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1. POLAZISTA

1.1. POLOZAJ, ZNACAJ I POSEBNOSTI IZDVOJENOG GRAPEVINSKOG
PODRUCJA (IZVAN NASELJA) UGOSTITELJSKO-TURISTICKE
NAMJENE TZ HOTELI OREBIC

Urbanisticki plan uredenja ,,TZ Hoteli Orebi¢* (dalje u tekstu: Plan) izraden je temeljem
Odluke o izradi Urbanistickog plana uredenja ,,TZ Hoteli Orebic¢* (Sluzbeni glasnik Op¢ine
Orebi¢ broj: 08/08, dalje Odluka o izradi), Prostornog plana uredenja Opéine Orebic
(;,Sluzbeni glasnik Op¢ine Orebic¢* 02/08, 02/10 i 08/12, dalje u tekstu: PPUO Orebicé), te
Prostornog plana Dubrovacko-neretvanske Zzupanije (,,Sluzbeni glasnik Dubrovacko-
neretvanske Zupanije® 06/03, 03/05, 03/06 i 07/10, 4/12-isp. i 9/13, dalje u tekstu: PPDNZ).

Izmjene i1 dopune Plana izradene su temeljem Odluke o izradi Izmjena i dopuna
Urbanistickog plana uredenja ,,TZ Hoteli Orebi¢* (Sluzbeni glasnik Opéine Orebi¢ 12/13).

Obuhvat je administrativno smjesten u naselju Podgorje, medutim fizicki on predstavlja
krajnji zapadni dio naselja Orebi¢ s kojim tvori fizicku cjelinu. Obuvat Plana zahvaca
relativno uski potez izgradenog dijela gradevinskog podru¢ja ugostiteljsko-turisticke
namjene izvan naselja smjesten izmedu prometnice i morske obale. Bitno je napomenuti
kao predmetna turisticka zona predstavlja drugu po redu najvecu turisticku zonu u Opéini
Orebi¢ (od deset planiranih), a ujedno i jednu od najznacajnijih u Opéini.

Ova grupacija hotela svojim kapacitetima pokriva vecinu postojecih, ali i planiranih
kapaciteta u hotelskom smjestaju u Opcini. Postoje¢i smjeStajni kapaciteti u obuhvatu
iznose 920 lezajeva, dok je PPUO-om Orebi¢ utvrden maksimalni smjestajni kapacitet TZ
»Hoteli Orebi¢™ od 1078 lezajeva, $to ukljuuje postojece i smjestajne kapacitete, tako da
povecéanje iznosi 158 lezajeva. Potrebno je naglasiti, da, kako se radi o ve¢ izgradenoj
turistickoj zoni, ovim se Planom utvrduju minimalne intervencije gradenja (dogradnji,
nadogradnyji, rekonstrukcija), dok se primarno formira okvir uredenja i podizanja standarda
predmetne zone.

Prvi hotel u obuhvatu sagraden je u krajem dvadesetih godina proslog stoljeca - hotel
,Bellevue®, a zatim se Sezdesetih godina proslog stoljeca grade hoteli ,,Rathaneum® (danas
»Grad Hotel Orebi¢®) i hotel ,,Orsan®, koji svi jo§ uvijek stoje u predmetnom obuhvatu.
Pred navedenih hotela u obuhvatu je devedesetih godina proslog stolje¢a sagradena hotel
,Vila Julija“, a postupnom transformacijom formiran je kompleks Orebeacha. Slijedom
navedenog moze se zakljuciti da su postoje¢i hoteli dijelom dotrajali, te kako bi u
tehnoloskom, ali i u estetskom smislu ostvarili visu kvalitetu turisticke ponude potrebna im
je modernizacija i obnova. Medutim pored hotela, bitnu ulogu u poboljsanju ponude ¢ini
uredenje otvorenih zelenih i sportsko-rekreacijskih povrsina za koje se planira znacajno
unapredenje.

Za predmetnu zonu 1985. godine izraden je Provedbeni urbanisticki plan turisticko
komercijalne zone Orebi¢ (Urbanisticki zavod Dalmacije, Sl.gl. Opéine Korcula 6/85),
medutim taj je plan prestao vaziti 1999. godine. Odlukom o izradi 2008. pristupilo se izradi
UPU-a predmetne zone.
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Planom se predmetna turisticka zona sagledava kao cjelina, te se sukladno navedenom
utvrduju uvjeti transformacije postojece izgradene strukture i opremanja osnovnom
infrastrukturnom mrezom, ali i uvjeti uredenja kako bi se ostvarila razina uredenja
primjerena suvremenoj turistickoj ponudi.

1.1.1. OSNOVNI PODACI O STANJU U PROSTORU

OBUHVAT PLANA

Plan je izraden za obuhvat Cija je granica utvrdena u Knjizi III PPUO Orebi¢ na
kartografskom prikazu broj 4-5 (sekcija) serije 4: ,,Gradevinska podru¢ja i podrucja
posebnih uvjeta koristenja“ u mjerilu 1:5000 na katastarskoj podlozi.

Obuhvat Plana zahvaca izgradeno izdvojeno gradevinsko podruéje ugostiteljsko-turisticke
namjene izvan naselja T1 — hoteli pod nazivom TZ ,,HTP Orebi¢* (Odlukom o izradi naslov
plana odreden u PPUO Orebi¢ kao UPU TZ "HTP Orebi¢", promijenjen je u UPU , TZ
Hoteli Orebi¢™), te povrSinu mora uz predmetno gradevinsko podrucje. Predmetno
gradevinsko podruéje rasprostire se izmedu Zupanijske ceste Z-6215 na sjeveru i obalne
linije na jugu. Istoéno granica obuhvata poklapa se s granicom gradevinskog podrucja
naselja (dalje GPN) Podgorje, dok se nakon zapadne granice nastavlja poljoprivredno i
Sumsko zemljiste.

Kartografskim prikazima i izracunima PPUO Orebi¢, a sukladno podlogama na kojima je
PPUO Orebi¢ izraden, utvrden je obuhvat Plana od 26,90 ha od ¢ega je kopneni dio
obuhvata Plana 8,00 ha. Odlukom o izradi utvrdena je mogucnost korekcije navedene
povrsine temeljem nove izmjere izradene za potrebe izrade ovog Plana.

Kako je Plan izradena na posebnoj geodetskoj podlozi (PGP) utvrdene su sljedece povrsine:

e ukupna povr$ina obuhvata: 24,78 ha
e povrsina kopnenog dijela: 10,9 ha
e povrSina mora: 13,87 ha

Cijelo podruc¢je obuhvata Plana, sukladno odredbama Zakona o prostornom uredenju i
gradnji (,,Narodne novine* broj 76/07, 38/09, dalje u tekstu: ZPUG), nalazi se unutar
zasticenog obalnog podrucja mora (u daljnjem tekstu: ZOP).

Unutar obuhvata vlasni¢ku strukturu karakteriziraju veée vlasnicke cjeline. Kako je prostor
izgradivan postupno, tijekom niza godina i sukladno tada vazecoj regulativi (i drustveno-
politickom sustavu), dio povrSina u obuhvatu koristi se od strane hotela iako nisu u
njihovom vlasni$tvu. Novoplanirano stanje, u smislu osiguranja utvrdenih urbanisti¢kih
parametara predvida dodatno okrupnjavanje vlasnickih jelina uzimajuéi u obzir prethodno
navedenu ¢injenicu.

Povrsina obuhvata u blagom je padu od svoje sjeverne granice prema jugu (morskoj obali),
Sto je rezultiralo formiranjem svojevrsnih platoa na kojima su smjesteni kompleksi hotela.
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OBILJEZJA IZGRAPENE STRUKTURE

Izgradena struktura u obuhvatu plana razlicitih je karakteristika koje u prvom redu ovise o
njihovoj dosadasnjoj namjeni, te periodu u kojem su izgradene. Izgradenu strukturu tako
mozemo svrstati u strukturu ugostiteljsko-turisticke namjene (hoteli) s pomoénim
objektima, te strukturu stambene namjene. Postoje¢i hoteli, koji su vremenom uredivani i
dijelom rekonstruirani, svojim gabaritima i oblikovanjem podudaraju se s periodom u
kojem su gradeni, a u prostoru su rasporedeni na na¢in da je omogucéeno njihovo neometano
zasebno funkcioniranje. Kompleks hotela, kod svih pet hotela, ¢ini osnovna zgrada hotela s
pomo¢nim zgradama (i depandansama samo u slucaju hotela ,Bellevue®). Raspored
postoje¢ih hotela u prostoru rezultira specificnom vizurom kompaktnih volumena
(uklopljenih u postoje¢e i dominantno zelenilo) linearno nanizanih u nastavku usitnjene
strukture Orebi¢a. Nasuprot relativno velikim volumena postojeéih hotela, u obuhvatu se
nalazi i pet objekata stambene namjene koji svojim volumenom i oblikovnim obiljezjima
mogu okarakterizirati kao obiteljske kuce, te u vizuri iz Peljeskog kanala potpuno su
uklopljeni u zelenilo.

1.1.2. PROSTORNO RAZVOJNE ZNACAJKE

Predmetni obuhvat, kao §to je ranije navedeno predstavlja drugu po redu najveéu turisticku
zonu u Opéini Orebi¢ (od deset planiranih), a svojim kapacitetima pokriva vecinu
postojecih, ali i planiranih kapaciteta u hotelskom smjestaju u Opéini. Slijedom navedenog
moguce je zakljuciti kako turisticka zona ,Hoteli Orebi¢* ¢ini znacajnu tocku turisticke
ponude Op¢ine i njezinog daljnjeg turistickog razvoja.

Postojeca izgradnja i kapaciteti gotovo u potpunosti iskoriStavaju prostorne mogucnosti
obuhvata. Medutim, usprkos navedenoj cinjenici moguénosti unapredenja predmetne
lokacije prvenstveno se nalaze u Cinjenici da je mogu¢ znacajan napredak u segmentu
uredenja vanjskih prostora zone, te uz manje zahvate rekonstrukcije postojeée izgradnje
omoguciti postizanje vise kategorije ugostiteljsko-turisticke ponude.

Posebnost predmetne lokacije proizlazi iz njezine dobre pozicije u odnosu na cjelinu naselja
Orebi¢ u Cijem se neposrednom nastavku nalazi, ali i iz relativno dobre povezanosti s
obliznjom Korc¢ulom. Dok njezine prirodne karakteristike — zelenilo, juzna orijentacija,
pogled na grad Korculi, doprinose ambijentalnim kvalitetama potrebnima za formiranje
atraktivne turisticke zone.

1.1.3. INFRASTRUKTURNA OPREMLJENOST

PROMET

Turisti¢ka zona smjestene je juzno od Zupanijske ceste Z-6125, &ijim je sjevernim rubom
postavljena granica Plana. Navedena Zupanijska cesta dvotracna je prometnica bez
pjesackih staza (nogostupa) koja kolno povezuje predmetnu lokaciju s naseljem Orebié
(smjestenim isto¢no od turisticke zone), a nastavlja se prema zapadu i naselju Kuciste.

Sa zupanijske ceste Z-6125 ostvaruje se kolni pristup na veéi dio vlasni¢kih cjelina u
obuhvatu — kompleksa hotela. Sekundarnu kolnu mrezu ¢ine neuredeni putevi kojima se
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ostvaruje pristup do vlasnickih cjelina (Cestica) smjestenih juznije u obuhvatu — objekata
stambene namjene. Kako je postoje¢a prometna mreza nedovoljno uredena, te dijelom ne
zadovoljava minimalne tehnicke i sigurnosne uvjete odvijanja kolnog prometa, planirana je
njezina rekonstrukcija i uredenje.

Postojeci promet u mirovanju rijesen je u okviru postojec¢ih povrsina u koristenju hotelskih
kompleksa i drugih zgrada na povrSinama uredenim za parkiranje vozila. Pored navedenog
potrebno je naglasiti da se u centralnom dijelu obuhvata, neposredno do Zupanijske ceste,
nalazi veca zaravnata asfaltirana povrSina koja za vrijeme turistiCke sezone sluzi kao
povrsina za parkiranje automobila. Parkirali$ni kapaciteti pojedinacnih cjelina kompleksa
hotela u vrijeme turisticke sezone potpuno su iskoriSteni, te je u smislu unapredenja ponude
planirano uredivanje dodatnih parkiraliSnih povrSina unutra pojedinacnih zahvata
ugostiteljsko-turisticke namjene, ali i uredenje dodatnih parkiralisnih povrSina na javnim
povr§inama (prometnim i javnim zelenim povr§inama).

