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Druge izmjene i dopune Urbanistickog plana uredenja naselja Lovran (UPU 1)

SAZETAK ZA JAVNOST

uvobD

Opcina Lovran je, u skladu s aktualnom zakonskom regulativom i Prostornim planom uredenja Opcine Lovran donijela

UPU 1: Urbanisticki plan uredenja naselja Lovran (NA1,,) s povriinama za izdvojene namjene (T1, i/ili T2, T1, i/ili T2,

T15 i/ili T2) i UPLy., i UPL, te luke (SNPGZ 16/09) te njegove izmjene i dopune (SNPGZ 31/11), kojima je naziv Plana

promijenjen u Urbanisticki plan uredenja naselja Lovran (UPU 1). 5

Temeljni dokument prostornog uredenja na podrucju Opcine Lovran je PPUO Lovran (SNPGZ 38/07 i 37/10) koji utvrduje

programske i prostorne postavke za razvoj Opcine Lovran.

Opcinsko vijeCce Opcine Lovran, na sjednici odrzanoj 15. prosinca 2011. godine donijelo je Odluku

0 izradi Drugih izmjena i dopuna Urbanistickog plana uredenja naselja Lovran (UPU 1), koja je objavljena u “Sluzbenim

novinama Primorsko-goranske Zupanije” broj 45/11. Clankom 4. ove Odluke odreden je sadrzaj i obuhvat Drugih izmjena

i dopuna UPU-a 1:

- promjenu mjeSovite pretezZito stambene namjene M1-2, planirane uz dojnji rub koridora Zupanijske -spojene ceste

i raskrizja na kojem se nova prometnica spaja sa cestom za Lovransku Dragu, u poslovnu - pretezito trgovacku

(K2) namjenu, sukladno iskazanom interesu buducih investitora

- prosirenje planirane povrSine za groblje u pravcu sjevera, sukladno izradenom idejnom rjeSenju, u cilju
zadovoljavanja potreba za novim grobnim mjestima.

Opcinsko vije¢e Opcine Lovran, na sjednici odrzanoj 12. travnja 2012. godine donijelo je Odluku

o izmjeni i dopuni Odluke o izradi Drugih izmjena i dopuna Urbanistickog plana uredenja naselja Lovran (UPU 1), koja je

objavljena u “Sluzbenim novinama Primorsko-goranske Zupanije” broj 13/12. Clankom 2. ove Odluke dopunjen je sadrZaj

i obuhvat Drugih izmjena i dopuna UPU-a 1 sljedec¢im zahtjevom:

- implementiranje u Plan (u tekstualni i kartografski dio elaborata) rjesenja iz “Studije urbanisti¢ko-arhitektonskog
razvoja” hotela i vila kojima gospodare LIBURNIA RIVIERA HOTELI d.d. na podrucju obuhvata Plana, a s kojima je
suglasna Opcina Lovran.

Druge izmjene i dopune Urbanistickog plan uredenja naselja Lovran (UPU 1) izraduju se u skladu sa:

- Zakonom o prostornom uredenju i gradnji (NN 76/07, 38/09, 55/11, 90/11 i 50/12)

- Zakonom o zastiti i oCuvanju kulturnih dobara (NN 69/99, 151/03, 157/03, 87/09, 88/10, 61/11)

- Pravilnikom o sadrzaju, mjerilima kartografskih prikaza, obveznim prostornim pokazateljima i standardu elaborata
prostornih planova (NN 106/98, 39/04, 45/04 i 163/04)

- Prostornim planom uredenja Opcine Lovran (SNPGZ 38/07 i 37/10)

- te ostalim vazedim zakonskim propisima i podzakonskim aktima.

Za potrebe izrade Drugih izmjena i dopuna UPU-a naselja Lovran (UPU 1) u skladu sa ¢lankom 79. Zakona o prostornom

uredenju i gradnji zatrazeni su potrebni podaci i dokumentacija od sljedecih tijela drzavne uprave i pravnih osoba s

javnim ovlastima. Po dostavi zahtjeva za izradu Drugih izmjena i dopuna UPU-a naselja Lovran (UPU 1) - podaci, planske

smjernice i propisani dokumenti - od tijela odredenih posebnim propisima, CPA d.o.o je izradio Nacrt prijedloga

Drugih izmjena i dopuna Urbanistickog plana uredenja naselja Lovran (UPU 1) i dostavio ga naCelniku Opcine

Lovran, koji je temeljem clanka 84. Zakona o prostornom uredenju utvrdio Prijedlog Drugih izmjena i dopuna

Urbanistic¢kog plana uredenja naselja Lovran (UPU 1) za javnu raspravu.

Javni uvid Prijedloga Drugih izmjena i dopuna Urbanisti¢kog plana uredenja naselja Lovran (UPU 1) odrzan je u trajanju

od 14 dana, u razdoblju od 03.07.2012. godine do 17.07.2012. godine, a javna rasprava odrzana je 10.07.2012. godine

u Lovranu. Po zavrSenom javnom uvidu odgovorni voditelj obradio je sve prijedloge i primjedbe koje su sudionici u

javnoj raspravi dali na nacin propisan Zakonom:

- pitanja postavljena tijekom javnog izlaganja o predloZenim rjeSenjima, na koja je odgovoreno usmeno ili u
pisanom obliku prema zahtjevu sudionika javne rasprave

- prijedlozi i primjedbe upisani u knjigu primjedbi priloZzenu uz Prijedlog Drugih izmjena i dopuna UPU-a naselja
Lovran (UPU 1)

- prijedlozi i primjedbe upisane u zapisnik za vrijeme javnog izlaganja

- pisani prijedlozi i primjedbe upucéeni Opcini Lovran u roku odredenom u objavi o javnoj raspravi.

CILJEVI PROSTORNOG UREDENJA

Drugim izmjenama i dopunama UPU-a naselja Lovran (UPU 1), sukladno Odluci o izradi Drugih izmjena i dopuna
Urbanistickog plana uredenja naselja Lovran (UPU 1), zadrzavaju se Ciljevi prostornog razvoja i uredenja iz ObrazloZenja
vazeteg UPU-a naselja Lovran (SNPGZ 16/09 i 31/11) te dodaju novi ciljevi, koji se odnose na Druge izmjene i dopune
UPU-a naselja Lovran (UPU 1), a detaljno su obrazloZeni u poglavlju 3. Plan prostornog uredenja.

