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TUMAC ZNAKOVLJA
GRANICE

TERITORIJALNE | STATISTICKE GRANICE

Sm—PANIJSKA GRANICA

—— GRADSKA GRANICA

. GRANICA NASELJA

@ o o« OBUHVAT PROSTORNOG PLANA

OSTALE GRANICE

----------- GRANICA PARKA PRIRODE UCKA

« @ « = o « ZASTICENI OBALNI POJAS (ZOP) - PROSTOR OGRANICENJA - KOPNO,

1000m OD OBALNE CRTE

----------- ZASTICENI OBALNI POJAS (ZOP) - PROSTOR OGRANICENJA - MORE,
300m OD OBALNE CRTE

OBALNA CRTA

PROSTORI / POVRSINE ZA RAZVOJ | UREDENJE
GRADEVINSKA PODRUCJA NASELJA
1 POVRSINA 1ZVAN NASELJA ZA IZDVOJENE NAMJENE

{ 1IZDVOJENO GRADEVINSKO PODRUCJE NAMJENE - GROBLJE

PODRUCJA PRIMJENE PLANSKIH MJERA ZASTITE

i OBUHVAT PROSTORNOG PLANA PARKA PRIRODE UCKA (NN 24/06)

=1 - NA BNAZI

| OBUHVAT! URBANISTICKIH PLANOVA UREDENJA
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VISOKO PROCJENITELJSKO POVJERENSTVO

PPUGO - Gradevinska podrucja — Zasti¢ena kulturna bastina
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CESTOVNI PROMET
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2

NERAZVRSTANE CESTE

- ZASTICEN
1000m OD OBALNE CRTE

MOST - VIADUKT

* 00m OD OBALNE CRTE

RUELAZI PREX(

'+ POJAS T0m OD OBALNE CRTE

GLAVNE BICIKLISTICKE STAZE

+ ® « « « « POJAS 100m OD OBALNE CRTE

KORIDOR ZA DALEKOVOD 110 &V

ENERGETSKI SUSTAV

PLANA UREDENIA

—————— OBALNACRTA

KORIDOR ZA DALEKOVOD 220 kv

PROSTORI / POVREINE ZA RAZVOJ | UREDENJE
GRADEVINKA PODRUCIA NAZELIA
1 POVREINA ZVAN NASELJA ZA (ZDVOVENE NAMUENE

E=l

VODNE POVRSINE
=

NA MORY

DUELATNOST
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8.2.2. ODREDBE UPU 2

Prema odredbama UPU 2 i kartografskom prikazu 1. ,,Koristenje i namjena povrsina®, Nekretnina se
nalazi unutar obuhvata Gospodarske namjene — ugostiteljsko turisticke — T14 — Vila Miinz.

Prema odredbama UPU 2 i kartografskom prikazu 2. A ,,Prometna uli¢na i komunalna infrastrukturna
mreZa - Promet™, Nekretnina se nalazi unutar obuhvata zaStiéenog obalnog pojasa 70 metara od
obalne crte, odnosno unutar obuhvata glavne mjesne ceste.

Prema odredbama UPU 2 i kartografskom prikazu 3. A ,,Podru¢ja posebnih uvjeta koriStenja*,
Nekretnina se nalazi unutar obuhvata povijesne graditeljske cjeline, sustav zastite B — djelomi¢na
zaStita povijesnih struktura, odnosno unutar povijesnog sklopa gradevina, civilna gradevina —
pojedina¢no kulturno dobro — Vila Miinz.

Prema odredbama UPU 2 i kartografskom prikazu 4. ,,Nacin i uvjeti gradnje®, Nekretnina se nalazi
unutar obuhvata izgradnje prikljucenja na javnu prometnu povrsinu, na vodoopskrbni sustav, na sustav
odvodnje otpadnih voda, na elektroopskrbnu mrezu, na plinoopskrbnu mrezu i na elektroni¢ku
komunikacijsku mrezu.