Primarni pjesacki pravac u obuhvatu poloZen je obalnom Setnicom (lungo mare). Obalna
Setnica polozena je uzduz morske obale u pozadini plaze, a proteze se, iako ne kontinuirano
uzduz cijelog obuhvata, te se nastavlja na obalnu Setnicu koja vodi do centra Orebica i dalje
prema plazi Trstenica. Sagledavaju¢i u Sirem kontekstu, predmetna turisticka zona
svojevrsni je zapadni kraj/poCetak obalne Setnice koja se proteze uzduz obale Citavog
podru¢ja naselja Orebi¢. Setnica je veéim svojim dijelom uredena, no potrebno je
uspostavljanje njezina kontinuiteta na dijelovima gdje on ne postoji, te njezina
rekonstrukcija u minimalnoj Sirini sukladnoj vazecoj regulativi. Pored obalne Setnice, u
obuhvatu postoji interna mreza pjeSackih putova pojedinac¢nih hotela koji se nadovezuju na
obalnu Setnicu ili na Zupanijsku cestu. Budu¢i da Zupanijska cesta nema izgraden niti
ureden nogostup, planira se uredenje istog u njezinu profilu. Analizom stanja na terenu
moze se uociti relativno niska razina uredenosti pjeSackih putova na povrSinama koje nisu u
vlasnistvu ili koristenju hotela.

TELEKOMUNIKACIJSKA MREZA

Zupanijskom cestom Z-6215 poloZen je magistralni kabel nepokretne telekomunikacijske
mreze. Na navedeni kabel prikljuceni su postojeci korisnici u obuhvatu. Do novih korisnika
planira se nova elektronicka komunikacijska infrastruktura.

Pruzanje telekomunikacijskih usluga putem elektromagnetskih valova, bez koriStenja
vodova, vrsi se putem baznih stanica i njihovih antenskih sustava, a obuhvatu Plana ne
planira se njihova izgradnja buduc¢i one postoje u neposrednoj blizini te su potrebe
korisnika u obuhvatu zadovoljene.

VODOOPSKRBA

Tijelom Zupanijske ceste Z-6215 poloZen je vodoopskrbni cjevovod (popre¢nog presjeka @
125 1 @ 200), koji je dio sustava Neretvansko-peljesko-korculansko-lastovskog vodovoda
(dalje NPKL). Sustav NPKL-a vodu dovodi iz vodocrpilista Prud do, medu ostalim i,
vodospreme ,,Ruskovi¢i“ smjestene iznad naselja Orebi¢ u naselju Podgorje. Obuhvat plana
vodom se opskrbljuje iz navedene vodospreme ,,Ruskovié¢i®, dok $iri sustav vodoopskrbe
opsluzuje naselja i hotelske kapacitete na potezu Orebi¢ — Kuciste-Viganj, te podrucje
isto¢no od naselja Orebi¢, dio Podgorja sjeverno od naselja Orebi¢, i stari dio naselja
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Stankovici. Postojeci korisnici prostora prikljuceni su na vodoopskrbni cjevovod polozen
Zupanijskom cestom.

Siri sustav vodoopskrbe opsluzuje naselja i hotelske kapacitete na potezu Orebié¢ — Kugiste-
Viganj, te podrucje istocno od naselja Orebi¢, dio Podgorja sjeverno od naselja Orebi¢, i
stari dio naselja Stankovi¢i.

Vodosprema ,,Ruskovic¢i® 2x1000 m3 s kotom dna na 63,0 m.n.v. s maksimalnim dotokom
40 1/sek temeljni je objekt vodoopskrbnog sustava ovog podrucja u okviru kojega su
smjesteni i TZ ,Hoteli Orebi¢. U vodospremu ,Ruskovié¢i“ voda se doprema iz
vodospreme ,,Mokalo*“ s kotom dna na 130,0 m.n.v. ACC cijevima (azbest-cementnim
cijevima) profila @ 350 mm i trenutnog kapaciteta 110 1/sek (proizlazi da se za sada
priblizno 90 1/sek. prebacuje na otok Korculu). Cijevi NPKL-a polozene su duz drzavne
ceste D 414 do krizista na kojemu se od drzavne ceste D 414 odvaja cesta za Stankovice.
Od ove tocke, prema zapadu, vodoopskrbni vod NPKL-a poloZen je neposredno sjeverno
od gradevinskog podru¢ja naselja (dalje GPN) Orebi¢. Na lokaciji uz vatrogasni dom od
glavne cijevi vodoopskrbnog sustava NPKL, koja nastavlja prema zapadu (tocci
podmorskog prelaska na otok Korculu) odvaja se ogranak NPKL-a prema vodospremi
»Ruskovi¢“ ACC cijevima profila @ 200 mm.

1z vodospreme ,,Ruskovi¢i“ izlazi vodoopskrbni vod ACC profila @ 200 mm za opskrbu
naselja Orebi¢, dio Podgorja (sjeverno od naselja Orebi¢), starog dijela naselja Stankovici
(istocno) te TZ ,Hoteli Orebi¢”, TZ , Komodor* (Perna) Kucista i Vignja (zapadno od
naselja Orebic).

Ogranak vodoopskrbnog voda @ 1251 @ 200, koji je polozen prema zapadu za opskrbu
naselja Kuciste, Vignja, TZ ,,Hoteli Orebi¢* i TZ ,,Komodor* (Perna) poloZen je sjevernom
stranom, prvo ulice bana Jela¢iéa, a potom ulicom Petra Kresimira IV. (Zupanijska cesta Z-
6215), ¢ijom je sjevernom granicom koridora planiran sjeverni Plana. Kako je navedeno
ranije vodoopskrbnog voda polozenog Zzupanijskom cestom, opskrbljuju korisnici u
obuhvatu Plana. U Tablici 4 u naslovu 3.5.2. Vodoopskrba, dana je potrosnja vode u
obuhvatu Plana za sijecanj i kolovoz 2009. godine po pojedinim potrosacima.

Do novih korisnika u obuhvatu Plana, planiraju se novi vodoopskrbni cjevovodi, odnosno
dijelom rekonstrukcija postojecih.

Sukladno ocitovanjima nadleznih sluzbi potrebno je naglasiti da se vrS$na potrosnja na
sustavu NPKL-a priblizila kapacitetu sustava, te je u smislu daljnje izgradnje i poveéanja
kapaciteta na predmetnom podru¢ju moguce pristupiti tek nakon osiguranja adekvatne
vodoopskrbe.

ODVODNJA

Odvodnja otpadnih voda u obuhvatu izgradena je temeljem projekta ,,Kanalizacijski sustav
Orebi¢ — 1. faza izgradnje* iz 2001. godine. Izvedeni sustav odvodnje otpadnih voda, u
segmentu koji se odnosi na predmetnu turisticku zonu, sastoji se od odvodnih kanala
(gravitacijskih i tlacnih) poprecnog presjeka @125, i tri crpne stanice CS ,,Orsan®, CS
»Rathaneum i CS ,,Bellevue®, a dio je integralnog Kanalizacijskog sustava Orebic.
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Unutar obuhvata Plana otpadne (fekalne) vode sakupljaju se i odvode kanalizacijskim
sustavom do uredaja za procis¢avanje otpadnih voda ,,Orebi¢* smjestenog izvan obuhvata
Plana (sjeverno od Zupanijske ceste Z-6215) dijelom gravitacijskim, a dijelom tlaénim
sustavom, a potom se proc¢is¢ene ispustaju u more (Peljeski kanal).

Osnovne karakteristike sustava odvodnje otpadnih (fekalnih) voda dane su u navedenom
projektu, a njegova rjesenja u potpunosti se ugraduju u Plan. Sustav je dijelu koji se odnosi
na predmetnu turisticku zonu kapacitiran na 1900 hotelskih gostiju, dok se u ukupnom
broju, na razini cijelog sustava Orebi¢, radi o 9900 korisnika ljeti, te 2700 korisnika zimi.

Navedenim projektom utvrdeno je da se oborinske vode slivnog podrucja ispustaju izravno
u more.

ELEKTROENERGETIKA

Podrucje obuhvata Plana napaja se iz TS ,,ZamoS¢e” postoje¢im podzemnim kabelom
niskonaponske razine 10 kV poloZenim u tijelu Zupanijske ceste Z-6215, a spojenim na
dvije postojece transformatorske stanice 10/0,4 kV — TS Rathaneum i TS Bellevue. TS
Rathaneum smjestena je u obuhvatu plana, dok se TS Bellevue nalazi izvan granice
obuhvata (s vanjske strane isto¢ne granice). Sukladno suvremenoj tehnologiji potrebna je
postupna rekonstrukcija postoje¢e mreze na 20 kV mrezu, $to ukljucuje transformatorske
stanice20/0,4 kV 1 priklju¢ne i spojne 20 kV dalekovode.

1.1.4. ZASTICENE PRIRODNE, KULTURNO-POVIJESNE CJELINE I
AMBIJENTALNE VRIJEDNOSTI I POSEBNOSTI

Dio obuhvata Plana poklapa se s Cempresadom ,,pod Gospu“ kod Orebi¢a zaStiéenom
temeljem Zakona o zastiti prirode (NN 70/05 i1139/08) u kategoriju posebnog rezervata
Sumske vegetacije (skracenica kategorije zastite: PR-SV). Zastita je ustanovljena 1964.
godine rjeSenjem Zavoda za zaStitu prirode, Zagreb, br. 19/1-1964., od 23. sijecnja 1964.

Osnovne znacajke utvrdene oCitovanjem Ministarstva kulture, Uprave za zastitu okolisa su
sljedece: ,,Sastojina Cempresa (Cupressus sempervirens var. pyramidalis i var. horizontalis)
i bora (Pinus halepensis) na PeljeScu i predjelu "Pod Gospu" kod Orebica, nalazi se izmedu
grebena (u visini Franjevackog samostana) i mora, te oko 300 m prema zapadu i 900 m
prema istoku (do hotela "Bellevue") od spomenutog samostana. Spomenuta sastojina
predstavlja mladu Sumu, obnovljenu djelomi¢no sadnjom, a djelomicno prirodnim
pomladivanjem na povrsini, gdje se u proslom stoljecu prostirala stara Suma ¢empresa, koja
je stradala od pozara 1905.g. U srediSnjem dijelu te sastojine prevladava ¢empres (gotovo
Cista ¢empresada), dok rubno preteze alepski bor. U toj Sumi, osim ¢empresa i bora, rastu i
crnika (Quercus ilex), prnar (Quercus coccifera), mré¢a (Myrtus communis), smrdljika
(Pistacia terebinthus), tr$lja (Pistacia lentiscus), zelenika (Phillyrea latifolia), crnjusa (Erica
verticillata) i drugi elementi makije. Sume ¢empresa i alepskog bora najljepse su $ume
zimzelenog pojasa, te najbolje izrazavaju znacajke krajolika juznih dijelova Hrvatske, a ova
njezina sastojina kod Orebi¢a po svom je prostranstvu, smjestaju, slikovitosti i turistickoj
privlacnosti najvrjednija na nasoj obali i ima jedistveno Sumarsko i estetsko znacenje.*

Ukupna povrsina rezervata iznosi 46 ha, dok se u obuhvatu Plana nalazi priblizno 9,8 ha.
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U zapadnom dijelu obuhvata Plana, juzno od hotela Orsan, u okviru plaze (€. zgr. 83/1, ¢.
zem. 1235/97), nalazi se registrirani spomenik kulture: Orsan franjevackog samostana (broj
registra: R-RST-331).

