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PROSLOV

U prethodnom cCetverogodiSnjem razdoblju Savjet je radio na podizanju svijesti o
prostoru. Izradio je 2005. godine Prijedlog prijeko potrebnih mjera za unaprjedenje
politike uredenja prostora, koji je dostavljen Vladi Republike Hrvatske. Neki od
prijedloga ugradeni su u Zakon o prostornom uredenju i gradnji, a znatni ucinci
predlozenih mjera mogu se ocCekivati srednjoro¢no i dugorocno. Ti su prijedlozi trajno
aktualni te ih valja ugraditi u propise i dosljedno ih provoditi.

U novom mandatu, od prolje¢a 2008. godine, Savjet u sklopu svog programa nastavlja
raditi na zapocCetim temama. Tijekom prve godine mandata (2008./2009.) Savijet je
radio na kriterijima za planiranje turistiCkih predjela obalnog podrucja mora te je u
svibnju 2009. zavrSen prijedlog elaborata. Cjelovit elaborat sastoji se iz tri dijela:

— Prvi dio (poglavlja 1.-4.) donosi smijernice, prijedloge, preporuke i kriterije za
planiranje, a djelomice i za izgradnju, turistickih predjela obalnog podrucja
mora.

— Drugi, analiticki dio (poglavlje 5.) raden je kao usporedbena analiza zakona i
pravilnika propisanih uvjeta planiranja turistickih predjela s konkretnim prijedlozima
za usaglasavanije ili dopune zakona i propisa.

— Treci dio (poglavlje 6.) donosi izvatke iz Strategije i Programa prostornog uredenja
RH, zakona, pravilnika, uredbi i uputa — koji zadiru u problematiku prostornog
uredenija, a sluzili su kao ishodiste za daljnje analize koje su navedene i objasnjene
u prvom i drugom dijelu elaborata.

Ova publikacija sadrzi prvi dio elaborata koji donosi smjernice, preporuke i kriterije za
planiranje i izgradnju turistiCkih predjela obalnog podruc¢ja mora.

U Strategiji i Programu prostornog uredenja Republike Hrvatske postoje temeljni kriteriji
za planiranje turistiCkih predjela obalnog podrucja mora, ali oni se u postupku izrade
prostorno planske dokumentacije ne primjenjuju dostatno ili se primjenjuju selektivno.

Kriteriji odredeni u Strategiji i Programu prostornog uredenja RH jesu i moraju ostati
polazna stru¢na osnova. Dodatni kriteriji i dopune koje je izradio Savjet treba promatrati
kao njihovu nadgradnju te ih valja primjenjivati i prilagodavati odgovaraju¢em
prostornom kontekstu na razini prostorno-planske i arhitektonske dokumentacije.

Prijedlog kriterija naveden u ovom elaboratu treba biti stru¢na podloga i smjernica za
izradu Naputka, Upute ili Uredbe za prostorne planere i druge sudionike u prostornom
planiranju.
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uvoD

Kriteriji planiranja turistiCkih predjela obalnoga podrucja mora u Republici Hrvatskoj
izradeni su kao smjernice za izradu prostornih planova jadranske obale te kao stru¢na
podloga za izradu podzakonskih dokumenata. Primjenjuju se na sveukupno jadransko
podrucje Republike Hrvatske koje obuhvaéa obalu, zaobalje, otoke i poluotoke.
Temeljem tih kriterija provodit ¢e se kontrola izrade i provedbe prostornih planova —
prostornih planova Zupanija (PPZ) i prostornih planova uredenja gradova i opéina
(PPUG/O).

Analizom prostorno-planske dokumentacije (Zupanijskin prostornih planova i
prostornih planova jedinica lokalne samouprave) uoCava se da su turistiCki predjeli
(turisticke zone) pretezito planirani u zasti¢enom obalnom podru¢ju mora (ZOP-u), i
to gotovo iskljuCivo uz obalnu crtu. Ta je Cinjenica bila jedan od vaznijih poticaja za
izradu ovih kriterija da bi se Sto viSe sacuvali najvrjedniji prostori obale, da se potakne
turistiCka izgradnja u zaledu obale (izvan zasticenog obalnog podrucja mora) i u
unutrasnjosti otoka te da se afirmira visoka kvaliteta arhitektonskog oblikovanja
izgradnje.

Smijernice za razgrani¢enje obalnog od kontinentalnog podrucja odreduje Strategija i
Program prostornog uredenja Republike Hrvatske, a detaljno se moraju razgraniciti u
prostornim planovima zupanija. Polaze¢i od navedenih Cinjenica kriteriji obuhvacaju:
— polazista za planiranje turistiCkih predjela;
— pregled propisanih kriterija planiranja turistiCkih predjela;
— prijedlog dopunskih kriterija za planiranje turistiCkih predjela;
— svrhovito poboljSanje propisanih postupaka;
— usporedbenu analizu zakonske dokumentacije podrucja prostornog uredenja i
turizma;
—izvatke iz zakonske dokumentacije podrucja prostornog uredenja i turizma te
druge zakone i propise koji se posebice odnose na uvjete planiranja turistickih
predjela obalnog podrucja mora.

Kriteriji su dopuna postojecih standarda i polaziste za nove standarde potrebne u
prostornom planiranju. Njihovom ¢e se primjenom:
— unaprijediti metodologija i kvaliteta izrade prostornih planova,
— omoguciti oCuvanije i isticanje prostornih posebnosti (identiteta),
— ujednaciti pokazatelji i time pojednostaviti postupak izrade i provedbe prostornih
planova,
— pojednostaviti i time omoguciti u€inkovitija kontrola prostornih planova.

Smjernice za odredivanje pokazatelja u prostornim planovima treba obvezatno motriti
u odnosu na:

— posebnosti prostornog smjestaja — na prirodne i antropogene uvjete;

— kriterije i uvjete zastite prirode i graditeljske bastine;

— kriterije i uvjete zastite istaknutih ambijentalnih vrijednosti;

— program turistiCke izgradnje;

— izgradenost i komunalnu opremljenost;
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— urbanisticku tipologiju izgradene i planirane gradevne strukture;
— varijantna prostorno-planska rjeSenja;
— izgradenost prostora i dr.

Provedena analiza temeljnih zakona i propisa, koji se odnose na funkcije turizma u
prostoru, pokazuje da su potrebna njihova obrazlozenja, resorna uskladenja i
prilagodbe primjerene provedbi u razli€itim prostornim uvjetima. Zato je potrebno
donijeti propise zahtjevane Zakonom o prostornom uredenju i gradnji, ujednaciti
preporuke i smjernice za izradu prostornih planova na razini zupanija, gradova i opcina
te potaknuti meduresornu suradnju na ujednacavanju odredenja, standarda, stru¢nih
kriterija i pojmova za planiranje turistiCkih predjela.

Kriteriji planiranja prostora trebaju se nadogradivati istrazivanjima, uskladivati s
razvojnim promjenama u prostoru i prilagodavati zakonima i propisima.

Ministarstvo zastite okoliSa, prostornog uredenja i graditeljstva Zagreb, lipanj 2009.
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1. POLAZIévTA ZA IZRADU KRITERIJA PLANIRANJA
TURISTICKIH PREDJELA OBALNOGA PODRUCJA MORA

1.1. POSTOJECE STANJE | PROBLEMI PLANIRANJA TURISTICKIH
PREDJELA OBALNOGA PODRUCJA MORA

Razvojnu vaznost i konkurentnost turizma moze osigurati visoko vrijedna turisticka
ponuda koja ukljuCuje vrhunske kulturne i prirodne vrijednosti kojima raspolaze
Republika Hrvatska. TuristiCki razvoj usitnjen je unutar administrativnih granica, a
provedbu otezavaju neodredeno konkretizirani prioriteti razvoja turizma u jedinicama
lokalne samouprave. Depopulaciju otoka prati nestajanje krhkoga graditeljskoga
naslijeda i nestajanje nematerijalne bastine. U provedbi zastite i oCuvanja prostora
koordinacijaiprovedba aktivnosti ne dostize potrebe, stvarne moguénostii opravdanost
privodenja namjeni planiranih turistiCkih predjela. Brojne planirane turisticke predjele
tesko Ce biti privesti namjeni zbog slozenih, skupih i dugotrajnih pripremnih radova.

TuristiCki predjeli riede su planirani konceptualno, a ¢eS¢e su planirani po logici
zauzimanja neizgradenog prostora i preuzimanja lokacija odredenih prethodno
vaze¢im prostornim planovima, uz obvezatna uskladenja s novim zakonskim
dokumentima. Kriteriji vrjednovanja stvarnih usporedbenih prednosti planiranih
lokacija nisu obnavljani, a nedostatna su sektorska istrazivanja u postupku izrade
prostornih planova. Programi uredenja turistiCkih predjela opcéenito su istovrsni, bez
prepoznatljiva “branda” ili isticanja lokalnih osobitosti. Malobrojni standardi planiranja
turistiCkih predjelalinearno su odredeni, neovisno o osobitostima prostoraiplaniranoga
programa uredenja. U prostorne planove nisu ukljuceni turistiCki smjestajni kapaciteti
u domacinstvima koiji Cine vise od polovice ukupne turisticke ponude. Tesko ih je
prostorno utvrditi kao turistiCke predjele, premda zauzimaju velike povrsine. Rezultat
je da se stvarno stanje u prostoru razlikuje od planskih polazista i predodzbi o
prostornoj rasprostranjenosti, kvaliteti i raspolozivim kapacitetima turisticke ponude.

Prostori od posebna interesa za Republiku Hrvatsku jesu obalno podrucje mora i
pomorsko dobro. Linearno odredenje zasticenog obalnog podrucja prihvatljivo je kao
privremena mjera zastite, a nije optimalno za raznolike osobitosti obalnoga podrucja.
Kriteriji razgrani¢enja pomorskoga dobra nacelni su, Sto otezava postupak njihova
odredenja i umanjuje provedbenu vrijednost prostornih planova, osobito u planiranju
luka. Planiranje luka otezano je i zbog neujednacenih odredenja i tumacenja prava
uporabe prostora. Posebno je nerijeSeno pitanje kriterija “podjele” akvatorija unutar
javnih luka u odnosu na gradevnu strukturu i nositelje prava koriStenja pomorskoga
dobra. U prostornim planovima i sektorskim istrazivanjima rijetko se planiraju Sportske
luke i stalni (*komunalni”) vezovi.

Nedostupan je sustavni plan i prikaz prostora u vlasnistvu Republike Hrvatske u
zasticenom obalnom podru€ju s pokazateljima dinamike moguce prenamjene,
ocCekivanih gospodarskih ucinaka te s kvantificiranim prostornim pokazateljima.

U prostornim planovima Zupanija planirane lokacije za turistiCke predjele, luke
nautiCkoga turizma, pristanista i golfska igraliSta smatraju se mogucéim, a ne
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obvezatnim, uz prijeko potrebne prethodne analize. U postupku izrade prostornih
planova uredenja gradova i opcina planirane obveze iz prostornih planova zupanija
preuzimaju se temeljem zakona. U tim planovima ne postoji obveza provjeravanja
opravdanosti i podobnosti predlozenih lokacija te planirane povrsine golfskih igralista
postaju obvezujuce u postupku izrade urbanistiCkih planova uredenja. Tako prvo
bitno planirane lokacije u prostornim planovima Zupanija, koje su smatrane kao
moguce, postaju obvezuju¢e uz obvezu izrade studije utjecaja na okolis (SUO),
odnosno procjene utjecaja na okolis (PUO) u postupku izrade urbanistic¢kih planova
uredenja. Nedostatak je toga da je eventualne promjene stava o opravdanosti
planiranoga zahvata moguce promijeniti samo dugotrajnim izmjenama i dopunama
prostornoga plana zupanije (PPZ) i prostornoga plana uredenja grada ili opéine
(PPUG/O).

Analiza temeljnih zakona i propisa koji se odnose na uredenje prostora i gradenje
zgrada u funkciji turizma pokazuje da su potrebni viSi stupanj resornog uskladenija,
donosSenje podrobnijih objasnjenja i odredenja primjerenih razliCitim prostornim
uvjetima.

1.2. ODABIR TEMELJNIH STAVOVA

Temeljni stavovi prostornog uredenja odredeni su Zakonom o prostornom uredenju i
gradniji (ZOPUG, 2007., 2009.), Strategijom prostornog uredenja RH (SPURH, 1997.)
i Programom prostornog uredenja RH (PPURH, 1999.).

Strategija prostornog uredenja Republike Hrvatske odreduje ciljeve i obiljezja pozeljnog
razvitka. Program prostornog uredenja Republike Hrvatske utvrduje nekoliko vrsta
postupaka s pomocu kojih se normativni shematizam Zakona i projektivni sadrzaj
Strategije imaju ostvarivati. Zakon odreduje normativni predlozak. Sukladno tomu,
temeljni kriteriji i stavovi u pogledu na praksu prostornoga planiranja izvode se iz
jedinstvene interpretacije spomenuta tri dokumenta.

1.2.1. POLOZAJ STRATEGIJE PROSTORNOG UREPENJA REPUBLIKE HRVATSKE

Buduc¢i da Strategija povezuje normativni predlozak Zakona o prostornom uredenju i
gradnji i primjene Programa prostornog uredenja Republike Hrvatske, ona je polazni
dokument u interpretaciji temeljnih stavova. Kao i svaki drugi prostorno-planski
dokument i Strategija se naslanja na temeljnu svrhu planskoga dokumenta. Ta je
svrha uspostaviti prakticno stanje s tri glavna sektora specifiCnih djelatnosti, a to su:
zasti¢eno podrucje, poljodjelsko i Sumsko podrucje, te gradevno podrucje. Primjena
te polazne konceptualne razdiobe na hrvatski teritorij, po ocjeni autora Strategije, nije
dostatna za uspostavu primjerenog modela gospodarenja prostorom. Potrebno je, po
autorima Strategije, razlikovati dvije osnovne cjeline hrvatskoga prostora, sa specificnim
metaplanskim polazistima. Te dvije cjeline jesu: podrucje hrvatskog Jadrana i
kontinentalno podrucje. Podrucje hrvatskog Jadrana razdijeljeno je na tri posebna
uza podrucja — obalni potez, zaobalje i otoci. Kontinentalno podrucje razdijeljeno je na
dva glavna teritorijalna sklopa — panonski prostor s pripadaju¢im podcjelinama i
peripanonski prostor s pripadajué¢im podcjelinama.

Ministarstvo zastite okoliSa, prostornog uredenja i graditeljstva Zagreb, lipanj 2009.
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Glavno metaplansko polaziste planiranja podrucja hrvatskog Jadrana svodi se na
Cetiri zahtjeva:
1. Zastita podrucja ima prednost u odnosu na druge zahtjeve i interese;
2. Sirenje gradevnih podrugja treba planirati na mjestima udaljenim od obale;
3. Na obalnom podru€ju ostvarivanje javnog interesa nadredeno je ostalim
interesima,;
4. Otoci se moraju planirati kao jedinstvene planske cjeline, neovisno o broju
jedinica lokalne samouprave, a manji nenaseljeni otoci ne mogu se ukljuciti u
gradevno podrucje.

Zasticeno obalno podrucje mora jest srediSnje sredstvo ostvarivanja Strategije na
podru¢ju hrvatskog Jadrana. Glavne odrednice ZastiCenog obalnoga podrucja
odredene su Zakonom o prostornom uredenju i gradnji (Clanci 48.-53.). Na temelju
uporabe Zasti¢enog obalnoga podrucja kao pomagala Drzava naglasava javnu volju
da se na obalnom podrucju odredene djelatnosti bezuvjetno iskljuce.

Na zastiCenom obalnom podruc¢ju mora primjenjuju se posebna mijerila kojima je cilj
osnaziti prakse zastite i Stednje prostora, te sprijeciti, u sklopu moguénosti prostornog
planiranja, raznolike ad hoc zlouporabe prostora koje su, katkad, imale korijen u
planskim dokumentima.

1.3. TURIZAM U STRATEGIJI

Nekoliko je odrednica s izravnim prostorno-planskim implikacijama, primjerice:

- Planira se jacanje oblika turizma do sada u Hrvatskoj marginalnih, kao $to su:
seoski turizam, turizam gradova te zdravstveni i lje€iliSni turizam.

- Prvovazna podrucja ulaganja u turizam trebaju biti postojec¢a naselja, podrucja gdje
je potrebna sanacija, podrucja gdje su moguce valjane dopune — ukratko, tamo
gdje se interesi zastite prostora i interesi turisticke djelatnosti funkcionalno spajaju.

— Koncesije za nedirnuta/neizgradena vrijedna podrucja treba davati samo iznimno,
za posebno vazne projekte od interesa za Republiku Hrvatsku, a u skladu sa
strategijom prostornog uredenja Republike Hrvatske.

1.3.1. VAZNOST ZASTITE PRIRODNOG | KULTURNOGA KRAJOLIKA

Krajolik je prostorna vrijednost oblikovana medudjelovanjem i meduovisnosc¢u lokalne
kulture i prirodne zbilje. Koliko procesi modernizacije osnazuju socijalne i sociokulturne
identitete, toliko se ¢vrsce vrijednosti i odrednice krajolika ugraduju u razvojne prakse
socijalnih sudionika. Industrija iskustva i dozivljaja, na kojoj se temelji suvremeni
turizam, bez odnosa prema razli¢itim tradicijama oblikovanja krajolika viSe se ne moze
ni odrediti. Sukladno tomu, identitet krajolika djeluje kao polazna i orijentirajuca
vrijednost lokalnoga podrucja.

U Programu prostornog uredenja Republike Hrvatske vrijednosti krajolika drze se
nuznim sastavnicama osnovnih razvojnih dobara na lokalnom podrucju. Stoga se ni
jedan planski dokument ne moze drzati valjanim bez utvrdenog odnosa prema
vrijednosti lokalnoga krajolika.
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1.3.2. DOMASAJ ZUPANIJSKOGA PLANA

2upanijski plan mora biti sukladan Strategiji na tri osnovne razine:
— narazini, prije spomenutih, metaplanskih uporista odredenih za pojedina podrucja
— zastita, Stednja i revitalizacija prostora takva su uporiSta, osobito vazna na
zasti¢enu obalnom podrucju;
- na razini gdje se primjenjuju sredstva normiranja i razlikovanja dopustenoga od
nedopustenoga, kao Sto je odredivanje gradevnih podrucja;
— na razini gdje se utvrduju specificni rezimi uporabe odredenih dobara.

1.4. POLAZISTA ZA PLANSKO DJELOVANJE

U praksi programiranja i planiranja turistiCkih predjela (zona), predjeli predstavljaju
potencijal kojeg se nudi, a sto je u velikom broju postojecih planova zapravo i sluca;.
Moze se reci da je to “klasiC¢na planska” metoda, ali moguce je da je to i logican slijed
pri Cemu je pitanje kako se dolazi do odredenja turistiCkih predjela. Ako se takav
slijed prihvati kao realan tada treba odrediti potencijalno podrucje i osnovne
Cimbenike, a ne “tvrde” konacne definicije. Daljnjim postupcima doci ¢e se do
konkretnih rjeSenja uz predpostavku razvijanja tome primjerenih procedura i metoda
planiranja (projekti ostvarenja nekog programa utemeljeni na strateskoj prostorno-
planskoj osnovici).

