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I. OBRAZLOZENJE
1. POLAZISTA

1.1. Polozaj, znacaj i posebnosti u prostoru opcine

Polazista za izradu Urbanistickog plana uredenja zone pretezito poslovne
namjene K1 ( u daljnjem tekstu: UPU odnosno Plan) ¢ine Zakon o prostornom
uredenju i gradnji (Narodne novine br. 153/13) - Zakon i propisi koji proizlaze iz
istog,odredbe Prostornog plana opc¢ine Privlaka (Sluzbeni glasnik Zadarske
Zupanije 16/11) specifiCnost i osobitost prostora, uklju€uju¢i gospodarske i
demografske odlike, prirodnu osnovu i dr.

Opéina Privlaka smjestena je u sjeverozapadnom dijelu Zadarske Zupanije u
srediSnjem dijelu Dalmacije. U blizini se nalaze gradovi Zadar i Nin te opcine
Bibinje,Suko$an i Vir. Zauzima povrsinu od 11,11 km? te sa cca. 2200
stanovnika spada u najmanje opc¢ine Zadarske zupanije.

Prostornim se planom opéine Privlaka uskladuju i osiguravaju interesi koji
proizlaze iz ustroja jedinica lokalne samouprave, medu kojima su najznacajniji:

« ravnomjerni gospodarski i drustveni razvitak,

+ uvjeti za uredenje i zastitu prostora,

« mreZa objekata gospodarskih djelatnosti,

« odredivanje uvjeta i osiguravanje prostora za prometnu - i drugu
infrastrukturu i dr.

Prostorni plan polazi od temeljnih postavki:

racionalnog koristenja prostora,

postivanje prirodnih i antropogenih karakteristika prostora,
zastite prostora i okolisa,

interdisciplinarnog sagledavanja i rieSavanja problema,
podizanje standarda Zivota u naselju.

Prostornim planom opc¢ine Privlaka (u daljnjem tekstu PPUQ) utvrdena je obveza
izrade urbanistickog plana uredenja za zonu pretezito poslovne namjene (K1) u
naselju Privlaka.Prostor obuhvata Plana nalazi se u istoénom dijelu dijelu
naselja Priviaka.

Granica obuhvata Plana utvrdena je Prostornim planom uredenja i prikazana je
na kartografskom prikazu 0. Granica obuhvata plana.



Granicu obuhvata Plana utvrdena je PPUO Privlaka i prikazana na

kartografskom prikazu 0. Granica obuhvata plana.

Granicu obuhvata plana ¢ine:

- na jugozapadu: sjeveroisto€na granica k.€.z 6767, dio k.€.z. 6766 uz
sjeveroistoénu granicu UPU-a zone pastoralnog centra do prometnice na istoku
oznake L63021;

- na jugoistoku: sjeverozapadni rub prometnice oznake L63021;

- na sjeveroistoku: dio k.€.z. 6767 uz jugozapadnu granicu UPU-a zone
sporta (R1);

- sa zapada: jugoisto€ni rub prometnice prema naselju Sabunike.

Obuhvat UPU-a iznosi cca 3,38ha i u cijelosti je namjenjen preteZito poslovne
namjene (K1). Stoga se razgraniCenje namjena povrsina unutar obuhvata UPU-a
odnosi na razgraniCenje:pretezito poslovne (K1), infrastrukturni sustavi (IS) i
prometne povrsine (IS).

Znacaj predmetne planirane poslovne zone odreden je njenim poloZajem uz
glavhu prometnicu koja Privlaku povezuje sa Ninom i Zadrom. Posebnost
predmetne gospodarske zone obilezava i blizina turistiCkog naselja Sabunike
Sto u buduénosti daje izglede za realizaciju dijela poslovnih sadrzaja namjenjenih
opskrbi i unaprijedenjem sadrzaja naselja Sabunike.

1.1.1 Osnovni podaci o stanju u prostoru

U odnosu na kotu terena uz pristupni put , teren se spusta u smjeruistok zapad
u iznosu od cca. 2.0-5,0m, a u smjeru sjever jug teren je relativno ravan sa
visinskim razlikama unutar 0.50m. Predmetni prostor je u cijelosti neizgraden.
Teren je zemljani sa mjestimiéno samoniklom makijom.

1.1.2.Prostorno razvojne znacajke

Predmetni prostor nalazi se u istoénom djelu naselja Privlaka, a pristupni putevi
su Stadionsak ulica i Put Sabika koji preko krizanja s glavhom prometnicom
naselja omogucuju jednostavan i brz pristup i izlaz vec¢ih vozila iz zone na nadin
da ista ne ulaze u srediSte Privlake. Time se optimizira moguénost dopremanja
sirovina i odvoza proizvoda iz zone pa zbog svog poloZaja predmetna
poduzetni¢ka zona ima vrlo dobru razvojnu perspektivu.

