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OBRAZLOZENJE

U skladu sa Zakonom o prostornom uredenju i gradnji (“Narodne novine”, br. 76/07. i
38/09.) provodi se postupak izrade i donoSenja Detalijnog plana uredenja Zone ugostitelijsko
turisticke namjene ,Brulo” (u daljnjem tekstu : Plan)

Plan se izraduje sukladno Prostornom planu uredenja Grada Pore¢a (“SI.G”, br. 14/02. i
8/06.) i Generalnom urbanistickom planu grada Pore¢a (*SI.G”, br. 11/01. i 9/07.).

Izradiva€ Plana je, temeljem provedenog Javnog nadmetanja, poduzecée AD d.o.o. Pula.

Podru¢je obuhvac¢eno Planom definirano je PPU-om Grada PoreCa kao pretezno
izgradena zona ugostiteljsko turisticke namjene oznake - hotel ,T1" i turisticko naselie ,T2" i
poblize razgraniteno GUP-om grada Poreca kao zona ugostiteljsko turisticke namjene oznake -
hotel , T1 turistiCko naselje , T2 i zona zastitnih zelenih povrsina.

Obuhvat Plana omeduju — sa sjevera stambeno naselie Pore¢-Jug, sa istocne strane
Zup.cesta 5002 Novigrad-Vrsar, a sa juzne strane turistiko podrugje Plave i Zelene lagune.

Obuhvat Plana, prikazan u grafi¢kom dijelu u mjerilu 1: 1000, veli¢ine je cca 34 ha.

Podrucje obuhvata nalazi se unutar zastitnog obalnog podrucja i zaSti¢enog obalnog
podrucja mora.

Postoje¢e stanje utvrdeno je analizom postoje¢eg stanja zemljisSta i gradevina, te kroz
suradnju s komunalnim poduzeéima i pravnim osobama sa javnim ovlastima i korisnicima
prostora i predstavlja gotovo u potpunosti izgradenu zonu ugostiteljsko turisticke namjene.

Zona ugostiteljsko turisticke namjene ,Brulo” nalazi se u okruzenju lokacija i podrucja
osobite ambijentalne vrijednosti :

- zona sportsko-rekreacijske namjene Gradsko kupaliste,

- stambeno naselje Pore¢ Jug,

- zona ugostiteljsko turistiCke namjene ,Plava Laguna®“.

Zone ugostiteljsko turisticke namjene ,Brulo” sastoji se od:

- zone hotela Diamant, Crystal i Rubin,

- zone apartmana Valamar Residence,

- sportsko rekreacijske zone Diamant,

- zone kupalista i sportsko-rekreacijske namjene Jedro

- uredenih parkovnih i zelenih povrSina

HOTEL DIAMANT
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HOTEL RUBIN
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HOTEL CRYSTAL

VALAMAR RESIDENCE
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TABELA 1. KVANTIFICIRANI POKAZATELJI POSTOJE CEG STANJA

Naziv gra devine | Kapacitet K.€. Povrsina Postoje ¢€a Broj
jed/ krevet broj Cestice - m2 Izgradenost kig/ m2 | etaZa
Hotel Diamant 2441457 5011 16 948 0,52 10
8942
Hotel Rubin 258/483 4991 12 021 0,42 9
5029
Hotel Crystal 223/453 5008 18 760 0,31 6
5811,43
Valamar 128/368 4972 1564 0,9 2
Residence 4973 2034 6262
4974 2 683
6 281
Ukupno : 1761

PLAN PROSTORNOG UREBENJA
PROGRAM GRADNJE | URE BENJE POVRSINA | ZEMLIJISTA

U skladu sa analizom postojeéeg stanja i odredbama prostornih planova Sireg podrucja, a
temeljem smijernica i kriterija razvoja turistickog podrudja, definiranih od strane tijela Grada Pore¢a
I korisnika prostora tvrtke ,Riviera Pore¢” d.d., izraden je Program gradnje i uredenja prostora, te
se planiraju se slijedeci zahvati pretezno na postojec¢im gradevinama :

Hotel Rubin - rekonstrukcija soba

- dogradnja novih 70 soba ktg. 5* u novom sjevernom krilu
- uredenja bara na vrhu hotela

- izgradnja trgovina u prizemlju

- izgradnja zatvorenog bazena 5* sa wellnessom

- preoblikovanje postojece terase bazena

- izgradnja podzemne garaZa ispod novog krila hotela

Hotel Diamant - preoblikovanje bazena i bazenske terase

- nadogradnja kata iznad dvorane

- izgradnja nove zgrade na lokaciji postojeceg sport bara sa slijede¢im
sadrZajima: market,sport bar i tennis kuc¢a

