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Urbanisticki plan uredenja turistiCko ugostiteljske zone T3 ,,Batalaza - sjever"
Prijedlog plana za ponovnu javnu raspravu

PREDGOVOR

lzrada urbanistickog plana uredenja turisticko ugostiteljske zone T3 "Batalaza -
sjever" pokrenuta je temeljiem Odluke o izradi urbanistiCkog plana uredenja turisticko
ugostiteljske zone T3 "Batalaza —sjever"” (“Sluzbeni glasnik Opcine Preko" br. 3/22).

Pristupilo se izradi UPU-a iz razloga koji slijede:

(a) PPUO Preko utvrduje obvezu izrade UPU-a turisticko-ugostiteljske zone T3
,Batalaza sjever*

(b) UPU-om ce se odrediti detaljni uvjeti za prostorni i funkcionalni razvoj zone i
osnove oblikovanja uzih prostornih cjelina u svrhu privodenja prostora planiranoj
namjeni.

lzrada Plana povjerena je poduzecu “KONTURA PLAN" d.o.o. Arfic 1, Preko.

U skladu sa Zakonom o prostornom uredenju izrada plana je tekla kako slijedi:

-javni uvid je odrzan od 04. kolovoza 2023. g. do 02. rujna 2023 g.
- javno izlaganje je odrzano 24. kolovoza 2023. g.

Za vrileme frajanja javne rasprave zaprimliena su 3 ocitovanja javnopravnih
tijela.

Konacni prijedlog plana nakon potrebnih zakonskinh procedura poslan je
nadleznom Ministarstvu na suglasnost ali zbog potrebe uskladenja Plana s
dopisom Ministarstva kojim se trazi dopuna, Plan je pripremlien za ponovnu
javnu raspravu.

Dopunom se medu ostalim trazilo:

- ispravak granica prostornin cjelina na nacin da budu istovjetne
grafickim prilozima PPUO Preko,

- ispravak planirane sabirne prometnice koja bi dozvoljavala pristup
izdvojenom gradevinskom podrucju izvan naselja ugostiteljsko
turisticke namjene kamp T3 koji nije obuhvacen Odlukom o izradi
Plana,

- zabranu stanovanja za zaposlenike unutar prostorne cjeline kampa

- zabranu svin pomocnih gradevina unutar zone 25,0 m od obalne
crte,

- zabranu odstupanja prostornin cjelina +/- 20% koje bi se definiralo
projekthom dokumentacijom

- zabranu veceg odstupanja planirane Setnice koje bi se definiralo
projekthom dokumentacijom

- definiranje odredbi fazne izgradnje...

Odgovorni voditelj Plana:

Martina Jurin mag.ing.arch.
ovlastena arhitektica urbanistica (A-U 592)
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SAZETAK ZA JAVNOST

1. Polazista plana

Prostorno planska i proceduralna potreba izrade urbanistickog plana za zonu
ugostiteljsko turisticke namjene ,,Batalaza-siever" definirana je Prostornim planom
uredenja Opcine Preko, kojim su nacelno odredene granice i odredeni uvjeti koje je
potrebno zadovoljiti prilikom daljne razrade sadrzaja zone.

Clankom 67. odredbi za provodenje Prostornog plana uredenja Opcine Preko
(Sluzbeni glasnik opcine Preko broj 04/05., 04/07., 02/12., 01/19., 02/19., 1/23.-
procCisceni tekst) propisana je izrada urbanistickog plana uredenja turistiCko-
ugostiteljske zone T3 ,,Batalaza-sjever*”.

Obuhvat UPU-a prema kartografskom prikazu 4D Gradevinska podrucja naselja: KO
UGLJAN prostornog plana uredenja Opcine Preko sastoji se od:

- zone ugostiteljsko turistiCke namjene -T3 unutar neizgradenog dijela gradevinskog
podrucja izvan naselja

- neuredene zone namjene uredena morska plaza R3 (kopneni i morski dio).

