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17.
Na temelju članka 19. stavka 2. Zakona o prostornom

planiranju i uređivanju prostora (»Narodne novine« broj
54/80, 16/86, 18/89, 47/89, 34/91, 61/91 i 49/92) i članka 17.
stavka 2. Zakona o određivanju poslova iz samoupravnog
djelokruga jedinica lokalne samouprave i uprave (»Naro-
dne novine« broj 75/93), Općina Omišalj, na 5. sjednici
Općinskog vijeća dana 28. rujna 1993. godine donijela je

ODLUKU
o provedbenorn arbanističkom planu-obalnog pojasa

Omišlja od kompleksa hotela Adriatik do uvale Pesja

Čianak 1.

Donosi se Provedbeni urbanisti č'ki plan obalnog pojasa
Omišlja od kompleksa hotela Adriatik do uvale Pesja (u
daljenjem tekstu: plan).

Elaborat plana broj 3/93. od okujka 1993. godine, kra-
den po Urbanističkom institutu Rijeka i INA - konzalting
d.o.o. Zagreb, potpisan po Predsjedniku Općinskog vijeća
Općine Omišalj ovjeren pečatom, sastavni je dio ove
Odl uke.

Članak 2.

Elaborat iz članka 1. ove Odluke čuva se u tijelu nadlež-
nom za polove prostornog planiranja.

Članak 3.

U pritogu, kao sastavni dio ove Odluke su Odrebe za
provođenje plana.

Članak 4.

Ova Odluka stupa na snagu osmoga dana nakon objave
u »Službenim novinama«.

Klasa: 350-03/92-01/2
Ur. broj: 2142-01-03-93-6
Omišalj, 28. rujna 1993.

•Predsjednik
Općinskog vijeća
Općine Omišalj

Miliea Bernardi, v.r.

1 ODREDBE ZA •ROVODENJE PLANA. - PO-
DRUČJE OKO UVALE »PESJA«

1.1. CILJEV1 1 ZADAC1 PLANA
Temeljni cilj izrade ovogn plana je osiguranje neopho-

dnog kapaciteta turističke•športske luke, kupališnih i dru-
gih športsko-rekreacijskih površina te produženje ohalne
šetnice, a sve u funkciji podizanja kvalitete turističke po-
nude kao podizanja kvalitete življenja lokalnog stanovni-
štva.

Neposredni zadaci koje je trebalo ispuniti predloženim
rješenjem prostornog uredenja uvale Pesja I i Pesja • •su
sljedeći:

organizirati postojeće kapacitete turističko-športske
luke i korigirati kapacitete za prihvat nauti čara, naročito
plovila iznad 6, a do 15 metara,

- osigurati lokalnom stanovništvu kvalitetniju športsku
luku s odgovarajućim objektima i sadržajima,

- oblikovno ne poremetiti sklad prirodnog krajolika, a
postojeće novije objekte preobIikovanjem, odnosno neop-
hodnim intervencijama približiti zahtjevima strožih krite-
fija uređenja prostora,

- urediti i povećati kupanšne kapacitete kao i formirati
zonu športsko-rekreacijskih sadrž.aja i objekata te th opti-
malno prometno i pješački povezati s gradom Omišljem
kao i s turističkom zonom »Adriatik«,

- unutar postojeće morfološke strukture, inkorporirati
manju grupu turističkih objekata apartmanskog tipa s pra-
tećim zajedničkim uslužahn i ugostiteljskim sadržajima
unutar postojećeg objekta (ROS),

- intervencijama na postojećhn objektima duž obalne
šetnice u dijelu športske i turisti čke luke ostvariti u1icu s
nizom manjih lokala za trgovačke, ugostiteljske i slične
sadržaje,

- u sklopu turističke luke ostvariti objekt športova na
moru sa klupskim i servisnim prostorijama jedriličara, roni-
laca, veslača itd. te blokom sanitarija za potrebe turisti čke
luke,

- osigurati prostor za pristajanje većih plovila, turisti č-
kih čarter brodova kojima bi se Omišalj povezao morskim

•putem sa turističkim i prometnim središtima na kopnu i
susjednim otoeima,

- osigurati potreban maritimni koridor športova na
moru i motonautike kao režim korištenja prostora akvato-
rija u vrijeme održavanja takvih manifestacija.

1.2. DETALINA NAMJENA POVRŠINA
Ovim planom obuhvaćen je prostor kopnene površine

8,2 ha i akvatorij tuke.
1.2.1. Turistička luka •kapaciteta 231 plovila organizirana

je na dva dijela od kojih ve ći čini akvatorij za prihvat i
smještaj turista-nautičara, a drugi, manji akvatorij i pripa-
dajući kopneni dio, za športsku luku lokaInog stanovništva.
Turistička lučica ttosi i treku funkciju koja je fizički uklop-
ljena u športsku lučicu, a koju čini pristanište za ve će turi-
stičke i eventualno tokalne linijske brodove.

Turističkoj lučici namijenjen je akvatorij odredene po-
vršine i 0,971 ha kopnenth površina s tri samostojeća ob-
jekta ili grupe objekata:

- objekti športova na moru sa spremištima, hangarima,
servisnim prostorirna, klupskirn prostorijama i sanitarnim
blokom turističke ktke,

- objekti športske lučice sa spremišnim i društventm
prostorijama,

- postojeći objekt Lučke kapetanije čijom bi se dograd-
njom dobio upravni prostor turisti čke lučice, sanitarni čvo-
rovi i veći broj mhnjih ugostiteljskih, trgovačkih, uslužnih,
agencijskih i drugih lokala koji bi kao cjelina predstavijali
centar športsko-turistić'ke luke.