1.1.3. Infrastrukturna opremljenost

Predmetni prostor predstavlja zemljani teren dijelom obrastao niskom
samoniklom autohtonom vegetacijom.Zemljiste nije infrastrukturno
opremljeno.Interne prometnice i komunalna infrastruktura tek ¢ée se utvrditi
predmetnim UPU-om.



Posta i telekomunikacije
Podrucje obuhvata nije telekomunikacijski opremijeno

Elektroenergetski sustav

Podrucje obuhvata nije opremljeno elektroenergetskom infrastrukturom.

Sustav vodoopskrbe i odvodnje
Podrucje obuhvata nije opremljeno infrastrukturom vodoopskrbe i odvodnje.

1.1.4. Zasti¢ene prirodne, kulturno-povijesne cjeline i ambijentalne
vrijednosti i posebnosti

Prostor nema prirodnih,ambijentalnih vrijednosti i posebnosti. U obuhvatu nema
evidentiranih niti registriranih arheoloskih lokaliteta kao ni vrijedne graditeljske
bastine. Jugozapadno i sjeveroistoéno od predmetne zone (planirani pastoralni
centar i zona sporta i rekreacije) su zone sa zastitnim zelenilom.

1.1.5. Obveze iz planova Sireg podrucja

Zone gospodarske namjene su podrucja za izgradnju i razvoj proizvodnih i
preradivackih pogona, zanatskih i servisnih djelatnosti, skladi$nih prostora, te
ostalih sli¢nih djelatnosti.Sukladno PPUO Privlaka , prostor obuhvaéen ovim
UPU-om u namjenjen je pretezito poslovnoj namjeni (K1).

Sukladno PPUQ Privlaka potrebno je uvazavati slijedece kriterije:

- min. povr§ina gradevne Sestice je 1000m?

- max. koeficijent izgradenosti gradevne Cestice je 0,4

- max. Koeficijent iskoristivosti gradevne &estice je 1,0

- min. Sirina uli¢ne fronte gradevinske parcele treba biti 14,0m.

- visina je uvjetovana tipom gospodarske djelatnosti, a ne smije biti visa od
7,5m.

- min. udaljenost od susjedne parcele, kao i od pristupnog puta je h/2, ali ne
manja od 3m.

osigurati min. 15% od ukupne povrsine za zajednicke javne potrebe (prometnice,
parkiralista, zelene povrsine ...)

-ostatak gradevne c&estice urediti u zastithom 'i ukrasnom zelenilu koristeci
autohtone biljne vrste.

- kvalitetno isplanirati internu prometnu mrezu unutar zone sa zajedni¢kim
prikljuckom na javnu prometnicu bez mogucnosti direktnog priklju¢enja svake
pojedine gradevne &estice na istu.

- svim gradevnim Cesticama treba biti osiguran priklju¢ak na objekte
infrastrukture (struja, voda, odvodnja, PTT),



-unutar svake gradevinske parcele treba biti osiguran prostor za promet u
mirovanju sukladno standardima definiranim ovim planom.

Gradevine gospodarske namjene mogu se graditi iskljuéivo na gradevinskim
parcelama koje imaju osiguran kolni pristup do parcele min. Sirine 5,0 m.

Prometne povrsine

Na povr$inama svih namjena §to su odredene PPUQO Privlaka mogu se graditi
ulice, pjeSacke povrsine i parkirali§ta te komunalna infrastrukturna mreza. Sve
gradevne Cestice u obuhvatu plana trebaju imati osiguran kolni pristup min. Sirine
6,0m.

Razgrani¢avanje namjene povrsina

Detaljno razgrani¢avanje izmedu pojedinih namjena povrsina, granice koje se
grafickim prikazom ne mogu utvrditi nedvojbeno, odredit ¢e se odgovarajuéim
aktom kojim se odobrava zahvat u prostoru. Pri razgrani€avanju prostora
granice se odreduju u korist zastite prostora te ne smiju i¢i na Stetu javnog
prostora.

