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caa“ Prostorno ekonomski i ekoloski Gimbenici
SRVAA USTANO YA turistickih zona u Primorsko-goranskoj Zupaniji
ZAVOD ZA PROSTORNO UREDENJE

Mikroregija Opatijska rivijera obuhvaéa podrucje grada Opatije (na podrucju grada Opatije nije planirana niti
jedna TZ na podru¢ju ZOP-a) te opcina Lovran i MoScenicka Draga, na kojem je, prema popisu stanovnistva,
u 2001. godine zivjelo 27.347 stanovnika. U 2007. godini na podrucju mikroregije bilo je 7.300 zaposlenih u
pravnim osobama, obrtu i slobodnim zanimanjima.

U 2009. godini na podrucju Opatijske rivijere ostvareno je 1,4 tisuce nocenja, od ¢ega su turisti iz inozemstva
ostvarili 85%. Mikroregija ostvaruje 13% ukupnog broja no¢enja Zupanije, a odrediste je to u kojem, prema
kriteriju ostvarenih noc¢enja, dominiraju hoteli 75% te, potom, privatni smjestaj s udjelom od 14% u ukupnim
noéenjima. U hotelima je ostvareno 1,06 milijuna noéenja odnosno. Na podrucju grada i opc¢ina mikroregije u
2009. godini bilo je registrirano ukupno 23.269 lezajeva, od ¢ega u hotelima 32%, kampovima 9% i
privatnom smjestaju 45%.

Prosjec€an posjetitelj Opatijske rivijere je srednje dobi, iznadprosjecno obrazovan i vecih plateznih
mogucnosti. Dolazi samostalno, a Rivijeru iznadprosje&no posjecuju 'novi gosti' koji dolaze prvi put.
Prosje€na dnevna potroSnja gostiju na Rivijeri u ljeto 2007. godine iznosila je 77 Eura &to je bitno iznad od
prosjeka za Kvarner koji iznosi 46 Eura, pri ¢emu je na ugostiteljske usluge smjestaja, hrane i pi¢a izdvajano
72% prosjecne potroSnje u destinaciji.

Razvoj turizma na podrucju Opatijske rivijere razraduje se u dokumentu Glavni plan razvoja turizma
Primorsko-goranske Zupanije, Destinacija Opatijska rivijera” koji je usvojen u opéinama Lovran te
MosS¢éenicka Draga te dokumentom Opatija — Vizija razvoja i razvoj vizije kojim se postavlja vizija koja ¢e
'Opatiju iznova dovesti u red najrazvikanijih, najuglednijih, najbljestavijih i najskupljih destinacija
specijaliziranih za goste koji znaju uzivati, zainteresirani su za vlastito zdravlje i tudu kulturu’®. U cilju
ostvarenja postavljenih dugoroénih ciljeva i razvojnih odrednica Glavni plan razvoja turizma Primorsko-
goranske Zupanije, Destinacija Opatijska rivijera preporucuje provedbu 34 projekta iz domena infrastrukture,
smijestaja, atrakcija i usluga u procijenjenoj vrijednosti od ukupno 582,7 milijuna Eura.®

Strateski marketinski plan turizma Kvarnera 2009-2010, Subregionalni plan Opatijska r/v/jera" prepoznaje
sljedece atribute jedinstvenosti Rivijere: najduza turisticka tradicija na Kvarneru, originalno klimatsko ljeciliste
na Jadranu, koncentracija wellness i thalasso ponude, rivijera 'profinjene' arhitekture i sadrzaja gradena za
uzivanje u odmoru. Klju¢na snaga brenda Opatijske rivijere je 'Rivijera opojne kombinacije luksuza, finoce,
kulture i dobrog Zivota'.

Prema Uskladenju prostornog plana Primorsko-goranske Zupanije (Sluzbene novine 50/2006) na podrucju
mikroregije Opatijska rivijera uspostavljeno je 12 podrucja ugostiteljsko-turisticke namjene izvan naselja i uz
naselje (turisticke zone) ukupnog kapaciteta 5.950 lezajeva i ukupne povrsine 74 ha. Od ukupnog broja
turisti¢kih zona, 10 zona odnosi se na postojece zone na kojima se odvija turisti¢ka aktivnost ukupnog
kapaciteta 5.150 lezajeva, a 2 zone na planirane i neizgradene zone ukupnog kapaciteta 800 lezajeva i
povrSine 8 ha.

Od ukupno planiranih turisti¢kih zona na podrucju mikroregije:
e 10 zonasu T1/T2 zone (8 postojece i 2 neizgradene, dvije neizgradene zone su TZ MoS§c¢enice i TZ
Brsec),
e 2 zone su T1/T2/T3 zone (2 postojece).

Ovim dokumentom ocijenjeno je da su 3 zone pogodne za razvoj turizma u skladu s postoje¢om prostorno-
planskom dokumentacijom, dok je za preostalih 9 zona Javnoj ustanovi Zavodu za prostorno planiranje PGZ
i jedinicama lokalne samouprave predlozeno preispitivanje postoje¢im prostornim planom zacrtane namjene,
veli¢ine, kapaciteta ili kategorije.

Preporuéuje se, konaéno, Javnoj ustanovi Zavodu za prostorno planiranje PGZ i jedinicama lokalne
samouprave da u osmisljavanju daljnjeg razvoja turizma na podru¢ju mikroregije sagledaju ne samo razvojni
potencijal zona koje su ve¢ ukljucene u prostorno planske dokumente, vec da, takoder, sagledaju i
mogucnosti otvaranja dodatnog prostora za turisticku namjenu. Pri tome, naglaSavamo vaznost da se kao
dio procesa prostornog planiranja za potrebe turizma sagledavaju zone u njihovom medusobnom odnosu s
obzirom da je jedan od faktora njihovog uspjeha istodobno osiguranije i jedinstvenog trziSnog pozicioniranja
svake zone i njihove komplementarnosti.

1 Sveudiliste u Rijeci, Fakultet za turisticki i hotelski menadzment — Opatija, 'Glavni plan razvoja turizma Primorsko-goranske zupanije, Destinacija Opatijska rivijera’,
Rijeka 2005.;

2 Grad Opatija, 'Opatija - vizija razvoja i razvoj vizije', 2006.

3 Projekti predvideni Glavnim planom uklju€uju projekte unapredenja smjestajne, ugostiteljske i nauticke ponude (18 projekata) projekte infrastrukture, uredenja
naselja i turisticke suprastrukture (7 projekata), unapredenije staza, Setnica (1 projekt), unapredenije sporta, kulture i zabave (8 projekata).

4 TZ Kvarnera i Institut za turizam, Zagreb, prosinac 2008. godine

53

institutzaturizam



PRIMORSKO-GORANSKA 2UPANIIA

JAVNA USTANDVA

ZAVOD ZA PROSTORNO UREDENJE

institutzaturizam

Prostorno ekonomski i ekoloski ¢imbenici
turistickih zona u Primorsko-goranskoj Zupaniji

54



PRIMORSKO-GORANSKA 2UPANIIA

aaa" Prostorno ekonomski i ekoloski ¢imbenici

SAVNA USTANDYA turistickih zona u Primorsko-goranskoj Zupaniji
ZAVOD ZA PROSTORNO UREDENJE

Sazetak ocjena
podrucja ugostiteljsko-turisticke namjene

55

institutzaturizam



JAVNA USTANODVA

ZAVOD ZA PROSTORNO UREDENJE

Prostorno ekonomski i ekoloski ¢imbenici
turistickih zona u Primorsko-goranskoj Zupaniji

MIKRO REGIJA OPATIJSKA RIVIJERA

Opéina Lovran
TZ Povrsina

lzgradenost

Planirana vrsta PPZ,
kategorija i
kapacitet

Prostorno ekoloska
ocjena

Ocjena razvojnog
potencijala

Ukupna ocjena

TZ Sv Mikula PPZ: 4ha Pretezito izgradena Vrsta: T1/T2 Ocjenjuje se da je zona pogodna za razvoj turizma,
PPUG: 4ha Koef.izg.: odredit ¢e Kategorija: uz preporuku da se, zbog postojece izgradenosti i
UPU Kapacitet: 250 namjene objekata, razmotri moguénost njezine
Koef.isk.: odredit ¢e leZajeva prenamjene u zonu gradevinskog podrucja
UPU mjeSovite namjene.
TZ Tulidevica | PPZ: 9ha Pretezito neizgradena | Vrsta: T1/T2 Ocjenjuje se da je zona pogodna za turizam u
PPUG: 9 ha Koef.izg.: 0,25 Kategorija: skladu s postojeom prostorno-planskom
Koef.isk.: 0,5 Kapacitet: 200 dokumentacijom.
leZajeva
TZ Medveja PPZ: 8 ha Pretezito izgradena Vrsta: T1/T2/T3 Ocjenjuje se da je zona pogodna za turizam u
kamp PPUG: 8 ha Koef.izg.: odredit ¢e Kategorija: skladu s postojeCom prostorno-planskom
UPU Kapacitet: 400 dokumentacijom.
Koef.isk.: odredit ¢e lezajeva
UPU
TZ Labinsko PPZ: 14 ha PreteZito izgradena Vrsta: T1/T2 Ocjenjuje se da je zona pogodna za turizam u
PPUG: 14 ha | Koef.izg.: odredit ée Kategorija: skladu s postojeCom prostorno-planskom
UPU Kapacitet: 700 dokumentacijom.
Koef.isk.: odredit ¢e leZajeva
UPU
TZ Susmel PPZ: 1ha Pretezito neizgradena | Vrsta: T1/T2 Ocjenjuje se da je zona pogodna za razvoj turizma,
PPUG: 0,69 Koef.izg.: odredit ¢e Kategorija: uz preporuku da se, zbog postojece izgradenosti i
ha UPU Kapacitet: 100 PPZ, namjene objekata, razmotri mogucnost alternativne
Koef.isk.: odredit ¢e 60 lezajeva PPUO namjene zone.
UPU
TZ Najade PPZ: 3 ha Izgradena Vrsta: T1/T2 Ocjenjuje se da je zona pogodna za razvoj turizma,
PPUG: 2,73 Koef.izg.: odredit ¢e Kategorija: uz preporuku da se, zbog postojece izgradenosti i
ha UPU Kapacitet: 300 namjene objekata, razmotri moguénost njezine
Koef.isk.: odredit ¢e leZajeva prenamjene u zonu gradevinskog podrucja
UPU mjeSovite namjene.
TZ Castelo PPZ: 3 ha PreteZito izgradena Vrsta: T1/T2 Ocjenjuje se da je zona pogodna za razvoj turizma,
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TZ

Povrsina

lzgradenost

Planirana vrsta PPZ,
kategorija i
kapacitet
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Prostorno ekoloska
ocjena

Ocjena razvojnog
potencijala

Ukupna ocjena

PPUG: 3 ha Koef.izg.: odredit ¢e Kategorija: ) uz preporuku da se, zbog postojece izgradenosti i
UPU Kapacitet: 300 PPZ, namjene objekata, razmotri mogucnost njezine
Koef.isk.: odredit ¢e 200 lezajeva PPUO prenamjene u zonu gradevinskog podrucja
UPU mjeSovite namjene.
TZ Liganj PPZ:7 ha Pretezito neizgradena | Vrsta: T1/T2 Ocjenjuje se da je zona pogodna za razvoj turizma,
PPUG: 7 ha Koef.izg.: odredit ¢e Kategorija: uz preporuku da se, zbog postojece izgradenosti i
UPU Kapacitet: 400 PPZ, namjene objekata, razmotri moguénost njezine
Koef.isk.: odredit ¢e 200 lezajeva PPUO prenamjene u zonu gradevinskog podrucja
UPU mjeSovite namjene.
TZ Vile PPZ: 7 ha Izgradena Vrsta: T1/T2 Ocjenjuje se da je zona pogodna za razvoj turizma,
PPUG: 6,87 Koef.izg.: odredit ¢e Kategorija: uz preporuku da se, zbog postojece izgradenosti i
ha UPU Kapacitet: 800 PPZ, namjene objekata, razmotri moguénost njezine

Koef.isk.: odredit ¢e
UPU

600 lezajeva PPUO

prenamjene u zonu gradevinskog podrucja
mjeSovite namjene.

