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1. Polazista

1.1. Pristup zadatku i osnovni ciljevi

Programsko-prostorni koncept Brijuni rivijera (u daljnjem tekstu Koncept) je studija koja ¢e posluziti provedbi
Drustvenog ugovora o osnhivanju Brijuni rivijera d.o.o i ostvarivanju zadataka i ciljeva koji su tim ugovorom
definirani.

Koncept obuhvaca podrucje od sjeverne granice opcine Bale do juznih dijelova grada Pule, a po dubini izmedu
obale i obalnog akvatorija do drzavne ceste u unutrasnjosti s razliitim intenzitetom obrade uZzih cjelina.
Tematski, koncept se odnosi prvenstveno na razvoj turizma sagledavajuéi prostorne i razvojne znacajke podrucja,
njegove prirodne i stvorene vrijednosti.

Pristup zadatku odreden je samim ciljem koji se Zeli postici u prostoru te s nekoliko polaznih Cinjenica koje taj
prostor c¢ine razvojno vrlo potencijalnim, ali i osjetljivim, specificnim, cjelovitim i raznolikim.

Osnovnim razvojnim ciliem moZe se smatrati ostvarivanje prostorno-funkcionalne cjeline s fizionomijom
turisticke «rivijere» visoke ambijentalne i ponudbene kvalitete s pozitivhim gospodarskim i socijalnim
ucincima. Ujedno i ravnopravno s tim cilj je sanirati devastirane dijelove, oCuvati i unaprijediti prirodne i stvorene
vrijednosti prostora.

Pod nazivom «Brijuni rivijera« smatra se dakle odredeni razvojni i investicijski program na odredenom prostoru,
ali koji bi postao i prepoznatljiva prostorno-funkcionalna i ambijentalna cjelina.

Cilj i ocekivani rezultat samog dokumenta je ponajprije utvrditi okvir i kriterije moguceg djelovanja u
prostoru, nacin kojim ¢e se doéi do optimalnih rjesenja te odrediti kljucne elemente koje pri tom treba
uvazavati, ostavljajuci prostor za definiranje i daljnju razradu konkretnih programa i projekata.

U tim osnovnim okvirima pristup izradi Koncepta se temelji na nekoliko polazista koja odreduju poziciju pojedinih
aspekata i uzih podrucja u Sirem prostornom kontekstu, a potom i provedbene mjere za realizaciju.

S prostornog gledista pocetna polazista su krajobrazne i funkcionalne znacajke i potencijal prostora za daljnji
razvoj turizma uvazavajuci stvorene strukture i neizgradeni prostor, krajobrazne, prirodne i kulturno povijesne
vrijednosti, tradicijske znaCajke i prepoznatljivost u kontekstu turisticke fizionomije Istre. Projekt Brijuni rivijera
obuhvatit ¢e neposredno samo dio podrucja i neke lokalitete ali cjelinu tvore i druge povrsine, naselja i gradevine
Sto upucuje na koordinirano djelovanje svih aktera i korisnika prostora. Poseban problem predstavlja razlika
izmedu planirane visoko kvalitetne gradnje i neprimjerenih zatecenih struktura privatne gradnje djelom i
bespravne.

KoriStenje zemljiSta u vlasniStvu Republike Hrvatske jedna je od polaznih stavki ali ne iskljuciva i jedina. Te se
povrsine moraju promatrati kao dio Sire prostorne cjeline tako da se namjena prostora i uvjeti uredenja odrede
prema logici prostorne—krajobrazne fizionomije i pripadnosti nekom formiranom ili potencijalnom kompleksu istih
ili komplementarnih sadrzaja. Stoga se konceptom identificiraju podrucja od interesa za razvoj turizma
kao vece prostorne cjeline, razlicitog karaktera u kojima osim turistickih mogu biti i rekreacijski, zabavni,
kulturni, javni gradski i drugi sadrzaji. Takva cjelina trebala bi predstavljati obuhvat analize prostornih
mogucnosti i razvojnih potencijala te na koncu kao obuhvat daljnje planske razrade (Urbanisticki plan uredenja-
UPU) kroz koju bi se poblize definirali programski elementi, sadrzaji i konkretna prostorna rjesenja.

Jedno od osnovnih polazista su preliminarni programski i prostorni elementi predoCeni u dosadasnjim
dokumentima (PPZ, Prijedlozi PPUO/G, «Koncept najbolje uporabe za odabrane lokacije za projekt Brijuni
rivijera» - Horwath Consulting Zagreb od 22.07.05. koji predstavlja jednu od mogucih opcija). Provjera, potvrda
ili prijedlog korekcija navedenih zamisli i oblikovanje u cjelovit koncept treba se temeljiti na strateSkom stavu
proizaslom iz generalnih nacela i razvojnih teznji Republike Hrvatske prepoznatih na ovom podrudju te
odredbama Zakona o prostornom uredenju (NN20/94,/68/98,/61/100,32/02 i 100/04) i Uredbe o uredenju i
zastiti zasticenog obalnog podrucja (NN 128/04-dalje: Uredba o ZOP-u) kao i kroz uvid u sve relevantne
cCinjenice, potencijale i ogranicenja.

S gledista specifi¢nosti prostora pristup Konceptu polazi od razlicitih znacajki i razvojnog potencijala
sirih 1 uzih prostornih cjelina. Sistematizacija tih cjelina osnovica je za utvrdivanje primarnih elemenata
koristenja i uredenja prostora te oblike intervencija (naseljeni-urbani prostor, slobodan pretezito zeleni, Sumski,
rekreacijski, poljoprivredni prostor i drugi).
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S gledista provedbe cijeni se da na ovoj razini obrade nije moguce ponuditi konac¢no dorecen prijedlog za cijelo
podrudje i svaku pojedini zonu ve¢ na temelju relevantnih okolnosti vrednovati prostor te odrediti, osnovni
programsko- prostorni okvir i uvjete realizacije prioritetnih zona.

Vazna je Cinjenica da se bilo koji koncept nece realizirati kao cjelina u sagledivom vremenu ve¢
postupno, po lokacijama, dionicama i kroz razlicite provedbene oblike (investicija u kompleks,
pojedinacne tockaste intervencije, uredenje naselja, infrastrukturno opremanje podrucja i drugo).
Prostorno-programski koncept ce se dakle razradivati kontinuirano, obuhvacajuci razlicite aspekte i mjere,
koordinirano, kroz duze vrijeme. Stoga se naglasava potreba utvrdivanja temeljnih, zajednickih i specifi¢nih
postavki kao osnovica za pojedinacne zahvate.

1.2. Polazni dokumenti, misljenja i ocjene

Osnovni prostorno-planski dokument je Prostorni plan Istarske Zupanije (PPZ), uskladen s Uredbom o ZOP-u. U
dijelu grada Pule PPZ ne odreduje turisticke zone (PPUG Pula ne sadrZi u cijelosti tu namjenu i poziva se na GUP
Pule u izradi).

Prvi konceptualni dokument bio je. «Koncept najbolje uporabe za oaabrane lokacije za projekt Brijuni rivijera» -
Horwath Consulting Zagreb od 22.07.05. Taj dokument odnosi se na neke lokacije odredene u PPZ-u i uskladeno
s tim planom a neke preliminarno predlaze za turisticku namjenu..

Od ukupno 7 razmatranih lokacija-zona u navedenom dokumentu, u PPZ su odredene 4, a 3 su unutar Grada
Pule. Obuhvacen je prostor obalnog pojasa u duzini od 24 km i dubine priblizno 500 m. Uz razliCite sadrZaje
nudi se 6.050 kreveta u hotelima, vilama i apart hotelima s prosjecnom gustocom od oko 60 kreveta/ha. Prema
naslovu dokumenta, tih 7 lokacija mogu se smatrati «odabranim» za provedbu «Projekta Brijuni rivijera». Projekt
se sadrzajno i kapacitetima smjeStava pretezito na zemljiStu u vlasniStvu Republike Hrvatske (Sume ili posebna
namjena-MORH).

Prostorni prikazi u tom dokumentu nisu prezentirani kao konacna programska, prostorna i urbanisticka rjieSenja
pojedinih zona vec¢ su to shematski naznacene mogucnosti smjestaja preliminarno programiranih sadrzaja.
Takvim se i sagledavaju u ovom Konceptu.

Pored navedenih lokacija u PPZ-u odredene su i druge nove zone (sve na podrudju opéine Vodnjan i na dijelu
grada Pule) koje, iako se nalaze na potezu izmedu krajnje obuhvacenih to¢aka Koncepta, nisu ukljucene u
Projekt Brijuni rivijera. Za njih postoje predlozena rjesenja drugih potencijalnih investitora od kojih su neka u
poodmakloj fazi pripreme za realizaciju te se smatraju zateCenom cinjenicom (zone uvala Mari¢ s golfom i
Dragonera).

Za potrebe izrade ovog Koncepta (studije) u prvoj fazi izrade razmatrana su i polazista iz Drustvenog ugovora o
osnivanju drustva Brijuni rivijera d.o.o. od 2. srpnja, 2003. , odabranog Programskog zadatka za izradu studije
(varijanta 2) i misljenja koja se odnose na postojecu studiju: «Koncept najbolje uporabe za odabrane lokacije za
projekt Brijuni rivijera».

Stavovi i misljenja od vaZnosti za ovaj Koncept mogu se rezimirati u nekoliko sazetih konstatacija prilagodenih
potrebama ove vrste dokumenta.

(1) Drustveni ugovor o osnivanju Brijuni rivijera d.o.0. - ciljevi i zadace

¢ vodenje i kontroliranje programa gospodarenja odredenim nekretninama u vlasnistvu

Republike Hrvatske,

izgradnja turistickog resorta visoke kategorije s Brijunima kao oazom elitnog turizma,

otvaranje novih radnih mjesta u gospodarskim subjektima koji ¢e biti osnovani na tom podrudju,
izrada razvojnog koncepta cijelog podrucja i Master plana razvoja i gospodarenja ukljucenim
podrucjem,

izrada idejnih rjeSenja po pojedinim lokacijama cijelog podrucja.

(2) Prijedlog sadrzaja (odabrana varijanta Programskog zadatka)

e kompleks tretirati kao gospodarsko-prostornu cjelinu, uvaziti potrebu komplementarnih odnosa
funkcija i tradicije, turizma u savezu s okolinom,
e kriticki stav prema «klasicnom-deterministickom planiranju»,
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e unijeti u ponudu elemente tradicijskih djelatnosti i kulturnog identiteta,
e naglasiti odnos prema osjetljivosti prostora, reljefne i krajobrazne znacajke, posebne tocke identiteta,
posebnost uredenja i oblikovanja, atraktivnosti prostora.

(3) Savjet prostornog uredenja Republike Hrvatske — misljenje, saZeti zakljucci

e koncept promatrati kao jedinstvenu plansku cjelinu s jedinstvenom infrastrukturom,
potrebno obuhvatiti prostor po dubini do drzavne ceste te u koncept ukljuciti naselja,
naglasen turisticki komercijalno-razvojni scenariji koji ¢e opravdati ulaganja, viSe paznje posvetiti
naglasiti cjelovitom konceptu,

e nuzno je posti¢i arhitektonsko-oblikovni izri¢aj najvisih vrijednosti,

e potreban interdisciplinarni pristup, poglavito s urbanisti¢kog i gospodarskog gledista, nuznost
uskladenosti prijedloga s prostornim planovima,

e dominantno planirati smjestajne jedinica u hotelima, smanjiti u vilama koje treba Sto vise locirati u
unutrasnjosti prostora, upitna koncepcije Sjeverne luke s marinom s 1000 vezova,

e potreba oCuvanja obale, pomak gradnje u unutrasnjost, oCuvanje Suma.

(4) Zelena Istra - misljenje

potreba uklju¢ivanja javnosti i u ranijim fazama odlucivanja, rasprave o mogucim drukdijim
rjieSenjima,
e potreba sagledavanja ucinaka za Siru zajednicu i koji su ciljevi i korist Projekta, za koga se radi, kako ce
dobit biti distribuirana,
e potreba izrade PUO sa svim utjecajima (i socijalnim) za obuhvat i aspekte u cjelini-procjena
planova, dramaticnost stanja okolisa,
e primjer Opcine Bale prihvatljiv s glediSta odrzivosti (sam model, konsenzus dionika, izrazit naglasak
na tradicijske elemente i krajobraz),
(Stav javnosti ukijucen je kroz postupak javne rasprave o prostornim planovima ali ce biti ukijucen i kroz javne
rasprave o detaljnijim planovima koji su obvezni).

(5) Misljenja JLS
» Grad Pula:Potreba uskladenja Koncepta s PPUOG, a posebno s GUP-om u izradi odnosu na odabir i
koncepciju namjenae zona (Hidrobaza, uvala Zunac, Punta Kristo, Mulimenti-Katarina, Muzil)
e Opdcina Fazana: potreba uskladenja Koncepta s PPUO u odnosu na povrsinu zone Pineta i nazive zona

8U izradi Koncepta razmatrane su i predocene razlicite mogucnosti a nakon donosenja prostornih planova
uvazene su odredbe tih planova te potrebe predhodnih analiza prije konacnih odluka).

U meduvremenu donoSenjem ili zavrSetkom izrade Prostornih planova uredenja opcina i grada Pule, turisticke
zone su nedvojbeno utvrdene povrsinom, oblikom, polozajem, vrstama turistickih objekata,
smjestajnim kapacitetima ukljucivsi i golf igraliSta, luke nautickog turizma te namjenom okolnog prostora i
infrastrukturnim sustavima.

Nakon prve analiticke faze i definiranja kriterija i polaziSta temeljem kojih je Koncept oblikovan danas se
raspolaze s tocnim prostorno-planskim okvirom na razini pokazatelja kojim se sluzi prostorno
planiranje.

Taj aktualni prostorno planski okvir ne obuhvaca ili ne omogucava u cijelosti sve zamisli u poCetnim
dokumentima, a neki prijedlozi odstupaju od odredbi prostornih planova.

Aktualni prostorni planovi osnovica su za realizaciju prioriteta «Projekta Brijuni rivijera» u sagledivom vremenu, a
moguce ih je mijenjati unutar propozicija utvrdenih posebnim propisima, prvenstveno Uredbom o ZOP-u i
izmjenom i dopunom Prostornog plana Zupanije.