Dominantna visoka vegetacija rezervata Cempresade ,,Pod Gospu“ predstavlja posebnu
ambijentalnu vrijednost obuhvata. Ovo zelenilo dominira vizurom turisticke zone, a
prilikom gradnje hotelskih kompleksa ono je uvazavano. Potrebno je naglasiti kako na
prostorima neposredno uz hotelske komplekse vanjski su prostori uredeni. Medutim dio
obuhvata koji je primarno pod vegetacijom potpuno je neureden, te je ove povrsine, a kako
bi se naglasila osobitost rezervata (pojedinacna stabla Cempresa i bora) potrebno urediti te
time dopuniti turisticku ponudu zone.

1.1.5. OBVEZE IZ PLANOVA SIREG PODRUCJA

Prvi dokument prostornog uredenja $ireg podrugja je PPUO Orebié, a nakon njega PPDNZ.

PROSTORNI PLAN DUBROVACKO-NERETVANSKE ZUPANIJE

PPDNZ-om predmetno podruéje, u naselju Podgorje, lokalitetu Orebi¢ TZ Hoteli, planirano
je kao izdvojeno gradevinsko podrucje (izvan naselja) ugostiteljsko-turisticke namjene -
hotel (T1), povrsine 11,3 ha, kapaciteta 1300 kreveta. Podrucje je utvrdeno kao postojece
(izgradeno) i unutar ZOP-a.

Ostale detaljnije odredbe vezane na planiranje ugostiteljsko-turisticke namjene sukladne su
ZPUG-u, a opsirniji izvod iz odredbi za provodenje i grafickog dijela PPDNZ-a dan je u
obveznom prilog Plana - Izvod iz Prostornog plana Dubrovacko-neretvanske zupanije.

PROSTORNI PLAN UREPENJA OPCINE OREBIC

PPUO-om Orebi¢ predmetno podrucje, u naselju Podgorje, planirano je kao izdvojeno
gradevinsko podru¢je (izvan naselja) ugostiteljsko-turisticke namjene - hoteli (T1),
povrsine 8,0 ha, kapaciteta 1078 kreveta. Podrucje je utvrdeno kao izgradeno i unutar ZOP-
a.

PPUO-om Orebi¢ zadrzavaju se postoje¢i izgradeni kompleksi hotela te su odredene
detaljnije odredbe uredenja i gradnje predmetnog podrucja sukladno vazecoj regulativi.
Detaljnije odredbe vezane na planiranje ugostiteljsko-turisticke namjene prilozene su u
izvodu iz odredbi za provodenje i grafickog dijela PPUO Orebi¢ u okviru obveznog priloga
Plana - Izvod iz Prostornog plana uredenja Opcine Orebic.

1.1.6. OCJENA MOGUCNOSTI I OGRANICENJA RAZVOJA U ODNOSU NA
DEMOGRAFSKE I GOSPODARSKE PODATKE TE PROSTORNE
POKAZATELJE

Rjesenja Plana predstavljaju svojevrsno unapredenja zateCenog stanja. Programska
polazista Plana znaCajno su odredena karakteristikama postojece izgradnje, te njezinom
organizacijom na prostoru zone. Slijedom navedenog potrebno je naglasiti kako se kroz



Izmjene i dopune Urbanistickog plana uredenja ,,TZ Hoteli Orebic¢* | 64

rjeSenja plana uspostavlja osnovna organizacijska shema proizasla iz zateCene situacije, a
dopunjena sukladno vazeéem pravnom okviru.

Kao ogranic¢avaju¢i faktor moze se izdojiti upravo razina realiziranosti predmetne zone,
budu¢i da ona predstavlja konsolidiranu prostornu strukturu unutar koje su moguée samo
minimalne intervencije. Pored izgradene strukture potrebno je izdvojiti i ¢injenicu da se
veéim dijelom obuhvata rasprostire posebni rezervat sumske vegetacije Cempresada ,,Pod
Gospu“. Navedene Ccinjenice znafajno utjecu na moguénosti povecanja smjeStajnih
kapaciteta od 158 lezajeva (planirani kapacitet je 1078 lezajeva, a postoje¢i kapacitet je 920
lezajeva), §to je rezultiralo odlukom o preciznom pozicioniranju intervencija (nadogradnje,
dogradnje, nove gradnje) u neposrednoj blizini postoje¢ih odnosno unutra gabarita
postojecih objekata.

Postojece stanje u obuhvatu relativno je povoljno s obzirom na zelju da se unutar obuhvata
Plana razvije kvalitetna i odrziva ugostiteljsko-turisticka djelatnost, konsolidirane prostorne
strukture s visokim udjelom prate¢ih sadrzaja i ,,zelenih povrsina®.

Budu¢i da je ugostiteljsko-turisticka djelatnost vazan je nosilac razvoja Orebica
unapredenje ponude predmetne zone predstavlja poticaj gospodarstvu Opéine. Tako da kroz
postizanje vise razine uredenosti okolisa turisti¢ke zone, usprkos ¢injenici relativno malog
povecanja ukupnog kapaciteta lezajeva u odnosu na postojeci, moguce je ocekivati i vecu
atraktivnost zone, koju obiljezavaju povoljna juzna orijentacija, sacuvane prirodne i
ambijentalne vrijednosti lokacije te dobra povezanost kako s Orebi¢em tako i s obliZznjom
Korculom.
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2. CILJEVI PROSTORNOG UREDENJA

2.1. CILJEVI PROSTORNOG UREDPENJA OPCINSKOG ZNACAJA

2.1.1. DEMOGRAFSKI RAZVOJ

PPUO-om Orebi¢ dana je prognoza demografskog razvoja Opcine. Za naselje Orebi¢ do
2015. godine pretpostavlja se rast broja stanovnika do 2000 stanovnika S§to je sukladno i
procjenama PPDNZ-a za Orebi¢ rangiranog kao podruéno sredite. Potrebno je naglasiti da
su demografska predvidanja PDNZ za naselje Orebi¢ do 2015. godine gotovo dostignuta
ve¢ pri Popisu stanovnistva 2001. godine. (Prema popisu stanovnistva iz 2001. naselje
Orebi¢ imalo je 1949 stanovnika, a naselje Podgorje 156 stanovnika.)

Kako se u predmetnoj lokaciji radi o povrsini turisticko-ugostiteljske namjene u okviru
njezine povrsine ne planira se smjestaj stalnog stanovnistva. Medutim, kao dio sveukupne
gospodarske namjene planirane na podru¢ju Opéine Orebié, predmetna zona pretpostavlja
odredeni broj postojecih, ali i novih radnih mjesta (u Op¢ini je prema Popisu stanovniStva
iz 2001. godine u tercijarnoj djelatnosti — hoteli i restorani bilo zaposleno 186 osoba).
Navedenim daljnja realizacija i uredenje predmetne zone sudjeluje u ostvarivanju ciljeva
demografskog razvoja Opcine utvrdenih u Obrazlozenju PPUO Orebi¢, od kojih je bitno
izdvojiti sljedece: ,,0sigurati uvjete za pozitivne ucinke Sirenja procesa urbanizacije u svim
dijelovima Zupanije, a §to za podrucje Opcine znaci osobito kontroliranu izgradnju Peljeske
rivijere”, te ,,program obnove i dugoro¢nog razvitka ovog podru¢ja mora ozivljavati i
optimalno aktivirati komparativne vrijednosti i prednosti ovog prostora za ubrzani razvitak
njegovog gospodarstva, osiguravati djelovanje potrebnih javnih drustvenih sadrzaja“.

2.1.2. ODABIR PROSTORNE I GOSPODARSKE STRUKTURE

Specificnost predmetne lokacije je visoka razina njezine realizacije, tako da ona predstavlja
konsolidiranu cjelinu, kao u prostornom tako i u gospodarskom smislu.

Gospodarska je struktura odredena planiranom namjenom obuhvata kao ugostiteljsko-
turisticke namjene — hoteli (T1), koji je dosadasnjom realizacijom podijeljen izmedu
nekoliko gospodarskih subjekata.

Prostorno, ovo podrucje predstavlja cjelinu formiranu od nekoliko zasebnih (prostorno
odvojenih) hotelskih kompleksa, koji su integrirani prometnom (kolnom i pjesackom)
mrezom.

Osnovni pokazatelji prostorne i gospodarske strukture utvrdeni su PPUO-om Orebi¢
odnosno PPDNZ-om, dubuéi da su ovim planovima odredene osnovne smjernice i uvjeti
uredenja, te kapacitiranja predmetnog podrucja.

Sukladno navedenim smjernicama i uvjetima, Planom su utvrdeni detaljniji uvjeti
rekonstrukcije i uredenja prostora uz maksimalno uvazavanje postojecih prostornih odnosa,
te odnosa uspostavljenih izmedu gospodarskih subjekata u predmetnom prostoru. A,
navedeni detaljniji uvjeti sukladni su PPUO-u Orebi¢ u vidu odrzivog razvitka Op¢ine kroz:
kvalitetniju prometnu integraciju prostora, ozivljavanje gospodarskih aktivnosti, oCuvanje
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prirodnih kvaliteta prostora, sprecavanje kontinuirane gradnje uzduz obale i valorizaciju
postojece izgradnje uz unapredenje postojecih vrijednosti obuhvata, te ostalih odrednica
utvrdenih ObrazloZenjem PPUO-a Orebic.

2.1.3. PROMETNA I KOMUNALNA INFRASTRUKTURA

Predmetno podruc¢je prometno je i komunalno opremljeno. Sjevernim rubom obuhvata
prolazi Zupanijska cesta Z-6215, dok je obalom poloZena obalna $etnica. Oba ova pravca
direktna su veza (kolna i pjeSacka) s Orebi¢em, smjeStenim isto¢no od granice obuhvata
Plana.

Sukladno ciljevima PPUO Orebi¢ postoje¢a se prometna i komunalna mreza Planom
unapreduje i rekonstruira u skladu sa suvremenim potrebama i tehnologijama. Oslanjajuci
se na postojecu prometnu i komunalnu mrezu, njezinom dogradnjom i rekonstrukcijom
omogucuje se odrzivi razvoj predmetnog podrucja uz bolju integraciju s podruc¢jima naselja
Sto je u skladu s ciljevima prostornog uredenje opcinskog znacaja odredenih u PPUO
Orebi¢ kao §to su: razvoj naselja i radnih mjesta, ocuvanje fizionomije naselja, sigurno i
kvalitetno povezivanje prostora Opcine, osiguravanje sustava opskrbe vodom

2.1.4. OCUVANJE PROSTORNIH POSEBNOSTI PODRUCJA

Prostorne posebnosti predmetnog podru¢ja proizlaze iz Cinjenice skladnog uklapanje
postojece izgradnje ugostiteljsko-turisticke namjene u dominantni prirodni krajolik i
postojecu vegetaciju. Relativno mala izgradenost predmetne zone rezultirala je veéim
neizgradenim povrSinama. Bitno je naglasiti kako prostor nije znacajno devastiran
neprimjerenom gradnjom, a potencijal podru¢ja nalazi se u nedovoljno uredenim
neizgradenim povrSinama, te se upravo njihovim uredenjem omoguéuje potenciranje
prirodnih posebnosti obuhvata. Planirane minimalne intervencije na postoje¢im
gradevinama, te uvjeti uredenja otvorenih povrSina, Planom su formulirani u smjeru
podizanja kvalitete i ponude turisti¢ke privrede Opéine kako je utvrdeno i u PPUO Orebica.

Sukladno ciljevima PPUO Orebi¢, Planom se postavljaju okviri ocuvanje kvalitete
predmetnog prostora Opéine, uvazavaju njegov prostorno-ekoloskih parametri. Djeluje se
u smjeru ukljucivanja prirodne i kulturno-povijesne bastine u turistiCku ponudu, te se na taj
nacin unapreduje i obogacuje ponuda u cilju produzetka turisticke sezone.

