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I Tekstualni dio 
 

Izmjene i dopune Tekstualnog dijela Plana: Odredbe za provođenje 
 

1. U Točki 1.5. dodaje se stavak 6, koji glasi: 
Dozvoljava se lociranje helidroma za potrebe hotela na krovu dijela 
zgrade, pod uvjetom da je to u skladu sa tehničkim normama i 
odredbama posebnih zakona, posebice sa područja zaštite od buke, 
sigurnosti ljudi, obrane i opće sigurnosti, sigurnosti zračnog prometa, 
sa odredbama Zakona o zračnom prometu (NN 132/98 i 178/04) itd. 
 

2. U Točki 1.7. dodaje se treći stavak, koji glasi: 
„ Lokacije infrastrukturnih sustava označenih u grafičkom dijelu Plana 
označavaju potreban dio infrastrukturnog sustava, koji se može graditi 
u sklopu druge namjene prostora i samo je oznaka rezervacije 
prostora, a ne precizna lokacija niti posebna zona infrastrukturnog 
sustava.“ 
 

3. U Točki 1.8  dodaju se novi stavci 3 i 4, koji glase: 
„ Planirani koridori „ostalih ulica“ prikazani u grafičkom dijelu Plana su 
najveći, dok u stvarnosti mogu biti i manji. Ove ulice mogu biti 
izvedene kao dvosmjerne ili jednosmjerne, te mogu imati jedan ili dva 
pješačka nogostupa, te u skladu s time treba odrediti njihov konačni 
profil. Najmanja širina kolnika za dvosmjerni promet je 5,5m, a za 
jednosmjerni 3,5m. 

 
Opis planiranih profila prometnica je sadržan u poglavlju 3.4 Prometna 
i ulična mreža, tekstualnog obrazloženja Plana.“ 
 
Dosadašnji stavak 3 postaje stavak 5. 
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4. U Točki 2.3. briše se tabela i zamjenjuje sa slijedećom: 
 
oznaka zone kapacitet (ukupno 

ležaja) 
kapacitet 
(osnovnih ležaja) 

kapacitet 
(pomoćnih ležaja) 

T1 530 385 145 
T4-1 195 130 65 
T4-2 230 150 80 
T4-3 120 80 40 
T4-4 80 55 25 
T4-5 40 30 10 

5. U Točki 2.4. briše se tabela i zamjenjuje sa slijedećom: 
 
oznaka zone približna površina 

zone (m2)
najmanja površina 
građevne čestice 

(m2)

najveća površina 
građevne čestice 

(m2)
T1 18150 5000 istovjetna površini 

zone
T4-1 5265 1000 3000
T4-2 5850 1000 3000
T4-3 4200 800 1600
T4-4 3200 600 1200
T4-5 2000 600 1300

6. U Točki 2.6., u drugom retku tabele, 25% se zamjenjuje sa 30%. 
 
Na kraju ove točke dodaje se novi stavak 5, koji glasi: 
„Koeficijent iskorištenosti građevinske čestice hotela jednak je 
stvarnom koeficijentu iskorištenosti postojeće izgrađene zgrade hotela 
u zoni T1, kako je opisano u tekstualnom dijelu ovoga Plana.“ 
 

7. Točka 2.7., mijenja se i glasi: 
 
OBLIKOVANJE GRAĐEVINE 
 
2.7. 
Oblikovanje građevine određuje se sljedećim elementima: 
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- uvjeti za arhitektonsko oblikovanje, 
- visina i broj etaža, 
- vrsta krova, nagib i vrsta pokrova. 
 
Uvjeti za arhitektonsko oblikovanje određuju se temeljem Zakona, prostornog 
plana šireg područja i odredbi ovoga Plana. 
 

Najveća dozvoljena ukupna visina zgrade hotela je 20,00 m, mjereno   od 
konačno zaravnatog i uređenog terena na njegovom najnižem dijelu uz 
pročelje građevine, do najviše točke krovne ploče na hotelu. 
Iznad ovako utvrđene ukupne visine građevine mogu se graditi i/ili postavljati 
elementi vertikalnih komunikacija poput liftova i stepeništa, te strojarski 
elementi, antene, ograde prohodnih terasa i sl. 
 

Nadzemnim etažama, prema opisu etaža određenom Zakonom o prostornom 
uređenju i gradnji, se smatraju: Prizemlje (P), Katovi (K) i Potkrovlje (Pk). 
Podzemne etaže su: Podrum (Po), Suteren (S) i svaki drugi prostor koji 
svojom definicijom spada između navedene dvije kategorije. 
 

Najniža visina i najmanji broj nadzemnih etaža ovim se odredbama ne 
utvrđuju. 
 
Građevina može imati 1 podzemnu etažu. 
 
Najviša dozvoljena visina i najveći broj nadzemnih etaža utvrđuju se: 
 
oznaka zone najviša dozvoljena visina (m) najveći broj nadzemnih etaža
T1 20 4 (P+3K) 
T4-1 9 3 (P+2K) 
T4-2 9 3 (P+2K) 
T4-3 7 2 (P+1K) 
T4-4 7 2 (P+1K) 
T4-5 7 2 (P+1K) 

U zonama T4-3, T4-4 i T4-5 u okviru posljednje nadzemne etaže može se 
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urediti galerijski potkrovni prostor. Galerijski potkrovni prostor mora biti 
funkcionalno, i isključivo internom komunikacijom, povezan s posljednjom 
nadzemnom etažom kojoj pripada, te ne smije biti oblikovan na način da se, 
prema važećim propisima, može smatrati etažom. 
 
Vrsta krova, nagib i vrsta pokrova određuju se temeljem prostornog plana 
šireg područja i ovih odredbi. 
 
Krov hotela je ravan, sa različitim razinama kod pojedinih dijelova građevine, 
prateći smjer nagiba terena. 
 

8. Točke 5.4.2. do 5.4.8. se brišu. 
 



II Grafički dio 
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A. OBRAZLOŽENJE PLANA 

Polazišta 
 
UPU Turističke zone Alberi-Zapad (SN Grada Umaga br.02/02) – u daljem tekstu: 
Plan, je prostorni plan dijela turističkog razvojnog područja Alberi. Zona je locirana u 
priobalju, na širem području grada Umaga i unutar kopnenog dijela zaštitnog 
obalnog pojasa, zbog čega je, na traženje Grada Umaga, nadležno ministarstvo 
27.I 2006. izdalo svoju suglasnost na Plan, vezano na odredbe čl.45a tada 
važećeg Zakona o prostornom uređenju (NN 30/94, 68/98, 61/00, 32/02 i 
100/04).  
 
Skiper Hoteli d.o.o., kao investitor, trenutno gradi jedan hotel i 14 vila na cjelokupnom 
području zone Alberi-Zapad, za što je uredno ishodio potrebne lokacijske i 
građevinske dozvole. 
 