Zemljiste u vlasnistvu Republike Hrvatske u Prostornim PPUO/G samo je djelom predvideno za turisticku
namjenu, a istovremeno velike povrsine u Gradu Puli nisu (ili nisu jos) definirane za tu namjenu i smatraju se
potencijalnima, a konacno ¢e se utvrditi daljnjim planskim aktivnostima.
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1.3. Glavne znacajke prostora i cjeline obuhvata

Podrucje obuhvaca 4 JLS (2 opéine i 2 grada) Opcina Bale, Grad Vodnjan, Opcina Fazana i Grad Pula s 4 naselja
u obalnom pojasu od 1000 m i dio grada Pule. Uz samu obalnu liniju nalazi se naselja Peroj, Fazana, Valbandon i
Pula. Gradevinsko podrucje Pule obuhvaca prostor od lokacije Hidrobaza na sjeveru

Do krajnje juznih pozicija i identi¢no je s obuhvatom GUP-a.

U Sirem obuhvatu obalni pojas pocCinje sjeverno od Suma s prosjecima obradivog tla, pojedinacnim povijesnim
gradevinama, a na juznom dijelu od obalnih i priobalnih naselja s izrazitijim udjelom obradivih povrsina (fazansko
i pulsko podrucje), dok je na krajnje juznom dijelu to kompaktan Sumski kompleks-sjeverna luka Pule (bivse
vojne) s naseljima u zaledu te zona Muzil.

Promatrajuéi prostor uzduzno uglavnom se promatrani potez dijeli na prirodni ili neizgradeni-kultivirani prostor i
urbani i pretezito ili djelom izgradeni prostor. To se odnosi na postojece stanje ali i na planirano koje se prema
vaze¢im dokumentima isto tako koncipira kao dionice izgradnje i dionice negradivog, slobodnog prostora (prirodni
ili kultivirani krajobraz).

Ako se izuzmu postojeci turisticki kapaciteti unutar grada Pule, promatrano podrucje nema snaznije turisticke
kapacitete i prepoznatljivu ponudu. Izuzetak je kompleks BI Village te lokacije Valbandom —MUP, kamp
Puntizela, turisticki sadrzaji unutar Fazane. Blizina Nacionalnog parka Brijuni ne osjeca se kao snazan motiv
podizanja obima i razine turisticke ponude. Ve¢im djelom podrucje nije izgradeno, agrarni krajobraz je znatno
zapusten i u znacajnom djelu nagrizen bespravnom i nekvalitetnom gradnjom: Otvoreni su veliki do sada
nekoriSteni ali devastirani prostori (bivSe vojarne). Sjeverno i juzno dominiraju vece Sumske povrsine.

Razli¢ita fizionomija, razvojna potencijalnost, prostorne i krajobrazne znacajke uvjetuju razlikovanje dijelova
podrucja. Na prvoj, generalnoj razini podrucje se moze identificirati kao:

a) glavni karakteristi¢ni dijelovi podrucja:

o obalni pojas («rivijera») identificiran kao Siri obalni pojas, u nacelu od obalne linije do glavnih unutrasnjih
prometnica ili drugih izrazitih prostornih djelnica (poljoprivredni kompleksi, naselja) i uzi pojas uz samu
obalu do obalne prometnice, ukljucivsi i obalni dio naselja,

e pojedine uzduzne dionice obalnog pojasa.

e zaobalje, unutrasnjost prostora definirana naseljima, Sumskim i poljoprivrednim povrsinama te glavnim
»vanjskim, prometnicama.

b) podrucja promatranja i planiranja:
e Sire podrucje promatranja odnosi se na podrucje od obale do drzavne ceste po dubini te od sjeverne
granice opcine Bale do sjevernog podrucja grada Pule s izdvojenim podrucjem poluotoka Muzil,
e Sira zona definirana je kao lokalitet—turisti¢ko rekreacijska zona s neposrednim okruzenjem, kontekst u
kojem se nalazi zona turisticke ponude,
e UZa zona je gradevinsko podrudje turisticko ugostiteljske namjene.

Izrazita diferenciranost prostora moze se uociti na segmentima: koridor drZzavne prometnice s vecim, prostorno
jasno diferenciranim naseljima, podrucje poljoprivrednog krajobraza i zaobalnih naselja i stancija, obalni pojas
pretezito Sume s djelom formiranih struktura naselja i izdvojenim zonama turizma.

Prometna povezanost cjeline promatranog podrucja je glavnim drZzavnim cestama u unutrasnjosti prostora
(zaobalje) a dijelovi obalnom cestom.

Definiranje i promatranje vecih prostornih cjelina u odnosu na pojedine lokalitete-zone ima funkciju
sagledavanje konteksta u kojem se zona nalazi eventualno i rezervaciju prostora za Sirenje te
okvira za uskladenje parcijalnih zahvata u odnosu na ciljeve uredenja cjeline.

Dokumentacijom PPZ utvrdeni su kapaciteti vodoopskrbnih sustava kao jedan od vaznih ¢imbenika za
kapacitiranje podrucja a posebno golf igralista.

Izraziti i tipicni segmenti prostora:

uvale s plazama,

pretezito Sumoviti rtovi,
obalne Sume razliCite kvalitete,
tvrdave,

postojeci hotelski kompleksi,

naselja uz obalu,

vojni kompleksi,

naseljeno zaobalje,

poljoprivredno i Sumovito zaobalje.
Kulturno povijesne cjeline i lokaliteti

Unutar svake uze prostorne cjeline moguce je prepoznati neke od navedenih elemenata prostora kao
dominantne a uz njih i razliCite sekundarne elemente (postojeci objekti, slobodne povrsine i drugo).
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2. Glavne programsko-prostorne postavke

2.1.Generalne odrednice

Koncept polazi od razli¢itih znacajki i fizionomije pojedinih dijelova obuhvacenog podrucja prema kojima ¢e se
dalje oblikovati cjelovita prostorna i funkcionalna komponenta turisticke ponude. Jednim (manjim) dijelom to ¢e
se odraziti na izbor prostornih zona, njihovu veli¢inu i strukturu buduéi da je dio tih zona odreden prostornim
planovima, a dio tek treba odrediti ako se kroz procese izrade ili izmjene i dopune prostornih planova potvrde.
Druga komponenta Koncepta odnosi se ha smjernice za detaljnu programsku i prostornu razradu svake zone
pojedinacno s Sirim pripadajuc¢im prostorom.

Polazna projekcija je ostvarivanje kontinuiteta kvalitete prostora i kretanja u kojem se susrecu
razlicite dionice sadrzajnih i vizualnih motiva, ali ne i kontinuiteta gradnje.

Osnovna ideja o prostorno-funkcionalnom sustavu Brijuni rivijera temelji se na slijede¢im generalnim
postavkama:

e zadrzati osnovne znacajke pojedinih dionica, fizionomska obiljezja, prepoznatljivost i raznolikost,

¢ ne stvarati duZobalne, linijske kontinuirane gradevne strukture, osigurati Siroke prekide i
neizgradene cjeline izmedu zona (obvezno obalne Sume, prirodne plaze, strme obale i sli¢no),

e omoguciti razvijanje struktura u dubinu prostora, prodore s obale prema zaledu, uklapanje u krajobrazne
cjeline Sireg podrucja,

o uspostaviti interakciju pojedinih dijelova promatrajuci uzduzni profil i poprecni profil (uzi uzduzni obalni
pojas komunikacije i veze obale s zaobaljem),

e ponudu koncipirati temeljem suvremenih turistickih trendova, ali s vidljivim regionalnim
obiljezjima, specifi¢nim funkcionalno oblikovnim znacajkama zona,

e izbjedi unificirane prostorne sklopove i postici arhitekturu visoke vrijednosti, vidljivo uskladenu-
prozetu prirodnim i kulturnim obiljeZjima svake zone.

Buduci da sustav Cine zone i prostor izmedu njih prilikom razrade uZih cjelina osobito je vazno:

e promatranje i uklapanje zone u kontekst Sireg prostora u kom se zona nalazi, a ne izolirani pristup
svakoj zoni,

e ne stvarati velike koncentracije zatvorenog tipa, koncentraciju gradevina uz samu obalu,

¢ slijed atrakcija na obalnom potezu mora biti fizicki diskontinuiran, povezan s zaledem i tvoriti jedinstvenu
krajobraznu, funkcionalnu i dozivljajnu cjelinu.

Primjena navedenih nacela znaci u okvirima planski odredenih okvira usmjeriti razradu zona prema
kvalitetnim programskim (sadrzaji) , urbanistickim i arhitektonskim rjesenjima. Koncept se dakle
temeljem ovih postavki provodi i provjerava prilikom razrade svake zone.

Ostvarenje generalnog koncepta bit ¢e razlic¢ito po dionicama-cjelinama, ovisno o stanju u prostoru. Stoga su
izuzetno vazni i nuzni zajednicki, vezni elementi koji prozimaju cijeli prostor i odluke o pojedinoj lokaciji s gledista
uklapanja u «sliku» cjeline (obalna Setnica, infrastrukturno-prometi sustavi, uskladeni odnos s drugim funkcijama
i konfiguracijom prostora).

Ambijent ¢e raznolik biti u ponudi i u dozivljaju s dimenzijama i oblicima koje odgovaraju prostoru, tradiciji,
krajobraznom identitetu. O tome ne postoji unaprijed odreden cjelovit i definitivan model pa su nuzne jasne
temeljne postavke i prosudbe-ocjene za dijelove u pripremnoj fazi realizacije.

Postoji ideja o «zeleno-plavoj» Istri koja implicira respektiranje zelenih Sumskih i poljoprivrednih povrsSina sa, za
ovo podrudje tipicnim kulturama, ali i gradevnim strukturama proZetim zelenilom. Iz tog stava potjecCe relativno
mala gustoca —iskoristivost prostora za gradnju smijestajnih turistickih kapaciteta u PPZ.

1z te vizije proizadi ¢e kapaciteti, vrste ponude, gustoce-koncentracije-disperzija, fizicka i funkcionalna struktura
prostornih cjelina, oblikovanje prostora i gradevina.

Obuhvaceno obalno podrucje moze se promatrati kao razlicita po fizionomiji i oblicima intervencija:

e sjeverno-pretezito u prirodnom krajobrazu (pojedinacni objekti-sklopovi, izdvojene zone) unutar kojeg se
izdvaja sredisnje sjeverno-oko i juznije od naselja Barbariga (planirana najveca koncentracija),

o srediSnje-pretezito urbani potez s interpolacijama unutar djelomic¢no formiranih zona (Fazana-Pula) i
prostorom kontakta-povrznice sa susjednim podrucjima
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e juzno-preteZito Sumsko-parkovni kompleks Sjeverne luke s pojedinacnim zonama i izdvojeni poluotok
Muzil kao vecim dijelom cjelovit kompleks mogucih razlicitih funkcija ali takoder dominantno u zelenilu.
(produzetak-kontaktna podrucja s uzim djelom urbanog sustava grada Pule)

e podrucje Nacionalnog parka Brijuni

Buduci da prostor nije jednoznacan i realizacija koncepta polazi od diferenciranog pristupa pojedinim vecim
podrudjima prema znacajkama i okolnostima u kojima se mogu provesti planiranje investicije. Konceptom se
ocjenjuje prostor i potencijal takvih pojedinih vec¢ih podrucja /zona definiranih kao prostorna cjelina razlicitih
sadrzaja. Time se ujedno sagledava kontekst u kojem bi se oblikovala turisticka ponuda (potencijalna zona od
interesa za turizam, rekreaciju, oCuvanje ambijentalnih znacajki).

Na tom tragu postavlja se temeljna koncepcijska osnova kao podloga za programsku i prostornu razradu novih
ugostiteljsko-turistickih i rekreacijskih zona, rekonstrukciju postojecih, gradnja na slobodnom prostoru i unutar ili
uz formirane urbane i ruralne cjeline.

Morat Ce se uvaziti nuzna razina trziSne atraktivnosti, ali uskladeno s teznjom za o¢uvanjem postojecih prirodnih i
stvorenih vrijednosti i stvaranjem novih vrijednosti, koje nece uvijek dati maksimalne komercijalne rezultate u
kratkom roku. Takav pristup mogao bi se razvijati i dalje, oblikujuéi model primjenjiv u sli¢nim situacijama.

Za sada postoji odgovarajuca planska podloga: PPZ i PPUO/G s definiranim gradevinskim podruéjima turisticke
namjene s kapacitetima za opéinu Bale, Opc¢inu Fazana i djelomi¢no za grad Pulu gdje znacajan preliminarno
prepoznat turisticki potencijal nekih izuzetno atraktivnih zona jos nije konacno prostorno-planski definiran
(planirana izmjena i dopuna PPUOG i izrada GUP-a).

Prema PPZ-u ukupni maksimalni kapaciteti u krevetima po op¢inama i gradovima, bez privatnog smjestaja, za
cijelu Istru iznosi 220.000 - 280.000. Za obuhvaceno podrudje je to najvise 42.000. (Bale 5.000, Vodnjan
12.500, Fazana 7.500, Pula 17.000). Konacne planske i ovim Konceptom predloZzene dimenzije date su u
posebnom pregledu po zonama.

Planski su na cijelom podrucju predvidena tri golf igraliSta ukljucujuéi i ono u NP Brijuni. S preliminarnim
prijedlogom golfa na poluotoku Muzil bilo bi ih ukupno 4. Uz njih se dodaje joS oko 1500 -2000 postelja u sklopu
golf igralista.

