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ODREDBE ZA PROVOĐENJE 
lanak 1. 

Ĉlanak 1.  

Ĉlanak 2. 

Napomena: Ove Odredbe za provođenje počinju člankom 3. zbog usklađenja s numeracijom Odredbi za provođenje 
u Odluci o donošenju. 

Ĉlanak 3. 
Ĉlanka 4. mijenja se i glasi: 

„Ĉlanak 4. 
Ovim UPU-om odreĊene su slijedeće osnovne namjene površina: 

T2  Ugostiteljsko-turistiĉka namjena – turistiĉko naselje  
centralna graĊevina (T2-1) 
smještajne graĊevine (T2-2) 

IS Infrastrukturni sustavi i mreţ e 
Turistiĉki punkt planiran je kao funkcionalna cjelina sa jedinstvenim upravljanjem. 
Na podruĉju obuhvata nije moguća gradnja graĊevina stambene namjene.” 

Ĉlanak 4. 
U ĉlanku 6. stavak 1. rijeĉ „ţ ivot“ mijenja se sa rijeĉi „boravak“. 
U ĉlanku 6. stavak 2. rijeĉ „ţ ivot“ mijenja se sa rijeĉi „boravak“, a tekst „u naselju“ se briše. 

Ĉlanak 5. 
U ĉlanku 7. tekst „3 Oblici korištenja i naĉin gradnje:” mijenja se sa tekstom “4 Oblici korištenja i 
naĉin gradnje)”. 

Ĉlanak 6. 
U ĉlanku 8. dodaje se stavak 6. koji glasi: 
„Ukoliko se na jednoj graĊevnoj ĉestici (oznaĉenoj na grafiĉkom prikazu 4.B. Način gradnje) 
gradi više graĊevina, iste se planiraju iskljuĉivo kao složena građevina.“ 

Ĉlanak 7. 
Podnaslov u poglavlju 1.3. „Ugostiteljsko-turistiĉka namjena – turistiĉki punkt (TP)“ mijenja se i 
glasi: „Ugostiteljsko-turistiĉka namjena – turistiĉko naselje – centralna graĊevina (T2-1)“. 

Ĉlanak 8. 
Ĉlanka 9. mijenja se i glasi: 

„Ĉlanak 9. 
Unutar površine Ugostiteljsko-turistiĉke namjene - turistiĉkog naselja – centralna graĊevina (T2-
1) moguće je formirati graĊevnu ĉesticu, kako je prikazano na grafiĉkom prikazu 4.B. Način 
gradnje. 

GraĊevna ĉestica ugostiteljsko-turistiĉke namjene mora imati neposredan pristup na javnu 
prometnicu i propisani broj parkirališnih mjesta te prikljuĉak na osnovnu komunalnu 
infrastrukturu, u skladu s uvjetima ovog plana. 
Unutar zone T2-1 dozvoljava se izgradnja: 

Smještajnih graĊevina 
d hotela, pansiona, vila, depandansi, odnosno pruţ anje usluga smještaja (do najviše 54 

leţ aja),  
Pratećih sadrţ aja 
d ugostiteljskih objekata iz skupine restorani i barovi (osim disco kluba), 
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d pratećih djelatnosti u vidu pruţ anja osobnih usluga – zdravstvenih (wellness, sauna, 
fitnes, lijeĉenje tradicionalnim i alternativnim metodama kao što su akupunktura, 
akupresura, aromaterapija i drugih manjih ambulanta i zdravstvenih usluga) kao 
nadopuna turistiĉkim sadrţ ajima, 

d ostalih pratećih djelatnosti – prodavaonica tradicionalnih proizvoda i zdrave hrane, 
prodavaonice suvenira, 

d sportsko-rekreativnih sadrţ aja i sadrţ aja za zabavu (sportski tereni i rekreacijska 
igrališta na otvorenom, bazeni i sl.). 

d pratećih i zajedniĉkih sadrţ aja nuţ nih za voĊenje i odrţ avanje turistiĉkog punkta 
(prijemnog punkta, uredskih prostorija, garaţ a, spremišta, i sl.). 

Na graĊevnim ĉesticama ugostiteljsko-turistiĉke namjene mogu se ureĊivati zelene površine te 
graditi interne prometnice, parkirališta i druga infrastruktura. 
Ekvivalent leţ aja po smještajnoj jedinici iznosi: 

d smještajna jedinica u hotelima, pansionu i depandansama – 2 postelje 
d smještajna jedinica vila – 6 postelja 

Prateći sadrţ aji mogu se nalaziti unutar smještajne graĊevine i/ili u zasebnim (pratećim) 
graĊevinama. 
UreĊenjem graĊevne ĉestice smatra su i graĊenje staza, platoa, stuba oslonjenih cijelom 
površinom neposredno uz tlo, vrtnog bazena ili ribnjaka, otvorenog ognjišta do 3 m2 i visine do 3 
m od razine okolnog terena te stabilnih djeĉjih igrališta.“ 

Ĉlanak 9. 
Iza ĉlanka 9. dodaje se podnaslov koji glasi: 
„Ugostiteljsko-turistiĉka namjena – turistiĉko naselje – smještajne graĊevine (T2-2)“ 

Ĉlanak 10. 
Iza ĉlanka 9. i podnaslova „Ugostiteljsko-turistiĉka namjena – turistiĉko naselje – smještajne 
graĊevine (T2-2)“ dodaje se ĉlanak 9a. koji glasi: 

„Ĉlanak 9a. 
Unutar površine Ugostiteljsko-turistiĉke namjene - turistiĉkog naselja – smještajne graĊevine 
(T2-2) moguće je formirati graĊevne ĉestice, kako je prikazano na grafiĉkom prikazu 4.B. Način 
gradnje. 

GraĊevna ĉestica ugostiteljsko-turistiĉke namjene mora imati neposredan pristup na javnu 
prometnicu i propisani broj parkirališnih mjesta te prikljuĉak na osnovnu komunalnu 
infrastrukturu, u skladu s uvjetima ovog plana. 
Unutar zone T2-2 dozvoljava se izgradnja: 

Smještajnih graĊevina – vila (do najviše 96 leţ aja) 
Minimalni pojedinaĉni kapacitet svake graĊevne ĉestice iznosi 6 leţ aja, odnosno na 
svakoj graĊevnoj ĉestici obvezan je smještaj minimalno jedne vile. 

Pratećih sadrţ aja 
d ugostiteljskih objekata iz skupine restorani i barovi (osim disco kluba), 
d pratećih djelatnosti u vidu pruţ anja osobnih usluga – zdravstvenih (wellness, sauna, 

fitnes, lijeĉenje tradicionalnim i alternativnim metodama kao što su akupunktura, 
akupresura, aromaterapija i drugih manjih ambulanta i zdravstvenih usluga) kao 
nadopuna turistiĉkim sadrţ ajima, 

d sportsko-rekreativnih površina (sportskih terena i rekreacijskih igrališta na otvorenom, 
bazena i sl.). 

