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Na temelju ¢lanka 36. Odluke o privremenom ustrojstvu
grada Omi%a (,Sluzbeni glasnik grada Omisa” broj 1/93)
Gradsko vijeée grada Omisa na 8. sjednici, odrzanoj dana 10.
ozujka 1994. godine, donosi

ZAKLJUCAK
uz Odluku o donoSenju Generalnog urbanistickog plana Omisa

1. Potvrduje se usvojeni Generalni urbanisticki plan
Omisa (Klasa: 350-03/92-01/03) uz ispravke u dijelu
provedbenih odredbi, prema uputama Ministarstva gra-
diteljstva i zastite okolia, sadrzanim u kona¢noj suglasnosti
— migljenju, Klasa :350-02/92-09/27, Urbroj: 531-05/01-93-
2 od 30. studenog 1993. godine.

2. Ovaj Zakljuak sastavni je dio Odluke o donoSenju
Generalnog urbanisti¢kog plana Omi$a, Klasa: 350-03/92-
01/03, Urbroj: 2155-01-92-2 od 28. rujna 1992. godine.

3. Uz ovaj Zakljudak, a kao sastavni'dio Odluke, objavit
ée se 1 odredbe za provodenje plana. )

4. Ovaj Zaklju¢ak stupa na snagu danom donoSenja, a
objavit ¢e se u ,Sluzbenom glasniku grada Omisa”.

ZUPANIJA SPLITSKO-DALMATINSKA
GRAD OMIS
GRADSKO VIJECE

Klasa: 350-02/94-01/01
Omis, 10. ozujka 1994.

GRADSKO VIJECE
PREDSJEDNIK
Milan Novakovi¢, dipl. ing.

ODREDBE ZA PROVODENJE GUP-a OMISA
1. OSNOVE I ZADACI PLANA

Clanak 1.

Generalni plan grada Omisa temelji se na utvrdenim
prirodnim i prostornim resursima, smjernicama do sada iz-
radene dokumentacije viSeg prostorno-planskognivoa, kao i
na potrebama daljnje zaltite prostora u svim njegovim
segmentima, kao osnovnog preduvjeta za buduci kvalitetniji
razvitak odnosno za sanaciju veé danas utvrdenih ugrozenih
dijelova prostora. Ovim GUP-om izvrSena je rezervacija
prostora u cilju osiguranja uvjeta za daljnji razvitak do 2015.
godine.

Clanak 2.

Ciljevi i zadaci ovog Plana mogu se specificirati u nek-
oliko glavnih aspekata i to:

— Osigurati daljnji uravnoteZeni gospodarski razvoj temeljen
na postojeéim kvalitetama prostora, uz osiguranje svih
elemenata zastite prostora.

— Gospodarski razvoj iizgradnjanovih struktura u prostoru
mora se temeljiti na racionalnom koriStenju prostora,
time da se nova izgradnja usmjerava prvenstveno na zaok-
ruzivanje postoje¢ih zona izgradnje, §to se realizira putem
interpolacije novih odnosno rekonstrukciju i dogradnju
(nadogradnju) postoje¢ih vec pretezito izgradenih zona.

i

— Provesti dislokaciju onih sadrzaja i funkcija koji svojom
neadekvatnom lokacijom naru$avaju prirodne i prostorne
kvalitete ovog podruga i onemogucavaju kvalitetniji
gospodarski razvitak.

— Omoguéiti obnovu i revitalizaciju zasti¢ene povijesne
jezgre grada Omiéa\ kao najvrjedniju urbanu strukturu
unutar granice obuhvata Plana.

— Predvidjeti pobolj$anje urbanogstandarda kroz interpola-
ciju novih funkcija u zate€enoj urbanoj strukturi, kao i for-
mirati nove lokalitete sa koncentracijom Citavog niza no-
vih sadrzaja.

— Prethodnoj realizaciji novih urbanih struktura treba osi-
gurati potreban nivo infrastrukturne opreme prostora,
kako ne bi doslo do ugrozavanja kvalitete okoline.

— Provesti sanaciju na ugroZenim dijelovima okoline, a
posebno u segmentu zastite voda i mora, te u tom smislu
treba realizirati potrebne sisteme i uredaje za odvodnju ot-
padnih voda.

— Valorizirati dosada$nju prostorno-plansku dokumentaci-
ju sa utvrdivanjem realnih i opravdanih razvojnih ciljeva,
te iste realizirati u okviru Generalnog urbanistickog plana
grada OmiSa stvaranjem dovoljno elasticne podloge za
daljnji razvitak svih aktivnosti u prostoru grada Omi3a.

— Zatititi urbano podrugje grada Omi$a planiranjem —
izvedbom zaobilaznog glavnog prometnog pravca izvan
podrudja naselja.

2. ORGANIZACIJA PROSTORA I NAMJENA POVRSINA

Clanak 3.

Organizacija prostora temelji se na raspolozivim prirod-
nim — prostornim resursima, postojecoj izgradnji te ogra-
nienjima koja proizlaze iz potreba sanacije odnosno zatite
prirodne okoline. Vezano uz izneseno organizacija gradskog
podrudja provedena je u &etiri osnovna podrugja i to prostor
stare gradske jezgre, podru&je Punte (prostor neposredno
ispred gradske jezgre), podruéje Mlija — Borak — Vrisovei —
Garma — Nemira (zona isto¢no od stare gradske jezgre) i
podrugja Priko — Ribnjak (prostor zapadno od stare gradske
jezgre, na drugoj obali Cetine). Vezano uz specifi¢nosti
svakog pojedinog naprijed navedenog uzeg prostora grada
definirana je namjena povr§ina i to prvenstveno u smislu
zaokruzivanja i kvalitetnijeg definiranja postojecih struktura
i osiguranja novih urbanih funkcija i sadrzaja (kao preduvjet
buduéeg viseg urbanog standarda) te u manjem dijelu
izvedbom novih struktura usegmentu gospodarstva, stanova-
nja i infrastrukture.

Clanak 4.

Vezano uz organizaciju prostora namjena povrsina st-
rukturirana je u pet osnovnih segmenata kori§tenja prostorai
tor
— Izgradnja novih stambenih struktura i interpolacija u

postojece stambene zone. '

— Realizacija gospodarskih struktura i dislokacija postoj-
eéih pogona koji narusavaju kvalitetu prostora te po
svojoj namjeni ne odgovaraju zatetenoj lokaciji.

— Prostori urbanih funkcija kao znaajan preduvjet za pos-
tizanje potrebne atraktivnosti urbanog prostora za
stanovnike i posjetioce, a u kontekstu poloZaja grada
Omi$a unutar uze opéinske i $ire regionalne mreze naselja.
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— Slobodni prostori, uredeni kao zelene ili sportsko-
rekreacione povriine kao vazan segment unutar cjelo-
kupne namjene povrsina grada, kao dio cjelokupne sad-
rzajne, oblikovne i ekoloske kvalitete prostora.

— Povrsine za objekte i koridore urbane infrastrukture, ¢ime
se za Citav bududi razvojni period osiguravaju potrebni
prostori za urbanu infrastrukturu, koja treba omoguditi
vidi nivo urbanog standarda i zatitu prostora, a posebno
u segmentima prometne infrastrukture i sistema odvodnje
otpadnih voda.

Clanak 5.

Zone stanovanja izvode se, ovisno o lokaciji u prostoru,
kao zone obiteljskih stambenih objekata preteZito slobodno-
stojeceg tipa i kao podrucja predvidena za vele visestambene
objekte. Osim izgradnje novih stambenih struktura pre-
dvidene su interpolacije novih objekata na podrug¢jima Mlija,
Punta, Priko kao i rekonstrukcije zatecenih struktura (dog-
radnje, nadogradnje, preoblikovanje) na podrugju zatetene
kolektivne stambene izgradnje u zoni Punta. Na stambenim
strukturama unutar stare gradske jezgre mogudi su zahvati
samo u cilju ,vracanja’” — rekonstrukcije objekata u izvorno
stanje a na temelju detaljnje konzervatorske dokumentacije.

Clanak 6.

Podrucja gospodarskog razvoja prvenstveno obuhvadéa-
ju priobalni potez na kojemu se predvida realizacija novih st-
ruktura turisticke izgradnje. Kao znacajnija nova zona pre-
dvida se podru¢je Garma sa realizacijom turisti¢ke strukture
kapaciteta 1200 kreveta. Turisticke strukture na tom podru-
¢ju kapacitiraju se na temelju maksimalne prosjeéne brutto
gusto¢e od 300 kreveta/ha, i sa orijentacionom strukturom
smjestaja koji se realizira 65% u hotelskim objektima i 35% u
apartmanima-bungalovima. Visine izgradnje turistickih obje-
kata u prosjeku su ograniCene sa P+2+M uz moguénost da
30% izgradenih struktura dosegne visinu i P+4 (na lokacija-
ma gdje je to uvjetovano terenskom situacijom). Osim ove,
nove zone turistiCke izgradnje realiziraju se promjenom
postojeéih turistickih struktura. To se odnosi na prestrukturi-
ranje postojeéeg auto-campa u turisticko naselje sa maksi-
malnom gustocom koriStenja prostora od 300 kreveta/ha i
njegovim kapacitiranjem sa maksimalno 1500 kreveta. Mak-
simalna visina izgradnje na ovom podru&ju moze biti P+3.
Drugi turisticki objekti koji se predvidaju na podruéju Punte
(2 gradska hotela) imaju maksimalni kapacitet 500 kreveta i
maksimalnu dozvoljenu visinu od P+3.

Postojeci gospodarski pogoni, koji po svojoj kvaliteti ne
odgovaraju zatecenoj lokaciji premjestaju se na nove lokacije
(poduzece ,Galeb” sa Punte dislocira se nalokaciju Lisi¢ina),
dok se ti ,ispraznjeni’’ lokaliteti koriste za razvoj adekvatnijih
gospodarskih djelatnosti i to prvenstveno turizma.

Drugo podrugje predvideno za razvoj gospodarskih i ko-
munalnih djelatnosti locirano na podrudu Vrisovci, u kava-
ma ranije cementare. Na tom prostoru planirano je smjesta-
vanje takvih gospodarskih pogona koji svojim djelovanjem
nece imati Stetne posljedice po okoli§, §to znadi da te dje-
latnosti ne smiju rezultirati pove¢anom bukom i emisijom
prasine odnosno nemaju potrebe za veéim koli¢inama
tehnoloSke vode, te ne ispustaju vece koli¢ine opasnih otpad-
nih voda.

Clanak 7.

Distribucija urbanih funkcija i sadrZaja na podruéju gra-
da OmiSa provodi se u okviru zasebnih lokacija kao i unutar
zateCenih stambenih i drugih struktura. Nove lokacije
smjeStene su prvenstveno u okviru zone Ribnjak gdje se pre-
dvida realizacija polivalentnog poslovnog centra, i nove
Skole. Preostale urbane funkcije i sadrZaji realiziraju se ko-
riStenjem podzemnih dijelova urbane strukture stare gradske
jezgre, zateCenih objekata na podru&ju Punte i pro§irenjem tih

sadrzaja na predjelu Mlije. Ukupno predvidene povrsine ta-
kve namjene znacajno ¢e unaprijediti urbani standard na pod-
rucju grada Omisa i udiniti ga privlaénim za posjetioce turisti-
¢kih objekata kao i za druge razli¢ite gospodarsko-poslovne
inicijative.

Uvazavajuéi specifi¢nosti Omisa i njegovu urbanu tradi-
ciju bit ¢e nuzno, u buduéem planskom razdoblju, teziti ka
realizaciji takvog standarda koji osigurava minimum 5,0 m?
po stanovniku (35.000 m?) u okviru urbanih funkcijaisadrza-
ja. Bilo bi pozeljno kada bi se mogao realizirati visi standard,
danas prisutan u Europi, od 8,5 m?2 po stanovniku, $to bi
rezultiralo sa oko 60.000 m? prostora sa sadrzajima potreb-
nim stanovnicima grada Omisa.

Clanak 8.

Znacajni segment namjene povriina u okviru gradskog
prostora predstavljaju zelene povrSine i prostori uredeni za
sport i rekreaciju. Zelene povrsine tretirane su kao prostori
parkovnog zelenila, prvenstveno na podruju danas veé
postojecih parkova. Unutar novih zona izgradnje formiraju
se prostori urbanog zelenila, koji trebaju osigurati slobodne
prostore za boravak stanovnika i korisnika prostora. Unutar
uredenih zelenih povrsina, jedan dio pripada i na zastitno
zelenilo, koje se prvenstveno locira uz prometne povrsine i
odredene objekte infrastrukture. Sastavni dio zelenih povrsi-
na unutar prostora obuhvacéenog Generalnim urbanisti¢kim
planom ¢ine 1 zateCeni vegetacijski kvalitetni prostori
(postoje¢e Sume i prostori sa znalajnijom visokom vegeta-
cijom), kao i podrucja koja nisu namijenjena izgradnji, ve¢ se
zadrzavaju u svom izvornom prirodnom izgledu kao sastavni
dio pejzazne slike prostora.

Ukupne zelene povrsine grada treba dimenzionirati sa
standardom od 40 m? po stanovniku, §to obuhvaca gradsko
zelenilo 1 zelenilo turisti¢kih zona. Prilikom izgradnje novih
urbanih struktura grada treba obavezno realiziratii povrsine
uredenog javnog zelenila sa minimalnim standardom od 10
m?/stanovniku u stambenim zonama odnosno minimalno 10
m2/krevetu u turistickim zonama. Naime, minimalno 20%
parcele svakog javnog odnosno visestambenog objekta treba
biti tretirano kao javna uredena zelena povrSina.

Clanak 9.

Prostori za sport i rekreaciju spadaju u one namjene koje
se realiziraju bilo samostalno u prostoru bilo vezano uz
odredene objekte. Generalnim urbanisti¢kim planom grada
Omisa formira se znacajno sportsko-rekreaciono podruéje na
prostoru oko dana$njeg nogometnog stadiona, objedinja-
vanjem velikog broja sportsko-rekreacionih aktivnosti.
Manje zone sporta i rekreacije predvidaju se u okviru lokacija
namijenjenih za potrebe turizma, kao i na lokalitetu Planovo.

Prostor za sport 1 rekreaciju na podru¢ju GUP-a Omis,
treba dimenzionirati sa minimalnim standardom od 5 m? po
stanovniku, ali treba teziti postizanju standarda od 30 m? po
stanovniku, pri ¢emu minimum 30% ove povrSine biti izvan
profesionalnog koriStenja (sport i rekreacija u zonama stano-
vanja). U okviru turisti¢kih zona treba osigurati minimalni
standard od 10 m? po krevetu za potrebe realizacije sportsko-
rekreativne povrsine.

Clanak 10.

Namjena prostora za potrebe infrastrukture prvenstveno
obuhvaca prometne koridore i nadzemne objekte infrastruk-
ture, vezane uz mrezu energetike i odvodnje otpadnih voda.
Prometni koridori osim postojeéih, veé ranije zateGenih
prometnih povrsina, sadrZe i nove prostore za vodenje prome-
ta prvenstveno na trasi gradske zaobilaznice. Osim ove ma-
gistralne prometnice preostale nove povrSine namijenjene
prometu nalaze se vedim dijelom na podrugju Ribnjaka,
Mlije, Vrisovaca i Garme, kao sastavni dio lokalnog sistema
za distribuciju prometa unutar tih zona.
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Koridori rezervirani za izgradnju nove prometne mree
dimenzionirani su sa $irinama 27,0 m (10+7+10) za gradsku
obilaznicu, dok se kod gradske mreZe, ovisno o tipu i znacaju
pojedine prometnice, $irine koridora kre¢u od 11,0m (3+5+3)
do 17,0 m (5+7+5), §to predstavlja minimalan slobodni
prostor izmedu objekata izgradenih s obje strane prometnice.

Drugi prostori namijenjeni infrastrukturnim objektima
sastoje se od distributivnih transformatorskih stanica (10/0,4
kV) te prostora namijenjenog za izgradnju uredaja za kondi-
cioniranje otpadnih voda gradskog podrugja Omisa. Kod to-
ga se za potrebu izgradnje uredaja za kondicioniranje otpad-
nih voda grada Omisa rezervira prostor na podrudju Lisi¢ina
uz pogon poduzeca ,Galeb” veli¢ine minimalno 80,0 x 80,0 m
tj. 5.600 m2, cime su obuhvacene sve potrebe prostora za izg-
radnju tog uredaja.

3. MJERE ZASTITE [ SANACIJE UGROZENIH DIJELO-
VA COVJEKOVE OKOLINE

Clanak 11.

Mjere zastite treba uspostaviti na svim do sada registrira-
nim, ali i planom konstatiranim vrijednim dijelovima
¢ovjekove okoline. To se posebno odnosi na staru gradsku
jezgru, kanjon rijeke Cetine i morsku obalu kao posebne
vrijednosti planom razmatranog prostora.

Sanacija ugroZenih dijelova okoline sastoji se u sprjeca-
vanju negativnog djelovanja pojedinih korisnika prostora,
svodenjem njihovog djelovanja u okvir zakonom dozvoljenog
utjecaja na okolinu. Navedenu sanaciju treba provesti kroz
kvalitetni tretman otpadnih voda naselja, smanjenjem ili
dislokacijom glavnih prometnih koridora (problem buke),
kao i onemogucavanju formiranja takvih gradevnih struktura
koje bi mogle na pojedinim prostorima dovesti do klizanja
terena. Osim toga u mjere zadtite spada i onemogucavanje
daljnjeg nastavka realizacije urbane strukture u danas pri-
sutnom oblikovnom tipu, kao i sprjeCavanje neadekvatnog
koriStenja prostora u odnosu na njegove osnovne kvalitete i
okolnu namjenu. Sanaciju urbane strukture na prostoru
Punte, u neposrednom kontaktu sa starom gradskom
jezgrom treba provesti kroz dodatno urbanisticko i ar-
hitektonsko preoblikovanje tog podrudja.

Navedene mjere zastite i sanacije ugrozenih dijelova ok-
olisa uvjetuju se planom i provode kroz:

— daljnju detaljniju razradu konzervatorske dokumentacije
iizradu detaljnih uvjeta uredenja prostora za podrudja za-
Sticena radi urbanih i arhitektonskih vrijednosti, uz ak-
tivno uce$ée mjerodavnih sluzbi zastite,

— onemogucavanje koriStenja prostora izvan planom defini-
rane namjene, radi njegovog najsvrsishodnijeg koristenja
uskladenog sa kvalitetom okoline i zate¢enim potencijali-
ma prostora,

— striktno pridrzavanje planom predvidenih oblikovnih
tipova za realizaciju novih urbanih struktura,

— pridrzavanje predvidenog nadina izgradnje, kao i lokacija
na kojima se pojedini tipovi urbanih struktura mogu rea-
lizirati vezano uz karakteristike terena i druge zatelene
uvjetovanosti,

— etapno provodenje dislokacije pojedinih objekata, koji po
svojoj funkeiji i izgledu ne pripadaju danas koridtenim
lokacijama,

— izgradnju prometne i komunalne infrastrukture, ¢ime ée
se sanirati dio postojeeg negativnog utjecaja zateéene ur-
bane strukture na prostor,

— uredenje i koriStenje neposrednog priobalnog pojasa kao
dijela otvorenog urbanog prostora bez izgradnje objekata
koji bi onemogudili op¢i urbani znadaj tog podrugja.

— zabrana daljnje izgradnje veéih gospodarskih-privrednih-
poslovnih i viSestambenih objekata bez realizacije
podmorskog ispusta na uséu Cetine,

— onemogucavanje Sirenja postojecih sadrzaja i korisnika
prostora na lokacijama koje se prema rje$enjima GUP-a
predvidaju za druge korisnike i drugu namjenu,

— obveza izvedbe — sadnje drvoreda-uz glavne prometne
pravce radi sanacije ugrozenosti od buke, pri éemu realiza-
cija drvoreda treba predstavljati sastavni dio nove
izgradnje. carling

— sanacija oblikovnog izgleda objekata u kontaktnojzonisa
starom gradskom jezgrom, na nadin manjih dogradnji
postoje¢ih objekata i izvedbom krovova na svim objekti-
ma gdje je to mogude,

— rulenje bespravno neadekvatno izvedenih zahvata na
svim objektima unutar stare gradske jezgre i vracanja
objekata u njihovo izvorno stanje,

— realizaciju izgradnje na podruc¢ju Mlije nije mogucée provo-
diti bez adekvatnih zahvata sanacije terena koja treba
onemoguditi otvaranje novih klizista. Zahvatisanacije tre-
baju biti sastavni dio projektne dokumentacije, dok se bes-
pravna izgradnja treba sprijeciti u fazi zapocinjanja
iskopa.

4. REZIMI UREDPIVANJA PROSTORA

Clanak 12.

Obzirom na utvrdene rezime uredivanja prostora unutar
podrugja obuhvata Generalnog urbanistiCkog plana Omisa
definirane su dvije osnovne kategorije prostora i to:

— podrudje stare gradske jezgre, u okviru njezinih zagticenih
granica,
— preostalo podrué¢je grada Omisa.

Clanak 13.

Generalnim urbanisti¢kim planom se utvrduje da ¢ée se
uredenje prostora izvan podrucja stare gradske jezgre provo-
diti na temelju provedbenih urbanistickih planova koji ¢e se
izraditi za slijedeée podrugje — potencijalna podrucja novih
urbanih struktura: .

— podrugje Punte, kao prostora na kojemu treba provestire-
dizajn postojeée urbane strukture, provesti dislokaciju
postoje¢ih neadekvatnih struktura (industrija ,,Galeb”),
te na tim lokacijama osigurati nove sadrzaje potrebne gra-
du Omisu,

— podrugje Mlija-Borak, sa ciljem osiguranja detaljnih po-
kazatelja i podloga za realizaciju zone individualnog
stanovanja na podrudju grada Omisa,

— podrugje Ribnjaka (Sinaj), na kojemu treba realizirati dalj-
nju kolektivnu stambenu izgradnju, te osigurati znacajne
prostore sa sadrzajima javne namjene a za potrebe grada
OmiSa i njegovog gravitacijskog podrudja, ..

— podru¢je Garma, kao potencijalno najznacajnije turis-
ticko podruéje unutar granica grada Omisa, a time gospo-
darski 1 razvojno izuzetno znadajno, uz prethadnu dislo-
kaciju postojecih objekata cementare (izvan funkcije),

— podrugje Vrisovcei, kao industrijsko-komunalna zona
preko koje treba osigurati ne samo izgradnju novih
gospodarsko-komunalnih sadrzaja nego i omogucditi dislo-
kaciju odredenih sadrzaja sa uzeg urbanog podrugja grada
Omi$a u tu zonu.

Clanak 14.

Obzirom na znacaj stare gradske jezgre zahvati na tom
podrudju provodit ¢e se u skladu sa ¢lankom 54. Zakona o
prostornom planiranju i uredenju prostora, a na temelju
idejno urbanisticko-arhitektonskog rjeSenja pojedinog objek-
ta ili bloka interesantnih za rekonstrukciju i sanaciju.

Na isti na¢in provodit ¢e se analiza mogucnosti uklapa-
nja — legalizacije bespravno izgradenih struktura u okviru
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stare gradske jezgre kroz izradu idejnog urbanisti¢ko-
arhitektonskog rjeSenja za svaki pojedini zahvat u prostoru, u
suglasnosti sa nadleznom sluzbom zastite spomenika kulture.

Clanak 15.

Izgradnju na preostalim podrugima (Priko, Planovo,
Brzet) treba regulirati kroz izradu dokumentacije nivoa St-
rucne podloge za izradu uvjeta uredenja prostora, kojom se
vrlo detaljno odreduju uvjeti uredenja prostora za svaki poje-
dini zahvat interpolacije nove izgradnje u tim urbanisti¢ki veé
definiranim prostorima.

Obzirom na znacajiosjetljivost pojedinog podrudja uvje-
tuje se slijededi nivo razrade za zahvate u prostoru:

— Podrucje Brzet, izrada Idejnog urbanisti¢ko-arhitekto-
nskog rjesenja

— Podrugja Priko i Planovo, nivo Idejnog urbanisti¢ko-
arhitektonskog rjesenja. Izrada ove dokumentacije odnosi
se na podrugje izvan zone individualne stambene izg-
radnje na lokalitetu Priko, kao iza prostor platoa u kanjo-
nu rijeke Cetine, ispred tunela.

Clanak 16.

Pri izradi detaljne urbanisticke dokumentacije kao
podloge za definiranje uvjeta uredenja prostora treba
posebno voditi ratuna o ofuvanju karakteristiénog oblikova-
nja urbane strukture i otvorenog urbanog prostora (primjeni
karakteristine organizacije prostora te tipiénog mjerila —
volumena objekata i koristenja autohtonih oblikovnih deta-
lja, uz rekonstrukciju kvalitetnih primjera objekata autohto-
ne arhitekture.

~ Clanak 17.

Sva podrugja za koja nije utvrdena potreba izrade detalj-
nije urbanistitke dokumentacije, a nalaze se u okviru postoj-
ecih ili planiranih zona izgradnje, mogu se izgradivati na
temelju uvjeta uredenja prostora definiranih prema GUP-u
grada OmiSa. To se prvenstveno odnosi na podrugje Priko
(prostor individualne stambene izgradnje), u okviru kojega su
moguce daljnje interpolacije, dogradnje i nadogradnje,
rekonstrukcije i prenamjene postojeéih objekata.

5. SMJERNICE ZA IZRADU UVJETA UREPENJA PRO-
STORA ZA IZGRADNJU I REKONSTRUKCIJU OBJE-
KATA I UREDPENJA KOJI SE MOGU GRADITI BEZ
IZRADE PROVEDBENIH PLANOVA

Clanak 18;

Gradevinsko podruéje grada OmiSa na kojem se mogu
odredivati smjernice za izradu uvjeta uredenja prostora, bez

_ izrade provedbenih planova, nalazi se na gradskom podrugju
za koje nije obavezna izrada PUP-a. Na tom podruéju mo-
guca je izgradnja novih objekata u vidu interpolacije unutar
postoje¢ih zona izgradnje, kao i rekonstrukcije, dogradnje,
nadogradnje i prenamjene postojeéih objekata, kao i izgra-

dnja potrebnih pratecih objekata uz zateenu izgradnju.

Clanak 19.