Gradnja kompleksa je u svojoj odmakloj roh-bau fazi. Skiper Hoteli d.o.o. je u toku 
građenja svog kompleksa, u skladu sa novim spoznajama, donosio odluke o 
korektivnim zahvatima koji su svojevremeno procijenjeni kao objektivno nužni. 
Investitor je ocijenio da je obim učinjenih promjena zahtijevao naknadne korekcije 
projektne dokumentacije, ali da je ostao u okvirima uskladivog. 
 
Dakako, kasnije promjene prostorno-planske legislative i dokumentacije su učinile 
okolnosti za moguće usklađenje mnogo kompleksnijim i upitnijim. Investitor se u 
završnoj fazi projekta odlučio informirati Grad Umag i zatražiti stručnu pomoć izvan 
okvira svoje organizacije, procjenjujući kako je potrebno zatražiti izmjenu i dopunu 
prostorno planske dokumentacije. 
 
Grad Umag je reagirao uključujući potrebne Izmjene i dopune Plana u svoj Program 
mjera za unapređenje stanja u prostoru Grada Umaga za razdoblje od 2006-2009 
godine (Službene Novine Grada Umaga br.01/07) 
 
Skiper Hoteli d.o.o., uz znanje i podršku predstavnika Grada Umaga, pristupio je 
analizi obima moguće neusklađenosti njihovog projekta u izgradnji sa  važećom 
prostorno-planskom dokumentacijom i traženju optimalnih modela usklađenja. Nakon 
dobivanja potvrdnih informacija Grad Umag je ugovorio izradu potrebne prostorno-
planske dokumentacije sa organizacijom Urbis 72 d.o.o. iz Pule.  
 
Prethodnom analizom je utvrđeno da je, radi usklađivanja sa izvedenim stanjem, u 
Planu potrebno korigirati neke od elemenata koji određuju uvjete za izgradnju hotela. 
 
Obzirom na kompleksnu prirodu problema, za stručnu pomoć je korišten i savjet 
službenika Ministarstva zaštite okoliša, prostornog uređenja i graditeljstva, te je u 
skladu sa njihovim sugestijama i izrađena ova Izmjena i dopuna Plana za javnu 
raspravu. 
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Ciljevi 
 
Analizom prostornog okvira, postojećeg stanja gradnje kompleksa, planske 
dokumentacije vezane za područje Alberi-Zapad na području Grada Umaga, te 
zakonske regulative, indentificirati će se mogući problemi i njihov značaj.  
 
Na osnovu toga će se oblikovati stav za daljnje postupanje do konačne gotovosti 
projekta.  
 
Pretpostavka za izradu ovog Prijedloga Plana je da je u zajedničkom interesu, 
investitora i društvene zajednice, čim prije okončati postupke do stavljanja hotela u 
funkciju. 
 

Plan 
 
Plan se mijenja i dopunjava u dijelovima izričito navedenim u ovim Izmjenama i 
dopunama Plana. Ostali dijelovi Plana ostaju i dalje na snazi. Sve odredbe ovih 
Izmjena i dopuna Plana, kao i samog Plana, moraju biti u skladu sa zakonom i 
prostornim planovima šireg područja. 
 
Izmjena i dopuna Plana se odnosi na grafički dio Plana, unutar prostora 
obuhvaćenog označenim granicama Izmjene i dopune Plana, kao i na njegov 
tekstualni dio sa odredbama za provođenje Plana. 
 

Izmjene i dopune Grafičkog dijela Plana: 
 
List br. 2   Korištenje i namjena površina se mijenja u dijelu označenom granicom 
obuhvata, na način da se u jedinstvenu zonu „T1 - ugostiteljsko turistička namjena – 
hotel“ objedinjava sadašnja zona T1, dio zona T4.1 i T4.2 i dvije zone infrastrukturnih 
sustava. 
 
List br. 9  Uvjeti korištenja, uređenja i zaštite površina – Oblici korištenja se
mijenja u dijelu označenom granicom obuhvata, na način kao kod prethodnog lista, 
gdje se istovjetna zona određuje kao „T1 – zona planirane izgradnje“ 
 
Formiranjem jedinstvene zone T1, udružuje se fragmentirane dijelove hotela, a koji u 
naravi funkcioniraju kao jedna cjelina. Hotel se sastoji od centralnog dijela i dva 
apartmanska krila izgrađena na zonama za gradnju apartmana T4.1 i T4.2. Ujedno, u 
hotel su inkorporirane dvije trafo-stanice, koje su u Planu imale svoje zasebne zone. 
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Izmjene i dopune Tekstualnog dijela Plana: Obrazloženje 
 
Namjena Prostora 
 
Zone infrastrukturnih sustava - trafostanice, se definiraju kao lokacije građevina 
infrastrukture, koje se mogu graditi i u zonama drugih namjena. Planom se 
omogućava ugradnja trafostanica u građevinu hotela, ili gradnja pomoćnih građevina 
- trafostanica na zemljištu određenom za gradnju hotela. 
 
Dozvoljava se lociranje helidroma na krovu dijela zgrade, za potrebe hotela, pod 
uvjetom da je to u skladu sa tehničkim normama i odredbama posebnih zakona, 
posebice sa područja zaštite od buke, sigurnosti ljudi, obrane i opće sigurnosti, 
sigurnosti zračnog prometa, sa odredbama Zakona o zračnom prometu (NN 132/98 i 
178/04) itd. 
 
Objedinjavanjem zemljišta za gradnju hotela – centralne jedinice, te dijelova zona za 
gradnju apartmana na kojima se grade apartmanska krila hotela, u jednu jedinstvenu 
zonu, mijenja se bilanca namjena prostora unutar područja. Povećava se Planom 
određena površina za gradnju hotela (T1), a umanjuje površina namijenjena za 
gradnju apartmana (T4.1 i T4.2) 
 

U skladu sa navedenim, poglavlje 3.3 sa pripadajućom tabelom, se mijenja: 
 

3.3. ISKAZ PROSTORNIH POKAZATELJA ZA NAMJENU, NAČIN KORIŠTENJA I UREĐENJA 
POVRŠINA 
 
NAMJENA POVRŠINA NEKE ZNAČAJNIJE 

NAMJENE U 
POJEDINOJ ZONI S 
POVRŠINAMA (ha) 

POVRŠINA 
(ha) 

UDIO U 
POVRŠINI 
OBUHVATA 
UPU-a (%) 

GOSPODARSKA NAMJENA - 
UGOSTITELJSKO TURISTIČKA: 

 

HOTEL T1 1.82ha 40,4% 
APARTMANI T4-1 0.53 ha 11,8% 

T4-2 0.58 ha 12,9% 
T4-3 0.42 ha  9,3% 
T4-4 0.32 ha  7,1% 
T4-5 0.20 ha  4,5% 

UKUPNO GOSPODARSKA NAMJENA 
- UGOSTITELJSKO TURISTIČKA 

 
3.87 ha 86,0% 

SPORTSKO REKREACIJSKA 
NAMJENA 

R2 Rekreacija 0.15 ha 3,3% 
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PROMETNE POVRŠINE  0.48 ha 10,7% 

UKUPNO PODRUČJE ZAHVATA UPU 
TURISTIČKE ZONE ALBERI - ZAPAD 

 
4.50 ha 100% 

Kapaciteti turističkog smještaja u ukupnosti se se ne mijenjaju, samo se mijenja broj 
kreveta između hotelskog i apartmanskog načina smještaja, adekvatno promjeni 
bilance namjena površina.  
 