Na graĊevnim ĉesticama ugostiteljsko-turistiĉke namjene mogu se ureĊivati zelene površine te 
graditi interne prometnice, parkirališta i druga infrastruktura. 
Ekvivalent leţ aja po smještajnoj jedinici iznosi 6 postelja po smještajnoj jedinici – vili. 
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Prateći sadrţ aji mogu se nalaziti unutar smještajne graĊevine i/ili u zasebnim (pratećim) 
graĊevinama. 
UreĊenjem graĊevne ĉestice smatra su i graĊenje staza, platoa, stuba oslonjenih cijelom 
površinom neposredno uz tlo, vrtnog bazena ili ribnjaka, otvorenog ognjišta do 3 m2 i visine do 3 
m od razine okolnog terena te stabilnih djeĉjih igrališta.“ 

Ĉlanak 11. 
U ĉlanku 10. stavak 1. tekst „komunalne graĊevine, ureĊaji i graĊevine infrastrukture na 
posebnim prostorima i graĊevnim ĉesticama te” se briše. 

Ĉlanak 12. 
Ĉlanak 11. mijenja se i glasi: 

„Ĉlanak 11. 
Na površini Ugostiteljsko-turistiĉke namjene –turistiĉko naselje (TP2) planira se izgradnja 
graĊevina prema sljedećim uvjetima: 
- kig se moţ e kretati izmeĊu 0,1 i 0,5, 
- maksimalni kis iznosi 1,2, 
- najmanje 20% površine graĊevne ĉestice, mora se urediti kao parkovni nasadi i zelenilo, 
- na graĊevnim ĉesticama ugostiteljsko-turistiĉke namjene moguć je smještaj jedne ili više 

samostalnih graĊevina za razliĉite sadrţ aje iz ĉlanka 9., odnosno 9a. povezanih u 
funkcionalnu cjelinu, 

- pomoćne graĊevine, graĊevine za prateće i zajedniĉke sadrţ aje te otvoreni bazeni i sportski 
tereni mogu se graditi u okviru najvećeg dopuštenog koeficijenta izgraĊenosti ĉestice, 

- udaljenost graĊevnog pravca od regulacijskog pravca iznosi najmanje 6 metara, a najviše 
15 m, iznimno je moguća veća udaljenost ukoliko se na ĉestici nalazi kolno-pješaĉka 
površina prikazana na grafiĉkom prikazu 2.A. Promet, 

- izmeĊu regulacijskog i graĊevnog pravca mogu se postavljati natpisi, rasvjetni stupovi te 
prikljuĉni elementi infrastrukture, 

- najmanja udaljenost graĊevine od susjednih ĉestica ukoliko se gradi na samostojeći naĉin 
mora biti veća ili jednaka h/2 (gdje h oznaĉava visinu graĊevine u metrima), ali ne manja od 
6,0 m; 

- udaljenost izmeĊu dvije slobodnostojeće graĊevine ne smije biti manja od visine više 
graĊevine, mjereno od kote konaĉno ureĊenog terena do vijenca graĊevine na strani prema 
susjednoj graĊevini, 

- najveća etaţ nost graĊevine je 5 etaţ a i to: Po+S+P+1 ili 2Po+P+2, odnosno kako je 
definirano na grafiĉkom prikazu 4.B. Način gradnje, 

- iznimno, ukoliko se pomoćne graĊevine te prateći sadrţ aj iz ĉlanka 9. i 9a. planiraju u 
zasebnim samostalnim graĊevinama, najveća etaţ nost takve graĊevine je 2 etaţ e (Po+P ili 
S+P), 

- maksimalna dozvoljena visina glavne graĊevina iznosi 12,0 m, odnosno kako je definirano 
na grafiĉkom prikazu 4.B. Način gradnje, a za pomoćne graĊevine te graĊevine pratećih 
sadrţ aja 7,0 m, iznimno dijelovi graĊevine (dimnjak, strojarnica lifta, termotehniĉka oprema i 
sliĉno) mogu se planirati/graditi na visini većoj od najveće dozvoljene visine graĊevine, 

- ukoliko se unutar turistiĉkog punkta gradi više graĊevina na jednoj ĉestici koje meĊusobno 
ĉine funkcionalnu cjelinu maksimalna katnost i visina odreĊuje se za svaku graĊevinu 
zasebno, dok pojedinaĉne graĊevine mogu biti povezane trijemom (zatvorenim ili otvorenih 
u prizemnoj etaţ i) ili podzemnom etaţ om, 

- krovišta mogu biti ravna ili kosa, jednostrešna ili višestrešna,  
- oblikovanjem graĊevine mora se zadovoljiti nesmetano funkcioniranje svih sadrţ aja 

graĊevine i susjednih graĊevina, 
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- Pri oblikovanju graĊevina posebnu paţ nju treba posvetiti horizontalnom i vertikalnom skladu 
volumena graĊevine, te odabiru tipologije i morfologije volumena u skladu sa kultiviranim 
krajolikom, 

- satelitske antene, ureĊaji za klimatizaciju, ventilaciju i sl. moraju se postavljati tako da budu 
što manje uoĉljivi, dok se sunĉani kolektori mogu ugraĊivati samo na krovištima graĊevina, 

- Pri oblikovanju ograda predlaţ e se zadrţ avanje povijesnog modela kod kojeg se ograde 
oblikuju od suhozidno slaganog kamena. Sadnja zaštitnog zelenila moguća je sa unutrašnje 
strane. 

- ugostiteljsko-smještajne graĊevine moraju biti usklaĊene s uvjetima iz Pravilnika o 
razvrstavanju, kategorizaciji, posebnim standardima posebnoj kvaliteti smještajnih objekata 
iz skupine hoteli, 

- graĊevine trebaju biti izvedene u skladu s posebnim propisima, osiguravanjem obveznih 
elemenata pristupaĉnosti tako da na njima nema zapreka za kretanje niti jedne kategorije 
korisnika.“ 

Ĉlanak 13. 
U ĉlanku 12. stavak 4. mijenja se i glasi: 
„Infrastruktura se u pravilu vodi u koridoru kolnih prometnica. Površine infrastrukturnih sustava 
mogu se ureĊivati unutar prostora odreĊenih za druge preteţ ite namjene.“ 

Ĉlanak 14. 
U ĉlanku 14. stavak 6. rijeĉ „stanovnika“ mijenja se sa rijeĉi „korisnika“. 

Ĉlanak 15. 
Ĉlanak 16. mijenja se i glasi: 

„Ĉlanak 16. 
Svaka graĊevna ĉestica mora imati neposredni kolni pristup na prometnu površinu, najmanje 
širine 4,0 m. Potezi sa mogućnošću prikljuĉenja na prometnu mreţ u prikazani su na grafiĉkom 
prikazu 4.B. Naĉin gradnje. 
Na podruĉju obuhvata planirane su dvije interne kolno-pješaĉke površine širine 4,0 m, koje se 
spajaju na glavnu mjesnu, odnosno servisnu ulicu kako je prikazano na grafiĉkom prikazu 2.A. 
Promet. Spojeve na glavnu mjesnu, odnosno servisnu prometnicu potrebno je izvesti u istom 
nivou sa planiranom kotom prometnice.” 

Ĉlanak 16. 
U naslovu 3.2. rijeĉ „javna“ se briše. 

