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l. UVOD

Obaveza izrade Urbanistickog plana uredenja ,Preslop” (UPU 34) (u daljnjem tekstu:
Plan) za izdvojeno gradevinsko podrucje ugostiteljsko-turisticke namjene izvan naselja
proizlazi iz obaveze odredene clankom 79. Zakonom o prostornom uredenju (NN
153/13, 65/17) za neizgradena i neuredena gradevinska podrucja izvan naselja, a prema
uvjetima utvrdenima u ¢lanku 119.b. Odredbi za provedbu Prostornog plana uredenja
Grada Malog LoSinja (,SluZzbene novine” Primorsko-goranske Zupanije br. 13/08, 13/12,
26/13,5/14, 42/14, 25/15- procisceni tekst, 32/16).

Izrada Plana zapocela je temeljem Odluke o izradi Urbanistickog plana uredenja
,Preslop” (UPU 34), koju je Gradsko vijeCe Grada Malog Losinja donijelo na 10. sjednici
28. rujna 2018. godine, a objavljena je u ,Sluzbenim novinama Primorsko-goranske
zupanije” br. 31/18.

Plan je izraden u skladu s Pravilnikom o sadrzaju, mijerilima kartografskin prikaza,
obveznim prostornim pokazateljima i standardu elaborata prostornih planova (NN
106/1998).
Priizradi Plana vodilo se racuna o odrednicama sljedecih planova viSe razine:
e Prostornog plana Primorsko-goranske zupanije (,Sluzbene novine” Primorsko-
goranske zupanije br. 32/13,07/17, 18/41) i
e Prostornog plana uredenja Grada Malog Losinja (,SluZzbene novine" Primorsko-
goranske zupanije br. 13/08, 13/12, 26/13, 5/14, 42/14, 25/15- procisceni tekst,
32/16).
.
Takoder, sukladno ¢lanku 119.b. Odredbi za provedbu Prostornog plana uredenja Grada
Malog Losinja, u Plan su ugradene smjernice iz ,Konzervatorsko-krajobrazne studije za
urbanisticki plan uredenja zone ugostiteljsko-turisticke namjene Preslop/Punta kriza T15"
koju je izradila tvrtka Ires ekologija d.0.0. za zastitu prirode i okoliSa u sijecnju 2019. godine.

Plan obuhvaca podrucje od 3,0 ha koje se nalazi cca 3 km udaljeno od mjesta Osor i oko
25 km od samog grada Mali LoSin;.

Razlozi izrade Plana
Ovaj Plan donosi se radi:
e oOsiguranja preduvjeta za uredenje prostora u skladu s namjenom Plana utvrdenim
PPUG-om Malog Losinja,
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e utvrdivanja uvjeta izgradnjugradevina ugostiteljsko- turisticke namjene iz skupine
hoteli sa pratedim sadrzajima, trgovacke, usluzne, ugostiteljske, sportsko-
rekreacijske, zabavne i slicne namjene.

Ciljevi izrade Plana
Osnovni ciljevi i programska polazista Plana na podrucju obuhvata su:
e utvrditi organizaciju ugostiteljsko turisticke zone i odrediti detaljnu namjenu
povrsing;
e potrebno je definirati osnovu prometne, komunalne i druge infrastrukture;
e utvrditi uvjete koristenja koji se odnose na zastitu i oCuvanje prirodne bastine, te
podrucja posebnih ogranicenja u koristenju;
e odrediti uvjete za uredenje i koriStenje povrSina i gradevina i time stvoriti
pretpostavku za izdavanje zakonskih akata kako bi se provela realizacija zone;
e planski osigurati optimalni prikljucak na postojecu cestovnu mrezu.

1ZVOD IZ PRIJEDLOGA PLANA

Program gradnje i uredenja prostora

Ovim Planom utvrdeni su koriStenje i namjena povrsina, prometna, ulicna i komunalna
infrastrukturna mreza, uvjeti koriStenja, uredenja i zastita povrsSina, te nacin i uvjeti
gradnje.

