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Urbanisticki plan uredenja dijela gradevinskog podru¢ja Dubac-Varsan

Sazetak za javnost = prijedlog plana za ponovnu javnu raspravu

uvoD

Izrada Urbanistickog plana uredenja dijela gradevinskog podruc¢ja Dubac — Varsan koji je
planiran za urbanu sanaciju (u daljnjem tekstu: Plan) definirana je Odlukom o izradi Plana
(Zupanijski glasnik Liéko — senjske Zupanije 11/15i 17/17).

Obveza izrade kao i obuhvat Plana definirani su Prostornim planom uredenja Grada Novalje
i njegovim lzmjenama i dopunama (u daljnjem tekstu: PPUG Novalja, Zupanijski glasnik
Licko — senjske Zupanije 21/07, 09/15 i 17/17), kojim se propisuje obveza donoSenja plana
uzega podrucja.

Donosenjem Zakona o prostornom uredenju (NN 153/13 i 65/17) stvoreni su preduvjeti da se
u lzmjenama i dopunama PPUG Novalja formira proSirenje gradevinskog podrucja naselja
Dubac (naselje Dubac-Varsan) obuhvaéenog nezakonitim gradenjem te da se za taj dio
planira urbana sanacija. Veli€ina podruéja predvidenog za urbanu sanaciju iznosi 14,8 ha, od
¢ega je 11,84 ha izgradeni dio nezakonito izgradenim zgradama, a 2,97 ha planira se ovim
Planom za daljnji razvoj.

Plan, u skladu s odrednicama Prostornog plana uredenja Grada Novalje i Zakona o
prostornom uredenju, kao i pripadaju¢im podzakonskim aktima, odreduje:

- osnovu namjene povrsina i prikaz povrsina javne namjene,

- razmjestaj djelatnosti u prostoru,

- osnovu prometne, komunalne i druge infrastrukture,

- uredenje zelenih, parkovnih i rekreacijskih povrsina,

- uvjete uredenja i koriStenja povrsina i gradevina,

- mjere za zastitu okolisa,

- mjere zastite kulturne bastine

- te druge elemente od vaznosti za podrucje za koje se Plan donosi.

Povrsina obuhvata Plana iznosi 14,8 ha.

U analitickom dijelu Plana utvrdena su obiljezja prostora obuhvac¢enog Planom te odredeni
modeli i reZimi buduéeg uredivanja ovog prostora.

Plan se izraduje na odgovarajucoj katastarsko — topografskoj podlozi u mjerilu 1:2000.
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POLOZAJ, ZNACAJ | POSEBNOSTI NASELJA U PROSTORU GRADA NOVALJE

Unutar Grada Novalje, naselje Dubac (Dubac — Varsan) izdvojilo se od naselja PotocCnica,
kojem je pripadalo do 2012. godine, u samostalno statisticko naselje Dubac-Varsan koje
obuhvaca naselje Dubac, gdje se viSe od 50% gradevina koristi za stalno stanovanje, te
naselje Varsan, koje je obuhvaceno nezakonito izgradenim zgradama koje se koriste
pretezito za povremeno stanovanje i koji je 1zmjenama i dopunama PPUG Novalja planiran
za urbanu sanaciju kroz izradu ovog Plana.

Naselje ima vrlo atraktivnu lokaciju uz more, te zaposjeda dio obalnog prostora neposredno
uz dvije lijepe uvale — PotocCnica i Dubac.

OSNOVNI PODACI O STANJU U PROSTORU

Podrucje obuhvata Plana ima ukupnu povrSinu od 14,8 ha. Djelomi¢no izgradeni obalni
pojas prati dio obale od uvale PotoCnica prema uvali Dubac u duljini od cca 350 metara.
Duljina prostornog obuhvata u pravcu sjeverozapad-jugoistok (longitudinalno) iznosi oko 850
m, dok $irina razmatranog prostora kopna varira.

Veéina objekata gradena u neadekvatnim prostornim meduodnosima, izvan mijerila
lokaliteta, sa malo arhitektonske dopadljivosti, bez zadovoljavaju¢eg uredenja javnih
povrSina naselja.

Duzina morske obale unutar obuhvata Plana iznosi cca 350 m, te ista ne prati funkciju javne
povrSine unutar naselja, odnosno koristi se kao neuredena povrsina pristupa za gradevina
koje su izgradene u obalnom pojasu. Takoder, sama obala je relativho strma i stjenovita sa
ve¢im brojem nelegalnih intervencija u vidu betoniranja dijelova plaze. Zasigurno postojeci
prostor plaze trazi dodatne zahvate na uredenju i povec¢anju standarda.

Prostorne karakteristike konfiguracije terena ukazuju na manje izraZeni nagib terena od cca
8 -10 % orijentiran u pravcu obale. Obzirom na navedenu konfiguraciju ista ne predstavlja
ogranicavajuci faktor za izgradnju objekata i prometnica, te neée imati utjecaja na stabilnost
terena.

