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0. UVODNE NAPOMENE

0.1. Obuhvat Izmjena i dopuna Urbanistickog plana uredenja turisticke zone ,,Orasac-Vrtovi sunca”
Obuhvat Izmjena i dopuna UPU-a odnosi se na krajnji zapadni dio zone izdvojenog gradevinskog podrucja izvan
naselja gospodarske-ugostiteljsko-turisticke namjene ,Vrtovi sunca”, obuhvadajuéi i njen prosireni dio na
krajnjem jugozapadnom dijelu (graficki prikaz 01.).

Obuhvat Izmjena i dopuna UPU-a u potpunosti se nalazi unutar prostora ograni¢enja ZOP-a.

Obuhvaca cjelinu katastarskih cestica unutar katastarske opéine Orasac, ukupne povrsine 9,55 ha. U naravi
obuhvaca istoCne, jugoistocne, juzne i jugozapadne padine Glavice, iznad korita bujicnog vodotoka Kocista.

Ukupna povrsina obuhvata UPU-a s njegovim prosirenim dijelom iznosi 36 ha.
Izmjene i dopune obuhvacaju izmjene i dopune tekstualnog dijela (odredbe za provodenje), obrazlozenja i

grafickog dijela vazeéeg UPU-a, u dijelu koji se odnosi na razloge lzmjena i dopuna, i to: izmjene i dopune uvjeta
i nacina gradnje za zone A i B te uvodenje nove zone B1 sa odnosnim uvjetima i nacinima gradnje, te ostale

izmjene i dopune sukladno uvjetima javnopravnih tijela.
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Graficki prikaz 01.: Obuhvat Izmjena i dopuna UPU-a ,,Orasac-Vrtovi sunca” u odnosu na obuhvat citavog UPU-a

lzvor: Urbanizam Dubrovnik d.o.o.
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0.2. Osnovni razlozi za izradu Izmjena i dopuna Urbanistickog plana uredenja turisticke zone
,0rasac-Vrtovi sunca”

Odlukom o izradi, u ¢lanku 5., definirani su osnovni razlozi donos$enja Izmjena i dopuna UPU-a:

— uskladenje sa Prostornim planom Dubrovacko-neretvanske Zupanije i Prostornim planom uredenja

Grada Dubrovnika
— stvaranje planskih preduvjeta za realizaciju turistickih sadrzaja — hotela i turistickog naselja.

1. Uskladenje sa Prostornim planom Dubrovacko-neretvanske Zupanije i Prostornim planom uredenja

Grada Dubrovnika

Uskladenje sa spomenutim planovima provodi se temeljem obveze iz ¢lanka 61. Zakona o prostornom

uredenju, koji nalaze uskladenost planova niZe razine sa planovima viSe razine. U ovom slucaju,

Prostorni plan Dubrovacko-neretvanske Zzupanije i Prostorni plan uredenja Grada Dubrovnika

predstavljaju planove vise razine.

Uskladenje se provodi po pitanju povrSine zone izdvojenog gradevinskog podrucja izvan naselja

gospodarske-ugostiteljsko-turisticke namjene ,Vrtovi sunca” te kapaciteta, koji su izmjenama i

dopunama planova viseg reda povecani.

Zona ugostiteljsko-turisticke namjene prosSirena je jugozapadno od zone iz vazeéeg UPU-a,

obuhvadajudi isto€ne, jugoistocne, juzne i jugozapadne padine Glavice, dok je kapacitet ukupne zone

povecan sa 1700 na 2500 kreveta. Razlog tome je omogucavanje realizacije turistickog naselja-vila (T2)

unutar nove zone na jugozapadnom dijelu obuhvata. Poveéani kapacitet zone raspodijeljen je izmedu

zona u zapadnom dijelu obuhvata UPU-a, koji je i predmet ovih Izmjena i dopuna.

2. Stvaranje planskih preduvjeta za realizaciju turisti¢kih sadrzaja-hotela i turistickog naselja

Obzirom da plansko rjeSenje vaze¢eg UPU-a nije viSe u skladu s potrebama daljnjeg koristenja i razvoja

neuredenog dijela turisticke zone predvidenog za urbanu preobrazbu, Izmjenama i dopunama UPU-a

bilo je potrebno propisati uvjete i nacine gradnje za realizaciju zahvata u prostoru, odnosno hotelskog

objekta u zoni A te turistickog naselja-vila u zoni B. U proSirenom dijelu obuhvata bilo je potrebno

definirati uvjete i naCine gradnje za planirano turisticko naselje-vile formiranjem nove zone B1.

Uvjeti i nacini gradnje za svaku zonu zasebno propisani su odredbama za provodenje, temeljem

Zakona o prostornom uredenju, ostalim posebnim propisima te Krajobraznoj studiji izradenoj za

potrebe ovih Izmjena i dopuna. Kako bi se mogli propisati spomenuti uvjeti, prethodno su dostavljena

idejna rjeSenja planiranih gradevina.

Pored propisanih urbanisti¢kih parametara (kig, kis), visine, katnosti i kategorizacije, posebna paznja

dana je odredbama o nacinu gradnje kako bi objekti bili maksimalno uklopljeni o morfologiju terena,

ograniCavanjem visine objekta, veli¢ine etaza i duzZine fasada. Takoder, propisano je uredenje

zelenilom te ocuvanje postojece vegetacije, gdje su primijenjene i smjernice koje je propisala

Krajobrazna studija. Zona A u naravi predstavlja postojeci (izgradeni) dio, a zone B i B1 neuredeni, pa

su za potonje propisani i specificni uvjeti i nacin gradnje.
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Propisani su i posebni uvjeti i nacin gradnje za prometnu infrastrukturu unutar obuhvata zona A, B i
B1, a cilju minimiziranja negativnih utjecaja na prirodni ambijent.

Odredbama za provodenje te na grafickom prikazu 2.2., omoguéena je gradnja internih  prometnica
minimalne Sirine 3,5 m, te Setnica (,,lungo mare”) minimalne Sirine 2,0 m. Takoder, propisan je i nacin
pristupa predmetnim zonama gradnjom glavnih ulica te nadin rjeSavanja prometa u mirovanju, koji se
oslanja na posebne propise koji reguliraju kategorizaciju hotela. PoloZaj glavnih cesta za potrebe
pristupa zona A, B i B1 je nacelan, a detaljnije ée se odrediti kroz izradu projektne dokumentacije.

Obzirom na povecanje kapaciteta turisticke zone biti ¢e potrebno i povecati kapacitet planirane
elektroenergetske i komunalne infrastrukture. U svrhu adekvatne opskrbe elektricnom energijom, cije
¢e stvarne potrebe biti definirane kroz izradu projektne dokumentacije, odredbama za provodenje
omogucéena je gradnja novih transformatorskih stanica i na lokacijama (mjestima) koje na
kartografskom prikazu 2.2. nisu prikazane kao lokacije za gradnju transformatorskih stanica, a Sto ce
detaljnije biti odredeno prema posebnim propisima i uvjetima nadleznog tijela.

Sukladno spomenutim izmjenama, izmijenjeni su i dopunjeni i ostali ¢lanci vazeéih odredbi za

provodenje na koje se posredno odnose provedeni ispravci, te obrazloZenje Plana, koje prati strukturu
i sadrzaj odredbi za provodenje.

Zahtjevi javnopravnih tijela

Na Odluku o izradi lzmjena i dopuna UPU ocitovala su se javnopravna tijela, sukladno clanku 90.
Zakona o prostornom uredenju. Zahtjeve za izradu dostavila su sljededa tijela:

—  HAKOM

—  HKA (Hrvatska komora arhitekata)

— Hrvatske vode — Vodnogospodarski odjel za slivove juznoga Jadrana

—  Ministarstvo kulture — Konzervatorski odjel u Dubrovniku

—  Ministarstvo unutarnjih poslova, Sluzba upravnih i inspekcijskih poslova

Obzirom da je Odluka o izradi lzmjena i dopuna UPU-a donesena joS 2014. godine, ali je u
meduvremenu prestala vaziti, na istu su takoder dostavljeni zahtjevi javnopravnih tijela. U ove Izmjene
i dopune iz tog su postupka ugradeni zahtjevi sljedecih javnopravnih tijela:

— Drzavna uprava za zastitu i spasSavanje — Podrucni ured za zastitu i spasavanje Dubrovnik

— HAKOM

— HEP-Operator distibucijskog sustava d.o.o., Elektrojug Dubrovnik

Hrvatske vode — Vodnogospodarski odjel za slivove juznoga Jadrana.

Uvrstavanjem zahtjeva javnopravnih tijela provedeno je uskladenje sa noveliranim posebnim propisima iz

podrucja djelokruga javnopravnih tijela koji sudjeluju u ovom postupku, u onom dijelu i obimu koji se odnosi na

obuhvat i razloge pokretanja postupka lzmjena i dopuna UPU-a.
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1. POLAZISTA
1.1. Polozaj, znacaj i posebnosti naselja odnosno dijela naselja u prostoru Grada Dubrovnika

Obuhvat Izmjena i dopuna UPU-a nalazi se na prostoru naselja Orasac i zauzima prostor izmedu drZavne ceste
D8 i mora. Postojeca turisticka zona "Orasac — Vrtovi sunca' zauzima jedno od vodeéih mjesta u turistickoj
ponudi Sireg dubrovackog prostora.

PoloZaj turisti¢ke zone OraSac-Vrtovi sunca u odnosu na naselje Orasac, Grad Dubrovnik, Dubrovacko primorje i
blizina Zracne luke ,,Dubrovnik” te direktan priklju¢ak na drzavnu cestu D8 daju ovom prostoru veliki znacaj i
predstavljaju njegovu veliku razvojnu prednost.

1.1.1. Osnovni podatci o stanju u prostoru

Prostor obuhvata vazeéeg UPU-a dijeli se na zapadni i isto¢ni dio, od po 15 hektara svaki, koji su jednim
cestovnim prikljuckom vezani na drzavnu cestu (D-8).

Podrucje obuhvata Izmjena i dopuna Urbanistickog plana uredenja Orasac - Vrtovi sunca nalazi se u zapadnom
dijelu turisticke zone.

Godine 2009. u predmetnoj turistickoj zoni otvoren je turisticki kompleks ,The Radisson Blu Resort & Spa,
Dubrovnik Sun Gardens”, kao dio medunarodnog hotelskog lanca ,,Radisson Blu“.

Unutar obuhvata Izmjena i dopuna UPU-a nalazi se objekt gospodarskog centra (¢.zgr. 366, K.O. Orasac) koji je
dostupan postoje¢om cestom iz smjera turistickog kompleksa "Radisson Blu" s drzavne ceste D8. Osim objekta
gospodarskog centra, u njegovoj neposrednoj blizini u sjeveroistocnom dijelu obuhvata nalazi se civilna
gradevina — ostaci slobodnostojece mlinice (Cest.zg. 216). Preostali dio podrucja predstavljaju padine uzivsenja

Glavica, koje su neizgradene i prekrivene Sumskom vegetacijom te maslinicima.

Graficki prikaz 02. Pogled s juga na hotel turistickog kompleksa Radisson Blu, objekt gospodarskog centra s
dijelom predmetnog obuhvata i naselje Orasac
Izvor: MreZni izvor
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1.1.2. Prostorno — razvojne znacajke

1.1.2.1. Prirodno-geografske karakteristike

Turisti¢ka zona OraSac — Vrtovi sunca nalazi se 15 km sjeverozapadno od Dubrovnika, uz drzavnu cestu D8.
Postojedi turisticki kompleks se smjestio u prioblanom dijelu juzno od drzavne ceste D8 dok se naselje Orasac
proteze ve¢im dijelom iznad ceste a izmedu naselja Zatona i Trstenog. Podrucje obuhvata je juzno orijentirano i
otvara se prema Kolo¢epskom kanalu s pogledom na Elafitsko otocje.

