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SAZETAK ZA JAVNOST Urbanisticki plan uredenja urbane preobrazbe ugostiteljsko -
turisticke zone T1-hotel u naselju Promajna oznake (UPU 2-3)

PRAVNA OSNOVA

Urbanisticki plan uredenja urbane preobrazbe ugostiteljsko-turisticke zone T1-hotel u naselju Promajna
oznake (UPU 2-3), u daljnjem tekstu UPU 2-3, izraduje se kao plan niZzeg reda u odnosu na Prostorni plan
uredenja Opcine Baska Voda (,,Glasnik” broj4/09,9/12,16/13, 8/17, 11/17 prociséeni tekst.), u daljnjem
tekstu PPUO Baska Voda.

Izrada UPU 2-3 odredena je ¢lankom 105. PPUO Baska Voda, te Odlukom o izradi Urbanistickog plana
uredenja urbane preobrazbe ugostiteljsko — turisticke zone T1 — hotel u naselju Promajna oznake (UPU
2-3), (,,Glasnik”, 14/23i3/24).

Sukladno ¢lanku 79. Zakona o prostornom uredenju (,Narodne novine“, broj 153/13, 65/17, 114/18,
39/19 i 67/23., dalje u tekstu: Zakon) urbanisticki plan uredenja donosi se obvezno za neuredene
dijelove gradevinskog podrucja naselja i za izgradene dijelove tih podrucja planiranih za urbanu
preobrazbu ili urbanu sanaciju unutar gradevinskog podrucja.

Plan ce se izradivati u skladu sa Zakonom, Pravilnikom o sadrzaju, mjerilima kartografskih prikaza,
obveznim prostornim pokazateljima i standardu elaborata prostornih planova (,,Narodne novine“,
broj 106/98, 39/04, 45/04 - ispravak i 163/04), Uredbi o informacijskom sustavu prostornog uredenja
(,Narodne novine”, broj 115/15) te u skladu s drugim propisima koji se ti¢u posebnog stru¢nog
podrudja.

OBUHVAT URBANISTICKOG PLANA UREDENJA
Zahvat obuhvaca Cest.zgr. *727, te ¢est.zem. 2972/8 i dio ¢.z. 2935/4 obuhvata oko cca 3100 m?2.

Prikaz obuhvata UPU-a 2-3
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biro za prostorno planiranje, urbanizam i zastitu okoliSa
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SAZETAK ZA JAVNOST Urbanisticki plan uredenja urbane preobrazbe ugostiteljsko -
turisticke zone T1-hotel u naselju Promajna oznake (UPU 2-3)

RAZLOZI ZA 1ZRADU | DONOSENJE URBANISTICKOG PLANA

Razlozi za Izmjenu i dopunu UPU-a 2-3, sukladno Odluci o izradi (,,Glasnik”, 14/23i3/24) su slijededi:

- Stvaranje planskih preduvjeta za izgradnju hotela s Cetiri zvjezdice i okvirno 44 smjestajne
jedinice, sve prema vazeéem Pravilniku o kategorizaciji ugostiteljskih objekata s ugostiteljskim,
rekreacijskim i ostalim kompatibilnim prate¢im sadrzajima.

- Posto se radi o planu urbane sanacije, osnovni pristup u izradi UPU-a 2-3 temelji se na
prozimanju javno dostupnih dijelova hotela (restoran, aperitiv bar, cafe — slasti¢arnica,
suvenirnica) sa javnim pjeSackim dijelom u cilju formiranja hotela ,rivijerskog tipa“. To je
najznacajnija komponenta urbane funkcionalne konsolidacije.

- Ne dozvoljava se gradnja aparthotela.