Vegetacija na predmetnom podrucju uglavnom je koncentrirana na kontaktnim podruéjima uz
naselije odnosno uz sam obuhvat ovog Plana. Drugi dio zelenih povrSina prisutan je uz
priobalni pojas te u okvirima zona postojeée izgradnje prvenstveno na jugoisto¢nom dijelu
obuhvata Plana kao dio uredenja postojecih €estica.

Unutar predmetnog podrucja nema vodenih tokova, niti bujiénih vodotoka. Oborinske vode
gravitiraju postoje¢im prometnicama preko kojih se usmjeravaju prema moru kao recipijentu.
Analizom terena nisu utvrdeni poremecaiji u vidu klizista, odrona ili dr.

ZASTICENE PRIRODNE, KULTURNO-POVIJESNE CJELINE | AMBIJENTALNE
VRIJEDNOSTI | POSEBNOSTI

Podru¢je obuhvata Plana nalazi se unutar podru¢ja Nacionalne ekoloske mreze, i to:
HR2001021 LUN i HR3000179 LUN - PODMORJE

Na prostoru obuhvata Plana, nema utvrdenih zasti¢enih kulturnih dobara. Prema PPUG
Novalja podruc¢je obuhvata Plana nalazi se unutar zone zastite krajolika kulturno povijesne
cjeline.
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CILJEVI PROSTORNOG UREDENJA
Ciljevi prostornog uredenja gradskog znacaja

Negativni procesi neplanske izgradnje, praceni pritom niskom razinom arhitektonskoga
oblikovanja, a koji su posljednjih razdoblja uzeli maha, svjedoe u kojoj je mijeri, prilikom
zahvata u vrijednom obalnom prostoru i njegove uze i Sire okoline, potrebno voditi raCuna o
urbanisti¢koj i arhitektonskoj kompetenciji, $to je i cilj Plana.

Posebni ciljevi razvoja specifi€ni za naselje su:

— poboljSanje komunalne infrastrukture i ostvarenje uliéne mreze naselja

— reguliranje neplanske gradnje

— omogucavanje nove individualne stambene izgradnje za stalne stanovnike

— planiranje funkcija za osiguranje dnevnih potreba, u vidu potrebnih pratecih sadrzaja
te eventualnih objekata trgovacke i ugostiteljsko-turistiCcke namjene

— prilagodavanje strukture novih ugostiteljsko — turistiCkih sadrzaja potraznji na ovom
dijelu otoka

— trajno Cuvanje bioloSke izvornosti i raznolikosti te ekoloSke stabilnosti, racionalnim
koriStenjem prirodnih dobara u cilju zastite obale i podmorja

Uzevsi u obzir prirodne katakteristike prostora i postoje¢u izgradnju, namece se potreba
zadrzavanja ,rahle” izgradnje, s nizim koeficijentom izgradenosti parcele, ouvanjem vrijedne
vegetacije na privatnim parcelama te valorizacijom, uredenjem i proSirenjem javnih povrsina i
prostora uz obalni pojas.

Ocuvanje prostornih posebnosti

Planom je za ovo podruéje u cilju oCuvanja posebnosti prostora potrebno utvrditi slijedeca
osnovna usmijerenja:

— funkcionalno i oblikovno saniranje podrucja sagledavanjem mogucnosti i nacina za
uredenje i izgradnju prostora novim sadrzajima koji svojim gabaritima, kapacitetima i
drugim osobitostima neée narusiti izvornu kvalitetu predmetnog podrudja,

— urbani razvitak podru¢ja ukljuCuje opremanje podru¢ja ulichom mrezom i
komunalnom infrastrukturnom mreZom koja ¢e doprinijeti optimalnom uredenju
prostora,

— prilikom novih zahvata u prostoru potrebno je provoditi mjere zastite okoliSa kao
jedan od temeljnih preduvjeta odrzivog razvoja.

Unapredenje uredenja naselja i komunalne infrastrukture

Prioritet uredenja naselja je uspostavljanje ulicne mreze te stvaranje glavne prometne
poveznice u naselju. Paralelno s izgradnjom mrezZe ulica potrebno je u svim planiranim
ulicnim koridorima graditi cjevovode, objekte i uredaje komunalne infrastrukture koja se
uklapa u cjelovito rjeSenje sustava naselja.
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PLAN PROSTORNOG UREDENJA

Program gradnje i uredenja prostora

Planom se utvrduje namjena prostora, nacin i uvjeti gradnje novih i rekonstrukcije postojec¢ih
gradevina te potrebna prometna i komunalna infrastruktura.

S obzirom na postoje¢u i planiranu namjenu u naselju, osnovu organizacije prostora te
nacine koriStenja gradevnih Cestica, odredena je i mreza ulica u skladu s terenskim uvjetima
i postojecom parcelacijom.

