustena obradiva zemljidta i zemljiSta neprikladna za
poljodjelstvo,

(4) lzgradivati Sumske putove, vatrobrane prosjeke, uredivati i Cistiti Sumsko zemljiSte u skladu sa
Sumsko-gospodarskim osnovama,.

(5) Poljodjelsko zemljiste cijeni se kao osobita ograni¢ena vrijednost i zbog toga se S$titi od
promjene namjene. Na poljodjelskom zemljiStu, osim na poljodjelskom zemljiStu osobito vrijednog
kultiviranog krajolika, mogu se izgradivati gospodarske gradevine u skladu s odredbama ovoga Plana
o gradnji izvan gradevinskoga podrucja.

Clanak 104.
CUVANJE SLIKE NASELJA
(1) Mijere za oCuvanje slike naselja, odnosno kulturnog krajobraza, medu ostalim obuhvacéa i:

a) tlorisni oblik kuée za stanovanje u nacelu je izduzeni pravokutnik dulje stranice paralelne
sa slojnicama;

b)  horizontalni i vertikalni gabariti gradevina, oblikovanje proc€elja, pokrovi i nagibi krovista,
gradevni materijali te boja procelja, osobito unutar postojecih sredista tradicijskih naselja,
moraju biti u skladu s okolnim gradevinama, krajolikom i nainom gradenja na doti¢nom
podrucju

c)  zidovi pro€elja mogu biti Zbukani, a ako se rade u kamenu, tada u okviru podrucja stroge i
umjerene zastite kamen mora biti koriSten i obraden na tradicijski nacin (procelje oblozeno
strojno obradenim, ili pravilno rezanim i glatko fugiranim kamenom potpuno je
nepodesno). Opcenito se preporuCa koristenje lokalnih materijala i nacina gradnje, a
tradicijska izgradnja moze biti interpretirana i suvremenim oblikovnim jezikom. lznimno,
suvremena interpretacija tradicijskog arhitektonskog izraza moze se dozvoliti i u okviru
podrucja stroge i umjerene zastite u skladu s poblizom analizom i uvjetima UPU-a.

d)  krovista zgrada su kosa, poZeljno je dvostre$na nagiba izmedu 18°i 25°;

e)  kroviste u pravilu mora biti pokriveno crijepom;

f) ogradivanje Cestica treba biti kamenom, pozeljno suhozidom i (ili) zivicama do uobi€ajene
visine suhozidne mede. Moguéi su i betonski zidovi izgradeni u maniri suhozida (gradnja
kamena istovremeno ili prije od betona a ne samo «oblaganje» betonskog zida). U manjoj
mjeri u vec¢im naseljima, moguce su ziCane ograde, obvezno sa Zivicom s unutarnje
strane Cestice te druk&ije ograde;

g) uvrtovima i voénjacima ne treba saditi uneseno (egzoti¢no) bilje, kao ni ono uobi¢ajeno u
gradskim prostorima. Valja koristiti svojte cvijea i grmlja, primjerene kraju;

h)  u predvrtu, izmedu ceste (ulice) i kuée, preporu¢a se sadnja drveca svojstvenog kraju i
ukrasnog grmlja;

i) autohtone pejzazne ambijente treba Cuvati i omoguciti nastajanje novih, kao $to su borici,
Sumarci i gajevi, skupine stabala i drvoredi (éempresa, borova) i dr.;

i) treba poticati i unapredivati odrzavanje zapustenih poljodjelskih povrdina, zadrZzavajudi
njihovu tradicijsku i prirodnu strukturu, a to se osobito odnosi na zapustene terasaste
vinograde i maslinike.
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Clanak 105.
MJERE ZASTITE POLJODJELSKOG ZEMLJISTA
(1) Poljodjelsko zemljiSte Planom uziva poseban status i zastitu. Vrijedno poljodjelsko zemljiSte
utvrdeno ovim Planom mora se intenzivno obradivati uz primjenu potrebnih agrotehni¢kih mjera i ne
moze promijeniti namjenu osim kada su u pitanju potrebe Hrvatske vojske. Na njemu se mogu
izgradivati samo pomocéne gospodarske gradevine u skladu s provedbenim odredbama ovoga Plana.

(2) U cilju zastite poljoprivrednog zemljista, nadlezna drzavna sluzba:

a) vodi popis povrsina i vrijednosti ukupnog poljodjelskog zemljiSta na podrucju obuhvata
Plana, te da vodi popis neiskoristenog poljodjelskog zemljista u privathom i drzavnom
vlasnistvu,

b) obavlja poslove u svezi davanja u zakup neiskoristenog poljodjelskog zemljiSta u
drzavnom vlasnistvu,

c) provodi politiku razboritog iskoriStavanja poljodjelskog zemljista u skladu sa Zakonom o
poljoprivrednom zemiljistu.

Clanak 106.
MJERE ZASTITE SUMSKOG ZEMLJISTA
(1) Planom su utvrdene Sumske povrsine. Prema namijeni i znacaju dijele se na:
a) gospodarske Sume Cije se uredivanje i iskoriS¢ivanje obavlja prema Sumsko-gospodarskoj
osnovi;
b)  zastithe Sume
c) Sume posebne namjene

(2) Nacin zastite, uredenja i koriStenja Suma unutar granica zasticenih krajolika odvija se temeljem
Sumsko-gospodarskih osnova i u skladu sa zakonskim propisima i standardima.

(3) Za provodenje ovog Plana bitne su sljedeée mjere:
a) podumljivanje Sikara, makije i krSa osobito radi ekoloSke zastite i unapredenja ambijenta;
b) izgradnja Sumskih putova i uredivanje i CiS¢enje Sumskog zemljiSta radi sprjeCavanja
Sumskih pozara, a na temelju Sumsko-gospodarskih osnova;
c) podumljivanje zapustenih zemljidta, koja nije opravdano obradivati;
d) vracanje u prvobitno stanje opozarenih Sumskih povrsina.

Clanak 107.
MJERE ZASTITE MORA
(1) Radi sprjeCavanja oneci$¢enja uzrokovanog pomorskim prometom i lu¢kim djelatnostima treba
osigurati opremu za sprjeCavanje Sirenja i uklanjanja oneciSc¢enja, prihvat otpada i istroSenog ulja te
drugih tvari, a u marinama i lokalnim lukama instalirati uredaje za prihvat i obradu sanitarnih voda s
brodica, kontejnere za odlaganje otpada, istroSenog ulja, ostataka goriva i zauljenih voda.
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6.2. MJERE ZASTITE KULTURNO-POVIJESNIH DOBARA

, Clanak 108. )
OPCE ODREDBE | UPRAVNI POSTUPAK PRI ZASTITI

A/ OPCA NACELA ZASTITE

(1) Povijesne naseobinske, graditeljske, vrtno-perivojne cjeline i kultivirani krajolici, kao i
pojedinacne gradevine spomenickih obiljezja sa pripadaju¢im parcelama, te fizikim i vizualnim
okolisem, moraju biti na stru¢no prihvatljiv i vrstan nacéin uklju¢eni u buduci razvitak opcine.
Zastita kulturno-povijesnih vrijednosti podrazumijeva ponajprije sljedece:
a) Ocuvanje i zastitu kultiviranoga krajolika kao temeljne vrijednosti prostora;
b) Poticanje i unapredivanje odrzavanja i obnove zapustenih poljodjelskih zemljista,
zadrzavajuéi njihov tradicijski i prirodni ustroj;
c) Zadrzavanje povijesnih trasa putova (starih cesta, pjeSackih staza, poljskih putova);
d)  Oc¢uvanje povijesnih naseobinskih cjelina (zaselaka i izdvojenih sklopova poput "stancija")
u njihovu izvornom okruzenju, s povijesnim graditeljskim ustrojem i naslijedenom
parcelacijom;
e) Ozivljavanje starih osamljenih gospodarstva etnoloSke, arhitektonske i ambijentalne
vrijednosti;
f) Ocuvanje i obnovu tradicijskog graditeljstva ali i svih drugih povijesnih gradevina
spomenickih svojstava, kao nositelja prepoznatljivosti prostora;
g) Ocuvanje povijesne slike, volumena (gabarita) i obrisa naselja, naslijedenih vrijednosti
krajolika i slikovitih pogleda (vizura);
h)  Ocuvanje i njegovanje izvornih i tradicijskih sadrzaja, poljodjelskih kultura i tradicijskog
nacina obrade zemlje;
i) Zadrzavanje i o€uvanje prepoznatljivih toponima, naziva naselja, zaselaka, polja, vodotoka
i uvala, od kojih neki imaju simboli€na i povijesna znacenja
j) Ocuvanje prirodnih znacajki predjela kao Sto su obale mora, prirodne Sume, bare,
kultivirani krajolik - buduci da pripadaju ukupnoj prirodnoj i stvorenoj bastini.