U praksi se najcesce dogada da se pojavom investitora otkrivaju svi elementi za i
protiv, a ako treba mijenja se plan. To je oblik “zivog” planiranja, medutim, na taj nacin
plan gubi autoritet i prelazi u sluzbu uzih ili jednostrano sagledanih interesa. S gledista
ostvarenja ciljeva moguci su sljedeci scenariji:

- slu€aj kada je polaziste interes investitora za odredeni prostor;

— slucaj kada postoji plan razvoja jedinice lokalne samouprave (grada i opcine) kao

ponuda mozebitnim investitorima.

U aktualnoj situaciji postoje planirani turisticki predjeli, ali u velikom broju slu¢ajeva ne
postoje moguénosti i/ili stvaran interes za turistickom izgradnjom na planiranim
mjestima. U tom slucaju treba provjeriti opravdanost planskih prijedloga.

Bitno je da se turisticki predjeli planiraju u koordinaciji i medudjelovanju s drugim
namjenamaito obostrano. Tu €injenicu treba analitiCkii scenarijem utvrditi u polazistima
ili predhodnim prijedlozima i bez toga se ne mogu donijeti odluke. Za to nisu dovoljni
u praksi najCeSc¢e koriStena prostorno-planska obrazlozenja.

Nacelno mozemo utvrditi da bilo koji kapacitet, veliCina i vrsta turistiCko-ugostiteljske
namjene ovise o zeljenoj slici naselja i krajolika, odnosu prema drugim namjenama
prostora, utjecaju na okoliS, moguc¢nosti opremanja komunalnom infrastrukturom,
radnoj snazi, gospodarskim i socijalnim ucincima itd. Pokusa li se, medutim, utvrditi
po kojim su kriterijima odredivani predjeli, posebice oni izdvojeni izvan naselja —
ne¢emo dobiti jasan odgovor. Uglavnom se to svodi na interes povecanija vrijednosti
zemljista ili interes nekog investitora.

Odredivanije kriterija za planiranje turistiCkih predjela obvezatno obuhvaca sljedece:
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— programsko razvojni koncept kojim se odreduju: oblici i kapaciteti turisticke
ponude, potreban prostor, podrucje-lokacija, struktura i oblikovanje predjela,
uvjeti provedbe plana;

— postupke i dokumente koji omogucuju provedbu planiranog — analiza, priprema,
planiranje, donosSenje odluka, ostvarenje.

U situaciji pretvaranja napustenih (pretezito radnih) predjela u naseljima u turistiCku
namjenu vazno je kako Ce se cjeloviti “megakompleksi” ili raznolike strukture uklopiti
u urbano tkivo.

Uz prostorno-planske uvjete program uredenja treba obuhvatiti sve Cimbenike
provedbe, a osobito iskustvo i stru¢nost nositelja ozivotvorenja programa uredenja
turistickoga predjela; sposobnost lokalne zajednica da ravnopravno sudjeluje u
ostvarenju i odrzanju predlozenog programa (usmjeruje, kontrolira i koristi).

1.5. CILJEVI ODREDIVANJA KRITERIJA PLANIRANJA TURISTICKIH
PREDJELA OBALNOGA PODRUCJA MORA

Prostorno uredenije s ciljem kvalitetnog planiranja turizma vodi racuna o kontekstu te
obuhvaca: procjenu gospodarskih potreba i ucinaka, sagledavanje medusobnih
utjecaja postojecih i planiranih zahvata u prostoru, prepoznavanje znacajki prostora,
osjetljivosti i vrijednosti prostora, ocjenu ekoloskih ucinaka razvoja shodno vrstama i
kapacitetima turistiCke gradnje i dr.

Glavni ciljevi odredivanja kriterija planiranja turistickih predjela obalnoga podrucja
jesu:

— dugorocna zastita prostora — zastita prirode, kulturne bastine i ekoloska odrzivost;

— oCuvanije vrijednosti i identiteta prostora;

— kvalitetno uredenije turistickih predjela;

— stvaranje drustvenog, svrhovitog i oblikovno vrijednog okruzenja s pozitivnim

ucincima na demografsko stanje lokalne zajednice i zaposlenost;

— medusobno uskladen i dopunjuju¢i razmjestaj razli€itih djelatnosti;

— konkurentnost turistiCke lokacije;

— kvaliteta gradenja i izvedba sve potrebne komunalne infrastrukture.

Potrebno je istrazivati i dodatne ¢imbenike kao $to je na primjer “ekoloski otisak”.

Za ostvarivanje navedenih ciljeva prijeko je potrebno sagledati uCinke i oCekivane
promjene kao posljedice zahvata u prostoru kroz duze vrijeme. Takoder valja sagledati
utjecaje na sve sastavnice prostora te odrediti Sto Cini kvalitetu u cjelini, Sto zahvat Cini
posebnim, koje su sastavnice bitne za identitet kojeg se zeli zadrzati ili postici, pri
cemu treba promatrati Siri prostorni kontekst.

Prijeko je potrebno ponajprije utvrditi sve mogucnosti gradnje na napustenim i
devastiranim prostorima, a mozebitne nove predjele pokrenuti uz obrazlozenje
razvojnih programa i trazenih uvjeta, koje predlozeni predjeli ispunjavaju. Planiranjem
se moraju zastiti oni dijelovi prostora koji nisu zasticeni posebnim propisima, te se
moraju odrediti prioriteti u aktualnim okolnostima uvazavajuc¢i nacela odrzivog razvoja

Zagreb, lipanj 2009. Ministarstvo zastite okoliSa, prostornog uredenja i graditeljstva



12 Kriteriji za planiranje turistiCkih predjela obalnoga podrucja mora

i potrebe osiguranja prostora za buduce razdoblje. Planovima treba utvrditi prostorne
oblike i kapacitete turistiCke gradnje primjerene zadanom prostoru radi postizanja
prepoznatljive turisticke ponude.

Radi odredivanja prostornih kriterija planiranja predjela turisticke gradnje potrebno je
uspostaviti bolju resornu uskladenost na podrucju regulative, planiranja i provedbe te
predloziti mjere i postupke (procedure) koje ¢e unaprijediti planiranje i provedbu
prostornih planova.

Vrjednovanje krajolika kao kulturnog i prirodnog naslijeda treba temeljiti na zakonskim
obvezama i drugim ograni¢enjima o€uvanja i zastite prostora. Zastita krajolika ne treba
znaciti samo zabranu nego ponajprije podizanje oblikovne kvalitete izgradnje te
omogucavanije razvoja uz ocuvanje temeljnih vrijednosti prostora. Posebno se moraju
istraziti uvjeti i opravdanost privodenja namijeni turistiCkin predjela na vizualno
istaknutim polozajima u krajoliku te osobito paziti na zastitu vrijednih vizura, zastitu
podruCja rtova, poluotoka i neizgradenih uvala, zastitu podruCja prepoznatljive
tradicijske poljodjelske aktivnosti, zastitu povijesnih graditeljskih cjelina i pojedinacnih
gradevina i sl.

Zastitu obalnog podrucja u dubinu teritorija potrebno je odrediti primjereno prirodnim
datostima i obliCju terena. Racionalnost zauzimanja prostora upucuje na davanje
prednosti uredeniju turistiCkih predjela gdje ve¢ postoji turistiCka izgradnja, kao i onih
koji nastaju prenamjenom postojecih izgradenih lokacija druge namjene. Prednost je
potrebno dati uredenju:

— degradiranih predjela (bivSe industrijske lokacije, napusteni kamenolomi i sl.);

— izgradenih predjela u vlasnistvu Drzave;

— komunalno opremljenih predjela s izgradenim prometnicama;

— zapocetih gradniji turistickih predjela;

— predjela i lokaliteta u naseljima ili neposredno uz naselja.

Za povecanje razine turisticke ponude bitno je povecati kvalitetu i raznovrsnost
sadrzaja. Prijeko je potrebno povecati hotelsku ponudu, a smanijiti apartmansku
izgradnju.

Arhitektonsko oblikovanije turistiCkih predjela mora biti vrhunske kvalitete i uskladeno
s ambijentalnim odrednicama te sa smjernicama i standardima gradnje novih i
revitalizacije postojecih turistiCkih podrucja.
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2. KRITERIJI ZA PLANIRANJE TURISTICKIH PREDJELA OBALNOGA
PODRUCJA MORA

2.1. UVJETI SMJESTAJA

U odredivanju prostora i kapaciteta za razvoj turizma treba vrjednovati i odrediti
sliedece:

— Siri kontekst prostora;

— primjerenost prostora za turizam (razliCitih oblika i tipova prostora);

— kompatibilnost turizma i drugih funkcija u prostoru;

— raspolozivost prostora za druge djelatnosti i

— uvjete o¢uvanja ukupnih vrijednosti prostora.

Kriterije planiranja turistiCkih predjela u podrobnijoj razradi treba razvrstati po planskim
razinama, i to na kriterije koji se odnose na:

— planiranje turistickih predjela i

— uredenije i izgradnju turistickih predjela.

Unutar predjela turistiCke namjene mogu se planirati povrsine i sadrzaji drugih namjena
za osnovne turistiCke namjene i ponude toga lokaliteta. PovrSine sadrzaja drugih
namjena sastavni su dio povrsina za turisticku namjenu i primjenjuju se propisani
kvantificiranih pokazatelji (tj. kao dio ukupne propisane vrijednosti bruto povrsine ki
kig). Za potrebe uredenja i gradenja ne smiju se povecavati veliCine propisanih
kvantificiranih pokazatelja.

Kriteriji planiranja turistiCkih predjela obalna podrucja mora mogu se razvrstati na one
koji se odnose na stvaranje prostorno-funkcionalnih gradevnih struktura (ovisno o
razini planske definicije) i na one koje se odnose na postupke kojima se osigurava
provedba i provjera primjene odredenih nacela, usmjerenja i pravila. Zato je potrebno
razlikovati urbanistiCke i arhitektonske oblike turistiCkih predjela u odnosu na osobitosti
prostora koji se utvrduju prostornim planom, a to su: maniji hoteli u naselju, turisticki
predijeli (zone) u naselju, izdvojena gradevna podrucja ugostiteljsko-turistiCcke namjene
izvan naselja, golfska igralista, luke nautiCkoga turizma te ostali maniji turisticki lokaliteti
izvan naselja.

2.1.1. UVJETI SMJUESTAJA MANJIH HOTELA U NASELJU

Prostorni plan uredenja grada ili op¢ine (PPUG/O) odreduje uvjete, a UrbanistiCki plan
uredenja (UPU) ili Detaljni plan uredenja (DPU) podrobnije odreduje strukturu i polozaj
u prostoru.

Odrednice prostorno-planskog odredenja jesu: smjestaj u predjelu mjeSovite pretezito
stambene namjene (M1), a kapacitet pojedinacne smjestajne gradevine moze biti do
80 postelja.

Treba osigurati sljedecCe uvjete smjestaja: primjeren prostorni kontekst u odnosu na
okolne gradevine i izgradenu strukturu naselja, kapacitet lokacije (razli¢ito za izgradnju
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na novoj lokaciji, ugradnju u postojece gradsko tkivo ili za prenamjenu postojece
zgrade), uskladenost s drugim namjenama, kapacitet komunalne infrastrukture, utjecaj
na promet i prometnu dostupnost, raspolozivost plaze, mogucnosti za rekreaciju i
zabavu, zastita ambijentalnih, graditeljskih i povijesnih vrijednosti, zastita okolisa i dr.

2.1.2. UVJETI SMJESTAJA TURISTICKIH PREDJELA (ZONA) U NASELJU

Prostorni plan uredenja gradailiopcine (PPUG/O) odreduje uvjete, strukturuikonkretan
polozaj u prostoru.

Odrednice prostorno-planskog odredenja jesu: namjena povrsina unutar gradevnoga
podrucja naselja, vrsta urbanistiCko-arhitektonske tipologije zgrada, udaljenost od
obalne crte, udjel povrsina turistickih predjela u ukupnoj povrsini gradevnoga podrucja
naselja (najvise do 20 %) i dr.

Treba osigurati sljedece uvjete smjestaja: primjeren prostorni kontekst u odnosu na
naselje (oblik gradevnoga podrucja naselja odnosno prostor Sirenja), kapacitet
lokacije, uskladenost s drugim namjenama, kapacitet komunalne infrastrukture, utjecaj
na promet i prometnu dostupnost, zastita ambijentalnih, graditeljskih i povijesnih
vrijednosti, zastita okoliSa, raspolozivost plaze, moguénosti rekreacije i zabave i dr.

2.1.3. UVJETI SMJESTAJA IZDVOJENIH GRADEVNIH PODRUCJA
UGOSTITELJSKO-TURISTICKE NAMJENE IZVAN NASELJA

Izdvojeno gradevno podrucje predlaze se prostornim planom zupanije, a Prostorni
plan uredenja grada ili op¢ine (PPUG/O) odreduje uvjete podrobnijega planiranja,
strukturu (T1, T2, T3) i polozaj u prostoru.

Treba osigurati sljedece uvjete smjestaja: primjeren prostorni kontekst u odnosu na
krajolik, nagib terena i izloZzenost, zastitu prirode i okoliSa, kapacitet lokacije,
uskladenost s drugim namjenama, odgovaraju¢u komunalnu i prometnu infrastrukturu,
kapacitet raspolozivih plaza, moguénosti rekreacije, zabave, pratecéih usluga i dr.

U Prostornim planovima gradova i opcina posebno treba provijeriti primjerenost
zahvata u odnosu na: krajolik, oCekivane promjene, ovisnost o obli¢ju terena, utjecaj
na okoli§, prometnu dostupnost, raspoloziv broj i smjestaj zaposlenih, potrebu
gradenja nove komunalane infrastrukture, gubitak vrijednih resursa (tlo, Sume,
tradicijske poljodjelske kulture), sezonsku iskoristivost i dr.

2.1.4. UVJETI SMJESTAJA GOLFSKIH IGRALISTA

Golfska igraliSta odredena su prostornim planom zupanije, a preuzima ih, analizira,
provjerava i detaljnije razraduje prostorni plan uredenja grada ili op¢ine (PPUG/O). Pri
tom odreduje uvjete, podroban obuhvat i polozaj gradevnog podrucja u prostoru.
Planski se golfskaigraliSta s potrebnim pratecim sadrzajima i smjestajnim kapacitetima
odreduju prvenstveno za Sport te sukladno konceptu turistickog razvoja Sirega
podrucja.
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U prostornim planovima gradova i op¢ina posebno treba provjeriti primjerenost zahvata
smjestaja golfskih igraliSta u odnosu na: vlasnistvo, kontekst smjestaja u prostoru,
zastitu i unaprjedenije krajolika, te zastitu prirode, kulturnoga naslijeda i okolisa.

IstraZivanjima posebito treba obrazloziti primjerenost predlozenoga zahvata u odnosu na:

- prirodne cimbenike (nagib terena, klimatske uvjete, mogué¢ oblik i veli¢inu
gradevnoga podrucja golfa);

— gubitak vrijednih resursa — poljodijelsko tlo, Sume, vode, tradicijske poljodjelske
kulture i dr.);

— antropogene Cimbenike (dostupnost korisnicima, uskladenost s drugim namjenama,
sezonsku iskoristivost, kapacitet postojece komunalne infrastrukture, potrebu i
mogucnost gradenjanove komunalneinfrastrukture, utjecajnapromet, raspolozivost
prostora za smjestajne kapacitete, pratec¢e usluge, raspolozivu radnu snagu i dr.).

2.1.5. UVJETI SMJESTAJA LUKA NAUTICKOGA TURIZMA

Polozaj luke nautiCkoga turizma odreden je prostornim planom zupanije, a preuzima
ga i podrobnije razraduje prostorni plan uredenja grada ili op¢ine (PPUG/O). Pri tom
odreduje obuhvat i polozaj te mogucée pratece sadrzaje u skladu sa zamisli razvoja
turizma i nautickoga turizma Sirega podrucja.

Treba osigurati sliedece uvjete smjestaja: maritimne uvjete, prostorni kontekst u odnosu
na namjenu i krajolik, zastitu prirode i okolisa te kapacitet komunalne infrastrukture.
Smijestaj luke nautiCkoga turizma izvan naselja, a u sklopu izdvojenih turistiCkih predjela
(zona), uvjetovan je maritimnim i meteoroloskim znacajkama, vrstom, veli¢inom i
prostornom organizacijom turistickoga predjela, sezonskom uporabom i sl.

U Prostornim planovima gradova i opcina posebno treba provijeriti primjerenost
zahvata u odnosu na krajolik, promjene koristenja obale, obli¢je obale, prometnu
povezanost i dostupnost, moguénosti i rizike gradenja nove komunalne infrastrukture,
utjecaj na okoli$ i dr. Osobitu pozornost valja usmijeriti na gradevne zahvate u obalnom
podrucju (obalno procelje), na opasnosti gubitka vrijednih resursa (prirodne obale —
uvala i plaza), podmorje, dostupnost i cjelovitost obalne crte i dr.

2.1.6. UVJETI SMJESTAJA OSTALIH MANJIH TURISTICKIH LOKALITETA IZVAN
NASELJA

Prostorni plan uredenja grada ili op¢ine (PPUG/O) odreduju uvjete, ali ne odreduje
podrobniju gradevnu strukturu. Osnovna prostorno-planska odrednica jest smjestaj
izvan naselja.

Pod manijim turistiCkim lokalitetima podrazumijevaju se: izletnicki lokaliteti s namjenama
ugostiteljstva i rekreacije, seoski turizam i sl.

Treba osigurati sliedece uvjete smijestaja: uklapanije u krajolik, kapacitet lokacije (razlicito
za izgradnju na novoj lokaciji od prenamjene postojecih zgrada), uskladenost s drugim
namjenama, mogucnosti i rizici gradnje nove komunalne infrastrukture, utjecaj na
promet, zastita ambijentalnih, graditeljskih i povijesnih vrijednosti, zastita okolisa i dr.
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2.2. PLANIRANJE TURISTICKIH PREDJELA OBALNOGA PODRUCJA
MORA U ZAKONU | DOKUMENTIMA PROSTORNOG UREDENJA
REPUBLIKE HRVATSKE

Zakonom o prostornom uredenjuigradnji (NN 76/2007.) kao i dokumentima prostornog
uredenja — Strategijom prostornog uredenja RH i Programom prostornog uredenja
RH — ve¢ su odredeni pojedini kriteriji koje je prijeko potrebno primjenjivati.