Osnovna namjena prostora

U Urbanistickom planu uredenja utvrdene su povrsSine slijedec¢ih namjena:
- stambena namjena (S)
- mjeSovita namjena — pretezno stambena (M1),
- gospodarska namjena — ugostiteljsko-turisti¢ka (T),
- zastitne zelene povrsine (Z),
- javne zelene povrSine — djecje igraliste (Z2)
sportsko-rekreacijska namjena — uredena plaza (R6),
povrsine infrastrukturnih sustava

Namjena povrSina unutar obuhvata Plana odredena je na kartografskom prikazu 1.
KoriStenje i namjena povrSina u mjerilu 1:2000. PovrSine razliCite namjene razgraniCene su
bojom s rubnom linijom i planskom oznakom.

Stambena namjena (S)

Zone stambene namjene, planske oznake (S), su povrSine namijenjene gradnji stambenih i
stambeno — poslovnih gradevina, infrastrukturnih i komunalnih povrSina, gradevina i uredaja,
pristupnih puteva, zelenih povrsina te povrsina za rekreaciju.

MijeSovita namjena — pretezno stambene namjene (M1)

Zone mjeSovite — pretezito stambene namjene, planske oznake (M1), su povrSine
namijenjene gradnji stambenih i stambeno — poslovnih gradevina, a dozvoljava se i gradnja
ugostiteljsko — turistiCkih gradevina, infrastrukturnih i komunalnih povrSina, gradevina i
uredaja, pristupnih puteva, zelenih povrsina te povrsina za rekreaciju.

Gospodarska, ugostiteljsko- turisticka namjena (T)

U zonama gospodarske, ugostiteljsko-turistiCke namjene planira se gradnja.

- ugostiteljsko — turisti¢kih gradevina sa smjestajem u zonama planske oznake (T)

- prateéih sadrzaja ugostiteljsko-turisticke namjene u zonama planske oznake (T5)
Unutar zona ugostiteljsko-turisticke namjene (T) mogu se uz osnovnu namjenu smijestiti i
drugi prateéi sadrzaji. Prateéi sadrzaji ugostiteljsko-turisticke namjene obuhvaéaju:

- gradevine i povrSine za ugostiteljske, zabavne i trgovacke sadrZaje te druge pratece

sadrzaje (wellness, spa, usluzni sadrzaji, igraonica za djecu i dr.).
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- gradevine i povrsine za sport i rekreaciju,
- parkovne i druge uredene zelene povrsine,
- infrastrukturne povrsine, gradevine i uredaji i pomoc¢ne gradevine.

Zastitne zelene povrsSine (Z)

Zastitne zelene povrdine, planske oznake (Z), su neizgradeni prostori u kojem je dopusteno
uredenje pjeSackih putova i staza.

Zastitne zelene povrsine ureduju se kroz oCuvanje postojece vegetacije te uz dopunu novim
visokim autohtonim zelenilom na nacin da ne ometaju sigurnost odvijanja prometa u smislu
oCuvanja preglednosti prometnica, a u njima se mogu graditi gradevine i trase komunalne
infrastrukture.

Javne zelene povrSine — djecje igraliSte (Z2)

Javne zelene povrSine — djeCja igraliSta, planske oznake (Z2), su javne neizgradene
povrdine oblikovane vegetacijom te opremljene urbanom i parkovhom opremom za djecja
igralista.

Ove povrsine ureduju se prema posebnom projektu, te se osim pjeSackih povrsina i
uredenog prostora za igru djece preostali dio od najmanje 30% povrSine oblikuje kao javni
park.

Sportsko — rekreacijska namjena — uredena plaza (R6)

Zone sportsko - rekreacijske namjene — uredene plaze, planske oznake (R6) obuhvacaju
uredene povrsine koje omogucavaju boravak uz morsku obalu.

Planirane uredene plaze formiraju se i ureduju kao tvrde povrSine kako bi se formirao
kupali$ni prostor, a smjestaju se od pjeSacke Setnice prema moru uz moguce proSirenje na
racun morskog akvatorija. Njihova gradnja nije dozvoljena na cjelovitom potezu obale ve¢
uredenje treba provesti putem niza pojedinacnih povrSina predvidenih Planom, izmedu kojih
se zadrzavaju dijelovi postoje¢e konfiguracije stjenovite ili Sljunéane obale sa uvlacenjem
morskog akvatorija.

Povrsine infrastrukturnih sustava (1S)

Povrsine infrastrukturnih sustava (IS) obuhvaéaju prometne povrsine, povrSine za smjesta;j
postoje¢ih i planiranih trafostanica, elemenata elektroniCke komunikacijske infrastrukture,
crpnih stanica te uredaja za proc¢iS¢avanje otpadnih voda i sl.
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