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OBRAZLOZENJE PLANA
Urbanisti€¢ki plan uredenja dijela podruc¢ja Borak- Poto¢ine (zona Bluesun)

POLAZISTA

Izrada Urbanisti¢kog plana uredenja dijela podru¢ja Borak- PotoCine (zona Bluesun) se temelji na
»ZajedniCkoj odluci o izradi Urbanistickog plana uredenja dijela podru¢ja Borak- PotoCine (zona
Bluesun) i s tim u vezi lzmjena i dopuna Prostornog plana uredenja Opcine Bol“, u daljnjem
tekstu: ,Zajednic¢ka odluka®“.

Opc¢insko vijece Bola je predmetnu Zajedni¢ku odluku donijelo na temelju ¢lanka 86. stavak 3. i
89. stavak 3. Zakona o prostornom uredenju (Narodne novine broj 153/13 i 65/17) i ¢lanka 29.
Statuta Opcine Bol (Sluzbeni glasnik Op¢ine Bol broj 15/09., 11/14 i 1/15), sjednici, odrzanoj 12.
prosinca 2017. godine. Zajedni¢ka odluka je objavljena u Sluzbenom glasniku Opc¢ine Bol broj
13/17., te je stupila na snagu 15. prosinca 2017.-e godine.

Na temelju Clanka 64. Zakona o zastiti okolisa (,Narodne novine®, broj 80/13, 153/13 i 78/15) i
Clanka 21. Uredbe o strateSkoj procjeni utjecaja strategije, plana i programa na okoli§ (,Narodne
novine®, broj 03/17) Op¢ina Bol je donijela Odluku o zapocinjanju postupka ocjene o potrebi
strateSke procjene utjecaja na okoli§ ,Urbanistickog plana uredenja dijela podrucja Borak-
Potocine (zona Bluesun) i s tim u vezi Izmjena i dopuna Prostornog plana uredenja Opcine Bol“.
Postupak provedbe ocjene se provodi tijekom postupka izrade i donoSenja Plana na nacin
propisan odredbama Zakona o za$titi okoliSa i Uredbe o strateSkoj procjeni utjecaja strategije,
plana i programa na okolis.

CILJEVI RADI KOJIH SE IZRADUJE | DONOSI PLAN

Prostornim planom uredenja Opc¢ine Bol (Sluzbeni glasnik Opc¢ine Bol broj 8/07, 7/13, 6/15)
propisana je obveza izrade urbanistickog plana uredenja za cijelo podrucje ugostiteljsko turisticke
i Sportsko rekreacijske namjene Borak- Potocine.

PPUO-om su definirane namjene prostora za kompleks ugostiteljsko turisticke zone Bluesun Bol
na dijelu podrucja Borak- PotoCine (hoteli Elaphusa, Borak i Bonaca s prate¢im sadrzajima u
vlasnistvu tvrtke HOTELI ZLATNI RAT d.d.):

- T1- hoteli (izgradeni i neizgradeni dio),
- R2- $portsko rekreacijski centar i
- manja povrsina namjene UP- uredena plaza.

Razgrani¢enje namjena T1, R2 i UP unutar gradevinskog podrucja naselja nije u skladu s
vlasniCkim granicama niti s izvedenim- stvarnim stanjem u prostoru. Granica zone T1 i R2 prema
zupanijskoj cesti ZC 6191 takoder nije definirana u skladu sa stvarnim stanjem u prostoru.

Radi navedenog je Zajednickom odlukom propisano da je:

- u PPUO-u potrebno izmijeniti granice pojedinih namjena unutar vlasni¢kih granica
kompleksa Bluesun kroz postupak izmjena i dopuna PPUO-a,

- uskladiti dio prostornih parametara propisanih PPUO-om za ugostiteljsko turistiCke zone u
naselju s odredbama Prostornog plana Splitsko dalmatinske Zupanije i posebnom propisu,

- izraditi urbanisti¢ki plan uredenja predmetnog podrucja istodobno i u skladu s ID PPUO, te
u skladu s posebnim uvjetima javno pravnih tijela

- UPU-om potrebno definirati prostornu organizaciju zone s odredivanjem dijelova za
rekonstrukciju i novu gradnju, s mjerama za dodatno podizanje kvalitete uredenja prostora,
propisati uvjete uredenja i koriStenja povrSina i gradevina, odrediti obuhvat zahvata
turistiCke zone, te unutar tog obuhvata gradevne Cestice pojedinih dijelova zone, propisati
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mjere za za$titu okolisa, oCuvanje prirodnih i kulturnih vrijednosti, te mjere za uredenje
zelenih, parkovnih i rekreacijskih povrSina, a po potrebi propisati i druge elemente
znacajne za prostorno uredenje podrucja obuhvata.