Opc¢ina Moséenicka Draga

TZ

Povrsina

lzgradenost

Planirana vrsta PPZ,
kategorija i
kapacitet

Prostorno ekoloska
ocjena

Ocjena razvojnog
potencijala

Ukupna ocjena

TZ PPZ: 10 ha Pretezito izgradena Vrsta: T1/T2/T3 Ocjenjuje se da je zona pogodna za turizam u
Moséenicka PPUG: unutar | Koef.izg.: 0,1 Kategorija: 4* ) skladu s postojeCom prostorno-planskom
Draga gradevinskog | Koef.isk.: 0,3 Kapacitet: 1200 PPZ, dokumentacijom, uz preporuku da se procijeni
podru¢ja 600 lezajeva PPUO moguénost prenamjene dijela zone u gradevinsko
naselja podrucje namijenjeno za izgradnju objekata
dru$tvenog standarda (Skola, ambulanta i sl.) uz
osiguranje uvjeta za kvalitetno poslovanje postojec¢ih
i novih hotelskih i sli¢nih objekata (T1/T2).
TZ Moscenice | PPZ: 4ha Neizgradena Vrsta: T1/T2 Ocjenjuje se da je zona pogodna za turizam. Uz
PPUG: - Kategorija: uvjet interesa lokalne zajednice za ukljugivanje zone
Kapacitet: 400 u PPUO, preporucuije se odredivanje mikrolokacije i
lezajeva veliCine zone koja ¢e omoguciti izgradnju objekata
ugostiteljsko-turisti¢ke namjene.
TZ Brseé PPZ: 4 ha Neizgradena Vrsta: T1/T2 Ocjenjuje se da je zona pogodna za turizam. Uz
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Op¢ina Moséenicka Draga
TZ Povrsina

lzgradenost

Planirana vrsta PPZ,
kategorija i
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Prostorno ekoloska
ocjena

Ocjena razvojnog
potencijala

Ukupna ocjena

PPUG: -

kapacitet
Kategorija:
Kapacitet: 400
leZajeva

uvjet interesa lokalne zajednice za ukljucivanje zone
u PPUQ, preporucuje se odredivanje mikrolokacije i
veliCine zone koja ¢e omoguéiti izgradnju objekata
ugostiteljsko-turisti¢ke namjene te pristup do mora.
Nadalje, preporucuje se i razmatranje moguénosti
da se uz zonu planira i rekreativna zone
namijenjena za golf.
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SAVNA USTANOYVA turistickih zona u Primorsko-goranskoj Zupaniji
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OPATIJSKA RIVIJERA

Opéina Lovran

Prostorna, ekoloska i razvojna ocjena

podruéja ugostiteljsko-turistiCcke namjene izvan naselja i uz naselje
prema Uskladenju Prostornog plana Primorsko-goranske Zupanije
(Sluzbene novine 50/2006)
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PRIMORSKO-GORANSKA ZUPANLIA

;;;;;;;;;;;;
ZAVOD ZA PROSTORNO UREDENJE

Opéina: Lovran

Broj
stanovnika:
3.987 (2001.):

Prostorno ekonomski i ekoloski ¢imbenici
turisti¢kih zona u Primorsko-goranskoj zupaniji

Radno aktivno Broj zaposlenih: 1.374 Broj noc¢enja (2009.):
stanovnistvo: 1.553 (2007.) 237.461
(2001.)

Naziv zone: Sv. Mikula

PODACI O ZONI IZ PROSTORNO PLANSKE DOKUMENTACIJE

Povrsina PPZ 4 ha

PPUG 4 ha

UPU Obveza izrade
Izgradenost Pretezito izgradena
Koeficijent izgradenosti Odredit ¢e UPU
Koeficijent iskoristivosti Odredit ¢e UPU
Maksimalni kapacitet 250 leZajeva

Vrsta podrucja ugostiteljsko turisticke namjene 1

(postojece)

Vrsta podrucja ugostiteljsko turisticke namjene /T2

(planirano)

Kategorija smjestajnih objekata na podrucju
(postojeca)

Kategorija smjestajnih objekata na podrucju
(planirana)

Postojece koristenje zemljista

Hotel, stanovanje

Prometna dostupnost

Izgraden prilaz do zone drzavnom cestom, mreZa prometnica u zoni,
Setnica uz more

Infrastrukturna opremljenost

Postojeéi sustav elektroopskrbe, vodovoda, odvodnje

PROSTORNO-EKOLOSKA ANALIZA LOKACIJE

Atraktivnost polozaja

Uz more, izgradeno podrudje, veéi dio zone u
pojasu 100 m od mora

Atraktivnost orijentacije

Jugoistok

Atraktivnost pogleda s lokacije

Lijepi pogled na Rijecki zaljev i otoke

Atraktivnost pogleda na lokaciju

Lijepo hortikulturno uredeno urbano podrucje

Nagib terena

Blag

Atraktivnost prirodnog nasljeda

Na lokaciji nema; kvalitetni prirodni resursi na Sirem
podru¢ju (PP U¢ka, Platak)

Atraktivnost kulturnog nasljeda

Na lokaciji povijesne vile; bogata kulturna bastina
Lovrana i Sireg podruéja Opatijske rivijere

Kvaliteta plaze

Uredene plaze uz Setnicu
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Kvaliteta luka

U blizini planirana LN -

Kvaliteta mora

Visoka

Kvaliteta zraka

Prva kategorija

Razina buke

Nije mjerena, po opaZzanjima niska razina buke (u
blizini prometnica)

Moguci konflikti u okruzenju (kopno)

Urbana izgradnja na lokaciji i blizem okruzenju

Moguci konflikti u okruzenju (more)

Nema

Vizualna vrijednost i prostorni sklad zone
(sadrZaj zone i vrijednost prostora)

Vizualna vrijednost prostora je vrlo visoka buduéi
da se radi o urbanisticki i hortikulturno uredenom
prostoru u ambijentu povijesnih austro-ugarskih vila

OCJENA LOKACIJE S PROSTORNO-EKOLOSKOG ASPEKTA
Zona je pretezito izgradena, obuhvaca urbanizirano podrucje na kojem se nalaze objekti turisticke
namjene, ali i stambeni objekti. Zonu odlikuje lokacija neposredno uz more i Setnicu, visoki urbanisticki
sklad, dobra prometna povezanost i infrastrukturna opremljenost.

ANALIZA RAZVOJNOG POTENCIJALA

Uskladenost postojeceg koristenja zemljista s
planiranom namjenom

U zoni se odvija turisti¢ka aktivnost, ali i stanovanje -

Udio (u %) povrSine TZ u odnosu na ukupnu
povrSinu TZ na podruéju grada/opcine

7,14% -

Udio (u %) lezaja u ukupnom broja lezaja svih
TZ na podruéju grada/opéine

6,33% =

Moguénost razvoja novih smjestajnih objekata

Srednja, zona je pretezito izgradena

Moguénosti izgradnje komplementarnih
usluznih sadrzaja

Srednja, zona je pretezito izgradena

Utjecaj konkurentskih projekata u turizmu na
podru¢ju grada/opéine

Velik broj hotelskih i slinih objekata na podrucju
Opatijske rivijere

Utjecaj novih komplementarnih projekata na
podrucju grada/opcine

Ukupno unapredenije turisticke ponude destinacije
Lovran

Utjecaj novih konfliktnih projekata na podruéju
grada/opéine

Nema

Potreba ulaganja u prometnu dostupnost zone

Niska, osigurana dostupnost drzavnom cestom do
zone te cestovna mreza u zoni

Potreba ulaganja u infrastrukturu

Srednja, infrastrukturno opremanje gradevinske
parcele za turistiCku namjenu

Procjena potrebnog broja zaposlenih (stalni —
sezonski)

Do 50 zaposlenih uz izgradnju maksimalnog
smjestajnog kapaciteta (T1)

Broj vlasnika

ViSe vlasnika

Vrsta vlasnika

Privatno vlasnistvo

Iskazani interes za TZ

Nema raspoloZivih podataka

Trazenalizdana odobrenja za gradnju

Nema raspoloZivih podataka

OCJENA RAZVOJNOG POTENCIJALA

Visokom razvojnom potencijalu zone pridonosi njezina lokacija i dostupnost kao i prepoznatljiv slikovit
ambijent povijesnih austro-ugarskih vila i visoka kvaliteta postojeéih turistickih sadrZaja i usluga.
Ogranicenje predstavlja relativno mali preostali prostor raspoloziv za novu gradnju.

UKUPNA PROSTORNO, EKOLOSKO RAZVOJNA OCJENA PODRUCJA UGOSTITELJSKO TURISTICKE NAMJENE

Zona je pretezito stambenog karaktera uz odvijanje turisticke aktivnosti manjeg intenziteta. Zona je preteZito izgradena te je,
nadalje, obiljeZava izuzetna lokacija uz more i Setnicu, visoki urbanisticki sklad, dobra prometna dostupnost i infrastrukturna
opremljenost. Raspoloziv prostor za novu gradnju omogucéava izgradnju tek manjeg hotelskog objekta. Predstavnici Op¢ine
Lovran zastupaju miSljenje o potrebi prenamjene zone u gradevinsko podrucje mjeSovite namjene.

Ocjenjuje se da je zona pogodna za razvoj turizma, uz preporuku da se, zbog postojece izgradenosti i namjene
objekata, razmotri moguénost njezine prenamjene u zonu gradevinskog podru¢ja mjeSovite namjene.
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ZAVOD ZA PROSTORNO UREDENJE

Opéina: Lovran E—
3.987 (2001.):

Prostorno ekonomski i ekoloski ¢imbenici
turisti¢kih zona u Primorsko-goranskoj zupaniji

Radno aktivno Broj zaposlenih: 1.374 Broj noc¢enja (2009.):
stanovnistvo: 1.553 (2007.) 237.461
(2001.)

Naziv zone: Vile

T2 ifili\T2}
$25h31Vil )

PODACI O ZONI IZ PROSTORNO PLANSKE DOKUMENTACIJE

Povrsina PPZ 7ha

PPUG 6,87 ha

UPU Obveza izrade

Izgradenost Izgradena

Koeficijent izgradenosti Odredit ¢e UPU

Koeficijent iskoristivosti Odredit ¢e UPU

Maksimalni kapacitet 800 leZajeva PPz, 600 PPUO
Vrsta podrucja ugostiteljsko turisticke namjene 1

(postojece)

Vrsta podrucja ugostiteljsko turisticke namjene /T2

(planirano)

Kategorija smjestajnih objekata na podrucju
(postojeca)

Excelsior 4*, Park 4%, Villa Eugenia 4*, Bristol 3*, Lovran 3*

Kategorija smjestajnih objekata na podrucju
(planirana)

Postojece koristenje zemljista

Hoteli, stambeni objekti

Prometna dostupnost

Zona uz drzavnu cestu, Setnica uz more

Infrastrukturna opremljenost

Postojeéi sustav elektroopskrbe, vodovoda i odvodnje

PROSTORNO-EKOLOSKA ANALIZA LOKACIJE

Uz more, izgradeno podruéje, unutar pojasa 100 m

Atraktivnost polozaja od mora % % % %k
Atraktivnost orijentacije Istok ¥ % % %
Atraktivnost pogleda s lokacije Lijepi pogled na Rijecki zaljev i otoke % %k k%
Atraktivnost pogleda na lokaciju Lijepo hortikulturno uredeno urbano podrucje Y %%k %

Nagib terena

Blag . 0.0 1

Na lokaciji nema; kvalitetni prirodni resursi na Sirem

Atraktivnost prirodnog nasljeda nodruciu (PP Utka, Platak) * % % %
. . Na lokaciji povijesne vile; bogata kulturna bastina
Alraklivnost kultumog nasljeda Lovrana i Sireg podrucja Opatijske rivijere %ok ok ok
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PRIMORSKO-GORANSKA ZUPANLIA
JAVHA USTANOY A

ZAVOD ZA PROSTORNO UREBENJE

Prostorno ekonomski i ekolo$ki imbenici
turistickih zona u Primorsko-goranskoj Zupaniji

Kvaliteta plaze

Uredene plaze uz Setnicu

Kvaliteta luka

U blizini planirana LN -

Kvaliteta mora

Visoka

Kvaliteta zraka

Prva kategorija

Razina buke

Nije mjerena, po opazanjima niska razina buke (u
blizini prometnica)

Moguci konflikti u okruzenju (kopno)

Urbana izgradnja na lokaciji i blizem okruZenju

Moguci konflikti u okruzenju (more)

Nema

Vizualna vrijednost i prostorni sklad zone
(sadrzaj zone i vrijednost prostora)

Vizualna vrijednost prostora je vrlo visoka buducéi
da se radi o urbanisticki i hortikulturno uredenom
prostoru u ambijentu povijesnih austro-ugarskih vila
i hotela

OCJENA LOKACIJE S PROSTORNO-EKOLOSKOG ASPEKTA

Zona je izgradena i obuhvaca urbanizirano podruje na kojem se nalazi niz hotelskih i stambenih
objekata. Zonu odlikuje lokacija neposredno uz more i Setnicu, visoki urbanistiéki sklad, dobra
prometna povezanost i infrastrukturna opremljenost