2.2.1. ODABRANI KRITERIJI IZ STRATEGIJE PROSTORNOG UREDENJA
REPUBLIKE HRVATSKE (SPURH, 1988.)

1. “... u prostornim planovima treba Sto prije odrediti granice nosivosti turistiCkih
aktivnosti (Tourism Carrying Capacity). Isto tako treba Sto prije izraditi kvalitetno
zoniranje cijelog obalnog pojasa, kao i atraktivnih destinacija u unutrasnjosti”
(SPURH, 4.3.4.).

2. “Na temelju ovih strateskih odredenija, treba prije svega zapoceti s podizanjem
kvalitete postoje¢e ponude preko rekonstrukcije dogradnje, nadgradnje
postojecih turistiCkih kapaciteta, a tek nakon toga s ve¢om gradnjom novih.
Prethodnim studijama treba analizirati kompletnu resursnu osnovu (prirodnu,
drustvenu) turizma i na tome odrediti sadasnje i preporu¢eno buduce
opterecenje turistiCkog prostora” (SPURH, 4.3.4.).

3. “... novu izgradnju kapaciteta u turizmu treba usmijeriti na izgradnju kvalitetnih
dopuna postojece turisticke ponude” (SPURH, 4.3.4.).

4. “... prilikom investiranja u postojec¢e ili nove hotele stimulirati izgradnju samo
visih i visokih kategorija (Cetiri i pet zvjezdica)” (SPURH, 4.3.4.).

5. “... temeljno uporiste trziSnog prilagodavanja hrvatskoga turistickog sektora
svakako je rekonstrukcija, odnosno modernizacija osnovne turisticke ponude u
cilju promjene dosadasnjeg image-a masovne i jeftine destinacije” (SPURH,
4.3.4.).

6. “... ako se grade nove zgrade, onda dati prednost gradnji na podrucjima gdje
je potrebna sanacija terena svake vrste, a ne na atraktivnim lokacijama” (SPURH,
4.3.4.).

7. “... nautiCke centre prvenstveno smjestati i graditi unutar gradskog podrucja i
naselja gradskog karaktera s ve¢ izgradenom lukom ili uz manja naselja, a
osobito u okviru ili uz demografski oslabljena otocka naselja” (SPURH, 4.3.4.).

8. “... gradenije za potrebe nacionalnih parkova (NP) usmijeriti na njihovo Sire rubno
podrucje, gradenje objekata usmjeravati po principu uklapanja u okolis (prirodni
i antropogeni)” (SPURH, 4.3.4.).

9. “... objekte treba uklapati u principe gradnje lokalnog ambijenta” (SPURH, 4.3.4.).

10. “... turistiCke sadrzaje i marine, planirati koordinirano i uskladeno sa smjernicama
Strategije i to obvezno izvan podrucja oCuvanih vrijednosti prirode i zasti¢enih
dijelova prirode” (SPURH, 5.4.5.)

11. “... utvrditi graniCne kapacitete postojece infrastrukture preko kojih opterecenje
zahtijeva velika ulaganja te izgradnju usmijeriti na podrucja koja jesu i koja mogu
biti opremljena infrastrukturnim mrezama dovoljnog kapaciteta (osobito se
odnosi na prometnice, vodoopskrbu i elektroopskrbu)” (SPURH, 5.4.5.).
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2.2.2. ODABRANI KRITERIJI ZA PLANIRANJE PROPISANI PROGRAMOM
PROSTORNOG UREDENJA REPUBLIKE HRVATSKE (PPURH, 1999.)

“... StratesSki resurs hrvatskog turizma treba ostati do sada ocuvani visokovrijedni
prostor, koji ¢e dugoro¢no sve vise dobivati na znac¢aju” (PPURH, 4.5.).

“Zbog osobitog utjecaja na prostor potrebno je sustavno kriterijski utvrditi:

- razmjestaj i dimenzioniranje marina usuglaseno s ostalim aspektima koristenja
prostora, zastitom vrijednih dijelova obale i potrebama stanovnistva;

—novi sadrzaji osobito Sporta i rekreacije racunajuci i na golfska igraliSta koja treba
pripremati istraZivanjem najpovoljnijih lokacija na manje kvalitethom poljoprivrednom
zemljistu;

— prostorne i funkcionalne norme i standarde obiteljskih turistiCkih jedinica;

— odnos turizma i kulturne i prirodne bastine s gledista oCuvanja ali i aktiviranja u
funkciji turizma (PPURH, 4.5.4.-15.).

“Vaznu stavku ima revitalizacija i uklju¢enje u funkcije turizma kulturne-graditeljske
bastine. Atraktivnost prirode i krajobraza, te gospodarska sprega s poljoprivredom
(zdrava hrana i specificna regionalna ponuda-proizvod), pomorstvo, tranzit, lovni,
znanstveni, urbani i poslovni, izletniCki i rekreacijski turizam. Stoga je od osobitog
interesa turizma oCuvatii unaprijediti krajobrazi poticati tradicijske djelatnosti” (PPURH,
4.5.4.-15)).

“TuristiCke zone, utvrdene u vaze¢im prostornim planovima, u kojima su ve¢ djelomi¢no
ili u cjelini izgradeni planirani smjestajni i drugi kapaciteti, treba prioritetno kvalitativho
restrukturirati i dogradivati” (PPURH, 4.5.4.-16.).

“Prioriteti razvoja s gledista uredenja prostora jesu sljedeci:

1. Dati prednost obnovi turistiCkih objekata i to na razini europskih, odnosno novih
hrvatskih standarda klasifikacije i kategorizacije ugostiteljskih objekata.

2. Dati prednost rekonstrukciji postojecih objekata na razini europske potraznje (u
svim trziSnim i turistiCki pozeljnim oblicima opreme).

3. Dati prednost poboljSanju unutarnje i vanjske infrastrukture i zastiti okolisa.

4. Dati prednost revitalizaciji zapustenih objekata i Citavih naselja, stavljajuci ih u
turistiCku funkciju posebice ponude kvalitetne izvan sezonske potrosnje.

5. Ukoliko se grade novi objekti, dati prednost gradnji na podrucjima gdje je
potrebna sanacija terena svake vrste, a ne na atraktivnim lokacijama. Objekte
treba oblikovati u skladu s lokalnim ambijentom.

6. Kod izgradnje nautiCkih centara treba sprijeCiti veCe promjene obalne
konfiguracije nasipavanjem i otkopavanjem obale, osim na njenim izrazito
degradiranim dijelovima.

7. NautiCke centre prvenstveno planirati i graditi uz i unutar gradskog podrucja i
naselja gradskog karaktera s ve¢ izgradenom lukom, a osobito u zapustenim ili
napustenim oto¢nim naseljima.

8. Nuzno je odmah u okviru analize turistiCke izgradenosti drzavnog prostora,
zapoceti s izradom cjelovite studije i programske osnove nautickog turizma.
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9.

10.

11.

12.

13.

14.

U svrhu oblikovanja kvalitetnije i bogatije turistiCke ponude treba izraditi program
razvitka i izgradnje golfskih igraliSta kao poseban segment obogacenja turistiCke
ponude.

Gradenje turistickin smjestajnih kapaciteta za potrebe nacionalnih parkova

usmijeriti na njihovo rubno podrucje, izvan granica zastite” (PPURH, 4.5.4.-16.).

“U okviru planiranja treba prvenstveno osigurati zastitu i primjereno uredenje:

— podrucja s karakteristicnim uzorcima naselja i podruc¢ja uz naselja;

— podrucja s naglasenim znacenjem kulturnih krajolika;

— podrucja izuzetnih, svojstvenih vizualnih oblika i raznolikoS¢u prirodnih i
kulturnih elemenata;

— podrucja veéeg znacenja za zastitu prirode (obala mora, vodotoci, Sume, itd.),

— podrucja prirodnih biotopa (posebna stanista, mocvare itd.);

— podrucja podvrgnutih spontanim prirodnim procesima (poplavna, erozijska i
potresna, te klizista)” (PPURH, 5.4.5.-27.).

“Smijernice za oCuvanije i unapredenje krajobrazne raznolikosti zacratne su za tri

prirodne geografske regije pri Cemu svaka od tih regija obuhva¢a odgovarajuce

osnovne krajobrazne jedinice izdvojene Strategijom prostornog uredenja:

— kontinentalna Hrvatska i

— jadranska Hrvatska: prostorno-planskim mjerama strogo ograniciti i nadzirati
daljnje gradevinsko zauzimanje neposredne obale, posebno na krajobrazno
osjetljivim lokacijama (rtovi, slikovite uvale i sl.); oCuvati mediteransku
fizionomiju starih naselja, kako pazljivim smjestajem novih objekata, tako i
postivanjem lokalne tradicijske arhitekture; podsticati prirodnu regeneraciju
Suma, a na pojedinim lokacijama obogatiti krajolik podizanjem novih Suma, u
skladu s okolnim prirodnim uvjetima i osobitostima; odgovaraju¢im mjerama
u prvom redu prevencijom, spreCavati Sumske pozare (izmedu ostalog,
izbjegavati borove monokulture, jer su podloznije pozarima); uskladiti i
prostorno organizirati razliCite interese u krajobrazno i bioloski jedinstvenom
podrucju donje Neretve” (PPURH, 5.4.5.-29.).

“Obalno podrucje hrvatskog Jadrana pripada vecoj prostorno-razvojnoj cjelini

Drzave i podrucju Mediterana.”

“Glavne prostorne cjeline obalnog podrucja su: uzi obalni pojas akvatorij,

zaobalje, otoci. Glavne sastavnice su: izgradena obala, naselja, (povijesni i novi

dio), izdvojeni turistiCki kompleksi, gospodarski sklopovi uz obalu, prirodna
obala i zasti¢eni dijelovi obale, morfoloske cjeline (uvale, rtovi, hridi, us¢a
vodotoka, potezi strme obale, prirodne plaze) za koje treba osigurati zastitu

prirodne i funkcionalne cjelovitosti i jedinstven planski obuhvat” (PPURH, 6.2.6.-

10.).

“Uredenje prostora obalnoga podrucja treba temeljiti na sljede¢im osnovnim

smjernicama:

—izgradnju i uredenje prostora planirati i provoditi tako da se oCuvaju prirodne,
kulturne i tradicijske vrijednosti obalnog i zaobalnog krajolika te provode
mjere za sanaciju i revitalizaciju ugrozenih i vrijednih podrucja prirodne i
graditeljske bastine;

—ako je nuzno povecati tj. proSiriti gradevinska podrucja gradova i naselja
smjestenih u obalnom podrucju, uz morsku obalu ili us¢a vodotoka, to treba
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15.

16.

Ciniti u pravilu na prostorima udaljenijim od obale, iznimno uz obalu i to tako
da se izbjegne stvaranje neprekinute duzobalne zone gradenja;

— treba osigurati dostupnost obali i javni interes za koriStenje tog prostora, kao
i moguénost prioritetnog koriStenja za rekreaciju i pomorske djelatnosti, te
osobito uvesti odgovarajuce rezime ocCuvanija i koristenja prirodnih plaza;

— odredenje jedinstvene cjeline uredenja i zastite obalnog pojasa te granice
pomorskog dobra na kopnu mora se temeljiti na funkcionalnim kriterijima i
prirodnim uvjetima na nacin da se osigura cjelovitost planskog obuhvata i
rezima koriStenja prostora morfoloskih jedinica;

— otoci, otoCic¢i i hridi s pretezitim ili potpunim prirodnim ambijentom moraju
zadrzati te znacajke i namjenjuju se prvenstveno istrazivanju i ograni¢enom,
iskljuCivo rekreativnom, posjecivanju uz iskljucivanje formiranja gradevinskih
podrucja” (PPURH, 6.2.6.-10.).

“Svaki otok mora se tretirati kao jedinstvena planska cjelina sa zajedniCkim
kriterijima koriStenja i zastite prostora (u prostornim planovima zupanija), bez
obzira na podijeljenost otoka na gradove i opcine. Na veéim otocima koji
predstavljaju dostupna srediSta grupe otoka treba urediti pristanista i zracne
luke odgovarajuce kategorije, a posebnu paznju treba posvetiti zbrinjavanju
otpada i zastiti od pozara” (PPURH 6.2.6.-16.).

“Odredivanje gradevinskih podrucja treba temeljiti na stru¢nim argumentima i

iskazu povrsine izgradenog i neizgradenog dijela gradevinskog podrucja,

uvazavajuci sljedece smjernice:

— ispitatimoguc¢nostgradnije (prostornerezerve) unutar postoje¢eg gradevinskog
podrucja, a posebno nedovrsenih dijelova te u odnosu na kapacitete postojece
infrastrukture;

— prilagoditi gusto¢u stanovanja i gusto¢u stanovnistva prema tipu naselja;

— oblikovati gradevinska podrucja primjereno geomorfoloskim znacajkama kao
naseljsku cjelinu, odvojeno od druge takve cjeline;

— odreditigradevinskapodruc¢jaizvankoridoradrzavneiregionalneinfrastrukture,
poljoprivrednih zemljiSta bonitetne klase propisane Zakonom, nestabilnih
terena (kliziSta, tektonski rasjedi) zastitnih i sigurnosnih zona voda i mora i
izvan povrsina od posebnog znacenja za obranu” (PPURH 6.1.6.-3.).

2.2.3. ODABRANI KRITERIJI PROPISANI ZAKONOM O PROSTORNOM UREDENJU

I GRADNJI (ZPUG, NN 76/2007., 38/2009.)

. “(2) U ZOP-u se planiranjem, odnosno provodenjem prostornih planova obvezuje:

— oCuvati i sanirati ugrozena podrucja prirodnih, kulturno-povijesnih i tradicijskih
vrijednosti obalnog i zaobalnog krajolika te poticati prirodnu obnovu Suma i
autohtone vegetacije;

— odrediti mjere zastite okoliSa na kopnu i u moru te osobito zastititi resurse
pitke vode;

— osigurati slobodan pristup obali, prolaz uz obalu te javni interes u koristenju,
osobito pomorskog dobra;

— oCuvati nenaseljene otoke i otocice prvenstveno za poljoprivredne djelatnosti,
rekreaciju, organizirano posjecivanje, istrazivanje i bez gradevinskih podrucja;
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— uvjetovati razvitak osobito javne infrastrukture zastitom i oCuvanjem vrijednosti
krajolika;

—ogranicCiti medusobno povezivanje i duzobalno proSirenje postojecih
gradevinskih podrucja, odnosno planirati nova gradevinska podrucja izvan
povrSina koje su u naravi Sume;

—sanirati napustena eksploatacijska polja mineralnih sirovina i proizvodna
podrucja prvenstveno pejzaznom rekultivacijom ili ugostiteljsko-turistiCkom i
sportsko-rekreacijskom namjenom” (ZPUG, ¢l. 49., st. 2.).

2. “(1) U ZOP-u se ne moze planirati niti se moze izdavati lokacijska dozvola ili
rieSenje o uvjetima gradenja za:

— priveziluke nautiCkogturizmate nasipavanje obalei/ilimoraizvan gradevinskog
podrucja, ...” (ZPUG, ¢l. 51., st.1., al. 6.).

3. “(4) U izdvojenom gradevinskom podrucju izvan naselja prostornim planom
Zupanije moze se odrediti ve¢i broj prostornih cjelina jedinstvenog urbanistickog
koncepta, tako da pojedina cjelina ima:

— povrsinu do 15 ha;

- osiguran najmanje jedan javni cestovno-pjeSacki pristup do obale Sirine
najmanje 15 m, ako je cjelina duzobalne Sirine ve¢a od 500 m;

— osiguran pripadajuci broj parkiraliSnih mjesta unutar svake cjeline i pristup na
prometnu povrsinu” (ZPUG, ¢l. 51., st. 4.).

4. “(1) lzdvojena gradevinska podrucja izvan naselja i povrSine unutar naselja
ugostiteljsko-turisticke namjene mogu se planirati na predjelima manje prirodne
i krajobrazne vrijednosti tako da:

- smijestajne gradevine i prate¢i sadrzaji (otvoreni Sportski, rekreacijski,
ugostiteljski, usluzni, zabavni i sl.) budu, uz mjere poboljSanja komunalne
infrastrukture i zastite okoliSa, viSe kategorije te polozajem, veliCinom, osobito
visinom u skladu s obiljezjem prirodnog krajolika;

— smjestajne gradevine, organizirane kao turisticko naselje budu oblikovanjem
sukladne s izvornim urbanim i arhitektonskim obiljezjima;

— smjestajne jedinice u autokampu i kampu nisu povezane s tlom na Cvrsti
nacin;

—vrsta i kapacitet prate¢ih sadrzaja i javnih povrsina budu odredeni razmjerno
svakoj fazi gradenja smjestajnih gradevina;

— gustoca koristenja iznosi najviSe 120 kreveta/ha;

—izgradenost pojedinacne gradevne Cestice nije veca od 30%, a koeficijent
iskoristivosti nije vec¢i od 0,8;

— najmanije 40% povrsine svake gradevne Cestice bude uredeno kao parkovni
nasadi i prirodno zelenilo;

— odvodnja otpadnih voda bude rijeSena zatvorenim kanalizacijskim sustavom
s prociS¢avanjem;

— povrsina (auto) kampa iznosi najviSe 15 ha uz postivanje zate¢ene prirodne
vegetacije i dijelova obale;

— unutar golf igraliSta bude osiguran pojas od najmanje 25 m od obalne crte
ureden kao javno zelenilo;

— broj vezova jednog ili viSe priveza plovila iznosi najviSe 20% ukupnog broja
smijestajnih jedinica” (ZPUG, ¢l. 52., st. 1.).
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10.

11.

12.

13.

. “(2) U ZOP-u u gradevinskom podrucju naselja ugostiteljsko-turistiCka namjena

planira se tako da:

— ukupna povrsina takve namjene iznosi najviSe 20% gradevinskog podrucja
tog naselja;

— kapacitet pojedinacne smjestajne gradevine (hotel, pansion, prenociste i sl.)
ako se nalazi unutar povrsine mjeSovite namjene iznosi do 80 kreveta;

— smjestajna gradevina s pripadaju¢im zemljiStem bude izvan postojecih javnih
povrSina uz obalu” (ZPUG, ¢l. 52., st. 2.).

. “(3) Luka nautiCkog turizma u gradevinskom podrucju naselja i izdvojenom

gradevinskom podrucju izvan naselja moze se prostornim planom zupanije
prosiriti ili planirati nova s povrsinom akvatorija od najvise 10 ha. U luci nautickog
turizma mogu se planirati ugostiteljski, trgovacki, usluzni, Sportski i rekreacijski
sadrzaji” (ZPUG, cl. 52., st. 3.).

. “(4) 1zdvojena gradevinska podrucja izvan naselja sportske namjene mogu se

planirati na predjelima manje prirodne i krajobrazne vrijednosti tako da:

— ukupnatlocrtna bruto povrsina zatvorenih i natkrivenih gradevina moze iznositi
najviSe 10% povrsine sportskih terena i sadrzaja;

— najmanje 60% povrsine svake gradevne Cestice bude uredeno kao parkovni
nasadi i prirodno zelenilo” (ZPUG, ¢l. 52., st. 4.).

