Na temelju ¢lanka 113. Zakona o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19,
98/19, 67/23), te ¢lanka 42. Statuta Opc¢ine Vrsar-Orsera ("Sluzbene novine Op¢ine Vrsar-
Orsera", broj 02/21), Op¢insko vijece na sjednici odrzanoj 11. 06. 2024. godine utvrdilo je
Pro¢iscéeni tekst odredbi za provedbu i proc¢isceni grafi¢ki dio Urbanisti¢kog plana uredenja
Vrsar, radi objave, kako slijedi:

ZAKLJUCAK

1. Utvrduje se Pro¢is¢eni tekst odredbi za provedbu i proc¢isceni graficki dio
Urbanistickog plana uredenja Vrsar.
2. Procisc¢eni tekst odredbi za provedbu i grafickog dijela Urbanistickog plana uredenja
Vrsar obuhvaca:
- Odluku o donosSenju Urbanisti¢ckog plana uredenja Vrsar (,,Sluzbene novine Opc¢ine
Vrsar*, br. 2/12)
- Odluku o donosenju izmjena i dopuna Odluke o donosenju Urbanistickog plana
uredenja Vrsar (,,Sluzbene novine Opéine Vrsar®, br. 6/14)
- Odluku o donosenju izmjena i dopuna Odluke o donosenju Urbanisti¢kog plana
uredenja Vrsar (,,Sluzbene novine Opéine Vrsar®, br. 9/16)
- Odluku o donosenju izmjena i dopuna Odluke o donosenju Urbanistickog plana
uredenja Vrsar (,,Sluzbene novine Op¢ine Vrsar-Orsera®, br. 15/23)

3. Procis¢eni graficki dio Urbanistickog plana uredenja Vrsar sadrzan je u zasebnom
elaboratu Urbanisticki plan uredenja N'Ysar; prociséeni graficki dio plana.

4. Procisceni tekst odredbi za provedbu Urbanistickog plana uredenja Vrsar objavljuje se
u Sluzbenim novinama Op¢ine Vrsar-Orsera, u prilogu ovoga Zakljucka.

KLASA: 350-02/24-01/04
URBROQJ: 2163-40-01-04/41-24-3
Vrsar-Orsera, 11. 06. 2024.

PREDSJEDNIK
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Davor Brecevié

Prilog — Procdiséeni tekst odredbi za provedbu Urbanisti¢kog plana uredenja Vrsar




URBANISTICKI PLAN UREDENJA VRSAR
(,,Sluzbene novine Opcine Vrsar-Orsera®, br. 2/12, 6/14, 9/16, 15/23)

ODREDBE ZA PROVEDBU
(prociséeni tekst)

1. UVJETI ODREPIVANJA I RAZGRANICAVANJA POVRSINA JAVNIH I
DRUGIH NAMJENA

1.1.  NAMJENA POVRSINA

Clanak 1.

(1) Namjena povrSina utvrdena je i razgrani¢ena na kartografskom prikazu broj 1:
Koristenje i namjena povrSina kako slijedi:

a) stambena (S)

b) mjesovita

. pretezito stambena  (M1)

. pretezito poslovna  (M2)

C) javna i drustvena

. upravna (D1)

. zdravstvena (D3)

. predskolska (D4)

. Skolska (D5)

. kultura (D6)

. vjerska (D8)

d) poslovna

. pretezito usluzna (K1)

. viSenamjenska poslovna (K)

e) ugostiteljsko-turisticka

. hoteli (T1)

. turisticko naselje (T2)

. kamp (T3)

. turisticki sadrzaji u funkciji marine (T4)
. luka posebne namjene - luka nautickog turizma - marina  (L3)
f) sportsko-rekreacijska (R)

. sportski centar(R1)

. sportska igraliSta (R2)

. morsko kupaliste (R3)

. prirodna plaza (R4)

4)] javne zelene povrsine

. javni park (Z1)

h) park skulptura (Z4)

)] zasStitne zelene povrsine 2

)] povrsine infrastrukturnih sustava

infrastrukturni sustavi i gradevine  (1S)
luka otvorena za javni promet

luka posebne namjene — ribarska luka (LR)
priveziste (P)
groblje (+)



)] poljoprivredno tlo, Sumsko zemljiSte i ostale morske povrSine

. vrijedno obradivo tlo

. Sume — gospodarske 1 zastitne

. ostalo poljoprivredno tlo, Sume i Sumsko zemljiSte, te kamenjari i goleti
. ostale morske povrSine

2 Detaljnim planovima uredenja i neposrednom provedbom ovog plana aktima za
gradnju omogucuje se na povrsinama svih namjena razgranicavanje dodatnih javnih i zastitnih
zelenih povrsina, sportsko-rekreacijskih povrsina te povrsina za gradnju i rekonstrukciju
gradevina osnovne i sekundarne infrastrukturne mreze, ukljucujuéi i dijelove sekundarne
prometne mreze nerazgranicene ovim planom.

3) Unutar granica vazecih planova uredenja uzih podrucja primjenjuju se planska rjesenja
i razgrani¢enja namjene povrsina, te odredbe za provodenje tih planova, a koji su u skladu s
odredbama ovog Plana.

4) Detaljna razgrani¢enja podrucja granice kojih se na kartografskim prikazima Plana ne
mogu utvrditi nedvojbeno, odreduju se prostornim planovima uzih podrucja, odnosno
sukladno detaljnijim podlogama i uvjetima.

1.1.1. STAMBENA NAMJENA (S)

Clanak 2.

(1)  Na povrsine stambene namjene smjestaju se stambene zgrade. Na ovim povrSinama,
ukoliko nije drugacije odredeno detaljnijim odredbama Plana, omogucuje se i smjestaj zgrada
mjesovite namjene te, kao prateéih sadrzaja naselja, poslovnih zgrada trgovackih djelatnosti
najvece gradevinske bruto povrSine do 300 m?, te zgrada drustvene namjene — predskolskih,
Skolskih i vjerskih.

) Unutar povrSina stambene namjene ne dopusta se smjestaj sadrzaja, odnosno
djelatnosti koji svojim utjecajem na okoli§ ometaju stanovanje te zahtijevaju intenzivan kolni
promet.

1.1.2.  MIJESOVITA — PRETEZITO STAMBENA NAMJENA (M1)

Clanak 3.

(1)  Na povrsine mjeSovite — pretezito stambene namjene smjestaju se, uz stambene, i
zgrade mjeSovite, druStvene, sportsko-rekreacijske, poslovne, proizvodne (isklju¢ivo manji
pogoni proizvodnog zanatstva) i infrastrukturne namjene.

2 Unutar ovih povrsina ne dopusta se smjestaj sadrzaja, odnosno djelatnosti koji svojim
utjecajem na okoli§ ometaju stanovanje.

3) Proizvodnim zgradama smjeStenim na povrSine mjesSovite — pretezito stambene
namjene ukupna povrsina zemlji$ta pod zgradom ogranicava se na 150 m?, a ukupna
gradevinska bruto povrSina na 200 m? sukladno detaljnijim odredbama Plana; nije ith moguce
smjestiti unutar povrsine registriranog kulturnog dobra jezgre naselja Vrsar te unutar zona
zastite-kulturno povijesne cjeline naselja Vrsar.

4) Unutar povrSina mjeSovite — pretezito stambene namjene za trgovacke / opskrbne
centre najvise 50% potrebnih parkirnih mjesta smije se smjestiti na otvorenom.

1.1.3.  MIJESOVITA — PRETEZITO POSLOVNA NAMJENA (M2)

Clanak 4.
(1)  Na povrsine mjeSovite — pretezito poslovne namjene smjestaju se, uz poslovne, i
zgrade mjeSovite, drustvene, sportsko-rekreacijske, proizvodne i infrastrukturne namjene.



2 Unutar ovih povrsina ne dopusta se smjestaj sadrzaja, odnosno djelatnosti koji svojim
utjecajem na okoli§ ometaju stanovanje.

3) Proizvodnim zgradama smjesStenim na povrSine mjeSovite — pretezito poslovne
namjene ukupna povrsina zemljiSta pod zgradom ogranicava se na 150 m?, a ukupna
gradevinska bruto povrSina na 200 m? sukladno detaljnijim odredbama Plana; nije ih moguce
smjestiti unutar povrsine registriranog kulturnog dobra jezgre naselja Vrsar te unutar zona
zaStite-kulturno povijesne cjeline naselja Vrsar.

4) Unutar povrSina mjesovite — pretezito poslovne namjene za trgovacke / opskrbne
centre najvise 50% potrebnih parkirnih mjesta smije se smjestiti na otvorenom.

1.1.4. JAVNA IDRUSTVENA NAMJENA (D)

Clanak 5.

1) Na povrsine javne i1 druStvene namjene smjestaju se zgrade i funkcionalni sklopovi
drustvene namjene:

a) na povrSine upravne namjene (D1): zgrade javne uprave;

b) na povrsine zdravstvene namjene (D3): domovi zdravlja, ambulante, zdravstvene
stanice, poliklinike i sl.;

C) na povrsine predskolske namjene (D4): predskolske odgojno-obrazovne ustanove;

d) na povrsine skolske namjene (D5): skolske odgojno-obrazovne ustanove;
e) na povrsine kulturne namjene (D6): muzeji, galerije i sl.;
f) na povrsine vjerske namjene (D8): vjerske zgrade 1 kompleksi.

(2)  Napovrsinama javne i drustvene namjene omogucuje se smjestaj sloZzenih gradevina
objedinjenih pretezito druStvenih i javnih namjena.

1.1.5. POSLOVNA NAMJENA (K)

Clanak 6.
1) Na povrsine poslovne namjene smjestaju se zgrade i1 funkcionalni sklopovi kako
slijedi:

a) na povrsine poslovne — pretezito usluzne (K1): usluzni, uredski, zabavni, ugostiteljski
sadrzajiisl.;
b) na viSenamjenskoj poslovnoj povrsini (K), u okviru radne zone Neon, smjeStaju se

zgrade za proizvodne i poslovne, te trgovacke i komunalno-servisne djelatnosti koje se zbog
prostornih ograni¢enja ovog plana (veli¢ina zgrada i potrebnih povrSina ¢estica) ne mogu biti
smjestene na povrSinama mjeSovite namjene, odnosno djelatnosti koje su nespojive sa
stambenom funkcijom povrsina mjeSovite namjene (buka i sl.)

2 Na povrS§inama poslovne namjene nije mogu¢ smjestaj stanovanja i ugostiteljskih
djelatnosti pruZzanja usluga smjestaja.

3) Na povr§inama poslovne namjene razgrani¢enima ovim planom omogucuje se gradnja
osnovne zgrade kao funkcionalnog sklopa (slozene gradevine) pri ¢emu je moguce pojedine
dijelove poslovnog odnosno proizvodnog procesa rasporediti u vise gradevina unutar jedne
gradevne Cestice.

1.1.6. UGOSTITELJSKO-TURISTICKA NAMJENA

Clanak 7.

(1)  Na povrsine ugostiteljsko-turisticke namjene smjestaju se zgrade i funkcionalni
sklopovi poslovne namjene za ugostiteljske djelatnosti pruzanje usluga smjestaja, odnosno
drugih odgovarajucih usluga:



a) na povrsine ugostiteljsko-turisticke namjene — hoteli (T1) 1 turisticko naselje (T2) —
ugostiteljske zgrade i funkcionalne cjeline za smjestaj iz skupine hoteli;

b) na povrsine ugostiteljsko-turisticke namjene — kampovi (T3) — ugostiteljski
funkcionalni sklopovi za smjestaj iz skupine kampovi;

C) na povrsini ugostiteljsko-turisticke namjene — turisticki sadrzaji u funkciji marine (T4)
— ugostiteljski funkcionalni sklop za usluge u nauti¢kom turizmu u funkciji marine ,,Vrsar*;
d) na povrsini ugostiteljsko-turisticke namjene — luka nautickog turizma (L3) —

ugostiteljski funkcionalni sklopovi za smjestaj i druge usluge u nautickom turizmu.

2 Na povrSinama ugostiteljsko turistiCke namjene nije mogu¢ smjestaj stanovanja.

(3)  Na povrsini ugostiteljsko-turisticke namjene — luka posebne namjene — luka nautickog
turizma (L3) omogucuju se modifikacije obalne crte sukladno detaljnijim uvjetima Plana.

(4)  Na povrsinama ugostiteljsko-turisticke namjene razgrani¢enima ovim planom
omogucuje se gradnja osnovne zgrade kao funkcionalnog sklopa (slozene gradevine) pri cemu
je moguce pojedine dijelove poslovnog procesa rasporediti u visSe gradevina unutar jedne
gradevne Cestice.

1.1.7. SPORTSKO-REKREACIJSKA NAMJENA (R)

Clanak 8.

1) Povrsine sportsko-rekreacijske namjene planirane su za uredenje sportskih igralista 1
rekreacijskih cjelina:

a) povrsine sportsko-rekreacijske namjene — sportski centar (R1): za otvorena, natkrivena
1 zatvorena sportska igraliSta i gradevine, s prate¢im sadrzajima i opremom; omogucuje se
gradnja osnovne zgrade kao funkcionalnog sklopa (sloZene gradevine);

b) povrsine sportsko-rekreacijske namjene — sportska igralista (R2): za otvorena sportska
igraliSta, s prate¢im sadrzajima i opremom;

C) povrsine sportsko-rekreacijske namjene — morsko kupaliste (R3): za uredene cjeline
morskih kupali$ta, s prate¢im sadrzajima i opremom; na ovim povrSinama omogucuju se
modifikacije obalne crte sukladno detaljnijim uvjetima Plana;

d) povrsine sportsko-rekreacijske namjene — prirodna plaza (R4) obuhvacaju neuredeni
nadzirani prirodni prostor infrastrukturno neopremljen potpuno ocuvanog prirodnog obiljezja.

1.1.8. JAVNE ZELENE POVRSINE - JAVNI PARK (Z1)

Clanak 9.

1) Javne zelene povrSine krajobrazno su uredene cjeline — javni parkovi — namijenjene
odmoru, zabavi i rekreaciji na otvorenom, planski sadene i/ili uredene vegetacije, opremljene
urbanom opremom te s uredenim pjeSackim Setnicama 1 biciklisti€¢kim stazama.

(2)  Najavnim zelenim povr§inama omogucuje se uredenje sportskih igralista i
viSenamjenskih povrSina te smjestaj jednoetaznih prizemnih zgrada sukladno detaljnijim
uvjetima Plana.

3) Unutar javnih zelenih povrSina omogucuje se smjestaj gradevina infrastrukture.

1.1.9. PARK SKULPTURA (Z4)

Clanak 10.

1) Park skulptura, u okviru Detaljnog plana uredenja ,,Stancija Valkanela®, krajobrazno
je uredena cjelina namijenjena edukaciji, zabavi i odmoru na otvorenom te prezentaciji
skulptura i drugih umjetnic¢kih intervencija, planski sadene i/ili uredene vegetacije,
opremljene urbanom opremom te s uredenim pjeSackim Setnicama, a sukladno planskim
rjeSenjima Detaljnog plana uredenja ,,Stancija Valkanela“.



1.1.10. ZASTITNE ZELENE POVRSINE (Z)

Clanak 11.

1) Zastitne zelene povrSine su pretezito neizgradene zelene povrsine nizeg standarda
uredenja planirane za zaStitu vodotoka, nestabilnih terena i sl., te kao tampon izmedu
stambenih povrsina naselja i povrSina s pojacanim utjecajem na okolis.

2 Na zastitnim zelenim povrSinama omogucuje se krajobrazno uredenje te su dopusStene
poljodjelske djelatnosti. Na zastitnim zelenim povrSinama nisu dopustene visokogradnje.
Omogucava se uredenje rekreacijskih staza (pjeSackih, biciklisti¢kih) uz postavljanje urbane
opreme.

3) Unutar javnih zelenih povrSina omogucuje se smjestaj gradevina infrastrukture.

1.1.11. POVRSINE INFRASTRUKTURNIH SUSTAVA

Clanak 12.

1) Povrsine infrastrukturnih sustava planirane su za gradnju i rekonstrukciju gradevina
prometne (cestovne i pomorske) i ostale infrastrukturne mreze, te za smjestaj infrastrukturnih
zgrada (garaze, kolodvori, benzinske crpke 1 sl.). Na ovim povr§inama omogucuje se
modifikacija obalne crte sukladno detaljniji uvjetima Plana.

1.1.12. GROBLIJE

Clanak 13.

1) Planom se odreduje obnova, uredenje i prosirenje groblja uz naselje Vrsar. PovrSina
groblja krajobrazno je uredena cjelina na kojoj se omogucuje smjestaj gradevina za ukop
(grobnica), prate¢ih gradevina koje sluze osnovnoj funkciji groblja sukladno Zakonu o
grobljima (oprostajno-ceremonijalni sklop, mrtvacnica, vjerske gradevine, memorijalna
obiljezja, prostor za prodaju i izradu vijenaca i sl.), te potrebne infrastrukture (pristup,
parkiraliste).

1.1.13. POLJOPRIVREDNO TLO, SUMSKO ZEMLIJISTE I OSTALE MORSKE POVRSINE

Clanak 14.

(1)  Na povrsinama poljoprivrednog i Sumskog zemljista, pored koristenja u njihovoj
osnovnoj namjeni, omogucava se uredenje rekreacijskih staza (pjesackih, biciklisti¢kih) 1
vidikovaca uz postavljanje urbane opreme, te gradnja gradevina u funkciji infrastrukturnih
sustava (prometa, vodoopskrbe, odvodnje, telekomunikacija i energetike).

(2 Vidikovci su planirani kao parterno i hortikulturno uredena odmorista. Na
vidikovcima BroStulade i Montepozzo omogucava se smjestaja nadstreSnice do 10 m?, dok se
na vidikovcu Sv. Juraj omogucava iskljucivo parterno uredenje.

3) Ostale morske povrSine u obuhvatu Plana koriste se za potrebe prometa i sportsko-
rekreacijskih aktivnosti.

1.2. DIJELOVI NASELJA PREMA STUPNJU KONSOLIDIRANOSTI

Clanak 15.

1) PovrSina obuhvata plana je na kartografskom prikazu broj 4a: Nacin i uvjeti gradnje
prema stupnju konsolidiranosti naselja razgrani¢ena na:

a) 1. DovrSeni dio naselja — obuhvaca izgradeni dio gradevinskog podrucja naselja i
njegovih izdvojenih dijelova;

b) 2. Dio naselja za novu gradnju — obuhvaca neizgradeni dio gradevinskog podrucja
naselja i njegovih izdvojenih dijelova;



C) 3. Dio naselja za rekonstrukciju — obuhvaca dio izgradenog i neizgradenog dijela
gradevinskog podrucja naselja za koji se planira urbana obnova, prenamjena i uredenje.
2 Unutar povrsina iz stavka 1. tocke c) provedena su daljnja razgranicenja podrucja s
propisanim detaljnijim uvjetima gradnje:

a) 3.1. Dio naselja za rekonstrukciju — Vrsar-istok;

b) 3.2. Dio naselja za rekonstrukciju — Saline.

1.3. OPCI UVJETI SMJIESTAJA GRADEVINA

1.3.1. ZGRADE I GRADEVINE NA GRADEVNOJ CESTICI

Clanak 16.

(1)  Najednoj gradevnoj Cestici se mogu graditi:

a) jedna osnovna zgrada,

b) jedna pomoc¢na zgrada, te

C) iznimno, jedna pomoc¢na gospodarska zgrada, uz obiteljsku stambenu zgradu i
pomocénu zgradu u okviru povrSina mjesovite — pretezito stambene namjene (M1) i mjeSovite
— preteZito poslovne namjene (M2).

2) Osnovnom zgradom se smatra i slozena gradevina (funkcionalni sklop), za zgrade i
povrsine odredene detaljnijim uvjetima Plana. SloZena gradevina se sastoji od najviSe Cetiri
dijela (gradevine), medusobne udaljenosti najmanje u iznosu polovice visine vise zgrade,
odnosno na povrS§inama poslovne namjena medusobne udaljenosti jednake zbroju polovica
visina dvije zgrade. Postojecée sloZzene gradevine koje imaju vise od Cetiri djela zadrzavaju se
bez mogucénosti dogradivanja novog dijela.

(3)  Na zgradu iz stavka (1) tocka ¢) ovog ¢lanka primjenjuju uvjeti gradnje za pomoéne
zgrade.

4) Osim zgrada iz stavka (1) ovog Clanka, na Cestici osnovne zgrade se mogu graditi i
druge pomoc¢ne gradevine, odnosno uredivati estica u svrhu uporabe osnovne zgrade, §to
ukljucuje:

a) preteZito podzemne (ukopane) pomoc¢ne gradevine (spremnici ukapljenog plina ili
nafte, cisterne za vodu (Sterne), sabirne jame 1 sl.);

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

c) ograde, pergole (brajde, odrine), vrtna ognjista, prostor za odlaganje kuénog otpada,
d) parterna uredenja (staze, platoi, nenatkriveno parkiraliste, stube), temelji solarnih

kolektora, potporni zidovi i sl.

(5) Ako je visina gradevina iz tocke a) (osim poviSenog okna/otvora), ili visina otvorenog
bazena iz tocke b) stavka (4) veca od 1,0 m od najniZe to¢ke okolnog uredenog terena, smatra
th se pomo¢nim zgradama.

1.3.2.  NAMIJENA (UPORABA) OSNOVNE ZGRADE NA GRADEVNOJ CESTICI

Clanak 17.

1) Namjena osnovne zgrade na gradevnoj Cestici odredena je udjelom povrsine odredene
namjene u ukupnoj povrsini zgrade. U navedeni obrac¢un (ukupne i povrsine pojedine
namjene) ulaze gradevinske bruto povrSine bez koeficijenata umanjenja odredenih
,Pravilnikom o nacinu obracuna povrs$ine i obujma u projektima zgrada®, a iz njega su izuzeti
podrum 1 pretezito ukopana etaza te pomocne zgrade, uz uvjet utvrden u naslovu 1.3.13.,
stavak (10).

(2)  Osnovna zgrada prema namjeni moze biti:



a) stambena: udio stanovanja u povrsini zgrade iznosi hajmanje 70%; unutar preostale
povrsine dopusteni su sljedeci prateci sadrzaji: poslovni (utvrdeni u naslovu 1.3.3.), drustveni,
sportsko-rekreacijski;

b) mjeSovite namjene: udio stanovanja u povrsini zgrade iznosi od 30 do 70%; u
nestambenom dijelu dopusteni su sljedeci sadrzaji: poslovni (utvrdeni u naslovu 1.3.3.),
drustveni i sportsko-rekreacijski;

C) poslovna: udio poslovne namjene u povrsini zgrade i1znosi najmanje 70%; unutar
preostale povrsine dopusteni su sljedeci prate¢i sadrzaji: stambeni, drustveni i sportsko-
rekreacijski;

d) proizvodna: udio proizvodne namjene u povrsini zgrade iznosi najmanje 70%; unutar
preostale povrSine dopusteni su prate¢i poslovni sadrzaji: uredsko-upravni, trgovacki,
ugostiteljski (restoran, café, zabavni sadrzaji) i sl.;

e) javne 1 drustvene namjene (upravne, socijalne, zdravstvene, Skolske i predskolske,
kulturne, vjerske i dr.): udio drustvene namjene u povrsini zgrade iznosi najmanje 70%;
unutar preostale povrSine dopusteni su prate¢i poslovni sadrzaji; na ¢esticama zgrada javne i
drustvene namjene, zgrade odnosno njihovi dijelovi sportsko-rekreacijske namjene smatraju
se dijelom funkcionalnog sklopa (sloZzene gradevine) druStvene namjene;

f) sportsko-rekreacijske namjene; udio sportsko-rekreacijske namjene u povrsini zgrade
iznosi najmanje 70%; unutar preostale povrSine dopusteni su drustveni i poslovni prateci
sadrzaji;

9) infrastrukturne namjene: udio infrastrukturne namjene u povrsini iznosi najmanje
70%; unutar preostale povrsine dopusteni su isklju¢ivo prateéi poslovni sadrzaji.

3) Stambene zgrade dopustene unutar obuhvata Plana prema broju stambenih jedinica
dijele se na:

a) obiteljske stambene zgrade s najvise 3 stambene jedinice;

b) viSestambene zgrade s 4 i viSe stambenih jedinica.

4) Zgrada mjeSovite namjene sadrzi jednu ili viSe stambenih jedinica.

(5) Stambena jedinica je uporabna cjelina (funkcionalna jedinica) s jednom kuhinjom
(odnosno, prostorom za pripremu hrane), prostorom boravka, prostorom spavanja (u prostoru
boravka ili kao jedna, ili viSe zasebnih prostorija) i sanitarijama.

(6) Ukupni broj stambenih jedinica zgrade unutar obuhvata Plana ograni¢ava se na 8. U
broj stambenih jedinica zgrada unutar obuhvata Plana se uraCunavaju i odgovarajuci objekti iz
skupine ,.kampovi i druge vrste ugostiteljskih objekata za smjestaj*.

(7 Povrsina zemljista pod gradevinama za Cesticu stambene 1 mjeSovite zgrade
ogranic¢ava se na 300 m?.

(8) U smislu ovog plana, poslovne zgrade obuhvacaju 1 zgrade odnosno poslovno-
funkcionalne cjeline ugostiteljskih djelatnosti te za pruZanje usluga u nautickom turizmu.