ANALIZA RAZVOJNOG POTENCIJALA

Uskladenost postojeceg koristenja zemljista s
planiranom namjenom

U zoni se odvija turistiCka aktivnost, ali i stanovanije -

Udio (u %) povrSine TZ u odnosu na ukupnu
povrSinu TZ na podruéju grada/opcine

12,5% =

Udio (u %) lezaja u ukupnom broja lezaja svih
TZ na podruéju grada/opéine

20,25% =

Moguénost razvoja novih smjestajnih objekata

Vrlo niska osim uz zamjensku izgradnju, zona je

izgradena
Moguénosti izgradnje komplementarnih Vrlo niska osim uz zamjensku izgradnju, zona je
usluznih sadrzaja izgradena

Utjecaj konkurentskih projekata u turizmu na
podrucju grada/op€ine

Velik broj hotelskih i sli¢énih objekata na podrucju
Opatijske rivijere

Utjecaj novih komplementarnih projekata na
podrucju grada/op€ine

Ukupno unapredenije turisticke ponude destinacije
Lovran

Utjecaj novih konfliktnih projekata na podruéju
grada/opéine

Nema

Potreba ulaganja u prometnu dostupnost zone

Niska, osigurana dostupnost drzavnom cestom do
zone te cestovna mreza u zoni

Potreba ulaganja u infrastrukturu

Niska, uz prenamjenu objekata potrebno
infrastrukturno prilagodavanje pojedinih objekata
turistickoj funkciji

Procjena potrebnog broja zaposlenih (stalni —
sezonski)

Maksimalni smjeStajni kapacitet zone je dostignut i
ne planira se dodatno povecanje zaposlenosti

Broj vlasnika

ViSe od 10 vlasnika

Vrsta vlasnika

PreteZito privatno vlasnistvo

Iskazani interes za TZ

Nema raspoloZivih podataka

Trazenalizdana odobrenja za gradnju

Nema raspolozivih podataka

OCJENA RAZVOJNOG POTENCIJALA

Razvojnom potencijalu zone pridonosi njezina lokacija i dostupnost kao i prepoznatljiv slikovit ambijent
povijesnih austro-ugarskih vila i visoki urbanistiki sklad. Osim 3to je zona izgradena, maksimalno
planirani smjestajni kapacitet u zoni je dosegnut te je razvojni potencijal ograni¢en na mogucénost
realizacije hotelskih kapaciteta samo uz prenamjenu/renoviranje postojecih objekata u cilju podizanja

kvalitete ponude.

UKUPNA PROSTORNO, EKOLOSKO RAZVOJNA OCJENA PODRUCJA UGOSTITELJSKO TURISTICKE NAMJENE

Zona je izgradena objektima turisticke i stambene namjene, a maksimalno planirani smjestajni kapacitet hotelskih objekata je
dosegnut. Zonu obiljezava izuzetna lokacija uz more i Setnicu, visoki urbanisticki sklad, dobra prometna dostupnost i
infrastrukturna opremljenost. Realizacija hotelskih objekata na podrucju zone moguéa je samo uz rekonstrukciju postojecih
objekata u cilju podizanja kvalitete ponude. Predstavnici Opéine Lovran zastupaju misljenje o potrebi prenamjene zone u
gradevinsko podrucje mjeSovite namjene.
Ocjenjuje se da je zona pogodna za razvoj turizma, uz procjenu moguénosti da se, zbog postojece izgradenosti i
namjene objekata, razmotri njezina prenamjena u zonu gradevinskog podruéja mjeSovite namjene.
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PRIMORSKO-GORANSKA ZUPANLIA

;;;;;;;;;;;;;
ZAVOD ZA PROSTORNO UREDENJE

Opéina: Lovran

Broj
stanovnika:
3.987 (2001.):

Prostorno ekonomski i ekoloski ¢imbenici
turisti¢kih zona u Primorsko-goranskoj zupaniji

Radno aktivno Broj zaposlenih: 1.374 Broj noc¢enja (2009.):
stanovnistvo: 1.553 (2007.) 237.461
(2001.)

Naziv zone: Najade

PODACI O ZONI IZ PROSTORNO PLANSKE DOKUMENTACIJE

PovrSina PPZ 3ha

PPUG 2,73 ha

UPU Obveza izrade
Izgradenost Izgradena
Koeficijent izgradenosti Odredit ¢e UPU
Koeficijent iskoristivosti Odredit ¢e UPU

Maksimalni kapacitet

300 lezajeva

Vrsta podrucja ugostiteljsko turistiCke namjene
(postojece)

Vrsta podrucja ugostiteljsko turistiCke namjene
(planirano)

T1/72

Kategorija smjeStajnih objekata na podrucju
(postojeca)

Kategorija smjeStajnih objekata na podrucju
(planirana)

Postojece koristenje zemljista

Stanovanije i ugostiteljstvo

Prometna dostupnost

Zona uz Zupanijsku cestu, Setnica uz more

Infrastrukturna opremljenost

Postojeéi sustav elektroopskrbe, vodovoda, odvodnje

PROSTORNO-EKOLOSKA ANALIZA LOKACIJE

Uz more, izgradeno podrudje, unutar pojasa 100 m

Atraktivnost polozaja od mora % % % %
Atraktivnost orijentacije Istok * % % %
Atraktivnost pogleda s lokacije Lijepi pogled na Rijecki zaljev i otoke Y % % % %
Atraktivnost pogleda na lokaciju Lijepo hortikulturno uredeno urbano podrucje Y % % % %

Nagib terena

Blag * Kk K

Na lokaciji nema; kvalitetni prirodni resursi na Sirem

Atraktivnost prirodnog nasljeda nodruéi (PP Ucka, Platak) % % %k
. . Na lokaciji povijesne vile; bogata kulturna bastina
Atraktivnost kulturnog naslieda Lovrana i Sireg podrucja Opatijske rivijere %k kk
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PRIMORSKO-GORANSKA ZUPANLIA
JAVHA USTANOY A

ZAVOD ZA PROSTORNO UREBENJE

Prostorno ekonomski i ekolo$ki imbenici
turistickih zona u Primorsko-goranskoj Zupaniji

Kvaliteta plaze

Uredene plaze uz Setnicu

Kvaliteta luka

Uz zonu planirana LN -

Kvaliteta mora

Visoka

Kvaliteta zraka

Prva kategorija

Razina buke

Nije mjerena, po opazanjima niska razina buke (u
blizini prometnica)

Moguci konflikti u okruzenju (kopno)

Urbana izgradnja na lokaciji i blizem okruZenju

Moguci konflikti u okruzenju (more)

Nema

Vizualna vrijednost i prostorni sklad zone
(sadrZaj zone i vrijednost prostora)

Vizualna vrijednost prostora je vrlo visoka buducéi
da se radi o urbanisticki i hortikulturno uredenom
prostoru u ambijentu povijesnih austro-ugarskih vila

OCJENA LOKACIJE S PROSTORNO-EKOLOSKOG ASPEKTA
Zona je izgradena, a obuhvacéa podrucje na kojem se pretezito nalaze stambeni (vile) te ugostiteljski
objekti. Zonu odlikuje lokacija neposredno uz more i Setnicu, visoki urbanisticki sklad, dobra prometna

povezanost i infrastrukturna opremljenost.

ANALIZA RAZVOJNOG POTENCIJALA

Uskladenost postojeceg koristenja zemljista s
planiranom namjenom

U zoni se odvija prije svega stanovanje te -
ugostiteljska aktivnost

Udio (u %) povrSine TZ u odnosu na ukupnu
povrSinu TZ na podruéju grada/opcine

5,36% =

Udio (u %) lezaja u ukupnom broja lezaja svih
TZ na podruéju grada/opéine

7,59% =

Moguénost razvoja novih smjestajnih objekata

Vrlo niska osim uz zamjenu objekata, zona je

izgradena
Moguénosti izgradnje komplementarnih Vrlo niska osim uz zamjenu objekata, zona je
usluznih sadrZaja izgradena

Utjecaj konkurentskih projekata u turizmu na
podrucju grada/opcine

Velik broj hotelskih i sli¢nih objekata na podrucju
Opatijske rivijere

Utjecaj novih komplementarnih projekata na
podrucju grada/opcine

Ukupno unapredenije turisticke ponude destinacije
Lovran

Utjecaj novih konfliktnih projekata na podruéju
grada/opéine

Nema

Potreba ulaganja u prometnu dostupnost zone

Niska, uz prenamjenu objekata potrebno
infrastrukturno prilagodavanje pojedinih objekata
turistickoj funkciji

Potreba ulaganja u infrastrukturu

Niska, uz prenamjenu objekata potrebno
infrastrukturno prilagodavanje pojedinih objekata
turistickoj funkciji

Procjena potrebnog broja zaposlenih (stalni —
sezonski)

Do 50 zaposlenih uz izgradnju maksimalnog
smjeStajnog kapaciteta (T1)

Broj vlasnika

ViSe od 10 vlasnika

Vrsta vlasnika

PreteZito privatno vlasnistvo

Iskazani interes za TZ

Nema raspolozivih podataka

Trazenalizdana odobrenja za gradnju

Nema raspoloZivih podataka

OCJENA RAZVOJNOG POTENCIJALA

Razvojnom potencijalu pridonosi lokacija i dostupnost zone kao i prepoznatljiv slikovit ambijent
povijesnih austro-ugarskih vila. Razvojni potencijal ograniéen je mogucno3¢u realizacije hotelskih
kapaciteta samo uz prenamjenu postojeéih objekata.

UKUPNA PROSTORNO, EKOLOSKO RAZVOJNA OCJENA PODRUCJA UGOSTITELJSKO TURISTICKE NAMJENE

Zona je izgradena objektima preteZito stambene namjene. Zonu obiljezava izuzetna lokacija uz more i Setnicu, visoki
urbanisticki sklad, dobra prometna dostupnost i infrastrukturna opremljenost. Realizacija hotelskih objekata na podruéju zone
moguce je samo uz prenamjenu postojecih objekata. Predstavnici Opcine Lovran zastupaju miljenje o potrebi prenamjene

zone u gradevinsko podrucje mjeSovite namjene.

Ocjenjuje se da je zona pogodna za razvoj turizma, uz preporuku da se, zbog postojece izgradenosti i namjene
objekata, razmotri moguénost njezine prenamjene u zonu gradevinskog podrucja mjeSovite namjene.
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PRIMORSKO-GORANSKA ZUPANLIA

VVVVVVVVVVVVV
ZAVOD ZA PROSTORNO UREDENJE

Opéina: Lovran

Broj
stanovnika:
3.987 (2001.):

Prostorno ekonomski i ekoloski ¢imbenici
turisti¢kih zona u Primorsko-goranskoj zupaniji

Radno aktivno Broj zaposlenih: 1.374 Broj noc¢enja (2009.):
stanovnistvo: 1.553 (2007.) 237.461
(2001.)

Naziv zone: Liganj

PODACI O ZONI IZ PROSTORNO PLANSKE DOKUMENTACIJE

PovrSina PPZ 7ha

PPUG 7ha

UPU Obveza izrade
Izgradenost PreteZito neizgradena
Koeficijent izgradenosti Odredit ¢e UPU
Koeficijent iskoristivosti Odredit ¢e UPU

Maksimalni kapacitet

400 lezajeva PPZ, 200 PPUG

Vrsta podrucja ugostiteljsko turistiCke namjene
(postojece)

Vrsta podrucja ugostiteljsko turistiCke namjene
(planirano)

T1/72

Kategorija smjestajnih objekata na podrucju
(postojeca)

Kategorija smjestajnih objekata na podrucju
(planirana)

Postojece koristenje zemljista

Poljoprivredno zemljiste i stambeno naselje

Prometna dostupnost

Izgradeni prilaz do zone asfaltnom cestom

Infrastrukturna opremljenost

Postojeéi sustav elektroopskrbe, u blizini planiran vodovod i odvodnja

PROSTORNO-EKOLOSKA ANALIZA LOKACIJE

Atraktivnost poloZaja

Oko 1 km od mora, na obroncima Ucke % % % %

Atraktivnost orijentacije

Istok * % % %k

Lijepi pogled na Rijecki zaljev i otoke, u blizem

Atraktivnost pogleda s lokacije okruzenju Sumoviti obronci, poljoprivredno % % %
zemljiSte, stambeni objekti
Atraktivnost pogleda na lokaciju Pogled na Sumovite obronke, poljoprivredno % % H

zemljiSte i stambene objekte

Nagib terena Strm Y %
Atraktivnost prirodnog nasljeda Na lokaciji nema; neposredna blizina PP U¢ka Y % % %
. . Bogata kulturna bastina Lovrana i Sireg podrucja
Atraktivnost kulturnog naslieda Opatiske rivijere Y % % %
Kvaliteta plaze Nema, gravitira uredenim lovranskim plazama -
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PRIMORSKO-GORANSKA ZUPANLIA
JAVHA USTANOY A

ZAVOD ZA PROSTORNO UREBENJE

Prostorno ekonomski i ekolo$ki imbenici
turistickih zona u Primorsko-goranskoj Zupaniji

Kvaliteta luka

Nema, gravitira planiranoj LN u Lovranu -

Kvaliteta mora

Nije uz obalu -

Kvaliteta zraka

Prva kategorija

Razina buke

Nije mjerena, po opazanjima vrlo niska razina buke

Moguéi konflikti u okruZenju (kopno)

Neuredenost ruralnih naselja u okruZenju

Moguéi konflikti u okruZenju (more)

Nema

Vizualna vrijednost i prostorni sklad zone
(sadrzaj zone i vrijednost prostora)

Vizualnu vrijednost i sklad prostora naru$ava
stambena izgradnja na lokaciji i u blizem okruzenju.
Sumovito zalede, kao i pogled s lokacije na more
faktori su vrijednosti prostora

OCJENA LOKACIJE S PROSTORNO-EKOLOSKOG ASPEKTA

Na predmetnom podrucju se ne odvija turistiCka aktivnost. Zona je djelomi¢no izgradena objektima za
stanovanje. Orijentacija zone, Sumovito zalede i vizure mora kvalitetni su aspekti zone, dok ogranicena
dostupnost i infrastrukturna opremljenost te stambena izgradnja predstavljaju ogranicenije.