2.2. CILJEVI PROSTORNOG UREDPENJA PODRUCJA

2.2.1. RACIONALNO KORISTENJE I ZASTITA PROSTORA U ODNOSU NA
POSTOJECI I PLANIRANI BROJ STANOVNIKA, GUSTOCU
STANOVANJA, OBILJEZJA IZGRAPENE STRUKTURE, VRIJEDNOST I
POSEBNOSTI KRAJOBRAZA, PRIRODNIH I KULTURNO-POVIJESNIH I
AMBIJENTALNIH CJELINA

RjeSenja Plana bazirana su na racionalnom koriStenju predmetnog obuhvata uz uvjet
minimalnih intervencija u vidu rekonstrukcija i dogradnje postojece izgradene strukture, te
uredenja otvorenih povrSina — zelenih povrsina i kupalista. Uz uvazavanje Cinjenice da u
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prostoru postoji vise pravnih i fizickih osoba kao vlasnika zemljista, utvrdena je osnovna
namjena povrSina i uvjeti gradenja. Unutar tako odredenih postavki i okvirnih uvjeta,
osnovni ciljevi prostornog uredenja su:

e utvrditi naCin urbane obnove uz minimalne intervencije u vidu gradnje
(dogradnje, rekonstrukcije, nove gradnje), a kako bi se ostvarila visoka kvaliteta
turisticke usluge,

e utvrditi razgranicenja ugostiteljsko-turisticke namjene (kao osnovne namjene) i
javnih povrsina u obuhvatu,

e utvrditi mjere zastite okolisa kroz uredenje zelenih, parkovnih i rekreacijskih
povrsina, a kako bi se ostvarilo oCuvanje ambijentalnih i prirodnih vrijednosti
podrucja,

e utvrditi uvjete uredenja i koriStenja povrsina i gradevina,

e utvrditi uvjete koriStenja povrSina mora i razgranicenja u odnosu na razlicite
oblike koristenja povrsina mora (akvatorija) za plaze, priveziste i sl,

o utvrditi uvjete rekonstrukcije 1 prenamjene postojecih stambenih zgrada u okviru
turisticke zone

e rekonstrukcija i dopunjavanje pjeSacke mreZe obuhvata, te uredenje dodatnih
povrsina za promet u mirovanju, a sve kako bi se podigla razina ponude zone

e predmetni prostor sagledati je kao uskladenu oblikovnu i funkcionalnu cjelinu, a
rjeSenjima plana potencirati njegovo bolje unutarnje povezivanje.

Navedeni ciljevi formulirani su u smjeru revitalizacije predmetne zone, a kako bi se
ostvarila cjelogodisnja turistiCka ponuda. Revitalizacija i uredenje turisticke zone primarno
se bazira na unapredenju neizgradenih povrsina, a tek manjim dijelom na gradenje, buduci
da je ono osim relativno malom novim kapacitetom od 158 lezajeva limitirano i zasti¢eni
prirodnim okruZenjem (rezervat sumske vegetacije Cempresada ,,Pod Gospu®).

Kako je ranije navedeno, postojeci izgradeni smjestajni kapaciteti iznose 920 lezajeva a
distribuirani su u obuhvatu na sljede¢i nacin: Hotel Orsan - 200 lezajeva, Grand hotel
Orebi¢ - 310 lezajeva, Hotel Bellevue - 310 lezajeva, Hotel Villa Julia - 50 lezajeva, Hotel
Orebeach club - 50 lezajeva. Planirani maksimalni kapacitet zone je 1078 lezajeva, te se
planom predlaze distribucija preostalog dijela lezajeva (158) temeljem povrsinskog udjela
pojedinog hotelskog kompleksa u odnosu na povrsinu zone (njezin kopneni dio).

Sukladno ciljevima na razini Zupanije i opéine, planom se daje rjeSenje kojim se djeluje u
smjeru podizanja kvalitete turistiCkog proizvoda opcéine, te stvaranju konkurentnosti na
turistickom trzistu, s naglaskom na uvazavanju prirodnih karakteristika lokacije.

2.2.2. UNAPREDENJE UREDENJA NASELJA I KOMUNALNE
INFRASTRUKTURE
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Planom je, kako je ve¢ navedeno, obuhvacen izgradeni dio gradevinskog podrucja
ugostiteljsko-turisticke namjene, koje je svojim karakteristikama visoko konsolidirano i
dovrseno. Sukladno navedenom Planom su utvrdeni uvjeti uredenje i gradnje kojim se
predmetni obuhvat sagledava kao uskladena oblikovna i funkcionalna cjelina. Planirane su
minimalne intervencije na postoje¢oj izgradnji kako bi se ostvarilo veca kvaliteta
predmetnog podrucja. Planska su rjeSenja primarno usmjerena na unapredenje zatecenog
kroz rekonstrukcije postojee prometne i komunalne infrastrukture, te uvjeta uredenja
otvorenih zelenih povrSina i obale (kupalista).

Slijedom navedenog osnovni ciljevi unapredenja uredenja naselja i komunalne
infrastrukture su sljede¢i:

o rekonstrukcija koridora Zupanijske ceste Z-6215 kako bi se osigurao siguran i
neometan kolni i pjesacki promet,

o uredenje dodatnih povrsina za promet u mirovanju

o rekonstrukcija i dogradnja postojeCe komunalne infrastrukture kako bi se
zadovoljile potrebe svih korisnika u prostoru(postojecih i planiranih), te da se u
sustav integriraju suvremeni principi i tehnologije

e prosiriti postoje¢u pjesacki mrezZu, Cija je okosnica obalna Setnica, uredenjem
pjesackih puteva u srediSnjem dijelu obuhvata kako bi se ostvarila bolja
povezanost unutar obuhvata

o uredenje zapuStenih neizgradenih povrSine smjeStenih izmedu povrSina
ugostiteljsko-turisticke namjene

e uredenje povrSina uz obalu - kupalista

e utvrditi to¢ne pozicije 1 uvjete intervencija na postojecoj izgradenoj strukturi,
sukladno karakteristikama izgradene strukture i odnosa prema okolisu, te uz
uvazavanje vizure prema Orebicu iz Peljeskog kanala

e postojeci izgradeni smjestajni kapaciteti u obuhvatu mogu se rekonstruirati u
okviru Planom utvrdenih kapaciteta i tipova izgradnje iskljuCivo tako da
poveéavaju kategoriju smjeStaja sa svim potrebnim prate¢im sadrzajima i uz
visok udio ,,zelenih povrSina®.

Rjesenjima plana maksimalno su uvazavane prirodne karakteristike zone i ¢injenica da se
veéim dijelom obuhvata rasprostire posebni rezervat $umske vegetacije Cempresada ,,Pod
Gospu‘“. Prostorna organizacija predmetne zone i rjeSenje temeljeno na pojedinacnim
zahvatima omogucuje neovisnu realizaciju pojedinih dijelova, dok uvjeti uredenja
otvorenih povrSina omogucuju integraciju cjelokupnog obuhvata.
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3. PLAN PROSTORNOG UREDENJA

3.1. PROGRAM GRADNJE I UREDENJA PROSTORA

Program gradnje i uredenja predmetnog uvjetovan je planovima viseg reda (PPUO Orebic¢ i
PPDNZ), zakonskim okvirom, te &injenicom da je prostor izgraden i ve¢im svojim dijelom
priveden planiranoj namjeni (ugostiteljsko-turistickoj namjeni — hoteli (T1)).

Planom je zadrzana osnovna prostorna organizacija predmetne zone, te je novim rjeSenjima
ona prilagodavana sukladno suvremenim potrebama turisticke ponude, ali i obvezuju¢im
parametrima odredenih planovima viseg reda i ZPUG-om. Tako je postoje¢a prometna
mreza dopunjena na nacin osiguravanja pristupa svim vlasnickim cjelinama, ali i boljeg
funkcioniranja zone u cjelini, a postojeca izgradena struktura u potpunosti se zadrzava uz
uvjet prenamjene pojedinih zgrada. Kako se radi o ve¢ realiziranoj turistickoj zoni koja je u
funkciji ve¢ niz godina, Planom su utvrdeni uvjeti uredenja, koriStenja i gradnje u vidu
unapredivanja razine uredenja otvorenih prostora, te uredenja i rekonstrukcije postojece
izgradene strukture kako bi se unutar nje omogucila realizacija dodatnih smjestajnih
kapaciteta (postojeci kapacitet je 920 lezajeva, a PPUO Orebi¢ planira 1078 lezajeva) i
pratecih sportsko-rekreacijskih sadrzaja. Potrebno je naglasiti kako se dodatni smjestajni
kapaciteti planiraju ve¢im dijelom unutar tlocrtnih gabarita postoje¢e izgradnje s
minimalnim pro§irenjima uz uvjet da se ne prelaze ZPUG-om utvrdeni parametri
izgradenosti i iskoriStenosti gradevne cCestice. U situacijama u kojima su ovi parametri
postoje¢om izgradnjom predeni izgradena se struktura zadrzava u postoje¢im gabaritima.
Ranije navedena prenamjena pojedinih zgrada odnosi se na objekte koji su izgradeni u
obuhvatu kao stambene zgrade (obiteljske kuce), a svojom pozicijom nisu mogle biti
isklju¢ene iz obuhvata turisticke namjene, za njih omogucuje se odrzavanje do
rekonstrukcije sukladno namjeni utvrdenoj ovim planom.

Povrsine na kojima su izgradeni hotelski objekti s prate¢im sadrzajima i povrSinama
utvrdene su kao ugostiteljsko-turisticka namjena — hotel (T1), dok su povrsine na kojima se
nalaze izgradene stambene zgrade utvrdene kao ugostiteljsko-turisticka namjena — vila
(T4). U okviru povrsina ugostiteljsko-turisticke namjene planirani su svi smjeStajni
kapaciteti zone, a distribucija preostalih smjestajnih kapaciteta (158 lezajeva) izvrSena je
temeljem udjela povrsSine utvrdene za pojedini hotel/vilu u ukupnoj povrsini kopnenog
dijela obuhvata. Preostale povrSine ve¢im su dijelom utvrdene kao javne zelene povrSine
(Z1), a povrsine uz obalu utvrdene su kao sportsko-rekreacijske povrsine — kupaliste (R3).
Planira se takoder povrSina za gradnju polivalentne sportsko-rekreacijske dvorane kao
prateceg sadrzaja turisticke zone — sportsko-rekreacijska namjena — sportski centar (R1).

POJEDINACNI ZAHVATI

Temeljem ve¢ realiziranih cjelina, a uz uvjete zadovoljavanja propisanih parametara
izgradenosti i iskoriStenosti obuhvat plana podijeljen je na pojedinac¢ne zahvate. Obuhvat
pojedina¢nog zahvata predstavlja prostorno-funkcionalnu cjelinu za koju se akti gradenja
ishode sukladno lokacijskim uvjetima — uvjetima gradnje i uredenja, odredenih ovim
Planom.
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U obuhvatu Plana moguce graditi zgrade, odnosno vrsiti zahvate u prostoru formiranjem
obuhvata pojedinacnih zahvata kako ih odreduje Plan.

Za obuhvate pojedinacnih zahvata odredeni su lokacijski uvjeti (uredenje povrsina, smjestaj
i gradnja gradevina) na povrSinama pojedine namjene. U okviru jedne namjene utvrdeno je
jedan ili vise obuhvata pojedinacnih zahvata.

