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0. OPCE ODREDBE

Clanak 1.

Ove Odredbe se odnose na podru¢je obuhvata GPU-a (Odluka o donosenju
objavljena u »Sluzbenom vjesniku Zupanije Varazdinske« broj 23/96), u dijelu u
kojem je to podrucje unutar granica gradevinskog podru¢ja naselja Varazdinske
Toplice i izdvojenog gradevinskog podruéja naselja Skarnik definiranog kroz
PPUG Varazdinske Toplice (“Sluzbeni vjesnik Varazdinske Zupanije br. 9/05).

Dio podruéja obuhvata GPU-a koji je donosenjem PPUG Varazdinske Toplice
stavljen izvan gradevinskog podrucja tretira se kao poljoprivredno ili Sumsko
zemljiSte 1 za njega vaze samo Odredbe za provodenje PPUG-a (tj. ne vaze
odredbe ovog Plana).

Uz odredbe za provodenje GPU-a, na ¢itavom podruc¢ju obuhvata GPU-a se
primjenjuju i odredbe PPUG-a (plan viseg reda).

Granica gradevinskog podru¢ja naselja VaraZzdinske Toplice 1 izdvojenog
gradevinskog podru¢ja naselja Skarnik definirana PPUG-om je orijentaciono
prikazana/pridruzena na graf. prilozima br.2 i br.3 ovih izmjena i dopuna GPU-
a.

Clanak 2.

Ovim Odredbama se utvrduje organizacija prostora, odnosno osnovni uvjeti
koriStenja 1 namjene povrSina za veci dio gradevinskog podru¢ja naselja
Varazdinske Toplice i izdvojeno gradevinsko podruéje naselja Skarnik, rezimi
uredivanja prostora, prometna, odnosno osnovna uli¢na 1 komunalna mreza, te
zasStita prirodnih, kulturnih i povijesnih vrijednosti, s prijedlogom uvjeta i mjera
njthovog uredenja.

GPU sadrzi nacin 1 oblike zaStite 1 koriStenja, uvjete i smjernice za uredenje i
zaStitu prostora, mjere za unapredivanje 1 zaStitu okoliSa, podrucja s posebnim i
drugim obiljeZjima, te druge elemente vazne za naselje Varazdinske Toplice 1
dio naselja Skarnik.
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1. OSNOVE | ZADACI PLANA

Clanak 3.

(1.) Osnovni zadatak ovog Generalnog plana uredenja naselja Varazdinske Toplice je da
uskladivanjem sa stvarnim potrebama stanovnistva, gospodarstva i ostalih korisnika prostora
osigura racionalno i svrsishodno koriStenje prostora, uz stalnu brigu za zastitu svih postojecih
prirodnih i stvorenih urbanih vrijednosti, da pridonese unapredivanju uvjeta zivota i rada
stanovnistva, te oCuvanju prostora za razvojne potrebe postplanskog razdoblja.

(2.) Racionalno koriStenje prostora postici ¢e se prvenstveno zahvatima i intervencijama u ve¢
djelomi¢no zauzetim prostorima, narocito u dijelovima sa obiljezjima formirane urbane
strukture, u dijelovima prostora koji su zauzeti rijetkom stambenom izgradnjom, u zonama u
kojima ve¢ postoje sadrzaji drustvenog standarda i usluznih djelatnosti, kao i u dijelovima
prostora koji se racinalno mogu prikljuciti na postojeée ili rekonstruirane infrastrukturne
sisteme 1 prometnu mrezu, a ¢ije proSirenje nece predstavljati ugrozavanje okolnih prirodnih
vrijednosti i neopravdanu ekspanziju u prostor.

Clanak 4.

Prioritetni zadatak ovog Plana je omogucavanje reafirmacije urbanog zivota, a provesti ¢e se

kroz slijedece aktivnosti i smjernice razvoja:

- rekonstrukcija, revitalizacija i obnova povijesne jezgre kao najznacajnijeg elementa
urbanog identiteta Varazdinskih Toplica i prostora s najznacajnijim stvorenim
vrijednostima graditeljskog nasljeda i parkovne arhitekture (perivoja)

- povezivanje kljuénih koncentracija nizom atraktivnih i pjeSacko-stimulativnih sadrzaja s
odgovaraju¢om urbanom opremom, s teZnjom za postizavanjem urbanog kontinuiteta na
relaciji jezgra - rubne zone, u cilju homogenosti urbane strukture,

- uno$enje novih sadrzaja koncentracije i okupljanja (prvenstveno drustveno - kulturnog i
obrazovnog karaktera, te obrta i1 usluzno-trgovackih sadrzaja) integrirano, a ne odvojeno
od okruZenja,

- osiguravanje dovoljnog prostora za razvoj industrije, malog i srednjeg produzetnistva,

- osiguravanje dovoljnog prostora za razvoj i1 Sirenje ugostiteljsko-turistickih i sportsko-
rekreativnih sadrzaja,

- osiguravanje prostora (rezervata) za razvoj danas nesagledivih funkcija naselja,

- rjeSavanje glavnog prometnog problema naselja izgradnjom obilaznica zapadno i juzno od
naselja,

- rjeSavanje komunalne opskrbe naselja,

- ocuvanje postojecih zelenih povrSina i1 poticanje njihovog daljnjeg uredivanja.

URBIA d.o.o0.
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2. ORGANIZACIJA PROSTORA I NAMJENA POVRSINA

Clanak 5.

Prostor unutar obuhvata Plana je podijeljen na karakteristicna (gradska) podrucja - zone A, B,
C,D, E, F, G, H, I, J, koje predstavljaju prostorno-funkcionalne i programske cjeline. Svrha
podjele je lakse prac¢enje uredivanja prostora prema specificnom karakteru, znacaju 1 funkciji
pojedine cjeline.

A

Sjeverozapad — zona stanovanja gustoée < 50 st/ha unutar koje je u znatnoj mjeri
zastupljeno sekundarno stanovanje (kuce za odmor/vikendice). Planirana izgradnja u toj
zoni je individualna stambena + vikend izgradnja. Unutar zone A je definirana i manja
povrsina “koncentracije centralnih funkcija”, planirana za izgradnju hotelskog kompleksa
(lokacija oznacena br.12 na graf. prilogu br. 2., odnosno s Cg na graf. prilogu br. 3.).

