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REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U ZAGRERU

IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA

SUBJEKT UPISA

MBS:
0801834¢8

TVRTKA/NAZIV:
4 OIKQN d.o.o. zZa primijenjenu ekologiju

SKRACENA TVRTKA/NAZIV:
1 OIKON, d.o.o.

SJEDISTE:
8 Zagreb, Avenija Dubrovnik 6-8

PREDMET POSLOVANJA - DJELATNOSTI:

1 92 ~ SUMARSTVO, SJECA DRVA I USLUGE POVEZANE § NJIMA

1 22.1 - Izdavacka djelatnost

1 71 -~ IZNAJMLJIVANJE STROJEVA I OPREME, BEZ
RUKOVATELJA I PREDMETA ZA OSOBNU UPGCRABU I
KUCANSTVO

1 72 - RACUNALNE I SRODNE DJELATNOSTI

1 * - Kupnja i prodaja robe

1 * - Obavljanje trgovatkog poslovanja i posredovania
na demadem i strancm trZidtu

1 * — Zastupanje inozemnih tvrtki

1 =+ —~ Usluge istraZivanja, te pruZanja i koridtenija
znanja i informacija u gospodarstvu

1 0* - Izrada studija utjecaja na okolis i ekolodka

istraZivanja, mjerenja i opaZania, izrada
projekata sanitarne kontrole i kontrole
zagadivanja, te geolo3ke i istraZne djelatnosti
i izrada geodetskih elaborata i podloga

1 0+ - Izrada planova hortikulturnog uredanija, i
izvodenje radova na uredenju okoliZa

2 01 — POLJOPRIVREDA, LOV I USLUGE POVEZANE S NJIMA

2 92.72 - (Cstale rekreacijske djelatnosti, d. n.

2 % - gradenje, projektiranje i nadzor nad gradenjem

2 * - izrajmljivanje zra&nih prijevoznih sredstava s
posadom

2 * - izrada i revizija lovno-gospodarskih osnova, te
programa za3tite i uzgoja divljaéi

2 % - struéni poslovi zadtite ockolida

3 33 - Proizvodnja medicinskih, preciznih i opti&kih
instrumenata te satova

3 73.1 ~ IstraZivanje i eksperimentalni razvod u
prirodnim, tehni&kim i tehnolofkim ZNRanos: a

3 74,13 - Istra21vanje trZista 1 ispitivanie 3avno :
mnijenja ’

3 74.14 - Savjetovanje u vezi s poslovanjem’“if N
upravljanjem Y (B

3 % - lzvodenje investicijskih radova u 1nozemstvu i

ustupanie investicijskih radova stranog osobi u.
RepubllCl Hrvatskoj S
3 % - javni i cestovni prijevoz putnika # tereta u
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REPUBLIKE HRVATSKA
TRGOVACKY SUD U ZAGREBU

IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA

SUBJEKT UPISA

PREDMET POSLOVANJA -~ DJELATNOSTI:
domaé¢em i medunarodnem prometu
3 * ~ obavljanje poslova stru&nog obrazovanja radi
stjecanja znanja 1 usavrdavanija u provodeniu
za8tite okoliZa

3 * ~ izrada tehniéke dokumentacije za istraZivanije
vadenja 1 preradu kamena i mineralnih sirovina
4 % = Poslovi iz podrudja hidrografske djelatnosti

kao 5to su hidrografska izmjera mora, marinska
geodezija i snimanja objekata u pricbaliu,
moru, morskom dnu i podmoriju

4 * - Struéni poslovi zaStite prirode
4 * —- Strudni poslovi za3tite zraka ukljudujuéi i :
pracenje kakvoée zraka te emisija u zraku :
4 * - Struéni poslovi zadtite od buke '
4 = - PruZanje usluga izrade detalinih planova 1
\

uredenja 1 strudnih podloga za izdavanije
lokaciiskih dozvola

¢LANOVI UPRAVE / LIKVIDATORI:

4 Dalibor Hatié, roden/a 29.08.1965
Zagreb, Vlade Prekrata 20

~ direktor i
6 - zastupa pojedinadno i samostalnc !

23

4 Zelijko Koren, roden/a 01.08.1959
Crikvenica, Gorica Brade Cwvetié 16

6 ~ direktor

6 — zastupa pojedinalne i samostalno

6 Vladimir KuZan, roden/a 19.06.1955
Zagreb, Trg Francuske Republike 7
- direktor
—~ zastupa pojedinaéno i samostalno

[e) R e

PROKURISTI:

7 Zdravko 8pirié, roden/a 24.08.1954
Zagreb, Biankinijeva 21
7 - prokurist

TEMELJNI KAPITAL:
4 500,000.00 kuna

PRAVNI ODNOSI: i
Pravni oblik: ;
I druZtvo s ogranicenocm odgovornoidéu

Osnivadki akt: .
1 Druitveni ugovor ¢ osnivanju druftva s ogranidenom
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REPUBLIKA HRVATSEKA
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU

ITZVADAK I72 SUDSKOG REGISTRA

SUBJEKT UPISA

PRAVNI ODNOSI:
Osnivacdki akt:

2

odgovernodéu od 17.11,15%9%7. godine

Temeljni akt druStva, Drudtveni ugovor o osnivanju od
17.11.1897. odlukom &lanova drustva od 30.11.1999. u
cijelosti je zamijenijen novim odredbama Drudtvenog ugovora o
osnivanju od 30.11.19892., Temeljni akt Drudtva novi Drudtveni
ugevor o osnivanju od 30.11.1989. je u potpunom tekstu
dostavljen sudu 1 uloZen u zbirku isprava.

Temelijni akt drudtva, Drudtveni ugovor od 30.11.1999.
odlukom &lanova drustva od 04.04.2003. u cijelosti je
zamijenjen novim odredbama DruStvenog ugovora od
04.04.2003.god. Temeljni akt drudtva, novi Drudtveni ugovor
cd 04.04.2003. je u potpunom tekstu destavlijen sudu i uloZen
u zbirku isprava.

Temeljni akt Drudtva, Drusdtveni ugovor o osnivaniju od
04.04.2003.gcd. codiukom ¢Elanova DruStva od 24.05.2004.g0d. u
cijelosti je zamijenjen novim odredbama Drudtvenog ugovora o
osnivanju od 24.05.2004.god. Temeljni akt Drudtva, novi
Drustveni ugovor o osnvianju od 24.05.2004.god. je u
potpunom tekstu dostavljen sudu i uleZern u zbirku isprava.
Drustveni ugovor o osnivanju od 24. svibnja 2004. godine
izmijenjen je u cijelosti odlukom jedinog &lana druftva od
16. rujna 2005. godine te je sastavljen u obliku Izjave o
osnivanju, koja je sada jedina vaZeéa.

Postojeca Izjava o osnivanju preimenovana je odlukom &lancva
drustva od 19. svibnja 2006. godine u Izjavu o osnivaniju
koja je u potpunom tekstu dostavljena sudu i uloZena u
zbirku isprava.

Promjene temeljnog kapitala:

4 Odlukom &lanova od 24.05.2004.gcd. povecan je temelqini
kapital drustva sa: 19.000,00 Kn za: 481.000,00 En na:
500.000,00 Kn. Temeljni kapital povedan je iz sredstava
Drudtva. Temelini kapital je u cijelosti unesen u Drustvo.
Preuzeti su svi temeljni ulozi.
Upise u glavnu knjigu proveli su:
RBU Tt Datum Naziv suda //////
0001 Tt-97/4817-1 02.01.1998 Trgovacdki sud u Zagrebu
0002 Tt-99/7532-2 02.03.2000 Trgovacki sud u Zagrebu
0003 Tt-03/29854-2 14.04.2003 Trgovacki sud u Zagrebu-
0004 Tt-04/5564-5 22,098.2004 Trgovacki sud u Zagrebu
0005 Tt-04/5564~7 24.09.2004 Trgovacki sud u Zagrebu Y
0006 T£~05/8683~2 30.09.2005 Trgovatki sud u Zagrép é
0007 Tt-06/5898-2 14.06.2006 Trgovadki sud u Zagrebi
0008 Tt—-08/4228-2 03.04.2008 Trgovacdki sud u Zagrebu J
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REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO ZASTITE OKOLISA,
PROSTORNOG UREDPENJA |
GRADITELJSTVA.
10080 Zagreb, Ulica Republike Austrije 20
Tel: 01/37 82-444 Fax; 01/37 72-822 -

Klasa: UP/1-351-62/06-08/00013

Ur.broj: 531-08-3-1-ZV-06-2
Zagreb, 24. veljate 2006.

Ministarstvo zaStite okoli¥a, prostomog uredenja i graditeljstva temeljern <lanka 9. Zakona o zaStiti
okoliSa («Narodne novine», br. 82/94 i 128/99)°i &lanka 10. Uredbe o uvjetima za izdavanje
suglasnosti za obavljanje struénih posiova- zastite okolifa («Narodne noviney, br. 7/97, u dalinjem
tekstu: Uredba), povodom zahtjeva tvrtke «Oikon» d.o.0. iz Zagreba, Viade Prekrata 20, radi
produljenja suglasnosti za obavljanje poslova struéne pripreme i izrade studija utjecaja na okoli§,
donosi

RIESENJE

1. Izdaje se suglasnost tvriki «Oikon» d.o.0. iz Zagreba, Vliade Prekrata 20, za obavljanje
poslova struCne pripreme 1 izrade studija utjecaja na okolis.

2. Suglasnost se daje na rok od 3 godine, od 15.3.2006. do 15.3.2009.

3. “Tvrtki «Oikon» d.o.0. moje se na prijedlog Strufnog povjerenstva oduzeti ova suglasnost ili
ako se inspekcijskim nadzorom utvrdi da je prestala ispanjavati uvjete propisane &1.8. Uredbe i
¢1.28. Zakona o zaStitt okolifa.

ObrazlozZenje:

«Oikon» d.o.0., podnio je dana 10.2.2006. zahtjev za produljenje suglasnosti za obavljanje poslova
strune pripreme i izrade studija utjecaja na okolis. Uz zahtjev je tvrtka dostavila sljedeée pritoge iz
Clanka 11. Uredbe: izvadak iz sudskog registra Trgovatkog suda o upisu predmeta poslovanja -
djelatosti: stru¢ni poslovi zastite okolifa, preslike radnih knjiZica i izjavu ovjerepn od javnog
biljeZnika za troje zaposlenih visoke struéne spreme s preko pet godina radnog isknstva, koji su radili
na izradi struénih podloga; popis studija o utjecaju na okolis; dokaze o ispunjavanju prostornth uvjeta,
upravae pristojbe

Temeljem &lanka 10. Uredbe, valjalo je rijeiti kao u izreci.
Pouka o pravnom lijeku:

Protiv ovog gesezga ne moZe se izjaviti Zalba, ali se moZe u roku od 30 dana od dana dostave rjesenja
pokrenuti upravni spor tuzbom Upravnom sudu Republike Hrvatske.

Daostaviti:

e )] «Oikon» d.o.o., Vlade Prekrata 20, Zagreb
A Uprava za inspekcijske poslove, ovdje
3. Evidenciia, ovdie




REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO ZASTITE OKOLISA,
PROSTORNOG UREDENJAI
GRADITELJSTVA

10000 Zagreb, Ulica Republike Austrije 20
Tel: 01/37 82-444 Fax: 01/37 72-822
Klasa: 351-03/07-01/19

Ur, broj: 531-08-3-1-ZV-07-2
Zagreb, 27, oZujka 2007.

Ministarstvo za§tite okolifa, prostornog uredenja i graditeljstva na temelju ¢l. 3. stavka 1.1 3. i ¢lanka
10. stavka 5. Pravilnika o procjeni utjecaja na okoli§ («Narodne novinen», 59/00, 136/04 1 85/06), u
povodu zahtjeva tvrtke Oikon d.o.o. iz Zagreba, za odobrenje izrade studije o utjecaju na okoli§
cihjanog sadrZaja za turistiku izgradnju na podrucju Vile San Lorenzo, FaZana, daje

ODOBRENJE

Za izradu studije o utjecaju na okoli$ ciljanog sadrZaja za namjeravani zahvat - turisticka 1zgradnja na
podrudju Vile San Lorenco, Fazana.

UvOD
» Razlozi izrade studije i na kojim propisima se zasnivaju
= Cilj 1zrade studjje
*»  Dokumenti kojima se do sada raspolaze za izvedbu zahvata
= Svyrha izrade studije

PriloZiti kopiju suglasnosti Ministarstva zatite okolia, prostornog uredenja i graditeljstva izradivaéu
studye za 1zradu studija.

A. Opis zalivata i lokacije

= Lokacija zahvata (Zupanija, opéina/prad i zemljopisni smjestaj, karta)
= Postojede stanje zahvata (fotografije)

A.l.  Svrha poduzimanja zahvata

A.2.  Podaci iz dokumenata prostormog uredenja
o Lokacija predvidena prostornim planom Zupanija, op¢ina/grad (tekst 1 graficki prilozi)
o Mjere zatite zraka, tla, voda, mora, biljnog i Zivotinjskog svijeta, kulturnih i prirodnih
vrijednosti iz odredaba prostornih planova, ali samo one koje se odnose na zahvat
o Migljenje tijela nadleZnog za izdavanje lokacijske dozvole ili drugog odobrenja za zahvat
za koji izdavanje lokacijske dozvole nije obvezno, da je zahvat planiran odgovaraju¢im
dokumentom prostornog uredenja
A3, Opis okoliga lokacije i podrugja utjecaja zahvata

o Opis podrudja lokacije 1 samo okolnog podruéja na kojem se predvida rasprostiranje
utjecaja zahvata na ljude, Zivotinje, biljke, vodu, more, tlo, krajobraz i cjelokupan okoli§

A3.1. Meteorolodke prilike .
A3.2. Hidrologija i hidrogeologija
A3.3. Hidrografija, more

o Kategorije vodotoka i drugih vodenih povrina na koje bi zahvat mogao utjecati

o VYodozastitne zone
A3.4. Bioekoloske karakteristike (biljne 1 Zivounjske zajednice)
A.3.5. Krajobrazne karakteristike
A.3.6. Kulturno-povijesna bastina



° &

A3.7. Stanovnistvo
A3.8. Promet i infrastruktura

A4, Opiszahvata

A.5.  DProgjena trogkova realizacije 1 rada zahvata

A.6.  Opis odnosa nositelja zahvata s javnoScu prije izrade studie
Ocjena prilivatljivosti zahvata

B.1.  Prepoznavanje i pregled mogudih utjecaja zahvata na okoli¥
B.1.1. Utjecaj na kakvocu zraka

B.1.2. Utjeca)na tlo

B.1.3. Utecaj na vode i more

B.1.4. Utjecaj na bioekoloske karakteristike

B.1.5. Utjecaj na kulturno-povijesnu bastinu

B.1.6. Utjecaj na krajobraz.

B.1.7. Moguéi utjecaji u sluéaju akcidenta

B.1.8. Moguéi utjecaj na zdravlje ljudi

B.1.9. Utjecaj na infrastrukturne sustave

B.2.  Analiza koristi i trokova (cost-benefit analiza) zahvata

B.3.  Priedlog najprihvatljivije varijante zahvata u pogledu utjecaja na okoli§ s
obrazloZenjem

Mjere zastite okoliSa i plan provedbe mjera

Za svaku sastavnicu okoli$a navesti kojim ¢lankom zakona 1li propisa se regulira
za§tita. Detaljno analizirati potrebnu regulativu, te iz analize ako je potrebno predloZiti
dodatne mjere zastite okolisa.