2.2. Kriterij koriStenja prostora i posebne smjernice
Osnovne odrednice propisa i prostornih planova:

a) Odredba Uredbe o uredenju i zastiti zasticenog obalnog podrucja

iskljuciti gradnju apartmana za trziste unutar 1000 m od obalne crte (ZOP),
izgradnju locirati min. 100 m od obalne crte (u izdvojenim zonama izvan naselja) ,
osigurati javni pojas 25 m uz obalu u naseljima,

unutar gradevinskog podrucja naselja moguce planirati 20% turistickih zona,
gustoca u zonama je 50-120 osoba-kreveta/ha,

postotak izgradenosti 30%, minimalno 40% zelenila (na parceli),

uredene plaZe i luke nautiCkog turizma mogu biti unutar gradevinskih podrudja.
b) Odredbe prostornih planova PPZ i PPUO/G:

e PPZ sadrzi granice ZOP-a i propozicije za planiranje turistickih kapaciteta u lokalnim planovima

e unutar golf igraliSta moguce je 15% povrsine koristiti za smjestaj uz min. gustocu od 33 kreveta/ha,

e PPUO/G odreduje to¢ne povrsine i strukturu izdvojenih gradevinskih podrucja turisticko-ugostiteljske
namjene u skladu s PPZ.

U okvirima propisa i odredbi prostornih planova, koncept se opredjeljuje za nekoliko nacela i kriterija proizaslih iz
specifi¢nosti prostora i Cinjenice da je na tom podrucju jos uvijek moguce ostvari bitno drukdiji obalno-zaobalni
turisticki ambijent, izbje¢i neke zapaZene nepozeljne pojave dosadasnje izgradnje i afirmirati nove vrijednosti ili
pak reafirmirati stare u funkciji kvalitetno koncipirane turisticke ponude.

Za ostvarenje navedenih nacela kroz daljnju razradu prostornih cjelina ili pojedinih segmenata nuzno je postaviti
(ili imati) stratesku osnovicu koja bi trebala proizlaziti iz opcih i specifi¢nih ciljeva razvoja, iz Cinjenica na terenu,
raspoloZivih resursa-potencijala i ogranicenja te iz oekivanih gospodarskih, ekoloskih i socijalnih ucinaka.
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S tim ciljem potrebno je uvaZiti postojedi ili definirati strateski pristup razvoju i koristenju prostora:

e izvrsiti vrednovanje prostora prema moguéem koriStenju i obveznom ocuvanju njegovih znacajki (u
konacnici negradiv ali moguce koristen, iskljucen ili gradiv prostor) s polaznim opredjeljenjima za
stvaranja novih struktura, odnosno preobrazbu postojecih,

o odrediti se prema vrsti ponude s kapacitetima turisticko ugostiteljskih, rekreacijskih i pratecih
sadrzaja ukupno na Sirem podrucju, za Sire zone i za pojedine lokalitete,

o postaviti osnovicu prostorno-strukturnog modela s gledista koncentracija, disperzije, uzduznih i
okomitih formacija, gustoca i prostornih cjelina od interesa za turizam,

e postaviti okvire za funkcionalnu i ambijentalnu preobrazbu pojedinih cjelina i odrediti odnose
izmedu njih (naselje, zona, lokalitet, krajobrazno okruzenje, vrijedni motivi).

o prioritet realizaciji dati onim zonama gdje se sanira postojece nepovoljno stanje i devastiran
prostor i okolis.

Poblize smjernice za pojedine segmente prostora:

e ocuvati obalne Sume, osobito cjelovite komplekse, a eventualnu izgradnju u takvim zonama planirati
kao maniji ili pojedinacni sklopovi s naglasenim udjelom zelenila,

e izgradnju povudi u dubinu zona s isturenim obalnim sadrzajima,

e ne planirati izgradnju u uvalama, na rtovima-osobito Sumovitim, o€uvati kultivirani krajobraz s
nasadama,
osigurati prekide izmedu zona i pristup obali iz zaobalja,
zadrzati prirodne plaze (i za potrebe Sireg podrucja), u koje se mora ukljuciti i pripadajuca obalna
Suma («prirodni suncobran»),

e uz obalu ostvariti kontinuitet Setnice («lungo mare»), planirati biciklisticke i druge oblike
rekreacijskog obilaska, povezano na cijelom podrucju.

U odnosu na znacajke prostora konceptom se naglasavaju tri dominantna oblika intervencija:

e pazljivo unosenje pojedinacnih, manjih sadrzaja-gradevina u pretezito negradiva podrucja,

e «preobrazba» formiranih, pretezito urbanih struktura rekonstrukcijom, revitalizacijom, sanacijom,
interpolacijama, afirmacijom postojecih i stvaranjem novih vrijednosti,

e stvaranje novih cjelovitih struktura.

Razliciti tipovi prostora i oblici intervencija rezultirat Ce:

o dominantno neizgradenim prirodnim ili kultiviranim krajobrazom s pojedinacnim sklopovima na
vecoj udaljenosti (sjeverno podrucje),

¢ dominantno urbani i prosireno urbani potez, obalno lice grada, naselja (Fazana-Pula),

¢ dominantno parkovni ambijent vezan uz urbani sustav s pojedinacnim sklopovima u zelenilu
(Sjeverna luka i poluotok Muzil u Puli),

¢ uredenjem staza i komunikacija na slobodnim-otvorenim prostorima za razliCite aktivnosti.

Osnove postavke Koncepta za daljnje planiranje-razradu zona:

¢ zonu definirati kao logi¢nu cjelinu, ukljucujuci Siri prostor-kontekst (ne samo gradevinsko
podrudje zone turisticke namjene i ne samo zemljiste u drzavnom vlasnistvu),

o programski detaljnije definirati turisticko-ugostiteljske i pratece sadrzaje,

o obuhvatiti funkcionalne veze s turistickih sadrzaja ostalim namjenama prostora (naselja,
kultura i tradicija, rekreacija i sl.)

Smjernicama za daljnju razradu podrucja i zona istiCu se neka vaznija opredjeljenja koja bi bila element
prepoznatljivosti sustava "Brijuni rivijera".

Prilikom koncipiranja zona u odnosu na okvire utvrdene propisima preporuka je ne slijediti mehanicki
propisane minimalne norme (na primjer udaljenosti izgradnje od obalne crte po Uredbi o ZOP-u, udjel zelenih
povrsina, dozvoljena izgradenost) ve¢ odredivati veli¢ine i odnose povrsina, masa, volumena i funkcija
kreativno, ovisno o tipu obale i vrednovanju prirodne ili stvorene strukture, na temelju pazljivog
proucavanja prostora.

To znadi nacelno izgradnju koncipirati sto vise tako da u pravilu bude sto udaljenija od obalne crte
(ne samo 100 m) ali i ne stvarati linijsku ,frontalnu® strukturu ve¢ kompleks razvijati prostorno.
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Pored osnovnih sadrzaja smjestaja i pratecih funkcija, zone bi trebalo koncipirati s znacajnim udjelom
specificne (za zonu prepoznatljive) ponude i mogucnosti razlicitih aktivnosti (kulturnih, zabavnih,
rekreacijskih, sportskih, zdravstvenih, manifestacijskih i drugih).

Nadalje u koncipiranju turisticke fizionomije podrucja i zona treba ukljuciti i mogucnost koristenja
prirodnih, kulturnih, tradicijskih i drugih vrijednosti podrucja u okruzenju,a koje obiljezavaju
regionalne i lokalne specifi¢nosti.

Na koncu prilikom razrade i oblikovanja funkcionalne i prostorne strukture zone treba identificirati izrazite
sastavnice prostora, osobitosti i dominante ili istaknute tocke-lokalitete koje se obvezno
zadrzavaju kao jedan od motiva te zone i koje obiljezavaju identitet prostora, (objekti,vidikovci,
ekspozicije, prirodne i kulturne atraktivnosti, funkcije kompatibilne s turizmom i sli¢cno)

2.3. Glavne prostorne cjeline i osnovne smjernice koristenja prostora

Sistematizacija prostornih cjelina kao osnovica za Koncept postavljena je na tri razine:

4 velika podrucja razlicit o fizionomiji (A-D)

podrudja kao specifi¢ni dijelovi velikih podrucja (A-D, 1,2,...)

zone turisticko ugostiteljske namjene i golf igraliSta (1-14)

Siri pripadajuci prostor zone kao prostorno-funkcionalni i ambijentalni kontekst u kojem treba
promatrati-koncipirati pojedine zone turistickih i drugih namjena.

Sredisnje podrucje

Od sjeverne granica opcine Fazana do poluotoka Prostina na podrucju grada Pule. (ukljucivsi lokalitet Puntizela)
po dubini oko 300-500 m.

PreteZito izgraden prostor urbanih obiljezja, s ograni¢enjem moguceg razvoja u dubinu prostora.

zbog naselja i poljoprivrednih povrsina djelom devastiran.

Potencijal prostora za novu gradnju je ogranicen na interpolacije novih sklopova na neizgradenom prostoru,
dovrsenje poteza i rekonstrukcija postojecih sklopova, podizanje urbaniteta s posebnim naglaskom na obalno lice
urbanih i rubnih zona, poboljSanje prometa, oCuvanje preostalih postojecih i formiranje novih prodora —veza
naselja s obalom-izmedu zaobalja i obale.

Zona Pineta — Fazana sjever

Na ukupnih oko 30 ha treba Sto viSe oCuvati Sumu. PoZeljno je zadrzati-urediti plazu na cijelom obalnom potezu.
Uz paZzljiv smjestaj novih turistickih kapaciteta na prostoru sadasnjih bungalova u Sumi cijeni se poZeljnim
ukljuditi i juzni dio prema Fazani i stvoriti turisticki atraktivan potez-produzetak Fazane u kojoj bi se na lokaciji
tvornice trebao realizirati znacajniji i reprezentativan hotel s otvorenim sadrzajima prema obali.

Cijeli potez trebalo bi oblikovati kao Setnicu-s atraktivnim urbanim obalnim licem. Prijedlog PPUO Fazana
omogucava takav koncept, zadrzava samo postojece i maniji dio novih turistickih povrsina a veci dio namjenjuje
rekreaciji.

Siri obuhvat oko 60 ha trebao bi uskladiti povrsine za rekreaciju, obalni pojas s kupalistem i Setnicom, kompleks
sume | turisticke sadrzaje zone Pineta i zone FaZana sjever te krajnje lokacije naselja Fazana s hotelom na mjestu
bivse tvornice.

Zona Hidrobaza (potez Puntizela)

Zona je devastiran i napusten obalni plato s znatnim nekoriStenim povrSinama u zaledu. Ocjenjuje se kao
izuzetno povoljna lokacija za znacajni turisticki sklop vecih kapaciteta i razliCitih atraktivnih sadrZaja od kojih bi
dio mogao sezati do same obale. Medutim PPUG Pula predvida Siri pojas kupalista i javne obalne povrsine tako
da za turisticke sadrzaje ostaje oko 10 ha. UzZi obalni plato pogodan je za niz vodnih atraktivnosti i zabavu a.
Zadrzati-povecati i urediti postojecu lucicu.
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Gielovit konceptualni obuhvat je ukupna povrsina definirane i sire potencijalne zone turizma koja se moze
protezati znatno u dubinu prostora. S kupalistem i rekreacijom moZe se definirati s oko 45 ha. Turisticku zonu
treba promatrati u sprezi s obalnim sadrzZajima. Bocno treba definirati odnos prema susjednim zonama, osigurati
Jjavni prostor izmedu zona i veze s zaledem.

Juzno podrucje

Od poluotoka Prostine, dalje -sjeverna luka do uzeg dijela grada Pule, po dubini 0,6-1,0 km prostorna je
dominanta na cijelom potezu promatranog podrucja.

Izuzetan prostorni element je kompleks Sume s dijelovima bivsih vojarni i djelom austrougarskih gradevina,

po dubini ogranicen s juznom ekspozicijom ali orijentiran prema pulskoj luci. Podrucje je od vaznosti za grad
Pulu a dio prema sredistu planiran je za takve funkcije.

Potencijal i vrijednost podrucja su izuzetno veliki ali s obvezom ocuvanja kompaktnih Sumskih povrsina.

PozZeljna je gradnja prvenstveno na mijestima zateCene izgradnje, a strukture ne razvijati duz uskog obalnog
pojasa.

Krajnje juzno obuhvat se zavrSava poluotokom Muzil koji je takoder izuzetan potencijal, izuzetno vrijedan prostor
i takoder ga treba promatrati i s aspekta funkcija grada Pule.

Zona vojarna Mulimenti i Sv. Katarina

Prostor predviden za luku nautickog turizma znacajnijih kapaciteta, a jugoisto¢no u nastavku i suha marina u
devastiranom prostoru. Uz marinu, dio bi se namjenio za klupske, zabavne i zajednicke sadrzaje i hotel. Cijeli
potez uz obalu trebao bi imati «turisticki karakter» i atraktivnhu ponudu. Prema unutrasnjosti, u djelu Sumske
prosjeke moguce je smijestiti znacajnije smjestajne kapacitete manjih volumena kao i znacajne rekreacijske
sadrzaje. Nije pogodno za kupanje. Zona se nadovezuje na dio naselja Pule. Potrebno je oCuvati Sumu i obalu,
voditi javni kolni prilaz do obale a pristup uz obalu moze zavrsiti atraktivnim punktom-vidikovcem.

Podrucje cjelovitog konceptualnog obuhvata je cijela Sjeverna luka, a neposredno u funkciji turizma i nautike
lokalitet Molumenti —=Sv Katarina s oko 60 ha (i potencijalno lokalitet Zonka). Potrebno vrednovati i ispitati
mogucnost koristenja postojecih gradevina, osobito na otoku i isturenoj poziciji na obali uz izrazitu paznju prema
nuznom ocuvanju sumskih povrsina kao dominantne ambijentalne sastavnice prostora.

3. Zakljucne smjernice, prioriteti i daljnje aktivnosti

3.1. Generalni okvir za realizaciju
Koncept je postavljen na dva smjera djelovanja: dugorocnija razrada i aktivnosti na pripremi realizacije prioriteta.

Koncept stoga daje uvid u one zone koje se mogu realizirati u skladu s vazec¢im planovima (PPZ i
PPUO/G) te u skladu s tim utvrduje okvire za daljnju razradu prioriteta. Daljnje, dugorocnije aktivnosti odnose
se na kompletiranje vizije turistickog razvoja cijelog podrucja kao kontinuirani studijsko-analiticki rad.
Nadalje, koncept usmjerava na pracenje i sudjelovanje u prostorno planskim i programsko-razvojnim
aktivnostima relevantnih subjekata.