S obzirom na to da ova zona predstavlja vizualno veoma eksponirani prostor, za svaku
buduéu gradnju potrebno je zatrazi prethodno misljenje Konzervatorskog odjela, a na
gotovu projektnu dokumentaciju ishodi njihovu suglasnost.

Na vikend izgradnju u ovoj zoni primjenjuju se Odredbe za provodenje PPUG-a poglavlje
2.2.7. Zone povremenog stanovanja. Za izgradnju hotelskog kompleksa, tj. za dio zone
oznacen kao “koncentracija centralnih funkcija” primjenjuju se odredbe PPUG-a poglavlje
4. Uvjeti smjestaja drustvenih djelatnosti.

Zona zdravstva, turizma, rekreacije i ugostiteljstva — ve¢im dijelom formirana zona
kojom dominira stari bolnicki kompleks, Terme 1 Minerva s bazenima - dio koji se moze
dopuniti novim sadrzajima, dok se u zapadnom neizgradenom dijelu zone planira nova
kompleksna izgradnja. Mogu¢i novi sadrZaji u zoni su sportska dvorana, sportska igraliSta,
camping, novi smjestajni kapaciteti 1 drugi sadrzaji vezani uz osnovnu namjenu zONe.
Mogu¢ je smjestaj i funkcija centralnih namjena. U rubnim dijelovima zone se zadrzava
postojece stanovanje.

Centar — najuzi dio povijesne jezgre naselja koji je pod strogom konzervatorskom
zastitom. Koncentracija centralnih funkcija, mjeSovita stambeno-poslovna struktura —
moguce uglavnom rekonstrukcije, interpolacije, obnova, dovrSenje. U sjevernom dijelu
zone C je park koji je juzni dio zaStienog perivoja (nadleznost Javne ustanove za
upravljanje zastiCenim prirodnim vrijednostima).

. Jugozapad - pretezno individualno stanovanje, dijelom kolektivno (viSestambena

izgradnja) sa lokacijama javnih sadrzaja (zdravstvena stanica, autobusni kolodvor, trznica,
poslovni sadrzaji i sl.) — zona s dovoljnim rezervama prostora za novu izgradnju.

Jug — mjesno groblje, mrtvacnica i prate¢i parking prostor, rezervat za stambenu
izgradnju s pratec¢im sadrzZajima, infrastrukturni koridori.

Jugoistok — Objekti drustvenog standarda (osnovna $kola, djecji vrtié, jaslice i sl.), drugi
centralni sadrzaji (sajam, veterinarska stanica, camp), sportsko-rekreativni sadrzaji,
rezervat za novu stambenu izgradnju (individualnu) s prate¢im sadrzajima.

Istok — postojece i planirano individualno stanovanje s prate¢im sadrzajima, te radne zone
u krajnjem isto¢nom dijelu.

Sjever — formirana zona individualnog stanovanja i objekata za odmor (vikendica).

URBIA d.o.o0.
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I. Sjeveroistok — radna zona + sport (postoje¢a industrija i moguénost proSirenja za
industriju, malo i srednje poduzetni§tvo; postojeCe nogometno igraliSte s planiranim
prate¢im sadrzajima).

J. Park Suma — sjeverni dio zasticenog kompleksa (perivoja).

Clanak 6.
Namjena povrsina u ovom Planu je definirana kroz 6 osnovnih kategorija:
(1) stambene zone (nizih i visih gustoca, s prate¢im sadrzajima i poslovnim funkcijama),
(2) koncentracija centralnih i javnih funkcija,
(3) radne zone,
(4) sportsko-rekreacijske zone,
(5) zone zelenila,
(6) komunalno prometne zone.

Znacenja namjena povrsina su slijedeca:

(1) Stambene zone

a) stanovanje nizih gustoéa

- individualno stanovanje s prate¢im sadrzajima i moguéim poslovnim sadrzajima,

- pomoc¢ni sadrzaji se ureduju u sklopu osnovne gradevine ili samostalno u dubini parcele,

- mogucénost gradnje zasebne poslovne gradevine bez stambene namjene, pod uvjetom da ¢e
se u njoj odvijati djelatnosti koje ne zagaduju okoli§ i ne ugrozavaju okolne stambene
gradevine, a predstavljaju prateée sadrzaje ove zone (obrt, trgovina, ugostiteljstvo i dr.
usluzne djelatnosti),

- mogucnost izgradnje prate¢ih sadrzaja drustvenog standarda (zdravstvo, Kkultura,
socijalna skrb, predskolski odgoj, domovi za starije osobe i drugo),

- viSestambena izgradnja moze biti realizirana kroz stambene nizove ili objekte s najvise 4-
6 stanova,

- mogucnost gradnje i objekata sekundarnog stanovanja (vikend izgradnja) u dijelovima
zone AiH,

- uredivanje pratecih zelenih povrsina.

b)_stanovanje visih gustoca

- viSestambena izgradnja s poslovnim sadrzajima (koji nisu obavezni) 1 pomocénim
sadrzajima. Poslovni i pomo¢ni sadrzaji su u pravilu u prizemlju i podrumskoj etazi

- mogucnost uredenja poslovnih prostora i u viSim etaZama za tihe 1 mirne djelatnosti koje
nemaju vecu frekvenciju posjetilaca, uz obaveznu suglasnost svih vlasnika stanova

- moguénost zadrzavanja postojece individualne stambene izgradnja, ne dozvoljava se nova

- mogucnost izgradnje garaza zasebno na parceli

- obavezno na svakih 10 novih stanova izvesti jedan jednostavno prilagodljivi stan.

2) Koncentracija centralnih i javnih funkcija
(mjeSovite zone, zona prosvjete i zona zdravstva, turizma, rekreacije i ugostiteljstva)

- kompleksi ili pojedina¢ne gradevine za obavljanje centralnih funkcija u Sto spadaju
odgojno-obrazovne ustanove, kulturni, zdravstveni, vjerski, upravni i dr. sli¢ni sadrzaji, te
trgovacki, turisticki, ugostiteljski 1 drugi poslovni sadrzaji

- postojece individualne stambene parcele i gradevine u ovoj zoni mogu se zadrzati, ali se
ne dozvoljava formiranje novih parcela 1 izgradnja novih stambenih gradevina

- u sklopu poslovnih gradevina u ovoj zoni dozvoljava se uredenje stambenih sadrzaja, kao
sekundarna namjena

4
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- u sklopu ve¢ih javnih gradevina ili njihovih parcela moze se urediti manji dio sekundarne
funkcije koja dopunjava osnovnu namjenu, samo ako se takva funkcija odredi projektom
gradevina osnovne namjene i ako ne remeti rezim koriStenja iste

- poblize odredena namjena za javne gradevine oznacena je slovima i brojkama na
grafickom prilogu broj 2., a predstavlja prioritetnu namjenu 1 pribliznu lokaciju navedene
gradevine/funkcije u sklopu prostorne jedinice - karakteristicnog podrucja.