1.1.6. Ocjena moguénosti i ograni¢enja razvoja u odnosu na demografske i
gospodarske podatke te prostorne pokazatelje

Prostor kojeg obuhva¢a UPU nalazi se u istoénom dijelu naselja Priviaka u
neposrednoj blizini glavne prometnice naselja koja osigurava kvalitetnu i brzu
vezu prema srediStu Privlake. DonoSenjem dokumenata prostornog uredenja i
drugim mjerama za poticanje gospodarskog razvoja osigurava se kontinuirani
interes za ulaganje u izgradnju proizvodnih i drugih gospodarskih gradevina i
sadrzaja. lzgradnjom gradevina gospodarske namjene u obuhvatu plana otvorila
bi se nova radna mjesta u Op¢ini Privlaka s potencijalom smjestaja radnika
zaposlenih u predmetnoj gospodarskoj zoni u postojec¢im ili novim gradevinama
stambene namjene. Uz pretpostavku racionalnog i ekonomi¢nog nacina
izgradnije i koristenja prostornog potencijala predmetnog prostora procjena je da
bi se u obuhvatu Plana moglo izgraditi viSe medusobno uskladenih |,
samostoje¢ih gradevina gospodarske namjene sli¢nih tlocrtnih i visinskih
gabarita. Kao ograni¢enja u prostoru potrebno je navesti postojece odlagaliste
kominalnog i gradevinskog otpada u sjevernom dijelu obuhvata plana koje se iz
funkcionalnih razloga vaznih za naselje ,ovim planom zadrZava u prostoru.



2. CILJEVI PROSTORNOG UREDENJA

2.1. Ciljevi prostornog uredenja gradskog znacaja

Aktivan pristup lokalnom gospodarskom razvoju zahtijeva od lokalne

samouprave da u suradnji sa regionalnom samoupravom kreira strategiju

razvoja regije i pri tome poti¢e razvoj viastitog potencijala kroz povezivanje sa

kompatibilnim regionalnim gospodarskim subjektima. Stvaranjem povoljnog

poduzetnickog okruzenja potiCe se kretanje radne snage iz prostora regije i Sire

prema prostoru naselja Privlaka. Stupanjem na snagu predmetnog Plana stjecu

se uvjeti za otvaranje novih radnih mjesta sukladno razvojnoj strategiji Op¢ine

Privlaka utvrdenoj donoSenjem PPUO Ervenik.

Ostvarenje ovog cilja treba svakako uskladiti sa zahtjevima za zaStitom i

oCuvanjem okoliSa obzirom na planiranu namjenu prostora.

Prema tako utvrdenim opredijeljenjima, moguce je definirati slijede¢e ciljeve

prostornog uredenja zone:

- poticanje razvoja naselja Priviaka kao dijela Op¢ine Priviaka,

- koristenje povoljnog prometnog poloZaja predmetnog prostora u blizini
postojecoh i planiranih zona ugostiteljsko-turisticke namjene,

- racionalno, ekonomi&no i funkcionalno koristenje i uredivanje prostora zone koji
¢e pruziti optimalne uvjete za smjestaj veceg broja razli€itih sadrzaja
gospodarske namjene.

2.1.1. Demografski razvoj

Glavni ciljevi demografskog razvoja mogu se sazZeti kroz potrebu da se
preokrenu negativni trendovi u demografskim procesima i da se sukladno tome
postepeno ostvare i potaknu pozitivhe promjene i procesi vazni za ozivljavanje
gospodarskih aktivnosti i otvaranje novih radnih mjesta.

Razvoj zone treba sagledati u Sirem kontekstu u odnosu na dobru prometnu
povezanost sa Zadrom kao vazZnim regionalnim sredistem srednje Dalmacije.
Ona predstavlja jedan od elemenata bitnih za pokretanje jateg gospodarskog
razvitka koji ¢e zasigurno intenzivirati pozitivan trend kretanja broja
stanovnika.Potencijal pokretanja procesa infrastrukturnog opremanja Sireg
podru¢ja kao i potencijalna mogucnost rieSenja pitanja zapoSljavanja garancija
su za privlacenje velikog broja korisnika od kojih ¢e odredeni postotak potraZiti i
uvjete za stalni boravak na podru¢ju naselja Privlaka te postati aktivan ¢imbenik
daljnjeg gospodarskog razvoja Opcine.

2.1.2. Odabir prostorne i gospodarske strukture

Kod odabira prostorne strukture predmetnog prostora osnovni polazidni kriterij je
stvaranje fleksibilne strukture koja ¢e omoguciti brzu prilagodbu trenutnim
zahtjevima potencijalnih korisnika. Organizacija prostora treba odraZzavati
namjenu prostora kao i omoguéiti jednostavno pristupanje sadrzajima i



orijentaciju kroz cijelu zonu. Racionalno formirana infrastrukturna mreza
osigurati ¢e optimalno priklju€ivanje svake zasebne Cestice.