. “(1) U ZOP-u se povrsina za plaze odreduje kao uredena i prirodna morska

plaza (ZPUG, Cl. 53. st. 1.).

. “(2) Uredena morska plaza unutar ili izvan naselja je nadzirana i pristupacna

svima pod jednakim uvjetima s kopnene i morske strane ukljucivo i osobama

smanjene pokretljivosti, ve¢im dijelom uredenog i izmijenjenog prirodnog

obiljezja, te infrastrukturno i sadrzajno (tusevi, kabine i sanitarni uredaji) ureden

kopneni prostor neposredno povezan s morem, oznacen i zasticen s morske

strane” (ZPUG, Cl. 53., st. 2.).

“(3) Prirodna morska plaza unutar ili izvan naselja je nadzirana i pristupac¢na s

kopnene i/ili morske strane infrastrukturno neopremljena, potpuno o¢uvanoga

zateCenog prirodnog obiljezja” (ZPUG, ¢l. 53., st. 3.).

“(2) U prostornom planu zupanije osobito se odreduju podrucja ugostiteljsko-

turistiCke namjene izvan naselja (polozaj, vrsta, te najveci kapacitet i velicina) i

smjernice za utvrdivanje izdvojenih gradevinskih podrucja te namjene i to:

— (T1) — za hotele sa 70% i vile s 30% smijestajnog kapaciteta;

— (T2) — za turistiCko naselje u kojem ¢e hoteli imati 30% i vile 70% smjestajnog
kapaciteta;

— (T3) — autokamp i kamp;

— luke nauti¢kog turizma;

— golf igralista;

— podrucja za marikulturu i ribarsku infrastrukturu” (ZPUG, ¢l. 71., st. 2.).

“(3) U prostornom planu Zzupanije mogu se odrediti nova izdvojena gradevinska

podrucja izvan naselja ugostiteljsko-turisticke namjene samo ako su postojeca

podrucja te namjene izgradena 80% i viSe svoje povrsine” (ZPUG, ¢l. 71., st. 3.).

“(4) Ugostiteljsko-turisticke gradevine namijenjene smjestaju i prate¢im

sadrzajima trgovacke, usluzne, ugostiteljske, Sportske, rekreacijske, zabavne i

slicne namjene u izdvojenim gradevinskim podrucjima ugostiteljsko-turisticke

namjene izvan naselja ne mogu se etazirati (ZPUG, Cl. 71., st. 4.).
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2.3.

SMJERNICE | KRITERIJI ZA PLANIRANJE TURISTICKIH PREDJELA
OBALNOGA PODRUCJA MORA - U POSTUPKU IZRADE
PROSTORNIH PLANOVA ZUPANIJA | PROSTORNIH PLANOVA
UREDENJA GRADOVA | OPCINA

1. U prostornom planu zupanije obvezatno je u pisanom obliku i odgovaraju¢em

grafickom prikazu posebno iskazati podatke o turistickom smjestaju ukljucivo u:
sobama za iznajmljivanje, apartmanima, ku¢ama za odmor, prenocistima,
odmaralistima, hostelima, planinarskim domovima, lovackim domovima, u€enickim
domovima ili studentskim domovima i gradevinama za robinzonski smjesta;.

2. OCuvati prirodne znacajke dodirnih (kontaktnih) podrucja uz zasticene

graditeljske i prirodne cjeline te vrijednosti nezasticenih dijelova prostora.
Dodirni predjeli propisuju se temeljem uvjeta nadlezne sluzbe, a prostorni
obuhvat dodirnih predjela odreduje se u postupku izrade prostornoga plana
uredenja opcine ili grada (i/ili UPU i/ili DPU).

3. Obvezuju se zupanije da jedinstveno planiraju prostor otoka te izjednace njihove

odredbe za provodenje PPUG/O-a u dijelu koji se odnosi na opc¢e uvjete
gradenja i uredenja prostora (ukljuCivo turistiCkih predjela).

4. TuristiCki predjeli izvan naselja planirani u prostornim planovima zupanija

smatraju se mogucim (“zaistrazivanje”) te je potrebno provijeriti njihovu odrzivost
i provedivost, a u skladu s Programom prostornog uredenja RH, Zakonom o
prostornom uredenju i gradnji (NN 76/2007.) i ovim kriterijima.

5. U prostornom planu uredenja grada ili op¢ine obvezatno je za turistiCke predjele

unutarnaseljadokazatiu postupkudopunaprostornogaplananjinovuopravdanost
programom razvoja turizma (sektorskim istrazivanjima, studijamaii sl.).

6. Ako se u odredenom roku ne dokaze opravdanost planirane gradnije turistickog

predjela (zone), predlaze se da ona prestaje vaziti kao planska kategorija.

7. Gradenje turistiCkih smjestajnih kapaciteta za potrebe nacionalnih parkova

treba usmijeriti izvan granica obuhvata.

8. U prostornim planovima zupanija i prostornim planovima uredenja gradova i

opc¢ina obvezatno je izraditi vrjednovanje krajolika za nove i postojece
neizgradene i neuredene turistiCke lokacije.

9. U prostornim planovima gradova i op¢ina u kojima je postojeci udio turistiCkih

postelja u ostalim kategorijama turistickog smjestaja (apartmani, ku¢e za odmor,
kampovi i sl.) veéi od 50% ukupnoga turistickoga smjestajnog kapaciteta
prednost treba dati planiranju hotela.

10. Predjeli druge namjene (gospodarski, posebna namjena i sl.), a koji se

11.

prenamjenjuju u turistiCku namjenu, smatraju se neizgradenim ako je njihova
izgradenost manja od 10%. Pri prenamjeni odgovarajucih predjela (npr.
gospodarska, posebna namjena — vojna i sl.) treba odrediti normativ/standard
po kojem se neki predio (zona) smatra izgradenim ili neizgradenim.

U prostorno planskoj dokumentaciji (PPZ) moraju se iskazivati kvantificirani
prostorni pokazatelji turistiCkih predjela razliCitih namjena za svaki od predjela
(T1, T2, T3).

12. Golfska igralista (G) potrebno je posebno iskazati u zupanijskom planu (PP?) i

razlikovati ona propisana posebnim zakonom od ostalih golfskih igralista.

Ministarstvo zastite okoliSa, prostornog uredenja i graditeljstva Zagreb, lipanj 2009.



Kriteriji za planiranje turistiCkih predjela obalnoga podrucja mora 23

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

Kriteriji uredenja i koristenja prostora turisti¢kih predjela odreduje se u PPZ na
temelju broja smjestajnih jedinica (“kljuceva”) i broja postelja.
Odredivanje prostornih uvjeta turistickoga predijela planiranog u prostornom
planu Zupanije kao cjelovita povrSina, a koji u stvarnosti presijeca prometna
povrsina javne namjene, provodi se po zakonu za svaki dio te povrsine.
Za turistiCke predjele planirane na poluotocima i otocima ili njihovim dijelovima
uzim od 250 m (mjereno izmedu dvije najblize tocke nasuprotnih obalnih crta)
obvezatno je u obrazlozenju plana dokazati moguénost provedbe planirane
namjene te utvrditi uvjete zastite krajolika.
U zasti¢enim podrucjima prirodne i kulturne bastine nije dopusteno planirati
proSirenja postojecih neizgradenih turistickih predjela i prenamjenu hotelskih u
turisticka naselja ili kampova u hotelska ili turistiCka naselja.
U predjelima drugih namjena devastiranih krajobraznih vrijednosti, iskoriStene
povrSine zahvata viSe od 40% (industrija, eksploatacijska polja, posebna
namjena i sl.), koji se prenamjenjuju u turisticke predijele, moguce je predlozZiti
povecanije dopustenih vrijednosti veliCina kvantificiranih pokazatelja za 50%, a
temeljem stru¢ne podloge (obrazloZenja) i suglasnosti nadleznog ministarstva.
U prostornom planu Zupanije treba zasebno odrediti uvjete planiranjaikoristenja
prostora za vezove u lukama nautiCkoga turizma i “sportskim lukama”, a
posebice u lukama u kojima se unutar luckog akvatorija planira smjestaj dvije ili
viSe vrsta vezova.
Za svaku planiranu lokaciju luka nautickoga turizma potrebno je u prostornim
planovima uredenja gradova i opcina predvidjeti odgovaraju¢e gradevno
podrucje za potrebne sadrzaje na kopnu i infrastrukturu u moru.
Za sve nove marine (bez obzira na povrSinu i vrstu zahvata) treba planom
prikazati i obrazloziti utjecaj na promjene i uvjete zastite krajolika.
U prostornom planu uredenja opcine ili grada treba opisom i planskim prikazom
prostorno odrediti uvjete koriStenja odlagalista plovila i “suhih marina”.
Odlagalista plovila mogu se koristiti u vremenskom razdoblju za privremeno
odlaganje plovila na suhom. U zupanijskom prostornom planu treba zasebno
opisati uvjete za odlagalista plovila u obalnom pojasu, a posebno izvan njega.
“Suhe marine” jesu servisno-skladiSne povrsine za koje se preporucuju sljedeci
standardi:
—slobodna povrSina u kopnenom dijelu treba zadovoljavati potrebe za
smjestajem odredenog broja plovila;
- suha marina u svom sastavu moze imati manje brodogradiliSte za izgradnju,
popravak i servis plovila;
— suha marina mora biti povezana s okolnim prostorom cestom odgovarajuce
Sirine koja ¢e omogucditi siguran prijevoz plovila.
Prostornim planovima uredenja gradova i op¢ina granice obuhvata urbanistickih
planova uredenja naselja (UPU) u kojima se ili uz koja se planiraju “uredene
morske plaze” treba odrediti tako da su te plaze u obuhvatu tih planova.
Prostornim planovima uredenja gradova i opcina treba odrediti obvezu da se u
urbanistickim planovima uredenja (UPU) u gradevnim podrucjima u kojima su
planirane “uredene morske plaze” obvezno planira moguénost javnhog duz
obalnog prolaza.
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2.4. PREDLOSCI POSTUPAKA ODREDIVANJA POKAZATELJA ZA
PLANIRANJE IZDVOJENIH TURISTICKIH PREDJELA IZVAN NASELJA

U prostornim planovima Zupanija (PPZ) i prostornim planovima uredenja gradova i
opcina (PPUG/O) treba predlozene postupke prilagoditi prostornom kontekstu i odrediti
odrzive vrijednosti prostornih pokazatelja na temelju analiziranih uvjeta smjestaja.

Za sve turistiCke predjele (na kopnu i moru) obvezatna je izrada stru¢nih podloga
kojima se vrjednuje predlozeni zahvat u oCuvanju krajolika te izgradnje prometne i
komunalne infrastrukture.

TuristiCke predjele treba provijeriti u prostornim planovima u odnosu na:
— posebnosti prostornoga smjestaja — prirodne i antropogene uvijete;
— zastitu prirodne i kulturne bastine;
— zastitu ambijentalnih vrijednosti;
— program turistiCke izgradnje;
— izgradenost i komunalnu opremljenost;
— urbanistiCku tipologiju izgradene i planirane strukture;
— varijantna prostorno-planska rjesenja;
— vremenska ogranicenja za privodenje namijeni turistickog predjela i dr.

Provjera turistiCkih predjela iskazuje se na sljede¢im pokazateljima planiranja:
— broj smjestajnih jedinica (“kljuceva”) i broj postelja;
— struktura postojecih evidentiranih i planiranih turistickin smjestajnih kapaciteta
(hotel, turistiCko naselje i dr.);
— prostorni pokazatelji (koeficijent izgradenosti, koeficijent iskoristivosti, gusto¢a
izgradenosti i gustoc¢a stanovnistva, negradiva povrsina, prirodan teren i dr.)."

Ako je za istu lokaciju propisano nekoliko kriterija, primjenjuju se kriteriji viSe razine
zastite prostora (manja gustoca izgradenosti, veéi udio pejsaznih povrsinai sl.).

2.4.1. POVRSINA, IZGRADENOST | UDIO NEGRADIVIH POVRSINA (PRIRODNOGA
TERENA) TURISTICKIH PREDJELA

Izgradenostiudio negradivih povrsina (prirodnoga terena) turistiCkih predjela odreduju
se u odnosu na veliCinu povrSine gradevnoga podrucja polaze¢i od propisanih
kvantificiranih pokazatelja za zasti¢eno obalno podrucje mora? navedenih u Zakonu o
prostornom uredenju i gradnji (2007., 2009.):

! Gnst — gustoéa stanovnika = odnos broja stanovnika i povr§ine obuhvata prostornog plana.

- kig — koeficijent izgradenosti = odnos izgradene povrSine zemljista pod gradevinom i ukupne povrSine gradevne
Cestice (zemljiSte pod gradevinom je vertikalna projekcija svih zatvorenih dijelova gradevine na gradevnu
Cesticu)

— Gig — gustoca izgradenosti = odnos zbroja pojedinacnih kig i zbroja gradevnih Cestica

— kis — koeficijenti iskoriStenosti = odnos ukupne (bruto) izgradene povrSine gradevine i povrSine gradevne Cestice

— Kis — koeficijenti iskoriStenosti = odnos zbroja pojedinaénih kis i zbroja gradevnih Cestica

2 “gustoéa koristenja” — broj postelja < 120 ha,

- koeficijent iskoristivosti k < 0,8 (< 80%),

- koeficijent izgradenosti k, < 0,30 (< 30%) i

- negradiva povrSina (prirodan teren) /ha > 40%
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povrsina turistickog predjela <5ha 5-10 ha vece od 10
koeficijent izgradenosti (k) <0,30 <0,25 <0,20
koeficijent iskoristivosti (k) <0,8 <0,7 <0,60
negrade povrsine (prirodni teren) > 40 > 45 > 50

Brojni turistiCki predjeli povrsine manje od 4 ha u prostornim planovima jedinica lokalne
samouprave, ¢esto i manji od jednoga hektara—dovode u pitanje nacelo zastite obalnoga
podrucja, Sto je u suprotnosti s temeljnim postavkama Strategije prostornog uredenja.
Planiranje turistiCkih predjela izvan naselja (T) manjih od 4 hektara prekomjerno trosi
prostor i gospodarski je neracionalno za turisticko koristenje.

Pripomena: Povrsina od 4 ha proizlazi iz zakonske obveze da na jednom hektaru moze
biti najvise 120 postelja, a za gospodarsku isplativost potrebno je imati najmanje 500
postelja.

U sklopu zakonom i ovim kriterijima propisanoga najmanjega postotka pejsaznih
povrSina (prirodnog terena) treba predvidjeti perivojne prostore — perivoje, perivojne
trgove, Setalista, tematske vrtove i sl. — koji konceptualno, funkcionalno i oblikovno
pridonose kvaliteti turistiCkih predjela.

2.4.2. PLANIRANJE TURISTICKIH PREDJELA | ZASTITA PRIRODE | KRAJOLIKA

Uvjete planiranja turistiCkih predjela treba odrediti odvojeno u odnosu na njihovu
postojec¢u izgradenost i na uvjete zastite prirode i krajolika propisane zakonima i
prostorno-planskom dokumentacijom.

Predlaze se razvrstavanje turistiCkih predjela na nekoliko grupa, i to: neizgradeni
turistiCki predjeli planirani prostornim planovima unutar zakonom zasti¢enih podrucja
prirodne i kulturne bastine, neizgradeni i malo izgradeni turistiCki predjeli unutar
planski zasticenih krajolika, izgradeni turistiCki predjeli i ostali turistiCki predjeli.

1. grupa
NEIZGRAPENI TURISTICKI PREDJELI PLANIRANI PROSTORNIM PLANOVIMA UNUTAR ZAKONOM ZASTICENIH
PODRUCJA PRIRODNE | KULTURNE BASTINE

U tu grupu razvrstavaju se neizgradeni turistiCki predjeli planirani u prostornim
planovima, a smjesteni su unutar zasticenih podrucja prirode i krajolika (temeljem
Zakona o zastiti prirode i Zakona o zastiti kulturnih dobara). Takvi se prostori mogu
privoditi namjeni ako ispunjavaju uvjete Zakona o zastiti prirode i Zakona o zastiti
kulturnih dobara, ako se uklapaju u krajolik i ako su infrastrukturno opremljeni.

Prije donosenja odluke o planiranim lokacijama turistiCkih predjela, kao i provjeri
postojecih planiranih lokacija, obvezatno je izraditi stru¢nu podlogu vrjednovanja
prostora (krajolika, kulturne i prirodne bastine, moguc¢nosti infrastrukturnog opremanja
i sl.). Stru€na podloga treba biti primjerena vrsti prostornoga plana.

Za predjele prve grupe predlazu se strozi kriteriji, i to (priblizni brojcani pokazatelji za
neizgradene turisticke predjele):
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Gustoca koristenja T1 Gl < 60 postelja /ha
Najveca dopustena izgradenost za T1 (Kig) < 20%

Najveca dopustena iskoristivost T1 (Kis) <0,6

Najmaniji udio prirodnih povrsina T1 > 60%.

Zabrana planiranja novih kampova i mjere za postupno ukidanje postoje¢ih kampova.

2. grupa
NEIZGRADENI | MALO IZGRADENI TURISTICKI PREDJELI UNUTAR PLANSKI ZASTICENIH KRAJOLIKA

U tu grupu razvrstavaju se turistiCki predijeli koji se stite planskim mjerama u prostornim
planovima (PPZ, PPUG/O) i/ili koji se nalaze na istaknutim polozajima u krajoliku, i to:
— malo izgradeni turistiCki predjeli (predjeli izgradeni do 10%),
— turistiCki predjeli koji nastaju prenamjenom vojnih predjela, a nadzemno su
izgradeni manje od 10% i
— turistiCki predjeli koji nastaju prenamjenom podrucja eksploatacije mineralnih
sirovina (kamenolomi i sl.) iskoriStene povrSine zahvata do 10% (eksploatacije).

Prije donosenja odluke o planiranim lokacijama turistiCkih predjela, kao i u provjeri
postojecih planiranih lokacija, obvezatno je izraditi stru¢nu podlogu vrjednovanja
prostora (krajolika, kulturne i prirodne bastine te moguénosti infrastrukturnog
opremanija). Stru¢na podloga treba biti primjerena vrsti prostornoga plana.

Za predjele druge grupe predlazu se sljededéi kriteriji:

Gustoca koristenja T1, T2 Gl < 120 postelja /ha
Najveca dopustena izgradenost za T1 (Kig) <25%

Najveca dopustena iskoristivost T1 (Kis) < 0,70

Najmaniji udio prirodnih povrsina T1 > 60%

Najveca dopustena izgradenost za T2 (Kig) <20 %

Najveca dopustena iskoristivost T2 (Kis) <0,6

Najmaniji udio prirodnih povrsina T2 > 60 %

Uredenje iskljucivo postoje¢ih kampova i zabrana planiranja novih kampova.