Interpolacije novih objekata u gkviru postojeée urbane
strukture moguce su na postoje¢im parcelama kao i na parce-
lama formiranim kroz preparcelaciju, pri éemu svaki novi
objekt mora imati zasebnu — vlastitu gradevinsku parcelu.
Novi objekti interpolirani unutar ovog podru&ja mogu imati
maksimalni vertikalni gabarit P+2. Horizontalni gabarit
objekta formiran kao povriina za razvijanje tlocrta, treba biti
udaljen minimalno 3,0 m od bo¢nih granica parcele i 5,0 m
(izuzetno se dozvoljava minimum od 3,0 sm) prema javnoj
prometnoj povrsini. Svaka novoformirana parcela mora ima-
ti osiguran kolni pristup.

Maksimalna pokrivenost parcele novom stambenom izg-
radnjom dopusta se, bududéi da se radi o interpolacijama u
postojecoj zoni, do 50% povrsine parcele. U sluaju izgradnje
stambeno-poslovnog objekta izgradenost parcele moze izno-
siti maksimalno 60% povrsine.

Clanak 20.

Rekonstrukeije i zahvatina postojeéoj izgradnji dopusta-
Ju se u vidu dogradnje ili nadogradnije zategenih objekata. U
tom slucaju dopusta se djelomitno priblizavanje nov-
oizvedenog dijela objekta granici parcele na udaljenosti 1,0
m, uz uvjet da se na tom dijelu objekta ne izvode otvori
odnosno da se nagib krovnih ploha ne predvidi prema tom
dijelu objekta. Maksimalna izgradenost parcele uovom sluéa-
ju moZe iznositi do 75% povriine parcele. [ u ovom slucaju,
vertikalni gabarit objekta ograniéava se na maksimalno P+2.

Clanak 21.

Osim dogradnje i nadogradnje postojeéih objekata mo-
guca je izgradnja potrebnih prateéih objekata na parceli
(radno-proizvodno, garaZe i pomoéni objekti), uz uvjet da
pokrivenost parcele objektima ne prede 75% povrsine. Kod
izgradnje radno-proizvodnih objekata treba osigurati takve
sadrzaje 1 djelatnosti koji nece negativno djelovati na okolinu
1 susjedne objekte (buka, mirisi, pragina i dr.). Ovi objekti
izvode se kao prizemni sa maksimalnim priblizavanjem grani-
ci parcele do 1,0 m.

Clanak 22.

Smjernicama plana dopustena je prenamjena postojeéih
stambenih objekata ili njihovih dijelova (prizemni dijelovi) u
radno-proizvodno-poslovni prostor. Svaki takav objekt treba
osigurati minimalni parkirali$ni prostor za potrebe posjetila-
ca, kao i omoguditi pristup transportnih vozila.

Clanak 23.

Prije bilo kakve realizacije novih objekata koji se interp-
oliraju u postojecu strukturu, odnosno progirenje postojecih
objekata, treba definirati prometne koridore unutar cjelo-
kupnog podrucja, kao i potrebne povriine za komunalnu
infrastrukturu.

Clanak 24.

Oblikovanje objekata na tom podrudju treba biti pri-
lagodeno tradicionalnom lokalnom tipu, sa izborom materi-
jala 1 arhitektonskih detalja svojstvenih mediteranskom
podneblju.

Clanak 25.

Izgradnja novih objekata, sa sadrzajima javne namjene,
izvodi se na postojeéoj ili za tu namjenu formiranoj parceli
kojoj treba osigurati kolni i pjesacki pristup. Maksimalna
pokrivenost parcele moze biti 40% povrsine, priéemu u okvi-
ru neizgradenog dijela parcele treba osigurati parkirali$ne i
uredene zelene povriine te potrebne otvorene servisne
prostore u funkeciji objekta. Maksimalna visina tih objekata
moZe iznositi P+3. Udaljenost horizontalnog gabarita ovih
objekata do granice parcele iznosi minimalno 5,0 m, odnosno
10,0 m do javne prometne povrsine. Ukoliko se ovi objekti
grade — interpoliraju u okviru postojeéih zona sa zate¢enim
objektima velike visine, pa se radi toga mogu na¢i u njihovim
zonama ruSenja, treba te nove,objekte izvesti sa potrebnom
konstruktivnom &vrstocom. Izgradnja objekata sa sadrzaji-
ma javne namjene moguéaje samo u slu¢aju prethodnog opre-
manja zemljita potrebnom komunalnom infrastrukturom,
Sto podrazumijeva izvedbu prometnih povrsina, vodoopskrbe,
kanalizacije i elektroopskrbe. [zrada uvjeta uredenja prostora
za ove objekte, radi njihovog znaéaja za &itavo gradsko pod-
ru¢je Omisa moguda je tek nakon izrade idejnog urbanisti¢ko-
-arhitektonskog rjeSenja objekta i parcele, na temelju kojeg
rjeSenja ¢e se utvrditi uvjeti uredenja prostora.
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6. UVJETI RAZGRANICENJA ZONA, CLJE SE GRANICE
GRAFICKIM PRIKAZOM NE MOGU NEDVOJBENO
UTVRDITI

Clanak 26.

Razgranienje zona Cije se granice ne mogu nedvojbeno
utvrditi grafickim prikazom provodi se na temelju katas-
tarskog plana, pri ¢emu se kao granica uzimaju postojece izg-
radene parcele, koje se nalaze u kontaktu sazonamanovopla-
nirane izgradnje. Kao drugi pokazatelji za razgranicenje zona
uzimaju se postojece prometne povrsine sa svojim punim pro-
filom. Treéi pokazatelj razgraniCenja zona razliCite namjene,
posebno u podru¢jima planirane izgradnje, predstavljaju pla-
nirane prometne povrdine, pri ¢emu su u realizaciji moguci
mali situacioni pomaci u odnosu na plan namjene povrsina. U
slu€aju da jedna gradevinska parcela ulazi u zone razlicite na-
mjene, moguda je realizacija one namjene koja u povrsini
parcele ucestvuje sa vise od 50%.

Clanak 27.

Za sve one slucajeve gdje se razgranienje zona ne moze
nedvojbeno utvrditi, na temelju tekstualnog ili grafickog dije-
la plana, odluku za svaki pojedini sporni slu¢aj donosi Pogla-
varstvo grada OmiSa uz prethodno stru¢no misljenje autora
Plana.

7. MJERE ZA PROVODENEJ PLANA
7. 1. Prioriteti ostvarenja plana

Clanak 28.

Prioriteti ostvarenja plana odnose se prvenstveno na one
elemente uredenja i kori§tenja prostora koji veé danas nega-
tivno djeluju u okviru planom obuhvaéenog prostora. To
znadi da bi prioritetno trebalo pristupiti slijedeéim zahvatima
na ostvarenju plana:

— izrada potrebne urbanisticke dokumentacije za nove at-
raktivne zone predvidene za daljnji razvoj grada
(stambeno-poslovna zona Ribnjak, turisticka zona Gar-
ma, industrijska i komunalna zona Vrisovci, stara gradska
jezgra sa neposrednim okolnim podrugjem, podrucje
Punte),

— izgradnja cestovne zaobilaznice grada Omisa, u smislu
postizavanja povoljnih prometnih i drugih uvjeta na cent-
ralnom podrudju grada,

— izgradnja mreze 1 objekata za evakuaciju otpadnih voda,
¢ime bi se otklonilo ve¢ danas prisutno zagadenje prio-
balnog prostora na podru¢ju Ribnjaka,

— realizacija poslovnog centra na podrucju Ribnjaka, u smi-
slu koncentracije novih sadrzaja u centralnom gradskom
podrudju, :

— uredivanje stare gradske jezgre injezino daljnje obogadi-
vanje novim sadrzajima,

— dislokacija neadekvatnih sadrzaja sa najuzeg centralnog
prostora grada (tvornica Galeb — Punta),

— realizacija turisticke zone Garma.

Prioritete u realizaciji trebaju imati oni zahvati koji ¢e
znacajno utjecati na poboljSanje stanja Covjekove okoline,
kao 1 realizacija objekata koji ¢e svojim gospodarskim
znacajem omoguditi postizavanje viSeg kvalitetnog nivoa u
zastiti okoline.

7. 2. Izrada provedbenih i drugih planova te detaljne urbanis-
ticke dokumentacije

Clanak 29.

Izrada provedbenih planova i drugih detaljnijih urbanis-
tickih i urbanisticko-arhitektonskih rjeSenja, odnosno studija

uvjeta uredenja prostora obvezatna je za sva ona podrudja
koja predstavljaju atraktivne zone bilo sa gospodarskog
odnosno sa zastitnog, ambijentalnog ili nekog drugog aspek-
ta. Radi toga se uvjetuje izrada provedbenih urbanisti¢kih
planova za zone:

— Industrijska i komunalna zona Vrisov¢i,

— Turisticka zona Garma,

— Individualna stambena zona Mlija-Borak,

— Stambeno-poslovna zona Ribnjak,

— Centralno gradsko podruc¢je — Punta.

Clanak 30.

Detaljna urbanisticka rjeSenja na nivou urbanistickog
projekta ili urbanistiCko-arhitektonskih rjeSenja treba
obzirom na karakter i specifi¢nost pojedinog prostora izraditi
za:

— podrugje stare gradske jezgre,

— poslovni centar u okviru zone Ribnjak,

— sportsko-rekreacioni 1 akva-centar u okviru
zone Ribnjak,

— turisticki lokalitet u okviru zona Punta 1 Brzet.

Clanak 31.

Idejna urbanisticko-arhitektonska rjesenja treba izraditi
za sve objekte javne namjene koja svojom povr§inom (brutto
razvijenom povr§inom) prelaze 1000 m? a posebno za
lokacije;

— Zona Punta, lokacija Opéina — Hotel ,Park™,
— Zona Brzet, turisti¢ko-hotelski kompleks,
— Zona Planovo, turisticko-rekreacioni sadrzaji.

Studije na nivou stru¢ne podloge za definiranje uvjeta
uredenja prostora treba izraditi za sve objekte javne namjene
sa povrs§inom manjom od 1000 m?2.

7. 3. Program istraZivanja za ostvarivanje plana

Clanak 32.

U cilju kvalitetnog ostvarivanja planskih ciljeva smatra
s¢ nuznim realizirati slijedeca predhodna istrazivanja, prije iz-
rade druge detaljnije prostorne dokumentacije i to:

— izrada idejnih projekata za glavne prometne i infrastruk-
turne zahvate (zaobilaznica grada Omisa, rjeSenje sistema
odvodnje),

— Studija razvoja turisticke izgradnje i sadrZajnog oprema-
nja turistickih zona, u cilju razvoja turizma, kao jedne od
osnovnih gospodarskih aktivnosti,

— Studije uredenja, sanacije i rekonstrukcije znadajnijih
objekata u okviru stare gradske jezgre

— Studija.iidejna rjesenja uredenja obalnog pojasa, sa ciljem
povezivanja stare gradske jezgre sa rubnim gradskim pod-
ru¢jima Ribnjak i Garma.

Navedeni program istrazivanja trebao bi predstavljati
pripremnu fazu i podlogu za izradu detaljnijih urbanisti¢kih
rjeSenja buduce realizacije planiranog uredenja definiranog
Generalnim urbanistickim planom grada Omisa.

7. 4. Nadin pracenja i nadzor nad provodenjem plana

Clanak 33.

Pracenje i nadzor nad provodenjem plana provodit ¢e se
preko nadleznih stru¢nih sluzbi u okviru Zupanije i pojedinih
opéina, odnosno gradova.

Nadlezna stru¢na sluzba u okviru Zupanije i pojedinih
opdina, odnosno gradova, provodit ¢e potrebne pripremne
radove nuzne za operacionalizaciju ovog plana kao 1 pripre-
mati odredene programske podloge za izradu istrazivanja
odnosno izradu detaljnije urbanisti¢ke dokumentacije.
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Clanak 34.

Kroz izradu dugorotnog programa uredenja prostora
treba stvoriti preduvjete za provodenje plana definiranjem
neophodnih studija i detaljnih urbanisti¢kih rjeSenja koji su
nuzni za kvalitetno provodenje plana.

Clanak 35.

Pradenje realizacije plana treba provoditi i kroz stalnu
analizu aktualnosti planskih ciljeva i rjesenja te kroz godisnje
izvjeStaje utvrditi potrebu revidiranja odredenih planskih
postavki.

Clanak 36.

Na prijedlog struéne sluzbe, kada se utvrdi potreba
izmjene predloZenih planskih rjedenja, odnosno kada se utvr-
di potrebnim izrada detaljnih prostornih rjesenja za pojedine
dijelove podrugja obuhvaéenog Generalnim urbanisti¢kim
planom, Poglavarstvo Zupanije, Opéine, odnosno Grada do-
nijet ¢e odluku o pristupanju potrebnim struénim radovima,
te ¢e na taj natin indirektno imati nadzor nad cjelokupnim
provodenjem Generalnog plana.

PROVEDBENI URBANISTICKI
PLAN — ZONA RIBNJAK
ODREDBE ZA PROVODENJE PLANA

1. DETALJNA NAMJENA POVRSINA

Planom uvjetovano koristenje prostora prikazano je na
grafickom prilogu Plana, kojim se namjena prostora struktu-
rira u okviru slijedeéih osnovnih kategorija:

— zona poslovnog centra,

— zone objekata javne namjene ($§kola, autobusni kolodvor),

— zona objekata i povrSina za sport i rekreaciju (zatvoreni i
otvoreni prostori),

— zona zabave irekreacije uz more — akva-park (zatvoreni i
otvoreni prostori),

— zona kolektivnog stanovanja sa poslovnim prostorom
(poslovni prostor u prizemnim etaZzama objekata),

— zona turistiCke izgradnje — namjene na podrudju da-
nasnjeg kampa (uz mogucu transformaciju u drugaciji tip
turisticke ponude),

— zone komunalnih i servisnih objekata (benzinska stanica
sa prateéim sadrzajima, prostor za pjeskare, prostor za
servisiranje brodica, prostor za I. fazu realizacije uredaja
za procis¢avanje otpadnih voda).

Osim zona koje su planom predvidene za izgradnju obje-
kata postoji ¢itav niz otvorenih javnih urbanih prostora koje
treba urediti, u cilju omogudéavanja funkcioniranja planirane

izgradnje i postizanja adekvatnog urbanog standarda. To se

odnosi na slijedece javne povrsine: , -
— povrsine za sport i rekreaciju, locirane u okviru sportsko-
rekreacionog podrudja,

g &t i ¢ s
— parkovne i zastitne uredene zelene povrsine, uz objekte iu

koridorima prometnica odnosno u sklopu parkirali$nih
prostora,

— povrsine za kolni i pjeSacki promet te parkiralista,

— prostor lucice u okviru potoka Vrilo,

— prostor uredene obale, koji se realizira u okviru kupa-
liSnog prostora te na potezu pjesacke Setnice uz rijeku
Cetinu.

2. REZIMI UREDPIVANJA PROSTORA

Provedbenim urbanisti¢kim planom, kao odredenim
nivoom detaljnosti planske dokumentacije, nije bilo moguce
dovoljno detaljno definirati uredenje prostora za ovako

znacajno podrudje kao $to je to zona Ribnjak u okviru grada

Omisa. Naime, zona Ribnjak predstavlja gotovo jos jedino,

uglavnom neizgradeno podrucje na kome ¢e se locirati naj-

znadajniji sadrzaji, javni i gospodarski objekti i stanovanje

kolektivnog tipa. Radi toga bi bilo potrebno da se za pojedine

lokacije specificne namjene izradi detaljnija dokumentacija

na nivou Urbanistickog projekta (uklju¢ivo izradu idejnih

projekata objekta), kako bi se osigurala vrlo detaljna planska

rjeSenja za ovaj vrlo znacajan dio grada. U tom cilju treba iz-

raditi detaljnu dokumentaciju za slijedeée lokalitete:

— poslovni centar sa lucicom, izrada idejnog urbanisticko-
arhitektonskog rjesenja,

— zona kolektivne stambene izgradnje sa §kolom, izrada Ur-
banistickog projekta,

— sportsko-rekreaciona zona, izrada Urbanisti¢kog proje-
kta,

— turisticka zona, izrada Urbanistickog projekta

7a centar izrada Urbanisti¢kog projekta,

— autobusni kolodvor, izrada idejnog urbanisti¢ko-arhite-
ktonskog rjesenja,

— benzinska stanica sa prate¢im sadrzajima, izrada Studije
uvjeta uredenja prostora,

— lokacija prociséivaca, pjeskara, jedrili¢arskog kluba, izra-
da Studije uvjeta uredenja prostora.

3. URBANISTICKO-TEHNICKI UVJETI ZA IZGRADNJU
I REKONSTRUKCIJU OBJEKATA 1 UREDAJA

3. 1. Oblik i veli¢ina gradevinske parcele

Obzirom da se radi o zoni specifi¢tne namjene, koja je
prvenstveno usmjerena na javno koristenje objekata i sadrza-
ja u njima, to su gradevinske parcele definirane cjelovito za
pojedine prostorno-funkcionalne cjeline, a ne pojedinacne
objekte unutar tih cjelina. Naime, na nivou Provedbenog ur-
banistikog plana definiraju se samo povrsine za razvijanje
tlocrta objekta a ne sami objekti, te ée se detaljna parcelacija
prostora za svaki pojedini objekt provesti tek na nivou izrade
Urbanisti¢kog projekta ili idejnog urbanisti¢ko-arhitekto-
nskog rjesenja. '

Planom predvidena parcelacija zaokruzuje pojedine
zone izgradnje u odvojene parcele, vodedi pritom racuna o st-
rukturi izgradnje unutar tih zona, pa se ovisno o namjeni i st-
rukturi izgradnje pojedine zone dijele i na veéi broj parcela.
Takoder,..’pojedini samostani sklopovi uredenih otvorenih
povriina predstavljaju zasebne parcele, te ih je moguée kao ta-
kve 1 zasebno realizirati.

Posebnu parcelu predstavljaju pjesacki, kolni i parkirali-
$pi prostori, kao i prostori uredenog zelenila koji nisu vezani
uz namjenu pojedinog objekta. Zasebnu parcelu predstavlja
takoder islobodni neuredeni obalni pojas namijenjen za opce
koristenje.

3. 2. Gradevinske linije

Gradevinske linije objekata postavljaju se u odnosu na
javne komunikacije, ¢ime se regulira odnos objekata prema
javnim povrs§inama. Nacelno se moze utvrditi da najmanja
dopustena udaljenost izmedu zone izgradnje i javne prometne
povrsine iznosi 5 m, $to &ini otprilike jednu polovicu visine
planirane izgradnje. Za neke zone izgradnje, uz pjesacke ko-
munikacije, dozvoljeno je da se povrSine za razvijanje izg-
radnje pribliZze javnoj prometnoj povrsini na udaljenost od 2
m. Detaljni pokazatelji o polozaju uvjetovanih gradevinskih
pravaca za pojedine zone dat je u okviru Grafi¢kih priloga
Plana. :

3. 3. Povrsina unutar koje se moze razviti tlocrt objekata s
udaljenostima te povr$ine od granica parcele, te maksimalnom i

- minimalnom izgradenosti parcele

Povriina unutar koje se mozZe razviti tlocrt objekta,tj.
prostor unutar kojega se moze graditi, utvrduje se kao pod-
rucje unutar gradevinskih pravaca. To zna¢i da je to povr§ina .
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omedena rubnim linijama udaljenim od povrsine javne na-
mjene (cestovne povrine, pjeSacke povriine) na udaljenosti
od minimalno 5,0 m. Time se i udaljenost povrine za razvi-
janje tlocrta objekta, od granice parcele, definira sa mini-
malno 5,0 m (izuzetno se moze ta udaljenost smanjiti ina 2m
u sludaju priblizavanja pjeSatkim komunikacijama).

Dozvoljava se spajanje pojedinih povrsina za razvijanje
tlocrta objekta i iznad prometnih povr$ina, ako se takve
potrebe utvrde kroz detaljno prostorno rjeSenje pojedine
lokacije.

Omogucava se djelomitno prosirenje prizemnih etaZa sa
poslovnim sadrzajima na povr$inu izmedu prostora za izgra-
dnju i javne prometne povriine, s time da se iskoristenje ove
povr§ine moze provesti samo do 50% njezine povrsine. Potre-
ba progirenja utvrduje se detaljnim urbanisti¢kim rjeSenjem.

Izgradenost parcele (odnos povrine pod objektima pre-
ma veli¢ini parcele) ovisi 0 namjeni prostora, pa se za pojedi-
nu namjenu uvjetuje slijede¢i maksimalni koeficijent izg-
radenosti (% izgradenosti parcele = odnos prostor pod
objektima i povrSine parcele)

— zone javne namjene (poslovni centar, $kola, sportska dvo-
rana), koeficijent izgradenosti 0,50,

— turisti¢ka zona, koeficijent izgradenosti 0,40,

_ zone kolektivne stambene izgradnje sa poslovnim sadrza-
jima, koeficijent izgradenosti 0,40.

— zone kolektivne stambene izgradnje bez poslovnih sadrza-
ja, koeficijent izgradenosti 0,30, _

— kupali$no-rekreacijske zone, koeficijent izgradenosti0,25.

Minimalni koeficijent izgradenosti mozZe iznositi 25’% na-
prijed iskazane maksimalne vrijednosti. E

3. 4. Mjesto i nadin prikljudivanja parcele na
komunalne objekte i javni put

Sve gradevinske parcele imaju Planom predvideni kolni
ili pjesatko-kolni pristup. U okvirima daljnje detaljne parcela-
cije, prilikom izrade dokumentacije na nivou Urbanistickog
projekta, treba svim novonastalim parcelama (koje nastaju iz
jedne veée zajednicke) osigurati kolni pristup.

Komunalna infrastruktura se u pravilu Planom predvida
u okviru koridora javne prometne povrine. To znati da se i
prikljugak svake pojedine parcele na komunalnu infrastruk-
turu i objekte ostvaruje iz pravca javnog puta zratnom ili po-
dzemnom vezom, ovisno o uvjetima propisanim od strane lo-
kalnih komunalnih sluzbi. Minimalni nivo komunalne
opreme prostora treba omegudéitivodoopskrbu i odvodnju ot-
padnih voda, elektroopskrbu i javnu rasvjetu te uredenje
prometnih  (pjesackih, kolnih i parkiralidnih) i zelenih
povrsina.

3. 5. Namjena objekata

Namjena objekata uvjetovana je njihovom lokacijom
unutar pojedine zone odredene kategorije namjene prostora.
Planom se uvjetuje da svi objekti gradeni unutar zone poje-
dine namjene trebaju pretezno (preko 70% povrsine) sadrza-
vati osnovnu namjenu zona. To znadi da je u odredenoj mjeri
moguée osnovnu namjenu kvalitetno progirivati i dopunjava-
ti u smislu formiranja skladne prostorno-funkcionalne i
oblikovne cjeline.

Zone kolektivne stambene izgradnje podrazumijevaju
izgradnju stambenih prostora u jednom dijelu objekta, uz
djelomi¢no-koristenje objekata (prvenstveno prizemni dio) i
za poslovno-privredne aktivnosti.

Zone sadrzaja javne namjene podrazumijevaju lokaciju i
izgradnju objekata za zadovoljavanje potreba stanovnistva u
sferi prosvjete, kulture, administativno-upravnih servisa,
trgovine, turizma i ugostiteljstva, financijskih i PTT usluga,
sporta i rekreacije, raznih zanatskih i servisnih djelatnosti te
poslovnog prostora. Unutar zona sa sadrzajima javne na-
mjene, §to se odnosi na podrudje poslovnog centra, moguce je

u okviru manjeg dijela prostora, interpolirati i stambenu na-
mjenu, koja u okviru ukupno izgradenog prostora ne moze
udestvovati sa vi¥e od 40% ukupno izgradene povrine u
objektima.

3. 6. Maksimalna ili obavezna visina objekata mjerena
od odredene nivelacione kote i broj etaza

Maksimalna visina objekata vezana je uz njihovu namje-
nu, funkciju i lokaciju u prostoru. Ovisno o iznesenom, uvje-
tuju se slijedeée maksimalne visine (mjereno od najvise tocke
— konaéno zaravnatog terena uz objekt do strehe krova
objekta):

— zona poslovnog centra, maksimalna visina P+2+M, kod
toga visina od terena do vijenca objekta moze iznositi do
14 m,

— zona turisti¢ke izgradnje (nove strukture na podrudju da-
nagnjeg kampa), maksimalne visine P+3, sa visinom do 14
m od terena do vijenca objekta,

— zona kolektivne stambene izgradnje, maksimalna visina
iznosi P+2+M, pri ¢éemu visina od terena do vijenca objek-
ta moze iznositi 12 m,

— objekti javne namjene, izvedba sa maksimalnom visinom
P+1, odnosno 12 m od terena do vijenca objekta,

— objekti javne namjene u zoni akva-centra, sa maksi-
malnom visinom P+M, odnosno 6 m od terena do vijenca
objekta. .

Svi zateleni prizemni objekti mogu se nadograditi na
maksimalnu visinu P42, §to se posebno odnosi na lokaciju
Autobusnog kolodvora.

3. 7. Vrsta i nagib krova sa pokrovnim materijalom

Sve objekte na tom podruju treba izvesti sa kosim
dvostre$nim krovovima, uskladenim sa autohtonim tipovima
oblikovanja krova. Nagib krova kreée se u rasponu od 20-35°.
Sljeme krova se u nalelu postavlja paralelno sa javnom
prometnom povrinom. Kao pokrovni materijal uvjetuje se
kupa kanalica odnosno mediteran crijep.

Samo kod manjeg dijela krovnih povrsina (do 25% pov-
réine objekta — zone) dozvoljava se primjena ravnog krova.

Prilikom oblikovanja krovnih ploha veéih grupa objeka-
ta treba kroz ,igru” i dinamiéno-razigrano oblikovanje (vari-
ranje visina) postiéi kvalitetnu sliku krovnih ploha. Ovaj
zahtjev najbolje ilustrira postojeca slika krovnih ploha stare
gradske jezgre.

3. 8. Uvjeti za arhitektonsko oblikovanje

Citavo podrudje zone Ribnjak predstavlja novu zonuizg-
radnje unutar podrugja grada Omi$a. To znaci da nove izg-
radene strukture treba oblikovati suvremeno, pri ¢emu treba
koristiti sve detalje i elemente koji asociraju na autohtonu ar-
hitekturu ovog podneblja. Radi toga se preporuca koristenje
razligitih materijala, njihova kombinacija odnosno naizmjeni-
¢na primjena (fasade sa Zbukom i fasade od kamena). Treba
izbjegavati velike staklene plohe koje ni klimatski ni
oblikovno ne spadaju u ovo podneblje. Obrada otvora treba
biti izvedena u najvecoj mjeri sa drvenom stolarijom, uz ko-
ridtenje drvenih Zaluzija. Posebnu paZnju treba posvetiti
odredenim elementima oblikovanja, kao §to su dimnjaci i
dimnjacke kape, okviri oko otvora, pergole, natkriveni pjesa-
¢ki pasazi, uvodenje krovnih ploha i u niZe etaZe objekta i
drugo, §to sve treba doprinijeti ve¢em bogatstvu oblikovanja
ovog znadajnog urbanog prostora grada Omisa.