•1.2.2. Zona apartmana veli čine 7700 m2 sa šest samosto-
jećih objekata kapaciteta do 200 ležaja i središnjim ugosti-
teljskim i drugim uslužnim sadržajima unutar postojećeg
objekta. Planom je predvideno parkiralište za ovu zonu, a
programska osnova i oblikovna rješenja objekata dobit će
se kroz izradu Urbanističkog projekta na čiju izradu obave-
zuje ovaj proyedbeni plan.

1.2.3 -Zona individualnih stambenik objekata od kojth su
samo dva novoplanirana, dobivena interpolacijom u posto-
jeću strukturu obuhvaća prostor veličine 1,4 ha. Za sve
postojeće objekte predvida se mogućnost rekonstrukcije u
skladu s važiećom zakonskom regulativotn.
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1.2.4. Zona športa i rekreacije veli čine 3,68 ha obuh-
vaća prostor iznad kupališta unutar kojeg bi se trebali na ći
športski tereni i parkirališni prostor za posjetitelje kupali-
šta. Uređene parkirališne površine imale bi dvojnu nam-
jenu. U izvansezonskom periodu koristile bi se kao suhi
vezovi za dio plovila iz turisti čke lučice. Ovaj dio obuhvata
plana s oznakom »C« treba razraditi naknadno Urbanistič-
kim projektom.

1.2.5. Kupališne površine veli čine 3900 m2 čini nasipa-
vanjem dobivena plaža koju od kontaktnog hortikulturno
uređenog prostora dijeli obalna šetnica izvedena u dvije
razine. Donja staza podignuta je iznad razine plaže za 40
cm, a gornja paralelna cca 3 m iznad donje. Na ovaj način
izdvojit će se šetači koji prolaze dalje, ka arheološkim
lokalitetima na punti Pesja od samih kupača, a u prostoru
ispod gornje šetnice moći će se smjestiti prateći sadržaji
kupališta (sanitarije, tuševi, kabine za presvla čenje, pro-
stori za iznajmljivanje športskih rekvizita, mini ugostitelj-
ska ponuda).

1.2.6. Uređene zelene površine koje obuhva ćaju pro-
stor veličine 0,734 ha su uglavnom, strmi, zeleni tampon
prostori između kupališta i zone športa i rekreacije te unu-
tar zone individualne izgradnje. Kroz ove prostore vode
pješački pravci koji povezuju najkraćim putevima sve važ-
nije punktove unutar zone zahvata i dalje, prema atraktiv-
nim lokacijama izvan zone zahvata.

1.2.7. Zona postoje ćeg restorana na punti između turi-
stičke luke i kupališta veličine 2300 m2 dobit će realizacijom
ovog plana na atraktivnosti te se njegov sadržaj može ople-
meniti u skladu s potrebama dodatnim ugostiteljskim i
uslužnim sadržajima. Budu ći da objekt svojim gabaritom
iskače iz mjerila lokaliteta ne predvi đa se njegovo tlocrtno
proširenje.

1.2.8. Zoni hotela »Učka« ukupne površine 12.000 m2
ovim planom namjenjuje se smještajna funkcija visoke ka-
tegorije s kapacitetom 50 ležaja. Uz ovaj sadržaj zona bi
trebala preuzeti i neke ugostiteljske zabavne sadržaje (re-
storan, disco-club i hotel, i dr.).

1.2.9. Zona odmarališta »Union« površine 11.300 m2
dobiva ovim planom komercijalnu turisti čku namjenu čiji
će se detaljan program definirati urbanističkim projektom.

1.2.10. Kolne prometnice i parkirališta zauzimaju 0,782
ha površine što u odnosu na ukupnu površinu obuhvata
plana čini 7,2%. S obzirom na činjenicu da su to isključivo
pristupne ceste zoni, a da obalna slijepa prometnica nosi i
funkciju obalne šetnice ne o čekuje se neugodan utjecaj
automobilskog prometa na turističke sadržaje.

1.3. REŽIMI UREĐIVANJA PROSTORA

Ovaj plan izrađen je na temelju Prethodne studije utje-
caja na okolinu turističke lučice Pesja - Omišalj (INA
KONZALTING, Zagreb, 1993.).

Sve mjere za smanjenje štetnih utjecaja na okolinu citi-
rane studije ugrađene su u ovaj plan.

Budući da unutar zone zahvata ne postoje posebno
zaštićene zone prirode ili zone zaštite povijesnih i kulturnih
spomenika, prilikom uređivanja i izgradnje objekata ogra-
ničavajući elementi javljaju se samo vezano za pomorsko
dobro. S skladu bit će potrebno ishoditi posebne
suglasnosti.

Zona apartmanskih objekata gradit će se na temelju
urbanističkog projekta kojim će se detaljno razraditi pro-
gramski elementi projektnog zadatka.

Za ishođenje građevinske dokumentacije za novoplani-
ranu frontu objekata uz glavnu pješačku i kolnu promet-
nicu lučice (unutar kojih se isključivo lociraju javni sadržaji

lučice kako bi se dobila obalna atraktivna promenada)
obvezuje se izrada idejnih arhitektonskih projekata.

Zona hotela »Učka« i odmarališta »Union« rekonstrui-
rat će se temeljem urbanisti čko-arhitektonskog projekta
kojima će se definirati i detaljan program rekonstrukcijskih
zona.