Klimatska obiljezja

Kada se govori o klimatskim znacajkama podrucja kao dijela Sireg obuhvata primorske Hrvatske, osobito treba
istaknuti maritimnost kao modifikator klime jer more djeluje termoregulacijski (zimi utjeCe na povedanje
temperature, a ljeti na sniZzavanje temperature u odnosu na kontinentalne predjele iste geografske Sirine).

Podrucje Orasca kao i cijela okolica imaju umjerenu i ugodnu mediteransku klimu s toplim i suhim ljetima, tople
i vlaZzne jeseni i proljeca te blage i kiSovite zime. Prosje¢na temperatura zraka iznosi 16,3°, u ljetnim mjesecima
24,6° dok je zimi prosjecna temperatura 9°. Ovo podrucje obrasca ima cca. 100 kiSnih dana godisnje sa 1194
mm padalina. Broj suncanih stanica tijekom cijele godine iznosi 2500 sati.

Vjetrovi koji pusu na ovom podrucju su hladna bura (sjeveroistok), vlazno jugo (jugoistok) i ugodan maestral
(sjeverozapad) koji je najcesci vjetar u ljetnim mjesecima.

Ovaj uski priobalni pojas kao i Sire dubrovacko podrucje spadaju u klimatski izuzetno pogodne prostore na
Jadranu.

Geoloske i geomorfoloske znacajke

Dubrovacko podrucje, kojem pripada i Orasac, geoloski je istrazeno brojnim regionalnim i detaljnim lokalnim
istraZivanjima te se ustanovila prisutnost sedimenata trijasa, jure, krede, tercijara i kvartara.

U sastavu stijena prevladavaju vapnenci, dolomiti, fliS i naplavni materijal. Vapnencima odgovaraju uzvisine,
dolomitu strmi odsjeci i udubljenja, fliSu blago poloZene padine, a naplavinama nizinski dijelovi (polja).

Dubrovacko obalno podrucje se odlikuje vrlo slozenom tektonskom gradom tektonskih jedinica cCija je osnovna
znacajka velika tektonska poremedenost - boranje, rasjedanje, navlacenje i ljuskanje.

Geoloski slojevi u ¢itavom ovom prostoru imaju dinarski smjer boranja SZ — JI.

Zbog prevage karbonatnih stijena (vapnenci i dolomiti) prevladavajuce forme su krski reljefni oblici, uzvisine
uglavnom grade vapnenci, a strme odsjeke i udoline dolomiti.

Pedoloske znacajke

Petrografski sastav zemljiSta i klimatske prilike utjecale su na stvaranje odredenih tipova tla. Prevladavaju tla
razvijena pod dominantnim utjecajem litoloSkog sastava podloge, a glavni predstavnik je crvenica (terra rossa),
nastala kao rezultat korozije karbonatne osnove, vapnenca i dolomita. Osim crvenice rasprostranjena su
naj¢es¢e smeda tla na vapnencima, a u znatnoj mjeri je zastupljen i krski kamenijar.

Urbanizam Dubrovnik d.o.o.
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Uski pojas uz obalu koji ¢ini juznu granicu Plana vrlo strma je stjenovita obala s postoje¢om Sljun¢anom plazom.

Vegetacijski pokrov

S obzirom na klimazonalnu vegetaciju podrucje pripada zoni sredozemne vazdazelene vegetacije za koje su
karakteristi¢ni hrast crnika ili ¢esvina, alepski ili meki bor te dalmatinski crni bor. Vegetacijski pokrov ine
uglavnom brojne eumediteranske vrste, ali ima i viSe submediteranskih vrsta.

Medutim, intenzivnim antropogenim djelovanjem prvobitni biljni pokrov u velikoj mjeri je zamijenjen razli¢itim
degradacijskim stadijima, odnosno makijom, garigom ili kamenjarom.

UgrozZene i strogo zasticene vrste

lako ne postoji cjelovita inventarizacija ovog podrucja, ipak treba naglasiti moguénost povremenog pojavljivanja
nekih zasti¢enih vrsta :
— od ugroZene i strogo zasticene ornitofaune koja moguce obitava na ovom podrucju valja istaknuti
sljedece vrste: primorska trepteljka, zmijar, africka kukavica, sivi sokol i volji¢ maslinar
— od ugroZenih vrsta vodozemaca moguce obitava na ovom podrucju: dalmatinski zZuti mukac; i
gmazova: Cetveroprugi kravosas, Silac, krska gusterica, crnokrpica, kopnena kornjaca i crvenkrpica.
— od ugrozenih vrsta leptira moguce na ovom podrucju obitava: obicni lastin rep, kozlinéev plavac,
Zednjakov plavac, Rottemburgov debeloglavac i uskrsnji leptir.

Ekoloski znacajna podrucja

Unutar obuhvata Izmjena i dopuna UPU-a ne nalaze se podrucja ekoloske mreze NATURA 2000 niti podrucja
zasticena temeljem vazecéeg Zakona o zastiti prirode. Lokaciju obuhvata karakterizira osobito vrijedan kultiviran
krajobraz koje je valorizirano kroz Krajobraznu studiju, kroz koju su dane smjernice valorizacije zelenila unutar
obuhvata ovih Izmjena i dopuna.

Cjelokpan obuhvat Izmjena i dopuna UPU-a planom Sireg podrucja odreden je kao osobito vrijedan predjel-
kultivirani krajobraz, dok je pojas uz more odreden kao osobito vrijedan predjel-prirodni krajobraz.

UgroZena i rijetka stanista

Na dijelu obuhvata odredena su ugrozena i rijetka kopnena staniSta stenomediteranske Ciste vazdazelene Sume
i makija crnike te manjim dijelom mozaici kultiviranih povrsina.

Sukladno Nacionalnoj klasifikaciji stanista, unutar obuhvata Izmjena i dopuna UPU-a prisutni su sljedeci tipovi
stanista:

— C.3.6.1. Eu-istenomediteranski kamenjarski pasnjaci rascice

— D.3.1.1. Dracici

— D.3.4.2. Isto¢nojadranski busici

- E Sume

— 1.1.8.  Zapustene poljoprivredne povrsine

— 15.2.  Maslinici
— L5.3.  Vinogradi
- L Izgradena i industrijska stanista.

Urbanizam Dubrovnik d.o.o.
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U blizini nalaze se jos i:
- L2.1. Mozaici kultiviranih povrsina
— F.4.1. Povrsine stjenovitih obala pod halofitima.

Od morskog bentosa prisutno je:
— G.3.5. Naselja posidonije

Stanista ugrozenih i endemicnih vrsta
UgroZene vrste (regionalno izumrle, kriticno ugrozene, ugroZene i rizicne vrste) na podrudju turisticke zone
"Orasac - Vrtovi sunca" obitavaju na stanistima istaknutim u opisima ugroZenih vrsta navedenim u poglavlju

UgroZene i strogo zasticene vrste.

Na podrucju turisticke zone "Orasac - Vrtovi sunca" nema hrvatskih endemicnih vrsta odnosno endemicnih
vrsta za Republiku Hrvatsku.

Ekoloski koridori i selidbeni putovi Zivotinja

Na podrucju turisticke zone "Orasac - Vrtovi sunca" nisu definirani ekoloski koridori i selidbeni putovi Zivotinja.
Seizmicke karakteristike

Dubrovacko Sire podrucje kao i podrucje obuhvata u cijelosti pripada IX® seizmi¢nosti po MCS.

Obiljezja postojece parcelacije

Katastarska podloga podrucja obuhvata pokazuje parcelaciju razli¢itih vecih i manjih pojedinacnih parcela.
Parcelacija je heterogena i ne moze biti osnova za urbanisticko planiranje. Ovim Izmjenama i dopunama UPU-a
predvida se racionalno koriStenje prostora za vecle zahvate u prostoru uz oblikovanje cCestica prema
funkcionalnom nacelu, na nacin kako je propisano ovim Planom.

1.1.3. Infrastrukturna opremljenost

1.1.3.1. Prometni sustav

Cestovni promet

Postojece stanje infrastrukturnih koridora i objekata u velikoj mjeri je izgradeno kako je planirano kroz PUP
Soderini. Tijekom Domovinskog rata veliki dio infrastrukturne mreze bio je devastiran. DonoSenjem
Urbanistickog plana uredenja, obnovom i izgradnjom turistickog kompleksa , The Radisson Blu Resort & Spa,
Dubrovnik Sun Gardens” veéina koridora je obnovljena i vracena u funkciju te prilagodena novim sadrZajima i

potrebama.

Postojecem turistickom kompleksu ulazi se sa samo jednog cestovnog ¢vorista s drzavne ceste D8. Tom cestom
pristupa se cjelokupnom turistickom kompleksu Radisson Blu.

Unutar podrucja obuhvata Izmjena i dopuna UPU-a samo je podrucje gospodarskog centra dostupno
postoje¢om cestovnom infrastrukturom.

Urbanizam Dubrovnik d.o.o.
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Pomorski promet

Unutar obuhvata lzmjena i dopuna UPU-a nema postojecih objekata ni izgradene infrastrukture u svrhu
pomorskog prometa.

Zracni promet

Unutar obuhvata lzmjena i dopuna UPU-a nema postojecih objekata ni izgradene infrastrukture u svrhu
zracnog prometa. U kontaktnom podrudju, izvan obuhvata UPU-a, na uzvisini Glavice predvidena je lokacija
helidroma.

1.1.3.2. Elektroenergetski sustav

Na podruéju obuhvata Izmjena i dopuna UPU-a oko postojeéeg objekta gospodarskog centra postoje
elektroenergetski vodovi srednjeg napona kao i transformatorska stanica 10 (20)/0.4 Kv.

Ostali dio obuhvata nije opremljen elektroenergetskom infrastrukturom.

1.1.3.3. Vodnogospodarski sustav

Vodoopskrba

Za potrebe turistickog naselja Dubrovacki vrtovi sunca izgraden je i opremljen vodovodni sustav Zaton - Orasac
s podmorskim prikljuckom za Elafite i hidrantskim prstenom koji pokriva prostor turistickog naselja.

Postoje¢a odnosno planirana turisticka zona prikljucena je na vodovod sa izvora Palata u Zatonu.

Postojecu vodovodnu mreZzu potrebno je rekonstruirati i dograditi prema planiranim kapacitetima te
uspostaviti novi sistem protupoZarne hidrantske mreze.

Odvodnja

Postojeci sustav odvodnje otpadnih voda turistickog naselja Vrtovi sunca u Orascu rijeSen je kao razdjelni
sustav odvodnje. Sve sanitarne otpadne vode koje nastaju unutar turistickog kompleksa cjevovodima se

mjesto kanalizacijskog sistema naselja Orasac i Zaton.

U izgradenom dijelu obuhvata Izmjena i dopuna UPU-a odvodnja oborinskih voda djelomicno je rjesena
postojeéim sistemom odvodnje i uporabom prirodnih odvodnih tokova (potoka). Takoder, rjesavana je putem
otvorenih odnosno zatvorenih kanala, s ispustom u buji¢ne kanale i u more.

1.1.3.4. Telekomunikacijska mreza

Posta i telekomunikacijski sustav veza

PTT opskrba temelji se na izgradenoj mrezi od 500 prikljucaka no istu je potrebno unutar kompleksa sanirati te
pojacati kapacitet.

