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1. POLAZISTA
1.1. Polozaj, znacaj i posebnosti dijela statistickog naselja u prostoru Op¢ine

Ovdje razmatrano turisticko naselje, sada stambeno-poljoprivredbo gospodarstvo
(agroturizam), Stancija Meneghetti se nalazi u slabo naseljenom podrucju na jugozapadnom
dijelu Opcine Bale, okruzeno poljoprivrednim zemljiStem koje je sporadi¢no rasporedeno
izmedu povrSina mjeSovitih Sumskih sastojina.

Turistic(kom naseljue je—smjesteno—uzpristupa se neasfaltiranomu  nerazvrstanomu
prometniccestomy, standarda koji zadovoljava kriterije za Zupanijsku cestu, oko 1,4 km
udaljeno od Betige u susjednom Gradu Vodnjanu, na jugoistoku i oko 2,5 km udaljeno od
prometnice Bale - San Polo na sjeverozapadu.

Stancija je fizi€ki i vizualno izolirana visokim ogradnim zidom prema pristupnoj prometnici.
Ogradom je obuhvacen i poljoprivredni dio posjeda, koji nije u zahvatu ovog Plana.

Podruc¢je obuhvata ovog Plana je dijelom izgradeno izdvojeno gradevinsko podrucje izvan
naselja gospodarske ugostiteljsko-turisticke namjene - turisticko naselje Stancija Meneghetti.
Izgradeni dio zauzima 6;442,2ha, a neizgradeni dio gradevinskog podrucja zauzima +:540,44
ha, od ukupno 2;252,64 ha obuhvac¢enih Planom.

Stancija Meneghetti predstavlja gradevinsko podrucje ugostiteljsko - turistiCke namjene s
najveéim gradevinskim potencijalom izvan zasticenog obalnog podrucja mora u Opcini Bale.
Za ovo podrucje potrebno je izraditi racionalni plan i program koristenja tog zemljiSta u obliku
provedbenog plana uredenja. O¢ekuje se da bi rezultat ovog promisljenog procesa trebao biti
ostavareni prihod lokalne zajednice i atraktivho uredeno podrucje za korisnike prostora.

1.1.1. Osnovni podaci o stanju u prostoru

Prostorni obuhvat ovog Plana jednak je obuhvatu gradevinskog podrucja Stancije Meneghetti

[ |ma ukupnu povrsmu od oko 2—252 64 ha Gifameama—eb&h#a{a—zahvaeene—su—slﬂedeee

Prostornim planom uredenja Opcine Bale je odredena veli€ina obuhvata Plana, kao i drugi
uvjeti uredivanja prostora na podruc¢ju obuhvata.

1.1.2. Prostorno razvojne znacajke

a. Topografija

Podruc¢je obuhvata ovoga Plana karakterizira teren u blagom nagibu.. Cjelokupno podrucje
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obuhvata ima zaoadnu i jugozapadnu ekspoziciju.

Podrucje uziva blagodati dobrog osuncanja.

b. Vlasnistvo

Razmatrano zemljiste i gradevine su u privatnom vlasnistvu.

c. Postoje¢a namjena prostora

Na podru¢ju obuhvata plana danas je smjeStena nekolicina gradevina, sve u funkciji

vinogradarskog kompleksa i agriturizma u svom sastavu.

1.1.3. Infrastrukturna opremljenost

Podrucje obuhvata plana je opremljeno svom infrastrukturom, ati-je-upithe-da-ti-ée-enakoja
zadovoljavait planirane zahvate na ovom podrucju.

Opskrba elektriitnom energijom je osigurana iz postojece trafostanice TS 10(20)0,4kV.

Telekomunikacije su rijeSene nadzemnim—kabelskim dovodnim vodom—smijestenim—na
chosovdee cloldocnalobe,

Na podru¢ju obuhvata postoji vodoopskrba, sa—devednem—cijevi—profila—2x/5mm—Sto
zadeveljava-petrebe-stancijealije-prema uvjetima distributera-nezadoveliavajuéaizvedba.

Javni-sZatvoreni sustav odvodnje otpadnih voda ne—pestejije u funkciji. Oborinske vode
slobodno poniru u tlo, a sanitarne otrpadne vode se lokalno prociSéavaju i upustaju u
recipijent - upojni bunar, odnosno koriste za zalijevanje poljoprivrednih i zelenih povrsina.

1.1.4. Zasticene prirodne, kulturno-povijesne cjeline i ambijentalne vrijednosti i
posebnosti

Podrucje obuhvaceno Planom nalazi se izvan zasticenog obalnog podru¢ja mora odredenog
zakonom.

Na podrucju obuhvata ovoga Plana ne postoje zakonom ni drugim propisima, kao ni
Prostornim planom Istarske Zupanije zasti¢ene prirodne ni kulturne vrijednosti.
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Seoske cjeline i izdvojeni graditeljski sklopovi (stancije)

Na podrucju Opcine Bale, Prostorni plan Opcine Bale identificira slijedeée postoje¢e seoske
cjeline i graditeljski sklopove: Gola$, Krmed, Tomani (2), Ruzi¢i, Cubani, Crnibek, Pizanovac
(2), Stancija Bembo, Stancija Meneghetti.

Ekoloska mreza
Sukladno Uredbi o ekoloskoj mrezi (,Narodne novine®, br.124/13.), podrucje obuhvata Plana
nalazi se unutar podrucja ekoloske mreze HR2001360 - Sire rovinjsko podrucje.

1.1.5. Obveze iz planova Sireg podrucja (obuhvat, broj korisnika i stanova, gustoca
koristenja i izgradenosti)

Prostorni plan Opcine Bale {SG-Opéine Bale-07/06--06/14) je u svojoj posljednjoj izmjeni i
dopuni 202114.g. odredio podrucje Stancije Meneghetti kao turisticko ugostiteljskou zenu
razvojno podrucje (TRPiuristicke-naselie), unutar novo utvrdenih granica izdvojenog
gradevinskog podrucja izvan naselja ugostiteljsko turisticke namjene.

Planirani kapacitet zone je 250 lezaja, smjestenih u hotelima i vilama u turistickom naselju..

Obuhvat UPU Stancije Meneghetti, jednak povrsini gradevinskog podrucja Stancije
Meneghetti, ima povrsinu od oko 2;252,64 ha.

1.1.6. Ocjena mogucénosti i ograni¢enja razvoja u odnosu na demografske i
gospodarske podatke te prostorne pokazatelje

Kapacitet Stancije Meneghetti prije preobrazbe u turistiko naselje je bio desetak turisti¢kih
leZaja. Transformacija u turisticko naselje sa 250 leZaja ¢e donijeti povecani pritisak na
zemljiste koje je tradicionalno bilo neizgradeno, pa ¢e uklapanje nove gradnje u postojedi
krajobraz biti osnovna zadaca pri projektiranju turistickog naselja.

Dok treba saCuvati kapacitet prostora za bavljenje tradicionalnim djelatnostima, kao
poljopriviedom, u isto vrijeme treba racunati i na porast zahtjeva posjetilaca za uredenjem
prostora u svrhu provodenja slobodnog vremena, poput rekreacije, turizma, usluga,
ugostiteljstva i sl. U tom smislu ¢e okolno poljoprivredno zemljiste, odnosno vinogradarski
kompleks, biti okosnica buduc¢eg razvoja na ovom podrucju, a prisustvo vinarije unutar
poljoprivrednog kompleksa ¢e osigurati posebnu atraktivnost i karakter ovog turistiCkog
podrucja.

2. CILJEVI PROSTORNOG UREDENJA

2.1. Ciljevi prostornog uredenja opéinskog znacaja
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Samo privodenje namjeni prostora u skladu s Prostornim planom Op¢ine Bale je legitimni cil]
u kojeg su ugradene intencije lokalne zajednice i korisnika prostora. Ovdje je to izgradnja
turistickog naselja temeljenog na reputaciji Stancije Meneghetti kao vinarske destinacije i
mjesta visoko kvalitetne turisticko ugostiteljske ponude koja se prozima sa agrikulturnim
okruzenjem i djelatnostima.

Privodenje namjeni ovoga prostora ¢e ujedno poboljati uvjete Zivota za lokalno
stanovnistvo, gdje bi se stvorile bolje mogucénosti za rad u samom naselju, te pokrenule
druge aktivnosti kojima bi se potaknula samoodrzivost lokalne zajednice.