Prostorna struktura predvida izgradnju novih gradevina sukladno prostornom
konceptu koji se temelji na uvjetima gradnje gradevina na relativno ravnom
terenu. Planom se predvida gradnja medusobno uskladenih gradevina sliénih
tlocrtnih i vertikalnih gabarita €ija ¢e funkconalna fleksibilnost odgovarati svim
potrebama buducih korisnika.

Prilikom donoSenja odluke o izboru gospodarske strukture prostora zone
planiran je atraktivan izgled i vizura zone sa pristupnih prometnica koje vode
prema turistickom naselju u prijedjelu Sabunike.

2.1.3. Prometna i komunalna infrastruktura

Prometni sustav

Organizacijska shema prometnica uspostavijena je razmatrajuéi optimalni
smjestaj gradevina u odnosu na poziciju terena i postojeée prometnice u
kontaknom prostoru obuhvata.

Za prometnice u predmetnom obuhvatu odredeni su standardi elemenata
popreénog presjeka koje je potrebno postivati radi osiguranja odvijanja
ocekivanog prometa, bilo kolnog ili pjeSackog, osiguranja ekolodkih uvjeta uz
prometnice, te narocito radi vodenja instalacija komunalne infrastrukture.

Urbanistickim planom uredenja planira se gradnja interne prometne mreze $to je
prikazano u grafickom dijelu elaborata UPU-a kartografski prikaz broj 2.a
Prometna,uli¢na i komunalna infrastruktura-promet.

Posta i telekomunikacije

Telekomunikacijski sustav nastaviti ¢e se na vanjski (postojeci) sustav mreza
prema postojecim standardima uvazavajuc¢i potrebu za moguéom daljnjom
ekspanzijom i modernizacijom. Ovaj sustav u svojem osnovnom modelu mora
omogucavati pristupe svim najmodernijim tehnologijama nuZnim za suvremeno
poslovanje te biti otvoren prema budué¢im zahtjevima za proSirenjem resursa i
uvodenjem novih opcija.

Elektroopskrba

Sustav elektroopskrbe nastavlja se na postoje¢u mrezu koja prolazi u blizini
predmetne zone. Na nju ¢e se vezati visoko i niskonaponska energetska mreza,
a broj i polozaj trafostanica planira se prema oc¢ekivanom konzumu tako da se
optimalno udovolji potrebama gospodarskih sadrZzaja zone.



Vodoopskrba i odvodnja

Izgradnja instalacija vodoopskrbe i odvodnje sukladna je potrebama pojedinih
namjena prostora zastupljenih u obuhvatu Plana. Sama izgradnja planirana je
etapno,a instalacije koje se u prvim etapama izgrade morati ¢e zadovoljiti sve
potrebe korisnika do potpune izgradenosti i uredenosti zone.

MreZe instalacija moraju biti postavijene kao cjeloviti sustavi koji pokrivaju
predmetni prostor u cjelini i omogucéuju etapni razvoj cijele zone. Instalacije
moraju biti u funkciji planiranog prostora te uskladene s ostalim komunalnim
objektima (prometnice, struja, telefon i sl.). Dimenzije instalacija moraju biti u
skladu s pretpostavljenom vrstom djelatnosti i opsega rada korisnika zone.
Predvideni profili cjevovoda i njihov razmje$taj u prostoru moraju osigurati
jednostavno prikljuéivanje svih korisnika, zadovoljenje svih tehnoloSkih i
sanitarnih potreba te osiguranje protupozarne zastite u svim toCkama zone.
Takoder, odabrano rjeSenje mora biti tako da ne postane limitirajuéi faktor za
razvoj (ili etapnu izgradnju) pojedine zone.

U cilju zastite okoli§a, instalacije javne odvodnje, kako otpadnih tako i oborinskih
voda moraju biti predvidene i smjeStene u skladu s tehni¢kim i higijenskim
standardima. Takoder, njihov odabir s tehno-ekonomskog aspekta mora biti
takav da se maksimalno iskoristi prirodna konfiguracija terena kako bi tro8kovi
izgradnje i naknadne eksploatacije bili Sto manji.

2.1.4. Ocuvanje prostornih posebnosti naselja odnosno dijela naselja

Predmetna zona planira se na neizgradenom zemljistu ,a u prostoru obuhvata
Plana nema prostornih posebnosti od znacaja za predmetni dio naselja.