Hotel Chrystal - izgradnja novog djecjeg bazena sa preoblikovanjem suncaliSta

Valamar residence - rekonstrukcija postojecih apartmana radi povecanja na ktg. 4*
- izgradnja 40 novih apartmana 4* u produzetku postojec¢ih

Pored gore navedenih sadrZaja planira se i izgradnja - uredenje postoje¢ih prometnica,
nogostupa, pjeSackih staza, sportskih terena, ukopanih i natkrivenih viSeetaznih parkiralista,
uredenje neposrednog okoliSa hotela i bazenskih terasa te zastitnog zelenila.

Planirani maksimalni ukupni kapacitet iznosi do 2000 kreveta.

DETALINA NAMJENA POVRSINA
Detaljna namjena povrsina prikazana je u grafickom dijelu Plana na listu br.1.

Podrucje obuhvata Plana razgraniCava se na zone i pojedine gradevne Cestice (osnovne i
prate¢e namjene) za izgradnju i uredenje a u skladu s grafi¢kim dijelom Plana.
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Planom se obuhvaceno podrucje dijeli na zone sljedeéih razli¢itih namjena:
» gospodarska namjena —ugostiteljsko turisticka: hotel ( T1)
» gospodarska namjena —ugostiteljsko turisticka: turisticko naselje (T2)
» sportsko rekreacijska namjena — sport (R1)
« sportsko rekreacijska namjena — rekreacija (R2)
« sportsko rekreacijska namjena — kupaliste (R3)
» sportsko rekreacijska namjena — maritimna rekreacija (R4)
» priveziSte (dio obale izgraden za privremeni privez plovnih objekata izvan lu¢kog podrucja s
najvise 10 vezova)
« zastitne zelene povrsine
» prometnice - prometne povrSine i parkiralista.
» povrsine infrastrukturnih sustava - TS

Gospodarska namjena- ugostiteljsko turisti ~ €ka

Gradevne Cestice ugostiteljsko turisticke namjene — hotel (T1) namijenjene su gradnji
ugostiteljskih smjeStajnih gradevina— vrste hoteli iz skupine “hoteli”, u kojima ¢e se gostima pruZati
usluge smijestaja i prehrane, a mogu se pruZzati i druge usluge u funkciji turisticke potro3nje .

Gradevne Cestice ugostiteljsko turistiCke namjene - turistiCka naselja (T2) namijenjene su
gradnji ugostiteljskin smjeStajnih gradevina vrste hotel (depandansa hotela) i vrste turisticki
apartman iz skupine hoteli.

Unutar gradevnih Cestica ugostiteljsko turisticke namjene — hotel (T1) i turisticka naselja
(T2) osim gradevina osnovne namjene iz skupine hoteli mogu se graditi i zasebne pratece
gradevine u funkciji ugostiteljsko turisticke namjene kao Sto su bazeni sa prate¢im ugostiteljsko
usluznim sadrzZajima, objekti za pruZanje usluga hrane i pi¢éa uz kupaliSta (plazni objekti),
natkrivena parkiraliSta/garaZze te otvoreni i zatvoreni tereni za sport i rekreaciju sa gradevinama
pratece namjene (klubski prostori, trgovacki sadrZaji, svlacionice, tehni¢ki prostori i slicne
gradevine u funkciji sportsko — rekreacijske namjene).

U gradevinama ugostiteljsko turistiCke namijene mogu se obavljati usluzne, trgovacke,
ugostiteljske, sportsko rekreacijske i slicne djelatnosti pod uvjetom da svojim funkcioniranjem
neposredno ili posredno:

- ne naruSavaju uvjete bivanja u osnovnoj gradevini,

- ne naruSavaju uvjete Zivota i rada na susjednim gradevnim Cesticama i lokacijama,

- ne premaSuju dozvoliene vrijednosti emisija Stetnih tvari i utjecaja na okolis za

stambene zone, sukladno vazecim propisima (zrak, buka, otpad, otpadne vode i sli¢no).

Sportsko-rekreacijska namjena

Gradevne Cestice sportsko — rekreacijske namjene namijenjene su gradnji sportskih i
rekreacijskih gradevina.

Unutar gradevne Cestice sportsko — rekreacijske namjene — sport (R1) mogu se graditi
otvoreni tereni za sport i rekreaciju.

