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1. Uvod

Razlozi za izradu S. izmjena i dopuna plana

5. izmjene i dopune PPUG-a nisu sveobuhvatne, tj. ograni¢enog su sadrzaja - ciljanog.
Razlozi za 5. Izmjene i dopune PPUG-a su:

e redefiniranje zone ,,Varazdinske Toplice - UPZ 3 — Vrbice*
- analiza i redefiniranje namjene povrsina u obuhvatu
- analiza i redefiniranje prometa u zoni i prilaza zoni
- analiza i redefiniranje posebnih uvjeta (npr. konzervatorskih)
- analiza 1 redefiniranje odredbi za provodenje koje se direktno ili posredno odnose na
zonu
- ostalo, proizaslo iz zahtjeva.
e redefiniranje odredbi za provodenje, vezano na izgradnju obiteljskih poljoprivrednih
gospodarstava (OPG-ova).
e drugi razlozi proizasli iz zahtjeva zaprimljenih u postupku izrade 5. Izmjena i dopuna Plana,
a koji su u okviru navedenih ciljanih razloga.
Ostavljena je mogucnost prihvac¢anja odredenih zahtjeva zaprimljenih u postupku izrade
izmjene 1 dopune Plana, a koji se ne odnose na navedeno u ovom ¢lanku, samo ukoliko nemaju

negativan utjecaj na okoli§ i ekoloSku mreZzu, te nisu u suprotnosti s vazeéim planovima i
vaze¢om zakonskom regulativom.

Ovim izmjenama i dopunama PPUG-a se ne mijenjaju granice gradevinskog podrucia.

Zahtjevi

Nakon donosenja 4. [iD PPUG Varazdinske Toplice (rujan, 2020.) pristiglo je nekoliko
zahtjeva za izmjene namjena i nekih parametara definiranih odredbama za provodenje za
predmetno podru¢je (Varazdinske Toplice UPZ 3 — Vrbice). Jedan od zahtjeva se odnosi na
stvaranje preduvjeta za izgradnju gradevine poslovne namjene, pretezito trgovacke, tj.
supermarketa. Ocjenjeno je da je ovakav sadrzaj potreban Varazdinskim Toplicama.

Zahtjev koji se odnosi na izmjene odredbi za provodenje vezano na izgradnju OPG-ova
se takoder ocjenjuje prihvatljivim jer Grad poti¢e takvu izgradnju na svojem podrucju.

Vecina javnopravnih tijela je u propisanom roku dostavila svoje zahtjeve. Za tijela koja
nisu dostavila zahtjeve smatra se da zahtjeve nemaju. Dio zahtjeva se nije odnosio na razloge
ove izmjene i dopune PPUG-a, te isti nisu uzeti u obzir ili su djelomi¢no uzeti u obzir, sukladno
odluci Grada i planera.

Prostorni razvoj na podrucju Grada u odnosu na Zupaniju

Neposredno prije donoSenja Odluke o izradi 5. izmjena 1 dopuna PPUG VaraZdinske
Toplice (14.12. 2021.) donesena je Odluka o donosSenju 3. izmjena i dopuna Prostornog plana
Varazdinske zupanije ("Sluzbeni vjesnik Varazdinske zupanije" broj 96/21. od 01.12. 2021.)
lako razlog za ove 5. izmjene i dopune PPUG Varazdinske Toplice nije uskladenje plana nize
razine s planom vise razine, tj. s PPZ-om, sukladno zahtjevima Zavoda za prostorno uredenje, u
dijelovima u kojima se PPUG mijenja, provjerena su odredenja vaze¢eg PPZ-a 1 ugradena u ove
izmjene i dopune.




2. Plan prostornog uredenja

Gospodarske djelatnosti

Predmet ovih izmjena i dopuna PPUG-a su prvenstveno namjene vezane uz gospodarske
djelatnosti:

e poslovna, pretezito trgovacka namjena (K)

U zoni K u Vrbicama moguéa je gradnja gradevina za slijede¢e namjene: trgovacke,
ugostiteljske 1 druge usluzne djelatnosti, te komunalno-servisne. Preferira se da ¢itava zona
bude jedna parcela pretezito trgovacke namjene (market, robna kuca i sl.).

e scoski turizam unutar zona povremenog stanovanja

U zoni povremenog stanovanja moguca je izgradnja i uredenje gradevina u funkciji seoskog
turizma, ukoliko su osigurani i ostali uvjeti za to:

- izgradnja manjih hotela, pansiona, bungalova, ku¢a za odmor i slicno

- izgradnja pratec¢ih turistickih sadrzaja: vinski podrum, kuSaonica vina/rakije, degustacija
zdrave hrane i sli¢no

- izgradnja manjih vinarija, gradevina za preradu voca i povréa, radionica za izradu slastica i
sl. (koji svojim sadrzajima upotpunjavaju turisticku ponudu).