9) U smislu ovog plana, proizvodne zgrade obuhvacaju 1 zgrade gospodarske namjene (za
proizvodnju manjeg opsega preko vlastitih potreba) smjeStene unutar povrSine mjesovite —
pretezito stambene namjene (M1) i povrSine mjesovite — poslovene namjene (M2) sukladno
naslovima 1.1.2. 1 1.1.3. bez mogu¢nosti pratecih sadrzaja. Uvjeti gradnje ovih zgrada
odredeni su naslovima 1.3.7. do 1.3.9., 1.3.13. (stavak (12)), te 1.3.14. do 1.3.17.

(10) U zgradama utvrdenim stavkom (2), to¢ke d) do g), kao prateéi poslovni sadrzaj nije
dopustena ugostiteljska djelatnost pruzanja usluga smjestaja. Iznimno, u okviru sloZzene
gradevine objedinjene preteZito Skolske namjene smjeStenoj na povrsini javne i druStvene —
Skolske namjene (D5) razgrani¢enoj ovim Planom, kao pratec¢i sadrzaj dopusta se smjestaj
odmarali$ta za djecu (dormitorija) u svrhu povremenog smjestaja ucenika.

(11) Iznimno, od stavka (2) tocke g) u okviru javne garaze planirane u ulici Alda Negrija
kao prateci dopustaju se i stambeni te drustveni (javni) sadrzaji. Stambene sadrzaje dopusta se
smjestiti iskljuéivo u dijelu kompleksa garaze uzduz ulice Alda Negrija. Detaljniji uvjeti



smjesStaja 1 organizacije prate¢ih sadrzaja javne garaze u ulici Alda Negrija odredit ¢e se
Projektnim zadatkom za izradu projektne dokumentacije.

(12) U smislu ovog plana, pruzanje ugostiteljskih usluga u domacinstvu obavlja se u
zgradama i njihovim dijelovima stambene namjene.

(13) U osnovnoj zgradi se omogucuje, u udjelu gradevinske bruto povrsine sukladno stavku
(2) ovog c¢lanka, smjestaj drugih (prate¢ih) namjena, odnosno djelatnosti. Prate¢e namjene i
sadrZaji moraju biti zastupljeni u proporcionalnom iznosu s osnovnom namjenom zgrade u
svakoj etapi izgradnje.

(14) Daljnja ograni¢enja za smjestaj pojedinih sadrzaja dana su u naslovima 1.1.1. do
1.1.13. te u naslovima 2. do 6.

1.3.3.  POSLOVNI PROSTORI U ZGRADAMA STAMBENE I MJESOVITE NAMJENE

Clanak 18.

1) U zgradama stambene 1 mjeSovite namjene, unutar nestambenog dijela povrSine, mogu
se smjestati poslovni prostori (lokali) odnosno obavljati djelatnosti — kako slijedi:

a) trgovina na malo,

b) ugostiteljstvo 1 usluge smjestaja (smjestaj i/ili usluge hrane i piéa; tipovi usluga
smjestaja guest house, pansion, apart-hotel i hotel nisu moguci u stambenim zgradama),

c) usluzne djelatnosti, izloZzbeno-prodajne galerije, zanatske radionice odnosno tihi i ¢isti
obrti,zanatstvo i proizvodno zanatstvo,

d) komercijalne sportsko-rekreacijske i zdravstvene usluge (primarna zdravstvena zastita,
specijalistiCke ambulante, poliklinike i sl.),

e) uredski prostori, te uredi i prostori za okupljanje udruga te poslovne djelatnosti

privatnog sektora koje pruzaju usluge edukacije (uciliste, ustanova za obrazovanje odraslih
osoba i sl.), kulture i sl.

sve bez: izvora buke, oneciS¢enja zraka, vode ili tla, neugodnih mirisa, vibracija,
radioaktivnih emisija, opasnosti od eksplozije, ili potrebe pristupa kamiona vecih od 5 tona
nosivosti.

1.3.4. NACIN GRADNJE OSNOVNE ZGRADE

Clanak 19.

1) Osnovna zgrada moze se graditi na jedan od sljede¢ih nacina:

a) samostojeci — tako da s osnovnim zgradama na susjednim ¢esticama ne formira dvojnu
zgradu, odnosno niz zgrada;

b) poluugradeni — tako da s jednom od osnovnih zgrada na susjednim cesticama formira
sklop dvojne zgrade, ili zavrSetak niza zgrada;

c) ugradeni — tako da s barem dvije osnovne zgrade na susjednim ¢esticama formira niz

ili dio niza zgrada.

(2)  Poluugradeni, odnosno ugradeni nacin gradnje, mogu¢ je ako je ispunjen jedan od
sljedecih uvjeta:

a) ako nova zgrada formira sklop dvojne zgrade, odnosno dio ili zavrSetak niza zgrada, s
osnovnom zgradom ili zgradama na susjednim ¢esticama, postoje¢ima ili onima za koje je
izdan akt za gradnju;

b) ako se za dvojnu zgradu, odnosno za niz zgrada, akti za gradnju ishode u paralelnom
postupku;

C) ako je poluugradeni odnosno ugradeni nacin gradnje za gradevnu Cesticu propisan
prostornim planom uzeg podrucja.

3) U poluugradenom 1 ugradenom nacinu gradnje zgrade su prislonjene jedna na drugu na
odgovarajuc¢oj medi s najmanje 1/3 pripadajuceg procelja.



4) Nacini gradnje osnovne zgrade ovisno o namjeni osnovne zgrade, namjeni povrsina, te
veli¢ini Cestice odredeni su detaljnijim uvjetima Plana.

1.35. UDALJENOST ZGRADE OD REGULACISKE LINIJE

Clanak 20.

(1)  Regulacijska linija je linija razgrani¢enja Cestice javne namjene od ostalih povrsina.
2 Gradevinska linija je linija najmanje udaljenosti zgrada na gradevnoj Cestici od
regulacijske linije.

(3)  Udaljenost gradevinske od regulacijske linije iznosi:

a) najmanje 5,0 m ukoliko detaljnijim odredbama Plana nije odredeno drugacije;
b) unutar podrucja 1. Dovrseni dio naselja dopusta se gradevinsku liniju prilagoditi

gradevinskim linijama postoje¢ih zgrada na neposredno susjednim ¢esticama duz iste javne
prometne povrsine;

C) omogucuje se detaljnim planom uredenja planirati udaljenost gradevinske od
regulacijske linije manju od navedene;

d) iznimno, na terenima nagiba veceg od 1:3 dopusta se gradnja iskljucivo garaze (kao
pomoc¢ne zgrade) na udaljenosti manjoj od 5,0 m od regulacijske linije;

e) unutar registriranog kulturnog dobra, odnosno zona zastite kulturno-povijesne cjeline
naselja Vrsar dopuStena udaljenost gradevinske od regulacijske linije utvrduje se prema
uvjetima Uprave za zastitu kulturnih dobara, Konzervatorski odjel u Puli;

f) najvise 15,0 m za stambene 1 mjeSovite zgrade te najvise 20,0 m za zgrade ostalih
namjena, ukoliko detaljnijim odredbama Plana nije odredeno drugacije.

4) U smislu ovog Plana regulacijskom linijom smatra se i granica pomorskog dobra, osim
za gradevine koje po svojoj prirodi zahtijevaju smjestaj na obali.

(5) Unutar podrucja 3.1. Dio naselja za rekonstrukciju — Vrsar-istok zadrzava se zateena
udaljenost gradevinske od regulacijske linije (zatecenu udaljenost nije dopusteno smanjivati).
Kao zatecene udaljenosti gradevinske od regulacijske linije, odreduju se udaljenosti
evidentirane i prikazane na kartografskom prikazu broj 4b: Nacin i1 uvjeti gradnje —
Mjerodavni geodetski snimak podrucja Vrsar-istok (reambulacija: listopad 2005., dopunjeno:
14. veljace 2011.) u mjerilu 1:1000.

(6) Detaljnim planovima uredenja moguce je odrediti koliki se dio procelja zgrade mora
nalaziti na vertikalnoj ravnini odredenoj gradevinskom linijom.

(7 Ako se osnovna zgrada gradi na regulacijskoj liniji, iznad javne prometne povrSine
(odnosno preko regulacijske linije) mogu se graditi iskljucivo strehe (do 0,4 m dubine) i
balkoni - dubine do 1,3 m, ukupne Sirine na pojedinoj etaZi manje od 1/3 Sirine pripadajuceg
procelja zgrade, 1 na visini najmanje 3,5 m iznad nogostupa.

1.3.6. UDALJENOST OSNOVNE ZGRADE OD SUSJEDNIH CESTICA (OSIM PREMA REGULACIJSKOJ
LINII)

Clanak 21.

(1)  Osnovnu zgradu moguce je graditi:

a) na udaljenosti od najmanje 3,0 m od susjedne Cestice unutar podrucja 1. DovrSeni dio
naselja;

b) na udaljenosti od najmanje 4,0 m od susjedne Cestice unutar podrucja 2. Dio naselja za
novu gradnju i podrucja 3.2. Dio naselja za rekonstrukciju — Saline;

C) na medi u poluugradenom i ugradenom nacinu gradnje, odnosno

d) na udaljenosti sukladnoj dimenziji potrebnoj za rjeSavanje vatrogasnog pristupa

ukoliko je isti duz odgovarajuéeg procelja obvezan sukladno Pravilniku o uvjetima za
vatrogasne pristupe (NN 35/94, 55/94 i 142/03).



(2)  Iznimno od stavka (1) ovog ¢lanka, ukoliko detaljnijim odredbama u poglavlju 3.
Plana nije odredeno druk¢ije, udaljenost osnovne zgrade javne i drustvene namjene iznosi
najmanje 3,0 m od susjedne Cestice odnosno iznosi Sirinu potrebnu za rjeSavanje vatrogasnog
pristupa ukoliko je isti obvezan duz odgovarajuceg procelja sukladno Pravilniku o uvjetima za
vatrogasne pristupe (NN 35/94, 55/94 i 142/03).

(3)  Unutar podruéja 3.1. Dio naselja za rekonstrukciju — Vrsar-istok zadrzavaju se
zateCene udaljenosti osnovne zgrade od susjednih Cestica (zateCenu udaljenost nije dopusteno
smanjivati). Kao zate¢ene udaljenosti osnovne zgrade od susjednih Cestica, odreduju se
udaljenosti evidentirane na kartografskom prikazu broj 4b: Nacin i uvjeti gradnje —
Mjerodavni geodetski snimak podrucja Vrsar-istok (reambulacija: listopad 2005., dopunjeno:
14. veljace 2011.) u mjerilu 1:1000.

4) Pri rekonstrukeiji postojeéih 1 gradnji zamjenskih gradevina moguce je zadrzati
postojece udaljenosti od susjednih Cestica.

(5) Polozaj pomo¢nih zgrada na gradevnoj Cestici u odnosu na susjedne Cestice propisan je
u naslovu 1.3.13.

(6) Unutar podrucja 3.1. Dio naselja za rekonstrukciju — Vrsar-istok zadrzavaju se
zatecene udaljenosti pomo¢nih zgrada od susjednih Cestica (zate€enu udaljenost nije
dopusteno smanjivati). Kao zatecene udaljenosti pomoc¢ne zgrade od susjednih Cestica,
odreduju se udaljenosti evidentirane na kartografskom prikazu broj 4b: Nacin i uvjeti gradnje
— Mjerodavni geodetski snimak podruéja Vrsar-istok (reambulacija: listopad 2005.,
dopunjeno: 14. veljace 2011.) u mjerilu 1:1000.

1.3.7. VELICINA GRAPEVNE CESTICE

Clanak 22.
(1) Ukoliko nije druk¢ije odredeno daljnjim detaljnijim odredbama Plana, propisuju se
sljede¢e najmanje dopustene veli¢ine gradevne Cestice za obiteljsku stambenu zgradu:

a) za samostojeci nacin gradnje:

. unutar podrucja 1. DovrSeni dio naselja od 250 m?;

. unutar podru¢ja 2. Dio naselja za novu gradnju od 400 m?;

. unutar podrucja 3.1. Dio naselja za rekonstrukciju — Vrsar-istok od 400 m?;
. najmanja Sirina gradevne Cestice na gradevinskoj liniji iznosi:

— unutar podrucja 2. Dio naselja za novu gradnju: 14,0 m;
— unutar podrucja 1. DovrSeni dio naselja: 11,0 m;
— unutar podru¢ja 3.1. Dio naselja za rekonstrukciju — Vrsar-istok: 12,0 m;

b) za poluugradeni nacin gradnje:

. unutar podrucja 1. DovrSeni dio naselja od 200 m?;

. unutar podru¢ja 2. Dio naselja za novu gradnju od 350 m?;

. unutar podrucja 3.1. Dio naselja za rekonstrukciju — Vrsar-istok od 200 m?;
. najmanja Sirina gradevne Cestice na gradevinskoj liniji iznosi:

— unutar podrucja 2. Dio naselja za novu gradnju: 11,0 m;

— unutar podrucja 1. DovrSeni dio naselja zadrZavaju se postojece Sirine gradevne
Cestice;

— unutar podru¢ja 3.1. Dio naselja za rekonstrukciju — Vrsar-istok zadrzavaju se Sirine
gradevne Cestice evidentirane na kartografskom prikazu broj 4b: Nacin i1 uvjeti gradnje —
Mjerodavni geodetski snimak podrucja Vrsar-istok (reambulacija: listopad 2005., dopunjeno:
14. veljace 2011.);

C) za ugradeni nacin gradnje:
. unutar podrucja 1. DovrSeni dio naselja od 120 m?;
. unutar podrucja 2. Dio naselja za novu gradnju od 300 m?;

. unutar podrucja 3.1. Dio naselja za rekonstrukciju — Vrsar-istok od 150 m?;



. najmanja Sirina gradevne Cestice na gradevinskoj liniji:

— unutar podrucja 1. DovrSeni dio naselja i podrucja 2. Dio naselja za novu gradnju
iznosi: 6,0 m;

— unutar podrucja 3.1. Dio naselja za rekonstrukciju — Vrsar-istok zadrzavaju se Sirine
gradevne Cestice evidentirane na kartografskom prikazu broj 4b: Nacin i uvjeti gradnje —
Mjerodavni geodetski snimak podrucja Vrsar-istok (reambulacija: listopad 2005., dopunjeno:
14. veljace 2011.).

2 Veli¢ine odredene u stavku (1) ovog ¢lanka odnose se i na veliine Cestice za
proizvodne zgrade koje se smjestaju na povrSine mjeSovite — pretezito stambene namjene
(M1) i povrsine mjesovite — poslovne namjene (M2) sukladno naslovima 1.1.2.1 1.1.3.

3) Pri rekonstrukciji postojecih 1 gradnji zamjenskih zgrada moguce je zadrzati povrsinu
gradevne Cestice razli¢itu od propisane stavkom (1).

4) Ukoliko nije drukcije odredeno daljnjim detaljnijim odredbama Plana, propisuju se
sljede¢e najmanje dopustene veli¢ine gradevne Cestice za visSestambene, mjesovite 1 poslovne
zgrade:

a) za samostojeci nacéin gradnje:

. unutar podrucja 1. DovrSeni dio naselja od 500 m?;

. unutar podrucja 2. Dio naselja za novu gradnju i podrucja 3.2. Dio naselja za
rekonstrukciju — Saline od 700 m?;

. unutar podrucja 3.1. Dio naselja za rekonstrukciju — Vrsar-istok od 400 m?;

. najmanja Sirina gradevne Cestice na gradevinskoj liniji iznosi:

— unutar podrucja 2. Dio naselja za novu gradnju i podrucja 3.2. Dio naselja za
rekonstrukciju — Saline: 14,0 m;

— unutar podrucja 1. DovrSeni dio naselja: 11,0 m;

— unutar podrucja 3.1. Dio naselja za rekonstrukciju — Vrsar-istok: 12,0 m;

b) za poluugradeni nacin gradnje:

. unutar podrucja 1. DovrSeni dio naselja od 450 m?;

. unutar podrucja 2. Dio naselja za novu gradnju i podrucja 3.2. Dio naselja za
rekonstrukciju — Saline od 650 m?;

. unutar podrucja 3.1. Dio naselja za rekonstrukciju — Vrsar-istok od 200 m?;

. najmanja Sirina gradevne Cestice na gradevinskoj liniji iznosi:

— unutar podrucja 2. Dio naselja za novu gradnju i podruc¢ja 3.2. Dio naselja za
rekonstrukciju — Saline: 11,0 m;

— unutar podrucja 1. DovrSeni dio naselja zadrzavaju se postojece Sirine gradevne
Cestice;

— unutar podrucja 3.1. Dio naselja za rekonstrukciju — Vrsar-istok zadrzavaju se Sirine
gradevne Cestice evidentirane na kartografskom prikazu broj 4b: Nacin i1 uvjeti gradnje —
Mjerodavni geodetski snimak podrucja Vrsar-istok (reambulacija: listopad 2005., dopunjeno:
14. veljace 2011.);

C) za ugradeni nacin gradnje:

. unutar podrucja 1. DovrSeni dio naselja od 380 m?;

. unutar podrucja 2. Dio naselja za novu gradnju i podrucja 3.2. Dio naselja za
rekonstrukciju — Saline od 400 m?;

. unutar podrucja 3.1. Dio naselja za rekonstrukciju — Vrsar-istok od 150 m?;

. najmanja Sirina gradevne Cestice na gradevinskoj liniji:

— unutar podrucja 1. DovrSeni dio naselja, podrucja 2. Dio naselja za novu gradnju 1
podrucja 3.2. Dio naselja za rekonstrukciju — Saline: 6,0 m;

— unutar podrucja 3.1. Dio naselja za rekonstrukciju — Vrsar-istok zadrzavaju se Sirine
gradevne Cestice evidentirane na kartografskom prikazu broj 4b: Nacin i uvjeti gradnje —



Mjerodavni geodetski snimak podrucja Vrsar-istok (reambulacija: listopad 2005., dopunjeno:
14. veljace 2011.);

(5) Unutar podrucja 3.1. Dio naselja za rekonstrukciju — Vrsar-istok dopusta se moguénost
povecanja zateCenih gradevnih Cestica objedinjavanjem tih Cestica s dijelovima Cestica u
pozadini. Ova povrsina moze sluziti isklju¢ivo kao okuénica zateCene zgrade te na njoj nije
dopustena dodatna gradnja u odnosu na zatecenu.

(6) Unutar podruc¢ja radne zone Neon propisuje se najmanja veli¢ina gradevne Cestice od
600 m?.

(7)  Na povrsinama sportsko-rekreacijske namjene — sportski centar (R1) najmanja veli¢ina
gradevne Cestice je 10000 m?.

(7a) Na povrsinama infrastrukturne namjene planirane za gradnju:

a) garaze u ulici Alda Negrija najmanja veli¢ina gradevne Cestice iznosi 2000 m?;

b) garaze na poluotoku Montraker najmanja veli¢ina gradevne Cestice iznosi 1400 m?.

(8) Detaljniji uvjeti za veli¢ine gradevnih Cestica unutar zone A zastite kulturno-povijesne
cjeline naselja Vrsar odredeni su poglavljem 8.1. Kulturna dobra.

1.3.8. IZGRABPENOST I ISKORISTENOST GRAPEVNE CESTICE

Clanak 23.

(1)  Najveca izgradenost gradevne Cestice unutar obuhvata Plana propisana je
koeficijentom izgradenosti — kig (izgradenost gradevne Cestice moze biti izrazena i kao
postotni udjel). U smislu ovog plana, koeficijent izgradenosti (kig) gradevne Cestice je odnos
ukupne povrsine zemljista pod zgradama (osnovnom i pomo¢nim) na gradevnoj Cestici i
povrsine gradevne Cestice.

2) U koeficijent izgradenosti gradevne Cestice ne uraCunavaju se potpuno ukopani
dijelovi gradevine s nadslojem tla od najmanje 0,5 m. Koeficijent izgradenosti Cestice
potpuno ukopanim dijelovima zgrade iznosi najvise 0,8 ukoliko nije druk¢ije odredeno
daljnjim detaljnijim odredbama Plana.

3) Ako su konstruktivno odvojeni od zgrada na Cestici, u proracun izgradenosti ne
ura¢unavaju se:

a) pretezito podzemne (ukopane) pomocéne gradevine (spremnici ukapljenog plina ili
nafte, cisterne za vodu — gustirne, sabirne jame i sl.);
b) otvorena (nenatkrivena) djecja 1 sportska igraliSta koja su cijelom svojom povrSinom

oslonjena na tlo, otvoreni vrtni bazen povrsine do 12,0 m? i dubine do 1,0 m od razine
okolnog tlai sl,;

c) ograde, pergole (brajde, odrine), vrtna ognjista, prostor za odlaganje kuénog otpada,
d) parterna uredenja (staze, platoi, nenatkriveno parkiraliste, stube), temelji solarnih
kolektora, potporni zidovi i sl.

4) Najveca iskoristenost gradevne Cestice unutar obuhvata Plana propisana je
koeficijentom iskoristenosti — kis. U smislu ovog plana, koeficijent iskoriStenosti gradevne
Cestice je odnos ukupne gradevinske bruto povrSine zgrada (osnovne i pomo¢nih) na Cesticl,
bez primjene koeficijenata definiranih ,,Pravilnikom o na¢inu obracuna povrsine i obujma u
projektima zgrada“, 1 povrSine gradevne Cestice.

(5) Ukoliko nije druk¢ije odredeno daljnjim detaljnijim odredbama Plana, propisuju se
sljedece najvece dopustene veli¢ine koeficijenta izgradenosti 1 iskoriStenosti za obiteljske
stambene zgrade:

a) za samostojeci nacin gradnje, a za razliCite veli¢ine gradevne Cestice, sukladno
vrijednostima iz Tablice 1a;
b) za poluugradeni nacin gradnje, a za razliCite veliine gradevne Cestice, sukladno

vrijednostima iz Tablice 1b;
C) za ugradeni nacin gradnje kig do 0,5; kis do 1,0.



TABLICA 1la.

IZGRADENOST NAJVECI
Kig = 1ZGR/100) CESTICE (kis)
od (m?) do (m?) ?;/:)r)' 1ZGR ?;/i)x 1ZGR T max. koeficijent
201 250 22,50 40,00 13
251 300 20,00 38,00 13
301 350 17,00 36,00 1,2
351 400 15,00 34,00 1,2
401 450 13,00 32,00 11
451 500 12,00 30,00 11
501 550 11,00 28,50 1,0
551 600 10,00 27,00 1,0
601 650 10,00 26,00 09
651 700 10,00 25,00 09
701 750 10,00 24,00 09
751 800 10,00 23,00 08
801 850 10,00 22,20 08
851 900 10,00 21,40 08
901 950 10,00 20,70 07
951 1000 10,00 20,10 07
1001 1050 10,00 19,50 07
1051 1100 10,00 19,00 07
1101 1150 10,00 18,50 07
1151 1200 10,00 18,00 07
1201 1250 10,00 17,50 06
1251 1300 10,00 17,00 06
1301 1350 10,00 16,50 06
1351 1400 10,00 16,00 06
1401 1451 10,00 15,50 06
1451 1500 10,00 15,00 06

napomene:
za pojedini interval povrSina Cestica (od — do) mjerodavan je najveci dopusteni postotak
izgradenosti (max. IZGR (%)), te najvec¢i dopusteni koeficijent iskoriStenosti (max.

koeficijent)
TABLICA 1b.
IZGRADENOST NAJVECI
Kig = 1ZGR/100) CESTICE (kis)
od (m?) do (m?) EE/:S 1ZGR g/i)x - 1ZGR max. koeficijent
201 250 22,50 40,00 1,3
251 300 20,00 38,00 1,3
301 350 17,00 36,00 1,2
351 400 15,00 34,00 1,2
401 450 13,00 32,00 1,1
451 500 12,00 30,00 11
501 550 11,00 28,50 1,0
551 600 10,00 27,00 1,0




601 650 10,00 26,00 0,9
651 700 10,00 25,00 0,9

napomene:

za pojedini interval povrSina Cestica (od — do) mjerodavan je najvec¢i dopusteni postotak
izgradenosti (max. IZGR (%)), te najveci dopusSteni koeficijent iskoriStenosti (max.
koeficijent)

(6) Pri rekonstrukciji postojecih 1 gradnji zamjenskih zgrada dopusta se zadrzati postojece
koeficijente izgradenosti i iskoriStenosti veée od propisanih stavkom (4).

@) Ako je povrsina gradevne Cestice samostojece obiteljske stambene zgrade veca od
1500 m?, poluugradene obiteljske stambene zgrade ve¢a od 700 m?, a ugradene obiteljske
stambene zgrade veca od 300 m?, povrsina pod gradevinama i ukupna gradevinska bruto
povrsina tih gradevnih Cestica ne mogu biti veéi od najvec¢ih dopustenih za Cesticu od 1500,
700 odnosno 300 m? ovisno o odgovaraju¢em nacinu gradnje.

(8)  Koeficijent izgradenosti Cestice za proizvodne zgrade koje se smjestaju na povrsine
mjesovite — pretezito stambene namjene (M1) i povrSine mjesovite — poslovene namjene (M2)
jednake su vrijednostima u tablicama la i 1b, ali uz ogranicenje najvecée gradevinske bruto
povrsine utvrdene naslovima 1.1.2.11.1.3.

9) Za visestambene, poslovne i mjesovite zgrade, ukoliko nije drukéije odredeno daljnjim
detaljnijim odredbama Plana, propisuju se koeficijent izgradenosti gradevne Cestice do najvise
0,3 te koeficijent iskoriStenosti do najvisel,5.

(10)  Unutar registriranog kulturnog dobra, odnosno zona A, B i C zastite kulturno-
povijesne cjeline naselja Vrsar, uz suglasnost Konzervatorskog odjela u Puli, dopustaju se
veci koeficijenti izgradenosti i iskoriStenosti gradevnih Cestica stambenih zgrada, zgrada
mjeSovite 1 poslovne namjene u odnosu na koeficijente propisane ovim ¢lankom.

