URBANISTIČKI PLAN UREĐENJA “VELIKI MODRUŠ POTOK” (T)
SAŽETAK ZA JAVNOST


Uvod
Izrada Urbanističkog plana uređenja „Veliki Modruš Potok“ (T) određena je Zakonom o prostornom uređenju (Narodne novine 153/13 i 65/17), Prostornim planom uređenja Općine Netretić (Glasnik Općine Netretić 11/07 i 10/12) te Odlukom o izradi Urbanističkog plana uređenja „Veliki Modruš Potok“ (T) (Glasnik Općine Netretić 11/17).

Izrada Urbanističkog plana uređenja Poljica (obalnog dijela naselja) odvija se u slijedećim fazama:
· Prethodni radovi

· Programsko analitički dio (radni sastanci)

· Prijedlog Plana (javna rasprava)
· Nacrt Konačnog prijedloga Plana

· Konačni prijedlog Plana
· Završna obrada Plana.
Izrada Plana temelji se na sljedećim zakonima:
· Zakon o prostornom uređenju (NN153/13 i 65/17)

· Prostorni plan uređenja Općine Netretić (Glasnik Općine Netretić 11/07 i 10/12).
Obuhvat Urbanističkog plana uređenja „Veliki Modruš Potok“ (T) određen je Prostornim planom uređenja Općine Netretić (Glasnik Općine Netretić 11/07 i 10/12) te se odnosi na izdvojeno građevinsko područje ukupne površine od cca 2,03 ha.

Područje obuhvata Plana u naravi je neizgrađeno građevinsko područje te je prometno i komunalno neopremljeno.

Razlog za izradu Plana je razvoj gospodarskih sadržaja – ugostiteljsko-turističke namjene što podrazumijeva gradnju građevina sa uslužnim, ugostiteljskim i smještajnim kapacitetima te svih pratećih sadržaja. Djelatnosti koje će se obavljati u njima ne smiju zagađivati okoliš.

Osnovu za pokretanje izrade Plana čini:
· Usklađenje sa Prostornim planom uređenja Općine Netretić sa smanjenim sadržajem (Glasnik Općine Netretić 11/07 i 10/12)

· Određivanje planskih smjernica za uređenje i korištenje prostora unutar obuhvata Plana
· Određivanje detaljnih uvjeta uređenja i gradnje za pojedine zahvate u prostoru u odnosu na njihovu namjenu, položaj i veličinu

· Utvrditi opće smjernice oblikovanja
· Utvrditi smjernice za izgradnju prometne i komunalne infrastrukture i način priključenja na planiranu komunalnu infrastrukturu
· Odrediti mjere zaštite okoliša, prirodnih, krajobraznih, kulturnopovijesnih i drugih vrijednosti

· Usvajanje prijedloga i zahtjeva (podataka, planskih smjernica) javnopravnih tijela određenih posebnim propisima.
Plan se izrađuje u mjerilu 1:2000 na digitalnoj katastarskoj podlozi.

Postupak javne rasprave, te usvajanja plana propisan je Zakonom o prostornom uređenju (NN 153/13 i 65/17).

Osnovna namjena prostora
Razgraničenje namjena površine unutar obuhvata Plana prikazan je na grafičkom prikazu 1. Korištenje i namjena površina u mjerilu 1:2000.
U zoni obuhvata Urbanističkog plana uređenja „Veliki Modruš Potok“ (T) predviđene su površine sljedećih namjena:

T - gospodarska namjena - ugostiteljsko-turistička
Z - zaštitne zelene površine

IS - površine infrastrukturnih sustava

Gospodarska namjena - ugostiteljsko-turistička - T
Površine ugostiteljsko turističke namjene T (T1 i T2, T3, T4) su površine na kojima je planirana  izgradnja hotela, vila, kamp odmorišta i ostalih ugostiteljskih sadržaja. Ova turistička zona obuhvaća osnovne turističke sadržaje kao i sve prateće - komplementarne funkcije kompatibilne sa osnovnom turističkom funkcijom, pri čemu obvezno treba u sklopu zone osigurati prometne i pješačke površine, igrališta, te parkove kao uređeno zelenilo.
Zaštitne zelene površine - Z
Zaštitno i pejzažno zelenilo pretežno je neizgrađeni prostor oblikovan radi potrebe zaštite okoliša (tradicionalni krajolici, zaštita od buke, zaštita zraka i slično). U naravi, ove površine predstavljaju vinograde i voćnjake.
Površine infrastrukturnih sustava – IS
Površine infrastrukturnih sustava (IS) su površine na kojima se mogu graditi komunalne građevine i uređaji i građevine infrastrukture na posebnim prostorima i građevnim česticama te linijske i površinske građevine za promet.
Iskaz prostornih pokazatelja za namjenu, način korištenja i uređenje površina
	