Dozvoljivi gabariti hotela se, u skladu sa promjenom definicija i namjene prostora za 
potrebe hotela, mijenjaju: 
• maksimalna izgrađenost zemljišta ili koeficijent izgrađenosti zemljišta (kig) za 

izgradnju hotela je uprosječena na 30%, kako danas i zakon definira (bila je 
Planom određena sa 25% za hotelski centralni dio i 35% za apartmanska krila 
hotela) 

• najveći dozvoljeni broj etaža je 4 nadzemne i 1 podzemna etaža.  
• nadzemnom etažom, prema opisu etaža određenom Zakonom o prostornom 

uređenju i gradnji, se smatraju: Prizemlje (P), Kat (K) i Potkrovlje (Pk). Podzemne 
etaže su: Podrum (Po), Suteren (S) i svaki drugi prostor koji svojom definicijom 
spada između navedene dvije kategorije. 

• najveći dozvoljeni koeficijent iskorištenosti zemljišta (kis) je kroz odredbe PPU 
Grada Umaga, koje su ovdje primijenjene, bio određen kao umnožak koeficijenta 
izgrađenosti (kig) sa najvećim dozvoljenim brojem etaža, što iznosi kis=1,2. Kada 
se k tome doda i površina dozvoljenih skupnih garaža  u podrumskim etažama 
zgrada i u podzemnim etažama ispod uređenih zelenih površina (točka 5.1.1.2. 
odredbi ovoga Plana), dobiva se najveći dozvoljeni kis=2,0-2,2. 
Stvarni koeficijent iskorištenosti postojeće izgrađene zgrade hotela je 
približno kis=1,7-1,8. 

• način mjerenja visine hotela je preuzet iz Zakona o prostornom uređenju i gradnji 
(prije važeći zakon nije imao takve definicije, pa je način određivanja visine 
zgrada bio definiran Planom, odnosno odredbama PP Grada Umaga).  
Umjesto 14,20m ukupne visine građevine (11,00m visine do vijenca + 3,20 m 
visine potkrovne etaže = 14,20m visine), sada se Planom određuje ukupna visina 
zgrade hotela od 20,00 m, mjereno u skladu sa Zakonom od konačno zaravnatog 
i uređenog terena na njegovom najnižem dijelu uz pročelje građevine, do najviše 
točke krovne ploče na hotelu. 
Iznad ovako utvrđene ukupne visine građevine mogu se graditi i/ili postavljati 
elementi vertikalnih komunikacija poput liftova i stepeništa, te strojarski elementi, 
antene, ograde prohodnih terasa i sl. 
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PRESJEK KROZ ZGRADU HOTELA 
 

TLOCRT KROVA ZGRADE HOTELA 
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Izmjene i dopune Tekstualnog dijela Plana: Odredbe za provođenje 
 

9. U Točki 1.5. dodaje se stavak 6, koji glasi: 
Dozvoljava se lociranje helidroma za potrebe hotela na krovu dijela zgrade, 
pod uvjetom da je to u skladu sa tehničkim normama i odredbama posebnih 
zakona, posebice sa područja zaštite od buke, sigurnosti ljudi, obrane i opće
sigurnosti, sigurnosti zračnog prometa, sa odredbama Zakona o zračnom 
prometu (NN 132/98 i 178/04) itd. 
 

10. U Točki 1.7. dodaje se treći stavak, koji glasi: 
„ Lokacije infrastrukturnih sustava označenih u grafičkom dijelu Plana 
označavaju potreban dio infrastrukturnog sustava, koji se može graditi u 
sklopu druge namjene prostora i samo je oznaka rezervacije prostora, a ne 
precizna lokacija niti posebna zona infrastrukturnog sustava.“ 
 

11. U Točki 1.8  dodaju se novi stavci 3 i 4, koji glase: 
„ Planirani koridori „ostalih ulica“ prikazani u grafičkom dijelu Plana su najveći, 
dok u stvarnosti mogu biti i manji. Ove ulice mogu biti izvedene kao 
dvosmjerne ili jednosmjerne, te mogu imati jedan ili dva pješačka nogostupa, 
te u skladu s time treba odrediti njihov konačni profil. Najmanja širina kolnika 
za dvosmjerni promet je 5,5m, a za jednosmjerni 3,5m. 

 
Opis planiranih profila prometnica je sadržan u poglavlju 3.4 Prometna i ulična 
mreža, tekstualnog obrazloženja Plana.“ 
 
Dosadašnji stavak 3 postaje stavak 5. 

 

12. U Točki 2.3. briše se tabela i zamjenjuje sa slijedećom: 
 
oznaka zone kapacitet (ukupno 

ležaja) 
kapacitet 
(osnovnih ležaja) 

kapacitet 
(pomoćnih ležaja) 

T1 530 385 145 
T4-1 195 130 65 
T4-2 230 150 80 
T4-3 120 80 40 
T4-4 80 55 25 
T4-5 40 30 10 
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13. U Točki 2.4. briše se tabela i zamjenjuje sa slijedećom: 
 
oznaka zone približna površina 

zone (m2)
najmanja površina 
građevne čestice 

(m2)

najveća površina 
građevne čestice 

(m2)
T1 18150 5000 istovjetna površini 

zone
T4-1 5265 1000 3000
T4-2 5850 1000 3000
T4-3 4200 800 1600
T4-4 3200 600 1200
T4-5 2000 600 1300

14. U Točki 2.6., u drugom retku tabele, 25% se zamjenjuje sa 30%. 
 
Na kraju ove točke dodaje se novi stavak 5, koji glasi: 
„Koeficijent iskorištenosti građevinske čestice hotela jednak je stvarnom 
koeficijentu iskorištenosti postojeće izgrađene zgrade hotela u zoni T1, kako je 
opisano u tekstualnom dijelu ovoga Plana.“ 
 

15. Točka 2.7., mijenja se i glasi: 
 
OBLIKOVANJE GRAĐEVINE 
 
2.7. 
Oblikovanje građevine određuje se sljedećim elementima: 
- uvjeti za arhitektonsko oblikovanje, 
- visina i broj etaža, 
- vrsta krova, nagib i vrsta pokrova. 
 