(11)  Unutar podrucja 3.1. Dio naselja za rekonstrukciju — Vrsar-istok dopustaju se
koeficijenti izgradenosti i iskoriStenosti gradevnih ¢estica ve¢i u odnosu na propisane ovim
¢lankom, ali uz uvjet da nije dopuSteno povecanje vrijednosti zateCenih koeficijenata
izgradenosti i iskoriStenosti gradevnih Cestica. Rekonstrukcija zatecenih zgrada dopusta se
isklju¢ivo u okvirima zatecenih gabarita uz uvjet najvece visine odreden stavkom (14) u
naslovu 1.3.10. Kao mjerodavni zate€eni gabariti, odreduju se gabariti (ukupna povrSina
zemljiSta pod zgradama 1 visina osnovne zgrade) evidentirani na kartografskom prikazu broj
4b: Nacin i uvjeti gradnje — Mjerodavni geodetski snimak podruéja Vrsar-istok (reambulacija:
listopad 2005., dopunjeno: 14. veljace 2011.) u mjerilu 1:1000.

(12) Za gradevne Cestice javne i druStvene — predSkolske i Skolske namjene,-ukoliko nije
druk¢ije odredeno detaljnijim odredbama u poglavlju 3. Plana, propisuje se koeficijent
izgradenosti do najviSe 0,4. Za gradevne Cestice ostalih javnih i1 druStvenih namjena propisuju
se sljedece najvece dopustene veliCine koeficijenta izgradenosti:

a) 0,6 za samostojeci 1 poluugradeni nacin gradnje;

b) 0,8 za ugradeni nacin gradnje.

(13) Za povrsine ugostiteljsko-turistiCke namjene razgrani¢ene ovim planom propisuju se
koeficijent izgradenosti (kig) i koeficijent iskoriStenosti (kis) kako slijedi:

a) za povrsine Autokamp Orsera, Ugostiteljsko-turisticki kompleks Belvedere, te Marina
Vrsar (utvrdenu kao T4 — turisticki sadrzaji u funkciji marine):

. kig gradevne Cestice ugostiteljsko-turistiCke namjene iznosi najvise 0,3;
. kis gradevne Cestice ugostiteljsko-turisticke namjene iznosi najvise 0,8;
. unutar vrijedne zelene povrSine utvrdene na kartografskom prikazu 3b: Uvjeti

koristenja, uredenja i zastite povrsina — Uvjeti, ogranicenja i posebne mjere izgradenost
iznosi do 5%.

b) za povrsine Hotel Marina i1 Saline:

. kig gradevne Cestice ugostiteljsko-turisticke namjene iznosi najvise 0,5;



. kis gradevne Cestice ugostiteljsko-turistiCke namjene iznosi najvise 1,5.

(14) Iznimno od stavka (12) ovog ¢lanka prilikom rekonstrukcije postojeéih gradevina (u
okviru ovim Planom razgranicenih povrsSina ugostiteljsko-turistiCke namjene) nije moguce
povecavati postojece koeficijente izgradenosti i iskoriStenosti ako su oni veci od propisanih
stavkom (12).

(15) Zapovrsine poslovne namjene razgranic¢ene ovim planom propisuje se koeficijent
izgradenosti pojedinacne gradevne Cestice do najvise 0,5.

(16)  Ukoliko nije drukéije odredeno daljnjim detaljnijim odredbama Plana, za gradevne
Cestice sportsko-rekreacijske namjene — sportski centar (R1) propisuje se koeficijent
izgradenosti do najvise 0,3, a koeficijent iskoriStenosti do najvise 0,6. Detaljniji uvjeti
uredenja 1 gradnje za Cestice sportsko-rekreacijske namjene odredeni su poglavljem 5.

(17)  Za gradevne Cestice infrastrukturne namjene na kojima se planira gradnja javnih
garaza propisuje se koeficijent izgradenosti do najvise 0,9, a koeficijent iskoriStenosti do
najvise 3,0 za garazu u ulici Alda Negrija, te do najvise 1,5 za garazu na poluotoku
Montraker.

1.3.9. PROCJEDNA POVRSINA

Clanak 24.

1) Za gradevne Cestice u obuhvatu plana propisuje se najmanji udio procjedne povrsine.
U smislu ovog plana, udio procjedne povrsine na gradevnoj Cestici je odnos procjedne
povrsine na gradevnoj Cestici 1 povrSine gradevne Cestice.

(2)  Procjedna povrsina je povrsina gradevne Cestice obradena na nacin da omogucava
upijanje vode, te ispod i iznad koje nema dijelova zgrada.

3) Unutar obuhvata Plana propisuje se najmanji udio procjedne povrsine gradevne Cestice
u iznosu od 0,2 (20%). Iznimno, dopusta se i manji udio procjedne povrsine isklju¢ivo unutar
podrucja 1. DovrSeni dio naselja u okviru zona zastite kulturno-povijesne cjeline naselja Vrsar
te unutar podruéja 3.1. Dio naselja za rekonstrukciju — Vrsar-istok.

1.3.10. VISINA GRADEVINA

Clanak 25.

1) Najveca visina gradevina unutar obuhvata Plana odredena je najve¢om dopustenom
nadzemnom etaznom visinom (E) 1 najve¢om dopusStenom visinom zgrade u metrima (V).
(2)  Nadzemnim etazama, u smislu ovog plana, smatraju se suteren, prizemlje, katovi i
potkrovlje.

(3)  Najnizom kotom zaravnatog terena uz zgradu mjerodavnom za visinu zgrade ne
smatraju se:

a) kota dna okna prislonjenog uz zgradu (do 1,2 m duljine uz zgradu i Sirine do 1,0 m),
projektiranog radi prozracivanja i/ili osvjetljenja ukopanog dijela zgrade;

b) najniza kota rampe (odnosno podesta u nastavku) Sirine do 4,0 m za ulazak vozila u
ukopani dio zgrade, ako se on koristi kao garazni prostor;

C) najniza kota stubista (odnosno podesta u nastavku) Sirine do 1,5 m, za pristup
ukopanom dijelu zgrade.

d) iznimno, za gradnju javne garaze u ulici Alda Negrija i osnovne zgrade unutar

Sportskog centra ,,Saline* dopusta se odstupanje od uvjeta propisanih prethodnim
podstavcima ovog stavka, sukladno uvjetima nadleznog konzervatorskog odjela 1 projektnom
rjesenjul.

4) U smislu ovih odredbi pojmovi najveca dopusStena nadzemna etazna visina (E) 1
najveca dopustena visina zgrade u metrima (V) odgovaraju pojmovima visina do vijenca
(Vmax) te najvec¢i dozvoljeni broj etaza zgrade (Emax) odredenima PPUO Vrsar.



(4a) U slucaju izgradnje s izmaknutim etaZzama (terasama), uz uvjet V=9,5 m primjenjuje
se dodatni uvjet: visina mjerena od bilo koje tocke kona¢no zaravnatog terena uz bo¢no
procelje zgrade do terase (odnosno gornje kote konstrukcije ravnog prohodnog ili
neprohodnog krova) ili vijenca iznad te tocke moze iznositi najvise 7,5 m.

(5) Na terenima nagiba do 10° za zgrade ¢ija je povrSina pod gradevinom veca od 300 m?
visina zgrade i najveci broj etaza dopusta se obracunati zasebno za svaku dilataciju.

(6) Da bi se etaza smatrala podrumom, zaravnati teren uz zgradu mora se u potpunosti
naslanjati na zgradu te ne moze biti od zgrade odvojen potpornim zidom (Skarpom), uz
izuzetke prema stavku (3) ovog ¢lanka.

(7) Ukoliko nije druk¢ije odredeno detaljnijim odredbama, zgrade unutar obuhvata Plana
mogu imati jednu podzemnu etazu. Iznimno, u slu¢aju gradnje viSeetazne podzemne garaze
kao dijela osnovne zgrade (kada gradnja viSeetazne garaze proizlazi iz potrebe zadovoljenja
broja parkiraliSnih mjesta na gradevnoj Cestici sukladno Planu) ili kao osnovne zgrade
infrastrukturne namjene, dopusta se veéi broj podzemnih etaza.

(8) Nestambeno potkrovlje (tavan, Sufit; ,,Pkn*) smatra se nekorisnom, konstruktivnom
etazom, tj. ,,bez namjene* te se ne iskazuje pri provjeri uskladenosti broja etaza gradevine s
ovim planom. Nestambeno potkrovlje nema nadozid te moZze imati samo minimalne otvore za
svjetlo 1 prozraivanje na zabatu, ili u ravnini krovne plohe.

9) Umjesto stambenog potkrovlja (Pks) unutar podru¢ja 2. Dio naselja za novu gradnju i
podrucja 3. Dio naselja za rekonstrukciju dopusta se izvesti potkrovnu etazu (tzv. nadgrade)
oblikovanu ravnim krovom, krovom blagog nagiba do 10°, ili mjeSovitim krovom, sukladno
uvjetima PPUO Vrsar.

(10) Dijelovi zgrade koji prelaze visinu vijenca (ograde na ravnhom krovu, klima komore,
postrojenje dizala, dimnjaci, antene i ostali dijelovi koji zahtijevaju postavljanje na krovu
gradevine) ne ulaze u obrac¢un ukupne visine gradevine. Dijelove zgrade poput postrojenja
dizala, klima komore i sl. potrebno udaljiti od procelja gradevine.

(11)  Unutar obuhvata Plana propisuju se sljedece najvece dopustene nadzemne etazne
visine zgrada, s odgovaraju¢im najve¢im dopustenim visinama zgrade u metrima i dodatnim
uvjetima:

a) za obiteljske stambene zgrade:

. unutar podrucja 1. DovrSeni dio naselja:

— na terenu nagiba <1:3: tri nadzemne etaze, pri ¢emu se treca nadzemna etaza oblikuje
kao potkrovlje (V=8,0 m); iznimno, dopusta se, osim na podrucju Stancije Valkanela i
Kapetanove Stancije, tri pune nadzemne etaze (V=10,0 m) ako uz planiranu zgradu ve¢
postoji zakonito izgradena zgrada takve ili vece visine;

— na strmom terenu (>1:3): tri nadzemne etaZe pri ¢emu se treca nadzemna etaza
oblikuje kao potkrovlje (V=7,5 m), ili kao izmaknuta etaza (V=9,5 m);

. unutar podrucja 2. Dio naselja za novu gradnju i podruc¢ja 3.2. Dio naselja za
rekonstrukciju — Saline:

— na terenu nagiba <1:3: tri nadzemne etaze, pri ¢emu se treca nadzemna etaza oblikuje
kao potkrovlje (V=8,0 m);

— na strmom terenu (>1:3): tri nadzemne etaZe pri ¢emu se treca nadzemna etaza
oblikuje kao potkrovlje (V=7,5 m) ili kao izmaknuta etaza (V=9,5 m);

b) za viSestambene, mjeSovite i poslovne zgrade:
. unutar podrucja 1. DovrSeni dio naselja koje pokriva centralni prostor naselja Vrsar:

— na terenu nagiba <1:3: do tri nadzemne etaze (V=10,0 m); iznimno, dopusta se 1
Cetvrta nadzemna etaZa oblikovana kao potkrovlje (V=11,0 m), ako uz planiranu zgradu ve¢
postoji zakonito izgradena zgrada takve ili vece visine;

— na strmom terenu (>1:3): tri nadzemne etaze pri ¢emu se treca nadzemna etaza
oblikuje kao potkrovlje (V=7,5 m) ili kao izmaknuta etaza (V=9,5 m);



. unutar podrucja 2. Dio naselja za novu gradnju (bez podrucja Stancije Valkanela 1
Kapetanove Stancije) i unutar podru¢ja 3.2. Dio naselja za rekonstrukciju — Saline: tri
nadzemne etaze (V=10,0 m).

. unutar podrucja 1. DovrSeni dio naselja i podrucja 2. Dio naselja za novu gradnju koja
pokrivaju prostor Stancije Valkanela i Kapetanove Stancije:

— na terenu nagiba <1:3: tri nadzemne etaze, pri ¢emu se tre¢a nadzemna etaza oblikuje
kao potkrovlje (V=8,0 m);

— na strmom terenu (>1:3): tri nadzemne etaze pri ¢emu se treca nadzemna etaza
oblikuje kao potkrovlje (V=7,5 m) ili kao izmaknuta etaza (V=9,5 m);

C) za zgrade poslovne i proizvodne namjene na povrSinama poslovne namjene
razgrani¢enima ovim planom:
. dvije nadzemne etaze, pri ¢emu visina ne smije iznositi vise od 11,0 m, a u okviru

cega se moze nalaziti i samo jedna nadzemna etaza u punoj visini; ukupna visina smije
iznositi najvise 13,5 m.

d) za zgrade na povrSinama ugostiteljsko-turistiCke namjene razgranicenima ovim
planom:
. za (T1) na terenu nagiba <1:3:

— glavna smjestajna zgrada — hotel: Cetiri nadzemne etaze (V=13,0 m);

— ostale smjestajne zgrade (depandanse): tri nadzemne etaze, pri cemu se treca
nadzemna etaza oblikuje kao potkrovlje (V=8,0 m);

— pratece 1 pomoc¢ne zgrade / gradevine: jedna nadzemna etaza (V=4,0 m);

. za (T1) na strmom terenu (>1:3):

— smjeStajne zgrade — hotel: tri nadzemne etaze, pri ¢emu se tre¢a nadzemna etaza
oblikuje kao potkrovlje (V=7,5 m) ili kao izmaknuta etaza (V=9,5 m);

— pratece 1 pomoc¢ne zgrade / gradevine: dvije nadzemne etaze, pri cemu se druga
nadzemna etaza oblikuje kao potkrovlje (V=6,5 m);

. za (T2) na terenu nagiba <1:3:

— smjeStajne zgrade: tri nadzemne etaze, pri cemu se tre¢a nadzemna etaza oblikuje kao
potkrovlje (V=8,0 m);

— pratece 1 pomocéne zgrade / gradevine: jedna nadzemna etaza (V=4,0 m)

. za (T2) na strmom terenu (>1:3):

— hotel (dominantna smjestajna gradevina) te depandanse: tri nadzemne etaze pri cemu
se trea nadzemna etaza oblikuje kao potkrovlje (V=7,5 m) ili kao izmaknuta etaza (V=9,5
m);

— ostale smjeStajne zgrade (,,vile®, ,,bungalovi® i sl.): tri nadzemne etaZe, pri cemu se
treca nadzemna etaza oblikuje kao potkrovlje (V=7,5 m);

— pratece 1 pomoc¢ne zgrade / gradevine: dvije nadzemne etaZe pri cemu se druga
nadzemna etaza oblikuje kao potkrovlje (V=6,5 m)

. za sve zgrade u okviru (T3) do: dvije nadzemne etaZe, pri ¢emu se druga nadzemna
etaza oblikuje kao potkrovlje (V=6,5 m);
. za (T4):

— za osnovnu zgradu: tri nadzemne etaze, pri cemu se tre¢a nadzemna etaza oblikuje kao
potkrovlje (V=8,0 m);
— pratece 1 pomoc¢ne zgrade / gradevine: jedna nadzemna etaza (V=4,0 m) .

. za zgrade pratecih sadrzaja nestandardnih visina (tipa zatvorenih sportsko-
rekreacijskih, ugostiteljskih ili zabavnih dvorana i sl.), najveca visina iznosi 6,0 m;
e) za zgrade javne 1 druStvene namjene, ukoliko nije druk¢ije odredeno detaljnijim

odredbama u poglavlju 3. Plana:



. tri nadzemne etaze, pri ¢emu se tre¢a nadzemna etaza oblikuje kao potkrovlje (V=8,0
m); iznimno, dopusta se tri pune nadzemne etaze ako uz planiranu zgradu ve¢ postoji zakonito
izgradena zgrada takve ili vece visine, pri cemu:

— visina zgrade iznosi najvise 10,0 m, a za sadrzaje kulture i sporta najvise 9,0 m;

— ukupna visina zgrade iznosi najvise 13,0 m.

f) za zgrade sportsko-rekreacijske namjene:

. u okviru sportskog centra (R1): visina zgrade iznosi najvise 8,0 m na podruc¢ju Lakusa,
a najvise 10,0 m na podrucju Salina, te prema detaljnijim odredbama naslova 5.1.1.

. za pomocne zgrade u okviru sportskog centra i zgrade na ostalim povrSinama
sportsko-rekreacijske namjene visina zgrade iznosi najvise 4,0 m;

9) za zgrade na javnim zelenim povrSinama visina zgrade iznosi najvise 4,0 m;

h) za zgradu infrastrukturne namjene — autobusno stajaliste visina iznosi najvise 5,0 m.

)] za zgradu infrastrukturne namjene:

. garaza na poluotoku Montraker: najvise jedna nadzemna etaza;

. javna garaza u ulici Alda Negrija:

- visina je uvjetovana njezinim odnosom prema postojecoj izgradenoj strukturi te uvjetima
ocuvanja povijesne matrice naselja.

- visina zgrade uzduz ulice Alda Negrija: nadzemna visina zgrade na procelju ulice Alda
Negrija (mjereno od razine ulice Alda Negrija) moze biti do dvije (2) nadzemne etaze na
mjestu spoja s postoje¢om zgradom (juzni zavrsetak bloka), te jednu nadzemnu (1) etazu na
sjevernom rubu zahvata u prostoru (na mjestu rekonstrukcije postojece zgrade); visinu
kompleksa garaze potrebno je uskladiti s visinom vijenca postojeée izgradnje, odnosno
sukladno detaljnim uvjetima nadleznom konzervatorskog odjela;

- visina zgrade uzduz jugoisto¢ne granice zahvata: maksimalna dozvoljena visina kompleksa
u ovoj zoni je jedna nadzemna etaza — prizemlje (P), te sukladno detaljnim uvjetima
nadleznom konzervatorskog odjela;

- izmedu ulice Alda Negrija i jugoistocne granice zahvata, kompleks garaze mora svojim
volumenima pratiti konfiguraciju terena te se postepeno (kaskadno/terasasto) ,,spustati‘ od
sjeverozapada prema jugoistoku; potrebno je maksimalno uvazavanje topografije i oprezno
postavljanje volumena po visini kako bi se kompleks garaze uklopio u vizuru naselja; ne
dopusta se smjestaj vertikala ili prostornih akcenata u obuhvatu zahvata.

(12)  Iznimno, unutar registriranog kulturnog dobra, odnosno zona A, B i C zastite kulturno-
povijesne cjeline naselja Vrsar, uz suglasnost Konzervatorskog odjela u Puli, dopusta se veci
broj nadzemnih etaZa, te veca visina.

(13) Iznimno, unutar podrucja 1. Dovrseni dio naselja, dopusta se visinu zgrade, broj etaza
(katnost) i ukupnu visinu zgrade uskladiti s visinama neposredno susjednih zakonito
izgradenih zgrada.

(14)  Iznimno, unutar podrucja 3.1. Dio naselja za rekonstrukciju — Vrsar-istok dopusta se
veca visina za stambene, mjeSovite i poslovne zgrade u odnosu na visine propisane ovim
¢lankom. Najveca dopustena visina zgrade na podru¢ju Vrsara-istok je do 12,0 m, ali uz uvjet
da nije dopuSteno povecanje zatecene visine zgrada. Rekonstrukcija zateenih zgrada dopusta
se isklju¢ivo u okvirima zatecenih gabarita, odnosno u slu¢aju prekoracenja visine od 12,0 m
visinu zgrade potrebno je korigirati. Kao mjerodavni zateceni gabariti (ukupna povrSina
zemljiSta pod zgradama 1 visina osnovne zgrade), odreduju se gabariti evidentirani na
kartografskom prikazu broj 4b: Nacin i uvjeti gradnje — Mjerodavni geodetski snimak
podrucja Vrsar-istok (reambulacija: listopad 2005., dopunjeno: 14. veljac¢e 2011.) u mjerilu
1:1000.

1.3.11. KROV ZGRADE

Clanak 26.



1) Krov zgrade moze biti ravni (nagiba do 10°) ili kosi, nagiba 18-25°, jednakog od
vijenca do sljemena.

2 U sluc¢aju izvodenja nestambenog potkrovlja nagib krova iznosi najvise 18°.

3) Za zgrade ¢ija je povrSina zemljista pod gradevinom veca od 300 m? propisuje se ravni
krov ili kosi krov nagiba do 18°.

4) Sljeme kosog krova postavlja se po duzoj strani zgrade, a na kosom terenu priblizno
paralelno slojnicama.

(5) Kao pokrov kosog krova propisuju se kupa kanalica ili slican crijep. Zabranjuje se
uporaba pokrova od valovitog salonita i lima.

(6)  Ukoliko se izvodi istak vijenca krova gradevine, on smije biti istaknut od ravnine
proc¢elja do 0,4 m. Preporuca se izvedba vijenca u skladu s lokalnim tradicijskim
graditeljstvom. Krovni prepust na zabatu moze biti istaknut do 0,1 m.

@) Na pomo¢nim zgradama propisuje se dvostresni krov nagiba do 24°, jednostresni krov
nagiba do 18°, ili ravni krov.

(8) Oblikovanje potkrovlja mora biti suzdrzano i pridrzavati se sljedecih pravila:

a) prozori potkrovlja mogu biti izvedeni na zabatnom zidu, ili u ravnini krovne plohe, ili
kao nadozidani - ,.krovne kucice*: jednostresne, dvostresne ili trostresne, bez uporabe lu¢nih
ili sli¢nih nepravilnih nadvoja i krovnih oblika, sljemena nizeg od sljemena krova, u najvecoj
ukupnoj duljini do 1/3 duljine pripadajuceg (prozorima usporednog) procelja/vijenca, te
udaljene najmanje 0,5 m od vijenca i ostalih rubova krovne plohe;

b) nadozidani prozori ne mogu se pretvarati u vrata (francuski prozor);

C) potkrovlje moze imati loggiu, otvorenu terasu, ili izlaz na balkon samo na zabatu;
iznimno, moguce je unutar srednje trec¢ine krovne plohe izvesti ,,usjeCenu® terasu, bez
konzolnog isticanja u odnosu na ravninu procelja.

9) Iznimno, za gradnju javne garaze u ulici Alda Negrija i osnovne zgrade unutar
Sportskog centra ,,Saline* dopusta se odstupanje od uvjeta propisanih prethodnim stavcima
ovog ¢lanka, sukladno uvjetima nadleznog konzervatorskog odjela i projektnom rjeSenju.

1.3.12. UREDENJE GRADEVNE CESTICE

Clanak 27.

1) Osnovna zgrada se u pravilu smjesta prema ulici, a pomoc¢ne i gospodarske zgrade u
pozadini gradevne Cestice. Moguc¢ je 1 drugaciji smjestaj zgrada na Cestici, ako teren i oblik
gradevinske Cestice, te tradicijski nacin izgradnje uvjetuju iznimku.

(2) Teren oko zgrade, potporni zidovi, terase i sli¢no moraju se izvesti tako da ne
narusavaju izgled naselja, te da se na Stetu susjednih Cestica i zgrada ne promijeni prirodno
(zateCeno) otjecanje oborina. Ne preporuca se izgradnja potpornih zidova (podzida) visih od
1,5 m, kao ni iskljucivo betonskih podzida visih od 1,0 m. Visinske razlike vec¢e od 2,5 m
rjeSavaju se kaskadno. Kod izgradnje potpornog zida uz javnu povrsinu, zavrsna ploha zida
mora biti izvedena u kamenu.

3) Najniza kota zaravnatog i1 kona¢no uredenog terena uz osnovnu zgradu, ne smije biti
viSe od 1,0 m viSa od zateCene prirodne kote na terenu (prije gradnje). Izvedba podzida
kojima se na gradevnoj Cestici mijenja kota terena u odnosu na zate¢enu (prirodnu) kotu
terena 1 okolne Cestice za viSe od 1,0 m, iznimno se moZe planirati detaljnim planom uredenja,
nakon pobliZe analize te za specifi¢na urbanisticko-arhitektonska rjeSenja.

4) Najmanje 40% povrSine gradevne Cestice u okviru ovim planom razgranic¢ene povrsine
ugostiteljsko-turisticke namjene mora se urediti kao parkovni nasadi i prirodno zelenilo.

(5) Iznimno, za gradnju javne garaze u ulici Alda Negrija i osnovne zgrade unutar
Sportskog centra ,,Saline* dopusta se odstupanje od uvjeta propisanih prethodnim stavcima,
sukladno uvjetima nadleznog konzervatorskog odjela i1 projektnom rjesenju.



1.3.13. POMOCNE ZGRADE

Clanak 28.

1) Pomoc¢ne su zgrade, u smislu ovih odredbi: garaze za putnicke automobile te
poljodjelske i sli¢ne strojeve, ljetne kuhinje, vrtne sjenice 1 nadstreSnice, zatvoreni i/ili
natkriveni bazeni, ostave sitnog alata i radionice, drvarnice, ,,Supe*, kotlovnice, susare,
pusnice 1 sli¢ne gradevine.

(2)  Materijalima i oblikovanjem pomoc¢na zgrada mora biti uskladena s osnovnom
zgradom.

(3)  Pomo¢na zgrada moze imati jednu nadzemnu etazu i visinu do 3,0 m. Iznimno, garaza
za osobne automobile moze imati konstruktivnu visinu najvise 2,4 m.