3. 9. Uvjeti za smjestaj vozila

Karakteristike ovog podrugja, u smislu njegove
prostorne organizacije, uvjetuje i specifi¢an pristup u orga-
nizaciji smje$taja vozila. Buduéi da se radi o podrudju na
kome su locirani sadrzaji javne namjene i stambeni objekti
kolektivnog tipa, smjedtaj vozila predviden je u okviru
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posebno izgradenog parkiraliSnog prostora, realiziranog za
potrebe svakog pojedinog korisnika, a na temelju realnih
standarda. :

Unutar pojedine zone mogude je za potrebe korisnika
prostora izgraditi garazu, kao sastavni dio planirane urbane
strukture.

3. 10. Uvjeti za izgradnju ograda i pomoc¢nih objekata

Specificnost namjene ovog prostora uvjetuje da se
Planom ne predvida izgradnja pomo¢nih objekata, vec se svi
servisni sadrzaji, potrebni funkciji odredenog objekta, nalaze
unutar njegovog gabarita.

Ogradivanje pojedinog prostornog dijela predvida se
samo za pojedine sadrzaje 1 sadrzajne sklopove. Tako se og-
radivanje predvida za prostor $kole, sportskog centra, pod-
ru¢je akva-centra i turisti¢ku zonu. Na tim podrugjima ogra-
da se izvodi ili kao zelena ograda (Zivica) ili kao kombinacija
jednostavnog metalnog rostilja ili zelene ograde, sa maksi-
malnom visinom 1,60 m. Polozajograde u tim slu¢ajevima na-
lazi se na unutras$njem rubu gradevinske parcele pojedinog
funkcionalnog sklopa. U okviru stambene zone ograde se mo-
gu izvoditi samo kao niski kameni zidovi visine do 1,0 m.

3. 11. Uyvjeti za zasStitu okoline i oblikovanje okolisa

Zastitu okoline na podrudju zone Ribnjak treba postici
prvenstveno kroz adekvatni nivo komunalne opremljenosti
prostora, §to se posebno odnosi na segment odvodnje otpad-
nih i oborinskih voda. Drugi vazan faktor u zastiti okoline
Cinit e sprjecavanje ili smanjenje utjecaja buke i prasine sa da-
nas$nje magistralne ceste koja prolazi rubnim dijelom ove
zone. Izvedbom zastitnih zelenih pojaseva i smjeStavanjem
parkirali$nih prostora uz taj prometni koridor znatno ée se
smanjiti utjecaj bukeiprasine na novoplasirane strukture. Za-
Stitu okoline treba provestii od utjecaja bure iz smjera sjever-
oisto¢nog kvadranta, odnosno kanjona Cetine. Smanjenje ut-
jecaja bure treba postiéi izvedbom zelenih zavjesa, poloZzajem
objekata i ulica, koje formiraju zastiene interne prostore.

Oblikovanje okoliSa treba provesti kroz adekvatno
oblikovanje urbanih struktura i uredenje javnih otvorenih
prostora naselja. To znaci da ¢e se maksimalnim poStivanjem

ambijentalnih i autohtonih karakteristika kod formiranja no-"

vih urbanih struktura postici potreban kvalitetni nivo obliko-
vanja okoliSa. Sastavni dio oblikovanja okoli$a predstavlja i
realizacija thovih te uredenje postojeéih zelenih parkovnih
prostora. Radi toga se uvjetuje da svaka zona javne namejne
treba minimalno 25% svoje povrsine realizirati kao parkovnu
zelenu povrdinu. Takoder i prilikom izgradnje novih stambe-
nih ulica, kao dio kvalitetnijeg oblikovanja okoli$a, uvjetuje
se sadnja visoke vegetacije (drvoredi i sl.).

3. 12. Uvjeti za izgradnju skloniSta

Izgradnja sklonista se predvida u okviru planirane izg-
radnje kao viSenamjenski prostor izveden na terenu. Polozaj
skloni§nog prostora na terenu uvjetovan je visinom po-
dzemne vode, pa se kao takav smjeStava u prizemnim etaza-
ma objekata, a eventualno i na etazi I. kata ovisno o funkcio-
nalnom rasporedu prostora pojedinog objekta. Skloni3ni
prostori se obavezno organiziraju kao polivalentni, koji u
slu¢aju potrebe mogu posluziti kao sklonista nize kategorije
zaStite.

Skloni$ne prostore treba kapacitirati za 30% korisnika
prostora. Samo se manjim dijelom lociraju na ovom podrudju
(kao polivalentni prostori u konstruktivno ojacanim dijelovi-
ma objekata ili unutar zelenih — parkovnih povrsina) dok se
potrebe za sklanjanjem vecéeg dijela korisnika rje3avaju u sklo-
niStima lociranim na podruc¢ju Prika (u padinama brda).
Potrebe za izgradnjom skloni$nog prostora regulirat ¢e se
(ovisno o procjeni ugrozenosti) odgovarajuéim odlukama —
aktima grada Omisa.

4. POSEBNI UVJETI GRADPENJA NA TEMELJU DRU-
GIH ZAKONA ILI PROPISA DONESENIH NA OSNO-
VI ZAKONA

Polozaj zone Ribnjak uz magistralnu cestu MC-2 i rijeku
Cetinu, uvjetuje ishodenje posebnih uvjeta gradenja. Posebni
uvjeti i suglasnosti nuznisu za svu izgradnju koja se prislanja
uz koridor magistralne ceste — Jadranske magistrale, kao i za
izgradnju koja se priljubljuje uz vodotok Cetine, pri éemu tre-
ba ishoditi vodoprivrednu suglasnost. Odredenu suglasnost
od strane Vodoprivrede treba postici i za konaéno rjeSenje iz-
laznog pera — zavr$etka obaloutvrde koja prati vodotok Ce-
tine a zavr$ava na podrucju akva-parka.

5. UVJETI ZA NACIN KORISTENJA OBJEKATA

Koristenje objekata u okviru stambenih zona (gdje post-
oji mogucnost formiranja poslovne djelatnosti) treba osigura-
ti nesmetano funkcioniranje okolnih stambenih i drugih urba-
nih struktura, bez S$tetnog utjecaja praSine, buke, mirisa i
naru$avanja izgleda urbanog prostora (skladistenje materija-
la i otpadnih sirovina i dr.).

Koristenje objekata u zonama javne namjene treba omo-
guditi nesmetanu funkciju svakog pojedinog objekta zone,
kao 1 osigurati prihvat posjetilaca i pripadajuceg prometa
osobnih i teretnih vozila. U tom smislu se u tim zonama, ako
to funkcija i tehnologija objekata zahtijeva, trebaju formirati
gospodarsko-manipulativni prostori izvan pravca kretanja
posjetilaca.

6. MJERE ZA PROVODENJE PLANA U SREDNJORO-
CNOM RAZDOBLJU ZA KOJE SE PLAN DONOSI

Realizacija 1 provodenje plana vrsit e se etapno vezano
uz srednjoro¢ni program uredenja i komunalnog opremanja
pojedinih zona izgradnje na podrugju lokaliteta Ribnjak.

U cilju osiguranja potrebnih preduvjeta za izradu i rea-
lizaciju srednjoro¢nog programa a time i provodenje plana,
treba odmah zapoceti sa pripremom dokumentacije na teme-
lju koje se moze pristupiti radovima na uredenju grade-

;’\'/'ihskog zemljita. Ova dokumentacija treba omoguditi
provedbu slijede¢ih radova:

— parcelaciju zemljista,

— izradu projekata, iskolcenje koridora prometnica i probi-
janje pristupa do pojedinih parcela,

— izvedbu odvodnje otpadnih i oborinskih voda,

— izradu urbanisti¢kih projekata i urbanisti¢ko-arhitekto-
nskih rjeSenja za lokacije sa sadrzajima javne namjene i
kolektivnom stambenom izgradnjom,

— prikupljanje suglasnosti na pojedine zahvate u prostoru.

Pravovremena pripremaiorganizacija ovih radova od st-
rane za to uspostavljenih sluzbi omogudit ¢e uspje$no
provodenje plana te realizaciju planom predvidene izgradnje,
¢ime ¢e grad Omi§ dobiti znacajne nove prostore.

PROVEDBENI URBANISTICKI PLAN —
— ZONA PUNTA

1. DETALJNA NAMJENA POVRSINA

1. 1.

Namjena povrina na podru&ju obuhvata plana proizlazi
kako iz potreba uredivanja prostora Punte, tako i iz potreba
drugih dijelova podrugja grada Omisa, koje potrebe treba rea-
lizirati na ovom podru¢ju. To znadi da su pojedini dijelovi
prostora u direktnoj funkcionalnoj vezi, odnosno predstavlja-
ju integralnu funkcionalnu cjelinu sa preostalim dijelovima
grada, dok neki dijelovi prostora predstavljaju autonomne
cjeline u pogledu svog funkcioniranja i prostornog tretmana.
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Izgradnja i uredivanje prostora Punta, vezano uz namje-
nu pjedinih, objekata odnosno otvorenih povrsina, provodit
¢e se prema planom utvrdenoj detaljnoj namjeni povrsina,
prikazanoj u tekstualnom dijelu i grafickom prikazu plana.
Prostorno-planska dokumentacija — elaborat plana mjero-
davan je za utvrdivanje namjene svake pojedine parcele —
objekta, odnosno za medusobno razgrani¢enje pojedinih
parcela — povrsina razli¢ite namjene.

1:3¢

RjeSenjima planiranog uredenja prostora, unutar
planom obuhvadene zone Punta, predvideno je koristenje
prostora za slijede¢e namjene:

— stambena zona kolektivnog stanovanja, sa moguéom or-
ganizacijom poslovnog prostora u prizemnoj etazi
objekta,

— zone sa objektima pretezito poslovne namjene, uz mo-
guénost manjeg uce$ca stambenog prostora (ispod 25%
ukupno izgradene brutto povrsine),

— podrugja sadrzaja javne namjene i urbanih funkcija,

— prostori za realizaciju turistickih objekata, unutar kojih je
moguce realizirati i $irok spektar sadrzaja poslovnog ka-
raktera za druge korisnike izvan turisti¢kog objekta,

— slobodni uredeni urbani prostori za odredene aktivnosti
korisnika prostora Punte .ili posjetitelja (sportsko-
rekreativne povrsine, plaza, pjeSacke promenade, pjesacki
trgovi, parkovi i uredene zelene povrsine, gradska luka).

Citavo podrugje prostora Punte podlijeZe odredenom
stupnju i vrsti uredenja, odnosno odredenoj namjenskoj
kategoriji, buduéi da se radi o centralnom gradskom-
urbanom podrudju unutar kojeg se predvida koristenje cjelo-
kupnog prostora u totalu, sa potpunim njegovim uredi-
vanjem i namjenom za odredeno koristenje.

1. 4.

Pojedine kategorije namjene prostora ukljuéuju, unutar
pojedinih lokaliteta, moguénost realizacije odredenog spekt-
ra sadrzaja i to:

— U zonama stambene izgradnje mogu se u okviru stambe-
nih objekata ili njima dogradenim prostorima organizirati
poslovni sadrzaji, kao i razli¢iti sadrzaji javne namjene —
urbane funkcije, &ija djelatnost nije u suprotnosti s
osnovnom namjenom prostora, odnosno ne ometa funkci-
ju objekta ili korisnike susjednih parcela u smislu stvara-
nja negativnog djelovanaj preko dozvoljenog nivoa defini-
ranog odredenim propisima.

— Unutar turisti¢kih zona mogude je, osim sadrzaja koji su
direktno vezani za funkciju objekta, organizirati i
poslovne sadrzaje za druge korisnike sa podrucja Punte ili
Sireg gradskog prostora. Ti sadrzaji trebaju biti takvog ka-
raktera da odgovaraju nivou usluge turistickog objekta te
da podizu ukupnu kvalitetu i standard samog turistickog
objekta. Poslovni prostori mogu obuhvatiti Siroki spektar
sadrzaja (trgovackog, ugostiteljskog, servisno-usluznog,
zabavnog, drudtvenog i kulturnog karaktera). Unutar
ovih zona obavezno se javljaju sadrzaji sportsko-
rekreativnog ili rekreativnog karaktera, za potrebe kori-
snika objekta ili druge korisnike izvan objekta.

— Podrugje plaze predstavlja multifunkcionalni prostor u
okviru kojeg ¢e se javiti realizacija veceg broja sadrzaja,
koji pokrivaju potrebe korisnika. Odredeni dio sadrzaja
realizirat e se u okviru plaznog objekta (trgovacki, ugos-
titeljski, servisni i sanitarni prostori), dok ¢e odreden broj
sadrZaja, pretezito rekreacionog karaktera (manji prosto-
ri za rekreaciju) nadi svoju lokaciju u zelenom pojasu uz
pjesacku promenadu.

— Prometne povrSine kao jedinstveni koridori, koji omo-
gucavaju komuniciranje unutar prostora Punte i povezi-
vanje sa drugim prostorima grada, u svoj gabarit ukljucu-

ju kolnu povrsinu, pjesacku povrsinu, uredeni parkirali$ni
prostor i pojas visoke vegetacije. Takav tretman prome-
tnih povrSina obavezan je na podru¢ju vanjskog
prometnog prstena.

— Svi slobodni i neizgradeni prostori se, radi znacaja podru-
¢ja Punte i velikog broja posjetilaca, ureduju kao zelene ili
tvrdo obradene (pje$acke) povrsine.

L. 5.

Svi objekti zateCeni na podrugju Punte, koji se planom
predvidaju za uklanjanje, koriste se i dalje na dosada$nji na-
¢in do realizacije njihovog uklanjanja odnosno prenamjene
tog prostora za planom predvidenu namjenu. Na tim objekti-
ma nisu dozvoljeni zahvati dogradnje i nadogradnje. Dozv-
oljavaju se samo intervencije u cilju odrZzavanja 'objekta
odnosno oduvanja staticke stabilnosti te osiguranja mini-
malnog standarda za obavljanje postojece funkcije.

2. REZIMI UREDIVANJA PROSTORA

2.1,

Polozaj i znacaj prostora Punte uvjetuje da se posta-
vljanjem odredenih rezima u pogledu uredenja prostora osi-
gura kvaliteta tog uredivanja adekvatna vaznosti podrugja i
njegovom kontaktu sa drugim urbano i oblikovno vaznim
prostorima grada. Kvaliteta uredivanja prostora postici ¢e se
izradom odredenih detaljnih urbanisti¢ko-arhitektonskih
projekata kojima se definira konaéni izgled prostora nakon
njegovog uredenja sa mogucéno$cu sagledavanja svih detalja
tog uredenja i njegovih reperkusija na okolne prostore. [zrada
detaljne dokumentacije odnosi se na:

— izgradnju novih objekata — cjelina, sa ukupno izg-
radenom povr$inom vecom od 1000 m?

— sanaciju postojece strukture koja obuhvaéa zahvate na
ve¢em broju objekata

— definiranje oblikovnog tretmana glavnih uli¢nih poteza
(Fosal)

— zahvate uredenja otvorenog urbanog prostora na povrsini
veéoj od 1000 m?

— realizaciju prometne mreze ukljutivo kolne i pjesacke
povrsine

— izradu parcelacionog elaborata.

2.2

Izgradnja objekata turistiCke namjene koji znacajno ut-
jeCu na kapacitete prostora, a ujedno zahtijevaju koristenje
ekoloski ¢istih prirodnih resursa, moze zapoceti samo pod
uvjetom da je prethodno realizirana prva faza gradskog siste-
ma za odvodnju otpadnih voda, §to podrazumijeva izvedbu
podmorskog ispusta duzine 1500 m.

2.3

Prilikom izgradnje objekata na podrudju Punta treba
osim izgradnje objekta u potpunosti realizirati uredenje
okolnog prostora u smislu njegovog vegetacijskog obogaciva-
nja te izvedbe adekvatnih uredenih pjesatkih povrsina te pov-
r8ina za rekreaciju. Na tom podrudju nije predvideno post-
ojanje neuredenih slobodnih povrSina veé¢ se na svim
povrsinama predvida odredena kategorija njihovog urediva-
nja i utilizacije.

2. 4.

Unutar zateéenih struktura izgradnje predvidena je dog-
radnja odnosno nadogradnja odredenog broja objekata. Ovi
zahvati na postojeéim objektima izvode se u skladu sa planom
utvrdenim standardima i ogranic¢enjima te prema odredbama
ovog plana.

2.5,

Na svim postojeéim objektima kolektivne stambene izg-
radnje visine do P+4 treba razmotriti i realizirati moguénost
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postave kosog dvovodnog krovista pokrivenog mediteran
crijepom.

2. 6.

Svakom objektu planiranom i postojeéem pripada odgo-
varajuéa parcela, te se na jednoj parceli moze nalaziti samo
jedan objekt osnovne namjene, koji treba imati direktan pris-
tup sa javne povrsine.
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Prije realizacije plana treba utvrditi imovinsko-pravni
status zemlji$ta od javnog interesa te kroz parcelacioni elabo-
rat ove prostore definirati i formirati kao zasebne parcele na
kojima postoji javni interes.

3. URBANISTICKO—TEHNICKI UVIETI ZA REKONST-
RUKCIJU OBJEKATA I UREDAJA

3. 1. Oblik i velicina gradevinske parcele

Planom predvidena parcelacija (graficki prikaz br. 3) de-
finira za svakog korisnika prostora adekvatnu parcelu vodeci
pritom rauna o namjeni objekta i strukturi izgradnje, uz mo-
guce korekcije temeljem urbanistickih projekata ili studija za
uvjete uredenja prostora.

Posebnu parcelu predstavljaju prometni koridori,
prostori uredenog zelenila te obalni pojas.

3. 2. Gradevinske linije

Gradevinske linije za izgradnju novih objekata odreduju
se na udaljenosti minimalno 3 m od regulacione linije javne
prometne povrsine. Gradevinsku liniju je moguée odmaknuti
i na veéu udaljenost ali ne vise od 10 m. Za izgradnju novih
objekata kao interpolacija u postojecoj strukturi kao i dog-
radnje postojece strukture izvode se uz postivanje zateCenog
gradevinskog pravca okolnih objekata u, odnosu prema
javnoj prometnoj povrsini. Gradevinske pravce prema susjed-
nim objektima, na kojima se nalaze otvori (u zonama interp-
olacije) treba postavljati na minimalnu udaljenost 5 m od
druge parcele, koja udaljenost po potrebi moze biti i veca.

3. 3. PovrsSina unutar koje se moZe razviti tlocrt objekta s
udaljenostima te povrsine od granica parcele, te maksimalna
i minimalna izgradenost parcele

Povrsina unutar koje se moze razviti tlocrt objekta, tj.
prostor unutar kojega se moze graditi, utvrduje se kao pod-
rudje unutar gradevinskih pravaca. To znaci da je to povrsina
omedena rubnim linijama udaljenim od povrSine javne na-
mjene (cestovne povrSine, pjeSacke povrsine) ili okolnih
parcela na udaljenosti od minimalno 3,0-5,0 m ovisno o na-
mjeni pojedine parcele. Izuzetno se moze ta udaljenost sma-
njiti i na manje (do 0,0 m) u slucaju priblizavanja pjesackim
komunikacijama uz pjeSacke Setnice te u zonama interpola-
cije u veé formiranoj urbanoj strukturi (Fosal npr.).

Izgradenost parcele (odnos povrsine pod objektima pre-
ma velidini parcele) ovisi o namjeni prostora kao i o lokaciji
prostora i nadinu izgradnje. Kod gusée izgradenosti urbanih
struktura centralne zone grada Omisa (najvrjedniji prostori)
omogucava se Vvi§i stupanj izgradenosti prostora, pa se za
pojedinu namjenu uvjetuje slijede¢i maksimalni koeficijent
izgradenosti (% izgradenosti parcele = odnos prostora pod
objektima i povrsine parcele)

— zone javne namjene sa poslovnim sadrzajima, koeficijent
izgradenosti 0,90,

— turisti¢ka zona, koeficijent izgradenosti 0,50,

— zone kolektivne stambene izgradnje sa poslovnim sadrza-
jima, koeficijent izgradenosti 0,80,

— zone kolektivne stambene izgradnje bez poslovnih sadrza-
ja, koeficijent izgradenosti 0,60,

- — kupali$no-rekreacijske zone, koeficijent izgradenosti 0,15.

~ Minimalni koeficijent izgradenosti treba iznositi
barem 25% naprijed iskazane maksimalne vrijednosti.

3. 4. Mjesto i nacin priklju¢ivanja parcele na komunalne objekte i
javni put ;

Planom se predvida vodenje komunalne infrastrukture
unutar koridora javne prometne povrsine. To znati da se u na-
celu prikljucivanje parcele na komunalne objekte izvodi u
pravcu javne prometne povr§ine podzemnim putem.

Minimalni nivo komunalne opreme prostora odnosno
parcele treba veé u prvoj fazi realizacije zone Punta, omogudi-
ti vodoopskrbu,. odvodnju otpadnih i oborinskih voda,
elektroopskrbu 1 javnu rasvjetu te uredenje prometnih
(kolno-pjesackih) i zelenih povrsina.

3. 5. Maksimalna visina objekta i broj etaza

Visine objekata vezane su za njihovunamjenuiuzu loka-
ciju unutar prostora Punte s time da se maksimalna etaznost
objekta ograni¢ava na P+3. Na tajnacin bi maksimalna visina
objekta mogla iznositi najviSe 15 m od najnize kote uredenog
terena uz objekt do vijenca objekta.

Planom se dopusta da odredeni broj objekata (indivi-
dualni stambeni objekti) moze kroz nadogradnju povedatisv-
oju visinu ali ne vise od P+2.

Na postoje¢im kolektivnim stambenim objektima visine
do P+4 treba izvesti dvovodno kroviste koje se moZe koristiti
kao mansardna stambena etaza. Kod toga se za objekte sa vi-
sinom P+3 dozvoljava izgradnja nadstre$nog zida visine do
1,00 m.

3. 6. Vrsta i nagib krova sa pokrovnim materijalom

Uvjetuje se da se na svim objektima, Cija se izgradnja pla-
‘nira na ovom podrudju, obavezno treba izvesti kosi krov
(dvovodni), uskladen sa autohtonim tipovima izgradnje i
oblikovanja krovne povrsine. Nagib krova krece se u rasponu
od 20do 45°, a kao pokrovni materijal uvjetuje se kupa kanali-
ca ili mediteran crijep. Isti uvjeti vrijede i za postojece veé izg-
radene objekte na kojima se radi boljeg oblikovnog uklapanja
u $ire gradsko podrugje predvida izvedba kosog krova.

3. 7. Uvjeti za arhitektonsko oblikovanje

Na podrugju zone Punta nalazi se danas uglavnom novi-
ja izgradnja realizirana pretezno u soliternim objektima veli-
kih volumena i relativno velike visine. Ta izgradnja sa svojom
arhitekturom odudara od autotohdone izgradnje Omi$a, pau
izrazitoj je suprotnosti sa arhitekturom stare gradske jezgre sa
kojom ova zona granici.

Buducée oblikovanje prostora i izgradnje na podrudju
Punte treba nastojati novu izgradnju u oblikovnom smislu $to
vise pribliziti oblikovanju mediteranskog podrudja izuzetno
prisutnom na podrudju stare gradske jezgre. Pri tome je za
nove objekte moguce kori$tenje i suvremenih oblikovnih
elemenata vodeéi pritom raluna o ,mjerilu objekta”, uz
primjenu glavnih detalja koji asociraju na autohtonu arhitek-
turu ovog podneblja. Posebnu paznju treba posvetiti odrede-
nim elementima oblikovanja kao §to su dimnjaci, okviri oko
otvora, pergole, natkriveni pjeSacki pasazi, balkoni, krovne
plohe i dr. §to sve zajedno treba doprinijeti veCem bogatstvu
oblikovanja ovog znatajnog urbanog prostora grada Omisa.

U pogledu sanacije zateCenog oblikovanja unutar
postojece urbane strukture Punte predlaze se realizacija krov-
nih ploha na najniZim objektima kolektivnog stanovanja kao
i realizacija odredenih ,veznih” elemenata, objekata koji po-
vezuju pojedine dijelove urbane strukture dajuéi im akcent
prisutnog mediteranskog oblikovanja.

3. 8. Uvjeti za smjestaj vozila

Prostor Punte u svojoj namjeni predstavlja izuzetno
Jtransparentno” podrudje $to znaéi da se gotovo kroz itav
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prostor predvida komunikacija korisnika i kontakt sa urede-
nim prostorom. Takvo kori§tenje prostora onemoguéava izg-
radnju garaza pa se smjestaj vozila predvida na uredenim pa-
rkiraliSnim povr§inama uz internu prometnu mreZu.
Parkirali$ni prostor treba dimenzionirati prema standardima
postavljenim u okviru plana. Konstatirani manjak parking
prostora nadoknaduje se u okviru susjedne zone Ribnjak.

3. 9. Uvjeti za izgradnju ograda i pomo¢nih objekata

Specificnost namjene ovog prostora onemogucava izgra-
dnju pomo¢nih objekata te se oni planom predvidaju samo na
manjem dijelu parcela uz individualne stambene objekte.
Medutim i te pomocéne objekte treba izvesti u nizu pri-
ljubljeno uz straznji rub parcele na nacin da svojom fasadom
prema javnoj povrsni kvalitetno oblikuju prostor. Uz druge
objekte nije predvidena izgradnja pomo¢nih objekata veé se
svi prate¢i sadrzaji potrebni funkciji objekta nalaze unutar
njegovog gabarita.

Nacin uredivanja prostora Punte ne predvida izvedbu
ve¢ih ograda oko objekta. Izgradnja ograda treba biti
prostorno ukrasni element kojim se samo naznalava pri-
padnost odredenog prostora pojedinom objektu, pa se radi
toga ograda izvodi kao niski kameni zid visine do 1,0 m u
kombinaciji sa zelenom ogradom izvedenom od raznih zi-
mzelenih vrsta mediteranske vegetacije.