Buduci da prostor nije jednoznacan, realizacija koncepta polazi od razli¢itih okolnosti i znacajki pojedinih podrucja
i zona, ovisno o mogucostima i ograni¢enjima u opremanju zemljita, vlasnickim odnosima i planskoj
definiranosti.

Konceptom se ocjenjuju osnovne krajobrazne znacajke i razvojni potencijali Sireg prostora kojem pripadaju
pojedine zone. Time se ujedno sagledava kontekst u kojem bi se oblikovala turisticka ponuda smatrajuci da
stvarna ili potencijalna zona od interesa za turizam nije samo uzi sklop turisticke namjene veci
prostor za rekreaciju, ocuvanje i afirmaciju ambijentalnih, kulturnih, tradicijskih vrijednosti. Takve
Sire prostorne cjeline bile bi predmet jedinstvenog analitickog, programsko-razvojnog i prostorno- planskog
obuhvata (granica obuhvata UPU) ili Siri obuhvat studije vrednovanja i mogucénosti koristenja prostora
kada je obuhvat UPU-a ogranicen na samu turisticko-ugostiteljsku zonu.
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Ostvarivanje rivijere kao cjelovite prostorno-funkcionalne i ambijentalne strukture koja bi opravdala takav naziv
moguce je ostvariti samo djelomi¢no novom izgradnjom i uredenjem prostora u sklopu programa Brijuni rivijera.
Dio je vec izgraden, a dio u pripremi realizacije drugih investitora. S gledista tipa intervencija kojom ce se
realizirati turisticki sadrzaji rijec je o generalno tri karakteristicna oblika intervencija:

e transformacije izgradenih i koriStenih zona s prenamjenom objekata, interpolacijama i rekonstrukcijama
(pretezito dovrsene-formirane cjeline, u nacelu na urbanom prostoru)

e formiranje novih kompaktnih zona-struktura na temelju prethodno pripremljenih programa uz naselja kao
njihovo funkcionalno prosirenje ili kao nove, izdvojene cjeline,

e uredenje krajobraza s pojedinacnim manjim sadrZajima u funkciji pretezito rekreacije, ugostiteljstva,
zabave kulturnih, tradicijskih gospodarskih i srodnih djelatnosti (u nacelu bez smjestajnih kapaciteta,
iznimno seoski turizam-stancije).

Klju¢ne lokacije-potezi kao uporista na kojima ¢e se temeljiti realizacija Koncepta Brijuni rivijera su slijede¢a uza
obalna podrucja:

e Kompleks tvrdava i golf igraliSte na sjeveru (Sv. Pavao Colone. Sv. Benedikt)

o Lokacija i potez Pineta-hotel sjeverozapadno na mjestu tvornice u Fazani,

e Kuvalitativna transformacija obalnog lica naselja Fazane i sjevernih dijelova grada Pule (Hidrobaza-
PuntiZela),

e Sv. Katarina-Mulimenti kao nauticki centar Sireg-regionalnog znacaja

e Muzil kao velik, izuzetno atraktivan i viSeznacan kompleks.

3.2. Prioriteti realizacije i izrade dokumentacije

Prioritete je mogu e odrediti prema viSe kriterija. Op¢i kriterij u duhu Strategije i programa prostornog uredenja
Republike Hrvatske ali i Strategije turizma upucuje na transformaciju i sanaciju prostora i gradevina u
sklopu ve¢ formiranih zona. Po tom kriteriju u prioritete bi se ukljucile zone Pineta, Hidrobaza i drugi
napusteni bivsi vojni kompleksi. Hidrobaza je zbog svog poloZaja svakako prostor od prioritetnog interesa za
sanaciju i stavljanje u urbanu i turisticku funkciju Pule. Medutim sanacija koja je nuzna za bilo kakav kvalitetniji
pomak je izuzetno zahtjevan i skup zahvat.

Nadalje, interes u rangu prioriteta je da Fazana-«fazanska rivijera» podigne razinu ponude i kvalitete
ambijenta kao obalno urbano lice i recepcija Nacionalno parka Brijuni.

Stoga se o prioritetima moze zakljuciti slijedece.

e S gledista stvorenih planskih i drugih relevantnih pretpostavki opravdano je prioritetno pristupiti
realizaciji lokacije Pineta. Ona se ubraja u grupu intervencija transformacije i sanacije postojeceg
stanja, stvaranje nove, kvalitetnije strukture i proSirenja obalnog urbanog poteza s motivima obalne
Sume, kultiviranog krajobraza, obalne Setnice i rekreacije. Zona je dio Sireg sjevernog podrucja Fazane
odredenog za izradu UPU-a.

¢ Druga lokacija bila bi kompleks golfa na podrucju Sv. Benedikt ali uz preporuku da se prostorno i
programski razradi Sire podrucje, posebno zonu tvrdava s gledista moguceg koriStenja i s gledista
interesa i uvjeta zastite kulturne bastine. Analiza i preliminarni idejni koncept bio bi koristan prije nego se
pristupi detaljnijoj planskoj razradi i to u sklopu prostornim planom propisane «Prostorno-programske
studije priobalja». Istovremeno ili neposredno nakon te studije planira se izrada UPU-a za Sire podrucje u
tijeku ove godine. Pretpostavka je da moze doci do promjene granica golf igraliSta odnosno prilagodbe
optimalnom rjesenju.

e Zona Mulimenti sa Sv. Katarinom kao velika marina s hotelskim kapacitetima, a jugo-istocnije u
napustenom kamenolomu suha marina, mogudi je prioritet na pulskom podrucju. Ta namjena je
odredena PPUG iako se i za to podrucje tim planom zahtjeva UPU za cijelo podrucje sjeverne luke a
vezano je i za dodatne definicije kroz obveze izrade GUP-a.

Podrucje Sjeverne luke u Puli treba detaljno ispitati s prostornog i programskog gledista. Osim nedvojbeno
povoljne pozicije za marinu (i ostale turisticke sadrzaje), taj potez vazan je i kao gradski prostor: Trebao bi ostati
dominantno Sumsko-parkovni kompleks s obalnom Setnicom duz cijelog podrucja. Stoga se predlaze posebna
studija-poseban »projekt» za to podrucje ali ne samo s aspekta moguceg razvoja turizma vec i s aspekta gradu
potrebnih funkcija, opée vrijednosti tog prostora i njegove dominantne uloge u fizionomiji obalnog poteza Sireg
podrudja.za cijelo podrucje propisana je izrada UPU-a.

Isto vrijedi i za zonu Muzil,
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U prioritetne aktivnosti koje bi pratile daljnje planiranje i pripremu izgradnje turisticko-ugostiteljskih sadrzaja
svakako treba ukljuditi rekultivaciju Sirokog podrucja izmedu drzavne ceste i obalnog pojasa na tom_
podrudju sada su Sume, degradirane Sume, makija poljoprivredne povrsine, zapustene povrsine. Velik dio je PPZ-
om odreden kao zastitne Sume a potencijalno to su stancije, kultivirani krajobraz maslinika, vinograda , vo¢njaka
i prostor tradicijskih elemenata Zivljenja i djelatnosti ovog podrucja. Moguce je za to podrudje izraditi poseban
program pa i prostorni plan podrucja posebnih obiljeZja.

Osim poslovno-programskih poslova pripreme investicija za ove (a to vrijedi i za druge zone) potrebno je racunati
na odredene prostorno planske poslove detaljnije razrade kroz UPU, u okvirima osnovnih planskih dokumenata.
Osnovni planski dokument je Prostorni plan Istarske Zupanije (PPZ) uskladen s Uredbom o ZOP-u.

Izradeni su svi prostorni planovi uredenja JLS, a doneseni su za Fazanu, Bale i Pulu dok je za Vodnjan pred
donoSenjem. Prema tim dokumentima odredene su toCne povrsine-gradevinska podrucja zona turisticke namjene
izvan naselja i golf igraliSta te marine (podaci u pregledu po zonama).

Prostornim planom Grada Pule odredene su samo dvije zone turisticke namjene i to Hidrobaza i Puntizela te luka
nautickog turizma Sv Katarina s obalnim dijelom u kom je predviden i hotel. Druge nove zone te namjene nisu
odredene, a buduci da se ostale zone nalaze u gradevinskom podrucju grada Pule one nisu predmet PPUG-a vec
GUP-a. Potencijalna namjena povrsina za turizam u zoni Sjeverna luka i Muzil mogu biti kao takvi definirani u
GUP-u ali one jo$ nisu namijenjene za te sadrzaje.

Nuzna je (vec i utvrdena potreba) Izmjena i dopuna Prostornog plana uredenja grada Pule izmedu ostalog i zbog
toga da odredbe o planiranim turistickim zonama i prenamjeni vojnih objekata budu na odgovarajuéi nacin
definirane vec tim planom ili da omoguée planiranje takvih sadrzaja kroz GUP.

Opdi uvjeti odredeni propisima su izrada UPU kao slijedeca planska razina. Za podrucja i zone od interesa za
Projekt Brijuni rivijera pravilu je obuhvat UPU-a u prostornim planovima odreden za vecu povrsSinu od samih
zona turisticke namjene (priobalje Bala, Fazana, Pula-Sjeverna luka i druge).

Prostornim planovima uredenja odredene su i druge studijske i planske obveze koje treba provesti radi konac¢nog
utvrdivanja dostatnih prostornih elemenata za daljnje planiranje i aktivnosti u realizaciji turistickih sadrzaja.

e Opcina Bale: izrada Prostorno programske studije priobalja, UPU za cijelo podrucje Sv.Polo—Benediktkt.

e Grad Vodnjan: UPU za turisticke zone.

e Opcina Fazana: UPU za cijelo podrucje naselja i za sve zone izvan gradevinskog podrucja. Za prioritetnu
zonu Pineta i Fazana sjever predviden je UPU Sireg obuhvata od same turisticke zone.

e Grad Pula: izrada GUP-a paralelno s izmjenom i dopunom PUG, izrada UPU nije obvezna ali je utvrdena
PPUG-om za cijelu sjevernu luku i druge zone. Ako se PPUG-om odredi takva mogucnost, izrada UPU-a
moguca je i prije donoSenja GUP-a.

Iz navedenog je vidljivo da se neposredno i odmah moZe pristupiti izradi UPU- a iz Programa Brijuni rivijera samo
za zone u Fazani (prioritetno Pineta) te Hidrobazu u Puli. To je moguce i s gledista realizacije u odnosu na
zemljiSte u vlasniStvu Republike Hrvatske.

U posebnom poglavlju i dokumentaciji Koncepta predoceni su podaci i graficki prikazi koji
ilustriraju i poblize prikazuju navedena polazista, prostorne i programske elemente sagledane kroz
vazece dokumente i utvrdene moguce opcije koristenja obuhva¢enog podrucja.

3.3. Daljnje aktivnosti

Uvazavaijuci razlic¢ite okolnosti i znacajke podrucja u kojima se nalaze pojedine zone od interesa za razvoj turizma
u sklopu Projekta Brijuni rivijera daljnje aktivnosti trebalo bi usmjeriti na zaokruzenja cjelovitog poslovno-
programskog i prostorno-provedbenog koncepta, detaljnu programsko-poslovnu razradu i izradu
prostorno planske dokumentacije za pojedine zone s dinamikom prema prioritetima.

Realizacija prioriteta se moZe provesti u okvirima definiranim prostornim planovima uredenja, u pravilu izradom
detaljnijih planova (UPU). Ujedno to je i prostorno-planski okvir za definiranje preciznije sadrZajne strukture zone
prilikom uspostave partnerskih odnosa i odabira potencijalnog investitora.
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Uz potrebne prostorno-planske dokumente koji slijede temeljem Zakona o prostornom uredenju i podzakonskih
propisa (prvenstveno UPU), te odredbi Prostornih planova uredenja opcina i gradova treba racunati i na
provodenje postupka procjene utjecaja na okolis (SUO, prema posebnom propisu).

U postupku pripreme i izrade detaljnijih planova treba na vrijeme osigurati sve relevantne podatke i
dokumente koji su uvjet za planiranje. To se svakako odnosi na zastitu prirodne i kulturne bastine te na
druge segmente uredenja prostora kao Sto je primjerice komunalna infrastruktura.

Izvor relevantnih podataka i uvjeta su prostorno-planski dokumenti: PPZ, PPUO/G, Programi mjera za
unapredenije stanja u prostoru, programi uredenja zemljista, vlasnicko stanje, podaci i uvjeti pojedinih resora,
planovi razvoja turizma i pojedinih sektora.

Za zone od interesa za Program Brijuni rivijera, a koje nisu prostorno-planski ni programski konacno definirane
preporuca se izrada prethodnih analiza mogucnosti koristenja prostora, razvojnih studija ukljucivsi i
krajobrazno vrednovanje prostora. Svakako se to odnosi za poluotok Muzil i na podrucje Sjeverne luke
ukljucivsi i poluotok Prostina u Puli, oekivano i za sjeverno podrucje Sv Pavao Colone-Sv Benedikt te osobito u
odnosu na moguce ukljucivanje tvrdava u turisticku ponudu. Tave studije bi trebale posluziti i kao prijedlozi
mogucih opcija razvoja u sklopu izrade prostornih i izmjene i dopune planova (prvenstveno PPUG i GUP Grada
Pule i UPU za pojedina podrucja).

Moguce je u analizama i doradi koncepta predloziti i drukcija rjeSenja od onih u vaze¢im prostornim planovima
koja bi argumentirala eventualne izmjene i dopune tih planova, dakako u skladu sa propisima (prvenstveno
Uredbom o ZOP-u). Pri tom treba racunati da se takve inicijative moraju prethodno prihvatiti i utvrditi kao
relevantne kroz IzvjeSca o stanju u prostoru i Programe mjera za unapredenje stanja u prostoru i to na razini
Zupanije i jedinica lokalne samouprave, ovisno o vrsti predlozenih promjena.

a) Daljnja razrada cjelovitog koncepta

o dorada generalnog koncepta turisticke ponude-konacno oblikovanje programsko-poslovnog okvira
za cjelinu. Polazni dokument «Koncept najbolje uporabe za odabrane lokacije za projekt Brijuni
rivijere":Horvath Consulting Zagreb.