B/ OPCE ODREDBE | UPRAVNI POSTUPAK PRI ZASTITI KULTURNO-POVIJESNE BASTINE

(2) Odredbe za uspostavu i provodenje mjera zastite i obnove kulturnih dobara proizlaze iz Zakona
i Uputa, koji se na nju odnose (ukljuCujuci i sve naknadne izmjene i dopune):

a)  Zakona o zaétiti i ocuvanju kulturnih dobara (NN 69/99, 151/03, 157/03);

b)  Zakona o gradnji (NN 175/03, 100/04);

c)  Zakona o prostornom uredenju (NN 30/94, 68/98, 35/99, 61/00, 32/02 i 100/04);

(3) Propisanim mjerama utvrduju se obvezatni upravni i neupravni postupci te nacin i oblici
graditeljskih i drugih zahvata na:

a) pojedinacnim spomenickim gradevinama,

b)  gradevnim sklopovima,

c) arheoloskim lokalitetima,

d) parcelama na kojima se spomenicke gradevine nalaze

e) predjelima (zonama) zastite naselja

(4) Posebnom konzervatorskom postupku osobito podlijezu sljede¢i zahvati na zasticenim
gradevinama, sklopovima, predjelima i lokalitetima:

a) popravak i odrzavanje postojecih gradevina,

b) funkcionalne prenamjene postojecih gradevina,

c¢) nadogradnje, prigradnje, preoblikovanja i gradevne prilagodbe (adaptacije),

d) rusSenjai uklanjanja gradevina ili njihovih dijelova,

e) novogradnje na zasti¢enim parcelama ili unutar zasti¢enih predjela,

f) izvodenje radova na arheoloskim lokalitetima.
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(5) U skladu s navedenim zakonima, za sve nabrojene zahvate u stavku 4) na gradevinama,
sklopovima, predjelima (zonama) i lokalitetima, za koje se Prostornim planom utvrdi obaveza zastite,
(na razini drzavnog organa je 38 takvih elemenata bastine) kod nadlezne ustanove za za$titu
spomenika (Ministarstvo kulture, Uprava za zastitu kulturne bastine - Konzervatorski odjel u Puli)
potrebno je ishoditi zakonom propisane suglasnosti:

a) posebne uvjete (u postupku izdavanja lokacijske dozvole),

b)  prethodno odobrenje (u postupku izdavanja gradevne dozvole) i

c)  nadzor u svim fazama radova, koji provodi nadlezni Konzervatorski odjel u Puli.

(6) Zasti¢enim kulturnim dobrima, kod kojih su utvrdena spomenicka svojstva i na koje se obavezno
primjenjuju spomenicke odredbe i postupci, smatraju se sva dobra koja su u ovom Prostornom planu
popisana kao:

a) zaSti¢ena kulturna dobra (Z) — nova (revidirana) rijeSenja Ministarstva kulture;

b)  registrirani spomenici (R) — stara (ne revidirana) rjeSenja Regionalnog zavoda za zastitu

spomenika kulture u Rijeci;
c) preventivno zasticena kulturna dobra (P);
d) evidentirana (E-MK i EP) ukoliko su predloZena za zastitu na drzavnoj razini (PZ-D).

(7) Za ostale gradevine oznaene kao evidentirane planom (EP), za koje se predlaze zastita na
lokalnoj opcinskoj razini (PZ-L) najceS¢e lokalne vazZnosti, opisani postupak nije obavezan, ali je
preporucljiv ukoliko organi lokalne uprave u provedbi ovoga Prostornoga plana nadu interes i potrebu
za savjetodavnim sudjelovanjem Sluzbe zastite.

(8) Temeljem evidencije (inventarizacije) provedene prilikom izrade ovoga Prostornoga plana, uz
ranije registrirana (R), zasti¢ena (Z) i preventivno zasti¢ena (P) kulturna dobara, Uprava za zastitu
kulturne bastine - Konzervatorski odjel u Puli po sluzbenoj ¢e duznosti na prijedlog Opc¢ine pokrenuti
postupak dokumentiranja te donoSenja RjeSenja o zastiti za sve vrednije zgrade, predjele (zone) i
lokalitete koji su na kartama i tablicama predloZeni za za$titu na drzavnoj razini (PZ-D) (ukupno 13),
ukoliko utvrdi opravdanost takvog prijedloga. Do donoSenja odgovaraju¢ega rjeSenja, na sva tako
predlozena kulturna dobra treba primjenjivati iste mjere i propisane postupke, kao i za trajno zasti¢ena
dobra, kako u meduvremenu ne bi doslo do njihove degradacije nestru¢nim postupanjem ili
neadekvatnim koristenjem.

(9) Sastavni dio ovih Odredbi za provodenje je tabli¢ni popis kulturnih dobara i drugih vrednijih
kulturno-povijesnih tvorevina u kojemu je utvrden i odgovarajuc¢i spomenicki status (Z, R, P, E-MK,
EP) vazno za primjenu svih mjera zastite navedenih u ovim odredbama.

cl STAVLJANJE POD ZASTITU KULTURNIH DOBARA

(10) PojedinaCne gradevine, sklopovi, parcele i predjeli, koji se Prostornim planom smatraju
zastiéenim, prikazani su na kartografskim prilozima i popisani pojedina¢no u tablicama.

(11) Na podrugju Opcine Vrsar na temelju Zakona o zastiti kulturnih dobara, sukladno podacima iz
tabliCnog popisa (dalje se navodi identifikacijski broj) kulturnih dobara, zastiéeni su, kao:
a) zasti¢ena kulturna dobra (Z): V-20, V-23
b)  registrirana kulturna dobra (R) [u tijeku je postupak revizije i preregistracije]: V-12, V-22, V-
44
c)  preventivno zasticena kulturna dobra (P): V-18

(12) PPUO Vrsar utvrdit ¢e, na temelju Zakona o za$titi i oCuvanju kulturnih dobara, pokretanje
postupka za stavljanje pod zastitu:
a) na drzavnoj razini (PZ-D) [RjeSenjem Ministarstva kulture]: F-06, F-07; V-05, V-09, V-13,
V-25, V-27, V-33, V-39, V-40, V-41, V-43, V-51
b) na lokalnoj razini (PZ-L) [odlukom Opcine, sukladno €l. 17. Zakona o zastiti i oCuvanju
kulturnih dobara): F-05, F-08, F-09, F-10; V-26, V-29, V-30, V-31, V-32, V-34, V-37, V-38,
V-42, V-45
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(13) PPUO Vrsar evidentirat ¢e (EP) sljede¢a kulturna dobra koja se u sklopu ovlasti lokalnih organa
uprave Stite mjerama Prostornoga plana (ZP), na razini Opcine putem cjelovitog provodenja
Prostornog plana uz obvezu daljnjeg o€uvanja i stru¢nog odrZzavanja sljedec¢ih kulturnih dobara: F-11,
F-12, F-13, F-14, F-15; V-24, V-28, V-35, V-36, V-46, V-47, V-48, V-49, V-50.

(14) Za odredeni broj nedovoljno istrazenih, potencijalnih ili indiciranih arheoloSkih lokaliteta kod
kojih nije bilo moguce definirati precizni prostorni areal propisuje se obveza provodenja istrazivanja,
na temelju kojih ¢e se moci odluciti o potrebitosti i vrsti zastite. U slu€aju izvodenja bilo kakvih radova
na Sirem prostoru takvih lokaliteta obavezno je zatraziti mis/jenje nadleznog Konzervatorskog odjela u
Puli.
* Tocna identifikacija navedenih kulturnih dobara sa potpunim podatcima navedena je u tablicama
[PPUO poglavlje 3.4.3.1. teksta i tablicama 4a i 4b ovih Odredaba za provodenje.