Promjena namjene M1-2 (uz krizanje postojece i planirane Zupanijske ceste) u poslovnu - preteZito
trgovacku namjenu (K2)

Opc¢ina Lovran je prihvatila inicijativu za promjenu namjene lokacije juzno od krizanja postojece i planirane Zupanijske
ceste iz namjene M1-2 (viSestambena namjene) u namjenu poslovna — pretezito trgovacka (K2). Na ovoj povrsini, koje je
u privatnom vlasnistvu, planirana je izgradnja veleg trgovackog centra, za kojim postoji potreba kako stanovnila
Lovrana, tako i turista tijekom turisticke sezone.
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Za dio postojece povrsine M1-2, koja nije zanimljiva za potrebe trgovacke namjene, postoji mogucnost da se ista u
dogovoru s Opcinom Lovran iskoristi za proSirenje planiranog sportsko-rekreacijskog centra (R1;), koji grnii sa
postoje¢om namjenom M1-2.

ProSirenje planirane povrSine za groblje

Za potrebe ukopa u Lovranu je nuzno proSirenje postojeceg groblja. Za potrebe prosirenja Opcina Lovran je izradila
idejno rjeSenje, a u tijeku je rjeSavanje imovinsko-pravnih odnosa s vlasnicima zemljiSta na koje se groblje planira
prosiriti (prema sjeveru). Sukladno navedenom, u Planu ce se izvrsiti korekcija povrsine groblja u Lovranu, na nacin da
se u povrsinu groblja ukljuci i povrSina planirana za njegovo proSirenje prema izradenom idejnom rjedenju (prosirenje
prema sjeveru).

Ugradivanje u Plan (u tekstualni i kartografski dio elaborata) rjesenja iz “Studije urbanisticko-
arhitektonskog razvoja” hotela i vila kojima gospodare LIBURNIA RIVIERA HOTELI d.d. na podrucju
obuhvata Plana

U cilju ponovnog stavljanja u turisticku funkciju postojecih objekata kojima gospodare na podrucju Opcine Lovran,
LIBURNIA RIVIERA HOTELI d.d. su izradili “Studiju urbanisti¢ko-arhitekstonskog razvoja” i prezentirali je Opcini Lovran.
Namjera je bila da se nakon $to su niz godina bili izvan funkcije analizira postojeCe stanje objekata i predloze smjernice
za njihovo ponovno ukljucenje u turisticku ponudu Lovrana, Sto je svakako i u interesu Opcine Lovran. Studija je takoder
trebala dati preporuke i konkretna rjeenja za pojedine objekte, u kojem bi smislu planirana rekosntrukcija treba ici, te
da li postojeci urbanisticko-tehnicki uvjeti iz vaceg plana to i omogucuju.

Tijekom izrade studije uoCena je Cinjenica da niz objekata imaju specificnosti koje otezavaju njihove turisticke
mogucnosti i nacin poslovanja, koji je do njihovog zatvaranja bio najcesc¢i — hotelske sobe. Naime, zbog relativno male
povrsine i drugih ograniCenja lokacije, ti objekti u buducnosti nikako (a da bi racionalno poslovali) ne mogu poslovati kao
hoteli prema Pravilniku o razvrstavanju, kategorizaciji i posebnim standardima ugostiteljskih objekata iz skupine “Hoteli”,
jer bi to zahtijevalo i druge povrsine u objektu (osim smjestajnih jedinica), ¢ime bi se objektivno u njima mogao smjestiti
vrlo mali broj smjeStajnih jedinica — svako manji od minimuma koji osigurava racionalno poslovanje.

Stoga se ovim Planom prepoznaju specificnosti ovih objekata — lovranskih vila, na nacin da se uvodi planska kategorija
turisticki apartmani (TA), sukladno Pravilniku o razvrstavanju, kategorizaciji i posebnim standardima ugostiteljskih
objekata iz skupine “Hoteli”. Prema ovom Pravilniku turisticki apartman je objekt u kojem se gostima pruzaju usluge
smijestaja u smjestajnim jedinicama ustrojenim i opremljenim tako da gost moze sam pripremati jela. Vecina analiziranih
objekata — vila uklapa se u navedenu kategoriju TA, te se Planom omogucava da se gradevine s oznakom TA mogu
adaptirati na nacin da hotelske sobe budu preuredene u apartmane ili studio-apartmane.

Takoder, nakon analize urbanisticko-tehnickih uvjeta iz UPU-a naselja Lovran i nuznih zahvata na objektima prema
“Studiji urbansiti¢ko-arhitektonskog razvoja”, uoceno je da ée Drugim izmjenama i dopunama Urbanistickog plana
uredenja naselja Lovran (UPU 1) biti potrebno unijeti manje izmjene sada vazecih parametara, kako bi se osigurali nuzni
uvjeti za rekonstrukciju vila i njihovo opremanje sukladno sadasnjim turistickim standardima.

To se odnosi sljedece lokacije:

Vile Elsa — Miramar

- minimalni postotak zelenila smanjuje se sa 30% na 25%.

Vila Bevedere

- izgradenost gradevne Cestice (Hotel Bristol i Vila Belvedere) sa 30% povecava se na 35%

- minimalni postotak zelenila (Hotel Bristol i Vila Belvedere) smanjuje se sa 30% na 15%

Vila Zagreb

- izgradenost gradevne Cestice povecava se sa 25% na 30%

Sukladno stavu Opcine Lovran, izvrsiti e se sljedece izmjene vezano za ugostiteljsko — turisticke gradevine (vile) na
podrucju obuhvata Plana:

Objekti koji se mogu rekonstruirati u turisticke apartmane (TA):
- Vila Atlanta

- Vile Elsa — Miramar

- Vila Belvedere (uz Hotel Bristol)

- Vila Danica

- Vila Lauriana

- Vila Zagreb

- Turisit¢ki kompleks Splendid.

Objekti koji se mogu iz ugostiteljsko-turisticke prenamijeniti u drugu namjenu:
- Vila Marina (prenamjena u M1-2 / viSestambena namjena).