C.1.1. Mjere zastite kakvoce zraka

C.1.2. Mjere zatite tla

C.1.3. Mjere zastite vode i mora

C.1.4. Mijere zastite flore i faune

C.1.5. Mjere za za¥titu kulturne 1 privodne vryednosh
C.1.6. Mjere za za§titu krajobraza

C.1.7. Mjere za zastitu u sluéaju akcidenta

C.1.8. Mjere za zatitu zdravlja ljudi

C.2.  Program pracenja stanja okolifa ‘
Odrediti parametre na temelju kojih se moZe utvrditi §tetni utjecaj na okolis. Utvrditi
mjesto, nadin 1 ucestalost mjerenja utvrdenih parametara. Predvidjeti nacin pracenja
provodenja mjera zadtite i programa pradenja stanja okoli§a. Navesti kome dostavljati
podatke pracenja stanja

okolisa 1 do kojeg roka.

C.3.  Progjena tro$kova mjera zastite okoliSa i programa pra¢enja stanja okolisa

Zakljucak Studije

D.1.  ObrazloZenjc najprikladnije varijante zahvata
D.2.  Prikaz utjecaja zahvata na okoli§

D3, Mjere zastite okolia

D.4.  Program pracenja stanja okolisa

Saietak studije za javii mvid
Ukratko opisati zahvat, gdje se nalazi, njegove utjecaje, mjere zadtite i program

pracenja

Izvori podataka



Nositelj zahvata, Luksuzne vile Istre d.d. iz Zagreba, duZan je na zahtjev komisije za ocjenu utjecaja
na okohd osiguratt dopunska obrazloZzema ili dopunu siudije prema odredemim poglavljima studye
(€lanak 16. Pravilnika o procjeni utjecaja na okoli¥), te se ut tom smislu odobreni sadrZaj smatra
okvirnim. Nositel; zahvata duZan je osigurati izradu siudije koja ¢e obraditi sva pitanja zadtite okoliga
vezana uz predmeini zahvat.

ObrazloZenje

Tvrtka Oikon d.o.0. podniela je zahtjev za odobrenje izrade studije o utjecaju na okoli¥ ciljanog
sadr7zaja za namjeravani zahvat — turisti¢ka izgradnja na podrudju Vile San Lorenzo, FaZana.
Navedenim je zahtjevom predloZen i sadrzaj studije.

Na prostoru Vile San Lorenzo kod Fazane projektirana je izgradnja hotelskog tipa povr§ine cca 6 ha.
Na prostoru planirane izgradnje trenutno se nalazi kamp vatrogasne mladeZi. Parcela graniéi s
kampeom te s podradjem planirane stambene izgradnje. Za predmetno podrudje izraduje se UPL.L
Odvodnja otpadnih voda predvidena je putem interne kanalizacije koja se prikljuéuje na magistralni
vod s ispustom kod Peroja.

Ministarstvo zaStite okoli$a, prostornog uredenja i graditeljstva razmotrilo je predmetni zahtjev te
utvrdilo da je isti opravdan te je temeljem odredbe élanka 10. stavak 3. Pravilnika o procjeni utjecaja
na ckoli§ («Narodne novine», br 0_] 59/00, 136/04 1 85/06) dalo odobrenje za izradu studge 0 uijecaju
na okoli$ ciljanog sadr7aja za namjeravani zahvat — turisticka izgradnja na pod1 uc' Lorenzo,
FaZana.

Dostaviti;
® Oikon d.o.0., Veceslava Holjevea 20, Zagreb
2. Luksuzne vile Istre d.d., Preradoviéeva 20, Zagreb
3. Pismohrana — ovdje
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UvOoD
Razlozi izrade studije

Studija ciljanog sadrzaja o utjecaju na okoli§ za turistiCku izgradnju na podrucju Vile San Lorenzo kod
Fazane strucna je podloga za postupak procjene utjecaja na okoli§ toga planiranog zahvata u prostoru, koji
provodi Ministarstvo zastite okolisa, prostornog uredenja i graditeljstva.

Razlog izrade ove studije zasnovan je na Clanku 25. Zakona o zadtiti okolia (NN br. 82/94 i 128/99) za
zahvate za koje je, prema Clanku 3. Pravilnika o procjeni utjecaja na okoli§ (NN br. 59/00, 136/04 i
85/06), utvrdena obveza provedbe postupka procjene utjecaja na okolis. Naime, postupak procjene se
provodi za turisticko-ugostiteljske cjeline povrSine 5 ha i vecCe. Postupak procjene provodi se prije
izdavanja lokacijske dozvole, prema Clanku 25. stavku 4 Zakona o zastiti okolida i prema Clanku 3.
Pravilnika o procjeni utjecaja na okoli§, kada je zahvat planiran odgovaraju¢im dokumentom prostornog
planiranja. Kako se prethodno navedeni zahvat nalazi na Popisu zahvata, stupac B prema Clanku 10.
Pravilnika, moze se izraditi studija ciljanog sadrzaja, za Sto je dobiveno odobrenje Ministarstva (Klasa:
351-03/07-01/19; Ur.broj: 531-08-3-1-ZV-07-2, od 27. ozujka 2007.).

Na zahtijev izradivaca studije, a u ime nositelja zahvata Proficio nekretnine d.d. (bivSe Luksuzne vile Istre
d.d.), Ministarstvo zastite okoliSa, prostornog uredenja i graditeljstva je, prema Pravilniku o procjeni
utjecaja na okoli§ ('Narodne novine', broj: 59/00, 136/04, 85/06), odobrilo izradu studije ciljanog sadrzaja,
te odredilo njezin sadrzaj.

Cilj izrade studije

Cilj Studije je analiticka strucna procjena mogucih utjecaja turisticke izgradnje na sastavnice okoliSa, te
utvrdivanje mjera zastite koje su potrebne za ocCuvanje okoliSa. Nakon zavrSetka postupka procjene,
pozitivno rjeSenje Ministarstva zastite okoliSa, prostornog uredenja i graditeljstva o prihvatljivosti toga
zahvata za okoli$ bit ¢e neophodna osnova za ishodenje lokacijske dozvole.

Studijom su sagledani moguc¢i nepovoljni utjecaji na okoli§ izgradnje i koriStenja turistickih sadrzaja na
promatranom podrucju. Na temelju analiziranih utjecaja utvrdene su mjere zastite okoliSa, kako bi se
nepovoljni utjecaji sveli na najmanju mogucu mjeru. Propisan je i program pracenja stanja okoliSa, kojim
¢e se kontinuirano pratiti utjecaje i utvrdivati jesu li poduzete mjere dostatne ili su potrebne dodatne mjere
za smanjenje utjecaja.

Dokumenti kojima se do sada raspolaze za izvedbu zahvata

- Urbanisticki plan uredenja turisticke zone ,,Vila San Lorenzo* (SI. glasnik Istarske Zupanije
br.1/2008), izradivac: Arhitektonski fakultet SveuciliSta u Zagrebu

- Idejno rjesenje izradeno od Aries d.o.o0. Zagreb

- Misljene Uprave za zastitu kulturne bastine, konzervatorskog odjela Pula od 20. 11. 2006. (V.
poglavlje ,,G. Prilozi‘).

Svrha izrade studije

Procjena utjecaja na okolis je postupak koji treba osigurati ostvarenje nacela preventivnosti uskladivanjem i
prilagodavanjem namjeravanog zahvata mogu¢nostima okoliSa na planiranom podrucju. Postupak procjene
sluzi i za upoznavanje i ukljucivanje javnosti u ranom stupnju planiranja projekta. Procjena utjecaja na
okoli$ provodi se u okviru pripreme namjeravanog zahvata, odnosno prije izdavanja lokacijske dozvole ili
drugog odobrenja za zahvat za koji izdavanje lokacijske dozvole nije obvezno.
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A. OPIS ZAHVATA 1 LOKACIJE

Planirana izgradnja turistiCkog objekta nalazi se u Op¢ini Fazana (Istarska Zupanija), na prostoru naselja
Fazana. Obuhvat zahvata je turisticka zona ,,Vila San Lorenzo®, povrSine 6,3 ha.

Neposredno okruzenje lokacije Cini postojea stambena zona sa sjeverne strane, dijelom izgradena, a
dijelom predvidena za proSirenje. S istocne strane je poljoprivredna povrsina u opc¢inskom vlasnistvu, te
nesto dalje Zupanijska cesta Pula — Vodnjan. S juzne strane parcele je ve¢im dijelom poljoprivredno
zemljiste, te autokamp Bi-Village, dok je sa zapadne strane parcele more.

Osim dijela najudaljenijeg od mora, koji je oranica, parcela je djelomi¢no pokrivena visokom vegetacijom.
Konfiguracija terena podrucja obuhvata je u blagom usponu od Zupanijske ceste prema zapadu, tj. moru, a
potom na cca 200 m od obalne linije ima blagi pad prema moru.

Slika 1. Sire podrucje obuhvata zahvata
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Podrucje obuhvata ve¢im dijelom ¢ini prostorni sklop bivSe politicke $kole s paviljonskim prizemnim
gradevinama, koje su danas izvan upotrebe i ve¢inom devastirane. Blize obali, u ogradenom prostoru,
nalazi se odmaraliSte Vatrogasnog saveza - sklop paviljonskih smjestajnih jedinica montaznog karaktera.
Unutar obuhvata nalazi se i manji dio autokampa Bi-Village, ogradeni kompleks nekada$njeg odmaraliSta
vile San Lorenzo, te jedna Cestica s obiteljskom stambenom gradevinom.

Planiranim zahvatom predvideno je preuredenje kompleksa vile San Lorenzo kraj Fazane u hotel najvise
kategorije (5 zvjezdica), kao i prenamjena stambene gradevine u ugostiteljski objekt, izgradnja hotela s 4* i
depandansama na prostoru bivsih vojnih objekata, sanacija obalne Setnice, te uredenje rekreacijskih
povrsina.

Slika 2. Podrucje uze lokacije

A.l. SVRHA PODUZIMANJA ZAHVATA

Slijedom nacela razvoja definiranih gospodarskim studijama i Prostornim planom uredenja Op¢ine Fazana,
nakon desetljeCa stagnacije, turistiCka djelatnost na prostoru Opcéine Fazana dobiva novu dimenziju.
Fazana se postupno profilira kao atraktivna destinacija, sa dobro strukturiranom ponudom kvalitetnijih
smjestajnih sadrzaja, ¢emu pogoduje i blizina Nacionalnog parka Brijuni i ¢injenica da je Fazana njegov
emitivni punkt.

Blizina turisticke zone Vila San Lorenzo srediStu naselja Fazana i luci preko koje se odvijaju izletnicki
programi, predstavlja potencijal za razvoj visokoga turizma, koji, medu ostalim, pogoduje i podizanju
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razine opreme okolnoga prostora u javnoj upotrebi (Setnice lungomare, kupalista), te cjelokupne slike
naselja Fazana i obogacuje sustav ponude koja nije usmjerena iskljucivo prema hotelskom gostu.

Planirani zahvat predstavlja, osim ocekivane dobiti za investitora, poboljsanje turisticke ponude visoke
kategorije na ovom prostoru, te ¢e doprinijeti uredenju trenutno relativno zapustenog prostora.

A.2. PODACI 1Z DOKUMENATA PROSTORNOG UREDENJA

A.2.1. Vazecéa prostorno-planska dokumentacija

A2.1.1. Prostorni plan Istarske Zupanije (SI. glasnik Istarske Zupanije 14/2005)

Prostornim planom Istarske Zupanije je za Op¢inu Fazana do 2010. g. dana projekcija rasta do 3.500
stalnih stanovnika, a ukupni planirani smjestajni kapacitet (bez podrucja NP Brijuni i bez kapaciteta u

privatnom smjestaju i turizmu na seoskim gospodarstvima) od 3.500 do 7.500 postelja.

Planom je ugostiteljsko-turisticka namjena, medu ostalim, predvidena u izdvojenim gradevinskim
podrucjima izvan naselja - turistickim razvojnim podrucjima (TRP) (CL. 47.).

Kao izdvojeno gradevinsko podrucje ugostiteljsko-turisticke namjene unutar turistickih razvojnih podrucja
(TRP) odredeno je i podrucje Vila San Lorenzo u Fazani, (postojece) povrsine 6,0 ha i kapaciteta 450
postelja (Cl. 48.).
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A.2.1.2. Prostorni plan uredenja Opcine FaZana (Sluzbene novine Istarske Zupanije 10/06, 09/08)

Cilj prostornog razvoja je osiguravanje uvjeta za harmoni¢an i uravnoteZen rast gospodarstva na nacelima

odrzivog razvitka, iz ¢ega slijede i sekundarni ciljevi, medu kojima i:

- »razvoj visokodohodovnog (elitnog) turizma koji se zasniva na sinergiji koriStenja izuzetnih
prirodnih i kulturnih resursa na djelomi¢no razvijenim lokacijama, medu ostalima Vila San
Lorenzo i ex politicka $kola), te povoljne sociodemografske strukture.*

Koncepcija prostornog i gospodarskog razvitka koja se utvrduje PPU-om Opcine Fazana zasniva se na

sljede¢im programskim smjernicama:

- »~razvoj turistiCko-ugostiteljskog, primarno hotelijerskog segmenta kroz valorizaciju atraktivnih
lokacija (Fazanske pinete, Vile San Lorenzo i ex politicke $kole, odmaralista MUP-a Valbandon), s
ciliem ostvarenja ponude na razini najmanje 4* prema hrvatskim propisima (na jednoj od
spomenutih lokacija i na razini 5*), ali obavezno uz primjenu elemenata osiguranja realizacije
projekata.*

Cjelokupna povrsina obuhvata zahvata je u PPUO FaZana odredena kao izdvojeno gradevinsko podrucje
ugostiteljsko-turisticke namjene (T1- hoteli). Ve¢im dijelom je to vec izgradeno gradevinsko podrucje
(podrucje naselja privedeno namjeni - 90 %), osim povrSine na krajnjem istoku zone, te povrSine na
krajnjem jugu zone.

Provedbene odredbe Plana kojima se regulira gradenje na podrucje obuhvata turisticke zone San Lorenzo
utvrdene su ¢lancima 55. - 60., te 86. 1 87.

Maksimalni kapaciteti, potrebne povriine, broj radnih mjesta i minimalna kategorizacija, prema Clanku
55., za zonu Vila San Lorenzo iznose:

- kapacitet(postelja) 300
- povrsina (ha) 6,0
- izgradeni dio gradevinskog podrucja 90 (%)
- radnih mjesta 40
- tipologija hotel
- kategorija 4%
- polozaj u odnosu na ZOP
(zasticeni obalni pojas) u ZOP-u.

Prostornim planom Op¢ine Fazana, u sklopu turistickih zona FaZanska pineta, Fazana - sjever, Vila San
Lorenzo, Bi-Village i MUP Valbandon omogucuje se na pomorskom dobru uredivanje plaza i plaznih
gradevina, te izgradnja po jednog pristana za dnevni prihvat turista nauticara.

Utvrdivanje uvjeta smjeStaja turisticke i ugostiteljske djelatnosti proizlazi iz vaze¢ih propisa iz toga
podrugja (a posebno uvjeta kategorizacije turistickih i ugostiteljskih gradevina), te odredbi PPIZ-a kao
prostornog plana Sireg podrucja.

Clanak 86. PPUO Fazana odreduje uvjete smjestaja turisticke i ugostiteljske djelatnosti, pa se navodi:
,Unutar ugostiteljsko-turistickih zona uzi obalni pojas namijenjen je isklju¢ivo uredivanju kupalista sa
plaznim gradevinama, suncaliSta, pristupa u more, pontona, zelenih povrSina, manjih sportskih igralista,
povrsina za vodene sportove i ugostiteljskih gradevina, dok su smjestajni kapaciteti odmaknuti od obale u
dubinu. Uvjeti izgradnje istih utvrdit ¢e se prostornim planom uzeg podrucja.

UZim obalnim pojasom smatrat ¢e se pojas Sirine koja osigurava izgradnju svih vrsta prethodno navedenih
gradevina, ali ne manje od 100 m od planirane linije uredenja obale.
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U uZem obalnom pojasu mogu se rekonstruirati postojece gradevine pod istim uvjetima kao i za izgradnju
gradevina u drugim dijelovima ugostiteljsko-turistickih zona, osim smjestajnih ugostiteljsko-turistickih
gradevina.