_ Clanak 109.
MJERE ZASTITE KULTURNIH DOBARA
(1) U arheoloskim zonama (arheoloSkim lokalitetima) obavezna je primjena sljede¢ih mjera
zastite:

a) Zabranjuje se intenzivno poljodjelsko koristenje tla, te se zabranjuje duboko oranje preko
0,40 m;

b) Zabranjuje se svaka izgradnja, iznimno je moguéa gradnja u svrhu prezentacije
arheoloSkoga nalazista, parterno uredenje i izvedba propusta za vaznije infrastrukturne
vodove;

c) Svaka mozebitna izgradnja, za koju se u posebnom postupku utvrduju uvjeti, koja
podrazumijeva iskop (temeljenje, podrumljenje, instalacijski rov) uvjetuje se prethodnim
arheoloSkim istrazivanjima, a kod manjih zahvata samo arheoloSkim nadzorom prilikom
izvodenja radova.

d) Sva izgradnja na navedenim lokalitetima uvjetovana je rezultatima arheoloskih
istrazivanja, bez obzira na prethodno izdane uvjete i odobrenje.

(2) Za arheoloSke lokalitete koji su evidentirani (E-MK, EP) na temelju povremenih pojedinacnih
nalaza, ili su indicirani putem toponima, a ne postoje utvrdene granice zastite (na kartama gradevnih
podru€ja su oznaceni Siri areali mogucéeg rasprostiranja nalaza), ne propisuju se direktivne mjere
zastite vec je prilikom izvodenja gradevnih radova potrebno upozoriti narucitelje radova na moguce
nalaze zbog €ega je potreban pojaCani oprez, te je u slu€aju bilo kakvih arheoloskih nalaza potrebno
odmah obustaviti radove i obavijestiti nadlezni Konzervatorski odjel, koji ¢e odrediti daljnje mjere
postupanja.

(3) Istrazivanje lokaliteta i iskapanje nalaza dopusteno je samo uz prethodno odobrenje nadleznog
tijela i uz uvjet da se svi nalazi nakon dovrSenih istraZivanja i iskapanja stru¢no konzerviraju, a
pokretni nalazi predaju na Cuvanje nadleznom muzeju;

(4) Podrugje arheoloSkog lokaliteta za koje je utvrdeno svojstvo kulturnog dobra ili dijelovi tog
podrucja mogu biti predmet kupoprodaje samo pod uvjetima iz ¢lanka 36.— 40. Zakona o zaStiti i
oc¢uvanju kulturnih dobara.

(5) Za svaku pojedinaénu povijesnu gradevinu kod koje su utvrdena spomeniCka svojstva
(prema inventarizacijskoj listi) kao najmanje granice za$tite utvrduje se pripadna parcela ili njen
povijesno vrijedni dio. Mjere zastite primjenjuju se na gradevine (parcele) navedene u clanku 108.
tocki C) stavcima 11) i 12)

Za sve ostale evidentirane (E) gradevine navedene u clanku 108. stavku 13) koje se Stite planom
(ZP), mjere zastite i obnove provodi lokalna uprava na temelju opéih preporuka i odredbi Prostornoga
plana.
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(6) Za evidentirane gradevine kod kojih je predvidena zastita na opc¢inskoj (PZ-L) razini osobito se
primjenjuju sljedece mjere:
a) Nije dopusteno ruSenje gradevina ve¢ se propisuje njihovo odrzavanje i obnavljanje uz
odgovarajuée prilagodbe novim funkcijama;
b) Povijesne gradevine obnavljaju se cjelovito, zajedno s njihovim okoliSem (vrtom,
perivojem, vo¢njakom, dvoriStem, pristupom i sl.);
c) Raznim mjerama na razini lokalne zajednice poticati obnovu i odrzavanje starih, umjesto
izgradnje novih kuca;
(7) Vlasnici (korisnici) kulturnih dobara kod kojih su utvrdena spomenicka svojstva mogu putem
nadlezne Uprave za za$titu kulturne bastine iz drzavnoga, Zupanijskog ili opéinskog proracuna (ovisno
o razini zastite) zatraziti nov€anu potporu za odrzavanje i vrsnu obnovu povijesno vrijednih kulturnih
dobara.

(8) Kod izdavanja uvjeta za izgradnju bilo koje vrste zgrade potrebno je paziti na mikroambijent
naselja, tj. novogradnju uskladiti sa zatecenim tlorisnim i visinskim veli¢inama postoje¢e zgrade (ili
postoje¢ih zgrada u potezu) kako bi se ustrojio skladan graditeljsko-ambijentalni sklop.

(9) Vlasnik kao i drugi imatelj kulturnog dobra duzan je provoditi sve mjere zastite koje se odnose
na odrzavanje predmetnog kulturnog dobra, a koje odredi nadlezno tijelo;

(10) Kulturno dobro ili njegovi dijelovi mogu biti predmet kupoprodaje samo pod uvjetima iz ¢lanka
36.— 40. Zakona o zaStiti i ocuvanju kulturnih dobara.

(11) U granicama zasticene povijesne urbane cjeline Vrsara propisuju se sljedeée opée zonske
mjere zastite, bez obzira na eventualno postojanje pojedinacnih zastita nad pojedinacnim
gradevinama:

a) Zastita naseobinske cjeline povijesnog dijela Vrsara temelji se na ranijem RjeSenju
negdasnjeg Regionalnog zavoda za zastitu spomenika kulture u Rijeci (R-106), za koje je
potrebno provesti postupak revizije granica i rezima zastite, sukladno novoj metodologiji
koju provodi Sluzba zastite. Do donoSenja novog revidiranog rjeSenja primjenjuju se
sljedeée mjere:

b) Uze podrucje povijesne jezgre (potpuna zastita povijesnih struktura - zona A) odnosi se
na one dijelove kulturno — povijesne cjeline koji sadrze dobro oCuvane i osobito vrijedne
povijesne strukture unutar uZe povijesne jezgre grada Vrsara unutar zidina, te glavne
kruzne ulice koja opasuje povijesnu jezgru. U ovim povijesnim mikro — cjelinama propisuje
se cjelovita zastita i oCuvanje svih kulturno povijesnih vrijednosti uz najve¢e moguce
postivanje tradicije i funkcija prostora i sadrzaja. Na podrucju ove zone strogo se kontrolira
unoSenje novih struktura i sadrzaja stranih ili neprikladnih saéuvanim kulturno — povijesnim
vrijednostima. Prilagodavanje postoje¢ih povijesnih funkcija i sadrzaja suvremenim
potrebama mozZe se prihvatiti uz minimalne fiziCke intervencije u povijesne strukture.
Prihvatljive su metode: sanacije, konzervacije, restauracije, konzervatorske rekonstrukcije
i prezentacije. Iznimno su moguce suvremene interpolacije najvise arhitektonske kvalitete
za rjeSenje kojih je preporucljivo provesti javni arhitektonski natjec€a;.

c) Sire kontaktno podruéje povijesne jezgre (djelomi¢na zastita povijesnih struktura -
zona B) uvjetuje se u dijelovima kulturno — povijesne cjeline koji sadrze vrijedne elemente
povijesnih struktura razli€itog stupnja oCuvanosti, uz manji udio zate€enih novijih gradniji,
Sto se poglavito odnosi na vizualno eksponirane padine staroga grada. Sustavom mijera
zastite u ovoj zoni, uvjetovat Ce se zaStita i oCuvanje osnovnih elemenata povijesne
planske matrice i karakteristiCnih skupina gradevina, pojedinih gradevina i drugih, za
ukupnost odredene kulturno — povijesne cjeline vaznih vrijednosti, a prije svega oblika
gradevina i sklopova, gabarita i povijesnih sadrZaja, uz obaveznu uporabu tradicijskih
materijala (kamen, kupa kanalica i sl.). Na podrucju ove zone dopustit ¢e se intervencije u
smislu prilagodavanja funkcija i sadrzaja suvremenim potrebama, ali bez bitnih fizickih
izmjena sacuvanih elemenata povijesnih struktura. Prihvatljive su metode konzervacije,
rekonstrukcije, adaptacije, interpolacije, rekompozicije i integracije u cilju povezivanja
povijesnih s novim strukturama i sadrzajima koji proizlaze iz suvremenih potreba.
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(12) Na jednoj gradevinskoj Cestici mogu se dozvoliti dvije stambene zgrade u slu€aju kada se radi o
oCuvanju vrijedne tradicijske ku¢e uz koju se, na Cestici u graditeljski skladnoj cjelini sa zateCenim
ambijentom, moze predvidjeti izgradnja nove kuce. Preporu€a se staru kucu sacuvati i obnoviti, te ju
koristiti za trajno ili povremeno stanovanje, pomoc¢ni ili poslovni prostor u turisticke svrhe (seoski
turizam, tradicijsko zanatstvo).