Ĉlanak 17. 
Ĉlanak 18. mijenja se i glasi: 

„Ĉlanak 18. 
Potreban broj parkirališnih mjesta potrebno je osigurati u okviru graĊevne ĉestice na terenu i/ili 
u prizemnoj, podrumskoj ili suterenskoj etaţ i graĊevina. 
Normativi za broj parkirališnih mjesta po pojedinim namjenama iznose: 

Namjena Broj mjesta na broj mjesta 
Smještajne graĊevine Jedna smještajna jedinica – 

apartman, soba, depandansa 
1 

Jedna smještajna jedinica – vila 2 
ovisno o kategoriji smještaja unutar ĉestice 
ugostiteljsko-turistiĉke namjene, odnosno 
sukladno vaţ ećem pravilniku o kategorizaciji. 
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Restoran  
koji nije u sklopu osnovne ugostiteljsko-
turističke građevine 

10 sjedećih ili stajaćih mjesta 1 

Prodavaonica tradicionalnih proizvoda i 
zdrave hrane, prodavaonice suvenira 
koja nije u sklopu osnovne ugostiteljsko-
turističke građevine 

50 m2 prodajnog prostora 1 

Ambulanta i drugih zdravstvenih ustanova  
koja nije u sklopu osnovne ugostiteljsko-
turističke građevine 

15 m2 ambulante 1 

Najmanji broj parkirališnih/garaţ nih mjesta utvrĊuje se zaokruţ ivanjem na sljedeći veći broj, 
ukoliko se radi o decimalnom broju. 

Ĉlanak 18. 
U ĉlanku 24. stavak 2. rijeĉ „komunalne“ se briše. 
U ĉlanku 24. dodaje se stavak 3. koji glasi: 
„U sluĉaju fazne izgradnje potrebno je u prvoj fazi izgraditi komunalnu infrastrukturnu mreţ u.“ 

Ĉlanak 19. 
U ĉlanku 27. stavak 2. mijenja se i glasi: 
„Lokacija za novu trafostanicu 10(20)/0,4 kV odreĊena je izvan obuhvata UPU-a, a njena 
konaĉna snaga i lokacija definirati će se posebnim uvjetima distributera.“ 
U ĉlanku 27. stavci 3., 4. i 5. se brišu. 

Ĉlanak 20. 
Ĉlanak 32. mijenja se i glasi: 

„Ĉlanak 32. 
Potrebne koliĉine vode osigurati će se spajanjem na postojeći sustav vodoopskrbe općine 
Brtonigla iz smjera Bracanije – prikljuĉak se nalazi sjeverno na Vrhu Marcari. Postojeći cjevovod 
je potrebno rekonstruirati. 
Vodoopskrbni cjevovodi predviĊaju se uz i u postojećim i planiranim ulicama zbog lakše 
izgradnje i odrţ avanja. Kod izrade glavnog projekta vodoopskrbe hidrauliĉkim proraĉunom 
odredit će se konaĉni profili cjevovoda vodeći raĉuna o koliĉinama vode potrebnim za sanitarnu 
potrošnju i protupoţ arnu zaštitu, a u skladu sa uvjetima „Istarskog vodovoda“.  
Vodoopskrbna mreţ a mora osigurati sanitarne i protupoţ arne koliĉine vode te imati izgraĊenu 
vanjsku nadzemnu hidrantsku mreţ u. Prilikom formiranja ulica na podruĉju UPU-a potrebno je 
osigurati koridore za izgradnju nove vodoopskrbne mreţ e. Zaštitni koridor vodoopskrbnog 
cjevovoda iznosi 6 m. Trase cjevovoda gdje god je to moguće smjestiti u nogostup. 
Buduće graĊevine i korisnike potrebno je prikljuĉiti na javnu vodovodnu mreţ u. 

Ĉlanak 21. 
U ĉlanku 36. stavak 2. tekst „samo sa javnih površina” se briše. 
U ĉlanku 36. stavak 3. mijenja se i glasi: 
„Oborinske vode unutar Ugostiteljsko-turistiĉke namjene zbrinjavaju se na slijedeći naĉin: 
- Za oborinske vode za koje postoji opasnost da su ili da će biti oneĉišćene izgraĊuje se 

zaseban sustav kako je prikazano na grafiĉkom prikazu. Prije ispuštanje takvih oborinskih 
voda sa parkirnih i manipulativnih površina, potrebna je odgovarajuća obrada 
(pjeskolov/mastolov odnosno odjeljivaĉ ulja i benzina ili neka druga mjera).  
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- Manipulativne, parkirališne i prometne površine potrebno je predvidjeti s optimalnim padom 
radi što brţ e odvodnje oborinskih voda, na naĉin da se sprijeĉi razlijevanje istih po okolnom 
terenu kao i procjeĊivanje u podzemlje. 

- Oborinske krovne vode graĊevine kao uvjetno ĉiste prihvatiti putem oluka i oluĉnih vertikala i 
zbrinjavati ih drenaţ nim objektima, koristiti ih za navodnjavanje, retencionirati (kišni vrtovi) ili 
koristiti ih kao ukrasna jezera. 

- Nije dozvoljeno ispuštanje voda s predmetne graĊevne ĉestice na susjedne, javne prometne 
površine i druge ĉestice.“ 

Ĉlanak 22. 
U ĉlanku 41. stavak 1. tekst „ţ upanijskom planu gospodarenja otpadom ” se briše. 

Ĉlanak 23. 
U ĉlanku 47. stavak 2. alineja 1. mijenja se i glasi: 

„- lociranjem graĊevina koji mogu biti izvor prekomjerne buke na odgovarajuću 
udaljenost od graĊevina u kojima se boravi,“ 

Ĉlanak 24. 
U ĉlanku 52. stavak 3. mijenja se i glasi: 
„Oborinske vode sa svih javnih prometnih površina prikupljaju se u oborinsku kanalizaciju, dok 
se oborinske vode unutar Ugostiteljsko-turistiĉke namjene zbrinjavaju sukladno ĉlanku 36. ovih 
Odredbi.“ 

Ĉlanak 25. 
U ĉlanku 56. stavak 2. ispred rijeĉi „gradnji“ dodaje se tekst „Zakona o“. 
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TEKSTUALNI DIO 

UVOD 
Urbanistiĉki plan ureĊenja Turistiĉkog punkta Marcari – UPU 33 usvojen je 2013 godine 
(Sluţ bene novine Općine Brtonigla 03/13). 
Temeljem Odluke o izradi izmjena i dopuna Urbanistiĉkog plana ureĊenja Turistiĉkog punkta 
Marcari – UPU 33 (u nastavku teksta izmjene i dopune UPU), Sluţ bene novine Općine Brtonigla 
08/15 i 12/15 te zahtjeva investitora sklopljen je ugovor o izradi istog plana (br. 19/2015).  
Za potrebe izrade izmjena i dopuna UPU-a vlasnik zemljišta na podruĉju Turistiĉkog punkta 
osigurao je izmjenu Prostorno-programske studije TP Marzari (izraĊivaĉ: Metrocubo d.o.o. Pula, 
2015-2016.). 
Površina obuhvata izmjena i dopuna UPU-a istovjetna je granici UPU-a i iznosi 1,76 ha. 
Cjelokupni UPU-a izraĊen je u skladu sa Zakonom o prostornom ureĊenju (153/13), Pravilnikom 
o sadrţ aju, mjerilima kartografskih prikaza, obveznim prostornim pokazateljima i standardu 
elaborata prostornih planova (NN 106/98, 39/04, 45/04 i 163/04) kao i drugim odgovarajućim 
zakonima koji pokrivaju problematiku prostora za koji se izraĊuje ovaj UPU.  
Razlozi za pokretanje izmjena i dopuna UPU-a su:  

- izmjene programskog rješenja turistiĉkog punkta, 
- noveliranje i provjera pojedinih planskih rješenja, 
- revidiranjem prometne i infrastrukturne mreţ e, 
- usklaĊenje sa Zakonom o prostornom ureĊenju. 

