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Postovani,

Na sjednici Vijeéa mjesnog odbora Zaton odrzanoj 27.srpnja 2026. godine, na kojoj su
sudjelovali svi vijeénici istog,jednoglasno jed dnoesena odiuka da se izjave sljedece

Primjedbe na Prijedlog Izmjena i dopuna GUP-a i Prostornog plana uredenja Grada
Dubrovnika.

Uvodno obrazlazemo da se prijedlozi odnose na oba plana jer je su naselja Lozica i Vrbica
obuhva&eni GUP-om a naseljia Stikovica, Mali i Veliki Zaton PPU-om. Sva navedena naselja
zajedno dio su administrativnog podruéja Mjesnog odbora Zaton.

Mijesni odbor Zaton, je dopisom Klasa: 350-02/18-01/1 Ur. broj: 2117-1-03-02-30-22-2 od 15.
lipnja 2022. god. prvotno dao svoje prijedloge izmjena predmetnog PPU-a ve . Sa
vremenskim odmakom u ovom procesu izrade nakon razmatranja prijedloga izmjena i
dopuna Prostorno plana uredenja Grada Dubrovnika, pored ve¢ iznesenih u dopisu iz 2022.g.
koji dajemo u prilogu, podnosi sljedeée primjedbe i prijedioge za doradu Plana.

Smatramo da predloZene izmjene trebaju u vecoj mjeri odgovoriti stvarnim potrebama
naselja Zaton, omoguéiti njegov odrzivi razvoj te o€uvati uvjete Zivota lokalnog stanovnistva.

1. Uvjeti gradnje
PredloZenim Planom znaéajno su poveé¢ane minimalne povrsine gradevinskih Cestica.
Smatramo da ée takvi uvjeti u praksi onemoguciti gradnju velikom broju domacih obitelji.
Veéina stanovnika svoje je gradevinske Cestice tijekom godina formirala prema uvjetima

vazeéih prostornih planova, pa danas mali broj viasnika raspolaze zemljiStem povr§ine 1.000
ili 1.500 m? koje je istodobno i imovinsko-pravno uredeno.



Podrzavamo nastojanje da se ograniéi prekomjerna izgradnja, ali smatramo da se isti cij
moze postiéi i blazim uvjetima.

Predlazemo da se za podruéje Priobalja propi$u uvjeti gradnje jednaki onima koji su
predloZeni za prostorno-funkcionalnu cjelinu Gornjih sela, odnosno:

e 400 — 800 m? minimalne povr$ine gradevinske Cestice u izgradenom dijelu naselja,
e 500 - 1.000 m? u neizgradenom dijelu naselja.

Time bi se omoguéila gradnja obiteljskih kuéa lokalnom stanovnistvu, uz zadrZavanje svih
ostalih ograni¢enja koja Plan ve¢ propisuje.

PredloZzenim Planom propisan je udio od najmanje 60 % hortikulturno uredenog terena na
gradevinskoj €estici.

Smatramo da ée u kombinaciji s ograniéenjem izgradenosti, obveznim parkiralistima,
pristupima i drugim uvjetima takva odredba u praksi znatno otezati ili onemoguciti gradnju
obiteljskih kucéa, ¢ak i kada su zadovoljeni svi ostali uvjeti Plana.

Obzirom na prijedlog holtikulturalnog uredenja prediazemo da se:

e obvezni udio hortikulturno uredenog terena smaniji na 40 %, ili
e da se prizemne terase, pjeSacki pristupi i druge uredene povrSine izvedene
neposredno na prirodnom terenu ne uraunavaju u izgradeni dio Cestice.

Na taj bi se naéin omogucila provedivost propisanih urbanisti¢kih uvjeta u praksi.

PredloZenim Planom propisan je udio od najmanje 60 % hortikulturno uredenog terena na
gradevinskoj Cestici.

Smatramo da ée u kombinaciji s ograni¢enjem izgradenosti, obveznim parkirali§tima,
pristupima i drugim uvjetima takva odredba u praksi znatno oteZati ili onemoguciti gradnju
obiteljskih kuéa, ¢ak i kada su zadovoljeni svi ostali uvjeti Plana.

2. Prosirenje gradevinskog podrucja naselja

Buduéi je iz prijedloga plana uklonjena velika turisticka zona U Zatonu znacajno je smanjena
povrsina neizgradenog gradevinskog podrucja.

Smatramo da bi povrdinu koja je time oslobodena trebalo preraspodijeliti i na gradevinska
podruéja Zatona.