(13) Kod izdavanja uvjeta za izgradnju bilo koje vrste zgrade potrebno je paziti na mikroambijent
naselja, tj. novogradnju uskladiti sa zate€enim tlorisnim i visinskim veli¢inama postojece zgrade (ili
postojecih zgrada) kako bi se ustrojio skladan graditeljsko-ambijentalni sklop.

(14) Vrijedne gospodarske zgrade izgradene u naseljima moraju se saCuvati bez obzira na
(ne)mogucnost zadrzavanja njihove izvorne namjene, s tim da se mogu prenamijeniti u poslovne
prostorije ili u svrhu predstavljanja i promidzbe tradicijskog graditeljstva.

(15) Zone zastite, odnosno, prostori posebnih uvjeta koriStenja, uredivanja i zastite, prostorno su
odredene na kartografskom prikazu br. 3b: “Uvjeti koriStenja i zaStite prostora — kulturna dobra“ u
mjerilu 1:25000 te na kartografskim prikazima serije 4: “Gradevinska podruéja naselja i podrucja
posebnih uvjeta koristenja”’ u mjerilu 1:5000 na katastarskim podlogama.

TABLICA 4a. DETALJNA INVENTARIZACIJA KULTURNIH DOBARA — FUNTANA

Ident Spom Raz. Mijere Prijed
' Kulturno dobro/vrsta, tip Adresallokalitet pom. zast- jer jed. lzvor
br. status ite zastite kateg.
F-01 Arheol. lok. [ant], rimska arhit., mozaici | “Debeli rt’ EP D istraz. | N Matjasic,
Gnirs 1916.
F-02 | Arheol. lok. [ant], rimska arhit, mozaici ”mngﬁaJaZb'"ka (‘Valle dei Sogni’), SZ.od | pp D |istaz | N Matiasic
F-03 Potenc. hidroarheol. lokal. 0. Altijaz, 900 m Z. od “Debelog rta” EP D istraz. N Kovaci¢
F-04 Potenc. hidroarheol. lokal. pli¢ina “Kupa”,900m Z. od “Debelog rta” EP D istraz. N Kovaci¢
F-05 Skola “V. Nazora” [historicizam] Istarska 17 EP 0 PZ-L 4 (D) teren
F-06 Dvorac (“kastel”) Borisi [barok] u sredi$tu mjesta, Ul. kastel | EP D PZ-D 3(C) teren
F-07 Z.c. sv. Bernarda u sredi$tu mjesta, Ul. katel | EP D PZ-D 3(C) teren
F-08 Kapela sv. Lucije u sredi$tu mjesta, Istarska EP 0 PZ-L 4 (D) teren
F-09 Kapela Majke Bozje od Milosti [14. st.] staro groblje, uvala “Perila’S. od mjesta EP 0 PZ-L 4 (D) teren
F-10 ﬁ\:t?) r::: l]<apela Gospe Karmelske groblje, uz cestu prema Vrsaru EP 0 Pz-L 4(D) teren
F-11 Poklonac [20. st.] groblje, uz cestu prema Vrsaru EP 0 ZP 5(E) teren
F-12 Groblje rkt. [19./20. st.] J. od mjesta, uz cestu prema Vrsaru EP 0 ZP 4 (D) teren
F-13 Staro groblje [sr.v.] uvala “Perila” S. od mjesta EP 0 ZP 5(E) teren
F-14 Lapidarij staro groblje, uvala “Perila’S. od mjesta EP 0 ZP 4 (D) teren
F-15 NOB-spomenik [20. st.] u dvori$tu 0.S., Istarska 17 EP 0 ZP 5(E) Sonje 1971.b
TABLICA 4b. DETALJNA INVENTARIZACIJA KULTURNIH DOBARA - VRSAR
Raz. . "

Ident. Kulturno dobro/vrsta, tip Adresallokalitet Spom. zast- Mj?r.e Prijed.k lzvor
br. status ite zastite ateg.

! f Matijasic,
V1 | Armeol tokant],fimska arhit, 1t “Scalo’, S. od Valkanele EP D |istaz | 4() | Gnis19i6,

eramika Sonje 1974.
- ’ Matijasic,
N
vop | Arheol.lok.[ant] villa rustica?, luka, | 1o sSoling” kod Valkanele EP D |istaz | 4(D) | Degrassi 1957,
keram. Sonje 1991.

. Arheol. lok. [prap.], zelieznodobna kamenolom ispod “Monte Ricca”, 1,5 km SI. N Mihovili¢,
V-03 nekropola od miesta EP D istraz. | 3(C) Matijasic 1988.
V-04 Potenc. arheol. lok. [ant./srv.], stari kame_nolom ispod “Monte Ricca”, 1,5 km SI. EP D istraz. 5(E) teren