U turistiCkim predjelima druge grupe nije dopusteno planirati: nova turisticka naselja
(T2), prenamjene hotela (T1) u turistiCka naselja (T2) i prenamjene kampova (T3) u
hotelska ili turisticka naselja (T1, T2). Prema ovim kriterijima dopusteno je dovrsiti
dijelom izgradena turistiCka naselja.

3. grupa
|ZGRADENI TURISTICKI PREDJELI

U tu grupu razvrstavaju se postojeci izgradeni i planski nedovrSeni turistiCki predjeli,
kao i drugi predjeli koji se prenamjenjuju u turistiCku namjenu (kamenolomi, napustena
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industrijai sl.), a izgradeni su viSe od 20% povrSine i iskoriStene povrsine zahvata vece
od 20% (eksploatacijska polja).

Prije donosenja odluke o planiranim lokacijama turistiCkih predjela, kao i u provjeri
postojecih planiranih lokacija, obvezatno je izraditi stru¢nu podlogu vrjednovanja
prostora (krajolika, kulturne i prirodne bastine te moguénosti infrastrukturnog
opremanja). Stru¢na podloga treba biti primjerena vrsti prostornoga plana.

Za predjele treCe grupe predlazu se sljededi kriteriji:

Gustoca koristenja T1,T2 G/ < 120 postelja [ha
Najveca dopustena izgradenost za T1 (Kig) < 30%

Najvec¢a dopustena iskoristivost T1 (Kis) <0,8

Najmaniji udio prirodnih povrsina T1 je > 40%

Najveca dopustena izgradenost za T2 (Kig) <25%

Najvec¢a dopustena iskoristivost T2 (Kis) < 0,6

Najmaniji udio prirodnih povrsina T2 > 50%

U turistiCkih predjelima trece grupe dopusteno je planirati sve vrste turistiCkoga
smjestaja.

4. grupa
OSTALI TURISTICKI PREDJELI

U tu grupu razvrstavaju se izgradeni turistiCki predjeli izgradenosti vece od 30% i
predjeli drugih namjena devastiranih pejsaznih vrijednosti, iskoriStene povrSine
zahvata viSe od 40% (napustena industrija, eksploatacijska polja, posebna namjena i
sl.), koji se prenamijenijuju u turistiCke prediele.

Prije donosenja odluke o planiranim lokacijama turistiCkih predjela, kao i u provjeri
postojecih planiranih lokacija, obvezatno je izraditi stru¢nu podloge vrjednovanja
prostora (krajolika, kulturne i prirodne bastine te moguénosti infrastrukturnog
opremanija). Stru¢na podloga treba biti primjerena vrsti prostornoga plana.

Za predjele Cetvrte grupe predlazu se sljedeci pokazatelii:

Gustoca koristenja T1, T2 Gl < 120 postelja /ha
Najvecéa dopustena izgradenost za T1, T2 (Kig) < 30%

Najveca dopustena iskoristivost T1, T2 (Kis) <0,8

Najmanji udio prirodnih povrsina T1, T2 > 40 %

Planiranje kampova ne preporucuje se.

U ostalim turistickim predjelima iskoriStene povrsine zahvata vise od 40% (napustena
industrija, eksploatacijska polja, posebna namjenaisl.), predlaze se odobriti povec¢anje
dopustenih vrijednosti do 50% veliCine kvantificiranih pokazatelja, a temeljem stru¢ne
podloge (obrazlozenja) i suglasnosti nadleznog ministarstva.
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2.4.3. ODREDENJA PROSTORNIH UVJETA PLANIRANJA PO VRSTAMA
TURISTICKIH PREDJELA (T1, T2, T3)

Polaziste za odredivanje brojcanih pokazatelja za turistiCke predijele jesu broj postelja
po smjestajnoj jedinici, i to:
— smjestajna jedinica u hotelima, depandansama, odmaralistima i sl. = 2 postelje;
— smjestajna jedinica u apartmanu = 3 postelje;
— smjestajna jedinica u “vilama” = 6 postelja.

HorteL (T1)
Udjeli smjestajnoga kapaciteta najmanje su 70% u hotelima i najvise 30% u “vilama”.

U turistiCkim predjelima (“hotel” T1) od ukupne povrsine predjela planirana povrsina
terena za hotele jest najmanje 70%, a ukupna planirana povrSina terena za “vile”
najvise je 30%.

U udio bruto izgradenih povrsina ulaze i druge namjene u funkciji turistiCcke ponude.
U izgradene povrsine uracunavaju se povrsine terasa, bazenai sl.

TURISTICKO NASELJE (T2)
Udjeli smjestajnoga kapaciteta najmanje su 30% u hotelima i najvise 70% u “vilama”.

Od ukupno planirane povrsine terena turistickog naselja ukupna povrsina terena za
hotele najmanije je 50%, a ukupna povrSina terena za “vile” najviSe je 50%.

U udio bruto izgradenih povrsina ulaze i druge namjene u funkciji turistiCke ponude.
U izgradene povrsSine uraCunavaju se povrsine terasa, bazena i sl. TuristiCki predio
(zona) T2 potrebno je planirati unutar gradevnoga podrucja naselja.

AuTOKAMP | KAMP (T3)
U kampovima je zabranjeno graditi smjestajne zgrade (vile, bungalove, paviljone i sl.).

Kampove se ne smije prenamijeniti u hotele i/ili turisticko naselje (T1, T2). Preporucuje
se osigurati viSe kategorije kampova. U sklopu kampova pozeljni su javni perivojni
prostori i Sportsko-rekreacijski sadrzaji.

2.4.4. ODREDENJA PROSTORNIH UVJETA PLANIRANJA
SMJESTAJNIH JEDINICA - VILA*

Pojam vile u tekstu Zakona (Zakon o prostornom uredenju i gradnji, ¢l. 71., st. 2.) ne
koristi arhitektonsko znacenje vile, nego turisticko shvacanje prema kojemu je vila

3 Turistiéko hotelsko naselje mora biti u skladu sa zakonom, a to znadi da je naselje organizirano kao hotel. Povre-
meno stanovanje (vikend naselje) nije turisticko naselje te ga je u daljnjem radu potrebno tipolo$ki razlikovati.

4 Obveza uporabe pojma viLa odredena je Zakonom o prostornom uredenju i gradnji NN 76/2007., ¢l. 71. Prema Klai¢evu rie¢ni-
ku stranih rijeci Vila (lat. villa) = rasko$an ljetnikovac, ku¢a izvan grada. S arhitektonskoga gledista vila je samostalna stambena
zgrada s izuzetnim oblikovnim i tehniCkim obiljeZjima, s pripadaju¢im pomoénim gradevinama, vrtom ili perivojem, a sluzi za
stalno ili povremeno stanovanje jedne obitelji i njihovih gostiju.
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SMJESTAJNA SAMOSTALNA TURISTICKA JEDINICA, U pravilu viSega standarda, a u sklopu podrucja
ugostiteljsko-turisticke namjene. Tako shvacena vila moze biti samostalna smjestajna
jedinica, smjestajna jedinica u nizu ili smjestajna jedinica u sklopu naseljskih struktura
(“grozdova”), a moguci su i posebni atipi¢ni slucajevi. Vila podlijeze kategorizaciji.

Smijestajna jedinica vila odredena je sljede¢im pokazateljima:

1. smjestajna jedinica — jedna vila = jedan “kljuc”; u turistickom predjelu hoteli (T1)
i u turistiCkom predijelu turisticko naselje (T2);

2. programski broj postelja u jednoj smjestajnoj jedinci (za potrebe prostornoga
planiranja) — najvise 6 postelja u vili;

3. vrtovi, interni putovi turistiCkog naselja, prilazi i pristupi do vile sastavni su dio
cjelovite parcele turistickog predjela;

4. zemljiste vila jest sastavni dio jedinstvene gradevne parcele turistickoga predjela;

5. parkiranje/garaziranje vozila za goste vile u pravilu treba planirati na zajednickim

parkiraliStima.

Prostorni pokazatelji planiranja hotelskih vila u prostornim planovima opc¢ina i gradova
treba razvrstati po tipovima zgrada i oblicima prostorne organizacije pa mozemo
razlikovati Cetiri vrste smjestajnih jedinica:

— samostalna/samostojeca vila — vrsta 1;

— poluugradena/ugradena vila (u nizu) — vrsta 2;

— grupa vila (u obliku naseljskih struktura — “grozdova”) — vrsta 3 i

— posebni atipiCni sluCajevi vila.

Predlozeni prostorni pokazatelji (navedeni u nastavku) usmijerujuci su, podlijezu
kategorizaciji (3-5 zvjezdica) i treba ih prilagoditi prostornom kontekstu (lokalnim
uvjetima) u prostornom planu uredenja grada ili op¢ine (PPUG/O). Medutim, u
urbanistickom planu uredenja (UPU) prostorne uvjete treba potanko propisati u duhu
predlozenih pokazatelja. Za atipicne sluCajeve s posebnim zahtjevima (rezidencijalne
vile najvise turisticke kategorije i sl.) moze se odstupiti od predlozenih prostornih
pokazatelja (osim u broju etaza) i moguce je ostvariti i druge poznate tipoloske
arhitektonske obrasce.

Vrsta 1.

SAMOSTALNA/SAMOSTOJECA ViLA — svaka vila jedna je smjestajna jedinica (jedan kljuc)

1. broj postelja < 6/smj. jedinici najvise 60 postelja po hektaru
2. gustoca smijestajnih jedinica najviSe 10 jedinica po hektaru
3. povrSina zgrade (BRP) najvise 500 m?

4. racunska povrsina terena po vili najmanje 1000 m?

5. visina gradnje najvise dvije etaze

Vrsta 2.

POLUUGRADENA/UGRABENA VILA (U Nizu) — svaka je vila jedna smijestajna jedinica (jedan kljuc)
1. broj postelja < 6/smj. jedinici najvise 90 postelja po hektaru
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2. gustoc¢a smjestajnih jedinica najvise 15 jedinica po hektaru
3. povrsina zgrade (BRP) najvise 300 m2
4. racunska povrsina terena po vili najmanje 400 m?
5. visina gradnje najvise dvije etaze
6. duljina niza najviSe 40 m, odnosno 5 smjestajnih jedinica
Vrsta 3.
GRupa viLA — svaka je vila jedna smjestajna jedinica (jedan kljuc)
1. broj postelja < 4 / smj. jedinici najviSe 120 postelja po hektaru
2. gustoc¢a smjestajnih jedinica najvise 30 jedinica po hektaru
3. visina gradnje najvise tri etaze.
VRSTA 1 VRSTA 2 VRSTA 3
Vila — smjestajna poluugradena/ (grupa vila u obliku
o samostalna/ , o
jedinica U ugradena vila naseljskih struktura
samostojeca vila : “ "

(u nizu) grozdova”)
broj postelja po <60 <90 <120
hektaru
broj smjestajnin <10 <15 <30
jedinica po hektaru
racunska povrsina
terena po najmanje 1000 m? | najmanje 400 m? -
smjestajnoj jedinici
najveca visina® 2 etaze 2 etaze 2 etaze ili S+2 etaze

5 Pod etazama se smatraju suteren (S), prizemlje, kat i potkrovlje. Vila je u pravilu prizemna zgrada, ali se u terenu
s nagibom mogu dozvoliti dvije etaze, a kod vrste 3 — grupe vila u obliku naseljskih struktura — “grozdova”) moguce
su tri nadzemne etaze ako je jedna od njih obvezatno suteren (S).
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3. PRIJEDLOZI UNAPRJEDENJA POSTUPAKA IZRADE |
DONOSENJA PROSTORNIH PLANOVA

Zakon o prostorom uredenju i gradnji (NN 76/2007.) odreduje postupke i nacela koje
treba dosljedno provoditi prilikom izrade prostornih planova. Dosljedno provodenje
omogucava provjeru i sagledavanje uspjesnosti planskih rjeSenja. Vazno je u tom
procesu ustrajati na obvezatnosti viSih razina strateskih odrednica i njihove primjene
u prostornim planovima.

3.1. PRACENJE STANJA U PROSTORU

Pracenje stanja i procesa u prostoru obvezatna je kontinuirana aktivnost kojom se
izmedu ostaloga analizira i provodenje dokumenata prostornog uredenja. IzvjeS¢em
o stanju u prostoru utvrduje se prijedlog prostornih pokazatelja za sljede¢e razdoblje.
Sadrzaj i obvezatne pokazatelje propisuje ministar pravilnikom.

Potrebno je:
— donijeti pravilnik o sadrzaju lzvjesS¢a o stanju u prostoru;
— osnaziti pracenje stanja i procesa u prostoru na svim razinama uspostavom
informacijskoga sustava prostornog uredenja;
—u lzvjeSéu o stanju u prostoru obvezatno provesti analizu ostvarivosti planiranih
turistiCkih predjela.

3.2. PRIPREMNI POSLOVI ZA IZRADU PROSTORNIH PLANOVA

Zakon o prostornom uredenju i gradnji izrazito odreduje poslove koji prethode izradi
plana. UoCen je nedostatak strucnog osoblja i osposobljenost lokalnih tijela za
obavljanje stru¢nih poslova prostornog uredenja.

Potrebno je:
— osposobiti nositelje izrade (zupanijska i lokalna tijela) tako da mogu organizirati,
usmijeriti i kontrolirati izradu i donoSenje te pra¢enje provedbe prostornih planova;
— na lokalnoj razini osnaziti suradnju sa Zupanijskim Zavodima za prostorno uredenje;
— na zupanijskoj razini osnaziti suradnju s Hrvatskim zavodom za prostorni razvoj.

3.2.1. ODLUKA O IZRADI NOVOG ILI IZMJENI | DOPUNI VAZECEGA
PROSTORNOGA PLANA

Zakon o prostornom uredenju i gradnji daje posebnu vaznost pripremi i sadrzaju
Odluke o izradi prostornoga plana. Njome se odreduju razlozi i ciljevi izrade plana te
programska polazista prostornog razvoja, utemeljeni na ocjeni stanja i potreba.
Vaznost programskih polazistavidljivajeiizzakonske odredbe premakojojnepostivanje
Odluke zahtijeva ponovljenu javnu raspravu.

Potrebno je:
— argumentirano i mjerljivo utvrditi razloge, zadacu i ciljeve prostornoga plana u odnosu
na konkretan prostor i program (razli¢ito za strateSke i provedbene planove);
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— utvrditi sve potrebne stru¢ne podloge primjerene obuhvatu, znacajkama podrucja
i ciljevima razvoja i zastite prostora;

— jasno utvrditi strateSke odrednice u planovima Sirega podrucja koje se ne mogu
mijenjati;

— §to viSe koristiti mogucnost pribavljanja stru¢nih rjeSenja u inacicama te razraditi
kriterije za odabir rjeSenja (u pravilu provedbenih planova).

3.2.2. ODNOS PREMA POSEBNIM ZAHTJEVIMA

Tijela i osobe odredeni posebnim propisima moraju u roku 60 dana (ili prema Odluci)
dostaviti nositelju izrade na njegov zahtjev sve podatke, planske smjernice, dokumente
i druge materijale. Ti zahtjevi ne mogu odstupati od vazecih planova viSeg reda.

Potrebno je:
— osigurati dostavu podataka i uvjeta u zakonskom roku te primjereno razini
prostornoga plana i znaCajkama prostora;
— prije izrade prostornog plana utvrditi uskladenost i oprecnost razliCitih zahtjeva.

3.3. IZRADA PROSTORNOG PLANA TEMELJEM PROPISANOG SADRZAJA

Izrada prostornoga plana treba se temeljiti na ocjeni stanja, programskim polazistima
i posebnim zahtjevima. Plan se izraduje prema propisanom sadrzaju. Osobito je vazno
pregledno predociti ograniCenja i moguénosti, zatim ciljeve i zamisao prostornog
razvoja te prikaz planskih rjeSenja.

U izradi prostornoga plana potrebno je:

— dosljedno primijeniti nacela i obveze utvrdene Odlukom o izradi plana, propisima
i dokumentima viSeg reda te ih predociti pregledno u obrazlozenju plana, posebice
u polazistima za planiranje;

— planskarjesenjatemeljitinaznaCajkamaivrjednovanju prostora, krajolikaiambijenta,
pri ¢emu je potrebno predociti vrijednosne kategorije u skladu s nacionalnim i
medunarodnim dokumentima i prepoznati regionalni i lokalni identitet;

— dopuniti obvezatne pokazatelje novim pokazateljima kada to priroda prostora,
teme i problemi zahtijevaju radi jasnoce planskoga prijedloga;

— pazljivo i argumentirano odrediti obveze i obuhvat provedbenih planova (osobito
UPU) pri¢emuvaljateziti cjelovitom obuhvatu prostora ukljucujucisve meduzavisne
¢imbenike;

—izradom UPU-a analitiki i konceptualno obuhvatiti Siri prostorni kontekst;

— tijekom izrade obvezatno osigurati Sto jacu koordinaciju i suradnju svih vaznih
sudionika, posebice izmedu izradivaca i nositelja plana.

3.4. RASPRAVE U POSTUPKU IZRADE PROSTORNOGA PLANA

3.4.1. PRETHODNA RASPRAVA

Prethodna rasprava vodi se o ciljevima i moguc¢im rjeSenjima, a ujedno se i sagledavaju
interesi lokalne samouprave i drugih legitimnih subjekata.
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Potrebno je:
— jasno predoditi ciljeve, mogucnosti i ograniCenja te posebne uvjete/zahtjeve;
— moguca rjeSenja predociti na razini osnovnoga koncepta tako da se vide ocekivani
ucinci (razluciti strateSke konceptualne postavke i plansko rjesenje);
— utemeljeno prihvatiti ili odbiti zahtjeve i optimalno uskladiti razliCite interese (s
argumentacijom iz koje se jasno vidi javni i posebni interes).

3.4.2. JAVNA RASPRAVA O PRIJEDLOGU PLANA

Na javnoj raspravi o prijedlogu prostornoga plana prikupljaju se primjedbe i prijedlozi
razliCite utemeljenosti i opravdanosti. Znacajnije izmjene zahtijevaju ponovljenu javnu
raspravu. Ona je obvezatna i ako izmjene nisu u skladu s programskim polazistima.

Potrebno je:

— napraviti selekciju primjedbi po tome na koju se razinu odredenja odnose (stratesku,
koncepcijsku ili fragmentarnu);

— prihvacanje ili odbijanje primjedbi mora biti stru¢no i zakonski argumentirano
(utemeljeno na propisima, pravilima struke, prvenstvu javnog/opceg interesa,
mogucem utjecaju na cjelovitost rjesenja i legitimne interese);

— osigurati aktivno sudjelovanije tijela koja daju suglasnost, gradana i udruga.