Zona uređenih zelenih površina ure đivat će se prema
prethodno izrađenom idejnom hortikulturnom rješenju.

1.4. URBANISTIČKO-TEHNIČKI UVJETI ZA
IZRADNJU I REKONSTRUKCIJU OBJEKATA

1.4.1. VELIČINA I OBLIK GRAĐEVINSKE PAR-
CELE

Veličina i oblik građevinske parcele grafički su defini-
rani na grafičkom listu br. 3 i 3.1. URBANISTIČKO TE-
HNIČKI UVJETI.

Moguća su odstupanja kod definiranja postojećih par-
cela, navedena u grafičkom prilogu br. 3.1., ali u skladu sa
katastarskim stanjem.

Građevinska parcela objekata zone apartmana oznaka
»A« je sama zona. Ovi objekti nemaju pojedinačne parcele
i rješavat će se kao jedinstvena cjelina kroz urbanisti čki
projekt. Za zone »A«, »B« i »C« vrijede ista pravila, s time
da se na razini urbanističkog projekta utvrdi nova parcela-
cija za ove zone, unutar utvrđenih granica.

1.4.2. POVRŠINA ZA RAZVIJANJE TLOCRTA
OBJEKATA

Površine za razvijanje tlocrta objekata grafički su defini-
rane.

Svi postojeći objekti osim restorana izme đu luke i kupa-
lišta dobili su ovim planom mogu ćnost povećanja tlocrta
površine u skladu s postotkom mogu će maksimalne izgra-
đenosti parcele. Za pojedine objekte u zoni »A«, »B« i »C«
date su orijentacijske površine koje se urbanisti čkim pro-
jektom mogu i mijenjati.

1.4.3. GRAĐEVINSKI PRAVAC

Građevinski pravci objekata grafički su definirani. Po-
stojeći objekti na obalnoj cesti imaju po dva gra đevinska
pravca:

- jedan za proširenje postojećeg objekta, a
- drugi za izgradnju novog (pomoćnog) objekta na re-

gulacijskoj liniji, a sa obaveznim javnim sadržajem u funk-
ciji turističke lučice i visinom samo jedne etaže u razini
obalne prometnice.

Građevinski pravci za objekte u zonama »A«, »B« i »C«
orijentaciono su postavljeni, a definirati će se urbanističkim
projektima.

1.4.4. MAKSIMALNA I MINIMALNA IZGRAĐE-
NOST PARCELE

Maksimalna izgrađenost parcela za sve objekte unutar
Plana iznosi 30°70. Minimalna izgrađenost parcele za posto-
jeće objekte je postojeća, a za novoplanirane 20% .

Za objekte i sadržaje u zonama »A«, »B« i »C« odredit
će se izgrađenost urbanističkim projektom.

Novoplanirana fronta obalnih objekata s javnim sadr-
žajima može ostvariti maksimalnu izgrađenost od 100% od
površine za razvijanje tlocrta navedenih prostora, a koja je
definirana u grafičkom listu broj 3 URBANISTIČKO -
TEHNICKI UVJETI.
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1.4.5. KATNOST I V1SINA OBJEKATA

Objekti mogu imati najviše dvije nadzernne eiaž'e mak-
simalne visine 6,5 in ntjereno od kote kona čno zaravnatog
terena do visine vijenca objekta.

Objekt postojećeg restorana na poluotoku izmedu tu-
risitčke luk-e i kupališta može izgraditi drugu etažu samo
unutar 1/3 postojećeg tlocrta.

• Postojeći ugostiteljski objekt uz pristanište za velike
brodove, hotel »Učka«i odmaralište »Union« zadržavaju
postojeću katnost.

Objekti s poslovnim prostorom u nivou obalne pro-
metnice uz športsko-turističku luku obavezno moraju imati
smao jednu etažu, maksimalne visine 3,2 metra.

Objekt športova na moru sastoji se iz -dva dijela razli-
čite katnosti: dio u kojem se nalaze hangari treba biti
prizeman, maksimalne visine 6 metara, a drugi dio s ma-
njim spremištima i klupskim prostorijama može imati dvije
etale iste visine.

Prateči sadržaji športske luke smješteni ispod parkira-
lišta uz glavni ulaz u lučicu vezani su na niveletu obalne
prometnice i smiju imati visinu od maksimalno 3 metra.

Objekt koji če ovim planom preuzeti kopnene sadržaje
športske lučiee može imati jednu etažu maksimalne visine
3,5 metara.

Visina plutajućih p,atova u športsko-turističkoj luci
odredena je kotom obale u točci spajanja.

Visina objekata u zonama »A«, »B« i »C« odredit če se
Urbanističkint projektom tih zona u okvirima smjernica iz
ovog plana.

1.4.6. UVJETI ZA ARHITEKTONSKO OBLIKO-
VANJE

Objekti trebaju biti gradeni u duhu autohtone primor-
ske arhitekture uvažavajuči lokalne materijale i oblikovne
detalje.

Ove odredbe ne odnose se na specifične objekte han-
gara i1i spremišta u arkadama pristupne ceste turističkoj
lučici kojima oblikovne značjake ne trebaju biti nadredene
funkciji već iz njihove funkcije mogu biti izvedeni oblikovni
elementi.