Osnovna namjena prostora
Namjene povrSina unutar obuhvata Plana prikazane su na kartografskom prikazu ,1.
Koristenje i namjena povrsina” u mjerilu 1:2000.
U prostoru obuhvata Plana odredene su povrsine sljedecih namjena:
1. Javna namjena
- povrsine infrastrukturnih sustava i gradevina:
- prometna povrsina (IS),
- trafostanica (IS1),
2. Druga namjena
- gospodarska namjena ugostiteljsko-turisticka (T1) - hotel.
Prometna povrSina namijenjena je gradnji
predmetne ugostiteljsko-turisticke zone ,Preslop”.
Unutar gradevinskog podrucja ugostiteljsko-turisticke namjene Preslop planiraju se

kolno pjesacke pristupne povrsine do

gradevine iz skupine hotela s prate¢im sadrzajima (trgovacke, usluzne, ugostiteljske,
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sportsko-rekreacijske, zabavne i sl. namjene) te parkovne povrsine koje upotpunjuju i
obogacuju osnovne sadrzaje.

Iskaz prostornih pokazatelja za namjenu, nacin koristenja i uredenja povrsina

Tabli¢ni iskaz povrsina po namjenama:

_ Povrsina Udio u ukupnoj
Namjena _
(ha) povrsini (%)
Ugostiteljsko-turisticka namjena - hotel T1 2,91 97
Infrastrukturne povrsine i gradevine 1> 0,08 2,67
IS-1 0,01 033
Sveukupno 3,0 100

Uvjeti i nacini gradnje

Provedba plana, gradnja i uredenje povrSina vrsit ¢e se sukladno tekstualnom dijelu

Plana (Odredbama za provedbu), kartografskom prikazu 4. Nacin i uvjeti gradnje i

zakonskim odredbama.

Uvjeti i nacini gradnje gradevina gospodarskih djelatnosti

Na povrsini ugostiteljsko-turisticke namjene (T1) dozvoljena je gradnja i uredenje:

gradevina iz skupine hoteli sa ciljanom kategorijom smjeStajnih jedinica 4 i 5
zvjezdica, od Cega minimalno 60% smjeStajnog kapaciteta mora biti ostvareno u
gradevini hotela, a maksimalno 40% u depandansama/vilama,

pratecih sadrzaja - ugostiteljstvo, usluzne, rekreacijske, zabavne i slicne namjene,
igraliSta i parkova,

prometne, ukljucujudi pjeSacke i biciklisticke staze, i

komunalne infrastrukture.

Na povrsini predvidenoj za gradnju ugostiteljsko-turisticke namjene- hotel (T1), unutar

povrsine koja je na kartografskom prikazu ,4. Nacin i uvjeti gradnje” oznacena kao gradivi

dio, dozvoljena je nova gradnja prema sljedec¢im uvjetima:

najveca velicina Cestice/obuhvata zahvata istovjetna je povrsini (T1),

parcelacijom je moguce formiranje samo jedne neovisne funkcionalne cjeline tj.
gradevne Cestice,

maksimalni kapacitet iznosi 360 kreveta uz najve¢u gustoCu koristenja do 120
kreveta/ha,

maksimalni koeficijent izgradenosti gradevne Cestice iznosi 30%,
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maksimalni koeficijent iskoristivosti gradevne Cestice iznosi 0,8,

najveca nadzemna etaznost iznosi prizemlje i kat,

visina gradevine iznosi 7,5 m, a mjeri se od konacno zaravnatog i uredenog terena uz
proCelje gradevine na njegovom najnizem dijelu do gornjeg ruba stropne
konstrukcije najvise etaze ili do vijenca gradevine,

dozvoljena je gradnja jedne podzemne etaze,

najmanje 50% povrSine gradevne cestice mora se urediti kao parkovni nasadi i
prirodno zelenilo, od ¢ega 10% mora biti zadrzana postojeca vegetacija, s tim da se
pjeSacke i kolne prometnice, parkiraliSne povrsine, bazeni, pergole, brajde i sl.
smatraju uredenim dijelom Cestice,

udaljenost od mede iznosi H/2 (pri cemu je H visina gradevine), ali ne manje od 3,0
m,

unutar gradevne Cestice potrebno je osigurati pripadajuci broj parkiralisnih mjesta
sukladno ¢lanku 22. Odredbi,