4) Udaljenost pomo¢éne zgrade od regulacijske linije utvrdena je naslovom 1.3.5.
(5) Udaljenost pomoc¢ne zgrade od ostalih meda gradevne Cestice iznosi:

a) najmanje 3,0 m;

b) najmanje 1,0 m — bez otvora na odgovaraju¢em procelju;

C) gradi se na medi — u poluugradenom nacinu gradnje s postojeCcom pomoc¢nom zgradom
na susjednoj gradevnoj Cestici;

d) iznimno, gradi se na straznjoj medi u samostoje¢em nacinu gradnje, na terenu nagiba

veceg od 1:3, na visoj strani gradevne Cestice, ukupne visine na medi do 1,0 m.

(6) U slucajevima gradnje pomoc¢ne zgrade na medi, zid na medi mora biti vatrootporan, a
oborinska voda mora se slijevati na vlastitu Cesticu.

(7)  Izlaz iz dvorista i garaza na javnu cestu regulira se prema posebnim uvjetima nadlezne
uprave za ceste.

(8) Pomo¢éne gospodarske zgrade iz stavka (1), tocka c), naslova 1.3.1. u smislu ovih
odredbi su:

a) gospodarska zgrada u domacdinstvu bez izvora oneciséenja (staklenici, plastenici, male
gradevine za tihi i ¢isti rad za potrebe domacinstva i sl.) ili

b) gospodarska zgrada — mala poslovna zgrada (uredi, trgovine, zanatske radionice i
radionice proizvodnog zanatstva, ugostiteljstvo (usluge hrane i pi¢a, bez pruzanja usluga
smjestaja), izlozbeno prodajna galerija, te druge sli¢ne manje poslovne ili proizvodne zgrade
bez izvora oneciS¢enja).

9) Pomoc¢ne gospodarske zgrade smjestaju se uz obiteljsku stambenu zgradu (i pomo¢nu
zgradu) na gradevne Cestice povrsine od 600 do 1500 m?.

(10)  Ukupna povrsina zemljista pod zgradom za gradnju male poslovne zgrade ograni¢ava
se na 150 m?, a ukupna gradevinska bruto povrsina na 200 m?. Zbroj povrSine poslovne
namjene unutar osnovne obiteljske stambene zgrade i povrSine gospodarske zgrade — male
poslovne zgrade na ¢estici mora biti manji od 50% ukupne gradevinske (bruto) povrSine
gradevina na Cestici.

(11) Za gospodarsku zgradu u domacdinstvu iz stavka (8), tocke a) ovog ¢lanka vrijede
sljedeci uvjeti:

a) moze imati jednu nadzemnu etazu i visinu do 3,0 m;
b) gradi se na udaljenosti ne manjoj od 5,0 m od regulacijske linije;
c) najmanja udaljenost od susjednih Cestica je najmanje 4,0 m, ali zgrada moze biti

gradena na susjednoj medi i u tom slu¢aju susjed moze graditi svoju pomo¢nu gospodarsku
zgradu kao prislonjenu; zidovi na medi moraju biti vatrootporni;

d) nagib krovne plohe iznosi do 25°.

(12) Zagospodarsku zgradu — malu poslovnu zgradu iz stavka (8), tocke b) ovog ¢lanka i
proizvodnu zgradu na vlastitoj gradevnoj Cestici unutar povrSine mjeSovite — pretezito
stambene namjene (M1) i povrsine mjeSovite — poslovene namjene (M2) sukladno naslovima
1.1.2.1 1.1.3. vrijede sljedeci uvjeti:

a) udaljenost od susjednih meda je najmanje 4,0 m;



b) udaljenost od regulacijske linije je najmanje 5,0 m;

c) najveca dopustena visina proizvodne zgrade iznosi 6,5 m (etazna visina do dvije
nadzemne etaze), a ukupna visina zgrada u slu¢aju gradnja kosog krova iznosi 7,5 m; najveca
dopustena visina male poslovne zgrade iznosi 5,0 m (etazna visina do dvije nadzemne etaze
pri Cemu je druga etaza oblikovana kao potkrovlje)

d) nagib krovne plohe iznosi do 25°.

1.3.14. PRIKLJUCAK NA KOMUNALNU INFRASTRUKTURU

Clanak 29.

(1)  Unutar naselja zgrade se moraju obvezatno prikljuciti na komunalnu infrastrukturu
ukoliko ista postoji 1 ako za to postoje tehnicki uvjeti. Priklju¢ivanje zgrada na komunalnu
infrastrukturu obavlja se prema posebnim uvjetima nadlezne tvrtke ili davatelja usluge, akta
lokalne samouprave i sukladno propisima.

1.3.15. OGRADE, ZIVICE, VRTOVI

Clanak 30.

(1) Ograde gradevnih Cestica trebaju biti uskladene s tradicijskim nacinom gradnje. Mogu
biti visoke do 1,50 m, izvedene od kamena, betona, metala ili kombinacije navedenog, kao i
od punog zelenila. Nisu dopustene montazne betonske ograde.

2) Unutar podrucja 2. Dio naselja za novu gradnju i podrucja 3. Dio naselja za
rekonstrukciju, detaljnim planom uredenja je moguce definirati uvjete koji odstupaju od
stavka (1) ovog ¢lanka te odrediti drukcije visine ograde, u nastavku poteza u kojima je
postojeca druk¢ija visina prevladavajuca te za specifi¢ne tipologije izgradnje - nizovi, atrijska
izgradnja i sl.

1.3.16. ODLAGANJE OTPADA

Clanak 31.

1) Na gradevnim Cesticama je potrebno urediti prostor za kratkotrajno odlaganje otpada
(odnosno smjestaj kuénog spremnika), kao dio zgrade na cestici ili kao poseban prostor ili
pomoc¢nu gradevinu. Ovaj prostor treba biti pristupacan s javne prometne povrsine i zaklonjen
od izravnoga pogleda s ulice, arhitektonski oblikovan i uskladen sa oblikovanjem ostalih
zgrada na Cesticl.

(2 Polozaj prostora za odlaganje otpada ne smije ugroZavati cisterne ili bunare te redovnu
uporabu sadrzaja na susjednim Cesticama.

1.3.17. ZAHVATI NA POSTOJECIM GRADEVINAMA

Clanak 32.

1) Zahvati na postoje¢im gradevinama, ukljucujuéi i gradnju zamjenske gradevine,
mogudi su 1 unutar postojecih lokacijskih uvjeta na gradevnoj Cestici, razlicitih od onih
propisanih naslovima 1.3.1 — 1.3.15.

1.3.18. KIOSCI | POKRETNE NAPRAVE

Clanak 33.

1) Unutar obuhvata Plana, mogu se postavljati kiosci, pokretne naprave i druge
konstrukcije privremenih obiljezja (reklamni panoi, oglasne ploce, reklamni stupovi i sl.).
(2)  Zapostavu kioska, pokretnih naprava i drugih konstrukcija privremenih obiljezja iz
stavka (1) ovog ¢lanka izdaju se dozvole u skladu s ovim odredbama, planom koristenja



javnih povrsina, odlukom o komunalnom redu, te drugim odgovaraju¢im aktima lokalne
samouprave. Preporuca se da odabere jedinstven tip kioska, koji ¢e se postavljati na prostoru
naselja.

(3)  Kioskom se smatra estetski oblikovana gradevina lagane konstrukcije, povrsine do 12
m?, koji se moze u cijelosti ili dijelovima prenositi i postavljati, pojedinac¢no ili u grupama.
4) Pokretnim napravama smatraju se: stolovi, klupe, stolci, automati za prodaju napitaka,
cigareta i sl. robe, hladnjaci za sladoled, ugostiteljska kolica, pe¢i za pecenje plodina, drvena
spremista za priruc¢ni alat i materijal komunalnih organizacija, sanduci za ¢iS¢enje obuce, vage
za vaganje ljudi, sanduci za glomazan otpad i sli¢ne naprave, pokretne ograde i sl., te Satori u
kojima se obavlja promet robom, ugostiteljska djelatnost, djelatnost cirkusa i sli¢ne zabavne
radnje, prijenosni WC-i i sl.

(5) Kiosci i pokretne naprave moraju biti smjesteni tako:

a) da ne umanjuju preglednost prometa,

b) da ne ometaju promet pjesaka i vozila,

C) da ne narusavaju izgled prostora,

d) da ne otezavaju odrzavanje i koristenje postojecih pjesackih, prometnih i komunalnih

gradevina i povrsina.

2. UVIJETI SMJESTAJA GRADEVINA GOSPODARSKIH DJELATNOSTI

Clanak 34.

(1) U smislu ovog plana gradevinama gospodarskih djelatnosti smatraju se poslovne 1
proizvodne zgrade sukladno odredbama naslova 1.3.2.

2 Posebnim vidom poslovnih zgrada smatraju se zgrade i funkcionalni sklopovi za
pruzanje ugostiteljskih usluga smjestaja.

2.1. UVIJETI SMJESTAJA POSLOVNIH ZGRADA

Clanak 35.

1) Poslovne zgrade smjestaju se na povrsine poslovne namjene (K, K1) te povrSine
mjesSovite — pretezito stambene namjene (M1) 1 mjeSovite — preteZito poslovne namjene (M2).
2 Planom se omogucuje 1 ograniceni smjestaj poslovnih zgrada na povr§inama drugih
namjena, sukladno odredbama poglavlja 1.1. Plana.

3) Uvjeti 1 nacin gradnje poslovnih zgrada propisani su poglavljem 1.3.

2.2. UVIJETI SMJESTAJA PROIZVODNIH ZGRADA

Clanak 36.

1) Smjestaj proizvodnih gradevina omogucen je unutar povrSina poslovne namjene, te
ograni¢eno unutar i povrsSine mjesovite — preteZito stambene namjene (M1) i mjeSovite —
pretezito poslovne namjene (M2), sukladno odredbama poglavlja 1.1. Plana.

(2 Uvjeti 1 nain gradnje proizvodnih zgrada propisani su poglavljem 1.3.

3) Ako se proizvodne zgrade smjeStaju na gradevne Cestice unutar povrS$ina mjesovite
namjene, pristupati im smiju kamioni do 5,0 tona nosivosti.

2.3. UVIJETI SMJESTAJA POSLOVNIH ZGRADA I FUNKCIONALNIH SKLOPOVA ZA PRUZANJE
USLUGA SMIJESTAJA , ODNOSNO PRUZANJE USLUGA U NAUTICKOM TURIZMU

Clanak 37.
1) Zgrade i funkcionalno-poslovni sklopovi ugostiteljskih djelatnosti za pruzanje usluga
smjestaja, kao posebni vid zgrada poslovne namjene, smjestaju se kako slijedi:



a) vrste objekata iz skupine hoteli: na povrSinama ugostiteljsko-turisticke namjene —
hoteli (T1) i ugostiteljsko-turisticke namjene — turisticko naselje (T2), te mjeSovite — pretezito
stambene (M1) 1 mjeSovite — pretezito poslovne namjene (M2);

b) poslovno-funkcionalne cjeline iz skupine kampovi: na povr§inama razgrani¢enim kao
ugostiteljsko-turisticka namjena — kamp (T3);
C) druge vrste ugostiteljskih objekata za smjestaj iz skupine ,.kampovi i druge vrste

ugostiteljskih objekata za smjestaj: na povrSinama mjeSovite — pretezito stambene (M1) 1
mjesSovite — pretezito poslovne namjene (M2).

(2)  Zgrade i funkcionalno-poslovni sklopovi ugostiteljskih djelatnosti za pruzanje usluga
u nautickom turizmu, kao posebni vid zgrada poslovne namjene, smjestaju se na povrSinama
razgrani¢enim kao ugostiteljsko-turisticka namjena — turistic¢ki sadrzaji u funkciji marine (T4)
i luka nautickog turizma-marina (L3).

(3)  Uvjeti i nacin gradnje poslovnih zgrada i funkcionalno-poslovnih sklopova
ugostiteljskih djelatnosti iz stavka (1) i (2) ovog ¢lanka propisani su poglavljem 1.3.

4) Na povrSinama ugostiteljsko-turisticke namjene predvida se sljedeca urbanisti¢ko-
arhitektonska tipologija turisticke izgradnje:

a) hoteli (T1) — pojedina¢ni objekti kompaktne ili kompleksnije arhitektonske tipologije
(centralni objekt s depandansama i prate¢im sadrzajima) u skladu s odredbama ovog Plana,
planovima $ireg podruéja i Pravilnikom o razvrstavanju, kategorizaciji, posebnim standardima
1 posebnoj kvaliteti smjestajnih objekata iz skupine hoteli.

b) turisti¢ka naselja (T2) — sloZene funkcionalne i organizacijske cjeline sastavljene od
viSe samostalnih gradevina, odnosno podcjelina, sa smjesStajnim jedinicama te prate¢im
gradevinama i sadrzajima — sve u okviru jedne cjelovito osmisljene prostorno-oblikovne i
urbanisticke strukture. Detaljnijom razradom kroz projektnu dokumentaciju za ishodenje
akata za gradnju najmanje 40% povrSine turistickog naselja treba biti razgrani¢eno za pratece
sadrzaje: 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).

C) kamp (T3) planira se u skladu s odredbama ovog Plana, vaze¢im zakonskim
propisima, planovima Sirih podrucja 1 Pravilnikom o razvrstavanju, minimalnim uvjetima 1
kategorizaciji ugostiteljskih objekata kampova iz skupine "Kampovi i druge vrste
ugostiteljskih objekata za smjesta;j".

d) na povrs$inama nautickog turizama — turisticki sadrZaji u funkciji marine (T4) planiraju
se sadrzaji ugostiteljske (usluge hrane i pica), trgovacke, usluzne i sportsko-rekreacijske
namjene,

e) na povrsinama luke posebne namjene - luke nauti¢kog turizma (L3) — marina planiraju
se operativni dio obale 1 lucke podgradnje te vezovi i ostali odgovarajuci sadrzaji.
f) U obuhvatu luke nauti¢kog turizma (L3) — marina Vrsar, kapaciteta do najvise 400

vezova, dopusta se gradnja lukobrana i molova u zoni prosirenja luke nautickog turizma
(sjeverno od postojeceg lukobrana). Planira gradnja i uredenje benzinske postaje (sjeverno od
postojeceg lukobrana).

4) Ako se detaljnijom razradom kroz projektnu dokumentaciju za ishodenje akata za
gradnju predvide etape realizacije u okviru Planom utvrdene tipologije iz stavka (4) ovog
¢lanka, 1 unutar faza (segmenata) moraju biti zadovoljeni proporcionalni odnosi povrsina za
smjeStajne kapacitete, pratece sadrzaje i javne povrsine.

(5) Unutar povrsSina ugostiteljsko-turisticke namjene potrebno je posti¢i odvajanje kolnog
od pjesackog prometa prema sljede¢im kriterijima:

a) parkiraliSta trebaju biti decentralizirana, tj. razmjeStena po skupinama smjestajnih
zgrada odnosno pratecih sadrzaja;



b) parkiraliSta treba smjeStati uz vanjske, rubne 1/ili pozadinske dijelove povrSina
ugostiteljsko-turisticke namjene.

(6) Povrsine za ugostiteljsko-turisticku namjenu osiguravaju potreban broj parkiraliSnih
mjesta u okviru svoje povrsine kao cjeline ili pojedinacno u okviru pojedinac¢nih Cestica
ugostiteljsko-turisticke namjene. U sluc¢aju potrebe mogu se planirati i etazna parkiralista.
(6a) Iznimno od stavka (6) ovog ¢lanka, za povr§inu Hotel Marina najmanje 30% parkirnih
1/ili garaznih mjesta potrebno je osigurati na Cestici, a preostala se dopusta predvidjeti u
okviru parkiraliSta Marine Vrsar i/ili u garazi planiranoj na prostoru poluotoka Montraker.

@) Na povrsine ugostiteljsko-turisticke namjene, panirane i razgranic¢ene ovim planom,
primjenjuju se obveze i smjernice navedene u tablici 2.

TABLICA 2.

NAZIV POVRSINE
UGOSTITELJSKO- OBVEZE | SMJERNICE
TURISTICKE NAMJENE

Tip: T3 —kamp
Broj kreveta (postoje¢e+planirano): 1490

Planira se poboljsanje kvalitete (kategorije) usluge i smanjenje gustoée koristenja. U okviru
autokampa dopusta se izgradnja otvorenih bazena i drugih pratecih ugostiteljskih, zabavnih,
rekreacijskih, usluznih i trgovackih sadrzaja.

Uzduz granice kampa prema groblju obvezno osigurati prostor minimalne Sirine 12,0 m.
Unutar ovog poteza dopusta se iskljuc¢ivo hortikulturno uredenje (primarno sadnja visokog
zelenila i uredenja pjesackih staza i prilaznih puteva) bez mogucénosti smjestaja zgrada i/ili
Autokamp Orsera pokretnih objekata (kap prikolica, kampera i sl.). Unutar ovog poteza ne dopusta se smjestaj
parkiraliSta za automobile i pratecih sadrzaja kampa (bazena, ugostiteljskih terasa, zabavnih
sadrzaja isl.)

Prilikom uredenja plaze koja je primarno u funkciji autokampa korekciju obale svesti na
najmanju moguc¢u mjeru sukladno uvjetima u naslovu 5.5.1.

Uzduz obalne Setnice (,,lungo mare-a*) osigurati javni rezim koristenja. Osigurati vezu (javni
pristup) s obalne Setnice na pjesacki put duz mjesnog groblja .

Pri uredenju priveziita na podru¢ju Rta Zatika eventualna nasipavanja obale, odnosno
korekcije obalne linije potrebno je svesti na najmanju mogucéu mjeru i isklju¢ivo u svrhu
uredenja privezista, a u sukladno uvjetima u naslovu 6.1.2.

Tip: T1 - hotel
Broj kreveta (planirano): 300

Planira se gradnja visokokategoriziranog hotelskog kompleksa (preporuka min. 4*) koji se
nadovezuje na planira sportski centar i povr§inu mjeSovite namjene s centralnim sadrzajima
juzno od pred-moderne urbane cjeline naselja Vrsar te ih povezuje s postoje¢im ugostiteljsko-
turistickim kompleksom Belvedere. Unutar predmetne povrsine dopusta se razgranicenje do
najvise 3 samostalne ugostiteljsko-turisticke prostorne cjeline te potrebnih infrastrukturnih i
javnih povrsina, uz distribuciju planiranog smjestajnog kapaciteta sukladno udjelu prostorne
cjeline u ukupnoj povrsini TL. Preporucuje se provedba urbanisti¢ko-arhitektonskog
natjecaja.

Saline




Tip: T1, T2 — hotel, turisti¢ko naselje
Broj kreveta (postoje¢e+planirano): 1370

Ugostiteljsko-turisticki kompleks Belvedere dozivljava se kao dio Sireg urbaniteta
suvremenog naselja Vrsar. Orijentiran je na akvatorij luke Vrsar, posjetitelji i stanovnici se
Lispreplicu®.

Uzduz obalne Setnice (,,lJungo mare-a“) osigurati javni rezim koriStenja.

Planira se rekonstrukcija i podizanje smjestajnih kapaciteta na 4* kao i unapredenje kategorije
smjestajnih kapaciteta i prate¢ih sadrzaja (wellnes, bazeni, kongresna dvorana, trgovacki
sadrzaji i sl.) u cijelom podrudju.

Ugostiteljsko-turisticki
kompleks Belvedere

Tip: T1 - hotel

Hotel Marina Broj kreveta (planirano): 80

Hotel je planiran u neposrednoj blizini luke nautickog turizma. Predvida se izgradnja
visokokategoriziranog ,,gradskog" hotela (preporuka min. 4*) primarno u funkciji marine.

Tip: L3 — luka nauti¢kog turizma; T4 — turisti¢ki sadrzaji u funkciji marine

Kapacitet: do 400 vezova
Marina Vrsar
Planira se moguc¢nost prosirenja ponude prateé¢ih sadrzaja marine zatvorenih ili otvorenih
sportsko-rekreacijskih gradevina.

Uzduz obalne Setnice (,,lungo mare-a“) osigurati javni rezim koriStenja.

3. UVIJETI SMJESTAJA GRADEVINA DRUSTVENIH DJELATNOSTI

Clanak 38.

1) Smyjestaj gradevina druStvene namjene omogucuje se na povr§inama javne i druStvene
namjene, povr§inama mjesovite namjene i ograni¢eno na povrSinama stambene namjene,
sukladno odredbama poglavlja 1.1.1. - 1.1.4. Plana te ovog ¢lanka.

(2)  Uyvjeti i nacin gradnje zgrada drustvene namjene propisani su poglavljem 1.3. Plana i
ovim ¢lankom.

3) Za predskolske i Skolske obrazovne ustanove propisuje se najmanja veli¢ina gradevne
cestice u 1iznosu 20 m? po djetetu/polazniku.

(4)  Uzdjedji vrtic, jaslice i osnovnu $kolu obvezno je osigurati vrtno-parkovne povrsine
za boravak djece u skladu sa standardima.

(5) Ako se pored ve¢ postojece zgrade za odgoj i obrazovanje, na susjednoj Cestici planira
gradnja zgrade za odgoj 1 obrazovanje, tada njihova medusobna udaljenost mora iznositi
najmanje tri visine vise zgrade.

(6) Za rekonstrukceiju gradevine osnovne $kole smjesStene unutar Planom razgrani¢ene
povrsine javne i1 drustvene namjene - Skolske (D5), propisuju se posebni detaljniji uvjeti, kako
slijedi:

a) najmanja dopustena udaljenost gradevinske linije od regulacijske linije iznosi 4,0 m, a
najmanja dopustena udaljenost osnovne zgrade od susjedne Cestice (0sim prema regulacijskoj
liniji) 1iznosi 2,0 m od Cestice pojedinacne gradevine u sustavu energetske infrastrukture
(transformatorske stanice ili sl.), a 3,0 m u ostalim slu¢ajevima, odnosno iznosi Sirinu
potrebnu za rjeSavanje vatrogasnog pristupa ukoliko je isti obvezan duz odgovarajuceg
procelja sukladno Pravilniku o uvjetima za vatrogasne pristupe (NN 35/94, 55/94 1 142/03)

b) najveca dopustena udaljenost gradevinske linije od regulacijske linije se ne propisuje
c) najveci dopusteni koeficijent izgradenosti gradevne Cestice iznosi 0,5



d) najveca dopustena visina osnovne zgrade iznosi 12,0 m

e) za potrebe rekonstrukcije u skladu s tockama a) do d) ovog stavka, gradevna Cestica se
moze formirati i na nacin da obuhvaca dio neposredno susjedne povrSine mjesSovite - pretezito
stambene namjene (M1) razgranic¢ene Planom,

f) u slucaju iz tocke e) ovog stavka, novoformirana gradevna Cestica mora biti vise od
95% svoje povrsine smjestena unutar povrsine ovim Planom razgranicene javne i drustvene
namjene (D5), a obuhvaceni dio povrSine (M1) ne smije biti ve¢i od 300 m2.

4. UVIJETI I NACIN GRADNJE STAMBENIH GRADEVINA

Clanak 39.

1) Smjestaj stambenih zgrada omogucuje se na povrSinama stambene 1 mjeSovite —
pretezito stambene namjene.

2 Uvjeti 1 nacin gradnje zgrada stambene namjene propisani su poglavljem 1.3.

5. UVIJETI I NACIN GRADNJE I UREBDENJA SPORTSKO-REKREACIJSKIH POVRSINA I
GRADEVINA

Clanak 40.

(1) Smyjestaj sportsko-rekreacijskih zgrada omogucuje se na povr§inama sportsko-
rekreacijske namjene; Omogucuje se razgranicenje i uredenje povrsina, odnosno gradnja
zgrada sportsko-rekreacijske namjene i na povr§inama mjeSovite — preteZito stambene i
pretezito poslovne namjene.

(2)  Uyvjeti i na¢in gradnje sportsko-rekreacijskih zgrada propisani su poglavljem 1.3.
3) Omogucuje smjestaj sportsko-rekreacijske zgrade na Cestici zgrade ugostiteljsko-
turisticke, odnosno javne i drustvene namjene, kao dijela funkcionalnog sklopa (sloZene
gradevine) hotela, odnosno odgojno-obrazovne ustanove — skole ili vrtica.

5.1.1. SPORTSKI CENTAR

Clanak 41.

1) U okviru povrsine sportskog centra ,,Saline* (smjeStenom uz juZnu granicu obuhvata
Plana, neposredno uz zupanijsku cestu Z-5071, te u nastavku ugostiteljsko turisti¢ke namjene
(hotel Saline)) planira se izgradnja zatvorenog bazen i sportske dvorane s prate¢im
(poslovnim 1/ili druStvenim sadrzajima), te uredenje vanjskih otvorenih povrsina i sportskih
terena.

(2 Sportski centar ,,Saline* nastavak je poteza javnih sadrZaja i novog centralnog prostora
naselja koji se protezu od prostora Lakusa do Salina, a smjeSten je na blagoj sjevernoj padini.
Idejnim rjeSenjem potrebno je uvaziti i adekvatno oblikovno artikulirati volumen zgrade u
odnosu na konfiguraciju terena 1 prostorni poloZzaj.

(3) Pored uvjeta gradnje i uredenja Sportskog centra ,,Saline** odredenih poglavljem 1.3.
(osobito ¢lancima od 16. do 31.), zatim poglavljima 6.1.1. 1 6.1.3. (¢lanci 47. 1 49.) te
poglavljem 8.1. (¢lanak 58., stavak (19)), detaljniji program te detaljniji uvjeti gradnje i
uredenja odredit ¢e se Projektnim zadatkom za izradu projektne dokumentacije. Projektni
zadatak priprema odsjek Jedinstvenog upravnog odjela Opéine nadlezan za prostorno
uredenje sukladno odredbama ovog plana, a verificira ga op¢insko vijece.

