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Vela Luka, 15. veljode 2018.
Upravni odjela za
komunalne djelatnosti,
gospodarenje prostorom i
zastitu okolisa
Opdina Blato,
Trg dr. F. Tudmana 4,

20271 Blato

Predmet: MiSljenja, komentari i prijedlozi na Prijedlog Izmjena i Dopuna Prostornog Plana Uredenja

Op¢ine Blato - 2018 izradenog od Grgurevi¢ & partneri d.o.o.

U ime arhitektonskog ureda Tim Bolie d.o.o. (direktor: Marko Padovan, dipling.arh. i ovlasteni arhitekt:

Darko Separovic, mag.ing.arch.) iznosimo sliedeéa mislienja, komentare i prijedioge na Prijedlog lzmjena

i Dopuna Prostornog Plana Uredenja Opdéine Blato - 2018.

1 - &l. 20: prediazemo dodavanje &lanka kojim bi bilo omoguéeno zadriavanje postojeceg kolnog i
pjelackog pristupa prilkom rekonstrukcije zgrade koja je zakonita.

U stavku 3) postavija se pitanje §to je sazgradama koje su ozakonjene Zakonom o postupanju s nezakonito
izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/ 17). a nisu u izgradenom dijelu gradevinskog podrucja
naselia. One bi takoder trebale imati iznimku od predioZenog kolnog i pjesackog pristupa.

2 - cl. 21: U ovom é&lanku nedostaje dio o septickim jamama koji se haknadno spominje U Clanku 85.

Smatramo da i u ovom &lanku treba dodati dio koji se odnosi ,,do izgradnje javnog sustava odvodnje...."

3-¢l 23

a) - U izgradenom dijelu gradevinsko podrudja naselja postoji niz situacija u kojima postojeéa, zakonita
zgrada (npr. prizemnica) zauzima 100% povrsine parcele, a odredivanjem Kis parametra onemogucava
se rekonstrukcija zgrade kojom bi se nadogradio kat ifi potkrovije na zgradi. Smatramo daje Kis parametar

za rekonstrukciju potrebno opisati dodatnim stavkom il ga ukinuti za rekonstrukcije.
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b) - Stavak 7) ograni¢ava Sirinu parcele za poluugradenu zgradu na jednoj od postranih meda na 10m,
a Cesta je situaciia u izgradenom dijelu gradevinskog podrugja da je dirina parcele ha gradevinskom
pravcy uZa od 10m. Predlazemo izbacivanje ovog ogranicenja jer je u suprotnosti s veli&inom postojecih

gradevnih Eestica.

c) - Stavak 8) napomenu ispod tablice ,**Unutar izgradenog gradevinskog podruéja ugradene zgrade
moguce je graditi samo kao interpolacije a u neizgradenom gradevinskom podrucju na osnovu UPU-a.*
tumacimo kao nemogucénost gradnje ugradene zgrade ako nije donesen UPU. Mislienja smo da treba
razjasniti pojam interpolacije ili uvesti dodatni stavak koji objadnjava na kakav oblik zahvata u prostoru se

odnosi.

d) - Stavak 11) propisuje maksimalnu povriinu zemljiSta pod gradevinom i ona iznosi 255m? te kao takav
onemogucava, na velikim i strmim parcelama, izgradnju kaskadne zgrade koja ée pratiti nagib terena i
za koju nije potrebno raditi veliki usjek. Predlazemo dodatni stavak koji Ce uzeti u obziri ovakvu moguénost

gradnje.

lzvan svake seumnje odrediti kako se prilikom rekonstrukcije moZe zadriati gradevna &estica manja od

propisane.

4. ¢l 23a:

a) - Stavak 5): Potrebno je jasnije definirati je li visina vilenca kod kosih krovova vanjski spoj zida i krovne
konstrukcije ili unutarnji spoj zida i krovne konstrukcije kada se ne radi drveno kroviste. Takoder, definirati

nadozid krova kod drvenih kosih krovista kao visinu vijenca.

Pitanje koje ovim &lankom nije rije3eno je pitanje krovne kudice i njihovih vijenaca. Uzima li se visina vijenca
krovne kucice kao visina zgrade ili ne2 Ako se ne uzima onda je potrebno v stavku 7) dodati i krovhu
kucicu kao element koji je moguée postaviti. iznad visine vilenca. U tom slucaju visinu vijenca bilo bi

moguce prekinuti krovnom kuéicom go je bitno prilikom rekonstrukcija postojeéih zgrada,

Prohodni krov ne radunati kao etazu.
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5- ¢l 24
Nedostaje odredba kojom se izvan svake sumnje omoguéava zadriavanje postojede visine zgrade

prilikom rekonstrukcije.