Posebni uvjeti smjestaja ugostiteljsko-turistickih gradevina utvrdeni su Uredbom, a od posebnog znacaja za
provedbu ovog PPUO-a su sljedeci:
- smjeStajne gradevine, te gradevine pratecih sadrzaja, potrebno je smjestajem i veli¢inom, a osobito
visinom, uklopiti u mjerilo prirodnog okoliSa
- smjeStajna gradevina u izdvojenom gradevinskom podrucju ugostiteljsko-turisticke namjene (izvan
naselja) planira se izvan pojasa najmanje 100 m od obalne crte

- vrsta i kapacitet pratec¢ih sadrzaja i javnih povrSina odreduje se proporcionalno u odnosu na svaku
fazu izgradnje smjeStajnih gradevina

- najmanje 40% povrSine svake gradevne Cestice ugostiteljsko-turisticke namjene mora se urediti kao
parkovni nasadi i prirodno zelenilo

- prostorna cjelina ugostiteljsko-turistiCcke namjene mora imati odgovarajuéi pristup na javno-prometnu
povrSinu i unutar nje smjesten pripadajuci broj parkiralisnih mjesta prema odredbama ovog PPUO-

13

a.

Za ugostiteljsko-turisticku djelatnost broj parkiralisnih/garaznih mjesta za osobna vozila odreduje se prema
kriteriju 30/na 1000 m* BPP (prema posebnim propisima, ovisno o kategoriji) (Clanak 24.).

Clanak 87. propisuje da se u pojasu §irine 25 metara od morske obale osigurava javni prolaz uz obalu, te
se u tom dijelu prostora mora osigurati kolni pristup svim vrstama interventnih vozila nadleznih sluzbi.

Svi pristupi obali u prethodno spomenutom pojasu moraju se izvesti s potpunim izbjegavanjem stvaranja
arhitektonskih barijera.

Prema Clanku 115. provedbenih odredbi PPUO Fazana, u mjerama oluvanja i revitalizacije kulturne
bastine, evidentirane arheoloske lokalitete, medu kojima se navodi i lokalitet na rtu Mede (Sv. Lovro - S.
Lorenzo), potrebno je katastarski (geodetski) tocno odrediti te utvrditi Siru zonu zastite (do cca 100 m oko
nalaziSta), te s obzirom na provedena istraZivanja izvrsiti registraciju sukladno Zakonu.

U postupku izrade planova uZeg podrucja potrebno je preventivno izbjegavati planiranje gradenja
gradevina i infrastrukture na podrucju arheoloskih lokaliteta.

U podruc¢jima u kojima se planira izgradnja, a prostor nije izgraden i priveden namjeni temeljem
dosadasnjih prostornih planova ili se planira cjelovita rekonstrukcija gradevina izgradenih na arheoloskom
lokalitetu, investitor izgradnje ima obavezu obaviti arheoloska istrazivanja ili sondiranja prema uputama
nadlezne konzervatorske sluzbe, s time da u slucaju veoma vaznog arheoloskog nalaza moze doc¢i do
izmjene projekta ili njegove prilagodbe radi prezentacije. U poglavlju 1.1.2.17. tekstualnog dijela PPUO-a
navode se ostale mjere zastite za lokaciju rt Mede - Sv. Lovro:

»Prvenstveno je potrebno katastarski odrediti mogucu rasprostranjenost lokaliteta, zatim koncentri¢no
odrediti Siru zonu zastite (daljnjih stotinjak metara), eventualno izvrSiti upravni upis registracije
arheoloskog lokaliteta kao spomenika, te izvrSiti hidrorekognosciranje i sistematsko istraZivanje s
konzervacijom 1 mogucom prezentacijom lokaliteta. Prilikom eventualnih gradevinskih zahvata
preporucljivo je izbje¢i ovu zonu, odnosno osigurati zastitno sondiranje.*

Clankom 123. odredbi za provodenje utvrdena je obveza izrade urbanistickog plana uredenja, medu
ostalim, 1 za zonu Vila San Lorenzo.
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Analiza kartografskih priloga Plana

1. Koristenje i namjena povrsina

Lokacija zahvata nalazi se u gradevinskom podrucju izvan naselja, ugostiteljsko-turisticke namjene, T1 -
hotel. U sjevenoj kontaktnoj zoni je gradevinsko podrucje naselja (izgradeno i neizgradeno), te podrucje
sportsko-rekreacijske namjene (R6 - kupaliste). Na istoku lokacija grani¢i s podru¢jem namijenjenim sportu
(R2), dok je podrucje juzno od zahvata takoder izgradeno i neizgradeno podrucje turisticko-ugostiteljske
namjene, T1- hotel i T3 - kamp.

2.1. Infrastrukturni sustavi — Promet
Zupanijska cesta Z 5115 Pula — Fazana — Peroj — TN Barbariga prolazi cca 150 m isto¢no od podrudja
zahvata.

2.3.b Infrastrukturni sustavi i mreze — odvodnja otpadnih voda

U blizini lokacije predvidena je izgradnja crpne stanice otpadnih voda i kanalizacijskog odvoda, koji ¢e se
spojiti na glavni kolektor koji ide trasom Pulske ceste prema uredaju za mehanicko procis¢avanje otpadnih
voda, sjeverno od Peroja.

3.1. Koristenje i namjena prostora, Zastita prirodne bastine
Najblize zasti¢eno podrucje prirodne bastine je Nacionalni park ,,Brijuni®, udaljen cca 800 m od podrucja
zahvata.

3.2. Uvjeti koristenja, uredenja i zastite - zastita graditeljske bastine

Podrucje zahvata je dio Sireg arheoloskog podrucja i nalazi se u podrucju rimske centurijacije. Za lokalitet
rt Mede, Sv. Lovro, na kartografskom prilogu oznacen kao arheoloski pojedinacni lokalitet - kopneni,
odredeno je Sire podrucje zastite. Prema odredbama PPUO Fazana, utvrdene Sire arheoloske i
hidroarheoloske zone potrebno je detaljno istraziti, te planskim dokumentima nizeg reda utvrditi nacin
koristenja tih zona.

3.3. Uvjeti koristenja i zastite prostora, Podrucja posebnih ogranicenja u prostoru
Zahvat se nalazi u podrucju zasti¢enoga obalnog pojasa.

3.4. Uvjeti koristenja i zastite prostora, Podrucja primjene posebnih mjera uredenja i zastite
Podrucje je u obuhvatu obvezne izrade prostornog plana (UPU turistiCke zone Vila San Lorenzo), a dio
lokacije je u obuhvatu potrebne bioloske sanacije (oSteceno tlo erozijom).

A.2.1.3. UPU turisticke zone ,,Vila San Lorenzo“ (SluZbene novine Istarske Zupanije 1/08)

Sukladno obvezi iz PPUO Fazana, donesen je Urbanisticki plan uredenja turisticke zone ,,Vila San
Lorenzo*.

Urbanistickim planom uredenja turisticke zone Vila San Lorenzo razgraniCena su podrucja osnovne
namjene (turistiCcka namjena T1) od dodatnih namjena koje su u funkciji i u skladu s osnovnom, na nacin da
se unutar povrsine osnovne namjene omogucéi postizanje kapaciteta zadanih planom Sireg podrudja.

PovrSine Cestica namijenjenih turisti¢koj izgadnji, ovisno o tipu turisticke namjene su: T1 — hotel, , T4 —
ugostiteljstvo, TR - povrSine za izgradnju rekreativnih, zabavnih i ugostiteljskih sadrzaja u funkcionalnoj
dopuni turisticke namjene, TP — povrSine zajednickih parkiraliSta turistiCke zone. PovrSine javne namjene a
u funkciji cjelovitog rjeSenja turisticke zone su: R2 - zelene i rekreacijske povrSine, R3 - plaze i IS povrSine
infrastrukturnih sustava (kartografski prilog 1. KoriStenje i namjena povrsina).
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Smyjestajni kapaciteti prema obavezi propisanoj PPUO-m, moraju se organizirati kao hotelska izgradnja (na
vise od 50 % ukupne povrSine obuhvata Plana). U podrucju namjene T1 svi sadrzaji moraju biti gradeni da
zadovolje propise i standarde za hotele kategorije najmanje 4*.

Prema Clanku 5. UPU-a, gradevne &estice se formiraju sukladno namjeni na nacin da izgradnja na njima
¢ini funkcionalno organizacijski ili tehnoloski sklop. Na istoj Cestici je moguca i izgradnja pratecih
gradevina koje su u funkciji osnovne gradevine. Namjena gradevine ili grupe gradevina koje ¢e se graditi na
odredenom podrucju propisana je planom koriStenja i namjene povrsina (graficki list br. 1. ,,KoriStenje i
namjena povrsina“). Unutar iste namjene moguce je formirati i viSe Cestica, uz uvjet da svaka od njih
obuhvaca prostorno-funkcionalnu cjelinu.

Planom (Clankom 14.) su razgrani¢ene zone, te su im propisani oblici koriStenja (Kartografski prilog 4.1.

Oblici koristenja) kojima se odreduju nacini i mogucéi stupnjevi intervencije, pa se navode sljedece zone:

- dovrseni dio planskog obuhvata (izgradeni dio gradevinskog podrucja) — obuhvaca podrucje unutar
zida vile San Lorenzo te postojeci stambeni objekt

U ovom podrucju se dozvoljava rekonstrukcija, adaptacija i odrzavanje (prema Zakonu o prostornom

uredenju i gradnji) postoje¢ih objekata u svrhu prilagodavanja namjeni, kao i uredenje okoliSa, pristupa i

komunalno opremanje u skladu s namjenom.

- zamjena postoje¢ih objekata (izgradeni dio gradevinskog podrucja) — obuhvaca podrucje bivse
politicke skole i Kamp Vatrogasne mladeZi

U navedenom kartografskom prilogu ovo podrucje je oznaceno kao podrucje transformacije izgradenog

podru¢ja. Prema Clanku 16., transformacijom se smatra ,izmjena postojeée strukture, izgradnjom

gradevina na Cesticama u izgradenom gradevinskom podru¢ju (povrSinama privedenim gradevinskoj

namjeni) izdvojene turistiCke namjene (prema PPUO Fazana), neovisno o tome je li izgradnja planirana na

dijelu zemljiSta na kojem nije bilo izgradnje ili na mjestu uklonjene gradevine. Gradevine zateCene u

vrijeme donosenja Plana moraju se ukloniti i zamijeniti novima, u novoj prostornoj dispoziciji.

- nova gradnja/uredenje (neizgradeni dio gradevinskog podrucja) — podrucje kampa Bi-village te
podrucje sadasnje oranice na kojoj se planira parkiraliste

Pod novom gradnjom 1i/ili uredenjem se podrazumijeva privodenje prostora planskoj namjeni, u

neizgradenom dijelu gradevinskog podrucja.

- pojas plaze (javno pomorsko dobro).

Odredeni su na€ini gradnje (kartografski prilog 4.2. Uvjeti gradnje) tako da su definirane zone visoke,
srednje visoke i niske izgradnje, parkiranje (bez natkrivanja), te podrucje bez nove izgradnje (rekonstrukcija
unutar zateCenih gabarita).

Na podrucju planiranog hotela odredena je moguénost visoke izgradnje koju Cine gradevine koje mogu
imati ,,najviSe jednu podzemnu i tri nadzemne etaze (Po+P+2). Visina mjerena od kote uredenog terena
neposredno uz zgradu do najvise kote vijenca zgrade, ne moze biti ve¢a od 10 metara. Iznad vijenca moze
se izvoditi krovna konstrukcija maksimalne ukupne visine od 3,2 m, mjereno od vijenca gradevine do
sljemena krovista, racunajuci i strojarnice dizala, postolja za klimatizacijske i slicne uredaje, te ograde na
krovovima nagiba krovnih ploha manjih od 5%, koje mogu biti maksimalne visine do 1,2 m iznad vijenca
gradevine.

Sukladno odredbama PPUO Fazana, maksimalna dozvoljena visina gradevine moze iznositi i viSe ako se u
nekoj od etaza nalazi sadrzaj koji iz tehnoloskih, ili propisom odredenih razloga zahtijeva vecu visinu etaze
(bazen, konstruktivna ili instalacijska meduetaza ili sl.), ali ne viSe od 12 m* (¢l. 19.).

Parcela stambenog objekta predvidenog za ugostiteljsku namjenu definirana je kao zona srednje visoke
izgradnje. U ovoj zoni gradevine mogu imati najvise dvije nadzemne etaze (P+1). Visina, mjerena od kote

Studija utjecaja na okoli$ ciljanog sadrzaja za turisticku izgradnju na lokaciji Vila San Lorenzo, Fazana



ojkon Str.13

uredenog terena neposredno uz zgradu do najviSe kote vijenca zgrade, ne moze biti ve¢a od 6 m. Iznad
vijenca moze se izvoditi krovna konstrukcija maksimalne ukupne visine 2 m, te ograde na krovovima
nagiba krovnih ploha manjih od 5%, koje mogu biti maksimalne visine do 1,2 m iznad vijenca gradevine
(€. 20.).

Depandanse hotela nalaze se u podrudju niske izgradnje, koju Cine gradevine s najvise jednom, prizemnom
etazom (P). Visina, mjerena od kote uredenog terena neposredno uz zgradu do najvise kote vijenca zgrade,
ne moze biti veca od 3,2 metara. Iznad vijenca moze se izvoditi krovna konstrukcija maksimalne ukupne
visine 1,5 m, te ograde na krovovima nagiba krovnih ploha manjih od 5%, koje mogu biti maksimalne
visine do 1,2 m iznad vijenca gradevine (Cl. 22.).

Rekonstrukcija Vile San Lorenzo predvidena je u zoni rekonstrukcije unutar zatecenih gabarita. Vila San
Lorenzo i pomo¢ni objekti unutar cjelovitog sklopa mogu se rekonstruirati i adaptirati unutar postojecih
gabarita. Izuzetak moze biti ostvarenje tople veze medu objektima. Unutar Cestice mogu se smjestiti i
paviljonski objekti prate¢ih namjena u funkciji rekreacije, samo ukoliko za to postoje funkcionalni zahtjevi
u okvirima planske namjene.

Planirani zahvat turisticke izgradnje na podrucju turisticke zone ,,Vila San Lorenzo* zadovoljava propisana
ogranicenja.

U obalnom pojasu, tj. 100 metara udaljenosti od obalne linije, nije dozvoljena nova izgradnja smjeStajnih
gradevina, ve¢ se u tom pojasu mogu uredivati samo prateci hotelski i ugostiteljski sadrzaji, rekreacijski
sadrzaji 1 objekti u funkciji plaze. Planiranim zahvatom se u tom podrucju predvida paviljonska izgradnja
sadrzaja rekreacije i zabave (vjezbanje i masaza na otvorenome, manji restoran, caffe-bar i sl.), vanjski
bazen, manji paviljonski objekt u funkciji plaze, te je stoga zahvat u skladu s odredbama plana.

Koeficijent izgradenosti parcele (ki) mora biti izmedu 0,1 1 0,3., a koeficijent iskoriStenosti gradevne
Cestice (ki) ne moze biti ve¢i od 0,8.

Potrebni broj parkirali$nih mjesta za ugostiteljsko-turisticku namjenu (T1) je 30 PM/1000 m’* BRP,
odnosno prema posebnim propisima, ovisno o kategoriji. Minimalni kriterij prema propisima o
kategorizaciji, s obzirom na visi pretpostavljeni standard turisticke izgradnje, ovim se Planom odreduje s
1,5 potrebnih parkiraliSno-garaznih mjesta po smjestajnoj jedinici. Potrebni broj parkiralisnih mjesta za
ugostiteljsku namjenu (T4) proratunava se prema kriteriju 1/20 m* BRP.