(4)  Sportski centar na podruc¢ju Lakusa obuhvaca dvije povrsine sportsko-rekreacijske
namjene: povrsinu postojeceg nogometnog igralista (s pomoc¢nim igraliStem) te povrSinu
smjestenu uzduz Zupanijske ceste Z-5071 (istoéno od predskolske ustanove). Na ovim se
povrSinama planira uredenje nogometnog igraliSta s prate¢im i pomo¢nim sadrzajima, a na
povrsini uz Zupanijsku cestu omogucuje se gradnja polivalentne sportske gradevine (tip:
jednodijelne sportske dvorane). Pored navedenog planira se uredenje otvorenih sportskih



terena. U slu¢aju odluke o gradnji sportske dvorane na povrsini uz Zupanijsku cestu Z-5071,
prije izrade projektne dokumentacije za ishodenje akata za gradnju obvezno je izraditi analizu
vizura sa Z-5071 prema naselju. Sukladno rezultatima analize prilagoditi visinu zgrade
(smanjenje uz moguénost ukopavanja). Preporucuje se uredenje Sportskog centra na podrucju
Lakusa sagledavati integralno te ostvariti kvalitetan meduodnos planiranih povrsina sportsko-
rekreacijske namjene. Navedene povrSine povezane su putem Setnice te je takoder preporuka
da se kroz detaljniju razradu sagleda odnos prema javnom parku smjestenom isto¢no od
nogometnog igralista.

5.1.2. SPORTSKA IGRALISTA

Clanak 42.

1) Povrsine sportskih igralista planirane su na podrucju poluotoka Montraker. Na ovim
povrsinama dozvoljava se uredenje otvorenih (nenatkrivenih) sportskih igralista 1
rekreacijskih povrsina maksimalno uklopljenih u konfiguraciju terena. Uredene povrSine za
rekreaciju mogu zauzeti do 60% povrSine sportsko-rekreacijske namjene, preostali dio
povrsine mora biti krajobrazno ureden.

(2)  Na povrSinama sportskih igralista omogucuje se smjestaj jednoetaznih prizemnih
zgrada za sanitarne, ugostiteljske, trgovacke i druge pratece sadrzaje gradevinske bruto
povrsine u iznosu 100 m? na 1 ha uredene sportsko-rekreacijske povrsine. Iznimno, na
povrsini sportskih igraliSta u nastavku luke nauti¢kog turizma (na poluotoku Montraker)
dopusta se promjena namjene i/ili rekonstrukcija postojece stambene zgrade sukladno
planiranoj namjeni do najvecée gradevinske bruto povrsine od 150,0 m?; u ovoj se zgradi
dopusta smjestaj rekreacijskih sadrzaja i pratecih sadrzaja (tipa restoran, bar, club i sl.).

3) Detaljnijom razradom povrs$ina sportskih igralista kroz izradu projektne dokumentacije
preporucuje se integralno sagledati cjelokupni prostor poluotoka Montraker, te ostvariti
kvalitetan meduodnos sadrzaja i okoli$a. Detaljnijom razradom potrebno je maksimalno
uvazavati prirodne, ali 1 povijesne karakteristike lokacije. Potrebno je u najvecoj mjeri
postivati i ukljuciti u rjeSenje zatecene pjesacke putove i smjerove te postojecu visoku
vegetaciju. Kako se na prostoru poluotoka Montraker nalaze evidentirani arheoloski lokaliteti,
sve intervencije potrebno je uskladiti s posebnim uvjetima nadleZznog konzervatorskog odjela.

5.1.3. MORSKA KUPALISTA

Clanak 43.

(1)  Povrsine sportsko-rekreacijske namjene — morska kupalista (R3) opremaju se:
a) uzmorskim Setnicama i polivalentnim otvorenim povrSinama,

b) klupama, koSevima, javnom rasvjetom i ostalom urbanom opremom,

c) krajobrazno uredenim povrSinama suncalista,

d) razgrani¢enim 1 oznaenim povrSinama za rekreaciju u moru i vodene sportove,
odnosno za koristenje rekreacijskih plovila,

e) dijelovima obale za ulazak kupaca u more odvojenim od onih predvidenih za
isplovljavanje 1 koriStenje rekreacijskih plovila (pedaline, sandoline, skuteri i sl.)

f) paravanima za presvlacenje, tuSevima i drugim sanitarnim uredajima,

9) manjim otvorenim sportskim terenima (bocalista, odbojka na pijesku i sl.),

h) djecjim igraliStima i prac¢akaliStima, toboganima i sl.,

)] pokretnim napravama, i

)i polivalentnim gradevinama sukladno stavku (3) i (4) ovog ¢lanka.

(2)  Planirane povrsine morskih kupalista ukljucuju kopneni i morski dio.
3) Na povrS§inama morskih kupaliS§ta omogucuje se smjestaj jednoetaznih prizemnih
zgrada za sanitarne, ugostiteljske, trgovacke i druge pratece sadrzaje, gradevinske bruto



povrsine u iznosu 100 m? na 1 ha uredene povrSine sportsko-rekreacijske namjene uz uvjet da
pojedinacna zgrada moze imati do 50 m? gradevinske bruto povrsine.

4) Na povrs§inama morskih kupaliSta omogucuje se uredenje 1 odrzavanje plaze uz
moguénost minimalne modifikacije obalne crte u svrhu gradnje valobrana te uredenja,
odrzavanja ili sanacije plaze (izrada oplo¢enja i potrebnih podloga, dohranjivanje Zala i sl.).
(5) Modifikacija obalne crte u svrhu gradnje valobrana iz stavka (4) ovog ¢lanka moguca
je na sjevernoj strani zavrsetka poluotoka Montraker (punta) u pribliznoj duzini od 150,0 m,
te potezu uz kamp od Uvale Funtana (Val de la Funtana) do zavrsetka uredenog kupalista
(Uvala Kagula) u pribliznoj duzini od 365,0 m.

(6) Detaljnijom razradom povrsina morskih kupalista na poluotoku Montraker kroz izradu
projektne dokumentacije potrebno je uvaziti postojanje nekadasnjeg mola za transport kamena
kao memoriju prostora.

@) Na povrS§inama morskih kupaliSta mora se omoguciti nesmetani pristup, kretanje 1
boravak osoba smanjene pokretljivosti, prema vaze¢im propisima.

5.1.4. PRIRODNE PLAZE

Clanak 44.

(1)  Nadijelu kopna koji pripada prirodnoj morskoj plazi moguca su iskljucivo uredenja
suhozida, partera (Sljuncane staze, staze od kamenih ploca ili drugih nevezanih elemenata) 1
hortikulture, te postava improvizirane urbane opreme od kamena ili drveta. Nije dopustena

gradnja temeljenih gradevina.

6. UVIJETI UREDENJA ODNOSNO GRADNIJE, REKONSTRUKCIJE I OPREMANJA PROMETNE,
TELEKOMUNIKACIJSKE I KOMUNALNE MREZE S PRIPADAJUCIM OBJEKTIMA I POVRSINAMA

Clanak 45.

1) Planom su osigurane povrsine i koridori sustava javne i komunalne infrastrukture za:
a) prometni sustav — cestovni i pomorski;

b) telekomunikacije i poste;

C) energetski sustav;

d) vodnogospodarski sustav.

2 Infrastrukturni sustavi grade se prema posebnim propisima i pravilima struke, te prema
ovim odredbama. Omogucava se gradnja ulica i drugih prometnih gradevina,
telekomunikacijske, komunalne 1 druge infrastrukturne mreze na svim povrS§inama unutar
obuhvata Plana i prije donosenja detaljnih planova.

3) Omogucuju se manja odstupanja od prometnih i ostalih infrastrukturnih trasa 1
koridora, kao 1 polozaja pojedinih infrastrukturnih gradevina kao posljedica detaljnije izmjere
1 razrade predmetnog sustava, te se ne€e smatrati izmjenom ovog Plana.

6.1. UVJETI GRADNJE PROMETNE MREZE

Clanak 46.

1) Prometna mreza (cestovna 1 pomorska) unutar obuhvata Plana utvrdena je 1 ucrtana na
kartografskom prikazu broj 2a: Prometna, ulicna i komunalna infrastrukturna mreza -
prometna 1 ulicna mreza.

2 Planirani koridori za infrastrukturne sustave javnih prometnih povrSina smatraju se
rezervatom 1 u njihovoj Sirini po ¢itavoj trasi nije dopuStena nikakva druga gradnja osim one
koje je u funkciji javne prometne povrsine.

3) Planom nerazgraniceni dijelovi sekundarne cestovne prometne mrezZe (sabirne 1 ostale
ulice) grade se na osnovu detaljnih planova uredenja ili neposrednom provedbom Plana na
osnovu akata za gradnju.



4) Prometne povrSine moraju se projektirati na nacin da se omoguci nesmetani pristup,
kretanje, boravak i rad osoba smanjene pokretljivosti, prema vaze¢im propisima.

6.1.1. CESTOVNA PROMETNA MREZA

Clanak 47.

1) Cestovna prometna mreza unutar obuhvata plana sastoji se od sljede¢ih prometnice:
a) Zupanijske ceste Z-5002 i Z-5071:

. profil: 18,0 m; najmanja Sirina kolnika (dvosmjernog) je 6,0 m (3,0+3,0), najmanja je
Sirina nogostupa je 1,5 m; najmanja $irina jednosmjerne biciklisticke staze 1,0 m; preostale
povrsine unutar profila potrebno je hortikulturno urediti; dopusta se varijacija Sirine
nogostupa prema lokalnim uvjetima do najmanje 1,0 m;

b) Glavne mjesne ulice — Alda Negrija, Dalmatinska, Vala, Rade Koncara, Obala,
novoplanirana ulica kroz Saline (nastavak ulice Vala do spoja sa Z-5071) i ulica do
Kapetanove Stancije:

. profil: od 9,5 m do 15,0 m sukladno kartografskom prikazu, odnosno unutar podrucja
1. DovrSeni dio naselja sukladno lokalnim uvjetima; najmanja Sirina dvosmjernog kolnika je
6,0 m (3,0+3,0), a jednosmjernog kolnika 4,0 m; iznimno, kod nepovoljnih terenskih uvjeta i
unutar podrucja 1. DovrSeni dio naselja Sirina jednosmjerne ulice je najmanje 3,0 m, a
dvosmjerne najmanje 5,0 m; kod dvosmjernih ulica s izrazito nepovoljnom zateCenom
situacijom, na dijelu trase je moguca $irinu kolnika od 4,0 m ako se na udaljenostima od 50,0
m planira ugibaliSta za mimoilaZenje;

. najmanja je Sirina nogostupa je 1,5 m; dopusta se varijacija Sirine nogostupa prema
lokalnim uvjetima do najmanje 1,0 m; u slucaju uredenja biciklisticke staze najmanja Sirina je
1,0 m za jednosmjernu stazu;

. u profilu novoplanirane ulice kroz Saline planira se izgradnja 1 uredenja parkiraliSta u
koridoru prometnice; u ostalim profilima uredenje parkiraliSta dopusta se prema lokalnim
uvjetima;

C) Sabirne ulice — novoplanirana ulica na poluotoku Montraker te spoj na ulicu Obala,
Marsala Tita (nastavak na ulicu Petalon), novoplanirane ulice na podrucju Salina i
Montepozza :

. profil: od 9,0 m do 17,0 m sukladno kartografskom prikazu, odnosno unutar podrucja
1. Dovrseni dio naselja sukladno lokalnim uvjetima; najmanja Sirina dvosmjernog kolnika je
6,0 m (3,0+3,0), a jednosmjernog kolnika 4,0 m; iznimno, kod nepovoljnih terenskih uvjeta i
unutar podrucja 1. DovrSeni dio naselja Sirina jednosmjerne ulice je najmanje 3,0 m, a
dvosmjerne najmanje 5,0 m; kod dvosmjernih ulica s izrazito nepovoljnom zateCenom
situacijom, na dijelu trase je moguca $irinu kolnika od 4,0 m ako se na udaljenostima od 50,0
m planira ugibaliSta za mimoilaZenje;

. najmanja je Sirina nogostupa je 1,5 m; dopusta se varijacija Sirine nogostupa prema
lokalnim uvjetima do najmanje 1,0 m; u slucaju uredenja biciklisticke staze najmanja Sirina je
1,0 m za jednosmjernu stazu;

. u profilu novoplaniranih ulica profila 15,0 do 17,0 m (podrucje Saline) planira se
izgradnja 1 uredenja parkiraliSta u koridoru prometnice; u ostalim profilima uredenje
parkirali$ta dopusta se prema lokalnim uvjetima;

d) Ostale ulice preostale ulice u naselju koje sluze za potrebe kolnog prometa:

. najmanja Sirina dvosmjernog kolnika je 6,0 m (3,0+3,0), a jednosmjernog kolnika 4,0
m; iznimno, kod nepovoljnih terenskih uvjeta i unutar podruc¢ja 1. DovrSeni dio naselja Sirina
jednosmjerne ulice je najmanje 3,0 m, a dvosmjerne najmanje 5,0 m; kod dvosmjernih ulica s
1zrazito nepovoljnom zateCenom situacijom, na dijelu trase je moguca Sirinu kolnika od 4,0 m
ako se na udaljenostima od 50,0 m planira ugibalista za mimoilaZenje;



. najmanja je Sirina nogostupa je 1,5 m; dopusta se varijacija Sirine nogostupa prema
lokalnim uvjetima do najmanje 1,0 m; u slucaju uredenja biciklisticke staze najmanja Sirina je
1,0 m za jednosmjernu stazu;

e) Kolno-pjesacke povrsine — zadovoljavaju uvjete za pjesacki promet i iskljucivo lokalni
kolni promet te pristup servisnih i urgentnih vozila;

f) Pjesacke povrSine — namijenjene u prvom redu kretanju pjesaka, a samo iznimno
pristupu servisnih i urgentnih vozila:

. ,L.ungo mare* proteze se uzduz obale u obuhvatu Plana; sastoji se od pjesackih
povrsina (Setnica) Sirine do 5,0 m, te pjeSackih povrsina unutar koridora ulica poloZenih uz
obalu; ukoliko zbog karakteristika terena nije moguce urediti pjeSacku povrSinu u ukupnoj
Sirini Setnice najmanja Sirina pjesacke staze u okviru koridora iznosi 1,5 m; u koridoru je
potrebno prema prostornim moguénostima urediti i biciklisticke staze; predstavlja prostor od
osobite vaznosti za naselje; predlaZe se nastavak ,,lungo mare-a“ prema Stanciji Valkanela i
Parku Skulptura putem pjeSackog mosta preko uvale Fabjan, te povezivanje (takoder putem
pjesackog mosta) s otokom Sv. Juraj;

. pjesacka staza Lakuso-Vala-Saline najmanje Sirine 10,0 m — povrsina je namijenjena
uredenju Setnice s biciklistickom stazom uz moguénost hortikulturnog uredenja (sadnje
visokog zelenila te postavljanja urbana opreme);

. ostale pjesacke povrsine i staze — najmanje Sirine 1,5 m, odnosno unutar podrucja 1.
Dovrseni dio naselja sukladno lokalnim uvjetima.

2 Navedeni profili smatraju se najmanjim vrijednostima koje je potrebno osigurati da bi
se uvjet pristupa gradevne Cestice na javnu prometnu povrsinu smatrao zadovoljenim.
Omogucuje se da se aktima za gradnju i detaljnim planovima uredenja ostvare i vece §irine
uli¢nih profila.

3) Na kartografskim prikazima broj 2a: Prometna, uli¢na i komunalna infrastrukturna
mreza - prometna i ulicna mreza prikazane su nacelne pozicije pjesackih staza u okviru
detaljnih planova uredenja te na poljoprivrednim i Sumskim povr§inama. Prilikom izrade
detaljnih planova uredenja te uredenja povrsina izvan naselja potrebno je sukladno
topografskim obiljezjima terena uvazavati i ostvariti ove pjeSacke pravce.

4) Unutar podrucja 2. Dio naselja za novu gradnju i podrucja 3. Dio naselja za
rekonstrukciju pristup s javne prometne povrsSine na gradevnu Cesticu stambene zgrade je 2,5
m, a 3,0 do 5,0 m za zgrade ostalih namjena. Iznimno, za zgrade drustvene namjene propisuje
se pristup najmanje $irine 5,0 m. Unutar podrucja 1. DovrSeni dio naselja zadrZavaju se
postojece Sirine pristupa gradevnih Cestica s javne prometne povrsine.

(5) Povezivanje povrSina ugostiteljsko-turistiCke namjene na javnu prometnu povr§inu
ostvaruje se prometnicom najmanje Sirine 6,0 m.

(6) Pristup gradevne Cestice ili viSe gradevnih Cestica na Zupanijsku cestu nije dopusteno
ostvariti pojedinacno ve¢ sabirnim ili ostalim ulicama. Spojeve na Zupanijsku cestu potrebno
je planirati u skladu s Pravilnikom o uvjetima za projektiranje i izgradnju prikljucaka i prilaza
na javnu cestu, Pravilnikom o prometnim znakovima, opremi i signalizaciji na cestama,
Zakonom o sigurnosti prometa na cestama te ostalim vaze¢im propisima, a sukladno
posebnim uvjetima Zupanijske uprave za ceste Istarske Zupanije.

(7) Sve prometne povrsine unutar Plana moraju se projektirati, graditi i uredivati na na¢in
da se omoguci vodenje komunalne infrastrukture (javni sustav vodoopskrbe, odvodnje,
elektroopskrbe, telekomunikacija i sl.).

(8) U zonama pjesackih prijelaza obvezna je primjena elemenata za sprecavanje
arhitektonsko-urbanistickih barijera pri ¢emu treba izgraditi pristupne rampe (upusteni
nogostup) na mjestima kontakta pjeSackih prijelaza i nogostupa.

9) U obuhvatu Plana planirana je nova povrSina za smjestaj autobusnog stajalista $to je 1
ucrtano na kartografskom prikazu 2a: Prometna, ulicna i komunalna infrastrukturna mreza -



prometna i ulicna mreza. U sklopu autobusnog stajaliSta pored redovnih linija autobusnog
prometa treba predvidjeti i parkiranje turistiCkih autobusa. Na ovoj povrsini planira se gradnja
autobusnog stajalista s nadstresnicom i informacijskog punkta. Ukupna povrsina zemljiSta pod
zgradama iznosi navise 100 m?. Pored autobusnog stajaliSta planira se i uredenje manjeg
parkiraliSta za automobile.

(10)  Prometne povrsine predvidene za prilaz i operativni rad vatrogasnih vozila moraju
osigurati najmanju nosivost na osovinski pritisak od 100 kN.

6.1.2. POMORSKI PROMET

Clanak 48.

1) U obuhvatu Plana planirane su:

a) Luka otvorena za javni promet Vrsar — lokalnog znacaja;

b) Morska luka posebne namjene — ribarska luka;

c) Morska luka posebne namjene — luka nauti¢kog turizma drzavnog znacaja — marina

Vrsar (postojeca);

d) Priveziste AC Orsera.

(2 U okviru planiranih lu¢kih podruc¢ja mogu se graditi i odrZavati gradevine
niskogradnje (obala, lukobrani, molovi i sl.), te graditi lucka infrastruktura i obavljati radovi
neophodni za neometano funkcioniranje luka i obavljanje luckih djelatnosti (postavljenje
potrebne signalizacije, postavljanje naprava i pontona potrebnih za privez brodova, ukrcaj,
iskrcaj 1 prijenos ljudi i roba i sl.), a sve sukladno vaze¢im zakonima i propisima.

3) U obuhvatu luke otvorena za javni promet Vrsar — lokalnog znacaja, odredene su
nacelne pozicije veza izletni¢kih brodova, nautickog veza i komunalnog veza. Omogucuju se
sljede¢e modifikacije obalne crte: produZzivanje i rekonstrukcija postojec¢eg mola, gradnja
novih molova i lukobrana sukladno potrebama te produbljivanje uvale Saline. Precizne
pozicije utvrdit ¢e se sukladno prostornim kapacitetima luke i posebnom propisu.

4) U obuhvatu morske luke posebne namjene — ribarske luke Zupanijskog znacaja,
omogucuju se modifikacije obalne crte — prosirenje obale, sukladno kartografskim prikazima.
(5) Uvjeti uredenja i gradnje u obuhvatu morske luka posebne namjene — luke nautickog
turizma drZzavnog znac¢aja — marina Vrsar, odredeni su u poglavlju 2.3.

(6) U obuhvatu Plana planirano je priveziSte AC Orsera. Priveziste je u funkciji kampa
(Autokamp Orsera) i maksimalnog je kapaciteta do 50 vezova. Planira se izvedba osnovnog
mola (gata) na stupovima, te manjih (,,sekundarnih*) pontonskih molova uz odgovarajuci
sustav sidrenja.

6.1.3. PROMET U MIROVANJU

Clanak 49.

1) Broj parkirno-garaznih mjesta koji je potrebno ostvariti po gradevnoj Cestici, a ovisno
o namjeni gradevina, odnosno djelatnostima koje se u njima odvijaju, utvrden je Tablicom 3.
(2 Od norme u stavku 1. ovoga ¢lanka moZe se odstupiti samo:

a) kod ve¢ izgradenih gradevinskih ¢estica koje su u funkciji, ili

b) u gustim urbanim strukturama te unutar zona zastite kulturno povijesne cjeline naselja
Vrsar gdje to prostorno nije moguce vise ostvariti, ili

U ovim slucajevima parkiraliSno/garazna mjesta osiguravaju se na vlastitoj Cestici u
neposrednoj blizini i/ili sukladno detaljnijim uvjetima PPUO Vrsar.

TABLICA 3.
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 jedinica 1,0
Obiteljski pansion ili obiteljski hotel 75 m* BRP 1,0
Obiteljski pansion ili obiteljski hotel Jedna smjestajna jedinica 1,0
ViSestambena zgrada 75 m*> BRP 1,0
Visestambena zgrada Jedna stambena jedinica 15
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, biroi i sl.) 100 m? korisnog prostora 15
Usluge 100 m? korisnog prostora 15
Trgovina 100 m? korisnog prostora 1,5-2,5
Ugostiteljstvo 100 m? korisnog prostora 4,0
Ugostiteljstvo jedan stol 15
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 (na povr§inama mjeSovite namjene) 100 m? korisnog prostora 25
Hoteli (na povrsinama mjesovite namjene) 1 krevet 0,5
U okviru ugostiteljsko turisticke namjene (T) 1 krevet 0,5
Hoteli (T1) jedna soba 0.75
Turisticko naselje (T2) Smjest. jedinica s 3 lezaja 1,0
Smyjest. jedinica s 4 lezaja 15
Smjest. jedinica sa 6 lezaja 2,0

Vazec¢i je kriterij koji daje veéi broj parkiralista/garaza po namjeni. U GBP za izra¢un
potrebnih parkirali$ta ne ulazi povrSina garaza i jednonamjenskih sklonista.

6.1.4. JAVNA PARKIRALISTA I GARAZE

Clanak 50.

1) Planom se omogucuje gradnja javnih parkiraliSta i garaza na povrSinama
infrastrukturnih sustava i drugim povrSinama sukladno poglavlju 1. Plana.

) U obuhvatu Plana planirana je gradnja viSeetaZzne javne garaZe u ulici Alda Negrija
pribliznog kapaciteta 150 do 220 garaznih mjesta. Detaljniji uvjeti gradnje garaze odredeni su
u naslovu 8.1. Kulturna dobra.

3) U obuhvatu Plana na prostoru poluotoka Montraker potrebno je ispitati mogucénost
gradnje garaze. Garaza je primarno u funkciji smjeStaja automobila korisnika marine ,,Vrsar i
zone Montraker. Detaljniji uvjeti gradnje garaze odredeni su 8.1. Kulturna dobra.

6.1.5. TRGOVIIDRUGE VECE PJESACKE POVRSINE

Clanak 51.

1) Trgovi 1 druge pjesacke povrSine grade se 1 ureduju unutar povrsina infrastrukturnih
sustava 1 povrsina drugih namjena sukladno poglavlju 1. Plana.

(2)  Na kartografskim prikazima broj 2a: Prometna, uli¢na i komunalna infrastrukturna
mreZa - prometna i ulicna mreZa prikazane su pozicije pjeSackih staza i povrsina.

6.2. UVJETI GRADNJE TELEKOMUNIKACIJSKE MREZE

Clanak 52.

1) Osnovna telekomunikacijska mreza utvrdena je i ucrtana na kartografskom prikazu
broj 2b: Prometna, uli¢na i komunalna infrastrukturna mreza — posta 1 telekomunikacije.
Sekundarna telekomunikacijska mreza planira se detaljnim planovima uredenja, odnosno
gradi se neposrednom provedbom Plana.

2 Telekomunikacijska mreza se odrzava, rekonstruira i gradi uz sljedeée uvjete:



a) Novi TK vodovi planiraju se kao TK kanalizacija. U PVC 1 PEHD cijevi ¢e se uvuci
svjetlovodni, koaksijalni ili mrezni kabeli s izvodima u kabelskim zdencima. DTK mora biti
tako dimenzionirana da dugoro¢no zadovolji potrebe razvoda i zastite TK kabela i kabelske
televizije. Odcijepe treba obvezno planirati u kabelskim zdencima.

b) Projektiranje i gradnja vodova telekomunikacijske infrastrukture treba izvoditi uz
uvazavanje svih zastitnih mjera i postupaka propisanih za telekomunikacijsku infrastrukturu.