- moguce je uredenje pratecih zelenih povrSina 1 prateée prometno-komunalne
infrastrukture.

3) Radne zone

- zadrzava se postojeca industrijska izgradnja - kompleksi ili pojedina¢ne gradevine za
proizvodnju, skladiStenje robe, te za pratece sadrzaje

- slobodni neizgradeni dijelovi zone namijenjeni su za izgradnju slijede¢ih sadrzaja:
zanatske djelatnosti, servisi, skladi$ta, manji i srednji poslovno - proizvodni pogoni, veée
trgovine (prehrambene ili specijalizirane), veéi trgovacki kompleksi i sl.

- postojecu industrijsku izgradnju je moguce prenamijeniti u sadrzaje iz druge alineje

- unutar ove zone nije dozvoljeno stanovanje, ali su uz obavezno uredivanje zelenih
povrSina unutar parcela u ovoj zoni, dozvoljeni manji sadrzaji druge namjene u smislu
pratecih sadrzaja (trgovina, ugostiteljstvo, rekreacija i sl.).

4) Sportsko-rekreacijske zone

- uredenje prostora izvedbom sportskih terena i prate¢ih gradevina (svlaCionice, tribine,
paviljoni i sl.), zelenih povrSina i prate€e prometno-komunalne infrastrukture, oznacene na
graf. prilogu br. 3. kao SR i SR1. Za izgradnju u ovim zonama potrebno je pridrzavati se
¢l. 68. Odredbi za provodenje PPUG-a.

5) Zone zelenila

- perivoj (u sjevernom dijelu naselja) zasti¢en u kategoriji spomenika parkovne arhitekture
koji je podijeljen na park i park-sumu, tj. parkovno oblikovani dio perivoja i okolni
Sumski prostor. U sklopu zaSti¢enog perivoja nalazi se termalno vrelo i zaSti¢eno kulturno
dobro - arheoloski kompleks koji s parkom ¢ini jedinstvenu cjelinu. (Za sve intervencije
unutar perivoja potrebno je ishoditi dopustenje od nadlezne sluzbe koje sadrzi uvjete
zaStite prirode 1 okoli$a, a za arheoloski lokalitet uvjete zastite spomenika kulture.)

- zaStitno zelenilo - zeleni potezi uz obilaznicu, vodotoke, radne zone i1 uz jace
infrastrukturne gradevine, uredene zelene povr$ine s elementima urbanog dizajna
(drvoredi, travnate 1 parkovne povrSine uz stambene blokove 1 zonu centra s
ukmponiranim sadrzajima igre, sporta i rekreacije).

6) Komunalno-prometne zone cine koridori koji izmedu regulacijskih linija sadrze
prometnice, pratece zelenilo, infrastrukturu, uredaje, pjeSacke i druge prometne povrsine.
3. MJERE ZASTITE I SANACIJE UGROZENIH DIJELOVA COVJEKOVE OKOLINE

Clanak 7.

Mjere zaStite i sanacije ugrozenih dijelova ¢ovjekove okoline provodit ¢e se u skladu sa svim
zakonima, odlukama i propisima, koji su relevantni za ovu problematiku.

URBIA d.o.o0.
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U gradevinskom podruc¢ju ne mogu se graditi gradevine koje bi svojim postojanjem ili
upotrebom neposredno ili potencijalno ugrozavale zivot i rad ljudi u naselju, odnosno
vrijednosti ¢ovjekove okoline i naselja, tj. ne moze se uredivati i1 koristiti zemljiSte na nacin
koji bi mogao izazvati Stetne posljedice u smislu ovog stavka.

U zoni zahvata posebnu paznju treba obratiti na prostorne standarde za spreCavanje stvaranja
arhitektonsko-urbanistickih barijera. Obavezno je primjenjivati vazeéu zakonsku regulativu i
posebne propise.

Odgovaraju¢e zakonom propisane mjere vezane uz zastitu od buke, sprjecavanje nastajanja
buke i smanjenje postoje¢e buke na dopusStenu razinu potrebno je primijeniti oviSno 0
konkretnim sadrzajima i djelatnostima i na podrucju obuhvata ovog plana, a prema nadleznom
Zakonu vezanom na zastitu od buke.

Kod izgradnje novih gradevina javne namjene, kao Sto su Skole, dje¢ji vrtici, jaslice i sl. treba
voditi raduna o njihovom nacinu koriStenja, dimenzioniranju gradevina, kapacitiranju,
odredivanju mikrolokacije pojedinih bu¢nijih sadrzaja, radnom vremenu i sl.

Clanak 8.

Mjere zastite kulturnih dobara obradene su u tekstualnom obrazlozenju ovih Izmjena i dopuna
GPU-a, poglavlje 3. Zastita kulturne bastine, i sastavni su dio ovih Odredbi.

Ukoliko se pri izvodenju graditeljskih zahvata ili bilo kakvih drugih radova u zemlji naide na
predmete ili nalaze arheoloskog 1 povijesnog znacaja, potrebno je radove odmah obustaviti 1
obavijestiti o tome stru¢njake nadleznog Konzervatorskog odjela u Varazdinu.

Elementi zastite 1 unapredenja prirodne bastine obradeni su u tekstualnom obrazloZenju ovih
izmjena i dopuna GPU-a, poglavlje 4. Zastita prirodne bastine, i sastavni su dio ovih Odredbi.

Potrebno je drzati se i Odredbi za provodenje PPUG-a, poglavlje 6.1. Prirodne i krajobrazne
vrijednosti, koje se odnose na podruc¢je obuhvata GPU-a (¢l. 184., 185.1 192.).

Na podruéju uz tok rijeke Bednje koje je uvrSteno u ekoloSku mrezu RH potrebno je
pridrZavati se propisanih mjera zastite.

PovrSine uz potok KoScevec treba revitalizirati 1 pejsazno urediti (revitalizacija biljnih
autohtonih vrsta uz potok).