Ukupne parkirali$ne potrebe moraju biti zadovoljene unutar Cestica koje imaju neposredan pristup s javne
prometne povrsine. [zuzetak su ve¢ izgradene Cestice na kojima se, zbog zastite prirodnih i graditeljskih
vrijednosti, ukupne potrebe ne mogu ostvariti (vila ,,San Lorenzo“ i ugostiteljska namjena T4). Na tim
Cesticama treba osigurati minimalno onaj broj parkiraliSta koji zadovoljava funkcionalne potrebe
predvidene namjene.

Kapacitet rekreacijskih povrSina unutar obuhvata Plana procjenjuje se na 500 korisnika. Dio korisnika
rekreacijskih zona su gosti turisticke zone ,,Vila San Lorenzo®, te su njihove parkiraliSne potrebe rijeSene u
sklopu namjene T1, dok je dio potreba gradana osiguran na zajednickim parkiraliStima turistiCcke zone.
Unutar obuhvata Plana mora biti osigurano 50 parkiralisnih mjesta (50% proracunatih potreba) na
zajedniCkoj parkirali$noj povrsini turisticke zone.

Plan takoder propisuje da postav gradevina mora omoguciti pogled iz smjestajnih jedinica na more. U
skladu s tim, propisuje se obveza povlacenja visih volumena dublje u pozadinu i postav duze strane
arhitektonskih korpusa usporedno s obalom, te izvedba ravnog krova. U podrucju planske namjene T1 koja
se nalazi unutar 100 m od obalne linije, mogu se graditi oni prate¢i sadrzaji u kojima se izravno pruza
usluga hotelskom gostu: ugostiteljski objekti, zabavni i rekreacijski sadrzaji.
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UPU propisuje da javni vodoopskrbni sustav mora osigurati stalni dovod vode. Potro$nja je proracunata
prema relevantnim propisima i pravilnicima. Kapacitet vodovoda mora iznositi najmanje:

- sanitarna potrosnja vode i unutrasnji hidranti: Q=10 I/s

- hidrantska poZzarna voda za vanjske hidrante: Q=10-15 I/s

Za eventualne sprinkler sustave za pozarnu zastitu mora se u okviru objekta izvesti spremnike sa 100%
koli¢inom pozarne vode, s minimalnim dotokom i prvim punjenjem.

Odvodnja je propisana kao razdjelna (odvojeno odvodenje oborinskih od sanitarno-fekalnih voda). Sustav
sanitarne odvodnje predviden je prikljuCenjem na magistralni kolektor u pojasu Pulske ceste. U sklopu
sustava mora biti izvedena precrpna stanica uz juznu granicu obuhvata Plana. Planom se utvrduje
alternativno rjesenje prikljucenja na kanalizacijski sustav naselja Fazana jug II.

Sustav oborinske odvodnje predviden je prikljuenjem na planiranu mrezu naselja Fazana jug II, sa
sjeverne strane obuhvata Plana.

U UPU se navodi da kanalizacijska mreza mora biti dimenzionirana i postavljena tako da zadovolji sljedece
potrebe:

- oborinska odvodnja slivnog podrucja zahvata: Q =400 - 500 I/s

- sanitarno-fekalna odvodnja objekata: Q=35-501Us

Mijere zastite voda koje se propisuju planom navedene su u Clanku 72.:
,»Cjelokupni sustav razdjelne javne odvodnje mora se izvesti vodonepropusno, $to obuhvaca sve gradevine
u funkciji odvodnje (cjevovodi, kanali, Sahtovi, prepumpne stanice, slivnici i svi prikljucci).

U sustav javne fekalne odvodnje smiju se ispustati samo sanitarno-fekalne otpadne vode iz objekata. Masne
otpadne vode iz kuhinja i prostora srodne namjene prije ispustanja u sanitarno-fekalni odvodni sustav
moraju se provesti kroz odgovarajuce separatore masti.

Za svaki parkirali$ni sustav s vise od 11 parkirali$no-garaznih mjesta, kao i za svaku povrSinu na kojoj se
obavlja odrzavanje vozila, mora se osigurati da se oborinske i ostale povrSinske vode prije ispusStanja u
oborinski odvodni sustav provedu kroz separatore ulja, s odgovarajuc¢im taloznicama mulja.

U oborinsku kanalizaciju nikako se ne smiju ispustati sanitarno-fekalne vode.*

Planom se Stiti sva kvalitetna visoka vegetacija zateCena na povrSinama koje se privode uredenju. U
kartografskom prilogu 3. Uvjeti koristenja, uredenja i zastite prostora oznacena je zona vrijednog zelenila
za koju vrijede posebne mjere zastite. Unutar te zone dozvoljava se samo uklanjanje pojedinac¢nih bolesnih
stabala sa svrhom odrZavanja skupine, a prema pravilima struke. Dozvoljeno je samo parterno uredenje
prostora bez ikakve gradnje.

Hortikulturno uredenje mora biti izvedeno autohtonim i udomacenim vrstama bilja. Najmanje 40%
povrSine svake gradevinske Cestice ugostiteljsko-turisticke namjene T1 mora biti zelena povrSina, a
najmanje 60% povrsine dijela svake gradevinske Cestice ugostiteljsko-turistiCke namjene T1 koji se nalazi
unutar pojasa 100 m od obalne linije mora biti prirodno ozelenjena povrsina.

U odnosu na zastitu kulturnih dobara, Planom se nalaze obaveza zaStite lokaliteta Sv. Lovro i
hidroarheoloskog podru¢ja uz obalu. Zbog arheoloskog lokaliteta Sv. Lovre (Punta Mede), koji nije
dovoljno istrazen i ¢ija lokacija nije tocno utvrdena (kartografski prilog 3. Uvjeti koristenja, uredenja i
zastite prostora), prije pocCetka radova potrebno je osigurati stalni arheoloski nadzor nad zemljanim
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radovima na citavoj povrSini planirane izgradnje unutar obuhvata Plana, u suradnji s nadleznom
konzervatorskom sluzbom. Ukoliko arheoloski nalazi pokazu da bi izgradnjom na navedenoj lokaciji doslo
do devastacije kulturnog dobra, moguce je prosirenje nadzora u zastitno arheolosko istrazivanje.

Zid koji okruzuje Cesticu vile San Lorenzo mora biti saCuvan u svojoj glavnini. Rusenje nije prihvatljivo, a
dozvoljava se moguénost otvaranja prolaza prema jugu.

Gradevine uz sjeverni rub obuhvata Plana ne smiju ugroziti drvored u punoj duzini glavne (povijesne) aleje
pristupa vili San Lorenzo koja se nalazi uz rub zone obuhvata Plana.

Mjerama zastite okoliSa navode se potrebe sprecavanja:

- svjetlosnog zagadenja upotrebom javne rasvjete ograniCene visine i snage, tako dizajnirane da je
svjetlost usmjerena prema tlu, a ne prema nebu

- ogranicavanja propusnosti tla minimiziranjem pretjeranog poplocenje tla

- opasnosti od Sumskog pozara mjerama zastite zelenih povrSina i Sumskog pokrova od pozara,
(CiS¢enjem 1 odnoSenjem suhog materijala), te organizacijskom spremnoséu i tehniCckom
osposobljenoscu za gaSenje.

Za podrudje turisticke zone, kao i za podrucje javnog pomorskog dobra koje pokriva pojas akvatorija i
teritorija, obvezna je procjena utjecaja na okolis.

Analiza uskladenosti s kartografskim prilozima:

Planirani turisticki sadrzaji su uskladeni sa definiranim zonama iz kartografskog priloga 1. Koristenja i
namjene prostora (hotel u zoni T1, rekreacijska zona hotela u zoni TR, parkiraliSte u zoni P; zahvat
izgradnje ne zalazi u zonu R2 koja je dio kampa Bi-village, kao ni u zonu T4 - lokacija sadaSnjeg
stambenog objekta).

Zahvat je takoder u skladu s propisanim oblicima koriStenja (kartografski prilog 4.1.). Nova izgradnja
hotela s pripadaju¢im sadrzajima planira se u podrucju transformacije izgradenog podrucja, a adaptacija
vile San Lorenzo ostaje u zadanim gabaritima. Zahvat je uskladen i s definiranim uvjetima gradnje
(kartografski prilog 4.2.), tj. zonama visine (hotelska gradevina u zoni visoke, a depandanse u zoni niske
izgradnje).

Prema karti 3. Uvjeti koriStenja, uredenja i zastite prostora, projektom se posStuje zona vrijednog zelenila 1
na tom se podrucju ne planira izgradnja.

A2.2. Zakljucéak
Zahvat je uskladen s uvjetima i odredbama vazecih prostornih planova, za Sto je ishodena i Potvrda

nadleznog Upravnog odjela za prostorno uredenje i gradnju Istarske Zupanije, Odsjeka za prostorno
uredenje i gradnju Pula (v. Prilog na kraju studije).

A.2.3. Graficki prilozi

A2.3.-1 Izvod iz Prostornog plana uredenja Op¢ine Fazana, kartografski prikaz: 1. Koristenje i
namjena povrsina

A.2.3.-3 Izvod iz Prostornog plana uredenja Opc¢ine Fazana, kartografski prikaz: 2.3B.
Infrastrukturni sustavi i mreze, Odvodnja otpadnih voda

A.2.3.-3 UPU turisticke zone «Vila San Lorenzo», kartografski prikaz: 1. KoriStenje i namjena
povrsina
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A.2.3.-4 UPU turisticke zone «Vila San Lorenzo», kartografski prikaz: 2.1.Prometna, uli¢na i
komunalna infrastrukturna mreza, Promet

A.2.3.-5 UPU turisticke zone «Vila San Lorenzo», kartografski prikaz: 2.2.Prometna, uli¢na i
komunalna infrastrukturna mreza, Energetski sustav, telekomunikacijski sustav

A.2.3.-6 UPU turisticke zone «Vila San Lorenzo», kartografski prikaz: 2.3.Prometna, uli¢na i
komunalna infrastrukturna mreza, Vodnogospodarski sustav

A.2.3.-7 UPU turisticke zone «Vila San Lorenzo», kartografski prikaz: 3. Uvjeti koriStenja,
uredenja i zaStite prostora

A.2.3.-8 UPU turisticke zone «Vila San Lorenzo», kartografski prikaz: 4.1. Nacin i uvjeti gradnje,
Oblici koristenja

A.2.3.-9 UPU turisticke zone «Vila San Lorenzo», kartografski prikaz: 4.2. Uvjeti gradnje
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A3, OPIS OKOLISA LOKACIJE I PODRUCJA UTJECAJA ZAHVATA
A3.1. Meteoroloske prilike

Klimatska obiljezja nekog kraja odreduju zemljopisna $irina, nadmorska visina, blizina ili udaljenost od
mora i oceana, blizina hladnih ili toplih morskih struja, kao i niz drugih ¢inilaca lokalnog karaktera, poput
topografije, blizine jezera, biljnog pokrova i sli¢no. Fizikalne veli¢ine koje su pokazatelji stanja atmosfere
biljeze se na meteoroloskim postajama, a statistikama tih veli¢ina kroz dulje vremensko razdoblje opisuje se
klima podrucja u kojemu se meteoroloska postaja nalazi.

Vremenske i klimatske prilike obalnog podrucja u kojemu je smjeSten planirani zahvat “Turisticka zona
Vila San Lorenzo” u Fazani nedaleko Pule, pod neposrednim su utjecajem nekoliko vaznih ¢imbenika,
medu kojima ponajprije treba spomenuti zemljopisni polozaj i smjeStaj neposredno uz more.

A3.1.1. Klimatska obiljeja i fizikalni uzroci

Najbliza postaja podrucju planirane lokacije zahvata je meteoroloska postaja ,,Pula“, koja se nalazi na
udaljenosti 7 kilometara u smjeru jug-jugoistoka. Slika 4. kartografski predoCuje mjesto zahvata i mjesto
meteoroloske postaje. Za odredivanje klimatoloskih karakteristika podrucja koriSteni su klimatoloski podaci
s te postaje iz razdoblja od 1981. do 2004. godine, dakle u 24-godiSnjem razdoblju. Podrucje zahvata
,,Turisticka zona Vila San Lorenzo* moze se okarakterizirati kao podrucje primorske obalne klime.

Slika 4. Karta Sireg okolisa lokacije. Vidljivo je podrucje zahvata, oznaceno crvenim pravokutnikom, te polozaj
meteoroloske postaje ,, Pula“.
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A.3.1.2. Oborine

Oborina se mjeri kao visina stupca vode koja se istalozi padanjem iz oblaka ili kondenzacijom uz tlo na
horizontalnu plohu jedini¢ne povrSine u nekom vremenu, s tim da se ne uzimaju u obzir gubici
isparavanjem. Budu¢i da vegetacijski pokrov uvelike ovisi o koli¢ini oborine, ona je jedan od najznacajnijih
¢imbenika za odredivanje klime nekog podrucja. Istovremeno, koli¢ina oborine je vrlo promjenjiv
meteoroloski element. Dizanje zraka pogoduje nastanku oblaka i oborine, a u zraku koji se spusta oborine
nema i oblaci nestaju. Prosjecna koli¢ina oborine raste s nadmorskom visinom, no na ovo utjecu i drugi
¢imbenici, kao $to su koli¢ina vlaznoga zraka kojeg donose dominantna strujanja, blizina velikih vodenih
povrsina, prepreke strujanjima i slicno.

Oborine ¢e na lokaciji zahvata, koja je na sli¢noj nadmorskoj visini kao i meteoroloska postaja ,,Pula®, biti
gotovo identicne po koli¢ini i intenzitetu. Srednja godiSnja koli¢ina oborine, izracunata na temelju mjerenja
od 1981. do 2004. godine, iznosi 773,5 mm, ¢ime ovo podrucje spada medu umjereno kisna podrucja u
Republici Hrvatskoj. Standardna devijacija godi$njih oborina je 138,4 mm. Najvise je oborine zabiljezeno u
1981. godini — 1061,6 mm, dok je 2001. zabiljeZeno najmanje — 551,4 mm.

Ekstremne mjesecne vrijednosti nastupile su: 1992. godine - maksimum u listopadu, koji je iznosio
478,8 mm, dok u rujnu 1985. i sije¢nju 1989. nije zabiljezena oborina. Godisnji hod srednjih mjesecnih
oborina (Slika 5.) pokazuje da je srpanj u prosjeku mjesec s najmanje oborine (srednja vrijednost
36,0 mm), a listopad mjesec s najviSe oborine (srednja vrijednost 101,1 mm).

Hod oborine je od sijenja do lipnja prilicno ujednacen, zatim naglo pada na najmanju vrijednost, raste do
listopada, te zatim opet pada do sijecnja.
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Slika 5.  Godisnji hod srednje mjesecne koli¢ine oborine na postaji Pula za razdoblje 1981. - 2004.

Prikladno je promotriti i ukupnu koli¢inu oborine koja je pala tijekom godine (Slika 6.). Ona se dobiva kao
zbroj mjesecnih koli¢ina oborine. Za postaju Pula godisnja koli¢ina oborine krec¢e se od 552 mm u 1985.
godini, do 1062 mm u 1981. godini, S§to ukazuje na znatna kolebanja u koli¢ini oborine od godine do
godine. Takoder, postoje znacajne varijacije u ukupnoj koli¢ini oborine od jedne druge godine.
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1200

koli¢ina oborine (mm)

1981|1982 | 1983 | 1984 | 1985 | 1986 | 1987 | 1988 | 1989 | 1990 | 1991 | 1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004

Ikol.oborine 1062 | 751 | 571 | 1016 552 | 792 | 906 | 621 | 558 | 666 | 630 | 1055| 874 | 591 | 933 | 994 | 819 | 739 | 798 | 635 | 551 | 1004 | 565 | 882

Slika 6. Godisnja koli¢ina oborine za postaju Pula u razdoblju 1981. - 2004.