Ocjena stanja u prostoru: za dio gradevina sa smjeStajnim kapacitetima u zoni gradenoj kroz
razdoblje od 50-ak godina nuzna je temeljita rekonstrukcija, a dio je radi uskladenja s novim
propisima, normativima i uvjetima gradnje za visoku kategoriju potrebno ukloniti i planirati novu
gradnju.

Zajedni¢kom odlukom je odredeno da ¢e se izrada Izmjena i dopuna PPUO-a Bola provesti radi
odredivanja uvjeta gradnje, rekonstrukcije i uredenja prostora obuhvata sukladno zakonskim
propisima, te uvjetima i smjernicama propisanim Prostornim planom Splitsko dalmatinske
zupanije ("Sluzbeni glasnik Splitsko-dalmatinske Zupanije", broj 1/03, 8/04, 5/05,5/06, 13/07 i
9/13) u prostoru unutar ovih granica:

sjeverna granica je zupanijska cesta ZC 6191 (Bol- Murvica- Nerezi$éa)

zapadna granica je isto¢na granica potoka- vodnog dobra

juzna granica je vlasni€ka granica kompleksa do javne prometne povrsine- obalne Setnice
isto€na granica je vlasni¢ka granica kompleksa prema grafi¢kom prilogu.

lzrada UPU-a i s tim u vezi izrada lzmjena i dopuna PPUO-a se izraduje temeljem uvjeta,
smjernica i odredbi utvrdenih u Zakonu o prostornom uredenju, drugim propisima koji se odnose
na predmetnu namjenu i prostor unutar prostora ogranienja zasticenog obalnog podrudja,
PPSDZ-u, s ciliem detaljnijeg odredenja osnovnih prostornih i funkcionalnih rjeSenja, te uvjeta
izgradnje i oblikovanja unutar obuhvata.

OBRAZLOZENJE PLANSKIH RJESENJA

Izmjenama i dopunama Prostornog plana uredenja koje se donose u istom postupku kao i ovaj
UPU-u, a ¢ime se stvaraju pretpostavke za planska rjeSenja koja se detaljnije razraduju ovim
Planom koji mora biti uskladen s planom Sireg podrucja, propisuje se:

- neizgradeni dio T1 zone Borak-PotoCine istono od potoka definira se kao izgradeni dio
gradevinskog podrucja ugostiteljsko turisticke namjene, sukladno stanju u prostoru,

- dio Sportsko rekreacijske namjene istoéno od potoka s izvedenim tenis terenima na
otvorenom i objektom s prate¢im sadrzajima rekreacijske namjene, koji su u funkciji
turistiCke zone i njen sastavni dio, prikljucuje se zoni ugostiteljsko turisticke namjene kao
T1/T2, a odredbama propisuje da se zadrzavaju tereni za rekreaciju na otvorenom s
prate¢im sadrzajima u postoje¢em objektu, te se omogucava rekonstrukcija istih.
Omogucava se dopuna ponude prate¢ih sadrzaja turistiCke zone u funkciji rekreacije i
zabave,

- zona se definira kao namjena T1/T2, tj. namjena T1- hotel se dopunjuje namjenom T2-
turistiCko naselje, jer ona u stvarnosti kao takva i funkcionira,

- korigira obuhvat zone koji proizlazi iz uskladenja katastarskih meda (prema vodnom dobru
potoka i prema pomorskom dobru, odnosno prema Setnici uz more; prema Zupanijskoj
cesti; prema kontaktnoj zoni mjeSovite namjene na isto¢noj granici obuhvata),

- odredbe i planska rjeSenja uskladuju s propisima relevantnim za predmetnu namjenu i
prostor u kojoj se ista nalazi s odredivanjem prostornih parametara koji moraju biti
ispunjeni na razini zone i dijelova zahvata iste (ZOP, prostor ograni¢enja), pri ¢emu se
uvjeti gradnje uskladuju sa Zakonom o prostornom uredenju i s PPSDZ u dijelu koji se
odnosi na povrsine ugostiteljsko-turisticke namjene unutar naselja.

Zona Bluesun na podruc&ju Borak- Potoc€ine je izgradeni dio gradevinskog podrucja unutar naselja
Bol ugostiteljsko-turisticke namjene. Sukladno ¢&lanku 49., stavak 3. Zakona o prostornom
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uredenju (NN broj 153/13, 65/17, 114/18, 39/19 i 98/19), ukupna povrsina ugostiteljsko-turisticke
namjene unutar naselja Bol je manja od 20% gradevinskog podrucja naselja, a smjestajne
gradevine ugostiteljsko turisticke zone s pripadaju¢im zemljiStem i prate¢im sadrzajima su izvan
postojecih javnih povrsina uz obalu.