prikljucenje na prometnu i komunalnu infrastrukturu nacelno je prikazan na
kartografskom prikazu ,2. Prometna, ulicna i komunalna infrastrukturna mreza“, a
rjeSavat ¢e se detaljnijom projektnom dokumentacijom,

zgrada treba bDbiti izvedena u skladu s posebnim propisom o osiguranju
pristupacnosti osobama s invaliditetom i smanjenom pokretljivosti,

kod oblikovanja gradevina moraju se uvazavati karakteristike kvalitete i tradicije
gradnje na lokalnom podrucju, te upotrebljavati kvalitetni detalji, proporcije i
materijali karakteristi¢ni za klimu i tradiciju lokalnih naselja,

element vrtace kao i suhozidno ogradivanje potrebno je u najvecoj mogucoj mjeri
sacCuvati i uklopiti u bududi projekt,

elemente kultiviranog krajolika potrebno je obnoviti i uklopiti u buduce uredenje
zone tako da oni budu osnova oko koje ¢e se razvijati matrica buduce ugostiteljsko-
turisticke zone,

prilikom projektiranje paziti da se oCuvaju vizure prema otoku LoSinju,

u fazi izrade projektne dokumentacije moguce je razmotriti gradnju potpornih zidova
s obzirom na konfiguraciju terena te kombinirati s tehnikom suhe gradnje

u slucaju fazne gradnje aktom za provedbu prostornog plana obavezno je predvidjeti
da se gradevina hotela gradi prva odnosno prije izgradnje depandansi.

v Vv

Nakon rascis¢avanja terena potrebno je provesti arheoloski pregled cijele zone kako bi se

utvrdilo eventualno postojanje arheoloskih nalaza i izbjeglo obustavljanje radova. Tijekom

radova na buduc¢em zahvatu potrebno je kontrolirati zemljani iskop te je, u slucaju

pronalaska arheoloskih nalaza, potrebno radove na mjestu nalaza odmah obustaviti i o

tome obavijestiti nadlezni konzervatorski odjel.

Za bududi zahvat potrebno je ishoditi uvjete nadleznog konzervatorskog odjela.
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Uvjeti i kriteriji prikljuenja na prometnu povrsinu, komunalnu i drugu infrastrukturu,
odredeni su u poglavlju 3. Uvjeti uredenja, odnosno gradnje, rekonstrukcije i opremanja
prometne, telekomunikacijske i komunalne infrastrukturne mreze, s pripadajuc¢im
gradevinama i povrSinama i prikazani na kartografskim prikazima br. 2. “Prometna, ulicna i
komunalna infrastrukturna mreza".

Uz gradevine osnovne namjene moguce je graditi prate¢e i pomocne sadrzaje (usluzne,
rekreacijske, zabavne i slicne namjene) koji obuhvacaju:
- ugostiteljske sadrzaje i objekte,
- povrsine i gradevine sportsko-rekreacijskih sadrzaja,
- otvorene i zatvorene bazene,
- parkovne povrsine, odnosno uredeni okolis i
- druge manje pratece gradevine usluznog, trgovackog i sl. sadrzaja, prema Pravilniku
0 jednostavnim i drugim gradevinama i radovima.
Prethodno navedeni prateci i pomoc¢ni sadrzaji moguce je graditi prema sljedec¢im uvjetima:
- pratedi i/ili pomoc¢ni sadrzaji grade se na gradevnoj Cestici osnovne namjene pa se
izgradenost izracunava u okviru ukupne izgradenosti gradevne Cestice odredene u
Clanku 14. stavak (1), a iznimno se bazeni povrsine do 100 m2 te igraliSta bez
gledaliSta ne uracunavaju u tlocrtnu bruto povrsinu niti GBP,
najvedi broj nadzemnih etazaje 1,
- najveca katnost iznosi P,
- najveca dozvoljena visina do vijenca iznosi 4 m,
- udaljenost od mede iznosi H/2 (pri cemu je H visina gradevine), ali ne manje od 3,0
m,
- kod oblikovanja gradevina moraju se uvazavati karakteristike kvalitete i tradicije
gradnje na lokalnom podrucju, te upotrebljavati kvalitetni detalji, proporcije i
materijali karakteristi¢ni za klimu i tradiciju lokalnih naselja.
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