A.3.1.3. Opis klimatskih obiljeZja

Prema Ko&ppenovoj klasifikaciji klime, koja se bazira na podacima o temperaturi i oborini, promatrano
podrucje okolice Pule spada u Cfsax” tip. To je topla umjereno kisna klima (C), bez izrazito kiSnog
razdoblja (f), s najsuSnijim mjesecom u ljetnom polugodistu (s), a srednja temperatura najtoplijeg mjeseca
veca je od 22° (a).

A.3.1.3.1. Temperatura zraka

Temperatura je izraz toplinskoga stanja tijela. Na temperaturu zraka u najvecoj mjeri utjeCe temperatura
podloge, koja prijenosom topline zracenjem utjece na zagrijavanje ili hladenje zraka. Kopno se odlikuje
relativno malim toplinskim kapacitetom, $to znaci da mu treba krace vrijeme da se zagrije i, isto tako, krace
vrijeme da se ohladi. Nasuprot tome, voda u usporedbi s kopnom ima veliki toplinski kapacitet, pa joj treba
dulje vrijeme da se zagrije, a jednom ugrijana djeluje kao spremnik topline koji dugo grije zrak iznad sebe.

Vaznost svojstava podloge za temperaturu zraka je u tome $to se atmosfera primarno grije odozdo, a tek u
manjoj mjeri odozgo, tj. izravnim suncevim zra¢enjem. Buduéi da se radi o kopnu vrlo blizu mora,
temperatura zraka ¢e ovisiti o utjecajima obje podloge.

Dugogodisnja mjerenja na postaji Pula u razdoblju od 1981. do 2004. godine saZeta su na grafu (Slika 7.).
U promatranom razdoblju temperaturni maksimum se javlja u kolovozu, s tek nesto manjom vrijednosti u
srpnju. Minimum se pojavljuje u sijeCnju, te zatim u veljaci i prosincu.

Srednja godi$nja temperatura iznosi 14,3 °C, sa sijeCnjem i veljacom kao prosjecno najhladnijim (5,6 °C i
5,8 °C), te srpnjem i kolovozom kao prosjecno najtoplijim (24,2 °C i 24,1 °C) mjesecima u godini. Srednje
mjesecne maksimalne temperature krecu se od 30,7 °C u kolovozu do 8,7 °C u sije¢nju, a srednje mjeseCne
minimalne temperature od 2,2 °C u sijecnju do 21,3 °C u srpnju.
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Slika 7. Godisnji hod srednje mjesecne temperature zraka u razdoblju 1981. - 2004.

Najvece razlike izmjerenih temperatura od godine do godine su u zimskim mjesecima i u rano proljece, dok
su u ljetnim mjesecima te razlike najmanje. Razlog tome je Cinjenica da tijekom zimskih mjeseci postoje
dulja razdoblja zatopljenja uvjetovana opcom cirkulacijom atmosfere, kao i prodori hladnoga zraka sa
sjevera tijekom stabilnih vremenskih uvjeta. Ljeti su poremecaji uglavnom kratkotrajni i prevladava lijepo i
stabilno vrijeme pod utjecajem dominantne anticiklone nad zapadnim Sredozemljem.

A.3.1.4. Relativna vlaznost zraka
Relativna vlaznost zraka je veli¢ina koja pokazuje postotak zasic¢enosti zraka vodenom parom, u odnosu na

maksimalnu koli¢inu koju pri postoje¢im uvjetima (temperatura, tlak) moze primiti. Prosjecna relativna
vlaznost u pojedinim mjesecima u godini predocena je na slici (Slika 8.).
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Slika 8. Godisnji hod srednje mjeseCne relativne vlaznosti zraka u razdoblju 1981. - 2004.
Relativna vlaznost zraka najmanja je u ljetnim mjesecima, pri ¢emu u srpnju ima minimum, a u sijecnju

maksimum. Ukupan raspon u kojemu se krece viSegodiSnja srednja mjesecna vlaznost zraka je od 63 % do
76 %. Srednja godiSnja vrijednost vlaznosti zraka iznosi 71%.
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A.3.1.5. Naoblaka

Naoblaka je zastrtost neba oblacima koja se mjeri u desetinama. Naoblaku na postaji subjektivno opaza
motritelj, te je radi kvalitetnijeg opazanja vrlo bitno iskustvo motritelja. Moguce su pogreske, jer se dio
neba koji se nalazi iznad glave promatraca ¢ini bitno ve¢i u odnosu na dijelove neba koji su blizi horizontu.
Ova opticka varka nastaje zbog perspektive. Slika 9. ilustrira srednju mjese¢nu naoblaku, usrednjenu po
mjesecima tijekom promatranog razdoblja.

sred. mjes. naoblaka (desetine)

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

mjeseci

Slika 9. Visegodisnji prosjek naoblake, po mjesecima za postaju Pula za razdoblje 1981. - 2004.

Mjesecni prosjeci koji su prikazani na slici ne ilustriraju stvarno stanje tijekom mjeseca, jer nebo moze dio
mjeseca biti vedro, a dio potpuno oblacno, pa se u prosjeku dobiva napola obla¢no nebo. Medutim, podaci
o srednjoj mjesecnoj oblacnosti mogu biti orijentir koji pokazuje kako se kretala naoblaka tijekom mjeseca,
te polazna tocka za usporedbu prosjecne oblacnosti na raznim postajama. Na grafu je vidljivo da su ljetni
mjeseci znatno manje oblacni, dok je u zimskim mjesecima naoblaka veca i ¢eS¢a. Kolovoz je mjesec s
najmanje naoblake, dok je prosinac mjesec s najviSe naoblake. Ove Cinjenice dobro odrazavaju godisnje
promjene u globalnoj cirkulaciji zraka, pa se tako sinopticki poremecaji zimi premjeStaju juznije i
zahvacaju naSe krajeve, dok je ljeti ceS¢e anticiklonalno vrijeme.

A.3.1.6. Vjetar

Tablica Cestine pojavljivanja pojedinih smjerova vjetra (Tablica 1.) pokazuje da je najCes¢i vjetar iz
sjeveroistoCnog smjera. Iz toga smjera pusu i najjaci vjetrovi. Najveée brzine vjetra su u prosjeku iz
sjeverozapadnog i jugoistocnog kvadranta, Sto je posljedica jacih vjetrova iz tih smjerova u proljetnim i
jesenskim mjesecima. Godisnje je u prosjeku 4,4% dana bez vjetra.
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Tablica 1. Ucestalost pojave vjetra prema smjeru u %o (postaja Pula - zra¢na luka, 1968. — 1989.)
brzina 0.0- 03- 1.6- 34- 55- 8.0- e sr. brz.
. m/s) | o5 15 33 54 70 107 108-138139-17.1 17.220.7 >208 Eestina (s)
smjer
N 17,5 12,2 1,8 0,4 0,0 31,9 1,8
NNE 21,8 293 7,2 1,6 0,3 0,0 0,0 60,3 2,2
NE 43,6 92,3 44,1 23,1 8,1 1,6 0,1 0,0 212,8 3,3
ENE 25,7 42,0 39,0 363 16,5 3,6 0,4 0,0 163,5 4,6
E 159 384 22,1 7,2 2,0 0,3 0,0 86,0 3,2
ESE 14,6 309 148 3,3 0,5 0,0 64,2 2,8
SE 13,5 244 122 3,8 0,9 0,1 54,8 2,9
SSE 8,1 14,1 9,3 2,9 0,4 0,1 35,0 3,0
S 7,9 11,9 7,4 2,5 0,4 0,0 29.9 3,0
SSw 6,3 10,5 4,4 1,4 0,2 0,0 22,8 2,7
Sw 9,0 14,7 5,9 1,8 0,2 0,0 31,6 2,6
WSwW 10,3 15,7 6,3 1,3 0,1 0,0 0,0 33,7 2,5
W 13,9 21,3 10,1 0,8 0,1 46,3 2,5
WNW 143 17,1 8,5 0,8 0,1 0,0 40,7 2,4
NW 12,3 8,8 3,3 0,3 0,1 24.8 2,0
NNW 10,4 5,7 1,3 0,2 0,0 17,6 1,7
C 44,0 44,0
Zes. sm. 44,0 2450 389,3 1979 878 298 57 0,5 0,0 1000,0

Slika 10. Ruza cCestina i srednjih brzina vjetra prema smjerovima za postaju Pula - zracna luka za
razdoblje 1968. - 1989.

Korisno je promotriti i godisnji hod broja dana s jakim vjetrom, prikazan na Slici 11. Kriterij za jak vjetar
je brzina vjetra ve¢a od 10,8 m/s (6 Bf). U toplom polugodistu su pojave jakih vjetrova rjede, dok su u
hladnom dijelu godine jaki vjetrovi ucestaliji. To je povezano s ¢eS¢im prolaskom atmosferskih poremecaja
u hladnijem polugodistu. Najcesc¢i su jaki vjetrovi iz sjeveroistocnog (bura) i jugoistocnog smjera (jugo).

Broj dana s olujnim vjetrom prikazan je na Slici 12.
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Slika 11. Broj dana s jakim vjetrom. Prosjecne vrijednosti po mjesecima za razdoblje 1981. - 2004.

broj dana s olujnim vjetrom
w
]
1

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
mjesec

Slika 12. Broj dana s olujnim vjetrom. Prosjecne vrijednosti po mjesecima za razdoblje 1981. - 2004.

godine
A3.2. Geologija i hidrogeologija
A.3.2.1. GeoloSke i hidrogeoloSke znacajke Sireg podrudja

Podrucje Istre dio je dinarskog krskog podrucja. Pojam krSa povezuje se s krajobrazom specificne
geomorfoloske grade, kako na povrsini, tako i u podzemlju, uglavnom razvijenim u karbonatnim stijenama.
Temeljno obiljezje takve sredine je velika propusnost osnovnih stijena i time uvjetovana ogranicena koli¢ina
ili potpuni nedostatak povrSinskih voda i tokova, te nasuprot tome, bogata hidrografska mreza i znacajni
vodonosnici u krSkom podzemlju. Istovremeno, otvorenost prema utjecaju s povrsine razlog je vrlo
kompleksne problematike zastite krskih vodonosnika, ali i podzemnih ekoloskih sustava u cjelini.

Kao i cijeli Dinaridi, istarski je poluotok tijekom geoloske proslosti bio izlozen viSefaznim tektonskim
pokretima. Prema mobilistickom pristupu (Herak; 1986, 1991), Istru pokrivaju dva paleogeografska i
strukturna pojasa Dinarida. To su Dinarik ili Dinarska karbonatna platforma, kojoj pripadaju planinski
masivi Ciéarije i Utke na sjeveroistoku, te Adrijatik ili Jadranska karbonatna platforma, koja obuhvaéa
preostali, najveci dio poluotoka.
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Temeljno strukturno obiljezje masiva Ciéarije i Ugke (Bijela Istra), koje izgraduju karbonatne naslage
kredne do paleogenske starosti i paleogenski klastiti, intenzivna je tektonska poremecenost. Izrazita
povijenost slojeva, brojni, pretezito reverzni rasjedi i navlacna kretanja stijenskih masa, generirani tijekom
pirinejske orogenetske faze tijekom tercijara (eocen — miocen), uvjetovali su slozenost grade i
hidrogeoloskih odnosa na tom podrudju.

Sredi$nji dio Istre, od Buja na zapadu do Cepi¢ polja na istoku poluotoka, zauzima pazinski paleogenski
bazen unutar kojega su talozene klasticne fliske naslage (Siva Istra). Fliski bazen je takoder relativno mirna
geoloska struktura, ali su njegovi rubni dijelovi, a posebno u zoni kontakta s megastrukturnom jedinicom
Dinarika, intenzivno tektonski poremeceni. Unutar tog podru¢ja posebno se izdvaja tektonski prodor
Savudrija-Buzet ili Bujska antiklinala, koja odvaja Pazinski od Tr$¢anskog paleogenskog bazena.

Podrucje jugozapadne i juzne Istre karakterizira jednostavna geoloska grada, u kojoj dominira prostrana
Zapadnoistarska antiklinala izgradena od mezozojskih karbonatnih stijena (Slika 13.). Jezgru antiklinale
izgraduju vapnenacke naslage gornje jure (malm, J;), otkrivene na podrucju izmedu Poreca i Rovinja.
Karbonatne naslage krede periklinalno obilaze jursku jezgru i zatvaraju celo antiklinale. Antiklinala je
formirana koncem krede pod djelovanjem pokreta u laramijskoj orogenetskoj fazi, koja je na podrucju Istre
bila slabog intenziteta. Sukladno tome, to je blago zasvodena uspravna antiklinala generalnog pruzanja SI-
JZ, u kojoj su gotovo svi ¢lanovi sekundarno blago i nepravilno borani. Nagibi slojeva u jezgri rijetko
prelaze 15°, a na krilima su najceSce i znatno blazi.

Buduc¢i da niti mladi tektonski pokreti (pirinejska orogenetska faza, neotektonski pokreti) nisu imali veceg
utjecaja na strukturnu gradu juzne Istre, toj prostor morfoloski ima obiljeZja gotovo zaravnjenog podrucja,
a zbog rasprostranjenosti naslaga zemlje crvenice Cesto se naziva Crvenom Istrom.

Rijeka
\ J

Paleogen
Gornja kreda
Donija kreda

Gornja jura

"4y Zapadno-istarska
"2 antiklinala

Bujska antiklinala
(3) Cicarija

Turisticka zona
“Vila san Lorenzo”

Slika 13. Pregledna geoloska karta Istre
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Hidrogeoloski odnosi na podrucju Istre uvjetovani su litoloskim karakteristikama naslaga, njihovim
strukturnim polozajem, te klimatskim promjenama i hidroloskim prilikama tijekom mladih geoloskih
razdoblja. Znacajan utjecaj na geomorfoloski razvoj recentnog reljefa i drenaznih sustava ima poluoto¢ni
geografski oblik razmatranog podrucja. Opcenito gledajuéi, okrSene karbonatne stijene su vodonosnici, a
pretezito fliske klasticne naslage paleogenske starosti predstavljaju barijere kretanju podzemnih voda.
Naslage kvartara, zbog relativno male debljine, samo lokalno imaju utjecaja na hidrogeoloske odnose, i to
najcesce u funkciji polupropusnih do nepropusnih barijera.

Na podrucju Istre moze se izdvojiti nekoliko najznacajnijih slivnih podrucja. Na zapadnoj obali poluotoka
sustavi dreniranja su slivovi rijeka Mirne 1 Dragonje, te izvora u Limskom kanalu, a na istocnoj su to sliv
rijeke Rase i sliv priobalnih izvora u Kvarnerskom zaljevu. U srediSnjem dijelu podrucja izgradenog od
klasticnih naslaga, povrSinskom razvodnicom moze se izdvojiti sliv Pazinskog ponora, koji se nadalje
podzemnim tokovima najve¢im dijelom drenira prema izvorima u dolini Rase.

S obzirom na okruzenost morem, koje predstavlja osnovnu erozijsku bazu, dio podzemnih voda Istre
izravno se drenira prema obalnom pojasu. S obzirom da duz najveceg dijela obale nema znacajnijih
koncentriranih mjesta istjecanja, obi¢no se govori o slivovima juzne Istre, te zapadne i istocne obale. U
novijim radovima, na podruc¢ju izgradenom od karbonatnih naslaga u srediSnjem dijelu Istre izdvaja se
prostor tzv. centralnoistarskog vodonosnika (Biondi¢, Kapelj & Kuhta, 1999). Ovaj prostor hidrodinamicki
je povezan s okolnim slivnim podrucjima i svojevrstan je regulator dreniranja podzemnih voda u zavisnosti
o hidroloskim stanjima u svakome od njih.