Postojeći objekti na obalnoj cesti, uz novoplanirane,
dobili su mogućnost izgradnje fronte na regulacijskoj liniji.
Ovi poslovni prostori za javne sadržaje športsko-turisti čke
luke u nekim če se slučajevima stvarno izvesti kao posebni
objekti, a negdje če se nadograditi s več postojećima u
terasasti objekt. U slučajevima kada nije moguče ostvariti
fizičku cje1inu postoječeg i novog objekta potrebno je iz-
gradnjom suhe veze izmedu objekata, trijema ili nekog
drugog arhitektonskog ekmenta povezivanja postići vi-
zuelnu u oblikovnu cjelovitost izgrad* na parceli.

Posebno treba naglasiti potrebu cjelovitog oblikovanja
promenadne fronte koja če se postiči izradom idejnog arhi-
tektonskog pr*kta svakog pojedinog objekta.

1.4.7. UVJETI ZA IZGRADNJU KROVOVA I
OGRADA

Krovišta trebaju biti dvostrešna ili višestrešna nagiba
cca 23% s obaveznom kupom kanalicom ili mediteran crije-
pom kao pokrovom. Ovaj zahtjev se ne odnosi na objekt
hangara koji može imati drugačije riješeno krovište, te na
objekte s javnom namjenOm na obalnoj fronti koji mogu
imati ravan krov s terasom.

Ogradni zidovi trebaju biti izvedeni u kamenu visine
0,80 do 2,00 metra.

1.4.8. UVJETI ZA SMIEŠTAJ VOZILA

Planom su predivdena parkirališta u sklopu športsko-
turističke luke, parkirališta za korisnike plate tmutar zone
športa i rekreacije kao i parkirališa apartmanske zone.

Individualni stambeni objekti moraju osigurati unutar
gradevinske pareele minimalno onoliki broj parkirnih mje-
sta koliko imaju stambenih jedinica.

1.4.9. UVJETI ZA UREDENJE OKOLLŠA

Parcele objekata treba hortikulturno uredni i zasaditi s
autobtonom vegetacijom.

Prilikom izgradnje na kosom terenu potrebno je izbje-
gavati visoke usjeke, a tamo gdje su usjeci neophodni treba
ih izvesti u više nižih terasa pri čemu potpomjake treba
graditi ili oblagati u kamenu.

Parcelu postoječeg ugostiteljskog objekta kavane u
kontaktnom prostoru s hotelskom zonom »Adriatik«, uz
buduču športsku luku, treba oblikovati prvenstveno po-
dnotn oblogom, a onda i urbanističkim mobiliarom, u malu
pjacu, zaustavljalište na obalnoj šetnici. S eiljem oblikova-
nja ove mikrolokacije predvida se nušenje loše oblikovanog
još kdije loeiranog objekt• slastičarnice. Obalni rub - gat

za pristajanje turističkih brodova potrebno je takoder u
obradi tla izdvojiti i naglasiti kao reprezentativan punkt u
prostoru.

1.4.10. UVJETI ZA ZAŠTITU ČOVJEKOVE OKO-
LINE PRILIKOM IZGRADNJE ŠPORT-
SKO-TURISTIČKE LUKE •

Izgradnjom objekata u moru ne smije se poremetiti
današnja izmjena morskih masa u zaljevu u mjeri u kojoj bi

•to rezultiralo nepovratnom degradacijom morskog ambi-
jenta.

Odvodnja otpadnih i oborinskih voda iz objelcta luke
mora biti izvedena na na čin da te vode dodatno ne optere-
čuju ambijent u zaljevu.

Sam gradevinski zahvat na kopnu prilikom izgradnje
luke ne smije oštetiti visoku veg etactju zaledu, niti je po
gabaritima nadvisiti.

Prilikom projektiranja •objekata treba poštovati tradi-
cionalni način gradnje kako po izgledu tako i po izboru
materijala kako bi se održale postoječe ambijentalne vrije-
dnosti.
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1.4.11. PREDGLED MJERA ZA SMANJENJE
ŠTETNIH UTJECAJA, KOD IZGRAD-
NJE I KORIŠTENJA ŠPORTSKO-TURI-
STIČKE LUKE

Da bi se spriječili, odnosno smanjili mogu ći negativni
utjecaji koji mogu nastati tijekom izgradnje objekata luke
neophodno je:

- da materijal koji će se koristiti za eventualno nasipa-
vanje bude isključivo kamen, bez primjesa zemlje.

Mjere koje treba poduzeti da se spriječe, smanje
uklone negativni utjecaji tijekom korištenja turisti čke luke:

—gatove treba izvesti tako da se omogući maksimalna
izmjena vodenih masa s okolnim morem,

— oborinske vode s parkirališta i istezališta sakupljati
odvoditi preko odvajača ulja u kanalizacijski sustav,

— gatove opremiti potrebnim brojem kontejnera za
kruti otpad,

— nabaviti dovoljan broj pokretnih uređaja za pražnje-
nje brodskih sanitarnih spremnika,

— nabaviti uređaj za prikupljanje kaljužnih voda i
odvajanje ulja,

— nabaviti plastičnu branu za ograničavanje širenja
naftne mrlje kojom bi se u slu čaju incidentnog zagađenja
ogradilo područje luke od ostalog dijela zaljeva,

— crpnu stanicu za preptimpavanje sanitarnih otpa-
dnih voda spojiti s rezervnim izvorom napajanja elektri č-
nom energijom kako bi se u slu čaju nestanka elektri čne
energije sprije čilo prelijevanje otpadnih voda u more.