2.1.1. Demografski razvoj

Povecanje broja radnih mjesta, novi prihodi od turizma u Opc¢ini Bale i dodatna kvalitetna
ponuda ¢e donijeti povecanje interesa investitora i stanovnistva, sa novim ulaganjima u
stambenu izgradnju i uredenje podrucja, ¢ime ¢e biti premasen planirani minimalni prirast
broja stanovnika u ovom kopnenom dijelu Op¢ine.

2.1.2. Odabir prostorne i gospodarske strukture

Osnovu Sire organizacije prostora za podrucje Stancije Meneghetti treba traziti u:
A. povijesnoj matrici razvoja ovog kompleksa i susjednih naselja iskazanoj u
zateCenoj morfologiji gradnje i u katastarskoj i vlasnic¢koj podjeli zemljista,
B. planovima, razvojnim dokumentima, prijedlozima zainteresiranih strana i
posebnim zahtjevima

2.1.3. Prometna i komunalna infrastruktura

Prostor Opc¢ine Bale je izrazito ruralan, vrlo rijetko naseljen. Kad i jest naseljen, ta naselja su
tek nukleusi moguce buduce seoske aglomeracije. Uglavnom su to stancije, sa jednim ili tek
nekoliko domacinstava koja se bave obradom okolne zemlje.

Takva slaba naseljenost ne omogucava dobru opskrbljenost infrastrukturom ni prometnom
mrezom, ali je u vrijeme napucenosti drugih destinacija to postala komparativna prednost
baljanskog teritorija: ceste su uglavnom neasfaltirane i uske, a infrastruktura je sporadi¢na.

Stancija Meneghetti je opremljena svom infrastrukturom, ali-ée-ena-bitinedostatna-ili
nededgovarafuéadostatnom za potrebe revih-smjestajnih kapaciteta.

2.1.4. Oc¢uvanje prostornih posebnosti naselja odnosno dijela naselja

Zivot i boravak na stanciji pruza mir i slobodu kretanja, aktivnost za svoje
stanovnike/korisnike i puno boravka na otvorenom. Ove kvalitete su prepoznate i trazene kod
dijela Siroke populacije, pa stoga postoji nesunmijiv interes za stancijama kao agroturistickim
destinacijama. Turizam postaje jedna od jakih osnova opstojnosti sela i ruralnih sredina, pa i
regije. Stoga je nuzno osigurati kontinuitet tog doZivljaja prostora, usprkos znacajnim
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razvojnim pomacima i planiranom povecanju kapaciteta stancije.
2.2. Ciljevi prostornog uredenja naselja odnosno dijela naselja

Da bi se osiguralo odrZzanje i popravljanje kvalitete Zivota u ruralnom prostoru potrebno je

umanijiti utjecaj negativnih faktora i povecéati mogucénosti realizacije pozitivnin efekata. Da bi

se ruralni razvoj kretao u tom smjeru, potrebno je:

- osigurati prometno i drugo povezivanje stancija i zaselaka odrzavanjem puteva, osobito
onih tradicionalnih

- naglaseno investirati u poboljSanje pje$ackih i biciklistickih veza medu naseljima i izmedu
naselja i ruralnog prostora, $to ne znadci i asfaltirati ih, ve¢ kreirati uvjete za njihovo
kontinuirano odrzavanije i ¢iS¢enje

- osobito ¢uvati javni i zajedni¢ki prostor, te ga kreirati gdje ga nema

- poticati agroturizam kao privrednu djelatnost

- poticati svaku drugu djelatnost u ruralnom okruzenju, a koja nema negativan utjecaj na
okolis.

2.2.1. Racionalno koristenje i zastita prostora u odnosu na postojeci i planirani broj
korisnika, gusto¢u koristenja, obiljezja izgradene strukture, vrijednost i posebnosti
krajobraza, prirodnih i kulturno-povijesnih i ambijentalnih cjelina

Obzirom na znacajnu promjenu planskog kapaciteta podrucja, treba voditi raCuna o tome da
se na zadovoljavajuci nacin iskoristiti njegova realizacija.

Ocekivani pozitivni poticaj:

» prisustvo vece investicije u izgradnju, u lokalnim mjerilima, ¢e dovesti nove
materijalne i ljudske resurse u Opcinu Bale i u ostale dijelove ruralnog prostora

» lzgradnja turistiCkog naselja u ruralnom prostoru Opcine ¢e definirati daljnji smjer
razvoja Bala i Sireg podrucja

* nova i poboljSana dovodna infrastruktura ¢e biti osnova za daljnje investicije u cijelo
Sire podrucje

» povezivanje putova i okolnih to¢ki od interesa u mrezu rekreacijskih i kulturno-
povijesnih staza Opcine i regije ¢e pomoci podici razinu prepoznatljivosti Opc¢ine Bale
i Stancije Meneghetti u konkurenciji ostalih ruralnih sredina, pa i turisit¢kih destinacija
uopce

» uspjeSna realizacija projekta ¢e ukazati na nove moguénosti u realizaciji lokalnih
razvojnih planova

Moguci negativni utjecaiji:

» vremenska i prostorna ograni¢enja vezana uz realizaciju — ometanje redovnog Zivota
i rada

» Stetno djelovanje jednokratnog velikog zahvata na krajobraz, koji moze imati odredeni
utjecaj kod potencijalnih novih korisnika turisittkog naselja; istovremena gradnja vise
zgrada moze stvoriti dojam monotonije, ukoliko se ne primijeni vide razlicitih tipova
gradevina i pazljivo hortikulturno uredenje

» postoji odredena bojazan da se korpus stancije vizualno i percepcijski ne ugrozi
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nesrazmjernom koli€¢inom i tipologijom izgradnje.

Na podrucju Stancije Meneghetti nema zabiljezenih gradevina spomenickih vrijednosti, stoga
zastitu treba provoditi temeljem odredbi PPU Opcine Bale.koji stanciju prepoznaje kao
povijesni graditeljski sklop, kulturno dobro od lokalnog znacaja.

DPU Stancije Meneghetti, koji nije vise na snazi, je opisao graditeljski sklop na slijededi
nacin:

STAMBENI OBJEKTI (centralna gradevina stancije)

Zgrade na zgr. €. 490/2,3,4,5,6 i djelimi¢no na k.€. 5350 i 5350/1 su u funkciji pretezitog
stanovanja; sklop renoviranih, dogradenih i nadogradenih djelova objeka sa dvovodnim
krovovima od kanalice u nagibu od 20 stupnja . ProCelja su kamena po rustikalnom vezu dok
je novo krilo bazena od staklenih stjena u €eli¢nim okvirima.

Otvori su zasti¢eni punim drvenim Skurnicama i uokvireni Stokovanim kamenim ertama.
Horizontalne i vertikalne plohe su rasclanjene u skladnog organskog niza tipi¢ne ruralne
gradevine tog podneblja «stancije».

GOSPODARSKO - STAMBENI KOMPLEKS

Zgrada na djelu k.€.5351/2 (ovdje: vinarija), je gospodarski objekt, po tlocrtnoj matrici
ruralnog objekta u obliku slova H .

Objekat je prizeman, sa oZbukanim fasadama i dvostre$nim krovovima nagiba 20 stupnja
prekriveni kanalicom, otvori su zasti¢eni punim drvenim Skurnicama .

Zgrada na djelu k.€.5351/2 (ovdje: uprava), je gospodarski objekt (skladiSte poljoprivrednih
strojeva) po tlocrtnoj matrici ruralnog objekta u obliku slova L .

Primjena gradevinskih materijala kod izvedbe je isklju€ivo karakteristiCna tipologiji krajolika -
ruralna arhitektura (kamen, Zbuka, drvo,kanalica).

Krovovi su dvovodni sa nagibom od 20 stupnja prekriveni kanalicom.

REKREACIJSKI OBJEKT — BAZEN

Bazen — rekreacijski objekt na djelu k.€.5342/1(ovdje: dio cjeline ,hotel”), odmaknut od
glavne zgrade stancije prema sjeverozapadu tvoreci zaseban kutak odmora i rekreacije.
Grada kade bazena je armirano-betonska konstrukcija sa unutarnjom oblogom od PVC-a
dok je okolna povrSina prekrivena kamenom i drvenim podom u nivou terena.