¢ izrada studija i analize prostornih i turisticko razvojnih potencijala koje ¢e prethoditi
konacnom definiranju podrudja i zona ukljucivsi i druge aspekte koristenja prostora

e analiza vazecih planova i prijedlozi izmjena i dopuna tih planova ako se pokazu utemeljenim i
opravdanim,

e vrednovanje prirodnih, kultiviranih i urbanih sastavnica prostora-krajobraza, konzervatorske
analize i podloge,

e druge mjere od vaznosti za ostvarenje cjelovitog koncepta.

b) Daljnja razrada zona za realizaciju s Sirim pripadaju¢im prostorom

e izrada analiza koje prethode izradi konkretnih detaljnijih planova i aktivhostima na
realizaciji Projekta Brijuni rivijera, a s ciljem utvrdivanja svih relevantnih Cinjenica koje utjeCu na izradu
konacnih programskih i prostorno planskih rjesenja

o analize mogu¢nosti, ogranicenja i dinamike razvoja komunalne infrastrukture Sireg podrudja i
zona

e sudjelovanje u provedba obveza i aktivnosti izrade studija utvrdenih u prostornim
planovima PPZ i PPUOG (vrednovanja obalnog i zaobalnog podrucja, krajobrazni i gospodarski
aspekti).

e preciznije programsko-sadrzajno definiranje prioritetnih zona i zaokruZenje poslovno-
programskih elemenata koji prethode investicijskim poslovima.

e izrada UPU za prioritete —prvenstveno zone Pineta u Fazani te u skladu s dinamikom i drugim
elementima odredenim Programom aktivnosti Brijuni rivijera, uskladeno s Programom mijera JLS,

e izrada SUO kada je to obvezno po posebnom propisu.

c) Preporuke

e izrada preliminarnih studija i preliminarnih idejnih rjeSenja pojedinih vecih zona kao
pripremni radovi za konacno prostorno i programsko definiranje (Sjeverno podrucje, Sjeverna luka,
poluotok Muzil u Puli),

e pracenje i aktivno sudjelovanje u izradi i izmjeni i dopuni prostornih planova i programa
kako na razini Zupanije tako i lokalnih jedinica, (izmjena o dopuna PPUG, izrada i donoSenje GUP-a Grada
Pule),
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¢ iniciranje koncepta koristenja prostora izmedu ceste i obalne prometnice,naselja (kultivirana
krajobrazna cjelina, maslinici, vinogradi, zastitne Sume, tradicijske djelatnosti, stancije)-eventualno izrada
Prostornog plana podrucja posebnih obiljezja,

o studijska obrada sSireg prostora turistickih zona kao cjelina promatranja, krajobrazna
valorizacija razmatranje poveznica s funkcijama u okruzenju (kultura, zabava, ugostiteljstvo, rekreacija-
Siri prostor zona,

e osigurati razmatranje i potrebna uskladenja prijedloga i rieSenja pojedinih zona u fazi pripreme izrade
planova kroz preliminarna idejna, programska i prostorna rjesenja-koncepcije.

e Izrada plana aktivnosti (operativni plan)

S ciljem provodenja navedenih aktivnosti preporuca se uspostava koordinacijskog mehanizma djelovanja
svih relevantnih aktera, pracenje realizacije i dobivanje podataka o svim inicijativama, detaljnijim planovima i
projektima u uskoj i stalnoj koordinaciji s Zupanijom i lokalnim jedinicama i nadleznim resornim tijelima.
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Pojasnjenje izraza strukture
vlasnistva

1. Republika Hrvatska (Ministarstvo
obrane, Fond za privatizaciju)

Republika Hrvatske | Fond za privatizaciu su
dvije zasebne pravne osobe, lako da se ne mogul
svrstali u istu "strukluru viasnistva®.

Situacija sa raspolaganjem nekretninama
viasnistvu RH e avisna o tome koje thm
tijeth Po
tom pitanju pmie ede siluacije (sve se lo
odnosi na nekretning na kejima u zemijignoj knjizi
postoji upis RHE:

1-1 ako se radi o gradevinskom zemljidtu njime
Srad

medutim gledajuéi
e nekretning nisu u viasnidtvy Hrvatskog fonda
za privalizaciju veé su viasnistvo RH;
1.2 ako se radi o Sumi Uili Sumskom zemijistu
{one katastarke Eestice kojo su Ukljutene u
arsko sukladno Zakonu
“Hrvatske 2

u viasmitvo druge osocbe ili se na istome osniva
shulnost u korist druge osobe tada se 1o cbavija
u izdvajanja iz

podrstia sukladno Zakonu o Sumama i 1o od

strane Viade RH ill tijela kojega ona oviasti),

|-3 ako se radi o nekretninama koje se nalaze u
Ministarstva obrane tada istima

upravija to Ministarstvo. Ukoliko Mlnmurslvo

jportfelja® Ministarstva tako da nakon toga

na upmian]e Sredignjem driavnom uredu (kojl
je sada faktiEno pripojen Hrvatskom fondu za
privatizaciu).

Situacija sa raspolaganjem nekretninama koje su

u zemiginoj knjizi upisane kao viasnigtvo
Hrvalskog fonda za privatizaciju je takva da
istima pravno raspolafe Hrvatski fond za
privatizaciju, s obzirom da ima status pravne
asobe.

2. Grad/Opéina
{preteZito Sumsko zemljiste)

Pretpostavijamo da se radi o situacii kada je u

zemljisnoj knjizi kao vlasnik nekretnine upisan

nekl GradiOptina, a da je kao kultura :,emuﬂul v
iili vlasniékom lstu) upisana Suma

il sumsko zemidjidte. Ukoliko takva nekretnina nije

ukljutena u Sumskogospodarsko podrudje "

sukladne odredbama Zakona o Sumama (bez
obzira 1o je kao kultura u posjedovnom Uil

eropk\ra

L, 8
drustva "Hrvatske Sume” d.0.0. (akav stav
zauzeo je | Zupaniiski sud u Pull).

3. Opéenarodna imovina
imovina je pravni pojam koji je

Opéenarodna

nastao 1851, godine i ona je na neki nagin pravni
sljednik dotadadnje imovine u drkavnom
viasnidtvu (s obzirom da je tada u bivioj FNRJ
zapoteo proces destatizacije . osnivanje
radnitkih anv!eulsh!‘.no} Toh lra}alumdo

drut e & J

kada
imavina predla u druitveno vl:snléhmnbmsda
o kesisnik to imovime bila ili opdina il drudtveno
poduzede, il neki republitkisavezni organ. To je,
pak, stanje trajalo da donogenja Zakona o
viasniStvuy

i drugim stvamim peavima koji je stupiol
na snagu 01.01.1997. Tim je Zakonom izvréena
pretvorba drubtvenog viasniftva u pravo
viasniftva poznale osobe.

Ukoliko za

knjizi jod uvijek postoji upis op#\wdne imovine
znati da se radi o neatumom stanju, kojega
treba adurirati na natin da se utvrduje kakay jo
status nekretnina bio na dan 23.07.1981.
odnosna 16.10.1990. tako da e ovisno o tome

opéenarodna imovina pretvara u il
Grada/Opéine (ako ista ima status
poljepriviednog ili umskog zemijista tada se
jpretvara u viasnittvo RH, a ako ima status
gradevinskog zemijiita pretvara se u viasnidive
GradaiOpcine].

4. Drustveno viasnistvo

(kartirano kopneno pomomloo dobro}

Aka u zemljiEno] knjizi na

jo8 uvije postoji upisano drustveno viasniftvo |
takoder se radi o neafumom upisu, kojega treba |
adurirati na isti nadin kao | u slutaju opéenaradne
imavine. Ovdje postoj jedna razfika u odnosu na |
shfaju opéenarodne imovine s obzirom da je kod
drudtvenog u!asnlka ipostojalo jod | pravo
opéine,

nekoo ruwb"ékoq"mm organa. § obzirom
ako je na neko] i bio
uplsen kao korisnik drustvena poduzede kaje tu
nekretninu nijfe unio u pretvorbu (a to je bio
duzan uinti po odredbama Zakona o pretvorti
tada se ta
pretvara u viasniitvo Hrvatskog fonda
privatizacsju (3o u mm opanarome imoving |
nije mogudée). Medutim, ako je rjeé o
nekretninama koje su pomorsko dobro, tada
nema pretvorbe drutvenog viasnidtva u
viasnidtvo poznate osobe (RH. Grad/Opéina,
Hrvatski fond za

er je
dobro "res extra comertium” £j. nige u viasnitkom |
redimu. U ovom sludaju takoder se radi o
neazumom zemlino knjiZnom stanju kojega je
potrebno alurirali na nadin da se na tim
nekretninama upise “pomorsko dnhm'mn!lo
5@ pravede postupak i

pummshumdobmimorskimmama
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~ Prostorni plan

' podruéja posebnih obiljeja
~Hrvatski Jadran*

. Tema:

Usklailenie

s Uredbom o uredenju i zastiti
zaiticenog obalnog podrucja mora
Podtema:

. Turistiéke zone

izvan prostora za razvo] naselja
(izvan grad h podruéja
Zakonska 0snovaC

Zakon o prostoman Lredenju (Natodne novine”, broj 30794, 68/98,

3559, 61/00, 3202 | 10004} | Uredba o urederiu | Zaser zastéencg
cbainog podriatia mera {Natodne novine”, bioj 128004}

_ UKUPNI KAPACITET
Tumac znakevia: ) RISTICKIH ZONA

158 matiéni (identifikacisk) brol
turistitke zone (od 001 do T15)

vide od 3000 leveta
(simbol j& proporcicnalan
broju keeveta)

. 2001 - 3000 kreveta

. 1001 - 2000 kreveta

. 501 - 1000 kreveta

[ ] 101 - 500 kreveta
L] 0-100 kreveta
Gradewna podrutja naselja veéa od 25 ha
{izver: GIS Jadrana -
- radna verzija 02/2006)
M1 : 200000
] 25 5 " 15 b
Ministarstvo
zastite okolisa, pi danja | graditelj
Nositel] izrade:
Zavod za pmammo planiranje
Surad ki Zavodi za s
Primorsh g ke, Lick isk
Zadarske. Si i pli i

o

Zagreb, Puta, Rijeka, Gospié, Zadar,
Sinenik Splnamnt.laama-;ma - 2006 LIST1

KANFANAR

Tumaé znakovia:
IZGRADENOST - HOTELI

IJ‘UM
anija .

Neizgradens
BROJ KREVETA
do 100
101 - 500
M 501 - 1000
1001 - 2000
z 2001 - 3000
preko 3000

.

Liéko-senjska Zupania

Tumaé znakevia:  HOTELI

matitni (identifikaciski) broj
turistithe zone (od 001 do 715)

vise od 3000 kweveta

(simbol je proporcionalan
braju kreveta)

158

. 2001 - 3000 kreveta
Studija: @
@
™
.
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Prostorno programski koncept

Gradevna podrusja naselja veta od 25 ha
Faza. (izvor: GIS Jadrana -

Preliminarne analize prostornih moguénosti S et Vil 200)

1001 - 2000 kreveta

501 - 1000 kreveta

101 - 500 krevela

0-100 kreveta
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Studija:
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Preliminarne analize

Naselje Faza




3.4. Tabliéni pregled osnovnih podataka po zonama

Brijuni rivijera - Programsko prostorni koncept

Zavod za prostorno planiranje - Ministarstva zagtite okoli&a, prostornog uredenja i graditeljstva

Prostorno programski

Prostorni plan uredenja

Prostorni plan

koncept Bale-Vodnjan-Fazana-Fula|lstarske fupanije -
Zavoda - MZOPL grada ili opcine Uskladenje s Uredbom
2 £: £ E: 5 E:

E E s £ E g E 3 & E g E S 8 E g

i Ts| 2B Ez| 2E._%| Ez| 28 %

% Naziv zone-lokalteta E ﬁ g =z .E E E ﬁ g 2 .E E E ﬁ g 2 .E E
Sv. Pavao - Kolone

1| 5an Polo - Colone® 20,0 1.050 20,0 1.050 20,0 1.050
Utvrde Barbariga - Monfurno - | ppstojede postojece
Sv. Benedikt utvrde 500 utvrde 500
Formio - Sv. Benedikt | Golf . : . :
2| "Kolone" (Paravijal +B29 9,4 500 9.4 500 10,0 500
Alternativa dz ze
TH Barbariga - uvala Maric - 980 krev.
Dragunera Barbariga Zapad - premjesti v Peroj
Dragunera (bez TN Barbariga 71,0 6.260 68,6 f.260 148,5 7.500
3| 58,2 ha i 6.600 krevela) 36,0 1.800 36,0 1.800 36,0 1.800
MHaselje Peroj 6,7 500 6,7 500 6,7 500
4| Lvala Peroj i Peraj jug 131 850 13,1 850 14,9 850
Pineta - (Fafana sjever) 1.200 12,0 650 22,0 1.200
5|FaZana-Pineta i FaZana sjever 20,0 400 6,0 300 2,0 400
Faiana sjever (tvornice) - 4,0 400
vila San Lorenro - 6,0 450 6,0 300 6,0 450
G|Bl Village 40,4 3.500 40,4 3.500 45,0 3.500
Valbandon MUP - 10,0 500 7,2 500 8,0 500
7 |Valbandon jug 20,0 800 14,6 800 16,0 800
Hidrobaza + Ukupnao
8|Hidrobaza - Stinjan 20,0 1.500 PuntiZela Grad Pula
9|Puntiiela - Stinjanska draga 19,0 1.000 39,0 2.380 14.000 - 17.000
Mogute hotel s GP naselja|Bivie
10|Uvala Zunac (HV rona Zonka) 500 kreveta Pula***[HV zone
Moguce diow| maring
funkeiji more+
Otok Katarina - Mulimenti (HV =tRNOVENE kopno 200 postojece i
11|zone) 3350%* - vezovi marina 30,0 1200] 30-534* 250+1 200 planirane zone
U funkeiji grada - IJ gradevinskom
Vela draga (HV zone) - Pula mogud gradski podrudju naselja

12|(sjeverni dio luke) oko 68,0 hotel Pula*** 6.730
Muzil (HV zona) - Pula {juini dio Golf igraliste GP naselja

13 [luke) 25,0 2500 Pula***

HNacionalni park "Brijuni” -

14 |Veliki Brijun 21,2 800 21,2 800 21,2 800
SVEURUPUQ (procjens od Puls procjena od Pule
Zone-lokacije £.730) 14.000)
"Brijuni rivijere" 155,6 10.400| 1094 13.370 85,2 18.200
Sveukupnp (s TN Barbarigs orocjens od Fule
Zone-lokacije oko 23.000 3.000)
ostalih vlasnika 16.360 252 17.450| 2983 19.450

Mapomena:

Nazivi zona pisani italik slovima prema PPZ |starske
Iskazane su povrsine za smje5tajne kapacitete u golf igraliftima (GP) bez ukupne powrSine golf igralista

Brijuni rivijera - Programsko prostorni koncept
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“ Tumaé znakovlja

Koncept koriStenje prostoraa E

Stanovanje svih vrsta u naselju 3

Stancije - sa stanovanjem ‘_-‘
B Ugcsiiteljsko turistitka namjena
|| Ug.tur. namjena - vile na golf igral.
_i Prenamjena gradevina - tvrdave
Golf igraliste s 18 rupa
I Sporisko rekreacijske povrdine 2
[ Nautitke luke | sport. lutice
=1 Plaza i kupali&ni prostor u manu

® @ Plaini vgostzabavni i rekr. punkt,

M X T\

Zastiene prirodne vrijednosti
D Granica Nacionalnog parka “Brijuni® (
T[] Najvrednije poljopr. zemijiste o
I Criavne Sume (samo bitne powéine}_i;
Il Zasticoni krajolik i posebni rezerval

| ===== Drzavna cesta - aulcesta .