ANALIZA RAZVOJNOG POTENCIJALA

Uskladenost postojeceg koristenja zemljista s
planiranom namjenom

Neuskladena, u zoni nema turisticke aktivnosti ve¢ -
stambeni objekti i poljoprivredne povrSine

Udio (u %) povrSine TZ u odnosu na ukupnu
povrSinu TZ na podrucju grada/opcine

12,5% =

Udio (u %) leZaja u ukupnom broja lezaja svih
TZ na podruéju grada/opéine

10,13% -

Moguénost razvoja novih smjestajnih objekata

Srednja, ograni¢en raspoloZiv prostor za novu

gradnju
Moguénosti izgradnje komplementarnih Srednja, ograni¢en raspoloZiv prostor za novu
usluznih sadrzaja gradnju

Utjecaj konkurentskih projekata u turizmu na
podrucju grada/opcine

Velik broj hotelskih i sliénih objekata na podrucju
Opatijske rivijere

Utjecaj novih komplementarnih projekata na
podrucju grada/opcine

Ukupno unapredenije turisticke ponude destinacije
Lovran

Utjecaj novih konfliktnih projekata na podruéju
grada/opéine

Daljnja stambena izgradnja u zoni i blizem
okruzenju; neuredenost ruralnih naselja

Potreba ulaganja u prometnu dostupnost zone

Srednja, potrebno rjeSenje ulaza u zonu i
unapredenije rjeSenja prometa u kretanju i
mirovanju u zoni

Potreba ulaganja u infrastrukturu

Visoka, potrebno infrastrukturno opremanje zone

Procjena potrebnog broja zaposlenih (stalni —
sezonski)

Do 50 zaposlenih uz izgradnju maksimalno
planiranog kapaciteta (T1)

Broj vlasnika

ViSe vlasnika

Vrsta vlasnika

PreteZito privatno vlasnistvo

Iskazani interes za TZ

Nema raspoloZivih podataka

Trazenalizdana odobrenja za gradnju

Nema raspoloZivih podataka

OCJENA RAZVOJNOG POTENCIJALA

Razvojni potencijal zone proizlazi iz njezine veli¢ine i obiljezja lokacije, no potencijal je istovremeno
ograni¢en stambenim karakterom neposrednog okruzZenja kao i same zone te potrebom zna&ajnih
ulaganja u prometnu i infrastrukturnu opremljenost.

UKUPNA PROSTORNO, EKOLOSKO RAZVOJNA OCJENA PODRUCJA UGOSTITELJSKO TURISTICKE NAMJENE

Na podruéju zone se ne odvija turisticka aktivnost. Prostorno-ekoloSku kvalitetu zone umanjuje stambeni karakter
neposrednog okruzenja i same zone kao i potreba znacajnih ulaganja u prometnu i infrastrukturnu opremljenost. Velik broj
konkurentskih turisti¢kih objekata na Opatijskoj rivijeri predstavlja dodatno ogranicenije. Predstavnici Op¢ine Lovran
zastupaju misljenje o potrebi prenamjene zone u gradevinsko podruéje mjeSovite namjene.

Ocjenjuje se da je zona pogodna za razvoj turizma, uz preporuku da se, zbog postojece izgradenosti i namjene
objekata, razmotri moguénost njezine prenamjene u zonu gradevinskog podru¢ja mjeSovite namjene.
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PRIMORSKO-GORANSKA ZUPANLIA

;;;;;;;;;;;;;
ZAVOD ZA PROSTORNO UREDENJE

Broj

Opéina: Lovran

stanovnika:
3.987 (2001.):

Prostorno ekonomski i ekoloski ¢imbenici
turisti¢kih zona u Primorsko-goranskoj zupaniji

Radno aktivno Broj zaposlenih: 1.374 Broj noc¢enja (2009.):
stanovnistvo: 1.553 (2007.) 237.461
(2001.)

an : &

Naziv zone: TuliSevica

PODACI O ZONI IZ PROSTORNO PLANSKE DOKUMENTACIJE

PovrSina PPZ 9ha

PPUG 9ha

UPU Obveza izrade
Izgradenost PreteZito neizgradena
Koeficijent izgradenosti 0,25

Koeficijent iskoristivosti 0,5

Maksimalni kapacitet

200 lezajeva

Vrsta podrucja ugostiteljsko turistiCke namjene
(postojece)

Vrsta podrucja ugostiteljsko turistiCke namjene
(planirano)

T1/T2

Kategorija smjeStajnih objekata na podrucju
(postojeca)

Kategorija smjeStajnih objekata na podrucju
(planirana)

Postojece koridtenje zemljista

Sumsko zemljiSte i objekti s turistiCkom funkcijom

Prometna dostupnost

Izgradeni prilaz do zone asfaltnom cestom

Infrastrukturna opremljenost

Postojeéi sustav elektroopskrbe

PROSTORNO-EKOLOSKA ANALIZA LOKACIJE

Atraktivnost polozaja Nije na obali, oko 1 km od mora, 400 mnm, Y % % %
Atraktivnost orijentacije Istok *x kX
. . Vrlo liiep pogled na Rijecki zaljev i otoke, u
Alrakiivnost pogleda s lokacije bliznjem okruZenju Sumoviti obronci Ucke % %k %k
. . Pogled na Sumovite obronke i uredene objekte
Atraktivnost pogleda na lokaciju e %* % %k %
Nagib terena Strm Y %
Atraktivnost prirodnog nasljeda Neposredna blizina PP Ucka Y % % %
. . Bogata kulturna bastina Lovrana i Sireg podrucja
Atraktivnost kulturnog naslieda Opatiske ivilers %* % %k
Kvaliteta plaze Nema, gravitira uredenim lovranskim plazama -
Kvaliteta luka Nema, gravitira planiranoj LN u Lovranu -
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PRIMORSKO-GORANSKA ZUPANLIA
JAVHA USTANOY A

ZAVOD ZA PROSTORNO UREBENJE

Prostorno ekonomski i ekolo$ki imbenici
turistickih zona u Primorsko-goranskoj Zupaniji

Kvaliteta mora

Nije uz obalu -

Kvaliteta zraka

Prva kategorija

Razina buke Nije mjerena, po opaZanjima vrlo niska razina buke
Moguéi konfiikii u okruzenju (kopno) glt(?trgt;i?j gradnja i neuredenost ruralnih naselja u
Moguci konflikti u okruzenju (more) Nema

Vizualna vrijednost i prostorni sklad zone
(sadrzaj zone i vrijednost prostora)

Vizualna vrijednost prostora je velika jer se radi o
izdvojenom, netaknutom prostoru s manjim
uredenim gradevinskih intervencijama u prirodnom
Sumskom ambijentu. Pogled s lokacije na more
daje zoni posebnu vrijednost.

OCJENA LOKACIJE S PROSTORNO-EKOLOSKOG ASPEKTA

Predmetno podrucje je preteZito neizgradeno i na njemu se odvija turistiCka aktivnost niskog
intenziteta (uredeno seosko gospodarstvo). Orijentacija zone, vizure i prirodno, pitomo, Sumsko
okruzenje koje pruzaju obronci Ucke te blizina Lovrana faktori su visoke ocjene prostorne-ekoloSke

kvalitete zone.

ANALIZA RAZVOJNOG POTENCIJALA

Uskladenost postojeceg koristenja zemljista s
planiranom namjenom

U zoni se odvija turisticka aktivnost niskog -
intenziteta, veéi dio povrsine zone Sumarsko-
poljoprivredne namjene

Udio (u %) povrSine TZ u odnosu na ukupnu
povrSinu TZ na podruéju grada/opcine

16,07% =

Udio (u %) lezaja u ukupnom broja lezaja svih
TZ na podruéju grada/opéine

5,06% =

Moguénost razvoja novih smjestajnih objekata

Visoka, zona je pretezito neizgradena

Moguénosti izgradnje komplementarnih
usluznih sadrzaja

Visoka, zona je pretezito neizgradena

Utjecaj konkurentskih projekata u turizmu na
podru¢ju grada/opéine

Velik broj hotelskih i sli¢nih objekata na podrucju
Opatijske rivijere

Utjecaj novih komplementarnih projekata na
podru¢ju grada/opéine

Ukupno unapredenije turisticke ponude destinacije
Lovran

Utjecaj novih konfliktnih projekata na podrucju
grada/opéine

Intenziviranje stambene izgradnje u okruzenju

Potreba ulaganja u prometnu dostupnost zone

Srednja, potrebno rjeSenje ulaza u zonu i
unapredenije rieSenja prometa u kretanju i
mirovanju u zoni

Potreba ulaganja u infrastrukturu

Visoka, potrebno infrastrukturno opremanje zone

Procjena potrebnog broja zaposlenih (stalni —
sezonski)

Do 50 zaposlenih uz izgradnju maksimalno
planiranog kapaciteta (T1)

Broj vlasnika

ViSe vlasnika

Vrsta vlasnika

PreteZito privatno vlasnistvo

Iskazani interes za TZ

Nema raspolozivih podataka

Trazenalizdana odobrenja za gradnju

Nema raspoloZivih podataka

OCJENA RAZVOJNOG POTENCIJALA

Razvojni potencijal zone proizlazi iz njezine veli¢ine, mogucnosti za gradnju novih smjestajnih i
komplementarnih usluznih sadrzaja. Posebno vazni faktori su i orijentacija zone, vizure i pitomo
Sumsko i poljoprivredno okruZenje te blizina Lovrana. Razvojna ogranitenja vezana su uz potrebu
visokih infrastrukturnih ulaganja te ulaganja u prometna rjeSenja do zone i u zoni, probleme vodenja
hotelskog poslovanja na izdvojenoj lokaciji te velikoj konkurenciji hotelskih objekata na podruéju

Opatijske rivijere.

UKUPNA PROSTORNO, EKOLOSKO RAZVOJNA OCJENA PODRUCJA UGOSTITELJSKO TURISTICKE NAMJENE

Na podrucju zone odvija se turisticka aktivnost niskog intenziteta. Zona je pretezito neizgradena i pruza mogucnost za razvoj
novih smjeStajnih i komplementarnih usluznih sadrZaja. Posebno vazni faktori kvalitete zone su orijentacija, vizure, pitomo
Sumsko i poljoprivredno okruzenje te blizina Lovrana. Razvojna ograni¢enja vezana su uz potrebna ulaganja u prometna
rieSenja i infrastrukturu, vodenje hotelskog poslovanja na izdvojenoj lokaciji te konkurenciji hotelskih objekata u okruZenju.
Ocjenjuje se da je zona pogodna za turizam u skladu s postoje¢éom prostorno-planskom dokumentacijom.
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PRIMORSKO-GORANSKA ZUPANLIA

;;;;;;;;;;;;;
ZAVOD ZA PROSTORNO UREDENJE

Opéina: Lovran

- e

Broj
stanovnika:
3.987 (2001.):

Prostorno ekonomski i ekoloski ¢imbenici
turisti¢kih zona u Primorsko-goranskoj zupaniji

Radno aktivno Broj zaposlenih: 1.374 Broj noc¢enja (2009.):
stanovnistvo: 1.553 (2007.) 237.461
(2001.)