CPA d.o.0. Zagreb
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KORISTENJE | NAMJENA PROSTORA

Planiranje zone poslovne — pretezito trgovacke namjene (K2)

Planom se planira promjena mjeSovite - pretezito stambene namjene (M1-2), planirane uz donji rub koridora Zupanijske
ceste i raskrizja na kojem se nova prometnica spaja sa cestom za Lovransku Dragu, u poslovnu - pretezito trgovacku
namjenu (K2), sukladno iskazanom interesu buducih investitora. PovrSina planirane poslovne - preteZito trgovacke
namjene (K2) iznosi oko 0,92 ha.

Za izgradnju gradevina u zoni planirane poslovne - pretezito trgovacke namjene (K2) propisuju se sljede¢i uvjeti:

- gradevine gospodarske namjene grade se na gradevnim Cesticama koje svojom veliCinom, smjestajem i
osiguranjem osnovnih priklju¢aka na prometnu i komunalnu infrastrukturu omogucuju obavljanje gospodarskih
djelatnosti bez Stetnih utjecaja na okoli$, tj. koje ne naruSavaju uvjete zZivota i stanovanja

- prigodom planiranja, projektiranja i odabira pojedinih sadrZaja i tehnologija nuzno je osigurati propisane mjere
zastite okoliSa (zastita od buke, smrada, oneciS¢avanja zraka, svjetlosnog zagadenja, zagadivanja podzemnih i
povrsinskih voda i sl.), te ¢e se iskljuciti one djelatnosti i tehnologije koje onecis¢uju okolis ili ne mogu osigurati
propisane mjere zastite okolisa i kvalitetu Zivota i rada na susjednim gradevnim Cesticama, odnosno na prostoru
dosega negativnih utjecaja

- gradevine poslovne namjene mogu se graditi unutar gradevinskog podrucja naselja uz uvjet da je do gradevne
Cestice izgradena prometnica minimalne $irine 4,5 m

- utvrduju se slijedece grani¢ne vrijednosti za izgradnju gradevina poslovne namjene u postojecim, izgradenim
dijelovima naselja ili u planiranim, neizgradenim dijelovima gradevinskih podrucja naselja:

- povrdina gradevne Cestice ne moZe biti manja od 600 m?
- najveci dopusteni koeficijent izgradenosti (Kig) iznosi 0,40 (iznimno 0,50)
- najveci dopusteni koeficijent iskoriStenosti (Kis) iznosi 0,80 (iznimno 1,00)

- najveca dopustena visina gradevine iznosi 9,0 m, a iznimno, visina gradevine poslovne namjene moze biti i veca,
ali ne visa od 14,0 m

- najmanja udaljenost gradevine poslovne namjene od granice gradevne Cestice iznosi 5,0 m (iznimno je mogué
smjestaj gradevine na granicu gradevne Cestice)

- udaljenost gradevine poslovne namjene od regulacijskog pravca iznosi najmanje 6,0 m

- gradevna Cestica prema javno-prometnoj povrsini ureduje se sadnjom drveéa i ukrasnog zelenila, uz uvjet da se
ne ometa ulaz u gradevinu

- najmanje 50% povrsine neizgradenog dijela gradevne Cestice mora se hortikulturno urediti

- ograde se grade kao krute metalne (ne smiju biti zicane) ili u kombinaciji sa kamenom, a ne mogu biti viSe od 2,0
m, osim iznimno, kada je to nuzno radi zastite gradevine ili nacina koristenja.

- uvjeti za arhitektonsko oblikovanje gradevina moraju biti u skladu s funkcijom i tehnoloskim procesom, a prema
nacelima suvremenog oblikovanja takvih gradevina, uz upotrebu postojanih materijala te primjenu suvremenih
tehnologija gradenja

- potrebno je primjeniti kvalitetne elemente za zaStitu od sunca

- pri gradnji gradevina poslovne namjene koje su dio kompleksa na jednoj gradevnoj Cestici potrebno je ostvariti
prostornu ravnoteZu (kompozicijom, proporcijama, visinom, materijalima i drugim elementima)

- kroviste gradevine moze biti ravno ili koso, nagiba kojeg predvida usvojena tehnologija gradenja pojedine
gradevine dok su vrsta pokrova i broj streha odredeni, u pravilu, usvojenom tehnologijom gradenja - na kroviste
je moguce ugraditi kupole za prirodno osvjetljenje te kolektore sunceve energije

- parkiraliSta se moraju planirati unutar gradevne Cestice poslovne namjene

- parkiraliSne povrsine unutar gradevne Cestice treba zastititi sadnjom drveca (1 drvo na 3 parkirna mjesta)

- ako se garazni prostor nalazi u podrumu, ne racuna se u izgradenost gradevne Cestice; podrum moze zauzimati i
100% gradevne Cestice, ukoliko se krovna povrsina hortikulturno obradi kao okolni teren.

ProSirenje zone sportsko-rekreacijske namjene (R1,)

Kako se najvedi dio zone mjeSovite - preteZito stambene namjene (M1-2) prenamjenjuje u poslovnu — preteZito
trgovacku namjenu (K2), preostali juzni dio zone M1-2 u povrsini od oko 0.33 ha prenamijeniti ¢e se u zonu sportsko-
rekreacijske namjene te spojiti sa povrsinom ve¢ prije planiranog sportskog centra juzno od ove lokacije. Na taj ¢e nacin
ukupna povrsina ove sportsko-rekreacijske zone (R1,) iznositi oko 2,16 ha.

ProSirenje groblja

Planom se planira prosirenje povrSine za groblje u pravcu sjevera, sukladno izradenom idejnom rjeSenju, a u cilju
zadovoljavanja potreba za novim grobnim mjestima. Ukupna povrsina groblja (s planiranim prosSirenjem) izositi ¢e 1,63
ha.Kako proSirenje groblja iznosi manje od 20% postojece povrsine, za planirano prosirenje groblja nije potrebno izraditi
Detaljni plan uredenija.

Izmjena Urbanistickog plana uredenja naselja Lovran (UPU 1) u dijelu koji se odnosi na rekonstrukciju ili
dogradnju postojecih gradevina ugostiteljsko-turisticke namjene (Lovranske vile)

U obuhvatu UPU-a naselja Lovran se nalazi nekoliko lokacija vila u vlasnistvu Liburnia riviera hotela d.d. (LRH d.d.) koje
su vec niz godina izvan funkcije i izloZzene propadanju. Razlog zbog Cega iste nisu u turistickoj funkciji svih ovih godina
je, osim financijskih, i potreba da se njihova uloga u turisti¢koj ponudi revalorizira i prilagodi novonastalim uvjetima. To
su vile: Atlanta, Elsa i Miramar, Belvedere, Danica, Lauriana, Zagreb i Marina te turisticki kompleks Splendid.