	Ukupna površina obuhvata Urbanističkog plana uređenja radne zone Maletići (I1)


	2,03 ha

	1)
	Ukupna površina gospodarske namjene - ugostiteljsko-turističke (T)
	1,26

	
	Hotel i turističko naselje (vile) - T1 i T2
	0,60

	
	Kamp odmorište - T3
	0,33

	
	Ostali ugostiteljski sadržaji - T4
	0,33

	2)
	Ukupna površina zaštitnih zelenih površina (Z)
	0,38

	3)
	Ukupna površina infrastrukturnih sustava (IS)
	0,39


Unutar obuhvata UPU-a (2,03 ha) površine za gradnju objekata ugostiteljsko-turističke namjene iznosi 1,26 ha ili 62,07 % površine obuhvata Plana.

Kod maksimalne izgrađenosti površine namijenjene za gradnju (koeficijent izgrađenosti kig=0,4 za T1, T2 i T4 zonu, te kig=0,1 za T3 zonu), ukupna površina prostora pod zgradama iznosila bi cca 0,39 ha (3 913 m2) ili 19,27 % ukupne površine obuhvata.
Uvjeti i način gradnje
Unutar površine ugostiteljsko turističke namjene - T planirana je gradnja hotela, vila, kamp odmorišta i pratećih sadržaja.
Unutar površine ugostiteljsko turističke namjene - T1 i T2, planirano je najviše 80 kreveta, od čega do 50 u hotelu i do 30 u vilama.
Unutar površine ugostiteljsko turističke namjene - T3, planirano je najviše 30 kamp mjesta, odnosno 90 korisnika.
Unutar površine ugostiteljsko turističke namjene - T4, planiran je smještaj ostalih ugostiteljskih sadržaja turističke zone sa smještajnim kapacitetima do 20 keveta.
Prostorne cjeline ugostiteljsko turističke namjene (T) i područja gradivog dijela prostornih cjelina prikazani su na kartografskom prikazu 4.2. Uvjeti gradnje u mj. 1:2000, a njihove oznake te brojčani pokazatelji (površina i kapacitet) dani su u sljedećoj tablici:
	Oznaka prostorne cjeline
	Približna površina (m2)
	Namjena
	Max. kapacitet

(kreveta/korisnika)

	T1, T2
	6040
	hotel, turističko naselje
	80 kreveta

	T3
	3280
	kamp odmorište
	90 korisnika

	T4
	3280
	pratećo sadržaji
	20 kreveta

	Ukupno
	12600 m2
	
	190


Unutar prostorne cjeline ugostiteljsko - turističke namjene T1 i T2, prema kartografskom prikazu 4.2. Uvjeti gradnje, moguća je gradnja hotela i vila, odnosno ugostiteljsko turističkih građevina manjeg kapaciteta (kuća za odmor, apartman i sl.) kao osnovnih turističkih sadržaja, te pratećih komplementarnih turističkih sadržaja kompatibilnih sa osnovnom turističkom namjenom koji se mogu graditi unutar područja gradivog dijela prostorne cjeline kao dopuna sadržaja hotela i vila.

Prateći sadržaji kompatibilni sa osnovnom turističkom namjenom su: parkirališta, površine za rekreaciju (različita igrališta, zatvoreni i otvoreni bazen i dr.), sadržaji potrebni za zdravstveni turizam, zabavni, ugostiteljski, trgovački sadržaji i sl. 

Uvjeti gradnje hotela unutar prostorne cjeline T1 i T2:
· najmanja površina građevne čestice iznosi 2000 m2,

· najveća katnost može biti Po+S+P+1+Pk, 

· najveća visina može iznositi 14,0 m,

· moguća je gradnja jedne ili više podrumskih etaža,

· najveći broj kreveta je 50,

· hotel se gradi kao samostojeća građevine ili kao složena građevina (sklop više međusobno funkcionalno i/ili tehnološki povezanih građevina koji obuhvaća hotel, depadanse, prateće sadržaje).