AMBIJENTALNE VRIJEDNOSTI — OKOLIS
Nesumnijivo da osnovni ruralni karakter ambijentalnih vrijednosti ovog prostora daje stari
sklop zgrade s visokim zidom korte (unutrasnjeg ogradenog vrta).

Ocuvani okoli§ sa starim hrastovima jo$ dodatno naglasava ukorijenjenost stancije u
ambijent posebnog arhai¢nog krajolika.
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2.2.2. Unapredenje uredenja naselja i komunalne infrastrukture

Postojeca infrastruktura Stancije Meneghetti u potpunosti zadovoljava sadasnje potrebe
korisnika prostora, ali je za planirani razvoj potrebno izvrSiti nuzne preinake, osobito u nekim
infrastrukturnim mrezama.

Spomenuti DPU Stancije Meneghetti je na slijedeci nacin opisao stanje infrastrukture:

PROMET

Prometnica, bijeli makadamski put (k.¢. 6947) ide uz gradevinsko podrucje (izvan zahvata
DPU-a) od sjeveroistoka prema jugozapadu. Profili su cca 3 m Sirine. To je u biti gospodarski
ulaz u stanciju dovoljne Sirine i stabilnosti da zadovolji potrebe komunikacije u okvirima
Stancije i potrebe vatrogastva te druge prometno-tehnicke i servisne potrebe.Glavni je pristup
stanciji s jugoistoka (izvan zahvata DPU-a), gdje se pravolinijski proteze bijeli makadamski
put Sirine cca 3 m. dovoljno za normalan dostup stanciji svim profilima vozila.

( u ovome Planu treba traZiti mogucnosti zadrZavanja prometne mreZe u postojecem stanju
jer je ona znacajan dio vrijednosti predmetnog krajobraza; neasfaltirane prometnice ili u
najgorem slucaju, asfaltiran samo jedan sredisnji trak sirine 3,0m)

FEKALNA KANALIZACIJA

Sanitarno-potro$na kanalizacija je rjeSena za cijeli kompleks kao razdjelna, u sustav koji svu
sakupljenu sanitarno-otpadnu vodu odvodi do uredeja za procis¢avanje (Isea - POLI 1)
otpadnih voda. Odvodna kanalizacija ( PVC & 150) odvodi procis¢enu vodu Il kategorije u
prirodni prijemnik izvan zone obuhvata.

(u ovome Planu treba zadrZati postojeci sustav i nadograditi ga, a u Planu treba predvidjeti i
mogucnost priklju¢ivanja na javni sustav odvodnje, ako se izvede)

OBORINSKE VODE

Oborinske vode se s krovista zgrade putem oluka, rigola i sustav kanalizacije upustaju u
teren putem upojnih bunara dok se vode ostalih povrSina (pjeSacke povrsine) prirodno
usmjeravaju u okolni teren odnosno zelene povrsine.

(u ovome Planu treba omoguciti jednako rjesavanje odvodnje oborinskih voda, osim u
slu¢aju asfaltiranja dijela prometnica, kada treba osigurati adekvatnu odvodnju sa
oduljivanjem)

VODOVOD

Vodoopskrbni cjevovod od 2x & 75 — PHD (prema uvjetima distributera), prolazi u
neposrednoj blizini lokacije i spaja se na njega u dijelu glavnog ulaz u Stanciju i ide uz trup
prilazne ceste do postojecih zgrada.

Opskrba pitkom vodom u cjelosti zadovoljava potrebe stancije i njene aktivnosti.

(distributer vise ne prihvaca nacin priklju¢ivanja i tip cijevi, pa se u ovom Planu mora
preavidjeti rekonstrukcija cijele mreZe)

ELEKTROOPSKRBA

Elektroopskrba stancije Meneghetti i svih objekata koji se tu nalaze je rijeSena s
priklju€ivanjem podzemnim kablom elektrike od 0,4 kv, koji se spaja na trafostanicu
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10(20)/0,4k uz rub imanja i na neposrednoj udaljenosti od gradevinske zone uz sam
makadamski put, (prema uvjetima distributera).

Trafostanica je siguran izvor napajanja, s osiguranim osnovnim i rezervnim napajanjem.
(mogucnost koristenja navedene trafostanice ostaje riesenje i za potrebe ovoga Plana)

TELEKOMUNIKACIJE

Kroz prostor obuhva¢en DPU «Stancija Meneghetti» prolazi podzemni

telekomunikacijski vod duz pristupnog puta sredinom zone obuhvata, (prema

uvjetima distributera). S tim su vodom sve zgrade stancije spojene na javnu
telekomunikacijsku mrezu a kapacitet je dostatan za sadasnje i buduce potrebe

kompleksa.

Na podrucju Opcine Bale, koncesionari pokretninh komunikacija nastoje izgraditi infrastrukturu
pokretnih telekomunikacijskih mreza. Stoga u neposrednoj blizini obuhvata nalaze slijede¢e
bazne postaje:

jugozapadno od stancije Meneghetti, na vrhu Veli Manjan te u Barbarigi na podrucju Grada
Vodnjana (juzno od podruc¢ja obuhvata).

Infrastruktura telekomunikacija u pokretnoj mrezi pokriva podrucje obuhvata ovog DPU-a, ali
je smjestena izvan podrucja obuhvata.

ZBRINJAVANJE OTPADA
Zbrinjavanje otpada obavlja trgovacko drustvo koje prikuplja otpad na cijelom podrucju bivse
SO Rovinj.

Potrebno je osigurati pristupne prometne koridore do svih novih lokacija na podrucju
obuhvata Plana, ¢uvajuci pri tome trase tradicionalnih puteva i veza.

Ostala infrastruktura na podrucju obuhvata Plana treba biti rekonstruirana do razine servisa
koji zadovoljava suvremene planske potrebe.

3. PLAN PROSTORNOG UREDENJA

3.1. Program gradnje i uredenja prostora

U turistickom naselju treba osigurati racionalno koridtenje gradevinskog zemljista.kao
vrijednog resursa, a u svrhu o¢uvanja kako gradevinskog tako i negradevinskog zemljista.

Kapacitet turistickog naselja je maksimalno 250 lezaja, koje treba ostvariti optimalnim
rasporedom u prostoru, nastojeci grupirati izgradnju u nekoliko ,grupa“ gradevina, kako bi se
sacuvao karakter prirodnog i kultiviranog ruralnog okruzenja.

Gradevinama dati ¢im vecu fleksibilnost u pogledu moguce namjene i formi grupiranja.

Vazan je naglasak na obavljanju vinarske djelatnosti koja ce biti okosnica i atrakcija ovog
turistiCkog naselja.
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3.2. Osnovna namjena prostora

(1) Utvrdene namjene u obuhvatu Plana su slijedece:

o () ()-}J ) () \/ = O A P

- GOSPODARSKA NAMJENA UGOSTITELJSKO - TURISTICKA
0 HOTELCENTRALNA GRADEVINA

N A

=—VINARIJA
O VILE
= UPRAVA
- LOKACIJE INFRASTRUKTURNIH SUSTAVA (IS)

UPU Stancije Meneghetti
Opcina Bale - Valle
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GOSPODARSKA NAMJENA UGOSTITELJSKO - TURISTICKA

Podrucje gospodarske ugostiteljsko-turisticke namjene u ovome Planu namijenjeno je gradnii
ugostiteliskih gradevina iz skupine hoteli, vrste turisticko naselje.

Ukupni maksimalni smjestajni kapacitet turistiCkog naselja je 250 lezaja.

U sklopu turisti¢kog naselja dozvoljava se gradnja gradevina i uredenje povrSina za slijedece
djelatnosti:
- turisti¢ki smjestaj, za smjestaj i boravak gostiju
- prate¢e sadrzaje (sportsko-rekreacijske sadrzaje, uklju€ujuéi bazene; ugostiteljske,
usluzne, trgovacke, zabavne, kulturne i druge sli€éne sadrzaje;
upravu, recepciju i sliéno),
- parkovno i zastitno zelenilo,
- interni kolni i pjeSacki promet i dodatno parkiraliSte
- potrebne infrastrukturne mreze i sustave.

Unutar povrSina gospodarske ugostitelisko-turisticke namjene, ne mogu se graditi gradevine
niti prostorije stambene namjene.