CPA d.o.0. Zagreb
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Kako se pretezno radi o gradevinama male gradevinske (bruto) povrsine, u njima nije moguce organizirati funkcioniranje
na dosadasnji nacin, kada su (uglavhom ) funkcionirale kao mali hoteli ili depandanse hotela, sa manje-vise svim
sadrzajima koji hotel prema propisima treba sadrZzavati. Uz to, Vila Marina ne zadovoljava niti osnovne uvjeta za smjestaj
gostiju (ima samo pjesacki pristup), tako da je njeno koristenje kao turistickog objekta gotovo nemoguce.

Kako je s vremenom takvo poslovanje postalo sve manje isplativo (potreba organiziranja recepcije, restorana i ostalog na
zasebnim lokacijama i za vrlo mali broj gostiju), doSlo je do njihovog postepenog zatvaranja (koje za neke objekte traje
ve¢ gotovo 20 godina). Uslijed toga, ali i inaCe, ove objekte vlasnici namjeravaju urediti i ponovno staviti u funkciju
turistickog razvoja, ali na nacin da se investicija u njih u dogledno vrijeme i vrati. U tom smislu su LRH d.d. pocetkom
godine izradili “Studiju urbanisticko-arhitektonskog razvoja” svih takvih objekata na podruju Lovrana i predocili je
nacelniku Opcine Lovran i stru¢nim sluzbama. Studijom je izvrdena analiza postojecih objekata (povijesna i gradevinska) i
predlozena su idejna urbanisticko-arhitektonska rjesenja za svaku lokaciju (vilu) zasebno, kako bi se ispitale prostorne i
druge mogucnosti za razvoj svake od ovih lokacija u budu¢em razdoblju.

Izmedu ostalog, zakljucak Studije je da se vecina objekata treba prenamijeniti u turisticke apartmane za iznajmljivanje,
¢ime bi se bitno smanjili ulazni troskovi, a vile bi se mogle ponovno vratiti u funkciju turistickog razvoja Opcine Lovran.
U tom smislu uoceni su odredeni nedostaci u postojecoj planskoj dokumentaciji (posebno UPU naselja Lovran) te su dati
prijedlozi za izmjenu uvjeta uredenja i gradnje za svaku od navednih lokacija.

Osnovi je naglasak stavljen na cinjenicu da se radi o specificnim objektima koji se ne mogu tretirati kao klasicni (veliki)
hoteli, a situaciju dodatno komplicira i Cinjenica da se radi u ve¢em dijelu o objektima pod konzervatorskom zastitom,
odnosno o objektima koji se nalaze u povijesno zasticenom dijelu naselja. Stoga je zatrazeno da se kroz izradu izmjena i
dopuna ovog Plana uvaze specificnosti Lovrana, kojeg karakteriziraju nekadasnje vile bogatih vlasnika i industrijalaca,
koje su uglavnom nakon 1. svjetskog rata pretvorene u hotele malog kapaciteta ili depandanse susjednih vecih hotela,
iako su originalno funkcionirale samo kao ljetne rezidencije jedne ili viSe obitelji.

U tu svrhu Planom je izvrSena analiza:

- Zakona o prostornom uredenju i gradnji

- Pravilnika o razvrstavanju, kategorizaciji i posebnim standardima ugostiteljskin objekata iz skupine “Hoteli” (NN
broj 88/07, 58/08 i 62/09).

Zakon o prostornom uredenju i gradnji odreduje tri osnovne grupe ugostiteljsko-turistickih sadrzaja, ali ih ne
definira niti poblize pojasnjava.

U prostornom planu Zupanije osobito se odreduju podrucja ugostiteljsko-turisticke namjene izvan naselja (poloZaj, vrsta,
te najveci kapacitet i velicina) i smjernice za utvrdivanje izdvojenih gradevinskih podrucia te namjene i to

- (T1) hoteli s nafjmanje 70% i vile s najvise 30% smjestajnog kapaciteta,

- (T2) turisticko naselje u kojem hoteli imaju najmanje 30% i vile najvise 70% smjestajnog kapaciteta

- (T3) autokamp i kamp.

Ova se odredba ne odnosi na UPU naselja Lovran, s obzirom da se zone ugostiteljsko-turisticke namjene u kojima se
nalaze neke od navedenih lokacija prema PPP-GZ definiraju kao zone ugostiteljsko-turisti¢cke namjene uz naselje
a ne zone ugostiteljsko-turisticke namjene izvan naselja.

Pravilnik o razvrstavanju, kategorizaciji i posebnim standardima ugostiteljskih objekata iz skupine
“Hoteli” definira u ¢lanku 11. pojam turistickog apartmana:

(1) Turisticki apartmani je objekt u kojem se gostima pruZaju usluge smjestaja u smjestajnim jedinicama ustrojenim i
opremlfenim tako da gost mozZe sam pripremati jela.

(2) Objekt Turisticki apartmani je funkcionalna cjelina koju cini vise smjestajnih jedinica u jednoj ili vise samostojecih
gradevina, koje su u cjelosti namijenjene profesionalnom obavijanju ugostiteljske djelatnosti, a kojima posluje jedan
ugostitelj. Gradevine u kojima se nalaze smjestajne jedinice u vrsti Turisticki apartmani ne mogu imati vise od prizemlja i
dva kata. Iznimno, u postojecim objektima smatra se odgovarajucim zateceno stanje visina gradevina (katova).

(3) Objekt Turisticki apartmani mora imati: recepciju, smjestajne jedinice i zajednicki sanitarni cvor za goste, ako ovim
Pravilnikom nije drukcije propisano.

(4) Smjestajne jedinice u turistickim apartmanima mogu biti studio apartmani i/ili apartmani.

(5) Iznimno od odredbi stavka 3. ovog clanka, pod uvjetima propisanim ovim Pravilnikom, postojeci objekt ne mora imati
recepciju i zajednicki sanitarni cvor za goste uz recepciju, ako usluge recepcije gostima pruZa u nekom od drugih vrsta
objekata kofi se nalaze u neposrednoyj blizini, a kofima posluje isti ugostitelj.