Buduc¢i da je UPU 2 najdetaljniji plan u ovom slucaju, njegove odredbe su mjerodavne za odredivanje
kakvoce Nekretnine. Sukladno odredbama UPU 2 na povr$inama gospodarske namjene — ugostiteljsko
turisticke namjene — T14 — Vila Miinz definirane su sljedeée odredbe za gradnju i oblikovanje gradevina
te gradevinske Cestice:

®  Unutar gospodarske namjene — ugostiteljsko — turisticke T1, kategorija pojedinog hotela odreduje
se s najmanje 4%,

®  Unutar gospodarske namjene — ugostiteljsko — turisti¢ke T1, u okviru smjestajnih kapaciteta 75%
se obavezno rjeSava kao sobe, a 25% kao apartmani, a predmetne gradevine ne mogu se etaZirati,
jer ¢ine jedinstvene uporabne cjeline,

® Lokacija T1* — Vila Miinz ureduje se i rekonstruira sukladno posebnim uvjetima nadlezne
sluzbe zaStite,

® Uz projektnu dokumentaciju za rekonstrukciju postoje¢ih i izgradnju novih gradevina gospodarske
djelatnosti potrebno je uz snimak postojeée visoke vegetacije koja se ¢uva od sjece, priloziti i
hortikulturno rjesenje Cestice,

B Najmanja dozvoljena povrsina gradevne Cestice — Citava Planom utvrdena zona namjene T1; —
Tls,

®  ParkiraliSna mjesta za potrebe gradevine ugostiteljsko — turistitke namjene smjestaju se unutar
gradevne Cestice, a prema normativima propisanima u odredbi, u ¢lancima 61. i 62., odnosno za
hotele i turisticke smjestajne kapacitete najmanje 1 parkirno ili garazno mjesto po 1 smjestajnoj
Jedinici, minimalna povrsina parkirnog mjesta za osobne automobile je 2,50 x 5,00 m, potreban
broj parkiraliSta i garaznih mjesta izgraduje se na gradevnoj Cestici pripadajuce gradevine,
postojece garaZe i garazno-parkirali$na mjesta ne mogu se prenamijeniti u druge sadrzaje ako se
ne osigura drugo parkirali$no-garazno mjesto na istoj gradevnoj &estici,

®m Na lokacijama Tl> i Tls dozvoljena je samo rekonstrukcija gradevina u postojecim
gabaritima,
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UPU 2 - KoriStenje i namjena povrSina
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POVRSINE ZA RAZVOJ | UREDENJE GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA

(S)  STAMBENA NAMJENA

1 MJESOVITA NAMJENA
@ - (M1 - pretezZito stambena, M2 - preteZito poslovna,
: ' M3 - mjesovita namjena u sklopu sredista naselja Iici)

- JAVNA | DRUSTVENA NAMJENA
(D3-4-predskolska i osnovnoskolska, D8-vjerska)

GOSPODARSKA NAMJENA-UGOSTITELJSKO TURISTICKA
(T1:-hotel I€IEI 1, T12-hotel IEI¢I 2, T1z-Vila Miinz, T 1s-"Industrogradnja”,
T2-turisticko naselje, T3-kamp naselje)

SPORTSKO REKREACIJSKA NAMJENA
(R1-Sport)
~ JAVNE ZELENE POVRSINE

| (Z14avnl park, Z2: - javnl park s djecjim IgrallStem 0-3 god., Z2:2 - javnl
park s djecjim igraliStem 3-7 god., Z2 3 - javni park s djecjim igraliStem
7-15 god., Z3-odmoriste, vrt)

(Z)  ZASTITNE ZELENE POVRSINE
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UPU 2 — Prometna uli¢na i komunalna infrastrukturna mreza — Promet
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UPU 2 — Podrucéja posebnih uvjeta koristenja
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UVJETI KORISTENJA
POVIJESNA GRADITELJSKA CJELINA

KULTURNO DOBRO "Urbanistiéka cjelina grada Opatije” - dio
SUSTAV ZAATITE B - DJELOMICNA ZAATITA POVIJESNIH STRUKTURA