— [rZavna cesta

— Fupanijska cesta

i Lokalna cesta é

. Tea. AR f . ECA o S L el ST gl e | el LT Cesla - selektivan | sezonski promet

. : { O O Vaznija tvoritta na cestama 4

& - - o — Fcljeznitha pruga ,°
- el

| Tegretsko \fr%_no opte‘reéen]e Namjena prostora - GUP Pule g
Brijuniske rivijere (2005 godine) I Jani sadezaj i mjesovita namjena ]
staln[m_ifpovrémenln't_ : 3 . I Gospodarsko posiovna namjena ¢
korisnicima: oko 55.000 = - . = -. | I Gospodarskolposiauno proizy. nami. |
o L : = 91 B srodogradiiidte “Uljanik® B
1. iﬂg?&q!kﬁ m?g‘,f,':,,‘ 26.200 - . -:lj [ Trajckina brodska luka i veletr. ribe 5

i gravitirajudi dio Puld | Roving)
2. Stanovnika oorg)  9.750
(u JLS Baie, Vodnjan | Fazana) | | £ .

2. Turista 310s20059) 28100 ey
{uILS Bale, Vodnjan | Faana, 1,

- [ Zrakoplovna luka "Pula”

i~ 1 &ire podrutje “Brijuni Rivijsre”
Alternativna il moguta turistitka

zona (zamjena lokacija il velitine)

| graditirajuéi dio Pula | Rovinf) - = E b
“od toga u hotelima 2.400 .

.u dpartm, naseljima ° 7.700

u kampovima . 9.800

u privatnom smijestaju 4.300 .-
*  u nekategoriziranim abj. 2.40(
u nautiékim lukama - 1.500
3. Stanova svih vrsta-12.500

(4 JLS Bale, Vodnjan | Fazana
| grawitinajuéi dio Pula Rovinj v

4, Stanova (2001.g) 5:55 . \ d 2

{u LS Balg, Vodnian LFazana) . 3 - ' -~ 3 , ~
Ukupno planirani-smjesy
kapaciteti u turistickim_
zonama rivijere: 33.360
1. u 8 zona Brijuni Rivijere -
- 10.400 kreveta |

2. u ostalih 6 zena i
16.360 kreveta + 6.600 u-TN

i ]
R )

)}\‘ do Pule, Popis 2001 . |

‘-"\'{':'\r?-fcn 129.500 P . AR,
o —fUkupna duzina morske obale E é 7 s L
lod uvale San Polo do uvale
Etoja (bez dijela luke Pula od
69 km) iznosi 42,2 km

— ISTARSKA ZUPANIIA

PoREC T

Ukuppo(svih vrsta
\_(_u@_sw eljskih smjestajnih| .
¢~ kreveta (S privatnim)
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Tumaé znakwlja
Koncept koristenje prostoraa

Stanovanje svih vrsta u naselju

Stancije - sa stanovanjem

P JET ALY R TN

© = Ug.tur. namjena - vile na golf igral.
[® s @] Prenamjena gradevina - tvrdave
" [ Golf igraliste s 18 rupa

* [ Srortsko rekreaciske povrsine
[ Nauticke luke i sport. utice
~— Pla2a i kupali&ni prostor u moru
%, @ o Plazni ugost zabavni i rekr. punkL.

T 8

c AL Zadti€ene prirodne vrijednosti

AR ;
: Granica Nacionalnog parka "Brijuni® |

[ Najvrednije poljopr. zemljiste

A ‘8 I Oriavne Sume (samo bitne povrdine)

Tl Zasticeni krajolik | posebni rezervat

=== Driavna cesta - aulcesta

;
:
jl’

— Ciriavna cesta

“

— Fupanijska cesta
——— Lokalna cesta
_ ====== Cesta - selektivan | sezonski promet

Barbartga Monfumo

- Sv. Benedikt O O Vainija tvorista na cestama
i © 1.000 kreveta | — Zeljeznitha pruga
== 500 - hotel, vile utvrdavama (T1.4%/5%)
- 500 - hotel, vile uz golf igranse (T147) Namjena prostora - GUP Pule
¥ e - Javni sadrZaji | mjedovita namjena

- Gospodarsko poslovna namjena

= - Gospodarsko/poslavno proizv. namj,
N B erodogradiliste "Uljanik™

[ Trajekina, brodska luka | veletr. ribe

L% 1L m-’.‘)ﬂ??m SCERIAES R, R

:-_ J Sire podruje “Brijuni Rivijere™
¥4 Alternativna il moguéa turisticka
{ ( = zona (zamjena lokacija il velidine)

u obglnlm JLS od By
do Pule, Popis 2001.3
129.500

kupna duzina morske obale| U\pafa zlmac
od uvale San Polo do uvale

$toja (bez dijela luke Pula od | I{rezervla 500
6.9 km) iznosi 42,2 km {500 - Hotefi {T1)

ISTARSKA ZUPANLIA

ppo(svih vrsta

Uku
b slcih smjestajnih
kréveta (S p vatnim)
g 34.08.2005. God. 1
13 |
Muzil
S 1.500-2.500 kreveta"
1.000 - (T1),_kongresni centar -
500 - vile i apartmani (T2J; golf (R1).

m:mmwm:e-—wxmw-|
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Studija
Brijuni rivijera
Prostorno programski koncept

Prilog:

Preliminarne
analize prostornih mogucnosti

Svrha priloZenih kartograma i fotografija je da se stekne kvalitetan uvid u
postojece prirodne, vlasnicke i prostorne vrijednosti i mogucnosti pojedine zone,
prostorno planska odredenja i/ili ogranicenja u buducem koristenju prostora,

a priloZzene su i urbano-funkcijske sheme moguéeg planskog koristenja zona.

Za svaku pojedinu zonu (14 mikrolokacija) u pravilu je prikazano:

1.
2.

3.
4.

Ortofoto snimak, topografska karta 1:25.000 i vlasnicka struktura zemljista,
Programsko-funkcijska shema zone s mogucim kapacitetima (Horwat Consulting),
povrsine drzavnih Suma i urbano podrucje prema PP Istrske Zzupanije iz 2005.g.
KoriStenje povrSina 1997. (Crotis-baza) i obiljezja zone (Horwat Consulting),
Izvodi iz Prostornog plana Istarske zupanije, Prostornog plana uredenja

grada ili opcine i shematski prikaz moguceg prostornog uredenja zone (Zavod).

5. Prostorno-funkcijska shema moguce organizacije prostora (Zavod MZOPU)
6.
7. Prikazi urbanistickih rjesenja pojedinih zona (kada postoje UPU-ovi ili DUP-ovi)

Fotografije postojecih graditeljskih sklopova i ambijenata

Zagreb, prosinac 2005. — ozujak 2007.

Brijuni rivijera — Programsko prostorni koncept




Prostorni plan Istarske Zupanije - Izvadak
("Sluzbene novine Istarske zupanije" br. 02/02, 01/05 i 04/05)

3.3. Ugostiteljstvo i turizam
Clanak 47.

Namijena predvidena za ugostiteljstvo i turizam je osim u gradevinskim podrucjima naselja i postojec¢im
stambeno turistickim naseljima, predvidena i u izdvojenim gradevinskim podrudjima izvan naselja -
turistickim razvojnim podrucjima (u daljnjem tekstu: TRP), na seoskim gospodarstvima, te u lukama
nautickog turizma.

Turisticka rekreacija, kao prateca djelatnost ugostiteljstva i turizma ovim se Planom, osim unutar
podrudja naselja i postojecih stambeno turistickih naselja, predvida u TRP-ima te na ovim Planom
predvidenim prostorima.

Kriterije za raspored, vrstu, kapacitet i veliinu i ostale pokazatelje ugostiteljsko-turistickih podrucja mora
se provoditi u skladu s kvalitativnim znacajkama prostora a osobito: 5

e ponudu na turistickom trziStu nuzno je prilagoditi Strategiji razvoja Zupanije, posebno
uvazavajuci demografska ogranicenja,

e izgradnju novih kapaciteta u turizmu usmijeriti u vecem dijelu na izgradnju kvalitetnih dopuna
postojece turisticke ponude,

e kod investiranja u postojece ili nove objekte poticati izgradnju visih i visokih kategorija,
prednost dati poboljSanju unutarnje i vanjske infrastrukture i zastiti okolisa,
gradnju novih gradevina ostvariti na prirodno manje vrijednim podrucjima, i uklopiti ih u oblike
gradnje lokalnog ambijenta, a izgradnju u dosad neizgradenim dijelovima obalnog podrudja
(posebno istocna obala Istre) usmjeravati u dubinu prostora,

e osigurati prethodnu sanaciju bespravnih oblika izgradnje i koriStenja u obalnom podrucju kroz
prenamjenu prostora u stanovanje (gradevine sa steCenim pravima) ili uklanjanjem bespravno
izgradenih gradevina s povratom u prijasnje stanje,

e osigurati prostore za nove i atraktivne sadrzaje, kao npr. golf igraliSta, reprezentativni turisticko-
rekreacijski sadrzaj za visoki turizam (ronjenje, jedrenje, rafting, jahanje) i sl.

Planirana strategija razvoja turizma i ugostiteljskih djelatnosti Zupanije je ostvarivanje vecée kvalitete
usluga sa znatno bogatijom ponudom raznovrsnih kulturnih, rekreacijskih, izletnickih i drugih sadrzaja.

Clanak 48.
Ovim se Planom predvidaju kapaciteti smjesStaja u turistickim objektima kako slijedi:

Ukupni smjestajni kapaciteti u gradovima i op¢inama (JLS)

1. Rovinj minimalni kapaciteti 24.000 kreveta - maksimalni kapaciteti 30.000 kreveta
2. Vodnjan min. 6.500 - max. 12.500 kreveta

3. Fazana min. 3.500 - max. 7.500 kreveta

4, Pula min. 14.000 - max. 17.000 kreveta

Gore prikazani kapaciteti ne obuhvacaju kapacitete u privatnom smjestaju i turizmu na seoskim
gospodarstvima.

Utvrduju se poloZaj, veli¢ina te vrsta i kapacitet izdvojenih gradevinskih podrucja (izvan sredisSnjeg GP
statistickog mjesta) ugostiteljsko-turisticke namjene, koji su ovim Planom smjesteni unutar turisticko-
razvojnih podrudja i postojecih stambeno-turistickih naselja unutar zasti¢enog obalnog podrudja (u
daljnjem tekstu: ZOP-a), kako slijedi po JLS:
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1. Grad Rovinj

1.1. Valalta

(postojece, 97,0 ha, 7.000 kreveta, T1 - hoteli, T2 - turisticko naselje, T3 - autokamp),
1.2. Monsena, Valdaliso

(postojece, 62,0 ha, 5.000 kreveta, T1 - hoteli, T2 - turisticko naselje, T3 - autokamp),
1.3. Sv.Katarina

(postojece, 1,7 ha, 400 kreveta, T1 - hoteli),

1.4. Crveni otok (Sv.Andrija)

(postojece, 3,5 ha, 800 kreveta, T1 - hoteli),

1.5. Villas Rubin, Polari

(postojece, 128,0 ha, 9.000 kreveta, T1 - hoteli, T2 - turisticko naselje, T3 - autokamp),
1.6. Vestar

(postojece, 50,0 ha, 3.000 kreveta, T1 - hoteli, T2 - turisticko naselje, T3 - autokamp),

2. Grad Vodnjan

2.4. Uvala Peroj

(neizgradeno, 6,7 ha, 500 kreveta, T1 - hoteli),

2.5. Peroj Jug

(neizgradeno, 14,9 ha, 850 kreveta, T2 - turisticko naselje),

3. Opc¢ina Fazana

3.1. Fazana - Pineta

(postojece, 22,0 ha, 1.200 kreveta, T1 - hoteli),

3.2. FaZana Sjever

(neizgradeno, 8,0 ha, 400 kreveta, T2 - turisticko naselje),
3.3. Vila San Lorenzo

(postojece, 6,0 ha, 450 kreveta, T1 - hoteli),

3.4. Bi Village

(postojece, 45,0 ha, 3.500 kreveta, T1 - hoteli, T2 - turisticko naselje, T3 - autokamp),
3.5. MUP Valbandon

(postojece, 8,0 ha, 500 kreveta, T1 - hoteli),

3.6. Valbandon Jug

(neizgradeno, 16,0 ha, 800 kreveta, T2 - turisticko naselje),

4. Grad Pula

4.1. Grad Pula - cijelo podrudje
(postojece-planirane, 14.000 - 17.000 kreveta),
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Izvori - literatura:
Prostorni i urbanisticki planovi:

1. Prostorni plan Istarske Zupanije
(donesen - "Sluzbene novine Istarske Zupanije", broj 02/2002.
izmjene i dopune donesen 06.04.2005. - "SluZbene novine Istarske Zupanije", 01/05. i 04/2005.)