3. 10. Uvjeti za zaStitu okoline i oblikovanje okolisa

Najznacajniji faktor u okviru zagtite okoline predstavlja
realizacija adekvatnog sistema otpadnih i oborinskih voda
ukljucivo i dio sistema koji se nalazi izvan podru&ja Punte
(podmorski ispust). Drugi vazan faktor zastite predstavlja
planirano ozelenjavanje prostora §to se posebno odnosi na
kontinuirani pojas visokog zelenila na podrudju plaze. Zasti-
tu od prasine, ispusnih plinova i buke u koridoru Fosala pos-
ti¢i Ce se izgradnjom obilaznice grada Omisa, ali se u fazi do
njene realizacije predlaze uvodenje ogranitenja brzine prome-
ta na tom potezu magistralne ceste (30 km/h).

Kvalitetno oblikovanje okolia predstavlja vrlo znagajan
preduvjet da bi podrugje Punte postalo atraktivan prostor za
posjetioce. Kod toga zahvate oblikovanja treba usmjeriti na
ona podrucja na kojima se radi lokacije znalajnih sadrzaja
ocekuje najvedi pritisak posjetilaca a to su rubne pjesacke ko-
munikacije, podrugje plaze, turisti¢ka zona na vrhu Punte te
prostori izmedu gradske luke i Trga kralja Tomislava.

3. 11. Uvjeti za izgradnju skloniSta

Prostor u okviru zone Punte nije pogodan za izgradnju
sklonista. Izgradnja skloni$ta podzemnog tipa onemoguéena
je visinom podzemne vode dok je njihovo smjestavanje u
prizemnoj etazi opasno radi mogudéeg utjecaja vodenog vala.
Radi toga se predvida da ¢e skloni$ni prostor izgraden u vidu
skloniSta osnovne zastite biti lociran izvan ovog podrugja dok
e se unutar prostora Punte prizemni prostorijavnih objekata
koristiti kao priru¢na skloni§ta nize kategorije zastite.

4. POSEBNI UVJETI GRADENJA NA TEMELJU DRU-
GIH ZAKONA ILI PROPISA DONESENIH NA TEME-
LJU ZAKONA

4. 1.

Svi objekti koji se grade unutar granica obuhvata ovog
plana moraju zadovoljavati postojeée zakonske propise s
posebnim naglaskom na zastiti okoline i zastiti spomenika
kulture.

4. 2.

Posebni uvjeti gradenja vezani su prvenstveno uz zahvate
na komunalnoj infrastrukturi, prostoru magistralne ceste te
obalnom rubu rijeke Cetine, prostoru plaZe te u okviru zahva-
ta na podruc¢ju gradske luke.

4. 3.

- Posebnim uvjetima izgradnje, prilikom definiranja
uredenja prostora, potrebno je uvjetovati prelaganje
postojece infrastrukture odnosno nacin izgradnje na postoj-
eéim trasama kabliranih infrastrukturnih vodova, koji tranzi-
tiraju gradevinske parcele odnosno povrsine predvidene za
razvijanje tlocrta objekta.

4. 4.

Sve posebne uvjete gradenja utvrduje organ nadleZan za
izdavanje uvjeta uredenja prostora zajedno sa drugim organi-
ma i organizacijama na osnovu posebnih zakona i drugih pro-
pisa donesenih na temelju tih zakona.

5. UVJETI I SMJERNICE ZA NACIN KORISTENJA
OBJEKATA

Polozajem prostora Punta, u okviru najuZe centralne
zone grada, direktno uvjetuje odredene rezime koriitenja
objekata na tom prostoru. Naime, velikom koncentracijom
posjetitelja na ovom podruéu, vezano uz blizinu stare gradske
Jezgre, gradske luke, turisti¢kih objekata te zona rekreacije i
kupanja, javlja se potreba za §to veéim poslovnim prostorom,
koji treba pokriti §iroki dijapazon potreba posjetitelja — kori-
snika prostora. Iz navedenihrazloga se postavlja glavni, gene-
ralni, uvjet u pogledu koristenja objekata da se u svim novo-
planiranim objektima minimalno prizemna etaZa rezervira
kao poslovni prostor.

Cak iuobjektima koji po svojoj autonomnoj funkciji (tu-
risticki objekti — hoteli), sami po sebi, pokrivaju odredene
potrebe korisnika Citavim nizom sadrzaja, treba osigurati
odredene poslovne prostore namijenjene posjetiteljima pod-
ruéja Punte.

U okviru postojeée ve¢izgradene strukture treba nastoja-
ti kroz prenamjenu prizemnih prostora stambenih objekata
realizirati nove poslovne prostore.

Posve je jasno daizgradnja poslovnog prostora, odnosno
prenamjena prostora, u sadrZaju javne namijene u okviru
postojece strukture, ne smije biti takvog karaktera da svojim
djelovanjem negativno utje¢e na okolne prostore te onemo-
gucava ili snizava standard kori§tenja okolnog prostora. To
znali da se u okviru tih poslovnih prostora trebaju nadi takvi
sadrzaji koji zadovoljavaju sve zakonske propise koji regulira-
Ju zatitu prostora od 3tetnog utjecaja buke, pragine i dr.

Pravilan nacin koristenja objekata pretpostavlja realiza-
ciju kompletnog uredenja okolnog prostora oko objekata u
pogledu zelenih povrsina i uredenih kolno-pjesackih pristu-
pa, uz osiguranje adekvatnog parkiraliSnog prostora na
samoj lokaciji ili na drugim prostorima. '

Sastavni dio koristenja objekata je i osiguranje mini-
malnog komunalnog standarda koji treba pokriti sve potrebe
suvremene funkcije objekata odredene namjene i pruziti
zakonom uvjetovane nivoe zastite okolisa i samog objekta.

6. MJERE ZA PROVODENJE PLANA U SREDNJORO-
CNOM RAZDOBLJU ZA KOJE SE PLAN DONOSI

Kao §to je ve¢ naprijed izneseno, provodenje plana odvi-
jat ¢e se kroz duzi vremenski period u okviru nekoliko etapa.
Da bi se moglo priéi provodenju plana trebalo bi programski
definirati i detaljno dimenzionirati (prostorno i financijski)
pojedine etape realizacije, te odrediti vremenski period u

"okviru kojeg ¢e se zapoceti odnosno zavriiti realizacije poje-

dine etape.

Zapristupizrade programa etapne realizacije planiranog
uredivanja prostora na podrugu Punte treba pristupiti
odredenim pripremnim radovima u okviru kojih ée se osigu-
rati svi potrebni parametri za izradu detaljnog programa,
odnosno pripremiti potrebni investiciono-tehni¢ki dokumen-
ti, suglasnosti i dozvole, koje omoguéavaju direktan pristup
realizaciji. U tom cilju trebalo bi izraditi slijedeéu
dokumentaciju:
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— parcelacioni elaborat,

— idejni i glavni projekt potrebne komunalne infrastrukture
na podrudju Punte, ali iizvan toga prostora, ukoliko se inf-
rastrukturni sustav Punte povezuje na iri gradski sustav
(mreza odvodnje),

— idejna urbanisti¢ko-arhitektonska rjeSenja za pojedine lo-
kalitete na kojima se predvida izgradnja, odnosno
funkcionalno-oblikovna sanacija pojedinih urbanih poteza.

Organizaciju i provedbu naprijed navedenih pripremnih
radova, koji su nuzni da se ude u realizaciju planirane izg-
radnje na podru&ju Punte, trebalo bi povjeriti odgovarajucoj
organizaciji — javnom poduzedu, kroz koje bi se provelastru-
¢na koordinacija svih kooperanata na izradi ukupno
potrebne dokumentacije.

PROVEDBENI URBANISTICKI PLAN
ZONA MLIA—BORAK

ODREDBE ZA PROVODENJE PLANA

1. OPCE ODREDBE

1.1.

Provedbeni urbanisti¢ki plan podrugja Mlija-Borak u
OmiSu (u daljnjem tekstu: Plan) je planski dokument koji
prethodi realizaciji uredenja prostora. Uredivanje prostora
utvrdeno ovim planom osniva se na smjernicama i ciljevima
utvrdenim Generalnim urbanisti¢kim planom grada Omisa,
poStivajudi prirodne i druge zatetene uvjete na planom obu-
hvaéenom podrugju.

Realizacija plana provodit ée se na temelju ovih odredbi,
kroz koje se definiraju uvjeti namjene i koriStenja prostora,
nalina izgradnje i uredenja, kao i zastite svih vrijednosti unu-
tar planom obuhvadéenog podrugja. Navedeniuvjeti kojima se
definira buduca izgradnja na prostoru obuhvata plana
detaljno su utvrdeni kroz tekstualni i graficki dio plana, koji
zajedno predstavljaju jedinstvenu cjelinu za tumacenje svih
planom predvidenih zahvata na podrugju Mlijja-Borak.

1.2.

Detaljna granica podruéja obuhvata plana utvrdena je
odlukom o izradi plana, te je kao takva prikazana i na grafi-
¢kim prilozima. Sva planska razmatranja i uvjeti za izgradnju
odnose se samo na podrugje unutar obuhvata plana.

1.3.

Uredivanje prostora unutar obuhvata plana, kroz izgra-
dnju objekata, uredenje zemljista ili realizaciju drugih radova
(na povrsini, iznad ili ispod povrine zemlje) moze se odvijati
samo na nacin definiran planom odnosno uvjetima uredenja
prostora koji proizlaze iz postavki plana. .

1.4.

Planom se utvrduje organizacija i namjena prostora,
reZimi uredivanja prostora, urbanisti¢ko-tehnicki uvijeti za
izgradnju i rekonstrukciju objekata i uredaja, te uvjeti za na-
¢in koristenja objekata.

1.5.

Na planom obuhvacenom podruéju ne smiju se graditi
objekti koji bi svojim postojanjem, uporabom ili na¢inom izg-
radnje posebno ili neposredno ugrozavali zivot, zdravlje i rad
ljudi. Nedopustivo je uredivanje i koritenje prostora kojim bi
doslo do ugrozavanja okoli$a iznad dopustenih vrijednosti.

1.6.

Daljnja razrada i ostvarivanje planskih ciljeva u pogledu
namjene, kori§tenja i uredivanja prostora, kao i kontinuirano

pracenje realizacije planom predvidenih zahvata u prostoru,
provodit ¢e se kao jedan stalni proces, koji ¢e se na podrugju
grada OmiSa realizirati preko nadleznih tijela i ustanova uz
suglasnost Poglavarstva i Gradskog vijeéa.

2. DETALJNA NAMJENA POVRSINA

2. 1.

Planom obuhvaceni prostor definiran je u svojoj namjeni
integralno sa preostalim dijelom grada Omisa kao dio
njegove funkcionalne cjeline. To znadi da je unatoé planskom
definiranju organizacije i namjene prostora za jedno ogra-
ni¢eno — izdvojeno podrudje, postignuta funkcionalna veza
sa preostalim dijelovima grada usegmentu namjene prostora,
strukturiranja izgradnje, te provodenja prometne i druge
komunalno-infrastrukturne mreze.
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Planom uvjetovana namjena prostora, kao i njegovo st-
rukturiranje na razli¢ite korisnike, prikazana je na grafitkom
prilogu plana (list br. 2) koji je zajedno sa pripadajuéim teks-
tualnim dijelom mjerodavan za utvrdivanje detaljne namjene
povrsina na podruéju Mlija-Borak.

2. 3.

Namjena pojedinih zona unutar planom obuhvaéenog
prostora definira se unutar dvije osnovne prostorne katego-
rije 1 to:

— postojece zone izgradnje,
— planirane zone izgradnje.

Unutar postojecih zona izgradnje zadrzavaju se zatedene
namjene prostora. Kod toga je moguée odredenim zahvatima
interpolacija, dogradnji, nadogradnji i rekonstrukcija vriiti
dopunu zateCene namjene novim objektima koji su po svojoj
namjeni kompatibilni sa zate¢enom namjenom postojecih ur-
banih struktura.

Planirane zone izgradnje unutar svoje strukture obu-
hvacaju slijedeéu namjenu prostora:

— stanovanje nizih gustoéa,

— prostori za potrebe centralnih funkcija i urbanih sadrzaja,

— prostori namijenjeni razvoju poslovne djelatnosti, sa ili
bez prateceg stanovanja,

— prometno-komunalne povrsine i objekti,

— ostale neizgradene i zelene povrsine s diferenciranim na-
mjenskim statusom.

2. 4.

Realizacija osnovne planom predvidene namjene pod-
razumijeva njezinu pretezitost na planom definiranoj lokaciji.
U okviru ove osnovne namjene mogude je realizirati i druge
kompatibilne djelatnosti, pri ¢emu osnovna namjena treba
obuhvacati minimalno 60% planom predvidene izgradenosti
parcele, odnosno minimalno 75% ukupno izgradene povriine
u objektu.

2.3;

U kategoriji neizgradenih i zelenih povriina nalaze se i
prostori na kojima je radi njihovih prirodnih — terenskih ka-
rakteristika onemogucena izgradnja. Obzirom na opasnosti
koje se mogu javiti prilikom kori$tenja tih prostora nije do-
pustena izgradnja objekata (stambene zone niZe gustoce) pri
¢ijoj se izvedbi trebaju primijeniti posebne mjere zagtite radi
sprje¢avanja nastajanja klizista.

2. 6.

Naprijed utvrdene osnovne namjenske kategorije

prostora podrazumijevaju slijedeée moguénosti za izgradnju:
— Stambene zone, sa realizacijom izgradnje stanovanja
niZe gustoce (individualni slobodnostojeéi i dvojni objekti). U
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timzonama moguce je u okviru stambenog objekta (prizemna
etaza), ili u zasebnom objektu na parceli realizirati poslovnu
djelatnost manjeg obima, koja neée onemogucavati kva-
litetno koristenje prostora obzirom na eventualni negativni
utjecaj na okolis.

Unutar planiranith stambenih zona mogucée je u sklopu
individualne stambene parcele uz jedan stambeni objekt rea-
lizirati jedan pomo¢ni objekt i dvije garaze.

U okviru postoje¢ih stambenih zona (visestambeni i
obiteljski stambeni objekti) mogucde je provoditiinterpolacije
novih stambenih objekata na za to predvidenim parcelama.
Osim toga planom se ostavlja moguénost dogradnje i nadog-
radnje uz postojece ve¢izgradene strukture. Na lokacijama sa
objektima losijeg gradevinskog stanja moguce surekonstruk-
cije ili izgradnje zamjenskih objekata. Osim daljnjeg poveca-
nja stambenog fonda u okvirima tih zona moguce je realizirati
i poslovni prostor, odnosno interpolirati odredene sadrzaje
javne namjene kao zasebne objekte, ili u vidu dogradenih —
nadogradenih dijelova postoje¢ih struktura. Moguée je
provoditi 1 prenamjene stambenih prostora u poslovnu na-
mjenu, kod ¢ega stambena funkcija treba obuhvacati barem
75% izgradene strukture nakon provedene prenamjene.

Unutar stambenih zona mogucde je realizirati objekte za
potrebe turistiCkog smjestaja, odnosno vrSenja turisticke dje-
latnosti. Kod toga stambena funkcija treba pokrivati barem
25% ukupno izgradene povrsine u objektu.

— Zone poslovnih djelatnosti i sadrzaja javne namjene,
unutar koje se lociraju prostori za poslovne aktivnosti
Sirokog spektra kao i odredeni broj sadrzaja javne namjene
nuzan za funkciju ovog podrudja u okviru cjelovite distribu-
cije urbanih funkcija na podru¢ju grada Omisa. Zone poslov-
nih djelatnosti i sadrzaja javne namjene realiziraju se samo
kao interpolacije u veé izgradenoj urbanoj strukturi. Na
prostoru tih zona treba osim izgradnje objekata osigurati i
odredene otvorene uredene povrSine u funkciji objekta
(uredno zelenilo, kolni i pjesacki pristup, parking, povrSine za
rekreaciju i dr.). U ovim zonama izgradnje moze se uz osnov-
nu namjenu prostora u okviru objekta realizirati i stambeni
prostor, koji u ukupnoj bruto izgradenoj povrsini objekta
moze uestvovati sa maksimalno 25% povrsine.

— Prometno-komunalne povrSine i objekti, podrazu-
mijevaju sve povrsine i objekte unutar planiranih koridora
nuznih za normalnu izgradnju i funkcioniranje zone u
prometnom 1 komunalno-infrastrukturnom smislu. Unutar
istih sadrZani su i pjeSacki nogostupi vezani uz prometnice.

— Ostale neizgradene i zelene povrsine podrazumijevaju
javne i privatne povrsine uredene ili pripremljene za uredenje,
te privodenje krajnjoj svrsi. Iste se mogu opremati pjesackim i
rezimskim putevima i povr$inama, te elementima urbane
opreme.

Zelene povrS$ine — u osnovnoj funkciji i koristenju se
dijele na tri osnovne skupine:

— okuénice, koje ¢e se uredivati u sklopu stambenc
namjene,

— parkovne 1 ostale zelene povrsine, koje je potrebno
opremiti i odrzavati za normalno funkcioniranje, te

— neizgradene zelene povrsine (slobodni krajolik).

241,

Planom se predvida moguénost postavljanja privreme-
nih objekata tipa kiosk za obavljanje poslovnih djelatnosti.
Njihovo se lociranje predvida uglavnom na obalnom potezu,
a vrstu objekta i to¢nu lokaciju treba odrediti kroz posebnu
studiju.

2. 8.

Zatedeno koriStenje prostora i postojeca izgradnja na
prostoru obuhvata plana, zadrzava se do realizacije planom
predvidenog uredenja prostora. Natim povrsinama — objek-
tima mogude je u tom periodu provoditi nuzne zahvate koji

omogucavaju njihovo koristenje. [z navedenog proizlazi da ¢e
se prenamjena prostora, odnosno uklanjanje zateéenih izg-
radenih struktura provoditi etapno u skladu sa vremenskom
realizacijom planom predvidene izgradnje.

3. REZIMI UREDIVANJA PROSTORA

3.1

Obzirom na znacaj ovog podrudja za daljnji razvoj grada
Omisa, njegovu vizuelnu eksponiranost kod pristupa sa mora
i Jadranske magistrale, te teske terenske uvjete za realizaciju
izgradnje, nuzno je definirati odredene rezime uredivanja
prostora kojitrebaju osigurati kvalitetne podloge za realizaci-
ju planirane izgradnje. Tako prije pristupa realizaciji plana
treba osigurati:

— glavne projekte interne prometne mreZe sa njezinim po-
vezivanjem na magistralnu cestu,

— definirati vlasnicke odnose kroz izradu parcelacionog
elaborata za prostor nove izgradnje i infrastrukturne ko-
ridore, te osigurati potreban prostor za realizaciju
prometne mreze — pristupa do pojedine gradevinske
parcele,

— projektna rjeSenja komunalne infrastrukture, a posebno
mreze oborinske i fekalne kanalizacije,

— idejne i izvedbene projekte uredenja obalnog pojasa,

— idejne urbanisticko-arhitektonske projekte — rjeSenja za
objekte (lokacije) veée od 1000 m?2bruto razvijene
povrsine,

— 1idejne urbanisticko-arhitektonske projekte za interpola-
cije poslovnih objekata i objekata javne namjene u postoj-
ecu strukturu u pojasu uz Jadransku magistralu

— idejno urbanisticko-arhitektonsko rjeSenje uredenja starog
groblja,

— idejno urbanisticko-arhitektonsko rjesenje revitalizacije
ruralnih naselja (Baugiéi i Borak),

— tipske projekte za individualnu stambenu izgradnju.

Rezimi uredenja prostora obuhvacaju i minimalni stu-
panj opremanja gradevinskog zemljista. Obzirom na rela-
tivno nezadovoljavajuéu danasnju opremljenost ovog podru-
¢ja nuzno je osigurati planski minimum koji se sastoji od
uredenja prometnih povr§ina i omogucéavanje prikljut¢aka
svim planiranim objektima na gradski sustav vodoopskrbe,
odvodnje oborinskih i otpadnih voda, elektroopskrbe i telefo-
nije. Samo u prvoj fazi izgradnje ovog podrudja, a §to ne moze
biti vise od 30% ukupno planiraneizgradnje, mogude je odvo-
dnju otpadnih voda rijesiti preko individualnih uredaja (sep-
ticke jame) izgradenih u sklopu svake pojedine parcele. U toj
fazi se oborinske vode odvode otvorenim oborinskim kanali-
ma uz prometne povrsine i upustaju direktno u more.

4. URBANISTICKO—TEHNICKI UVJETI ZA IZGRADNJU
I REKONSTRUKCIJU OBJEKATA I UREDAJA

4.1. Oblik i veli¢ina gradevinske parcele

Planskim rjeSenjem predvida se formiranje parcela za
svu novu izgradnju, dok se postojeca izgradnja zadrZava u
okviru zatetene parcelacije. Planom se predvida maksimalno
mogudée postivanje postojece parcelacije. Samo tamo gdje to
nije bilo mogucée to¢no provesti treba kroz parcelacioni elabo-
rat definirati novu parcelaciju. Prijedlogom plana se posta-
vljaju i okvirne granice maksimalne i minimalne veli¢ine poje-
dine parcele na kojoj se moze izgradivati objekt. Tako je u
okviru stambene zone maksimalna veli¢ina parcele ogranice-
na na povr§inu orijentacione veli¢ine 30 x 50 m (1500 m?),
odnosno minimalna veli¢ina parcele treba iznositi barem 12 x
12 m (144 m?).

Ovisno o potrebama korisnika prostora, a posebno u
sluéaju istog vlasnika, moguce je do tri gradevinske parcele
spojiti u jedinstveni prostor za izgradnju (jednu jedinstvenu
parcelu).
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Radi lak$e realizacije planirane izgradnje dopusta se ta-
koder i moguénost dijeljenja planom predvidene parcele na
dvije manje parcele, time da obje novonastale parcele moraju
imati direktan pristup na javnu prometnu povr§inu. Minimal-
na $irina parcela nastalih dijeljenjem ne moZe biti manja od 10
m. Na tako nastalim parcelama mogucéa je izgradnja objekata
samo u formi dvojnog stambenog objekta.

Posve je jasno da se prije realizacije planirane izgradnje,
odnosno planirane parcelacije treba izraditi parcelacioni
elaborat, kroz koji ¢e se provesti i odredevni vid urbane koma-
sacije. U slu¢aju kada se nova parcela za izgradnju formira od
dijelova dvije susjedne parcele, izgradnju ée realizirati vlasnik
vecinskog udjela zemljista u novoformiranoj parceli (vise od
50% povrsine nove parcele).

Za sve objekte sa sadrzajima javne namjene, koji se
interpoliraju u postojece strukture izgradnje, planom se pre-
dvida zadrZavanje postojece parcelacije. Sve izmjene u tom
pogledu, radi formiranja stvarno potrebne veli¢ine nove
parcele, provest ¢e se na temelju idejnog urbanisti¢ko-
arhitektonskog rje$enja svake pojedine lokacije objekta javne
namjene.

4.2. Gradevinska linija

Obavezne linije — pravci na koje se postavljaju rubovi
planirane izgradnje utvrdeni su planom u odnosu na javnu
prometnu povrSinu. U tom se pogledu uvjetuje da se osigura
odmicanje objekta od minimalno 1,5 do maksimalno 5,0mod
regulacionog pravca javne prometne povriine (rub plo¢nika
ili zelene povrsine uz prometnicu).

Kod postojecih objekata i njihovih dogradnji zadrzavaju
se postojece gradevinske linije. Takoder i u slugaju interpola-
cije izmedu dva izgradena objekta, obavezni gradevinski pra-
vac formira se u produZetku postojeéih gradevinskih pravaca
susjednih objekata. Medutim, i u tom sluéaju ova udaljenost
ne moZe biti manja od 1,0 m od javne prometne povriine.

Prilikom spajanja dvije parcele u jedinstveni prostor za
izgradnju primjenjuju se gradevinske linije definirane za sva-
ku pojedinu parcelu.

Uvjetovana gradevinska linija ide gradevinskim rubom
objekta, te evntualni istacina objektu (balkoni, strehaisl.), ne
smiju prelaziti navedenu uvjetovanu rubnu liniju izgradnje.

4. 3. PovrSina unutar koje se moZe razviti tlocrt objekta, s
udaljenostima te povrSine od granica parcele, te maksi-
malnom i minimalnom izgradenosti parcele

Povrina unutar koje se moze razviti tlocrt objekta defi-
nirana je za svaku pojedinu parcelu. Ova povrsina je s jedne
strane odredena uvjetovanom gradevinskom linijom prema
javnoj prometnoj povrsini, dok se prema drugim-granicama
parcele, treba osigurati udaljenost od minimalno 3,0 m. U
izuzetno skulenim situacijama i kod malenih parcela pov-
rSine do 300 m? dopusta se smanjivanje ove udaljenostina mi-
nimalno 2,0 m.

Sva izgradnja predvidena u okviru gradevinske parcele
treba se locirati unutar povrsine za razvijanje tlocrta objekta.
Kod toga povrsina pod objektima koji se izgraduju ne moze
prije¢i ograniCeni postotak izgradenosti parcele. Iznimno se
dopusta da se izvan ove povrsine, u okviru zona individualne
stambene izgradnje, izgrade objekti garaza na prostoru iz-
medu javne prometne povrsine i povriine za razvijanje tlocrta
objekta. Medutim, i u ovom slugaju treba objekt graze odma-
knuti od javne prometne povr§ine — regulacionog pravca za
minimalno 1,5 m. ;

Maksimalna izgradenost parcele (odnos izmedu pov-
rSine pod objektima i povrsine parcele) utvrduje se razli¢ito
ovisno o namjeni pojedine parcele i njezinoj lokaciji, pa se ta-
ko uvjetuje:

— izgradenost u novim stambenim zonama, 40% povrSine
parcele,

— izgradenost kod interpolacija novih objekata u postojeée
zone, kao i kod dogradnji postojecih objekata, 60% pov-
rsine parcele,

— izgradenost u zonama kombinirane — mjeSovite namjene
(sadrzaji javne namjene sa stanovanjem) interpolirani u
postojecu strukturu, 80% povrsine parcele,

— izgradenost u zonama javne namjene interpoliranim u
postojeéu strukturu, 80% povriine parcele,

Minimalna izgradenost parcele uvjetuje se sa 50% maksi-
malne izgradenosti.

Prilikom spajanja dvije parcele u jedinstveni prostor za
izgradnju objekta, spaja se i povriina za razvijanje tlocrta
objekta uz primjenu prosje¢nog koeficijenta izgradenosti.