Naziv zone: Labinsko

PODACI O ZONI IZ PROSTORNO PLANSKE DOKUMENTACIJE

Povrsina PPZ 14 ha

PPUG 14 ha

UPU Obveza izrade
Izgradenost Pretezito neizgradena
Koeficijent izgradenosti Odredit ¢e UPU
Koeficijent iskoristivosti Odredit ¢e UPU

Maksimalni kapacitet

700 leZajeva PPZ

Vrsta podrucja ugostiteljsko turisticke namjene
(postojece)

Vrsta podrucja ugostiteljsko turisticke namjene
(planirano)

T1/T2

Kategorija smjestajnih objekata na podrucju
(postojeca)

Kategorija smjeStajnih objekata na podru¢ju
(planirana)

Postojece koridtenje zemljista

Sumsko zemljiSte, ugostiteljski (pansion/restoran) objekt

Prometna dostupnost

Izgradeni prilaz do zone zupanijskom cestom, obalna Setnica

Infrastrukturna opremljenost

Postojeéi sustav elektroopskrbe i vodovoda

PROSTORNO-EKOLOSKA ANALIZA LOKACIJE

Zona se proteZe uz drzavnu cestu, 20-tak metara

Atraktivnost polozaja od obale % % % %
Atraktivnost orijentacije Istok Y % % %
Atraktivnost pogleda s lokacije Lijep pogled na Lovran, Rijecki zaljev i otoke Y % % % %
Atraktivnost pogleda na lokaciju Pogled na prirodno Sumovito podrucje Y % % %

Nagib terena

Strm * X

Atraktivnost prirodnog nasljeda

Na lokaciji nema; kvalitetni prirodni resursi na Sirem % % Y

Atraktivnost kulturnog nasljeda

podru¢ju (PP U¢ka, Platak)
*k k%

institutzaturizam
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PRIMORSKO-GORANSKA ZUPANLIA
JAVHA USTANOY A

ZAVOD ZA PROSTORNO UREBENJE

Prostorno ekonomski i ekolo$ki imbenici
turistickih zona u Primorsko-goranskoj Zupaniji

Lovrana i Sireg podruéja Opatijske rivijere
Kvaliteta plaze Prirodna i uredena plaza
Kvaliteta luka U blizini planirana LN
Kvaliteta mora Visoka
Kvaliteta zraka Prva kategorija
Nije mjerena, po opaZzanjima niska razina buke (u

A e blizini prometnica)
Moguéi konflikti u okruzenju (kopno) Nema
Moguci konflikti u okruzenju (more) Nema

Vizualna vrijednost prostora je velika jer se radi o
prirodnom, Sumovitom, gotovo nenaseljenom
podruéju u blizini Lovrana. Pogled s lokacije na
more s visine daje zoni posebnu vrijednost.
OCJENA LOKACIJE S PROSTORNO-EKOLOSKOG ASPEKTA

Predmetno podrudje je preteZito neizgradeno na kojem se odvija turistiCka aktivnost niskog intenziteta
(pansion/restoran). Orijentacija zone, pogled i prirodno okruZenije te blizina Lovrana temelj su visoke
prostorno-ekolo3ke vrijednosti lokacije.

ANALIZA RAZVOJNOG POTENCIJALA

Vizualna vrijednost i prostorni sklad zone
(sadrzaj zone i vrijednost prostora)

Uskladenost postojeceg koristenja zemljista s
planiranom namjenom

Pretezito Suma, na podrugju zone odvija se
turistiCka aktivnost niskog intenziteta

Udio (u %) povrSine TZ u odnosu na ukupnu
povrSinu TZ na podruéju grada/opcine

25%

Udio (u %) leZaja u ukupnom broja lezaja svih
TZ na podruéju grada/opéine

17,72%

Moguénost razvoja novih smjestajnih objekata

Visoka, zona je ve¢im dijelom neizgradena

Moguénosti izgradnje komplementarnih
usluznih sadrzaja

Visoka, zona je ve¢im dijelom neizgradena

Utjecaj konkurentskih projekata u turizmu na
podrucju grada/opcine

Velik broj hotelskih i sli¢énih objekata na podrucju
Opatijske rivijere

Utjecaj novih komplementarnih projekata na
podrucju grada/opcine

Ukupno unapredenije turisticke ponude destinacije
Lovran

Utjecaj novih konfliktnih projekata na podruéju
grada/opéine

Nema

Potreba ulaganja u prometnu dostupnost zone

Srednja, rieSenje prilaza zoni te prometa u kretanju
i mirovanju u zoni

Potreba ulaganja u infrastrukturu

Srednja, infrastrukturno opremanja objekata u zoni

Procjena potrebnog broja zaposlenih (stalni —
sezonski)

Do 150 zaposlenih u izgradnju maksimaino
planiranog kapaciteta T1

Broj vlasnika

ViSe vlasnika

Vrsta vlasnika

Nema raspolozivih podataka

Iskazani interes za TZ

Nije iskazan interes

Trazenalizdana odobrenja za gradnju

Odobrenja izdana za postojece objekte u zoni

OCJENA RAZVOJNOG POTENCIJALA

Visoki razvojni potencijal zone vezan je uz mogucnosti za gradnju smjeStajnih i komplementarnih
usluznih kapaciteta na lokaciji koju obiliezava dobra prometna dostupnost, raspoloZivost osnovne
infrastrukture u zoni te blizina i atraktivnost Lovrana i cijele Opatijske rivijere.

UKUPNA PROSTORNO, EKOLOSKO RAZVOJNA OCJENA PODRUCJA UGOSTITELJSKO TURISTICKE NAMJENE

Zona je pretezito neizgradena i na njoj se odvija turisticka aktivnost nizeg intenziteta (pansion i restoran). Prirodna obiljezja
zone, dobra prometna dostupnost i raspolozivost osnovne infrastrukture, moguénosti za gradnju smjeStajnih i
komplementarnih kapaciteta. Prednost zone €ini i bogatstvo razliCite turistiCke ponude, atraktivnost Lovrana i cijele Opatijske
riviiere, no, istodobno i jaka konkurencija koju ¢ine brojni hoteli i sli¢ni objekti u Sirem okruzenju zahtijevaju pazljivo planiranje
projekta i osiguranje njezine trziSne prepoznatljivosti i jedinstvenosti.

Ocjenjuje se da je zona pogodna za turizam u skladu s postojeéom prostorno-planskom dokumentacijom.
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PRIMORSKO-GORANSKA ZUPANLIA

;;;;;;;;;;;;;
ZAVOD ZA PROSTORNO UREDENJE

Broj

Opéina: Lovran

stanovnika:
3.987 (2001.):

Prostorno ekonomski i ekoloski ¢imbenici
turisti¢kih zona u Primorsko-goranskoj zupaniji

Radno aktivno Broj zaposlenih: 1.374 Broj noc¢enja (2009.):
stanovnistvo: 1.553 (2007.) 237.461
(2001.)

Naziv zone: Susmel

PODACI O ZONI IZ PROSTORNO PLANSKE DOKUMENTACIJE

Povrsina PPZ 1ha

PPUG 0,69 ha

UPU Obveza izrade
Izgradenost Pretezito neizgradena
Koeficijent izgradenosti Odredit ¢e UPU
Koeficijent iskoristivosti Odredit ¢e UPU

Maksimalni kapacitet

100 leZajeva PPZ, 50 leZajeva PPUO

Vrsta podrucja ugostiteljsko turisticke namjene
(postojece)

Vrsta podrucja ugostiteljsko turisticke namjene
(planirano)

T1/T2

Kategorija smjestajnih objekata na podrucju
(postojeca)

Kategorija smjeStajnih objekata na podrucju
(planirana)

Postojece koridtenje zemljista

Stanovanje

Prometna dostupnost

Zona uz zupanijsku cestu, Setnica uz more

Infrastrukturna opremljenost

Postojeéi sustav elektroopskrbe, vodovoda

PROSTORNO-EKOLOSKA ANALIZA LOKACIJE

Atraktivnost polozaja

Uz more, unutar pojasa 100 m od mora

Atraktivnost orijentacije

Jugoistok

Atraktivnost pogleda s lokacije

Lijepi pogled na Rijecki zaljev i otoke

Atraktivnost pogleda na lokaciju

Lijepo hortikulturno uredeno urbano podrucje

Nagib terena

Blag

Atraktivnost prirodnog nasljeda

Na lokaciji nema; kvalitetni prirodni resursi na Sirem
podru¢ju (PP U¢ka, Platak)

Atraktivnost kulturnog nasljeda

Bogata kulturna bastina Lovrana i Sireg podrucja
Opatijske rivijere

Kvaliteta plaze

Uredena i prirodna plaza

institutzaturizam
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PRIMORSKO-GORANSKA ZUPANLIA
JAVHA USTANOY A

ZAVOD ZA PROSTORNO UREBENJE

Prostorno ekonomski i ekolo$ki imbenici
turistickih zona u Primorsko-goranskoj Zupaniji

Kvaliteta luka

U blizini priveziste

Kvaliteta mora

Vrlo visoka

Kvaliteta zraka

Prva kategorija

Razina buke

Nije mjerena, po opazanjima niska razina buke (u
blizini prometnica)

Moguéi konflikti u okruZenju (kopno)

Razvoj obliznjeg kampa

Moguéi konflikti u okruZenju (more)

Nema

Vizualna vrijednost i prostorni sklad zone
(sadrzaj zone i vrijednost prostora)

Vizualna vrijednost prostora je vrlo visoka jer se
radi 0 ambijentalnom te urbanisti¢ki uredenom
prostoru

OCJENA LOKACIJE S PROSTORNO-EKOLOSKOG ASPEKTA
Zona je preteZito neizgradena, a obuhvaca podruéje na kojem dominiraju stambeni objekti (vile). Zonu
odlikuje lokacija neposredno uz more i Setnicu, visoki urbanisticki sklad, dobra prometna povezanost i

infrastrukturna opremljenost.

ANALIZA RAZVOJNOG POTENCIJALA

Uskladenost postojeceg koristenja zemljista s
planiranom namjenom

U zoni se odvija prije svega stanovanje -

Udio (u %) povrSine TZ u odnosu na ukupnu
povrSinu TZ na podrucju grada/opcine

1,79% =

Udio (u %) leZaja u ukupnom broja lezaja svih
TZ na podruéju grada/opéine

2,53% =

Moguénost razvoja novih smjestajnih objekata

Srednja, uz prenamjenu postojecih objekata (zona
unutar 100 m od mora)

Moguénosti izgradnje komplementarnih
usluznih sadrzaja

Srednja, uz prenamjenu postojecih objekata (zona
unutar 100 m od mora)

Utjecaj konkurentskih projekata u turizmu na
podru¢ju grada/opéine

Velik broj hotelskih i sliénih objekata na podrucju
Opatijske rivijere

Utjecaj novih komplementarnih projekata na
podru¢ju grada/opéine

Ponuda na medvejskoj $ljun¢anoj plazi moze
unaprijediti potencijal zone

Utjecaj novih konfliktnih projekata na podrucju
grada/opéine

Intenzivan razvoj Autokampa Medveja, obiljeZja
usluga koje se pruzaju na medvejskoj plazi

Potreba ulaganja u prometnu dostupnost zone

Niska, uz prenamjenu objekata potrebno
unapredenije rjeSenja prometa u kretanju i
mirovanju u zoni

Potreba ulaganja u infrastrukturu

Niska, uz prenamjenu objekata potrebno
infrastrukturno prilagodavanje pojedinih objekata
turistickoj funkciji

Procjena potrebnog broja zaposlenih (stalni —
sezonski)

Do 30 zaposlenih uz izgradnju maksimalno
planiranog kapaciteta (T1)

Broj vlasnika

ViSe vlasnika

Vrsta vlasnika

PreteZito privatno vlasnistvo

Iskazani interes za TZ

Nema raspoloZivih podataka

Trazenalizdana odobrenja za gradnju

Nema raspolozivih podataka

OCJENA RAZVOJNOG POTENCIJALA

Razvojnom potencijalu pridonosi njezina lokacija i dostupnost kao i ambijentalnost te urbanisticka
uredenost prostora. Buduci da se zona nalazi unutar 100 metara od mora njezin je razvojni potencijal,
usprkos atraktivnoj lokaciji, ograni¢en veli¢inom zone i moguéno$¢u realizacije hotelskih kapaciteta

samo uz prenamjenu postojecih objekata.