2. Prostorni plan uredenja grada Vodnjana
(konacni prijedlog plana, travanj 2006. — 31.01.2007 trazena dopuna od MZOPU)

3. Prostorni plan uredenja op¢ine Fazana
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4. Prostorni plan uredenja grada Pule
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Drzavna geodetska uprava, Zagreb
(baza podataka — CROTIS 2006., stanje na terenu 1997.)
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Prostorno programski koncept

SrediSnje podrucje - Fazanska rivijera

Opcina Fazana

Zona— mikrolokacija 5 - Brijuni Rivijera d.o.o.

Pineta — (Fazana sjever)

Osnovna odredenja, smjernice i prioriteti po zonama utvrdeni u:

Prostornom planu Istarske Zupanije 2005.

Opcinsko sjediste Fazana je podrucno srediSnje naselje drugog ranga s gradskim osobinama.
Na cijelom teritoriju JLS planirano je 3.500 — 7.500 kreveta-postelja u turistickim objektima
Fazana - Pineta

(postojece, 22,0 ha, 1.200 kreveta, T1 - hoteli),

Fazana Sjever

(neizgradeno, 8,0 ha, 400 kreveta, T2 - turisticko naselje),

Prostornom planu uredenja op¢ine Fazana 2006.

Na cijelom teritoriju opcine planirano je najvise 6.300 kreveta-postelja u turistickim objektima.
Fazanska Pineta 650 kreveta (na 12,5 ha), hotel 5%, Fazana naselje sjever 300 kreveta (na 6 ha),
turisticko naselje 3*-4*.

Programskom konceptu Horwath Consulting, Zagreb

Hotelski kompleks Pineta ¢e nuditi gostima slijedeée sadrZaje: 300 smjestajnih jedinica s ukupno oko 600
postelja, 6 sadrzaja hrane i pi¢a s ukupno 525 sjedista, wellness centar, bazeni i tenis tereni, promenada
sa sredis$njim trgom. Ukupna bruto povrsina zatvorenih prostora oko 25.000 m2. Smijestajne jedinice biti
¢e rasporedene u hotelu sa 150 soba i u 5 vila istarske tradicijske arhitekture.

Smjernice osnovnog koncepta (Zavoda Ministarstva - 2007.9.)

Sire okruzje zone

Od sjeverne granica opc¢ine Fazana do poluotoka Prostina na podrucju grada Pule. (ukljucivsi lokalitet
Puntizela) po dubini oko 300-500 m. Pretezito izgraden prostor urbanih obiljezja, s ogranienjem
moguéeg razvoja u dubinu prostora. zbog naselja i poljoprivrednih povrsina djelom devastiran.
Potencijal prostora za novu gradnju je ograni¢en na interpolacije novih sklopova na neizgradenom
prostoru, dovrSenje poteza i rekonstrukcija postojecih sklopova, podizanje urbaniteta s posebnim
naglaskom na obalno lice urbanih i rubnih zona, poboljSanje prometa, oCuvanje preostalih postojecih i
formiranje novih prodora —veza naselja s obalom-izmedu zaobalja i obale.

Planska zona

Na ukupnih oko 30 ha treba Sto viSe o€uvati Sumu. PoZeljno je zadrzati-urediti plaZu na cijelom obalnom
potezu. Uz paZljiv smjestaj novih turistiCkih kapaciteta na prostoru sadasnjih bungalova u Sumi cijeni se
pozeljnim ukljuciti i juzni dio prema Fazani i stvoriti turistiCki atraktivan potez-produzetak Fazane u kojoj
bi se na lokaciji tvornice trebao realizirati znacajniji i reprezentativan hotel s otvorenim sadrzajima prema
obali. Cijeli potez trebalo bi oblikovati kao Setnicu-s atraktivnim urbanim obalnim licem. Prijedlog PPUO
Fazana omogucéava takav koncept, zadrzava samo postojece i manji dio novih turisti¢kih povrSina a veci
dio namjenjuje rekreaciji.

Siri obuhvat oko 60 ha trebao bi uskladiti povrsine za rekreaciju, obalni pojas s kupalistem i $etnicom,
kompleks Sume i turistiCke sadrZzaje zone Pineta i zone FaZana sjever te krajnje lokacije naselja FaZana s
hotelom na mjestu bivSe tvornice.

Zone prvenstvenog planiranja i uredivanja.

S gledista stvorenih planskih i drugih relevantnih pretpostavki opravdano je prioritetno pristupiti
realizaciji lokacije Pineta. Ona se ubraja u grupu intervencija transformacije i sanacije postojeceg
stanja, stvaranje nove, kvalitetnije strukture i proSirenja obalnog urbanog poteza s motivima obalne
Sume, kultiviranog krajobraza, obalne Setnice i rekreacije. Zona je dio Sireg sjevernog podrucja FaZane
odredenog za izradu UPU-a.
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Ministarstvo zastite okoliSa, prostornog uredenja i graditeljstva - Zavod za prostorno planiranje

Prilog: RC Zagreb-Pula, prosinac 2005. - svibanj 2006.

Prostorno programski koncept razvoja odabranih lokacija na podrucju “Brijunske rivijere”
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Ministarstvo zastite okolia, prostornog uredenja i graditeljstva - Zavod za prostorno planiranje
Prilog: RC Zagreb-Pula, prosinac 2005. - svibanj 2006.

Prostorno programski koncept razvoja odabranih lokacija na podrucju “Brijunske rivijere”

Lokacija 05: Kartogram 502
Pineta
(Fazana sjever)

PARKING | -
PROMETRICE Safetak Hotelski kompleks Pineta ¢e gostima nuditi sljedece sadrzaje:

* 300 smjeitajnih jedinica s ukupno 600 postelja;

«  Sest sadriaja hrane i pica s ukupno 525 sjedis;

»  Wellness centar, bazeni i tenis tereni;

»  Promenada sa sredifnjim Urgom.

Ukupnia brute mevijena povrsina zatvorenih prostora e iznositi oko 25 tisuda m’.

Smjedtaj Ukupno 300 smjestajnih jedinica e biti msporedeno v hotelu sa 150 standardnih
dvokrevetnih soba (32 m”) i pet vila ija ée arhitekiura odrafavati povijesnu tradiciju
Tstre i susjedne Fakane.'” Svaka vila ée imati 30 smjesajnih jedinica, od fega 12 superior
dvokrevemnih soba (35 m’) i 18 suite-ova (od 40 m* do 70 m), bit ¢e dnuge boje (upe
pastelne boje) i tematizirana odreds Temom, po Moguénosti ljenoj na stilu
ZFivljenja ciljne skupine gostiju."

Struktura smieStajnih jedinica na lokaciji Pincta
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o
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Ministarstvo zastite okolisa, prostornog uredenja i graditeljstva - Zavod za prostorno planiranje
Prilog: RC Zagreb-Pula, prosinac 2005. - svibanj 2006.

Prostorno programski koncept razvoja odabranih lokacija na podrucju “Brijunske rivijere”

Lokacija 05: Kartogram 503
Pineta
(Fazana sjever)

PoloZa] | dostupnost lokacije Pineta
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Desno: Lokaina cesta Fatana - Peroj
Koncept najbolje
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Dolje:
CROTIS S e
- koriétenje Prema prostomom planu Istarske fupanije, predmetna lokacija Pineta ukljuluje
turisticko razvojno podrutje (TRE) povriine od 22 hektara (41,0% predmetne lokacije),
prostora namijenjeno gradnji hotela s najvide 1.200 postelja (54,5 postelja po hektaru). Ostale
stanje 1997. namjene povriina predmetne lokacije su Sume, umsko zemljidte, ostalo poljoprivredno

tlo i obala, koje zajedno pokrivaju 31,70 hektara (59,0% predmetne lokacije).
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Ministarstvo zastite okolia, prostornog uredenja i graditeljstva - Zavod za prostorno planiranje
Prilog: RC  Zagreb-Pula, prosinac 2005. - svibanj 2006.

Prostorno programski koncept razvoja odabranih lokacija na podrucju “Brijunske rivijere”
| Lokacija 05: Kartogram 504
' Pineta

. (Fazana sjever)

Lijevo:
Prostorni plan Zupanije
Istarske |
svibanj 2005. |

Desno i dolje:
Prostorni plan uredenja
opcine Fazana |
- konacni prijedlog plana
20086.

Dolje:

Moguci koncept
uredenja zone-lokacije |
sijeéanj-svibanj 2006. .

setnica

Suma - R2 i R3
za boravak |
gostiju i kupaca !
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Ministarstvo zastite okoliSa, prostornog uredenja i graditeljstva - Zavod za prostorno planiranje
Prilog: RC  Zagreb-Pula, prosinac 2005. - svibanj 2006.

Prostorno programskl koncept razvoja odabranih lokacija na podrucju “Brijunske rivijere”
-g,e’« Lokacija 05: Kartogram 505
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(Fazana sjever)
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Fotografije - Fazanska rivijera:
Turisticko naselje "Pineta", 2006.




Prostorno programski koncept

Juzno podrudje - Grad Pula
Grad Pula
Zona— mikrolokacija 8 - Brijuni Rivijera d.o.o.

Hidrobaza — (Puntizela)

Osnovna odredenja, smjernice i prioriteti po zonama utvrdeni u:

Prostornom planu Istarske Zupanije 2005.

Gradsko sjediste Pula je vece regionalno srediste i urbana aglomeracija koja ¢e 2010.-2015. godine imati
68.000-70.000 stanovnika i doseci urbano podrucje FaZzana-Valbandon.

Na cijelom teritoriju JLS planirano je 14.000 — 17.000 kreveta-postelja u turistickim objektima

Grad Pula - cijelo podrucje

(postojece-planirane, 14.000 - 17.000 kreveta),

Prostornom planu uredenja grada Pule 2006.

Na cijelom teritoriju grada Pule planirano je najvise 17.000 kreveta-postelja u turistickim objektima.

Zona Stinjan-Puntizela (obuhvaca Hidrobazu i postojecu turisticku zonu PuntiZelu) 2.390 kreveta (na 39
ha), hoteli, turisticko naselje i kamp.

Generalnom urbanistickom planu grada Pule (konacni prijedlog plana 2006.)
GUP u procesu izrade — konacni prijedlog plana.

Programskom konceptu Horwath Consulting, Zagreb

Kompleks Hidrobaza ¢e nuditi slijedeée sadrzaje: 400 smjeStajnih jedinica s ukupno 1.120 stalnih postelja
u 8 boutique aparthotela tradicijskom arhitektonskom stilu, 4 male marine-lucice s 50 plovila (ukupno 200
plovila), lu€ica za lokalno stanovnistvo i prolazne nauti€are, 11 sadrzaja hrane i pi¢a s ukupno 1.000
sjedista, trgovine, fitnes centar, bazeni, tenis tereni. Aparthoteli ¢e se pruzati u 2 niza s bazenima i
ambijentalnim parkovima. Uz obalu ¢e biti 4 male lu€ice. U juznom dijelu ¢e se nalaziti sredisnji trg s
luCicom za lokalno stanovnistvo.

Smjernice osnovnog koncepta (Zavoda Ministarstva - 2007.9.)

Planska zona

Zona je devastiran i napusten obalni plato s znatnim nekoriStenim povrSinama u zaledu. Ocjenjuje se kao
izuzetno povoljna lokacija za znacajni turisticki sklop vecih kapaciteta i razli€itih atraktivnih sadrzaja od
kojih bi dio mogao sezati do same obale. Medutim PPUG Pula predvida Siri pojas kupaliSta i javne obalne
povrsine tako da za turistiCke sadrzaje ostaje oko 10 ha. UzZi obalni plato pogodan je za niz vodnih
atraktivnosti i zabavu a. Zadrzati-povecéati i urediti postojecéu lu€icu.

Cjelovit konceptualni obuhvat je ukupna povrsina definirane i Sire potencijalne zone turizma koja se moze
protezati znatno u dubinu prostora. S kupalistem i rekreacijom moZe se definirati s oko 45 ha. TuristiCku
zonu treba promatrati u sprezi s obalnim sadrZajima. Bo¢no treba definirati odnos prema susjednim
zonama, osigurati javni prostor izmedu zona i veze s zaledem.
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Ministarstvo zastite okoliSa, prostornog uredenja i graditeljstva - Zavod za prostorno planiranje
Prilog: RC Zagreb-Pula, prosinac 2005. - svibanj 2006.

Prostorno programski koncept razvoja odabranih lokacija na podrucju “Brijunske rivijere”
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Ministarstvo zastite okoliSa, prostornog uredenja i graditeljstva - Zavod za prostorno planiranje
Prilog: RC Zagreb-Pula, prosinac 2005. - svibanj 2006.

Prostorno programski koncept razvoja odabranih lokacija na podrucju “Brijunske rivijere”

I Lokacija 07: Kartogram 702
' Hidrobaza

PARKOVI | ZELENE POVRAINE [
.
. (Puntizela)
1 Satetak Kompleks Hidrobaz &¢ gostima noditi sljedeée sadriaje:
» 400 smjebtajnih jedinica s ukupno 1120 stalnih postelia u osam  boutique
aparhotela;

»  Cetiri morine za 200 plovila (svaka za 50 plovila) za goste kompleksa i lugica 22
labalne stanevnidivo i nautidare u tranzits;

»  Jedunacs sadriaja heane i pica s ukupno 1,100 sjedifa;

*  Trgovine, fitnes centar, hazeni 1 tenis tereni,

Aparthoteli ée se prufati u dva niza jedan pored drugoga od gevemog do juinog dijela
lokacije, + bazenima i ambijentalnim parkovima / vrtovima u meduprostoru. Niz od Eetiri
aparthatela prema mans &e imati male marine koje ée kanalima biti poverane s motem. U
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Ministarstvo zastite okoliSa, prostornog uredenja i graditeljstva - Zavod za prostorno planiranje
Prilog: RC  Zagreb-Pula, prosinac 2005. - svibanj 2006.