Urbanizam Dubrovnik d.o.o.
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1.1.4. Zasticene prirodne, kulturno-povijesne cjeline i ambijentalne vrijednosti i posebnost

Unutar obuhvata lzmjena i dopuna UPU-a ne nalaze se podrucja zasticena temeljem vaZeceg Zakona o zastiti
prirode, kao niti podrucja ekoloske mreze sukladno vaZzeéoj Uredbi o ekoloskoj mrezi. U posrednom
kontaktnom podrucju UPU-a nalaze se tri podrucja ekoloske mreze NATURA 2000 (POVS-Podrucja ocuvanja
znacajna za vrste i stanisne tipove):

— HR2001007 Orasac-kanjon

—  Hr2001481 Spiljice kod mola od Ora3ca

— HR2001337 Podrucje oko Rafove (Zatonske) Spilje.

Od kulturno-povijesnih cjelina i posebnosti, unutar obuhvata Izmjena i dopuna UPU-a nalazi se civilna
gradevina — ostaci slobodnostojece mlinice (Cest.zgr. 216). koja predstavlja evidentirano kulturno dobro, a
nalazi se u neposrednoj blizini objekta gospodarskog centra u sjeveroistocnom dijelu obuhvata. Od ostalih
gradevina za istaknuti je civilnu gradevinu-ljetnikovac Morovo-Arapovo-Soderini te graditeljski sklop-ladanjsko-
gospodarski kompleks Marteletti.

Planom Sireg podrucja obuhvat Izmjena i dopuna UPU-a odreden je kao osobito vrijedan predjel-kultivirani
krajobraz, a pojas uz more odreden je kao zasticeno podmorje te kao osobito vrijedan predjel-prirodni
krajobraz.

1.1.5. Obveze iz planova Sireg podrucja (obuhvat, broj stanovnika i stanova, gustoca stanovanja i
izgradenosti)

Prostornim planom viSeg reda podrazumijeva se Prostorni plan Dubrovacko-neretvanske Zupanije (SluZbeni
glasnik Dubrovacko-neretvanske Zupanije, 06/03., 03/05.-uskl., 03/06., 07/10., 04/12.-isp., 09/13., 02/15.-uskI.,
07/16., 02/19., 06/19.-procisceni tekst), a prostornim planom Sireg podrucja Prostorni plan uredenja Grada
Dubrovnika (Sluzbeni glasnik Grada Dubrovnika, 07/05., 06/07., 10/07., 03/14., 09/14., 19/15., 18/16.-
prociséeni tekst, 25/18.,13/19.)

Prostornim planom Dubrovacko-neretvanske Zupanije i Prostornim planom uredenja Grada Dubrovnika
prosiren je obuhvat predmetne turisticke zone sa 30,0 na 36,0 ha i povecan je ukupni kapacitet, sa 1700 na
2500 lezaja.

3 POVRSINA
OPCINA/GRAD | NASELJE | LOKALITET VRSTA (ha) KAPACITET | POST/PLAN 0P
Dubrovnik Orasac | Vrtovisunca | T1,T2, T3 36 2 500 pt/pl da

Tablica 01. Turisticka zona OraSac-Vrtovi sunca, kao izdvojeno gradevinsko podrucje (izvan naselja)
ugostiteljsko-turisticke namjene

Izvor: Prostorni plan Dubrovacko-neretvanske Zupanije (SluZbeni glasnik Dubrovacko-neretvanske Zupanije,
06/03., 03/05.-uskl., 03/06., 07/10., 04/12.-isp., 09/13., 02/15.-uskl., 07/16., 02/19., 06/19.-procisceni tekst)

Urbanizam Dubrovnik d.o.o.
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Prostornim planom uredenja Grada Dubrovnika podrucje obuhvata Urbanistickog plana predvideno je kao zona
ugostiteljsko-turisticke namjene (T1-hotel, T2-turisticko naselje), te ukljucuje jos$ Sportsko-rekreacijsku namjenu
(R3-kupalisne zone) te prirodnu (Pp) i uredenu plazu (Pu) (graficki prikaz 04.).

Rije¢ je o izdvojenom gradevinskom podrucju iskljuive (osnovne) namjene izvan naselja, odnosno
ugostiteljsko-turisticke namjene, koja je djelomicno izgradena, sa sljedeé¢im prostornim pokazateljima (Tablica
02.):

. . . A Koeficijenti

Naselje Lokalitet Vrsta zone | PovrsSina (ha) Broj lezaja - - Z0pP
Kig Kis

OraSac | Orasac-Vrtovi sunca T1,T2 36,0 2 500 0,3 0,8 da

Tablica 02. Izdvojeno gradevinsko podrudje ugostiteljsko-turisticke namjene izvan naselja (izgradena) — Orasac-
Vrtovi sunca

Izvor: Prostorni plan uredenja Grada Dubrovnika (Sluzbeni glasnik Grada Dubrovnika, 07/05., 06/07., 10/07.,
03/14., 09/14., 19/15., 18/16.-prociséeni tekst, 25/18.,13/19.)
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Graficki prikaz 03. Turisticka zona OrasSac-Vrtovi sunca na karti koriStenja i namjene povrsina Prostornog plana
uredenja Grada Dubrovnika

Izvor: Prostorni plan uredenja Grada Dubrovnika (Sluzbeni glasnik Grada Dubrovnika, 07/05., 06/07., 10/07.,
03/14., 09/14., 19/15., 18/16.-procisceni tekst, 25/18.,13/19.)
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1.1.6. Ocjena moguénosti i ograni¢enja razvoja u odnosu na demografske i gospodarske podatke te prostorne
pokazatelje

Ocjena mogucnosti razvoja ovog prostora su vrlo dobre, buduéi uz prirodni resurs izuzetno povoljnog
slobodnog prostora kojeg dodiruje drzavna cesta D8 i razvijenom cestovnom i ostalom infrastrukturom, te
demografskim potencijalima u okolnim naseljima, ovaj prostor predstavlja idealni prostor za razvoj turistickih i
pratecih djelatnosti. Krajobraznom studijom predloZena je zastita postojecih zatecenih krajobraznih vrijednosti
neizgradenih povrsina u prosSirenom dijelu obuhvata UPU-a, Cije su mjere zastite i smjernice sastavni dio ovih
Izmjena i dopuna..

Usporedbom namjene, povrsine i kapaciteta predvidenih vaze¢im Urbanistickim planom sa sadasnjim stanjem,
moze se zakljuciti kako postoji znacCajan neiskoristeni dio, osobito u realizaciji smjestajnih kapaciteta
ugostiteljsko-turisticke namjene.

Poveéanjem obuhvata i kapaciteta, sto je omoguéeno Prostornim planom Dubrovacko-neretvanske Zupanije i
Prostornim planom uredenja Grada Dubrovnika kroz poveéanje obuhvata sa 30,0 na 36,0 ha i kapaciteta sa
1700 na 2500 kreveta, otvara se mogucnost planiranja i realizacije turistickih zona te ostalih sadrzaja, a sto je
prethodno potrebno uskladiti sa Zakonom, detaljnijim uvjetima i na¢inima gradnje iz spomenutih prostornih

planova i ostalim posebnim propisima.

Urbanizam Dubrovnik d.o.o.
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2. CILJEVI PROSTORNOG UREDENJA

2.1. Ciljevi prostornog uredenja gradskog znacaja

Urbanisticki plan turisticke zone Orasac — Vrtovi sunca (Sluzbeni glasnik Grada Dubrovnika, broj 09/06.) je
nastavio kontinuitet u urbanistickom planiranju za vec¢ tada djelomi¢no izgradenu turisticku zonu. Plan je tada
izraden s ciljem da sadasnjim i buducim vlasnicima i korisnicima prostora ponudi optimalni koncept organizacije
turisticke zone i uredenja prostora maksimalno valorizirajuci sve prostorno pejzazne vrijednosti i karakteristike
istog, valorizirajuéi ujedno i graditeljsko nasljede ovog prostora.

Vlasnicima i buduéim korisnici prostora ovim Izmjenama i dopunama osigurati ée se sljedece:

— optimalni uvjeti koristenja planiranih sadrZaja uvaZavaju¢i sve postojece uvjete (izgradnja,
infrastrukturna opremljenost i sl.) na terenu s ciljem ocuvanja krajobraznih vrijednosti ovoga prostora

— racionalna organizacija i koristenje prostora s aspekta ekonomskih i prostornih odnosa

— prosirenje postojeceg infrastrukturnog sustava i izgradnja novog koji ¢e zadovoljiti potrebe buducih
korisnika

— ocuvanje neiskoristenih razvojnih resursa, prostora, okolisa, zraka, podzemlja i dr.

— unaprjedenje i obogacenje postojecih potencijala u turistickoj zoni novim kapacitetima i
komplementarnim sadrzajima i djelatnostima.

2.1.1. Demografski razvoj

Gospodarska vaznost ove turisticke zone za obliznja mjesta je vrlo znacajna. Uz Orasac, sva naselja
Dubrovackog primorja te potez naselja prema Dubrovniku ukljucujuci Zaton, orijentirani su i imaju posredne ili
neposredne koristi od razvoja ponude ove turisticke zone.

Razvojem i planiranjem novih sadrzaja i ponuda ovaj prostor ¢e otvoriti radna mjesta za domace stanovnistvo
pa ¢e tako gospodarski razvoj pozitivno utjecati na demografsku obnovu i razvoj cijelog podrugja.

Analiza demografskog razvoja temelji se na statistickim podacima od Prvog popisa stanovnistva 1857. godine
do posljednjeg Popisa 2011. godine, koji su dostupni na mreZznim stranicama DrZzavnog zavoda za statistiku
(www.dzs.hr).

Razina obrade je statisticko podrucje danasnjeg naselja Orasac i administrativno podrucje Grada Dubrovnika.
Naselje Orasac danas je sastavni dio administrativnog podrucja Grada Dubrovnika, kao jedno od ukupno 32
naselja. Pri usporedbi podataka izmedu popisnih godina i usporedbi s podacima Grada Dubrovnika potrebno je
uzeti u obzir ¢injenicu kako se metodologija popisivanja kroz povijest znacajno mijenjala, osobito u pogledu
definiranja ,stalnog stanovnika®. U istrazivanju demografskih obiljezja i medusobnu usporedbu podataka
navedeno je potrebno uzeti u obzir.

Od prvog Popisa stanovniStva 1857. do posljednjeg Popisa 2011. godine doslo je do ukupnog pada broja
stanovnika na razini naselja Orasac u iznosu od 29%. Od kada postoje sluzbeni Popisi, najveci broj stanovnika
zabiljeZzen je upravo za vrijeme prvog Popisa 1857. godine. Nakon toga uslijedio je kontinuirani pad broja
stanovnika, koji je potrajao sljedeéih gotovo 100 godina (Popis 1948.). U relativnom iznosu, taj je pad bio skoro
50% (tablica 02. i grafi¢ki prikaz 04.)
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Podrucje (razina obrade)
Popisna godina

naselje Orasac Grad Dubrovnik
1857. 888 14445
1869. 849 13398
1880. 846 15666
1890. 794 15329
1900. 701 17384
1910. 697 18396
1921. 596 16719
1931. 506 20420
1948. 463 21778
1953. 464 24296
1961. 461 27793
1971. 458 35628
1981. 456 46025
1991. 515 51597
2001. 546 43770
2011. 631 42615

Tablica 02.: Broj stanovnika naselja Orasac i Grada Dubrovnika 1857.-2011. godine
Izvor: DrZavni zavod za statistiku (ww.dzs.hr)

Tijekom 19. stolje¢a, pa sve do druge polovice 20. stolje¢a, u Orascu je prevladavao agrarni krajolik, uz
dominantne poljoprivredne djelatnosti. OraSac se isticao i po pomorstvu, s obzirom da je veliki broj
dubrovackih pomoraca tradicionalno potekao iz Orasca. Agrarna prenaseljenost, koja je nastupila ve¢ sredinom
19. stoljec¢a zbog niske nosivosti krske prirodne osnove, zatim Ceste prirodne nepogode (suse, filoksera) i
problemi vezani uz poljoprivredu, te problemi jedrenjacke plovidbe, u tom su razdoblju uvjetovali emigraciju,
najces¢e u prekomorske zemlje. S obzirom da je Orasac bio naselje Cija je egzistencija uglavhom ovisila o
poljoprivrednoj proizvodnji, a dijelom i o pomorstvu, navedeni problemi odrazili su se na demografska kretanja.