UKUPNA PROSTORNO, EKOLOSKO RAZVOJNA OCJENA PODRUCJA UGOSTITELJSKO TURISTICKE NAMJENE

Zona je izgradena objektima preteZito stambene namjene. Zonu obiljezava izuzetna kvaliteta lokacije uz more, urbanisticki
sklad i ambijentalnost, dobra prometna dostupnost i infrastrukturna opremljenost. Zona se nalazi unutar 100 m od mora te je
njezin razvojni potencijal ograni¢en moguéno3éu realizacije hotelskih kapaciteta samo uz prenamjenu postojecih objekata.
Predstavnici Op¢ine Lovran zastupaju misljenje o potrebi prenamjene zone u gradevinsko podrucje mjeSovite namjene.
Ocjenjuje se da je zona pogodna za razvoj turizma, uz preporuku da se, zbog postojece izgradenosti i namjene
objekata, razmotri moguénost alternativne namjene zone.
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PRIMORSKO-GORANSKA ZUPANLIA

JAVHA USTANOY A
ZAVOD ZA PROSTORNO UREDENJE

Opéina: Lovran

Broj
stanovnika:
3.987 (2001.):

Prostorno ekonomski i ekolo$ki imbenici
turistickih zona u Primorsko-goranskoj Zupaniji

Radno aktivno Broj zaposlenih: 1.374 Broj noc¢enja (2009.):
stanovnistvo: 1.553 (2007.) 237.461
(2001.)

Naziv zone: Medveja kamp

PODACI O ZONI IZ PROSTORNO PLANSKE DOKUMENTACIJE

Povrsina PPZ 8 ha

PPUG 8 ha

UPU Obveza izrade
Izgradenost Pretezito izgradena
Koeficijent izgradenosti Odredit ¢e UPU
Koeficijent iskoristivosti Odredit ¢e UPU
Maksimalni kapacitet 900 leZajeva
Vrsta podrucja ugostiteljsko turisticke namjene T3

(postojece)

Vrsta podrucja ugostiteljsko turisticke namjene

(planirano) T1/T2/T3
Kategorija smjeStajnih objekata na podru¢ju 3*

(postojeca)

Kategorija smjeStajnih objekata na podrucju i

(planirana)

Postojece koristenje zemljista Kamp

Prometna dostupnost

Zona uz zupanijsku cestu

Infrastrukturna opremljenost

Postojeéi sustav elektroopskrbe, vodovoda i odvodnije, crpna stanica

PROSTORNO-EKOLOSKA ANALIZA LOKACIJE

Atraktivnost poloZaja

Zona neposredno uz medvejsku plazu, manjim
dijelom unutar 100 m od mora, uskog izduzenog
oblika smjestena u usjeku izmedu Sumovitih brda

Atraktivnost orijentacije

Istok

Atraktivnost pogleda s lokacije

Lijepi pogled na okolne Sume, Rije&ki zaljev i otoke

Atraktivnost pogleda na lokaciju

Uredeni kamp u usjeku izmedu Sumovitih brda

Nagib terena

Ravan

Atraktivnost prirodnog nasljeda

Na lokaciji nema; kvalitetni prirodni resursi na Sirem
podrucju (PP Ucka, Platak)

Atraktivnost kulturnog nasljeda

Bogata kulturna bastina Lovrana i Sireg podrucja
Opatijske rivijere

Kvaliteta plaze

Uredena plaza

Kvaliteta luka

U blizini priveziste
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PRIMORSKO-GORANSKA ZUPANLIA
JAVHA USTANOY A

ZAVOD ZA PROSTORNO UREBENJE

Prostorno ekonomski i ekolo$ki imbenici
turistickih zona u Primorsko-goranskoj Zupaniji

Kvaliteta mora

Vrlo visoka

Kvaliteta zraka

Prva kategorija

Razina buke

Nije mjerena, po opaZzanjima niska razina buke

Moguéi konflikti u okruZenju (kopno)

Rezim koridtenja medvejske plaze

Moguci konflikti u okruZenju (more)

Nema

Vizualna vrijednost i prostorni sklad zone
(sadrzaj zone i vrijednost prostora)

Vizualna vrijednost prostora je velika jer se radi o
ocuvanom prostoru kampa okruzenom Sumom te
atraktivnom plazom

OCJENA LOKACIJE S PROSTORNO-EKOLOSKOG ASPEKTA

Predmetno podrudje je preteZito izgradeno na kojem se odvija turisticka aktivnost (kamp). Prirodno
okruZenje zone, orijentacija, neposredna blizina medvejske plaze, dostupnost i infrastrukturna
opremljenost osnova su visoke prostorno-ekoloSke kvalitete prostora.

ANALIZA RAZVOJNOG POTENCIJALA

Uskladenost postojeceg koriStenja zemljista s

Uskladena, u zoni se odvija turisti¢ka aktivnost -

planiranom namjenom (kamp)

Udio (u %) povrSine TZ u odnosu na ukupnu 14,29% -
povrSinu TZ na podrucju grada/opcine

Udio (u %) leZaja u ukupnom broja lezaja svih 22,78% -

TZ na podruéju grada/opéine

Moguénost razvoja novih smjestajnih objekata

Visoka, moguénost prenamjene kampa u T1/T2

Moguénosti izgradnje komplementarnih
usluznih sadrzaja

Visoka, moguénost izgradnje razli€itih
komplementarnih sadrzaja

Utjecaj konkurentskih projekata u turizmu na
podrucju grada/op¢ine

Velik broj hotelskih i sli¢énih objekata na podrucju
Opatijske rivijere u slucaju izgradnje T1/T2, maniji
broj konkurentskih kampova u okruzenju

Utjecaj novih komplementarnih projekata na
podrucju grada/op¢ine

Ponuda na medvejskoj $ljun¢anoj plazi moze
unaprijediti potencijal zone, planirana Zi¢ara na

Ucku
Utjecaj novih konfliktnih projekata na podrucju Obiljezja usluga koje se pruzaju na medvejskoj
grada/opéine plazi

Potreba ulaganja u prometnu dostupnost zone

Niska, uz prenamjenu vrste ugostiteljsko-turisticke
namjene objekata potrebno unapredenije rjeSenja
prometa u kretanju i mirovanju u zoni

Potreba ulaganja u infrastrukturu

Niska, uz prenamjenu vrste ugostiteljsko-turisti¢ke
namjene objekata potrebno infrastrukturno
prilagodavanje u zoni

Procjena potrebnog broja zaposlenih (stalni —
sezonski)

Do 15 zaposlenih uz izgradnju maksimalno
planiranog kapaciteta (T1)

Broj vlasnika

ViSe vlasnika

Vrsta vlasnika

Drzavno, gradsko, privatno vlasnistvo

Iskazani interes za TZ

Nema raspoloZivih podataka

Trazenalizdana odobrenja za gradnju

Nema raspoloZivih podataka

OCJENA RAZVOJNOG POTENCIJALA

S obzirom na postoje¢u razinu uredenosti kampa, njegovu dobru prometnu i infrastrukturnu
opremljenost, blizinu vrlo atraktivne medvejske plaze te cjelokupne atraktivnosti Opatijske rivijere
razvojni potencijal zone je visok, bilo u smjeru daljnjeg razvoja kamping ponude ili u smjeru
prenamjene ugostiteljsko-turistiCkih objekata kako je predvideno prostorno-planskom dokumentacijom.

UKUPNA PROSTORNO, EKOLOSKO RAZVOJNA OCJENA PODRUCJA UGOSTITELJSKO TURISTICKE NAMJENE

Na podrucju zone odvije se turisticka aktivnost (kamp). Prirodno okruzenje zone, orijentacija, neposredna blizina medvejske
plaze, dostupnost i infrastrukturna opremljenost osnova su visoke prostorno-ekoloske kvalitete prostora. Visoki razvojni
potencijal proizlazi nadalje iz mogucnosti bilo za povecanije kvalitete postoje¢e kamping ponude ili iz mogucnosti prenamjene
ugostiteljsko-turisti¢kih objekata.
Ocjenjuje se da je zona pogodna za turizam u skladu s postoje¢om prostorno-planskom dokumentacijom.
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Broj

Opéina: Lovran

stanovnika:
3.987 (2001.):

Prostorno ekonomski i ekoloski ¢imbenici
turisti¢kih zona u Primorsko-goranskoj zupaniji

Radno aktivno Broj zaposlenih: 1.374 Broj noc¢enja (2009.):
stanovnistvo: 1.553 (2007.) 237.461
(2001.)

Naziv zone: Castelo

TZ Medveja kamp =

e

e
<

Gy

PODACI O ZONI IZ PROSTORNO PLANSKE DOKUMENTACIJE

Povrsina PPZ 3ha

PPUG 3ha

UPU Obveza izrade
Izgradenost Pretezito izgradena
Koeficijent izgradenosti Odredit ¢e UPU
Koeficijent iskoristivosti Odredit ¢e UPU

Maksimalni kapacitet

300 leZajeva PPZ, PPUO 200 leZajeva

Vrsta podrucja ugostiteljsko turisticke namjene
(postojece)

Vrsta podrucja ugostiteljsko turisticke namjene
(planirano)

T1/72

Kategorija smjestajnih objekata na podrucju
(postojeca)

Kategorija smjestajnih objekata na podrucju
(planirana)

Postojece koristenje zemljista

Stambeni i nekomercijalni turisti¢ki objekti

Prometna dostupnost

Zona uz Zupanijsku cestu

Infrastrukturna opremljenost

Postojeéi sustav elektroopskrbe i vodovoda

PROSTORNO-EKOLOSKA ANALIZA LOKACIJE

Atraktivnost poloZaja

Uz more, pretezito izgradeno podrucje, gotovo u
cijelosti u unutar 100 m od mora

Atraktivnost orijentacije

Istok - jugoistok

Atraktivnost pogleda s lokacije

Lijepi pogled na Rijecki zaljev i otoke

Atraktivnost pogleda na lokaciju

Lijepo hortikulturno uredeno podruéje vila i
stambenih objekata

Nagib terena

Blag

Atraktivnost prirodnog nasljeda

Na lokaciji nema; kvalitetni prirodni resursi na Sirem
podrucju (PP Ucka, Platak)

Atraktivnost kulturnog nasljeda

Bogata kulturna bastina Lovrana i Sireg podrucja
Opatijske rivijere
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ZAVOD ZA PROSTORNO UREBENJE

Prostorno ekonomski i ekolo$ki imbenici
turistickih zona u Primorsko-goranskoj Zupaniji

Kvaliteta plaze

Uredena i prirodna plaZa

Kvaliteta luka

U blizini priveziste

Kvaliteta mora

Vrlo visoka

Kvaliteta zraka

Prva kategorija

Nije mjerena, po opazanjima niska razina buke (u

SEAE D blizini prometnica)
Moguéi konflikti u okruZenju (kopno) Nema
Moguéi konflikti u okruZenju (more) Nema

Vizualna vrijednost i prostorni sklad zone
(sadrzaj zone i vrijednost prostora)

Vizualna vrijednost prostora je vrlo visoka jer se
radi o ambijentalnom te urbanisti¢ki uredenom
prostoru

OCJENA LOKACIJE S PROSTORNO-EKOLOSKOG ASPEKTA
Zona je pretezito izgradena, a obuhvaca podruéje na kojem dominiraju stambeni objekti (vile). Zonu
odlikuje lokacija neposredno uz more, visoki urbanisticki sklad, dobra prometna povezanost i

infrastrukturna opremljenost.

ANALIZA RAZVOJNOG POTENCIJALA

Uskladenost postojeceg koriStenja zemljista s
planiranom namjenom

U zoni se odvija prije svega stanovanje -

Udio (u %) povrSine TZ u odnosu na ukupnu
povrSinu TZ na podrucju grada/opcine

5,36% -

Udio (u %) leZaja u ukupnom broja lezaja svih
TZ na podruéju grada/opéine

7,59% =

Moguénost razvoja novih smjestajnih objekata

Srednja, uz prenamjenu postojecih objekata (zona
unutar 100 m od mora)

Moguénosti izgradnje komplementarnih
usluznih sadrzaja

Srednja, uz prenamjenu postojecih objekata (zona
unutar 100 m od mora)

Utjecaj konkurentskih projekata u turizmu na
podru¢ju grada/opéine

Velik broj hotelskih i sli¢nih objekata na podrucju
Opatijske rivijere

Utjecaj novih komplementarnih projekata na
podru¢ju grada/opéine

Ponuda na medvejskoj $ljun¢anoj plazi moze
unaprijediti potencijal zone

Utjecaj novih konfliktnih projekata na podrucju
grada/opéine

Intenzivan razvoj Autokampa Medveja, obiljeZja
usluga koje se pruzaju na medvejskoj plazi

Potreba ulaganja u prometnu dostupnost zone

Niska, uz prenamjenu objekata potrebno
unapredenije rjeSenja prometa u kretanju i
mirovanju u zoni

Potreba ulaganja u infrastrukturu

Niska, uz prenamjenu objekata potrebno
infrastrukturno prilagodavanje pojedinih objekata
turistickoj funkciji

Procjena potrebnog broja zaposlenih (stalni —
sezonski)

Do 70 zaposlenih uz izgradnju maksimalno
planiranog kapaciteta (T1)

Broj vlasnika

ViSe vlasnika

Vrsta vlasnika

PreteZito privatno vlasnistvo

Iskazani interes za TZ

Nema raspoloZivih podataka

Trazenalizdana odobrenja za gradnju

Nema raspoloZivih podataka

OCJENA RAZVOJNOG POTENCIJALA

Visokom razvojnom potencijalu pridonosi njezina lokacija i dostupnost kao i ambijentalnost,
arhitektonska obiljezja gradevina te urbanisti¢ka uredenost prostora. Buduéi da se zona najveéim
dijelom nalazi unutar pojasa 100 m od mora njezin je razvojni potencijal ograni¢en moguéno$éu
realizacije hotelskih kapaciteta samo uz prenamjenu postoje¢ih objekata.