Tako su na povrSinama:

e ugostiteljsko-turisticke namjene — hoteli (T1) razgrani¢eni obuhvati pojedinac¢nih
zahvata: T1-1, T1-2, T1-3, T1-41 T1-5

o ugostiteljsko-turisticke namjene — vile (T4) razgraniceni obuhvati pojedinac¢nih
zahvata: T4-1, T4-2, T4-3, T4-4 1 T4-5

e sportsko-rekreacijska namjene — kupaliSte (uredena morska plaza) (R3)
razgrani¢eni obuhvati pojedina¢nih zahvata: R3-1, R3-2, R3-3, R3-4 i R3-5 te
R3-6

e sportsko-rekreacijska namjene — sportski centar (R1) razgrani¢en obuhvat
pojedina¢nog zahvata: R1-1

e javnih zelenih povrSina (Z1) razgranic¢eni obuhvati pojedina¢nih zahvata: Z1-2,
Z1-3,71-417Z1-5

e priveziSta (P) razgranic¢eni obuhvati pojedina¢nih zahvata: P-1, P-1 i P-3

o infrastrukturnih sustava (IS) razgraniceni obuhvati pojedinacnih zahvata: IS-1,
IS-2, 1S-4

Sve obuhvate pojedinacnih zahvata ugostiteljsko-turisticke namjene karakterizira visoka
razina realiziranosti. Uvazavanjem takve situacije, program granje ogranien je na
povecanje postoje¢ih kapaciteta kroz minimalne intervencije gradenja (dogradnje,
nadogradnje, zamjenske gradevine) i odrzavanja postojec¢ih zgrada. Ne planira se gradnja
novih zgrada ugostiteljsko-turisticke namjene (hotela ili vila), ve¢ samo rekonstrukcija
postojecih 1 izgradnja zamjenskih zgrada. Kao nova granja planira se iskljucivo gradnja
podzemne garaze na mjestu postojecih teniskih igraliSta u obuhvatu pojedinacnog zahvata
T1-4. Programom gradnje pojedinacnih zahvata ugostiteljsko-turisticke namjene
omogucava se krajobrazno uredenje otvorenih povrSina, §to ukljucuje uredenje i gradnju
pjesacko-biciklistickih staza, te mogucénost smjestaja: djecjih igraliSta, manjih otvorenih
sportskih terena, otvorenih prostore za javna dogadanja, otvorene prostore za okupljanja
(terase, aperitiv-barove i sl.), ogradenih povrsina za pustanje kuénih ljubimca, skulptura, i
sl.

Nasuprot ugostiteljsko-turistickim povrSinama, povrSine obuhvata pojedinacnih zahvata
javnih zelenih povrsina karakterizira izrazito niska razina uredenosti. Kako bi se podigla
sveukupna razina uredenosti predmetnog obuhvata, programom gradnje u obuhvatima svih
pojedina¢nih zahvata javnih zelenih povrsina planirano je u njihovo krajobrazno uredenje,
§to ukljuuje uredenje i gradnju pjeSacko-biciklistickih staza, te mogucénost smjestaja:
djecja igraliSta, manjih otvorenih sportskih terena, otvorenih prostore za javna dogadanja,
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ogradenih povrSina za puStanje kuénih ljubimca, manjih vodenih povrSina (atrakcije),
skulptura, i sl. Pored navedenog krajobraznog uredenja samo u obuhvatu pojedina¢nog
zahvata Z1-3 planira se rekonstrukcija zatecenih paviljona.

Postoje¢e povrsine kupalista relativno su dobro uredene, a kako bi se ostvarila razina
uredenosti otvorenih povrSina plaZze primjerena turistickoj ponudi predmetne zone,
programom gradnje obuhvata pojedinacnih zahvata sportsko-rekreacijske namjene —
kupalista planirano je njihovo uredenje u vidu infrastrukturnog opremanja kupaliSta
tusevima, paravanima za presvlacenje i sanitarnim uredajima, te u vidu smjestaja manjih
otvorenih sportskih terena (bocalista, odbojka na pijesku i sl.) i dje¢jih igralista. Pored
navedenog uredenja kupaliSta samo u obuhvatu pojedinacnog zahvata R3-2 planira se
rekonstrukcija postojeceg orsana kao polivalentnog paviljona u kojeg je moguce smjestiti
ugostiteljski ili slican sadrzaj. Svim obuhvatima pojedinacnih zahvata sportsko-rekreacijske
namjene — kupaliSte prolazi obalna Setnica (,,lungo mare"), te je planirano njezino uredenje

u cijeloj duzini obuhvata Plana.

U obuhvatu pojedinacnog zahvata RI1-1 planira se gradnja polivalentne sportsko-
rekreacijske dvorane kao prateceg sadrzaja turisticke zone.

3.2. OSNOVNA NAMJENA PROSTORA

Osnovna namjena prostora proizlazi iz namjene utvrdene PPUO Orebi¢, kojim je
predmetno podrucje utvrdeno kao ugostiteljsko-turisticka namjena — hoteli (T1).

Namjena povrsina predmetnog prostora utvrdena je i ucrtana na kartografskom prikazu 1.
»Koristenje i namjena povrsina“ u mjerilu 1:1000 kako slijedi:

e ugostiteljsko-turisticka namjena

— hotel (T1)

— vila (T4)

o sportsko-rekreacijska namjena — kupaliSte (uredena morska plaza) (R3)

o sportsko-rekreacijska namjena — sportski centar (R1)

e javne zelene povrsine  (Z1)

e priveziste P)

e povrsine infrastrukturnih sustava (IS)
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TABLICA 1: ISKAZ NAMJENE POVRSINA

Namjena povrsina Povrsina (ha) %
Ugostiteljsko-turisticka namjena - hotel (T1) 6,29 578
Ugostiteljsko-turisticka namjena - vila (T4) 0,44 4,0
Sportsko-rekreacijska namjena - kupaliste (R3) 1,38 12,7
Sportsko-rekreacijska namjena — sportski centar (R1) 0,54 5,0
Javne zelene povrsine (Z1) 1,15 10,5
Priveziste (P) 0,05 0,5
Povrsine infrastrukturnih sustava (IS) 1,04 9,6
UKUPNO 10,9 100,0
9,6%

m Ugostiteljsko-turisticka namjena - hotel (T1)

m Ugostiteljsko-turisticka namjena - vila (T4)
0,

m Sportsko-rekreacijska namjena - kupaliste (R3) 5%

[ Sportsko-rekreacijska namjena - sportski centar (R1)
57,8%

M Javne zelene povrSine (Z1)
0,
u Priveziste (P) 12.7%

m PowrSine infrastrukturnih sustava (IS)

SLIKA 1: BILANS POVRSINA

3.2.1. STRUKTURA NAMJENE POVRSINA

POVRSINE UGOSTITELJSKO-TURISTICKE NAMJENE — HOTEL (T1) I
VILA (T4)

Povrsine ugostiteljsko-turisticke namjene — hotel (T1) i vila (T4) razgrani¢ene su za gradnju
zgrada ugostiteljsko-turisticke namjene (zgrada hotela, zgrada vile), te njihovih pomo¢nih
zgrada. Na ovim povr§inama moguca je gradnja i uredenje infrastrukturnih gradevina i/ili
povrsina. Planira se krajobrazno uredenje pojedinacnih zahvata gradnjom i uredenjem
staza, otvorenih sportskih igralista i sl.

POVRSINE SPORTSKO-REKREACIJSKE NAMJENE — KUPALISTE (R3)

Povrsina sportsko-rekreacijske namjene — kupaliste (R3) razgranicena je za uredeno morsko
kupaliste s prate¢im sadrzajima. U obuhvatu plana nalazi se kopneni i morski dio kupalista,
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a detaljnim uvjetima odredene su moguce intervencije uredenja za pojedine dijelove
poteeza kupalista.

POVRSINE SPORTSKO-REKREACIJSKE NAMJENE - SPORTSKI
CENTAR (R1)

Povrsina sportsko-rekreacijske namjene — sportski centar (R1) razgrani¢ena je za gradnju
polivalentne sportsko-rekreacijske dvorane s pomoénim gradevinama, kao prateceg
sadrzaja ugostiteljsko-turisticke zone.

JAVNE ZELENE POVRSINE (Z1)

Javne zelene povrSine namijenjene su iskljucivo za njihovo krajobrazno uredenje te gradnju
manjih zgrada (paviljona) iskljucivo prate¢ih sadrzaja parka u jednom od pojedinacnih
zahvata. Unutar javnih zelenih povrSina omogucuje se smjestaj komunalne infrastrukture i
uredenje pjesackih, kolno-interventnih putova te povrSine za promet u mirovanju bez
formiranja zasebnih gradevnih Cestica.

PRIVEZISTA (P)

Povrsine privezista (P) razgraniCene su za uredenje kopnenog dijela priveziSta s
pripadajuc¢im dijelom morske povrsine.

POVRSINE INFRASTRUKTURNIH SUSTAVA (IS)

Povrsine infrastrukturnih sustava su povrSine na koje se smjeStaju gradevine i uredaji
komunalne infrastrukture. Manje infrastrukturne gradevine mogu se graditi u zonama
drugih namjena, u skladu s tehnoloSkim potrebama i propisima, na nacin da ne narusavaju
prostorne i ekoloske vrijednosti okruzenja.

3.3. ISKAZ PROSTORNIH POKAZATELJA ZA NAMJENU, NACIN
KORISTENJA I UREDENJA POVRSINA

Struktura namjene povrsina s udjelom pojedinih namjena u ukupnoj povrsini plana dana je
u tocki 3.2. Osnovna namjena prostora — Tablica 1: Iskaz namjene povrSina.

Ukupni planirani kapacitet predmetne turisticke zone je 1078 lezajeva od kojih je 10 (0,9%)
planirano u vilama i 1068 (99%) u hotelima.

Ostvarena gustoca koriStenja na razini obuhvata iznosi:

1078 kreveta / 10,9 ha = 98,9 kreveta/ha
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Prostorni pokazatelji za namjenu, na¢in koristenja i uredenja povrsina dani su u Tablici 2:
Detaljni iskaz prostornih pokazatelja za namjenu, nacin koriStenja i uredenje povrsina.

TABLICA 2: DETALINI ISKAZ PROSTORNIH POKAZATELJA ZA NAMJENU, NACIN KORISTENJA I
UREDENJE POVRSINA

Pojedinacni zahvat PovrSina Max. Max. kis Kapacitet g, (Ep)

(m2) kig (kreveta)
T1-1 112322 0,30 0,80 226 6
T1-2 22912,6 0,30 0,80 367 7
T1-3 42649 0,30 0,80 65 5
T1-4 23045 0,30 0,80 358 6(4)
T1-5 1471 0,45*%  1,00* 52 5
T4-1 637,2 0,34* 0,80 2 2
T4-2 858 0,30 0,80 2 2
T4-3 940,6 0,30 0,80 2 2
T4-4 1047,6 0,30 0,80 2 2
T4-5 898,8 0,30 0,80 2 2
R1-1 5376,2 0,30 0,80 - 1
R3-1 864 - - - -
R3-2 2712 0,02 0,02 - 1
R3-3 3034,4 - - - -
R3-4 2764 - - - -
R3-5 42354 - - - -
R3-6 182,9 - - - -
Z1-2 66,9 - - - -
Z1-3 6977,8 0,01 0,01 - 1
Z1-4 756,9 - - - -
Z1-5 3699,9 - - - -
P-1 120,1 - - - -
P-2 177,6 - - - -
P-3 148,7 - - - -
P-4 89 - - - -
IS-1 7619,6 - - - -
1S-2 2567,3 - - - -
IS-4 203,6 - - - -
Ukupno (obuhvat) 108904,2 0,20 0,54 1078 -

kig — koeficijent izgradenosti

kis — koeficijent iskoriStenosti

En — najvec¢a nadzemna etazna visina gradevine

Ep — maksimalni broj podzemnih etaza garaze — samo u okviru T1-4

* — postojeci kig i kis koji se zadrzava



Izmjene i dopune Urbanistickog plana uredenja ,,TZ Hoteli Orebic¢* | 75

3.4. PROMETNA I ULICNA MREZA

Prometna i uli¢na mreza projektirat ¢e se i graditi sukladno kartografskom prikazu br. 2a:
,Prometna, uli¢na, komunalna i infrastrukturna mreza — Prometna mreza“.

Putem utvrdene prometne mreze koju ¢ine uli¢ni koridori, te povrina obalne Setnice
ostvaruje se kolni 1/ili pjeSacki, odnosno javni pristup do obuhvata pojedinacnih zahvata. U
popre¢nom presjeku prometnica planirano je polaganje ostale komunalne infrastrukture.
Planom je odredena ukupna Sirina profila prometnica te raspored pojedinih povrSina unutar
njega. Prilikom izrade projekata prometnica moguce je zbog detaljnijih i to¢nijih podloga
izvesti manje korekcije planiranih koridora.

3.4.1. PROMETNO RJESENJE

Predmetno podrucje relativno je uski potez gradevinskog podrucja smjestenog izmedu
7upanijske ceste Z-6215 i morske obale. Kako se radi o ve¢ realiziranoj turisti¢koj zoni
prometnim rjeSenjem plana nastoji se postoje¢a prometna situacija rekonstruirati na nacin
da se zadovolje tehnicki i sigurnosni uvjeti odvijanja kolnog prometa.