Uvjeti za arhitektonsko oblikovanje određuju se temeljem Zakona, prostornog plana 
šireg područja i odredbi ovoga Plana. 
 

Najveća dozvoljena ukupna visina zgrade hotela je 20,00 m, mjereno   od konačno 
zaravnatog i uređenog terena na njegovom najnižem dijelu uz pročelje građevine, do 
najviše točke krovne ploče na hotelu. 
Iznad ovako utvrđene ukupne visine građevine mogu se graditi i/ili postavljati 
elementi vertikalnih komunikacija poput liftova i stepeništa, te strojarski elementi, 
antene, ograde prohodnih terasa i sl. 
 



9

Izmjena i dopuna UPU Turističke zone Alberi Zapad 
Grad Umag 
Broj ugovora: 5893 
Godina:  2007. 

Nadzemnim etažama, prema opisu etaža određenom Zakonom o prostornom 
uređenju i gradnji, se smatraju: Prizemlje (P), Katovi (K) i Potkrovlje (Pk). Podzemne 
etaže su: Podrum (Po), Suteren (S) i svaki drugi prostor koji svojom definicijom 
spada između navedene dvije kategorije. 
 

Najniža visina i najmanji broj nadzemnih etaža ovim se odredbama ne utvrđuju. 
 
Građevina može imati 1 podzemnu etažu. 
 
Najviša dozvoljena visina i najveći broj nadzemnih etaža utvrđuju se: 
 
oznaka zone najviša dozvoljena visina (m) najveći broj nadzemnih etaža
T1 20 4 (P+3K) 
T4-1 9 3 (P+2K) 
T4-2 9 3 (P+2K) 
T4-3 7 2 (P+1K) 
T4-4 7 2 (P+1K) 
T4-5 7 2 (P+1K) 

U zonama T4-3, T4-4 i T4-5 u okviru posljednje nadzemne etaže može se urediti 
galerijski potkrovni prostor. Galerijski potkrovni prostor mora biti funkcionalno, i 
isključivo internom komunikacijom, povezan s posljednjom nadzemnom etažom kojoj 
pripada, te ne smije biti oblikovan na način da se, prema važećim propisima, može 
smatrati etažom. 
 
Vrsta krova, nagib i vrsta pokrova određuju se temeljem prostornog plana šireg 
područja i ovih odredbi. 
 
Krov hotela je ravan, sa različitim razinama kod pojedinih dijelova građevine, prateći
smjer nagiba terena. 
 

16. Točke 5.4.2. do 5.4.8. se brišu. 
 



10 

Izmjena i dopuna UPU Turističke zone Alberi Zapad 
Grad Umag 
Broj ugovora: 5893 
Godina:  2007. 

U nastavku su u cijelosti prikazana usklađena poglavlja, dok je usklađeni dio teksta 
tiskan u vidljivo istaknutoj formi teksta na način da su: 
 

• Bold i underline označeni novi elementi, koji se unose u tekst 
 

• Italic i underline označeni elementi koji se mijenjaju ili brišu 
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OBRAZLOŽENJE 
 

STARO

3.3. ISKAZ PROSTORNIH POKAZATELJA ZA NAMJENU, NAČIN KORIŠTENJA I UREĐENJA 
POVRŠINA 
 
NAMJENA POVRŠINA NEKE ZNAČAJNIJE 

NAMJENE U 
POJEDINOJ ZONI S 
POVRŠINAMA (ha) 

POVRŠINA 
(ha) 

UDIO U 
POVRŠINI 
OBUHVATA 
UPU-a (%) 

GOSPODARSKA NAMJENA - 
UGOSTITELJSKO TURISTIČKA: 

 

APARTHOTEL T1 1.10 ha 24,5%
APARTMANI T4-1 0.90 ha 20,0%

T4-2 0.88 ha 19,5%
T4-3 0.42 ha 9,3% 
T4-4 0.32 ha 7,1% 
T4-5 0.20 ha 4,5% 

UKUPNO GOSPODARSKA NAMJENA - 
UGOSTITELJSKO TURISTIČKA 

 
3.82 ha 84,9%

SPORTSKO REKREACIJSKA 
NAMJENA 

R2 Rekreacija 0.15 ha 3,3% 

PROMETNE POVRŠINE  0.48 ha 10,7% 

POVRŠINE INFRASTRUKTURNIH 
SUSTAVA:

IS  Trafostanica
Crpna stanica

0.04 ha
0.01 ha

0,9%
0,2%

UKUPNO INFRASTRUKTURNI 
SUSTAVI

0.05 ha 1,1%

UKUPNO PODRUČJE ZAHVATA UPU 
TURISTIČKE ZONE ALBERI - ZAPAD 

 
4.50 ha 100% 
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NOVO

3.3. ISKAZ PROSTORNIH POKAZATELJA ZA NAMJENU, NAČIN KORIŠTENJA I 
UREĐENJA POVRŠINA 
 
NAMJENA POVRŠINA NEKE ZNAČAJNIJE 

NAMJENE U 
POJEDINOJ ZONI 
S POVRŠINAMA 
(ha) 

POVRŠIN
A
(ha) 

UDIO U 
POVRŠINI 
OBUHVATA 
UPU-a (%) 

GOSPODARSKA NAMJENA - 
UGOSTITELJSKO TURISTIČKA: 

 

HOTEL T1 1.82ha 40,4%
APARTMANI T4-1 0.53 ha 11,8%

T4-2 0.58 ha 12,9%
T4-3 0.42 ha  9,3% 
T4-4 0.32 ha  7,1% 
T4-5 0.20 ha  4,5% 

UKUPNO GOSPODARSKA 
NAMJENA - UGOSTITELJSKO 
TURISTIČKA 

 
3.87 ha 86,0%

SPORTSKO REKREACIJSKA 
NAMJENA R2 Rekreacija 0.15 ha 3,3% 

PROMETNE POVRŠINE  0.48 ha 10,7% 

UKUPNO PODRUČJE ZAHVATA 
UPU TURISTIČKE ZONE 
ALBERI - ZAPAD 

 
4.50 ha 100% 
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ODREDBE ZA PROVOĐENJE 
 

GOSPODARSKA NAMJENA 
 
1.5. 
Zone gospodarske - ugostiteljsko turističke namjene namjenjene su gradnji 
ugostiteljskih građevina iz skupine “Hoteli” prema Pravilniku o razvrstavanju, 
minimalnim uvjetima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (NN 57/95, 110/96, 24/97, 
61/98, 137/98, 19/99, 39/99, 52/99, 43/00, 52/00 i 57/00). Detaljna namjena pojedinih 
zona data je u posebnom poglavlju ovih odredbi (2. Uvjeti smještaja građevina 
gospodarskih djelatnosti). U zonama gospodarske - ugostiteljsko turističke namjene 
postoji mogućnost gradnje i kompatibilnih uslužnih, ugostiteljskih ili trgovačkih 
građevina ili prostorija, koje se mogu graditi na vlastitim građevnim česticama ili u 
okviru građevne čestice za gradnju druge građevine. 
 