UKUPNA PROSTORNO, EKOLOSKO RAZVOJNA OCJENA PODRUCJA UGOSTITELJSKO TURISTICKE NAMJENE
Zona je izgradena objektima preteZito stambene i nekomercijaine turistiCke namjene. Zonu obiljeZzava izuzetna kvaliteta

lokacije uz more, urbanisticki sklad i ambijentalnost, dobra prometna dostupnost i infrastrukturna opremljenost. Zona se
nalazi unutar pojasa 100 m od mora te je njezin razvojni potencijal ograniéen moguénoscu realizacije hotelskih kapaciteta
samo uz prenamjenu postojecih objekata. Predstavnici Opéine Lovran zastupaju misljenje o potrebi prenamjene zone u

gradevinsko podrucje mjeSovite namjene.

Ocjenjuje se da je zona pogodna za razvoj turizma, uz preporuku da se, zbog postojece izgradenosti i namjene
objekata, razmotri moguénost njezine prenamjene u zonu gradevinskog podru¢ja mjeSovite namjene.

institutzaturizam

78



PRIMORSKO-GORANSKA ZUPANLIA

caa“ Prostorno ekonomski i ekolo$ki ¢imbenici

SAVNA USTANOYVA turistickih zona u Primorsko-goranskoj Zupaniji
ZAVOD ZA PROSTORNO UREDENJE

OPATIJSKA RIVIJERA
Opéina Moséenicka Draga

Prostorna, ekoloska i razvojna ocjena

podrucja ugostiteljsko-turisticke namjene izvan naselja i uz naselje
prema Uskladenju Prostornog plana Primorsko-goranske zupanije
(Sluzbene novine 50/2006)
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PRIMORSKO-GORANSKA ZUPANLIA

a za “ Prostorno ekonomski i ekolo$ki imbenici

SRYNR USTANO YA turisti¢kih zona u Primorsko-goranskoj zupaniji
ZAVOD ZA PROSTORNO UREDENJE
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Prostorno ekonomski i ekoloski ¢imbenici
turisti¢kih zona u Primorsko-goranskoj zupaniji

ZAVOD ZA PROSTORNO UREDENJE

Broj zaposlenih: 362
(2007.)

Broj no¢enja (2009.):
186.509

Broj Radno aktivno
stanovnika: stanovnistvo: 599 (2001.)
1,641 (2001.)

Opéina:

Moscenicka Draga

PODACI O ZONI IZ PROSTORNO PLANSKE DOKUMENTACIJE

PovrSina PPZ 10 ha

PPUG -

UPU Obveza izrade
Izgradenost PreteZito izgradena
Koeficijent izgradenosti 0,1

Koeficijent iskoristivosti 0,3

Maksimalni kapacitet 1200 lezajeva PPZ, 600 PPUO
Vrsta podrucja ugostiteljsko turistiCke namjene 1

(postojece)

Vrsta podrucja ugostiteljsko turistiCke namjene

(planifano) T1/T2/T3

Kategorija smjestajnih objekata na podruéju Hotel Marina 3* (312 leZaja), Hotel Mediteran (135 lezaja), kamp 2* (400
(postojeca) 0soba)

Kategorija smjeStajnih objekata na podrucju 4

(planirana)

Postojece koristenje zemljista Hotel, kamp, objekti za sport i rekreaciju, objekti trgovine na malo
Prometna dostupnost Izgradena asfaltna prometnica do zone i unutar zone

Infrastrukturna opremljenost Postojeéi sustav elektroopskrbe, vodovoda i odvodnje

PROSTORNO-EKOLOSKA ANALIZA LOKACIJE

Zona uskog izduZenog oblika, uzim dijelom
neposredno uz glavnu plazu Mo$céenicke Drage,
djelomiéno unutar pojasa 100 m od mora
Atraktivnost orijentacije Istok

Lijep pogled na Rijecki zaljev i otoke, u blizem
okruzenju na izgradeno podrucje MoScenicke

Atraktivnost polozaja

Atraktivnost pogleda s lokacije

Drage i Sumu
Atraktivnost pogleda na lokaciju E;Jgglajﬂ na izgradeni hotelski kompleks i kamp u
Nagib terena Ravan

Na lokaciji nema; kvalitetni prirodni resursi na Sirem
podru¢ju (PP U¢ka, Platak)

Bogata kulturna bastina MoScenica, Lovrana i Sireg
podrucja Opatijske rivijere

Atraktivnost prirodnog nasljeda

Atraktivnost kulturnog nasljeda

81

institutzaturizam



PRIMORSKO-GORANSKA ZUPANLIA
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ZAVOD ZA PROSTORNO UREBENJE

Prostorno ekonomski i ekolo$ki imbenici
turistickih zona u Primorsko-goranskoj Zupaniji

Kvaliteta plaze

Vrlo visoka, uredena glavna plaza naselja

Kvaliteta luka

U blizini priveziste

Kvaliteta mora

Vrlo visoka

Kvaliteta zraka

Prva kategorija

Razina buke

Nije mjerena, po opaZanjima niska razina buke

Moguéi konflikti u okruZenju (kopno)

Odnos hotela i kampa u naselju

Moguci konflikti u okruzenju (more)

Nema

Vizualna vrijednost i prostorni sklad zone
(sadrZaj zone i vrijednost prostora)

Vizualna vrijednost prostora odredena je pozicijom
kompleksa na rubu naselja uz prepoznatljivu
glavnu plazu; unato¢ uredenosti pojedinih cjelina u
sklopu zone (npr. hotel, kamp, igralite) prostorni
sklad naru$en je njihovim neuskladenim funkcijama

OCJENA LOKACIJE S PROSTORNO-EKOLOSKOG ASPEKTA

Predmetno podrudje je preteZito izgradeno. Na podrucju zone nalaze se turisticki smjestajni kapaciteti
(hoteli, kamp), objekti za sport i rekreaciju te trgovacki objekti. Orijentacija zone, povezanost s plazom
i naseliem, prometna i infrastrukturna opremljenost i visoka razina kvalitete prirodnih resursa faktori su

visoke prostorno-ekoloske vrijednosti zone.

ANALIZA RAZVOJNOG POTENCIJALA

Uskladenost postojeceg koristenja zemljista s
planiranom namjenom

Uskladena, smjestajni objekti nize kategorije od -
planirane prostorno-planskim dokumentima

Udio (u %) povrSine TZ u odnosu na ukupnu
povrSinu TZ na podruéju grada/opcine

60% :

Udio (u %) lezaja u ukupnom broja lezaja svih
TZ na podruéju grada/opéine

55,56% =

Moguénost razvoja novih smjestajnih objekata

Srednja, uz zamjenu namjene postoje¢ih objekata
(primjerice igraliste, parkiraliSte i kamp)

Moguénosti izgradnje komplementarnih
usluznih sadrzaja

Srednja, uz zamjenu namjene postoje¢ih objekata
(primjerice igraliste, parkiraliSte i kamp)

Utjecaj konkurentskih projekata u turizmu na
podrucju grada/opcine

Velik broj hotelskih i sliénih objekata na podrucju
Opatijske rivijere.

Utjecaj novih komplementarnih projekata na
podrucju grada/op€ine

Razvoj ukupne turisti¢ke ponude u Mo3éenickoj
Dragi

Utjecaj novih konfliktnih projekata na podruéju
grada/opéine

Neuskladen razvoj pojedinih cjelina/namjena u zoni

Potreba ulaganja u prometnu dostupnost zone

Niska, prilagodavanje prometnih rjeSenja u slucaju
prenamjene vrste ugostiteljsko-turistickih objekata

Potreba ulaganja u infrastrukturu

Niska, infrastrukturno prilagodavanje u slu¢aju
prenamjene vrste ugostiteljsko-turisticki objekata

Procjena potrebnog broja zaposlenih (stalni —
sezonski)

Do 250 zaposlenih uz izgradnju maksimalno
planiranog kapaciteta i kategorije (T1)

Broj vlasnika

ViSe vlasnika

Vrsta vlasnika

Privatno vlasnistvo i viasnistvo Opc¢ine

Iskazani interes za TZ

Iskazan interes Opcine za uredenje zone
drutvenog standarda (8kola, ambulanta, trgovine)

Trazenalizdana odobrenja za gradnju

Nema trazenih/izdanih odobrenja za nove objekte

OCJENA RAZVOJNOG POTENCIJALA

Razvojni potencijal zone vezan je uz postojeéi visoki stupanj turisticke aktivnosti, infrastrukturne i
prometne dostupnosti, mogucnosti za gradnju novih smjestajnih i komplementarnih objekata
prenamjenom postojecih sadrZaja te atraktivnosti lokacije (uz prepoznatljivu plazu, na rubu naselja).

UKUPNA PROSTORNO, EKOLOSKO RAZVOJNA OCJENA PODRUCJA UGOSTITELJSKO TURISTICKE NAMJENE

Na podrucju zone odvija se turisticka aktivnost (hoteli i kamp). Kvaliteta prostornih resursa kao $to su prirodno okruzenje
zone, orijentacija, kvaliteta mora, neposredna blizina lijepe i uredene plaze, kao i prometna dostupnost, infrastrukturna
opremljenost te postojeca razina turisticke aktivnosti i raspoloZivost prostora za daljnju gradnju turistickin kapaciteta
(prenamjena) osnova su hjezinog razvojnog potencijala. Predstavnici Opéine MoSéeni¢ka Draga zastupaju mislienje o
potrebi prenamjene dijela zone u gradevinsko podruje mjeSovite namjene u cilju uspostavljanja zone drustvenog standarda.
Ocjenjuje se da je zona pogodna za turizam u skladu s postoje¢om prostorno-planskom dokumentacijom, uz
preporuku da se procijeni moguénost prenamjene dijela zone u gradevinsko podruéje namijenjeno za izgradnju
objekata drustvenog standarda (Skola, ambulanta i sl.) uz osiguranje uvjeta za kvalitetno poslovanje postojecih i

novih hotelskih i sli€nih objekata (T1/T2).
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Opéina:
Moscenicka Draga

Broj
stanovnika:
1.641 (2001.)

Prostorno ekonomski i ekoloski ¢imbenici
turisti¢kih zona u Primorsko-goranskoj zupaniji

Broj nocenja (2009.):
186.509

Radno aktivno
stanovnistvo: 599 (2001.)

Broj zaposlenih: 362
(2007.)

PODACI O ZONI IZ PROSTORNO PLANSKE DOKUMENTACIJE

Povrsina PPZ 4 ha (potrebno je precizno odrediti lokaciju zone)
PPUG Zona nije planirana u PPUO

UPU Obveza izrade

Izgradenost Neizgradena

Koeficijent izgradenosti 0,1

Koeficijent iskoristivosti 0,3

Maksimalni kapacitet

400 leZajeva

Vrsta podrucja ugostiteljsko turisticke namjene
(postojece)

Vrsta podrucja ugostiteljsko turisticke namjene
(planirano)

T1/T2

Kategorija smjeStajnih objekata na podrucju
(postojeca)

Kategorija smjeStajnih objekata na podrucju
(planirana)

Postojece koridtenje zemljista

Sumsko zemljite

Prometna dostupnost

Izgradeni prilaz do zone asfaltnom cestom

Infrastrukturna opremljenost

Vodovod i elektroopskrba dostupna u zoni, u blizini odvodnja

PROSTORNO-EKOLOSKA ANALIZA LOKACIJE

Atraktivnost polozaja

Uz obalu, izmedu drzavne ceste i obale, veéi dio u
unutar pojasa 100 m od mora

Atraktivnost orijentacije

Istok

Atraktivnost pogleda s lokacije

Atraktivnost pogleda na lokaciju

Lijep pogled na Rijecki zaljev i otoke
Sumsko podrucje

Nagib terena

Blago strm

Atraktivnost prirodnog nasljeda

Na lokaciji nema; kvalitetni prirodni resursi na Sirem
podru¢ju (PP U¢ka, Platak)

Atraktivnost kulturnog nasljeda

Bogata kulturna bastina MoScenica, Lovrana i Sireg
podrucja Opatijske rivijere

Kvaliteta plaze

Vrlo visoka, prirodne i uredene plaze
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JAVHA USTANOY A

ZAVOD ZA PROSTORNO UREBENJE

Prostorno ekonomski i ekolo$ki imbenici
turistickih zona u Primorsko-goranskoj Zupaniji

Kvaliteta luka

Nema '

Kvaliteta mora

Vrlo visoka

Kvaliteta zraka

Prva kategorija

Razina buke

Nije mjerena, po opaZanjima vrlo niska razina buke

Moguci konflikti u okruzenju (kopno)

Nema

Moguci konflikti u okruzenju (more)

Nema

Vizualna vrijednost i prostorni sklad zone
(sadrZaj zone i vrijednost prostora)

Vizualna vrijednost prostora je vrlo visoka s
obzirom da se radi o netaknutom prostoru
neposredno uz morsku obalu.