Kao osnovna prometnica zadrzava se Zupanijska cesta Z-6215 s koje se, i u planiranom
rjeSenju, ostvaruje kolni pristup na veéi dio pojedinacnih zahvata u obuhvatu. Medutim,
planiranim se rjeSenjem prometa ova prometnica rekonstruira na nacin da se na mjestima
prikljucka pojedinacnih zahvata ili na mjestima krizanja formiraju standardna trokraka
povrsinska krizanja (,,T* krizanja) s lijevim skretaCem. Postojeca kolna mreza dopunjena je
kolno-pjesackom povrSinom u zapadnom dijelu obuhvata (kako bi se smanjio broj
prikljucaka na Zupanijsku cestu) i javnim cestovno-pjesackim pristupom do obale u
srediSnjem dijelu obuhvata.

Opisana prometna mreza podijeljena je na pojedinacne zahvate kako slijedi: pojedinacni
zahvat IS-1 — Zupanijska cesta Z-6215, pojedinaéni zahvat IS-2 — javni cestovno-pjesacki
pristup do obale te pojedinacni zahvat IS-4 — kolno-pjesacka povrsina.

Na opisanu prometnu mrezu nadovezuje se interna prometna mreza obuhvata pojedinacnog
zahvata ugostiteljsko-turisticke namjene, javnih zelenih povrsina te sportsko-rekreacijske
namjene. Internu mrezu pojedinacnog zahvata mogu Ciniti kolne, kolno-pjesacke i/ili
pjesacke povrsine.

Za pristup pojedina¢nim zahvatima s javnih prometnih povrsina planirani su u pravilu kolni
pristupi minimalne Sirine 6,0 m, ovi pristupi su dvosmjerni te se putem njih ostvaruje ulaz i
izlaz vu/iz obuhvat/a pojedina¢nog zahvata. Pored kolnog pristupa, za pojedine pojedinac¢ne
zahvate planirani su i sekundarni prikljucci na javnu prometnu povrSinu minimalne Sirine
4,0 m, ovi prikljuéci planirani su kao jednosmjerni i putem njih moguée je ostvariti
iskljucivo izlaz iz pojedina¢nog zahvata.

Opisana mreza kolnih i kolno-pjeSackih prometnica i povr§ina dopunjuje se planiranom
mrezom pjesackih i pjeSacko-biciklistickih staza i povrSina. PjeSacku mrezu Cine: obalna
Setnica (,,Jlungo mare*) planirana u obuhvatima zahvata sportsko-rekreacijske namjene
(kupaliSta), zatim pjeSacke povrSine planirane u koridorima prometnica, odnosno u
obuhvatima pojedinacnih zahvata IS-1, IS-2 i IS-4 kao nogostupi ili kao kolno-pjesacke
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povrsine, te pjeSacke povrSine u obuhvatima pojedinacnih zahvata ugostiteljsko-turisticke
namjene i pojedinacnih zahvata javnih zelenih povrSina.

Osnovni pjesacki pravac u obuhvatu poloZen je navedenom obalnom Setnicom koja se
Planom dovrSava bududi da je njezin kontinuitet prekinut u pojedinim dijelovima obuhvata.
Planirana je nacelna pozicija obalne Setnice, dok ¢e se njezina konacna pozicija utvrditi
detaljnom dokumentacijom uredenja povrSina kupalista. Pored pjesackog povezivanja
obuhvata uzduz obale, te njegova povezivanja s naseljem Orebi¢, funkcija obalne Setnice je
i ostvarivanje javnog pristupa do obuhvata pojedina¢nih zahvata privezista.

Prilikom uredenje prostora obuhvata planirano je maksimalno uvazavanje postojece
pjesSacke mreze u obuhvatu.

Sve prometne i pjeSacke povrsine moraju omogudéiti nesmetani pristup, kretanje, boravak i
rad osoba smanjene pokretljivosti, prema vaze¢im propisima.

Za potrebe kretanja osoba smanjene pokretljivosti te osoba s djecom u kolicima i sl., na
krizanjima ulica u sklopu pjesackih prijelaza obiljezenih horizontalnom i vertikalnom
signalizacijom predvideno je izvesti upusStene pjeSacke hodnike. Hodnici u kontaktnom
dijelu s kolnikom moraju biti izvedeni u razini kolnika. Nagibi kao i povrSinska obrada
skosenih dijelova hodnika moraju biti prilagodeni za sigurno kretanje u svim vremenskim
uvjetima.

Prometne povrsine predvidene za prilaz i operativni rad vatrogasnih vozila moraju osigurati
minimalnu nosivost na osovinski pritisak od 100 kN.

Minimalna Sirina obalne Setnice i pjeSackih staza u obuhvatima pojedinacnih zahvata
ugostiteljsko-turisticke namjene i pojedinacnih zahvata javnih zelenih povrSina je 1,6 m, a
Sirinu je moguée smanjiti ako karakteristike terena ili postojee visoko zelenilo ne
dopustaju njeno ostvarivanje. Zavrsnu obradu hodne plohe obalne Setnice moguce je izvesti
oplocnicima (betonskim ili kamenim elementima polozenima na odgovaraju¢u podlogu) ili
od asfalta uz uvjet osiguranja dovoljne nosivosti.

3.4.2. PROMET U MIROVANJU

Promet u mirovanju predmetnog obuhvata rjeSava se kroz parametre utvrdivanja broja
parkiralisnih (garaznih) mjesta u obuhvatima ugostiteljsko-turisticke namjene, te kroz
planiranje povrsine javnog parkiraliSta u obuhvatu koridora prometnica.

Tablica 3 sadrzi parametre za izracun potrebnih parkiraliS$nih potreba prema namjeni
zgrade, a utvrdeni parkirnih mjesta zgrade rijesiti u obuhvatu pripadajuéeg pojedinac¢nog
zahvata.
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TABLICA 3: NORMATIVI ZA BROJ PARKIRALISNIH MJESTA PREMA NAMJENAMA ZGRADA

Namjena zgrade Opis sadrzaja zgrade Minimalni broj mjesta
Hoteli (T1) jedna soba (smjestajna jedinica) 0,75

restoran, kavana i sl. — 100 m2 4

korisnog prostora

Smjestajna jedinica s do 3 lezaja 1,0

Smjestajna jedinica s 4 lezaja 1,5
Vile (T4)

Smjestajna jedinica sa 6 lezajeva 2,0

Smjestajna jedinica s 8 lezajeva 2,5

U obuhvatnima pojedina¢nih zahvata T1-4, T1-3, T4-1 i T4-4 planiraju se garaze. Garaza u
obuhvatu zahvata T1-4 (na poziciji postojecih teniskih igralista) planira kao podzemna s do
4 podzemne etaze uz uredenje krova kao teniskog igralista

Povrsine javnih parkiralista, pribliznog su kapaciteta 94 parkirnih mjesta, a planirane su u
okviru koridora javnih prometnih povrsina i javnih zelenih povrSina kako slijedi:

e u koridoru prometnice IS-2 priblizno 30 parkirnih mjesta

Detaljnijim uvjetima za pojedine pojedinacne zahvate utvrdeno je da su njihove potrebe
parkiranja zadovoljene unutar javnih prometnih povrsina. Za kupali$ne povrsine i privezista
parkirne potrebe smatraju se zadovoljenima su unutar javnih povrSina, odnosno na
povrsinama ugostiteljsko-turisticke namjene.

3.4.3. POMORSKI PROMET

Pored povrsina za odvijanje kolnog i pjesSackog (biciklistickog) prometa u obuhvatu su
planirane i povrSine pomorskog prometa. Na ovim povr§inama planirana su privezista, a
njihove pozicije odredene su ve¢ postoje¢im pozicijama molova (koji se danas povremeno
koriste u svrhu priveza izletnickih brodova). Planira se uredenje kopnenog dijela privezista
(rekonstrukcija postojecih molova kako bi se osigurao siguran privez) s pripadajuc¢im
dijelom morske povrSine. Takoder, planirano je i novo priveziste u zapadnom dijelu
obuhvata Plana.
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3.5. KOMUNALNA INFRASTRUKTURNA MREZA

3.5.1. TELEKOMUNIKACIJSKA MREZA

Telekomunikacijski sustav projektirat ¢e se i graditi sukladno kartografskom prikazu br. 2b.
,Prometna, uli¢na, komunalna i infrastrukturna mreza — Komunalna i infrastrukturna
mreza““.

Kako je navedeno u naslovu 1.1.3 Infrastrukturna opremljenost — Telekomunikacijska
mreza, zupanijskom cestom Z-6215 polozen je magistralni kabel nepokretne
telekomunikacijske mreze na koji su prikljuceni postojeci korisnici u obuhvatu.

Novi telekomunikacijski vodovi nepokretne mreze u obuhvatu Plana planirani su u
koridorima javnih prometnih povrsina: IS-1, IS-2 1 IS-4.

Prilikom rekonstrukcije postoje¢ih gradevina i privodenja namjeni utvrdenoj ovim Planom,
planira se ukidanje postojecih prikljucenja ovih gradevina na telekomunikacijsku
infrastrukturu i njihovo prikljucenje na nacin kako je planirano ovim Planom.

Novi TK vodovi planiraju se kao TK kanalizacija. U PVC i PEHD cijevi ¢e se uvuci
svjetlovodni, koaksijalni ili mrezni kabeli s izvodima u kabelskim zdencima. DTK mora
biti tako dimenzionirana da dugorocno zadovolji potrebe razvoda i zastite TK kabela i
kabelske televizije. Odcijepe treba obvezno planirati u kabelskim zdencima.

Pri paralelnom vodenju i krizanju DTK s drugim komunalnim instalacijama neophodno je
drzati propisane horizontalne i vertikalne razmake.

Trase vodova prikazane na kartografskom prikazu Plana su nacelne i shematske, te je
mogucéa njihova korekcija temeljem detaljne projektne dokumentacije. Jednako tako u
kartografskom prikazu oznacena su i nacelna mjesta prikljucenja gradevina na TK mrezu, a
tocno mjesto prikljucenja bit ¢e odredeno zavisno o detaljnijoj projektnoj dokumentaciji.

U obuhvatu Plana ne planira se izgradnja baznih stanica i njihovih antenskih prihvata (za
pruzanje telekomunikacijskih usluga putem elektromagnetskih valova) buduéi one postoje u
neposrednoj blizini te su zadovoljene potrebe korisnika u obuhvatu.

3.5.2. VODOOPSKRBA

Vodoopskrbni sustav projektirat ¢e se i graditi sukladno kartografskom prikazu br. 2b.
,Prometna, uli¢na, komunalna i infrastrukturna mreza — Komunalna i infrastrukturna
mreza““.

Kako je navedeno u naslovu 1.1.3 Infrastrukturna opremljenost — Vodoopskrba, tijelom
zupanijske ceste Z-6215 polozen je vodoopskrbni cjevovod (popregnog presjeka @ 125 i @
200, koji se vodom opskrbljuje iz vodospreme ,,Ruskovié¢i®, NPKL-a. Postojeci korisnici
prostora prikljuceni su na navedeni vodoopskrbni cjevovod u tijelu zupanijske ceste.
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Iz Tablice 4 vidljivo je da je u vrijeme punog kapaciteta i potrosnje, ukupna mjeseCna
potros$nja vode u obuhvatu Plana 2009. godine u kolovozu iznosila 4690 m3/932 lezaja.

Proizlazi da je (stvarna) mjesecna potrosnja vode po lezaju u kolovozu 2009. godine
iznosila prosjecno 5,03 m3/lezaj.