é - cl. 25;

a) - Stavak 5) - Ako se istak gradi izvan gradevinskog pravca potrebno ie naglasiti izuzima i se istak iz
propisane minimalne udalienosti od mede.

U ovom Clanku potrebno je jasnije definirati situaciju kod rekonstrukcija u smislu zadrzavanja postojecih

uddljenosti, manjih od propisanih.

lzvan svake sumnje odrediti da se na dijelovima procelja koji su udaljeni 3m od mede smiju imati otvori.

7-¢127.:

a) - Stavak 2} - propisana minimalha udaljenost od nepropusne sabime sanitarne jame od 2m suprotna
je odredbama Clanka 85. koji sanitarnu jamu stavija na udaljienost 1m od ruba gradevne Gestice.

b) - Stavak 4 - Potrebno je izvan svake sumnje definirati kada i je li uopée pomodéna gradevina (cisterna,

bazen) vlazi u izgradenost gradevne Eestice.

8 - ¢l.28a.:

a) - Stavak 4) - Ovaj stavak bi frebao modi i rijediti situaciju koja Eesto postoji u naravi, a to je da se garazia
gradi uz rub Cestice i krov garaze je u ravnini s cestom. U tom sluéaju krov garaZe se koristi kao parking,
medutim ograni€avanjem broja etaZa na samo podrum ili suteren ili prizemije nemoguce je koristiti krov
garaze kao parking jer to znadi da zgrada ima 2 etaZe $to je u suprotnosti s odredbom ovog stavka.

PredlaZemo da se prohodna krovna terasa ne raduna kao etaza.
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b) - Stavak 7) - Uvjetovanjem da izlaz iz garaZze ne smije bili postavlien na regulacijski pravac
onemogucava se rfieSavanje situacije kada je to U naravi neizvedivo. PredlaZemo izuzetak unutar stavka,

a koji birijesio i tako zatedenu situaciju.

c) — Stavak 11) - nije jasna namjera ovog stavka jer ako postoji pomoéna zgrada ozakonjena prema
posebnom Zakonu, zasto se ona ne bi mogla rekonstruirati i zadrzati postoje¢e parametre i lokacijske

uvjete?

Unutar prostora obuhvata Plana vidljivo je da predloZene udaljenosti garaZe od Zupanijske ceste 5m, od
lokalne 3m gotovo dai nisu provedive u naravi, a pogotovo na Prizbii u Prigradici gdje se zgrade planiraju
ispod ili iznad Zupanijskih i lokalnih cesta. Milienja smo da se ovim Elankom treba omoguéiti gradnja
garaZa i ostalih zgrada u domacdinstvu uz regulacijski pravac ako je izdana suglasnost nadleZnog tiela za

ceste.

9 - ¢L.30.:
Ovim Zlankom bi trebalo preciznije definirati na $to se zabrana strehe odnosi jer ako imamo konzolu
ravnog krova ili natkrivenu terasu kosim krovom onda to nije streha. Ako je istak toliki da se prostor ispod

vodi kao natkrivena terasa onda to nije streha.

10 - ¢l.31.:
OgraniCavanije visine potpornog zida na 2m je naj¢eice neprovedivo u praksi Eak i kada je nagib terena
manji od 33%, pogotovo ako je gradevna Cestica ispod kote ceste. PrediaZzemo stavak il dopunu koja ée

se fleksibilnije odnositi prema ogradnim zidovima kadda je izvedba ogradnih zidova od 2m neizvediva.

11 -¢l. 44:
Mislienja smo da ovaj Elanak koji definira gradnju na obiteljsko poljopriviednom gospodarstvu izostavija
klju€nu kontekstuainu Einjenicu vezanu za veli€ine maslinika i vinograda unutar prostora obuhvaéenog

Planom. Konfinuirana toCkasta raspodijela viasni§tva nad zemljom unutar obiteljskog lanca nasliedivanja
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i agrarna reforma rezultirale su Einjenicom da gotovo nitko od ljudi nema jednu obradivu povriinu velicine
tha. Iz tog razloga prediazemo da se minimaina povriina obiteljsko polioprivrednog gospodarstva smanji

na 0.5hai da se za svakih 0.5ha povriina zgrade moZze povedati za dodatnih 10m2

Zasto se briSe stavak 2)2 Mislienja smo da ga freba zadriati.