2.2, Ciljevi prostornog uredenja naselja odnosno dijela naselja

Prostor obuhva¢en Planom je neizgraden i namjenjen izgradnji gradevina
gospodarske namjene. Planirane gradevine treba realizirati sukladno planiranom
prostornom konceptu prilagodenom funkciji i urbanom kontekstu. Cilj prostornog
uredenja je formiranje uli¢nog pro¢elja kontatnih prometnica i postizanje skladne
prostorne cjeline.

2.2.1. Racionalno koristenje i zastita prostora

Pri organizaciji i koritenju prostora primjenjivati ¢e se nacela odrzivog planiranja
- koegzistencije izmedu novo planiranih sadrzaja i elemenata koji svojom
pojavom i zauze¢em prostora moraju respektirati njegove datosti. Neizgradene
povrsine istoéno,sjeverno i zapadno od obuhvata Plana trebaju postati dio
prepoznatljive slike naselja kao vizualna ravnoteza sa okolnim
prostorom.Planiranjem predmetne zone postignuta je mjera izmedu izgradenih
djelova naselja Privlaka i funkcionalnih zahtjeva gradevina.Prostor u obuhvatu
plana optimalno je koriSten i zastiCen na nacin da je pogodan za realizaciju
razli¢itih poslovnih sadrzaja.



2.2.2. Unapredenje uredenja naselja i komunalne infrastrukture

Gospodarski napredak naselja i transformacija predmetnog prostora u
suvremeno urbanizirani dio naselja Privlaka ciljevi su predlozenih planskih
rjieSenja. Prostor obuhvaéen ovim urbanistickim planom uredenja je neizgraden
i komunalno neopremljen. Urbanisticki plan uredenja kao dokument prostornog
uredenja preduvjet je da bi se moglo zapoceti rjeSavati imovinsko pravne
poslove i pristupiti komunalnom opremanju zemlji§ta osnovnom prometnom i
komunalnom infrastrukturom. Sukladno dominantnoj gospodarskoj namjeni
prostora neizgradeni dijelovi gradevnih Cestica odgovaraju¢e se mogu se
uredivati kao zelene povrSine.U tom smislu planom se predvida uredenje

zastitnin zelenih povrSina uz rub zone i sadnja visokog i niskog autohtonog
zelenila.



3. PLAN PROSTORNOG UREDENJA

3.1. Osnovna namjena prostora

Prostor unutar obuhvata Plana namjenjen je pretezito poslovnoj namjeni(K1).
Unutar navedene namjene planom se definira detaljnije razgraniCenje namjena
povrsina u svrhu formiranja interne prometne i komunalne infrastrukturne mreze
te zelenih povrsina. PovrSine namjenjene izgradnji gradevina gospodarske
namjene razgrani¢avaju se u skladu sa kartografskim prikazom 4.1.Nacin i uvjeti
gradnje-prijedlog parcelacije.

3.2. Program gradnje i uredenja prostora

Analizom prostornih obiljezja predmetnog obuhvata u odnosu na uobigajeni
program gospodarskih gradevina za nepoznate investitore i konfiguracije terena
planom se predlaze pozicija ,gradevni pravci i povrSine unutar kojih se mogu
razviti tlocrti planiranih gradevina, dok je maksimalna visina utvrdena PPUO
Priviaka kao planom viSeg reda.

Planom je analiziran prostorni kapacitet lokacije i preporu¢a se izgradnja
najvise Sesnaest samostojecih gradevina poslovne namjene.Omogucava se
spajanje planiranih parcela i izgradnja manjeg broja od maksimalno planiranog
broja gradevina poslovhe namjene u obuhvatu pri ¢emu se pozicija kolnog
pristupa moze prilagoditi poloZaju i poloZaju gradevine na parceli, a to se nece
smatrati izmjenom UPU-a.

Uz granicu obuhvata Plana utvrduje se obveza uredenja povrSine zastitnog
zelenila. U cilju smanjenja utjecaja planiranih gradevina u vizurama naselja
unutar parcela u dijelu ispred planiranih gradevina, planira se uredenje pojasa
visoke i niske vegetacije.Odredbama za provodenje Plana definira se program
izgradnje unutar zone gospodarske namjene te utvrduju koridori i uvjeti izgradnje
prometne i komunalne infrastrukture.

3.3. Iskaz prostornih pokazatelja za namjenu, nacin koriStenja i
uredenja povrsina

Obuhvat UPU-a iznosi cca 3,38ha i u cijelosti je namjenjen preteZito poslovne
namjene (K1). Stoga se razgrani¢enje namjena povrsina unutar obuhvata UPU-a
planira kako je navedeno u tablici:






