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A. TEKSTUALNI DIO

1. UVOD

tlaborat prostorno programs

<e osnove za zonu stambene namjene (gradevinsko
podrucCje naselja) u Vodnjanu je separatno struc¢no rjeSenje izradeno s ciljem
ISpitivanja mogucnost; gradnje u odnosu na stanje na terenu, i uvjete iz referentne
prostorno planske dokumentacije.

claborat obuhvaca zonu stambene namjene - dio gradevinskog podrucja naselja
Vodnjan odredenog vazec¢im Prostornim planom uredenja grada Vodnjana (”"Sluzbene
novine Grada Vodnjana — Dignano”, br. 04/07, 05/12, 06/13, 01/15,06/15, 07/15-
ispravak, 12/18 i 06/19).

2. ANALIZA POSTOJECEG STANJA

Podrucje obuhvata se nalazi u rubnom istocnom dijelu naselja Vodnjan izvan zbijene
strukture povijesne jezgre Vodnjana.
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Lokacija obuhvacda k.¢. 5764/1 5764/2, 5764/3, 5764/4 i 5764/5 sve k.0. Vodnjan
ukupne povrsine od 5633m?>.

POdeEje Je uiskljucivom vlasnistvu investitora. Vlasni¢ka struktura podrucja obuhvata
| okolnog zemljista je vidljiva iz grafickog prikaza u nastavku.
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Podrucje je u potpunosti neizgradeno, bez
prisutnosti znacajnijeg zelenila osim rubno.
Na lokaciji postoje dijelovi suhozida obrasli

zelenilom.

Podrucje karakterizira blagi nagib terena
orema sjeverozapadu, u prosjeku 4%.
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“réma podacima iz gedetske podloge u ulici Gradina je izgradena vodovodna |
Kanalizacijska mreza.

Lokacija se prometno prikljuCuje na Siri prometni sustav grada Vodnjana putem
postojece ulice Gradina koja se spaja na Istarsku ulicu koja je razvrstana kao drzavna
cesta (D22).

Postojece stanje je vidljivo iz fotodokumentacije u nastavku.



3. ANALIZA POSTOJECE PROSTORNO-PLANSKE DOKUMENTACLJE

74 .
podrucje obuhvata referentan prostorno planski dokument je:

Prostorni | '
NI plan uredenija grada Vodnjana (“Sluzbene novine Grada Vodnjana-

Dignano”
Oég/;;n)o or. 04/07, 5/12, 06/13, 01/15, 06/15, 07/15 — ispravak, 12/18 i

Prilagodeni izvod iz PPUG-3 Vodnjana dati su u nastavku.

Koristenje i namjena povréina
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GRAPEVINSKO PODRUCJE NASELJA

Ej GRADEVINSKO PODRUCJE - IZGRAPENI DIO
E GRADEVINSKO PODRUCJE - NEIZGRADENI DIO-UREDEN
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Gradevinska podrucja

RAZVOJ I UREDENJE PROSTORA/POVRSINA NASELJA
Dcunsvmsmpomucm-lzouomom

Dmmmsxommuas-nemmmumm

PODRUCIA POSEBNIH UVJETA KORISTENJA

s ZASTICENA URBANA CJELINA
smcscwn ARHEOLOSKO PODRUCIE

Prema rjeSenju iz PPUG Vodnjana lokacija se nalazi unutar neizgradenog uredenog

dijela gradevinskog podrucja naselja Vodnjan.
U odnosu na prethodno navedeno te na odredbu clanka 79. Zakona o prostornom

uredenju (“Narodne novine 53/13, 65/17 , 114/18, 39/19, 98/19) za podrucje ne
postoji obveza izrade Urbanistickog plana uredenja.

Unutar granica gradevinskih podrucja naselja prostor je namijenjen prvenstveno
stanovanju, a zatim i svim drugim sadrzajima koji sluze za zadovoljavanje potreba
stanovnika za vidim standardom Zivota, radom, kulturom, odmorom itd.



U.E\utar granica gradevinskih podru¢ja naselja mogu se graditi viSeobiteljske |
visestambene gradevine koje mogu imati prostorije namijenjene vrsenju javnin |
poslovnih djelatnosti 3 Koje ne utjecu $tetno na okoli§ i ne ugroZavaju odvijanje
OSﬁOV”e (stambene) namjene, te graditi javne i poslovne gradevine istih djelatnosti,
KOje mogu imati prostorije namijenjene stanovaniju.

Junutar granica gradevinskih podrucja naselja mogu se graditi i gradevine gospodarske
- poslovne | ugostiteljsko-turisticke namjene na samostalnim gradevnim cesticama. U

okviru takve namjene Mogu se obavljati usluzne, trgovacke, ugostiteljske i slicne
djelatnosti.

Vodoopskrba i odvodnja
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Sustav vodoopskrbe i odvodnje otpadnih voda potrebno je planirati na osnovi
usvojenih koncepcija. Sve trase vodovodne mreze kao i profili vodovodne mreze u

" ovom prostornom planu odredene su na bazi idejnog rjesenje te ce se prilikom izrade

glavnih i izvedbenih projekata odrediti to¢an kapacitet i polozaj instalacija vodovodne
E mreze, kako situaciono tako i visinski.

’
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Prilikom |

zrade glavnih i izvedbenih projekata moguce je djelomi¢no odstupanje ole
| |

Anom utvrdenog rjesenja vodoopskrbe ako se u tim projektima pokaZe da je
e exonomicnije i funkcionalnije i ako se isto usuglasi sa Vodovodom

prediozeno rjesen;
Pula.

Jnutar gradevinskih podrugja, na podrucju gdje je predvidena izgradnja sustava javne
odvoanje, a sustav nije izgraden, za odvodnju stambenih gradevina (0sim
visestambenih) iz KOjih se upustaju iskljucivo sanitarne vode, obvezna je izgradnja
trokomornih septickih jama, a za gradevine vece od 12 ES obvezan je prikljucak na
sustav Javne odvodnje. Iznimno, unutar zgradenog dijela gradevinskog podrucja
dozvoljava se priklju¢ak na trokomornu septicku jamu za gradevine do 10 ES, dok je za
veci kapacitet obvezna izgradnja individualnih uredaja za procis¢avanje otpadnih voda
S najmanje Il. stupnjem procis¢avanja, te s uvjetima dispozicije procis¢ene vode
sukladno posebnim propisima i Odluci o zonama sanitarne zastite izvorista vode za
pice u Istarskoj Zupaniji (SI. 12/05 i 2/11).

Telekomunikacija, elektroenergetika, plinoopskrba, promet
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zani objekti elektroenergetske infrastrukture naponske razine od 35 kV
< \ | Cine koridori 20 kV zra¢nih vodova iz trafostanice 110/10(20)kV °
voanjan-Guran” obzirom na njihov znacaj i potrebu da se ve¢ ovim Planom rezervira
potreban prostor.

p(/, 'KOm planiranja elektroenergetske mreze svih naponskih nivoa ( 220kV,110
KV,35KkV) obvezno je pridriavati se vasece zakonske regulative. Planom se odreduju
slijedece veli€ine koridora za elektri¢ne vodove:

€ '~+OO KV =50 m

e 220kV=40m
 J110kV=30m
o 35KV =20m

Podrucja posebnih uvjeta koristenja

|y - "
i P E——, ——
\’ ——
-
——
S o~ " -
" S— ~
P . .
e s 4
. - '
“ . - .
- | =
" N -—anw "~ A
_ ——_—- - =
.- S -
A T . L.o—..—...
W SO TS A TS S S es - e
‘. ‘ Y - - - e — e —
h 4 I' P . -
' - g R TEE L IT XY
4 2 ) - ’ Lad PP WSS AT A T . .-~
— BT E R I N R
- ooo-oo-oo—.o-.-—oo
“u_— ——
- -o- - .. —
J ~ oo—oo—oo-oo .oo—o-—oo—o.—o.-oo
- M WA -] mnsimiwimimi
’ . - SO SO NS SRS S SRS S ST A0SR . —- e . —

O.-.O.—'0-..-.C-‘.-..-..-..~.0—..-..-.0-.- ..-—.._..—C - s .-.O.-.O....—..—..

4
.-00-..-..-..-..-.0_- . ..-..—..‘..—..-OO-OO -
.-..-Qoﬂoo-oo—oo-o WO G AL .S ——-— -m . .—...—..--..-.o-.. -0.—.05

SO SV v SR S —.- DA RS RS s el e s RS e SR R ——
‘-.

fam -0. e

- - s

,
| 1 !!5!!!!!!!!!5?!.!!!! i "ZZII.'_'IZIZ iy ;Mi \
‘ .i;ii:iiiiii oooooooooooooooooooooooo . ' % Lae \
e F‘!?E:!!!!!I!'_’.!"' ””” i & P j
. B TR ) Sl s e s V] : r--:'_;. ] 'm_nulm
e LTS . ; ;.-%.‘g;‘_:? LanmE ) ;
— E=5{70} e i —
* i i3 (TP 11711117111 —
e “7 ::::::: =SS e D e S s | =]

S — -

ARHEOLOSKA BASTINA

. - 0. 0....

..... i e :f s, ARHEOLOSKO PODRUCIE - regmtnrmno
ARHEOLOSKO PODRUCIE

ARHEOLOSKI POJEDINACNI LOKALITET- KOPNENI
""""""""""""" ) ARHEOLOSKI POJEDINACNI LOKALITET-PODMORSKI

Illbl'l‘llloi POVUESNI SKLOP | GRADEVINA

AR

m GRADITELISKI SKLOP

CIVIENA GRADEVINA

— : @ SAKRALNA GRADEVINA

POVUESNA GRADITELISKA CJELINA
m ZASTICENA POVUESNA CJELINA (registrirana)
GRADSKA NASELIA

GRADSKO SEOSKA NASELJIA

SEOSKA NASELIA

Lokacija se nalazi unutar registrirane kulturne cjeline - Vodnjan - gradsko naselje,
panoramske vrijednosti krajobraza.
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Za sve evidentirane povijesne cjeline, njihove dijelove i gradevne sklopove potrebno je
provesti dodatna Istrazivanja i izraditi konzervatorski elaborat.

Za nadzor provodenja navedenih mjera i prijedloga za daljnja istrazivanja i zastitu
nadlezan je Konzervatorski odjel u Puli.

Evidentirana arheologka nalazista, lokaliteti i gradevine prikazani su odgovarajucim
simbolom na kartografskom prikazu 3.1 “Uvjeti koristenja i zaStite prostora-Uvjeti
koriStenja” u MJ 1: 25000 a registrirana kulturna dobra i podrucja pod preventivhom

zastitom u odgovarajuéim kartografskim prilozima granica gradevinskog podrucja u MJ
1:5000.

Prostornim planom uredenja grada Vodnjana za gradnju gradevina stambene namjene

u gradevinskim podru¢jima naselja su propisani osnovni lokacijski uvjeti dati u
nastavku.

Pod gradevinama stambene namjene, smatraju se gradevine i prostori koje su u cjelini
ili vecim dijelom namijenjene stanovanju ( vise od 51%) i zadovoljavaju uvjete
utvrdene posebnim propisima.

Gradevine stambene namjene su: obiteljska kuca, viseobiteljska gradevina i
viSestambena gradevina.

VisSestambenom gradevinom, se smatra gradevina koja je u cjelini ili vecim dijelom
namijenjena stanovanju, a koja ima 4 do najvise 6 funkcionalnih jedinica.

VELICINA GRADEVNE CESTICE

‘ Najmanja velicina gradevne Cestice kod visestambenih gradevina iznosi 800 m?®.

| IZGRADENOST | ISKORISTIVOST
f lzgradenost gradevne Cestice (kig-koeficijent izgradenosti), je odnos izgradene S
| povrsine zemljista pod gradevinom i ukupne povrsine gradevne Cestice (zemljiste pod ,,3
gradevmom je vertikalna projekcija svih zatvorenih, otvorenih i natkrivenih
E ~ konstruktivnih dijelova gradevine osim balkona, na gradevnu ¢esticu, ukljucivsi i teraser.--{;gf}” S
i ur ‘prizemlju gradevine kada su iste konstruktivni dio podzemne etaze) Izgradenost;’-"- f;’
:"""raﬁeyne 6esttce 1skazu JE se kao koeﬁcn jent izgra d enostl P T
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Iskoristivost gradevne estice (iskazuje se kao: kis- koeficijent iskoristivosti) je odnos
gradevinske (brutto) povriine gradevine | povrsine gradevne cestice.

Kod 'V{'sesta.mbe.nih gradevina izgradenost gradevne &estice (kig) iznosi najvise 0.3 a
koeficijent iskoristivosti gradevne ¢estice (kis) iznosi najvise 0.8.

GRADIVI DIO

Pod g.radivir.n dijelom gradevne Cestice, smatra se dio gradevne Cestice unutar kojeg se
.moraju. smjestiti ortogonalne projekcije svih izgradnji na gradevnoj cestici osim
izgradnje koja predstavlja uredenje okuénice.

Gradivi dio gradevne Cestice odreduje se tako da je gradevina od granice susjedne
gradevne Cestice udaljena najmanje za polovicu svoje visine, ali ne manje od 5,0 m (za
sve gradevine bez obzira na broj etaza).

lzvan granice gradivog dijela Cestice mogu se izvoditi elementi na viSim etazama kao
§to su vijenci, oluci, strehe krovova i sli¢ni arhitektonski elementi do najvise 50 cm

istaka, a sve u okviru gradevinske Cestice .

Kod izgradnje na regulacijskom pravcu na udaljenosti do 1,0 m izvan granice gradivog
dijela Cestice mogu se, pored prethodnog, izvoditi i balkoni, loggie i sl. arhitektonski
elementi na visini ve¢oj od 4,5 m od najvise nivelete dijela prometnice uz gradevnu
esticu i uz uvjet da se ne umanji slobodni profil prometnice minimalne irine 5.5 m.

VISINA | ETAZNOST

Maksimalna visina gradevina jest visina koja se mjeri od visinske kote konacno

zaravnatog terena na svakom pojedinom mjestu neposredno uz gradevinu do najvise
kote poda potkrovlja odnosno vijenca. Kod gradevina koje imaju najviSu etazu s kosim

podgledama maksimalna visina se mjeri od visinske kote kona¢no zaravnatog terena na .
svakom po;edmom mjestu neposredno uz gradevinu do unutarnjeg presleas'tal
) -ver;tikazlne ravnine zida procelja i podgleda krovne plohe koja se sjeCe s tim zidom-e i
*'.,K@na’ +-_‘f"'4;o za,ravnatsm terenom ne smatra se ulazna rampa maksnmalne §|rme S |

IIIII

lom’rana na optlmalnoj udaljenostn |zmeiu Ja
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\J dzemn
J Om etazom gradevine, smatra se etaa kojoj je visinska razlika izmedu stropa

Ni
| najnize tocke konac¢no Zdravnatog terena neposredno uz gradevinu veca od 1m na
ravhom terenu

Nadzemnom etazom gradevine, smatra se eta?a kojoj je visinska razlika izmedu stropa

| najnize tocke konacéno Zaravnatog terena neposredno uz gradevinu veca od 2m na
kosom terenu .

°0d nagibom terena podrazumijeva se prosjecan pad terena, izmedu apsolutno najvise
| najnize tocke na gradevnoj Cestici i to neovisno o tome da li je teren konacno
zaravnat u padu ili terasasto. Ravan teren je teren nagiba manjeg od 10% ili 18%. Kosi
teren je teren nagiba veceg od 10% ili 18%.

Nadzemnom etaZom gradevine, smatra se i potkrovlje namijenjeno stanovanju ili
poslovnoj djelatnosti.

Potkrovljem, smatra se dio gradevine koja konstruktivno zavriava kosim krovom (na
nadozide se nadovezuje krovna konstrukcija) i kod koje se spoj zida (odnosno
nadozida) na kosi dio krovne konstrukcije nalazi na visini manjoj od 0,6m.

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

ViSestambene gradevine mogu imati najviSe 3 nadzemne etaze, te 1 ili vise podzemmh |

etaza .

GRADEVNI PRAVAC

maksimalno 15 m od regulacione linije.

OB LIKOVANJE
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Krovovi mogu biti kosi oblikovani jednom ili vi¢e kosih krovnih ploha, nagibom krovnih
ploha prema pokrovu odnosno vasedim tehnickim propisima .

Preporucuj | ,
p. . /e se pokrov kanalicom, narotitu u kontaktnoj zoni sa zgradama
tradicionalne arhitekture.

Uvazavanjem specificnosti svake gradevine | postojece okolne izgradnje moze se
oblikovati i druga vrsta krova. U skladu s principima arhitektonskog oblikovanja ,
ukoliko oblikovanje zgrade zahtijeva definiranje volumena ili pojedinih dijelova
volumena, drugacijom vrstom krova od prethodno opisanog, dopustena je primjena
drugacijeg oblikovanja krovova odgovaraju¢im materijalima, ali cjelokupni postupak
mora Imati uporiste prvenstveno u kvaliteti arhitektonske kompozicije.

Krovovi mogu ,u skladu s namjenom gradevine, biti oblikovani i kao prohodne krovne
terase . Izvedba zatvorenog pristupa takvoj terasi stubistem ne smatra se etazama. Na

manjem dijelu krovne terase moguca je izvedba pergola i takve pergole se ne smatraju
etazom.

U cilju koristenja dopunskih izvora obnovljive energije , mogucéa je na dijelu krova
izvedba pomocnih konstrukcija za postavljanje kolektora Cija povrsina ukupno ne moze
biti veca od 10% povrsSine krova, a ukoliko se solarni kolektori konstruktivno ugraduju u
krovisSte sukladno odredbama ovog plana, istima moze biti pokrivena cijela krovna
povrsina.

UREDENJE GRADEVNE CESTICE
Na gradevnim Cesticama namijenjenim izgradnji viSestambenih gradevina najmanje

40% povrsine gradevne Cestice mora se urediti kao parkovni nasadi i prirodno zelenilo _
(osim gradevnih Cestica infrastrukturnih sustava). C

PARKIRANJE TG
Smiestaj vozila kod gradevinskih Cestica namijenjenih gradnji gradevina koje lmaju,{_.';f" ‘ j:
neposredni kolni prilaz s javne prometne povrsine odreduje se unutar gradev’inSk'e;f}f;’f-ff“.x‘,g_.;.;
Eestice u pomocnim gradevinama za smjestaj vozila - garazama ili na otvoren@m ;

parkiralitu primjenom normativa od minimalno jed n.og; ‘ parklrnogmjeap Y

stambenoj / funkcnonalno J Jedlmci (stanu, apa rtmanu i sI) s
Ako se u okviru grad evne Eestnce ne maze osiguratl brej pa (k_ﬂ p‘n* | WFJ# '.-._-'j |
djelatnost po kapacitetu odlnesnﬁ _,s;"’{ﬂ?.fan;u’ ' Se ’gra ivi | di 0 gestic sradenost.

w"‘

| : f~‘.-; oy ,'.:-‘:; '. :f-‘-,:-"’).’ ‘\ ( i !9 ’, - ‘% _\ | ‘.
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PRISTUP

Neposredni pristup gradevnim cesticama za izgradnju gradevina osigurava Sse€
pristupnom prometnicom profila 7.0 m s okreti¢tem na kraju u skladu sa posebnim
propisima I standardima, ako ukupna du?ina pristupne prometnice od spoja sa javhom

prometnicom, mjereno po pristupnoj prometnici, nije veca od 150,0 m, od Cega je
kolnik 5,5 m i nogostup minimalne & sirine 1.5m.

Duzina kolnog pristupa iznos;i najmanje 6,0 m.

4. PROGRAM SADRZAJA | PROGRAMSKI MODEL 1ZGRADNJE

Urbanisticko rjeSenje je izradeno s ciljem uspostave osnovne organizacije prostora,

planiranjem prometnica te analizom moguénosti formiranja buducih gradevnih Cestica
stambene namjene.

RjeSenjem su u odnosu na mogucnosti koji proizlaze iz PPUG Vodnjana planirane
gradevne Cestice za novoplaniranu viSestambenu gradnju.

Obzirom da predmetne gradevne Cestice imaju ukupnu povrsinu obuhvata veliCine
5633 m2, a pojedina gradevna Cestica mora biti minimalne veli¢ine 800 m2, analizirao .

, Cag . > v - - . v . . g _J
se smjestaj gradevnih Cestica za 4 i za 5 viSestambenih gradevina. ~ '@ﬁ

Kako bi se zadovoljili uvjeti iz prostornog plana, svaka gradevna Cestica ce zadovoljltl

slijedece:
- veli¢ina gradevne Cestice je veca od 800 m2

- izgradenost gradevne Cestice je manja od 0.3

- iskoristivost gradevne Cestice nije veca od 0.8 :
- gradevni pravac je na udaljenosti od max 15m, a gradevina je od swh ostallh gramc . '
gradevne cestice udaljena minimalno 5 m i | el
- maksimalna visina gradevina je 10m e g
- gradevina ¢e imati 3 nadzemne etaze (P+2) te 6 stambemh Jedlm
- najmanje 40 % povrsine gradevne cestnce ce se uredlti kao park_@vm nas | no
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1. POSTOJECE STANJE
M. 1: 1000

neizgradeno podrucje
blagi nagib terena (4%)
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2.KONCEPCIJA | ORGANIZACIJA PROSTORA

a/ varijanta 1 - 5 gradevnih Cestica
M. 1: 1000
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' 2.KONCEPCIJA | ORGANIZACIJA PROSTORA

b/ varijanta 2 - 4 gradevne Cestice

M. 1: 1000

parcela 1
931 m2

_,l_..m
3
3

parcela 2
931 m2 sesn

parcela 3
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2.KONCEPCIJA | ORGANIZACIJA PROSTORA

c/ varijanta 3 - 4 gradevne Cestice
M. 1: 1000
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