Kod uredivanja zelenih povrSina potrebno je maksimalno valorizirati 1 koristiti postojeci
vegetacijski fond i autohtone biljne vrste, te prirodne vodotokove (potoke, rijeku).

Izgradnja i uredivanje zemljiSta uz vodotoke izvodit ¢e se u skladu s posebnim vodopravnim
uvjetima.

Ne dozvoljava se izvodenje radova koji bi smanjili propusnu mo¢ vodotoka ili na drugi nacin
ugrozili vodotok i podrucje uz njega.

U prostoru vodnog dobra ne mogu se graditi gradevine ni podizati ograde.

URBIA d.o.o0.
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Clanak 9.

Unutar zone obuhvata ovog Plana ne dozvoljava se lociranje deponije smeca.

Sadrzaji tipa autootpad, nerazgradiv tehnicki otpad 1 sl., koji sluzi kao deponija rezervnih
dijelova, mogu se locirati samo unutar radne zone, uz potrebne mjere zastite. Obavezno je uz
takve sadrzaje izvesti zastitnu ogradu (preferira se ziva zelena ograda) koja zaklanja pogled na
neestetske dijelove deponije.

Clanak 10.

U zoni obuhvata ovog Plana nije dozvoljena izgradnja gospodarskih gradevina za uzgoj stoke,
pohranjivanje poljoprivrednih proizvoda i sl.

Clanak 11.

Na svim terenima, gdje je primijeCena ili ustanovljena nestabilnost ili uvjetna stabilnost tla,
obavezno je u uvjetima uredenja prostora (lokacijskom dozvolom) propisati i dodatna
geomehanicka istraZivanja. Ovo se posebno odnosi na sve terene koji su u nagibu.

4. REZIMI (nadin, uvjeti i mjere) UREPIVANJA PROSTORA

Clanak 12.

Osnovu za utvrdivanje rezima uredivanja prostora predstavlja graficki prikaz br. 3. "Rezimi
uredivanja prostora” i ove Odredbe, kao i sve posebne odluke, propisi i pravilnici vezani uz
pojedine dijelove prostora.

Clanak 13.
Provedbeni urbanisticki plan "Pod Selnicom" (PUP) se ovim izmjenama i dopunama GPU-a

stavlja izvan snage.

Za neizgradene dijelove unutar zone obuhvata PUP-a iz prethodnog stavka propisuje se
obaveza izrade dva nova manja DPU-a, uz obavezno uskladivanje istih s nacéelima
konzervatorske struke.

Zona zastitnog zelenila u juznom dijelu obuhvata PUP-a iz prethodnog stavka, zapadno od
groblja (prikazana na graf. prilogu br. 2. Organizacija prostora i namjena povrsina), a koja
ima rezim uredenja prostora: ‘“uredenje, sanacija 1 rekonstrukcija kompleksa (pretezno
zelenilo) se moze kod izrade novog DPU-a djelomiéno korigirati uz suglasnost konzervatora i
postati zona nove izgradnje (stanovanje niZe gustoce s pratecim sadrzajima).

Obaveza izrade Detaljnog plana uredenja autobusnog kolodvora u naselju Varazdinske
Toplice (DPU1), predvidena PPUG-om, se unosi i u ovaj Plan.

Ovim izmjenama i dopunama GPU-a omogucava se kroz izradu DPU-a definirati 1 drugo
mjesto prilaza autobusnom kolodvoru sa spojne ceste i drugaéiju mrezu internih prometnica
od onih prikazanih na graf. prilozima GPU-a, ukoliko se takva varijanta pokaze
prihvatljivijom.
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Ovim izmjenama i dopunama se uvodi obaveza izrade DPU-a za jo$ tri veée zone nove
kompleksne izgradnje: dvije stambene (u zonama E 1 F, jugoisto¢no od osnovne §kole) 1 jednu
radnu zonu (izdvojeno grad. podrugje naselja Skarnik). (prikazano na graf. prilogu br.3.)

Kod izrade DPU-a radne zone Skarnik, osobito je potrebno voditi raduna o pojasu uz rijeku
Bednju koji je uvrsten u ekoloSku mrezu RH, uskladiti namjene i rezim, te se pridrzavati
uvjeta nadleznih tijela.

Do izrade novih DPU-ova u zonama obuhvata istih (svih 6 planiranih unutar granica GPU-a),
moguca je izgradnja na ve¢ zaposjednutim parcelama, kao i na parcelama koje se nalaze uz
ve¢ formirane prilazne puteve u koridorima kojih postoji potrebna komunalna infrastruktura
ili ju je moguce izgraditi.

Na graf. prilogu br.3. je prikazana i zona obuhvata DPU-a za zdravstvo, turizam, sport i
rekreaciju, koju definira PPUG, a koja je izvan gradevinskog podrucja naselja i obuhvata
GPU-a.

Prikazi zona obuhvata svih DPU-a u graf. prilogu br.3. su orijentacioni. To¢ne granice
obuhvata ¢e se definirati u Odluci 0 izradi plana, sukladno Zakonu o prostornom uredenju i
gradnji, uz §to manja odstupanja od prikazanih. Za izradu svakog novog plana potrebno je
izraditi novu katastarsku ili topografsko-katastarsku podlogu za mjerilo 1:1000.

Kod izrade detaljnih planova dozvoljena su, osim onih iz st. 3. 1 5. ovog ¢lanka, i druga manja
odstupanja od namjene povrSina odredene u graf. prilogu ovog Plana, ukoliko su u skladu s
osnovnim konceptom koji definira ovaj Plan (GPU).

Clanak 14.

Osnovni rezim uredenja i koriStenja prostora utvrduje se na razini prostorne jedinice, tj.
karakteristi¢nog podrucja (A,B,C,D,E,F,G,H,I,J). Prostorna jedinica je povrSina plansko-
programskog obuhvata koja definira funkcionalnu mikrojedinicu na koju se odnosi pretezno
namjena, rezim 1 oblik intervencije, te jedinicu lociranja vaznijeg objekta kao 1
identifikacijsku cjelinu za program uredenja.

Clanak 15.

Osnovni rezimi uredenja i intervencija u prostoru:

1) Postojeée — formirane strukture su povrSine privedene planiranoj namjeni, uglavnom
opremljene osnovnom infrastrukturom na razini zone 1 naselja. Mogu¢i zahvati su: dogradnja,
zamjena, interpolacija, pojedinacne rekonstrukcije na istoj osnovi uredenja i tipa izgradnje.
Primjenjuju se odredbe za utvrdivanje lokacijskih dozvola iz ovog Plana i Odredbe za
provodenje plana viseg reda, tj. PPUG-a.

2) Prosirenje formirane zone iste namjene - primjenjuje se za dijelova formiranih cjelina (npr.
radne zone) koje se mogu Siriti na postojecoj osnovi uredenja prostora i na osnovu uglavnom
ve¢ formirane infrastrukture.

3) Zona kompleksne rekonstrukcije - zone i dijelovi formiranih cjelina u centru naselja (u zoni
“C”) kod kojih je promjena fizi¢kih struktura i promjena namjene moguca samo na planskoj
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osnovi. Prije donoSenja UPU-a moguce su samo pojedinacne rekonstrukcije, dogradnje,
zamjena 1 interpolacije, uz suglasnost Konzervatorskih sluzbi.

4) Zone nove kompleksne izgradnje - uredenje vec¢ih neizgradenih dijelova gradevinskog
podrucja namijenjenog izgradnji funkcionalnog kompleksa sa cjelovitim uredenjem prostora.
Ovim planom su u ovim zonama definirane zone obuhvata obavezne izrade DPU-a (¢l. 13.
ovih Odredbi). Realizacija uredenja dijelova ove zone u kojoj nije obavezna izrada DPU-a
moguca je ako se osigura izvedba sabirne ulice za tu zonu s priklju¢kom na jednu od glavnih
gradskih prometnica, ili ako postoji direktan pristup na pratecu javnu prometnu povrsinu, tj.
ako podrucje predstavlja zaokruzenu funkcionalnu cjelinu. Za postojece izgradene gradevine
u ovoj zoni primjenjuju se odredbe kao za postojece formirane strukture.

5) Uredenje, sanacija i rekonstrukcija kompleksa — odnosi se na zelene povrSine (zastitno
zelenilo i perivoj), te sportsko-rekreacijske zone.

Clanak 16.
Posebni rezimi koriStenja i uredenja prostora utvrduju se za:
1) Zasticene kulturno-povijesne i prirodne vrijednosti

a) graditeljska bastina

Zasti¢ena urbanisti¢ka cjelina naselja Varazdinske Toplice unutar koje su posebno zasti¢ene
slijedece gradevine: stari grad - kastel zagrebackog Kaptola, Zupna crkva Sv. Martina i1 Zupni
dvor, javna plastika — pilovi i skulpture: statua Sv. Ane i pil Sv. Fabijana i Sebastijana, te
tradicijska kuca u ulici M.R.Strozzi broj 5 u V. Toplicama.

Za sve zahvate obnove, rekonstrukcije, sanacije, prenamjene ili bilo kakve druge radove na
zakonom zasti¢enim (ili preventivno zastiCenim) gradevinama i lokalitetima, kao i u njihovoj
neposrednoj blizini, potrebno je od nadleZzne sluzbe za zaStitu kulturne baStine ishoditi
zakonom propisane uvjete i odobrenja.

Unutar zasSti¢ene urbanisticke cjeline Varazdinskih Toplica potrebno je pridrZavati se mjera iz
tekstualnog obrazlozenja ovih izmjena i dopuna GPU-a, poglavlje 3. Zastita kulturne
bastine.

Potrebno je pridrzavati se ¢l. 202.- 204. Odredbi za provodenje PPUG-a.
Znacajnija evidentirana graditeljska bastina unutar obuhvata GPU-a je kapela Sv. Duha

b) arheoloski lokaliteti
- zasSticeni arheoloski lokalitet: arheoloski kompleks Aquae Iasae.
- evidentirani arheoloski lokaliteti: zupna crkva Sv. Martina, lokalitet Gradisce, te lokalitet
na obilaznici kod groblja.
(Zahvati moguc¢i samo uz suglasnost Konzervatorske sluzbe u Varazdinu)

C) prirodna bastina
- U kategoriji spomenika parkovne arhitekture zasti¢en je perivoj s okolnim (sjevernim)
sumskim podrugjem u ukupnoj povrini od cca 15 ha, kao i skupina lipa ispred Zupne
crkve. Za sve zahvate i1 radnje na zasti¢enom podruc¢ju za koje prema posebnom propisu
nije potrebno ishoditi lokacijsku dozvolu, odnosno provesti postupak ocjene
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prihvatljivosti zahvata za prirodu, potrebno je ishoditi dopustenje od nadleznog ureda
drzavne uprave.

- Prije izdavanja dopustenja za aktivnosti na uredenju spomenika parkovne arhitekture —
ljecilisnog perivoja u Varazdinskim Toplicama potrebno je izvrsiti reviziju postojeceg
Plana obnove perivoja u Varazdinskim Toplicama (grupa autora, 1987. godine), buduéi da
se stanje u perivoju znacajno promijenilo u posljednjih 20-ak godina.

- kontaktno na zonu obuhvata GPU-a je prema PPUG Varazdinske Toplice evidentirana
prirodna bastina: Sumsko podrucje sjeverozapadno od postojeceg spomenika parkovne

arh

itekture, a koje se planira zastititi u kategoriji park-sSume.

2) Pojas uz vodotoke

u ekoloSku mrezu RH je uvrsteno i podrucje uz Citav tok rijeke Bednje, $to obuhvaca
i jedan dio prostora Grada Varazdinske Toplice,

u sklopu ekoloske mreze RH propisane su i mjere zastite kojih se treba pridrzavati
(nabrojene u tekstualnom obrazlozenju ovih Izmjena i dopuna GPU-a, poglavlje 4.
Zastita prirodne bastine),

Za planirane zahvate koji bi mogli imati bitan utjecaj na ekolosku mrezu obavezno je
postupiti u skladu s Pravilnikom o ocjeni prihvatljivosti zahvata za prirodu (to se
osobito odnosi na radnu zonu Skarnik),

pojas uz vodotok se ureduje u skladu s uvjetima “Hrvatskih voda”, naglasak na zastiti
okolnog tla i vegetacije.