U zoni T-1, u okviru građevine gospodarske - ugostiteljsko turističke namjene, postoji 
mogućnost gradnje prostorija javne i društvene namjene (upravna, predškolska, 
kulturna, vjerska i druge). 
 
Sve zone, odnosno građevne čestice u njima, moraju biti hortikulturno uređene 
prema uvjetima iz posebnog poglavlja ovih odredbi (6. Uvjeti uređenja javnih zelenih 
površina). Zastupljenost hortikulturno uređenih površina u ukupnoj površini zone ili 
građevne čestice ne može biti manja od 20%. 
 
U zonama T4-1 i T4-2, na vlastitim građevnim česticama ili u okviru građevne čestice 
za gradnju druge građevine, mora se izgraditi najmaje po 1 bazen najmanje vodene 
površine 100m2, ili drugi sportsko rekreacijski zahvat najmanje površine 200m2.

U zonama gospodarske namjene, zavisno o prostornim uvjetima, mogu se graditi i 
uređivati i kolne, kolno-pješačke, servisne, pješačke i parkirališne površine, te zelene 
površine, sukladno ovim odredbama, kao i postavljati urbana oprema. 
 
Dozvoljava se lociranje helidroma za potrebe hotela na krovu dijela zgrade, pod 
uvjetom da je to u skladu sa tehničkim normama i odredbama posebnih 
zakona, posebice sa područja zaštite od buke, sigurnosti ljudi, obrane i opće
sigurnosti, sigurnosti zračnog prometa, sa odredbama Zakona o zračnom 
prometu (NN 132/98 i 178/04) itd.
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INFRASTRUKTURNI SUSTAVI 
 
1.7. 
Zone infrastrukturnih sustava namjenjene su gradnji isključivo građevina 
infrastrukture i pratećih prostora za nadziranje funkcioniranja mreža i uređaja. 
Građevine koje će se u ovim zonama graditi ne mogu biti stambene, niti imati 
prostore stambene namjene. 
 
Osim u zonama koje su u grafičkom dijelu Plana označene kao zone infrastrukturnih 
sustava, građevine infrastrukture mogu se graditi i u zonama drugih namjena. 
 

Lokacije infrastrukturnih sustava označenih u grafičkom dijelu Plana 
označavaju dio infrastrukturnog sustava koji se može graditi u sklopu druge 
namjene prostora i samo je oznaka rezervacije prostora, a ne precizna lokacija 
niti posebna zona infrastrukturnog sustava.

PROMETNE POVRŠINE 
 
1.8. 
Zone prometnih površina namjenjene su gradnji kolnih, kolno-pješačkih, servisnih i 
pješačkih prometnica. 
 
Prikazanom mrežom prometnica u grafičkom dijelu Plana obuhvaćene su planirane 
glavne, sabirne i ostale prometnice. Mrežom prometnica određen je planirani koridor 
rezervacije prostora za gradnju prometnica. Grafički prikaz tog koridora ujedno 
predstavlja crtu razgraničenja i dodira zone namjenjene prometnim površinama i 
zona drugih namjena. U postupku izdavanja lokacijske dozvole za prometnu površinu 
utvrdit će se konačni oblik i veličina građevne čestice za tu prometnu površinu. 
 
Planirani koridori „ostalih ulica“ prikazani u grafičkom dijelu Plana su najveći, 
dok u stvarnosti mogu biti i manji. Ove ulice mogu biti izvedene kao 
dvosmjerne ili jednosmjerne, te mogu imati jedan ili dva pješačka nogostupa, 
te u skladu s time treba odrediti njihov konačni profil. Najmanja širina kolnika 
za dvosmjerni promet je 5,5m, a za jednosmjerni 3,5m.

Opis planiranih profila prometnica je sadržan u poglavlju 3.4 Prometna i ulična 
mreža, tekstualnog obrazloženja Plana.

Do izdavanja lokacijskih dozvola za prometne površine druge se (dodirne) namjene 
mogu razvijati (i osnivati građevne čestice) do crte koja označava planirani koridor 
rezervacije prostora za gradnju prometne površine. Po izdavanju lokacijskih dozvola 
za prometne površine, te na temelju njih i ažuriranog stanja katastarske izmjere, 
druge se (dodirne) namjene mogu razvijati (i osnivati građevne čestice) do granica 
građevne (katastarske) čestice prometne površine. 
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SMJEŠTAJNI KAPACITETI 
 
2.3. 
Ukupni smještajni kapacitet u svim planiranim građevinama i na cjelokupnom 
području obuhvata Plana određuje se s najviše 1200 ležaja (najviše 810 osnovnih, uz 
390 pomoćnih), pri čemu se smještajni kapaciteti u pojedinoj zoni određuju najvećim 
ukupnim dozvoljenim brojem ležaja i to: 
 
oznaka zone kapacitet (ukupno 

ležaja) 
kapacitet 
(osnovnih ležaja) 

kapacitet 
(pomoćnih ležaja) 

T1 320 220 100
T4-1 330 220 110
T4-2 310 205 105
T4-3 120 80 40 
T4-4 80 55 25 
T4-5 40 30 10 

NOVO 
 
oznaka zone kapacitet (ukupno 

ležaja) 
kapacitet 
(osnovnih ležaja) 

kapacitet 
(pomoćnih ležaja) 

T1 530 385 145
T4-1 195 130 65
T4-2 230 150 80
T4-3 120 80 40 
T4-4 80 55 25 
T4-5 40 30 10 

OBLIK I VELIČINA GRAĐEVNE ČESTICE 
 
2.4. 
Oblik i veličina građevne čestice određuju se na temelju prikaza korištenja i namjene 
površina iz grafičkog dijela Plana, konzultirajući pri tome odredbe prostornog plana 
šireg područja i ovog Plana, te vlasništvo nad zemljištem i ažurno stanje katastarske 
izmjere. 
Tako određena, veličina građevne čestice mora imati površinu: 
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oznaka zone približna površina 
zone (m2)

najmanja površina 
građevne čestice 

(m2)

najveća površina 
građevne čestice 

(m2)
T1 11000 5000 istovjetna površini 

zone
T4-1 9000 1000 3000
T4-2 8800 1000 3000
T4-3 4200 800 1600
T4-4 3200 600 1200
T4-5 2000 600 1300

NOVO 
 

oznaka zone približna površina 
zone (m2)

najmanja površina 
građevne čestice 

(m2)

najveća površina 
građevne čestice 

(m2)
T1 18150 5000 istovjetna površini 

zone
T4-1 5265 1000 3000
T4-2 5850 1000 3000
T4-3 4200 800 1600
T4-4 3200 600 1200
T4-5 2000 600 1300

GRADIVI DIO GRAĐEVNE ČESTICE 
 
2.6. 
Gradivi dio građevne čestice određuje se sljedećim elementima: 
- gradivi dio građevne čestice, 
- građevni pravac, 
- izgrađenost građevne čestice. 
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Gradivi dio građevne čestice određuje se temeljem prostornog plana šireg područja, 
pri čemu se ovim Planom omogućava gradnja slobodnostojećih, poluugrađenih i 
ugrađenih građevina uz ostale uvjete gradnje određene ovim Planom. 
 