PredlaZzemo da se pritom prioritetno i detaljno razmotre zahtjevi lokalnog stanovnistva:

e Kojemu je to jedina gradevinsko zemljiSte u vlasnidtvu uzimajuci u obzir najmanje
minimalnu kvadraturu nuzne povrsine

o Da se posebno cijene zahtjevi zajedni¢ke gradnje dvaju investitora koji bi objedinili
Eestice u cilju ispunjavanja minimalnih uvjeta za gradnju

e Da se pri prosirivanju u pravilu dopusti prenamjena prostora u kontaktnim zonama
gradevinskog podrucja



e Da se nova izdvojena podrudja formiraju isklju¢ivo kada je u pitanju veéi broj
zainteresiranih  stranaka na podruéjima koja su ve¢ djelomi¢no infrastrukturno
opremljena te predstavlja logi¢an nastavak razvoja naselja.

3. Uskladenost urbanistickih uvjeta na podrucju Zatona

Naselje Zaton prostorno-planski uredeno je kroz dva planska dokumenta. Veci dio naselja
obuhvaéen je Prostornim planom uredenja Grada Dubrovnika, dok je manji dio naselja,
odnosno Vrbica, obuhvaéen Generalnim urbanisti¢kim planom Grada Dubrovnika.

Za podrudje Vrbice nije propisana obveza izrade urbanistickog plana uredenja, ve¢ se gradnja
provodi neposrednom primjenom odredbi Generalnog urbanistickog plana, sukladno
urbanisti¢kom pravilu 2.4.1.

Tim pravilom omoguéena je nova gradnja i rekonstrukcija postojecih gradevina uz sljedece
urbanisticke uvjete:

e najviSe tri stambene jedinice,

e minimalna povriina gradevne &estice za samostojeéu gradevinu od 400 m?,
o koeficijent izgradenosti (kig) 0,30,

o koeficijent iskoristivosti (kis) 1,20,

e nije propisan obvezni postotak hortikulturno uredenih povrsina.

S obzirom na to da je Vrbica sastavni dio naselja Zaton, udaljena svega oko 500 metara od
njegova sredi$njeg dijela, smjeStena uz istu prometnicu te ima usporedive prostorne,
krajobrazne i vizualne karakteristike, postavlja se pitanje opravdanosti tako razliCitog
urbanisti¢kog pristupa unutar istog naselja.

Smatramo da nije opravdano da se za preostali dio Zatona predlaZzu znatno stroZi uvjeti
gradnje, poput vecih minimalnih gradevnih Eestica, visokog obveznog udjela zelenih povriina
te obvezne izrade urbanisti¢kih planova uredenja za gotovo sva neizgradena podruéja, dok se
u neposredno susjednom dijelu istog naselja omogucuje gradnja pod znatno povoljnijim
uvjetima.

Razli¢iti urbanisti¢ki uvjeti unutar istog naselja trebali bi biti rezultat jasno obrazloZenih
prostornih, krajobraznih, infrastrukturnih ili drugih struénih razloga. U slu¢aju Zatona i Vrbice
takvo obrazloZenje nije vidljivo ni iz Prijedloga Plana niti iz njegova obrazloZenja, zbog Cega
smatramo da predloZene razlike zahtijevaju dodatno preispitivanje.

Posebno isti¢emo da se ovakvim razlikovanjem stvaraju nejednaki uvjeti za stanovnike istog
naselja, iako se radi o podruéju koje funkcionira kao jedinstvena prostorna i drudtvena cjelina
te koristi istu prometnu i komunalnu infrastrukturu. Smatramo da bi prostorno-planska
rjeSenja trebala biti ujednagena kada za njihovo razlikovanje ne postoje jasno dokazivi strucni
razlozi.

Predlazemo da se u konaénom prijedlogu Plana preispita razmjernost i opravdanost ovakvog



razlikovanja te da se urbanisti¢ki uvjeti za podrucje Zatona usklade kako bi se osigurao jednak,
razmjeran i uravnotezen prostorno-planski tretman unutar istog naselja.

4. Ocuvanje identiteta Zatona

Zaton je tradicionalno primorsko naselje koje svoj identitet temelji na zbijenoj strukturi
obiteljskih kuca, o¢uvanom krajoliku i Zivotu lokalnog stanovnistva.