UPU Stancije Meneghetti
Opcina Bale - Valle
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Turisticko naselie u Planu je podijelieno na sliiede¢e funkcionalne prostorne podcieline:

- Centralna gradevina
- Vile

Granice prostornih cjelina podrucja gospodarske ugostiteljsko-turisticke namjene, te njihov
oblik i veli€¢ina odredeni su u grafi¢kom dijelu plana, kartografski prikaz broj 1. Koridtenje i
namjena povrSina i broj 4. Nadin i uvjeti gradnje. Prostorne cjeline su namijenjene izgradniji
zahvata turizma visoke kategorije.

Cjelina Centralna gradevina namijenjena je rekonstrukciji postoje¢e zgrade stancije kao
centralne gradevine sa sadrzajima za smjestaj i prate¢im sadrzajima, te izdvojenih gradevina
smjestajnog karaktera koje se fukcionalno vezuju uz centralnu gradevinu, te koriste njene
prate¢e sadrzaje.

Cjelina ,Vile" je namijenjena izgradnji samostalnih gradevina (slobodnostojecih ili grupiranih
u dvojne gradevine ili u nizove, odnosno sklopove) smjestajnog karaktera koje imaju vecéu
funkcionalnu nezavisnost i mogu imati neke od vlastitih pratec¢ih sadrzaja, a mogu se koristiti

UPU Stancije Meneghetti
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i zajednickim pratec¢im sadrzajima turistickog naselja.

LOKACIJE INFRASTRUKTURNIH SUSTAVA (IS)

Lokacije infrastrukturnih sustava (IS) u ovome Planu su, odgovaraju¢im simbolom oznaceni,
pojedinacni zahvati koji se izvode unutar povrsina drugih namjena, prema uvjetima iz ovoga
Plana. U provedbi Plana, u postupku izdavanja lokacijskih dozvola i/ili akata kojima se
odobrava gradenje ovim se zahvatima moze odrediti vlastita gradevna Cestica, ili oni mogu
biti smjesteni unutar gradevina ili povrSina drugih namjena, sukladno specificnosti lokacije.

Pored oznacenih lokacija infrastrukturnih sustava, tijekom provedbe Plana se mogu
lokacijskim dozvolama i/ili aktima kojima se odobrava gradenje utvrditi i druge pojedine
lokacije infrastrukturnih sustava, u skladu s rjeSenjima sukladnim ovom Planu. Pozicija
simbola na grafickom prikazu list br.1.1 ,KoriStenje i namjena povrsina“ ne oznacava to¢an
polozaj pojedine lokacije infrastrukturnog sustava, ve¢ se on utvrduje u postupku izdavanja
lokacijskih dozvola i/ili akata kojima se odobrava gradenje.

3.3. Iskaz prostornih pokazatelja za namjenu, nacin koristenja i uredenja povrsina

v

— PROMETNE POVRSINE 0,19
- UGOSTITELJSKO TURISTICKA 2,062,64
HOTEL 0,84
VILE 0.83
VINARIJA 0,29
UPRAVA 0,10
UKUPNA POVRSINA OBUHVATA 2,252,64 ha

3.4. Prometna i ulicna mreza

Podruc¢ju obuhvata Plana pristupa se neasfaltiranim nerazvrstanim prometnicama iz pravca
Barbarige, sa jugoistocne strane i odvojkom sa ceste Bale-SanPolo sa sjeverozapadne
strane.

Podrucje obuhvac¢eno Planom ima izgraden postojeéi sustav pristupne prometne mreze,
smjestene rubno, izvan obuhvata Plana, dok je u neizgradenim djelovima turisti¢kog naselja
potrebno prometni sustav formirati sukladno utvrdenim koridorima i odredbama ovog Plana o
namjeni prostora i uvjetima gradnje unutar gradevinskog podrugja.

Interne prometnice

(1) Obzirom na dominantno pjeSacki promet unutar kompleksa turistic(kog naselja.interna
prometnica prikazana na kartografskom prikazu list br. 2.1. Promet predstavlja glavnu internu
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provoznu povrSinu Cija je uloga prihvat nuznog kolnog prometa unutar podruc¢ja obuhvata
Plana. PjeSacki promet se odvija na svim uredenim i/ili_ozelenjenim povrSinama unutar
turistickog naseljia i po moguénostima i potrebi, na internim prometnicama. Prikazana
prometnica se gradi kao interna, u sklopu gradevne Cestice turistiCko ugostiteliske hamjene.
Polozaj trase ove prometnice se detaljno utvrduje posebnim projektima u provedbi Plana..

(2) U provedbi plana mogu se projektirati i izvoditi i druge interne pristupne prometnice,
prema stvarnim potrebama u vriieme provedbe.

(3) Interne prometnice se dimenzioniraju u fazi projektiranja gradevina unutar kompleksa,
prema stvarnim potrebama (jednosmjerne ili dvosmijerne) i posebnim uvjetima, osobito za
potrebe zastite od poZara.

Javno parkiraliste

Javno parkiraliSte u obuhvatu Plana nije posebno definirano, obzirom na ,zatvoreni* karakter
turistickog naselja i gradevne Cestice na kojima je moguce osigurati dovoljno mjesta za
parkiranje vozila korisnika i posjetilaca.

3.5. Komunalna infrastrukturna mreza
3.5.1. ELEKTRONICKA KOMUNIKACIJSKA INFRASTRUKTURA

U zoni obuhvata ovog Urbanistickog plana uredenja postoji djelimi€no izgradena
komunikacijska infrastruktura mreza .

Planom se treba predvidjeti izgradnja nove infrastrukture za elektronicke komunikacije i
povezane opreme. lzgradnjom nove elekironitke komunikacijske infrastrukture,
komunikacijska mreza svojom strukturom, kvalitetom i kapacitetom treba omoguciti pruzanje
razli¢itih vrsta usluga, od osnovne govorne usluge do Sirokopojasnih usluga (prijenos govora,
teksta, slika i podataka izmedu krajnjih to¢aka, te pristup Internetu, ... ).
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Izgradnja novih objekata, uz dodatne zahtjeve postojecih, trazi izgradnju nove kabelske
kanalizacije duz planiranih cesta .

Smjestaj opreme komutacijskog sredista i koncentracija komunikacijske mreze treba biti u
prostoru predvidenom za smjestaj komunikacijske opreme a isti mora biti veéi od 9 m2, kao
samostojeci objekt ili prostor u prizemlju objekta, sa posebnim ulazom i neograni¢enim
pristupom.

Na podrucju Plana uredenja oCekuje se u konacnici do 25 komunikacijskih priklju¢aka.
Infrastrukturu za elektroniCke komunikacije treba graditi iskljuivo kao kabelsku kanalizaciju
duz cijelog zahvata u koju ¢e se po potrebi uvladiti zi€ni odnosno svjetlosni komunikacijski
vodovi i sagledati mjesta supstitucije postojece komunikacijske mreze. Kabelsku kanalizaciju
treba projektirati i izvesti cijevima PEHD @ 50 mm i cijevima PVC g 110 mm. Na mjestima
krizanja, na mjestima ostrih lomova trase, te mjestima postavljanja kabelskih nastavaka i
mjestima priklju¢ka objekata na komunikacijsku mrezu treba ugraditi kabelske zdence za te
namjene a u svrhu prihvata i ugradnju opreme. Trasa kabelske kanalizacije predvida se u
pravilu u nogostupu ili zelenom pojasu buducih prometnica a u sklopu javnih povrsina. Cijevi
kabelske kanalizacije moraju biti prekinute u kabelskim zdencima.

Kapacitet i promjer cijevi kabelske kanalizacije (broj i veli¢ina cijevi), kao veliina i smjestaj
kabelskih zdenaca odredit ¢e se izvedbenim projektima. U izgradenu kabelsku kanalizaciju
uvuéi ¢e se odgovarajuci komunikacijski vodovi i zavrsiti u prikljuénoj to¢ci smjestenoj na / u
objektu ili kao samostalni ormari¢, samostojeci ili na stupu.

Prigodom gradnje poslovne ili stambene zgrade, investitor zgrade mora izgraditi kabelsku
kanalizaciju za pristupnu elektroniCku komunikacijsku mrezu, primjerenu namjeni te zgrade, i
postaviti elektronicku komunikacijsku mrezu i pripadajucu elektroniCku komunikacijsku
opremu za potrebe te zgrade, u skladu s glavnim i izvedbenim projektom.