POVIJESNI SKLOP | GRA¢ EVINA
A CNVILNA GRACEVINA

POJEDINACNO KULTURNO DOBRO "Vila Minz"
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UPU 2 — Nadin i uvjeti gradnje
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PRIKLJUCENJE NA VODOOPSKRBNI SUSTAV

—— PRIKLJUGENJE NA SUSTAV ODVODNJE OTPADNIH VODA

PRIKLJUCENJE NA ELEKTROOPSKRBNU MREaU

= PRIKLJUCENJE NA PLINOOPSKRBNU MRE&U

PRIKLJUCENJE NA ELEKTRONICKU KOMUNIKACIJSKU
v INFRASTRUKTURNU MRE3
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8.3. OBILJEZJA KATASTARSKE CESTICE NAKON PROVEDENE ANALIZE

Predmetna Nekretnina na dan kakvoce nalazi se u obuhvatu UPU 2 koji je mjerodavan za provodenje
odredbi 1 pravila gradenja. Nekretnina se nalazi unutar povijesne graditeljske cjeline — sustav zastite B
— djelomic¢na zaStita povijesnih struktura, povijesni sklop, civilna gradevna — Vila Miinz te nije
dozvoljena gradnja novih gradevina ve¢ iskljucivo rekonstrukcija postojece unutar postojeéih gabarita.

KATEGORIJA ZEMLJISTA

Komisija je pregledom dostupne dokumentacije utvrdila sljedece:

e Nekretnina ima pristup javnoj prometnici,

e Minimalna povrsina gradevne &estice propisana je ¢lankom 28.a UPU 2 (SNPGZ 14/2016) i
odredena je kao ¢itava Planom utvrdena zona namjene, odnosno ¢itava povrsina predmetne
Cestice,

e Nekretnina ima pogodan oblik, jer je prema odredbama UPU 2 (SNPGZ 14/2016) ¢itava Gestica
odredena kao gradevinska.

Sukladno svemu navedenome te prema ¢lanku 10., Pravilnika kategorija predmetne Nekretnine je
odredena kao prva kategorija, buduci da Cestica ima pristup cesti, ima dovoljnu povr$inu, te ima
pogodan oblik te s toga aspekta ima ispunjene uvjete za izdavanje gradevinske dozvole, odnosno
rekonstrukciju postojece gradevine unutar postojecih gabarita.

K.C.

Pristup prometnici
Minimalna povr$ina
Povoljan oblik

KATEGORIJA

VRSTA GRAPEVINSKOG KORISTENJA

Prema odredbama UPU 2 te njegovih izmjena i dopuna (SNPGZ 14/2016) predmetna Nekretnina je
namjene T14 — gospodarska — ugostiteljsko turisticka — Vila Miinz.

MJERA GRAPEVINSKOG KORISTENJA

Nije propisana, medutim buduci se predmetna gradevina prema odredbama UPU 2 mozZe samo
rekonstruirati, mjera gradevinskog koristenja se moze izraGunati. PovrSina katastarske Cestice je
4.946,00 m?, dok je ukupni BRP jednak 1.526,20 m? §to daje ukupni koeficijent iskoristivosti kis =
1.526,00/4.946,00 = 0,31.

KATEGORIJA HOTELA

Heritage hotel (Hotel kulturne bastine), minimalno 4 zvjezdice.

OBILJEZJA NEKRETNINE NAKON PROVEDENE ANALIZE

OBILJEZJA KATASTARSKE CESTICE NAKON PROVEDENE ANALIZE

. KATASTARSKA KATASTARSKA NAMJENA KA.TEG'ROIJA» KATEGORIA ks ki POVRSINA
CESTICA  OpCNa W% HOTELA ZEMLISTA st i

444 ICICI Tly Heritage 4* I - . 4.946

Prilikom pregleda nesluzbenog zemljisnoknjiznog izvatka broj 796, za k.¢. 444, k.o. I¢iéi ustanovljeno
je da tereta nema, no postoje odredene Zalbe i prigovori u sudskom postupku izmedu tvrtke Sagitta
d.o.o. 1 Republike Hrvatske.
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8.5. ANALIZA POVRSINA