Slijedom navedenog propisa, a sukladno stavu Opcine Lovran da se uvaze zahtjevi LRH d.d. u pogledu nove namjene
postoje¢ih lokacija, Planom su lokacije vila Atlanta, Elsa i Miramar, Belvedere, Danica, Lauriana, Zagreb i turisticki
kompleks Splenid utvrdene kao specificne zone ugostiteljsko-turisticke namjene (TA - turisticki apartmani), u kojima
se gostima pruzaju usluge smjeStaja u smjeStajnim jedinicama ustrojenim i opremljenim tako da gost moZze sam
pripremati jela. Smatramo da ova kategorija najbolje odgovara stvarnom stanju u prostoru i nacinu na koji ¢e navedeni
objekti funkcionirati u buducénosti.

Postojece lokacije, na kojima se nalaze Vile Atlanta, Elsa — Miramar, Belvedere, Danica, Lauriana i Zagreb te kompleks
Splendid u potpunosti zadovoljavaju trazene kriterije za turisticke apartmane:
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- u objektima ¢e se pruzati usluge smjestaja

- smijestajne jedinice Ce biti tako ustrojene i opremljene da gost moze sam pripremati jela

- nove gradevine nece imati viSe od prizemlja i dva kata

- u postojecim se objektima zadrzava zateceno stanje visina gradevina (katova).

- smjestajne jedinice ¢e biti biti studio apartmani i/ili apartmani

- s obzirom da se radi o postoje¢im objektima, oni ne moraju (ali mogu) imati recepciju i zajednicki sanitarni ¢vor
za goste uz recepciju, jer ¢e se usluge recepcije pruzati u drugim objekatima u neposrednoj blizini.

Lokacija Vile Marina se Planom zbog neadekvatne turisticke lokacije iz ugostiteljsko-turisticke namjene T1-4
prenamjenuje u namjenu visestambenu namjenu - M1-2.

Sve lokacije vila koje ostaju u turistickoj funkciji kao turisticki apartmani ¢e dobiti posebnu oznaku (TA) i za njih ée biti
propisana mogucnost adaptacije (sobe ¢e biti adaptirane u apartmane ili studio-apartmane).

Prenamjena vila u ugostiteljsko-turisticke gradevine tipa TA (turisticki apartmani)

Sukladno procjeni LRH da sadasnje ugostiteljsko-turisticke gradevine (Vila Atlanta, Vila Miramar i Elsa, Vila Belvedere,
Vila Danica, Vila Lauriana, Vila Zagreb i turisticki kompleks Splendid) koje se nalaze prema UPU naselja Lovran u zoni
ugostiteljsko-turisticke namjene T1 zbog njihove specifiCnosti i potreba razvoja treba izdvojiti u zasebnu plansku
kategoriju koja omogucava njihovu rekonstrukciju iz objekta hotelskog tipa u objekte sa turistickim apartmanima (TA),
izvrSene su odgovarajuce izmjene Plana na kartografskim prikazima namjene povrsSina i dugim prikazima, kao i u
odredbe za provodenje, na nacin da se izvrSe sliedece korekcije za pojedine lokacije.

Vila Atlanta
Prijedlog rekonstrukcije predvida formiranje apartmanskih jedinica unutar postojecih gabarita. PjeSacki prilaz objektu
ostaje na postojecoj poziciji. Sa istoCne strane objekta dodaje se vanjski bazen sa terasom te parkovno uredenje sa
prilazom prema obalnoj promenadi. Kapacitet objekta nakon rekonstrukcije e iznositi oko 12 dvosobnih apartmana.
Planom se za lokaciju Vile atlanta propisuju sljedeci uvjeti:
- postoje¢a namjena T1,, prenamjenjuje se u namjenu TA,, (turisticki apartmani)
- zadrzavaju dosadasnji urbanisti¢ko-tehnicki uvjeti:

- izgradenost gradevne Cestice do 30%

- koeficijent iskoristivosti (ki) nadzemno do 1,00

- postojeca visina do vijenca (v)

- postojeca visina do sljemena (V)

- postojeci broj nadzemnih etaza (4 etaze ili P+2+Pt)

- minimalni postotak zelenila od 30%

Vile Elsa — Miramar

Prijedlog rekonstrukcije predlaZze spajanje parcela oba objekta u prostornu cjelinu kompleksa. Objedinjavanjem
zajednickih sadrZaja, kako rekreativnih tako i servisnih, kompleks u cjelini dobiva na svojoj atraktivnosti. Prijedlog
rekonstrukcije ukljucuje izgradnju dodatnog objekta od tri nadzemne etaze ispod kojeg se nalaze dvije podzemne etaze
sa garazama za sve apartmane unutar kompleksa. Planirana je izgradnja vanjskog bazena sa terasom na isto¢noj strani
parcele te kolni i glavni pjeSacki pristup sa zapadne strane parcele preko gornje prometnice. Rekonstrukcija objekta
predvida formiranje ukupno oko 60 apartmana u rasponu od studio-apartmana do dvosobnih apartmana.

Planom se za lokaciju Vile Elsa - Miramar propisuju sljedeéi uvjeti:
- postoje¢a namjena T1-7 prenamjenjuje se u namjenu TA-3 (turisticki apartmani)
- zadrzavaju dosadasnji urbanisti¢ko-tehnicki uvijeti:
- izgradenost gradevne Cestice do 35%
- koeficijent iskoristivosti (ki) nadzemno do 1,30
- postojeca visina do vijenca (v) od 17,0 m
- postojeca visina do sljemena (V) od 20,0 m
- postojeci broj nadzemnih etaza:
- Vila Miramar (5 etaZa ili P+3+Pk)
- Vila Elsa (4 etaze ili P+2+Py)
- minimalni postotak zelenila smanjuje se sa 30% na 25%
- za novi objekt propisuje se:
- visina (v) do vijenca 11,0 m
- visina do sljemena (V) 13,0 m
- najvise 3 nadzemne etaze.