C) Minimalni nadsloj zemlje iznad telekomunikacijskih vodova treba iznositi u nacelu
0,80 m. Udaljenost vodova od postojecih ili planiranih stabala ne smije biti manja od 2,5 m;
d) Projektnu dokumentacije za izvedbu TK mreze koja se polaze koridorima zupanijskih

cesta potrebno je izraditi sukladno posebnim uvjetima nadlezne uprave za ceste. TK vodovi
polazu se u zaStitnom koridoru Zupanijskih cesta. Prelaze TK vodova preko zupanijskih cesta
potrebno je izvoditi poprecno;

e) Pruzanje TK usluga putem elektromagnetskih valova, bez koristenja vodova, vrsi se
putem baznih stanica i njihovih antenskih sustava. U okviru obuhvata Plana omogucuje se
postavljanje antenskih prihvata na zgradama izvan kulturnog dobra povijesne cjeline naselja
Vrsar, uz obvezno postivanje nacela zajednickog koristenja istih za viSe operatera.

6.3. UVJETI GRADNJE KOMUNALNE INFRASTRUKTURNE MREZE

6.3.1. ELEKTROOPSKRBA

Clanak 53.

1) Osnovna elektroopskrbna mreza utvrdena je i ucrtana na kartografskom prikazu broj
2¢: Prometna, uli¢na i komunalna infrastrukturna mreza — elektroenergetika. Sekundarna
elektroopskrbna mreza planira se detaljnim planovima uredenja, odnosno gradi se
neposrednom provedbom Plana.

2 Podrucje obuhvata Plana elektricnom se energijom napaja iz transformatorske stanice
(TS) Vrsar 35/10(20) od koje se grana srednje naponska mreza naselja (10(20) kV).

3) Elektroopskrbna mreza se odrzava, rekonstruira i gradi uz sljedece uvjete:

a) Postavljanje distributivne mreZe (elektroopskrbne mreZe srednjeg i niskog napona)
kao 1 potrebnih trafostanica obavljat ¢e se u skladu sa posebnim uvjetima nadleznih sluzbi. Pri
odabiru lokacije trafostanica treba voditi ra¢una o tome da u budu¢nosti ne predstavljaju
ogranicavajuci ¢imbenik izgradnje naselja, odnosno drugih infrastrukturnih gradevina.

b) Dalekovodima, kad se grade kao zra¢ni vodovi, potrebno je osigurati sljedece zastitne
pojaseve:

DV 35 kV 60,0 m (30,0+30,0)

DV 10kV 30,0 m (15,0+15,0)
C) Prostor zaStitnog pojasa dalekovoda u pravilu nije namijenjen za gradnju stambenih

zgrada, rekonstrukciju stambenih zgrada kojom se povecava visina zgrade, te opcéenito za
smjestaj zgrada u kojima boravi veci broj ljudi; taj se prostor primarno koristi za vodenje
prometne i druge infrastrukture.

d) Elektroenergetski kabeli polazu se, gdje god je to moguce, u koridoru javnih
prometnih povrsSna, zatim pjeSackih povrSina (staza), te iznimno javnih zelenih povrsina,
stranom suprotnom od strane kojom se polazu telekomunikacijski kabeli. Ako se moraju
paralelno voditi obavezno je postivanje minimalnih udaljenosti (50 cm). Isto vrijedi i za
medusobno krizanje s tim da kut krizanja ne smije biti manji od 45°.

e) Projektnu dokumentacije za izvedbu elektroenergetske mreze koja se polaze
koridorima Zupanijskih cesta potrebno je izraditi sukladno posebnim uvjetima nadlezne
uprave za ceste. Elektroenergetski kablovi polazu se u zaStitnom koridoru Zupanijskih cesta.
Prelaze elektroenergetskih kablova preko Zupanijskih cesta potrebno je izvoditi poprecno;



f) U ulicama u kojima se polazu elektroenergetski vodovi potrebno je osigurati planski
razmjestaj instalacija — u pravilu jednu stranu prometnice planirati za energetiku, drugu za
telekomunikacije i vodoopskrbu, a sredinu ceste za kanalizaciju i oborinske vode. Zastitni
pojasevi za podzemne elektroenergetske vodove iznose:

Postojeci Planirani
KB 35 kV 20m 50m
KB 10 (20) KV 20m 50m
9) KoriStenje 1 uredenje prostora unutar zastitnih pojaseva elektroenergetskih vodova
podlijeze posebnim uvjetima nadleznih tijela.
h) Nova elektroenergentska mreza planirana je kao 20 kV §to ukljucuje trafostanice

20/0,4 kV te priklju¢ne i spojne 20 kV dalekovode. Prilikom prelaska eventualne
elektroenergentske 10 kV mreze na 20 kV mrezu planira se:

. rekonstrukcija postojeéih transformatorskih stanica, te zamjena eventualnih nadzemnih
vodova podzemnim kabelima,

. ugradnja novih kabelskih transformatorskih stanica 10(20)/0,4 kV i izgradnja
podzemne niskonaponske mreze prema potrebama potrosaca.

1) Polozaj dodatnih transformatorskih stanica nizih naponskih razina utvrduje se
detaljnim planovima uredenja ili aktima za gradnju. Predvida se izgradnja manjih
infrastrukturnih gradevina — transformatorskih stanica (TS 10(20)/0,4 kV) temeljem akata za
gradnju bez dodatnih ogranicenja u smislu udaljenosti od prometnica i granica gradevnih
Cestica. Moguce ih je graditi i unutar povrsina koje Planom nisu predvidene za gradnju
(zelene povrsine, parkovi i sl.).

)i Oblikovanje gradevina elektroopskrbe treba biti primjereno vrijednostima okruzenja.
Unutar zaSti¢enih podrucja ili njihovim kontaktnim zonama, potrebno je ishoditi posebne
uvjete i suglasnosti nadleznih sluzbi.

6.3.2. PLINOOPSKRBA

Clanak 54.

1) Osnovna plinska mreza utvrdena je i ucrtana na kartografskom prikazu broj 2c:
Prometna, uli¢na i komunalna infrastrukturna mreza — cijevni transport plina. Sekundarna
plinska mreZa planira se detaljnim planovima uredenja, odnosno gradi se neposrednom
provedbom Plana.

2 Plinska mreza se odrzava, rekonstruira i gradi uz sljedeée uvjete:

a) Sustav plinoopskrbe izvesti tako da udovoljava svim tehni¢kim standardima i ima
propisanu pogonsku sigurnost.

b) Plinska mreZa planirana je kao niskotlacna i srednjetlacna, a poloZena je u pravilu
javnim prometnim povrSinama.

C) Plinska mreZa planirana je zatvaranjem ,,prstenova‘.

d) Projektnu dokumentacije za izvedbu plinske mreze koja se polaze koridorima

zupanijskih cesta potrebno je izraditi sukladno posebnim uvjetima nadleZne uprave za ceste.
Plinovodi se polazu u zaStitnom koridoru Zupanijskih cesta. Prelaze plinovoda preko
zupanijskih cesta potrebno je izvoditi poprecno.

6.3.3. VODOOPSKRBA

Clanak 55.

1) Osnovna vodoopskrbna mreza utvrdena je i ucrtana na kartografskom prikazu broj 2d:
Prometna, uli¢na i komunalna infrastrukturna mreza — vodoopskrba. Sekundarna
vodoopskrbna mreZa planira se detaljnim planovima uredenja, odnosno gradi se neposrednom
provedbom Plana.



2 Podru¢ju obuhvata Plana vodom se snabdijeva iz vodosprema Sv. Martin (230 m?) i
Lokvica (1200 m?).
3) Vodoopskrbna mreza se odrzava, rekonstruira i gradi uz sljedece uvijete:

a) Priklju¢ak na vodoopskrbnu mrezu ostvaruje se na nacin koji propisuje poduzecée
nadlezno za vodoopskrbu.

b) Vodoopskrbnu mrezu u pravilu polagati javnim prometnim povr$inama.

C) Postojeci lokalni izvori (gustirne, bunari, ¢esme 1 sl.) moraju se odrzavati i ne smiju se

zatrpavati ili uniStavati. Naprave (gustirne, bunari, crpke i cisterne), koje sluze za opskrbu
vodom moraju biti izgradene i odrzavane prema postoje¢im propisima; moraju biti udaljene i
s obzirom na podzemne vode locirane uzvodno od moguéih zagadivaca kao Sto su: fekalne
jame, gnojista, kanalizacijski vodovi 1 okna, otvoreni vodotoci ili bare i sli¢no. Postojece
cisterne moraju se odrzavati i popravljati kako bi ih se ponovno privelo i/ili zadrzalo u
funkciji, kao dopunu sustavu vodoopskrbe.

d) Projektnu dokumentacije za izvedbu vodoopskrbne mreze koja se polaze koridorima
zupanijskih cesta potrebno je izraditi sukladno posebnim uvjetima nadlezne uprave za ceste.
Cjevovodi se polazu u zastitnom koridoru zupanijskih cesta. Prelaze cjevovoda preko
zupanijskih cesta potrebno je izvoditi poprecno.

6.3.4. ODVODNJA

Clanak 56.

(1) Osnovna mreZa odvodnje utvrdena je i ucrtana na kartografskom prikazu broj 2f:
Prometna, uli¢na i komunalna infrastrukturna mreza — odvodnja otpadnih voda. Sekundarna
mreZa odvodnje planira se detaljnim planovima uredenja, odnosno gradi se neposrednom
provedbom Plana.

) Svi objekti u obuhvatu Plana moraju se prikljuciti na javni sustav odvodnje sanitarno-
tehnickih otpadnih voda. Uredenom gradevnom ¢esticom u smislu odvodnje otpadnih voda
smatra se ona koja ostvaruje prikljucak na javni sustav odvodnje.

3) U obuhvatu plana planira se razdjelni sustavi odvodnje kako slijedi:

a) sustav odvodnje oborinskih voda i

b) sustav odvodnje sanitarno-tehnickih otpadnih voda.

(4)  Sustav odvodnje oborinskih voda odrzava se, rekonstruira i gradi uz sljedece uvjete:
a) Oborinske se vode ispustaju u more, odnosno teren. Oborinske vode nije dozvoljeno
upustati u more za pojedinacne objekte ve¢ se oni moraju prikljuciti na sustav odvodnje
oborinskih voda.

b) Oborinske vode treba u §to ve¢oj mjeri upijati teren na gradevnim Cesticama zgrada,
Sto se mora odvijati bez ugrozavanja okolnog zemljista, imovine i objekata. Ostatak
oborinskih voda te oborinske vode s javnih prometnih povrSina treba se voditi u sustav
odvodnje oborinskih voda.

c) Na ve¢im manipulativnim, parkiraliS$nim (preko 10 mjesta) i ostalim prometnim
povrsinama sustav oborinske odvodnje treba biti opremljen skuplja¢ima motornih ulja
ispranih s kolovoza;

d) Za vece povrsine preporuca se projektiranje vise pojedina¢nih manjih sustava
odvodnje oborinskih voda s kontroliranim ispustima u more, radi racionalnije gradnje i
odrzavanja.

5) Sustav odvodnje sanitarno-tehnickih otpadnih voda odrzava se, rekonstruira i gradi uz
sljedece uvjete:

a) Sanitarno-tehnicke otpadne vode odvode se kanalizacijskim sustavom do procistaca
otpadnih voda, a potom se procis¢ene ispustaju u more dugim podmorskim ispustima;
b) prije upustanja u javni sustav odvodnje, u turistickim 1 gospodarskim zonama potrebno

je izvrsiti predtretman otpadnih voda vlastitim uredajima za prociS¢avanje. Otpadne vode



gospodarskih postrojenja moraju se prije upustanja u javni sustav odvodnje procistiti do
stupnja ¢isto¢e odredenog posebnim propisom i posebnom odlukom odgovarajucih tijela
Opcine.

(6)  Gradnja magistralnih kolektora odvodnje, s potrebnim procista¢ima, izvan
gradevinskih podrucja obavljat ¢e se u skladu s posebnim uvjetima nadleznih ustanova.

(7) Cjelokupni sustav javne odvodnje sa svim priklju¢cima treba izvesti vodonepropusno.
(8) Projektnu dokumentacije za izvedbu sustava odvodnje koja se polaze koridorima
zupanijskih cesta potrebno je izraditi sukladno posebnim uvjetima nadlezne uprave za ceste.
Odvodni kolektori polazu u zastitnom koridoru Zupanijskih cesta. Prelaze odvodnih kolektora
preko Zupanijskih cesta potrebno je izvoditi poprecno.

7. UVJETI UREDENJA JAVNIH ZELENIH POVRSINA

Clanak 57.

1) Javne (Z1) i zastitne zelene (Z) povrsine utvrdene su i ucrtane na kartografskom
prikazu broj 1: KoriStenje i namjena povrsina.

(2)  Osnovni uvjeti uredenja javnih i zastitnih zelenih povrsina dani su u poglavlju 1.

3) Preporuca se utvrdivanje standarda urbane opreme na razini naselja.

4) Prilikom uredenja javnih (Z1) 1 zastitnih zelenih (Z) povr$ina potrebno je u najvecoj
mogucoj mjeri uvazavati zateCene pjeSacke staze i smjerove.

(5)  Najavnim zelenim povr§inama (Z1) razgrani¢enim na podrucju poluotoka Montraker
— javni park Montraker, omogucuje se uredenje viSenamjenske povr§ine namijenjene
smjestaju nenatkrivene (otvorene) pozornice i gledalista (,,amfiteatar u prirodnom okolisu) s
prate¢im jednoetaznim prizemnim zgradama (najvise tri) u funkciji spremista, svlaionice,
sanitarija, caffe-a i/ili prodavaonice ulaznica. Najveéi koeficijent izgradenosti javnog parka
Montraker iznosi 0,1. Prilikom izrade projektne dokumentacije rjeSenjem je potrebno uvaziti
zateCene karakteristike krajolika (kako prirodne, tako i one nastale ljudskim djelovanjem —
stari kamenolom) te planiranu izgradnju i uredenje maksimalno uklopiti u okruZenje. Prilikom
izrade projektne dokumentacije potrebno je ishoditi posebne uvjete nadleznog
konzervatorskog odjela.

(6) Na ostalim javnim zelenim povrSinama (Z1) omogucuje se uredenje sportskih igraliSta
1 smjestaj jednoetaznih prizemnih zgrada za sanitarne, ugostiteljske, trgovacke i1 druge pratece
sadrzaje gradevinske bruto povrSine u iznosu 100 m? na 1 ha uredene javne zelene povrsine.

8. MIJERE ZASTITE PRIRODNIH 1 KULTURNO-POVIJESNIH CJELINA I GRADEVINA I
AMBIJENTALNIH VRIJEDNOSTI

8.1. KULTURNA DOBRA

Clanak 58.
1) Nepokretna kulturna dobra unutar obuhvata Plana inventarizirana su u tablici 4.
TABLICA 4.

Oznaka Kulturno dobro/vrsta, tip Adresa/lokalitet Spom. status

01. Crkva sv. Marije od Mora i ostaci samostana parcela c. sv. Marije u luci i okoli§, k.¢. zgr. R-92; odnosno Z-5468
232/1; k.€.1074, zgr. 229/1; zgr. 229/2, zgr. od 15.12.2011.
229/3,1056/1; 1057/2;

02. Hidroarheol. lok. [ant.] akvatorij: vrsarska luka - otok Sv. Juraj EP, PR

03. Arheoloski lokalitet uz crkvu sv. Marije od dvoriste “Neon” (“Riviera”), R-216
Mora u Vrsaru k.¢. 819/2,3; 1785/2

04. Viseslojni arheol. lok. [prap./ant./srv.] otoCic¢ sv. Juraj EP, PR

05. Arheol. lok. [ant.], rimska nekropola J. obala poluotoka “Muntrakera”, prema luci EP, PR

05a. Arheol. lok. [ant.] Sastavni dio "Neona" i lokaliteta na podru¢ju EP, PR

c.sv. Marije od mora; k.¢. 819/5, 819/91819/10 (djelomi¢no zahvacéa R-
106)




06. Potenc. arheol. lok. [ant./srv.], poluotok “Muntraker” EP(izvan obuhvata R-

stari kamenolom 106)

07. Hidroarheol. lok. [ant.], rimska galija pli¢ina “Velika”, 2,5 km L. od rta “Muntraker”  EP(izvan obuhvata R-

106)
08. Arheol.lok. [ant.], rimski magazini,mozaici J. obala luke ispod hotela EP(izvan obuhvata R-
106)

09. Arheol. lok. [prap.], bron¢anodobna, keram. UI. gradskih vratiju EP(obuhva. u R-106)

10. Arheol. lok. [srv.], temelji c. sv. J. dio Trga Degrassi EP(obuhva. u R-106)
Martina

11. Povijesna urbana cjelina Vrsara R-106 (236/1)

12. Kap. sv. Jurja [romanika] otoCi¢ Sv. Juraj ispred luke EP, PR

13. C. sv. Marije od Mora [romanika] Obala m. Tita, u luci R-92

14. 7. c. sv. Martina [19./20. st.] Ul. gradskih vrata EP(obuhva. u R-106)

15. Dvorac (“kastel””) poreckih biskupa Ul. gradskih vrata EP(obuhva. u R-106)
[srv]

16. Stambena zgrada V. Nazora 1 EP(obuhva. u R-106)

17. Stambena zgrada s loggiom Trg D. Degrassi 8 EP(obuhva. u R-106)
[klasicizam]

18. Stambena zgrada (nekada Op¢ina, Trg D. Degrassi EP(obuhva. u R-106)
danas apoteka) [Klasicizam]

19. Stambena zgrada [historicizam] Ul. gradskih vrata 9 EP(obuhva. u R-106)

20. Stambena zgrada [romanika] Ul. Cassanova EP(obuhva. u R-106)

21. Gradske zidine, kule i gradska vrata gornja zona grada EP(obuhva. u R-106)
- Bedem [13.-16. st.]

22. Stambena zgrada - palaca Boica Ul. gradskih vrata EP(obuhva. u R-106)
[barok]

23. Stambena zgrada (danas Op¢ina) Trg D. Degrassi 1 EP(obuhva. u R-106)
[barok]

24. Spom.-obiljezje NOB-a [20. st.] Trg D. Degrassi EP(obuhva. u R-106)

25. Crkva sv. Foske [barok] R. Koncara / ispred glav. grad. vrata EP(obuhva. u R-106)

26. Stambena zgrada s krovnom Trg D. Degrassi 17 EP(obuhva. u R-106)
loggiom

27. Crkva sv. Antuna Padovanskog [barok] R. Koncara / ispred malih grad. vrata EP(obuhva. u R-106)

28. Stambena zgrada [secesija] R. Kondara 25 EP(obuhva. u R-106)

29. Stambena zgrada [historicizam] R. Kondara 26 EP(obuhva. u R-106)

30. Stambena zgrada [historicizam] R. Koncara 15 EP(obuhva. u R-106)

31 Park O.S. [20. st.] R. Konc¢ara 29 EP(obuhva. u R-106)

32. Skola [historicizam] R. Kongara 29 EP(obuhva. u R-106)

33. Arheol. lok. [ant], villa rustica?, luka, uvala‘“Soline” kod Valkanele EP(obuhva. u R-106)
keram.

34. Gradit. sklop: stancija i park zaselak Valkanela S. od mjesta Z-2438
skulptura D. Dzamonje [19./20. st.] (R-430) (329/6)

35. Grob. kapela sv. Petra Apostola groblje, 800 m SI. od mjesta Z-2438
[historicizam]

36. Groblje rkt. [19. st.] 800 m SI. od mjesta, uz cestu prema Z-2438

Porecu
37. Stancija Valkanela Uz cestu prema Porecu Z-2438

Z - zasti¢ena kulturna dobra (nova (revidirana) rjeSenja Ministarstva kulture); R- zastiCena
kulturna dobra (stara (nerevidirana) rjeSenja Regionalnog zavoda za zaStitu spomenika kulture
u Rijeci - registrirani spomenici); P - preventivno zasti¢ena kulturna dobra; EP - evidentirano
Planom, PR-prijedlog za upis u Registar kulturnih dobara RH

2 Na sva kulturna dobra invertarizirana ovim Planom odgovarajuce se primjenjuju mjere
zaStite propisane Zakonom o zastiti i o¢uvanja kulturnih dobara («Narodne novine», broj
69/99, 151/03, 157/03, 87/09, 88/10 i 61/11), drugim propisima i ovim Odredbama za
provodenje.

3) Posebnom konzervatorskom postupku osobito podlijezu sljedec¢i zahvati na
zaSti¢enim, predloZenim za zastitu 1 Planom evidentiranim gradevinama, sklopovima,
predjelima i lokalitetima: popravak i odrzavanje postojecih gradevina, dogradnje, prigradnje,
preoblikovanja i gradevne prilagodbe (adaptacije), ruSenja i uklanjanja gradevina ili njihovih
dijelova, novogradnje unutar utvrdenih zona zastite ili kontaktnih zona pojedinacnih
spomenika, kao i funkcionalne prenamjene visoko valoriziranih povijesnih gradevina.



4) Za svaki zahvat (uredenje, odrzavanje, rekonstrukcija, gradnja, itd.) na pojedina¢no
registriranim kulturnim dobrima, kao i za sve zahvate unutar prostornih meda zasti¢ene
kulturno-povijesne cjeline Vrsara, potrebno je od nadleznog konzervatorskog odjela
(Konzervatorski odjel u Puli) ishoditi posebne uvjete zastite kulturnog dobra i prethodno
odobrenje za radove na kulturnom dobru.

(5) Do upisa u Registar kulturnih dobara RH za svaki zahvat na kulturnim dobrima
predlozenim za upis, a ukoliko se nalaze izvan prostornih meda zasti¢ene kulturno-povijesne
cjeline Vrsara, potrebno je ishoditi misljenje, a nakon upisa u Registar, posebne uvjete i
prethodno odobrenje nadleznog konzervatorskog odjela.

(6) Za sva Planom evidentirana kulturna dobra izvan prostornih meda zasti¢ene kulturno-
povijesne cjeline Vrsara moguce je zatraziti stru¢no konzervatorsko misljenje.

(7) Za svaki zahvat (zemljani radovi, iskopi, gradnja, rekonstrukcija i odrzavanje
gradevina i infrastrukture itd.) na trajno i preventivno zasSti¢enim arheoloskim lokalitetima, te
na podrucju unutar prostornih meda zasti¢ene kulturno-povijesne cjeline Vrsara potrebno je
od nadleznog konzervatorskog odjela ishoditi posebne uvjete i rjeSenje o prethodnom
odobrenju za radove na kulturnom dobru.

(8) Za svaki zahvat na ostalim evidentiranim arheoloskim lokalitetima (EP) i lokalitetima
predloZzenim za upis u Registar kulturnih dobara RH (PR) (do upisa), od nadleznog
konzervatorskog odjela potrebno je zatraziti stru¢no misljenje radi utvrdivanja mjera zastite
od strane konzervatorskog odjela, a nakon upisa u Registar, posebne uvjete i rjeSenje o
prethodnom odobrenju za radove.

(9)  Zasve arheoloske lokalitete ¢ije granice nisu to¢no definirane potrebno je prije ili u
ranoj fazi izrade projektne dokumentacije, a svakako prije gradevinskih radova izvrsiti
terenski pregled radi utvrdivanja granica lokaliteta. Na temelju rezultata pregleda nadlezni
konzervatorski odjel propisat ¢e daljnje mjere zastite lokaliteta.

(10)  Stru¢no misljenje odnosno posebne uvjete potrebno je zatraziti prije bilo kakvih
radova na terenu, a u postupku izrade projektne i/ili druge dokumentacije za planirani zahvat.
(11) Za ostalo podrucje u obuhvatu Plana mjere su propisane ¢lankom 45. Zakona o zastiti i
ocuvanju kulturnih dobara (NN br. 69/99, 151/03, 157/03, 87/09, 88/101 61/11) koji definira
odnos prema novootkrivenim arheoloskim nalazima te odreduje da: "Ako se pri izvodenju
kopnu, u vodi 1 moru naide na arheoloSko nalazisSte ili nalaze, osoba koja izvodi radove duZzna
je prekinuti radove 1 o nalazu bez odgadanja obavijestiti nadlezno tijelo." Nadlezno tijelo je
konzervatorski odjel na podrucju kojeg se kulturno dobro nalazi, a koji ¢e propisati daljnje
mjere zastite.

(12) Zanadzor provodenja navedenih mjera i odredbi nadleZan je Konzervatorski odjel u
Puli.

(13) Zapotrebe izrade ovog Plana izradena je konzervatorska podloga "Vrsar —
konzervatorska podloga za Urbanisticki plan uredenja naselja Vrsar" (dalje: Konzervatorska
podloga), broj elaborata: 14/2009, rujan 2010., autor: mr. sc. Jadranka Drempeti¢, dipl. ing.
arh. Sadrzaj konzervatorske podloge ugraden je u ovaj Plan, a njene smjernice su sastavni dio
ovih odredbi. Konzervatorska podloga stru¢na je podloga 1 prilog Plana.

(14)  Obzirom na ocuvanost i valorizaciju povijesnih struktura, Konzervatorskom je
podlogom povijesna jezgra Vrsara diferencirana u nekoliko zona prema kojima je odredena
razina zastite:

a) Zona potpune zastite ,,A“ (zona A);,

b) I zona djelomicne zastite ,,.B* (zona B);

C) II zona djelomicne zastite ,,C* (zona C).