1.4.12. POMORSKA SIGNALIZACIJA, ZAŠTITA OD
POŽARA I ZAŠTITA NA RADU

—Osigurati propisno izvedenu pomorsku signalizaciju
luke,

— izraditi kodeks o ponašanju nauti čara tijekom bo-
ravka u luci i poduzeti mjere da se s njima svi nautičari-
upoznaju prilikom prvog dolaska,

—odrediti i održavati režim uplovljavanja i isplovlja-
vanja iz luke,

— osigurati službu za svakodnevno održavanje povr-
šine luke, kako na kopnu tako i moru, te sakupljanje i
odvoženje krutog otpada,

—osigurati besprijekorno djelovanje službe za održa-
vanje sanitarnih uređaja luke kako nautičari ne bi bili
odvraćeni od korištenja uređaja na kopnu,

— organizirati i kontrolirati sustav za promatranje i
zaštitu od požara,

— organizirati i kontrolirati sustav za promatranje i
suzbijanje incidentnih zagađenja mora naftom i naftnim
derivatima,

—organizirati službu za prikupljanje i obradu kaljuž-
nih voda i sanitarnih otpadnih voda s brodova.

2. ODREDBE ZA PROVOĐENJE PLANA — PO-
DRUČJE OKO HOTELA »ADRIATIK«

2.1. CILJEVI I ZADACI PLANA
Izuzetno kvalitetna pozicija i zna čajni kapaciteti hotel-

skog kompleksa »Adriatik« te sve veći zahtjevi potražnje
nametnuli su potrebu stvaranja višeg nivoa ponude ove
zone u svim njenim segmentima.
Imperativ postavljenog cilja nameće potrebu smanjenja
ukupnog broja smještajnih kapaciteta u svim dijelovima
zone u kojima se danas nalaze ve ć dotrajali objekti bunga-
lova ili manji pomoćni i drugi objekti bez veće građevinske i
drugih vrijednosti.

Osnovnim programom i planom postavljeni zadaci
mogu se sažeti na sljede će:

— Hotel »Adriatik« sa depandansama »Marina« i
»Primorka« povezati u jedinstveni hotelski sklop oboga ćen
svim potrebnim sadržajima i prostorima koje uvjetuje nivo
visoke »B« kategorije.

— Okruženje ovog hotelskog sklopa zahtijeva kvali-
tetna prometna (kolna i pješačka) rješenja sa ostalim dijelo-
vima zone, kao i van nje, te s morem.

— Ostale hotelske i smještajne objekte u zoni (hotel
»Jadran 1 i II«, vila »Bodulka«, vila »Ruža«, vila »Lo-
vorka«, kao i ostale objekte u funkciji turisti čke zone)
prostorno, funkcionalno i oblikovno razriješiti na na čin da
mogu preuzeti novi nivo standarda u ukupnoj ponudi, nji-
hovim preoblikovanjem i neophodnim intervencijama.

—Za športske, rekreativne i zelene površine neopho-
dno je osigurati dovoljno velike, kvalitetne i funkcionalne
površine u zoni kao jedan od . preduvjeta za cjelogodišnji
rad kompleksa .ili njegovih pojedinih dijelova.

— U sklopu obalnog pojasa, njegovim uređenjem
opremom i sadržajima (akvagan, plivaju će platforme, zah-
vati na uređenju sunčališta i izgradnjom i uređenjem poje-
dinih punktova /športski, ugostiteljski, prijemni za brodice i
dr./) te izgradnjom otvorenog bazena segmentirati njegovu
ponudu, podići njen nivo, a istovremeno pove ćati kupali-
šne kapacitete.

- Unutar zone zahvata Plana nalazi se nekoliko indivi-
dualnih stambenih objekata sa svojim oku ćnicama. Njihov
status i funkcije ovim Planom treba zadržati uz stvaranje
preduvjeta njihove moguće prenamjene u sklopu osnovne
zone.

- Rješenjem ovih, a i drugih postavljenih zadataka ne bi
se smjelo oblikovno poremetiti sklad prirodnog krajolika,
vrlo izloženog pogledima s mora, a naro čito starog grada
Omišlja. Radi ovih, kao i niza drugih razloga sve zahvate u
prostoru treba provoditi po strožim kriterijima ure đenja
prostora.

2.2 DETALJNA NAMJENA POVRŠINA

2.2.1. Detaljni prikaz namjena površina i objekata sadr-
žan je u tekstualnom obrazloženju plana. poglavlje 3.4
DETALJNA NAMJENA POVRSINA.

2.2.2. Grafički prikaz namjene površina prikazan je na
grafičkom prilogu Plana list broj 0.3.

2.2.3. Provedbenim urbanisti čkom planom »Adriatik -
Omišalj« obuhvaćena je površina zapadnog dijela obalnog
pojasa Omišlja od vile »Lovorke« do trafostanice zapadno
od hotela »Adriatik«. Sjeverna granica obuhvata plana seže
do ceste Omišalj - Pušća.

2.2.4. Planom namjene površina definirana je osnovna
podjela zone kroz karakteristične namjene i prema funkcio-
nalnim cjelinama. Svi objekti, sadržaji i površine uskla đeni
su sa osnovnom podjelom namjene prostora te će i u nare-
dnim poglavljima kao osnovnu naznaku namjene zadržati
uspostavljene osnovne oznake.