U obuhvatu ugostiteljsko turistiCke zone Bluesun se mogu rekonstruirati postojece gradevine
hotela s prateéim sadrZajima trgovacke, usluzne, ugostiteljske, Sportske, rekreacijske, zabavne, te
sliéne namjene, uz mogucnost izvedbe dogradnje aneksa ili gradnje zasebnog smjestajnog dijela
hotela Borak i prateéih sadrzaja ugostiteljsko turistiCke zone.

U zasebnim gradevinama u obuhvatu ugostiteljsko turistiCke zone je mogucéa rekonstrukcija
postojecih i gradnja novih gradevina s prate¢im sadrzajima trgovacke, usluzne, ugostiteljske,
Sportske, rekreacijske i zabavne namjene, te gradnja parkiraliSne/garazne gradevine.

Uredenje povrSina ugostiteljsko turistiCke zone mora obuhvatiti prometne povrsine (kolne, kolno-
pjeSacke i parkiraliSne povrsine, interventne pristupe, pjeSacke staze i odmorista), rekreacijske
povrdine i zabavne sadrzaje, te hortikulturno obradene zelene povrsine.

U skladu sa &lankom 69. Prostornog plana Splitsko dalmatinske Zupanije, izgradnja smjestajnih
kapaciteta i sadrzaja u obuhvatu ove postojec¢e zone se:

- odreduje kao izgradnja kvalitativne i kvantitativne dopune postojece turisticke ponude, na
naCin da se planira izgradnja vecih smjeStajnih kapaciteta uz osiguranje prostora i
uredenje povrsina i prostora za prateée sadrzaje,

- prilikom investiranja u rekonstrukciju postoje¢ih kapaciteta i novu izgradnju u zoni se
odreduje visoka kategorija smjeStajnih kapaciteta, a adekvatno tome i nivo pratecih
sadrzaja (rekreacijskih, ugostiteljskih, usluznih i zabavnih),

- nova izgradnja unutar zone se gradi na dijelovima lokaliteta manjih prirodnih i krajobraznih
vrijednosti,

- investiranje u novu gradnju i rekonstrukciju postojeCih gradevina i sadrZaja na
odgovarajuci nacin ¢e rezultirati poboljSanjem infrastrukture i uredenja okoliSa,

- nova gradnja/dogradnja sa smijeStajnim jedinicama unutar zone se oblikovanjem
razvedene tlocrtne forme gradevine kaskadnog volumena tezi uklopiti u mjerilo zateenih
struktura, uz uvazavanje vrijednosti prirodnog ambijenta. Najveca katnost nove smjestajne
gradevine je podrum, suteren, prizemlje i tri kata, zavrdno ravni krov,

- rekonstrukcija postojec¢ih gradevina sa smjestajnim jedinicama se zadrzava u postojecem
maksimalnom nadzemnom broju etaZa, uz moguc¢nost dogradnje prema uvjetima ovog
Plana

- objekti prateéih sadrzaja mogu imati najvecu katnost podruma i prizemlja odnosno max.
kote vijenca 5.00 metara iznad najnize kote terena uz objekt ili katnost prizemlje i jedan
kat sa kosim ili ravnim krovom max. kote vijenca 6.00 metara od najnize kote terena uz
objekt; postojecéi objekti prate¢ih sadrzaja vecih visina se mogu zadrzati, a ako su nizi od
propisanog PPSDZ-om se mogu rekonstruirati u okviru dozvoljenih katnosti i visina,

- najmanje 40% povrSine gradevne Cestice ugostiteljsko-turisticke namjene mora se urediti
kao parkovni nasadi i prirodno zelenilo, koja povrSina se razgraniCava po pojedinim
prostornim cjelinama prema uvjetima ovog Plana,

- zona ima pristup na cestovnu mreZu naselja i unutar zone se propisuje obveza osiguranja
odgovarajuéeg broja parkiraliSnih mjesta,

- izradi dokumentacije za jugoistoCni dio zone na kojem se planira gradnja/dogradnja
postojeCeg hotela s novim smjestajnim kapacitetima, a na kojem nema postojecih
gradevina i pratecih sadrzaja, treba prethoditi arheoloSko rekognosciranje terena.

Prostorna cjelina zone/gradevne Cestice ugostiteljsko-turisticke namjene ostvaruje kolni pristup na
cestovnu mrezu naselja, Zupanijsku cestu ZC 6191; zadrzavaju se dva postojeéa kolna prikljucka-
glavni za pristup postoje¢im hotelima i pristup sadrZajima rekreacije na zapadnom dijelu zone, te
se omogucava novi kolni gospodarsko- interventni pristup na sjeveroistoCnom dijelu zone.
PjeSacke veze zone s kontaktnim namjenama i povrSinama se ostvaruju na sjevernom dijelu na
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nogostup ceste, na juznom na duzobalnu Setnicu i plazne povrSine, te na zapadnom dijelu sa
sportskim sadrzajima zapadno od potoka.