-4. Mjesto i nacin prikljuéivanja parcele na komunalne objekte i

javni put

Izvedbom internih komunikacija unutar zone Mlija-
Borak osiguran je pristup do svake pojedine parcele. Za manji
broj parcela lociranih odvojeno od interne prometne mreze
izvode se odvojci manje Sirine za realizaciju kolnog i pj-
eSackog pristupa.

Realizacija komunalne infrastrukture (vodoopskrba,
odvodnja oborinskih i otpadnih voda, elektroopskrba, javna
rasvjeta i ptt komunikacije) predvidena je u okviru koridora
javne prometne povriine kao podzemna instalacija ili zragni
vodovi. Sa tih infrastrukturnih koridora izvode se odvojci —
prikljuéci pojedinih objekata koji se realiziraju podzemnim ili
zraénim putem ovisno o uvjetima lokalnih komunalnih sluzbi
i organizacija.

Prilikom realizacije novih zona izgradnje, treba prije
pristupa izgradnji izmjestiti postoje¢e vodove izvan podrugja
predvidenog za izgradnju.

Radi velikih financijskih troskova realizacija mreze
odvodnje oborinskih i otpadnih voda, dopusta se rjeenje
odvodnje otpadnih voda kroz izgradnju zasebnih uredaja
(dvodjelna septitka jama) u sklopu svake pojedine indivi-
dualne parcele za potrebe pojedinog objekta. Takav naéin rj-
eSavanja odvodnje otpadnih voda mogué je samo tijekom
prve faze realizacije odnosno do realizacije 30% ukupno pla-
niranog urbaniziranog prostora na podrué&ju Mlija-Borak.

4. 5. Namjena objekta

Namjena objekta uvjetovana je njegovom lokacijom u
okviru pojedine zone odredene kategorije namjene prostora.
Svi objekti trebaju pretezno sadrzavati osnovnu namjenu
zone, ali je tu namjenu moguée kvalitetno prosirivati i nad-
opunjavati prate¢im funkcijama i sadrZajima u cilju formira-
nja skladne prostorno-funkcionalne i oblikovne cjeline.

Zone individualne stambene izgradnje podrazumijevaju
izgradnju stambenih objekata &ija se funkcija moze dopuniti
— pro8iriti i na obavljanje odredene poslovno-privredne ak-
tivnosti u okviru dijela prostora stambenog objekta. Osim to-
ga na gradevinskoj parceli se uzstambeni objekt moze izvesti i
manji poslovni objekt, garaza, te prate¢i pomoéni objekt koji
sa stambenim objektom ¢ine funkcionalnu cjelinu. Kod toga
navedena izgradnja ne moZe preéi dopustenu izgradenost
parcele.

Unutar stambene parcele na podrugju Mlija-Borak, kao
dijela uzegurbanog prostora grada Omisa, nije dopustena izg-
radnja gospodarskih objekata bez obzira na stupanj moguceg
zagadenja okolifa. Takoder realizacija poslovnih aktivnostiu
okviru stambene parcele treba omoguditi nesmetanu i nor-
malnu funkciju okolnog stambenog prostora, bez tetnog —
negativnog utjecaja na okolis.

Zone sa sadrzajima javne namjene podrazumijevaju lo-
kacijuiizgradnju objekata za zadovoljavanje potreba stanov-
niStva u sferi centralnih funkcija, trgovine, ugostiteljstva i dru-
gih urbanih funkcija potrebnih za realizaciju urbanog
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standarda stanovni$tva na prostoru Mlija-Borak i neposre-
dnom okolnom kontaktnom podru&u — drugim dijelovima
grada OmiSa. Unutar tih lokaliteta treba osim izgradnje
objekta realizirati i uredenu urbanu povr§inu u funkciji omo-
gucavanja javnog koristenja pojedinog objekta. To znaéi da
na minimalno 20% povrine treba osigurati potrebne pi-
eacke, kolne i zelene povrsine kao sastavni dio uredenja
javnog prostora.

U odnosu na planom definiranu namjenu objekata u
stambenoj zoni mogude je koristenje stambenih parcela i za
izgradnju poslovnih objekata veée ukupno izgradene bruto
povrsine, pri emu osnovna namjena — stanovanje treba biti
zastupljena sa minimalno 25% ukupno izgradene povrsine.

Prilikom spajanja vise stambenih parcela moguée je na
tom povecanom prostoru realizirati i veci poslovni sadrzaj
umjesto ranije planirane stambene izgradnje. Kod toga se
povrsina za izgradnju novog objekta moZe iskoristiti za izgra-
dnju takvog poslovnog sadrzaja koji neée imati negativni utje-
caj na okolno stanovanje (apartmani — turisti¢ka djelatnost i
sl.). Kod toga se manji dio prostora treba koristiti i za stano-
vanje (minimum 25% ukupno izgradene povrsine u objektu).

4.6. Maksimalna ili obavezna visina objekta mjerena od
odredene nivelacione kote i broj etaia

Obzirom na specifi¢nost terena izrazenu kroz njegov re-
lativno velik nagib, kao i vizuelnu izloZenost tog podrugja,
maksimalna etaznost svih objekata bez obzira na njihovu na-
mjenu limitira se sa tri etaZe ili P+2. Ukupna visina objekata
ovisi o njihovoj namjeni, pa se kod stambenih objekata visina
od najnize to¢ke uredenog terena uz objekt do vijenca objekta
limitira sa 10 m. Kod objekta javne namjene ova visina, mjere-
na na isti nadin, iznosi maksimalno 13 m.

Specifi¢nost prostora Mlija-Borak sa njegovim velikim
nagibom uvjetuje isprekidano pruZanje objekata po terenu.
Naime, stepenasto pracenje terena dopusteno je do visine P+2
(u odnosu na najnizu to¢ku izgradnje —u projekciji sa mora),
te se u nastavku izgradnje izmedu pojedinih dijelova izgrade-
nih struktura obavezno izvode zeleni pojasevi sa visokom
vegetacijom, kako bi se izbjegla slika velikih visinai ,totalne”
izgradenosti prostora.

Prilikom interpolacija u postojeéu strukturu visina izg-
radnje novog objekta ogranitava se visinama susjednih obje-
kata, ali ne moZe predi visinu P+2, a kontinuirano nizanje po
terenu treba prekinuti sa zelenim pojasevima.

4. 7. Vrsta i nagib krova sa pokrovnim materijalom

Svu novu izgradnju na podru&ju Mlija-Borak treba izves-
ti sa kosim dvostre$nim krovovima, uskladenim sa autohto-
nim tipovima oblikovanja krovne plohe u primorskom
podrugju.

Nagib krova kretat ¢e se u rasponu od 25 — 45%, dok
prilikom interpolacije unutar postojeéih zona treba zadrzati
nagibe krovova susjednih objekata.

Sljeme krova se u nalelu izvodi paralelno sa javnim
putem. Pojedine poteze novih zona moguée je u cjelini rjeSa-
vati drugacije (sa sljemenom krova poloZenim okomito na
javni put), ali u tom sluéaju treba na takav naéin oblikovati
duze poteze ulice (5-6 objekata).

Kao pokrovni materijal uvjetuje se mediteran crijep ili
kupa kanalica bez moguénosti odstupanja. Cak i prilikom
interpolacije u postojeée zone (uz objekte sa ravnim krovovi-
ma) treba na novoj izgradnji primijeniti dvostre$ni krov pok-
riven mediteran crijepom ili kupom kanalicom.

4. 8. Uvjeti za arhitektonsko oblikovanje

Objekte treba u principu arhitektonski oblikovati
svojstveno autohtonom oblikovnom izrazu tipi¢nom za
primorsko-mediteransko podrugje.

Pri tome izgradnju lociranu u posve novim zonama treba
arhitektonski i prostorno ,,modelirati”” u skladusa principima

moderne arhitekture uzakceptiranje ambijentalnih vrijednos-
ti graditeljskog nasljeda ove regije. Postojecu izgradnju treba
kroz primjenu lokalnih autohtonih detalja ,pribliziti” kva-
litetnom oblikovnom izrazu.

Prilikom objedinjavanja dvije ili tri parcele za izgradnju
jednog veceg objekta poslovne namjenc potrebno je
volumene tog objekta oblikovati na naéin da se postigne jed-
na ,razigrana’ struktura. To znadi da se ,gradenje” horizon-
talnog gabarita objekta obavezno provodi izmicanjem pojedi-
nih dijelova objekta.

U pogledu koriStenja materijala za obradu vanjskih plo-
ha — fasada objekta dopusta se koriitenje svih kvalitetnih
suvremenih materijala, a preporuéa se izvedba sa tradicional-
nim materijalom, Zbukom ili kamenom odnosno u kombina-
ciji ovih materijala. Otvore na objektu predvidjetisa drvenom
stolarijom uz kori$tenje drvenih 7aluzija na otvorima.

4. 9. Uvjeti za smjestaj vozila

Smjestaj vozila treba osigurati u okviru parcele svakog
pojedinog korisnika prostora. Unutar stambenih parcela
izvode se garaZe orijentacionih dimenzija 4,0 x 6,0 x 3,5 m,
kao jednostrane ili dvostrane — priljubljene za dvije susjedne
parcele. GaraZa se moze izvesti u sklopu stambenog objckta
ili kao zaseban objekt na parceli, u okviru povrsine za razvi-
janje izgradnje. Osim u okviru povriine za razvijanje tlocrta
objekta, garaZa se moZe izvesti i uz javnu prometnu povrsinu
na udaljenosti min. 1,5 m. Prilikom izvedbe garaze sa
»gornje’” strane prometne povrdine (u usjeku) visina garaze
iznosi P (3,5 m) uz izvedbu ravnog (terase) ili kosog krova.
Kod izgradnje garaze sa ,donje” strane prometne povrsine
moguce je ispod garaZe (radi njezine veze s terenom) izgraditi
prostor pomoc¢ne namjene. U tom sludaju visina garaZe i
pomoc¢nog prostora iznosi P+1 odnosno 6 m. Unutar svake
stambene parcele dopustena je izgradnja dvije garaze,
odnosno izuzetno i vi$e ali maksimalno jedna garaza zajednu
stambenu jedinicu. U tim zonama ne predvida se poseban pa-
rkirali$ni prostor izvan parcele, veé prostor za sva vozila treba
osigurati u okviru parcele svakog pojedinog korisnika.

Unutar zona sa sadrZajima javne namjene garaze se mo-
gu izvoditi u sklopu tih objekata ili kao zasebni objekti unutar
gospodarsko-operativno-manipulativnih dijelova tih zona, iz-
van prostora namijenjenih javnom koristenju. Osim garaznog
prostora svaki korisnik duZzan je osigurati u sklopu parcele i
adekvatan broj parkirali§nih mjesta za potrebe posjetilaca —
korisnika objekta. Minimalni broj parkirali$nih mjesta iznosi
I parking mjesto na 50 m? povrsine javnih sadrZaja u objektu.

4. 10. Uvjeti za izgradnju ograda i pomoénih objekata

Unutar stambene zone ograda se izvodi po unutrainjem
rubu gradevinske parcele, osim uz javnu prometnu povrsinu
gdje ju treba udaljiti za minimalno 1,0 m. Postavljanje ograde
uz javnu prometnu povrdinu provodi se na temelju projekta
prometnice i parcelacionog elaborata usuglagenog s tim
projektom.

Na podrudju zona sa sadrZajima javne namjene nije pre-
dvidena ograda.

Izvodenje ograde se predvida sa kamenim materijalom
visine do 1,0 m u kombinaciji sa zelenom §isanom ogradom.
Ograda prema susjednim objektima moZe se izvesti i veée vi-
sine (maksimalno 1,60 m) pri éemu se izvedba moZe realizirati
u kombinaciji zidanog podnoZzja i metalnogroitilja, kao proz-
raéna zidana ograda (Suplji montaZni elementi) odnosno kao
zelena visoka ograda.

Lokacija podru¢ja Mlija-Borak unutar uzeg gradskog
podrugja grada Omia uvjetuje tip, namjenu i nadin koristenja
pomo¢nih objekata. Pomoénim objektima smatraju se spre-
miSta, kotlovnice, priruéne radionice i sl. Ovi objektine mogu
sluziti potrebama gospodarstva u smislu njihovog koristenja
kao Stala za Zivotinje i sl., jer na ovom podru&ju nije dopuste-
na izgradnja gospodarskih objekata. Njihova izgradnja mo-
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guca je u sklopu svake parcele unutar povrsine za razvijanje
tlocrta objekta uz zadovoljavanje uvjeta o maksimalnoj izg-
radenosti parcele. Visina tih objekata moze maksimalno
iznositi 4,0 m (od uredenog terena do vijenca), $to omoguéava
realizaciju samo jedne etaze — prizemlja. Ove objekte treba
oblikovati u skladu sa principima oblikovanja mediteranske
arhitekture uz osiguranje kvalitetnog izgleda 1 njjihovog
skladnog uklapanja u ukupnu izgradenu strukturu na parceli.
U nacelu na tim objektima treba izvesti dvostresni krov pok-
riven mediteran crijepom.

4. 11. Uvjeti za zastitu okoline i oblikovanje okoli$a

Zadtitu okoline na podru¢ju Mlija-Borak treba postiéi u

okviru Cetiri najznadajnija segmenta i to:

— zaStita postojecih ruralnih cjelina,

— zadtita prostora od stvaranja novih klizi§ta kroz neadekva-
tnu izgradnju,

— zadtita okoline primjenom odgovarajuéeg nivoa komu-
nalne opremljenosti prostora,

— zadtita od odrona kamenog materijala sa padina omiske
Dinare.

Postojece ruralne cjeline na podruéju Borka i Bautica
treba zastititi na nacin da se osigura revitalizacija postojece
ruralne arhitekture uz maksimalno ofuvanje izvornog izgleda
i mogule prezentacije tog prostora kao etno-naselja
primorsko-mediteranskog tipa. Zagtitu treba provesti i kroz
posebne uvjete za oblikovanje nove izgradnje koja ée se locira-
ti unutar planom predvidenih zona izgradnje u neposrednom
kontaktu sa postojeéim naseljima.

Veliki dijelovi ovog podrugja predstavljaju potencijalna
klizi§ta. Unato¢ tome planom se i na tom prostoru predvida
nova izgradnja. Obzirom na navedene karakteristike terena
novu izgradnju treba provoditi na nalin da se izbjegne stva-
ranje novih kliziSta, $to znaci da se uvjetuje specifi¢no pola-
ganje objekta na teren kao ,stepenaste” a ne ,vertikalne”
gradevine. Posebnu paznju treba posvetiti temeljenju objekta
(onemoguditi veliko zadiranje objekta u teren), te kvalitetno
rijediti odvodnju oborinskih voda. Prije pogetka svake izg-
radnje potrebno je osigurati ekspertno misljenje o inZenjersko-
-geoloskim kvalitetama pojedine parcele iz Cega treba pr-
oizaci 1 bududi nadin izgradnje objekta.

Odvodnja otpadnih i oborinskih voda predstavlja znaca-
jan problem velikog broja urbanih podrugja i naselja. Tako i
na prostoru Mlija-Borak treba odvodnju oborinskih i otpad-
nih voda rijesiti kroz izgradnju sistema gradske kanalizacije.
Obzirom na visoku cijenu ove gradske komunalne infrastruk-
ture dozvoljeno je u prvim fazama realizacije izgradnje na
ovom podruéju grada Omisa (do maksimalno 30% planom
predvidene izgradnje) odvodnju otpadnih voda rijeiti kroz
izgradnju septi¢kih jama u okviru svake pojedine parcele. Lo-
kacija septicke jame treba biti takva da ne ugrozava susjedne
objekte, omogucava praznjenje putem specijalnog vozila, te
ujedno osigurava jednostavan bududéi prikljucak objekta na
javnu mrezu kanalizacije. I u prvoj fazi izgradnje na ovom
podrucju oborinske vode treba rjeSavati sustavno kanalima
uz prometne povrsine. Ovo je posebno vazno iz razloga da se
neadekvatnim rjeSenjima odvodnje oborinskih voda ne
dovede do daljnje nestabilnosti terena, odnosno do stvaranja
novih klizista.

U okviru nuzne komunalne infrastrukture treba zajedno
sa mrezom vodoopskrbe realizirati i protupozarne hidrante u
okviru gabarita javne prometne mreZe, te time ostvariti zasti-
tu od pozara.

Podrucje Mlija-Borak nastavlja se na vertikalne padine
omiSke Dinare. Na tom podruéju prisutno je odronjavanje
kamenog materijala sa planinskog masiva, te time ugroza-
vanje ravnijeg dijela prostora u podnoZzju. Radi toga se zone
izgradnje odmicu od padina na onim dijelovima, gdje je uode-
na opasnost obrusavanja kamenog materijala, te na tim pod-

ru¢jima nije dozvoljena izgradnja, niti drugi vid koristenja
prostora. :

Oblikovanje okolisa ovog dijela gradskog podrugja
posebno je znacajno radi njegove vizuelne prisutnosti u
ukupnoj slici grada Omisa. To znaci da je neophodno posveti-
ti posebnu paznju oblikovanju stambene izgradnje (even-
tualno kroz definiranje nekoliko osnovnih tipova — modela,
kvalitetno oblikovanih stambenih objekata individualnog ti-
pa) koja se prezentira u ukupnoj slici ovog prostora. Zajedno
sa oblikovanjem arhitekture i objekata treba posvetiti paznju
stvaranju novih zelenih prostora, kao i ouvanju postojece
vegetacije. To znaci da se u okviru stambene izgradnje (koja
pokriva veliki dio ovog prostora) treba uvjetovati realizacija
sadnje visoke vegetacije (ukrasne ili namjenske) kojom ¢e se
oblikovati meduprostori izmedu objekata te stvoriti potrebne
zelene zavjese kao dio ukupnog pejzaza Sireg podrudja.

4. 12. Uvjeti za izgradnju sklonista

Podrucje Mlija-Borak predstavlja rubni dio gradskog-
urbanog prostora grada OmiSa. Obzirom da se radi o sas-
tavnom dijelu grada smatra se za potrebno da se na tom pod-
ru¢ju osigura mogucénost sklanjanja stanovniStva, sa
kapacitetom sklonista koji treba pokrivati 30% ukupnog pla-
niranog broja stanovnika na ovom podrudju.

Specifi¢nost ovog podrudja izrazena je u njegovoj velidi-
ni, nagnutosti terena kao i koncentraciji stanovnistvai pojasu
uz Jadransku magistralu. Uzevsi u obzir ukupni planirani
broj stanovnika na podru¢ju Mlija-Borak proizlazi da u sklo-
niSnom prostoru treba osigurati mjesta za oko 900 stanovni-
ka. Napred navedene specificnosti prostora vezane uz
koncentraciju stanovnistva uvjetuju da se dva sklonista locira-
ju u neizgradenim prostorima unutar pojasa uz Jadransku
magistralu. Predvideni tip skloni$ta koji treba realizirati na
planom utvrdenim lokacijama jeste skloniste osnovne zastite,
pri ¢emu se treba osigurati mogucnost polivalentnog koriste-
nja izgradenog skloni§nog prostora (disko-klub, skladiste i
sl.). Kapaciteti planiranih skloni$ta predvideni su za po 200
osoba u okviru individualne stambene zone te za po 250 oso-
ba uz Jadransku magistralu.

Ukoliko se odredenim dokumentima na nivou grada
OmiSa konstatira smanjena ugroZenost ovog podrugja u
slu¢aju eventualne ratne opasnosti, tom ¢e se odlukom korigi-
rati lokacija, broj i kapacitet planiranih sklonista na podruéju
Mlija-Borak.

5. POSEBNI UVJETI GRADENJA NA TEMELJU DRU-
GIH ZAKONA ILI PROPISA DONESENIH NA TEME-
LJU ZAKONA

Svi zahvati izgradnje koji ¢e se provoditi unutar granica
obuhvata ovog plana moraju osim urbanisti¢ko-tehnickih
uvjeta plana zadovoljavati i druge — posebne uvjete kojima
se regulira $iri drustveni interes. Kod toga ¢e posebne uvjete
gradenja trebati utvrditi prilikom definiranja prometnog i
komunalno-infrastrukturnog uredenja prostora (radi veze na
druge magistralne, regionalne i gradske sustave) kao i u cilju
za$tite prirodnih i kulturno-povijesnih vrijednosti na ovom
podrugju.

5.2.

Realizacija novih priklju¢aka na Jadransku magistralu,
kaoi zahvati na korekciji trase Jadranske magistrale u okviru
gradske luke trebaju se provoditi u sladu sa posebnim uvjeti-
ma gradenja definiranim od strane Hrvatskih cesta.

5. 3.

Realizacija mreZe odvodnje oborinskih i otpadnih voda,
kao dijela ukupnog sustava grada Omisa, moZe se provoditi
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samo u skladu sa posebnim uvjetima utvrdenim od strane Hr-
vatske vodoprivrede.

5. 4.

Projektiranje i izgradnja komunalne infrastrukture u
segmentu elektroopskrbe i TF komunikacija provodit ¢e se
prema suglasnostima Hrvatske elektroprivrede odnosno
HPT-a. U okviru tih suglasnosti definirat Ce se tipski elementi
mreze 1 objekata, kao 1 nadin njezinog vodenja (podzemno,
nadzemno).

5.5,

Svi zahvati na kontaktnom prostoru uz staru gradsku
jezgru OmiSa a posebno na objektu postojeéeg Vatrogasnog
doma 1 groblja mogu se provoditi samo na temelju struénog
miSljenja, uvjeta i suglasnosti definirane od strane mjero-
davne institucije za zastitu spomenika kulture. To se odnosi i
na zahvate u okviru ruralnih cjelina Borka i Baucica.

5. 6.

Zahvati na uredenju obalnog pojasa trebaju se provoditi
uz suglasnost i na temelju posebnih uvjeta definiranih od st-
rane Hrvatskih cesta, Lucke kapetanije 1 Sluzbe zastite.

S T

Posebnim uvjetima izgradnje potrebno je definiratiina-
¢in prelaganja — premjeStanja postojece infrastrukture,
odnosno izgradnje objekata u zonama koje se nalaze na
postojec¢im trasama infrastrukturnih vodova.

5. 8.

Posebne uvjete gradenja propisuju nadlezne upravne, ko-
munalne i druge sluzbe, koje ucestvuju u utvrdivanju uvjeta i
izdavanju odobrenja za gradenje.

Posebne uvjete gradenja koji nisu sadrzani u okviru pla-
na ili odredaba za provodenje plana, duzan je organ nadlezan
za utvrdivanje uvjeta uredenja prostora zajednicki definirati
sa drugim organima i organizacijama na osnovi posebnih
zakona 1 drugih propisa donesenih na osnovu zakona.

6. UVJETI I SMJERNICE ZA NACIN KORISTENJA
OBJEKATA

6. 1.

Nacin koriStenja objekata utvrden je osnovnom na-
mjenom zone u okviru koje se predmetni objekti nalaze.
Obzirom na dvije osnovne kategorije namjene prostora na
podruéju Mlijja-Borak kao stambene zone i pojedinih
lokaliteta-zona sa sadrZzajima javne namjene, to se i nacin ko-
riStenja objekata uglavnom veze za planom definiranu namje-
nu prostora.

6. 2.

Planom se predvida da se u okviru stambene zone ko-
ristenje objekata stambene namjene moze dopuniti-prosiriti i
sa poslovnim prostorom pri ¢emu to dopunsko koriStenje
objekta ne moze obuhvatiti viSe od 25% ukupno izgradene
povriine u objektu.

Obzirom na potrebe pojedinog korisnika prostora mo-
guce je unutar stambene zone koristiti objekte i za poslovnu
namjenu, pri cemu minimum 25% ukupno izgradenog prosto-
ra treba koristiti za stanovanje. Ova moguénost prenamjene
stambenog u poslovni prostor dopusta se samo u sluéaju
parcela vecih od 300 m? sa osiguranim povriinama za parking
vozila i izgradnju potrebnih pjesackih i zelenih povrdina.

Radi $to vece fleksibilnosti plana u fazi njegove realiza-
cije dopusta se prilikom spajanja veceg broja parcela (do mak-
simalno 3 parcele) na tom poveanom prostoru umjesto

stambenog objekta prostor koristiti za poslovnu namjenu, pri
¢emu stambéna namjena treba ucestvovati sa minimalno 25%
ukupno izgradene povrsine u objektu. [ u tom slu¢aju u okvi-
ru parcele treba osigurati adekvatan parkirali$ni prostor, pj-
esacke i zelene povrsine.

6. 3.

Planirana izgradnja na prostorima namijenjenim za loci-
ranje urbanih funkcija, sadrzaja javne namjene i funkcija
poslovnih djelatnosti treba pretezno sadrzavati planiranu na-
mjenu. Dopusta se medutim da se u okviru te namjene locira-
ju i prostori za potrebe stanovanja. Prilikom koriStenja ta-
kvog objekta prostori namijenjeni stanovanju ne mogu
ucestvovati sa viSe od 25% ukupno izgradene povrSine u
objektu.

Planirano koriStenje objekata u okviru planom defini-
rane namjene prostora moguce je promijeniti te u okviru te
iste lokacije predvidjeti mogucnost realizacije druge namjene
sa drugim nacinom koristenja objekta. Medutim, nova namje-
nainadin koriStenja objekata moraju biti kompatibilni sa na-
mjenom i koriStenjem okolnog prostora uz predmetnu lokaci-
ju na kojoj je provodi promjena namjene i nacina koristenja.

ZateCeno koriStenje objekata sa sadrZajima javne na-
mjene moguce je promijeniti na nacin danova funkcija objek-
ta u svom koriStenju ne ometa normalno koristenje okolnog
prostora odnosno ne utje¢e negativno na fovjekovu okolinu.

6. 4.

Normalno koriStenje objekata u zonama odredene na-
mjene uvjetuje 1 izgradnju odredene infrastrukture odnosno
provedbu odredenog stupnja uredenja prostora. To znaci da
se u okviru zona javne namjene koristenje objekta veze uz izg-
radnju odgovarajucih parkiralisnih povr§ina kolnog i pj-
eSackog pristupa te uredenih zelenih povriSina.

6. 5.

ZateCeni objekti predvideni za uklanjanje mogu se koris-
titi u svojoj namjeni do realizacije planiranog uredenja prosto-
ra. Na tim objektima dozvoljavaju se zahvati u cilju nuznog
odrzavanja, ofuvanja staticke sigurnosti, te minimalnog stan-
darda vezanog uz odvijanje zateCene namjene objekta.

6. 6.

Postoje¢i objekti koji su zadrzani u planskom rjeSenju
mogu se dogradivati i nadogradivati uz promjenu namjene
objekta prema uvjetima ovih Provedbenih odredbi.