Osnovne namjene u zoni P.U.P.-a su:
A - Hotelska izgradnja (smještajni kapaciteti s komple-

mentarnim namjenama)
B Gospodarske i servisne namjene
C - Športske i rekreativne površine
D - Zelene površine
F - Kupališno-plažni pojas
F - Ugostiteljske, uslužne i trgovačke namjene
G - Individualno stanovanje
H Kolne površine, parkirališta i garaže
1 - Pješačke površine
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- Infrastrukturni objekti i površine
A - Zona hotelske izgradnje obuhvača sve postoječe i

novoplanirane površine namijenjene smještaju gostiju
površinama kotnplement~ namjena karakteristi čnfit za
ovaj vidizgradnje i ponude.

B - Gospodarske i senisne namjene objedinjuju povr-
šine i objekte nandjenjene upravi i gospodarstvu sa servi-
sima, spremištima, kotlovnicom, odlagal gtitna i
namjenama.

C - športske i rekreativne površine
Ove površine obuhvačaju prostore uredenih igrališta sa
pratečim„uslužnim i ugostiteljskim namjenama te uredene
slobochte powšine polivalentnih namjena u funkciji športa,
rekreacije i zabave, ali isto tako u funkciji kupališno-
plažmig pojasa.

E Kupališno-plažni pojas 	 .
Ova namjena odnosi se tra površine ispod obalne šetnice
prema moru sa pripadajučim akvatorijetn iako se odredene
aktivnosti ove natrtjene protežu i na površine iznad šetnice
(otvoreni bazen, akvagan, sunčališta i drugo).

F Individualna stairtbena izgradnja- obuhvača posto-
ječe individualne stambene objekte zate čene u zoni plana s
njihovim okuČnicama.

G --Ugostiteljslco-usluine i trgpvačke namjene
Ova namjena pokriva sve objekte i powšine koje w u zoni
,pojavlittju kao izdvojeni punktovi izvan hotelskih i drugik
višenamjenskih objekata.

H Koine površine, parkiralište i garaže
I - Pješačke površine

- Infrastruktunn objekti i površine
Za cijelu zonu planiranja je neophodna infrastrukturna
mreŽa a ova namjena odnosi se na objekte koji zauzimaju
veće površine (vodospreme, trafostanice i dr.)

2.3. REžIMI UREDIVANJA PROSTORA
Plan cinaduje tdcupan prostor zone kao jedne zaokru-

žene prostorne cjeline s turisti čkom ponudom primjerice
stanju u prostont i poznatim potrebama.

Uz pretpostavku da će se ukupna realizacija odvijati
sukcesivno po etapama i fazama svaku od njih treba plani-
rati kao jednu zaokruženu cjelinu koja će se funkcionalno i
oblikovno uklopiti u prostor u kontekstu planom zacrtanog
budućeg stanja.

Za planirane zahvate na pojedinirn postojećim objek-
dma bit će neophodna izradaidejnih arhitektonskih rješe-
nja kod mvrdivanja u.vjeta uredenja prostora, s posebnim
naglaskom na oblikovnim komponentama.

2 4 URBANISTIČKO-TEFINIČK1 UVJET1 ZA 1Z-
GRADNJU 1 REKONSTRUKCUU OBJE-
KATA

Sastavni dio ovih odredbi su grafički prilozi iz plana pod
brojevima 03, 0.4. i 0.4.1.

2.4.1, Oblik i velitina gradevinske parcele
1 Oblik i veliČina gradevinske pmcele grafički su defini-

rani na grafičkom pritogu broj 0.4.1.
2. U slučajevima kada eije moguće provesti potpuno

fonniranje gradevinske parcele po površini i obliku pre,dvi-
denim ovim planom iz programskih, imovinsko-pravnih i
sličnih raalogamoguća su odstupanja ako ne prelaze 20%
površine planirane parcele. Ovo je moguće pod uvjetorn da
se formiranjem takve parcele ne narušava osnovtut pro-
storna koncepcija plana kao ni ostali primarn4 prostorno-
prometni i estetski elementi. lzmjena oblika i veli čine gra-
devinske parcele istovremeno podraztunijevaitt i potrebna
druga uskladenja u pogledu ostalih elemenata uvjeta urede-
nja prostora koji se odnose na tu gradevinsku parceltr.

2.4.2. Gradevipska finija

1. Gradevinska linija definirana je za sve parcele (ob-
jekte) u grafkkom pnlogu broj 0.4 kao linija fronte ob-
jekta prema javnim površinama.

2. Dozvoljena su minimalna odstupanja od gradevin-
ske linije u slučaju nepovoljnih rezultata geoloških
ispitivanja ih drugih opravdanih razioga naročito u
prizemnim etažama, a što treba obraditi idejnim
arhitektonskim rješenjima uz suglasnost stru čnih
službi zaduženih za provedbu ipraćenje realizacije
Plana.

3. Iznad pješačkih povrs'nra mogu se grachti nadstre-
šnice terasa i nadstrešnice iznad tdaza u javne ob-
jekte i isged gradevinske linije na načitt da ne
ometaju slobodno kretanje pješaka i voffia.

2.4.3. Površina unutar koje se ntože razviti docrt objekta
(objekata) s udaljenosti te površine od granice par-
cele

1. Površine za razvijanje objekta (objekata) grafički su
definirane u plartu.

2. U svezi s točkom 2.4.1.2. kod promjene veličine
parcele potrebna su uskladenja površine za razvija-
nje tlocrta objekta uz zadržavanie pogavljenih uda-
ljenosti te površine od granica parcele.

2.4.4. Maksimalna iz.gradenost parcele
Za pojedine objekte i sadriaje je različita. Kod po-

sebno navedenih objekata treba provjeriti izradom idejnih
arhitektonsla rješenja opravdanost artgaftranja (izgrad-
nje) prostora bez obzira na date maksimalne utopčnosti.