Uvjeti provedbe zahvata (UPZ) za kvart ,,Vrbice* u Varazdinskim Toplicama

(1) U sredi$njem dijelu kvarta ,,Vrbice™ ostao je dio neizgradenog i neopremljenog
zemljiSta. Ovim planom se za to podrucje odreduju uvjeti provedbe zahvata (UPZ). To je
podrucje oznaceno kao ,,UPZ 3 — Vrbice™ i prikazano na kartografskom prikazu br. 4.1. u mj.
1:5000 i kartografskom prikazu br. 5. u mjerilu 1:2000.

(2) Kartografski prikaz br. 5. ,,Varazdinske Toplice - UPZ 3 - Vrbice* sadrzi:

1. KoriStenje i namjenu povrsina
2. Infrastrukturu
3. Uvjete koriStenja 1 nacin 1 uvjete gradnje.
(3) Planirane namjene unutar ovog podrucja su slijedece:
- mjeSovita, pretezito stambena (M)
- javna i druStvena namjena (D)
- gospodarska — poslovna namjena (K)
- javno zelenilo (Z)
- prometne povrsSine (stambena ulica i parkiraliste).

(4) Zona mjesovite, preteZito stambene namjene (M)

- Za ovu zonu se primjenjuju Odredbe za provodenje iz poglavlja 2.2.1. Zone mjesovite,
pretezito stambene namjene, uz izuzetke definirane ovim izmjenama i dopunama.

- Izuzetno se u ovoj zoni ne dozvoljava izgradnja poslovnih gradevina za bucne 1
potencijalno opasne djelatnosti.

- Maksimalna veli¢ina tlocrtne povrSine osnovne gradevine u ovoj zoni (stambene ili
poslovne) se ograni¢ava na 400 m?, za stambeno-poslovne 600 m?, a za viSestambene gradevine
1000 m”.

- Maksimalna visina gradevina je prizemlje + 1 kat + potkrovlje (P+1+Pk), maksimalne
visine vijenca 8,5 m.

- Tako su postojeée Cestice (k¢.br. 4529, 4530 1 4531 k.o. V. Toplice) unutar ove zone
namjene zapravo opremljene (imaju direktan pristup javnoj prometnici, ulici I. Gunduli¢a), uvjet
za izgradnju na njima je njihova preparcelacija na nacin prikazan na kartografskom prilogu br.
4.1.15., tj. njihov juzni dio je rezerviran za izvedbu nove ulice i zonu javnog zelenila. Predmetne
Cestice su takove duzine da se iste mogu podijeliti po dubini i formirati novi red gradilista
orijentiran na novu ulicu.



- Cestice mjesovite, preteZito stambene namjene unutar zone ,,UPZ3 — Vrbice mogu se

spajati s ¢esticama iste namjene izvan zone obuhvata UPZ3.
(5) Zona javne i drustvene namjene (D)

- Za ovu zonu se primjenjuju odredbe iz poglavlja 2.2.2. Zone javne i drustvene namjene 1 4.
Uvjeti smjestaja drustvenih djelatnosti.

- Cestice br. 4528/1 i 4528/2 k.o. V. Toplice su neizgradene, ali opremljene, no ovim UPZ-
om se na njima ogranicava maksimalna visina gradevina na P+1+Pk, maksimalne visine vijenca
9 m.

- Na graf. prikazu br. 5. prikazan je ,,gradivi dio parcele* unutar kojeg je moguca izgradnja
osnovnih i pomo¢nih gradevina unutar Cestica ove namjene. K¢.br. 4528/2 k.o. V. Toplice se
moze dodatno podijeliti u dvije parcele.

(6) Zona gospodarske — poslovne namjene (K)

- U ovoj zoni mogucéa je gradnja gradevina za trgovacke, ugostiteljske i druge usluzne
djelatnosti, te komunalno-servisne namjene. Preferira se da Citava zona bude jedna parcela
pretezito trgovacke namjene (market, robna kuéa i sl.).

- Na graf. prikazu br. 5.-3.b Nacini i uvjeti gradnje prikazan je ,,gradivi dio parcele* unutar
kojeg je moguca izgradnja osnovnih i pomo¢nih gradevina.

- U sluéaju parcelacije zone, najmanja povriina novoformirane parcele je 2000 m”.

- Kod formiranja novih gradevnih Cestica obavezno je postivanje sljedecih parametara:

¢ nije dozvoljeno formiranje novih Cestica na nacin da se u pozadini ostavljaju povrSine do

kojih nije mogu¢ pristup s jednog od uli¢nih koridora,

e izmedu gradevnih Cestica nije dozvoljeno ostavljati meduprostor koji nije moguce

iskoristiti u skladu s namjenom povrsina i odredbama ovog Plana.

- U sklopu poslovnih gradevina u ovoj zoni moguce je kao sekundarnu namjenu urediti do
40% povrSine za stambenu namjenu.

- U ovoj zoni se mogu uredivati zelene povrSine, manja igraliS§ta na otvorenom, prometne
povrsine (interne kolne, pjesacke i biciklisti¢ke povrSine, parkiraliSta, garaze) i1 infrastruktura
(npr. trafostanica, kabelska kanalizacija, rasvjeta i dr.) i izvan ,,gradivog dijela parcele®.

- Nacin uredenja, izgradnje i oblikovanja gradevina u ovoj zoni definirani su u poglavlju 3.
Uvjeti smjestaja gospodarskih djelatnosti u poglavlju ovih Odredbi, uz odstupanja definirana
ovim izmjenama i dopunama.

- Maksimalna veli¢ina tlocrtne povrsine osnovne gradevine u ovoj zoni iznosi 2200 m?, a za
pomoc¢nu 400 m’.

- Maksimalna visina gradevina je Prizemlje + 1 kat (P+1), maksimalne visine vijenca 8,5 m,
odnosno P+1+Potk, visine sljemena gradevine do najvisSe 11 m. Eventualna odstupanja su
moguca uz suglasnost nadlezne konzervatorske sluzbe.

- U rubnom podrucju poslovne zone K koji grani¢i sa zonom mjeSovite, preteZito stambene
namjene potrebno je osigurati zeleni zastitni pojas Sirine cca 6 m, koji obavezno zadrzi i visoko
zelenilo, sukladno graf. prikazu br. 5.-3.b Nacini i uvjeti gradnje. Ukoliko je sadrZaj na
susjednim parcelama takoder poslovni pojas zelenila nije obavezan. Preferira se u tom slucaju
sadnja Zivice uz ogradu.

- Po potrebi se ograda uz poslovnu zonu moze izvesti kao zastitna od buke (npr. uz
manipulativni dio dvorista).

- Prilaz ovoj zoni s javne prometne povrsine je moguc s drzavne ceste D24 i s lokalne ceste
(Duge ulice), sukladno posebnim uvjetima nadleznih uprava za ceste.

(7) javno zelenilo (Z)
- Unutar zone obuhvata UPZ-a formirane su 2 javne zelene povrsine:
e juzno od novoformirane stambene ulice (Z1)
e uzDC 24 (Z22)

- Z1 je povrsina koju je moguce urediti kao urbano zelenilo, ali i kao povrSinu za parkiranje

s interpoliranim elementima zelenila, nadstreSnicom i sl.



- Z2 je zapravo zemljiSte u vlasniStvu RH koje u sklopu zastitnog pojasa drzavne ceste ostaje
kao zastitno zelenilo prema poslovnoj zoni.

(8) Prometnice — nova stambena ulica

Na kartografskom prilogu br. 4.1. u mj. 1:5.000, te na kartografskom prilogu br. 5. u mj.
1:2.000, prikazana je unutar zone UPZ 3 nova stambena ulica s definiranim preporucenim
koridorom od 6 m (profil 2-2). Radi se o kratkoj slijepoj ulici duzine cca 125 m, na kraju koje se
formira parkiraliSte u sklopu kojeg treba omoguciti okretanje (izvesti okretiSte). Minimalna
Sirina kolne trake je 3,5 m.

(9) Infrastruktura

- U okruzenju zone, tj. u koridoru obodnih stambenih ulica, postojeca je infrastruktura:
lokalni plinovod, vodoopskrbni cjevovod, sustav odvodnje (Aglomeracija), elektroopskrbni
vodovi 1 elektroni¢ka komunikacijska infrastruktura (EKI), na koje se podru¢je UPZ 3 —Vrbice
moze prikljuciti.

- U koridoru DC 24 postojeca je 1 planirana infrastruktura o kojoj treba voditi racuna kod
izvedbe cestovnih prikljucaka zoni.

- U slucaju potrebe izmicanja postojece infrastrukture ista ¢e se u pravilu izvesti o troSku
investitora.

- Ukoliko kapacitet postojece infrastrukture ne zadovoljava potrebe novih korisnika, istu je
potrebno dodatno izgraditi (npr. novi SN kabel i novu trafostanicu za koju treba formirati
Cesticu).

- Predlozena lokacija planirane infrastrukture je orijentaciona, tj. moze se u postupku
ishodenja dokumentacije za gradenje, definirati i drugacije.

(10) Poplavna podrucja

- Na podrucju ,,UPZ 3 — Vrbice* se zbog vjerojatnosti plavljenja ne planira izgradnja
podrumskih etaza, a ne preporuca se ni izvedba suterena.

- Za svaku izgradnju unutar poplavnog podru¢ja potrebno je od nadleznog tijela Hrvatskih
voda zatraziti posebne uvjete.

(11) Konzervatorska zastita

- Citava zona obuhvata ,,UPZ 3 - Vrbice“ se nalazi unutar granica zone konzervatorske
zastite “C”, te je za sve zahvate potrebno ishoditi uvjete i suglasnost/odobrenje nadlezne
konzervatorske sluZbe.

- Prije bilo kakvih grad. zahvata uputno je provesti preliminarna arheoloska istrazivanja u
vidu sondiranja.

- Prilikom svih zemljanih radova potrebno je osigurati arheoloski nadzor.