7. MJERE ZA PROVODENJE PLANA U SREDNJORO-
CNOM RAZDOBLJU ZA KOJE SE PLAN DONOSI

Realizacija i provodenje plana vrsit Ce se etapno vezano
uz srednjoro¢ni program uredenja i komunalnog opremanja
pojedinih zona izgradnje na podruju zone Mlija-Borak.

U cilju osiguranja potrebnih preduvjeta za izradu i rea-
lizaciju srednjoroénog programa a time i provodenje plana,
treba odmah zapoceti sa pripremom dokumentacije na teme-
lju koje se moze pristupiti radovima na uredenju grade-
vinskog zemljista. Ova dokumentacija treba omoguditi
provedbu slijede¢ih radova:

— parcelaciju zemljista,

— izradu projekata, iskol¢enje koridora prometnica i probi-
janje pristupa do pojedinih parcela,

— izvedbu odvodnje otpadnih i oborinskih voda,

— izradu urbanisti¢kih projekata i urbanisti¢ko-arhitekto-
nskih rjeSenja za lokacije sa sadrzajima javne namjene i
kolektivnom stambenom izgradnjom, te tipskih projekata
za individualnu stambenu izgradnju,

— prikupljanje suglasnosti na pojedine zahvate u prostoru.
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Pravovremena priprema i organizacija ovih radova od st-
rane za to uspostavljenih sluzbi omoguéit ¢e uspje$no
provodenje plana te realizaciju planom predvidene izgradnje,
¢ime ¢e grad Omi$ dobiti znadajne nove prostore.

PROVEDBENI URBANISTICKI PLAN
—ZONA VRISOVCI

ODREDBE ZA PROVOBENIJE PLANA

1. OPCE ODREDBE

1. 1.

Izradena detaljna planska dokumentacija temelji se na
smjernicama, ciljevima i zadacima utvrdenim Generalnim ur-
banistitkim planom, uzevsi u obzir i sve uvjetovanosti koje
proizlaze iz samog lokaliteta — prostora obuhvacenog ovim
Planom. Ovim Odredbama utvrduju se pokazatelji za izgra-
dnju, uredenje i zaStitu prostora na podrud&ju zone Vrisovci, a
prezentirani su u tekstualnom i grafi¢ckom dijelu elaborata
Plana.

1. 2.

Detaljna granica podruédja obuhvata Plana utvrdena je
Odlukom o izradi Plana (,Sluzbeni glasnik” od 28. rujna
1992.), te je kao takva prikazana i na grafickim prilozima
ovog Plana.

1::3.

Svi zahvati na prostoru obuhvata Plana vezani uz izgra-
dnju objekata, uredenje prostora ili realizaciju bilo kakvih
radova na povrsini, ispod ili iznad zemlje, mogu se provoditi
samo u skladu s uvjetima uredenja prostora utvrdenih u skla-
du sa postavkama Plana, kao i na temelju zakona i drugih
propisa.

1. 4.

Ostvarivanje i razrada ciljeva i zadataka te nadin korigte-
nja prostora utvrden Planom provodit ée se i osiguravati u
kontinuiranom procesu, preko nadleznih tijela i ustanova
grada OmiSa, kao jedinice lokalne samouprave.

1. 5.

Planom se utvrduju organizacija i namjena prostora,
rezimi uredivanje prostora, urbanistiéko-tehnicki uvjeti za
izgradnju i rekonstrukciju objekata i uredaja, te uvjeti za na-
¢in koristenja objekata.

1. 6.

Na ovom podrudju ne smiju se graditi objekti koji bi sv-
ojim postojanjem ili uporabom, neposredno ili potencijalno,
ugrozavali Zivot, zdravlje i rad ljudi, ili ugrozavali okoli§ iz-
nad dopustenih vrijednosti, niti se smije zemljiste uredivatiili
koristiti na nadin koji bi izazvao takve posljedice.

2. DETALJNA NAMJENA POVRSINA

2. 1.

Ovim Planom se rjeSenje uredenja prostora postavlja
integralno kao funkcionalna cjelina koja se sastoji od osnov-
nih sistema i podsistema. Osim toga gradski urbani sistem st-
oji u meduodnosu sa ostalim rubnim prostorima grada, pa je
nuzno postivati planske predpostavke odnosa grada i
okoline.

2.2.

Izgradnja i uredivanje prostora unutar obuhvata ovog
Plana vrsit Ce se u skladu s grafi¢kim prilozima i odgovara-
juéim — prateéim tekstualnim obrazloZenjima, koji su jedini
mjerodavani za utvrdivanje namjene povrdina i objekata,
odnosno za medusobno razgranienje povrSina razlidite
namjene.

2. 3.

Planiranim uredenjem prostora u okviru obuhvata plana
utvrdena je detaljna namjena povrsina i objekata za slijedece
funkcije i djelatnosti:

— stambena zona u okviru koje je moguée obavljati i
odredene manje poslovne djelatnosti,

— proizvodno-servisna i skladi§no-komunalna zona, sa
poslovnim djelatnostima bez usluge smjestaja i stanovanja,

— prometno-komunalne povriine i objekti,

— zona groblja,

— slobodni i neizgradeni prostori s diferenciranim namjen-
skim statusom ($uma, poljoprivredne povriine, kamenjar
isl.).

2. 4.

Unutar pojedinih kategorija namjene moguéa je realiza-
cija slijede¢ih objekata — sadrzaja:

— U zonama namijenjenim stambenoj izgradnji mogu se u
stambenim objektima, odnosno u sklopu planirane
parcele, realizirati i manji poslovni sadrzaji kao i sadrzaji
drustvenog standarda ¢&ija namjena nije inkompatibilna s
0osnovnom namjenom prostora, odnosno ne ometa funkci-
Jju objekata na susjednim parcelama u smislu stvaranja
izvora zagadenja prema propisima koji reguliraju zastitu i
kvalitetu okoliga.

— Proizvodno-servisna i skladino-komunalna zona pod-
razumijeva sve povrsine za izgradnju objekata i uredenja
prostora i parcela javne namjene za poslovne djelatnosti
sa akcentom na manjim proizvodnim objektima tipa male
privrede te servisno-skladidnim i skladi§no-komunalnim
uslugama. Unutar ove zone nije dopustena realizacija sad-
rZaja smjestaja i stanovanja, kako u okviru zasebnih obje-
kata tako i u dijelovima objekata za poslovnu djelatnost.

— Prometno-komunalne povrsine i objekti, podrazumijeva-
ju sve povrsine i objekte unutar potrebnih infrastruktur-
nih koridora ili gradevinskih parcela nuznih za izgradnju i
funkcioniranje prometne i komunalne infrastrukture i
pratecih objekata. Unutar tih koridora sadrZani su i pjesa-
¢ki nogostupi vezani uz prometnice, kao i zasjeci odnosno
nasipi nuzni za izgradnju prometnica, koji se realiziraju u
formi potpornih zidova.

— Prostor groblja obuhvaca sve objekte, sadrzaje i uredenje
ferena vezano uz osnovnu namjenu prostora. U tom smi-
slu je moguce, u okviru groblja, izgraditi samo objekte
vezane uz pogrebnu ceremoniju, dok se preostali prostor
ureduje u formi grobnih mjesta, komunikacijskih povrsi-
na i ukrasnog zelenila. Svi ostali sadrzaji (trgovine
cvije¢em 1 grobnim priborom, klesarski servisi i sl.) mora-
ju se naéi izvan Planom definirane zone groblja.

— Slobodni i neizgradeni prostori predstavljaju javne ili pri-
vatne povrsine koje se zadrZavaju u zate¢enom izgledu —
namjeni, ili se ureduju vezano uz neposredno locirane
objekte i sadrzaje. U okviru ukupnih slobodnih povriina
(gdje vecinu ¢ini slobodan mediteranski krajolik formiran
kao Sumska vegetacija ili poljoprivredne povriine), zas-
tupljene su i zelene povriine koje se dijele na slijedeée
osnovne skupine:

— uredene zelene povrdine u okviru pojedinih parcela na
podrudju radne zone,

— okuénice — predvrtovi, koji e se uredivati u sklopu
stambene zone,
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— parkovne i ostale zelene povrsine koje je potrebno opremi-
ti, odrzavati za normalno funkcioniranje na prostoru
gradskog groblja

25,

Neizgradene i poljoprivredne povrsine, te objekti zateCe-
ni na podrudju pojedinih zona, koje su Planom odredene za
drugu namjenu, zadrzavaju seidalje koriste na dosadasnji na-
¢in do realizacije prenamjene prostora za Planom predvidenu
drugu namjenu.

3. REZIMI UREPIVANJA PROSTORA

301,

U cilju postizanja odredenog nivoa oblikovne kvalitete
novih struktura na podrudju zone Vrisovci, rezimima urede-
nja prostora utvrduje se potreba izrade odredene dokumenta-
cije, koja ¢e prethoditi realizaciji planiranog uredenja prosto-
ra. To se posebno odnosi na izradu slijedecih projekata:

— tipski projekti za objekte u okviru stambene zone,
— idejni i glavni projekt prometne mreZe,

— idejni‘i glavni projekti komunalne infrastrukture,
— parcelacioni elaborat.

8.

Izgradnja planiranih objekata unutar obuhvata Plana
moze zapoceti samo pod uvjetom da je prethodno zadovoljen
dogovoreni minimum uredenja gradevinskog zemljista, a §to
podrazumijeva potpuno dovrsenje objekata infrastrukture.

Isti stav odnosi se na izgradnju vecih objekata poslovne
namjene, koji bi svojom izgradnjom zahtijevali rekonstrukci-
juiliizgradnju novog prometnogiliinfrastrukturnog objekta.

3.3

U okviru zatecene zone izgradnje mogude je provoditi
rekonstrukciju objekata, kao i njihove dogradnje i nadog-
radnje, u skladu sa Planom postavljenim ograniéenjima i stan-
dardima odnosno prema Odredbama ovog Plana.

3. 4.

U okviru Planom predvidene parcele mogude je izgraditi

. jedan objekt osnovne namjene sa potrebnim prateéim objekti-

ma, uz uvjet zadovoljenja maksimalne pokrivenosti parcele.

3. 5.

Prije realizacije Plana treba, u okviru prethodnih radova,
utvrditi imovinsko-pravni status zemljista na podrugjima od
javnog interesa (komunalno-infrastrukturni koridori i druge
povrsine) te kroz parcelacioni elaborat osigurati formiranje
parcela na kojima postoji javni interes.

4. URBANISTICKO-TEHNICKI UVJETI ZA
REKONSTRUKCIJU OBJEKATA I UREDAJA

4. 1. Oblik i veli¢ina gradevinske parcele

A. Stambena zona

Oblik i veli¢ina svake pojedine gradevinske parcele u
okviru stambene zone definirana je Planom. Standardna ve-
licina gradevinske parcele ima dimenzije 25x35 m, te se mreza
gradevinskih parcela uspostavlja uz koristenje navedenog je-
diniénog standarda, osim na mjestima gdje se radi speci-
fitnost prometne mreze postizu druge dimenzije.

Postizanje odredenog urbanog standarda 1 kvalitetnijeg
oblikovanja urbane strukture, rezultiralo je postavljanjem
Jpravilne”” mreZe gradevinskih parcela, koje ne postivaju u
potpunosti postojecu parcelaciju. Radi toga se kroz parcela-
cioni elaborat treba provesti i odredeni vid urbane komasa-
cije, $to ¢e ujedno i omoguditi da se realizira kvalitetna struk-

tura stambene zone. Prilikom preparcelacije pravo na
izgradnju na novonastaloj parceli dobiva vlasnik sa najveéim
uces¢em zemljista u povrsini parcele.

Ovisno o potrebama korisnika prostora moguée je dvije
gradevinske parcele spojiti u jedinstveni prostor za izgradnju
— jednu jedinstvenu pracelu.

Radi lakse realizacije planirane izgradnje dopusta se mo-
guénost dijeljenja Planom predvidene parcele na dvije manje
parcele, s time da obje novonastale parcele imaju direktan iz-
laz na javni put. Minimalna Sirina parcela nastalih dijeljenjem

‘moze biti 10,0 m. Na tako nastalim parcelama moguca je izg-

radnja objekta samo u formi dvojnog stambenog objekta.

B. Radna zona

Unutar radne zone formirane su vece gradevinske
parcele, kao rezultat namjene ovog prostora, pa se moze kons-
tatirati da se prosjeCna parcela krece u veli¢ini 40x50 m.
Projektiranu mreZu novih gradevinskih parcela treba uspos-
taviti kroz parcelacioni elaborat, na temelju kojeg ée se prici
realizaciji planirane parcelacije. Kao i kod stambene zone, u
slu¢aju vise vlasnika u okviru novoformirane gradevinske
parcele, pravo gradnje dobiva onaj sa najveéim uce$éem vla-
sni§tva u ukupnoj povrsini novoformirane parcele.

Budu¢i da je u ovom trenutku tesko odrediti potencijalne
korisnike prostora na podrudju radne zone, to se kroz ove
Provedbene odredbe omogucava spajanje veceg broja parcela
(najvise 4 parcele) u jednu jedinstvenu parcelu za realizaciju
veceg programa izgradnje. Radirelativno male prosjeéne pov-
rsine parcele (2500 m?) ne predvida se mogucnost podjele pla-
nirane parcele samo na tri manje parcele, osim u slutaju
parcele pod rednim brojem 24 (vidi tabelu parcela radne
zone), kada je moguce formirati viSe manjih parcela.

Kod spajanja ili podjele Planom definiranih parcela
dolazi do spajanja odnosno podjele i povr§ina za izgradnju
objekata, uz uvjet postivanja ostalih normativa u pogledu izg-
radenosti parcela.

4. 2. Gradevinska linija

A. Stambena zona

Gradevinskom linijom se formira pravac na kojem se
obavezno mora postaviti objekt u okviru gradevinske parcele.
U okviru ovog Plana obavezna gradevinska linija postavlja se
u odnosu prema javnim prometnim povrS§inama. Normalna
udaljenost gradevinske linije stambenog objekta od ruba
javne prometne povrSine (regulacione linije) iznosi 5,0 m,
odnosno u izuzetnim sluc¢ajevima (kod parkiralita) moze mi-
nimalno iznositi 2,0 m.

U slucaju izgradnje na terenu sa veéim nagibom moze se
dio izgradnje pribliZiti javnoj prometnoj povr$ini i na manju
udaljenost, ali ne blize od 1,0 m do ruba javne prometne pov-
rSine. Na tom dijelu parcele, u prostoru izmedu javne
prometne povrsine za izgradivanje objekta, mogu se realizira-
ti prostori za garaze, organizirani unutar ogradnih zidova (us-
jek u teren), dok se na mjestima nasipa ispod objekta garaze
moze izgraditi objekt za pratece sadrzaje stanovanja (pomo-
¢ni sadrzaji).

B. Radna zona

Uvjetovani gradevinski pravei postavljeni su u naéelu uz
prometne povrsine, te se njihovo odstojanje od prometne pov-
rSine do uvjetovane gradevinske linije objekta odreduje u
rasponu od minimalno 5 do maksimalno 10 m, ovisno o teren-
skim uvjetima i poloZaju prometnih povrsina.

U slucaju nepovoljnih terenskih uvjeta ili kvalitetne
visoke vegetacije na potezu gradevinske linije dopusta se po-
micanje iste za dodatnih 5 m u dubinu parcele.
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4. 3. PovrSina unutar koje se moZe razviti tlocrt objekta, s
udaljenostima od granica parcele i maksimalnom odnosno
minimalnom izgradenosti parcele

A. Stambena zona

Povrina unutar koje se moZe razviti tlocrt objekta ut-
vrdena je na nadin da se sa svih strana parcele osigura odrede-
ni minimalni standard udaljenosti od susjednih parcela.
Planom je postavljen standard da se ta povrsina formira na
natin, da se prema granicama parcela postigne minimalno
rastojanje od 5,0 m. Tako dobivena povrsina, a uzevsi u obzir
prosjecnu veli¢inu parcele od 25x35 m, ima prosje¢nu veli¢inu
15x25 m u okviru koje je moguée realizirati sve potrebne
objekte na parceli.

Maksimalna izgradenost parcele Planom je ogranicena
na najvise 30% njezine povrsine u §to su ukljugeni svi objekti
koji se grade na pojedinoj parceli (stambeni, pomo¢ni i
garaze).

Minimalna izgradenost parcele iznosi 50% maksimalne
izgradenosti, $to znaéi da minimalno treba izgraditi — pokriti
objektima 15% povrsine parcele.

B. Radna zona

Kao i kod stambenih parcela i ovdje se povriina za razvi-
Janje tlocrta objekta dobiva na nadin da se uz rubove parcele
formira nuZan, slobodan i neizgraden prostor. Osim veé na-
prijed navedenih uvjeta za udaljenost uvjetovane gradevinske
linije od ruba parcele, preostali dijelovi povriine za razvijanje
tlocrta objekta udaljavaju se od ruba parcele za minimalno 4,
odnosno prosje¢no 5 metara. Samo se kod parcela koje se sv-
ojim jednim dijelom ,naslanjaju” na padine kava ta
udaljenost poveéava za jo§ dodatni sigurnosni razmak (zasti-
ta od odronjavanja zemljanog — kamenog materijala sa padi-
na kava) u veli¢ini od 5-10 m. Na tajnaéin je dobivena prosje-
¢na povrsina za razvijanje tlocrta objekta velitine oko 1200
m?, sa prosjeénim dimenzijama 30 x 40 m.

Unutar povriina za razvijanje planirane izgradnje treba-

Ju se lociratisvi objekti koji predstavljaju funkcionalnu, orga-
nizacionu i tehnolosku cjelinu. Osim obaveznog prislanjanja
uz uvjetovani gradevinski pravac, preostali dio izgradnje
slobodno se razvija na parceli, vezano uz funkcionalne i
tehnoloSke potrebe planirane proizvodnje. Kod toga se moze
izgraditi samo dio ukupno planirane povriine za razvijanje
izgradnje itotako daizgradeni dio ¢ini maksimalno 309% pov-
rSine parcele. Preostali dio parcele ostaje slobodan i neizg-
raden, pri ¢emu minimalno 25% povréine parcele trebaju
predstavljati uredene zelene povrsine, dok se za manipula-
tivne 1 gospodarske prostore moze osigurati 45% povrine
parcele. Dio parcele uz padinu, u dubini 5-10 m, predstavlja
zaStitni prostor na kojemu se predvida formiranje visoke
vegetacije te na njemu nije dozvoljena nikakva izgradnja
objekta. Minimalna izgradenost parcele iznosi 15% njezine
povrsine.

-4. Mjesto i nadin prikljudivanja parcele na komunalne objekte i
javni put

A. Stambena zona
B. Radna zona
C. Gradsko groblje

Planska rjedenja uredenja prostora osiguravaju svakoj
pojedinoj parceli direktan pristup sa prometne mreze koja se
realizira u formi stambenih ulica, ukupne §irine gabarita 5,5
m (kolnik i plo¢nik).

Druga komunalna infrastruktura vodi se podzemno u
okviru cestovne povriine ili neposredno uz planirane
cestovne komunikacije. Tako se Planom predvida vodenje
vodoopskrbne mreze sa sjeverne strane stambenih ulica,

odakle se odvajaju prikljuéci za svaku pojedinu parcelu. Sa
juzne strane stambenih ulica izvodi se niskonaponska
energetska mreza, ukljudivo i javna rasvjeta, te se pojedine
grupe objekata prikljuduju na pojedine razvodne ormare,
smjeStene uz stambene ulice. Telefonski prikljuéci izvode se
takoder podzemno sa odvajanjem od glavnog voda pos-
tavljenog sjeverno od stambene ulice u vidu telefonske kana-
lizacije. Odvodnja otpadnih voda predvida se u vidu prve faze
realizacije, preko individualnih uredaja (dvodjelnih septickih
jama), smjeStenih na prostoru svake pojedine parcele. U
drugoj fazi realizacije predvida se izgradnja javne kanaliza-
cijske mreze i njezino ukljuivanje u sistem odvodnje grada
OmiSa. U istim fazama realizira se i sustav oborinske
odvodnje, s time da se uI. fazi oborinske vode pustaju po tere-
nu, a udrugoj fazi realizacije uvode u sistem odvodnje prome-
tnih i ostalih povr$ina. /

U okviru radne zone treba unutar svke pojedine parcele
osigurati parking za individualna i teretna vozila, kao i potre-
ban manipulativni prostor i gospodarsko dvoriste, ovisno o
proizvodnom programu, organizaciji proizvodnje i tehnolo-

. 8kim uvjetima. Samo na tri lokacije predvida se izgradnja

zasebnih — javnih parkiralista. U okviru parcele treba osigu-
rati cjelokupan predtretman oborinskih i otpadnih voda,
kako bi one prije upustanja u javni sistem kanalizacije zadov-
oljile uvjete za otpadne komunalne vode.

Za potrebe gradskog groblja, kao znagajnog korisnika
ovog prostora, predvida se izgradnja nove pristupne ceste i
parkiraliSta, sa izgradnjom okreti§ta za vozila ispred ulaza u
samo groblje. Na taj nalin se kroz etapnu realizaciju
prometne mreZe etapno rjeSava pristup gradskom groblju i
novi parkiralidni prostori.

4. 5. Namjena objekata

A. Stambena zona

Osnovna namjena objekata u okviru stambene zone
Vrisovei je osiguranje stambenog prostora. U tom smislu izg-

. radnja na tom podrugju mora prvenstveno osigurati stambe-

nu namjenu u veéem dijelu objekta.

U slu¢aju potrebe da se u okviru pojedinih parcela rea-
liziraju i drugi sadrzaji (poslovni, servisni isl.),omoguéavase
njihov smjestaj u okvirima prizemne etaze stambenog objek-
ta. Kod toga djelatnost koja se obavlja u okviru stambenog
objekta treba biti takvog karakterta da ne ugrozava —
onemogucava osnovnu namjenu objekta, odnosno funkciju
okolnih objekata.

U odnosu na osnovnu namjenu objekta izuzetno se do-
pusta njezina promjena u sludaju da se objekt koristi kao tu-
risticki smjestajni objekt manjeg kapaciteta (apartmani, pan-
sion i sl.). Naime, prilikom ranije istaknute mogucénosti da se
dopusta spajanje dvije susjedne parcele, isto se prvenstveno
odnosi na formiranje veéeg objekta za potrebe ugostiteljsko-
turisticke djelatnosti.

Na planski odredenoj gradevinskoj parceli dopusta se
izgradnja samo jednog objekta planirane namjene (stambene
ili eventualno stambeno-turisti¢ke), uz koji se mogu izgraditii
prateci objekti vezani uz navedenu osnovnu namjenu.

B. Radna zona
Unutar parcela formiranih u okviru radne zone, na pov-

rSinama predvidenim za izgradnju mogu se graditi objekti

proizvodno-servisne i skladi$no-komunalne namjene. Unutar

navedene namjene mogu se naci i odredeni prodajni sadrzaji
(prodavaonice, manje robne kude, prodajni saloniisl. prosto-
ri koji sluZe za prodaju — promidZbu vlastitih proizvoda),
izlozbeni sadrzaji (saloni i sli¢ni prostori koji sluze za izla-
ganje i promidZbu vlastitih proizvoda) administrativno-
upravni sadrZaji (uredi i sli¢ni kancelarijski prostori koji sluze
za potrebe korisnika prostora) i manji ugostiteljski sadrzaji
(pretezno za osiguranje ugostiteljskih usluga za zaposlene
unutar pojedinih lokacija — parcela). Na podruéju radne

T ———————
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zone nije dozvoljena izgradnja stambenog prostora, ¢ak nitiu
kombinaciji sa poslovnim prostorima, kao niti organizacija
smjestajno-turistickih kapaciteta.

4. 5. Maksimalna visina objekta

A. Stambena zona

Maksimalna visina objekta odredena je vezano uz plani-
ranu funkciju nove izgradnje u okviru stambene zone.

Radi toga se maksimalna visina objekta ograniava sa
2,5-3 etaze (P+1+M ili P+2). Uz uvjetovane etaze iznad nivoa
terena moguce je u svakom objektu realizirati i podrumsku
etazu.

Navedeni broj etaza rezultira sa maksimalnom visinom
objekta od 11 m od uredenog terena uz objekt do vijenca —
strehe. Navedena maksimalna visina mjeri se od kote ko-
nacno uredenog terena uz objekt, na najnizem mjestu, do kote
strehe — vijenca.

B. Radn a zona

Maksimalna visina objekta u okviru radne zone ogra-
nicava se sa 15 m, od uredenog terena uz objekt do vijenca
objekta, mjereno na najnizoj koti terena uz objekt. Unutar te
visine mogude je realizirati samo jednu etazu (ako to tehnolo-
ska funkcija objekta zahtijeva), odnosno dopusta se i realiza-
cija vise etaza bilo na ¢itavom gabaritu objekta, bilo samo na
njegovim pojedinim dijelovima.

Vece visine objekata u radnoj zoni dopustene susamo u
slucajevima kada se to dokaze posebnim elaboratom (silosi,
rezervoariisl.) i to samo na pojedinim dijelovima povrSine za
razvijanje tlocrta objekta (na maksimalno 15% povrsing za
razvijanje tlocrta objekta).

4. 6. Vrsta krova, nagib i pokrov

A. Stambena zona

Sve krovne plohe u okviru stambene zone izvode se ob-
vezno kao kose sa nagibom 25-45°. Oblikovanje krovnog dije-
la objekta provodise u formi dvostre$nog krova, sa postavom
sljemena krova paralelno sa prometnom povrSinom, pok-
rivenog kupom kanalicom ili mediteran crijepom, ¢ime se Zeli
oblikovanje ovog dijela objekta Sto vise pribliziti tipu
autohtone mediteranske arhitekture. Samo se objekti garaza
mogu po potrebi realizirati i sa ravnim krovom.

B. Radna zona

Obzirom na namjenu objekata i ¢itave zone kao podru-
ga za izgradnju proizvodno-servisnih 1 skladiSno-komunalnih
objekata predvida se izvedba kosih krovova sa malenim-
blagim nagibom od 8-15°. Krovoviseizvode kao dvostresni ili
jednostresni, a kao pokrov se koristi plastificirani rebrasti lim
sa termi¢kom izolacijom. Izbor boje za limeni krovni pokrov
treba provesti jedinstveno za ¢itavu zonu, vodedi ratuna o ve¢
izgradenim objektima.

4. 7. Uvjeti za arhitektonsko oblikovanje

A. Stambena zona

Objekte treba u principu arhitektonski oblikovati
svojstveno autohtonom oblikovnom izrazu tipi¢nom za
primorsko-mediteransko podruéje. Preporuca se izrada tip-
skih projekata za objekte u ovoj zoni.