 
Nositelj izrade ovih izmjena i dopuna UPU-a je Jedinstveni upravni odjel Općine Brtonigla, a 
Odluku o donošenju plana donijelo je Općinsko vijeće (Sluţ bene novine Općine Brtonigla 08/15 
i 12/15). 
Svoje podatke, zahtjeve, obavijesti i mišljenja dostavili su: 

1. JAVNA USTANOVA ZAVOD ZA PROSTORNO UREĐENJE ISTARSKE ŢUPANIJE, 
Pula; 

2. DRŢAVNA UPRAVA ZA ZAŠTITU I SPAŠAVANJE, Podruĉni ured za zaštitu i 
spašavanje, Pazin 

3. HAKOM, Zagreb; 
4. HRVATSKE VODE, VGO za slivove sjevernog Jadrana, Rijeka; 
5. ISTARSKI VODOVOD d.o.o., Buzet; 
6. MINISTARSTVO UNUTARNJIH POSLOVA - Policijska uprava Istarska, Sektor upravnih, 

inspekcijskih i poslova civilne zaštite, Pula; 
7. MINISTARSTVO ZAŠTITE OKOLIŠA I PRIRODE, Zagreb; 
8. ISTARSKA ŢUPANIJA, Upravni odjel za odrţ ivi razvitak, Odsjek za zaštitu prirode i 

okoliša Pula; 
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1. POLAZIŠTA 

 

PROSTORNO RAZVOJNE ZNAĈAJKE 
U razdoblju od usvajanja UPU-a do danas za podruĉje Monte Marcari došlo je do promjene ne 
samo programskih rješenja zone i njezinog šireg kontaktnog podruĉja, već i zakonske regulative 
te su se pojavile nove okolnosti koje imaju utjecaj na korištenje i namjenu prostora. 
 
INFRASTRUKTURNA OPREMLJENOST 
Za podruĉje obuhvata u izradi je projektna dokumentacija za sjeveroistoĉnu servisnu ulicu stoga 
ona ovim izmjenama i dopunama nije mijenjana. 
Na podruĉju obuhvata UPU-a nije izgraĊena mreţ a elektroopskrbe. Najbliţ a TS na koju je 
moguću spojiti planiranu TS nalazi se u naselju Brtonigla zapadno od podruĉja obuhvata  
UPU-a. 
 

2. CILJEVI PROSTORNOG RAZVOJA I UREĐENJA 

CILJEVI PROSTORNOG UREĐENJA  
Osnovni ciljevi ID UPU-a su: 

- omogućavanje izgradnje turistiĉkog naselja, 
- parcelacija podruĉja UPU-a, 
- redefiniranja tipologije izgradnje, 
- planiranje nove prometne mreţ e, 
- te ostali podneseni prijedlozi za izmjenu plana. 

 
Kao podloga za izradu ovog plana izmijenjena je Prostorno-programska studija Marzari 
(izraĊivaĉ: Metrocubo d.o.o. Pula, 2015) kojom je planirana izgradnja turistiĉkog naselja za 
izgradnju vila na devet pojedinaĉnih ĉestica od kojih se na jednoj nalazi centralna graĊevina sa 
zajedniĉkim sadrţ ajima. 
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3. PLAN PROSTORNOG UREĐENJA 

PROGRAM GRADNJE I UREĐENJA PROSTORA 
Temeljni pristup izradi UPU-a za Turistiĉki punkt Marcari zasniva se na: 

 planiranju Turistiĉkog punkta Marcari kao sustava turistiĉkih punktova na podruĉju 
Općine Brtonigla; 

 definiranju uvjeta za izgradnju turistiĉkog naselja vila koje zajedno ĉine funkcionalnu 
cjelinu; 

 zadrţ avanje već definiranih uvjeta ureĊenja graĊevnih ĉestica i oblikovanja graĊevina; 
 izgradnji odgovarajuće prometne i infrastrukturne mreţ e; 

 
Prema dopustivosti namjena i vrstama intervencija u prostoru na podruĉju ovoga UPU-a 
razlikuju se:  

- prostori za ugostiteljsko-turistiĉke sadrţ aje – centralna graĊevina, 
- prostori za ugostiteljsko-turistiĉke sadrţ aje – vile, 
- infrastrukturni sustavi i mreţ e. 

 

OSNOVNA NAMJENA PROSTORA  
Razmještaj i veliĉina te razgraniĉenje površina prikazani su na kartografskom prikazu br. 1. 
Korištenje i namjena prostora u mj. 1:1000. PredviĊene su sljedeće namjene prostora: 

T2  Ugostiteljsko-turistiĉka namjena – turistiĉko naselje  
centralna graĊevina (T2-1) 
smještajne graĊevine (T2-2) 

IS Infrastrukturni sustavi i mreţ e 
 

UGOSTITELJSKO-TURISTIĈKA NAMJENA 
Ugostiteljsko-turistiĉka namjena –turistiĉko naselje – centralna graĊevina (T2-1) 
Unutar površine Ugostiteljsko-turistiĉke namjene - turistiĉkog naselja – centralna graĊevina (T2-
1) moguće je formirati graĊevnu ĉesticu, kako je prikazano na grafiĉkom prikazu 4.B. Način 
gradnje. 
GraĊevna ĉestica ugostiteljsko-turistiĉke namjene mora imati neposredan pristup na javnu 
prometnicu i propisani broj parkirališnih mjesta te prikljuĉak na osnovnu komunalnu 
infrastrukturu, u skladu s uvjetima ovog plana. 
Unutar zone T2-1 dozvoljava se izgradnja: 

Smještajnih graĊevina 
d hotela, pansiona, vila, depandansi, odnosno pruţ anje usluga smještaja (od 88 do najviše 

54 leţ aja),  
Pratećih sadrţ aja 
d ugostiteljskih objekata iz skupine restorani i barovi (osim disco kluba), 
d pratećih djelatnosti u vidu pruţ anja osobnih usluga – zdravstvenih (wellness, sauna, 

fitnes, lijeĉenje tradicionalnim i alternativnim metodama kao što su akupunktura, 
akupresura, aromaterapija i drugih manjih ambulanta i zdravstvenih usluga) kao 
nadopuna turistiĉkim sadrţ ajima, 

d ostalih pratećih djelatnosti – prodavaonica tradicionalnih proizvoda i zdrave hrane, 
prodavaonice suvenira, 
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d sportsko-rekreativnih sadrţ aja i sadrţ aja za zabavu (sportski tereni i rekreacijska 
igrališta na otvorenom, bazeni i sl.). 

d pratećih i zajedniĉkih sadrţ aja nuţ nih za voĊenje i odrţ avanje turistiĉkog punkta 
(prijemnog punkta, uredskih prostorija, garaţ a, spremišta, i sl.). 