ZAHTJEVI JAVNOPRAVNIH TIJELA
Javnopravna tijela koja su dostavila svoja misljenja temeljem posebnih propisa su sljedeéa:

1. Hrvatske Vode, Vodnogospodarski odjel za slivove juznog Jadrana, Klasa: 350-02/23-
01/0000278, Urbroj: 374-24-1-23-2, od 28.08.2023. godine; navedeno je da je pri izradi UPU-
a potrebno predvidjeti sve zakonom propisane mjere i dosada prihvacena rjeSenja vezana uz
zasStitu od Stetnog djelovanja voda i poplava, koristenja voda, te uz zastitu voda i priobalnog
mora od onecis¢enja koje mozZe izazvati planirano koriStenje prostora. Sva rjeSenja vezana za
koristenje voda te za zastitu voda i priobalnog mora od oneciSéenja trebaju biti uskladeni sa
vazecim PP Splitsko dalmatinske Zupanije u PPU Op¢ine Baska Voda na koje su Hrvatske vode
prethodno dale pozitivno misljenje, kao i sa podacima, misljenjima i sl. struénih sluzbi Opéine
te nadlezne komunalne tvrtke Vodovod d.o.o. iz Makarske. Propisano je da Planom treba
predvidjeti i prijelazna rjeSenja do konacne izgradnje i moguénosti prikljuenja objekata i
sadrZaja na javne sustave za vodoopskrbu te za odvodnju, prociséavanje i disponiranje
sanitarnih otpadnih voda.

2. Vodovod d.o.o. Makarska, broj 1686/1-2023 od 16.08.,2023. dati su uvjeti iz podruéja
Vodoopskrbe i Odvodnje sanitarnih fekalnih voda

3. HAKOM, KLASA: 350-05/23-01/292, URBROJ: 376-05-3-23-02, od 08.kolovoza 2023.;
Naglaseno je kako je u skladu s navedenim zakonskim odredbama, u predmetnom UPU
potrebno: planirati utvrditi i ucrtati trase kabelske kanalizacije za postavljanje nepokretne
zemaljske mreze, sukladno odredbama iz Pravilnika o tehnickim uvjetima za kabelsku
kanalizaciju (NN br. 114/10 i 29/13), Pravilniku o nacdinu i uvjetima odredivanja zone
elektronicke komunikacije infrastrukture i povezane opreme, zaStitne zone i radijskog
koridora te obveze investitora radova ili gradevine (NN br. 75/13) i Pravilnika o svjetlovodnim
distribucijskim mrezama (NN br. 57/14); odrediti mjesta konekcije na postojecu elektronic¢ku
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SAZETAK ZA JAVNOST Urbanisticki plan uredenja urbane preobrazbe ugostiteljsko -
turisticke zone T1-hotel u naselju Promajna oznake (UPU 2-3)

infrastrukturu, te uz postojeéu i planiranu trasu planom omoguditi postavu eventualno
potrebnih gradevina za smjestaj elektroni¢ke komunikacijske opreme.

4. RH MUP, Ravnateljstvo civilne zastite, PU civilne zastite Split, Klasa: 350-02/23-01/155,
URBROJ: 511-01-366-23-2, Split, od 30. kolovoza 2023.; dati su posebni zahtjevi zaStite i
spasavanja, kako bi se umanijile posljedice i ucinci djelovanja prirodnih i tehnicko-tehnoloskih
katastrofa i velikih nesreéa te povecao stupanj sigurnosti stanovnistva, materijalnih dobara i
okolisa. Navedeni su vazedi propisi i dokumenti Cije odredbe je potrebno primjenjivati.

5. HEP operator distribucijskog sustava d.o.o. DP Elektrodalmacija Split od 11.09.2023.; u
ocitovanju je navedeno kako nema posebnih zahtjeva vezanih za izradu Plana.

6. RH MUP, Ravnateljstvo civilne zastite, Sluzba inspekcijskih poslova Split, KLASA: 245-02/23-
03/8557, URBROJ: 511-01-368-23-2, od 01. rujna 2023.; dati su posebni uvjeti gradenja iz
podrudja zaStite od pozara, na temelju ¢lanka 23. Zakona o zastiti od pozara (NN 92/2010,
114/22).

7. RH SDZ, UO za zastitu okoli$a, komunalne poslove, infrastrukturu i investicije, KLASA: 352-
01/23-0004/0004, URBROJ: 2181/1-10/06-23-2 od 09. 03. 2023.; dato je Obvezujuce misljenje
da je Urbanisticki plan uredenja urbane preobrazbe ugostiteljsko-turisticke zone T1 — hotel, u
naselju Promajna oznake (UPU 2-3) prihvatljiv za EkoloSku mrezu RH i za isti nije potrebno
provesti postupak Glavne ocjene.