Pri tome izgradnju lociranu u posve novim zonama treba
arhitektonski i prostorno oblikovati u skladu sa principima
moderne arhitekture uzakceptiranje ambijentalnih vrijednos-
ti graditeljskog nasljeda ove regije. Postojecu izgradnju treba
kroz primjenu lokalnih autohtonih detalja ,pribliziti”” kva-
litetnom oblikovnom izrazu.

Prilikom objedinjavanja dvije ili tri parcele za izgradnju
jednog veéeg objekta poslovne namjene potrebno je

volumene tog objekta oblikovati na nacin da se postigne jed-
na ,razigrana’ struktura. To znaci da se ,gradenje” horizon-
talnog gabarita objekta obavezno provodi izmicanjem pojedi-
nih dijelova objekta.

U pogledu koristenja materijala za obradu vanjskih plo-
ha — fasada objekta dopusta se koristenje svih kvalitetnih
suvremenih materijala, a preporuca se izvedba sa tradicional-
nim materijalom, Zbukom ili kamenom odnosno u kombina-
ciji ovih materijala. Otvore na objektu predvidjeti sa drvenom
stolarijom uz koriStenje drvenih Zaluzija na otvorima.

B. Radna zona

S obzirom na ¢injenicu da ée se zone tj. objekti pojedinih
korisnika izgradivati u etapama, pa ¢e i pocetak realizacije
pasti u razli¢ite vremenske periode, a napose zbog nedostatka
investiciono-tehni¢ke dokumentacije inepoznavanja tehnolo-
8kih procesa u momentu izrade Plana, o tretmanu izgradnje
zone u cjelini moze se govoriti samo nacelno. Jedinstven tre-
tman objekata zahtijeva se, u skladus tehnoloskim procesom,
unutar pojedine parcele, dok se neko generalno objedinja-
vanje objekata, s obzirom na raznovrsne sadrzaje, ovdje ne
ocekuje. Ipak, moZzemo govoriti o montaznom i polumon-
taznom okvirnom sistemu gradenja od prefabriciranog beto-
na ili Celi¢nih konstrukcija za sve objekte.

Materijal za ispunu bit Ce:

— profilirani ¢eli¢ni odnosno aluminijski lim zasti¢en lakom
ili plastificiran,

— silikatna ili fasadna opeka (fugirana),

— prozori i vrata od eli¢nih ili aluminijskih proflla

Ne preporuda se upotreba Zbuke i os‘talih materijala

_manjeg vijeka trajanja.

4. 8. Uvjeti za smjeitaj vozila

A. Stambena zona

Smjestaj vozila se Planom predvida prvenstveno u okvi-
ru prostora parcele, bilo unutar garaze ili slobodnog parking
prostora. Osim nekoliko manjih parkirali$ta predvidenih za
posjetioce stambene zone Planom se ne predvida smjestaj ko-
risnika vozila izvan same gradevinske parcele. Unutar parcele
treba osigurati minimum s parkirali$no-garaZzno mjesto na
stambenu Jedmlcu Ukoliko sespredvida’ koriStenej objekta za
potrebe turisticke, ugostlteljske ili druge poslovne djelatnosti,
broj parking-mjesta na parceli treba povecati s time da se za
svakih 50 m? brutto izgradene poslovne povrsine u objetku
osigura 1 parkiralisno mjesto.

U slutaju izgradnje garaza na dijelu parcele uz javni put,
dopusta se pribliZavanje objekta garaZe na udaljenost na 1 m
od regulacione linije — ruba javne prometne povrsine. U tom
slucaju, uzevsi u obzir prosje¢nu dubinu garaze sa 6,0 m,
dozvoljava se postavljanje obaveznog gradevinskog pravca
stambenog objekta na udaljenost 7,0 m od ruba javne
prometne povrdine (inace je uvejtovano Planom 5,0 m). U
tom slu¢aju se dopusta izgradnja objekta garaze izvan
Planom definirane povr§ine za razvijanje tlocrta objekta.

B. Radna zona

Osim Planom predvidenih javnih povrsina za parkiranje
osobnih automobila, parkirali$ni prostor — prostor za smje-
Staj vozila za potrebe svakog korisnika osigurava se unutar
svake pojedine parcele. Naime, Planom se predvida da ¢e 45%
povrsine parcele ostati za potrebe parkiraliSnog i manipulati-
vno-gospodarskog prostora, na kojemu ¢e se smjestiti osobna
i teretna vozila.

Planski standard za broj parkiraliSnih mjesta unutar
svake parcele iznosi 1 parking-mjesto za osobno vozilo na sv-
kih 50 m? brutto izgradene povrsine u objektima, odnosno 1
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parking mjesto za teretno vozilo na svakih 200 m? brutto izg-
radene povriine u objektima.

4. 9. Uvjeti za izgradnju ograda i pomo¢nih objekata

A.. Stambena zona

Ograda oko objekta, na dijelu uz javnu prometnu povrsi-
nu, postavlja se na udaljenosti 1,0 m od ruba uredene
prometne povrsine (regulacionog pravca). To znadi da uku-
pni gabarit prostora izmedu ograda susjednih objekata iznosi
7,50 m, od ¢ega 5,50 m izvodi kao prometna povr§ina i pjesa-
¢ki plo¢nik. Na taj nacin je kroz pomicanje ograde u dubinu
parcele za 1,0 m omoguceno i djelomi¢no — privremeno pa-
rkiranje vozila i uzduz javne prometne povrsine. Takoder je
moguce da se prostor izmedu javne prometne povrsine i og-
rade uredi kao ukrasna zelena povrsina.

Ograde oko parcele izvode se kao zidane (kamen, prefab-
ricirani elementi i sl.), uz moguénost kombinacije sa metalnim
jednostavnim rostiljem, odnosno u kombinaciji sa zelenim og-
radama. Visina ograde ograni¢ava se na maksimalno 1,5 m.

Pomoc¢nim objektima na parceli smatraju se spremista za
ogrjev, alat, kao i manji poslovni objekti koji se grade
odvojeno od stambenog objekta, a sluze za obavljanje odrede-
nih djelatnosti. Pomo¢ni objekti sluze za servisiranje dje-
latnosti koja se realizira u okviru osnovne namjene glavnog
objekta (stambeni objekt, stambeno-turisticki ili turisticki).
Ukoliko se u okviru pomo¢nih objekata izgraduje objekt sa
poslovnom namjenom, djelatnosti koje ¢e se u njemu obavlja-
ti ne smiju negativno utjecati na okolnu izgradnju.

Ukupna povrsina, koju pokrivaju izgradeni pomo¢ni
objekti, treba se naci unutar Planom predvidene povrSine za
razvijanje tlocrta objekata.

B. Radna zona

Ograde se radi specifi¢nosti namjene prostora izvode
oko svih parcela pograni¢nim linijjama parcele. Kod toga se
ograde izmedu parcela, koje medusobno granile, izvode je-
dinstveno za jednu i drugu parcelu.

Ograde se izvode kao metalna konstrukcija sa ispunom
od metalnog rostilja ili zicanog pletiva maksimalne visine 2,00
m.

Unutar povrsine za razvijanje tlocrta objekta predvida se
realizacija svih objekata, koji zajedno sa glavnim proizvod-
nim objektom, predstavljaju tehni¢ku odnosno tehnolo$ku
cjelinu. To znaci da se uz glavni objekt (proizvodni, servisni,
skladi$ni, komunalni i sl.) predvida izgradnja i drugih prat-
ecih objekata (kotlovnica, mehanicka radiona, prostori za go-
rivo, energetski objekti 1 sl.), koji omogucavaju funkciju
glavnog objekta.

4. 10. Uvjeti za zaStitu okoline i oblikovanje okolisa

A. Stambena zona
B. Radna zona

Zastitu okoline na podrucju zone Vrisovci treba postiéi
prvenstveno kroz adekvatni nivo komunalne opremljenosti
prostora. To se posebno odnosi na segment vodoopskrbe,
odvodnje i zbrinjavanja otpadnih materijala (krupni otpad iz
domacdinstava i otpadni materijali radne zone). Zastitu ok-
oline treba osigurati i na nadin da se kroz ograni¢enje maksi-
malno dozvoljenih emisija iz radne zone, na podrudje ¢itavog
prostora (praSina, buka, otpadne vode), $to je definirano
odredenim zakonskim aktima, onemoguéi prelaZenje do-
pustenog praga u pogledu negativnog utjecaja procesa u okvi-
ru radne zone na druge prostore.

Oblikovanje okolida treba unaprijediti kroz adekvatno
oblikovanje urbanih struktura i uredenje javnih otvorenih
prostora naselja. To znadi da ¢e se maksimalnim postivanjem
ambijentalnih i autohtonih karakteristika kod formiranjano-
vih urbanih struktura postiéi potreban kvalitetni nivo obliko-

vanja okoliSa. Sastavni dio oblikovanja okolifa predstavlja i
realizacija novih te uredenje postojeéih zelenih i obalnih
prostora. Takoder i prilikom izgradnje novih stambenih uli-
ca, kao dio kvalitetnijeg oblikovanja okolisa, uvjetuje se sa-
dnja visoke vegetacije (drvoredi i sl.).

Kvalitetno oblikovanje okoli$a kroz realizaciju visokog
zelenila na podrugju parcele posebno je vazno za podrudje
radne zone. Naime, na tom podrudju ¢e prostori visoke vege-
tacije predstavljati vrlo znagajan oblikovni faktor ali ujedno i
osigurati kvalitetnu zastitu od negativnog djelovanja pojedi-
nih pogona medusobno i titave radne zone na druge funkcije i
sadrzaje u oQkViru Sireg prostora podrudja Vrisovci.

4. 11. Uvjeti za izgradnju sklonista

Planom se predvida izgradnja skloni$ta u okviru radne
zone. Kapacitet -sklonifta ocijenjen je za 200 osoba,
prvenstveno zaposlenih na tom podru&u. Nadin izgradnje
sklonista predvida se tunelskog tipa, ukopanog u padinama
kave, smjedtenog centralno kako bi se osigurao jednaki gravi-
tacijski radijus izmedu svih dijelova radne zone i sklonista.
Planom se predvida izgradnja sklonista tipa osnovne zagtite.

Ovo skloniste predstavlja prostor polivalentne namjene, pase _

u mirnodopskom periodu moze koristiti kao skladiini
prostor sa posebno kvalitetnim temperaturnim uvjetima.
Eventualni sklonisni prostori za potrebe nove stambene zone
lociran je ispod Jadranske magistralne ceste (u sklopu naselja
Nemira). I to skloniste za ptorebe stambene zone treba realizi-
rati kao polivalentni objekt, gdje se kroz pojadanu konstruk-
ciju objekta osigurava sklanjanje i zastita na nivou sklonista
osnovne zastite.

5. POSEBNI UVJETI GRABDENJA NA TEMELJU DRU-
GIH ZAKONA ILI PROPISA DONESENIH NA TEME-
LJU ZAKONA

Posebne uvjete gradenja treba ishoditi kod projektiranja
— realizacije komunalne infrastrukture na prostoru proizvo-
dno-servisne i skladi$no-komunalne zone Vrisovci te pri-
likom prikljuéivanja pojedinih objekata — korisnika prosto-
ra na mrezu komunalne infrastrukture.

Iz iznesenog proizlazi da se uvjeti uredenja prostora za
izgradnju na pojedinim lokacijama unutar zone Vrisovci (a
posebno na podrudju radne zone), mogu definirati tek nakon
izrade projektne dokumentacije za komunalny infrastruktu-
ru i prometne povrine, usaglafeno sa uvjetima javnih poduz-
eca i stru¢nih sluzbi komunalnih organizacija.

Posebne uvjete gradenja treba utvrditi i u cilju zastite
prostora i drugih korisnika u prostoru od eventualnog
Stetnog djelovanja pojedinih pogona. To znaéi da se kroz
posebne uvjete utvrduje maksimalni dopustiti nivo djelovanja
pojedinih pogona na okoli§ u segmentu buke, neugodnih miri-
sa, prasine 1 drugih vidova zagadenja zraka, kao i moguceg
utjecja na podzemne vode odnosno devastiranje prirodnog
okoliSa. Radi toga prilikom izbora tehnologije proizvodnje
treba voditi raduna o primjeni takvih proizvodnih procesa,
odnosno izboru odredene namjene pojedinog objekta na na-
¢in koji nece izazvati prekoragenje zakonom dopusitenih gra-
nica djelovanja na $iru okolinu.

Na podrudju pojedinih parcela dopuita se privremeno
koristenje prostora kao otvorene povriine, bez izgradnje
Planom predvidenog objekta. Naime, povrina parcele moze
se u tom privremenom roku, ali ne dulje od tri godine, koristi-
ti kao otvoreni skladi$ni prostor, odnosno prostor za smjestaj
mehanizacije i sl.

Planom se predvida osiguranje potpunog infrastruk-
turnog komunalnog standarda na itavom obuhvaéenom
prostoru zone Vrisovci. Radi moguénosti etapne izgradnje i
smanjenja troskova uredenja i komunalnog opremanja ze-
mljista, moguce je tokom I. etape realizacije izgraditi samo
prometne povrsine, vodovodnu mreZu i elektroenergetsku
mrezu. U tom slucaju se odvodnja otapdnih i oborinskih voda
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rjeSava putem individualnih uredaja za svakog pojedinog ko-
risnika. Smatra se da vremensko trajanje I. etape sa nizim
stupnjem komunalnog standarda ne mozZe trajati duze od 5
godina nakon realizacije prvog objekta radne zone.

6. UVJETI 1 SMJERNICE ZA NACIN
KORISTENJA OBJEKATA

Osnovni uvjet za nalin koristenja objekata u okviru
stambene i radne zone jeste da svojim djelovanjem ne onemo-
gucava ili ne snizava standard koriStenja okolnog prostora,
odnosno funkciju okolnih objekata.

Osim same izgradnje objekata treba i kroz uredenje
okolnog prostora osigurati njegovu normalnu funkciju i sma-
njiti eventualno mogudi $tetni utjecaj na neposrednu okolinu.
Takoder, kroz uredenje okolnog prostora uz objekt i realiza-
ciju odredenih zelenih povrsina, treba ostvariti kvalitetno
uklapanje i kontakt zona izgradnje sa neizgradenim prostori-
ma — slobodnim mediteranskim krajolikom.

U funkciji osiguranja pravilnog koristenja objekta svaki
korisnik prostora — parcele treba osigurati adekvatan parki-
rali$ni i manipulativni prostor uz objekt unutar parcele, te kr-
oz taj prostor omoguditi kvalitetan pristup korisnicima objek-
ta, zaposlenima i posjetiteljima.

7. MJERE ZA PROVODENJE PLANA U SREDNJORO-
CNOM RAZDOBLJU ZA KOJE SE PLAN DONOSI

Realizacija i provodenje Plana vrsit ¢e se etapno, na
temelju detaljnog programa komunalnog opremanja i izg-
radnje stambene i radne zone na podrucjulokaliteta Vrisovci.

U cilju osiguranja potrebnih preduvjeta za provodenje i
realizaciju Plana treba odmah zapoceti sa izradom potrebne
dokumentacije, na temelju koje se moze pristupiti radovima
na uredenju i komunalnom opremanju gradevinskog zemlji-
$ta. U tom smislu treba izraditi slijede¢u dokumentaciju:

— parcelacioni elaborat,

— glavni projekt prometne mreze,

— glavne projekte za svu potrebnu komunalnu infrastruktu-
ru sa etapnim rjeSenjima (vodoopsrkba, odvodnja,
elektroopskrba, PTT komunikacije),

— tipski projekti za stambenu zonu,

U okviru tog pripremnog perioda treba prikupiti sve
potrebne suglasnosti definirane u uvjetima uredenja prostora,
odnosno posebne uvjete za one dijelove uredenja prostora
koji su od posebnog znacaja.

Smatra se da za kvalitetno i organizirano provodenje rea-
lizacije Planom utvrdenog uredenja stambene i radne zone
Vrisovci treba uspostaviti odgovarajucu radnu organizaciju
— javno poduzece (odnosno povijeriti obavljanje tih poslova
odredenoj stru¢noj organizaciji), kako bi se pravovremeno
osigurali svi potrebni parametri i podloge za pocetak izg-
radnje, uz prethodno uredenje gradevinskog zemljista na tom
podrugju.

Na temelju ¢lanka 19. stavak 3. Zakona o prostornom
planiranju i uredivanju prostora (,Narodne novine RH” broj:
54/80 1 16/86) i clanka 36. Odluke o priviemenom ustrojstvu
grada Omisa (,Sluzbeni glasnik grada Omisa’ broj: 1/93),
Gradsko vijece grada Omisa na 8. sjednici, odrzanoj dana 10.
ozujka 1994. godine, d on o s i

ODLUKU
o donosSenju Provedbenog urbanistickog plana
turisticke zone ,,Garma-Ravnice”

I. OPCE ODREDBE
Clanak 1.

Ovom Odlukom donosi se Provedbeni urbanisticki plan
turisticke zone ,Garma-Ravnice” (u daljnjem tekstu:
Provedbeni plan).

Clanak 2.

Provedbenim planom utvrduje se prostorno-urbanisticki
razvitak, uvjeti gradnje i rekonstrukcije na podrucju obuhva-
ta Plana.

Provedbeni plan iz ¢lanka 1. ove Odluke obuhvaca pod-

ru¢je omedeno granicama:

— jug: more

— -zapad: zapadna granica gradevinske parcele projekta
,Garma”

— sjever: magistralna cesta MC-2,

— istok: isto¢na granica &.z. 2078/2, zapadnom granicom
¢.z. 2073,2072, putem broj 3826, projektirana cesta preko
¢.z. 2071 do puta 2064 te njime do MC-2.

Clanak 3.
Sastavni dio ove Odluke je:

1. Tekstualni dio ,Provedbeni urbanisti¢ki plan turisticke
zone ,,Garma-Ravnice’” koji sadrzi:

a) Uvod

b) Podrucje obuhvata plana

¢) Ocjena mogucénosti uredenja prostora ]

— realnost obveza razrade ciljeva koji se planom trebaju os-
tvariti i smjernice iz plana Sireg podrudja,

— stanje u prostoru.

d) Planirano uredenje prostora

— koncepcija, organizacija i oblikovanje naselja (zone),

— program gradnje i uredenja prostora,

— namjena povrsina,

— rjeSenje prometa,

— vodoopskrba,

— kanalizacija,

— elektroopskrba,

— telefonska instalacija,

— javna rasvjeta.

e) Oblikovanje i zadtita prostora i ostvarenje Plana

— uvjeti uredenja prostora,

— oblik, veli¢ina i ograda gradevinske parcele,
— gradevinska linija objekta,

— povrsina unutar koje se moze izgraditi objekt,
— maksimalna i minimalna izgradenost,

— namjena objekta,

— maksimalna visina objekta,

— uvjeti arhitektonskog oblikovanja,

— uvjeti za smjestaj vozila,

— zelenilo,

— uvjeti za komunalnu infrastrukturu,

— zaStita prostora,

— zadtita od elementarnih nepogoda,

— zastita od poZara,

— ostvarenje plana.

f) Provedbene odredbe

2. Graficki prilozi

a) Generalno rjeSenje namjene Sireg

DOATICT AL SR8 a5 455 s 80§50 & mew w3 1 sy 5o+ 1:5000
b)iPostojede staniesa i sy 858 %e ss we s msom o s 1:1000
¢) Namjene; povaSina S o Sl ein. vws sares 1:1000
d) Urbanisticko tehni¢ki — uvjeti ............. 1:1000
€) Plaf: PATCElaghe: . o im s wwsm s vw vmmw s pows s s wmow 1:1000
D) Komunalne instalaciie i s $5sm s owsonsve e 1:1000

Originalni graficki prilozi ¢uvaju se u dokumentaciji Ur-
banisti¢kog instituta Hrvatske Zagreb.

Elaborat iz prednjeg stavka ovjeren je peCatom grada
Omisa i potpisom gradonacelnika, a ¢uva se u Zavodu za
gospodarenje Omis, Serketarijatu za graditeljstvo u Omisu i
gradu Omisu.
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II. UVJETI PROVODENJA PLANA

Clanak 4.

Na temelju Provedbenog plana mogu se izdavati uvjeti
uredenja prostora i gradevinske dozvole za sve objekte, sad-
rZaje i instalacije u njemu obuhvacene uz posebne urbanis-
ticke uvjete koji su propisani u tekstualnom dijelu
Provedbenog plana.

I1I. ZAVRSNE ODREDBE

Clanak 5.

Graficki prilozi, tekstualni dio Provedbenog plana i ova
Odluka ¢ine sastavni dio Plana.

Clanak 6.

Provedbene odredbe ovog Provedbenog plana objavit ¢e
se u ,Sluzbenom glasniku grada Omisa”.

Clanak 7.

Ova Odluka stupa na snagu danom donogenja, a objavit
¢e se u ,Sluzbenom glasniku grada Omiga”.

ZUPANIJA SPLITSKO-DALMATINSKA
GRAD OMI§
GRADSKO VIJECE

Klasa: 350-02/94-01/03
Omis, 10. ozujka 1994.
GRADSKO VIJECE
PREDSJEDNIK
Milan Novakovié¢ dipl. ing.

PROVEDBENI URBANISTICKI PLAN
— ZONA GARMA

ODREDBE ZA PROVODENJE PLANA
1. DETALJNA NAMJENA POVRSINA

1. 1.

Detaljna namjena povriina podruéja Garma proizlazi iz
njegovog znaaja kao prirodnog resursa za potrebe daljnjeg
gospodarskog razvitka podrugja Omisa u segmentu turisti¢ke
privrede. To znati da je osnovna namjena tog prostora
prvenstveno usmjerena na izgradnju objekta i sadrzaja u cilju
formiranja jedinstvenog — autonomnog turistickog podru-
&a. Samo manji — jugoisto&ni rubni dio podrugja ukljuduje i
stambenu namjenu kao zavretak naselja Nemira.

1. 2

Izgradnja i uredivanja prostora Garma, vezano uz na-
mjenu pojedinih objekata odnosno otvorenih povrsina,
provodit ¢e se prema Planom utvrdenoj detaljnoj namjeni
povrsina, prikazanoj u tekstualnom dijelu i grafickom pri-
kazu Plana. Prostorno-planska dokumenatacija — elaborat
Plana mjerodavan je za utvrdivanje namjene svake pojedine
parcele — objekta, odnosno za medusobno razgranicenje
pojedinih parcela — povrsina razli¢ite namjene.

143
Planiranim uredenjem i koriStenjem prostora, unutar

Planom obuhvaéenog podrugja, predvidena je realizacija

slijedec¢ih namjena povr§ina:

— podrucje predvideno za izgradnju turisti¢kih objckata
svih tipova (hotel — motel, apartmanski objekti), pokriva
povrSinu veli¢ine jedne Cetvrtine odnosno oko 22,59%
planom obuhvacene povrsine. Unutar tog prostora realizi-

ra se izgradnja turistickih objekata i potrebnih prateéih
uredenbih povrsina unutar pojedine zone (pjedatke pov-
rine, uredene zelene povrsine, male pvor§ine za rekreaciju
isl)

— stambena zona koja ukljucuje dio zate¢ene i planirane izg-

radnje na sjeverozapadnom rubu naselja Nemira. Ukupna
veli¢ina stambene zone iznosi oko 10% povriine

— prostori za izgradnju prate¢ih sadrZaja uz glavnu namjenu
prostora za razvoj turisticke djelatnosti. Prateéi sadrzaji
obuhvacaju kulturne, drustvene i zabavne funkcije, trgo-
valke, ugostiteljske i usluzno-servisne djelatnosti, te sad-
rZaje iz segmenta sporta i rekracije. Taj znatajan dio na-
mjene povriina koji u stvari prezentira kvalitetu turisti¢ke
zone 1 njezinu kategoriju obuhvaéa do 10% planom obu-
hvacenog prostora

— veliki dio prostora ¢ine otvorene uredene urbane povrsine
koje omogucavaju korisnicima turisti¢kih objekata bora-
vak i rekreaciju na otvorenom prostoru kao i komunika-
cije unutar tog prostora. Tim segmentom namjene povrsi-
na obuhvacene su kolne i pjesacke komunikacije,
parkirali§ta, kupali§ne povrsine, lugica i prostori sporta i
rekreacije. U tom dijelu namjene povrsina ukljugen je naj-
vedi dio Planom obuhvacenog prostora sa povrdinom od
oko 30% ukupne povrsine.

Osim prikazanih namjenskih kategorija u smislu us-
mjerenog uredivanja prostora Planom se zadriava veliko
podrugje kao slobodna (zelena) neizgradena povrdina, na
kojoj nije predvidena izgradnja -veé se zadrzava u svom
autohtonom — izvornom prirodno-pejzaznom izgledu. Taj
prirodni prostor iznosi gotovo 1/4 ukupno planom obu-
hvaéenog podrucja, odnosno oko 25% povrine.

1. 4.

Unutar pojedinih kategorija namjene prostora predvida
se mogucnost realizacije odredenog broja sadrzaja koji su nu-
zni ili kompatabilni” sa Planom predvidenim kori$tenjem
prostora, pa se u tom smislu omogucava:

— unutar zona namijenjenih stambenoj izgradnji dopusta se
u okviru stambenih objekata, odnosno u zasebnim objek-
tima na parceli organizirati odredene poslovne sadrzaje,
odnosno realizirati doredene funkcije javne namjene za
potrebe korisnika stambene zone, time da se ne dopusta
negativno djelovanje tih sadrzaja na okolne prostore ili
objekte

— unutar turistitkih zona predvidena je i realizacija veéeg br-
oja sadrzaja koji ée pokrivati kako potrebe korisnika obje-
kata, tako i potrebe posjetilaca ovog podrugja. Realizacija
tih sadrzaja treba doprinijeti povienju kategorije turis-
titkog objekta odnosno osigurati ukupni visi standard pla-
nirano za turisticko podrugje

— uredeni priobalni prostor predstavlja mjesto na kojemu ée
se realizirati koncentracija posjetilaca odnosna korisnika
objekata na ovom podrugju. Radi toga se predvida da seu
okviru plaznog pojasa mogu postaviti odredeni objekti
privremenog karaktera tipa kiosk koji pokrivaju sezonske
potrebe u periodu vrinog optereéenja.