Od kabelskog ormara do ugradenog kabelskog zdenca na granici parcele treba poloZiti
najmanje dvije cijevi minimalnog promjera @ 40mm §to ¢e omoguciti podzemni priklju¢ak
svake gradevine na javnu komunikacijsku mrezu. Kabelski ormar treba biti spojen na temeljni
uzemljiva¢ gradevine.

Pri projektiranju i izgradnji dijelova komunikacijske mreze smije se predvidjeti uporaba
materijala koji su atestirani za ugradnju u javnu komunikacijsku mrezu.

Pri paralelnom vodenju i krizanju elektroniCke komunikacijske infrastrukture sa ostalim
instalacijama treba zadovoljiti propisane medusobne minimalne horizontalne i vertikalne
udaljenosti.

U zoni elektronicke komunikacijske infrastrukture i povezane opreme ne smiju se izvoditi
radovi niti graditi nove gradevine koje bi mogle ostetiti ili ometati rad te infrastrukture ili

opreme.

U zastitnoj zoni i radijskom koridoru odredenih radijskih postaja ne smiju se izvoditi radovi,
graditi nove gradevine, niti postavljati elektroni¢ka komunikacijska infrastruktura ili povezana
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oprema, ili postrojenja koja bi svojim radom ili smjeStajem mogla umanijivati kakvoc¢u rada,
ometati ili prekidati rad radijskih postaja, ili stvarati smetnje u radiofrekvencijskom spektru.

Ispod nadzemnih i iznad podzemnih elektroni¢kih komunikacijskih vodova, ili u njihovoj
neposrednoj blizini, te u zastitnoj zoni i radijskom koridoru odredenih radijskih postaja ne
smiju se saditi nasadi koji bi mogli ostetiti elektronicke komunikacijske vodove ili umanijivati
kakvocéu rada, ometati ili prekidati rad radijskih postaja.

Ako je nuzno zastititi ili premjestiti elektroniCku komunikacijsku infrastrukturu i povezanu
opremu u svrhu izvodenja radova ili gradnje nove gradevine, investitor radova ili gradevine
obvezan je, o vlastitom troSku, osigurati zastitu ili premjestanje elektroni¢ke komunikacijske
infrastrukture i povezane opreme.

Za zahvate u prostoru, unutar zone elektroni¢ke komunikacijske infrastrukture i povezane
opreme te zastitne zone i radijskog koridora odredenih radijskih postaja, Hrvatska Agencija
za telekomunikacije, u skladu s posebnim zakonom kojim je uredeno prostorno uredenje i
gradnja, utvrduje i izdaje:

— zahtjeve i miSljenja u postupku izrade i donoSenja dokumenata prostornog uredenja,

— posebne uvjete u postupku izdavanja lokacijskih dozvola, koji se odnose na uskladenost s
odredbama Zakona o elektroni¢kim komunikacijama i propisa donesenih na temelju ovoga
Zakona.

3.5.2. ELEKTROOPSKRBA

Vrsno optereéenje za potrebe plana Pyp = 650 kW,

Uz faktor potraznje fi = 0,8 i faktor istovremenosti fi =0,6 vrSna snaga iznosi

Pvp = 312 kW,

uz gubitak u distribucijskoj mrezi 10 % dobivamo

Pvp = 343 kW,

Za javnu rasvjetu 10 kW

Sveukupno vr§no optereéenje na nivou plana je 353 kW,

Uz prosjecni faktor snage cos ¢ = 0,9 i faktor ekonomskog optereéenja transformatorskih
stanica ft = 0,85

S = 353/(0,9%0,85) = 353/0,765 =461 kVA
Uz usvajanje tipskih transformatora 10(20) /0,4 kV instalirane snage 250 kVA ili 630 kVA

proizlazi da je u ovoj zoni potrebno ukupno 1 transformatorska stanica, 250 kVA ili 630 kVA
,S naslova elektroenergetske potrosnje i planirane izgradnje .
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Na podru€ju cijelog obuhvata plana nije planirana izgradnja nove trafostanice jer se
promatrano podrucje napaja iz TS koja se nalazi uz rub imanja i na neposrednoj udaljenosti
od gradevinske zone, te uz makadamski put. Procjena je da su sa sadasnjim napajanjem na
TS zadovoljene sadasnje i planirane potrebe stancije.

U svim prometnicama unutar podru¢ja obuhvata osigurani su Kkoridori za polaganje
elektroenergetskih vodova i vodova javne rasvijete.

KoriStenje i uredenje prostora unutar zastitnih koridora treba biti u skladu s posebnim
propisima i uvjetima nadleznih tijela i pravnih osoba s javnim ovlastima.

Prilikom izrade daljnje prostorne i projekine dokumentacije potrebno je primijeniti
Pravilnik o temeljnim zahtjevima za zaStitu od pozara elekiroenergetskih postrojenja i
uredaja (NN 146/05).

Niskonaponska mreza je planirana iz postojece transforatorske stanice i SSRO-a ( primarna
NN mreza ). Radi osiguranja kvalitetnijeg i sigurnijeg napajanja predvideno je povezivanje
SSRO-a ( ROZ-a ) u prsten tj. s moguénosti dvostranog ili viSestranog napajanja. Isto tako
predvideno je povezivanje nove niskonaponske mreze s postoje¢om.lzgradnjom nove
predmetne mreze postepeno ¢e se eliminirati postoje¢a nadzemna niskonaponska mreza.
Rasvjeta klase "C" ima stupove visine h=6 m, s djelomiéno zasjenjenim svjetilikama i
izvorima svjetlosti NaVT. Klasa rasvjete "D" ima stupove visine h=3-4 m, s nezasjenjenim
svjetiikama i izvorima svjetlosti NaVT. Stupovi javne rasvjete u pravilu ¢e se postavljati u
plo¢nicima i uz granice parcela.

Tip, visina stupova, raspored u prostoru i odabir rasvjetne armature biti ¢e definirani kroz
posebne projekte. Napajanje i upravljanje javne rasvjete izvest ¢e se iz zasebnog ormari¢a ,
napajanje kojeg ce se izvesti iz najblize trafostanice.

3.5.3. VODOOPSKRBA

Za podrucje obuhvaéeno planom potrebno je osigurati dovoljnu koli€¢inu vode za planski
period od min. 15-20 godina i osnovne grupe potro$aca, a to su:

- potroSnja vode za planirane zone gospodarske namjene - turisticko ugostiteljske

- potroSnja vode u komunalne svrhe

- potro$nja vode za gasenje pozara.

Podrucje predvideno obuhvatom plana ¢e se i dalje opskrbljivati vodom na postojeci nacin uz
prekonstrukciju prikljucka.

Postojec¢i cjevovodi koji su zadovoljavajucih profila ¢e se zadrzati, a dio mreze ukoliko je to
potrebno zbog povecanja profila ili dotrajalosti cjevovoda potrebno je rekonstruirati dok je
tre¢i dio mreze potpuno nov. Razvod planirane vodovodne mreze prati planom predvidene
prometnice. Ukoliko je moguce i ekonomski prihvatljivo, dionice vodovodne mreze koje nisu
unutar planiranih ili postojec¢ih prometnica se ukidaju tj. izmjestaju na prometne povrsine.
Budu¢i da vazeéa zakonska regulativa propisuje zastitu naselja koja imaju izgraden
vodoopskrbni sustav hidrantskom mrezom, usvaja se minimalni profil planirane vodovodne
mreze Kkoji ¢e zadovoljiti propisanu protupozarnu za$titu u pogledu minimalne proto¢ne
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koli¢ine vode i minimalnog potrebnog tlaka. Planom se predvida proSirenje vodovodne mreze
do planiranih zona. Razvod unutar zona ¢e se vrSiti na osnovu lokacijskih dozvola, odnosno
vazecih zakonskih akata.

Planira se izgradnja prstenastog sustava vodoopskrbe gdje god je to moguée, Sto znaci da
su svi cjevovodi medusobno povezani.

Svi novi cjevovodi se razvode po postoje¢im ili prometnicama predvidenim planom. Sve trase
vodovodne mreze odredene su orjentaciono, te ¢e se prilikom izrade glavnih i izvedbenih
projekata odrediti to¢an polozaj svih instalacija infrastrukture kako situacijski tako i visinski.
Trase cjevovoda, dimenzije i vrste cijevi vidljive su u odgovarajuéem grafickom prilogu
Plana.