8. RH SDZ, UO za zastitu okoli$a, komunalne poslove, infrastrukturu i investicije, KLASA: 351-
02/23-0002/0049, URBROJ: 2181/1-10/14-23-0002 od 29.05.2023. godine; dato je misljenje
kako je Opcina Baska Voda, je postupak ocjene o potrebi strateske procjene utjecaja n aokolis
Urbanisti¢kog plana uredenja urbane preobrazbe ugostiteljsko — turisti¢ke zone T1 — hotel u
naselju Promajna oznake (UPU 2-3) provela sukladno odredbama Zakona o zastiti okolisa (NN
80/13, 153/13,78/15, 12/18 1 118/18) i Uredbe o strateskoj procjeni utjecaja strategije, plana
i programa na okolis (NN 03/17).
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SAZETAK ZA JAVNOST Urbanisticki plan uredenja urbane preobrazbe ugostiteljsko -
turisticke zone T1-hotel u naselju Promajna oznake (UPU 2-3)

PLAN PROSTORNOG UREDENIJA
PROGRAM GRADNIJE | UREDENJA PROSTORA

U obuhvatu ugostiteljsko turisticke zone hotela Promajna (oko 3100m2) na mjestu postojeceg
odmaraliSta planirana je gradnja novih smjesStajnih kapaciteta u iz skupine hoteli s prateéim
ugostiteljskim, trgovackim i ostalim kompatibilnim sadrzajima (wellness, suvenirnice i sl.), maksimalnog
kapaciteta 90 leZajeva. Postojece gradevine se uklanjaju. Zona ugostiteljsko-turisticke namjene planira
se kao podrucje na kojem ¢ée se pruzati visoka razina turisticke ponude, minimalno 4 zvjezdice.

Prikaz moguceg oblikovanja

L 1]

URBOS doo Split
biro za prostorno planiranje, urbanizam i zastitu okolisa

4



SAZETAK ZA JAVNOST Urbanisticki plan uredenja urbane preobrazbe ugostiteljsko -
turisticke zone T1-hotel u naselju Promajna oznake (UPU 2-3)

Zahvat je dio Sireg prostora namijenjenog ugostiteljsko — turistickoj namjeni koji je prema vazeéem
Prostornom planu Opcine Baska Voda za Ciju je realizaciju obvezan plan urbane preobrazbe.

Urbanisti¢kim planom uredenja urbane preobrazbe predmetnog zahvata definiran je skup planskih
mjera kojima ¢e se bitno izmijeniti obiljeZja i namjena izgradenog podrucja posebno glede oblikovanja
gradevine i rasporeda, oblika i veli¢ine gradevnih Cestica.

UPU-om utvrdena je osnovna namjena, nacin i uvjeti gradnje gradevina, uvjeti uredenja zelenih
povrsina te potrebna prometna i komunalna infrastruktura.

Program gradnje proizlazi iz regulative odredene vazeéim Prostornim planom uredenja Opcine Baska
Voda obzirom da je ovo podrucje odredeno kao ugostiteljsko turisticka namjena u naselju Promajna.

Prostorno planski pokazatelji ugostiteljsko turisticke namjene odredeni Prostornim planom uredenja
Opcine Baska Voda:

koeficijenti
Broj el —— povrsina m2 |broj leZaja
UPU zone kig kis
-3 Promajna T1 3.100 90 0,4 2,2

U proteklom razdoblju ukazala se potreba za:
- Uredenjem i urbanom preobrazbom postojeeg podrucja (izgradnja novih i/ili rekonstrukcija
postojecih objekata)
- Rekonstrukcijom, uredenjem i prenamjenom ili uklanjanjem postojecih objekata te revitalizacijom
okolnih sadrzZaja u turisticke svrhe (planiranje novih smjestajnih kapaciteta s pratec¢im sadrzajima),
- Uredenjem primjerene infrastrukture i zbrinjavanjem prometa u mirovanju na gradevnim cesticama,
prioritetno u podzemnim garazama.

Podrucje UPU-a 2-3 je mjerilom maleno i premda je okruZzeno postoje¢om izgradnjom, vizualno je
gotovo sagledivo s morske strane. Zbog unaprjedenja slike cjelokupnog naselja vazno je uredenje i
ozelenjavanje otvorenih povrsina, krovova i terasa.