A.3.2.2. GeoloSka situacija na uZem podrucju zahvata

Podrucje izgradnje turistickog naselja ,,Vile San Lorenzo* nalazi se u priobalnom pojasu neposredno juzno
od naselja Fazana. U geoloskom pogledu taj se prostor nalazi na jugoisto¢nom krilu Zapadnoistarske
antiklinale. Budu¢i da su geoloSke naslage blago nagnute, a kako je ve¢ istaknuto, i tektonski slabo
poremecene, pojedine litostratigrafske jedinice imaju Siroku povrSinsku rasprostranjenost. To je uvjetovalo
jednostavnu geolosku gradu na relativno malom podrucju obuhvata planiranog zahvata, te povoljne
hidrogeoloske, inzenjerskogeoloske i seizmoloske prilike.

A.3.2.2.1. Geoloska grada terena

Na uzem podrucju predvidenom za izgradnju turistickog naselja ,,Vile San Lorenzo* teren izgraduju
karbonatne naslage zavr$nog stadija donje krede (alb, \K,’) i kvartarne naslage. Geoloska grada terena
prikazana je na preglednoj geoloskoj karti (Slika 14.), koja je nacinjena na temelju Osnovne geoloske karte
(OGK) M 1:100 000, list Pula (Polsak, 1967).

Naslage alba (;K,’) nastale su tijekom relativno kontinuirane faze plitkomorske sedimentacije (subtidal) u
zavr$nom stadiju donje krede. Manje nestabilnosti sedimentacijskog prostora odrazile su se na petrografske
karakteristike nastalih sedimenata. Kako je rije¢ o ralativno slabim poremecajima, prijelazne zone su Siroke
1 nije moguce postaviti ostre granice izmedu pojedinih jedinica.

U donjem dijelu prevladavaju svijetlosivi do zuckasti, jedri 1 kompaktni vapnenci. Vapnenci su pretezito
dobro uslojeni, uz debljinu slojeva od 30 do 50 cm. Dolomit se u ovom dijelu rijetko javlja, i to u obliku
ulozaka i leca debljine oko 0.5 m. Dolomit je izrazito sive boje i kristalinican. U srednjem dijelu albske
serije vapnenac postaje sve tanje uslojen i prosjeCna debljina slojeva je 5 do 20 cm, a javljaju se i
tankoplocasti vapnenci sa slojevima debljine 1 do 5 cm. Sa hidrogeoloskog aspekta posebno je znacajno Sto
se uz vapnence javlja ve¢a koli¢ina dolomita. Dolomit se javlja u obliku slojeva debljine 30 do 90 cm, a
ukupan udio u stijenskoj masi mjestimice doseze i 50 %. U zavrSnom dijelu albske serije sedimenata
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bitno se smanjuje.

prevladavaju tanko uslojeni do plocasti vapnenci. Debljina slojeva je prosjecno 5 do 20 cm, a udio dolomita

Legenda:

Crvenica (terra rossa)

Cenoman:

A/ debelo uslojeni i masivni rudistni vapnenci
s le¢ama zoogenog konglomerata

B/ rudistni vapnenac uizmjeni s tanko plodastim
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Slika 14. Geoloska karta Sireg podrucja turistickog naselja ,, Vile San Lorenzo *“ (prema: Polsak, 1967)

Unutar opisanih naslaga lokalno se mogu javiti pojave (le¢e) kvarcnog pijeska ili pjeScenjaka. Pojave
kvarcnih sedimenata posljedica su postvulkanskih aktivnosti, odnosno dotoka SiO, otopine, koja se obarala

u sedimentacijskom prostoru i stvarala kvarcni sediment (Galovi¢, 1983). Ukupna debljina naslaga alba
procjenjuje se na 400-500 m.

Geoloskom prospekcijom podrucja zahvata utvrdeno je da teren izgraduju srednje do tanko uslojeni (5-20
cm), zuckasti, jedri i kompaktni vapnenci. Zbog pokrivenosti terena povrsinski izdanci ogranieni su na

uski priobalni pojas (Slika 15.). Na tom su podrucju konstatirani blago nagnuti, ali razli¢ito poloZeni
slojevi s elementima u rasponu od 75/5 do 125/10 stupnjeva.
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Slika 15. Izdanci tanko uslojenih vapnenaca alba u priobalnom moru ispred Vile San Lorenzo

Kvartarne naslage istrazivanog podrucja predstavljene su zemljom crvenicom, odnosno terra rossom, koja
gotovo potpuno prekriva stijene podloge. Prema rezultatima novijih istrazivanja (Durn, 1996), terra rossa
Istre je poligenetska tvorevina, u ¢ijoj se podlozi nalaze okrSene karbonatne stijene. Stvarana je od neogena
do kraja pleistocena, u razdobljima s karakteristikama mediteranske do suptropske klime (miocen, pliocen,
stariji pleistocen i interglacijalna razdoblja srednjeg i mladeg pleistocena). Crvena do crvenosmeda boja
posljedica je prisutnosti minerala Zeljeza - hematita i getita. Siroka rasprostranjenost ovoga tipa tla jedno je
od osnovnih obiljezja prostrane krSke zaravni Istre, §to se ogleda i u samom nazivu toga podrucja - Crvena
Istra.

S obzirom na to da je crvenica diskontinuirani pokrivac¢ na okrsenoj karbonatnoj podlozi, te da ispunjava
paleokrska udubljenja, pukotine i dzepove, njena je debljina izrazito promjenljiva. Moze se pretpostaviti da
se na podrucju zahvata krece u rasponu od 0,5 do nekoliko metara. Prilikom iskopa na susjednoj parceli
(istocno) moglo se konstatirati da debljina crvenice mjestimice prelazi 2 m (Slika 16.).

Slika 16. Preko 2 m debele naslage crvenice na parceli istocno od buducega turistickog naselja

Izlozena geoloska grada podrucja u obuhvatu planiranog turistickog naselja koincidira s geoloSkom gradom
velikoga dijela zaravnjenog krskog podrucja Istre. S obzirom na planirane zahvate u prirodnom okolisu,
ovdje je vazno konstatirati da na tom prostoru nema znacajnijih geoloskih ili geomorfoloskih pojava.

A.3.2.2.2. Hidrogeoloske znacajke

Hidrogeoloski odnosi na podrucju izgradnje planiranog turistickog naselja uvjetovani su hidrogeoloskim
karakteristikama i strukturnim polozajem zastupljenih naslaga, te polozajem razmatranog podrucja u
okolnom prostoru. HidrogeoloSka karta Sireg podrucja zahvata prikazana je na Slici 17. Vazno je istaknuti
da, iako se na krskim terenima utjecaj zahvata u okoliSu moze manifestirati na vrlo udaljenim podrucjima,
zbog Cinjenice da se razmatrani prostor nalazi uz samu morsku obalu, moguée nepovoljne utjecaje treba
ograniciti na lokalne podzemne vode i priobalno more.

Donjokredne naslage (,K,’) koje izgraduju teren na lokaciji planiranog turistickog naselja, ali i Sire
okruzenje, svrstavaju se u skupinu stijena osrednje propusnosti. Osnovni razlozi smanjene vodopropusnosti
su tanka slojevitost vapnenaca i njihova izmjena s dolomitom. Premda su naslage razlomljene i podlozne
djelovanju procesa okrSavanja, oni su najCeSce slabijeg intenziteta, Sto ima za posljedicu formiranje
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vodonosnika generalno manje specificne izdasnosti. Podzemno tecenje je disperzirano i odvija se sustavima
brojnih sitnijih pukotina. Jedan od pokazatelja koji potvrduju navedenu konstataciju jest i ¢injenica da na
Sirem podrucju, pa tako i na razmatranoj lokaciji, nema znacajnijih mjesta koncentriranog istjecanja
podzemnih voda, odnosno izvora, priobalnih izvora ili vrulja.

<

PEROJ  +

Legenda:

K! Karbonatne stijene s vodonosnicima
2 dobre propusnosti

s Karbonatne stijene s vodonosnicima
osrednje propusnosti

Fa2 Elementi pada sloja

+ Horizontalni sloj

O] Zdenac javne vodoopskrbe

i |zvor zahvaéen za javnu vodoopskrbu
@ Privatni bugeni zdenac

= Jama s vodom

Vodne veze: indicirana i nesigurna

Slika. 17. Hidrogeoloska karta Sireg podrucja turistickog naselja ,,Vile San Lorenzo* (prema: Biondi¢, Kapelj &
Kuhta, 1999)

Na podrucju izvan obuhvata planiranog zahvata nalaze se dva znacajnija vodoopskrbna objekta. To je
zdenac Peroj, udaljen oko 4,8 km u smjeru sjevera, te zdenac Karpi, oko 2,8 km isto¢no od lokacije
turistickog naselja. Zdenac Karpi izveden je 1904., a Peroj 1954. godine i oba su priklju¢ena na
vodoopskrbni sustav ,,Vodovoda“ d.o.o. Pula. Prema podacima viSegodisnjih mjerenja Vodovoda
(preuzeto: Lipovac, 1994), izdasnost im je mala i na zdencu Peroj krece se od 1 do 6 I/s (prosjecno 3 I/s), a
na zdencu Karpi od 1 do 11 I/s (prosjecno 5,5 I/s). Zbog male izdaSnosti i narastajuc¢ih problema s
kakvo¢om vode, u posljednjih nekoliko godina, a posebno nakon prikljucenja na vodoopskrbni sustav iz
akumulacije Butoniga, ovi se zdenci samo povremeno koriste. Njihove zastitne zone utvrdene su ,,Odlukom
0 zonama sanitarne zastite izvoriSta vode za pice u Istarskoj Zupaniji“ (SN Istarske zupanije 12/05). Prema
toj odluci, podru¢je u obuhvatu izgradnje planiranog turistickog naselja nalazi se izvan vodozastitnog
podrucja (Slika 18.).
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ZONE SANITARNE ZASTITE
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Slika 18. Zastitne zone zdenaca Peroj i Karpi (prema: SN 12/07)

Na podrucju u obuhvatu planiranog turistickog naselja nema povrsinskih vodotoka. Najveci dio oborinskih
voda infiltrira u kr$ko podzemlje. Efektivna infiltracija uvjetovana je nizom ¢imbenika, od vegetacijskog
pokrova, preko danih hidroloskih uvjeta, do hidrogeoloskih karakteristika nesaturirane zone, odnosno
pokrovnih naslaga i dijela stijena podloge. Propusnost karbonatnih stijena podloge, te blagi nagib terena
razmatranog podrucja, pozitivno utjecu na infiltraciju oborinskih voda. S druge strane, prirodni ¢imbenik
koji utjece na smanjenje mogucih negativnih utjecaja na podzemne vode i vode priobalnoga mora je njegova
znatna pokrivenost slojem slabo propusne crvenice. Pokrovna tla, te fizikalni, kemijski i bioloski procesi u
njima, imaju najznacajniju ulogu u smanjenju unosa onecis¢enja u vodonosne sredine, a na podrucju krsa to
su Cesto 1 jedini zaStitni ¢imbenici.

S obzirom na to da se razmatrano podrucje nalazi na zaravnjenom priobalnom podrucju, na kojemu su
nadmorske visine terena svega nekoliko metara iznad razine mora, dubina do vodnog lica podzemne vode
takoder je vrlo mala.

A.3.2.2.3. Inzenjerskogeoloska situacija

Istrazivano podrucje odlikuje se jednostavnom strukturno-tektonskom gradom i dio je temeljne strukture
prostrane krske zaravni Istre, odnosno Zapadnoistarske antiklinale. Vazno je naglasiti da su zbog
pokrivenosti i slabe vertikalne razvedenosti reljefa prisutni tektonski diskontinuiteti slabo vidljivi na
povrsini terena. Pregledom istovrsnih stijena na pogodnim lokacijama izvan podru¢ja zahvata (zasjeci),
konstatirana je njihova znacajna razlomljenost (Slika 19.), ali su prisutni diskontinuiteti ograni¢enog
pruzanja i relativno malih pomaka, te nisu izazvali vece strukturne promjene. Zaravnjeni teren i Cvrste
stijene podloge, te gotovo horizontalan polozaj slojeva, predstavljaju vrlo povoljnu sredinu za temeljenje i
gradnju planiranih objekata.
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Slika 19. Intenzivno raspucani tanko uslojeni vapnenci alba uz brzu cestu kod Vodnjana

Kako je ve¢ spomenuto, temeljne stijene na podrucju u obuhvatu zahvata pokrivaju naslage zemlje crvenice
promjenljive debljine. Prema jedinstvenoj klasifikaciji tala (AC - klasifikacija), terra rossa spada u
sitnozrna koherentna tla, a na osnovi veli¢ine Cestica, najve¢im dijelom moze se svrstati u gline i prasinaste
gline, a samo lokalno (obi¢no uz pojave kvarcnog pijeska) u pjeskovite gline. Zbijenost im raste s dubinom
zalijeganja.

Na razmatranom podruc¢ju nema bitnih prirodnih ogranicenja, poput klizista, poplavnih podrucja ili terena
izrazite dinamike reljefa, nepodesnog za gradenje.

A.3.2.2.4. Seizmoloska aktivnost podrucja

Sukladno geoloskom naslijedu i jednostavnoj strukturnoj gradi, podrucje juzne Istre seizmicki je jedno od
najmirnijih podrucja u Republici Hrvatskoj.

Kao mjeru jacine seizmickih sila koje se mogu ocekivati na podrucju izgradnje turistickog naselja, koristit
¢e se maksimalni intenzitet IMAX potresa u stupnjevima MCS ljestvice. Za njegovo odredivanje koriStene
su seizmoloske karte Zajednice za seizmologiju (ZZS; 1982, 1987). Privremena seizmoloska karta bivse
Jugoslavije iz 1982. godine izradena je deterministickim postupkom i pokazuje maksimalne intenzitete
potresa opazene na nekom podrucju. Pri njenoj izradi koriSten je katalog potresa za razdoblje od 1901. do
1976. godine (I > 6° MCS), te stariji potresi za koje postoje pouzdani podaci (I > 7° MCS). Segment ove
karte koji obuhvaca Sire podrucje Istre prikazan je na Slici 20.A. Prema tako provedenoj seizmickoj
rajonizaciji, turisticko naselje ,,Vile San Lorenzo* nalazi se u petoj zoni, odnosno na podrucju unutar
kojega je najjaci zabiljezeni potres bio intenziteta 5° MCS.
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Slika 20. Seizmoloske karte podrucja Istre prema: A) Priviemenoj seizmoloskoj karti SFRJ, Beograd, 1982; B)
Seizmoloskoj karti SFRJ, Beograd, 1987. - za povratno razdoblje od 100 godina

Pet godina kasnije, odnosno 1987., izradena je nova seizmoloska karta, ali na osnovi tzv. probabilistiCkog
postupka. Na osnovi baze podataka o potresima koji su se dogodili u razdoblju od 1901. do 1980. godine,
proracunom su odredeni maksimalni intenziteti potresa koji se mogu ocekivati za razli¢ita povratna
razdoblja. Na Slici 20.B prikazan je isjeCak karte za povratno razdoblje od 100 godina, §to je dovoljno
dugo amortizacijsko razdoblje za vecinu gradevinskih objekata. Vidljivo je da se i prema ovoj karti
razmatrano podrucje nalazi u seizmickoj zoni 5. stupnja MCS ljestvice.

Zaklju¢no se moze konstatirati da se, prema koriStenim izvorima podataka, podrucje izgradnje turistickog
naselja ,,Vile San Lorenzo* nalazi u zoni niskih intenziteta potresa.

A.3.3. Oceanografske karakteristike podrucja

Fazanski kanal proteze se u smjeru SSE-NNW. Omeden je Brijunskim otocima sa zapadne strane, a s
istocne strane obalom Istre. Podru¢je zahvata nalazi se na istocnoj granici Fazanskog kanala. More je
relativno plitko - izobata 5 m nalazi se na udaljenosti oko 150 m od obale, a dubina mora na presjeku od
podrucja zahvata do Mrtvog rta na otoku V. Brijun najveca je na sredini kanala i iznosi 15 m.