A.1. -- Hotel »Adriatik« (Adriatik, Primorka i Marina) sa
pripadajučim sadriajima i površinama.
Maksimalna izgradenost prcele iznosi 40% —
neophodna izrada idejnih arhitektonskih rješenja.

A.2, — Hotel »Jadran« (»Jadran« i vila »Ruža«)
Maksimalna izgradenost iznosi 60%

A.3. — Depandansa »Bodulka«
Maksimalna izgradenost iznosi 50%

A.4. — Vila »Slavija«
Maksimalna izgradenost parcele iznosi 50%

A.5. — Vila »Lovorka«
Maksimalna izgradenost, iznosi 60%

B. . — Vila »Marija«,
Maksimalna izgradenost parcele iznosi 40%

B.2. "— Gospodarska zona
Maksimalna izgradenog parcelse iznosi 50%

F. — Individualni stambeni objekti
Maksimalna izgradenost parcele iznosi 30%

G.1.6— Ugostiteljstvo uslužni i trgovaki objekti
Maksimalna izgradenost parcele tzriosi 50%

2.4.5. ORUENTACIONE NIVËLACIONE Kon
OWEICATA

1. Za postoječe objekte radržava se ikao nivelaciona
kota kota poda prizemlja.
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2. Za novoplanirane objekte ta kota je odre đena visi-
nom terena u prostornom težištu površine za razvi-
janje tlocrta objekta, odnosno kao aritmetička sre-
dina između najviše i najniže kote terena unutar
površine za razvijanje tlocrta objekta s time da je:

• najviša dozvoljena nivelaciona • kota 0,50 m viša
od na navedeni način utvrđene visine te kote,
• kao minimalna nivelaciona kota može se koristiti
najniža kota terena u sklopu površine predvi đene
za razvijanje tlocrta objekta.

2.4.6. Namjena objekta
1. Namjena objekata odre đena u tekstualnom obra-

zloženju Plana poglavlje 3.3. i grafi čkom prilogu list
broj 0.4.

Termin »namjena objekta« u ovom Planu kod nekih
objekata biti će uvjetan i označavati će njegovu osnovnu
namjenu iako se u istom sklopu mogu nalaziti i prostori
drugih komplementarnih namjena.

A.1. — Hotel »Adriatik« planiran je kao hotel visoke »B«
kategorije pri čemu treba osigurati povezivanje
matičnog hotela sa depandansama »Marinom« i
»Primorkorn« uz izgradnju i uredenje • svih potreb-
nih sadržaja i prostora koje uvjetuje kategorija i
potrebe zone. Ovo se odnosi kako na zatvorene
tako i na otvorene prostore.

A.2.•— Hotel »Jadran« zadržava svoju namjenu.

A.3. Depandansa »Bodulka« zadržava svoju namjenu
uz mogućnost da proširenjem objekta preraste u
hotel.

A.4. — Vila »Slavija« namjena je kao smještajni objekt
višeg nivoa ponude.

A.5. — Vila »Lovorka« — smještajni kapaciteti višeg ni-
voa ponude.

B.1. — Vila »Marina« — upravrd objekt.

B.2. — Gospodarsko-servisni sklop objekata s kotlovni-
com.

F. — Individualni stambeni objekti u zoni mogu postati
stambeno poslovni, ako djelatnost koja se interpo-
lira u njih i prostori koji postaju poslovni udovolja-
vaju uvjetima zakona i propisa koji se odnose na tu
djelatnost i ako svojom djelatnošću ne umanjuju
kvalitete i uvjete zone.

G.1.6. — Ugostiteljsko-uslužni i trgovački objekti mogu
preuzeti od jedne do svih predviđenih namjena.

2.4.7. Maksimalna visina objekata i broj etaža

Vizualna izloženost cijele zone sa viših lokacija i njena
prostorna skučenOst doveli su do toga da je postojeća izgra-
đenost u zoni na gornjoj granici prostornih (fizičkih) mo-
gućnosti ne samo po zauzetosti prostora izgradnjom već i
po veličinama (visinarna) gabarita objekta.

• Iz navedenog razloga generalni planerski stav je da se
visine postojećih Objekata zadržavaju kao maksimalne, a
visine novoplaniranih objekata da ne prelaze visinu P+1.

A.1. — Hotel »Adriatik«
Zadržavaju se postojeće visine osnovnih objekata
hotelskog sklopa (»Adriatik«, »Marina« i »Pri-
morka«) uz izuzetak nadogradnji vezanih uz iz-
gradnju liftova. Svi ostali dijelovi objekata u ko-
jima će se provesti rekonstrukcije i dogradnje te
izgradnja novih sadržaja i prostora uz osnovni
sklop objekata mogu imati maksimalno 3 etaže u
jednom presjeku i to u onim dijelovima gdje to
omogućuje konfiguracija terena (strmi teren).

A.2. — Hotel »Jadran« (»Jadran« i »Ruža«)
Zadržavaju se postojeće visine.	

•

A.3. Depandansa »Bodulka« 	 •

Zadržava se postojeća visina objekta, a novopla-
nirana moguća proširenja bi trebalo visinski
ograničiti do ukupno 2 etaže (nivo preporuke).

A.4. Vila »Sla•ija«
Zadržava se postojeća visina objekta.

A.5. Vila »Lovorka«
Zadržava se postojeća visina objekta.

B.1. Vila »Marina«
Zadržava se postojeća visina objekta.