kamenolom od mjesta
: : " o s (i ” MK-KOP
V-05 Arhtgol. lok. [ant.], rim. cisterna, villa Eradslr;a dMO‘metRICCO (“Gavanov vrh”), 1,8 E-MK D P7.D 4(D) evidkd,
rustica m ol. od mjesta Matiasic 1988.
g Arheol. lok. [prap.], bron¢anodobna gradina “Monte Ricco” (“Gavanov vrh”), 1,8 N Bursic -
V-06 gradina km SI. od mjesta EP D istraz. 4(0) Matijasic
V07 Arhelol. lok. [srv.], crkviste kap. sv. Iut_avo od ceste za Flenge, 800 m SI. od Ep istraz. 5(E) foren
Martina mjesta
V-08 Arheol. lok. [ant.], rimska nekropola J. obala poluotoka “Muntrakera”, prema luci EP D istraz. 4(D) Bojani - Civi¢
V-09 Arheol. lok. [prap./ant./srv.], viSeslojno otoic sv. Juraj EP PZ.D 3(0) teren
nalaz. (obuhva.
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u P-507)
: Arheol. lok. [ant.], imska arhit., uvala “Fojaga” (“Dobra”), na usc¢u Limskog N Matijasic,
V-10 keramika kanala EP D istraz. 4(D) Sonje 1974.
5 Arheol. lok. [prap.], bron¢anodobni vrh “Mukaba” (“Vrsarski Golas”, “Mon — Bursic -
V- tumulusi Cavalo”), iznad Limskog kanala EP D itratz. 40 MatijaSic
Arheol. lok. [ant./srv.], viseslojno parcela c. sv. Marije u luci, k.&. 232/1; 229/1; 52271/? ) MK-KOP
V12 ] nalaziste 1056/1; 1057/2; 105812 e N L I e
u P-507) )
< Xi 6 ¥ (MR iara” EP .
: Arheol. lok. [ran.kr.], ranokrS¢anska dvoriste “Neon” (‘Riviera”), ] Mirabella -
V13| pazilika k. 81912,3; 178512 (ooupa. || P20 28) | poben, ansi
Sonje 1971.
Arheol. lok. [ant.], imski magazini, . N Matijasic 1988.
Vg | Arheo.lok fant] 9 J. obala luke ispod hotela EP D |istaz |4(p) | MatieSCrs
Degrassi 1936.
V-15 Arheol. lok. [srv.], temelji c. sv. Martina | J. dio Trga Degrassi EP D istraz. 4(D) git:jseta{ész
Vg | prheol lok-[prap], broncanodobria 11y gragsidh vrat EP D |istaz | 5() | Bojanic- it
V-17 Potgnc. arheol. lok. fant srv.], poluotok “Muntraker” EP D istraz. 5(E) teren
stari kamenolom
) " . rivr. MK-List
V-18 Hidroarheol. lok. [ant.] akvatorij: vrsarska luka - otok Sv. Juraj P-507 Fz)aétié. 3(C) " rev.;saéa.k. d
V-19 Hidroarheol. lok. [ant.], imska galija pli¢ina “Velika”, 2,5 km /. od rta “Muntraker” EP istraZ. 3(C) Kovati¢
V-20 Hidroarheol. lok. [20. st.], amer. podmorje: 2.97 trajno N
bombarder “B-24" iz II. svj. rata koord. N 45°09°22" /E 13°30°57" zastic.
V21 | Potenc. hidroarheol. ok, uvala ‘Larif’, 2,5 km od uSca Limskog kanala, | gp D |istaz | N Kovaié
uz S. obalu kanala
" . R-106 MK-KOP
V-22 Povijesna urbana cjelina Vrsara (236/1) D prereg. 2(B) (KORi)-reg.
. . L (R-430) . . "
V23 Gradvlt. sklop. stancija i park skulptura zaselak Valkanela S. od miesta (329/6) D trajvn.ol 3(C) MK-Lista zastic.
D. Dzamonije [19./20. st.] 7.2438 zastic. kd.
g . . " Vela Stancija (“Sv. Martin”), ispod “Monte
V-24 Gradit. sklop: Vela stancija [19./20. st.] Ricca’, 1,5 km SI. od mjesta EP 0 ZP 5(E) teren
di i EP
V-25 Gradske zidine, kule | gradska vrata gornja zona grada (obuhva. | D Pz-D 2(B) teren
[13.-16. st u R106)
V-26 Skola [historicizam] R. Konéara 29 EP 0 PZ-L 4(D) teren
v-27 [Z‘F’\‘,’Hac( kaste’) poreckih biskupa Ul. gradskih vrata EP D |PzD |30© | teren
V-28 Stambena zgrada V. Nazora 1 EP 0 ZP 5(E) teren
V-29 [Sg:r’gﬁle”a Zgrada (danas Opcina) Trg D. Degrassi 1 EP o |pzL |4m | tewn
vao | Stambena zgrada s loggiom Trg D. Degrassi 8 EP 0 |PzL |4 | teren
[klasicizam]
v | Stambenazgrada (nekada Oping, Trg D. Degrassi EP 0 |PzL |4@ | teren
danas apoteka) [klasicizam]
V-32 Stambena zgrada [historicizam] Ul. gradskih vrata 9 EP 0 PZ-L 4 (D) teren
V-33 Stambena zgrada [romanika] Ul. Cassanova EP D PZ-D 4 (D) Bojanié - Civi¢
v-34 [Sk::r’gﬁ]e”a zgrada - palaca Boica UL gradskin vrata EP 0 |PzL | 4@) | Bojanic-Cic
V-35 Stambena zgrada s krovnom loggiom Trg D. Degrassi 17 EP 0 ZP 4 (D) teren
V-36 Stambena zgrada [secesija] R. Koncara 25 EP 0 ZP 4(D) teren
V-37 Stambena zgrada [historicizam] R. Konéara 26 EP 0 PZ-L 4(D) teren
V-38 Stambena zgrada [historicizam] R. Koncara 15 EP 0 PZ-L 4 (D) teren
V-39 C. sv. FoSke [barok] R. Konéara / ispred glav. grad. vrata EP D PZ-D 4 (D) teren
V-40 C. sv. Antuna Padovanskog [barok] R. Konéara / ispred malih grad. vrata EP D PZ-D 4 (D teren
V-41 Z. c. sv. Martina [19./20. st.] Ul. gradskih vrata EP D PZ-D 4 (D) teren
V-42 C. sv. Andrije [19. st. 7] u polju, 500 m SI. od groblja EP 0 PZ-L 5(E) teren
MK-KOP
V-43 Kap. sv. Jurja [romanika] otoCi¢ Sv. Juraj ispred luke E-MK D PZ-D 3(C) evid. kd.,
Sonje 1982.
. . . . R-92 MK-KOP
V-44 C. sv. Marije od Mora [romanika] Obala m. Tita, u luci (R118/) D prereg. 1(A) (KORi)-reg
v4s | Grobkapelasv. Petra Apostola groble, 800 m S, od mjesta EP o |PzL |56 | tewn
[historicizam]
V-46 Poklonac (ku¢na “kapela”) Ul. pod voltom 25 EP 0 ZP 5(E) teren
V-47 Groblje rkt. [19. st.] 800 m S/. od mjesta, uz cestu prema Pore€u EP 0 ZP 4(D) teren
V.48 Spom.-obiljezje NOB-a Aldu Negriju stancija Crljenka (“Veli JoZe") iznad Limskog EP 0 7p 5(E) teren
[20. st] kanala
V-49 Spom.-obiljezje NOB-a [20. st.] Trg D. Degrassi EP 0 ZP 5(E) Sonje 1971.
V-50 Park O.8S. [20. st.] R. Konéara 29 EP 0 ZP 5(E) teren
V-51 Zbirka sakralne umjetnosti c. sv. FoSke | R.Koncara EP D PZ-D 4(D) teren
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7. POSTUPANJE S OTPADOM

Clanak 110.
ODLAGANJE OTPADA
(1) Ovim Planom utvrduje se na kartografskom prikazu 4a-7 u mjerilu 1:5000 gradevinsko podrucje
za odlagaliste gradevinskog otpada. Pri uredenju ove lokacije posebno treba zatraZiti uvjete Hrvatskih
voda, buduci je lokacija neposredno uz vodotok Funtana.

(2) Deponiranje komunalnog otpada rijeSeno je na podru¢ju Grada PoreCa na odlagalistu
«KoSambra»

(3) Planira se sanacija postojeCeg neuredenog odlagali$ta na lokaciji jugoistono od groblja
Funtana.

Clanak 111.
OTPADNE VODE
(1) Tamo gdje je izgradena javna kanalizacijska mreza i gdje se planira izgradnja javne
kanalizacijske mrezZe potrebno je sve zgrade (gradevine) izvesti tako da se mogu prikljuciti na sustav
javne odvodnje. Do tada, tamo gdje jo$ nije izgradena javna kanalizacijska mreza, potrebno je
otpadne vode sakupljati u septiCkim jamama. Tamo gdje se ne planira sustav javne odvodnje za
svaku zgradu je potrebno propisno izvesti pojedinacne septicke jame.

(2) Industrijske otpadne vode, one prikupljene iz domadinstava sustavom javne kanalizacijske
mreze moraju se prije ispustanja u okoli§ procistiti do stupnja koji zadovoljava vazeée propise i
osigurava zastitu okoliSa. Na kartografskom prikazu br. 2d2 utvrden je smje$taj uredaja. Kao
zamjenska lokacija juzno od zone Neon, planira se potencijalna lokacija biopro€istaca u dolini izmedu
Radne zone Neon, breZuljka Montigun i breZuljka BroStulade na kojem se nalazi vodosprema.

(3) Otpadne vode u domacinstvima (ku¢ne otpadne vode i otpadne vode gospodarskih zgrada),
gdje ne postoji sustav javne odvodnje, moraju se prije ispustanja u okoli§ procistiti u propisno
izvedenim septi¢kim jamama.

(4) Otpadne vode iz gospodarskih zgrada u domacinstvu s izvorom zagadenja i gospodarskih
postrojenja moraju se prije upustanja u recipijent procCistiti do stupnja na kojem se nalazi recipijent
odnosno do stupnja i na nacin predviden posebnom odlukom opcinskog vijeéa.
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8. MJEREVSPRJECVIAVANJA NEPOVOLJNA UTJECAJA NA
OKOLIS

Clanak 112.
PROCJENA UTJECAJA NA OKOLIS
1)  Procjenu utjecaja na okoli§ potrebno je izradivati u skladu s posebnim propisom. U skladu s
posebnim propisom, potreba provedbe postupka procjene utjecaja na okoliS moci ¢e se utvrditi
precizno tek donoSenjem (ili u tijeku izrade) odgovarajucih planova uredenja uzih podrucja (UPU).