Građevni pravci određuju se temeljem prostornog plana šireg područja. 
 

Najmanja izgrađenost građevne čestice ovim se odredbama ne propisuje. Najveća
dozvoljena izgrađenost utvrđuje se: 
 

oznaka zone najveća dozvoljena izgrađenost građevne čestice 
T1 za sve građevne čestice 30% (25%) površine 

građevne čestice 
T4-1 za građevne čestice površine 

od 1000-2000m2

za građevne čestice površine 
od 2000-3000m2

35% površine građevne 
čestice 
 

30% površine građevne 
čestice 

T4-2 za građevne čestice površine 
od 1000-2000m2

za građevne čestice površine 
od 2000-3000m2

35% površine građevne 
čestice 
 

30% površine građevne 
čestice 

T4-3 za građevne čestice površine 
od 800-1200m2

za građevne čestice površine 
od 1200-1600m2

40% površine građevne 
čestice 
 

35% površine građevne 
čestice 

T4-4 za sve građevne čestice 40% površine građevne 
čestice 

T4-5 za sve građevne čestice 40% površine građevne 
čestice 

Koeficijent iskorištenosti građevinske čestice hotela jednak je stvarnom 
koeficijentu iskorištenosti postojeće izgrađene zgrade hotela u zoni T1, kako je 
opisano u tekstualnom dijelu ovoga Plana.
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STARO

OBLIKOVANJE GRAĐEVINE 
 

2.7. 
Oblikovanje građevine određuje se sljedećim elementima: 
- uvjeti za arhitektonsko oblikovanje, 
- visina i broj etaža, 
- vrsta krova, nagib i vrsta pokrova. 
 
Uvjeti za arhitektonsko oblikovanje određuju se temeljem prostornog plana šireg 
područja.

Način određivanja maksimalne visine građevina određuje se u skladu s odredbama 
važećeg prostornog plana šireg područja. 
 

Najniža visina i najmanji broj nadzemnih etaža ovim se odredbama ne utvrđuju. 
 
Građevina može imati 1 podzemnu etažu. 
 
Najviša dozvoljena visina i najveći broj nadzemnih etaža utvrđuju se: 
 
oznaka zone najviša dozvoljena visina (m) najveći broj nadzemnih etaža
T1 11 4 (P+2+M)
T4-1 9 3 (P+2) 
T4-2 9 3 (P+2) 
T4-3 7 2 (P+1) 
T4-4 7 2 (P+1) 
T4-5 7 2 (P+1) 

U zonama T4-3, T4-4 i T4-5 u okviru posljednje nadzemne etaže može se urediti 
galerijski potkrovni prostor. Galerijski potkrovni prostor mora biti funkcionalno, i 
isključivo internom komunikacijom, povezan s posljednjom nadzemnom etažom kojoj 
pripada, te ne smije biti oblikovan na način da se, prema važećim propisima, može 
smatrati etažom. 
 
Vrsta krova, nagib i vrsta pokrova određuju se temeljem prostornog plana šireg 
područja. 
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NOVO 

OBLIKOVANJE GRAĐEVINE 
 
2.7. 
Oblikovanje građevine određuje se sljedećim elementima: 
- uvjeti za arhitektonsko oblikovanje, 
- visina i broj etaža, 
- vrsta krova, nagib i vrsta pokrova. 
 
Uvjeti za arhitektonsko oblikovanje određuju se temeljem Zakona, prostornog plana 
šireg područja i odredbi ovoga Plana. 
 

Najveća dozvoljena ukupna visina zgrade hotela je 20,00 m, mjereno   od konačno 
zaravnatog i uređenog terena na njegovom najnižem dijelu uz pročelje građevine, do 
najviše točke krovne ploče na hotelu. 
Iznad ovako utvrđene ukupne visine građevine mogu se graditi i/ili postavljati 
elementi vertikalnih komunikacija poput liftova i stepeništa, te strojarski elementi, 
antene, ograde prohodnih terasa i sl. 
 

Nadzemnim etažama, prema opisu etaža određenom Zakonom o prostornom 
uređenju i gradnji, se smatraju: Prizemlje (P), Katovi (K) i Potkrovlje (Pk). Podzemne 
etaže su: Podrum (Po), Suteren (S) i svaki drugi prostor koji svojom definicijom 
spada između navedene dvije kategorije. 
 

Najniža visina i najmanji broj nadzemnih etaža ovim se odredbama ne utvrđuju. 
 
Građevina može imati 1 podzemnu etažu. 
 
Najviša dozvoljena visina i najveći broj nadzemnih etaža utvrđuju se: 
 
oznaka zone najviša dozvoljena visina (m) najveći broj nadzemnih etaža
T1 20 4 (P+3K) 
T4-1 9 3 (P+2K) 
T4-2 9 3 (P+2K) 
T4-3 7 2 (P+1K) 
T4-4 7 2 (P+1K) 
T4-5 7 2 (P+1K) 

U zonama T4-3, T4-4 i T4-5 u okviru posljednje nadzemne etaže može se urediti 
galerijski potkrovni prostor. Galerijski potkrovni prostor mora biti funkcionalno, i 
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Izmjena i dopuna UPU Turističke zone Alberi Zapad 
Grad Umag 
Broj ugovora: 5893 
Godina:  2007. 

isključivo internom komunikacijom, povezan s posljednjom nadzemnom etažom kojoj 
pripada, te ne smije biti oblikovan na način da se, prema važećim propisima, može 
smatrati etažom. 
 
Vrsta krova, nagib i vrsta pokrova određuju se temeljem prostornog plana šireg 
područja i ovih odredbi. 
 
Krov hotela je ravan, sa različitim razinama kod pojedinih dijelova građevine, prateći
smjer nagiba terena. 
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Izmjena i dopuna UPU Turističke zone Alberi Zapad 
Grad Umag 
Broj ugovora: 5893 
Godina:  2007. 



B. Izvod iz PPUG Umag 





C. Geodetski snimak stanja izgrađenosti na dan 
03.08.2007. 



MJERILO 1 : 1000za samostalno obavljanje djelatnosti
UMAG, Valica, Barboj 36c

Dragutin Mataija dipl.ing.geod.
URED OVLAŠTENOG INŽENJERA GEODEZIJE

ALBERI

D.L. 4
K.O. SAVUDRIJA

(Stanje izgrađenosti na dan 03.08.2007.)