Shodno navedenom, na 06. sjednici Opcinsko viece Opcine Preko, odrzanoj 25.
svibnja 2022. donesena je Odluka o izradi urbanistickog plana uredenja turistiCko-
ugostiteljske zone T3 ,,Batalaza-sjever”, kojom je definiran obuhvat Plana manji od
zone odredene Prostornim planom uredenja Opcine Preko.

Zona ugostiteljsko turisticke namjene ,,Batalaza-sjever” smjestena je na SZ strani
otoka Ugljana zauzumajuci otprilike 3,3 ha kopnene povrsine, te se rasprostire uzduz
cca. 200 m obalne linije i oko 150 m u dubinu kopna. Povrsinske znacajke terena
predstavlja pokrov karakteristican za cijeli otok Ugljan, uglavnom je to gusta Suma
ostroiglicaste borovine. Morska obala je kamenita sa stjenovitim dijelovima.
Kopnenoj granici obuhvata urbanistickog plana uredenja dodano je cca 1,4 ha
morskog dijela za planirane sadrzaje (uredena morska plaza).

Na taj nacin ukupna povrsina obuhvata Plana iznosi cca. 4,7 ha i sadrzi kopneni i
morski dio.

Razmatrani prostor je neizgraden. Uz jugozapadni dio obuhvata Plana prolazi
lokalna cesta LC63046. Zemljiste unutar obuhvata ovog Plana je neizgradeno i
prekriveno je visokim raslinjem.

Prostor podrucja obuhvata nije komunalno opremljen, te ga je potrebno prometno
povezati, vodedi racuna o postojecoj i planiranoj komunalnoj mrezi koja ga okruzuje.

Obiljezja postojece parcelacije

Prema obuhvatu UPU-a koji je zadan Odlukom o Izradi urbanistickog plana uredenja
turistiCko-ugostiteljske zone T3 ,Batalaza-sjever" (Sluzbeni glasnik opcine Preko broj
03/22.) i posebnoj geodetskoj podlozi na kojoj se izraduje UPU, unutar obuhvata UPU-
a nalaze se sliedece katastarske Cestice : k.C. 4353/1, 4353/2, 4358/1, 4351/1, 4352,
4350, 4348/1, 4347, 4348/2, 4348/3, 4356/1, 4356/2, 4355/3, 4355/2.

Za provedbu UPU-a biti ¢e potrebno rijesiti imovinsko- pravne odnose i provesti
parcelaciju prema funkcionalnom nacelu, na nacin propisan odradbama za
provodenje.
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Izvor: geoportal.dgu.hr.
Infrastrukturna opremljenost

Podrucje obuhvata je komunalno neopremljeno, te ga prethodno treba prometno
isplanirati, vodeci racuna o postojecoj prometnoj mrezi koja ga okruzuje. To
pretpostavlja uredenje kolnih prometnica propisno dimenzioniranin. Do zone je
izgraden vodovod, te je dovedena elektroopskrba i telefonska instalacija.

Prometni sustav

Uz JZ granicu obuhvata je lokalna ceste LC63046, dok unutar obuhvata ne postoji
prometna mreza.

Postoje¢ce funkcioniranje prometnog sustava Opcine Preko se zasniva na
povezivanju svih naselja drzavnom cestom DC 110, pa tako i naselja Uglian. Glavni
pristup zoni zasniva se na izvedbi pristupne ceste koja se spaja na lokalnu cestu
LC63046.

Elektronicka komunikacijska infrastruktura

Na podruCju obuhvata Plana ne postoji razvedena elektronicka komunikacijska
infrastruktura (EKI) i povezana oprema.
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Vodoopskrbni sustav

Na podrucju obuhvata ovog UPU-a ne postoji izgradeni sustav vodoopskrbe.

Dovod vode za turisticku zonu predviden je spajanjem na vodoopskroni podsustav
naselja Ugljan u zaseoku Bataloaza.

Uz JZ granicu obuhvata u koridoru lokalne ceste LC63046 prolazi vodoopskrbni
cjevovod duktilna cijev DN 200.

Odvodnja otpadnih voda

Na podrucju obuhvata ovog UPU-a ne postoji izgradeni sustav odvodnje fekalnih
otpadnih voda.

Oborinske otpadne vode na podrucju ovog UPU-a slijevaju se najkracim putem u
okolni teren i u more.