(2) Ovim Planom utvrduje se obveza provedbe postupka procjene utjecaja na okoli$ za:
- zonu golf igralista Stancija Grande

(3) Drugi zahvati za koje je potrebno provesti postupak procjene utjecaja na okoli$ su:

a) sva nasipavanja u odnosu na postojec¢u / prirodnu obalnu crtu

b)  ugostiteljsko-turisti¢ke cjeline vece od 5ha

c) sustav odvodnje otpadnih voda izlaznog kapaciteta 2000 ES (ekvivalentnih stanovnika) i
vise.

d) znanstvena istrazivanja u funkciji uzgajanja, mrijestenja ribe, Skoljaka i drugih morskih
organizama u zoni obalnog pojasa, a osobito u zoni zasti¢enih dijelova morskog
akvatorija.

Zahvate pod to¢kama a), b) i ¢) treba utvrditi pri izradi ovim Planom propisanih UPU-a.

Clanak 113.
MJERE ZA POBOLJSANJE OKOLISA
(1) Zbog prirodne i kulturne bastine te razmjerno velikih povrSina pod zastitom krajolika, potrebito je
neprekidno i sustavno provoditi mjere za poboljSanje i unapredivanje prirodnoga i kultiviranoga
(antropogenog) krajolika, kao mjere za sprje¢avanje nepovoljnog utjecaja na okolis.

(2) U cilju pobolj8anja okolida propisuju se sljedeée mjere:

a) Do kraja izgraditi sustav kanalizacije s uredajima za prociS¢avanje, osobito u radnim
zonama, i na svim mjestima gdje se javljaju znatniji oneciSc¢ivadi;

b)  Redovito treba distiti naselje i obalu (plaze) od krutog i krupnog otpada i sprjeCavati
divlja odlagalidta otpadaka po poljodjelskim i Sumskim povrSinama;

c) Smanijiti uporabu agrotehnickih sredstava koja onecisS¢uju tlo (pesticide, umjetno
gnojivo i sl.)

d) SprjeCavati koriStenje i izgradnju sustava koji proizvode buku i u tome smislu
primjenjivati mjere zastite od buke;

e) Svi planirani turistiCki kapaciteti moraju biti ili prikljueni na sustav odvodnje
otpadnih voda ili moraju izgraditi vlastiti sustav odvodnje s bioproCistacem koji ¢e
otpadne vode procistiti do propisane razine u skladu sa zakonom, uredbama,
pravilnicima i standardima.

Clanak 114.
MJERE ZA OCUVANJE OKOLISA
(1)  Na cijelom podrucju obuhvata ovoga Plana, poglavito unutar gradevinskih podrucja, ne smiju se
graditi gradevine koje bi svojim postojanjem ili upotrebom, neposredno ili moZebitno ugrozavale Zivot,
zdravlje i rad ljudi u naselju ili vrijednost okoli$a, niti se smije zemljiste uredivati ili koristiti na nacin koji
bi izazvao takve posljedice.

(2) U cilju o€uvanja okolida propisuju se sljedece mjere:
a) na djelotvorni nagin Stititi kulturne, prirodne i krajobrazne vrijednosti.
b)  C&uvati prirodna bogatstva i prirodne izvore (Sume, poljodjelsko zemljiste, izvore
vode, obale i dr.).
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c) ukljuciti lokalne vlasti u aktivho €uvanje okolisa te zastitu zasti¢enih gradevina i
podrucja kroz nov€anu potporu i opéinske odluke.

d) sprjeCavati radnje koje potencijalno mogu izazvati nepovoljan utjecaj na okoli§ u
skladu sa propisima.

Clanak 115. )
MJERE ZA UNAPREDENJE OKOLISA

(1) U cilju unapredenja okoliSa potrebito je:

a) stvaranje javnoga mnijenja u korist zastite krajolika, zastite kulturne i prirodne
bastine, smanjenja oneciS¢enja te za gradnju stambenih zgrada na zasadama
tradicijskoga graditeljstva;

b)  kroz dobro osmisljene turisticke programe unapredivati zastitu prostora;

c) u svaki urbanisticki plan i arhitektonski projekt ili studiju, bilo koje vrste, ugraditi
elemente zastite okoliSa i krajobraznoga oblikovanja.

) Clanak 116.
MJERE ZASTITE OD ELEMENTARNIH NEPOGODA
| RATNIH OPASNOSTI - POSEBNI UVJETI GRADENJA

(1) Osnovne mjere zastite od elementarnih nepogoda i ratnih opasnosti sadrzane su u rjeSenjima
ovog Plana dok su posebne mjere (sklanjanje ljudi, zastita od ruSenja, pozara i potresa) poblize
odreduju u okviru planova uredenja uzih podruéja te pri projektiranju gradevina, a u skladu s
posebnim propisima te ostalim uvjetima i smjernicama ovog Plana..

(2) Pri projektiranju gradevina obvezno primjenijivati slijedece:

a)

b)

f)

g)

vatrogasne prilaze gradevinama planirati u skladu sa propisima; vatrogasni kolni pristup
potrebno je osigurati do svih stambenih i/ili smjestajnih jedinica i to barem s jedne strane
zgrade;

u svrhu sprje€avanja Sirenja pozara na susjedne gradevine, gradevina mora biti udaljena
od susjednih gradevina najmanje Cetiri metra, ili manje u izgradenim dijelovima
gradevinskih podrucja naselja ako se dokaZe, uzimajuéi u obzir poZarno opterecenje,
brzinu Sirenja poZara, poZarne karakteristike materijala gradevine, veli€inu otvora na
vanjskim zidovima gradevine i dr., da se pozZar nece prenijeti na susjedne gradevine; ako
se gradevina izgraduje kao prislonjena uz susjednu gradevinu (na medi):

- ili mora biti odvojena od susjedne gradevine pozarnim zidom vatrootpornosti najmanje
90 minuta, koji u slu€aju da gradevina ima krovnu konstrukciju (ne odnosi se na ravni
krov) nadvisuje krov gradevine najmanje 0,5 metara;

- ili zavr8ava dvostranom konzolom iste vatrootpornosti duZine najmanje 1 metar ispod
pokrova krovista, koji mora biti od negorivog materijala najmanje na duzini konzole;
skladista, pretakali$ta i postrojenja za zapaljive tekuéine i plinove, te skladista eksploziva
planirati na mjestima sukladnim pozitivnim zakonskim odredbama, pravilnicima i
normama;

prilikom gradnje, ili rekonstrukcije vodoopskrbne mreze, ukoliko ne postoje, predvidjeti
vanjsku hidrantsku mrezu sukladno posebnom propisu;

za gradevine koje se planiraju uz posebne mjere zastite od pozara, uz obvezu ishodenja
posebnih uvjeta, propisuje se i obvezno ishodenje suglasnosti od nadlezne policijske
uprave o pravilnom planiranju protupozarne zastite; ako za gradevinu nije potrebno izdati
lokacijsku dozvolu, za glavni projekt potrebno je ishoditi suglasnost nadlezne policijske
uprave na mjere zastite od pozara;

za gradevine, za koje se ne zahtijevaju posebne mjere zastite od pozara i gradevine iz
Pravilnika o gradevinama za koje nije potrebno ishoditi posebne uvjete gradenja glede
zastite od pozara, nije potrebno ishoditi suglasnost od nadlezne policijske uprave glede
zastite od pozara;

predvidjeti lokacije za izgradnju cisterni za akumulaciju vode.
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(3) Kod odredivanja i proglasavanja zasti¢enih dijelova prirode sukladno Zakonu, potrebno je
izraditi procjene ugrozZenosti i planove zastite od pozara u skladu s posebnim propisima i na
navedene planove zatraziti suglasnost nadlezne policijske uprave ili Ministarstva unutarnjih poslova:

a) na poljoprivrednim i Sumskim zemljiStima (privatnim i drzavnim), nalaze se obvezno
provodenje svih mjera zastite od pozara, propisanim pozitivnim zakonskim odredbama,
pravilnicima i planovima zastite od pozara na pojedinim podrué¢jima, uz uvazavanje
specifiCnosti otvorenih prostora Zupanije, odnosno iskazivanjem pojacanih mjera zastite
od pozara na ovim prostorima tijekom d&itave godine, a osobito tijekom protupozarne
sezone;

b) na Sumskim i poljoprivrednim povrSinama, koje neposredno okruzuju naselja, tijekom
protupoZarne sezone nalazu se pojaane mjere zastite od pozara;

c) za podrucja zasticenih dijelova prirode, te Sumska i poljopriviedna podruc¢ja koja
neposredno okruzuju naselja, s ciliem da se tijekom pozarne sezone onemogudéi njihovo
zahvacanje pozarom, prilikom gradnje ili rekonstrukcije vodoopskrbnih mreza mora se,
ukoliko ne postoji, predvidjeti vanjska hidrantska mreza.