OCJENA LOKACIJE S PROSTORNO-EKOLOSKOG ASPEKTA

Predmetno podrucje je neizgradeno i u zoni se ne odvija turistiCka aktivnost. Vrlo visoka razina
kvalitete prirodnih resursa, ukljuujuéi more, plaZe i orijentaciju, kao i dostupnost zone te €injenica da
se radi o netaknutom podrucju govore u prilog visoke prostorno-ekolo$ke vrijednosti zone.

ANALIZA RAZVOJNOG POTENCIJALA

Uskladenost postojeceg koristenja zemljista s
planiranom namjenom

Neuskladena, u zoni nema turisticke aktivnosti ve¢ -
samo Sumsko zemljiSte

Udio (u %) povrSine TZ u odnosu na ukupnu
povrSinu TZ na podruéju grada/opcine

22,2% =

Udio (u %) lezaja u ukupnom broja lezaja svih
TZ na podruéju grada/opéine

20,0% =

Moguénost razvoja novih smjestajnih objekata

Niska, zona se vecim dijelom nalazi unutar pojasa
100 m od mora

Moguénosti izgradnje komplementarnih
usluznih sadrzaja

Niska, zona se vecim dijelom nalazi unutar pojasa
100 m od mora

Utjecaj konkurentskih projekata u turizmu na
podrucju grada/opcine

Velik broj hotelskih i sli¢nih objekata na podrucju
Opatijske rivijere

Utjecaj novih komplementarnih projekata na
podrucju grada/op€ine

Nema raspoloZivih podataka

Utjecaj novih konfliktnih projekata na podruéju
grada/opéine

Nema

Potreba ulaganja u prometnu dostupnost zone

Srednja, potrebno rjeSenje pristupa u zonu te
prometa u kretanju i mirovanju u zoni

Potreba ulaganja u infrastrukturu

Srednja, potrebno razvodenije infrastrukturne
mreze u zoni i investicija u priklju¢ivanje na sustav
odvodnje

Procjena potrebnog broja zaposlenih (stalni —
sezonski)

Do 70 zaposlenih uz izgradnju maksimalno
planiranog kapaciteta (T1)

Broj vlasnika

ViSe vlasnika

Vrsta vlasnika

Vecim dijelom privatno vlasnistvo

Iskazani interes za TZ

Nema raspolozivih podataka

Trazenalizdana odobrenja za gradnju

Nema izdanih odobrenja

OCJENA RAZVOJNOG POTENCIJALA

Unato€ visoke prostorno-ekoloSke vrijednosti zone, njezin razvojni potencijal odreduje ¢injenica da se
vecim dijelom nalazi unutar pojasa 100 m od mora $to, buduéi da je zona neizgradena, bitno
ograni¢ava moguénosti gradnje smjestajnih i komplementarnih usluznih sadrzaja.

UKUPNA PROSTORNO, EKOLOSKO RAZVOJNA OCJENA PODRUCJA UGOSTITELJSKO TURISTICKE NAMJENE

Na podruéju zone ne odvija se turisticka djelatnost. Razvojni potencijal zone koji proizlazi iz &injenice da se radi o

netaknutom prirodnom podrucju visoko vrijednih prostorno-ekoloskih obiljezja, ukljucivo lokaciju neposredno uz obalu,
kvalitetu mora i orijentaciju, bitno umanjuje pozicija veceg dijela zone unutar pojasa 100 m od mora ¢ime je u tim dijelovima
onemogucena gradnja. Zona nije planirana u PPUO.

Ocjenjuje se da je zona pogodna za turizam. Uz uvjet interesa lokalne zajednice za uklju¢ivanje zone u PPUO,
preporucuje se odredivanje mikrolokacije i veliine zone koja ¢e omoguéiti izgradnju objekata ugostiteljsko-

turisticke namjene.

institutzaturizam

84



PRIMORSKO-GORANSKA ZUPANLIA

cacdall
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Opéina:

Moscenicka Draga

Naziv zone: Brse¢

Broj
stanovnika:
1.641 (2001.)

Prostorno ekonomski i ekolo$ki imbenici
turistickih zona u Primorsko-goranskoj Zupaniji

Radno aktivno
stanovnistvo: 599 (2001.)

Broj zaposlenih: 362
(2007.)

Broj noc¢enja (2009.):
186.509

PODACI O ZONI IZ PROSTORNO PLANSKE DOKUMENTACIJE

Povrsina PPZ 4 ha (potrebno je precizno odrediti lokaciju zone)
PPUG Zona nije planirana u PPUO

UPU Obveza izrade

Izgradenost Neizgradena

Koeficijent izgradenosti 0,1

Koeficijent iskoristivosti 0,3

Maksimalni kapacitet

400 leZajeva

Vrsta podrucja ugostiteljsko turisticke namjene
(postojece)

Vrsta podrucja ugostiteljsko turisticke namjene
(planirano)

T1/72

Kategorija smjestajnih objekata na podrucju
(postojeca)

Kategorija smjestajnih objekata na podrucju
(planirana)

Postojece koristenje zemljista

Sumsko zemljiste

Prometna dostupnost

Nema pristupa zoni, u blizini Zupanijska prometnica

Infrastrukturna opremljenost

Zona nije infrastrukturno opremljena

PROSTORNO-EKOLOSKA ANALIZA LOKACIJE

Atraktivnost poloZaja

Sumsko podrugje na uzvisini iznad mora,
procjenjuje se da je zona udaljena oko 500 m od
mora

Atraktivnost orijentacije

Istok

Atraktivnost pogleda s lokacije

Vrlo lijep pogled na Rijecki zaljev i otoke

Atraktivnost pogleda na lokaciju

Vrlo liiep pogled na neizgradeno Sumsko podrucje
s vizurama Brseca u pozadini

Nagib terena

Strmi

Atraktivnost prirodnog nasljeda

Na lokaciji nema; kvalitetni prirodni resursi na Sirem
podru¢ju (PP U¢ka, Platak)

Atraktivnost kulturnog nasljeda

Bogata kulturna bastina Brse¢a, MoScenica,
Lovrana i Sireg podruéja Opatijske rivijere

Kvaliteta plaze

Nema, gravitira prirodnim plazama na obali -

Kvaliteta luka

Nema :

Kvaliteta mora

Nije uz obalu, gravitira prirodnim plazama na obali
s vrlo visokom kvalitetom mora

Kvaliteta zraka

Prva kategorija
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Prostorno ekonomski i ekolo$ki imbenici
turistickih zona u Primorsko-goranskoj Zupaniji

Razina buke Nije mjerena, po opaZanjima vrlo niska razina buke
Moguéi konflikti u okruZenju (kopno) Nema
Moguci konflikti u okruzenju (more) Nema

Vizualna vrijednost i prostorni sklad zone
(sadrZaj zone i vrijednost prostora)

Vizualna vrijednost prostora je visoka jer se radi 0
netaknutom prirodnom pitomom Sumskom
ambijentu upotpunjenom vizurama Brseé&a. Pogled
s lokacije na more daje zoni posebnu vrijednost.

OCJENA LOKACIJE S PROSTORNO-EKOLOSKOG ASPEKTA
Predmetno podrucje je neizgradeno i ne odvija se nikakva turisticka aktivnost. Orijentacija zone, vizure
i prirodno, pitomo, Sumsko okruzenje koje pruzaju obronci Ucke te blizina povijesnog Brseca faktori su

visoke ocjene prostorno-ekolodke kvalitete zone.

ANALIZA RAZVOJNOG POTENCIJALA

Uskladenost postojeceg koristenja zemljista s
planiranom namjenom

Neuskladena, u zoni nema turisticke aktivnosti ve¢ -
samo poljoprivredno-Sumarska namjena

Udio (u %) povrSine TZ u odnosu na ukupnu
povrSinu TZ na podrucju grada/opcine

22,2% -

Udio (u %) leZaja u ukupnom broja lezaja svih
TZ na podruéju grada/opéine

20,0% =

Moguénost razvoja novih smjestajnih objekata

Visoka, zona je neizgradena uz ograni¢enja koja
namece nagib terena

Moguénosti izgradnje komplementarnih
usluznih sadrzaja

Visoka, zona je neizgradena uz ograni¢enja koja
namece nagib terena

Utjecaj konkurentskih projekata u turizmu na
podrucju grada/opcine

Velik broj hotelskih i sliénih objekata na podrucju
Opatijske rivijere

Utjecaj novih komplementarnih projekata na
podrucju grada/opcine

Nema planiranih komplementarnih projekata u -
okruzeniju, lokalna zajednica razmatra opravdanost
ideje o otvaranju zone golfa u neposrednoj blizini

Utjecaj novih konfliktnih projekata na podruéju
grada/opéine

Nema raspoloZivih informacija -

Potreba ulaganja u prometnu dostupnost zone

Visoka, potrebna izgradnja pristupa u zonu s
drZavne ceste te prometa u kretanju i mirovanju u
zoni

Potreba ulaganja u infrastrukturu

Visoka, potrebno infrastrukturno opremanie zone

Procjena potrebnog broja zaposlenih (stalni —
sezonski)

Do 100 zaposlenih uz izgradnju maksimalno
planiranog kapaciteta (T1)

Broj vlasnika

ViSe vlasnika

Vrsta vlasnika

PreteZito privatno vlasnistvo

Iskazani interes za TZ

Nema raspoloZivih podataka

Trazenalizdana odobrenja za gradnju

Nema raspoloZivih podataka

OCJENA RAZVOJNOG POTENCIJALA

Razvojni potencijal zone proizlazi iz njezine veli¢ine, mogucnosti za gradnju novih smjestajnih i
komplementarnih usluznih sadrzaja. Vazni faktori uspjeha su i orijentacija zone, vizure te pitomo
Sumsko i poljoprivredno okruzenje kao i blizina povijesnog Brse¢a. Razvojna ograniéenja vezana su uz
potrebu visokih infrastrukturnih ulaganja te ulaganja u prometna rjeSenja do zone i u zoni, osiguranja
pristupa moru kao u velikoj konkurenciji hotelskih i sliénih objekata na podrucju Opatijske rivijere.

UKUPNA PROSTORNO, EKOLOSKO RAZVOJNA OCJENA PODRUCJA UGOSTITELJSKO TURISTICKE NAMJENE

Zona je neizgradena i na njoj se ne odvija turisti¢ka aktivnost. Razvojni potencijal zone zasnovan je na mogucnosti gradnje
novih smjestajnih i komplementarnih usluznih sadrzaja na Sumskom podrucju na uzvisini iznad mora u blizini ambijentalnog
Brseca. Razvojni potencijal ograniCen je potrebom visokih infrastrukturnih ulagana te ulaganja u prometa rieSenja do zone i u
zoni, osiguranja pristupa do mora, kao i zahtjevnosti gradnje integralnog turistickog kompleksa na strmom terenu. Dodatno
ogranicenje predstavlja i velika konkurencija hotelskih i sli¢nih objekata na podruéju Opatijske rivijere. Zona nije planirana u

PPUO.

Ocjenjuje se da je zona pogodna za turizam. Uz uvjet interesa lokalne zajednice za uklju¢ivanje zone u PPUO,
preporucuje se odredivanje mikrolokacije i veliine zone koja ¢e omoguéiti izgradnju objekata ugostiteljsko-
turisticke namjene te pristup do mora. Nadalje, preporucuje se i razmatranje moguénosti da se uz zonu planira i

rekreativha zone namijenjena za golf.
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a za “ Prostorno ekonomski i ekolo$ki imbenici

SRYNR USTANO YA turisti¢kih zona u Primorsko-goranskoj zupaniji
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