DOKAZNICA POVRSINA - VILA MUNZ

BR. VRSTAPROSTORNE  NP[w|  KOEF  NKPjw]  BP[m)
PODRUM
1 Prostorija | 42,89 1,00 42,89
2 Prostorija 2 10,23 1,00 10,23
3 Prostorija 3 4351 1,00 4351
4 Prostorija 4 11,16 1,00 11,16
S Prostorija § 27,98 1,00 27.98
6 Prostorija 6 13,31 1,00 13,31
7 Prostorija 7 8,84 1,00 8,84
8 Prostorija 8 13,13 1,00 13,13
9 Prostorija 9 3,66 1,00 3,66
10 Prostorija 10 10,13 1,00 10,13
11 Prostorija 11 23,02 1,00 23,02
12 Prostorija 12 17,84 1,00 17,84
13 Prostorija 13 13,46 1,00 13,46
14 Prostorija 14 6,97 1,00 6,97
15 Prostorija 15 14,38 1,00 14,38
16 Prostorija 16 10,68 1,00 10,68 364,83
17 Terasa 30,60 0,50 15,30 35,12
UKUPNO 301,79 286,49 399,95
PRIZEMLJE
1 vjetrobran 10,27 1,00 10,27
2 stepeniste 9.85 1,00 9.85
3 podest 7,18 1,00 7,18
4 WC - gosti 431 1,00 431
S stepeniste 4,17 1,00 4,17
6 we 1,44 1,00 1,44
7 kuhinja 25,16 1,00 25,16
8 kuhinja 30,20 1,00 30,20
9 hall 34,74 1,00 34,74
10 interni lift 1,96 1,00 1,96
11 zimski vrt 14,46 1,00 14,46
12 velika sala 54,35 1,00 54,35
13 mala sala 29,67 1,00 29,67
14 soba 14,28 1,00 14,28
15 soba 10,92 1,00 10,92
16 ulaz 1573 1,00 1,73
17 we 0,84 1,00 0,84 335.63
18 terasa 59,75 025 14,94 70,38
UKUPNO 315,28 270,47 406,01
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DOKAZNICA POVRSINA - VILA MUNZ

1 stepeniste 25,61 1,00 25.61

2 stubiste tavan 14,37 1,00 14,37

3 we 1,44 1,00 1,44

4 soba 19,70 1,00 19,70

5 soba 24,98 1,00 24,98

6 soba 3091 1,00 30,91

7 balkon 1 3,00 0,25 0,75 443

8 soba 23,60 1,00 23,60

9 balkon 2 8,06 0,25 2,02 10,25

10 soba 30,91 1,00 30,91

11 balkon 3 3,00 0,25 0,75 443

12 balkon 4 1,63 0,25 0,41 2,67

13 soba 19,60 1,00 19,60

14 balkon 5 4,53 0,25 1,13 5,67

15 predsoblje 42,12 1,00 42,12

16 kupaonica 10,92 1,00 10,92 312,39
UKUPNO 264,38 249,22 339,84

POTKROVLJE

1 potkrovlje 48,29 1,00 48,29

2 potkrovlje 86,33 1,00 86.33

3 hodnik 44,40 1,00 44,40

4 soba 15,28 1,00 15,28

5 potkrovlje 4747 1,00 4747 312,39
UKUPNO 241,77 241,77 312,39

SVEUKUPNO 1.123,22 1.047,94
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DOKAZNICA POVRSINA - POMOCNA ZGRADA

BR.  VRSTAPROSTORUE  NP|m}  KOEF NKP[m’|
| PRIZEMLJE - ZGRADA NA ULAZU 7 ‘
1 soba 14,66 1,00 14,66
2 we 1,60 1.00 1,60
3 hodnik 2,04 1,00 2,04
4 kupaona i kuhinja 7,20 1,00 7,20 37,60
5 terasa 8,77 0,50 438 9.49
UKUPNO 34,27 29,88 47,08

