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OBRAZLOZENIJE
1. POLAZISTA

Izradi Izmjena i dopuna Urbanistickog plana uredenja poljoprivredno - stocarskog kompleksa
Zmergo (K4) — UPU 27 (Sluzbene novine Opcine Brtonigla br 07/09 i 09/12. pristupa se sukladno
¢lanku 198., stavak (5) Zakona o prostornom uredenju ( Narodne novine broj 153/13), te u skladu s
Prostornim planom uredenja Opcine Brtonigla (,,SluZzbene novine Opcéine Brtonigla“ br. 08/08, 08a/08
— ispravak, 06/11 i 07/11 — prociséeni tekst, 09/12 i 03/13 — procisceni tekst), u daljnjem tekstu:
PPUQ, te Prostornim planom Istarske Zupanije (SN Istarske Zupanije br.2/02, 1/05, 14705, 10/08,
7/10, 16/11i13/12).

Obuhvat izmjena i dopuna Plana istovjetan je obuhvatu koji je utvrden obuhvatom
prostornog plana koji se mijenja - Urbanistickog plana uredenja poljoprivredno - stocarskog
kompleksa Zmergo (K4) — UPU 27 (Sluzbene novine Opéine Brtonigla br 07/09 i 09/12).

Izradi Izmjena i dopuna UPU pristupit ée se iskljuCivo u cilju omoguéavanja parcelacije
zemlji$ta unutar obuhvata Plana, to¢nije, unutar obuhvata zone turisti¢kog punkta Zmergo jug.

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13), ¢lankom 160. omogucuje parcelaciju kroz
Urbanisticki plan uredenja;
,»(1) Parcelacija gradevinskog zemljiSta moZe se provoditi samo u skladu s:
4. urbanistickim planom uredenija ili prostornim planom podrucja posebnih obiljezja koji u grafickom

dijelu propisuje oblik i veli¢inu gradevne Cestice, odnosno zone pojedine namjene u mjerilu 1:1000 ili
1:2000“

Stoga ¢e se ovim Izmjenama i dopunama UPU-a dopuniti vazeéi Urbanisticki plan uredenja
poljoprivredno - stocarskog kompleksa Zmergo (K4) — UPU 27 kartom parcelacije, iskljucivo za
turisticki punkt, ¢ime ¢e se omoguciti brza i jednostavnija realizacija Planom predvidenog projekta
turistickog punkta Zmergo-jug.

Za izradu ovih Izmjena i dopuna UPU-a, izradena je strucna podloga - idejno urbanisticko
arhitektonsko rjesenje.
2. CILJEVI

Odlukom o izradi Izmjena i dopuna Urbanistickog plana uredenja poljoprivredno - stocarskog
kompleksa Zmergo (K4) — UPU 27 (Sluzbene novine Opéine Brtonigla 13/14 i 17/14), izmedu ostalog
definirani su ciljevi za izradu Izmjena i dopuna plana.

Ciljevi i programska polazista lzmjena i dopuna Plana, proizasli iz Odluke o izradi Plana su:

- omogucavanje provedbe parcelacije gradevinskog zemlji$ta turistickog punkta Zmergo-jug, unutar
obuhvata danas vaZeceg Plana.



3. GRAFICKE | TEKSTULANE NADOPUNE | IZMJENE PLANA

Graficke izmjene

Ovim se izmjenama i dopunama za podrucje unutar obuhvata Plana odredeno kao neizgradeno
gradevinsko podrucje ugostiteljsko-turisticke namjene - TP, kartografskim prikazom 4c. Nacin i uvjeti
gradnje - Parcelacija, propisuje oblik i veli¢ina gradevne Cestice.

_Uz dodatak navedenog kartografskog prikaza, postojeci Kartografski prikazi br.4.; ,Nacin i uvjeti
gradnje”; ,4a — Oblici koristenja“, i ,4b.Nacin gradnje”, se nadopunjuju .

i
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Kartografski prikaz 4.c ,Nacin i uvjeti gradnje — Parcelacija“

Tekstualne izmjene Odredbi za provodenje:
Tekstualne izmjene odnose se prvenstveno na nadopunu tocke 2.2. , Ugostiteljsko-turisticka namjena
— turisti¢ki punkt Zmergo —jug (TP), €lanak 9. i ¢lanak 13., pro¢ié¢enog teksta Odredbi za provodenje.