18179 m2

5275 m2

Hotel-kig=30%

329 m2



D. Popis sektorskih dokumenata i propisa 

- Izrada ove Izmjene i dopune Plana je započeta 2007.g., u skladu sa tada 

važećim Zakonom o prostornom uređenju (NN 30/94, 68/98, 61/00, 32/02 i 

100/04). Ministarstvo zaštite okoliša, prostornog uređenja i graditeljstva je 

01.02.2006.g. (Klasa:350-02/05-04/164; Urbr: 531-06-06-4) izdalo svoju 

suglasnost na Plan, vezano na odredbe čl.45a, obzirom da se područje 

obuhvata Plana nalazi u kopnenom dijelu zaštićenog obalnog područja mora. 

- Izmjena i dopuna Plana je dovršena u skladu sa Zakonom o prostornom 

uređenju i gradnji (NN 76/07). Od posebnog značaja za ovu izmjenu i dopunu 

Plana su odredbe čl.2, stavka 1., koje definiraju dijelove(etaže) i visinu 

građevine, te odredbe čl. 52, stavak 1., podstavak 6., koje određuju najveću

dozvoljenu izgrađenost građevne čestice. 

- Gabariti zgrade hotela (i drugi uvjeti gradnje i uređenja) su još definirani 

Prostornim planom uređenja Grada Umaga (SN Grada Umaga br.3/04, 9/04 i 

6/06) 

- Zakon o zračnom prometu (NN 132/98, 178/04 i 46/07) Članak 79.: 

»(1) Poradi sigurnosti zračnog prometa i urednosti odvijanja prijevoza u zračnom 

prometu, operator aerodroma mora, prije početka radova na aerodromu ili drugom 

objektu od značaja za sigurnost zračnog prometa, iz članka 78. ovoga Zakona, 

pribaviti posebno odobrenje koje izdaje Ministarstvo, uz prethodno pribavljenu 

suglasnost ministarstva nadležnog za poslove obrane i ministarstva nadležnog za 

unutarnje poslove, ako je funkcija objekata u njihovoj nadležnosti. 

(2) Ako je za radove iz stavka 1. ovoga članka potrebna građevinska dozvola ili 

drugi akt kojim se odobrava građenje, posebno odobrenje se može izdati nakon 

konačnosti građevinske dozvole ili drugog akta. 

 



E. Zahtjevi i mišljenja 













F. Izvješća o javnoj raspravi i prethodnoj raspravi 

 









































G. Evidencija postupka izrade i donošenja  

 Izmjena i dopuna Plana 







H. Sažetak za javnost 
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IZMJENA I DOPUNA URBANISTIČKOG PLANA UREĐENJA 
TURISTIČKE ZONE ALBERI ZAPAD 

- SAŽETAK ZA JAVNOST - 
Umag,  2007-2008 

UVOD 
 
UPU Turističke zone Alberi-Zapad (SN Grada Umaga br.02/02) – u daljem tekstu: 
Plan, je prostorni plan dijela turističkog razvojnog područja Alberi. Zona je locirana u 
priobalju, na širem području grada Umaga i unutar kopnenog dijela zaštitnog 
obalnog pojasa, zbog čega je, na traženje Grada Umaga, nadležno ministarstvo 
27.I 2006. izdalo svoju suglasnost na Plan, vezano na odredbe čl.45a tada 
važećeg Zakona o prostornom uređenju (NN 30/94, 68/98, 61/00, 32/02 i 
100/04).  
 
Skiper Hoteli d.o.o., kao investitor, trenutno gradi jedan hotel i 14 vila na cjelokupnom 
području zone Alberi-Zapad, za što je uredno ishodio potrebne lokacijske i 
građevinske dozvole. 
 
Gradnja kompleksa je u svojoj odmakloj roh-bau fazi. Skiper Hoteli d.o.o. je u toku 
građenja svog kompleksa, u skladu sa novim spoznajama, donosio odluke o 
korektivnim zahvatima koji su svojevremeno procijenjeni kao objektivno nužni. 
Investitor je ocijenio da je obim učinjenih promjena zahtijevao naknadne korekcije 
projektne dokumentacije, ali da je ostao u okvirima uskladivog. 
 
Dakako, kasnije promjene prostorno-planske legislative i dokumentacije su učinile 
okolnosti za moguće usklađenje mnogo kompleksnijim i upitnijim. Investitor se u 
završnoj fazi projekta odlučio informirati Grad Umag i zatražiti stručnu pomoć izvan 
okvira svoje organizacije, procjenjujući kako je potrebno zatražiti izmjenu i dopunu 
prostorno planske dokumentacije. 
 
Grad Umag je reagirao uključujući potrebne Izmjene i dopune Plana u svoj Program 
mjera za unapređenje stanja u prostoru Grada Umaga za razdoblje od 2006-2009 
godine (Službene Novine Grada Umaga br.01/07) 
 
Skiper Hoteli d.o.o., uz znanje i podršku predstavnika Grada Umaga, pristupio je 
analizi obima moguće neusklađenosti njihovog projekta u izgradnji sa  važećom 
prostorno-planskom dokumentacijom i traženju optimalnih modela usklađenja. Nakon 
dobivanja potvrdnih informacija Grad Umag je ugovorio izradu potrebne prostorno-
planske dokumentacije sa organizacijom Urbis 72 d.o.o. iz Pule.  
 
Prethodnom analizom je utvrđeno da je, radi usklađivanja sa izvedenim stanjem, u 
Planu potrebno korigirati neke od elemenata koji određuju uvjete za izgradnju hotela. 
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Obzirom na kompleksnu prirodu problema, za stručnu pomoć je korišten i savjet 
službenika Ministarstva zaštite okoliša, prostornog uređenja i graditeljstva, te je u 
skladu sa njihovim sugestijama i izrađena ova Izmjena i dopuna Plana za javnu 
raspravu. 
 
CILJEVI PLANA 
 
Analizom prostornog okvira, postojećeg stanja gradnje kompleksa, planske 
dokumentacije vezane za područje Alberi-Zapad na području Grada Umaga, te 
zakonske regulative, indentificirati će se mogući problemi i njihov značaj.  
Na osnovu toga će se oblikovati stav za daljnje postupanje do konačne gotovosti 
projekta.  
Pretpostavka za izradu ovog Prijedloga Plana je da je u zajedničkom interesu, 
investitora i društvene zajednice, čim prije okončati postupke do stavljanja hotela u 
funkciju. 
 
PLAN 
 
Plan se mijenja i dopunjava u dijelovima izričito navedenim u ovim Izmjenama i 
dopunama Plana. Ostali dijelovi Plana ostaju i dalje na snazi. Sve odredbe ovih 
Izmjena i dopuna Plana, kao i samog Plana, moraju biti u skladu sa zakonom i 
prostornim planovima šireg područja. 
Izmjena i dopuna Plana se odnosi na grafički dio Plana, unutar prostora 
obuhvaćenog označenim granicama Izmjene i dopune Plana, kao i na njegov 
tekstualni dio sa odredbama za provođenje Plana. 
 