Na graĊevnim ĉesticama ugostiteljsko-turistiĉke namjene mogu se ureĊivati zelene površine te 
graditi interne prometnice, parkirališta i druga infrastruktura. 
Ekvivalent leţ aja po smještajnoj jedinici iznosi: 

d smještajna jedinica u hotelima, pansionu i depandansama – 2 postelje 
d smještajna jedinica vila – 6 postelja 

Prateći sadrţ aji mogu se nalaziti unutar smještajne graĊevine i/ili u zasebnim (pratećim) 
graĊevinama. 
UreĊenjem graĊevne ĉestice smatra su i graĊenje staza, platoa, stuba oslonjenih cijelom 
površinom neposredno uz tlo, vrtnog bazena ili ribnjaka, otvorenog ognjišta do 3 m2 i visine do 3 
m od razine okolnog terena te stabilnih djeĉjih igrališta. 
 
Ugostiteljsko-turistiĉka namjena –turistiĉko naselje - vile (T2-2) 
Unutar površine Ugostiteljsko-turistiĉke namjene - turistiĉkog naselja – smještajne graĊevine 
(T2-2) moguće je formirati graĊevne ĉestice, kako je prikazano na grafiĉkom prikazu 4.B. Način 
gradnje. 
GraĊevna ĉestica ugostiteljsko-turistiĉke namjene mora imati neposredan pristup na javnu 
prometnicu i propisani broj parkirališnih mjesta te prikljuĉak na osnovnu komunalnu 
infrastrukturu, u skladu s uvjetima ovog plana. 
Unutar zone T2-2 dozvoljava se izgradnja: 

Smještajnih graĊevina – vila (do najviše 96 leţ aja) 
Minimalni pojedinaĉni kapacitet svake graĊevne ĉestice iznosi 6 leţ aja, odnosno na 
svakoj graĊevnoj ĉestici obvezan je smještaj minimalno jedne vile. 

Pratećih sadrţ aja 
d ugostiteljskih objekata iz skupine restorani i barovi (osim disco kluba), 
d pratećih djelatnosti u vidu pruţ anja osobnih usluga – zdravstvenih (wellness, sauna, 

fitnes, lijeĉenje tradicionalnim i alternativnim metodama kao što su akupunktura, 
akupresura, aromaterapija i drugih manjih ambulanta i zdravstvenih usluga) kao 
nadopuna turistiĉkim sadrţ ajima, 

d sportsko-rekreativnih površina (sportskih terena i rekreacijskih igrališta na otvorenom, 
bazena i sl.). 

Na graĊevnim ĉesticama ugostiteljsko-turistiĉke namjene mogu se ureĊivati zelene površine te 
graditi interne prometnice, parkirališta i druga infrastruktura. 
Ekvivalent leţ aja po smještajnoj jedinici iznosi 6 postelja po smještajnoj jedinici – vili. 
Prateći sadrţ aji mogu se nalaziti unutar smještajne graĊevine i/ili u zasebnim (pratećim) 
graĊevinama. 
UreĊenjem graĊevne ĉestice smatra su i graĊenje staza, platoa, stuba oslonjenih cijelom 
površinom neposredno uz tlo, vrtnog bazena ili ribnjaka, otvorenog ognjišta do 3 m2 i visine do 3 
m od razine okolnog terena te stabilnih djeĉjih igrališta. 
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POVRŠINE INFRASTRUKTURNIH SUSTAVA 
Površine infrastrukturnih sustava su površine na kojima se mogu graditi linijske i površinske 
graĊevine za promet – ulice. 
Unutar prostora UPU-a definirane su ili rezervirane površine, koridori i lokacije za površine 
prometnih i ostalih infrastrukturnih sustava. Infrastrukturni sustavi (prometni sustav, energetski 
sustav, vodno gospodarstvo), razvijati će se temeljem zasebnih koncepcijskih rješenja koja su 
sastavni dio UPU-a. 
Površine infrastrukturnih sustava mogu se ureĊivati i unutar prostora odreĊenih za druge 
preteţ ite namjene, ali moraju proizlaziti iz potrebe osnovne namjene. 
 
 

Iskaz prostornih pokazatelja za namjenu, naĉin korištenja i ureĊenja površina 

namjena prostora ukupno 
(ha) % 

Max. 
broja 
leţ aja 

leţ aja/ha 

Ugostiteljsko-turistiĉka namjena – 
turistiĉko naselje 1,7263 98% 150 87 

Centralna graĊevina T2-1 0,1875 11% 54  

Smještajne graĊevine T2-2 1,5388 87% 96  

Infrastrukturni sustavi i mreţ e  0,0298 2%   

UKUPNO 1,7561 100% 150 85 

 

PROMETNA, ULIĈNA I KOMUNALNA INFRASTRUKTURNA MREŢA 

PROMETNA MREŢA 
Prometnice osnovne mreţ e prikazane su na grafiĉkom prilogu Infrastrukturni sustavi i mreže – 
2a Promet i nije mijenjana u odnosu na vaţ eći UPU. 
Potezi sa mogućnošću prikljuĉenja na prometnu mreţ u prikazani su na grafiĉkom prikazu 4.B. 
Način gradnje. 
Potreban broj parkirališnih mjesta potrebno je osigurati u okviru graĊevne ĉestice na terenu i/ili 
u prizemnoj, podrumskoj ili suterenskoj etaţ i graĊevina. 
Sukladno ciljevima iz Odluke o izradi prometna mreţ a je dopunjena prikazom planiranih internih 
kolno-pješaĉkih površina širine 4,0 m, koje se spajaju na glavnu mjesnu, odnosno servisnu ulicu 
kako je prikazano na grafičkom prikazu 2A. Spojeve na glavnu mjesnu, odnosno servisnu 
prometnicu potrebno je izvesti u istom nivou sa planiranom kotom prometnice. 
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Normativi za broj parkirališnih mjesta po pojedinim namjenama iznose: 

Namjena Broj mjesta na broj mjesta 

Smještajne graĊevine Jedna smještajna jedinica – 
apartman, soba, depandansa 

1 

Jedna smještajna jedinica – vila 2 

ovisno o kategoriji smještaja unutar ĉestice 
ugostiteljsko-turistiĉke namjene, odnosno sukladno 
vaţ ećem pravilniku o kategorizaciji. 

Restoran  
koji nije u sklopu osnovne ugostiteljsko-
turističke građevine 

10 sjedećih ili stajaćih mjesta 1 

Prodavaonica tradicionalnih proizvoda i zdrave 
hrane, prodavaonice suvenira 
koja nije u sklopu osnovne ugostiteljsko-
turističke građevine 

50 m2 prodajnog prostora 1 

Ambulanta i drugih zdravstvenih ustanova  
koja nije u sklopu osnovne ugostiteljsko-
turističke građevine 

15 m2 ambulante 1 

Najmanji broj parkirališnih/garaţ nih mjesta utvrĊuje se zaokruţ ivanjem na sljedeći veći broj, ukoliko se 
radi o decimalnom broju. 