12-¢l. 4ba:
Predlazemo da Cestice s kojima se raduna ukupna povriina ne moraju biti U neposrednom kontakiu veé

U blizini.

13~ ¢l. 47a:
Nejasno je zasto se poljske kuéice mogu graditi na udalienosti veéoj od 1.000m od mora ako je dobar dio

obradivih maslinika i vinograda unutar obuhvata Plana na udalienosti manjoj od 1.000m od mora.

14 - €l. 48b:
Predlazemo da se vz otvoreno igraliste u gradevini protedih sadrZaja doda i moguénost smjestaja

ugostiteljskog sadridja, sjenica, itd.

15 - ¢l 58:
PredlaZzemo stavak kojim bi se omogudéila rekonstrukcija zdravstvenih i $kolskih ustanova, zbog poveéanja
kvalitete ponude (ugradnja dizala za invalide, dodatnog sadrzdja, stubista...), uz poveéanje postojeceg

koeficijenta izgradenosti do maksimaino 15-30% postojeceg.

16 - €l. 58:
a) - Stavak 2) ~ prediazemo da se rijeci ,,...u neposrednoj blizini..." zamijene s radijusom od 300m jer

parking prilikom rekonstrukcije postojecih zgrada predstavija veliki problem. Takoder ostaviti moguénost
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DODATNI KOMENTARI:

ZASTICENA POVIJESNA GRADSKA CJELINA:

Odredivanjem zcastiCene povijesne gradske cjeline (ZPGC - na padinama ispod Velog Ucijaka i
povijesnog sredista Prigradice) svi se zahvati u prostoru do donoienja UPU-a moraju provesti uz miSlienje
Konzervatorskog odjela u Dubrovniku. § obzirom na veliki broj ozakonjenih zgrada unutar ZPGC-a premca
posebnom zakony, postavija se pitanje moguénosti rekonstrukciie, interpolacije | opéenito gradenja
unutar ZPGC-a. Nismo sigurni da ¢e odluka o progladenju ZPGC-a pomodi u konsolidaciji prostora, ved

¢e ga dodatno sprijeciti i usporiti.

BAZENI:

Potrebno je omogudéiti gradnju bazena na Cesticama koje se nazivaju gradevnima jer imaju zakonitu

zgradu, a izvan su gradevinskog podrucja naselja.

NEUREDENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA:

Prema Zakonu o prostornom uredenju (NN 153/13) neuredeni dio gradevinskog podrucja je neizgradeni
dio gradevinskog podrudja odreden prostornim planom na kojem nije izgradena planirana osnovna
infrastruktura. S obzirom na sve odredbe Plana vezano za uvjete koje mora imati gradevna Cestica da bi
na njoj bilo moguce proveéﬁ zahvat u prostoru, predlazemo da izradivac nedvosmisleno napide kako u

tako oznac¢enom podrugju gradnja nije moguca.
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REKONSTRUKCIJA POSTOJECIH ZAKONITIH IGRADA:

Na podru&ju obuhvata Plana zadnjih se godina veliki broj zgrada ozakonio prema posebnom zakonu.
Predvidamo kako ¢ée rekonstrukcije takvih zgrada sliedecih nekoliko, moZda i desetfak godina, zauzimati
znaédjan postotak cjelokupnih zahvata u prosforu. Iz tog razioga smatramo da se ovim Planom ta
problematika na nekoliko mjesta neprecizno obradila i ostavila se na tumacenje referentima nadleZnih
tijela.

Pofrebno je izvan svake sumnje odrediti kako je prilikom rekonstukcije zakonitih zgrada potrebno

zadovoljiti lokacijske uvjete samo za dio zgrade koji se rekonstruira.

Iz dosadainje prakse rada na podrudju obuhvata plana, kao sudionici u gradniji, Cesto sviedocimo kako
se takva fumadenja razlikuju od namijere lzradivaca Plana. Smatramo da je polrebno u svim odredbama
Plana, kojim se definiraju lokacijski uvieti zgrade, rekonstrukciju posebno obraditi kroz nekoliko stavaka u

kojima ée se dvojbena tumadenja, kolikogod je moguce, izbjedi.

TimBolje d.o.o.

ARHITEKTURA | USLUGE
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Marko Padovan, dipling.arh. l