Unutar gradevne Cestice sportsko — rekreacijske namjene rekreacija (R2) i kupaliste (R3)
mogu se uredivati isklju€ivo otvorena djecja igraliSta, trim staze, postavijati montazne kabine za
presviagenije te ostala oprema u funkciji rekreacije.

Kupaliste (R3) je uredena morska plaza nadzirana i pristupacna svima pod jednakim
uvjetima s kopnene i morske strane uklju€ivo i osobama s teSko¢ama u kretanju, veéim dijelom
uredenog i izmijenjenog prirodnog obiljeZja, te infrastrukturno i sadrZzajno ureden kopneni prostor
neposredno povezan s morem, oznacen i zastiéen s morske strane.

Gradevne cCestice sportsko — rekreacijske namjene - maritimna rekreacije (R4)
namijenjene su uredenju plaza, prema vazec¢im propisima o vrstama morskih plaZa i uvjetima koje
moraju zadovoljavati.

Javne zelene povrsine
Gradevna Cestica javnih zelenih povrSina namijenjene su uredenju javnog parka i igralista.
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Gradevne Cestice javnih zelenih povrSina uredivat ¢e se kao parkovne povrSine
izgradnjom pjeSackih staza, sportsko-rekreacijskih igraliSta i povrSina, te djeCjeg igraliSta,
opremanjem potrebnim rekvizitima, te saniranjem postojecih i sadnjom odgovarajucih novih vrsta
bilinog materijala. Na gradevnim Cesticama javnih zelenih povrSina mogu se graditi otvorena i
natkrivena parkiralista .

Zastitne zelene povrsine

Gradevne Cestice zastitnih zelenih povrSina namijenjene su uredenju zelenih povrsina,
saniranju postojeceg bilinog materijala i sadnji odgovarajucih novih vrsta, te uredivanju pjeSackih
staza. Gradevne Cestice iz ove toCke predstavijaju neizgradene povrsine na kojima nisu moguci
nikakvi zahvati, ve¢ je moguce isklju¢ivo parkovno uredenje zelenih povrsina.

Javne prometne povrsine
Gradevne Cestice javnih prometnih povrdina namijenjene su gradnji i rekonstrukciji javnih
kolnih i kolno-pjeSackih prometnica.

PovrSine infrastrukturnih sustava

Gradevne Cestice infrastrukturnih sustava namijenjene su gradnji isklju¢ivo gradevina
infrastrukture. Osim na gradevnim Cesticama infrastrukture, gradevine infrastrukture mogu se,
iznimno, graditi i na gradevnim Cesticama i u gradevinama drugih namjena.

UVJETI KORISTENJA, URE DENJA | ZASTITE POVRSINA | GRA DEVINA

Na podrucju obuhvata Plana predvida se gradnja (dogradnja, nadogradnja, rekonstrukcija
i izgradnja) pretezno samostojecih gradevina ugostiteljsko turistiCke i sportsko rekreacijske
namjene.
Uvjeti gradnje na podrucju obuhvata Plana definirani su:
- u kartografskom prilogu broj 4. - Uvjeti gradnje
- U tabelarnom prikazu kvantificiranih pokazatelja - Iskaz prostornih pokazatelja za
namjenu, nacin koristenja i uredenja povrsina i planiranih gradevina tekstualnog dijela elaborata
- u Odredbama za provodenije plana.
Unutar podru¢ja obuhvata Plana, sukladno Zakonu, utvrduju se slijedeéi opéi uvijeti
gradnje:
- maksimalni koeficijent izgradenosti iznosi 0,30
- najmanje 30 % povrsine gradevne Cestice mora biti ozelenjeno
- maksimalni koeficijent iskoriStenosti iznosi 0,8
- maksimalna visina za nove gradevine i nove zahvate na postojecim gradevinama
(dogradnja i nadogradnja) ugostiteljsko turisticke namjene iznosi 13,0 m
- postojece gradevine koje prelaze maksimalnu visinu od 13,0m mogu se rekonstruirati
unutar zateCene maksimalne visine uz mogucnost povecanja postojece visine za
maksimalno 0,5 m (zahvati na konstrukciji, slojevima hidro i termoizolacije i sl..)

ZASTITA PRIRODNIH | KULTURNO — POVIJESNIH CJELINA| GRADEVINA
AMBIJENTALNIH VRIJEDNOSTI

U okviru cjelokupnog podrucja obuhvata Plana ne postoje pojedinacni registrirani kao ni
evidentirani spomenici kulture u smislu postojecih zakona, ali ¢itavo podruc¢je obuhvata Plana
predstavlja odredenu ambijentalnu vrijednost u smislu kultiviranog krajobraza.
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