Hotel Bristol i Vila Belvedere

Prijedlog rekonstrukcije previda prosirenje zajednickih sadrzaja hotela, formiranje vanjskih prostora hotela prema
promenadi, rjeSavanje parkiraliSnog prostora hotela te revitalizaciju depandanse Belvedere. Na nivou svih sadrzaja hotela
rekonstrukcija predvida korekciju glavne i servisne vertikalne komunikacije ( liftovi i stubiste) u skladu sa vaze¢im
propisima arhitektonskih barijera u prostoru. Smijestajne jedinice nisu predmet prijedloga rekonstrukcije buduéi da je
njihova adaptacija u toku. Od zajednickih sadrzaja predvideno je formiranje Wellness/spa prostora u etazi podruma ispod
terase restorana te rekonstrukcija terasa u tom nivou ispred hotela i depandanse.
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Na ovoj i na svim ostalim etazama korigirana je pozicija glavnog stubista i liftova tako da se moze ostvariti direktna veza
sa smjestajnim djelom i zajednickim sadrzajima. Ta komunikacija je povezana i sa prostorom garaZe koja je smjestena
izvan gabarita hotela u zapadnom djelu parcele. Prilaz garaZi je sa internom prometnicom unutar parcele. Ukupan
kapacitet parkiralista i garaza iznosi 113, dovoljno za kapacitet hotela i depandanse. Rekonstrukcija predvida i manje
promjene u etaZzi suterena unutar restoranskog djela vezano za pozicioniranje vertikalne komunikacije, te vanjskog
prostora terase i prilaza nivou terasa bazena. Na smjeStajnim etaZzama mjenja se samo glavna vertikalna komunikacija.
Hotel Bristol i Vila Belvedere bi u konacnosti raspolagali sa oko 113 smjestajnih jedinica (102 smjesStajne jedinice u
Hotelu Bristol i 11 apartmana u Vili Belvedere). Da bi se spomenuti zahvati mogli izvrsiti, Planom su izvrSene sljedece
|zmjene (zajedno Hotel Bristol i Vila Belvedere):

zadrZava se postoje¢a namjena T1,; (hotel) za Hotel Bristol
- zadrzavaju dosadasnji urbanisticko-tehnicki uvjeti:

- koeficijent iskoristivosti (ki) nadzemno do 1,60

- postojeca visina do vijenca (v)

- postojeca visina do sliemena (V)

- postojeci broj nadzemnih etaza (6 etaza ili P+5)
- izgradenost gradevne Cestice sa 30% povecava se na 35%
- minimalni postotak zelenila smanjuje se sa 30% na 15%.
Lokacija Vile Belvedere ima oznaku TA (turisticki apartmani), Sto znaci da se u tom objektu gostima pruzaju usluge
smjesStaja u smjestajnim jedinicama ustrojenim i opremljenim tako da gost moZe sam pripremati jela, a gradevina se
moZze adaptirati na nacin da hotelske sobe budu adaptirane u turisticke apartmane ili studio-apartmane.

Vila Danica

Prijedlog rekonstrukcije veze se isklju¢ivo na povecanje kvalitete smjestajnih jedinica/ apartmana te promjenu njihove
orjentacije u ve¢oj mjeri prema obalnoj promenadi s obzirom da je druga strana ugroZena blizinom glavne gradske
prometnice. U tu svrhu mijenja se pozicija vertikalne komunikacije unutar objekta, Sto omogucéava Siru orjentaciju
apartmana na morsku, zasti¢enu stranu objekta. Zbog razlike u nivou dviju orjentacija moguce je izvesti i apartmane u
prizemlju samog objekta, dok se suterenska etaza predvida za interne potrebe apartmanskih jedinica u vidu rekreativnih
ili drustvenih aktivnosti. Ukupan kapacitet objekta ¢e nakon rekonstrukcije iznositi do 8 dvosobnih apartmana. Planom se
za lokaciju Vile Danica propisuju sljede¢i uvjeti:

- postoje¢a namjena T1,gz prenamjenjuje se u namjenu TA,g (turisticki apartmani)

- zadrzavaju se svi drugi dosadasnji urbanisticko-tehnicki uvijeti.

Vila Lauriana

Prijedlog rekonstrukcije predvida formiranje iskljuCivo apartmanskih jedinica unutar postojecih gabarita uz dogradnju
prizemog objekta za jedan kat. Na prostoru terase predvida se vanjski bazen sa terasom za potrebe vile. U podrumskim
prostorijama objekta predvidene su prostorije tehnike i zajednickih prostora za rekreativne aktivnosti. Ukupan kapacitet
objekta nakon rekonstrukcije e iznositi do 11 dvosobnih apartmana. Planom se za lokaciju Vile Lauriana propisuju
sljededi uvijeti:

- postoje¢a namjena T4, prenamjenjuje se u namjenu TAg (turisticki apartmani)

- zadrZavaju se svi drugi dosadasnji urbanisticko-tehnicki uvjeti.

Vila Zagreb
Prijedlog rekonstrukcije u prvom redu ukljuuje formiranje parcele u cjelosti sa parkiraliSnim potrebama, kolnim
pristupom i zajednickim sarZajima a u cilju povecanja atraktivnosti lokacije. Uz to se naravno veze i promjena
smjestajnih jedinica unutar samog objekta. Kolni pristup parceli predlaze se sa istoCne strane parcele i to direktno sa
glavne prometnice u istom nivou. Taj prilaz sluZi iskljuCivo za potrebe parkiranja koje se u ovom slucaju smjestavaju u
garazu neposredno u nastavku kolnog pristupa. Iznad garaze, u nivou prizemlja nalazi se vanjski bazen i terasa koja je
spojena sa internom komunikacijom objekta. Sa istoCne strane parcele, ispred objekta formira se vrt, dok je pjeSacki
prilaz objektu ostavljen na postojecoj poziciji.
U prizemlju objekta se osim smjestajnih jedinica nalaze i servisni prostori za vodenje objekta, dok se na katovima nalaze
iskljuivo smjestajne jedinice. Rekonstrukcijom objekta predvida se promjena pozicije stubista a u svrhu kvalitetnijeg
tlocrtnog rasporeda. Ukupan kapacitet Vile Zagreb iznosio bi oko 15 apartmana. Planom se za lokaciju Vile Zagreb
propisuju sljedeéi uvijeti:
- postoje¢a namjena T1-5 prenamjenjuje se u namjenu TA-1 (turisticki apartmani)
- izgradenost gradevne Cestice se povecava se 25% na 35%
- zadrZavaju dosadasnji urbanisti¢ko-tehnicki uvjeti:

- koeficijent iskoristivosti (ki) nadzemno do 1,00

- postojeca visina do vijenca (v)

- postojeca visina do sliemena (V)

- postojeci broj nadzemnih etaza (4 etaze ili P+3)

- minimalni postotak zelenila od 30%.