U razdoblju od 1948. do 2011. godine ostvaren je porast broja stanovnika na razini naselja u relativnom iznosu
od 36%. Od 50-ih godina 20. stoljeca, s naglim porastom funkcije rada u Dubrovniku, dolazi do
socioekonomskih i demografskih promjena u okolici Dubrovnika, iz Cijih se prometno izoliranih i udaljenijih
naselja dio stanovnika preseljava u Dubrovnik. Najintenzivnija transformacija se odvija upravo na podrucju
sjeverozapadno od Dubrovnika, kao posljedica agrarne prenaseljenosti, ogranic¢enosti poljoprivrednih povrsina i
infrastrukturnih problema (pitanje vodoopskrbe i sl.).

Gradnjom Jadranske magistrale 1965. godine uspostavljaju se kvalitetnije funkcionalne veze izmedu Orasca i
Dubrovnika. Naime, dio stanovnistva OraSca se deagrarizira i zaposljava u Dubrovniku. Sve veca uklju¢enost u
dnevne migracije poti¢e proces urbanizacije naselja u okolici, medu kojima i Orasca, Sto ukljuCuje njegovu
funkcionalnu i fizionomsku transformaciju.

lako je do 1981. godine broj stanovnika i dalje opadao, porast je nastupio tek u sljedec¢ih 30 godina. Time je
zapoceo proces suburbanizacije, odnosno urbanizacije okolice pod utjecajem razvoja gradskih funkcija. Prostor
Orasca se poceo znacajno transformirati u demografskom, funkcionalnom i fizionomskom pogledu. Od 1981.
do 2011. godine broj stanovnika je porastao za 38%. Godine 1988. izgraden je hotelski kompleks ,Dubrovacki
vrtovi sunca“, Sto je dovelo do porasta broja radnih mjesta na razini naselja i ¢itavog Grada Dubrovnika. Time je
formirano odredeno gravitacijsko podrucje radne snage, koje je obuhvatilo nekoliko naselja oko Orasca.

Urbanizam Dubrovnik d.o.o.
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Suburbanizacija okolice naglo je prekinuta Domovinskim ratom, no ponovno je nastavljena nakon 2001. godine.
Godine 2009. obnovljen je hotelski kompleks ,Dubrovacki Vrtovi sunca“, ¢ime su ponovno otvorena brojna
radna mjesta. U posljednjem medupopisnom razdoblju (2001.-2011.), naselje Dubrovnik biljezi pad broj
stanovnika, dok naselja okolice porast, medu kojima i Orasac (15,5%). VaZzan faktor porasta broja stanovnika su
doseljavanja, pri ¢emu dominira doseljavanje iz drugih dijelova Zupanije i Bosne i Hercegovine, a udio
doseljenika u ukupnom stanovnistvu iznosi vise od 50% (Popis 2001.).

Orasac se danas razvija kao sastavni dio gradske regije Dubrovnika i karakterizira ga povoljan prometni polozaj i
prostorna blizina Dubrovnika, s kojim je u svakodnevnoj intenzivnoj interakciji u pogledu migracije radne snage
i koristenja funkcija.

Transformacijski procesi u posljednjih 30 godina, medu kojima i porast broja stanovnika, ukazuju na stupanj
razvoja koji ¢e se nastaviti i u buduénosti. Tome u prilog ide Cinjenica da je Orasac dio blize okolice Dubrovnika,
Cije su prednosti u usporedbi s Dubrovnikom: niZza cijena zemljista, moguénost gradnje obiteljskih kuéa,
ugodnija prirodna sredina i dr. U procesu suburbanizacije, koja je sada dosegnula stadij da okolica biljeZi porast,
dok maticni grad (Dubrovnik) pad broja stanovnika, za ocekivati je porast funkcije rada u okolici i funkcionalno
opremanje okolice za potrebe lokalnog stanovnistva i susjednih manjih naselja, sto ¢e s vr.emenom dovesti do
odredene funkcionalne samostalnosti naselja, odnosno manje ovisnosti o Dubrovniku kao mati¢nom gradu.

Jacanje funkcije rada (otvaranje novih radnih mjesta) i nove funkcionalne promjene na podrudju naselja
pozitivno ¢e se odraziti na demografski razvoj naselja, odnosno dovesti ¢e do porasta broja lokalnog
stanovnistva i radnika koji gravitiraju Orascu. Doseljeno stanovniStvo bi u konacnici trebale predstavljati mlade
obitelji, Sto ¢e dovesti do pozitivnog prirodnog kretanja stanovnistva, odnosno prirodnog prirasta.
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Graficki prikaz 04. Kretanje broja stanovnika naselja Orasac u razdoblju od 1857. do 2011. godine
Izvor: DrZavni zavod za statistiku (www.dzs.hr)
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2.1.2. Odabir prostorne i gospodarske strukture

Na odabir prostorne i gospodarske strukture prvenstveno utjece:
— demografski razvitak podrucja
— daljnji tijek procesa urbanizacije
—  prestrukturiranje gospodarstva
— promjena politike koristenja i uredenja prostora.

Zbog opcih karakteristika faze izgradnje i uredenja prostora cjelokupno podrucje obuhvata UPU-a mozZe se
podijeliti na dvije prostorno-funkcionalne cjeline:
— isto¢ni dio: podrucje u potpunosti izgradenog turistickog kompleksa hotelskog lanca Radisson Blu
— zapadni dio: obuhvat Izmjena i dopuna UPU-a (manjim dijelom izgradeni dio s postoje¢im objektom
gospodarskog centra)

U odabiru gospodarske i prostorne strukture prioritetni ciljevi su:
— potpuno funkcionalno osposobljavanje cijelog turistickog kompleksa Orasac — Vrtovi sunca
— funkcionalno osposobljavanje postojecih infrastrukturnih mreza s izgradnjom novih
— prilagodavanje turisticke namjene s komplementarnim djelatnostima, uvjetima i osobitostima
prostora, naroCito s glediSta nosivog kapaciteta prostora, fleksibilnosti, integriranosti u krajobraza,
energetskih ogranicenja, zastite okolisa i stvaranja novih radnih mjesta.

2.1.3. Prometna i komunalna infrastruktura

Prometna mreza i komunalna infrastruktura unutar obuhvata IIDUPU-a izgradena je samo na dijelu podrucja
postojeceg gospodarskog objekta.

U izradi prijedloga prometne mreZze u obuhvatu UPU-a, teZilo se zadovoljenju slijededih ciljeva:
— sagledavanje Sire prometne mreZe, te da se zahvati na prometnoj mrezi u obuhvatu plana
uklope u Sire promisljanje prometne mreze
— zadovoljavanje potreba internog prometa u skladu s planiranim sadrzajima
— osiguravanje kvalitetnog kolnog priklju¢ka svim sadrzajima i korisnicima zone
—  funkcionalno rjeSavanje mreze na nalin da se prethodno izneseni ciljevi ostvare s minimalnim
zahvatima na prometnoj infrastrukturi.

Osnovni cilj rjeSenja elektroenergetskog napajanja predmetnog podrucja je omogucavanje izgradnje elektricne
mreze u sklopu rjesenja kompletne infrastrukture koja ¢e uz minimalne troskove izgradnje i eksploatacije
pruZiti maksimalnu sigurnost i pouzdanost napajanja planiranih potrosaca. Podrucje obuhvaceno Planom je
djelomi¢no komunalno opremljeno, glede vodoopskrbe i odvodnje, u odnosu na planiranu komunalnu
opremljenost Sireg predmetnog obuhvata.

2.1.4. Oc¢uvanje prostornih posebnosti turisticke zone

Obuhvat Izmjena i dopuna UPU-a je prostor kojeg Cini djelomi¢no izgradeno podrucje oko gospodarskog centra
i osobito vrijedan predjel - kultivirani krajobraz izmedu drzavne ceste D8 i postojece prirodne plaze na jugu
obuhvata.

Potez je obrastao autohtonim raslinjem i vazdazelenom vegetacijom koju Cine stenomediteranske Cciste
vazdazelene Sume i makija crnike. U sjevernom i sjeverozapadnom dijelu obuhvata nalaze se povrsine
kultiviranog krajobraza.
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Buduca izgradnja se planira tako da se maksimalno ocuvaju krajobrazne vrijednosti zatecenog prostora uz
maksimalno o¢uvanje postojeceg visokovrijednog zelenila, postujuéi detaljne smjernice proizasle iz Krajobrazne
studije. Sukladno Krajobraznoj studiji, najvrjedniji dijelovi obuhvata koji se stite su:

—  korito buji¢nog potoka Kocista sa pripadaju¢om vegetacijom

— padine Glavice s visokom vegetacijom te

— pojedinacni primjerci visoke vegetacije, osobito cempresata.

Od vrijednog graditeljskog nasljeda, unutar predmetnog obuhvata, nalaze se ostaci slobodnostojec¢e mlinice
(Cest.zg. 216) koji ¢e se prilikom nove izgradnje i rekonstrukcije na obliznjem gospodarskom objektu ocCuvati i
adekvatno valorizirati.

2.2. Ciljevi prostornog uredenja turisticke zone Orasac — Vrtovi sunca

Prostornim planom Dubrovacko-neretvanske Zupanije i Prostornim planom uredenja Grada Dubrovnika
prosiren je obuhvat predmetne turisticke zone sa 30,0 na 36,0 ha i povedan je kapacitet sa 1 700 na 2 500
lezaja, a i propisani su dodatni uvjeti i nacini gradnje te smjernice koje je potrebno ispostivati prilikom izrade
ovih Izmjena i dopuna.

2.2.1. Racionalno koriStenje i zastita prostora u odnosu na postojeci i planirani broj stanovnika,
gustocu stanovanja, obiljeZja izgradene strukture, vrijednost i posebnosti krajobraza, prirodnih i
kulturno-povijesnih i ambijentalnih cjelina

Planirani zahvati unutar obuhvata Izmjena i dopuna UPU-a manjim ¢e dijelom utjecati na rast stanovnika. Iz
bududih sadrzaja proizlazi veéa dnevna koncentracija ljudi i aktivnosti, Sto ¢e dovesti do stvaranja jednog novog
dijela turistickog kompleksa u Orascu s komplementarnim sadrzajima.

Planirana namjena s razli¢itim sadrzajima u ovo ¢e podrucje dovesti nove korisnike prostora i zaposlenike.

Kako bi se prostor obuhvata Izmjena i dopuna UPU-a Sto bolje oCuvao sa svim svojim krajobraznim
vrijednostima, izradena je Krajobrazna studija koja je propisala smjernice za gradnju zgrada, infrastrukture i
uredenje vegetacije.