B.2. Gospodarški sklop
Maksimalna visina objekata može iznositi 2
etaže.

F.1 18. Individualni stambeni objekti u zoni zadržavaju
svoju visinu osim prizemnih objekata koji se mogu nado-
graditi do visine P+1 (6,5 m od nivelacione kote do vijenca
objekta).

0.1. 6. Postojedi objekti zadržavaju svoju visinu, a novo-
planirani mogu imati maksimalno dvije etaže visina P+ 1.

H.2 Visina garaže iznosi maksimalno S+P pod uvjetom da
se krov garaže koristi kao parkirališni prostor.

2.4.8. Uvjeti za arhitektonsko oblikovanje

1. Dosadašnju izgradnju u zoni karakteriziraju objekti iz-
građeni u dva različita vremenska razdoblja. Prvi dati-
raju iz početka ovog stoljeća što je vidljivo iz njihove
arhitekture dok drugi pripadaju razdoblju poslijeratne
urbanizacije (70 — 80-tih godina) i izgradeni su u maniri
internacionalnog funkcionalizma bez posebne arhitek-
tonske korespondencije s prostorom, za razliku od obje-
kata nastalih u prvoj fazi izgradnje ove zone.
Iako su za dosadašnju izgradnju u zoni karakteristi čna
dva različita arhitektonska pristupa u narednim fazama
izgradnje njih treba što više svesti na autohtoni arhitek-
tonski izraz prilagođen suvremenim potrebama života te
dostignućima struke.
Kod interpolacija na novim objektima ova nastojanja
treba provesti primjereno kroz adekvatne interpolacije
elemenat autohtone arhitekture, dok se kod objekata iz
ranijih razdoblja ove elemente treba primjenjivati dos-
ljedno.

2. Svi novi objekti u zoni trebaju biti gradeni u duhu auto-
htone primorske arhitekture uvažavajući lokalne mate-
rijale i oblikovne detalje.

3. Pri oblikovanju partera pješačkih površina uvjetuju se
adekvatna rješenja popločenja i oblikovne uporabe ur-
bane opreme (kandelabri, klupe i sl.).
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2.4.9. Uvjeti za izgradnju krovava i ograda

1. Sukladno postavljenim uvjetima za arhitektonsko obli-
kovanje treba obraditi i krovne površine.
Zadržavaju se ravne krovne površine na postojećim ko-
mer*Inira objektima dok je kocf planiranih dogradnji
uz te objekte nroguče korištenje i kosih krovnih povr-
šina.
Kod svih ostahh postojeffl i novoplaniranih objekata
krovišta trebaju biti dvostrešna ili višestrešna nagiba cca
23% s obaveznom kupom kanalicom (za postoje će ob-
jekte) ili mediteran crijepom.

2. Ogradni zidovi trebaju izvedeni u kamenu visine
0,80 do 2,00 metara, a u zoni hotela takvi i drugi zidovi
trebaju pored ostalik funiccija sprečavati negativne utje-
caje buke. Ograda športskih terena (tenis igrališta i dr.)
treba imati funkcionalne visine i primijenjeni materijal,
ali u zelenim tonovima.

2.4.10. Uvjeti za smještaj vozila
1. Smještaj vazila pfaniran . je na parkirafištirna i unutar

gradevinskih parcela individualnih objekata te u garaž-
nom objektu sjewrno od »Primorke«.

2. Na parkiraffšmm povffinama uvjetuje se rubno sadnja
visokog zelenila uz mogućnost natkrivanja parkirališnih
površina pergolama sa zelenilom.

2.4.11. Objekti predviđeni za rušenje

1. U sklopu postavljenog prostornog rješenja predvi đena
je uklanjanje većeg broja prizemnih dotrajalih bunga-
Tova u zonama športa i rekreacije_(po novoplaniranoj

namjeni) te nekih manjih pomočnih objekata u zoni
hotelske izgradnje. Ovi objekti označeni su u grafičkim
prilozima kao objekti predviđeni za rušenje.

2.4.12Uvjeti za zaštitu i kvailtetno oblikovanje sredine

1. Zaštiti pejsaža i uređenju okoliša treba posvetiti po-
sebnu painju. U prostoru određenom planom postojed
fond zelenila treba sačtrvati u što večoj mjeri i upotpuniti
ga novim autohtonim nasadima.

22 Okoliš postojećih i novoplaniranih objekata treba po
završetku izgradnje objekata obavezno ozeleniti auto-
htonim zelenilom u skladu a posebnim hortikulturnim i
parternim rješenjima čija se obaveza izrade. nvjetuje.
Glede namjene prostora i postavljene kategorije, odno-
sno planiranih standarda u ovim rješenjima treba primi-
jeniti .uporabu kvalitetne urbane opreme javne rasvjete
te koristiti primjerene materijale.. Ova obaveza, odnosi
se na sve osnovne pješačke površine u zoni uključujući i
obalni put.

3. Izgradnju kupališta i sunčališta provesti na način da se
planiranim intervencijama u prostoru ne narušava au-
tentični, karakter obale, te da se u. vizurama s, mora
intervencije na obali uane- neprimjetnim.

2.4.13. Mjesta i način priključka parcele na komunalne
objekte i javni put

1. Mjesta i način priključaka parce1e na komunaine
jekte i javni put vidljiva su iz grafi čkih priloga uvjeta, a
detaljnije ratsađena idejnim urbanističkim rješenjima
prometnica i ,ostahm infrastrukturnim rješenjMut u
sklopu plana.