Turisticki kompleks Splendid

Prijedlog rekonstrukcije predvida formiranje iskljuCivo apartmanskih jedinicaa unutar postojec¢ih gabarita. Za ovu
namjenu potrebno je osigurati dovoljno parkiraliSnog prostora za sve jedinice. Prijedlog rekonstrukcije predvida
pomicanje kolnog pristupa na optimalniju lokaciju i to iz sporedne prometnice sa koje je lakSe ukljucivanje u oba smjera
na glavnu gradsku prometnicu.
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Kolni prilaz se formira u dva nivoa, jedan za prostor garaze i drugi za prostor otvorenog parkiraliSta na krovu garaze.
Ovaj prilaz u nastavku sluzi i za prilaz objektima iznad parcele turistickog kompleksa Splendid. Pjesacki prilaz objektima
je sa parkiralista, garaze ili sa javne pjeSacke povrSine koja se spuSta do gradske prometnice. Premjestanje interne
prometnice omogucuje i rekonstrukciju objekta A u suterenskim etazama te formiranje vrtova ispred tog objekta i Vile
Fani. Ukupni kapacitet turistickog kompleksa Splendid nakon rekonstrukcije iznositi ¢e oko 31 apartmana (u rasponu od
dvosobnih aparmana do trosobnih apartmana). Planom se za lokaciju turistickog kompleksa Splendid propisuju sljedeci
uvjeti:
- postoje¢a namjena T1-6 prenamjenjuje se u namjenu TA-2 (turisticki apartmani)
- zadrzavaju dosadasnji urbanisti¢ko-tehnicki uvijeti:

- izgradenost gradevne Cestice do 40%

- koeficijent iskoristivosti (ki) nadzemno do 1,60

- postojeca visina do vijenca (v) od 14,0 m

- postojeca visina do sljemena (V) od 17,0 m

- postojeci broj nadzemnih etaza (4 etaze ili P+3)

- minimalni postotak zelenila od 30%.

Prenamjena Vile Marina u viSestambenu gradevinu (M1-2)
Clankom 19. odredbi za provodenje UPU-a Lovrana je propisano da se postojece gradevine ugostiteljsko-turisticke
namjene ne mogu prenamijeniti u gradevine stambene namjene. Uz to je ¢lankom 149. propisano da je za sve
gradevne i urbanisticke intervencije unutar zasticene zone potrebno ishoditi posebne uvjete zastite kulturnog dobra i
prethodno odobrenje od nadleZznog Konzervatorskog odjela (odnosi se i na prenamjenu prostora), sukladno ¢lancima 60.
i 62. Zakona o zastiti i oCuvanju kulturnih dobara (NN broj 69/99, 151/03, 157/03, 87/09 i 88/10). Treba napomenuti da
prema Zakonu o prostornom uredenju i gradnji prenamjena gradevina ugostiteljsko-turisticke namjene u visestambenu
namjenu nije zabranjena. Prema vazeCem UPU-u naselja Lovran, Vila Marina se nalazi u zoni ugostiteljsko-turisticke
namjene T1 (hotel). Sukladno procjeni LRH da ova gradevina kao hoteli nema mogucnosti da ekonomski isplativo posluje
bez promjene namjene iz T1 (hotel) u neku drugu (viSestambenu) namjenu, treba bi izvrsiti i odgovarajuce izmjene UPU-
a naselja Lovran. Izmjene bi se trebale izvrsiti na kartografskim prikazima namjene povrSina i dugim prikazima, kao i
kroz odredbe za provodenje, na nacin da se izvrSe sljedece korekcije trenutno vazecih urbanisticko-tehnickih uvjeta.
Prijedlog rekonstrukcije Vile Marina vezan je u vecoj mjeri na sam objekt te zbog prostornog ograni¢enja parcele samo
djelimicno na uredenje vanjskog prostora. Rekonstrukcijom Vile Marina predvideno je njena prenamjena u stambenu
gradevinu s oko 12 stanova. Planom se za lokaciju Vile Marina propisuju sljedeci uvjeti:
- postoje¢a namjena T1-4 prenamjenjuje se u namjenu M1-2 (viSestambene gradevine)
- zadrzavaju dosadasnji urbanisti¢ko-tehnicki uvjeti:

- izgradenost gradevne Cestice do 40%

- koeficijent iskoristivosti (ki) nadzemno do 1,60

- postojeca visina do vijenca (v) od 14,0 m

- postojeca visina do sljemena (V) od 17,0 m

- postojeéi broj nadzemnih etaza (4 etaze ili P+3)

- minimalni postotak zelenila od 30%.
Prema UPU naselja Lovran viSestambene gradevine su gradevine s viSe od 4, ali najvise 10 samostalnih uporabnih cjelina
(stanova). Kako Ce broj stanova premasiti broj od 10 stanova, potrebno je izmijeniti i ovu odredbu.

Osiguranje potrebnog broja parkiraliSno - garaznih mjesta

Izmjenama Plana razmotreni su planski kriteriji za odredivanje potrebnog broja parkiraliSnih mjesta za rekonstrukciju
ugostiteljsko-turistickih (hotelskih) gradevina u obuhvatu Plana, koje zadrzavaju svoju (turisticku) namjenu. Sadasnje
odredbe ¢lanka 94. UPU-a naselja Lovran propisuju:

~Kod rekonstrukcija gradevina kojom se povecava broj stanova, smjestajnih jedinica ili gradevinska (bruto)
povrsina, dovoljan broj parkiralisno - garaZnih mjesta potrebno je osfigurati na viastitoj gradevnoj cestici prema
standardu iz stavka 3. ovog clanka."