Prostorno programski koncept razvoja odabranih lokacija na podrucju “Brijunske rivijere”
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Ministarstvo zastite okolia, prostornog uredenja i graditeljstva - Zavod za prostorno planiranje
Prilog: RC  Zagreb-Pula, prosinac 2005. - svibanj 20086.

Prostomo programsk: koncept razvo;a odabranih lokacija na podrucju "Bruunske rivijere”
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Prilog: RC Zagreb-Pula, prosinac 2005. - svibanj 2006.

Prostorno programski koncept razvoja odabranih lokacija na podrucju “Brijunske rivijere”
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Fotografije - Fazanska rivijera:
Hidrobaza, uvale Salbunii Runci, 2006.




Prostorno programski koncept
Juzno podrudje - Grad Pula
5. Grad Pula

Zona— mikrolokacija 11 - Brijuni Rivijera d.o.o.
Otok Katarina - Mulimenti

Osnovna odredenja, smjernice i prioriteti po zonama utvrdeni u:

Prostornom planu Istarske Zupanije 2005.

Gradsko sjediste Pula je vece regionalno srediste i urbana aglomeracija koja ¢e 2010.-2015. godine imati
68.000-70.000 stanovnika i doseci urbano podrucje FaZzana-Valbandon.

Na cijelom teritoriju JLS planirano je 14.000 — 17.000 kreveta-postelja u turistickim objektima

Grad Pula - cijelo podrucje

(postojece-planirane, 14.000 - 17.000 kreveta),

Planirani kapaciteti u lukama nautic¢kog turizma

Pula — luka I (marina), Pula — luka II (suha marina) i Pula — Sv.Katarina (marina)

od 950 vezova u moru + 1.000 vezova na suhom do 1.350 u moru + 1.500 na suhom

Prostornom planu uredenja grada Pule 2006.

Na cijelom teritoriju grada Pule planirano je najvise 17.000 kreveta-postelja u turistickim objektima.

U postoje¢im turistickim zonama (PuntiZzela, Stoja-Valovine, Stoja, Valkane, Zlatne stijene, Stara
Saccorgiana, Verudela) kao i u novim turistickim zonama planira se sveukupno 9.770 kreveta, dok se u
ostalim prostorima grada Pule (u gradevinskom podru¢ju naselja) planira ukupno oko 7.230 kreveta.
Zone Zonka, Karatina-Mulimenti i Muzil ukljucene su u planirane kapacitete GP grada Pule.

Generalnom urbanistickom planu grada Pule (konacni prijedlog plana 2006.)
GUP u procesu izrade — konacni prijedlog plana.

Programskom konceptu Horwath Consulting, Zagreb

Na sjevernoj strani pulske luke treba smijestiti slijedece sadrzaje: 400 rezidencijalnih apartmana za
lokalno stanovnistvo, marinu s 1.000 vezova u moru i 300 mjesta na kopnu (suha marina), sportske
klubove za jedrenje i veslanje, tematski park na povrSini od oko 10 ha, istarski gastronomski centar s
raznovrsnim sadrzajima hrane i pi¢a s ukupno 2.000 sjedista i trgovinama. Ukupna bruto povrsina
zatvorenih prostora oko 50.000 m2.

Smjernice osnovnog koncepta (Zavoda Ministarstva - 2007.g.)

Sire okruzje zone

Od poluotoka Prostine, dalje -sjeverna luka do uzeg dijela grada Pule, po dubini 0,6-1,0 km prostorna je
dominanta na cijelom potezu promatranog podrudja. Izuzetan prostorni element je kompleks Sume s
dijelovima bivsih vojarni i djelom austrougarskih gradevina, po dubini ogranien s juznom ekspozicijom ali
orijentiran prema pulskoj luci. Podrugje je od vaznosti za grad Pulu a dio prema srediStu planiran je za
takve funkcije. Potencijal i vrijednost podrudja su izuzetno veliki ali s obvezom o&uvanja kompaktnih
Sumskih povrsina. PoZeljna je gradnja prvenstveno na mjestima zate€ene izgradnje, a strukture ne
razvijati duz uskog obalnog pojasa. Krajnje juzno obuhvat se zavr8ava poluotokom Muzil koji je takoder
izuzetan potencijal, izuzetno vrijedan prostor i takoder ga treba promatrati i s aspekta funkcija grada Pule.

Planska zona

Prostor predviden za luku nauti¢kog turizma znacajnijih kapaciteta, a jugoisto¢no u nastavku i suha
marina u devastiranom prostoru. Uz marinu, dio bi se namjenio za klupske, zabavne i zajednicke
sadrzaje i hotel. Cijeli potez uz obalu trebao bi imati «turisticki karakter» i atraktivnu ponudu. Prema
unutrasnjosti, u djelu Sumske prosjeke moguce je smjestiti znacajnije smjestajne kapacitete manjih
volumena kao i znac€ajne rekreacijske sadrzaje. Nije pogodno za kupanje. Zona se nadovezuje na dio
naselja Pule. Potrebno je oCuvati Sumu i obalu, voditi javni kolni prilaz do obale a pristup uz obalu moze
zavrsiti atraktivnim punktom-vidikovcem.

Podrucje cjelovitog konceptualnog obuhvata je cijela Sjeverna luka, a neposredno u funkciji turizma i
nautike lokalitet Molumenti —Sv Katarina s oko 60 ha (i potencijalno lokalitet Zonka). Potrebno
vrednovati i ispitati mogucnost koristenja postojecih gradevina, osobito na otoku i isturenoj poziciji na
obali uz izrazitu paZnju prema nuznom ocuvanju Sumskih povrsina kao dominantne ambijentalne
sastavnice prostora.
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Ministarstvo zastite okolisa, prostornog uredenja i graditeljstva - Zavod za prostorno planiranje
Prilog: RC  Zagreb-Pula, prosinac 2005. - svibanj 2006.

Prostorno programski koncept razvoja odabranih lokacija na podrucju “Brijunske rivijere”
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Ministarstvo zastite okoli$a, prostornog uredenja i graditeljstva - Zavod za prostorno planiranje
Prilog: RC  Zagreb-Pula, prosinac 2005. - svibanj 2006.

Prostorno programski koncept razvoja odabranih lokacija na podrucju “Brijunske rivijere”
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Prilog: RC Zagreb-Pula, prosinac 2005. - svibanj 2006.

Prostorno programski koncept razvoja odabranih lokacija na podrucju “Brijunske rivijere”
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Prostorno programski koncept razvoja odabranih lokacija na podrucju “Brijunske rivijere”
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Prilog: RC Zagreb-Pula, prosinac 2005. - svibanj 2006.

Prostorno programski koncept razvoja odabranih lokacija na podrucju “Brijunsk

; Kartaoram 1105 AT
- _l '~ T s =

e rivijere”

RO AT 1w

Otok Katarina
i Mulimenti

Lijevo:

Prostorni plan Zupanije
Istarske

' svibanj 2005.

Desno:
Generalni urbanisticki
plan grada Pule

- konaéni prijedlog plana
travanj 2006.

Dolje:
Moguci koncept

uredenja zone-lokacije
1AM sijecanj-svibanj 2006.

LEGENDA
GRANICE
TERITORUALNE | STATISTERE GRANICE

Prometne povrs
(parkiraliste id

25 - 30 ha

1.200 krevata
(600 hoteli i
600 vile i apartmani)

Marina
(i za velike jahte)

== wlmm:inm . ‘_.r':'
BN o Suha marina 4
£33 BURA POSEBMNE MMAENT P . : S
- v e o st - (napusteni
T Marina : kamanolom,

ey : (svi nuzni grateci - suhi vez - plovila
S ommmman sadrzaji, 4 - na kopnu, oko 1200
i N — 4,0 ha} ! plDVlla 70 ha]

ZELIEDOCK PROMET
ZELIEDICRA PRUGA ¥ REDA
FITIRCR) MAEDL LRI RELOEVOR

= >
B oo Marina
=

A o : (i za velike jahte) : T

WORINA Luma POGESNE Il ENE amm‘? f 1 I\ﬂ d rl na <
MORSGA LUWA POBERNE ALLIENE LORMNOG TCAM c
EPORTERALURA

(i za velike jahte]

IE:G X 1]

LUERD POCRUCIE.




Ministarstvo zastite okoli$a, prostornog uredenja i graditeljstva - Zavod za prostorno planiranje
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Prostorno programski koncept razvoja odabranih lokacija na podrucju “Brijunske rivijere”
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Fotografije - Pula luka sjever:
Otok Katarina - Mulimenti, 2006.




Fotografije - Pula luka sjever:
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Zone prvenstvenog planiranja i uredivanja.

Zona Mulimenti sa Sv. Katarinom kao velika marina s hotelskim kapacitetima, a jugo-istoCnije u
napustenom kamenolomu suha marina, mogudi je prioritet na pulskom podrucju. Ta namjena je odredena
PPUG iako se i za to podrudje tim planom zahtjeva UPU za cijelo podrudje sjeverne luke a vezano je i za
dodatne definicije kroz obveze izrade GUP-a.

Prostorno-planski poslovi detaljnije razrade

Osim poslovno-programskih poslova pripreme investicija za ove zone potrebno je racunati na odredene
prostorno planske poslove detaljnije razrade kroz UPU, u okvirima osnovnih planskih dokumenata.
Osnovni planski dokument je Prostorni plan Istarske Zupanije (PPZ) uskladen s Uredbom o ZOP-u.
Izradeni su svi prostorni planovi uredenja JLS, a doneseni su za Fazanu, Bale i Pulu dok je za Vodnjan
pred dono$enjem. Prema tim dokumentima odredene su to¢ne povrsine-gradevinska podrucja zona
turisticke namjene izvan naselja i golf igraliSta te marine (podaci u pregledu po zonama). Prostornim
planom Grada Pule odredene su samo dvije zone turisticke namjene i to Hidrobaza i Puntizela te luka
nauti¢kog turizma Sv.Katarina s obalnim dijelom u kom je predviden i hotel. Druge nove zone te namjene
nisu odredene, a buduci da se ostale zone nalaze u gradevinskom podrucju grada Pule one nisu predmet
PPUG-a ve¢ GUP-a. Potencijalna namjena povrsina za turizam u zoni Sjeverna luka i Muzil mogu biti kao
takvi definirani u GUP-u ali one jo$ nisu namijenjene za te sadrzaje. Nuzna je (ve¢ i utvrdena potreba)
Izmjena i dopuna Prostornog plana uredenja grada Pule izmedu ostalog i zbog toga da odredbe o
planiranim turistickim zonama i prenamjeni vojnih objekata budu na odgovarajuci nacin definirane vec¢ tim
planom ili da omoguce planiranje takvih sadrzaja kroz GUP.

Prva sljedeéa planska razina

Op¢i uvjeti odredeni propisima su izrada UPU kao slijedeca planska razina. Za podrucja i zone od
interesa za Projekt Brijuni rivijera pravilu je obuhvat UPU-a u prostornim planovima odreden za vecu
povrsinu od samih zona turisticke namjene (priobalje Bala, Fazana, Pula-Sjeverna luka i druge).
Prostornim planovima uredenja odredene su i druge studijske i planske obveze koje treba provesti radi
kona¢nog utvrdivanja dostatnih prostornih elemenata za daljnje planiranje i aktivnosti u realizaciji
turisti¢kih sadrzaja. Grad Pula: izrada GUP-a paralelno s izmjenom i dopunom PUG, izrada UPU nije
obvezna ali je utvrdena PPUG-om za cijelu sjevernu luku i druge zone. Ako se PPUG-om odredi takva
mogucnost, izrada UPU-a moguca je i prije donoSenja GUP-a.

Daljnja razrada zona za realizaciju s Sirim pripadaju¢im prostorom

e izrada analiza koje prethode izradi konkretnih detaljnijih planova i aktivhostima na
realizaciji Projekta Brijuni rivijera, a s ciliem utvrdivanja svih relevantnih &injenica koje utje€u na
izradu konac¢nih programskih i prostorno planskih rieSenja

e analize moguénosti, ograni¢enja i dinamike razvoja komunalne infrastrukture Sireg
podrucja i zona

o sudjelovanje u provedba obveza i aktivhosti izrade studija utvrdenih u prostornim
planovima PPZ i PPUOG (vrednovanja obalnog i zaobalnog podrugja, krajobrazni i gospodarski
aspekti).

e preciznije programsko-sadrzajno definiranje prioritetnih zona i zaokruzenje poslovno-
programskih elemenata koji prethode investicijskim poslovima.

e izrada UPU za prioritete —prvenstveno zone Pineta u Fazani te u skladu s dinamikom i drugim
elementima odredenim Programom aktivnosti Brijuni rivijera, uskladeno s Programom mjera JLS,

e izrada SUO kada je to obvezno po posebnom propisu.

Preporuke

e izrada preliminarnih studija i preliminarnih idejnih rjeSenja pojedinih veéih zona kao
pripremni radovi za kona¢no prostorno i programsko definiranje (Sjeverno podrucje, Sjeverna
luka, poluotok Muzil u Puli),

e pracenje i aktivno sudjelovanje u izradi i izmjeni i dopuni prostornih planova i programa
kako na razini zupanije tako i lokalnih jedinica, (izmjena o dopuna PPUG, izrada i donoSenje
GUP-a Grada Pule),

e iniciranje koncepta koriStenja prostora izmedu ceste i obalne prometnice,naselja
(kultivirana krajobrazna cjelina, maslinici, vinogradi, zastitne Sume, tradicijske djelatnosti,
stancije)-eventualno izrada Prostornog plana podrucja posebnih obiljezja,

o studijska obrada Sireg prostora turistickih zona kao cjelina promatranja, krajobrazna
valorizacija razmatranje poveznica s funkcijama u okruzenju (kultura, zabava, ugostiteljstvo,
rekreacija-Siri prostor zona,

e osigurati razmatranje i potrebna uskladenja prijedloga i rjeSenja pojedinih zona u fazi pripreme
izrade planova kroz preliminarna idejna, programska i prostorna rjeSenja-koncepcije.

e lzrada plana aktivnosti (operativni plan)
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