 

MREŢA ELEKTRONIĈKIH KOMUNIKACIJA 
Zadrţ ava se postojeća i planirana mreţ a te je ista dopunjena u dijelu gdje su planirane nove 
graĊevne ĉestice. 

 

ELEKTROENERGETSKA MREŢA  
Zadrţ ava se postojeća i planirana plinoopskrbna mreţ a te je ista dopunjena u dijelu gdje su 
planirane nove graĊevne ĉestice. 
U zoni zahvata UPU-a potrebno je izgraditi novi sustav elektroopskrbe tj. srednjenaponske i 
niskonaponske instalacije te instalacije javne rasvjete. UPU-om su odreĊene površine i koridori 
za razvoj srednjenaponske elektroenergetske mreţ e i mreţ e javne rasvjete. 
Sustav elektroopskrbe zone prikljuĉuje se na postojeću TS 35/10(20) kV Buje, koja se 
rekonstrukcijom pretvara u TS 110/35/10(20) kV, koja će se povezati planiranim DV 110 kV 
Katoro – Novigrad, s ulazom-izlazom na Buje – Poreĉ. 
Lokacija za novu trafostanicu 10(20)/0,4 kV ovim Izmjenama i dopunama izmještena je istoĉno 
od podruĉja obuhvata da bi mogla napajati i graĊevinsko podruĉje naselja Marcari sjeverno od 
podruĉja obuhvata. Planirana trasa SN voda planirana je iz naselja Brtonigla do planirane 
lokacije za TS. Konaĉna snaga i lokacija TS definirati će se posebnim uvjetima distributera. 
Ostali uvjeti za projektiranje i izgradnju elektroenergetskih vodova ostaju isti. 
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VODNOGOSPODARSKI SUSTAV 
Zadrţ ava se postojeća i planirana infrastrukturna mreţ a te je ista dopunjena u dijelu gdje su 
planirane nove graĊevne ĉestice. 
Ostali uvjeti za projektiranje i izgradnju vodoopskrbe i odvodnje ostaju isti. 
 

OBRADA, SKLADIŠTENJE I ODLAGANJE OTPADA 
Prostornim planom ureĊenja Istarske ţ upanije planiran je Ţupanijski centar za gospodarenje 
otpadom „Kaštjun“ (izvan podruĉja Općine Brtonigla).  
Postupanje s otpadom na podruĉju obuhvata turistiĉkog punkta se ne mijenja. 

 

UVJETI KORIŠTENJA, UREĐENJA I ZAŠTITE POVRŠINA 

OBLICI KORIŠTENJA I NAĈIN GRADNJE 
Oblici korištenja prostora definirani su u skladu s urbanistiĉko – arhitektonskim i prirodnim 
datostima prostora te prema stupnju konsolidiranosti predjela a u skladu s planiranom 
namjenom prostora.  
Oblici korištenja i naĉin gradnje prikazani su na kartografskim prikazima br. 3 Oblici korištenja i 
način gradnje. 
Oblici korištenja: NOVA GRADNJA 

Svaka se nova graĊevina mora projektirati prema naĉelu harmoniĉnog odnosa s cjelinom 
naselja i pripadnog krajolika.  
Na površini Ugostiteljsko-turistiĉke namjene – turistiĉko naselje (T2) planira se izgradnja 
graĊevina prema sljedećim uvjetima: 
- kig se moţ e kretati izmeĊu 0,1 i 0,5, 
- maksimalni kis iznosi 1,2, 
- najmanje 20% površine graĊevne ĉestice, mora se urediti kao parkovni nasadi i zelenilo, 
- na graĊevnim ĉesticama ugostiteljsko-turistiĉke namjene moguć je smještaj jedne ili više 

samostalnih graĊevina za razliĉite sadrţ aje iz ĉlanka 9., odnosno 9a. povezanih u 
funkcionalnu cjelinu, 

- pomoćne graĊevine, graĊevine za prateće i zajedniĉke sadrţ aje te otvoreni bazeni i sportski 
tereni mogu se graditi u okviru najvećeg dopuštenog koeficijenta izgraĊenosti ĉestice, 

- udaljenost graĊevnog pravca od regulacijskog pravca iznosi najmanje 6 metara, a najviše 
15 m, iznimno je moguća veća udaljenost ukoliko se na ĉestici nalazi kolno-pješaĉka 
površina prikazana na grafiĉkom prikazu 2.A. Promet, 

- izmeĊu regulacijskog i graĊevnog pravca mogu se postavljati natpisi, rasvjetni stupovi te 
prikljuĉni elementi infrastrukture, 

- najmanja udaljenost graĊevine od susjednih ĉestica ukoliko se gradi na samostojeći naĉin 
mora biti veća ili jednaka h/2 (gdje h oznaĉava visinu graĊevine u metrima), ali ne manja od 
6,0 m; 

- udaljenost izmeĊu dvije slobodnostojeće graĊevine ne smije biti manja od visine više 
graĊevine, mjereno od kote konaĉno ureĊenog terena do vijenca graĊevine na strani prema 
susjednoj graĊevini, 



OPĆINA BRTONIGLA – IZMJENE I DOPUNE UPU-A TURISTIĈKOG PUNKTA MARCARI - UPU 33 
 

 16 

- najveća etaţ nost graĊevine je 5 etaţ a i to: Po+S+P+1 ili 2Po+P+2, odnosno kako je 
definirano na grafiĉkom prikazu 4.B. Način gradnje, 

- iznimno, ukoliko se pomoćne graĊevine te prateći sadrţ aj iz ĉlanka 9. i 9a. planiraju u 
zasebnim samostalnim graĊevinama, najveća etaţ nost takve graĊevine je 2 etaţ e (Po+P ili 
S+P), 

- maksimalna dozvoljena visina glavne graĊevina iznosi 12,0 m, odnosno kako je definirano 
na grafiĉkom prikazu 4.B. Način gradnje, a za pomoćne graĊevine te graĊevine pratećih 
sadrţ aja 7,0 m, iznimno dijelovi graĊevine (dimnjak, strojarnica lifta, termotehniĉka oprema i 
sliĉno) mogu se planirati/graditi na visini većoj od najveće dozvoljene visine graĊevine, 

- ukoliko se unutar turistiĉkog punkta gradi više graĊevina na jednoj ĉestici koje meĊusobno 
ĉine funkcionalnu cjelinu maksimalna katnost i visina odreĊuje se za svaku graĊevinu 
zasebno, dok pojedinaĉne graĊevine mogu biti povezane trijemom (zatvorenim ili otvorenih 
u prizemnoj etaţ i) ili podzemnom etaţ om, 

- krovišta mogu biti ravna ili kosa, jednostrešna ili višestrešna,  
- oblikovanjem graĊevine mora se zadovoljiti nesmetano funkcioniranje svih sadrţ aja 

graĊevine i susjednih graĊevina, 
- Pri oblikovanju graĊevina posebnu paţ nju treba posvetiti horizontalnom i vertikalnom skladu 

volumena graĊevine, te odabiru tipologije i morfologije volumena u skladu sa kultiviranim 
krajolikom, 

- satelitske antene, ureĊaji za klimatizaciju, ventilaciju i sl. moraju se postavljati tako da budu 
što manje uoĉljivi, dok se sunĉani kolektori mogu ugraĊivati samo na krovištima graĊevina, 

- Pri oblikovanju ograda predlaţ e se zadrţ avanje povijesnog modela kod kojeg se ograde 
oblikuju od suhozidno slaganog kamena. Sadnja zaštitnog zelenila moguća je sa unutrašnje 
strane. 