Elekiroenergetski sustav

Unutar zone obuhvata ne postoji izgradena elektroopskrona mreza niti ostale
gradevine i uredaji energetskih sustava.

Prirodne vrijednosti

U zoni obuhvata UPU-a nema arheoloskin zona ni gradevina koje imaju povijesnu ni
drugu vrijednost. Takoder nema ni posebnih ambijentalnih vrijednosti koje freba stititi.

2.Ciljevi prostornog uredenja

Planom se stvaraju pretpostavke za razvoj ugostiteljsko-turistiCke ponude u zoni
ugostiteljsko-furisticke namjene (13) u dijelu naselja Uglian. Time se Zzeli postici
nadogradnja postojeCe fturistiCke i ugostiteljske ponude na podrucju Opcine.
Planirani smjestajni kapaciteti ¢e se nadopuniti usluznim, ugostiteljskim, zabavnim i
rekreacijskim sadrzgjima. Ova ¢e se zona povezati na javni infrastrukturni sustav u
smislu prometa, energetike i telekomunikacija, a otpadne sanitarne vode e se
rijesiti unutar zone putem uredaja za prociscavanje otpadnih voda i po potrebi
izvodenjem vise pojedinacnih uredaja za procis¢avanje. U konacnici, zeli se postici
skladna prostorna cjelina u pogledu kvalitete boravka, gospodarske iskoristivosti i
ekoloske ravnoteze. Navedene cilieve potrebno je planski ostvarivati sustavom
dokumenata prostornog uredenja kroz njihovu izradu i donosenje na nacin, da se
osigura racionalno koristenje i zastita prostora, skladan demografski razvoj, te
unapredenje naselja i komunalne infrastrukture.

Cilj izrade ovog Plana, koji prethodi izradi projekta gradnje i uredenja prostora, je
analiza postojeceg stanja u prostoru, te prepoznavanje njegovih osobitosti i
vrijednosti, kako bi se predvidjela strategija razvoja prostora, kojom bi se u najvecoj
mijeri iskoristile trenutne datosti i prepoznala ogranic¢enja.

Planirana zona Batalaza-sjever u cijelosti predstavija neuredenu i infrastrukturno
neopremljenu povrsinu. Nuzno je stoga sadrzaje komunalne i prometne infrastrukture
planirati dugoro¢no u smislu fleksibilnosti nadogradnje i modernizacije ovisno o
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mogucnostima i pofrebama zone. Potrebni sustavi trebaju omoguciti odredenu
rezervu u resursima.

Potpuno neizgraden prostor unutar obuhvata ovog Plana najvecim ce se dijelom
namijeniti za ugostiteljsko-turisticku namjenu, tj za gradnju smjestajnih kapaciteta i
pratecinh sadrzaja.

Formiranjem mreze interne prometne infrastrukture osigurati ¢e se preduvjeti za
opremanje zemljista komunalnom infrastrukturom, S§to znaci vodoopskrbu svih
izgradenih djelova i onih predvidenin za gradnju, odvodnju ofpadnih i oborinskih
voda, postavljanje elektroenergetske mreze, kao i mreze elektoniCke komunikacijske
infrastrukture.

3. Plan prostornog uredenja

Prostorni plan uredenja Opcine Preko utvrdio je osnovne kriterije uredivanja
opcinskog prostora, kojih se pridrzavalo i uzelo kao temelj izrade ovog UPU-a.
Prostornim planom Opcine Preko utvrden je maksimalni kapacitet unutar
ugostiteljsko-turistiCke zone T3 namjene, u smislu broja lezaja koji iznosi 450 lezajeva
na planiranih 5,0 ha.

Kako obuhvat UPU-a iznosi manje od 5,0 ha, odnosno 2,80 ha, maksimalan broj
lezaja definiran ovim Planom iznosi 252.

U obalnom dijelu obuhvata Plana planirano je uredenje uredene morske plaze (R3) s
pratec¢im sadrzajima.