3) Koridori i povrsine za prometnice, komunalne i dr. infrastrukturne vodove

4) Gro

ureduju se u skladu s propisima, treba osigurati zastitni pojas i mjere sigurnosti,

u postupku ishodenja dozvola za gradenje gradevina i1 objekata infrastrukture na do
sada neizgradenom prostoru propisuje se obveza izrade preliminarnih arheoloSkih
istraZivanja,

profili javno prometnih povrSina — prometnica utvrdeni su grafickim prilogom br.4.,
primjenjuju se za nove prometnice na jo$ neizgradenom prostoru.

blje

kod prosirivanja postojeceg groblja, novi dijelovi groblja na kojima ¢e se vrsiti ukop
moraju biti minimalno 30 m udaljeni od zone stanovanja, pod uvjetom da se na
groblju osigura pojas zelenila minimalne Sirine 5 m.

u zoni groblja mogu se graditi gradevine namijenjene osnovnoj funkciji groblja, te
osim postojeCe mrtvacnice moguca je gradnja kapele, prateCe gradevine, te uredivati
komunikacijske povrSine (parkiralista i sl.).

uredenje groblja, gradnja pratecih gradevina, te oblikovanje opreme koja se postavlja
na groblju mora biti primjereno oblikovanju, uredenosti i tradiciji ovog podrucja.

Clanak 17.

Koridorima prometnica 1 infrastrukture utvrdeni su rezimi koriStenja i zaStite prostora unutar

njih:

za postojecu infrastrukturu, zastitni pojas Cije koriStenje podlijeZze odgovaraju¢im
propisima
za planiranu infrastrukturu, rezervat unutar kojeg se ne moze vrsiti nikakva izgradnja.

Trase koridora i1 trase vodova oznaCene u grafickim prikazima su nacelne i podlozne su
promjenama u toku razrade odgovarajuée projektne dokumentacije. To¢an polozaj odreduje se
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lokacijskom dozvolom i idejnim projektima, u skladu s lokalnim i mikrolokacijskim
mogucnostima, vodeci racuna o tehnickim propisima.

Zonom prometne funkcije smatra se obilaznica, te autobusni kolodvor.

Javna gradska parkiraliSta moraju se urediti uz sve veée radne i javne objekte, a posebno
unutar zone C i B.

5. SMJERNICE ZA 1ZRADU PROJEKATA ZA ZAHVATE U PROSTORU KOJI SE MOGU
GRADITI BEZ IZRADE DETALJNIH PLANOVA

Clanak 18.

U zonama individualne izgradnje na jednoj parceli mogu se graditi jedan stambeni, jedan
poslovni ili stambeno-poslovni objekt, ili jedan stambeni i jedan manji poslovni objekt, te uz
njih pomo¢ni objekti u jednoj cjelini ili odvojeno kao posebni dvoriSni objekti.

Poslovni i stambeno-poslovni objekti mogu se koristiti za obrtnicke djelatnosti, usluge,
prodavaonice, ugostiteljsku djelatnost, servise, drustvenu djelatnost (kao §to su npr. djecji
vrti¢i, domovi, privatne Skole i ordinacije), kao i druge srodne djelatnosti koje ne smetaju
okolini.

Pomo¢nim objektom smatraju se garaze, drvarnice, spremista i sli¢no. Ukupna povrSina
takvih objekata na parceli ne smije prije¢i 50% tlocrtne povrsine osnovnog objekta na toj
parceli. Ti objekti su prizemni, uz moguénost uredenja podruma i potkrovlja.

Ugostiteljski 1 trgovacki objekti, te objekti s drustvenim djelatnostima (djecji vrti¢i, domovi,
privatne $kole, ordinacije i sl.) moraju imati neposredan pristup s javne prometne povrsine.

Uz poslovne gradevine potreban parkiraliSni prostor kao i prostor za utovar/istovar robe i
materijala treba osigurati na parceli poslovnog objekta.

Clanak 19.

Odreduju se minimalne dimenzije parcele za individualnu izgradnju, te postotak izgradenosti
(povrsina za razvijanje tlocrta objekta i pomoc¢nih objekata ukupno) u odnosu na povrsinu
parcele, a prema nacinu izgradnje:

Nacin izgradnje gradevina VM,m' M'_n' M'vn,' M,akS'm' bruto
Sirina dubina povrsina izgradenost
parcele

a) slobodnostojece gradevine: - prizemne 14m 25m 350m* 40%
- katne 16m 30m 480m’ 40%
b) dvojne(poluotvorene) gradevine: prizemne 12m 25m 300m’ 40%
katne 14m 30m 420m° 40%
¢) nizovi gradevina: - prizemni 8m 25m 200m’ 50%
- katni 8m 25m 200m’ 50%

Kod interpolacije u ve¢ izgradenim dijelovima naselja u kojima postoji tradicijski nacin
izgradnje blize medi 1 na manjim parcelama, minimalna $irina parcele za izgradnju prizemne
slobodnostoje¢e gradevine moze iznositi 12 m, a za katne gradevine 14 m, ukoliko se
gradevina smjesStava blize jednoj medi ili na medi.
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U slucaju interpoliranih parcela izmedu postojec¢ih izgradenih parcela ¢ija je Sirina manja od
navedenih u tablici, nova se gradevina moze graditi pod uvjetom da je veliina te gradevine i
njena lokacija u skladu sa svim odrednicama koje se odnose na bruto izgradenost, te
minimalnu udaljenost od javne povrsine, susjednih meda i drugih gradevina.

Izuzetno, minimalna S§irina parcele za katnu izgradnju u nizu moze iznositi i manje, ali ne
manje od 6 m, ukoliko je to u skladu s karakteristikama i konfiguracijom terena, te okolnim
izgradenim prostorom.

Pojedina¢ni ugradeni objekti mogu se graditi na postojec¢im gradevinskim parcelama koje su
manje od utvrdenih ako je ve¢ izgraden uli¢ni potez u nizu ili izmedu dva objekta koji su
postavljeni na granici bo¢nih parcela i nemaju otvore prema parceli na kojoj se gradi ugradeni
objekt, s tim da objekt po dubini ne prelazi vecu dubinu susjednog izgradenog objekta, a
gradevinska linija odgovara postojecoj.

Minimalna i maksimalna tlocrtna veli¢ina osnovnog objekta (stabmenog, poslovnog ili
stambeno-poslovnog) mora biti u skladu s Odredbama za provodenje PPUG-a.

Clanak 20.