U nastavku navodimo izvadak iz procis¢enog teksta Odredbi za provodenje, odnosno njihovog
nadopunjenog dijela:

»1.2.1. Gospodarska namjena - poslovna - pretezito poljoprivredna proizvodnja (K4)
Clanak 3.
Clanak se mijenja kako slijedi:

Povrsine poslovne namjene — pretezito poljoprivredne proizvodnje su povrSine namijenjene
prvenstveno poljoprivrednoj proizvodnji te vezanim usluznim i ugostiteljskim djelatnostima.

Ugostiteljskom djelatnoséu u smislu prethodnog stavka podrazumijevaju se centralni sadrzaji
recepcije,ugostiteljskih objekata za prehranu, ugostiteljskih objekata za zabavu i sportsko
rekreativnih sadrZaja- sportski tereni, bazeni i sl.

Na povrSinama poslovne namjene — preteZito poljoprivredne proizvodnje dopusten je i




smjestaj.

1.2.2. Gospodarska namjena - ugostiteljsko - turisti¢ka - turisti¢ki punkt Zmergo-jug (TP)
Clanak 4.
Clanak se mijenja kako slijedi:

Turisticki punkt je povrsina namijenjena razvoju odredenih vidova turizma, koja Cini jedinstven
urbanistic¢ko - arhitektonski sklop.
Na povrsini turistickog punkta dozvoljeno je:
- graditi smjestajne jedinice,
i it | teviny,
- uredivati zelene povrsine,
- rjeSavati promet u mirovanju za potrebe zone.
Na povrSinama predvidenim za izgradnju smjeStajnih jedinica dozvoljena je izgradnja

Unutar turistickog punkta nije dopusten smjestaj stambenih sadrzaja.

2.1. Poslovna namjena - pretezito poljoprivredna proizvodnja (K4)

Clanak 8.
Clanak se mijenja kako slijedi:

Zona K4 - preteZito poljoprivredna proizvodnija

Unutar zone K4 moguce je formirati jednu ili vise gradevnih cestica, s tim da minimalna
povrsina gradevne cestice iznosi 800 m2, dok je maksimalna povrsina gradevne Cestice jednaka
povrsini zone K4 umanjenoj za povrsinu gradevne Cestice trafostanice (koju je potrebno formirati uz
prometnicu, a ¢ija povrsina iznosi minimalno 5x7 metara).

Na gradevnim cesticama unutar zone K4 moguc je smjestaj jedne ili vise gradevina u funkciji
poljoprivredne proizvodnje, a mogude je planirati i centralne sadrZaje recepcije, ugostiteljskih
objekata za prehranu, ugostiteljskih objekata za zabavu i sportsko rekreativne sadrzaje-
sportski tereni, bazeni i sl.

Unutar zone K4 gradi se neposrednom provedbom ovog Plana.

Najvedi dopusteni koeficijent izgradenosti gradevne Cestice (kig) iznosi 0.35

Najvedi dopusteni koeficijent iskoristivosti gradevne Cestice (kis) iznosi 1.05

Ukupna visina gradevina svih gradevina iznosi 12 metara. Dopustene su najvise 2 podzemne
etaZe, a nadzemno je dozvoljeno graditi 2 3-nadzemne etaze.

Udaljenost gradevnog pravca od regulacijskog pravca iznosi najmanje 5 metara.

Udaljenost gradevine od granice gradevne Cestice iznosi najmanje polovicu visine gradevine,
a|| ne manje4’0 m. Romoedéne-prizemne—earadevinre-smiibu-se—earaditiH-nramanieiudalienosti-—nra-aranic
gradevne Cestice:

Najvedi dopusteni smjestajni kapacitet iznosi 20 postelja.

Na gradevnoj Cestici mogu se graditi i uredivati sportski tereni, bazeni, terase i sl.




U prigodi izdavanja lokacijskih dozvola i/ili akata kojima se odobrava gradenje mogucéa su
manja odstupanja od granice gradevne cestice. Odstupanja su mogudéa zbog specificnih lokalnih
uvjeta, imovinsko-pravnih odnosa i katastra, te osobitosti terena.

2.2. Ugostiteljsko-turisticka namjena - turisticki punkt Zmergo jug (TP)

Clanak 9.
Clanak se mijenja kako slijedi:

Na gradevnoj Cestici unutar zone TP moguc je smjestaj jedne ili viSe gradevina u funkciji
ugostiteljsko-turisticke namjene, koje ¢e se graditi u formi turistickog naselja (T2) sukladno
Pravilniku o razvrstavanju, kategorizaciji i posebnim standardima ugostiteljskih objekata iz
skupine Hoteli (NN 88/07, 58/08 i 62/09, 63/13, 33/14), kao jedinstvena funkcionalna cjelina sa
jedinstvenim upravljanjem.