3.5. KONACAN PRIJEDLOG | DONOSENJE PROSTORNOGA PLANA

Konacan prijedlog prostornogaplanarezultat je uskladenja nacrtaplanas primjedbama.
Prije donoSenja plan se potvrduje putem misljenja i suglasnosti u skladu sa Zakonom
i posebnim propisima. Radi se o razliCitim vrstama suglasnosti: resorna i ona koja se
daje na plan u cjelini od nadleznoga tijela za prostorno uredenje (ministarstvo na
Zzupanijski prostorni plan, a zupanija na prostorni plan uredenja gradova i op¢ina).

Potrebno je:

— pojednostaviti postupak izdavanja resornih suglasnosti (uzimlju¢i u obzir
mogucnost sankcioniranja onih koji ne daju suglasnosti u zakonskom roku);

— obvezati na postupak ocjene plana s gledista uspjesSnosti rijeSenja, a u odnosu na
programska polazista i planski cilj (za taj zadatak preporuCuje se osnivanje
stru¢noga savjeta koji ima ovlasti i ulogu u izradi plana);

— osobitu pozornost posvetitiamandmanima na konacni prijedlog plana (amandman
ne smije biti u suprotnosti s dokumentima viseg reda, vaze¢im zakonima, ciljevima
i programskim polazistima navedenim u Odluci o izradi plana); potrebno je
razmotriti opravdanost amandmana na konacni prijedlog plana.

3.6. VAZNIJI POSTUPCI U IZRADI PROSTORNOGA PLANA

Tijekom izrade prostornoga plana posebice je vazno sagledati uvjete i provesti
postupke — razli¢ito za odabir i za razradu pojednih predjela/zona (veli€ina, polozaj,
oblik i kapaciteti u zupanijskom planu, te potanka razrada u urbanistickom planu
uredenja).
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3.6.1. ODREDIVANJE NAMJENE U ZUPANIJSKOM PROSTORNOM PLANU (PP2)

Odredivanjem turistickih predjela (zona), luka, golfskih terena i drugih sadrzaja uspostavlja
se prostorno-razvojna struktura zupanije pa je osobito vazno predociti buduce promijene
u prostoru te ucinke tih promjena na prostorne, demografske, infrastrukturne i druge
aspekte. Istodobno tim se odlukama mijenja krajolik i utieCe na identitet prostora.

Potrebno je:

— obvezno sagledati Sire podrucje, resurse i kapacitete obalnoga, ali i zaobalnoga
prostora (zaleda) u obuhvatu od nekoliko jedinica lokalne samouprave koje
pripadaju jedinstvenoj prostorno-funkcionalnoj cjelini, a po potrebi i na razini dvije
ili viSe zupanija i preko granicnih prostora ako je prostor sli¢nih znacajki;

— provesti podrobnije vrjiednovanje prostora s glediSta zastite prostora i krajolika te
utvrditi moguénosti za razvoj turizma;

—sagledati kapacitete komunalne infrastrukture, posebno u odnosu planiranih
novih predjela i postojecih naselja;

— u programskom dijelu utvrditi opterecenost prostora postoje¢im kapacitetima te
simulirati uCinke planiranoga broja, razmjestaja i veli€ine novih planiranih predjela
za izgradnju;

— utvrditi uvjete za provedbu i predloziti prioritetne predjele uz potrebnu provjeru
opravdanosti i izvedivosti.

3.6.2. UTVRDIVANJE UVJETA ZA PLANIRANE PREDJELE U PROSTORNIM
PLANOVIMA UREDENJA (PPUG/O)

Prostornim planom uredenja grada i opéine odreduju se to¢ne granice izdvojenih
gradevnih podrucja izvan podrucja naselja u skladu s prostornim planom zupanije.
Zadacajetih planova odredivanje predjela (zona) turisticke namjene unutar gradevnoga
podrucja naselja u skladu s kriterijima odredenim u Zakonu o prostornom uredenju i
gradnji. Klju¢ni postupak jest planski se odrediti prema postojec¢im predijelima turisticke
namjene i moguc¢im novim turistiCkim predjelima.

Za postojece predijele i lokalitete u gradevnom podrucju naselja osobito je vazno u
prostornom planu uredenja grada/opcine:
— utvrditi kapacitete i optere¢enost prostora u postojec¢im turistiCkim predijelima;
— utvrditi moguénost i potrebu prosirenja tih predjela te nedostatne sadrzaje za koje
treba osigurati prostor;
— analizirati strukturu naselja te utvrditi mogucnost i uvjete smjestaja malih sadrzaja
(hotela do 80 postelja u mjeSovitoj namjeni kod ugradniji/interpolacija) tako da budu
uskladeni s ostalim namjenama, funkcijama i oblikovnim elementima naselja.

Novi turistiCki predjeli u gradevnom podrucju naselja u pravilu se nalaze u rubnim
podrucjima pa ih mozemo smatrati proSirenjem gradevnoga podrucja naselja/grada.
Novi predjeli izazivaju novo opterecenje prometne i komunalne infrastrukture, a zadiru
i u okolnu krajobraznu sliku naselja. U manjim naseljima (gradovima) takav hotelski
predio redovito je novi dominantni funkcionalni i oblikovni element. Zato je potrebno:
- nove predjele analizirati u kontekstu ukupne veli¢ine i oblika gradevnoga podrucja
naselja;
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— provesti analizu i vrjednovanje Sirega prostora naselja sa svih gledista;

— odabrati podru¢ja manje vrijednosti, a prvenstveno napustene radne ili vojne
predjele;

— utvrditi potrebe prostora za zivot naselja te u skladu s tim i prioritete namjene
prostora;

— utvrditi kapacitete postojece infrastrukture i potrebe njezine rekonstrukcije ili
izgradnju nove.

Vazna svrha prostornoga plana uredenja jest utvrditi obuhvat urbanistiCkog plana
uredenja (UPU). Pri tome treba:
— obuhvat UPU-a odrediti tako da se ukljuCi i rubno podrucje predjela koji s uzom
granicom c€ini funkcionalnu i prostornu cjelinu;
— odrediti poblize programske i druge smjernice za izradu UPU-a ili detaljnoga
plana uredenja (DPU-a).

3.6.3. RAZRADA PLANIRANIH PREDJELA U URBANISTICKIM PLANOVIMA (UPU, DPU)

Razradom u provedbenom dokumentu prostornog uredenja (urbanistiCki planovi
uredenja i detaljni planovi uredenja) oblikuje se prostor, dotiCu se elementi lokalnog
identiteta, osigurava se funkcionalnost, uredenost i ljepota turistickog, ali i Sireg
ambijenta, zahvac¢a se pomorsko dobro. Osobito osjetljivo pitanje turistiCkih predjela
jest kategorija i prate¢a ponuda. Pri izradi UPU-a pojavljuje se mogucnost ukljuCivanja
investitora. Radi toga se moraju odrediti posebni uvjeti zastite javnog interesa. Ta
Cinjenica namece iscrpniju pripremu stru¢no-programske osnove pri donosenju
Odluke o izradi prostornoga plana.

Potrebno je:

— obraditi polozaj predjela u Sirem kontekstu (obuhvat analize morao bi biti znatno
veci od obuhvata samoga plana) i pri tome sagledati odnos prostora u obuhvatu
plana i dodirnoga prostora;

— potanko vrjednovati prostor i znacCajke predjela, osobito s gledista krajolika, zastite
prostora, obli¢ja terena i drugih Cinitelja (infrastrukturna opremljenost i dr.);

— odrediti gradivi dio predjela u UPU-u pri ¢emu se crta od najmanje 70 m, odnosno
100 m od obale ne smije primjenjivati mehanicki nego je prijeko potrebno odrediti
crtu moguce gradnje u skladu sa znacajkama prostora, posebice u odnosu na
obli¢je (morfologiju) terena;

— u studijskoj etapi izrade plana ponuditi nekoliko idejnih rieSenja;

— propisivanjem osnovnih smjernica za prostorno i arhitektonsko oblikovanije
omogucditi kreativni pristup arhitektonskoga projektiranja.

3.7. AKTUALNOSTI U POSTUPKU IZRADE PROSTORNIH PLANOVA

U prostornim planovima zupanija odredeni su predijeli izvan gradevnoga podrucja

Utvrdeno je da su kriteriji za odredivanje tih predjela bili vrlo razliciti.

Izvedba planiranih turistiCkih namjena u mnogo je slu€ajeva upitna. Stoga treba odrediti
prioritetne predjele s gledista moguce opremljenosti komunalnom infrastrukturom,
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rijeSenih vlasnickih odnosa, ucCinaka na poboljSanje zaposlenosti, bogatije turistiCke
ponude i sl. Prednost treba dati nedostaju¢im sadrzajimai kapacitetimate vec¢ izgradenim
i devastiranim prostorima koji su planom predvideni za prenamjenu.

Izdvojenim turistiCkim predjelima treba pristupiti izrazito pazljivo.

Smanjenje roka i pojednostavljenje izrade prostornih planova usko je vezano za
spremnost pojedinih resora na brzo davanje svojih podloga i uvjeta (primjerice: zastite
prirode ili kulturne bastine, ali i drugih drzavnih institucija). Smanjenje roka izrade
takoder je ovisno o kvalitetnoj pripremi za izradu plana, sto je ve¢ vidljivo iz Odluke o
izradi prostornoga plana.

Procedure u kojima sudjeluju zainteresirani subjekti (gradani, tvrtke i institucije) mogu
se unaprijediti Sto jasnijim predoCavanjem ciljeva, javnog interesa, moguénosti i
ograniCenja u Sto ranijim etapama izrade planova te pojacanim kontaktima i
konzultacijama.

Za sve navedeno potrebne su snazne aktivnosti na planiranju ukupnog razvoja
odredenoga podrucja te prac¢enje procesa i uvid u stanje — ne samo u sklopu izrade
prostornoga plana nego kao trajni posao nadleznih tijela uz angaziranje struke i uz
prijeko potrebnu politicku odgovornost lokalne zajednice. Da bi se postigao taj cilj,
potrebna je dobra suradnja lokalnih tijela sa Zupanijskim zavodima i stru¢no-
znanstvenim institucijama, a zupanijskih zavoda za prostorno uredenje s Hrvatskim
zavodom za prostorni razvoj.

3.8. ISTRAZIVANJA ZA UNAPRJEDENJE PROSTORNOG UREDENJA
3.8.1. PRIJEDLOZI ISTRAZIVANJA OD INTERESA ZA REPUBLIKU HRVATSKU

S obzirom na bogatstvo i razliitost obalnoga podrucja mora Republike Hrvatske
daljnjim istrazivanjima potrebno je odrediti sljedece:
— prostor zasticenog obalnog podrucja (ZOP) na temelju prirodnih i antropogenih
osobitosti prostora;
— uvjete “prostornog reda” za cijelo obalno podruc€je mora, a napose u dodirnim
predjelima susjednih Zupanija i zasticenih podrucja prirode;
— uvjete zastite krajolika (kao planske kategorije) vezano na uvjete primjene Zakona
o zastiti prirode;
— uvjete odredivanja, uporabe i zastite obalnog podrucja i akvatorija;
— uvjete odredivanja i planiranja luka i sidrista;
— uvjete za planiranje turistiCkih predjela od interesa za Republiku Hrvatsku;
— uvjete za prenamjenu u turistiCke predjele lokacija u vlasniStvu Republike Hrvatske.

3.8.2. PRIJEDLOZI ISTRAZIVANJA OD INTERESA ZA ZUPANIJE

Za obalno podrucje mora daljnjim istrazivanjima zupanije trebaju odrediti posebne uvjete:
— “prostornog reda”/”Red prostornog uredenja kojega treba izraditi za obalno
podrucje zupanije;
— za aktiviranje obalnoga zaleda i kontinentalnog dijela Zupanije;
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—ocCuvanja, afirmacije i koriStenja kulturnog i prirodnoga naslijeda radi razvoja
turizma,;

— planiranja smjestaja u “domacinstvima” kao ogranic¢avajucega Cinitelja u planiranju
novih turistiCkih naselja;

— za gradnju prometnica, energetske i komunalne infrastrukture;

— zastite graditeljske bastine, prirode i okolisa.

3.8.3. PRIJEDLOZI ISTRAZIVANJA OD INTERESA ZA GRADOVE | OPCINE

Za potrebe urbanistickoga planiranja obalnoga podrucja gradova i opc¢ina daljnjim
istrazivanjima treba odrediti urbanistiCke kriterije planiranja turistickih prediela,
posebice smjernice za:

— kvantificirane pokazatelje planiranja turisticke gradnje — smjestaja;

— kvantificirane pokazatelje planiranja turisticke gradnje — pratecih uporaba;

— arhitektonsko oblikovanje zgrada;

— planiranje javnih prostora;

— uporabu graditeljskoga naslijeda;

— opremanje komunalnom infrastrukturom.
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4. ZAVRSNE PRIPOMENE

Prostorno uredenje i uvjete planiranjaturistickih predjela odreduju: Zakon o prostornom
uredenu i gradnji, Strategija i Program prostornog uredenja Republike Hrvatske,
prostorni planovi Zupanija (PPZ), prostorni planovi uredenja gradova i opcina
(PPUG/O), urbanisticki i detaljni planovi uredenja (UPU, DPU) te pravila struke.

Razvoj turizma usmjeren je razvojnom strategijom hrvatskoga turizma i planovima
razvoja turizma (tzv. master planovi), a ustroj i organizacija turistiCkih djelatnosti
odredeni su: Zakonom o turistickoj djelatnosti, Zakonom o ugostiteljskoj djelatnosti,
Zakonom o pruzanju usluga u turizmu, propisimaiz podrucja turizmaikomplementarnih
podrucja.

Potrebe zastite prirode i graditeljske bastine, zastite okoliSa i oCuvanja identiteta
prostora — kao temeljnih vrijednosti i najvaznijeg resursa razvoja turizma — jesu
zajednicke dokumentima koji planiraju i odreduju podrucje prostornog uredenja i
dokumentima koji odreduju i podrucje turizma. Nasuprotno je u tim dokumentima
nastojanje da se istodobno zastite i oCuvaju vrijednosti prostora i trziSno iskoriste kao
posebnost i izvrsnost turisticke ponude.

Svrhai ciljeviizrade ovog prijedloga smjernica i kriterija za planiranje turistickih predjela
u zastiCenom obalnom podrucju mora jesu i potvrda i dopuna vazece dokumentacije
te prijedlog novih uvjeta prostornog razvoja obalnoga podrucja. Takoder se predlazu
postupci i kriteriji za odredenje standarda uredenja prostora u postupku izrade
prostornih planova. Posebno se nastoji:
— potaknuti izradu kvalitetnijih planskih odredenja i rjesenja;
— poblize odrediti temeljna struCna polazista i time ubrzati rad lokalne uprave i
strucnih sluzbi;
—unaprijediti  postupak donoSenja i kontrole provedbe prostorno-planske
dokumentacije;
— uspostaviti ¢vrs¢u i djelotvorniju koordinaciju aktivnosti svih sudionika u koristenju
prostora.

Smijernice i kriteriji nastali su objedinjavanjem temeljnih stru¢nih polazista temeljenih
na vazeCim zakonskim dokumentima i odredenjima, koja se obvezatno moraju
primjenijivati u procesu izrade i donoSenja prostorno-planske dokumentacije. Dodatna
uloga tih smjernica i kriterija jesu prijedlozi uspostave kvalitetnije suradnje resornih
ustanova te uskladenja tumacenja i postupaka prilikom utvrdivanja uvjeta prostornog
uredenja propisanih vaze¢im zakonskim dokumentima.

Uporabna vrijednost smjernica ocCituje se:
— kao sistematiziran pregled zakonskih i stru¢nih odredenja u postupku izrade i
provedbe prostornih planova, te kao
— smjernice i predloSci za izradu podrobnijih uvjeta koriStenja i o€uvanja prostora u
postupku izrade prostornih planova.

U tom kontekstu oCekuje se da ¢e predlozene smjernice i kriteriji, odredenjem temeljnih
prostornih standarda, potaknuti istrazivanja stanja u prostoru, pridonijeti kvalitetnijoj
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izradi i provedbi prostornih dokumenata te time postupno unaprjedivati kulturu
ponasanja u prostoru.

Kriteriji planiranja turistickih predjela obalnoga podrucja mora mogu se razvrstati na
one koji se odnose na stvaranje prostorno-funkcionalnih struktura (ovisno o razini
planske definicije) i na one koji se odnose na postupke kojima se osigurava provedba
i provjera primjene odredenih nacela, usmjerenja i pravila. Zato je potrebno razlikovati
i praktino razvijati urbanisticke strukture i arhitektonske oblike turistickih predjela
sukladno osobitostima prostora.

Prije odredivanja gradevnoga podrucja turistiCkoga predjela treba odrediti prostorno
odrzivi okvir. Odredivanje turistiCkih predjela treba biti temeljeno na argumentiranom
konceptu regionalnoga turistickoga razvoja, uvazavajuci specificne kriterije i ciljeve te
mogucnosti provedbe.

Zupanije, gradovi i opéine trebaju koordinirati i uskladivati prostorne interese korisnika
prostora, posebice u ujednacavanju kriterija i uvjeta planiranja i uredenja prostornih
cjelina podijeljenih administrativnim granicama.

Smijernice i kriterije prostornoga planiranja turistiCkin predjela treba prostornim
planovima zupanija (PPZ), prostornim planovima uredenja gradova i opéina (PPUG/O),
kao i u urbanisti¢kim planovima uredenja (UPU) odrediti u odnosu na:

— posebnosti prostornoga smjestaja — prirodne i antropogene uvjete;

- socio kulturnu atraktivnost podrucja;

— kriterije i uvjete zastite prirode i graditeljske bastine;

— kriterije i uvjete zastite istaknutih ambijentalnih vrijednosti;

— program turisticke ponude i potraznje;

— izgradenost i komunalnu opremljenost;

— urbanistiCku tipologiju izgradene i planirane gradevne strukture;

—izgradenost prostora i sl.

U postupku izrade prostornih planova treba koristiti moguc¢nost predo¢avanja mogucih
scenarija prostornog razvoja i postupaka simulacije.

Prvovazno je ustrajati na dosljednosti u provedbi propisanih postupaka i instrumenata
u pripremi, izradi i provedbi prostornih planova. Postupak primjene predlozenih
smjernica pretpostavlja stalno uskladivanje s vaze¢im zakonskim dokumentima i
tumacenjima nadleznih ustanova. Prava svrha ovoga rada potvrduje se u kontinuiranom
radu (analiza napravljena u ovom radu temeljena je na zakonskim dokumentima koji
su bili vazeci do listopada 2008.).