Cijela isto¢na, tj. kopnena obala Fazanskog kanala slabo je razvedena, niska, s vrlo uskim litoralnim
pojasom. Zbog slabe izloZenosti valovima duz hridinaste obale na dnu plitkih uvala nailazimo na
Sljunkovite plaze sastavljene od nedovoljno izvaljenih i zato grubih oblutaka.

A.3.3.1. Hidrografske karakteristike

Hidrografske karakteristike sjevernog Jadrana najvise su uvjetovane tokovima izmedu atmosfere i mora, te
utjecanjem rijeke Po u Jadran (Franco i Michelato, 1992; Orli¢ et al., 1992). Voda koja rijekom Po utjece u
Jadran zimi u uskom pojasu tece uz talijansku obalu u smjeru juga, dok se u proljece i ljeto razlijeva u
povrsinskom sloju sjevernog Jadrana. Stabiliziranjem stupca mora za vrijeme toplog dijela godine (od
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ozujka do kolovoza/rujna) ova voda niskog saliniteta utjeCe i na varijacije temperature u sjevernom Jadranu
(Supic¢ et al., 1997).

Sezonski hod toplinskog zracenja na povrsini mora uzrok je pojavi sezonske termokline. Topli povrSinski
sloj pocCinje se stvarati u proljece, a razdvajanje mora na dva sloja najizraZenije je ljeti. U jesen pocinje
hladenje na povrsini mora, pa povrSinska voda postaje teza, $to uzrokuje konvektivno mijesanje, te zimi
stupac postaje izoterman.

A.3.3.2. Struje i oscilacije razine mora

Mjesecni srednjaci ukupnog transporta mase uz zapadnu obalu Istre opcenito pokazuju strujanje u smjeru
sjevera. Izuzetak ovom pravilu je istarska obalna protustruja (ICCC — Istrian Coastal Counter-current) -
izrazena juzna struja ogranicena na povrsinski sloj (dubine 10 m) i na pojas od oko 10 km uz obalu (Supic¢
et al., 2000), koja se javlja u nekim godinama i najizrazenija je u kolovozu. U razdoblju od 1976. do 1978.
godine sezonski su mjerene povrSinske i pridnene struje na viSe lokacija na udaljenosti 1-2 km od zapadne
istarske obale, medu ostalim i u Fazanskom kanalu. Mjerenja su provodena kontinuirano u 25-satnim
intervalima. Srednjaci povr$inskih struja kretali su se od 20 cm/s do 25 cm/s, a pridnenih struja od 13 cm/s
do 19 cn/s (Jefti¢ i Smodlaka, 1978). Analiza struja morskih mijena napravljena je na temelju podataka sa
strujomjerne postaje smjeStene okol19 km zapadno od Fazane u razdoblju od 20. 12. 2002. do 7. 3. 2003.
(Janekovi¢, 2006). Najznacajniji doprinos strujama poti¢e od M2 (Mjesecevog poludnevnog) konstituenta i
iznosi neSto vise od 10 cm/s u povrSinskom sloju i oko 7.5 cm/s u pridnenom sloju. Smjer ovog
konstituenta strujanja paralelan je s obalom.

Analiza oscilacije razine mora napravljena je na osnovi vremenskog niza razine mora s mareografske
postaje Rovinj u razdoblju od dvije godine (1992. — 1993.) (Janekovi¢, 2006.). Analiza pokazuje da su
najznacajniji konstituenti M2 (MjeseCev poludnevni) s amplitudom 18.5 cm i fazom 270.4°, Kl
(Mjesecevo-Suncev) s amplitudom 16.7 cm i fazom 68°, te S2 (glavni Suncev) s amplitudom 10.9 cm i
fazom 276.7°.

A.3.3.3. Sanitarna kakvoéa mora

Najbliza mjerna postaja na kojoj se provodi program pracenja sanitarne kakvo¢e mora u skladu s Uredbom
o kakvo¢i mora na morskim plazama (NN 33/96) nalazi se na lokaciji ,,Valbandon - ispred Bi-Village
restorana“ (mjerna tocka Pu 66). Tijekom 2008. godine na predmetnoj mjernoj tocki godi$nja ocjena je II.
vrsta mora ili more podobno za kupanje, sport i rekreaciju. Tijekom sezone kupanja, od 10 uzorkovanja 7
puta je zabiljezena I. vrsta mora ili more visoke sanitarne kakvoce, te u tri uzorka more podobno za
kupanje, sport i rekreaciju ili more II vrste.

Tablica 2. Sanitarna kakvoca mora na lokaciji Valbandon - ispred Bi-Village restorana (Izvor i arhiva podataka:
Upravni odjel za odrzivi razvoj, Odsjek za zastitu okolisa, Zavod za javno zdravstvo Istarske Zupanije)

D_atum_ T Boja Prozirnost Vidljive ot_padne Vidljive mln,eralne Suspendirana pH TCFCFS Kakvoca
mjerenja tvari masnoce tvar
29.08.2008. 24 Prirodna D°Pra bez bez bez 8192 2 12 ®
(>2m)
14.08.2008.  25.4 Prirodna 2°0" bez bez bez 8.076 4 0 ®
(>2m)
. Dobra
01.08.2008. 26.6 Prirodna (>2m) bez bez bez 8.32401618 L
18.07.2008.  24.4 Prirodna D°P@ bez bez bez 8188 28 ®

(>2m)
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04.07.2008.  24.2 Prirodna D°P™@ bez bez bez 8070 0 2 ®
(>2m)

24.06.2008.  23.5 Prirodna D°P™@ bez bez bez 8.09240 12 ®
(>2m)

10.06.2008. 22 Prirodna 2°Pr@ bez bez bez 8136 6 0 @
(>2m)

28.05.2008.  20.8 Prirodna 2°Pr2 bez bez bez 8.136 6 0 ®
(>2m)

17.05.2008.  17.6 Prirodna 2°Pr@ bez bez bez 8.038 20 ®
(>2m)

07.05.2008.  15.6 Prirodna D°P™@ bez bez bez 8140 0 0 ®

(>2m)

Legenda:
® More visoke sanitarne kakvoce
® More dobre sanitarne kakvoce
More umjereno onecisceno
® More zagadeno

Tijekom ispitivanja u razdoblju 2004.—2008. godine samo je jedno uzorkovanje pokazalo nizu vrijednost od
IL. vrste, koja oznacava ,,more podobno za kupanje* (11. 8. 2006. - ,,umjereno onecis¢eno more*). Prema
dostupnim podacima, moze se zakljuciti da je sanitarna kakvoc¢a mora na podruc¢ju zahvata dobra, odnosno
da je more podobno za kupanje, sport i rekreaciju.

Broj kupaca (uglavnom iz OdmaraliSta Vatrogasne mladezi) na podru¢ju predmetnog zahvata, prema
podacima Opc¢ine Fazana, iznosi oko 200.

A3.4. Bioekoloska obiljezja
A.3.4.1. Tlo

Fazana i njena okolica s geoloskog stajaliSta pripadaju ,,Crvenoj Istri“. Upravo ta Cinjenica uvjetovala je i
razvoj tala na ovom podrucju. Kako se radi o prostranoj zaravni jugozapadne Istre na kojoj je reljef
razmjerno slabo izrazen, dominantno tlo na ovom podrucju je duboka lesivirana crvenica (tipi¢na), sa svim
karakteristikama koje iz toga proizlaze. To su uglavnom kvalitetna tla koje se koriste za razlicitu
poljoprivrednu proizvodnju (maslinici, vinogradi, voc¢njaci, vrtovi i oranice). MjestimiCno se mati¢na
podloga vapnenca nalazi blize povrs$ini, pa se na takvim mjestima pojavljuju plitka tla, ali opet crvenica.
Na tim mjestima razvila su se naselja ili su takva mjesta obrasla makijom.

Uza lokacija zahvata nalazi se u podrucju u kojemu je duboka tipicna crvenica dominantno tlo. Kako je
podrucje uze lokacije manje-viSe izgradeno, stanje tla na tom podrucju ovisi o stupnju izgradenosti i nacinu
koristenja pojedinog dijela prostora (Slika 21., Tablica 2.).

Studija utjecaja na okoli$ ciljanog sadrzaja za turisticku izgradnju na lokaciji Vila San Lorenzo, Fazana



Slika 21. Nacin koristenja zemljista sa procjenom stanja tla u Sirem okruzenju planiranog zahvata (legenda prema
oznakama u Tablici 2.)

Tablica 3. Povrsinski udjeli nacina koristenja zemljista sa procjenom stanja tla u Sirem okruzenju planiranog
zahvata

Oznaka' Kategorija koristenja Povrsina
na karti ha %
1 more 1,07 8,54
2 kamenita i izgradena obala 0,31 2,44
3 degradirano tlo 1,05 8,39
4 zgrade s oku¢nicama 0,80 6,40
5 prometnice i izgradeno 1,02 8,15
6 oranice 1,60 12,77
7 Suma 2,47 19,79
8 aleje i drvoredi 0,27 2,19
9 zapusteno tlo 0,52 4,16
10 parkovno uredeno 3,40 27,17
UKUPNO 12,49 100,00

Kao $to je iz Tablice 3. vidljivo, najvecu povrsinu u prostoru obuhvata (kartirana povrSina) zauzimaju
parkovno uredene povrsine, Sume, te oranice. Te kategorije zajedno zauzimaju oko 60 % promatrane
povrsine. Osim toga, kategorije koriStenja na kojima je tlo degradirano, bilo da su izgradene (prometnice,
zgrade) ili su degradirane zbog gazenja, odnosno nasipanja razliitog materijala, zauzimaju takoder
znacajnu povrsinu (oko 16,5 %).
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Ako se stanje tla promatra s obzirom na njegovu temeljnu funkciju i stanje, prostor obuhvata moze se
podijeliti na nekoliko dijelova. Povrsine na kojima je tlo zadrzalo svoju funkciju i razvija se bez vecih
utjecaja covjeka (prirodno tlo) su one na kojima se nalazi Suma. Antropogenizirano tlo, koje je ili je bilo u
funkciji proizvodnje, obuhvaca oranice, aleje i drvorede, te zapustene povrsSine. Djelomi¢no degradirano tlo
se nalazi u kategorijama koje obuhvacaju parkovno uredene povrsine i okucnice. Na tim prostorima tlo je
djelomi¢no zadrzalo svoju funkciju, djelomicno je antropogenizirano i na mnogim mjestima je izlozeno i
drugim utjecajima (gaZenje, voznja, nasipavanje). Degradirano tlo se nalazi na prostorima koja su bez
humusnog sloja, djelomi¢no je obavljeno nasipavanje kamenom ili ostacima gradevinskog materijala. Tlo je
na tim podru¢jima ve¢im dijelom godine izloZzeno znacajnom utjecaju Covjeka, koji se ponajprije ocituje u
voznji 1 gazenju (parkiranje i sportske aktivnosti). Povr§ine bez pokrova tla su izgradene povrSine i
prometnice, te povrSine na kojima prirodno nema tla (more i kamenita obala). Struktura tako
kategoriziranih povrSina moZze se vidjeti na Slici 22.

lzgradeno Bez tla Prirodno tlo
8,1% 11,0% 19,8%

Degradirano

8,4%
Diclomic Antropogenizira
jelomi¢no no tlo
degrgacéi;ano 19,1%
,07

Slika 22. Struktura povrsina prema ocuvanosti i stanju tla na Sirem prostoru planiranog zahvata

Kao sto se vidi na Slici 22., prostor obuhvata je pod znacajnim utjecajem covjeka, pa je tlo na gotovo 50 %
povrsine djelomi¢no ili u potpunosti degradirano. Oko 40 % povrSine su prostori na kojima je tlo u dobrom
stanju i nije izloZeno znacajnijoj degradaciji.

Ako se promatra samo prostor na kojemu ¢e se odvijati zahvat (Slika 23.), situacija je znacajno drugacija
(Slika 24.). Prostori na kojima je tlo u dobrom stanju i nije izloZeno znacajnijoj degradaciji zauzimaju na
podrucju zahvata oko 28 % povrSine, dok tla koja su pod utjecajem Covjeka, te su ili izgradene ili u nekoj
fazi degradacije, zauzimaju oko 68 % povrSine zahvata.
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Slika 23. Podrucje na kojemu je planiran zahvat

Bez tla Prirodno tlo
lzgradeno 5,0% 20,4%
11,7%

Degradirano
1,8%

Antropogenizira
no tlo
7,0%

Djelomi¢no

Slika 24. Struktura povrsina prema oc¢uvanosti i stanju tla na prostoru planiranog zahvata.

Opcenito se moze reci da je stanje tala na podrucju na kojemu je planiran zahvat razmjerno slabo, te da su

tla na tom podrucju tijekom duZeg niza godina bila izloZena razli¢itim vrstama i stupnjevima degradacije.
A.3.4.2. Flora i vegetacija

Sumska vegetacija podru¢ja FaZzane pripada submediteranskoj, listopadnoj zoni jadranskoga primorja i ve¢

stotinama (pa i tisu¢ama) godina pod jakim je utjecajem Covjeka. Priblizavanjem obalnom pojasu dolazi do
postupnog prijelaza prema eumediteranskoj, vazdazelenoj zoni, $to se najbolje opaza u pojavljivanju hrasta
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crnike (Cesmina, Quercus ilex) i njegovih zajednica. Te se zajednice javljaju u uskom pojasu (80-130 m)
primorskih vazdazelenih Sumskih asocijacija (Sume, makije i garizi) crnoga jasena i hrasta crnike (Fraxino
orni-Quercetum ilicis). Na njih se nadovezuje asocijacija hrasta medunca i bjelograba (Querco
pubescentis-Carpinetum orientalis).

Od travnjacke vegetacije na ovom se podrucju javlja vegetacija suhih travnjaka i kamenjarskih pasnjaka
koja pripada razredu trava kostrike i hrdobrade (Brachypodio-Chrysopogonetea) 1 redu
isto¢nomediteranskih suhih travnjaka zmijka i hrdobrade (Scorzonero-Chrysopogonetalia): to su zajednice
travnjaka primorske hrdobrade i Cubara (sveza Chrysopogoni-Satureion), te vlasnatog zmijka (sveza
Scorzonerion villosae), sa svojim raznovrsnim asocijacijama i facijesima, ovisno o kvaliteti (stupnju
degradacije) i izloZenosti tla.

Povrsine koje su pod znacajnim utjecajem Covjeka (napustene poljoprivredne povrSine, gazeni travnjaci i
sl.) nastanjuju razliCiti (Cesto tek fragmentarni) aspekti asocijacije vlaske i krutovlatke (Ischaemo-
Diplachnetum serotinae), dok se u zapustenim, ali i odrZzavanim vinogradima (takoder fragmentarno)
pojavljuje zajednica vrsacke sljezolike i sirka (Hibisco-Sorghetum halepensis). Livade koSenice bogate su
vrstama i najces$ce pripadaju asocijaciji Siljka i vlasnatog zmijka (Danthonio-Scorzoneretum villosae), vrlo
heterogene grade i velikog broja vrsta.

Vegetacija u Sirem podrucju planiranog zahvata pod izrazito je velikim utjecajem Covjeka, Sto se najbolje
moze vidjeti na karti koriStenja zemljiSta (Slika 21. i Tablica 2. u poglavlju A.3.4.1. Tlo). Prema tim
podacima, samo oko 26 % povrSine toga podru¢ja moze se promatrati sa stajaliSta prethodno spomenutih
vegetacijskih cjelina. To se odnosi na Sumu, aleje i drvorede, te zapuStene poljoprivredne povrSine. Pritom
su i te tri kategorije pod znacajnim utjecajem Covjeka. Kategorija Suma odnosi se na povrsine na kojima
uglavnom rastu kulture brucijskog bora i pinije (Slika 25.). Na njihovim rubovima pojavljuju se elementi
prirodne Sumske vegetacije (crnika, zelenika, crni jasen, draca, crni trn i dr. — Slika 26.). Prirodna Sumska
vegetacija obilno se pojavljuje i izmedu ograde i ceste na sjevernom dijelu nekadasnje politicke skole. U
kategoriju aleja i drvoreda svrstane su dvije aleje Cempresa na jugoistocnom dijelu podrucja (Slika 27.),
aleja bijelog duda uz prilaznu cestu s istoka (Slika 28.), te aleje borova uz Setnicu uz morsku obalu.