- ugostiteljsko-smještajne graĊevine moraju biti usklaĊene s uvjetima iz Pravilnika o 
razvrstavanju, kategorizaciji, posebnim standardima posebnoj kvaliteti smještajnih objekata 
iz skupine hoteli, 

- graĊevine trebaju biti izvedene u skladu s posebnim propisima, osiguravanjem obveznih 
elemenata pristupaĉnosti tako da na njima nema zapreka za kretanje niti jedne kategorije 
korisnika. 
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OBRAZLOŽENJA O OČITOVANJIMA, PRIJEDLOZIMA I PRIMJEDBAMA SUDIONIKA U JAVNOJ 
RASPRAVI  

 Podnositelj 
primjedbe 

Zahtjev  Mišljenje – odgovor izrađivača Plana 

1. Državna uprava za 
zaštitu i 
spašavanje, Pazin 

Pozitivno mišljenje – nema primjedbi. 

2. Istarska županija 
UO za održivi 
razvoj, Odjel za 
zaštitu prirode, Pula 

Pozitivno mišljenje – nema primjedbi. 

3. Javna ustanova 
Zavod za 
prostorno 
uređenje Istarske 
županije 

1. Primjedbom se traži definiranje 
nove prometne mreže, s obzirom da 
je ista definirana u ciljevima Odluke 
o izradi. 

Primjedba se prihvaća na način da su 
označene i planirane interne kolno-
pješačke površine. 

2. Primjedbom se traži utvrđivanje 
namjene T2 (umjesto TP2) te 
prikazivanje detaljnih podjela 
područja na posebne cjeline te 
određivanje čestica javne namjene te 
prikazati zone/prostorne cjeline za 
gradnju i uređenje sportsko-
rekreacijskih površina. 

Primjedba se djelomično prihvaća. 
Prikazana je podjela na centralnu 
građevinu i smještajne građevine te su 
označene čestice dijelova prometnica javne 
namjene, ali programskim rješenjem nije 
planirano formiranje zasebnih čestica za 
sportske i rekreacijske sadržaje, već su isti 
planirani u okviru čestice centralne 
građevine, odnosno uz svaku pojedinu 
smještajnu građevinu. 

3. Grafički dio Plana dopuniti 
kartografskim prikazom sa uvjetima 
korištenja, uređenja i zaštite 
površina. 

Primjedba se prihvaća. 

4. Primjedbom se traži da se 
omoguće sportski i/ili rekreacijski 
sadržaji te da se isti grafički prikažu.  

Primjedba se djelomično prihvaća. 
Programskim rješenjem nije planirano 
formiranje zasebnih čestica za sportske i 
rekreacijske sadržaje, već su isti planirani u 
okviru čestice centralne građevine, 
odnosno uz svaku pojedinu smještajnu 
građevinu dok su uvjeti za njihovu 
izgradnju definirani u Odredbama za 
provođenje. 

5. Primjedbom se traži ukidanje 
mogućnosti izgradnje depandansi uz 
vile već samo uz hotel. 

Primjedba se prihvaća. 

6. Odredbama je potrebno definirati 
da se više građevina na istoj čestici 
gradi kao složena građevina. 

Primjedba se prihvaća. 

7. Odredbe je potrebno dopuniti 
određivanjem najveće dozvoljene 
udaljenosti građevnog od 
regulacijskog pravca. 

Primjedba se prihvaća. 

8. Odredbe dopuniti uvjetima gradnje 
za pomoćne građevine. 

Primjedba se prihvaća. 

9. Odredbe čl. 36. i 52. preoblikovati 
u dijelu u kojem se navodi da 
„oborinske vode zbrinjavaju vlasnici“ 
te izgradnja infrastrukturne mreže u 
prvoj fazi u slučaju fazne izgradnje. 

Primjedba se prihvaća. 



 Podnositelj 
primjedbe 

Zahtjev  Mišljenje – odgovor izrađivača Plana 

10. Odredbe plana dopuniti obvezom 
pružanja osobnih usluga koje se 
mogu realizirati isključivo u 
smještajnim građevinama. 

Primjedba se djelomično prihvaća, na 
način da su izdvojeni prateći sadržaji koji 
se mogu nalaziti unutar zone.  

11. U čl. 14. potrebno je zamijeniti 
riječ „stanovnika“ sa „korisnika“ 

Primjedba se prihvaća. 

12. Odredbe plana dopuniti 
odredbom kojom se onemogućava 
izgradnja stambenih građevina te 
korigirati riječ „stambena“ u čl. 47. 

Primjedba se prihvaća. 

4. Ministarstvo 
unutarnjih 
poslova, PU 
Istarska, Sektor 
upravnih i 
inspekcijskih 
poslova, Pula 

Pozitivno mišljenje – nema primjedbi. 

5. Primjedba 
unesena u 
zapisnik 

1. Primjedbom se traži ucrtavanje 
elektroenergetskih vodova sukladno 
dostavljenom očitovanju HEP-a. 
2. Napomena sa javnog izlaganja da 
na podlozi nedostaju slojnice terena. 

Primjedba se prihvaća. 

 

Odgovorni voditelj izrade nacrta prijedloga plana 

Sandra Jakopec, dia 
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SAŢETAK ZA JAVNOST 
(VELJAĈA 2016.) 

 

UVOD 
Urbanistiĉki plan ureĊenja Turistiĉkog punkta Marcari – UPU 33 usvojen je 2013 godine 
(Sluţ bene novine Općine Brtonigla 03/13). 
Temeljem Odluke o izradi izmjena i dopuna Urbanistiĉkog plana ureĊenja Turistiĉkog punkta 
Marcari – UPU 33 (u nastavku teksta izmjene i dopune UPU), Sluţ bene novine Općine Brtonigla 
08/15 i 12/15 te zahtjeva ivestitora sklopljen je ugovor o izradi istog plana (br. 19/2015).  
Za potrebe izrade izmjena i dopuna UPU-a vlasnik zemljišta na podruĉju Turistiĉkog punkta 
osigurao je izmjenu Prostorno-programske studije TP Marzari (izraĊivaĉ: Metrocubo d.o.o. Pula, 
2015-2016.). 
Površina obuhvata izmjena i dopuna UPU-a istovjetna je granici UPU-a i iznosi 1,76 ha. 
Cjelokupni UPU-a izraĊen je u skladu sa Zakonom o prostornom ureĊenju (153/13), Pravilnikom 
o sadrţ aju, mjerilima kartografskih prikaza, obveznim prostornim pokazateljima i standardu 
elaborata prostornih planova (NN 106/98, 39/04, 45/04 i 163/04) kao i drugim odgovarajućim 
zakonima koji pokrivaju problematiku prostora za koji se izraĊuje ovaj UPU.  
Razlozi za pokretanje izmjena i dopuna UPU-a su:  

- izmjene programskog rješenja turistiĉkog punkta, 
- noveliranje i provjera pojedinih planskih rješenja, 
- revidiranjem prometne i infrastrukturne mreţ e, 
- usklaĊenje sa Zakonom o prostornom ureĊenju. 