3.5.4. ODVODNJA OTPADNIH VODA
ODVODNJA SANITARNIH OTPADNIH VODA

MreZa obuhvata Plana uglavnom je gravitacijska, ali ima i tlacnog dijela mreza sa jednom
crpnom stanicom koja odvodi do internog privremenog uredaja za prociS¢avanje. Cijevovod
se uglavnom polaze u koridore prometnica od kanalizacijskih cijevi odgovarajucih profila i
materijala.

Planski je omoguc¢eno da se sve gradevine priklju¢e na sustav odvodnje sanitarnih otpadnih
voda nakon njegove izgradnje $to je i njihova obveza.

Do izgradnje sustava javne odvodnje sanitarnih otpadnih voda, za gradevine iz kojih se
ispustaju isklju€ivo sanitarne otpadne vode i koje imaju manje od 10ES — ekvivalentnih
stanovnika dopusta se privremeni ispust u sabirne jame, dok za za gradevine koje imaju vise
od 10ES - ekvivalentnih stanovnika dopusta se priviemena odvodnja sanitarnih otpadnih
voda preko zasebnog (internog) uredaja za prociS¢avanje u sabirnu jamu, prijemnik ili u
spremnik kako bi se koristile za druge svrhe (navodnjavanje i sl.).

U javni sustav odvodnje otpadnih voda naselja nije dozvoljeno ispustati zauljene, kisele i
luznate otpadne vode. Sve otpadne vode koje se ispustaju u sanitarnu kanalizaciju moraju
prije ispustanja biti svedene na nivo kvalitete ku¢anskih otpadnih voda. Svi kanalizacijski
objekti moraju biti potpuno vodonepropusni.

ODVODNJA OBORINSKIH OTPADNIH VODA

U obuhvatu UPU-a Stancija Meneghetti planira se izgradnja sustava djelomi¢ne javne
odvodnje oborinskih otpadnih voda (oborinske otpadne vode s javnih prometnih povrsina i
parkiralista).

Oborinska odvodnja predmetnog podrucja ¢e se rijesiti na nacin da se sve oborinske vode
sakupljaju sa slivnih podrucja te gravitacijskim kolektorima odvode do ispusta u upojne
bunare smjesenih na jednoj od lokacija unutar ili van obuhvata Plana.

Za mjerodavni intenzitet oborina Kkoristit ¢e se ITP krivulja za dvogodiSnji povratni period.
Predmetno podrucje pri odredivanju mjerodavnih koli¢ina oborinskih voda za dimenzioniranje
objekata za sakupljanje i odvodnju oborinskih voda treba u svom veéinskom dijelu promatrati
kao urbanu cjelinu sa manjim udjelom prirodnih i zelenih povrSina. Pri dimenzioniranju
glavnih kanala tj. za prorac¢un vr8nog (maksimalnog) protoka oborinskih voda Koristit ¢e se
racionalna metoda:

Q=C*i*A
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Q - vrdni protok (I/s)
i -intenzitet oborina (I/s/ha)
A - slivna povrSina (ha)
C - koeficijent otjecanja
Koeficijent otjecanja ovisi o karakteristikama slivne povrSine, a iznosi:
Za interne prometne povrsine: asfalt => 0,7 do 0,95
beton => 0,80 do 0,95
Za Setnice:  betonske ili asfaltirane => 0,75 do 0,85
Za zelenilo, prirodne povrSine: 0,10 do 0,35
Za slivna povrSine uzet ¢e se kombinacija razli€itih vrsta povrsina pa je koef. otjecanja: Cg =
(C1*A1 + C2*A2+ St Cn*An) /A1 + A2+ et An

3.6. Uvjeti koristenja, uredenja i zastite povrsina

Uvjeti koriStenja, uredenja i zastite povrSina u Planu su obradeni sa aspekta zastite kulturno
povijesnog sklopa lokalnog znacaja.

3.6.1. Uvjeti i nacin gradnje

OBLIK | VELICINA GRADEVNE CESTICE, ODNOSNO OBUHVAT ZAHVATA U
PROSTORU

Ovim Planom se planira jedna gradevna cestica za cijelo gradevinsko podru¢je TRP Stancija
Meneghetti -Turisticko naselje, iz koje se, u skladu s odredbama &l.56 Prostornog plana

Istarske zupanije, u provedbi Plana mogu izdvoijiti jedna ili viSe gradevnih ¢estica za pratece

Obavezna Sirina gradevne Cestice se na podrucju obuhvata ovoga Plana ne propisuije.

Za gradevine infrastrukturnih sustava i niskogradnje unutar obuhvata Plana, gradevne
Cestice se ne odreduju.

Oblik i veli¢ina gradevne Cestice moraju biti takvi da zadovoljavaju osnovne standarde

UPU Stancije Meneghetti
Opcina Bale - Valle
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urbanistiCke prakse u pogledu moguénosti smjestaja gradevina i priklju€enja na prometnice i
infrastrukturu, te o€uvanja morfologije i tipologije ve¢ izgradenih dijelova podrugja.

Za gradevine infrastrukturnin sustava i niskogradnje, veli€ine gradevnih Cestica nisu
ogranicene ili se gradevne Cestice ne odreduju.

Granice gradevne Cestice namjeravanog zahvata u prostoru prema prometnici (regulacijski
pravci) moraju biti odredene na nacin da se uzme u obzir gradevna €estica odnosno
prostorni polozaj postojece i/ili planirane prometnice prema tlocrtnim elementima prometnice
te elementima uzduznog i popre¢nog profila.

Kod centralne gradevine i vila, veli¢ina gradevne éestice maksimalno je jednaka obuhvatu
cijeloq turistickog naselja, a moze biti umanjena za povrSinu gradevnih ¢estica pratecih
sadrzaja, ukoliko se oni grade na vlastitim gradevnim ¢esticama.

Kod gradevina pratecih sadrzaja, povrSina gradevne ¢estice moze minimalno biti 800m2, ako
se grade/ureduju samostalno, a maksimalno 3.000m2.

Najmanje 40% povrSine svake gradevne Cestice treba biti uredeno kao parkovni nasadi i
prirodno zelenilo.

NAMJENA GRADEVINE

Namjena gradevina je odredena namjenom povrs$ina iz grafickog prikaza List br.1.1. -
KoriStenje i namjena povr$ina, te odredbama ovoga Plana, osobito poglavljem br.1. Uvjeti
odredivanja i razgrani¢avanja povrsina javnih i drugih namjena.

GRADIVI DIO GRAPEVNE CESTICE | SMJESTAJ JEDNE ILI VISE GRADEVINA NA
GRADEVNOJ CESTICI, ODNOSNO UNUTAR ZAHVATA U PROSTORU

GRADIVI DIO GRAPEVNE CESTICE

Gradivi dio gradevne Cestice jest dio gradevne Cestice u kojega se moraju smijestiti
ortogonalne projekcije svih izgradnji na gradevnoj Cestici.

PovrSina gradivog dijela gradevne Cestice odreduje se tako da je s jedne ili viSe strana
odredena gradevnim pravcem, a na drugim stranama mora biti udaljena najmanje 3 m od
granice gradevne Cestice za gradevine s dvije nadzemne etaze (P+1K), te najmanje 4 m za
gradevine s tri nadzemne etaze (P+2K).
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Granica gradivog dijela gradevne Cestice, odnosno obuhvata zahvata u prostoru odredena je
na grafickom prikazu List br.4. - Nacin i uvjeti gradnje.
GRADEVNI PRAVAC

Gradevni pravac se ne odreduje za gradevine niskogradnije, gradevine infrastrukture, ni
zelene povrSine.

Udaljenost gradevnog pravca odreduje se na najmanjoj udaljenosti gradivog dijela gradevne
Cestice od regulacijskog pravca, kako je prikazano na grafiCkom prikazu List br.4. - Nagdin i
uvijeti gradnje. Gradevnim pravcem sloZene gradevine, smatra se gradevni pravac Centralne
gradevine, koja &ini dio slozene gradevine najblizi requlacijskoj crti, na naéin da je s njom
izjiednacen. Za ostale dijelove slozene gradevine ne treba odrediti gradevni pravac.