Razmaci izmedu objekata i granica susjednih parcela individualne izgradnje moraju biti kako
slijedi:
- razmak izmedu objekata mora biti min 4 m

- udaljenost objekata do susjedne mede je min 1 m, ako je susjedni objekt izgraden na
udaljenosti 3 m od te mede

- 1znimno se mogu na postoje¢im gradevinskim parcelama graditi pojedinacni objekti na
samoj medi ako je ista na ulicnom potezu u nizu ili izmedu dva objekta koji su ve¢
izgradeni na bocnoj medi 1 nemaju otvore prema parceli na kojoj se grade

- ako je pomo¢ni ili manji poslovni objekt odvojen od stambenog, medusobna udaljenost
mora biti minimalno 4m,

- pomoc¢ni ili manji poslovni objekti mogu se graditi kao dvojni (tj. spojeni sa susjednim)
pod uvjetom da su izgradeni od vatrootpornog materijala sa izvedenim vatrobranim
zidovima, te krovnim plohama sa padom u dvoriste koje pripada objektu,

- udaljenost gradevinske linije od regulacione mora biti min 5 m, odnosno identi¢no
postojecoj gradevinskoj liniji ako je uli¢ni potez ve¢ izgraden,

- regulaciona i gradevinska linija odreduje se za rekonstrukciju vaznih gradskih prometnica,
magistralnih i regionalnih cesta prema utvrdenim profilima u grafickom prilogu br. 6,
osim u sluc¢aju kada prometnica prolazi kroz ve¢ izgradenu zonu pri ¢emu treba osigurati
utvrdenu Sirinu kolne trake za tu vrstu prometnica i minimum 1,2 m §iroku pjeSacku stazu
s barem jedne strane kolnika,

- septicke jame moraju biti izvedene od nepropusnog betona i ukopane u zemlju, udaljene
od stambenih i manjih poslovnih objekata minimalno 3 m,

- septicke jame se mogu koristiti samo kao privremeno rjeSenje do izvedbe javnog sustava
odvodnje.

Clanak 21.

Postojeci pojedinacni stambeni objekti kao 1 manje grupe objekata unutar podrucja obuhvata
plana koji nisu oznaceni u planu namjene povrSina na graf. prilogu br.2, kao ni u graf. prilogu
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br. 3. kao “formirane strukture” mogu se zamjenjivati novim, rekonstruirati, dogradivati i
adaptirati, ukoliko nije drugacije definirano planovima nizeg reda.
Clanak 22.

Na parcelama stambenih objekata iz toCke 21. dozvoljava se obavljanje obrta ili proizvodne
djelatnosti u stambenom objektu ili izgradnja posebnog objekta za tu namjenu, uz uvjet da ta
djelatnost nije Stetna za okolinu, i da postoje ostali potrebni uvjeti (infrastruktura) za njeno
nesmetano obavljanje, s time, da ukupna izgradenost parcele ne prelazi 40%.

Clanak 23.

U mjeSovitim zonama — (koncentracija centralnih funkcija), gdje nema detaljnog plana,
dozvoljava se adaptacija i rekonstrukcija postojeé¢ih individualnih stambenih objekata
iskljucivo u okviru ve¢ zauzete povrsine, bez nadogradnje 1 prigradnje stambenih ili pomo¢nih
prostora, osim za izgradnju sanitarnog ¢vora.

Clanak 24.

Visestambeni objekti se mogu graditi u stambenim zonama i u zonama koncentracije
centralnih funkcija — “mjeSovite zone”.

Objekti javnih djelatnosti (drustvenih i centralnih funkcija) mogu se graditi na postojecim i
novoformiranim parcelama u okviru stambenih zona, u “mjeSovitim zonama”, te u “zoni
prosvjete” 1 “zoni zdravstva, turizma, rekreacije i ugostiteljstva”.

Za izgradnju i uredenje u “mjeSovitim zonama”, u “zoni prosvjete” i u “zoni zdravstva,
turizma, rekreacije i ugostiteljstva” primjenjuju se Odredbe za provodenje PPUG-a, poglavlje
4. Uvjeti smjestaja drustvenih djelatnosti, ukoliko nije drugalije definirano planom nizZeg
reda.

Za izgradnju viSestambenih 1 drustvenih objekata odreduju se slijede¢i posebni uvjeti, ukoliko
PPUG-om i uvjetima Konzervatorskih sluzbi nije drugacije definirano:
a) maksimalna visina gradevina je P+2, uz moguénost uredenja podruma i potkrovlja,
odnosno 11,0 m do vijenca gradevine,
b) prizemlje visestambenih objekata se mozZe koristiti za manje poslovne i drustvene
funkcije,
C) objekti drustvenih djelatnosti, hoteli i sl. moraju imati uredeno parkiraliste i zelene
povrsine,
d) maksimalna izgradenost parcele je do 40 %,
e) kod rekonstrukcije postoje¢e vece izgradnje ista moze ostati u postojec¢im
gabaritima

Iznimno su moguce i1 vece visine objekata u skladu s Konzervatorskom studijom, odnosno
posebnim uvjetima nadleZne konzervatorske sluzbe, od koje treba ishoditi suglasnost.

Clanak 25.

U “radnim zonama” primjenjuju se Odredbe za provodenje PPUG-a, poglavlje 3. Uvjeti
smjeStaja gospodarskih djelatnosti, ukoliko nije drugacije definirano planom niZeg reda.

Na povrSinama gospodarske namjene moze se izvoditi:
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- sanacija gradevina - promjena stanja gradevina (uklanjanje, zamjena,
rekonstrukcija, obnova, dogradnja, prenamjena) uz mogucénost preparcelacije;

- nova gradnja uz moguénost preparcelacije;

- uredenje zelenih povrSina;

- potrebna prometna i komunalna infrastruktura.

Manji proizvodni objekti mogu se graditi i u sklopu zona mjesovitih struktura ako iste imaju
dostatno uredene javno-prometne povrsine i osnovnu komunalnu infrastrukturu.

Clanak 26.

Povrsine za rekreaciju, parkovne povrSine 1 igraliSta mogu se uredivati u okviru zona drugih
namjena kao prate¢i sadrzaji.

Clanak 27.

Za svu infrastrukturu u zoni obuhvata GPU-a primjenjuju se Odredbe za provodenje PPUG-a,
poglavlje 5. Uvjeti utvrdivanja koridora/trasa i povrsina za prometne i komunalne
infrastrukturne sustave.

Trase prikazane u graf. prilozima GPU-a su nacelne i podlozne su promjenama u toku razrade
odgovarajuce projektne dokumentacije.

Clanak 28.