Opdi ciljevi izrade Izmjena i dopuna UPU su:
— osigurati racionalnu organizaciju i koristenje prostora s aspekta ekonomskih i prostornih odnosa
— osigurati ukljucivanje svih subjekata planiranja, vlasnika i potencijalnih korisnika prostora putem javne
rasprave i javnog izlaganja
— planirati integralni sustav infrastrukture za potpuno zadovoljenje potreba buduceg razvoja
— valorizirati prirodne, kulturne i spomenicke datosti prostora.

2.2.2. Unaprijedenje uredenja naselja i komunalne infrastrukture

Nova izgradnja turistickih sadrzaja ¢e pridonijeti ukupnoj kvaliteti i sadrzajnosti ponude unutar turisticke zone
Orasac — Vrtovi sunca. Novu izgradnju pratiti ¢e i povecanje kapaciteta postoje¢e i gradnja nove prometne,
telekomunikacijske, elektroenergetske i komunalne infrastrukture. Djelomicna infrastrukturna opremljenost, u
dijelu obuhvata ovih Izmjena i dopuna UPU-a na podrucju gospodarskog centra, olaksati ¢e planiranje
spomenute infrastrukture.

U planiranju spomenute infrastrukture posebnu paZnju treba usmjeriti na rjeSavanje odvodnje sanitarnih
otpadnih voda razdjelnim sustavom odvodnje, kao i pitanje odvodnje oborinskih otpadnih voda.

Urbanizam Dubrovnik d.o.o.

21



IZMJENE | DOPUNE URBANISTICKOG PLANA UREDENJA TURISTICKE ZONE "ORASAC-VRTOVI SUNCA"
Izvornik

Urbanizam Dubrovnik d.o.o.

22



IZMJENE | DOPUNE URBANISTICKOG PLANA UREDENJA TURISTICKE ZONE "ORASAC-VRTOVI SUNCA"
Izvornik

3. PLAN PROSTORNOG UREDENJA

3.1. Program gradnje i uredenja prostora

Obuhvat Izmjena i dopuna UPU-a ima ukupnu povr$inu od 95 506 m? (9,55 ha) te se moZe podijeliti na tri
razliite zone:

1. ZONAA-T1-HOTEL
2. ZONA B -T2 —TURISTICKO NASELIE - vile
3. ZONAB1-T2-TURISTICKO NASELJE — vile

KAPACITET UGOSTITELJISKO-TURISTICKE NAMJENE PO ZONAMA
ZONA UKUPNO
ZONA A
466

T1-HOTEL
ZONA B 79
T2 — TURISTICKO NASELIJE - VILE
ZONA B1

< 302
T2 — TURISTICKO NASELJE - VILE
UKUPNO 840

Tablica 03.: Prikaz kapaciteta unutar obuhvata Izmjena i dopuna UPU-a
Izvor: Urbanizam Dubrovnik d.o.o.
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Graficki prikaz 05.: Shema obuhvata Turisticke zone Orasac — Vrtovi sunca
Izvor: Urbanizam Dubrovnik d.o.o.
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ZONA A -T1-HOTEL

Zona A predstavlja sjeverni dio obuhvata Izmjena i dopuna UPU-a i na njoj se nalazi postojeéi prizemni objekt
gospodarske namjene. U nastavku teksta je naveden program gradnje i uredenja prostora:
— namjena: ugostiteljsko-turisticka — hotel (T1)
— povrsina obuhvata: 24 557,28 m? (2,46 ha)
— zemljiSte: obuhvat zone Cine Cest.zem.: 2065, 2066, 2069, 2064, 2070; Cest.zgr.: *366, *367, *368,
*387
— postojeca izgradnja: gradevina gospodarskog centra (katnosti S+P) ukupne povrsine izgradnje cca.
8 140 m? (4 070 m? po etazi) i dijelom neizgradene povrsine
— planirana izgradnja:

— rekonstrukcija postojeéeg objekta koja obuhvaéa povecanje tlocrtnih gabarita gradevine
(dogradnja) i nadogradnju sa tri nove etaZze, ukljuCuju¢i dodatne komplementarne
sadrzaje ugostiteljskoj ponudi prema posebnim propisima

— rekonstrukciju planirati na nacin da se o€uva uklopljenost objekta u krajobraz visinom,
materijalom, bojom, ozelenjavanjem i drugim tehnikama tako da se ne primjecuju

— obvezno je ozelenjavanje krovova, terasa, kao i kontaktnog prostora

— gradnja mora biti ekolo3ki osvijeStena, Sto podrazumijeva minimalne intervencije u
prostoru i promjenu topografskih znacajki pri izgradnji gradevina i cjelokupne
infrastrukture

— najvisa kota objekta, ukljucujuci nadozid krova i sve elemente opreme (strojarnica dizala,
klima uredaji, solarni paneli i slicno), ne smije premasiti nadmorsku visinu 67 m

— gradevine formirati tako da njihove mase i fasade budu vizualno prekinute ukoliko su
duZine vec¢e od 60m; to se moze postiéi na jedan od dva sljedeéa nacina:

- fizickim prekidanjem dugacke mase objekta
- zaklanjanjem dijela fasade visokim zelenilom u duljini od najmanje 1/3 fasade

primijeniti mjere zastite i sanacije tla od erozije
— najvedi dozvoljeni kapacitet: do 466 kreveta
— koeficijet izgradenosti: 0,3 (urbanisticki parametri obracunavaju se na cijelu zonu)
— koeficijent iskoristenosti: 0,8 (urbanisticki parametri obracunavaju se na cijelu zonu)
—  katnost:
— obvezno je razbijanje volumena gradevina (smicanjem i/ili rotiranje volumena, kaskadna
gradnja itd.)
— najvecéa dopustena katnost u kontinuitetu iznosi 3 nadzemne etaze
— ukupna katnost objekta hotela moze biti najvise 6 etaza
— infrastruktura: rekonstrukcija postoje¢e te planiranje i izgradnja nove elektroenergetske i
komunalne infrastrukturne mreze sukladno odnosnim odredbama za provodenje i kartografskim
prikazima
— uredenje Cestice: najmanja udaljenost objekata od ruba zone iznosi 5m
—  hortikulturno uredenje:
— potrebno je najmanje 40% zone urediti kao parkovne nasade i prirodno zelenilo
— uz potez postojeéeg potoka sa Setnicama moraju se urediti odmorista, parkovi i zelene
povrsine
— obvezno je ozelenjavanje prema moguénostima na terenu, s autohtonim vegetacijskim
pokrovom lokalnog podrijetla i vegetacijskog sastava koji odrazava prirodni sastav
— zadrzati zelenilo prve i druge kategorije boniteta te oCuvati sva vrijedna soliterna stabla
— ocuvati postojece zastitno zelenilo koje pridonosi stabilizaciji padina i zastiti od erozije
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— promet u mirovanju: parkiranje vozila ¢e se rijeSiti unutar ugostiteljsko-turisticke zone prema
normativima iz vazeceg propisa kojim se regulira kategorizacija hotela
— sanirati sve neuredene povrsine i odlagaliSta materijala

Uvjeti gradnje detaljnije su propisani odredbama za provodenje.

ZONA B — T2 - TURISTICKO NASELJE — VILE

Zona B predstavlja sredisnji dio obuhvata Izmjena i dopuna UPU-a i promatrani prostor je u potpunosti

neizgraden. U nastavku teksta je naveden program gradnje i uredenja prostora:

namjena: ugostiteljsko-turisticka — turisticko naselje (T2)
povrsina obuhvata: 19 788,34 m? (1,98 ha)
zemljiste: obuhvat zone ¢ini ¢est.zem. 913/8
postojeca izgradnja: obuhvat zone je u potpunosti neizgraden
planirana izgradnja:
— turisticko naselje — vile
— gradnja mora biti ekoloski osvjestena, Sto podrazumijeva minimalne intervencije u prostoru i
promjenu topografskih znacajki pri izgradnji gradevina i cjelokupne infrastrukture
— buducdi objekti se svojom visinom, materijalom, bojom, ozelenjavanjem i drugim tehnikama
moraju krajobrazno uklapati tako da se ne primjecuju
— gradnja mora biti izvedena na nacin da se maksimalno uklopi u morfologiju terena i da duza
strana dijelova volumena objekata koji se nalaze iznad kote 67m n.v. bude usporedna sa
slojnicama (izohipsama) terena
— dijelovi volumena objekata ispod kote 67m n.v. mogu biti postavljeni i okomito na slojnice
terena
— najvisa kota objekta, uklju¢ujuéi nadozid krova i sve elemente opreme (strojarnica dizala,
klima uredaji, solarni paneli i slicno), ne smije premasiti nadmorsku visinu 89 m
— gradevine postavljene duZzom stranom usporedno sa slojnicama formirati tako da njihove
mase i fasade budu vizualno prekinute ukoliko su duZine ve¢e od 60m; Sto se moze postici na
jedan od dva sljedeca nacina:
- fizickim prekidanjem dugacke mase objekta
- zaklanjanjem dijela fasade visokim zelenilom u duljini od najmanje 1/3 fasade
najveci dozvoljeni kapacitet: do 72 kreveta
koeficijet izgradenosti: 0,3
koeficijent iskoristenosti: 0,8
katnost:
— obvezno je razbijanje volumena gradevina (smicanjem i/ili rotiranjem volumena, kaskadna
gradnja itd.),
— zavile se dopusta najvise 3 nadzemne etaze, od kojih najviSe 2 mogu biti u kontinuitetu; treéa
etaza vila ne moze se graditi u punim gabaritima objekta
infrastruktura:
— kolni prikljuéak ostvariti ¢e se preko glavne/interne ceste na nacin kako je propisano
odredbama za provodenje
— omogucuje se ostvarivanje novog kolnog prikljucka sa zapadne strane povezivanjem s
postoje¢om nerazvrstanom cestom uz suglasnost mjerodavnih tijela
— planirana je izgradnja nove komunalne infrastrukturne mreze (podrucje potpuno
infrastrukturno neopremljeno)
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prometnu infrastrukturu planirati na nadin da se minimizira zauzimanje i fragmentacija
stanista, vizualni utjecaji i buka; pri gradnji je potrebno prilagodavanje trase prirodnim
oblicima terena uz minimalno koristenje podzidima, usjecima i nasipima, sve usjeke i nasipe
potrebno je uklopiti u prirodni ambijent, sa zidovima koje je potrebno oblozZiti slaganim
kamenom i ozelenjavanjem terasa u skladu s krajobraznim obiljeZjima ove zone

uredenje Cestice: najmanja udaljenost objekata od ruba zone iznosi 5m

— hortikulturno uredenje:

potrebno je najmanje 40% zone urediti kao parkovne nasade i prirodno zelenilo
zadrzati zelenilo prve i druge kategorije boniteta te o€uvati sva vrijedna soliterna stabla
ocCuvati postojece zastitno zelenilo koje pridonosi stabilizaciji padina i zastiti od erozije
kod posumljavanja obvezati ozelenjavanje sa autohtonim vegetacijskim pokrovom

— promet u mirovanju: parkiranje vozila ¢e se rijeSiti unutar ugostiteljsko-turisticke zone prema

normativima iz vazeceg propisa kojim se regulira kategorizacija hotela

— sanirati sve neuredene povrsine i odlagaliSta materijala

Uvjeti gradnje detaljnije su propisani odredbama za provodenje.