Kako se planira povecanje kapaciteta zone za priblizno 15% te ¢e broj lezajeva iznositi
ukupno 1078 (postoje¢i kapacitet zone je 920 lezajeva) ocekuje se povecanje potroSnje
vode. Prema potros$nji u kolovozu 2009. godine, maksimalna potro$nja u kolovozu pri
planiranom kapacitetu iznosit ¢e priblizno 6200 m3 (uvazavajuéi Cinjenicu da se pored
povecanja kapaciteta planira i uredenje ostalih povrSina — javnih zelenih povrSina i
kupalita, te potencijalno poveéanje kapaciteta na 1300 lezajeva kako je planirano PPDNZ-
om)

Kako je potrosnja vode tijekom ljetnih mjeseci, a osobito kolovoza, iz vodospreme
»Ruskovi¢i* na granici kapaciteta, ¢injenica je da ¢e se teSko ostvariti uredna vodoopskrba
kako stanovnistva, tako i turistickih kapaciteta sa danasnjim kapacitetima vodoopskrbnog
sustava, te je daljnjoj izgradnji i povecanju kapaciteta na predmetnom podru¢ju moguce
pristupiti tek nakon osiguranja adekvatne vodoopskrbe.

TABLICA 4: MINIMALNA I MAKSIMALNIA POTROSNJA VODE U OKVIRU TZ ,,HOTELI OREBIC* ZA
2009. GODINU

(Izvor podataka: KTD , BILAN“ d.o.0. — Orebi¢, Fiskoviceva 2, 20250 Orebic)

Lo . KapagiteF kapacitet SUECANIJ KoLovoz
Pojedinacni liucak postojeci . 2009 2009.
zahvat Prikljucaka (lezajeva/ plan}ran ’ .
isni (lezajeva) otro$nja  m3 potrosnja
korisnika) p i m3
T1-1 1 200 226 55 1390
T1-2 3 310 367 - 1658
T1-3 1 50 65 - 344
T1-4 2 310 358 22 1072
T1-5 1 50 52 1 202
T4-1 1 - 2 - R
T4-2 1 - 2 - R
T4-3 1 4% 2 7 4
T4-4 1 4% 2 11 10
T4-5 1 4% 2 10 10
UKUPNO 13 932 1078 106 4690

* - pretpostavljeni broj korisnika

IZRACUN:

Mjesecéna potro$nja vode po lezaju u kolovozu 2009. godine:

4690 m3 / 932 lezaja = 5,03 m3/lezaj

Povecanje potro$nje u kolovozu temeljem povecanje kapaciteta na 1078 lezajeva (PPUO Orebié):
4690 m3 x 1,15 =5393,5 m3

Poveéanje potrosnje u kolovozu temeljem poveéanje kapaciteta na 1300 lezajeva (PPDNZ):

4690 m3 x 1,3 = 6097 m3

Uz pretpostavku uredenja javnih zelenih povrsina i povrSina plaza dobiveni kapacitet od 6097 m3 za mjesec
kolovoz uvecan je na 6200 m3.
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Navedeni problem vr$nog opterecenja vodoopskrbnog sustava planira se rijesiti izgradnjom
novih kapaciteta vodoopskrbnog sustava, koji su smjesteni izvan obuhvata ovoga Plana, i to
na dva nacina:

e izgradnjom vodospreme ,,Sv. Luka“ iznad groblja u Kucistu (2x250 m3) na trasi
NPKL-a. Time ¢e se rijesiti snabdijevanje naselja Viganj i Kuciste ukljucivo i TZ
»Komodor“ (Perna). Koli¢ina vode, koja se danas usmjerava prema Vignju,
Kucistu 1 TZ ,Komodor* (Perna) iz vodospreme ,Ruskovi¢i“iznosila je u
kolovozu 2009. godine16437 m3. Izgradnjom vodospreme ,,Sv. Luka* navedena
koli¢ina usmjerit ¢e se snabdijevanju nove izgradnje Orebica, zapadnog dijela
Stankovica, dijela Podgorja, ali i TZ ,,Hoteli Orebi¢* (predmetnog obuhvata), TZ
,Dubravica“ 1 td. Dodatne koli¢ine zadovoljit ¢e buduce povecanje konzuma iz
vodospreme ,,Ruskovi¢i“ ¢ak 1 u slucaju podizanja kvalitete smjeStaja u
hotelima, time i potro$nje vode.

e izgradnjom i ukljucivanjem izvorista ,,Modro oko* u vodoopskrbni sustav, uz
zavrSetak nedovrsenih radova u zoni Neretve i na poluotoku Peljescu, osobito
prekidne komore i crpne stanice u okviru sustava NPKL u zoni Neretve, povecat
¢e se dotok u Sreser i vodospremu ,,Janjina“ te dalje u vodospremu ,,Mokalo*.
Tada se planira iz vodospreme ,,Mokalo“ prema Orebi¢u i dalje putem voda
NPKL-a osigurati protok od priblizno 200 1/sek. (danas 110 l/sek) §to bi u
dogledno vrijeme dodatno trebalo osigurati potrebne koli¢ine vode rastu
konzuma, kako u zapadnom dijelu PeljeSca, tako i na otocima Korcula i Lastovo.

Planirani pojedinac¢ni zahvati prikljucuju se na vodoopskrbne sustave planirane u tijelima
koridora javnih prometnih povrsina IS-1, IS-2, IS-4 i IS-5, a dimenzije cjevovoda odredit ¢e
se projektnom dokumentacijom za pojedina¢ne zahvate temeljem hidraulickog proracuna.

Vodoopskrbni sustav podruc¢ja obuhvata treba, osim sanitarne vode, osigurati i potrebnu
koli¢inu vode za gaSenje pozara vanjskom i unutarnjom hidrantskom mrezom, odnosno
stabilnom instalacijom za gasenje poZara.

Prikljucenja gradevina na uli¢ne cjevovode i nacin ocitanja potro$nje vode potrebno je
projektirati u skladu s opéim i tehnickim uvjetima nadlezne komunalne sluzbe. U
kartografskom prikazu oznacena su nacelna mjesta prikljucenja gradevina na uli¢ne
cjevovode, a to¢no mjesto prikljucenja biti ¢e odredeno zavisno o detaljnijoj projektnoj
dokumentaciji.

3.5.3. ODVODNJA

Sustav odvodnje projektirat ¢e se i graditi sukladno kartografskom prikazu br. 2b.
,Prometna, uli¢na, komunalna i infrastrukturna mreza — Komunalna i infrastrukturna
mreza““.

Odvodnja u obuhvatu Plana planira se razdvajanjem odvodnje otpadnih (fekalnih) i
oborinskih voda.

Odvodnja oborinske vode planira se poniranjem u teren na povrSinama pojedinacnih
zahvata ili otjecanjem po povrsini do recipijenta. Oborinske vode s ve¢ih javnih prometnih
kolnih povr$ina, parkiraliSta (vise od 10 parkiraliSnih mjesta) i ve¢ih manipulativnih
prometnih povrsina trebaju se prije ispustanja u recipijent — more ili ponovnog koristenja,
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procistiti putem skupljaca motornih ulja i masti. Pri rjeSavanju odvodnje oborinskih voda
nije nuzno imati jedan jedinstveni kolektor za prikupljanja oborinskih voda, veé je
projektom moguce planirati viSe pojedina¢nih manjih sustava s kontroliranim ispustima u
more, a radi racionalnije izgradnje i odrzavanja.

Kako je navedeno u naslovu 1.1.3 Infrastrukturna opremljenost — Odvodnja sustav
odvodnje otpadnih (fekalnih) voda u obuhvatu izgraden je temeljem ,,Kanalizacijski sustav
Orebi¢ — 1. faza izgradnje* iz 2001. godine. U segmentu navedenog projekta u obuhvatu
Plana izvedeni su odvodni kanali (gravitacijski i tlacni) poprecnog presjeka @125, i tri
crpne stanice CS ,,Orsan”, CS ,,Rathaneum i CS ,,Bellevue®. Sakupljene otpadne (fekalne)
vode sakupljaju se i odvode kanalizacijskim sustavom do uredaja za proci$¢avanje otpadnih
voda ,,Orebi¢“ smjestenog izvan obuhvata Plana (sjeverno od Zupanijske ceste Z-6215)
dijelom gravitacijskim, a dijelom tlacnim sustavom, a potom se proc¢is¢ene ispustaju u more
(Peljeski kanal).

Projektom, kanalizacijski sustav predmetne turisticke zone kapacitiran je i dimenzioniran
na 1900 hotelskih gostiju. Izvedeni sustav odvodnje otpadnih voda dopunjen je, sukladno
prostornim rjeSenjima Plana ,novim odvodnim kanalima (gravitacijskim i tlacnim) te trima
crpnim stanicama CS 1, CS 21 CS 3.

Odvodnja otpadnih voda s podrué¢ja obuhvata Plana ¢e se provoditi u skladu s odredbama
Zakona o vodama, Zakona o komunalnom gospodarstvu, Odluke o odvodnji otpadnih voda
i Odluke o priklju¢enju na komunalnu infrastrukturu, Opéim i tehnickim uvjetima za
opskrbu vodom i uslugama odvodnje.

3.5.4. ELEKTROENERGETIKA

Elektroopskrbni sustav projektirat ¢e se i graditi sukladno kartografskom prikazu br. 2b.
,Prometna, uli¢na, komunalna i infrastrukturna mreza — Komunalna i infrastrukturna
mreza‘“.

Kako je navedeno u naslovu 1.1.3 Infrastrukturna opremljenost — Elektroenergetika,
Obuhvat plana elektricnom energijom napaja se iz TS ,,Zamos¢e postoje¢im podzemnim
kabelom niskonaponske razine 10 kV poloZenim u tijelu Zupanijske ceste Z-6215, a
spojenim na dvije postojece transformatorske stanice 10/0,4 kV — TS Rathaneum i TS
Bellevue. TS Rathaneum smjestena je u obuhvatu plana, dok se TS Bellevue nalazi izvan
granice obuhvata (s vanjske strane isto¢ne granice).

Nova elektroenergentska mreza planirana je kao 20 kV sto ukljucuje trafostanice 20/0,4 kV
i prikljuéne i spojne 20 kV dalekovode. Sukladno suvremenoj tehnologiji potrebna je
postupna rekonstrukcija postojece mreze na 20 kV mrezu. Prilikom prelaska postojece
niskonaponske elektroenergentska 10 kV mreze na 20 kV mrezu planira se:

o rekonstrukcija postojecih trafostanica, te zamjena eventualnih nadzemnih vodova
podzemnim kabelima

e ugradnja novih kabelskih transformatorskih stanica 10(20)/0,4 kV i izgradnja
podzemne niskonaponske mreze prema potrebama potrosaca.
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Planiranu mrezu moguce je ovisno o potrebama dopuniti novim transformacijskim

stanicama, ako se za to pokaze potreba.

3.6. UVJETI KORISTENJA, UREDENJA I ZASTITE POVRSINA

3.6.1. UVJETI I NACIN GRADNJE

Za zgrade planirane u obuhvatu Plana odredeni su oblici koriStenja, prikazani na

kartografskom prikazu br. 3. ,, Uvjeti koristenja, uredenja i zastite povrsina“, kako slijedi:

odrzavanje i manji zahvati sanacije zgrada — omogucava se iskljucivo izvedba
radova neophodnih za oCuvanje zgrade, a kojima se ne mijenjaju lokacijski uvjeti
temeljem kojih je zgrada izgradena

(rekonstrukcija — promjena koristenja zbog poboljsanja funkcionalnosti zgrada —
omogucava se izvedba radova kojima se mijenjaju lokacijski uvjeti temeljem
kojih je zgrada izgradena (dogradnja, nadogradnja, izgradnja zamjenske zgrade,
promjena namjene zgrade), a sukladno lokacijskim uvjetima propisanih ovim
Planom

nova gradnja — omogucava se izgradnja nove zgrade temeljem lokacijskih uvjeta
propisanih ovim Planom

U obuhvatima pojedinac¢nih zahvata zgrade (osnovne i pomocéne) smjeStaju se unutar

gradivog dijela obuhvata pojedina¢nog zahvata, utvrdenog i ucrtanog na kartografskom

prikazu na kartografskom prikazu br. 4. ,,Nacin i uvjeti gradnje®.