— unutar slobodnih zelenih povriina koje se zadrzavaju u
izvornom prirodnom izgledu, moguée je uz pojedine
prostore okupljanja posjetilaca realizirati objekte manjeg
gabarita trajnog ili privremenog karaktera

1.5,

Postoje¢i objekti zateCeni na podrugju Garme, koji su
Planom predvideni za uklanjanje, zadrZavaju se do realizacije
Planom predvidenog uredenja prostora kada i njihovo ukla-
njanje postaje nuznost. Na svim objektima koji su u funkeiji
dozvoljavaju se takvi zahvati koji trebaju osigurati minimalni
standard za obavljanje odredene danas zatelene funkcije
objekta. Za sve one objekte koji su izvan funkcije nisu do-
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pudteni zahvati sanacije stanja, prenamjene, odnosno njihovo
uklju¢ivanje u koristenje.

2. REZIMI UREDIVANJA PROSTORA

2. 1.

Zna&aj podruga Garme za bududi razvoj turizma na
podrugju Omi$a nuzno uvjetuje uspostavljanje odredenih
rezima u pogledu uredivanja prostora, kako bi se ovom pod-
rugju osiguralo adekvatno uredenje i omogucilo optimalno
kori$tenje postojeéih resursa. Oc&uvanje kvalitete prostora
kao i postizanje visokog nivoa atraktivnosti u okviru
njegovog uredivanja za buducu namjenu posti¢i Ce se
prvenstveno izradom odredenih detaljnih prostorno-arhite-
ktonskih studija kojima ¢e se definirati vrlo precizni elementii
uvjeti uredenja prostora. Definiranje detaljnih studija odnosi
se posebno na:

__ izradu urbanisti¢kih projekata sa idejnim rjeSenjima ar-
hitekture za lokacije najznagajnijih korisnika prostora (lo-
kacija hotela — motela i apartmanske zone),

— detaljno utvrdivanje uredenja prostora za znadajnije loka-
litete sa veéim opsegom izgradnje (ukupno izgradena pov-
rdina veéa od 1.000 m?) provest ¢e se na temelju idejnih
urbanisti¢ko-arhitektonskih rjesenja,

__ sve zahvate na uredenju obalnog ruba treba precizirati k-
oz idejna urbnisti¢ko-arhitektonska rjedenja,

_ uredivanje otvorenih urbanih prostora i sportsko-
rekreacijskih zona, sa povr$inom ve¢om od 1.000 m?, na
temelju idejnih urbanisti¢ko-arhitektonskih rjeSenja,

— izradu idejne projektne dokumentacije za prometnu
mrezu i parkiraliste,

— izradu parcelacionog elaborata.

2. 2.

Izgradnja objekata na podrugju turisti¢ke zone Garma
moguca je samo u slu¢aju prethodno realiziranog sistema za
odvodnju otpadnih voda. Pri tome se moZe taj sistem realizi-
rati kao sastavni dio mreze odvodnje otpadnih voda grada
Omi%a uz koristenje gradskog uredaja za procis¢avanje ot-
padnih voda ili kao autonoman sistem odvodnje samo za
potrebe turistitke zone (i eventualno uZeg okolnog gravitira-
juéeg prostora), sa posebnim — lokalnim uredajem za pr-
otiséavanje otpadnih voda i potrebnim podmorskim
ispustom.

Unutar stambene zone dopustena je izgradnja objekata,
koji u prvoj fazi realizacije (prije izgradnje mreze odvodnje ot-
padnih voda) mogu evakuaciju otpadnih voda iz objekata
provoditi preko pojedinacnih septi¢kih jama izgradenih u
okviru svake pojedine parcele.

2. 3.

Izgradnji pojedinih objekata turistitke zone mozZe se
pri¢i tek nakon 3to je provedena izgradnja nuzne interne
prometne mreZze, kojom se osigurava veza predmetnog objek-
ta sa magistralnom i gradskom prometnom mrezom.

2. 4.

Obzirom na specifi¢nosti turisticke zone, izgradnja
svakog pojedinog objekta uvjetovana je uredenjem mini-
malnog okolnog prostora odnosno Planom predvidene
parcele objekta. U okviru tog prostora treba osiguratirealiza-
ciju uredenih pjesackih povrina, prostora za rekreaciju kaoi
odredeni nivo parkovnog i vrtno tehni¢kog uredenja.

el

U okviru zate&enih struktura izgradnje — postojece zone
stanovanja i naselja Muniti¢i, dozvoljava se dogradnja
odnosno nadogradnja postojeéih objekta. Dogradnja i nad-
ogradnja je moguca samo uz uvjet ispunjavanja kriterija o

maksimalnom vertikalnom gabaritu, te primjeni autohtonog
oblikovanja (izgled objekta i materijali).

3. URBANISTICKO-TEHNICKI UVJETI ZA IZGRADNJU
VI REKONSTRUKCIJU OBJEKATA I UREPAJA

3. 1. Oblik i veli¢ina gradevinske parcele

Parcelacija prostora u okviru turisti¢ke zone tretirana je
na naéin da zona u svojoj cjelini ne predstavlja jednu je-
dinstvenu parcelu. Parcelacija zone provedena je po pojedi-
nim manjim segmentima — turisti¢kim objektima ili sadrzaji-
ma, &ime se oekuje brza i jednostavnija realizacija turisticke
zone. Radi izgradnje veéih cjelina dopusta se objedinjavanje
vi§e parcela u veéu jedinstvenu parcelu.

Parcelacija predvidena Planom definira u okviru turis-
ticke zone parcelu za izgradnju jednog li vise objekta koji Cine
jednu prostornu, organizacionu i funkcionalnu cjelinu, sa na-
glaskom na turisti¢kom Kori3tenju prostora. To znati daseu
okviru osnovne namjene apartmanske zone u okviru jedne
parcele nalazi veéi broj objekata koji pokrivaju Planom ut-
vrdeni minimalni — maksimalni kapacitet prostora u pogle-
du broja kreveta, pokrivenosti parcele, ukupno izgradene
brutto razvijene ‘povrsine te velidine vertikalnog gabarita
objekata. Oblik i veli¢ina pojedine parcele u okviru turisticke
zone varira ovisno o planiranom nadinu izgradnje (hotel,
apartmani) odnosno o planiranom ukupnom smje$tajnom
kapacitetu na pojedinoj lokaciji. Parcela hotela, glavnog
objekta zone, ima orijentacionu veli¢inu 110 x 160 m, dok
prosje¢na parcela u apartmanskoj zoni iznosi 45 x 40 m.

Na podrugju stambene zone pareelacija je provedena na
nadin da se na svakoj parceli realizira samo jedan stambeni
objekt, te potrebni prateci objekti, a sve u okviru uvjeta za mi-
nimalno — maksimalno koristenje prostora parcele. Na
temelju analize orijentaciona veli¢ina parcele u okviru
stambene zone iznosi prosje¢no 18 x 20 m. Oblik parcele pri-
lagoden je postojecoj parcelaciji na terenu, osim u slucajevi-
ma gdje to radi osiguranja minimalnog prostora standarda za
izgradnju nije bilo mogucée. U tom slucaju treba provesti pre-
parcelaciju prostora kroz izradu parcelacionog elaborata.

Radi potrebe izgradnje veéeg objekta dopusta se spajanje -
do tri (3) stambene parcele u veéi prostor za izgradnju,
odnosno podjela veéih gradevinskih parcela radi izgradnje
objekata koji samostalno mogu funkcionirati.

Svi prostori javnog koriStenja predstavljaju zasebnu
parcelu, koju treba osigurati na nacin da se preko tih javnih
povréina omoguéi pristup do svakog pojedinog objekta plani-
ranog na podrudju turisticke i stambene zone.

3. 2. Gradevinske linije

Gradevinske linije za izgradnju objekata u okviru turisti-
¢kih zona ostavljaju se na minimalnoj udaljenosti 3 m od
javne prometne povr§ine. Samo se kod objekata koji se rea-
liziraju uz pjesatke Setnice omogucava njihovo prislanjanje
na regulacioni pravac javne prometne povrSine. Unutar
stambenih zona gradevinska linija se moze pribliZiti javnoj
povriini na 2,0 m (izuzetno na 1,5 m).

3.3. Povréina unutar koje se moZe razviti tlocrt objekta
(,PZRTO”) s udaljenostima te povrsine od granica parcele,
te maksimalnom i minimalnom izgradenosti parcele

Unutar svake pojedine parcele Planom je utvrdena pov-
réina za razvijanje tlocrta objekta. Ova povr$ina definirana je
u turisti¢koj zoni rubnim pravcima i gradevinskom linijom
odmaknutom 3,0 m od rubova parcele (9.0 m uz pjeSacku
Setnicu). U okvirp stambene zone LPZRTO” se formira na
udaljenosti 3,0 m od rubova parcele, aizuzetno se dozvoljava
kod parcela manje povrine ispod 300 m? priblizavanjena 1,0-
1,5 m (tada se na toj fasadi objekta ne mogu izvoditi otvori).
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Izgradenost parcele predstavlja odnos izmedu povrSine
pod objektima i veliine parcele. Obzirom na razli¢itu namje-
nu pojedinih zona utvrdena je i maksimalno dopustena izg-
radenost parcele koja iznosi (u % povrsine parcele):

— zone turistickog smjestaja

=i otelEhotel. amameussean bl 58 V50 Blndir it 60%

— apartmani, bungalovi .................... 40%
— zone sadrZaja javne namjene ................. 80%
— zone zabave, sporta 1 rekreacije te

KD ALISNE ZONE S Laly ik ssaivdts Mun 28 a5 b ks s 15%
— nove stambene zone i mterpolacue u postojecim

stambenim: ZoNaAmMa: iy i s ateidh b 2al.8k 80%

Minimalni koeficijent izgradenosti moze iznositi 25%
naprijed iskazane maksimalne vrijednosti.

. 4. Mjesto i nadin priklju¢ivanja parcele na komunalne objekte i

javni put

Planom se predvida vodenje komunalne infrastrukture u
okviru interne prometne mreZe, te u trupu pjesaéke prome-
nade uz obalu. Sa ta dva pravca osigurat ¢e se podzemni pri-
kljuéci pojedinih parcela (grupa objekata ili pojedinih objek-
ta) na pojedine segmente komunalne infrastrukture. Kod
toga se svaka parcela oslanja na prometnu povrsinu preko
koje je osiguran prometni pristup do pojedinih objekata na
parceli.

Minimalni nivo komunalne opreme prostora turisti¢ke
zone treba osigurati javau prometnu povriinu, vodoopskrbu,
odvodnju oborinskih i otpadnih voda, elektrooprskrbu i jav-
nu rasvjetu, ptt komunikacije, te uredenje pjesackihi zelenih
povrsina. Unutar stambene zone dopusta se niZi nivo komu-
nalnog opremanja koji treba sadrzavati javnu prometnu pov-
riinu, vodoopskrbu, elektroopskrbu i javnu rasvjetu, dok se
odvodnja otpadnih voda (samo u prvoj fazi realizacije) osigu-
rava preko individualnih uredaja u okviru svake parcele.

3. 5. Maksimalna visina objekata i broj etaza

Maksimalna visina objekata u okviru turisti¢ke zone ut-
vrdena je razliCito za pojedine prostore i tipove izgradnje. Na
podrugju motela i apartmanske zone maksimalna visina izg-
radnje moze biti P+2+M, odnosno 12 m od najniZe kote
uredenog terena uz objekt do vijenca objekta. Na podrudju
hotelske zone maksimalna visina iznosi P+3+M (na najvise
50% povrsine planiranih objekata), dok se na izuzetno maloj
povrsini (10% povrsine plamramh objekata) dopusta visina
do P+4..

Svi ob]ektl javne namjene na podruqu turisti¢ke zone
mogu se realizirati najvi$e sa visinom P+1 ili 8 m od terena do
vijenca objekta.

Na podrudju stambene zone maksimalna visina izg-
radnje moze iznositi P+1+M do P42 odnosno 9 m od
uredenog terena do vijenca objekta.

3. 6. Vrsta i nagib krova sa pokrovnim materijalom

Planom se predvida da se na prostoru Garme osiguraju
uvjeti za maksimalnu prisutnost autohtonog mediteranskog
oblikovanja. Radi toga se traZi dase na svim objektima izvede
kosi krov sanagibom od 25 —45% u okviru ukupne strukture
objekta dopustena je prisutnost ravne krovne povrine na
maksimalno 25% povriine objekta. Kao pokrovni materijal
moze se koristiti kupa kanalica ili mediteran crijep. Prilikom
obnove etno sela — zone Muniti¢i mogu se kao pokrovni
materijal koristiti i kamene ploce.

3. 7. Uvjeti za arhitektonsko oblikovanje

Citavo podrugje Garme, osim dijela stambene zone da-
nas je neizgradeno (osim struktura koje su Planom pre-
dvidene za uklanjanje). Radi toga se traZi uspostavljanje ta-
kvih oblikovnih kriterija koji ée rezultirati realizacijom

turisticke zone sa mediteranskim tipom objekata. To zna&i da
se gabariti objekata trebaju izvoditi usitnjeno, te time postiéi
razigranu ukupnu strukturu. Koristenjem autohtonih detalja
ovog podneblja, kao 3to su okviri oko prozora, dimnjaci,
pergole, prozori sa zaluzijama i sl. treba postiéi karakteris-
ti¢no oblikovanu ,toplinu” mediteranskog prostora.

3. 8. Uvjeti za smjestaj vozila

Namjenske karakteristike prostora obuhvacenog Planom
uvjetuju i razli¢iti pristup u pogledu smjestaja vozila. Na pod-
rudju turistiCke zone smjestaj vozila realizira se na javnim pa-
rkirali$nim povrS§inama lociranim uz internu prometnu
mrezu i uz ulazne prostore vecih turisti¢kih objekata (hotel —
motel). Na tom parkirali$nom prostoru treba osigurati mini-
malni kapacitet parkirali§nih mjesta koji odgovara polovici
broja smjestajnih jedinica (soba).

Na podrudju stambene zone smjestaj vozila reahzlra seu
okviru svake pojedine individualne parcele. Za smjestaj vozi-
la koristi se garaZa ili uredeni otvoreni prostor parcele. [zgra-
dnja garaZze moze se provesti u okviru gabarita stambenog
objekta ili na prostoru izmedu stambenog objekta i javne
prometne povrsine, pri emu tada garazu treba odmaknuti za
minimum 1,0 m od prometne povr§ine. Maksimalna visina ga-
raze iznosi 4,0 m, a moze imati ravni ili kosi krov.

3. 9. Uvjeti za izgradnju ograda i pomoénih objekata

Obzirom na namjenu pojedinih prostora i njihovu speci-
ficnost predvida se i izgradnja ograda, odnosng. pomoénih

. objekata. s

Na podrucju turistiC¢ke zone nije planirana 1zgradnja og-
rada oko pojedine parcele — korisnika prostora. Planom se
dopusta postavljanje ograde rubom &itavog kompleksa turis-
ti¢ke zone, prema jadranskoj turisti¢koj cesti, odnosno prema
naselju Nemira, dok nije predvideno interno dijeljenje pojedi-
nih prostora njihovim zasebnim ogradivanjem. Unutar turis-
ticke zone nije predvidena izgradnja posebnih pomo¢énih obje-
kata. Naime, svi prate¢i i servisni sadrzaji potrebni
turistickim objektima realiziraju se u okviru jedinstvenog
objekta kao jedne prostorne, organizaciono-funkcionalne i
tehnoloske cjeline.

Kod stambene zone Planom je predvidena moguénost
izvedba ograde oko svake pojedine parcele. [zgradnja ograde
se dopusta od grubo zidanih kamenih zidova, maksimalne vi-
sine 1,0 m ili kao zelena zimzelena ograda, odnosno u kombi-
naciji kamene i zelene ograde. Svaka pojedina stambena
parcela moze sadrzavati i pomoc¢ni objekt koji se locira u okvi-
ru povrsine za razvijanje tlocrta objekta i mora zadovoljavati
kriterije maksimalne pokrivensti parcele. Pomoéni objekti
mogu se graditi sa maksimalnom visinom prizemlja, odnosno
4,0 m od terena do vijenca uz izvedbu kosog krova pok-
rivenog kupom kanalicom.

3. 10. Uvjeti za zaStitu okoline i oblikovanje okolisa

Osnovni preduvjet zatite okoline na ovom prostoru sa
koncentracijom velikog broja korisnika sastoji se u osigura-
nju adekvatnog sistema odvodnje otpadnih voda sa potreb-
nim uredajem i podmorskim ispustom, odnosno ukljuéivanje
u sistem grada Omisa. Bez ispunjenja tog uvjeta nije mogugé
pocetak realizacije turisti¢ke zone. Drugi uvjet za zastitu ok-
oline je i osiguranje ptorebne hidrantske mreZze radi postiza-
nja nuzne sigurnosti u smislu zastite od pozara. To znaéi da
treba vodovodnu mrezu turisticke zone kapacitirati na naéin
da osigura minimalno istovremeni rad dva hidranta.

Zastitu okoline postiéi ¢ée se i primjenom — izradom
detaljnih urbanisticko-arhitektonskih projekata, preko kojih
Ce se sve postojece kvalitete terena i prirode (postojeéa vegeta-
cija 1 sl.) mo¢i kvalitetnije uklopiti u nove strukture.

Obzirom na turisti¢ku namjenu prostora i prisutan veliki
broj korisnika vezanih upravo uz atraktivnost prostora nu-
Zno je osigurati takvo oblikovanje okolisa koje ée rezultirati
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visokim stupnjem atrakcije novih izgradenih struktura 1
prostora medu njima. Radi toga se u sklopu svake parcele,
pojedinog objekta ili grupe objekata uvjetuje realizacija mini-
malne uredene otvorene povriine koja iznosi barem 50%
ukupno bruto razvijene povrine u objektima. Ovo uredenje
povriina sadrzi vrtno tehnicki i parkovni tretman prostora,
uredenje pjeSackih povrdina, te prostora za malu rekreaciju.
Na taj naéin ée se kroz realizaciju nove vegetacije na prostori-
ma izgradnje &itavo ovo podrugje vrlo kvalitetno uklopiti u
cijeli zateCeni pejzaZz ovog i 8ireg podrucja.

3. 11. Uyjeti za izgradnju skloniSta

Na podrugju zone Garma treba osigurati sklanjanje mi-
nimalno 30% broja korisnika, te se utom smislu predvidaizg-
radnja sklonista osnovne zatite, tunelskog tipa ukopanih u
padinu (ili koriStenje postojecih tunela bivse cementare). Pre-
dvidene su dvije lokacije sklonista sa kapacitetom po 200 oso-
ba. Planirani skloni$ni prostori su polivalentnog tipa te se do
njihovog koriStenja za potrebe sklanjanja daje moguénost
njihovog ukljudivanja u sadrzajnu ponudu turisticke zone
(no¢ni klub i sl.).

Rubni prostori stambene zone imat ¢e osigurano skla-
njanje u buduéim skloni§nim prostorima koje treba realizirati
na podruéju naselja Nemira, a za potrebe stanovnika i korisni-
ka tog naselja.

4. POSEBNI UVJETI GRADENJA NA TEMELJU DRU-
GIH ZAKONA ILI PROPISA DONESENIH NA TEME-
LJU ZAKONA

4. 1.

Svi objekti koji se grade unutar granica obuhvata ovog
plana, moraju zadovoljavati postojece zakonske propise s
posebnim naglaskom na zadtitu okoline (mora i prirode).

4. 2.

Posebni uvjeti gradenja vezanisu prvenstveno uzzahvate
na realizaciji prometnih &vorova — odvojaka sa Jadranske
magistrale MC-2, a radi realizacije prilaznih puteva do turis-
ticke zone. )

Drugi vid posebnih uvjeta proizlazi iz koristenja
pomorskog dobra radi izgradnje plaZa, bazena i lucice, pa u
tom smislu treba ishoditi odgovarajude suglasnosti nadleznih
institucija.

4. 3.

Posebnim uvjetima izgradnje regulirat ¢e se i nacin
odvodnje otpadnih voda turisticke zone te se utom smislu tre-
baju ishoditi suglasnosti od nadleznih vodoprivrednih orga-
na. Takoder i realizaciju visokonaponske i niskonaponske
mreze i objekata treba provesti u skladu sa posebnim uvjeti-
ma definiranim od strane sluzbe i lokalnih distributera.

5. UVJETI I SMIERNICE ZA NACIN
KORISTENJA OBJEKATA

Nagin koridtenja objekata uvrden je osnovnom na-
mjenom zone u okviru koje se ti objekti nalaze. Obzirom na
dvije osnovne kategorije namjene ikori$tenja prostora kaotu-
risticke i stambene zone tako je i osnovno koristenje objekata
usmjereno u ta dva glavna segmenta.

Medutim samo osnovno koriStenje objekata podrazu-
mijeva njegovu osnovnu funkciju kao turisti¢kog ili
stambenog objekta. Obzirom na $irinu turisticke funkcije, ko-
ridtenje objekata unutar turisti¢ke zone podrazumijeva njego-
vu namjenu za realizaciju smjedtajnih kapaciteta i pratecih

sadrzaja koji obuhvacaju kulturne, drustveno-zabavne, ugos-
titeljske, usluzno-servisne i sportsko-rekreacione sadrzaje.
Osim sadrzaja koji se realiziraju za potrebe korisnika objeka-
ta moguéa je interpolacija i drugih sadrzaja za posjetioce iz-

- van smje$tajnih kapaciteta objekata.

Temeljem iznesenog proizlazi da je u okviru turisticke
zone omoguéeno takvo koristenje objekata koje ¢e osigurati
o giru i kvalitetniju ponudu razliitih sadrzaja koji trebaju
doprinijeti §to ve¢oj atraktivnosti turisti¢ke zone kako za ko-
risnike smjestajnih kapaciteta tako i za posjetioce sa $ireg pod-
ru¢ja Omisa i dalje.

Planirani nadin koristenja objekata medutim ne dozv-
oljava da se u okviru turistitke zone pojedini objekti ili njiho-
vi dijelovi koriste za potrebe stalnog stanovanja. Samo pojedi-
ni dijelovi izgradenih struktura mogu se Koristiti za smjestaj
personala zaposlenog u okviru turisticke zone. U odnosu na
ukupno planirani kapacitet turisticke zone moguce je za smje-
Staj personala predvidjeti maksimalno 5% povrsine pre-
dvidene za turisti¢ki smjestaj.

Unutar stambene zone dopusta se koristenje dijela
stambenog prostora za potrebe poslovne aktivnosti korisnika
objekta. To se posebno odnosi na prizemnu etazu stambenog
objekta, iako je mogude i &itav objekt izgraditi kao poslovni
(apartmanski turisti¢k ismjestaj) pri cemu stambeni dio mora
iznositi barem 25% ukupne brutto izgradene povriine objek-
ta. Osim prezemne etaZe stambenog objekta moguce je na
parceli (unutar povrsine za razvijanje tlocrta, uz zadovoljenje
uvjeta pokrivenosti parcele i dr.), izgraditi poslovni prostor u
okviru zasebnog objekta. Taj poslovni objekt ne moZe biti
vedi od 50% ukupno izgradene brutto povrsine u stambenom
objektu uz zadovoljenje drugih uvjeta.

Postojeci objekti u stambenoj zoni, zadrzani u svojoj naj-
eni, mogu se dogradivati i nadogradivati uz pmogucnost
promjene namjene sukladno uvjetima koji proizlaze iz ovih
provedbenih odredbi.

Na svim zateéenim objektima koji se nalaze izvan ko-
ristenja, a Planom se predvidaju za uklanjanje, nisu dopustent
nikakvi zahvati.

Zateleni objekti koji se koriste za odredenu namjenu, a
Planom se predvidaju za uklanjanje, zadrzavaju se u
postojeéem koristenju do trenutka privodenja prostora
Planom odredenoj namjeni. Na tim objektima dozvoljeni su
zahvati u smislu tekuéeg odrzavanja, osiguranja staticke sta-
bilnosti i omoguéavanja minimalnog standarda za obavljanje
sateCene funkcije.

Pravilan nagin kori$tenja objekta pretpostavlja izvedbu
minimalne infrastrukturne opremljenosti tj. osiguranje pri-
kljutka na vodovod, elektroopskrbu i odvodnju. Osim inf-
rastrukturnih prikljuéaka svaki objekt mora realizirati kolni
pristup uz realizaciju uredenja okolnog prostora oko objekta.
To se posebno odnosi na objekte turistitke zone sa velikim
brojem posjetilaca.

6. MJERE ZA PROVODENJE PLANA U SREDNJORO-
CNOM RAZDOBLJU ZA KOJE SE PLAN DONOSI

Odredene planske postavke pretpostavljaju dugoro¢niju
realizaciju Planom predvidene izgradnje koja bi se provodila
kroz duzi vremenski period u okviru nekoliko etapa. Da bi se
moglo priéi izradi detaljnog programa i terminskog plana za
slijedece srednjorocno razdoblje nuzno je izraditi detaljniju
dokumentaciju kojom ¢e se relativno precizno definirati za-
hvati u prostoru kao i utvrditi detaljni parametri za realizaciju
potrebne infrastrukturno-komunalne opreme prostora. Zaiz-
radu takvog dokumenta trebalo bi. pripremiti slijedecu do-
kumentaciju koja ¢e omoguciti daljnje provodenje Plana:
—— izraditi parcelacioni elaborat na temelju Plana i idejnih
projekata prometne mreze

— definirati detaljna projektna rjeSenja komunalne infrast-
rukture unutar i izvan prostora, ukoliko se infrastrukturni
sustavi sa podrugja Garme ukljucuju u $iri gradski sustav
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— sagledati realizaciju Planom predvidenih struktura na
temelju idejnih urbanisticko-arhitektonskih rjesenja
— utvrditi na¢in uredenja otvorenih urbanih prostora na
temelju idejnih urbanisti¢ko-arhitektonskih rjesenja pa-
rkovnih i sportsko-rekreativnih prostora te obalnog
poteza.
Na temelju izradene dokumentacije dobit ¢e se relativno
precizni pokazatelji u pogledu trokova realizacije pojedine
etape realizacije Plana $to ¢e predstavljati vrlo zna&ajnu

podlogu da se srednjoro¢nom programu provodenja Plana
dade daleko visi stupanj vjerodostojnosti.

Obzirom na sloZenost organiazcije i $irinu problematike
koju treba sagledati u realizaciji turisti¢ke zone Garma smat-
ra se najoperativnijim da se daljnje vodenje stru¢nih poslovau
cilju daljnjeg provodenja Planom utvrdenih rjeSenja povijeri
odgovarajucoj struénoj organizaciji, kroz koju bi se provela i
sva stru¢na koordinacija svih uéesnika na izradi naprijed
iznesene ukupno potrebne dokumentacije.
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