Novi turisticki predjeli (turisticke zone) u prostornim planovima zupanija (PPZ) planirani
su u zasticenom obalnom podrucju mora (ZOP-u), i to gotovo iskljucivo uz obalnu
crtu. Prijeko je potrebno turistiCcke predjele pomaknuti od obalne crte da bi se obala
oslobodila od izgradnje, posebice substandardne — neovisno o tome je li to turisticki
organizirana ili spontana izgradnja. Novu izgradnju treba planirati Sto dalje od obalne
crte tj. na rubu i/ili izvan zasticenog obalnoga podrucja. U obalnom podrucju hotelska
izgradnja mora biti visoke kvalitete s funkcijom koja tezi cjelogodisnjem koristenju.
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POPIS ANALIZIRANIH ZAKONSKIH DOKUMENATA KOJI
ODREDUJU UVJETE PLANIRANJA TURISTICKE IZGRADNJE
OBALNOGA PODRUCJA MORA

Postupak primjene predlozenih smjernica pretpostavlja stalno uskladivanje s vazeéim
zakonskim dokumentima i tumacenjima nadleznih ustanova. Odabrani dijelovi
zakonskih dokumenata na temelju kojih je napravljena ova analiza bili su vazeci
zakljucno do rujna 2008. godine.

Analizirani zakonski dokumenti podrucja prostornog uredenja i turizma
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10.

11.

12.

13.

14.

15.
16.

. Zakon o prostornom uredeniju i gradnji, NN 76/2007, 38/2009.

. Zakon o ugostiteljskoj djelatnosti, NN 138/2006.

. Zakon o turistickoj djelatnosti, NN 8/1996., 76/1998.

. Zakon o pruzanju usluga u turizmu, NN 68/2007.

. Strategija razvoja nauti¢kog turizma Republike Hrvatske (radni tekst, listopad

2008.)

. Razvojna strategija hrvatskog turizma, NN 113/1993.
. Uredba o razvrstaju luka otvorenih za javni promet i luka posebne namjene, NN

110/2004.

. Pravilnik o vrstama morskih plaza i uvjetima koje moraju zadovoljavati, NN

50/1995.

. Pravilnik o sadrzaju, mjerilima kartografskih prikaza, obveznim prostornim

pokazateljima i standardu elaborata prostornih planova, NN 106/1998.

Pravilnik o razvrstavanju, kategorizaciji i posebnim standardima ugostiteljskih
objekata iz skupine hoteli, NN 88/2007., 58/2008.

Pravilnik o razvrstavaniju i kategorizaciji objekata u kojima se pruzaju ugostiteljske
usluge u domacinstvu, NN 88/2007.

Pravilnik o razvrstavanju, minimalnim uvjetima i kategorizaciji ugostiteljskih
objekata kampova iz skupine “Kampovi i druge vrste ugostiteljskih objekata za
smjestaj”, NN 75/2008.

Pravilnik o razvrstavanju i kategorizaciji drugih vrsta ugostiteljskih objekata za
smjestaj iz skupine kampovi i druge vrste ugostiteljskih objekata za smjestaj,
NN 49/2008.

Pravilnik o proglasenju i razvrstavanju turistickih mjesta u razrede, NN 75/1994.
i izmjene i dopune

Pravilnik o popisu turistiCkih cjelina (lokaliteta) po zupanijama, NN 76/2008
Pravilnik o razvrstavanju i kategorizaciji luka nautickog turizma, NN 72/2008.
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Analizirani zakonski dokumenti Sirega podrucja prostornog uredenja i
turizma
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16.

17.

18.

19.
20.

21.
22.
23.
24.

. Pomorski zakonik, NN 17/1994.

. Zakon o zemljiSnim knjigama, NN 99/1996.

. Zakon o zastiti prirode, NN 70/2005.

. Zakon o zastiti okoliSa, NN 110/2007.

. Zakon o zastiti i oCuvanju kulturnih dobara, NN 69/1999.

. Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima, NN 91/1996.

. Zakon o Sumama, NN 140/2005.

. Zakon o sigurnosti prometa na cestama, NN 67/2008.

. Zakon o rudarstvu (procCisc¢eni tekst), NN 190/2003.

. Zakon o pomorskom dobru i morskim lukama, NN 158/2003.
. Zakon o poljoprivrednom zemljistu, NN 24/2008.

. Zakon o javnoj nabavi, NN 110/2007.

. Zakon o javnim cestama, NN 110/2004., 180/2004.

. Uredba o procjeni utjecaja zahvata na okoli§, NN 64/2008.

. Uredba o razvrstaju luka otvorenih za javni promet i luka posebne namjene, NN

110/2004.

Upute o postupanju — priklju¢enje na komunalnu infrastrukturu (Cl. 34, st. 4.
Zakona o komunalnom gospodarstvu), MZOPUG, 07.09.2004.

Uputa za postupanje — pristup gradevne Cestice na javno prometnu povrsinu,
MZOPUG, 04.04.2007.

Pravilnik o struénom ispitu te upotpunjavanju i usavrSavanju znanja osoba koje
obavljaju poslove prostornog uredenja i graditeljstva, NN 24/2008.

Pravilnik o zastitnim sigurnosnim zonama vojnih objekata, NN 175/2003.

Pravilnik o vrstama stanisnih tipova, karti stanista, ugrozenim i rijetkim stanisnim
tipovima te 0 mjerama za oCuvanje stanisnih tipova, NN 07/2006.

Pravilnik o procjeni utjecaja na okolis, NN 59/2000.
Pravilnik o prikljuc¢cima na javnu cestu, NN 119/2007.
Pravilnik o ocjeni prihvatljivosti zahvata za prirodu, NN 59/2000.

Pravilnik o davanju i oduzimanju suglasnosti za obavljanje stru¢nih poslova
prostornog uredenja, NN 24/2008.
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SUMMARY

CRITERIA FOR PLANNING TOURISM ZONES IN THE COASTAL AREA

The criteria for planning tourism zones of the coastal area in the Republic of Croatia
have been elaborated as guidelines for the preparation of physical plans of the Adriatic
coast and as an expert background document for the preparation of subordinate
legislative documents. They are applied to the entire Adriatic area of the Republic of
Croatia comprising the coast, the hinterland, islands and peninsulas. On the basis of
these criteria, control and monitoring of physical plans — physical plans of counties
and physical plans of local self-government units - shall be carried out.

Through analysis of the physical planning documentation (physical plans of counties
and physical plans of local self-government units) it is observable that tourism zones
are prevalently planned in the protected coastal area, almost exclusively along the
coastline. This fact has been one of the more significant incentives for the elaboration
of these criteria, in order to conserve as much as possible of the most valuable coastal
areas, to stimulate tourism construction in the hinterland (outside the protected coastal
area) and to secure recognition for construction of high quality architecture and
design.

The criteria include:

— starting points for planning tourism zones,

— overview of prescribed criteria for planning of tourism zones,

— proposal of additional criteria for planning tourism zones,

— purposeful improvement of prescribed procedures,

— comparative analysis of legislative documents in the field of physical planning
and tourism,

— extracts/excerpts from legislative documents in the field of physical planning and
tourism, as well as other acts and regulations which particularly relate to
requirements for planning tourism zones in the coastal area (by the end of
September 2008).

The criteria represent a complement to the existing criteria and a starting point for new
standards necessary in physical planning. Through their application:
—the methodology and quality of physical plan preparation shall be advanced;
— conservation and highlighting of special features of space (its identity) shall be
enabled;
— indicators shall be unified, and thereby the procedure of physical plan preparation
and implementation shall be simplified;
— ontrol of physical plans shall be simplified and thereby made more efficient.

Physical planning criteria shall be continuously upgraded through research, coordinated
with development changes in space, and adapted to acts and regulations.
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STARTING POINTS FOR THE ELABORATION OF CRITERIA FOR
PLANNING TOURISM ZONES IN THE COASTAL AREA

EXISTING STATUS AND PROBLEMS RELATED TO PLANNING TOURISM ZONES IN
THE COASTAL AREA

The developmental significance and competitiveness of tourism may be ensured by a
high quality tourism supply including major cultural and natural assets of the Republic
of Croatia. Tourism development is fragmented within administrative borders, and
implementation is aggravated/made more difficult by vaguely concretised priorities of
tourism development in local self-government units.

Tourism zones are rather rarely planned conceptually, and more often planned
following a logic of occupying non built-up space and taking over of sites previously
determined by physical plans in force. Programmes for the development of tourism
zones are generally uniform, without a recognisable brand or without highlighting
distinctive local features. Physical plans do not include tourism accommodation
capacities in households, which account for more than a half of the total tourism
supply. It is difficult to define them in spatial terms as tourism zones, although they
occupy large surface areas. This results in the fact that the real status in space differs
from the planning starting points and the conception of the spatial distribution, quality
and available capacities of tourism supply.

In the procedure of preparation of physical plans for the development of towns and
municipalities, the obligations planned under physical plans of counties are taken over
pursuant to the law, without an obligation to verify the justification and acceptability of
the proposed locations. Thus, for example, the locations planned in physical plans of
counties for tourism zones (T1, T2), nautical tourism ports, quays and golf courses are
regarded as potential and not mandatory, subject to indispensable previous analyses.

BASIC POSITIONS FOR THE ELABORATION OF CRITERIA

The basic physical planning positions are determined by the Physical Planning and
Building Act (2007, 2009), the Physical Planning Strategy of the Republic of Croatia
(1997), and the Physical Planning Programme of the Republic of Croatia (1999).

The Physical Planning Strategy of the Republic of Croatia is a starting document for
the interpretation of basic positions. According to it, the main starting point for planning
the area of the Croatian Adriatic is reduced to four requirements:
—the protection of the area is given precedence over other requirements and
interests;
— extension of building areas has to be planned on sites away from the coast;
—in the coastal area realisation of a public interest is given precedence over other
interests;
— islands have to be planned as unique planning units, regardless of the number of
local self-government units, while smaller uninhabited islands cannot be included
in building areas.
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In the protected coastal area special criteria shall be applied, the aim of which is to
strengthen practices of spatial protection and economy, as well as to prevent, within
the possibilities of physical planning, various abuses of space which, sometimes, were
rooted in planning documents.

In the Physical Planning Strategy of the Republic of Croatia the following is, among
others, pointed out:

— strengthening of tourism forms which up to now have been marginal in Croatia,
such as: rural tourism, urban tourism, health and spa tourism;

— priority areas for tourism investments shall be the existing settlements, areas with a
need for renewal, areas where valid extensions are possible —in brief, where interests
of space protection and interests of tourism activities functionally merge;

— concessions for untouched/not built-up valuable areas shall be granted only as
exception, for particularly significant projects of interest to the Republic of Croatia,
and in line with the Physical Planning Strategy of the Republic of Croatia.

The capacity, size and type of tourism and catering designation depend on:
—the possibility of equipment with utility infrastructure,
—the relation to other designations of space,
— environmental impact,
— labour force, economic and social effects,
—the desired image of the settlement and landscape, etc.

AIMS OF DETERMINING CRITERIA FOR PLANNING TOURISM ZONES IN THE
COASTAL AREA

The main aims of determining criteria for planning tourism zones in the coastal area are:

—long-term protection of space — conservation of nature, cultural heritage and
ecological sustainability;

— conservation of the values and identity of space;

— quality development of tourism zones;

— creation of a social, purposeful and, in terms of design, valuable environs with
positive effects on the demographic status of the local community and on
employment;

— mutually coordinated and complementary distribution of varied activities;

— competitiveness of the tourism location;

— quality of building and execution of all necessary utility infrastructure.

It is essential to first establish all the possibilities for building in deserted and devastated
areas, while potential new areas should be opened up only under argumentation of
development programmes and necessary requirements fulfilled by the proposed
areas.

Protection of the coastal area in the depth of the territory has to be determined
according to the natural conditions and the configuration of the ground. Rationality of
space occupation requires giving precedence to the development of tourism zones
where there already exists tourism construction, as well as of those which arise through
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the change of designation of existing built-up locations of other designations.
Preference shall be given to the development of:
— Degraded zones (former industrial locations, abandoned quarries and the like),
— Built-up zones owned by the State,
— Zones equipped with utility infrastructure and with communications,
— Already initiated construction of tourism zones,
— Zones and sites in settlements or in the direct vicinity of settlements.

Toincrease the level of tourism supply it is essential to increase the quality and diversity
of facilities. It is imperative to increase the hotel supply and to reduce construction of
apartments. Architectural design of tourism zones has to be of the highest quality,
harmonised with ambience determinants.

CRITERIA FOR PLANNING TOURISM ZONES IN THE COASTAL AREA

ACCOMMODATION REQUIREMENTS

In determining the space and capacities for tourism development the following is
evaluated and determined:

— the wider context of space,

— suitability of space for tourism (various forms and types of space),

— compatibility of tourism and other functions in space,

— availability of space for other activities, and

— requirements of preservation of overall values of space.

Urban-planning and architectural forms of tourism zones are differentiated in relation
to the distinctiveness of space which are determined in physical plans, these being:
smaller hotels in settlements, tourism zones in settlements, detached building areas
of catering and tourism designation outside settlements, golf courses, nautical tourism
ports, and other smaller tourism sites outside settlements.

SMALLER HOTELS IN SETTLEMENTS

The determinants of physical planning determination are: location in a zone of mixed,
prevalently housing designation (M1), and the capacity of single accommodation structures
may be up to 80 beds. The following accommodation conditions need to be provided:
appropriate spatial context in relation to surrounding building works and the built settlement
structure, capacity (differentiated in terms of construction on new locations, construction
in the existing urban fabric, or change of designation of an existing building), compatibility
with other designations, capacity of utility infrastructure, impact on transport and transport
accessibility, beach availability, possibility of recreation and entertainment, protection of
ambience, architectural and historic values, environmental protection, etc.

TOURISM ZONES IN SETTLEMENTS

The determinants of physical planning determination are: designation of surface areas
within building areas of settlements, type of urban-planning and architectural typology
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of buildings, distance from the coastline, share of surface areas of tourism zones in
the total surface area of the building area of the settlement (max. 20%), etc. The
following accommodation conditions have to be provided: appropriate spatial context
in relation to the settlement (form of the building area of the settlement, or space for
expansion), location capacity, compatibility with other designations, capacity of utility
infrastructure, impact on transport and transport accessibility, protection of ambience,
architectural and historic values, environmental protection, beach availability, possibility
of recreation and entertainment, etc.

DETACHED BUILDING AREAS OF CATERING AND TOURISM DESIGNATION
OUTSIDE SETTLEMENTS

In the planning procedure of physical plans, project appropriateness is verified in
relation to: landscape, anticipated changes, dependence on the configuration of the
ground, environmental impact, transport accessibility, available number and
accommodation of employees, necessity of construction of new utility infrastructure,
loss of valuable resources (soil, forests, traditional agricultural crops), seasonal
efficiency, etc. The following accommodation conditions have to be provided:
appropriate spatial context in relation to landscape, ground inclination and exposure,
environmental and nature protection, location capacity, compatibility with other
designations, adequate municipal and transport infrastructure, capacity of available
beaches, possibility of recreation and entertainment, accompanying services, etc.

GOLF COURSES

The location of golf courses is proposed in physical plans of counties, and is taken over,
analysed, verified and further in detail elaborated in physical plans for the development
of towns or municipalities. In planning terms, golf courses with the necessary
accompanying facilities and accommodation capacities are intended primarily for sport
and in line with the concept of tourism development of the wider area.

In physical plans of towns and municipalities the appropriateness of golf course
projects in relation to the following has to be verified: ownership, the context of location
in space, landscape protection and advancement, as well as protection of nature,
cultural heritage and environment.

Investigations have to substantiate the appropriateness of the proposed project in
relation to:

— natural factors (ground inclination, climate conditions, possible form and size of
the building area of golf);

— loss of valuable resources (agricultural soil, forests, water, traditional agricultural
Crops);

— anthropogenic factors (availability to beneficiaries, compatibility with other
designations, seasonal efficiency, capacity of existing utility infrastructure,
necessity and possibility of construction of new utility infrastructure, impact on
transport, availability of space for accommodation capacities, accompanying
services, labour availability, etc.).
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NAUTICAL TOURISM PORTS

In the procedure of preparing physical plans of towns and municipalities, project
appropriateness has to be verified particularly in relation to landscape, changes in
coast use, transport connection and accessibility, possibilities and risks of construction
of new utility infrastructure, environmental impact, etc. Special attention needs to be
given to building projects in the coastal belt (coastal front), to the threat of loss of
valuable resources (natural coast — coves and beaches), sea bed, accessibility and
integrity of the coastline, etc. The following accommodation conditions have to be
provided: maritime conditions, spatial context in relation to designation and landscape,
nature and environmental protection, capacity of utility infrastructure. The location of
nautical tourism ports outside settlements, within the framework of detached tourism
zone is conditional on maritime and meteorological features, type, size and spatial
organisation of the tourism zone, seasonal use, etc.

SMALLER TOURISM SITES OUTSIDE SETTLEMENTS

Smaller tourism sites include: excursion sites with the purpose of catering and
recreation, rural tourism, and the like. The following accommodation conditions have
to be provided: integration into landscape, location capacity (differentiated for
construction on a new location as compared to change of designation of existing
buildings), compatibility with other designations, possibilities and risks of construction
of new utility infrastructure, impact on transport, protection of ambience, architectural
and historic values, environmental protection, etc.

GUIDELINES AND CRITERIA FOR PLANNING TOURISM ZONES IN
COASTAL AREAS IN THE PROCEDURE OF PREPARATION OF PHYSICAL
PLANS OF COUNTIES AND PHYSICAL PLANS OF TOWNS AND
MUNICIPALITIES

BASIC GUIDELINES AND CRITERIA

1. It is obligatory to present, in writing and in appropriate graphical representation,
data on tourism accommodation, including in: rooms for rent, apartments, holiday
homes, boarding houses, holiday establishments, hostels, chalets, hunting
lodges, pupil and student accommodation, and facilities for Robinson tourism.

2. Natural features of contact areas next to protected architectural and natural
entities as well as values of unprotected parts of space have to be preserved.
Contact zones are prescribed on the basis of requirements by the competent
service, and the spatial scope of contact zones is determined in the procedure
of preparation of physical plans of towns and municipalities (and/or urban
development plans and/or detailed development plans).

3. Counties are obliged to implement uniform planning of island areas and to
equalise their provisions for the implementation of physical plans of towns or
municipalities in the part relating to general requirements for building and spatial
development (including tourism zones).
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4. Tourism zones outside settlements planned in physical plans of counties are
regarded as possible (“to be investigated “) and it is necessary to verify their
sustainability and feasibility, in line with the Physical Planning Programme of
the Republic of Croatia, Physical Planning and Building Act (OG 76/2007) and
these criteria.

5. In physical plans of towns or municipalities it is mandatory that for tourism
zones within settlements in the procedure of amendments to the physical plan
their justification be proved by the tourism development programme (sectoral
investigations, studies, and the like).

6. In case that within a certain time limit the justification of the planned development
of a tourism zone is not proven, it is proposed that it should cease to exist as a
planned category.