ZONA B1 - T2 - TURISTICKO NASELJE — VILE

Zona B1 predstavlja juzni dio obuhvata lzmjena i dopuna UPU-a i promatrani prostor je u potpunosti

neizgraden. Planom se predvida gradnja turistickog naselja — vile sa centralnom hotelskom gradevinom. U

nastavku teksta je naveden program gradnje i uredenja prostora:

namjena: ugostiteljsko-turisticka — turisticko naselje (T2)

povrsina obuhvata: 25 243 m? (2,52 ha)

zemljiste: obuhvat zone ¢ine Cest.zem.: 891/4, 920, 923, 924/1, 924/2, 932/1, 932/2, 932/6,
932/7,939/1

postojeca izgradnja: obuhvat zone je u potpunosti neizgraden

planirana izgradnja:

turisticko naselje — vile
s obzirom na osjetljivost podrucja s aspekta prirodno-ekoloskih (osobito nagibi terena) i
vizualnih kvaliteta (vizualna izloZenost prostora i veoma vrijedan vizualni potencijal) gradnja
mora biti ekoloski osvijeStena, Sto podrazumijeva minimalne intervencije u prostoru i
promjenu topografskih znacajki pri izgradnji objekata i cjelokupne infrastrukture
buduci objekti se svojom visinom, materijalom, bojom, ozelenjavanjem i drugim tehnikama
moraju krajobrazno uklapati tako da se ne primjecuju
gradnja mora biti izvedena na nacin da se maksimalno uklopi u morfologiju terena i da duza
strana dijelova volumena objekata koji se nalaze iznad kote 67m n.v. bude usporedna sa
slojnicama (izohipsama) terena
dijelovi volumena objekata ispod kote 67m n.v. mogu biti postavljeni i okomito na slojnice
terena
najvisa kota objekta, ukljucujuéi nadozid krova i sve elemente opreme (strojarnica dizala,
klima uredaji, solarni paneli i slicno), ne smije premasiti nadmorsku visinu 89 m
gradevine postavljene duZom stranom usporedno sa slojnicama formirati tako da njihove
mase i fasade budu vizualno prekinute ukoliko su duZine vece od 60m; to se moze postiéi na
jedan od dva sljedeca nacina:

- fizickim prekidanjem dugacke mase objekta

- zaklanjanje dijela fasade visokim zelenilom u duljini od najmanje 1/3 fasade

primijeniti mjere zastite i sanacije tla od erozije
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— najvedi dozvoljeni kapacitet: do 302 kreveta

— koeficijet izgradenosti: 0,3 (urbanisticki parametri obracunavaju se na cijelu zonu)

— koeficijent iskoristenosti: 0,8 (urbanisticki parametri obracunavaju se na cijelu zonu)

katnost:

obvezno je razbijanje volumena gradevina (smicanjem i/ili rotiranje volumena, kaskadna
gradnja itd.),
najveca dopustena katnost u kontinuitetu iznosi 3 nadzemne etaze

najveca dozvoljena katnost hotela iznosi 9 etaza
za vile se dopusta najvise 3 nadzemne etaze, od kojih najvise 2 mogu biti u kontinuitetu; treéa
etaZa vila ne mozZe se graditi u punim gabaritima objekta

— infrastruktura:

planirana je izgradnja nove infrastrukturne mreZe (podruéje potpuno infrastrukturno
neopremljeno)

prometnu infrastrukturu planirati na nalin da se minimizira zauzimanje i fragmentacija
stanista, vizualni utjecaji i buka; pri gradnji je potrebno prilagodavanje trase prirodnim
oblicima terena uz minimalno koristenje podzidima, usjecima i nasipima, sve usjeke i nasipe
potrebno je uklopiti u prirodni ambijent, sa zidovima koje je potrebno oblozZiti slaganim
kamenom i ozelenjavanjem terasa u skladu s krajobraznim obiljezjima ove cjeline

— uredenje Cestice: najmanja udaljenost objekata od ruba zone iznosi 5m

—  hortikulturno uredenje:

potrebno je najmanje 40% zone urediti kao parkovne nasade i prirodno zelenilo

urediti odmorista, parkove i zelene povrsine i planirati Setnice koje ¢e se spojiti s Setnicama uz
potok koje se spustaju prema prirodnoj plazi na jugu obuhvata

oCuvati postojecu visoku vegetaciju, osobito ¢empresatu i mjeSovitu Sumu bora te istu
uklopiti u planiranu namjenu prostora

na gradevnim cCesticama zadrzati zelenilo prve i druge kategorije boniteta te ocuvati sva
vrijedna soliterna stabla

ocCuvati postojece zastitno zelenilo koje pridonosi stabilizaciji padina i zastiti od erozije

kod poSumljavanja obvezati ozelenjavanje sa autohtonim vegetacijskim pokrovom, lokalnog
porijekla i vegetacijskog sastava koji odrazava prirodni sastav

— promet u mirovanju: parkiranje vozila ¢e se rijesiti unutar ugostiteljsko-turisticke zone prema

normativima iz vazeceg propisa kojim se regulira kategorizacija hotela
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3.2. Osnovna namjena prostora

Osnovna namjena prostora unutar obuhvata lzmjena i dopuna UPU-a detaljno je prikazana i razgranicena na
kartografskom prikazu 1. Koristenje i namjena povrsina, u mjerilu 1:2000.

Obuhvaca sljedec¢e namjene:
— unutar gradevinskog podrucja:
— ugostiteljsko-turisticka (T):
— T1-hoteli
— T2 —turisticko naselje — vile
—  T*—usluZna djelatnost
— sadrzaji u funkciji turizma (odmorista, parkovi, pjeSacke staze)
— zelene povrsine (Z3 — odmorista, parkovi, pjeSacke staze)
—  zaStitne zelene povrsine (Z)
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3.3. Iskaz prostornih pokazatelja za namjenu, nacin koristenja i uredenje povrsina

Struktura namjene povrsina unutar obuhvata Izmjena i dopuna UPU-a prikazana je tablicom 04.

NAMJENA POVRSINA
(ha)

UGOSTITELISKO-TURISTICKA NAMJENA (T) 5,93
SADRZAJI U FUNKCIJI TURIZMA

.y .y 0,94
(odmorista, parkovi, pjesacke staze)
ZELENE POVRSINE 056
(Z3 — odmorista, parkovi, pjesacke staze) !
ZASTITNE ZELENE POVRSINE (2) 1,68
POVRSINE INFRASTRUKTURNIH SUSTAVA (IS) 0,44
UKUPNO 9,55

Tablica 04.: Iskaz udjela povrsina po zonama unutar obuhvata
Izvor: Urbanizam Dubrovnik d.o.o.
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3.4. Prometna i ulicna mreza
Prometna i ulicna mreza prikazani su na kartografskom prikazu 2.1..
Cestovni promet

Za potrebe buducih zona A, B i B1 koristit ¢e se postojeci cestovni priklju¢ak s drzavne ceste D8 na koji je veé
prikljucen turisticki kompleks Vrtovi sunca.

Unutar obuhvata planirane su:
1. glavna cesta (profil 1-1)
2. interna prometnica (profil *-*)
3. Setnica ("lungo mare"), pjesacki koridor (profil 2-2).

Glavna cesta koja dolazi iz smjera Vrtova sunca ima profil 1-1. Prometnica je u popre¢nom smislu definirana
kao dvotracna cesta ukupne Sirine kolnika od 6,0 m (dva prometna traka po 3,0 m), s nogostupom uzduz
jedne strane prometnice minimalne Sirine 1,6 m.

Pristup zonama A, B i B1 predviden je glavhom ulicom koja prolazi kroz turisti¢ku zonu "OraSac-Vrtovi sunca"
na nacin da se ista produZi te:

— naisto¢nom dijelu zone A duz trase glavne ulice formiraju dva ulaza za potrebe te zone

— naisto¢nom dijelu zone B formira ulaz za potrebe te zone

— nasjeveroisto¢nom dijelu zone B1 formira ulaz za potrebe te zone,

Zonama B i B1 omogucuje se ostvarivanje novog kolnog prikljucka sa zapadne strane povezivanjem s
postoje¢om nerazvrstanom cestom, na nacin prikazan na kartografskom prikazu 2.1., uz suglasnost
mjerodavnih tijela.

Gradnja glavne/interne prometnice sa zapadne strane obuhvata UPU-a za zone B i B1 ovisi o poloZaju
hotelske gradevine, na nacin propisan odredbama za provodenje.

Setnice unutar turistickog kompleksa ¢ine cjelinu s planiranim ostalim Setnicama na prostoru obuhvata. Sve
Setnice su Sirine minimalno 2,0 m s upustenim rubnjacima na mjestima predvidenih prijelaza preko ceste radi
osiguranja nesmetanog prolaza invalidskim kolicima.

Detaljniji uvjeti gradnje prometne mreze propisani su odredbama za provodenje.
Promet u mirovanju

Promet u mirovanju unutar zona A, B i B1 se smjesta na podrucja predvidena za garaze i vanjska parkiralista,
kao i u slu¢aju ostalih zona unutar obuhvata UPU-a, ali sukladno posebnim propisima RH kojima se definira broj
parkirnih mjesta za smjestajne objekte iz skupine hotela, kampova i drugih vrsta ugostiteljskih objekata za
smjesta;j.

Pomorski promet

Unutar obuhvata Izmjena i dopuna UPU-a nema postojecih i planiranih objekata ni izgradene infrastrukture u
svrhu pomorskog prometa.
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Zracni promet

Unutar obuhvata lzmjena i dopuna UPU-a nema postojecih objekata ni izgradene infrastrukture u svrhu
zracnog prometa.

Telekomunikacijska mreza

Razvoj telekomunikacijske infrastrukture, ukljucujuci i elektronicku komunikacijsku infrastrukturu i povezanu
opremu, na podrucju obuhvata Izmjena i dopuna UPU-a zone temelji se na uvjetima propisanim kroz Prostorni
plan uredenja Grada Dubrovnika, kao plana vise razine.

Ovim Izmjenama i dopunama ukinut je planirani udaljeni stupanj centrale LIM (Line Interface Module)
predviden kod Gospodarskog centra te se omoguéuje njihova gradnja i na lokacijama koje nisu prikazane na
kartografskom prikazu 2.2., suklado posebnim propisima i uvjetima nadleznog tijela.

Sukladno zakonskim odredbama o planiranju elektronicke komunikacijske infrastrukture unutar obuhvata
Izmjena i dopuna UPU-a omogucuje se:

— gradnja trasa kabelske kanalizacije za postavljanje nepokretne zemaljske mreze, sukladno odredbama
pozitivnih propisa iz podrucja tehnickih uvjeta za kabelsku kanalizaciju, nacina i uvjeta odredivanja
zone elektroni¢ke komunikacijske infrastrukture i povezane opreme, zastitne zone i radijskog koridora
te obveza investitora radova i gradevina te tehnickih i uporabnih uvjeta za svjetlovodne distribucijske
mreze

— odredivanje mjesta konekcije na postoje¢u elektronicku komunikacijsku mrezu kao i eventualno
potrebno prosirenje/rekonstrukciju postojeée elektroni¢ke komunikacijske infrastrukture vodedi
racuna da se ne narusi integritet postojece elektronicke komunikacijske mreze

— postava eventualno potrebnih gradevina (vanjski kabinet-ormari¢) za smjestaj elektronicke
komunikacijske opreme zbog potreba uvodenja novih tehnologija ili pristupa novih operatora odnosno
rekonfiguracije mreze

U slucaju gradnje nove elektronicke komunikacijske infrastrukture za pruzanje javne komunikacijske usluge
putem elektromagnetskih valova, bez koristenja vodova, omogucuje se postavljanje baznih stanica i njihovih
antenskih sustava isklju¢ivo na antenskim prihvatima na izgradenim gradevinama i reSetkastim i/ili
jednocijevnim stupovima vodeci racuna o mogucnosti pokrivanja tih podrucja radijskim signalom i uz nacelo
zajednickog koriStenja od strane svih operatora.