Ovu je odredbu najceS¢e nemoguce primijeniti, jer su prostorne mogucnosti gotovo svih turistickih lokacija prostorno
ogranicene, a ista je u suprotnosti o odredbi ¢lanka 125. Zakona o prostornom uredenju i gradnji, koji propisuje:

"(1) Lokacijska dozvola, rjesenje o uvjetima gradenja i rjesenje o izvedenom stanju na dijelu gradevinskog podrucja za
koji je prema ovom Zakonu propisana obveza donosenja urbanistickog plana uredenja ili detalinog plana uredenja moZe
se izdati samo na temelju tog plana.

(2) Lokacijiska dozvola, rjesenje o uvjetima gradenja, rjesenje o izvedenom stanju i potvrda izvedenog stanja za zgrade
na dijelu gradevinskog podrucja iz stavka 1. ovoga clanka, moZe se izdati samo za gradenje na uredenoj gradevnoj
Cestici (pristup s prometne povrsine, odvodnja otpadnih voda i propisani broj parkiralisnih mjesta) u skladu s
urbanistickim planom uredenja, odnosno detaljnim planom uredenja ili Cije je uredenje zapoceto na temelju programa
gradnje gradevina i uredaja komunaine infrastrukture prema posebnom zakonu na nacin da su izvedeni barem zemijani
radovi u skladu s navedenim planom.

(3) Stavak 1. i 2. ovoga clanka ne odnosi se na izdavanje lokacijske dozvole i rjesenja o uvjetima gradenja za
gradenje zamjenskih gradevina i za rekonstrukciju postojecih gradevina.”
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Prema ovoj zakonskoj odredbi, za gradenje zamjenskih gradevina i za rekonstrukciju postoje¢ih gradevina hotela nije
potrebno osigurati propisani broj parkiralidnih mjesta na nacin kako to propisuje sadasnji Clanak 94. Odredbi za
provodenje UPU-u naselja Lovran. Kako takva situacija ne bi odgovarala prometnim potrebama korisnika ugostiteljsko-
turistickih i stambenih sadrZaja, ovim je izmjenama Plana razmatrana mogucnost da se unutar povijesne cjeline naselja
Lovran kod rekonstrukcije ili prenamjene postoje¢ih ugostiteljsko-turistickih gradevina ne propisuje obveza osiguranja
garazno-parkiraliSnih mjesta prema nekom cvrstom kriteriju (broj PGM/krevet ili slicno), ve¢ da se parkiralista
osiguravaju sukladno lokalnim uvjetima mikrolokacije, u Sto se prema PPUO Lovran, ubrajaju posebnosti mikrolokacije
(urbanisticko-arhitektonske, klimatske, komunalne, prometne, tipologija i morfologija gradnje i slicno) ili na neki drugi
nacin.

Slijedom navedenog, u ovim se izmjenama i dopunama Plana prihvacaju sljedeci kriteriji za osiguranje potrebnog broja

parkirali3no-garaznih mjesta pri rekonstrukciji postojecih ugostiteljsko-turistickih gradevina:

- za rekonstrukciju postojecih ugostiteljsko-turistickih gradevina (uz zadrzavanje iste namjene — T1, ili kod
promjene namjene iz T1 u TA) prema odredbi Clanka 125. Zakona o prostornom uredenju i gradnji propisuje se
mogucnost da se za rekonstrukciju i/ili dogradnju postoje¢ih gradevina ugostiteljsko-turisticke namjene potrebni
broj parkiraliSno-garaznih mjesta dimenzionira u postupku izdavanja lokacijske dozvole i rjeSenja o uvjetima
gradenja prema lokalnim uvjetima

- za rekonstrukciju postoje¢ih ugostiteljsko-turistickin gradevina (T1) u gradevine viSestambene namjene (M1-2)
kriterij za odredivanje broja parkiraliSnih mjesta izmijeni (umanji) na nacin da bude propisano da je za te potrebe
potrebno osigurati najvise 1,0 PM/1 stan ukoliko je to moguce, a ako iz prostornih razloga nije moguce zadovoljiti
taj kriterij potrebni broj parkiraliSno-garaznih mjesta dimenzionira se u postupku izdavanja lokacijske dozvole i
rjeSenja o uvjetima gradenja prema lokalnim uvjetima

- treba uvaziti Cinjenicu da kod rekonstrukcije postojece ugostiteljsko-turisticke gradevine — Vila Marina (T1) u
gradevinu viSestambene namjene (M1-2) nije moguce osigurati potreban broj parkiraliSno-garaznin mjesta na
pripadajucoj gradevnoje Cestici, s obzirom da za to nema prostornih uvjeta (do gradevine postoji samo pjescaki
pristup)

- treba uvaziti Cinjenicu da za rekonstrukciju Vile Danice, Vile Lauriane i Vile Belvedere nije moguce osigurati
potreban broj parkiralisno-garaznih mjesta na pripadajucoj gradevnoj Cestici, obzirom da za to nema prostornih
uvjeta (izgradenost parcele iznosi 90-100% ili nema kolnog pristupa)

- treba uvaziti Cinjenicu da za rekonstrukciju Vile Elsa u postojetem gabaritu (bez Vile Miramar) nije moguce
osigurati potreban broj parkiraliSno-garaznih mjesta na pripadajucoj gradevnoj Cestici, s obzirom da za to nema
prostornih uvjeta (velika izgradenost parcele)

- treba uvaziti posebne uvjete Konzervatorskog odjela u Rijeci, prema kojima kod rekonstrukcije postojece
ugostiteljsko-turisticke gradevine (Vila Atlanta — TA,,) nije moguce osigurati potreban broj parkirali$no-garaznih
mjesta na pripadajucoj gradevnoj Cestici, s obzirom da bi se prema konzervatorskom misljenju time narusio
koncept prostorne organizacije vile unutar sadasnje parcele, koja je uredena kao parkovna povrsina.

Uredene plaze

Uredba o postupku dodjele koncesija u pomorskom dobru (NN 23/04 i 102/11), kao propis sa zakonskom snagom, za
plaze koristi termin “uredene posebne plaze s mogu¢nos¢u ogradivanja”. Stoga se u izmjenama i dopunama Plana
postojeci termin “uredene plaze” za plaze uz hotele zamjenjuje pojmom “uredene posebne hotelske plaze s moguc¢noscu
ogradivanja”.

CPA d.o.0. Zagreb



Druge izmjene i dopune Urbanistickog plana uredenja naselja Lovran (UPU 1)
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