 

CILJEVI PROSTORNOG UREĐENJA  
Osnovni ciljevi ID UPU-a su: 

- omogućavanje izgradnje turistiĉkog naselja, 
- parcelacija podruĉja UPU-a, 
- redefiniranja tipologije izgradnje, 
- planiranje nove prometne mreţ e, 
- te ostali podneseni prijedlozi za izmjenu plana. 

 
Kao podloga za izradu ovog plana izmijenjena je Prostorno-programska studija Marzari 
(izraĊivaĉ: Metrocubo d.o.o. Pula, 2015) kojom je planirana izgradnja turistiĉkog naselja za 
izgradnju vila na devet pojedinaĉnih ĉestica od kojih se na jednoj nalazi centralna vila sa 
zajedniĉkim sadrţ ajima. 
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PROGRAM GRADNJE I UREĐENJA PROSTORA 
Temeljni pristup izradi UPU-a za Turistiĉki punkt Marcari zasniva se na: 

 planiranju Turistiĉkog punkta Marcari kao sustava turistiĉkih punktova na podruĉju 
Općine Brtonigla; 

 definiranju uvjeta za izgradnju turistiĉkog naselja vila koje zajedno ĉine funkcionalnu 
cjelinu; 

 zadrţ avanje već definiranih uvjeta ureĊenja graĊevnih ĉestica i oblikovanja graĊevina; 
 izgradnji odgovarajuće prometne i infrastrukturne mreţ e; 

 
Prema dopustivosti namjena i vrstama intervencija u prostoru na podruĉju ovoga UPU-a 
razlikuju se:  

- prostori za ugostiteljsko-turistiĉke sadrţ aje - vile, 
- infrastrukturni sustavi i mreţ e. 

 

OSNOVNA NAMJENA PROSTORA  
Razmještaj i veliĉina te razgraniĉenje površina prikazani su na kartografskom prikazu br. 1. 
Korištenje i namjena prostora u mj. 1:1000. PredviĊene su sljedeće namjene prostora: 

TP2  Ugostiteljsko-turistiĉka namjena – turistiĉko naselje  - vile  
IS Infrastrukturni sustavi i mreţ e 

UGOSTITELJSKO-TURISTIĈKA NAMJENA 
Unutar površine Ugostiteljsko-turistiĉke namjene - turistiĉkog naselja – vile (TP2) moguće je 
formirati graĊevne ĉestice, kako je prikazano na grafiĉkom prikazu 3.b. 
Prijedlog parcelacije utvrĊen je programskim rješenjem te je ovim Planom neznatno izmijenjen 
radi prilagoĊavanja stanju na terenu te pristupu na prometnu i infrastrukturnu mreţ u. 
GraĊevna ĉestica ugostiteljsko-turistiĉke namjene mora imati neposredan pristup na javnu 
prometnicu i propisani broj parkirališnih mjesta te prikljuĉak na osnovnu komunalnu 
infrastrukturu, u skladu s uvjetima ovog plana. 
Unutar turistiĉkog punkta dozvoljava se izgradnja: 

Smještajnih graĊevina 
d vila, depandansi, odnosno pruţ anje usluga smještaja (do najviše 150 leţ ajeva),  
Pratećih sadrţ aja 
d ugostiteljskih objekata iz skupine restorani i barovi (osim disco kluba), 
d pratećih djelatnosti u vidu pruţ anja osobnih usluga – zdravstvenih (wellness, sauna, 

lijeĉenje tradicionalnim i alternativnim metodama kao što su akupunktura, akupresura, 
aromaterapija i drugih manjih ambulanta i zdravstvenih usluga) kao nadopuna turistiĉkim 
sadrţ ajima, 

d ostalih pratećih djelatnosti – prodavaonica tradicionalnih proizvoda i zdrave hrane, 
prodavaonice suvenira, 

d sportsko-rekreativni sadrţ aji i sadrţ aji za zabavu (sportski tereni, bazeni i sl.). 
d pratećih i zajedniĉkih sadrţ aja nuţ nih za voĊenje i odrţ avanje turistiĉkog punkta 

(prijemnog punkta, uredskih prostorija, garaţ a, spremišta, i sl.). 
Na graĊevnim ĉesticama ugostiteljsko-turistiĉke namjene mogu se ureĊivati zelene površine te 
graditi interne prometnice, parkirališta i druga infrastruktura. 
Ekvivalent leţ aja po smještajnoj jedinici iznosi: 
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d smještajna jedinica u depandansama – 2 postelje 
d smještajna jedinica vila – 6 postelja 

Minimalni pojedinaĉni kapacitet svake graĊevne ĉestice iznosi 6 leţ aja, odnosno na svakoj 
graĊevnoj ĉestici obvezan je smještaj minimalno jedne vile. 
Na graĊevnim ĉesticama ugostiteljsko-turistiĉke namjene mogu se ureĊivati zelene površine te 
graditi interne prometnice, parkirališta i druga infrastruktura.  
UreĊenjem graĊevne ĉestice smatra su i graĊenje staza, platoa, stuba oslonjenih cijelom 
površinom neposredno uz tlo, vrtnog bazena ili ribnjaka, otvorenog ognjišta do 3 m2 i visine do 3 
m od razine okolnog terena te stabilnih djeĉjih igrališta. 

POVRŠINE INFRASTRUKTURNIH SUSTAVA 
Površine infrastrukturnih sustava su površine na kojima se mogu graditi linijske i površinske 
graĊevine za promet – ulice. 
Unutar prostora UPU-a definirane su ili rezervirane površine, koridori i lokacije za površine 
prometnih i ostalih infrastrukturnih sustava. Infrastrukturni sustavi (prometni sustav, energetski 
sustav, vodno gospodarstvo), razvijati će se temeljem zasebnih koncepcijskih rješenja koja su 
sastavni dio UPU-a. 
Površine infrastrukturnih sustava mogu se ureĊivati i unutar prostora odreĊenih za druge 
preteţ ite namjene, ali moraju proizlaziti iz potrebe osnovne namjene. 
 

Iskaz prostornih pokazatelja za namjenu, naĉin korištenja i ureĊenja površina 

namjena prostora ukupno 
(ha) % 

Max. 
broja 
leţ aja 

leţ aja/ha 

Ugostiteljsko-turistiĉka namjena TP 1,7263 98% 150 87 

Infrastrukturni sustavi i mreţ e  0,0298 2%   

UKUPNO 1,7561 100% 150 85 

 