Elektroenergetska mreia

Unutar obuhvata lzmjena i dopuna UPU-a potrebno je izgraditi novu srednjenaponsku 10 (20) kabelsku mrezu,
koja ¢e se spojiti na transformatorsku stanicu Orasac 35/10 kV. U tu svrhu, u transformatorskoj stanici Orasac
potrebno je zamijeniti postojee energetske transformatore prijenosnog omjera 35/10 kV novim
transformatorima nazivne snage 2x8000 kVA.

Prilikom projektiranja i izgradnje elektroenergetskih gradevina naponskog nivoa 10(20) kV, potrebno je
isposStovati sljedeée uvjete:
— sva planirana srednjenaponska mreza treba biti gradena za 20 kV napona
— svi srednjenaponski kabelski vodovi moraju biti sa izolacijom od umrezenog polietilena (XHE)
— sve nove transformatorske stanice srednji/niski napon do uvodenja 20 kV napona planiraju se sa
transformacijom 10(20)/0.4 kV, a nakon uvodenja 20 kV napona sa transformacijom 20/0,4 kV
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—  kod svih postojecih transformatorskih stanica s 10 kV opremom prilikom prijelaza na pogon s 20 kV
naponom svu postoje¢u opremu zamijeniti s 20 kV opremom

Kod projektiranja i gradnje nove srednjenaponske mreze potrebno je ispostivati sljedece:

—  koristiti jednoZilne srednjenaponske kabele koji ¢e neposredno nakon pustanja raditi pod 10 kV, a
nakon Sto distributer stvori sve nuzne preduvjete za prelazak na 20 kV naponski nivo na cjelokupnom
podrucju predmetni kabelski vodovi omogucuju rad istih pod 20 kV naponom

— omogucuje se ugradnja PEHD cijevi duZ trasa srednjenaponskih vodova sa potrebnim zdencima (T —
spoj pokraj svih transformatorskih stanica 10(20)/0.4. kV

— srednjenaponska mreza planira se na nacin da sve transformatorske stanice na predmetnom lokalitetu
imaju moguénost dvostranog napajanja

— smjestaj elektrodistribucijskih vodova odreduje se koridorom Sirine 2m za planirane 10(20) kV
srednjenaponske kabele

— prilikom projektiranja i gradnje elektroenergetske mreze potrebno je uskladenje sa planovima razvoja
primarne distributivne mreze nadleznog tijela.

Unutar obuhvata za opskrbu elektricnom energijom svih planiranih objekata planira se gradnja novih
distributivnih transformatorskih stanica prijenosnog omjera 10(20)/0.4 kV sukladno potrebama.

Ukida se transformatorska stanica kod Gospodarskog centra koja je bila predvidena vaze¢im UPU-om te se
ovim lzmjenama i dopunama omogucuje gradnja predmetnih stanica i na lokacijama koje nisu prikazane na
kartografskom prikazu 2.2., sukladno posebnim propisima i uvjetima nadleznog tijela.

Omogucuje se gradnja transformatorskih stanica kao:
—  tipskih samostojecih objekata sa jednim ili dva energetska transformatora
— zidanih samostojecih objekata sa jednim ili dva energetska transformatora.

Lokacija transformatorske stanica mora biti takva da se omoguci neometan pristup do iste. Transformatorske
stanice moraju zadovoljiti sljedece zahtjeve:

— mehanicka otpornost i stabilnost

— sigurnost u slucaju pozara, higijene, zdravlja i okolisa

— sigurnost u koristenju

—  zastita od buke

— uSteda energije i

— toplinska zastita.

Niskonaponska mreza iz distributivnih transformatorskih stanica sastoji se od distributivnog kabelskog sustava
sa pripadnim distributivnim razvodnim ormarima. Distributivni ormari su samostojec¢i i montirani na
odgovarajuée temelje. Distributivni ormari predstavljaju prikljuéne tocke za spajanje potrosaa na
elektroenergetski sustav.

Za niskonaponske vodove mreze i prikljuaka odreduju se koridor Sirine 1 m.
Javna rasvjeta
Za mreZzu javne rasvjete propisuju se sljedeci uvjeti i nacini gradnje:

— moraju se izvesti kabelima tipa PP00-A 4x25 mm?2

— rasvjetni stupovi moraju biti srednje visoki (3,5 do 4,5 m) s dekorativnim rasvjetnim tijelima na
razmaku od 15 do 20 m
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— iznimno od prethodnog podstavka, na raskrizjima moraju biti stupovi vecih visina stupovi veéih visina

Tip i vrsta rasvjetnog stupa i pripadnih rasvjetnih tijela, kao i precizni razmaci odredit ce se prilikom izrade
projektne dokumentacije, sukladno uvjetima ovog Plana, posebnim propisima i pravilima struke.
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3.5. Komunalna infrastrukturna mreza

Vodoopskrba i odvodnja otpadnih voda

Nacin rjesavanja vodoopsrkbe i odvodnje unutar obuhvata Izmjena i dopuna UPU-a prikazan je na
kartografskom prikazu 2.3..

Gradnja vodoopskrbnih cjevovoda planira se u trupu glavnih i internih prometnica, kao i gradnja cjevovoda
sanitarnih i oborinskih otpadnih voda.

Zastita od stetnog djelovanja voda i uredenje voda te zastita vodnog rezima

Unutar obuhvata lzmjena i dopuna UPU-a nalazi se bujica Veliki potok — Kod¢ista (k.¢. 1997/1 i 1997/2 k.o.
Orasac — javno vodno dobro), u naravi neregulirano korito i u kojeg se slijeva glavnina oborinskih voda
obuhvata i kontaktnog prostora.

Podrucje uz bujicu predstavlja potencijalno poplavno podrucje.

Zastita od Stetnog djelovanja bujicnog vodotoka Kocista sa pritocima, kada moze doci do plavljenja, ispiranja,
podrivanja ili odronjavanja zemljista i drugih sli¢nih Stetnih pojava, te posredno do ugrozavanja Zivota i zdravlja
ljudi i njihove imovine, te poremecaja u vodnom rezimu, provoditi ¢e se izgradnjom zastitnih i regulacijskih
vodnih gradevina, odnosno tehnickim i gospodarskim odrzavanjem vodotoka, vodnog dobra i regulacijskih i
zastitnih vodnih gradevina koje se provodi prema dokumentima i uvjetima nadleznog tijela.

U svrhu tehni¢kog odrzavanja, te radova gradenja, potrebno je osigurati zastitni pojas minimalne Sirine 5,0 m
od gornjeg ruba korita, odnosno ruba Cestice javnog vodnog dobra.

Svaki vlasnik, odnosno korisnik objekta ili parcele smjestene uz korito vodotoka ili ¢esticu javno vodno dobro
duZan je omoguditi nesmetano izvrSavanje radova na C¢iS¢enju i odrzavanju korita vodotoka. lzgradnjom
predmetne gradevine ili njenim spajanjem na komunalnu infrastrukturu ne smije umanjiti propusnu moc¢
vodotoka, niti uzrokovati eroziju u istom, te za vrijeme izvodenja radova ne smije niti privremeno odlagati bilo
kakvi materijal u korito vodotoka.

Postojeca korita bujicnih vodotoka i oborinskih kanala potrebno je regulacijskim radovima povezati i urediti na
nacin da se u kontinuitetu sprovedu oborinske i druge povrsinske vode do uljeva u more, a sve u skladu s
posebnim uvjetima i ostalim aktima i planovima predvidenim posebnim zakonom.

Projektno rjesenje uredenja korita sa svim potrebnim objektima potrebno je maksimalno smjestiti na Cesticu
"javno vodno dobro" iz razloga izbjegavanja imovinsko-pravnih sporova kao i razloga prilagodbe uredenja
vazecoj prostorno-planskoj dokumentaciji, a koje ¢e istovremeno omoguciti siguran i blagovremen protok voda
vodotoka, te odrzavanje i ¢iS¢enje istog.

Dimenzioniranje korita treba izvrsiti za mjerodavnu protoku dobivenu kao rezultat hidroloskih mjerenja ili kao
rezultat primjene neke od empirijskih metoda (minimalno 100 godina povratni period).

Polaganje objekata linijske infrastrukture (kanalizacija, vodovod, elektri¢ni i telekomunikacijski kablovi itd.)
zajedno sa svim oknima i ostalim prate¢im objektima uzduzno unutar korita vodotoka, odnosno Cestice javnog
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vodnog dobra nije dopusteno. Vodenje trase paralelno sa reguliranim koritom vodotoka izvesti na minimalnoj
udaljenosti kojom ¢e se osigurati staticka i hidraulicka stabilnost reguliranog korita, te nesmetano odrzavanije ili
buduéa rekonstrukcija korita. Kod nereguliranih korita, udaljenost treba biti minimalno 3,0 m od gornjeg ruba
korita, odnosno ruba cestice javnog vodnog dobra zbog osiguranja zastitnog pojasa za buducu regulaciju. U
samo odredenim sluc¢ajevima udaljenost polaganja se moZe smanijiti, ali to bi trebalo utvrditi posebnim
uvjetima i za svaki objekt posebno.

Poprecni prijelaz pojedinog objekta linijske infrastrukture preko korita vodotoka po mogucnosti je potrebno
izvesti iznad u okviru konstrukcije mosta ili propusta. Mjesto prijelaza izvesti poprecno i po moguénosti sto
okomitije na uzduZnu os korita. Ukoliko instalacije prolaze ispod korita, investitor je duzan mjesta prijelaza
osigurati na nacin da je uvuce u betonski blok ¢ija ¢e gornja kota biti 0,50 m ispod kote reguliranog ili
projektiranog dna vodotoka.

Kod nereguliranog korita, dubinu iskopa rova za kanalizacijsku cijev treba usuglasiti sa stru¢cnom sluzbom
nadleznog tijela. Na mjestima prokopa obloZenog korita vodotoka ili kanala, izvrsiti obnovu obloge identi¢nim
materijalom i na isti nacin. Teren devastiran radovima na trasi predmetnih instalacija i uz njihovu trasu
potrebno je dovesti u prvobitno stanje kako se ne bi poremetilo povrsinsko otjecanje.

Zastita voda od onecisS¢enja

Predvidaju se sve zakonom propisane mjere vezane uz koriStenje voda te za zaStitu voda i priobalnog mora od
oneciséenja koje moze izazvati planirano koriStenje prostora, a sve sukladno posebnim propisima.

Za potrosace koji na javni sustav odvodnje otpadnih voda prikljuuju svoje otpadne vode Cija je kvaliteta
razli¢ita od standarda komunalnih otpadnih voda (tehnoloske otpadne vode), propisuje se obaveza
predtretmana do standarda komunalnih otpadnih voda.

Rjesenja odvodnje onecis¢enih oborinskih voda sa radnih, manipulativnih, prometnih, parkiralisnih i slicnih
povrsina u obuhvatu Plana potrebno je prodistiti na odgovarajuéi nacin, odnosno putem odgovarajucih sustava
procis¢avanja oborinskih onecis¢enih voda, a prije njihove dispozicije.
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3.6. Uvjeti koristenja, uredenja i zastite povrsina

3.6.1. Uvjeti i nacin gradnje

Uvjeti i nacini gradnje propisani su poglavljem 3.1. Program gradnje i uredenja prostora, a detaljnije su
propisani odredbama za provodenje.