Smatramo da Prostorni plan treba poticati upravo takav nacin razvoja.
Cilj Plana ne bi trebao biti stvaranje velikih gradevinskih Cestica namijenjenih iskljucivo

luksuznoj stambenoj gradnji, nego omogucavanje domacim obiteljima da ostanu Zivjeti u
Zatonu, grade svoje domove i nastave razvijati naselje na nacin koji je prepoznatljiv i u skladu



s njegovom tradicijom.

Povijesno gledano, Zaton nije nastao kao naselje velikih vila na prostranim parcelama, nego
kao kompaktno primorsko selo u kojem su kuce grupirane, dok su poljoprivredne i zelene
povrsine ostajale izvan gradevinskog tkiva. Upravo takva prostorna struktura predstavlja
jednu od najvedih vrijednosti Zatona i smatramo da bi je i novi Prostorni plan trebao oCuvati i
razvijati umjesto poticanja luksuzne stambene izgradnje koja pogoduje samo vanjskim
velikim investitorima i apartmanizaciji naselja.

CILJANI PRUEDLOZI
1. Prenamjena zone T3 — Rt Gaj

Na podrudju Rta Gaj planirana je zona ugostiteljsko-turisticke namjene T3 (kamp), uz obvezu
izrade urbanistickog plana uredenja.

Predlazemo da se ova planska namjena preispita i izmijeni.

S obzirom na nove odredbe Zakona o prostornom uredenju kojima su propisani uvjeti za
planiranje i uredenje kampova, osobito u odnosu na udaljenost smjeStajnih jedinica od
obalne crte, smatramo da realizacija kampa na ovako uskom prostoru viSe nije realna.

Osim toga, predmetni prostor ve¢ danas ima vainu javnu i komunalnu funkciju za naselje
Zaton.

Na juznom dijelu poluotoka nalazi se vatrogasni dom koji sluZi potrebama naselja, dok se
sjeverni dio obalnog prostora koristi za izvlacenje, smjestaj i odrZzavanje lokalnih barki.

Predlazemo stoga da se:

e juZni dio poluotoka prenamijeni u zonu javne i druStvene namjene (D) za potrebe
vatrogasnog doma, drugih javnih sadrZaja te eventualnog smjestaja gostujucih
vatrogasnih postrojbi,

e sjeverni dio prenamijeni u zonu poslovne — komunalno-servisne namjene (K3) za
potrebe istezaliSta barki, njihova odrzavanja, servisa i smjestaja.

Detaljniji uvjeti uredenja mogli bi se definirati kroz planirani urbanisti¢ki plan uredenja.

2. Sidrenje u Zatonskoj uvali
Prijedlogom Plana omoguceno je sidrenje u Zatonskoj uvali.

Medutim, u dijelu uvale od rta Gaj na dnu uvale nalazi se vodocrpiliste koje vodom napaja
Citav zapadni dio Grada. Pored navedenog izmedu rta Gaj i suprotne obale na dnu se nalaze
vrijedni komunikacijski kabeli od nacionalnog interesa. Sama uvala je zatvorena sa slabim
morskim strujama pa problem stvara i zagadenje koje uzrokuju usidreni kruzeri.



Iz svega navedenog opetovano (prijedlog iz 2022.g.) predlaZzemo ukidanje mogucnosti
sidrenja u dijelu uvale oznatenom na priloZenom grafickom prikazu, dok bi moguénost
sidrenja ostala u po¢etnom dijelu uvale.
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3. Planiranje nove sabirne prometnice

Mjesni odbor Zaton i ranije je kroz svoje prijedloge iz 2022.g. predlagao planiranje nove
prometnice koja bi povezivala podrucje Za Mohovo s prostorom iznad Vrela.

Buduci da navedena prometnica nije uvrStena u prijedlog Plana, predlaZzemo da se njezino
planiranje ponovno razmotri.

Nova prometnica omogucila bi siguran priklju¢ak iz naselja Mohovo na drZzavnu cestu D-8.
¢ime bi se povecala sigurnost svih sudionika u prometu te poboljSala prometnu povezanost
unutar Zatona.

Prema konfiguraciji terena smatramo da postoje prostorne pretpostavke za planiranje
ovakvog prometnog rjeSenja, dok bi se njegova konacna opravdanost i tehni¢ka razrada
utvrdile kroz izradu urbanistickog plana uredenja i ostale potrebne stru¢ne podloge.



S postovanjem,

Dostauviti:

1. Naslovu /

2. Upravni odjel za komunalne djelatnost i mjesnu samoupravu
Odsjek za mjesnu samoupravu

3. Evidencija