Unutar zone/gradevne Cestice mora biti osiguran propisani broj parkiraliSno/garaznih mjesta,
sukladno odredbama ID PPUO i posebnog propisa (“Pravilnik o razvrstavanju, kategorizaciji i
posebnim standardima ugostiteljskih objekata iz skupine Hoteli’). PovrSina postojeceg parkiraliSta
na sjeveroistoénom dijelu zone ukljuena je u dio gradevne Cestice namjene T1/T2, te se
propisuje u tom dijelu izvesti potrebna parkiraliSno/garazna mjesta za potrebe zone u cjelini, kako
je to propisano odredbama Plana.

Za zonu ugostiteljsko-turisticke namjene Bluesun se propisuje formiranje gradevne Cestice u
skladu s ovim Planom (UPU). Parcelacija se provodi u skladu s grafickim dijelom UPU-a, kojim se
propisuje oblik gradevne Cestice. Akt o parcelaciji gradevinskog zemljista provodi se u katastru na
temelju parcelacijskog elaborata za koji nadlezno upravno tijelo izdaje potvrdu o njegovoj
uskladenosti s ovim Planom. Alternativho - moguée je formiranje gradevne Cestice u skladu s
ovim Planom i u postupku ishodenja akta za gradnju/rekonstrukciju cjelovitog zahvata.

Na podrucju obuhvata Plana postoji komunalna infrastrukturna mreza: vodoopskrbni cjevovodi s
protupozarnim hidrantima, cjevovodi za odvodnju oborinskih i otpadnih voda, telekomunikacijska i
elektroopskrbna mreza, te trafostanica. Planom se predvida moguénost rekonstrukcije
infrastrukturne mreze s povecanjem kapaciteta, te po potrebi izgradnja novih dijelova mreze, sve
u skladu sa zahtjevima javno pravnih tijela, izgradnja nove trafostanice, te se omogucava
koriStenje drugih izvora za snabdijevanje zone vodom i energijom.

Na podruc¢ju obuhvata Plana nema registriranih dijelova prirodne bastine, niti registriranih ni
evidentiranih dijelova graditeljske kulturne bastine.

U obuhvatu Plana planirana je ugostiteljsko-turisticClka namjena T1/T2 sa smjestajnim
kapacitetima i prate¢im sadrzajima na jedinstvenoj gradevnoj Cestici sa sadrzajima za koje
se propisuje:

- hotel Elaphusa (oznaka T1-1); rekonstrukcija postojeceg hotela

- hotel Borak (oznaka T1-2); rekonstrukcija postojeceg hotela s dogradnjom/gradnjom
novog dijela hotela s prate¢im sadrzajima

- hotel Bonaca vrste turisticko naselje (oznake T2a, T2b i T2c); rekonstrukcija
postoje¢eg hotela

- prateci ugostiteljski i usluzni sadrzaji (oznaka TP-1); rekonstrukcija

- parkiraliSte/garaza (oznaka TP-2); rekonstrukcija postojeCeg parkiraliSta/izgradnja
garaze

- prate¢i sadrzaji za rekreaciju i zabavu (oznaka TR); TRa i TRb- rekonstrukcija; TRc i
TRd nova gradnja

- uredenje gradevne cCestice s min 40% zelenila i prate¢cim sadrzajima na otvorenom
(bazeni, terase, igralista i sl), pjeSackim, kolnim i parkiraliSnim povr§inama na otvorenom.

Iskaz namjene povrSina T1/T2 daje se u Tablici I, maksimalni smjestajni kapaciteti za dijelove
slozene gradevine hotela unutar gradevne Cestice te namjene daje se u Tablici Il, a prostorni
pokazatelji za uvjete gradnje, nacin koristenja i uredenja u Tablici .

Tablica |
Namjena Povrsina (m2) Udio u obuhvatu (%)
T1/T2 128918 100%
obuhvat UPU-a 128918 100,00%
Tablica ll
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Hotel Broj smjestajnih jedinica/kreveta
postojeci max dozvoljeni broj
Elaphusa 306/462 306/462
Borak 136/278 290/580
Bonaca 284/768 284/768
T1/T2 namjena 726/1508 880/1810
Tablica lll

GRADEVNA CESTICA BLUESUN

max izgradenost

max iskoriStenost

min povrsSine zelenila

namjena | povrsina cca (ha) g — GBP =
. gradiva povrsina | , . povrsina

kig ha kis ha o ha

T1/T2 12,89 0,35 4,51 0,90 11,60 40 5,16

Ostali uvjeti gradnje, smjernice i posebni uvjeti propisani za gradevnu cesticu ugostiteljsko
turistiCke namjene Bluesun na podruéju Borak Potocine su detaljno utvrdeni u odredbama za
provodenje ovog UrbanistiCkog plana uredenja.
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