3.6.2. Mjere zastite prirodnih vrijednosti i posebnosti i kulturno-povijesnih i ambijentalnih cjelina

Zasticene prirodne vrijednosti

Unutar obuhvata lzmjena i dopuna UPU-a nema podrucja zasticenih temeljem vazeceg Zakona o zastiti prirode
niti podrucja ekoloske mreze RH NATURA 2000 temeljem vazece Uredbe o ekoloskoj mrezi.

U posrednom kontaktnom podrucju, sa sjeverne, zapadne i isto¢ne strane nalaze se podrucja ekoloske mreze
NATURA 2000 (POVS-Podrucja oCuvanja znacajna za vrste i staniSne tipove):

— HR2001007 Orasac-kanjon

—  HR2001481 Spiljice kod mola od Ora3ca

— HR2001337 Podrucje oko Rafove (Zatonske) 3pilje.

Planom Sireg podrucja obuhvat Izmjena i dopuna UPU-a odreden je kao osobito vrijedan predjel-kultivirani
krajobraz, a pojas uz more odreden je kao zastiéeno podmorje.

Kao podloga za potrebe izrade ovih lzmjena i dopuna izradena je Krajobrazna studija koja je valorizirala
krajobrazne vrijednosti prostora obuhvata i propisala smjernice koje su razmatrane prilikom propisivanja uvjeta
i nacina gradnje.

Kulturna bastina

Od vrijednog graditeljskog nasljeda, unutar obuhvata Izmjena i dopuna UPU-a nalaze se ostaci slobodnostojece
mlinice (Cest.zg. 216), koja predstavlja evidentirano kulturno dobro, a koje ¢e se prilikom nove izgradnje i
rekonstrukcije na obliznjem gospodarskom objektu ocuvati i valorizirati zajedno s okolnim kontaktnim
prostorom.

U neposrednoj blizini i izvan obuhvata ovih Izmjena i dopuna, nalazi se civilna gradevina-ljetnikovac Morovo-
Arapovo-Soderini te graditeljski sklop-ladanjsko-gospodarski kompleks Marteletti. Ljetnikovac Arapovo-
Morovo-Soderini predstavlja zasti¢eno kulturno dobro koje je upisano u Registar kulturnih dobara RH (oznaka
Z-5580), za kojeg su konzervatorskim elaboratom propisane mjere zastite te se istih potrebno pridrzavati.

Zastita krajobraznih vrijednosti

Elemente krajobraza u krajobrazno vrijednim podrucjima treba Stititi u cijelosti, pri ¢emu posebno mjesto
zauzimaju raznovrsni ekoloski sustavi i staniSni tipovi, u kombinaciji s elementima ruralnog krajobraza,
formiranima u uvjetima lokalnih tradicija koriStenja prostora u razliitim gospodarskim i povijesnim
okolnostima (kao posljedica uravnoteZenog koristenja poljoprivrednog zemljista za biljnu proizvodnju i
stocarstvo).
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Ovu lokaciju karakterizira osobito vrijedan kultiviran krajobraz, postoje¢a samonikla vegetacija, ali i vizualna
izloZzenost pogledu s mora. U svrhu ocuvanja ovih vrijednosti Krajobraznom studijom ocijenjene su opce
krajobrazne vrijednosti obuhvata te se doslo do zaklju¢ka kako su najvrjedniji dijelovi obuhvata korito bujicnog
potoka KociSta sa pripadaju¢om vegetacijom, padine Glavice s visokom vegetacijom te pojedinacni primjerci
visoke vegetacije, osobito ¢empresata, koje je potrebno Stititi. U tu svrhu, za buduéu gradnju propisane su
slijedece smjernice:

— gradnju locirati na erozijom manje ugrozene predjele

— gradnju krajobrazno uklopiti visinom, materijalom, bojom, ozelenjavanjem i orijentacijom u odnosu na

slojnice.
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3.7. Sprjecavanje nepovoljnog utjecaja na okolis

Na podrudju zahvata turisticke zone Orasac - Vrtovi sunca ne predvidaju se djelatnosti koje ugrozavaju okoli$

niti Stetno djeluju na zdravlje ljudi, ali sve elemente okolisa potrebno je stititi u Sto prirodnijem obliku.

3.7.1. Zastita tla

Propisuju se sljedeé¢e mjere:

osteéeno tlo erozijom-bioloSko-kojeg predstavlja postojeci buji¢ni potok na zapadnom kraju obuhvata,
sanirati i urediti

radi zastite tla od oborinskih voda u Sto vecoj mjeri osigurati vodopropusnosti tla na gradevnu Cesticu,
a s tim u vezi i urediti odnosno sanirati postojece bujicne potoke

primijeniti ostale mjere zastite i sanacije tla od erozije

3.7.2. Zastita voda

Propisuju se sljedeée mjere:

unutar planskog obuhvata ne postoji zona izvorista vode za piée

ocuvati buji¢ni vodotok KociSta od potencijalnog onecis¢enja, a sukladno uvjetima nadleznog tijela
ugradnjom separatora ulja i masti na kanalizacijskim sustavima, odnosno na kanalima oborinske
kanalizacije vecih parkirnih prostora kao i taloznika osigurati adekvatnu Cisto¢u oborinskih voda koje se
upustaju u more

zabranjuje se, odnosno ograni¢ava ispustanje opasnih tvari propisanih Uredbom o opasnim tvarima u
vodama

izgradnjom kanalizacijske mreZe, otpadne vode objekata prikljuciti na postojec¢i uredaj za
prociséavanje

svi objekti unutar planskog obuhvata moraju biti prikljuc¢eni na kanalizacijsku mrezu

sanirati sve neuredene povrsine i odlagaliSta materijala

3.7.3. Mjere zastite zraka

Obuhvat Izmjena i dopuna UPU-a pripada I. kategoriji kvalitete zraka - Cist ili neznatno oneciséen zrak.

kompleksa projektirati i kontrolirati sukladno zakonskoj regulativi i vaze¢em Zakonu o zastiti zraka.

3.7.4. Mjere zastite od buke

Propisuju se sljedeé¢e mjere:

projektantskim rjeSenjima unutar projekata otkloniti moguce izvore buke u prostorima za boravak i
rad ljudi

razinu buke uzrokovane radom ugostiteljskih objekata, a koja bi mogla biti iznad dozvoljenih
vrijednosti regulirati radnim vremenom ugostiteljskih i drugih objekata sukladno vaZzecoj zakonskoj
regulativi

najvise dopustena razina emisije buke na otvorenom prostoru za zonu namjenjenu odmoru i boravku -
ugostiteljsko-turistickoj zoni iznosi : za dan - 50 dB (A) odnosno za no¢ - 40 dB (A)
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— u slucaju prekoracenja dopustenih razina buke, a prema vazeéem Pravilniku o najvisSim dopustenim
razinama buke potrebno je osigurati smanjenje buke izmjestanjem, uredenjem zaStite od buke
izgradnjom i postavljanjem zvuénih barijera ili ukidanjem odredene djelatnosti.

3.7.5. Mjere zastite od poZara

Uvjeti za sprjecavanje Sirenja pozara i/ili dima unutar i na susjedne gradevine propisani su kako slijedi:

— gradevina mora biti izgradena u skladu sa posebnim propisom koji regulira otpornost na pozar i druge
zahtjeve koje gradevine moraju zadovoljiti u slu¢aju pozara

— potrebno je pripaziti na sigurnosnu udaljenost dviju susjednih gradevina

—  kod gradevina s malim poZarnim opterec¢enjem kod kojih je zavrsni (zabatni) zid udaljen manje od 3,0
m od susjedne gradevine (postojece i predvidene ovim Izmjenama i dopunama) potrebno je sprijeciti
Sirenje poZara na susjedne gradevine izgradnjom pozarnog zida

— kad je jedna od susjednih gradevina sa srednjim ili velikim pozarnim optereéenjem potrebno je
medusobnu sigurnosnu udaljenost odrediti prora¢unom

— umjesto poZzarnog zida mogu se izvesti vanjski zidovi koji tada moraju imati istu otpornost na pozar
koju bi imao poZarni zid, a eventualni otvori u vanjskim zidovima moraju imati otpornost na pozar kao i
vanjski zidovi.

Radi omogudéavanja spasavanja osoba iz gradevina i gaSenja pozara na gradevini i otvorenom prostoru,
gradevina mora imati vatrogasni pristup prema posebnim propisima, a prilikom gradnje i rekonstrukcije
vodoopskrbne mrezZe propisuje se izvedba vanjske i unutarnje hidrantska mreza za gasenje poZara, sukladno
posebnom propisu. Ovo je osobito vazno na Sumskim podrucjima, na kojima je potrebno provoditi sve
preventivne mjere zastite od poZara na koje obvezuju posebni propisi.

U slucaju gradnje skladista i postrojenja zapaljivih tekucina i plinova te eksploziva, potrebno se pridrzavati
posebnih propisa.

U nedostatku domacih propisa primjenjuju se strane smjernice, i to za:
— garaZe: smjernice OiB 2.2. protupoZarna zastita u garaZama, natkrivenim parkirnim mjestima i
parkirnim etaZama
— visoke objekte: smjernice OiB 2.3. protupoZarna zastita u zgradama Cija je kota poda najvisSeg kata
najmanje 22 m iznad kote povrsine na koju je moguc pristup.

Buduci se radi o turistickom podrucju, potrebno je ispoStovati posebni propis koji regulira zastitu ugostiteljskih
objekata.

Na mjestima i trasama kuda prolaze dalekovodi, ne dopusta se gradnja objekata.
3.7.6. Zastita od elementarnih nepogoda i ratnih opasnosti

Propisuju se sljedeée mjere:
— u izgradenim objektima u podrumskim prostorima kao dvonamjenskim prostorima moguce je
organizirati prostore za zaklon ljudi u slu¢aju ratnih opasnosti i elementarnih nepogoda
— uobuhvatu ovog Plana najveci oCekivani intezitet potresa je IX° MCS, pa svi objekti i gradevine moraju
biti dimenzionirani na najmanje ocekivani intezitet
— najmanja udaljenost izmedu gradevina u sluc¢aju urusavanja kao posljedica potresa iznosi H/2,ali ne
manje od 5,0 m od regulacijskog pravca
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U svrhu zastite od prirodnih i drugih nesreéa propisuju se sljedeé¢e mjere koje je potrebno razraditi:
— mjere koje omogucavaju lokaliziranje i ograni¢avanje dometa posljedica prirodnih opasnosti-potresa:
—  proracun povredivosti fizickih struktura (domet rusevina, Sirina prometnica)
— mjere koje omogucuju opskrbu vodom i energijom u izvanrednim uvjetima:
— kartografski prikaz razmjestaja vodoopskrbnih i energetskih objekata i uredaja koji ¢e se
koristiti u iznimnim uvjetima
— mjere koje omogucavaju ucinkovitije provodenje mjera civilne zastite (evakuacija i zbrinjavanje
zaposlenika, gostiju i materijalnih dobara):
— nacin uzbunjivanja i obavjeséivanja zaposlenika i gostiju
— nadin provodenja evakuacija i zbrinjavanja zaposlenika i gostiju
— kartografski prikaz puteva evakuacije ili drugi nacin zbrinjavanja zaposlenika, gostiju i
materijalnih dobara.

Zahtjevi zastite i spaSavanja moraju biti sukladni vaze¢em Zakonu o zastiti i spasavanju, Pravilniku o mjerama
zaStite od elementarnih nepogoda i ratnih opasnosti u prostornom planiranju i uredivanju prostora te
Pravilniku o postupku uzbunjivanja stanovnistva.
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