U obuhvatu se planira gradnja osnovnih zgrada kako slijedi:

na povrsinama ugostiteljsko-turisticke namjene — hotel (T1) — zgrada hotela
(zgrada hotela slozena je gradevina koju Cine viSe funkcionalno i tehnoloski
povezanih gradevina. Funkcionalnu cjelinu hotela (zgradu hotela) Cine jedna
centralna zgrada — hotel, namijenjena u prvom redu smjestaju gostiju te pruzanju
ostalih ugostiteljskih usluga, s jednom ili viSe zgrada — depandansi, namijenjenih
isklju¢ivo smjestaju gostiju. U centralnoj zgradi hotela moguc je smjestaj i
prate¢ih sadrzaja (kuhinja, spremista, bazen, fitness i sl.) potrebnih za
funkcioniranje hotela.)

na povrSinama ugostiteljsko-turistiCke namjene — vila (T4) — zgrada vile (zgrada
vile namijenjena je smjeStaju te pruzanju ostalih ugostiteljskih usluga s
potrebnim prate¢im sadrzajima)

na povrSinama javnog parka (Z1) i povrSinama sportsko-rekreacijske namjene -
kupaliste (R3) — polivalentni prizemni paviljon sljedec¢ih sadrzaja: ugostiteljstvo
(bez smjestajnih kapaciteta) i/li sanitarni ¢vor i/li svlacionica 1/ili spremiste.

na povrSinama sportsko-rekreacijske namjene — sportski centar (R1) - sportska
dvorana.
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Pored gradnje osnovnih navedenih zgrada planira se i gradnja pomoc¢nih zgrada kako
slijedi:

e sanitarije, svlacionice, spremista uz otvorene i zatvorene sportske terene

e zgrada sportsko-rekreacijskog sadrzaja na povrSina ugostiteljsko-turisticke
namjene

e zgrada ugostiteljskog sadrzaja bez smjesStajnih kapaciteta (caffé, bar, restoran i
sl.) na povrsinama ugostiteljsko-turisticke namjene

e zgrada za smjeStaj pomoc¢nih i tehnickih sadrzaja potrebnih za funkcioniranje
hotela bez smjestajnih kapaciteta — tehnicki blok kojeg ¢ine praonice, tehnicki
pogoni, spremiSta, kotlovnica i sl, na povrSinama ugostiteljsko-turisticke
namjene

e garaza u obuhvatu pojedinacnih zahvata T1-4, T1-3, T4-1 i T4-4.

Osnovna i pomocéna zgrada ulaze u izracun izgradenosti i iskoriStenosti obuhvata
pojedinacnog zahvata.

Unutar cijelog obuhvata Plana omogucava se gradnja pomo¢nih i/ili infrastrukturnih
gradevina te parterno i/ili krajobrazno uredenje sukladno Odredbama ovog Plana. PovrSine
pomoc¢nih i infrastrukturnih gradevina te parternih/krajobraznih uredenja, Sto ukljucuje i
interne pjesacke i1 kolne prometnice, podzide, trafostanice, otvorena sportska igralista,
djecja igraliSta i ne ulazi u izracun izgradenosti i iskoristenosti gradevne Cestice.

3.6.2. MJERE ZASTITE PRIRODNIH VRIJEDNOSTI I POSEBNOSTI I
KULTURNO-POVIJESNIH I AMBIJENTALNIH CJELINA

PRIRODNE VRIJEDNOSTI

Kako je navedeno pod naslovom 1.1.4. Zasti¢ene prirodne, kulturno-povijesne cjeline i
ambijentalne vrijednosti i posebnosti dio obuhvata Plana poklapa se s Cempresadom ,,pod
Gospu“ kod Orebica zaSticenom temeljem Zakona o zastiti prirode (NN 70/05 1139/08) u
kategoriju posebnog rezervata Sumske vegetacije. Obuhvat zasticenog podrucja ucrtan je u
kartografski prikaz br. 3.: ,,Uvjeti koriStenja, uredenja i zaStite povrSina“. Tekstualnim
dijelom plana — provedbenim odredbama, uvjetovano je da se prilikom izrade detaljne
projektne dokumentacije za pojedinac¢ne zahvate maksimalno uvazava postojeca, autohtona
vegetacija. Dok, sukladno ¢lanku 38. Zakona o zastiti prirode (NN 70/05 1139/08), posebne
uvjete u postupku izdavanja akata gradenja na podrucju posebnog rezervata Sumske
vegetacije Cempresada ,,pod Gospu® kod Orebic¢a utvrduje tijelo drzavne uprave nadlezno
za poslove zastite prirode.

Vec¢im dijelom obuhvata planirano je uredenje otvorenih zelenih povrsina (bilo u okviru
ugostiteljsko-turisticke namjene ili u okviru javnih zelenih povrsina), ove su povrSine
ujedno 1 unutar navedenog posebnog rezervata Sumske vegetacije. Prilikom njihova
uredenja koje je planirano u vidu uredenja zelenih parkovnih povrSina i pjeSacko-
biciklistickih povrsina i staza, obvezno je maksimalno uvazavati zateCenu vegetaciju.
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Obuhvat Plana preklapa se s podru¢jem ekoloske mreze Republike Hrvatske (Uredba o
ekoloskoj mrezi, NN 124/13) pod Sifrom HR 1000036, Srednjodalmatinski otoci i Peljesac
(medunarodno vazna podrucja za ptice), Sto je prikazano na kartografskom prikazu 3:
Uvjeti koristenja, uredenja i zastite povrsina.

Smjernice zastite za podrucje Ekoloske mreze Republike Hrvatske utvrdene su u tablici 3 u
provedbenim odredbama Plana.

Kako se u predmetnom obuhvatu radi o ve¢ realiziranoj povrsini ugostiteljsko-turisticke
namjene, potrebno je naglasiti kako su Planom predvidene isklju¢ivo minimalne
intervencije rekonstrukcija i dogradnji postojece izgradene strukture. Navedeno je manjim
dijelom planirano prosirenjem gradnje na nove povrsine, a primarno unutar ve¢ postojecih
(tlocrtnih) gabarita izgradnje.

KULTURNE VRIJEDNOSTI

U obuhvatu Plana, unutar pojedinacnog zahvata R3-2, nalazi se registrirani spomenik
kulture: Orsan franjevackog samostana (R-RST-331), §to je prikazano na kartografskom
prikazu br. 3.: ,,Uvjeti korisStenja, uredenja i zastite povrsina“. Rekonstrukcijom, u prostoru
orsana franjevackog samostana, povrsine priblizno 64 m2, moguce predvidjeti ugostiteljski
ili slican sadrzaj (bez smjeStajnih kapaciteta). Prilikom ishodenja akata gradenja za
pojedinacni zahvat R3-2, potrebno je zatraziti posebne uvjete Ministarstva kulture, Uprave
za zastitu kulturne bastine, Konzervatorskog odjela Dubrovnik.

3.7. SPRJECAVANJE NEPOVOLJNA UTJECAJA NA OKOLIS

3.7.1. MJERE SPRJIECAVANJA NEPOVOLJNA UTJECAJA NA OKOLIS

Prilikom gradnje, uredenja i koristenja prostora predmetne lokacije potrebno je predvidjeti i
provesti sljede¢e mjere zastite od nepovoljnih utjecaja na okolis:

e s ciljem Cuvanja i poboljSanja kvalitete vode, te zaStite mora cjelokupni sustav
odvodnje (interna kanalizacija gradevina, parkiraliSta, garaze i dr., te javna
kanalizacija) gradit ¢e se tako da zadovoljava uvjete vodonepropusnosti prema
vaze€oj normi ispitivanja vodonepropusnosti kanala otpadnih voda u Hrvatskoj

e s ciljem zaStite od buke gradevine ¢e se projektirati u skladu s odredbama
posebnih propisa

e s ciljem zastite tla za obuhvate pojedinacnih zahvata propisana je minimalna
povrsina procjedne povrsine koju je potrebno krajobrazno urediti

e prostori za privremeno odlaganje komunalnog otpada planirani su za svaki

obuhvat pojedinacnog zahvata. Precizna lokacija ovih prostora utvrdit ¢e se
detaljnom razradom svakog pojedinac¢nog zahvata.

3.7.2. MJERE ZASTITE OD PRIRODNIH I DRUGIH NESRECA
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Osnovne mjere zaStite od elementarnih nepogoda i drugih nesre¢a te ratnih opasnosti
sadrzane su u rjeSenjima ovog Plana (osnovnoj organizaciji gradevina, te uvjetima njihove
gradnje) dok su posebne mjere (sklanjanje ljudi, zastita od ruSenja, pozara i potresa) poblize
odreduju pri projektiranju gradevina, a u skladu s posebnim propisima te ostalim uvjetima i
smjernicama ovog Plana.

Prilikom gradnje, uredenja i koristenja prostora predmetne lokacije potrebno je predvidjeti i
provesti sljedec¢e mjere zastite od elementarnih nepogoda i ratnih opasnosti:

e zaStita od pozara i eksplozija

— prometna mreza koja ukljucuje kolne, pjeSacke i kolno-pjeSacke povrsine
planirana je na nacin da omogucava pristup vatrogasnih vozila planiranim
gradevinama u obuhvatu te operativni rad vatrogasne tehnike

— prilikom projektiranja 1 gradnje potrebno je pridrzavati se pozitivnih
propisa o zastiti od pozara

— planirana je gradnja hidrantske mreze sukladno posebnim propisima.
e zaStita od potresa

— planirane gradevine moraju zadovoljiti uvjete propisane za VIII. potresnu
zonu

— do izrade detaljnije karte seizmickog rizika, projektiranje i gradenje
gradevina mora se provoditi sukladno postoje¢im podacima

— kada se gradnja planira uz podrucja ve¢ izgradenih objekata za koje
postoji izradena lokalna mikrorajonizacija, tada se ti podaci mogu rabiti
za potrebe buduce gradnje.

o zaStita od poplava i bujica:

— zastita od Stetnog djelovanja bujiCnog toka (smjeStenog u obuhvatu
pojedinacnog zahvata T1-4), kada moze do¢i do plavljenja, ispiranja,
podrivanja ili odronjavanja zemljiSta i drugih sli¢nih Stetnih pojava, te
posredno do ugrozavanja zivota i zdravlja ljudi i njihove imovine, te
poremecaja u vodnom rezimu, provodit ¢e se izgradnjom zastitnih i
regulacijskih vodnih gradevina, odnosno tehni¢kim i gospodarskim
odrzavanjem vodotoka, javnog vodnog dobra i regulacijskih i zastitnih
vodnih gradevina, koje se provodi prema programu uredenja vodotoka i
drugih voda u okviru Plana upravljanja vodama. U svrhu tehnickog
odrzavanja te radova gradenja, uz bujine vodotoke treba osigurati
inudacijski pojas minimalne Sirine od 3,0 m od gornjeg ruba korita,
odnosno ruba Cestice javnog vodnog dobra. U inundacijskom pojasu
zabranjena je svaka gradnja i druge radnje kojima se moze onemoguciti
izgradnja i odrzavanje vodnih gradevina, na bilo koji nacin umanyjiti
protocnost korita i pogorsati vodni rezim te povecati stupanj ugrozenosti
od Stetnog djelovanja vodotoka. U posebnim slucajevima se inundacijski
pojas moze smanjit, ali to bi trebalo utvrditi vodopravnim uvjetima za
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svaki objekt posebno. Svaki vlasnik, odnosno korisnik objekta ili parcele
smjeStene uz korito vodotoka ili Cesticu javno vodno dobro duzan je
omoguciti nesmetano izvrSavanje radova na CiS¢enju i odrzavanju korita
vodotoka, ne smije izgradnjom predmetne gradevine ili njenim spajanjem
na komunalnu infrastrukturu umanjiti propusnu mo¢ vodotoka, niti
uzrokovati eroziju u istom te za vrijeme izvodenja radova ne smije niti
privremeno odlagati bilo kakvi materijal u korito vodotoka

korito buji¢nog toka u okviru pojedinacnog zahvata T1-4potrebno je
regulacijskim radovima urediti na nacin da se u kontinuitetu sprovedu
oborinske i druge povrSinske vode do uljeva u more, a sve u skladu s
vodopravnim uvjetima 1 ostalim aktima i planovima predvidenim
Zakonom o vodama

nekontrolirane poplave, Stete i Sirenje onecis¢enja u okoli§ sprecavaju se i
odgovaraju¢im dimenzioniranjem sustava odvodnje.
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