Izmjene i dopune Grafičkog dijela Plana: 
 
List br. 2   Korištenje i namjena površina se mijenja u dijelu označenom granicom 
obuhvata, na način da se u jedinstvenu zonu „T1 - ugostiteljsko turistička namjena – 
hotel“ objedinjava sadašnja zona T1, dio zona T4.1 i T4.2 i dvije zone infrastrukturnih 
sustava. 
 
List br. 9  Uvjeti korištenja, uređenja i zaštite površina – Oblici korištenja se
mijenja u dijelu označenom granicom obuhvata, na način kao kod prethodnog lista, 
gdje se istovjetna zona određuje kao „T1 – zona planirane izgradnje“ 
 
Formiranjem jedinstvene zone T1, udružuje se fragmentirane dijelove hotela, a koji u 
naravi funkcioniraju kao jedna cjelina. Hotel se sastoji od centralnog dijela i dva 
apartmanska krila izgrađena na zonama za gradnju apartmana T4.1 i T4.2. Ujedno, u 
hotel su inkorporirane dvije trafo-stanice, koje su u Planu imale svoje zasebne zone. 
 
NAMJENA PROSTORA 
 
Zone infrastrukturnih sustava - trafostanice, se definiraju kao lokacije građevina 
infrastrukture, koje se mogu graditi i u zonama drugih namjena. Planom se 
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omogućava ugradnja trafostanica u građevinu hotela, ili gradnja pomoćnih građevina 
- trafostanica na zemljištu određenom za gradnju hotela. 
 
Dozvoljava se lociranje helidroma na krovu dijela zgrade, za potrebe hotela, pod 
uvjetom da je to u skladu sa tehničkim normama i odredbama posebnih zakona, 
posebice sa područja zaštite od buke, sigurnosti ljudi, obrane i opće sigurnosti, 
sigurnosti zračnog prometa, sa odredbama Zakona o zračnom prometu (NN 132/98 i 
178/04) itd. 
 
Objedinjavanjem zemljišta za gradnju hotela – centralne jedinice, te dijelova zona za 
gradnju apartmana na kojima se grade apartmanska krila hotela, u jednu jedinstvenu 
zonu, mijenja se bilanca namjena prostora unutar područja. Povećava se Planom 
određena površina za gradnju hotela (T1), a umanjuje površina namijenjena za 
gradnju apartmana (T4.1 i T4.2) 
 

U skladu sa navedenim, poglavlje 3.3 sa pripadajućom tabelom, se mijenja: 
 

3.3. ISKAZ PROSTORNIH POKAZATELJA ZA NAMJENU, NAČIN KORIŠTENJA I UREĐENJA 
POVRŠINA 
 
NAMJENA POVRŠINA NEKE ZNAČAJNIJE 

NAMJENE U 
POJEDINOJ ZONI S 
POVRŠINAMA (ha) 

POVRŠINA 
(ha) 

UDIO U 
POVRŠINI 
OBUHVATA 
UPU-a (%) 

GOSPODARSKA NAMJENA - 
UGOSTITELJSKO TURISTIČKA: 

 

HOTEL T1 1.82ha 40,4% 
APARTMANI T4-1 0.53 ha 11,8% 

T4-2 0.58 ha 12,9% 
T4-3 0.42 ha  9,3% 
T4-4 0.32 ha  7,1% 
T4-5 0.20 ha  4,5% 

UKUPNO GOSPODARSKA NAMJENA 
- UGOSTITELJSKO TURISTIČKA 

 
3.87 ha 86,0% 

SPORTSKO REKREACIJSKA 
NAMJENA 

R2 Rekreacija 0.15 ha 3,3% 

PROMETNE POVRŠINE  0.48 ha 10,7% 

UKUPNO PODRUČJE ZAHVATA UPU 
TURISTIČKE ZONE ALBERI - ZAPAD 

 
4.50 ha 100% 
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Kapaciteti turističkog smještaja u ukupnosti se se ne mijenjaju, samo se mijenja broj 
kreveta između hotelskog i apartmanskog načina smještaja, adekvatno promjeni 
bilance namjena površina.  
 
Dozvoljivi gabariti hotela se, u skladu sa promjenom definicija i namjene prostora za 
potrebe hotela, mijenjaju: 
• maksimalna izgrađenost zemljišta ili koeficijent izgrađenosti zemljišta (kig) za 

izgradnju hotela je uprosječena na 30%, kako danas i zakon definira (bila je 
Planom određena sa 25% za hotelski centralni dio i 35% za apartmanska krila 
hotela) 

• najveći dozvoljeni broj etaža je 4 nadzemne i 1 podzemna etaža.  
• nadzemnom etažom, prema opisu etaža određenom Zakonom o prostornom 

uređenju i gradnji, se smatraju: Prizemlje (P), Kat (K) i Potkrovlje (Pk). Podzemne 
etaže su: Podrum (Po), Suteren (S) i svaki drugi prostor koji svojom definicijom 
spada između navedene dvije kategorije. 

• najveći dozvoljeni koeficijent iskorištenosti zemljišta (kis) je kroz odredbe PPU 
Grada Umaga, koje su ovdje primijenjene, bio određen kao umnožak koeficijenta 
izgrađenosti (kig) sa najvećim dozvoljenim brojem etaža, što iznosi kis=1,2. Kada 
se k tome doda i površina dozvoljenih skupnih garaža  u podrumskim etažama 
zgrada i u podzemnim etažama ispod uređenih zelenih površina (točka 5.1.1.2. 
odredbi ovoga Plana), dobiva se najveći dozvoljeni kis=2,0-2,2. 
Stvarni koeficijent iskorištenosti postojeće izgrađene zgrade hotela je približno 
kis=1,7-1,8. 

• način mjerenja visine hotela je preuzet iz Zakona o prostornom uređenju i gradnji 
(prije važeći zakon nije imao takve definicije, pa je način određivanja visine 
zgrada bio definiran Planom, odnosno odredbama PP Grada Umaga).  
Umjesto 14,20m ukupne visine građevine (11,00m visine do vijenca + 3,20 m 
visine potkrovne etaže = 14,20m visine), sada se Planom određuje ukupna visina 
zgrade hotela od 20,00 m, mjereno u skladu sa Zakonom od konačno zaravnatog 
i uređenog terena na njegovom najnižem dijelu uz pročelje građevine, do najviše 
točke krovne ploče na hotelu. 
Iznad ovako utvrđene ukupne visine građevine mogu se graditi i/ili postavljati 
elementi vertikalnih komunikacija poput liftova i stepeništa, te strojarski elementi, 
antene, ograde prohodnih terasa i sl. 
 

PRESJEK KROZ ZGRADU HOTELA 
 



5

TLOCRT KROVA ZGRADE HOTELA 
 