Zahvat se prislanja na Zagrebacku ulicu (nerazvrstana prometnica) Sirine oko 6,5 m s jednostranim
pjesackim nogostupom, te na istocnom dijelu uz kolno pjesacku prometnice Sirine oko 4,6 — 5,2 m
na kojoj nije izveden pjesacki nogostup.

Isto¢no postavljena ulica se parternim rjeSenjem funkcionalno i oblikovno Siri na nacin da se na dijelu
zahvata neposredno uz kolno pjeSacku prometnicu osigurava dodatni prostor za kretanje pjeSaka u
javnoj upotrebi. Na taj nacin se formira prilagodeni javni prostor s ozelenjenim povrSinama i
sadrzajima u prizemnom dijelu dostupnim svim gradanima i posjetiteljima (restoran, bar, trgovina,
bazenisdr.).

URBOS doo Split
biro za prostorno planiranje, urbanizam i zastitu okoliSa
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SAZETAK ZA JAVNOST Urbanisti¢ki plan uredenja urbane preobrazbe
ugostiteljsko -

turisti¢ke zone T1-hotel u naselju Promajna oznake
(UPU 2-3)

OSNOVNA NAMJENA PROSTORA

Za obuhvat UPU 2-3 (oko 3.100 m2) odredeno je slijedece koristenje i namjena povrsina:

GOSPODARSKA NAMIJENA

T1 - Ugostiteljsko - turisticka zona hotel — pretezito izgradena smjestena u naselju Promajna.
Na mjestu danasSnjeg trgovackog objekta i kontaktnog zemljiSta, planira se gradnja novih
smjestajnih hotelskih kapaciteta s prate¢im sadrZajima trgovacke, usluzne, ugostiteljske,
rekreacijske i sliécne namjene, maksimalnog kapaciteta 90 leZajeva. Postojeci objekti se uklanjanju.
Zona ugostiteljsko-turisticke namjene planira se kao podrucje na kojem ¢ée se pruzati visoka razina
turisticke ponude tj. izgradnja hotela s minimalno 4 zvjezdice.

Posebna pazZnja posvetit ée se krajobraznom i parkovnom rjesenju cjelovitog podrucja obuhvata,
posebno parternog dijela uz ozelenjavanje ravnih krovova i terasa.

3.3. ISKAZ PROSTORNIH POKAZATELIA ZA NAMIJENU, NACIN KORISTENJA | UREPENJA
POVRSINA

ZAHVAT T1 - HOTEL

Povrsina zahvata 3100 m2
Kig maksimalni 0,4

Kis ukupni (n+p) maksimalni 2,2

Kis nadzemni maksimalni 1,8
Katnost maksimalna Po+P+3
Maksimalna visina 13,2 m
Maksimalni kapacitet 90 lezaja
Zelene povrsine minimalno 20%

U obuhvatu zahvata ugostiteljsko turisticke namjene oznake T1-hotel, planirana je gradnja hotela
kojeg ée se oblikovati na nacin da se uklopi dimenzijama i visinama u sliku naselja. Promet ¢e se
zbrinjavati u podzemnoj garazi, dok ¢e se otvoreni prostor tj. parterno rjesSenje formirati na nacin

URBOS doo Split
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ugostiteljsko -

turisti¢ke zone T1-hotel u naselju Promajna oznake
(UPU 2-3)

da se formira manji trg i javno dostupne pjeSacke povrsine koje vode do ugostiteljskih (restoran,
caffe bar, slasti¢arnica, suvenirnica i sl.), rekreacijskih sadrzaja (bazena) i trgovackih sadrzaja (cca
200 m2) u prizemnom dijelu hotela. Sveukupna bruto razvijena povrsina gradevine moze iznositi
oko 6.200 m2 (podzemni i nadzemni dio gradevine). Maksimalna nadzemna bruto razvijena
povrsina moze iznositi oko 4.600 m2.

Hotel ¢e imati maksimalnu visinu od Cetiri nadzemne i jednom podzemnom etazom (Po+P+3) sa
ravnim krovom, maksimalne visine vijenca od 13,20 m od najniZe tocke uredenog terena uz
procelje.
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