(4) Zona uruSavanja zgrade ne smije zahvacati kolnik ceste. Zona uruSavanja oko zgrade iznosi
pola njene visine (H/2).

(5) Ako izmedu dvije zgrade prolazi cesta, njihova medusobna udaljenost mora iznositi najmanje:

Dmin = H1/2 + Hy/2 + 5 metara
gdje je:
Dmin Najmanja udaljenost zgrada mjereno na mjestu njihove najmanje
udaljenosti;
H;  visina prve zgrade mjereno do vijenca, ako zgrada nije okrenuta
zabatom prema susjednoj;
H, visina druge zgrada mjereno do vijenca, ako zgrada nije okrenuta
zabatom prema susjedno.
Ako su zgrade iz ovoga stavka, odnosno druge zgrade (zgrada), okrenute zabatima (zabatom)
raCunaju se visine (visina) do krovnog sljemena.

(6) Medusobni razmak objekata moze biti i manji od navedenog u stavku 5. ovog &lanka pod
uvjetom da je tehni¢kom dokumentacijom dokazano:

- da je konstrukcija objekta otporna na rudenje od elementarnih nepogoda,

- da u slucaju ratnih razaranja ruSenje objekta nec¢e u vecem opsegu ugroziti zivote ljudi i izazvati
oStecCenja na drugim objektima.

(7) Medusobna udaljenost izmedu objekata niske stambene izgradnje ne moze biti manja od 6 m, ali
ne manja od visine sliemena krova veceg objekta.

Clanak 117.
ZASTICENO OBALNO PODRUCJE (ZOP)
(1)  Uredbom o ZOP-u odredeni su uvjeti i mjere za uredenje zasti¢éenog obalnog podru¢ja mora
(ZOP) u svrhu njegove zastite, svrhovitog, odrzivog i gospodarski ucinkovitog razvoja.

(2) Na kartografskim prikazima u mjerilu 1:25000 prikazane su:
a) obalna crta,
b) crta 1000,0 m udaljena od obalne crte prema kopnu (€ime je odreden pojas kopna u Sirini
1000m od obalne crte) na osnovi koje se primjenjuje ¢lanak 8. Uredbe o ZOP-u,
c¢) crta 300,0 m udaljena od obalne crte prema moru (¢ime je odreden pojas mora u Sirini od
300,0 m od obalne crte) — granica ZOP-a na moru.
Ucrtavanje je izvrSeno na osnovi digitaliziranih geokodiranih podataka DrZzavne geodetske uprave
(topografske karte TK25 i Zasti¢eno obalno podrucje mora).
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(4) Na kartografskim prikazima serije 4: «Gradevinska podruéja i podrucja posebnih uvjeta
koristenja» izradenim na geokodiranim katastarskim podlogama u mjerilu 1:5000, ucrtane su granice
(b) i (c) iz stavka (3) ovog Clanka. Na tim kartografskim prikazima ucrtane su i linije 70m i 100m
udaljene prema kopnu od linije obale kakva je ucrtana na katastarskoj podlozi. Tamo gdje je
propisana obvezna izrada UPU-a, potrebno je precizno utvrditi linije 70 i 100m udaljene prema kopnu
od obalne crte (definirane u skladu s Uredbom o ZOP-u).

9. MJERE PROVEDBE PLANA

9.1. OBVEZA IZRADE PROSTORNIH PLANOVA

Clanak 118.
OBVEZNI URBANISTICKI PLANOVI UREDENJA

(1) Ovim Planom utvrduje se obveza izrade slijede¢ih planova uredenja uzih podru¢ja -
urbanisti¢kih planova uredenja (UPU):
. UPU "ZELENA LAGUNA - VRSAR"
. UPU "FUNTANA"
. UPU "VALKANELA"
UPU "GOLF-IGRALISTE: STANCIJA GRANDE"
. UPU "VRSAR"

. UPU "KOVERSADA - CRLJENKA"

o A W N =

Cije su povrSine obuhvata pregledno prikazane na kartografskom prikazu br. 3d,: »Uvjeti koristenja i
zaStite prostora — obvezni urbanistiCki planovi uredenja (UPU)« u mj. 1:25000, a granice obuhvata
utvrdene na kartografskim prikazima serije 4: “Gradevinska podrucja naselja i podruéja posebnih
uvjeta koristenja’ u mjerilu 1:5000 na katastarskoj podlozi.

Clanak 119.
ZAHVATI MOGUCI DO DONOSENJA UPU-a
(1) Prije donoSenja UPU-a iz ¢lanka 118., unutar granica njihovog obuhvata gradnja visokogradniji
je moguéa samo:

a) kao nuzna rekonstrukcija u okviru izgradenog dijela gradevinskih podruéja naselja
(mjesovite i isklju€ive namjene razgrani¢enih u okviru ukupnog GPN-a), ali u skladu sa svim
odredbama ovog Plana;

b) unutar granica obuhvata vazecih planova uredenja uzih podru€ja (detaljnijih planova)
donesenih prije stupanja na snagu ovog Plana, a koji su u skladu ili su uskladeni s
odredbama ovog Plana, dokumentima uredenja Sirih podrucja i vazec¢im propisima.

(2) U neizgradenom dijelu gradevinskog podrucja naselja Vrsar koji je obuhvaéen zonom umjerene
zastite povijesne urbane cjeline, ovim Planom se odreduje da se prije donoSenja UPU-a «Vrsar» ne
moze graditi niti ako je za to podrudje ili njegov dio donesen detaljniji plan uredenja prostora prije
stupanja na snagu Uredbe o ZOP-u. lzuzetak su detaljnijim planom planirane obiteljske kuce
(definirane sukladno Zakonu o gradnii).

(3) Ovim Planom se prihvacaju i u Plan ugraduju rjeSenja DPU «Radna zona Neon» te se planska
rieSenja tog plana mogu i dalje primjenjivati unutar granica svog obuhvata i prije donosenja UPU-a
naselja Vrsar.
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(4) UPU-ima ¢e se odrediti i podcjeline za koja je potrebna izrada detaljnih planova uredenja
(DPU). Programom mijera za unapredenje stanja u prostoru odredit ¢e se vremenski plan izrade
navedenih urbanisti¢kih planova uredenja UPU-a i kasnijih DPU-a.

Clanak 120.
NUZNE REKONSTRUKCIJE — ZGRADE STAMBENE | MJESOVITE NAMJENE
(1) Neophodnim opsegom rekonstrukcije (nuzna rekonstrukcija) za pobolj8anje uvjeta Zivota i rada
za zgrade stambene i mjeSovite namjene smatra se:

a) obnova, sanacija i zamjena osteéenih i dotrajalih dijelova zgrade u postoje¢im gabaritima;

b)  priklju¢ak na uredaje komunalne infrastrukture, te rekonstrukcija instalacija;

c) dogradnja sanitarnih prostorija uz postoje¢e zgrade stambene i mjeSovite namjene (koje
ih nemaju u svom sastavu ili na postojec¢oj gradevinskoj €estici) u najvecoj povrsini od 15
m? brutto razvijene povrsine;

d) dogradnja, odnosno nadogradnja stambenih ili pomoénih prostora, tako da s postoje¢im
ne prelazi ukupno 75 m? brutto razvijene povrsine i da se ne poveéa broj stambenih
jedinica te postojeca katnost zgrade,

e) adaptacija tavanskog ili drugog prostora unutar postojeceg gabarita u stambeni prostor;

f) postava novog krovista koja uklju€uje najvec¢u nadogradnju (u visinu) do 50cm ako za to
postoje konstruktivni razlozi ojaanja vijenca;

g) sanacija postojecih ogradnih i potpornih zidova.