7. Construction of tourism accommodation capacities for needs of national parks
should be directed outside the boundaries of their scope.

8. In physical plans of counties and in physical plans for the development of towns
and municipalities it is obligatory to prepare an evaluation of landscapes for
new and existing not built-up and undeveloped tourism locations.

9. In physical plans of towns and municipalities in which the existing share of tourism
beds in other categories of tourism accommodation (apartments, holiday homes,
campsites and similar) exceeds 50% of the total tourism accommodation capacity,
precedence should be given to the planning of hotels.

10. Zones of other designations (economic, special purpose and the like), the
designation of which is changed into tourism designation, are regarded as not
built-up, if their built-up is less than 10%. In case of change of designation of
appropriate zones (e.g., economic, special purpose — military and the like) a
normative provision/standard should be established according to which a zone
is regarded as built-up or not built-up.

11. In the physical planning documentation (physical plans of counties) quantified
spatial indicators for tourism zones of various designations have to be presented
for each zone (T1, T2, T3).

12. Golf courses (G) have to be specially stated in physical plans of counties, and
those prescribed by law have to be differentiated from other golf courses.

13. Criteria for the development and use of areas of tourism zones are determined
in physical plans of counties on the basis of the number of accommodation
units (“keys”) and the number of beds.

14. Determination of spatial requirements of tourism zones in physical plans of
counties as a unique surface area, which in reality is crossed by a traffic area of
public designation, is carried out pursuant to the law for each part of this surface
area.

15. For tourism zones planned on peninsulas and islands or their parts which are
narrower than 250 m it is mandatory to prove in the plan argumentation the
possibility of carrying out the planned designation and to establish landscape
protection requirements.

16. In protected areas of nature and cultural heritage protection it is not allowed to
plan extensions of existing not built-up tourism zones and change of designation
of hotel into tourist settlements or of campsites into tourist settlements.
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17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

In zones of other designations with devastated landscape values, with used-up
project surface areas to more than 40% (industry, exploitation fields, special
designation and the like), the designation of which is changed into tourism
zones, the allowed values can be increased up to 50% of the size of quantified
indicators, on the basis of an expert background document (argumentation)
and of an approval from the competent ministry.
In physical plans of counties requirements have to be separately determined for
planning and use of space for berths in nautical tourism ports and «sports
ports», and particularly in ports in which within the port local waters the location
of two or more types of berths is planned.
For each planned location of nautical tourism ports in physical plans for the
development of towns and municipalities an adequate building area needs to
be foreseen for the necessary facilities on land and for infrastructure at sea.
For all new marinas (regardless of their size and type of project) the impact on
changes and requirements of landscape protection has to be presented in the
plan.
In physical plans for the development of towns or municipalities the requirements
for the use of vessel storage and “dry marinas” needs to be determined through
description and plan representation. Vessel storage can be used in certain time
period for temporary storage of vessels on the dry. In physical plans of counties
requirements for vessel storage in the coastal belt and outside the coastal belt
have to be separately described.
“Dry marinas” are service and storage areas for which the following standards
are recommended:
—the free area in the part on land has to fulfil the needs for storage of a certain
number of vessels;
— dry marinas may include a smaller shipyard for the construction, repair and
service of vessels
—dry marinas have to be connected with the surrounding area by a road of
adequate width which shall enable safe vessel transport.
By physical plans for the development of towns and municipalities the boundaries
of the scope of urban plans for the development of settlements in which or
along to which “developed sea beaches” are planned shall be determined in
such a manner to include these beaches in the scope of these plans.
By physical plans for the development of towns and municipalities the obligation
shall be determined that in urban development plans in building areas in which
“developed sea beaches” are planned it is mandatory to plan the possibility of
public passage along the coast.

TEMPLATES OF PROCEDURES FOR THE DETERMINATION OF INDICATORS FOR
PLANNING OF DETACHED TOURISM ZONES OUTSIDE SETTLEMENTS

In physical plans of counties and physical plans for the development of towns and
municipalities the proposed procedures have to be adapted to the spatial context,
and sustainable values of spatial indicators need to be determined on the basis of
analysed accommodation conditions.

Ministarstvo zastite okoliSa, prostornog uredenja i graditeljstva Zagreb, lipanj 2009.



Kriteriji za planiranje turistiCkih predjela obalnoga podrucja mora 51

For all tourism zones (on land and at sea) the preparation of expert background
documents is obligatory by which the proposed project is evaluated in terms of
landscape conservation, and of expert background documents by which the conditions
for construction of transport and utility infrastructure are evaluated.

Verification of tourism zones is presented through the following planning indicators:
— number of accommodation units (“keys”) and number of beds,
— structure of existing recorded and planned tourism accommodation capacities
(hotels, tourist settlements, etc.),
— spatial indicators (built-up coefficient, usability coefficient, built-up density and
population density, surface area unfit for building (natural ground), etc.).’

SURFACE AREA, BUILT-UP AND SHARE OF AREAS UNFIT FOR BUILDING
(NATURAL GROUND) IN TOURISM ZONES

Built-up and share of areas unfit for building (natural ground) in tourism zones are
determined in relation to the size of the building area, taking as a starting point the
prescribed quantified indicators for the protected coastal belt? indicated in the Physical
Planning and Building Act (2007, 2009):

surface area of tourism zones <5ha 5-10ha | more than 10
built-up coefficient (k. ) <0,30 <0,25 <0,20
usability coefficient (k) <0,8 <0,7 <0,60
areas unfit for building (natural ground) > 40 > 45 > 50

Planning of tourism zones (T) smaller than 4 hectares involves excessive use of space
and a lack of economic effectiveness with regard to tourism use. Numerous tourism
zones with a surface area smaller than 4 ha in physical plans of local self-government
units, often even smaller than one hectare - challenge the principle of coastal area
protection, which is contrary to the basic postulates of the Physical Planning
Strategy.

Note: The surface area of 4 ha results from the legal provision that one hectare may
include a maximum of 120 beds, while economic profitability requires a minimum of
500 beds.

' population density = relation of the number of inhabitants and the surface area of the scope of the physical plan.
built-up coefficient = relation of the built-up surface area of plot under the construction works and the total surface
area of the building plot (plot under the construction works is a vertical projection of all closed parts of the con-
struction works on the building plot)

built-up density = relation of the sum of single built-up coefficients and the sum of building plots

usability coefficient = relation of the total (gross) built-up surface area of the construction works and the surface
area of the building plot

usability coefficient = relation of the sum of single usability coefficients and the surface area of the building

2 “density of use” — number of beds < 120 ha,

usability coefficient kis < 0,8 (< 80%),

built-up coefficient kig < 0,30 (< 30%) and

surface area not fit for building (natural ground) /ha > 40%
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TOURISM ZONE PLANNING AND NATURE AND LANDSCAPE PROTECTION

Tourism zones are classified into several categories: non built-up tourism zones
planned in physical plans within legally protected areas of natural and cultural heritage,
non built-up and to a low degree built-up tourism zones within landscapes protected
by plans, built-up tourism zones and other tourism zones.

1. NoN BuiLt-Up Tourism ZoNeEs PLANNED IN PHysICAL PLans WITHIN LEGALLY PROTECTED
AREAs OF NATURAL AND CULTURAL HERITAGE

Such areas may be put to designation, provided that they fulfil the requirements under the
Nature Protection Act and the Act on Protection of Cultural Assets, the requirements of fitting
into landscape and of infrastructural equipment. Prior to passing a decision on the planned
locations of tourism zones, and on verification of existing planned locations, it is obligatory
to prepare an expert background document for the evaluation of space (landscape, cultural
and natural heritage, possibilities of infrastructural equipment, and the like).

2. NoN BuiLT-Upr AND TO A Low DeGRrRee BuiLt-Up Tourism ZoNes WITHIN LANDSCAPES
PRroTECTED BY PLANS

Into this group the following tourism zones are classified which are protected by planning
measures in physical plans (physical plans of counties, physical plans of towns and
municipalities) and/or which are located in prominent parts of the landscape:
—to a low degree built-up tourism zones (zones built up to 10%),
— Tourism zones resulting from the change of designation of military zones, built up
overground up to 10%, and
— Tourism zones resulting from the change of designation of areas of exploitation of
mineral resources (quarries, and the like), with a used project surface area up to
10% (of exploitation).

Prior to passing a decision on the planned locations of tourism zones, and on
verification of existing plannedlocations, itis obligatory to prepare an expertbackground
document for the evaluation of space (landscape, cultural and natural heritage, and
possibilities of infrastructural equipment).

In tourism zones within landscapes protected by plans no planning of the following
type is allowed: new tourist settlements (T2), change of designation of hotels (T1) into
tourist settlements (T2) and change of designation of campsites (T3) into tourist
settlements (T2). Pursuant to these criteria, it is allowed to complete partly built-up
tourist settlements.

3. BuiLT-Up Tourism ZONES

Existing built-up and planned uncompleted tourism zones, as well as other zones which
are undergoing change of designation into tourism designation (quarries, abandoned
industry, and the like) and are built-up on more of 20% of their surface area and with a
used project surface area to more than 20% (exploitation fields) are classified into built-
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up tourism zones. Prior to passing a decision on the planned locations of tourism zones,
and on verification of existing planned locations, it is obligatory to prepare an expert
background document for the evaluation of space (landscape, cultural and natural
heritage, and possibilities of infrastructural equipment).

4. OTHER TOURISM ZONES

Developed tourism zones which are built-up to more than 30% and zones of other
designations with devastated landscape values, areas with an used project surface
area of more than 40% (abandoned industry, exploitation fields, special designation,
and the like) which are undergoing change of designation into tourism zones are
classified into other tourism zones. Prior to passing a decision on the planned locations
of tourism zones, and on verification of existing planned locations, it is obligatory to
prepare an expert background document for the evaluation of space (landscape,
cultural and natural heritage, and possibilities of infrastructural equipment).

It is proposed that in other tourism zones the allowed values be increased up to 50%
of the size of quantified indicators, on the basis of an expert background document
(argumentation) and of an approval from the competent ministry.

DETERMINATION OF SPATIAL PLANNING REQUIREMENTS BY TYPES OF
TOURISM ZONES (T1, T2, T3)

The starting point for the determination of numeric indicators for tourism zones is the
number of beds per accommodation unit, i.e.:
—accommodation unit in hotels, annexes, holiday establishments and the like = 2
beds
— accommodation unit in apartments = 3 beds
—accommodation unit in villas < 6 beds.

HoteL (T1)

The share of accommodation capacity amounts to a minimum of 70% in hotels and to
a maximum of 30% in villas.

In tourism zones (hotel T1), of the total surface area of the zone the planned surface
area of the hotel ground amounts to a minimum of 70%, and the total surface area of
the ground for villas amounts to a maximum of 30%.

The share of gross built-up areas for other designations in the function of tourism
designation may amount to a maximum of 5% of the planned gross areas for tourism
designation (with the exception of traffic areas). Surface areas of terraces, swimming
pools and the like are counted as built-up surface areas.

TourisT SETTLEMENT (T2)

The share of accommodation capacity amounts to a minimum of 30% in hotels and to
a maximum of 70% in villas.
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Of the total surface area of ground for tourist settlements the surface area of the hotel
ground amounts to a minimum of 50%, and the total surface area of the ground for
villas amounts to a maximum of 50%.

The share of gross built-up areas for other designations in the function of tourism
designation may amount to a maximum of 10% of the planned gross areas for tourism
designation. Surface areas of terraces, swimming pools and the like are counted as
built-up surface areas. A tourism zone T2 cannot be planned outside settlements.®

MOTOR CAMP AND CAMPSITE (T3)

In campsites it is forbidden to build accommodation construction works — villas,
bungalows, pavilions and the like.

The share of building works for other designations in the function of tourism designation
of the campsite may amount to a maximum of 2%.

A campsite of a surface area < 2000 m? may include building works in the function of
the campsite up to a total of 200 m? (toilet facilities, administration buildings and the
like.).

The designation of a campsite may not be changed into tourist settlement (T2).

DETERMINATION OF SPATIAL PLANNING REQUIREMENTS FOR
ACCOMMODATION UNITS - VILLAS

The term villa in the text of the Act (Physical Planning and Building Act, Art. 71, para. 2)
is not used in the architectural meaning of villa, but in a tourism-related conception
according to which villa is an INDEPENDENT TOURISM ACCOMMODATION UNIT regularly of a higher
standard, within an area of catering and tourism designation. The term villa understood
in this sense can be an independent accommodation unit, a row accommodation unit,
or an accommodation unit within settlement structures (“clusters”), while also special
atypical cases are possible. Villas are subject to categorisation.

Spatial indicators for planning hotel villas in physical plans of towns and municipalities
have to be classified by types of buildings and form of spatial organisation, so that
four types of accommodation units can be distinguished:

— detached villa,

— semi-integrated/integrated (row) villa,

— group of villas (in the form of settlement structures — “clusters”), and

— special atypical cases.

The proposed spatial indicators (as hereinafter indicated) provide guidance, they are
subject to categorisation (3-5 stars) and have to be adapted to the spatial context
(local conditions) in physical plans for the development of towns and municipalities.
¢ A settlement in the function of tourism can be: 1. a hotel settlement (hotel), 2. tourist settlement (organised con-
struction of private houses for temporary dwelling, or a housing and tourism unit such as Mareda, Gajac, Cervar

Porat etc.), and 3. weekend cottage settlement (individual construction of private houses for temporary dwelling.
Tourist settlements have to be in compliance with the law, which means that they have to be organised as a hotel.
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However, in the urban development plan (UPU) spatial conditions have to be prepared
in detail in the spirit of the proposed indicators. With regard to atypical cases, in case
of special requirements (residential villas of the highest tourism category, and the like)
deviation from the proposed spatial indicators is possible (except with regard to the
number of floors), and also other known typological architectural patterns can be

realised.

VILLA — ACCOMMODATION UNIT TvypPe 1 TyPE 2 TyPe 3
No. of beds per hectare <60 <90 <120
No. of accommodation units per <10 <15 <30
hectare

Calculated ground area per minimum minimum B
accommodation unit 1000 m2 400 m?

Maximum height* 2 floors 2 floors 3 floors

4 Floors are regarded to be the basement, ground floor, storey and attic. A villa is regularly a building with a ground
floor, however on sloped ground two floors may be allowed, and in case of a group of villas (in a “cluster”) also

three floors.
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FINAL REMARKS

Physical planning and the requirements for planning tourism zones are determined
by: Physical Planning and Building Act, Physical Planning Strategy and Programme of
the Republic of Croatia, physical plans of counties, physical plans of towns and
municipalities, urban and detailed development plans, as well as by the code of
practice.

Tourism development is guided by the Croatian tourism development strategy and
Croatian tourism development plans (so-called master plans), while the structure and
organisation of tourism activities is determined by: Tourism Activity Act, Hospitality
(Catering) Industries Act, Act on the Provision of Tourism Services, and regulations in
the field of tourism and complementary fields.

The needs of nature and architectural heritage protection, environmental protection and
conservation of spatial identity — as basic values and the most important resource for
tourism development — are common to documents which plan and determine the field
of physical planning, and to document which determine the field of tourism. Opposite in
these documents is the effort to concurrently protect and preserve the values of space
and to market them as a peculiarity and excellence of tourism supply.

The purpose and aim of preparing these guidelines and criteria for planning tourism
zones in the protected coastal area are both to confirm and complement the
documentation in force, and they are a proposal of new spatial development
requirement of the coastal area. Also, procedures and criteria are proposed for the
determination of spatial development standards in the procedure of physical plan
preparation. Efforts are in particular made:
—to stimulate the preparation of planning determinations and solutions of higher
quality;
—to determine in more detail basic expert starting point and to accelerate thereby
the work of local government and expert services;
—to improve the procedure of adoption of physical plans and control of
implementation of physical planning documentation;
—to establish stricter and more efficient coordination of activities among all those
involved in the use of space.

The guidelines and criteria have been developed through integration of basic expert
starting points based on effective legislative documents and determinations, the
implementation of which is mandatory in the process of preparation and adoption of
physical planning documentation. An additional role of these guidelines and criteria is
to propose for the establishment of an upgraded cooperation of line ministries, as well
asto coordinate the interpretation and procedures when determining physical planning
requirements prescribed by effective legislative documents.

The usefulness of the guidelines is manifested through the fact that they are:
— a systematised review of legal and expert determinations in the procedure of
physical plan preparation and implementation, and
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— guidelines and templates for the elaboration of more detailed requirements for the
use and conservation of space in the procedure of physical plan preparation.

In this context it is anticipated that the proposed guidelines and criteria will, through
the determination of basic spatial standards, stimulate investigations of the status in
space, contribute to a better quality preparation and implementation of physical
documents, and thereby gradually promote the culture of behaviour in space.

The criteria for planning tourism zones in the coastal area can be classified into those
relating to the establishment of spatial and functional structures (depending on the
level of planning definition) and those relating to procedures through which
implementation and verification of implementation of certain principles, orientation
and rules. It is therefore necessary to critically differentiate and practically develop
urban planning structures and architectural forms of tourism zones in accordance
with the distinctive features of space.

Prior to determining building areas of tourism zones, a spatially sustainable framework
needs to be determined. Determination of tourism zones has to be based on an
argumented concept of regional tourism development, taking into account specific
criteria and objectives, as well as possibilities for implementation.

Counties, towns and municipalities have to coordinate and harmonise the spatial
interests of users of space, particularly in terms of balancing planning criteria and
requirements, as well as of developing spatial units divided by administrative
boundaries.

The guidelines and criteria for planning tourism zones have to define, through physical
plans of counties, physical plans for the development of towns and municipalities, as
well as urban development plans, the position in relation to:

— distinctive features of spatial location — natural and anthropogenic conditions,

— socio-cultural attractiveness of the area,

— criteria and requirements of nature and architectural heritage protection,

— criteria and requirements of protection of distinctive ambience values,

— programme of tourism supply and demand,

— build-up and utility equipment,

— urban-planning typology of the built-up and planned building structure,

— build-up of space, and the like.

In the procedure of physical plan preparation possibilities of presentation of potential
spatial development scenarios and simulation procedures have to be used.

It is of highest priority to persist in the implementation of the prescribed procedures
and instruments in the preparation, development and implementation of physical
plans. The procedure of implementation of the proposed guidelines presumes
permanent alignment with valid legislative documents and interpretations by the
competent authority. The actual purpose of this paper is confirmed through continuous
work (the analysis performed in this paper is based on legislative documents which
were in effect until October 2008)
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New tourism zones in physical plans of counties are planned in protected coastal
areas, almost exclusively along the coastline. It is of utmost importance to move
tourism zones away from the coastline, in order to free the coast from construction,
particularly sub-standard construction — regardless whether this refers to organised
tourism construction or spontaneous construction. New construction has to be planned
as far away from the coast as possible, i.e. on the border and/or outside the protected
coastal area. In the coastal area hotel construction has to be of high quality with a
function tending to all-year utilisation.
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