Unutar gradevne Cestice cjeline Centralna gradevina i Vile, koja je sloZzena gradevina,
udaljenost i polozaj gradevnih pravaca planiranih gradevina i dijelova gradevina se ne
ograni¢ava, vec¢ ¢e se odrediti u postupku utvrdivanja akta kojim se odobrava gradnja, unutar
Planom odredene povrSine gradivog dijela gradevne Cestice, na bilo kojoj udaljenosti od
requlacijskog pravca, nacelno paralelno sa gradevnim pravcem stancije ili okomito na njega.

NAJVECI DOZVOLJENI KOEFICIJENT IZGRADENOSTI | ISKORISTIVOSTI GRADEVNE
CESTICE

Izgradenost gradevne Cestice, prema ovim odredbama je vrijednost omjera izgradene
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povrsine zemljiSta pod gradevinom i ukupne povrsine gradevne Cestice.

Pod povrS§inom izgradenosti odnosno zemljistem pod gradevinom se prema ovim
odredbama, smatra povrSina vertikalne projekcije svih zatvorenih, otvorenih i natkrivenih
konstruktivnih dijelova gradevine osim balkona, na gradevnu Cesticu, ukljucivsi i terase u
prizemlju gradevine kada su iste konstruktivni dio podzemne etaze. PovrSina izgradenosti
mora biti manja od povrSine gradivog dijela gradevne Cestice.

Iskoristivost gradevne Cestice, prema ovim odredbama, je odnos ukupne (bruto) izgradene
povrsine gradevine i povrSine gradevne Cestice.

Izgradenost i iskoristivost gradevne Cestice se utvrduju koeficijentom izgradenosti Cestice (k-
ig) i koeficijentom iskoristivosti Cestice (k-is).

IZGRAPENOST GRADEVNE CESTICE

Koeficijent izgradenosti gradevne Eestice (k-ig) ne smije biti veéi od 0.3.Ked-gradevina

ISKORISTIVOSTI GRAPEVNE CESTICE

Koeficijent iskoriStenosti gradevne Cestice (k-is}za-gradevine-svih-cjelina-osim- Vinarje™

iznosi najvise 0,8.

NAJVISA VISINA GRADEVINA | NAJVECI DOZVOLJENI BROJ ETAZA

NAJVISA VISINA GRAPEVINA

Pojam “visina” i nacin na koji se ona mjeri su odredeni posebnim propisom.

Najvi§a dozvoljena visina gradevina svih namjena je 10,0 m.

Ukupna visina gradevine za gradevine sa kosom krovnom konstrukcijom moze biti visa za

najvise 3, 20 m od najvide visine gradevine, dok je za gradevine sa ravnom krovnhom
konstrukcijom ona jednaka najvi$oj visini gradevine.
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Ograde na krovovima nagiba krovnih ploha manjih od 5% mogu biti maksimalne visine do
1,2 m iznad vijenca gradevine.

NAJVECI DOZVOLJENI BROJ ETAZA
Gradevine ejelinaHeotel i \Vile“mogu imati najviSe tri nadzemne etaze (P+2K), kao i jednu

podzemnu etazu (Po), :

s (P 1K) & jod St (P

Nadzemnom etazom gradevine ne smatra se podzemna etaza kojoj se pristupa ulaznom
rampom maksimalne Sirine 3,5 m za podzemnu garazu ili vanjskim stepenicama maksimalne
Sirine 1,5 m uz gradevinu za silazak u podrumsku etazu.

Strojarnice dizala, strojarske instalacije (rashladni elementi za ubacivanje i izbacivanje
zraka), te slicni gradevni elementi ne smatraju se nadzemnom etazom.

OBLIKOVANJE GRADEVINA

Nove gradevine izgradene na podrucju obuhvata Plana trebaju biti gradene od suvremenih
materijala, oblikovanih u forme primjerene vremenu nastanka i izboru materijala. Pri
oblikovanju gradevina i uredenju prostora na podrucju obuhvata Plana poZeljno je tematski
se oslanjati na kulturno i prirodno naslijede, te promovirati postojece krajobrazne vrijednosti.

Pri gradenju gradevina unutar izgradenog dijela gradevinskog podru¢ja mora se postivati
postojece elemente urbane strukture, koristeci pri tome suvremene materijale.

Moguca je primjena elemenata za zastitu od sunca, kao $to su Skure, grilje, brisoleji, pergole
i tipske sklopive tende, kao i natkrivanje ulaza.

U cilju koristenja dopunskih izvora energije moguc¢a je izvedba konstruktivnih zahvata u
svrhu koridtenja pasivnih sustava za iskoriStavanje sunceve energije u vlastite svrhe, sve u
okviru povrsine gradivog dijela gradevne Cestice.

Reklame i natpisi koji se postavljaju, moraju biti prilagodeni okolnom prostoru u pogledu
oblikovanja, obujma, materijala i boje.

UVJETI ZA UREDENJE GRADEVNE CESTICE, UDIO ZELENOG PRIRODNOG TERENA |
NACIN UREDENJA PARKIRALISNIH | OSTALIH POVRSINA

40% povrsine gradevne Cestice, osim kod gradevina infrastrukture, se mora urediti kao
parkovni nasadi i/ili prirodno zelena povrSina. Ove zelene povrSine se mogu urediti i opremiti

kao prostori za odmor i boravak ljudi na otvorenom.

Gradevine vila se smjestaju unutar postoje¢e Sumske sastojine, na nacin da se time uklanja
¢im maniji broj stabala. Vile se od gradevine hotela - stancije vizualno odvajaju zastitnim
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zelenilom, postojecim i novo zasadenim visokim raslinjem.

Sadni materijal koji se koristi kod hortikulturnog uredenja gradevne Cestice treba biti od
autohtonih ili dobro prihvacenih alohtonih vrsta biljaka.

Prostori za rjeSavanje prometa u mirovanju (parkiralista na gradevnim ¢esticama gradevina)
dimenzioniraju se sukladno planskim veli¢inama i prometnom rjeSenju. PovrSinu parkiraliSta
treba urediti na nacin da se:
* onemoguci stvaranje velike vodonepropusne povrSine interpolacijom zelenih
povrsina, koriStenjem poroznog zavrSnog materijala i sl.
» stvaraju vece vodonepropusne povrSine jedino ukoliko se oborinska voda prikuplja u
svrhu daljnjeg koristenja
» osigura hladenje povrsina u ljetnim mjesecima sadnjom pojedinacnih odgovarajucih
stablaSica i/ili postavljanjem pergola, montaznih nadstresnica i sl.
» Kkoristi mogucénost viSenamjenskog koriStenja ovih povrsina, poput odabira streSnog
materijala kao solarnih panela, zelenih krovova itd.; koriStenja sadnog bilja i
stablaSica koje mogu imati i koristan rod i sl.

OGRADE

Gradevne Cestice na podrucju obuhvata ovoga Plana se ne ograduju, osim postojece ograde
cijelog kompleksa, koja se ovim Planom zadrzava.

Cjeline unutar ovoga plana i njihovi dijelovi, mogu biti vizualno odvojeni od ostalih dijelova
kompleksa visokim zelenilom.

UVJETI ZA NESMETANI PRISTUP, KRETANJE, BORAVAK | RAD OSOBA SMANJENE
POKRETLJIVOSTI

Kod oblikovanja elemenata prometnica, pristupa, prostora za rad i svih gradevina javne

namjene, potrebno je pridrzavati se Pravilnika o osiguranju pristupacnosti gradevina
osobama s invaliditetom i smanjenom pokretljivosti (Narodne novine, br. 151/05i 61/07).

UVJETI | STANDARDI OPREMANJA ZEMLJISTA | PRIKLJUCENJA GRABEVINE NA
PROMETNU POVRSINU, KOMUNALNU | DRUGU INFRASTRUKTURU
PRISTUP GRAPEVNOJ CESTICI S PROMETNE POVRSINE

Planskim rjeSenjima se na podru¢ju obuhvata Plana planira priklju¢enje gradevina na
prometnu i drugu infrastrukturu.

Gradevna Cestica mora imati priklju¢ak na javnu prometnu povrSinu neposredno ili putem
pristupne prometne povrsine.