Groblje je povrsina na kojoj se osim uredenja ukopnih mjesta, mogu graditi i pratec¢i
sadrzaji koji sluze osnovnoj funkciji groblja (grobne kuce - mrtvacnica, kapele), a
unutar zone groblja mogu se obavljati djelatnosti:

— trgovina na malo cvijecem;

— pogrebne i prate¢e djelatnosti.

6. UVJETI ZA RAZGRANICENJE ZONA CIJE SE GRANICE GRAFICKIM PRIKAZOM NE
MOGU NEDVOJBENO UTVRDITI

Clanak 29.

Ako se pojedine zone na osnovnom grafickom prikazu plana u mjerilu 1:5000 ne mogu
nedvojbeno utvrditi, struéna sluzba za prostorno uredenje pokusati ¢e elemente razgranicenja
nac¢i u tekstualnom dijelu plana, ili u ostaloj autenti¢noj grafickoj dokumentaciji, koja je
sluzila za izradu plana, narocito katastarskoj podlozi.

Clanak 30.

Sluzba iz ¢lanka 29. moze za svaki pojedini slu¢aj zatraziti tumacenje 1 ocjenu od izradivaca
plana vezano na razgrani¢enje zona ¢ije se granice ne mogu na grafickom prikazu, u tekstu ili
iz dokumentacije nedvojbeno utvrditi.

Dozvoljena su manja odstupanja od grafickog prikaza namjena povrSina odredenih ovim

Planom, uglavnom u svrhu obuhvacdanja kompletne parcele u zonu kojoj ve¢im dijelom ista

pripada.
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Granicom namjene do javno prometne povrSine smatra se regulaciona linija utvrdena profilom
prometne povrsSine odredene kategorije.

7. MJERE ZA PROVODENJE PLANA

Clanak 31.

Uredenje prostora, kao Sto je gradenje i odrzavanje gradevina, uredivanje zemljista, te
obavljanje drugih radnji iznad, ispod ili na povrsSini zemlje, na podru¢ju obuhvata ovog Plana
(GPU-a) provodit ¢e se u skladu s postavkama koje iz njega proizlaze, te u skladu s
Prostornim planom Varazdinske zupanije i Prostornim planom uredenja Grada Varazdinske
Toplice.

Clanak 32.

Prioriteti ostvarivanja plana vezani su za Osnove i zadatke plana iskazane u ¢lanku 1. ovih
Odredbi.

Osnovni prioritet ostvarivanja ovog plana je omogucavanje reafirmacije urbanog Zivota —
valorizacija ve¢ postojeCe supra- i infrastrukture, tradicionalnih urbanih vrijednosti i
graditeljskog nasljeda.

Clanak 33.

U slijede¢em planskom razdoblju, sredstva namijenjena za uredenje prostora, moraju se
prioritetno  koncentrirati na izradu nove prostorno-planske i druge dokumentacije
(Konzervatorska studija, UPU), potrebnih katastarskih i geodetskih podloga, te uredenje
povijesne jezgre i izgradnju procistaca otpadnih voda.

Clanak 34.
Dinamiku izrade provedbenih planova, studija 1 drugih istraZzivanja treba definirati kroz
Program javnih potreba i/ili drugim aktima kojima se planiraju aktivnosti u nadleznosti
Grada.

Clanak 35.

Prostor koji prioritetno treba obraditi na nivou detaljnog plana uredenja, a nalazi se u zoni
obuhvata GPU-a je “Autobusni kolodvor” u Varazdinskim Toplicama.

Clanak 36.

U smislu ostvarenja osnovne koncepcije ovog plana, uputno je izraditi Studiju prostornih
mogucnosti, urbanih vrijednosti 1 koriStenja prostora povijesne jezgre Varazdinskih Toplica.

Na temelju interesa drustva ili gospodarstva, mogu se izradivati i druge studije 1 provoditi
potrebna istrazivanja, a njihovi rezultati mogu se koristiti u realizaciji ovog plana, ako nisu u

suprotnosti s njegovim osnovnim postavkama.

Clanak 37.
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Provodenje plana potrebno je vezati na smjernice i opredjeljenje lokalne uprave i
investitora/korisnika prostora, izrazene kroz kratkoro¢ne i srednjoro¢ne planove uredenja
prostora.

Neizgradene i poljoprivredne povrSine na podru¢ju zone zahvata Plana koje su Planom
odredene za drugu namjenu, do prenamjene se i1 dalje koriste na dosadasnji nacin.

Ako se planira provodenje dijela Plana na vecoj povrSini, koja je sad poljoprivredno zemljiste,
potrebno je voditi racuna o poljoprivrednoj sezoni.

8. PRIJELAZNE I ZAVRSNE ODREDBE

Clanak 38.

Ako se u zonama druge namjene nalaze stambeni ili drugi objekti koji nisu planom uredenja
prostora Grada predvideni za ruSenje, tada se iznimno mozZe dozvoliti rekonstrukcija tih
objekata neophodna za poboljSanje uvjeta zivota i rada u skladu s Odredbama za provodenje
PPUG-a, poglavlje 9.3. Rekonstrukcija gradevina cija je namjena protivna planiranoj
namjeni.

Clanak 39.

Montazno-demontazni objekti (kiosci) koji se postavljaju kao privremeni objekti, na rok ne
dulji od 3 godine, mogu se postaviti na osnovi utvrdenih uvjeta uredenja prostora u skladu s
odlukom koju donosi Grad.

Objekti iz stavka 1. ove tocke mogu se koristiti isklju¢ivo za Ciste i tihe djelatnosti.

Clanak 40.

Ove Odredbe za provodenje su sastavni dio Odluke o izmjenama 1 dopunama Generalnog
plana uredenja naselja Varazdinske Toplice.

Donosenjem ovih Odredbi za provodenje prestaju vaZziti Odredbe koje su bile dio Odluke iz
»Sluzbenog vjesnika Zupanije Varazdinske« broj 23/96, te Odluka o izmjenama i1 dopunama
ovog plana (»Sluzbeni vjesnik Varazdinske zupanije« broj 7/00 i 20/04).

Stupanjem na snagu ovih izmjena i dopuna GPU-a, prestaju se primjenjivati graf. pr[lozi 2.1

3. koji su bili sastavni dio Odluke o donoSenju GPU-a iz »Sluzbenog vjesnika Zupanije
Varazdinske« broj 23/96.
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