Program gradnje i uredenja prostora

Prostor obuhvata Plana kojeg Cine: izdvojeno gradevinsko podrucje izvan naselja
ugostiteljsko-turistiCke namjene - kamp - T3, zona sportsko rekreacijske namjene -
uredena morska plaza - R3 (kopno i akvatorij), infrastrukturni sustav, ostalo
polioprivredno tlo, Sume i 3umsko zemljiste — PS, ukupne povriine oko 4,7 ha,

generalno se dijeli na tfri pojasa:

- obalno podrucje na kojemu se predvida uredenje uredene morske plaze (R3),

- obalno podrucje Sirine 25 m od obalne crte na kojem se ne smiju planirati pratedi i
pomocni sadrzaji te smjestajne jedinice

- podrucje izvan pojasa 25 m od obalne crte na kojemu se planiraju smjestajni,
pratedii pomocni sadrzaji kampa.

Podrucje u obuhvatu Plana namijenjeno je prvenstveno za smjestaj i boravak gostiju.
Planirani su razni sadrzaji u funkciji osnovne namjene, i to: sportsko-rekreacijski,
zabavni, ugostiteljski, trgovacki, usluzni, sanitarni i drugi sadrzaji. Prateci i pomocni
sadrzaji mogu se planirati u zasebnim, namjenskim gradevinama, ili se moze smjestiti
vise razlicitin sadrzaja u jednu ili vise povezanih zgrada.

Unutar obuhvata Plana sukladno planiranoj namjeni formirane su 2 prostorne cjeline
koje ujedno predstavljaju i zasebne gradevne Cestice odnosno zahvate u prostoru.

Prostorne cjeline predstavljaju povriine unutar kojih je planirana gradnja i uredenje
jedne (ili vise) gradevina planirane namjene, a razvidne su na kartografskim
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prikazima Plana. Na karti br. 4 "Nacin i uvjeti gradnje" prikazani su obuhvati
prostornin cjelina, oznaceni kao prostorna cjelina I. i prostorna cjelina l.

Cijela zona ugostitelisko turistiCcke namjene - kamp (T3) predstavlja jednu
funkcionalnu cjelinu, odnosno prostornu cjelinu s jedinstvenim upravljanjem u kojoj se
planira izgradnja objekata sukladno Pravilniku o razvrstavanju i kategorizaciji
ugostiteljskin  objekata iz skupine kampovi sa pruzanjem usluga smjestaja i

ugostiteljskin usluga i mogucnoscu bavljenja sportom i/ili drugim oblicima rekreacije.

Postupci reorganizacije katastarskih Cestica temelje se na ovom Planu. Iz tog
proizlazi da se pojedina prostorna cjelina moze planirati kao jedinstvena gradevna
Cestica.

Iznimno, zahvati u prostoru kampa, uredene morske plaze i prometna mreza moze
se sastojati od viSe gradevnih Cestica koje tvore jedinstveni zahvat u prostoru
(Planom odredena prostorna cjelina). U skladu s prethodno navedenim, lokacijskom
dozvolom moze se predvidjeti fazna ili etapna realizacija prostorne cjeline kampai ili
uredene morske plaze.

Obzirom da sve prostorne cjeline zajedno Cine jedinstveni urbanisticki koncept,
dozvoljava se spajanje prostorne cjeline uredene morske plaze (R3) na
infrastrukturne gradevine preko povrsine ugostiteljsko-turistiCke namjene.

Planirano podrucje ugostiteljsko-turistiCke namjene 'Batalaza-siever' nalazi se uz
postojecu lokalnu cestu LC 63046 na koju se zona ne planira neposredno povezati.
Planom se predvida izvedba nove pristupne prometne povriine koja se spaja s LC
63046, i koja ¢e omoguciti spoj zone ugostiteljsko-turisticke namjene na javnu
prometnu povrsinu.

Intferne prometne povrSine unutar zone sa zajednickim prikljuCkom na prometnu
povrsinu moraju omoguciti kvalitetno medusobno povezivanje planiranih sadrzaja
bez ugrozavanja funkcionalnosti i cjelovitosti planirane namjene i prirodne osnove
samoga naselja. Cjelovit i precizan polozaj i profil internih prometnih povriina bit ¢e
odreden sukladno posebnim propisima u postupku izdavanja akta kojim se
odobrava gradenje.