Moguénost formiranja gradevne cestice moZe biti na nivou prostorne cjeline TP-a ili
pojedinacnog zahvata (gradevine) u prostoru, uz obvezan udio zelenih povrsina visoko hortikulturno
artikularanih (kao parkovni nasadi ili prirodno zelenilo) minimalno 40% povrsine gradevne Cestice.

Planom se gradevina TP-a nominira kao prostorna cjelina iz vise dijelova koji ¢ine jednu, ili
sklop sloZenih gradevina. Sukladno Zakonu, sloZzena gradevina je sklop viSe medusobno funkcionalnih
i/ili tehnoloski povezanih gradevina. Uvodenjem pojma sloZzene gradevine omogucuje se-sukladno
¢lanku 3. i 49. Zakona o prostornom uredenju ( NN.br. 153/13)-faznost realizacije, a u konkretnom
slucaju i etapnost, te provedivost projekta.

U prigodi izdavanja lokacijskih dozvola i/ili akata kojima se odobrava gradenje moguda su
manja odstupanja od granice gradevne Cestice. Odstupanja su moguéa zbog specificnih lokalnih
uvjeta, imovinsko-pravnih odnosa i katastra, te osobitosti terena.

Nacin formiranja gradevne Cestice na razini pojedinacnih zahvata u prostoru koji ¢ine cjelinu
prostorne cjeline TP-a utvrden je grafickim prikazom br. 4c 'Nacin i uvjeti gradnje - Parcelacija’

Unutar zone TP gradi se neposrednom provedbom ovog Plana.
Smjestajne gradevine unutar zone turistickog punkta mogu se graditi kao samostojece.,
L i o

Planirani kapacitet smjeStajne jedinice - vila
gradevina-odredivat e se na slijededi nacin:
i ltaina iedini . _ 3
- smjestajna jedinica vila = 6 kreveta.

Najveci dopusteni smjestajni kapacitet iznosi 140 lezajeva.

Najveci dopusteni koeficijent izgradenosti gradevne Cestice (ki) iznosi 0.5.

Najveci dopusteni koeficijent iskoristivosti gradevne Cestice (k;s) iznosi 1.0.

evel . cv . - v

Ukupna visina gradevina iznosi 12 metara. Dopustene su najvise 2 podzemne etaZe, a
nadzemno je dozvoljeno graditi prizemlje i 3 nadzemne etaze (Po+S+P+1 ili 2Po+P+2).
Udaljenost gradevnog pravca od regulacijskog pravca iznosi najmanje 5 metara.



Udaljenost gradevine od granice gradevne cestice iznosi najmanje polovicu visine
gradevine, ali ne manje 4,0 m. Remeéneprizemne—gradevinesmiju—se—graditii—ra—manje}
sdatienestira-sranicgredenesesiteas

Na gradevnoj Cestici mogu se graditi i uredivati sportski tereni, bazeni, terase i sl.

Clanak 13.
Clanak se mijenja kako slijedi:

Planirano prometno rjeSenje unutar obuhvata Plana podrazumijeva prosirenje postojece
javne prometnice,koju je potrebno prosiriti na Sirinu 5,5 metara, te urediti pjesacki nogostup Sirine
1,5 metara.

Internim je prometnicama (Sirine 5,5 metara) omogucéen kolni pristup i osigurana dostupnost
svim pojedinacnim zahvatima (gradevnim cesticama) unutar zone turistickog punkta.

Cjelovit i precizan polozaj i profil internih prometnih povrSina bit ¢e odreden sukladno
posebnim propisima u postupku izdavanja lokacijske dozvole i/ili akta kojim se odobrava gradenje u
kojim su postupcima moguéa i manja odstupanja od internih prometnih povrsina definiranih u
kartografskim prikazima Plana.

Na kartografskom prikazu 2a. PROMETNA, ULICNA | KOMUNALNA INFRASTRUKTURNA
MREZA, Prometni sustav, odreden je prometni sustav zone te je dan karakteristi¢ni presjek ulice.”

Ostale izmjene tekstualnog i grafickog dijela Plana:

Ostale izmjene odnose se na uskladenje pojedinih dijelova Odredbi za provodenje —prociscéeni tekst, i
kartografskih prikaza sa pristiglim zahtjevima i misljenjima na Odluku o izradi (prvenstveno se odnosi
na komunalnu infrastukturu i mjere zastite od pozara).