Prometna povrSina je povrSina javne namjene ili povrSina u vlasnistvu vlasnika gradevnih
Cestica ili povrsina na kojoj je osnovano pravo sluznosti prolaza a kojom se osigurava pristup
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do gradevnih Cestica.

Pristup sa gradevne Cestice na prometnu povrSinu omogucava se duz regulacijskog pravca,
u skladu s ovim Planom.

PRIKLJUCENJE GRADEVINE NA KOMUNALNU | DRUGU INFRASTRUKTURU

Gradevine se obvezno priklju€uju na komunalnu i drugu infrastrukturu, tako da:
- imaju odvodnju otpadnih voda rijeSenu putem zatvorenog kanalizacijskog sustava
s prociscavanjem,
- imaju propisani broj parkiraliSnih mjesta,
- imaju mogucnost priklju€enja na vodovod,
- imaju mogucnost priklju€enja na nisko naponsku elektricnu mrezu,
na nacin i prema uvjetima odredenim ovim odredbama, propisima, opéim aktima o uvjetima
prikljuivanja te posebnim uvjetima koji se utvrduju u postupku ishodenja odobrenja za
gradenje odnosno postupku priklju€ivanja.

Obveza priklju€ivanja na komunalnu i drugu infrastrukturu iz stavka 1. ovoga ¢lanka odnosi

se i na vec¢ izgradene gradevine, a nakon §to se stekne mogucnost njihova priklju¢enja na tu
komunalnu i drugu infrastrukturu.

Odredbe iz stavka 1. ne odnose se na gradevne Cestice za koje po njihovoj prirodi nije nuzno
opremanje svim vrstama komunalne i druge infrastrukture kao $to gradevine niskogradnje,
zelene povrsine i sl.

PARKIRALISNA MJESTA

Potrebna parkiraliSna mjesta za sve gradevine osiguravaju se na gradevnoj Cestici
gradevine.

Za gradevnu Cesticu se broj parkiraliSnih mjesta za osobna vozila odreduje na slijedeci nadin:

POTREBAN BROJ
PARKIRALISNIH/GARAZNIH MJESTA

NAMJENA - DJELATNOST

poslovna - uprava, financije, posta i sl.

20/ na do 1000 m2 BPP

poslovna - trgovine

1/ na 10 m2 BPP

poslovna - osobne usluge

40/ na do 1000 m2 BPP

ugostiteljsko-turisticka (smjestaj)

prema posebnim propisima ovisno o0
kategoriji

ugostiteljska

1 /na 10 m2 BPP, odnosno
40/ na do 1000 m2 BPP

sportsko-rekreacijska

0,20/ na 1 korisnika

Stvaran broj mjesta se dobiva
zaokruzZivanjem umnoska na prvi blizi
visi cijeli broj.
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ParkiraliSna mjesta su dimenzija 5 x 2,5 m, a njihov maksimalni uzduzni i popre¢ni nagib je
5%.

Veli€ina i broj parkiralidnih mjesta koje treba osigurati za osobe s invaliditetom i smanjenom
pokretljivosti odreduje se u skladu s Pravilnikom o osiguranju pristupaénosti gradevinama
osobama s invaliditetom i smanjenom pokretljivosti (NN 78/13).

NACIN SPRJECAVANJA NEPOVOLJNOG UTJECAJA NA OKOLIS

Podru¢je obuhvata Plana, kao i cjelokupno podruc¢je Opcine Bale predstavlja izuzetnu, u
znacajnoj mjeri o€uvanu ambijentalnu vrijednost koja se €uva i §titi sveukupnim planskim
rieSenjem.

Planska rjeSenja su izradena na principima racionalnog koristenja gradevinskog zemljista, uz
odabir primjerenih namjena povr$ina i nacina gradnje planiranih gradevina, nastojeéi ne
mijenjati postoje¢e ambijentalne vrijednosti.

Ostali uvjeti za sprjeCavanje nepovoljnog utjecaja na okoli§ definirani su odgovaraju¢im
poglavljima ovih odredbi, a osobito poglavljem 9. Mjere sprjeavanja nepovoljna utjecaja na
okolis.

UVJETI ZA PROVEDBU ZAHVATA U PROSTORU

3.6.2. Mjere zastite prirodnih vrijednosti i posebnosti i kulturno-povijesnih i
ambijentalnih cjelina

Mjere zastite krajobraznih i prirodnih vrijednosti i kulturno povijesnih cjelina su mahom
crpliene i ugradene u ovaj Plan iz Prostornog plana uredenja Opcine Bale. Detaljni uvjeti
gradenja i uredenja prostora koji nisu odredeni Planom, ¢e se dodatno utvrditi u postupku
pripreme akta kojim se odobrava gradenje. 5

POPIS REGISTRIRANE | EVIDENTIRANE KULTURNE BASTINE

Povijesni graditeljski sklop Stancija Meneghetti nije zasticen kao kulturno dobro upisom u
Registar kulturnih dobara Republike Hrvatske.

Stancija Meneghetti evidentirana je u Prostornom planu uredenja Opcine Bale kao
graditeljska bastina od lokalnog znacaja.

SMJERNICE ZASTITE GRADITELJSKE BASTINE
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S obzirom na specifican odnos povijesne cjeline i agrarnog krajobraza nad kojim dominira
zahvaljujuci izoliranom smjestaju neophodno je voditi racuna o ocuvanju zadanih povijesnih
prostornih odnosa. Prije svega se to odnosi na zadrZzavanje mijerila pri planiranju novih
gradevina ili dijelova gradevina unutar razmatranog podrugja.

Za sklop je potrebno zadrzati povijesnu matricu, a izgradnju u neizgradenim dijelovima
realizirati interpolacijama na nacelima tipoloSke rekonstrukcije.

Dogradnja, nadogradnja i ostala rekonstrukcija gradevine stancije se izvodi na na¢in  kojim se
ne mijenja tipologija i dominantni prostorni identitet zate€enog sklopa. Kod izgradnje dodatnih
smjestajnih kapaciteta povezanih sa stancijom kao centralnom gradevinom, depandanse i
slicne gradevine trebaju imati volumene odvojene od povijesne gradevine i svojim polozajem,
oblikovanjem masa i krovova sugerirati vizualnu dominaciju povijesnog sklopa. Ukoliko se
izdvojeni dijelovi hotela - stancije spajaju toplom vezom sa centralnom povijesnom
gradevinom, fizicko povezivanje zgrada se treba izvesti u razini prizemlja, na nacin i
materijalima koji sugeriraju odvojenost struktura.

Gradevine vila, koje se grade unutar Sumske sastojine sjeverno od gradevine hotela - stancije,
se vizualno odvajaju od sklopa stancije, sa dispozicijom koja se prilagodava postojeéem
raslinju i sa tipologijom gradnje prilagodenom ruralnom ambijentu u kojem nastaju. Vile se
grade kao individualne smjestajne jedinice ili manji sklopovi povezanih dviju ili viSe jedinica,
formirane na ne-repetitivan nacin. Prijedlozi primjerene tipologije sklopa vila prikazani su u
nastavku.

Na Kartogramu br.1 u grafickom dijelu ovoga Plana prikazana je varijanta prihvatljivog rjeSenja
uredenja cjelovitog kompleksa, koje se tijekom provedbe Plana treba postivati, ili se moze
prilagodavati prema utvrdenim stvarnim potrebama, u skladu s odredbama ovoga Plana.

Ako se pri izvodenju gradevinskih ili bilo kojih drugih radova koji se obavljaju na povrsini ili
ispod povrsine tla, na kopnu, u vodi ili moru naide na arheoloSko nalaziste ili nalaze, osoba
koja izvodi radove duzna je prekinuti radove i 0 nalazu bez odgadanja obavijestiti nadlezno
tijelo — Konzervatorski odjel u Puli.
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PRIMJERENE TIPOLOGIJE SKLOPA VILA

Primjer 1

Primjer 2
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3.7. Sprjecavanje nepovoljna utjecaja na okoli$

Mjere sprje€avanja nepovoljna utjecaja na okoli§ su ugradene u ovaj Plan kroz odgovarajuci
odabir namjena, njihovih lokacija i planirani nacin i uvjete koriStenja prostora. Mjere u
pogledu sankcioniranja ponaSanja korisnika prostora, provode se sukladno posebnim
propisima i odredbama PPUQO Bale kao plana Sireg podrudja.
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