Sa planirane pristupne prometne povrsine profila A-A  unutar obuhvata Plana
ostvariti ¢e se pristup za gradevnu Cesticu/zahvat u prostoru ugostiteljsko-turistiCke
namjene, od kojeg se dalje granaju interne prometnice planiranog kampa. Pristup
prostornoj cjelini uredene morske plaze dozvolien je preko povrsina naznacenih kao
ugostiteljsko-turistiCka namjena (preko povrsine javne namjene, povrsine u vilasnistvu
vlasnika gradevne Cestice ili preko povrsine na kojoj je osnovano pravo sluznosti
prolaza u svrhu pristupa do gradevne Cestice ili zahvata u prostoru) obzirom da sve
prostorne cjeline zajedno Cine jedinstveni urbanisticki koncept.

Obalni pojas freba urediti za potrebe kupalisne rekreacije. U ovom dijelu mogu se
planirati staze, parkovi, povriine za suncanje, ugraditi sanitarna i rekreacijska
oprema za potrebe kupaca. Dozvoliene su intervencije u obalnom pojasu kako bi se
ostvarili navedeni sadrzaiji.

U prostornoj cjelini kampa (T3) mogu se planirati pomocni i prateci sadrzaji poput
trgovina i usluga, ureda i slicno.
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Osnovna namjena prostora

Podrucje obuhvata Plana prostor je jedinstvenog urbanistiCkog koncepta, a dijeli se
na povrsine sliedecih namjena i oznacene planskim znakom:

- izdvojeno gradevinsko podrucCje izvan naselja ugostiteljsko-turisticke namjene -
kamp - T3,

- zona sportsko rekreacijske namjene - uredena morska plaza - R3 (kopno i akvatorij),
- infrastrukturni sustav,

- ostalo poljoprivredno tlo, sume i Sumsko zemljiste — PS.

Ukupna povrsina zone ugostiteljsko-turisticke namjene u obuhvatu UPU-a iznosi oko
2.8 ha. Zona uredene morske plaze u obuhvatu plana obuhvaca kopnenu i morsku
povrsinu. Ukupan obuhvat Plana iznosi 4,70 ha.

Gradevine u funkciji ugostiteljsko-turistiCke namjene mogu imati najvise jednu
podzemnu i dvije nadzemne etaze te visinu do 7 m.

Uz parkovne nasade i prirodno zelenilo treba uspostaviti i povrsine s visokim zelenilom
koje Ce sluziti za zastitu od erozije i od vjetra. Povriine visokog zelenila ¢e smanjiti
vizualni utjecqaj planiranih zgrada na okolne vizure. Osoblie kampa moze bifi
smjesSteno u prostornoj cjelini ugostiteljsko-turistiCke namjene T3.

Osim §to ¢e parkovni nasadi uljepsati ovu zonu, zelene povriine imaju vaznu ulogu i u
zastiti okolisa, i to: zastita od erozije, upijanje oborinskih voda, zastita od vjetra, zastita
vizura s javnih povrsina i drugo. Unutar ovih povrSina moze se postavljati oprema za
djecju igru i pomocne gradevine u funkciji osnovne namijene.

Morska obala bit ¢e uredena, ali se mogu ostaviti postojeci prirodni dijelovi obale.
Na njoj se mogu planirati pjeSacke staze, ugraditi kabine za presviacenje i sanitarni
¢vorovi (zahodi i tusevi). TuSevi se mogu ugraditi kao samostojece instalacije. U ovoj
zoni se mogu planirati dijelovi infrastrukturne mreze i mogu se postaviti drvene plohe
za suncanje.

Promet u mirovanju moze biti smjesten na uredenim povrsinama.

Podrucje u obuhvatu Plana podijelieno je na dvije prostorne cjeline (prikazane u
kartografskom prikazu Plana list 4. nacCin i uvjeti gradnje), a koje zajedno cine
jedinstveni urbanisticki koncept.