Uvjeti gradnje vila, odnosno ugostiteljsko turističkih građevina manjeg kapaciteta (kuća za odmor, apartman i sl.) unutar prostorne cjeline T1 i T2:
· najmanja površina građevne čestice iznosi 1000 m2,
· najveća katnost može biti P+1+Pk,

· najveća visina može iznositi 8,0 m,

· moguća je gradnja suterena,

· najveća građevinska bruto površina je 250m2,

· najveći ukupni broj ležaja u vilama je 30,

· vile se mogu graditi kao samostojeće ili kao složena građevina (sklop više međusobno funkcionalno i/ili tehnološki povezanih građevina), više vila na jednoj čestici mogu činiti složenu građevinu.

Opći uvjeti gradnje unutar prostorne cjeline T1 i T2:
· koeficijent izgrađenosti čestice ne može biti veći od 0,4,

· koeficijent iskoristivosti čestice ne može biti veći od 1,0,
· najveći kapacitet prostorne cjeline je 80 kreveta,
· krov može biti ravni ili kosi. Nagib kosog krova mora biti od 18º do 26º,

· pri izvedbi ravnog krova, potkrovlje se izvodi kao uvučeni kat, poštivajući maksimalnu visinu građevine,

· uvučeni kat je najviši kat oblikovan ravnim krovom čiji zavoreni ili natkriveni dio iznosi najviše 75% površine dobivene vertikalnom projekcijom svih zatvorenih nadzemnih dijelova građevine,

· unutar prostorne cjeline može se graditi u fazama uz uvjet da se za svaku pojedinu fazu ishodi poseban akt za građenje,
· prilikom projektiranja posebno se mora voditi računa da se osigura kategoriju smještajnih kapaciteta minimalno 3 zvjezdice, a adekvatno tome i nivo pratećih sadržaja (športskih, rekreacijskih, ugostiteljskih, uslužnih i zabavnih),
· objekti pratećih sadržaja mogu imati najveću katnost maksimalno Po+P i visinu 5m ili P+1 i visinu 6m,

· vrsta i kapacitet pratećih sadržaja i javnih površina određuje se proporcionalno u  odnosu na svaku fazu izgradnje smještajnih građevina,
· otvoreni bazeni do 100 m2 s ukopanim pripadajućim pomoćnim prostorijama kao i otvoreni dijelovi zgrade ne uračunavaju se u obračun izgrađenosti i iskoristivosti građevne čestice,
· najmanje 40% površine građevne čestice ugostiteljsko-turističke namjene mora se urediti kao parkovi nasadi i prirodno zelenilo,

· potrebno je osigurati potrebni broj parkirališnih/garažnih mjesta prema odredbama ovog Plana,

· na parkiralištima osigurati potrebni broj mjesta za vozila osoba s teškoćama u kretanju (najmanje 5% od potrebnog broja parkirališnih mjesta),
· minimalna udaljenost građevine od granica susjednih čestica iznosi minimalno H/2, ali ne manje od 3,0 m. udaljenost građevine od javno prometne površine je najmanje  H/2, a ne može biti manja od 5,0 m. u smislu određivanja udaljenosti građevine granice čestice H je visina građevine.

Unutar prostorne cjeline T4, planirana je gradnja ostalih ugostiteljskih sadržaja u sklopu ugostiteljsko-turističke građevine, odnosno centralnog objekta cijele ugostiteljsko-turističke zone namijenjenog smještaju prostorija za preradu i skladištenje vina, kušaonice, trgovine, restorana, caffe bara i smještajnih kapaciteta, te pratećih komplementarnih turističkih sadržaja kompatibilnih sa osnovnom turističkom namjenom koji se mogu graditi unutar područja gradivog dijela prostorne cjeline kao dopuna sadržaja centralnog objekta.

Prateći sadržaji kompatibilni sa osnovnom turističkom namjenom su: parkirališta, površine za rekreaciju (različita igrališta, parkovi, zelene površine i dr.). 

Uvjeti gradnje centralnog objekta sa pratećim sadržajima unutar prostorne cjeline T4:
· koeficijent izgrađenosti čestice ne može biti veći od 0,4,
· koeficijent iskoristivosti čestice ne može biti veći od 1,0,

· minimalna površina građevne čestice iznosi 1000 m2,

· maksimalna katnost može biti Po+S+P+1+Pk,

· maksimalna visina može iznositi 14,0 m,

· moguća je gradnja jedne ili više podrumskih etaža,

· najveći broj kreveta je 20,
· krov može biti ravni ili kosi. Nagib kosog krova mora biti od 18º do 26º,

· pri izvedbi ravnog krova, potkrovlje se izvodi kao uvučeni kat, poštivajući maksimalnu visinu građevine,