Clanak 121.
NUZNE REKONSTRUKCIJE — OSTALE GRABEVINE
(1) Neophodnim opsegom rekonstrukcije ( nuzna rekonstrukcija) za poboljSanje uvjeta Zivota i rada
za zgrade i gradevine druge namjene (od stambene ili mjeSovite) smatra se:

a) obnova i sanacija oste¢enih i dotrajalih konstruktivnih dijelova zgrada i krovista;

b)  dogradnja sanitarija, garderoba, manjih spremista i sl. do najvie 15 m? brutto povrsine za
zgrade do 300 m? bruto izgradene povr$ine, odnosno do 5% ukupne bruto izgradene
povrSine za vece zgrade,

c) prenamjena i funkcionalna preinaka zgrade pod uvjetom da nova namjena ne pogorSava
stanje okolisa;

d) dogradnja i zamjena dotrajalih instalacija, te izmjena uredaja i instalacija ovisno o
promjeni tehnickih rieSenja;

e) prikljuCak zgrade na uredaje komunalne infrastrukture.

Clanak 122.
NEDOZVOLJENE REKONSTRUKCIJE
(1)  Nije dopustena nuzna rekonstrukcija zgrada:
a) ako rekonstrukcija pogorsava uvjete boravka u susjednim zgradama
b) koje svojim postojanjem ili upotrebom ugrozavaju okoli§ iznad zakonom dopustenih
vrijednosti, osim ukoliko se rekonstrukcijom ne otklanjaju izvori negativnih utjecaja.

9.2. PRIMJENA POSEBNIH RAZVOJNIH | DRUGIH MJERA

Clanak 123.
SKLONISTA
(1) Za za$titu i sklanjanje ljudi i materijalnih dobara potrebno je osigurati skloniSta po opsegu
zastite:
a) dopunske zastite otpornosti 50 kPa;
b)  osnovne zastite otpornosti 100 do 300 kPa.

(2) Obveza izgradnje sklonista, njihov raspored i kapaciteti utvrduju se UPU-ima u skladu s
posebnim propisima. Zone ugrozenosti, sukladno posebnom pravilniku, utvrditi ¢ée Op¢ina.
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(3) Sva sklonista osnovne zastite moraju biti dvonamjenska i trebaju se koristiti u mirnodopske
svrhe u suglasnosti s Ministarstvom unutarnjih poslova i u slu€aju ratnih opasnosti trebaju se moci u
roku od 24 sata osposobiti za potrebe sklanjanja.

(3) Broj skloni$nih mjesta u sklonistima se odreduje:
a) za viSestambenu zgradu na 50 m? razvijene gradevinske povrine osigurati 1 skloni$no
mjesto;
b)  za poslovne, proizvodne i sli€ne zgrade osigurati sklanjanje 2/3 ukupnog broja djelatnika,
a za rad u smjenama dimenzionirati prema broju djelatnika u najvecoj smjeni;
Cc) za javna sklonidta prema procijenjenom broju stanovnika koji se mogu zateci na javhom
mjestu.

(4) Treba imati na umu minimalni (racionalni) kapacitet sklonista kako osnovne tako i dopunske
zastite, iz ega proizlazi da svaka zgrada ne mora nuzno imati skloniSte osnovne zastite ako nema
dovoljan broj ljudi za sklanjanje. U ovom slu€aju, skloniSte osnovne zastite propisane minimalne
veliCine treba planski osigurati na propisanoj udaljenosti (radijusu) sukladno posebnim zakonima i
propisima te dodatnim odredbama planova uredenja uzih podruc¢ja (UPU, DPU).

Clanak 124.
UREDENJE VODOTOKA
(1) Gradnja uz vodotoke moguca je samo u skladu sa Zakonom o vodama. Iznad vodotoka mogu
se samo graditi prometnice i javne povrsine.

(2) Za podrudja za koja je predvidena odvodnja oborinskih voda kanalizacijom razdjelnog tipa, uvjet
za ispustanje oborinskih voda sa prometnica i uredenih gradevinskih podruéja naselja u vodotoke i
buji¢ne tokove treba biti isti kao za ispustanje ovih voda u more, tj. uz prethodno procis¢avanje kroz
mastolov.

9.3. REKONSTRUKCIJA GRADEVINA CIJA JE NAMJENA PROTIVNA
PLANIRANOJ NAMJENI

Clanak 125.
REKONSTRUKCIJA GRADEVINA CIJA JE NAMJENA PROTIVNA PLANIRANOJ NAMJENI
UNUTAR GRADEVINSKOG PODRUCJA
(1) Dopustena je rekonstrukcija zakonito izgradene zgrade (gradevine), unutar gradevinskog
podruéja, €ija je namjena protivha namjeni utvrdenoj ovim planom u okviru gabarita gradevine.
Iznimno, za potrebe pobolj§anja nuznih uvjeta Zivota i rada moguéa je dogradnja do 15 m?, ako s
njom gradevina ne prelazi gabarite i ostale uvjete gradnje utvrdene ovim Planom.

Clanak 126.
REKONSTRUKCIJA GRADEVINA IZVAN GRADEVINSKOG PODRUCJA
(1) Zakonito izgradene zgrade u funkciji, koje su se zatekle izvan gradevinskih podru¢ja odredenih
ovim Planom, a nisu u suprotnosti s rieSenjima ovoga Plana, zadrzavaju se i mogu se rekonstruirati, ili
izgraditi zamjenske u skladu sa prethodnom namjenom.

(2) Zakonito izgradene zgrade koje su u funkciji, sukladno stavku 1. ovoga ¢lanka, ako su u pojasu
od 1000,0 m od obalne crte mogu se rekonstruirati samo u okviru svoga zate€enog gabarita.

(3) Zakonito izgradene stambene zgrade koje su u funkciji iz stavka 1. ovoga ¢lanka, ako su izvan
pojasa od 1000,0 m od obalne crte mogu se rekonstruirati: nadograditi, prigraditi za poboljSanje uvjeta
stanovanja i rada do 10% zatedene izgradene povrsine gradevinske &estice, ali ne vie od 15 m% Ako
su prizemne i izvedbom nastanjenog potkrovlja (Pks) iznad prizemlja (P) s nadozidom do 1,0 m. Sve
u istom materijalu i istim nainom gradnje kao zateCena zgrada. MozZe se izgraditi i pomocna
gradevina u domagdinstvu — garaza do 20 m-.
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(4) Zadrzava se zakonito izgradena stambena zgrada, koja je ostala izvan utvrdenih gradevinskih
podrucja naselja i viSe nije u funkciji, a postoje svi obodni pro€elni zidovi do visine vijenca (zabatni do
visine sljemena), a njen smjestaj nije suprotan kriterijima ovoga Plana te se moze:

a) ili rekonstruirati, ako je to moguce;

b) ili se moze izgraditi zamjenska zgrada;
ali u oba slu€aja u istom gabaritu, materijalu, istom oblikovanju i istoj namjeni kakva je bila u vrijeme
koriStenja.

(5) Zadrzavaju se zakonito izgradene poljske kucice, Stale, spremista alata u svom gabaritu (uz
mogucnost iznimnog povecanja visine vijenca do 2,4 m, zbog vrata, ili otvorenog krovista, ako je
takvo bilo) unutradnjih ploha fugiranih ili betoniranih (zbog zmija i miSeva) i vise nije u funkciji, a
postoje svi obodni pro¢elni zidovi u cijelosti ili ve¢im dijelom, a njihov smjestaj nije suprotan kriterijima
odredenim ovim Planom i mogu se:

c) ili rekonstruirati, ako je to moguce,

d) ili se moze izgraditi zamjenska zgrada,
ali u oba slucaja u istom gabaritu (osim povecanja visine vijenca), materijalu, istom oblikovanju i istoj
namjeni kakva je bila u vrijeme koristenja.
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