(15) Konzervatorskom podlogom dane su i smjernice zastite u kontaktnim zonama.
Kontaktne zone od osobitog utjecaja na prezentaciju 1 ekspoziciju zasti¢ene kulturno-



povijesne cjeline Vrsara u Konzervatorskoj su podlozi oznacene brojevima 3, 4,5, 6,7, 8,91
10. Kontaktne zone unutar kojih se nalaze zasti¢ena i evidentirana kulturna dobra oznacene su
brojevima 11 2.

(16) Mjere zastite unutar A — zone potpune zastite povijesne jezgre Vrsara propisuju se
kako slijedi:

a) Zona A obuhvaca podrucje najstarije jezgre naselja, odnosno prostor unutar zidina, te
izvan zidina do glavne kruzne ulice koja opasuje povijesnu jezgru. Pored toga, izdvojeni dio
zone A - blok P zapadno od povijesne jezgre, obuhvaca arheoloski lokalitet u Vrsarskoj luci, u
sjevernom dijelu zaljeva i crkvu sv. Marije od Mora s ostacima samostana.

b) U zoni A provode se mjere cjelovite zastite i oCuvanja svih kulturno—povijesnih
vrijednosti uz najve¢e moguce postivanje tradicije i funkcije prostora i sadrzaja. Na podrucju
ove zone strogo se kontrolira uno$enje novih struktura i sadrzaja stranih ili neprikladnih
saCuvanim kulturno-povijesnim vrijednostima. Prilagodavanje postoje¢ih povijesnih funkcija i
sadrzaja suvremenim potrebama moze se prihvatiti uz minimalne fizi¢ke intervencije u
povijesne strukture, metodom sanacije, konzervacije, restauracije, konzervatorske
rekonstrukcije i prezentacije. Posebna se paznja ima posvetiti bogatoj arheoloskoj bastini
sacuvanoj u ovoj zoni. Na podrucju ove zone sve intervencije u prostoru uvjetovane su
prethodnim arheoloskim i konzervatorskim istrazivanjima, a svaka je podredena rezultatima
provedenih istrazivanja.

C) Uvjetuje se zadrzavanje povijesne parcelacije i potpuna zastita gradevnog tkiva (oblika
i izgleda).

d) U potpunosti se Cuva povijesna matrica bez uvodenja novih ulica.

e) Raspon mogucih 1 potrebnih zahvata obuhvaca: odrzavanje, popravak, obnovu 1

rekonstrukciju povijesnih struktura i gradevina metodama konzervacije i sanacije, a izuzetno
restituciju 1/ili interpolaciju, te u posebnim slu¢ajevima novu gradnju, uz uvjet provodenja
odgovarajuceg urbanisticko-arhitektonskog natjecaja.

f) U zoni gradskog bedema potrebni su i zahvati preoblikovanja i redizajna. Unutar
bedema ukloniti sve prigradnje i terase oslonjene na bedeme (osobito u bloku H utvrdenom
Konzervatorskom podlogom). Uz vanjsku liniju bedema ukloniti neuklopljene prigradnje u
dvoristima prema bedemu (blokovi K, L, M, N 1 O utvrdeni Konzervatorskom podlogom).
Tijekom zahvata uz unutarnju i vanjsku liniju bedema obavezan je arheoloski nadzor, a
sukladno rezultatima nadzora nadlezni konzervatorski odjel utvrdit ¢e daljnje mjere zastite.
9) Unutar izdvojenog dijela zone A —blok P (na terenu s djelomicno istrazenom
ranokrS§¢anskom bazilikom) — zona "Starog Neona" 1 susjednih katastarskih Cestica 819/5,
819/9 1 819/10, izuzetno je moguca nova gradnja uz uvjet provodenja sustavnog arheolos§kog
istrazivanja. IstraZivanje treba provesti prije izrade projekata za gradnju 1 prije pokretanja
postupka izdavanja akta kojim se odobrava gradenje. Ovisno o rezultatima istrazivanja
nadlezni konzervatorski odjel propisat ¢e daljnje uvjete zastite lokaliteta. Nalaze se provedba
arhitektonskog (urbanisti¢ko-arhitektonskog) natjecaja — ,,Stari Neon®, za dio obuhvata
izdvojenog dijela zone A radi dobivanja optimalnog rjeSenja. Podloga programa za natjeca;j
mora sadrzavati i konzervatorske uvjete. Obuhvat natjecaja prikazan je na kartografskom
prikazu 4a: Nacin i uvjeti gradnje.

(17)  Mjere zastite unutar B — I zone djelomicne zastite povijesne jezgre Vrsara i unutar C —
II zone djelomicCne zaStite povijesne jezgre Vrsara propisuju se kako slijedi:

a) Zone B i1 C obuhvacaju dijelove kulturno-povijesne cjeline podno utvrdene povijesne
jezgre koji sadrze elemente povijesnih struktura razli¢itog stupnja o¢uvanosti. Sacuvani su
elementi urbane matrice iz ranijih razdoblja formiranja grada, odnosno elementi primarne
topografije — trase komunikacija prema utvrdenoj jezgri. Na prijelazu 19. i 20. st. grad se $iri
izvan zidina. Nastaju nove gradske ulice na trasama starih komunikacija izvan zidina,
formirajuci blokove (zona B). S udaljenos$¢u od gradske jezgre izgradnja je rahlija, objekti su



skromnijih dimenzija. Prevladavaju manji objekti i vrtovi. U zaljevu se gradi pristaniste sa
skladistima i1 prate¢im objektima, ureduje se riva, formira se novo procelje prema moru. U
zoni B sa¢uvana je urbana matrica s prijelaza 19. i 20. st.stoljeca, parcelacija i urbano tkivo. U
zoni C prisutni su elementi urbane matrice s prijelaza 19. i 20. st. u dijelu zone jugozapadno
od povijesne jezgre, a prema zapadu i sjeverozapadu preteze nova parcelacija, rahlija
izgradnja s novogradnjama (pretezno samostojecim ili u nizu) izgradenim u nekadasnjim
vrtovima podno grada. Ocuvano neizgradeno podrucje zone C sjeverno i sjeverozapadno od
povijesne jezgre, na padinama prema moru, od osobite je vaznosti za prezentaciju kulturno
povijesne cjeline. Izvornost povijesnih gradevina zone C narusena i izmijenjena brojnim
neplanskim intervencijama i rekonstrukcijama na povijesnim objektima. Novoizgradene i/ili
opseznije rekonstruirane gradevine iz kasnijih razdoblja (druga pol. 20. st.), uz nekoliko
izuzetaka, prilagodene su ambijentu tek gabaritima, ali s bitno losijom kvalitetom
arhitektonskih rjesenja, neprilagodene urbanom ambijentu i s obiljezjima prigradske tipske
arhitekture. U oblikovanju se Cesto koriste elementi i arhitektonski oblikovni detalji koji nisu
u duhu lokalne graditeljske tradicije. Pojedini objekti nisu ni koloristi¢ki uklopljeni u
ambijent, ve¢ se namecu bojama ili neprimjerenim materijalima zavr$ne obrade procelja, pa je
nuZzan njihov redizajn. Ogradno-potporni zidovi parcela postaju bitni, i gotovo jedini
"regulatori" urbaniteta u dijelovima zone C. Na samoj obalnoj Setnici i u zoni gradske rive
ambijent je dodatno naruSen neprikladnom koloristickom obradom procelja, reklamnim
oznakama, urbanom opremom te opremom ugostiteljskih terasa i drugih poslovnih prostora.
b) Unutar B zone zaStite povijesne jezgre uvjetuje se zastita osnovnih elemenata
povijesne planske matrice i karakteristi¢nih skupina gradevina, pojedinih posebno zasti¢enih
gradevina, i drugih, za ukupnost kulturno-povijesne cjeline vaznih vrijednosti, a prije svega
oblika gradevina i sklopova, gabarita i povijesnih sadrzaja. Na podru¢ju ove zone moguce su
intervencije u smislu prilagodavanja funkcija i sadrzaja suvremenim potrebama, ali bez bitnih
fizickih izmjena sacuvanih elemenata povijesnih struktura. Prihvatljive su metode
konzervacije, rekonstrukcije, interpolacije, rekompozicije i integracije u cilju povezivanja
povijesnih s novim strukturama i sadrzajima koji proizlaze iz suvremenih potreba. Na
podrucju ove zone sve intervencije u prostoru uvjetovane su prethodnim arheoloskim 1
konzervatorskim istrazivanjima, a svaka je podredena rezultatima provedenih istrazivanja.

c) Raspon mogucih i potrebnih zahvata obuhvaca: odrzavanje, popravak, obnovu i
rekonstrukciju povijesnih struktura 1 gradevina metodama konzervacije 1 sanacije, a izuzetno
restituciju i/ili interpolaciju, te u posebnim sluc¢ajevima novu gradnju, sukladno detaljnijim
uvjetima iz podstavka f) ovog stavka.

d) Unutar C zone zastite povijesne jezgre prihvatljive su metode obnove postojecih
struktura i izgradnja novih uz uvjet o¢uvanja ambijentalnih karakteristika kulturno-povijesne
cjeline, napose tradicijskih oblika, krajobraznog karaktera i harmoni¢nog sklada cjeline uz
pridrzavanje osnovnih nacela zaStite kulturno-povijesne cjeline (iz t. 18. ovog ¢lanka).
Ocuvano neizgradeno podrucje zone C na padinama prema moru sudjeluje u formiranju slike
grada. Preko tog prostora pruzaju se vizure s mora na povijesnu jezgru, $to je od osobite
vaznosti za prezentaciju kulturno povijesne cjeline.

e) Nedovrsene 1 strukturalno nepotpuno definirane prostore unutar B 1 C zone zaStite,
treba definirati kvalitetnim arhitektonsko-urbanistickim rjesenjima, a osobito na mjestu
planirane javne garaze u zoni B, suvremenim 1 visoko kvalitetnim arhitektonsko urbanisti¢ckim
rjeSenjem.

f) U zoni B u ulici Alda Negrija moguca je interpolacija nove, viSenamjenske gradevine
— javne garaze s prate¢im sadrZajima, na povrsini zahvata priblizno 2900 m? (moguca su
odstupanja u povrSini ovisno od geodetskog snimka). Uli¢ni dio zgrade (prema ulici Alda
Negrija) treba rijesiti kao uklopljeni niz poslovnih i/ili drustvenih (javnih) sadrzaja, te
sadrzaja odredenih ¢lankom 17., stavcima (2) 1 (11); prilaz 1 ulaz u garazu osigurati duz



jugoistocne strane s javne prometnice. Oblikovanje gradevine treba pratiti morfologiju terena.
Projektnu dokumentaciju za gradnju javne garaze moze izraditi isklju¢ivo pravna ili fizicka
osoba s dopustenjem za obavljanje poslova na zastiti i ocuvanju kulturnih dobara koje donosi
Ministarstvo kulture sukladno Zakonu o zastiti i ocuvanju kulturnih dobara. Pored uvjeta
gradnje 1 uredenja garaze odredenih poglavljem 1.3. (osobito ¢lancima od 16. do 31.), zatim
poglavljima 6.1.1., 6.1.3. 1 6.1.4. (¢lanci 47., 49. i 50.) detaljniji program te detaljniji uvjeti
gradnje i uredenja odredit ¢e se Projektnim zadatkom za izradu projektne dokumentacije.
Projektni zadatak mora sadrzavati konzervatorske uvjete te biti verificiran od strane
nadleZnog konzervatorskog odjela. Projektni zadatak priprema odsjek Jedinstvenog upravnog
odjela Op¢ine nadlezan za prostorno uredenje sukladno odredbama ovog plana, a verificira ga
op¢insko vijece.

(18) Osnovna nacela zastite kulturno-povijesne cjeline propisuju se kako slijedi:

a) Svi zahvati u prostoru predvideni ovim Planom, a osobito na podruc¢ju povijesne
jezgre Vrsara i kontaktnih zona 1, 2, 3,4, 5,6, 7, 8, 9, 10, vodeni su teznjom za o¢uvanjem
prirodnog i kulturnog nasljeda. Naglasak je stavljen na oCuvanje urbanoga tkiva, povijesne
slike grada s pripadaju¢im okolnim prostorom i vizura. To podrazumijeva:

. Zadrzavanje povijesnih oblika komunikacija — starih cesta 1 pjeSackih putova,
. Ocuvanje povijesnog naseobinskog ustroja, parcelacije i tradicijskog gradevnog tkiva,
. Ocuvanje 1 obnovu tradicijskih zgrada (stambenih i gospodarskih) i svih ostalih

povijesnih gradevina i sklopova sa spomenickim obiljezjima kao nositelja prepoznatljivosti
prostora,

. Ocuvanje povijesnih slika krajolika i prepoznatljivih vidika,

. Istrazivanje 1 izlaganje arheoloskih nalaza i mjesta.

. Istoj svrsi sluzi i uklanjanje pojedinih neuklopljenih gradevina, dijelova gradevina,
urbane opreme ali i pojedinih neodgovarajucih sadrzaja.

. Osobita pozornost posvecena je zastiti i valorizaciji graditeljske i arheoloske bastine,

prometnoj pristupacnosti te pejzaznom oblikovanju i zastiti okoliSa. Zahvati u prostoru
usmjereni su odrzavanju i obnovi, revitalizaciji, sanaciji, konzervaciji, restituciji,
rekonstrukciji povijesnih gradevina i1 prostorne strukture te intervencijama na nekvalitetno
oblikovanim gradevinama 1 prostorima.

b) Povijesne gradevine odrzavati i obnavljati cjelovito. Procelja odrZavati i obnavljati u
cijeloj visini 1 Sirini procelja, a ne parcijalno prizemlje ili dio procelja u vlasnistvu. Glavna
procelja se u pravilu Zbukaju zavrSnim slojem glatke Zbuke, a zabati i dvoriSna procelja "na
tanko". Kamena procelja se odgovarajuce obraduju (fugiraju), obi¢no odgovaraju¢om
vapnenom zbukom krupnije granulacije agregata. Za krovni pokrov koristiti klasi¢nu kupu
kanalicu.

c) Prilikom obnove i rekonstrukcije povijesnih gradevina treba izbjegavati nametnuti
trend uklanjanja povijesne zbuke 1 fugiranja zida cementnim mortom, a kod Zbukanja treba
paziti na debljinu zbuke. Na povijesnim gradevinama nije prihvatljivo koristenje suvremenih
termoizolacijskih Zbuka. Povijesna procelja koja su izvorno bila Zbukana, a s kojih je recentno
uklonjena Zbuka potrebno je u daljnjem odrzavanju odgovarajuce zavrsno obraditi Zzbukom
(korigirati izvedeno stanje). Kamene elemente procelja (dovratnike, doprozornike, konzole,
krovne vijence, stube, stubista, ograde i sl.) nije dopuSteno bojiti ili pjeskariti. Za zavr$nu
obradu procelja koristiti paletu boja svijetlih zemljanih tonova, bez izrazitog kolorita. Vanjska
stolarija mora biti izvedena u drvu. Za ustakljenje otvora koristiti transparentno staklo, a
nikako reflektirajuce.

d) Pri rekonstrukeiji povijesnih gradevina i osuvremenjivanju stambenih potreba nuzno je
postovati zadano mjerilo 1 prilagodavati se arhitektonskim obiljezjima same gradevine. S
aspekta zastite kulturne bastine neprihvatljivo je otvaranje terasa na krovu, dogradnja terasa
na stupovima, vanjskih konzolno istaknutih balkona, betonskih vanjskih stubista, nadstreSnica



1 sl. Treba izbje¢i multipliciranje ve¢ prisutnih elemenata, odnosno elemenata koji se
pogresno dozivljavaju kao elementi tradicijske arhitekture (lukova, loza, terasa, nadstresnica,
balaustara). Takoder valja izbjegavati pretenciozne pseudostilske zeljezne ograde, pogotovo
ako se ugraduju iznad kamenih zidova, odnosno ograde izvedene od betonskih prefabrikata.
e) Suvremeni elementi stanovanja, poput vanjskih spremnika za ukapljeni plin,
spremnika za loz ulje, vanjskih jedinica klima uredaja, sigurnosnih kamera i satelitskih antena
1 dr. trebali bi biti smiSljeno sakriveni (ukopani, ogradeni zelenilom, postavljeni na zacelja ili
unutar dvorista u donjim dijelovima zida i sl.). Pritom treba voditi racuna o tradicionalnom
modelu oblikovanja Cestice 1 okuénice. Priklju¢ne ormarice instalacija izvesti skriveno.
Izbjegavati ugradnju na uli¢na procelja. Poklopce prikljucnih ormariéa koloristicki i
oblikovno uskladiti s proceljem na koje se ugraduje. Predvidjeti ugradnju na vizualno
neistaknute pozicije, razmotriti moguénost ugradnje na sporedna procelja, u parter, ili
mogucnost grupiranja prikljucaka za vise korisnika na odgovarajucu vizualno neutralnu
poziciju.

f) ZateCene dogradnje 1 nadogradnje izgradene bez odgovarajucih akata za gradnju treba
ukloniti ili prilikom ishodenja potrebnih akata preoblikovati, a dogradnje izgradene bez
odgovarajucih akata za gradnju, a koje uzurpiraju javne povrsine potrebno je ukloniti.

9) Na nekvalitetno oblikovanim recentnim gradevinama i recentno nekvalitetno
obnovljenim povijesnim gradevinama i sklopovima (ogradni zidovi, dvoriSni ulazi i sl.)
potrebni su i zahvati preoblikovanja i redizajna. Krovne terase izgradene bez odgovarajucih
odobrenja potrebno je zatvoriti. Ukloniti prigradnje i neprimjerene dodatke gradevinama —
balkone, vanjska stubista, betonske strehe pokrivene crijepom i druge neprimjerene i
neuklopljene strehe iznad ulaznih vrata i/ili prozora. Pored toga, nalaze se uklanjanje i svih
neuklopljenih, recentno ugradenih neostilskih elemenata kao §to su prefabricirane betonske
ograde, ograde od kovanog Zeljeza, kovano Zeljezne vratnice kolnih ulaza i sl.

h) Interpolacija, odnosno nova gradnja na danas neizgradenim parcelama, odnosno na
parcelama koje su u povijesti bile izgradene, moguca je uz postivanje gradevne linije, vrste
gradevina, gabarita, materijala zavr$nog oblikovanja, na¢ina uredenja neizgradenog dijela
parcele okolne povijesne izgradnje. Interpolacije u kontaktnim zonama treba projektirati na
nacelu uspostave harmonicnog odnosa sa zateCenim vrijednostima ambijenta. moguca je
primjena suvremenog arhitektonskog izricaja prilagodenog okruZenju, uz uvjet uskladenja
volumena i uz primjenu kompatibilnih materijala.

i) Za lokacije s planiranim interpolacijama/restitucijama, te za gradevine visokih
spomenickih ili ambijentalnih vrijednosti (upisane u Registar, predloZene za upis,
evidentirane Planom), potrebno je prije zahvata rekonstrukcije, sanacije, adaptacije provesti
odgovarajuce konzervatorsko restauratorske istrazne radove, odnosno izraditi odgovarajuci
konzervatorski elaborat s mjerama zastite arheoloske i graditeljske bastine, kao podlogu za
izradu projektnog rjesenja. Osim same gradevine u zonu obuhvata istrazivanja i izrade
dokumentacije treba obuhvatiti 1 pripadajucu parcelu s pomoénim gradevinama ili
neposrednim okoliSem. Pri izvodenju gradevinskih radova treba ukljuciti 1 konzervatorski
nadzor.

j) Za opseznije infrastrukturne zahvate kao $to je gradnja 1/ili rekonstrukcija prometnica i
parternih povr$ina, javne rasvjete i ostale infrastrukture, potrebno je izraditi odgovarajuci
konzervatorski elaborat kao podlogu za izradu daljnjih projekata.

k) Podloga za rekonstrukciju parternih povrSina mora sadrzavati precizan geodetski
snimak partera saCinjen odgovaraju¢om fotogrametrijskom metodom, prostornim skeniranjem
ili sli¢no.

)] Ostatke povijesne obrade partera 1 urbane opreme ulica i trgova potrebno je sacuvati i
odgovarajuce obnoviti.



m) Pozicije ku¢nih prikljucaka (elektrika, plin, voda, telekomunikacije) kao i pozicije
razvodnih kutija javne rasvjete, te vrsta i pozicija ugradnje rasvjetnih tijela javne rasvjete,
moraju biti odredene ne samo od strane nadleznog distributera ili komunalne tvrtke, ve¢ i u
dogovoru s nadleznim konzervatorom, a pritom treba izbjegavati izvedbu na glavnim
proc¢eljima objekata.

n) Za uredenje javnih povrsina, ugostiteljskih terasa i poslovnih prostora vrijede sljedeci
uvjeti:

. Urbana oprema (elementi javne rasvjete, klupe, kosSare za otpatke, putokazi, oznake i
sl.) treba biti vrsno oblikovana i uskladena po prostornim cjelinama.

. Oprema poslovnih prostora i ugostiteljskih terasa (reklamne oznake, oznake tvrtke,
sjenila (tende), namjestaj i oprema ugostiteljskih terasa, suncobrani, i sl.) treba biti vrsno
oblikovana i ambijentalno uklopljena.

. Sjenila 1 suncobrane uskladiti tipoloski i koloristi¢ki po pojedinim prostornim
cjelinama. Ne dopusta se koriStenje predimenzioniranih i intenzivno obojenih sponzorskih
sjenila 1 suncobrana. Neprimjereno je i1 iznoSenje ugostiteljskih vitrina i ostale opreme,
namjestaja, prostirki i sl., na vanjske prostore ulica i trgova. Ugradnja lokalne rasvjete na
objekte u kojima se nalaze poslovni prostori, a osobito reflektora i obojene rasvjete sa
specifi¢nim svjetlosnim efektima koji nisu spojivi s ambijentom povijesne jezgre s aspekta
zaStite kulturne bastine nije prihvatljiva. U zonama A i1 B ne dopusta se ugradnja svjetle¢ih
reklama na procelja objekata.

. Ne dopusta se ugradnja vanjskih klima jedinica na procelja objekata, ve¢ ih je
potrebno odgovarajuée uklopiti kako je ve¢ prethodno navedeno.
. Pejzazno uredene povrSine, parkove, vrtove 1 perivoje odrZavati i obnavljati u njihovoj

najvrednijoj fazi, a osobito neizgradene sjeverozapadne zelene obronke podno starogradske
jezgre vidljive s mora, i povrSine vidljive s prilaznih cesta (sjeveroistok-jugozapad).

. Prilikom svih zemljanih radova i iskopa odgovarajuce se primjenjuju mjere zastite
arheoloske bastine.

(19) Mjere zastite unutar kontaktnih zona propisuju se kako slijedi:

a) S aspekta zastite kulturne bastine se podrucje zastiCene kulturno-povijesne cjeline
Vrsara zajedno s okolnim prostorom definira kao prostor koji ima obiljeZja kulturnog
krajolika. Osnovni element krajolika je prostor zasticene povijesne jezgre Vrsara s kontaktnim
povrsinama, u Konzervatorskoj podlozi oznacenim brojevima 3, 4, 5, 6, 7, 8, 91 10., na koji
se na sjeveru nastavlja zona vrsarskog groblja (u Konzervatorskoj podlozi oznaceno brojem 2)
i Stancije Valkanela sa zasticenim stambeno-atelierskim kompleksom s galerijom i parkom
skulptura Dusana DZamonje (u Konzervatorskoj podlozi oznaceno brojem 1).

b) Kontaktne zone 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9 i 10. obuhvacaju podrucje koje okruzuje povijesnu
jezgru Vrsara. To su prostori koji sudjeluju u formiranju slike povijesne jezgre. Na
navedenom su podrucju prisutni elementi povijesne urbane matrice s pojedina¢no ocuvanom
tradicijskom gradevnom strukturom (zona 9), neizgradene zelene povrsine (zona 6 i 3) i nova
gradnja - postojeca i planirana (zone 4, 5, 7, 8, i 10).

c) U zoni 9 u najvecoj su mjeri prisutni elementi povijesne urbane matrice s
prorijjedenom, pojedinac¢no o¢uvanom tradicijskom gradevnom strukturom iz 19. 1 po¢. 20. st.,
na koju se nastavlja nova gradnja — postojeca (20. st) i planirana (Zona zdravstvene namjene).
d) U zonama 3 1 6 u najvecoj je mjeri sacuvano neizgradeno podrucje na padinama prema
moru, bitno za ekspoziciju zasti¢ene kulturno-povijesne cjeline, i neizgradeno podrucje otoka
Sv. Juraj. Kontaktne zone 3 1 6 su neizgradene zone, s planiranim rekreacijskim 1 turisti¢kim
sadrzajima, a koje sadrze i pojedinacno oCuvane povijesne gradevine i sklopove te povijesnu
mreZu komunikacija sa tradicijskom parcelacijom, te arheoloske lokalitete, zasticene 1
evidentirane.



e) Kontaktne zone 4, 5, 7, 8, 1 10 su zone s pretezito novom izgradnjom, postojecom (20.
st.) i planiranom, a djelomi¢no sadrze i pojedinacno o¢uvane povijesne gradevine i sklopove
te povijesnu mrezu komunikacija sa tradicionalnom parcelacijom, podrucje vrsarske luke, te
evidentirane arheoloske lokalitete.

f) Uspostavljaju se opce mjere zastite unutar kontaktnih zona:

. Ocuvane elemente povijesne matrice kao §to su nepravilno ili organski vodene trase
komunikacija, karakteristi¢ne profile ulica, gradevne pravce, tipologiju i visinu izgradnje, kao
i pojedinacne primjere tradicionalne gradevne strukture treba ocuvati, poboljSati im stanje i na
kvalitetan nacin ukljuciti ih u urbani razvoj.