PRIZEMLJE - POMOCNA ZGRADA

1 ulaz 3,54 1,00 3,54

2 soba 1 9,64 1,00 9,64

3 soba 2 13,74 1,00 13,74

4 praona 21,20 1,00 21,20 70,59
UKUPNO 48,11 48,11 70,59

1 KAT - ZGRADA NA ULAZU

1 soba 16,75 1,00 16,75
2 soba 17,00 1,00 17,00 46,02
UKUPNO 33,75 33,75 46,02

SVEUKUPNO

SVEUKUPNO

~ GRADEVINA NBfml - NKP [m7]
Vila Miinz 1.123,22 1.047,94 1.458,19
Pomoc¢na zgrada 116,13 111,75 163,69

SVEUKUPNO 1.239,35 1.159,69

Strana: 38/140



REPUBLIKA HRYATSKA PROCJEMBENI ELABORAT
VISOKO PROCJENITELJSKO POVJERENSTVO Vila Miinz, k.¢. 444, k.o I¢ici

8.6. TEHNICKI OPIS

TEHNICKI OPIS — VILA MUNZ

NETO POVRSINA (NP) 1.123,22 m?
BRUTO POVRSINA (BP) 1.458,19 m?
VOLUMEN BVO -
GODINA IZGRADNIE 1911 (posebna znacajna obiljezja kompletna adaptacija 2021)
KATNOST PO+PR+I KAT+POT
PROMETNE VEZE DA
PARKIRANIJE DA
TEMELIJI Zidani od pune opeke
NOSIVA KONSTRUKCUJA Zidana od pune opeke sa AB plo¢ama
NOSIVI ZIDOVI Zidani od pune opeke
KROV Ravni AB konstrukcija sa kulom drvene konstrukcije krova
PREGRADNI ZIDOVI Zidani od pune opeke '
LIMARIJA Nema
v STOLARIJA
UNUTARNJA Vecéinom nema, dijelom drvena
VANJSKA Drvena dvostruka sa jednostrukim staklima — derutna
PROCELJE Zidano od pune opeke s kamenim ukrasnim plo¢ama
OBRADA ZIDOVA Nema

OBRADA PODOVA Nema
: INSTALACIJE

ELEKTRICNE Nema

VODOVOD Nema

KANALIZACIJA Nema

TELEFON Nema

PLIN Nema
KLIMATIZACIA Nema

GRIJANJE Nema

DIZALO Nema

UREDENJE OKOLISA Lose

ODRZAVANJE Derutno, opasno po zivot
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TEHNICKI OPIS - POMOCNA ZGRADA

NETO POVRSINA (NP) 116,13 m?

BRUTO POVRSINA (BP) 163,69 m?

VOLUMEN BVO -

GODINA IZGRADNIJE 1911 (posebna znacajna obiljezja kompletna adaptacija 2021)
KATNOST PO+PR

PROMETNE VEZE DA

PARKIRANIJE DA

TEMELIJI Zidani od pune opeke

NOSIVA KONSTRUKCIJA Zidana od pune opeke sa AB plotama

NOSIVI ZIDOVI Zidani od pune opeke

KROV Dvostre§ni‘ krov drvene konstrukcije sa crijepom
PREGRADNI ZIDOVI Zidani od pune opeke

LIMARIJA Pocin¢ana

UNUTARNIJA Drvena, derutna

VANIJSKA Drvena dvostruka sa jednostrukim staklima — derutna
PROCELIJE Zidano od pune opeke s kamenim ukrasnim plo¢ama
OBRADA ZIDOVA Obojani, tapete djelomi¢no, dijelom nema
OBRADA PODOVA Parket djelomi¢no, dijelom nema

ELEKTRICNE Nema

VODOVOD Nema

KANALIZACIJA Nema

TELEFON Nema

PLIN Nema

KLIMATIZACUA Nema

GRIJANJE Nema

DIZALO Nema

UREDENJE OKOLISA Loge

ODRZAVANJE Derutno, opasno po Zivot

Strana: 40/140