Komunalna infrastrukturna mreza
Vodoopskrba

Dovod vode od mjesne mreze koja prolazi lokalnom cestom LC 63046 (DN 200) do
povrsina unutar obuhvata Plana biti ¢e kroz planiranu pristupnu prometnu povrsinu.
Trasa dovodnog cjevovoda voditi ¢e se javnim prometnim povrsinma radi lakSeg
rieSavanja imovinsko pravnih odnosa, te kasnije i lakSeg odrzavanja, dok ce se
konacna ftrasa unutar Plana postaviti nokon S$to se u  kasnijoj projektnoj
dokumentaciji kona¢no utvrdi polozaj smjestajnin jedinica, pratecinh sadrzaja i
internih prometnica.

Trasa dovodnog cjevovoda moze se mijenjati radi prilagodbe tehnickim riesenjima,
imovinsko-pravnim odnosima i stanju na terenu.
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Odvodnja

Fekalne otpadne vode

Planom je predvideno da se sanitarne otpadne vode koje nastaju unutar obuhvata
ovog Plana prikupljgju i procis¢avaju unutar cjeline kampa na lokaciji uredaja za
procCis¢avanje otpadnih voda. Dozvolien je ispust u upojni bunar nakon dovodenja
medija do potrebne kakvoce prema posebnom propisu na nacin da se ne
ugrozava ekosustav, u prvom redu priobalno more. Moguce je odvodnju pojedinih
gradevina u svim prostornim cjelinama rijesiti s vise pojedinacnin uredajia za
proCis¢avanje, a sve u skladu sa vodopravnim uvjetima javnopravnog tiela.
Cjevovodi trebaju biti planirani sto vise u trupu prometnih povriina na nacin da se
Sto viSe iskoristi konfiguracija terena i omoguci gravitacijski fransport fekalnih voda
do spoja na uredaj za prociscavanje.

Dalinom projektnom dokumentacijom odabrati ¢e se uredaj odgovarajuceg stupnja
i tehnologije prociscavanja.

Oborinske otpadne vode

Oborinske ofpadne vode s podru€ja ovog UPU-a odvode se povrsinski i preko
upojnin bunara u okolni teren, ili preko samoupojnin prometnih  povrsina.
Onecis¢ene oborinske vode sa parkiralisnin povrsina sa vise od 10 PM, odnosno
radnih, manipulativnih i sli€nin povrSina potrebno je ftrefirati u uredajima za
procCis¢avanje onecis¢enih oborinskih voda (taloznici, separatori) prije dispozicije u
recipijent, a sve u skladu sa vodopravnim uvjetima javnopravnih fijela.

Elektroopskrba

Na kartografskom prikazu "2.3. Elekiroopskrbona mreza i DTK" dan je pregled
elektfroenergetskin instalacija i uredaja. Lokacije su dane nacelno, a tocna pozicija
¢e se utvrditi projektnom dokumentacijom u sklopu ishodenja akta za gradnju
trafostanice, sukladno uvjetima Plana.

Gradevina ugostiteljsko turisticke namjene — kamp (T3) moze se spojiti na vec
izgradenu elekiroenergetsku mrezu (bez gradnje nove trafostanice), $to ce se
dokazati se u postupku ishodenja elekiroenergetske suglasnosti.

Ukoliko se pokaze potreba, zbog napajanja novih potrosaca na podrucju obuhvata
ovog Plana, dozvoliena je izgradnja nove trafostanice i to TS 10(20)/0,4kV, na lokaciji
odredenoj u karti br.1 Koristenje i namjena povrsing, ili na drugoj lokaciji koja ¢e se
odrediti projekthom dokumentacijomm nakon utvrdivanja stvarnin potreba kao i
posebnih uvjeta, §to se nec¢e smatrati izmjenom Plana.

Telekomunikacije

Koncesionari na podrucju fiksnih i mobilnih elekfrokomunikacijskih mreza za svoje
potrebe izgraduju infrastrukturu mreza elekironiCkin  komunikacija do granica
prostora obuhva¢enog ovim planom te, uz suglasnost viasnika zemiljista, unutar
granica obuhvacenog ovim planom.

Odgovorni voditelj Plana:

Martina Jurin mag.ing.arch.
ovlastena arhitektica urbanistica (A-U 592)
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