· uvučeni kat je najviši kat oblikovan ravnim krovom čiji zavoreni ili natkriveni dio iznosi najviše 75% površine dobivene vertikalnom projekcijom svih zatvorenih nadzemnih dijelova građevine,
· prilikom projektiranja posebno se mora voditi računa da se osigura kategoriju smještajnih kapaciteta minimalno 3 zvjezdice, a adekvatno tome i nivo pratećih sadržaja (športskih, rekreacijskih, ugostiteljskih, uslužnih i zabavnih),
· objekti pratećih sadržaja mogu imati najveću katnost maksimalno Po+P i visinu 5m ili P+1 i visinu 6m,

· najmanje 40% površine građevne čestice ugostiteljsko-turističke namjene mora se urediti kao parkovi nasadi i prirodno zelenilo,

· potrebno je osigurati potrebni broj parkirališnih/garažnih mjesta prema odredbama ovog Plana,

· na parkiralištima osigurati potrebni broj mjesta za vozila osoba s teškoćama u kretanju (najmanje 5% od potrebnog broja parkirališnih mjesta),
· minimalna udaljenost građevine od granica susjednih čestica iznosi minimalno H/2, ali ne manje od 3,0 m. udaljenost građevine od javno prometne površine je najmanje  H/2, a ne može biti manja od 5,0 m. u smislu određivanja udaljenosti građevine granice čestice H je visina građevine.
Unutar prostorne cjeline T3, planiran je smještaj kamp odmorišta unutar kojeg je planirana postava smještajnih jednica kampa (kamp mjesta) te pratećih i drugih sadržaja u funkciji kamp odmorišta i sanitarnih čvorova, a gdje ugostitelj pruža usluge kampiranja za kraći odmor gosta s vlastitom pokretnom opremom za kampiranje. Kamp odmorište sastoji se od smještajnih jedinica (kamp mjesta) i centralne servisne stanice, a usluga recepcije pruža se na zahtjev gosta.
Uvjeti gradnje unutar prostorne cjeline T3:
· čitava prostorna cjelina T3 može predstavljati jednu građevnu česticu za kamp odmorište,

· najmanja površina građevne čestice za kamp odmorište iznosi 2500 m2,

· najveći broj smještajnih jedinica (kamp mjesta) unutar kamp odmorišta iznosi 30, odnosno 90 korisnika,

· najmanja povšina smještajne jedinice (kamp mjesta) iznosi 50m2,
· smještajne jedinice (kamp mjesta) mogu se planirati unutar negradivog dijela prostorne cjeline kamp odmorišta,
· unutar prostorne cjeline T3 nije dozvoljena izgradnja čvrstih smještajnih jedinica niti betonskih platformi za smještaj tipskih (montažnih) smještajnih jedinica,
· unutar gradivog dijela prostorne cjeline kamp odmorišta mogu se planirati prateći i drugi sadržaji u funkciji kamp odmorišta kao što su: recepcija, uprava, ugostiteljski sadržaji (restoran, caffe bar i sl.), trgovačke djelatnosti, sanitarni čvorovi, zajedničke kuhinje za korisnike kampa i dr.,
· koeficijent izgrađenosti čestice ne može biti veći od 0,1,
· koeficijent iskoristivosti čestice ne može biti veći od 0,2,
· najveća dopuštena visina pratećih građevina je prizemlje (P), s mogućnošću gradnje suterena (S) i podruma (Po),
· najveća visina građevina iznosi 6 m,

· ukupna najveća tlocrtna površina pratećih građevina unutar čestice kamp odmorišta je 200 m2,

· sanitarne čvorove kao samostalne građevine moguće je graditi unutar površina kamp odmorišta i izvan granica određenih kao gradivi dio čestice. Najveća dozvoljena katnost građevine sanitarnog čvorova je P, najveća visina 4,0 m, a najveća tlocrtna površina 30 m2,
· građevina treba biti udaljena minimalno 3,0 m od granica susjednih građevnih čestica,

· udaljenost građevinskog pravca od regulacijskog pravca iznosi minimalno 5,0 m,
· najmanje 40 % površine građevne čestice treba biti uređeno kao parkovni nasadi i prirodno zelenilo,
· kamp odmorište mora se planirati na način da poštuje zatečenu prirodnu vegetaciju  i druge vrijednosti prostora,
· za sva popločenja terasa i staza oko objekta koristiti materijal adekvatan namjeni i korištenju tih površina,
· smještaj i gradnja građevina unutar prostorme cjeline T3 namijenjene kamp odmorištu mora biti u skladu s važećim Pravilnikom o razvrstavanju i kategorizaciji ugostiteljskih objekata iz skupine Kampovi.
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