. U okviru kontaktnih zona koje djelomi¢no sadrze i pojedinacno ocuvane povijesne
gradevine i sklopove, te povijesnu mrezu komunikacija sa tradicionalnom parcelacijom,
mogucéi su zahvati na promjeni gradevne strukture za gradevine koje nemaju gradevinsku ili
kulturno-povijesnu vrijednost (ovisno o valorizaciji u Konzervatorskoj podlozi). Polozaj i
vrsta gradevine moraju se uskladiti s okoliSem (gradevna linija, visina, volumen, kroviste i
sl.).

. Konfliktne i strukturno nedefinirane prostore unutar navedenog prostora (prostor
kontaktnih zona 3-10) treba sadrzajno i urbanisticki definirati sukladno njihovom sredi$njem
gradskom polozaju, uz uvjet da se preko njih omoguée vizualni kontakti s prostornim
akcentima grada, 1 uspostavi harmonican odnos sa zate€enim vrijednostima ambijenta.

. Kao myjere zastite za odrzavanje objekata, te (pojedinacne) rekonstrukcije i
interpolacije unutar podrucja s ocuvanim i/ili djelomic¢no o€uvanim elementima povijesne
matrice odgovarajuée se primjenjuju Osnovna nacela zastite kulturno-povijesne cjeline iz
stavka (18) ovog ¢lanka.

. Za zahvate unutar kontaktnih zona moguce je, prilikom ishodenja akata za gradnju,
ishoditi stru¢no misljenje Konzervatorskog odjela u Puli.
. Interpolacije i novu gradnju u kontaktnim zonama treba koncipirati (projektirati) na

nacelu uspostave harmoni¢nog odnosa sa zateCenim vrijednostima ambijenta (u smislu
gabarita i materijala zavr$ne obrade). Sve planirane gradevine (stambene, druStvene,
gospodarske, infrastrukturne i komunalne itd.), treba odgovarajuce uklopiti u okolis 1
kvalitetno oblikovati.

. Potrebno je posti¢i oblikovno i koloristicko uklapanje novih objekta ne namecuci se
naslijedenim vrijednostima, a uz primjenu suvremenog arhitektonskog izricaja prilagodenog
okruzenju. Teziti ka suvremenoj reinterpretaciji tradicijskog graditeljstva, a ne nekvalitetnoj
tipskoj arhitekturi. Vece gradevine moraju se svojom visinom, gabaritima, oblikovanjem 1
bojom uklopiti u ambijent. Velike povrsine procelja i krovnih ploha ne smiju se bojati u Zzarke
boje koje nisu spojive sa okolinom ve¢ svojim intenzitetom naglaSavaju samo novu gradnju.
Suvremeni funkcionalni tehnicki elementi poput vanjskih klima jedinica, priklju¢aka na
komunalnu infrastrukturu, rezervoara(za zagrijavanja/hladenja) 1 raznih drugih spremnika,
antena 1 sl., trebaju biti smisljeno uklopljeni u arhitekturu, a ne tek pridodani u okoliSu uz
objekte ili na krovovima objekata. Funkcionalni tehnicki elementi zgrada ne smiju isticati u
vizurama s prilaznih prometnica, a osobito u vizurama iz smjera zasti¢ene kulturno-povijesne
cjeline Vrsara.

. Zbog $to primjerenijeg uklapanja u sliku krajolika (izloZenost pogledu iz povijesne
jezgre) potrebno je osobito pozorno oblikovati krov i pokrov.

. Visine zgrada treba uskladiti na svakoj stvarnoj lokaciji s okolnom izgradnjom.
Takoder je nuZno prilagoditi zgradu obrisu naselja, vidljivom s glavnih cesta ili vidikovaca.
. O potrebi izrade konzervatorske podloge za prostorne planove uzeg podrucja unutar
Plana potrebno je u postupku pripreme za izradu prostornog plana uzeg podrucja zatraziti
misljenje nadleZznog konzervatorskog odjela.



. U zoni 6 moguce je ispitati gradnju nove gradevine — javne garaze s prate¢im
poslovnim sadrzajima, na povr$ini zahvata priblizno 1888 m? (moguca su manja odstupanja u
povrsini ovisno od geodetskog snimka). Prilaz i ulaz u garazu osigurati s javne prometnice
polozene sjeverozapadnom granicom zahvata. Dopusta se izgradnja maksimalno jedne
nadzemne etaze. Oblikovanje gradevine treba pratiti morfologiju terena. Prije izrade projektne
dokumentacije za ishodenje akata za gradnju, obvezno je izraditi analizu i studiju moguénosti
gradnje garaze, a u svrhu dobivanja optimalnog rjeSenja. U izradi studije obavezno je zatraziti
smjernice nadleznog konzervatorskog odjela, a na projektnu dokumentaciju odgovarajuée
stru¢no misljenje odnosno uvijete.

(20)  Mjere zastite arheoloske bastine propisuju se kako slijedi:

a) U trajno i preventivno zasti¢enim arheoloskim zonama (arheoloskim lokalitetima)
obavezna je primjena sljede¢ih mjera zastite:
. Svaki zahvat za koji se u posebnom postupku utvrduju uvijeti, a osobito ako to

podrazumijeva vrsenje iskopa (temeljenje, podrumljenje, instalacijski rov), uvjetuje se
prethodnim arheoloskim istrazivanjima.

. Sva izgradnja na navedenim lokalitetima uvjetovana je rezultatima arheoloskih
istrazivanja, bez obzira na prethodno izdane uvjete 1 odobrenje.
. Izdvojeni dio zone A — blok P, predstavlja jedinstveni arheoloski lokalitet od vaznosti

za povijest urbanog razvoja Vrsara, s oCuvanim strukturama koje je u konacnici potrebno u
cijelosti istraziti i prezentirati kao kompleks. U tom smislu potrebno je nastaviti zapoceta
arheoloska istrazivanja, odnosno provesti sustavno arheolosko istrazivanje zone u cjelini. Na
temelju rezultata arheoloskih istrazivanja potrebno je izraditi odgovarajuci projekt/elaborat
valorizacije i prezentacije lokaliteta koji treba verificirati nadlezni konzervatorski odjel.
Smjernice iz projekta/elaborata valorizacije i prezentacije arheoloskog lokaliteta moraju biti
sadrZane u natjeCajnom programu za urbanisti¢ko-arhitektonski natjeca;j ,,Stari Neon®.

b) Iznimno, za arheoloske lokalitete koji su evidentirani (EP) na temelju pojedina¢nih
nalaza ili su indicirani putem toponima, a ne postoje utvrdene granice zastite (na kartama su
oznaceni $iri areali moguceg rasprostiranja nalaza), ne propisuju se direktivne mjere zastite,
ve¢ je od nadleznog konzervatorskog odjela potrebno zatraziti struéno misljenje prije ili u
postupku izrade projektne dokumentacije za zahvat, pri cemu ¢e konzervatorski odjel utvrditi
mjere zastite evidentiranog arheoloskog lokaliteta.

C) Na cijelom podruc¢ju obuhvata Plana, prije izvodenja radova (pripremnih, zemljanih,
gradevinskih), potrebno je upozoriti investitora 1 izvodaca radova na moguce nalaze zbog
Cega je potreban pojacani oprez, te je u slucaju bilo kakvih arheoloskih nalaza potrebno
odmah obustaviti radove 1 obavijestiti nadlezni konzervatorski odjel koji ¢e odrediti daljnje
mjere postupanja.

(21) Kulturna dobra i zone zastite ucrtana su na kartografskom prikazu 3a: Uvjeti
koriStenja, uredenja 1 zatite povrSina — prirodna 1 kulturna bastina.

8.2. PRIRODNE VRIJEDNOSTI

Clanak 59.

1) Unutar obuhvata Plana temeljem Zakona o zastiti prirode u kategoriji zasticena
podrucja — spomenik parkovne arhitekture zasti¢ena je: skupina stabala na groblju u Vrsaru.
2 Unutar obuhvata Plana, slijedom prijedloga Prostornog plana Istarske Zupanije 1
Prostornog plana uredenja Op¢ine Vrsar u kategoriju znacajni krajobraz uvrsteni su Porecko-
vrsarski otoci.

(3)  Obuhvat Plana preklapa se s podru¢jem Ekoloske mreze Republike Hrvatske (NN
109/07):

a) Vrsarski otoci, oznaka: HR3000003 (morsko podru¢je NEM-a) — ciljevi o¢uvanja:
staniSni tipovi (Biocenoza infralitoralnih algi i Spongoferno dno)



b) Akvatorij zapadne Istre, oznaka: HR5000032 (podrucje vezano za ptice te ostale svojte
i stani$ta) — cilj oCuvanja: divlja svojta — dobri dupin

C) Akvatorij zapadne Istre, oznaka: HR1000032 (medunarodno vazno podrucje za ptice)
— ciljevi ocuvanja: divlje svojte (crnogrli plijenor, crvenogrli plijenor, dugokljuna ¢igra i
morski vranac)

4) Za zahvate na zakonom zasti¢enom spomeniku parkovne arhitekture posebne uvjete
izdaje Zupanijsko upravno tijelo zaduzeno za poslove zastite prirode.

(5)  Na podrucjima ekoloske mreze RH obvezno se primjenjuju smjernice propisane
Uredbom o proglasenju Ekoloske mreze RH, te donosi i provodi Plan upravljanja s ciljem
ocuvanja svakog podrucja ekoloske mreze, te ocuvanja bioloske i krajobrazne raznolikosti 1
zastite prirodnih vrijednosti. Svi planirani zahvati koji mogu imati bitan utjecaj na ekoloski
znacajno podrucje podlijezu ocjeni prihvatljivosti zahvata za ekoloSku mrezu, sukladno
Zakonu o zastiti prirode i Pravilniku o ocjeni prihvatljivosti zahvata za prirodu. Takoder,
potrebno je izvrsiti inventarizaciju vrsta i stani$ta te provoditi prac¢enje stanja (monitoring)
kvalifikacijskih vrsta 1 staniSnih tipova u pojedinim podrucjima ekoloske mreze.

(6) Navedene prirodne vrijednosti ucrtane su na kartografskom prikazu broj 3a: Uvjeti
koriStenja, uredenja i zastite povrSina — prirodna i kulturna bastina.

9. MIJERE SPRECAVANJA NEPOVOLJNA UTJECAJA NA OKOLIS

9.1. MIJERE ZASTITE OD PRIRODNIH I DRUGIH NESRECA

Clanak 60.

1) Osnovne mjere zastite od elementarnih nepogoda i drugih nesreca te ratnih opasnosti
sadrzane su u rjeSenjima ovog plana dok se posebne mjere (sklanjanje ljudi, zastita od rusenja,
pozara i potresa) pobliZze odreduju putem detaljnih planova uredenja, odnosno pri
projektiranju gradevina, a u skladu s posebnim propisima te ostalim uvjetima i smjernicama
ovog plana.

2) Temeljem Zakona o zastiti i spasavanju (NN 174/04 1 79/07), te Pravilnika o postupku
uzbunjivanja stanovnistva (NN 47/06) u objektima u kojima se okuplja veci broj korisnika
(hoteli, sportske dvorane, stadioni, trgovacki centri i sl.), te u kojima se zbog buke ili
akusti¢ne izolacije ne moZe osigurati dovoljna ¢ujnost znakova javnog sustava za
uzbunjivanje potrebno je uspostaviti 1 odrZzavati odgovarajuci sustav uzbunjivanja i
obavjes¢ivanja gradana te osigurati prijem priop¢enja nadleznog centra 112 o vrsti opasnosti i
mjerama koje je potrebo poduzeti.

9.1.1. ZASTITA OD POZARA I EKSPLOZIJA

Clanak 61.

(1)  Pri projektiranju gradevina predvidjeti mjere odnosno postivati uvjete zastite od
poZara utvrdene sljede¢im propisima 1 dokumentima:

a) Zakon o zastiti od pozara (NN 92/10),

b) Zakon o zapaljivim plinovima i teku¢inama (NN 108/95 i 56/10),

c) Zakon o eksplozivnim tvarima (NN 178/04, 109/07, 67/08 i 144/10),

d) Pravilnik o otpornosti na pozar i drugim zahtjevima koje gradevine moraju zadovoljiti
u slucaju pozara (NN 29/13),

e) Pravilnik o uvjetima za vatrogasne pristupe (NN 35/94, 55/94 i 142/03),

f) Pravilnik o zapaljivim teku¢inama (NN 54/99),

)] Pravilnik o ukapljenom naftnom plinu (NN 117/07),

h) Pravilnik o hidrantskoj mreZi za gasenje pozara (NN 8/06) — (predvidjeti vanjsku
hidrantsku mrezu),

)] Pravilnik o postajama za opskrbu prijevoznih sredstava gorivom (NN 93/98,116/07 i
141/08),



j) Pravilnik o zastiti od pozara ugostiteljskih objekata (NN 100/99),

k) Pravilnik o zastiti od pozara u skladistima (NN 93/08),

)] Pravilnik o uvjetima i nacinu provedbe sigurnosnih mjera kod skladistenja
eksplozivnih tvari (NN 26/09),

m) Pravilnik o temeljnim zahtjevima za zasStitu od poZara elektroenergetskih postrojenja i
uredaja (NN 146/05),

n) Pravilnik o zastiti Suma od pozara (NN 26/03),

0) Pravilnik o zahvatima u prostoru u kojima tijelo nadlezno za zastitu od pozara ne
sudjeluje u postupku izdavanja rjeSenja o uvjetima gradenja odnosno lokacijske dozvole (NN
115/11),

p) Ostali pravilnici 1 usvojena pravila tehnicke prakse kojima su propisane mjere zastite
od pozara,
q) Procjena ugrozenosti od pozara i1 plan zastite od pozara Opcine Vrsar.

2) Hidrantska mreza odreduje se za pojedinacne gradevne Cestice prilikom ishodenja
akata gradenja prilikom Cega je potrebno postivati Pravilnik o hidrantskoj mrezi za gasenje
poZara.

3) Vanjske hidrante treba projektirati i postavljati izvan kolnih prometnih povrsina, po
moguénosti unutar zelenog pojasa, na najve¢oj medusobnoj udaljenosti do 80 m. Tocne ¢e se
pozicije odrediti u detaljnijoj projektnoj dokumentaciji.

9.1.2. ZASTITA OD POTRESA

Clanak 62.

1) Podrucje Plana nalazi se u potresnoj zoni jac¢ine do 7° MSC skale (MSK 64). Do
izrade detaljnije karte seizmickog rizika, projektiranje i gradnja gradevina mora se provoditi u
skladu s postoje¢im podacima, a sukladno postojecoj regulativi i tehnickim normativima. U
sluc¢aju da se nova gradnja planira uz podrucja ve¢ izgradenih gradevina za koje postoji
izradena lokalna mikrorajonizacija, tada se ti podaci mogu rabiti za potrebe nove gradnje.

2 Prilikom rekonstrukcije i zahvata sanacije postojecih gradevina koje nisu projektirane
sukladno vaze¢im propisima za protupotresnu gradnju potrebno je ojacati konstruktivne
elemente na djelovanje potresa sukladno vaze¢im propisima.

3) Prilikom ishodenja akata za gradnju potrebno je izvrsiti neophodna geoloska 1
geotehnicka ispitivanja tla, te temeljem rezultata izraditi projektnu dokumentaciju.

4) Osnovna prometna mreza Plana planirana je na nacin da je omogucen neometani
pristup gradevinama u slu€aju uruSavanja nastalih kao posljedica potresa. Detaljnija
(sekundarna) prometna mreza planirat ¢e se detaljnim planovima uredenja, odnosno ¢e se
prilikom ishodenja lokacijske dozvole projektirati, sukladno vaze¢im normama na nacin da
eventualna uruSavanja gradevina ne blokiraju neometanu evakuaciju 1 pristup interventnih
vozila.

9.2. ZASTITA OD DJELOVANJA OBORINSKIH VODA I ZASTITA MORA

Clanak 63.

(1) Zastita od Stetnog djelovanja oborinskih voda, kada moZe do¢i do plavljenja,
podrivanja ili odronjavanja zemljista i drugih sli¢nih Stetnih pojava te posredno do
ugrozavanja zZivota i zdravlja ljudi 1 njithove imovine te poremec¢aja u vodnom rezimu,
provodit ¢e se izgradnjom zastitnih i regulacijskih vodnih gradevina, odnosno tehnic¢kim 1
gospodarskim odrzavanjem kanala i zaStitnih gradevina neposrednom provedbom ovog plana.
(2)  Radi sprecavanja oneciS¢enja uzrokovanog pomorskim prometom i luckim
djelatnostima treba osigurati opremu za spreavanje Sirenja i uklanjanja oneciS¢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.



10. MJERE PROVEDBE PLANA

10.1.  OBVEZA IZRADE PROSTORNIH PLANOVA UZIH PODRUCJA 1 PROVEDBA URBANISTICKO-
ARHITEKTONSKIH NATJECAJA

Clanak 64.

1) Utvrduje se obveza izrada sljedecih detaljnih planova uredenja (DPU), uz sljedece
programske smjernice:

a) DPU ,,Saline*:

. Obuhvat DPU-a obuhvaca povrsine mjeSovite — pretezito poslovne namjene (M2) te
povrsine infrastrukturnih sustava na kopnu (glavna gradska ulica) i moru (luka otvorena za
javni promet lokalnog znacaja). PovrSina obuhvata DPU-a planirana je kao dio naselja za
rekonstrukciju.

. U obuhvatu DPU-a planira se izgradnja novog centralnog prostora naselja kao jednog
od zariSta javnog zivota naselja i turisticke atrakcije.

. Za obuhvat DPU-a propisuje se provedba urbanisticko-arhitektonskog natjecaja.
Program DPU-a izraduje se na temelju rezultata natjecaja.

. Obalna crta prikazana na kartografskim prikazima (isprekidana linija) na podrucju
Salina maksimalna je linija produbljenja zaljeva (dubina produbljenja moze biti manja od
ucrtane linije). Natjecajnim rjeSenjem potrebno je propitati ovu linije te predloziti obalnu crtu
koja ¢e se utvrditi razradom natjec¢ajnog rjeSenja kroz planirani DPU uz uvjet da
novopredlozena linija (linija predloZzena natjecajnim rjeSenjem i/ili linija utvrdena DPU-om)
ne moze prijeéi isprekidanu liniju odredenu ovim planom. Nadalje, preporuka je da se
prilikom izrade natje¢ajnog programa ili tijekom izrade DPU-a provede detaljna ekonomska
analiza zahvata jednako kao i analiza potencijalnih utjecaja na okolis Sto ¢e utjecati i na
konacni prijedlog obalne linije podru¢ja Salina (uz ranije navedeni uvjet).

. U okviru produbljenja zaljeva predlaze se smjestaj kom. dijela luke ako za to postoje
prostorni kapaciteti.
. Uzduz obalne crte ,,u dnu zaljeva“ potrebno je planirati javni prostor — trg/rivu.

Rjesenjem je potrebno posebnu paznju usmjeriti na denivelacije koje su posljedica
produbljivanja zaljeva (odnos razine morske povrsine i razine kopna). Prilikom formiranja
ove povrsine potrebno je ostvariti visoki standard javnog prostora, a planirani trg/riva postaje
dio sustava javnih povr$ina na razini naselja.

. Natjecajnim rjeSenjem, te njegovom razradom kroz DPU, potrebno je maksimalno
postivati ovim planom planirani koridor glavne mjesne ulice koja prolazi centralnim dijelom
obuhvata DPU-a. Internu prometnu mrezu obuhvata DPU-a mogucée je vezati na glavnu
mjesnu i sabirne ulice postavljene po obodu obuhvata. Nije dopusteno priklju¢ivanje
gradevnih Gestica niti interne prometne mreZe na Zupanijsku cestu Z-5071.

. U obuhvatu DPU-a potrebno je osigurati formiranje jedne ili viSe povrsina javnih
parkirali$ta. Broj potrebnih parkiraliSnih mjesta odredit ¢e se natje¢ajnim programom,
odnosno programom DPU-a.

. Natjecajnim programom potrebno je odrediti osnovne programske postavke za izradu
urbanisti¢kog rjesenja temeljem ovog plana, a u smjeru formiranja nove urbane strukture
naselja koja ¢e svojim sadrzajima (stanovanje, poslovni, ugostiteljsko-turisti¢ki sadrzaji, te
javni prostori) upotpuniti potez javnih sadrzaja koji se protezu od prostora Lakusa do Salina,
te nadovezuju na sportsko-rekreacijske i ugostiteljsko-turisticke sadrzaje u nastavku prema
jugu.

. Potrebno je predvidjeti pjeSacku vezu ¢ija je nacelna pozicija prikazana na
kartografskom prikazu broj 2a: Prometna, uli¢na i komunalna infrastrukturna mreZza -
prometna i uli¢na mreza. Poziciju i smjer moguce je prilagoditi prostornom rjesenju zone.
Ova je pjesacka veza nastavak pjeSacke Setnice Lakuso-Vala-Saline, te je pozicioniranjem nje



potrebno ostvariti kontinuitet javnih povrsina koji se proteze od Lakusa do obale. Takoder je
potrebno planirati pjeSacki most koji je nastavak ulice Marsala Tita te predstavlja direktnu
pjesacku vezu dviju planiranih obala.

. Za obuhvat plana odreduje se obveza provedbe postupka komasacije.

. Omogucuje se propisani urbanisticko-arhitektonski natjecaj i komasaciju te sukladnu
izrada DPU-a provesti i u dijelovima, za vise zasebnih cjelina — dijelova obuhvata, a sukladno
odluci jedinice lokalne samouprave.

b) DPU ,,Montepozzo*:

. Obuhvat DPU-a obuhvaca povrsinu stambene namjene na kojoj se planira izgradnja
stambenog naselja.
. Internu prometnu mrezu naselja moguce je vezati na sabirnu ulicu (polozenu sjevernim

rubom obuhvata) te glavnu mjesnu ulicu (polozenu juznim rubom obuhvata). Nije dopusteno
priklju¢ivanje gradevnih &estica niti interne prometne mreZe naselja na zupanijsku cestu Z-
5071.

. Razradom DPU-a potrebno je predvidjeti pjesacku vezu ¢ija je nacelna pozicija
prikazana na kartografskom prikazu broj 2a: Prometna, uli¢na i komunalna infrastrukturna
mreZa - prometna i uli¢éna mreza Poziciju i smjer moguce je prilagoditi prostornom rjesenju
naselja.

. Rjesenje DPU-a mora uvaziti istaknuti 1 eksponirani poloZaj lokacije, te planiranu
strukturu (njezinim gabaritima) nastojati maksimalno prilagoditi topografiji uz uvazavanje
kvalitetnog visokog zelenila.

. Za obuhvat plana odreduje se obveza provedbe postupka komasacije.

(2)  Detaljni planovi uredenja iz stavka (1) ovog ¢lanka ucrtani su na kartografskom
prikazu broj 3b: Uvjeti koriStenja, uredenja i zastite povrSina — Uvjeti, ogranienja i posebne
mjere.

3) Do donosenja detaljnih planova uredenja iz stavka (1) ovog ¢lanka unutar njihova
obuhvata ne mogu se utvrdivati uvjeti za novu gradnju, a dopusteni su samo zahvati
odrzavanja postojec¢ih gradevina. Iznimno, dopusta se gradnja i rekonstrukcija komunalne
infrastrukture.

4) Ovim Planom se prihvacaju 1 u Plan ugraduju rjeSenja prostornih planova uzih
podrucja koji su na snazi, a koja nisu u suprotnosti s ovim planom. Njihova planska rjeSenja
mogu se i dalje primjenjivati unutar granica svog obuhvata.

(5)  Planovi uzih podrucja na snazi su:

a) DPU ,,Stancija Valkanela®,

b) DPU ,,Trsine*;

c) DPU ,,Starogradske jezgre — 1. faza*;

d) DPU ,,Radna zona Neon*;

e) PUP (DPU) ,,Zona zdravstvenih objekata u Vrsaru®;

f) PUP (DPU) ,,Dijela grada Vrsara“;

9) PUP (DPU) ,,Kapetanova Stancija“.

(6) Prostorni planovi uzih podrucja iz stavka (5) ovog ¢lanka ucrtani su na kartografskom
prikazu broj 3b: Uvjeti koriStenja, uredenja 1 zaStite povrSina — Uvjeti, ograni¢enja i posebne
mjere.

@) Stupanjem na snagu ovog Plana stavljaju se izvan snage sljedeci planovi:

a) DPU ,,Servisno informativni punkt u Vrsaru*;

b) PUP (DPU) ,Jaslica, vrti¢a i osnovne $kole u Vrsaru®.

(8)  Utvrduje se obveza izrada sljedec¢ih urbanisticko-arhitektonskih natjecaja:

a) ,.Saline®;

b) ,,Stari Neon®.



9) Program urbanisti¢ko-arhitektonskog natjecaja i vrstu natjecaja verificira op¢insko
vijece uz konzultacije s odsjekom Jedinstvenog upravnog odjela Opc¢ine nadleznim za
prostorno uredenje. Program urbanisticko-arhitektonskog natjecaja mora biti u skladu s
detaljnijim odredbama ovog Plana propisanim za pojedinac¢ni natjecaj.

(10)  Obuhvati urbanisti¢ko-arhitektonskih natje¢aja iz stavka (8) ovog ¢lanka ucrtani su na
kartografskom prikazu broj 4a: Nacin i uvjeti gradnje.

(11)  Pored urbanisticko-arhitektonskih natjecaja iz stavka (8) ovog ¢lanka preporucuje se
izrada urbanisticko-arhitektonskog natjecaja za idejno rjesenja ,,Hotela Saline®.