Na zapuStenim poljoprivrednim povrSinama, od kojih se neke kose, javljaju se fragmenti prethodno
spomenute ruderalne vegetacije (Slika 29.).

Slika 25. Kultura brucijskog bora (Pinus brutia) i pinije (Pinus pinea)
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Slika 27. Aleja cempresa Slika 28. Aleja bijelog duda

Slika 29. Ruderalna vegetacija
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Najvecu povrsinu pod vegetacijom predstavljaju parkovno oblikovane povrSine na prostoru bivse politicke
Skole, odmaralista Vatrogasne zajednice, te vrta oko vile San Lorenzo. Tu se ponajprije radi o unesenim
parkovnim vrstama visokog drveca, te samo mjestimi¢no manjim grmovima.

Na prostoru bivSe politicke Skole postoji najveca raznolikost vrsta. Dominiraju stabla pinije, cedra,
primorskog bora, cempresa, duda i divljeg kestena, a pojavljuju se i pojedinacna stabla drugih vrsta (Slika
30.). Zbog jakog utjecaja Covjeka, vecina stabala je (parkiranje automobila, gazenje i sl.) slabe vitalnosti.
Drugi uzrok loSega stanja drve¢a na tom prostoru je izostanak njege tijekom zadnjih 15 godina, pa su
mnoga stabla obrasla brSljanom, koji je takoder uzrokovao smanjenje njihove vitalnosti (Slika 31.).
Pokusaji uklanjanja brs$ljana bili su nestru¢ni, te su uzrokovali daljnje slabljenje stabala (Slika 32.).

Na prostoru odmaralista Vatrogasnog saveza dominiraju borovi (primorski i pinije), koji su vrlo dobrog
uzrasta i stanja.

U vrtu vile San Lorenzo, uz borove i ¢emprese, mogu se naci razliite egzoti¢ne vrste drveca. Stabla su u
vrtu u dobrom stanju, ali cijeli vrt odaje dojam slabog odrzavanja.

Slika 31.  Stabla  obrasla Slika 32. Nestrucno uklanjanje brsljana rezultiralo je

brsljanom oStecivanjem stabla
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A.3.4.3. Fauna

Na Sirem podrucju planirane izgradnje turistickog naselja San Lorenzo u Fazani prisutni su razliciti tipovi
stanista - livada, Sikara, Suma, tr¢aci i zapustene poljoprivredne povrSine. Ta su staniSta manjih povrsina i
nalaze se unutar urbanih podrucja, uredenih i obradenih poljoprivrednih povrsina. Time je stvorena velika
raznolikost staniSta, u kojima obitavaju razlicite vrste zivotinja.

Podrucje planirane izgradnje karakterizira crnogori¢na Suma, te manje Sikare i obradene povrSine. Na
takvim staniStima nalazimo neke predstavnike manjih sisavaca, kao Sto su SiSmiSi Rhinolophus
hipposideros - mali potkovnjak, Rhinolophus ferrumequinum - veliki potkovnjak, Rhinolophus euryale -
juzni potkovnjak, Myotis emarginatus - ridi $iSmiS i Miniopterus schreibersi - dugokrili pr$njak, rovke
(Soricidae), voluharice (Microtidae), miSevi (Muridae), te vrsta Sciurus vulgaris - vjeverica, koja Cesto
nastanjuje priobalne crnogori¢ne Sume ovakvoga tipa.

Sikare i stara stabla, zbog gustog sklopa kro$nje i brojnih mjesta koja mogu posluZiti kao skroviste,
pogodno su staniSte brojnim vrstama ptica. Na Sirem podrucju izgradnje turistickog naselja nalazimo vrstu
Dryocopus martius - crna Zuna, koja nastanjuje Supljine u starijim crnogori¢nim i bjelogoricnim Sumama,
te u njima gradi gnijezda. Osim toga, na spomenutom podrucju obitavaju vrste Parus major - velika
sjenica, Carduelis carduelis - CeSljugar, Passer domesticus - domaci vrabac, Passer montanus - poljski
vrabac, Passer hispaniolensis - Spanjolski vrabac, Carduelis chloris - zelendur, Garrulus glandarius -
Sojka, te druge vrste ptica.

Slika 33. Sojka - Garrulus glandarius Slika 34. Leptir iz porodice Satyridae
(okasi)

Buduc¢i da je istrazivano podrucje u neposrednoj blizini mora, pa je klima vrlo topla, ovdje nalazimo brojne
gustere 1 zmije. Neke od vrsta gustera prisutnih na Sirem podrucju izgradnje su Lacerta (Podarcis) muralis
- zidna gusterica, Lacerta viridis - zelembal, Ophisaurus apodus - blavor i drugi. Zatim su tu zmije
Coronella austriaca - smukulja, Hierophis viridiflavus carbonarius - crna poljarica, Natrix natrix -
obicna bjelouska, Vipera ammodytes - poskok, te druge vrste koje nastanjuju ovakva stanista.

Livade i nize raslinje na podruc¢ju planirane izgradnje turistickog naselja San Lorenzo staniSta su brojnih
vrsta kukaca - leptira iz porodice okasa (Satyridae), bijelaca (Pieridae), plavaci (Lycenidae), Sarenci
(Nymphalidae), te predstavnika kornjasa (Coleoptera), vretenaca (Odonata), obada (Tabanidae) i mnogih
drugih kukaca.
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A.3.4.4.

Zastiéene prirodne vrijednosti

Rijetke i zaSticene Zivotinjske vrste i stanisSta

Sire podruéje planiranog zahvata je, zbog svoje raznolikosti, pogodno staniite razli¢itim vrstama Zivotinja.
Neke od njih su brojne i rasprostranjene na podrucju gotovo cijele Hrvatske, dok su pojedine vrste male
brojnosti i uskog areala. Utvrdene zasticene vrste zivotinja navedene su u Tablici 4.

Tablica 4. Popis utvrdenih zasti¢enih vrsta Zivotinja na podrucju planirane izgradnje turistickog naselja San Lorenzo

Pravilnik o
proglasavanju

divljih svojti Bernska konvencija

VRSTA zaSti¢enim i strogo (NN 6/00)
SKUPINA (PODVRSTA) zaSti¢enim
(NN 7/06)
Strogo Zasti¢en Strogo Zasticena
zaSti¢ena a zaSti¢ena
Sisavci Rhinolophus hipposideros - mali potkovnjak + +
(Mammalia)  Rhinolophus  ferrumequinum - veliki
potkovnjak + +
Rhinolophus euryale - juzni potkovnjak + +
Myotis emarginatus - ridi §iSmis + +
Miniopterus schreibersi - dugokrili pr$njak + +
Sciurus vulgaris - vjeverica + +
Soricidae - rovke + +
Ptice (Aves)  Dryocopus martius - crna zuna +
Parus major - velika sjenica + +
Carduelis carduelis - Cesljugar + +
Carduelis chloris - zelendur + +
Gusteri Lacerta viridis - zelembad + +
(Sauria) Pseudopus apodus - blavor + +
Zmije Coronella austriaca - smukulja + +
(Serpentes) Coluber viridiflavus - crna poljarica + +
Natrix natrix - obi¢na bjelouska + +
Vipera ammodytes - poskok + +
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Nezasti¢eno
16,22% Strogo
zasti¢eno
48,65%
Zasti¢eno
35,14%

Slika 35. Odnos strogo zasticenih, zasticenih i nezasticenih vrsta kraljesnjaka na Sirem podrucju izgradnje
turistickog naselja San Lorenzo

Strogo
zaSticeno
13,96%
Nezasti¢eno
75,91%
Zasti¢eno
10,13%

Slika 36. Odnos strogo zasticenih, zasticenih i nezasti¢enih vrsta faune na Sirem podrucju izgradnje turistickog
naselja San Lorenzo

Zasticena podrucja

Podrucje planirane izgradnje turistiCkog naselja San Lorenzo ne nalazi se u okviru nekog od zasti¢enih
podrucja temeljem Zakona o zastiti prirode (NN 70/05). Na oko 2 km udaljenosti, s druge strane
Fazanskog kanala, nalazi se Nacionalni park Brijuni.

Podrucja Nacionalne ekoloske mreze

Morska obala i podrucje mora dio su Nacionalne ekoloske mreze pod nazivom Akvatorij zapadne Istre
(HR1000032 i HR5000032). Dio su mreze kao medunarodno vazno podrucje za ptice (HR1000032) s
ciljem oCuvanja 4 vrste ptica vezanih uz more i morsku obalu, te kao vazno podrucje za divlje svojte i
stani$ne tipove (HR5000032) s ciljem ocuvanja dobrog dupina koji je iskljucivo vezan za morsko staniste.
Predlozene mjere zastite za ovo podrucje su ,,11. Pazljivo provodenje rekreacijskih aktivnosti“, te ,,28.
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Prilagodavanje ribolova i sprecavanje prelova ribe”. Podrucje planirane izgradnje turistickog naselja San
Lorenzo pod jakim je antropogenim utjecajem, morska obala ima funkciju kupalista i nije zabiljezena niti
jedna gnijezdeca kolonija ptica.

A.3.4.5. Graficki prilozi

A.3.4.5. -1. Karta staniSta
A.3.4.5. -2. Izvadak iz Nacionalne EkoloSke mreze
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$540400Q,000000 540500Q,000000 ,000000 540800Q,000000

497700Q,000000

4977000,000000

497600Q,000000

4876000,000000

497500Q,000000

4975005.000000

5408000,000000

Karta stanista - Sire podrucje oko lokacije predvidene za turisticku gradnju,
Vile San Lorenzo - Fazana

D Sire podrugje oko lokacije predvidene za turistiéku gradnju

Tipovi stanista prema Nacionalnoj klasifikaciji stanista
NKS KOD, NKS IME
C35, Submediteranski i epimediteranski suhi travnjaci

% 121, Mozaici kultiviranih povrsina

152, Maslinici
m 181, Javne neproizvodne kultivirane zelene povrine
[ | J11/J13, Aktivna seoska podrutja / Urbanizirana seoska podrugja

/7| G32, Infralitoralni sitni pijesci s vise ili manje mulja
N G386, Infralitoralna ¢vrsta dna i stijene

F4/F512/G241/G242/G252 Stjenovita morska obala/ Zajednice morske obale na évrstoj podlozi pod utjecajem covjeka /
—+—+ Biocenoza gornjih stijena mediolitorala/ Biocenoza donjih stijena mediolitorala/ Zajednice mediolitorala na évrstoj podlozi pod utjecajem ovjeka

AVNATELJ

avorin Markovié

Mjerilo 1:25000

Napomena: Prilikom kartiranja karte stani$ta RH, minimalna jedinica
kartiranja iznosila je 9 hektara $to odgovara mijerilu 1: 100 000

|zvor: Karta stanista RH, Oikon d.o.0. za MZOPU 2004. Drzavni zavod za zastitu priry, e
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Prilog A.3.4.5-2
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HR1000032
HR5000032
Akvatorij zapadne Istre

497700&.000000

4976000,000000

(R Ay T =7

4975008,000000

5404000,000000 E 5406000,000000 540?00&.000000 540800(! 000000

Podrucja Nacionalne ekoloske mreze - Sire podrucje oko lokacije
predvidene za turisticku gradnju, Vile San Lorenzo - Fazana

|::| Sire podru¢je oko lokacije predvidene za turisti¢ku gradnju

Podrucja Nacionalne ekoloSke mreze

/7] Medunarodno vazna podrutja za ptice

I vazna podrugja za divije svojte i stanidta

AVNATELJ

Mijerilo 1:25000 Davorin Markovi¢

lzvor: Baza podataka "Nacionalna ekoloska mreza", DZZP 2008. Drzavni zavod za zastitu prirode k.
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A3.5. Krajobrazne karakteristike

Turisticka zona San Lorenzo smjeStena je uz juznu stambenu periferiju naselja Fazana u istoimenoj op¢ini.
Op¢ina Fazana je podrucje naglaseno kulturnih obiljezja, u kojemu se lako razaznaju dvije cjeline:
urbanizirano obalno podrucje i kulturni poljodjelski krajobraz. Urbanizirano obalno podrucje gotovo je u
cijelosti uredeno, cemu znatno doprinosi slaba reljefna rasc¢alanjenost (gotovo ravan teren s ujednacenim
padom prema obali od 0 do 8%) i gotovo ravna obalna linija.

Prirodan okoli§ prisutan je tek u elementima, i to uglavnom u oblicima Sumaraka alepskog bora (Fazanska
pineta, Fazana-jug, TN Bi-Village, odmaraliste MUP-a u Valbandonu).

Za razliku od obalnog podrucja, kulturni poljodjelski krajobraz obuhvacéa prakti¢no cijeli preostali dio
teritorija op¢ine. Poljodjeljski krajobraz je razvijen na antickoj matrici (parcele kvadratnih oblika), cemu je
pogodovao veoma ravan teren. RijeC je o izrazito vitalnom poljodjeljskom krajobrazu, mozaika razlicitog
naCina koriStenja zemljiSta (maslinici, vinogradi, oranice, povrtnjaci), s jako malo zapustenih
poljoprivrednih povrsina. Naime, posljednjih 10 godina zapustene poljoprivredne povrSine ustupile su
mjesto tradicionalnim mediteranskim kulturama ovoga podrucja, a posebno maslinicima. Na taj se nacin
promijenila slika i tekstura krajobraza, u kojemu sada dominiraju maslinici.

Sama Fazana je manje naselje poluurbanog karaktera koje je u cijelosti uspjelo sac¢uvati svoju povijesnu
jezgru. Jezgra se sastoji od gustog tkiva jednokatnih i dvokatnih objekata skromnih ambijentalnih odlika,
formiranih u blokove nepravilna oblika. Razvoj Fazane bio je i ostao usko vezan uz razvoj Brijuna i
obliznje Pule.

Slika 37. Siri prostorni smjestaj turisticke Slika 38. Podrucje obuvata turisticke
zone San Lorenzo zone San Lorenzo

Podrucje obuhvata turisticke zone ,,Vila San Lorenzo* ve¢im dijelom predstavlja ve¢ izgraden prostor, koji
danas nije adekvatno koriSten ili se uopce ne koristi. Veci dio povrSine €ini prostorni sklop bivse politicke
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Skole s paviljonskim prizemnim gradevinama, koje su danas izvan upotrebe i veCinom devastirane. Blize
obali, u ogradenom prostoru, nalazi se odmaraliSte Vatrogasnog saveza, koje ¢ini sklop paviljonskih
smjestajnih jedinica montaznog karaktera, s prizemnim, zidanim srediSnjim objektom. Unutar obuhvata
nalazi se i manji dio autokampa Bi-Village, ogradeni kompleks nekadasnjeg odmaraliSta vile San Lorenzo,
te jedna Cestica s obiteljskom stambenom gradevinom. Svi navedeni objekti, osim ogradenog kompleksa
Vile San Lorenzo, ne predstavljaju nikakvu graditeljsku ili ambijentalnu vrijednost. Gradevina Vile San
Lorenzo, naprotiv, posjeduje graditeljsku i ambijentalnu vrijednost, kao i cijeli prostorni sklop okruzen
zidanom ogradom. Pomo¢ne gradevine na istom posjedu nemaju istu vrijednost, ali s obzirom na visinu,
smjestaj u pozadini parcele i ogradenost, ne narusavaju znacajno sliku glavnog objekta, okrenutog glavnim
proceljem prema moru. UZi obalni pojas koji ne ulazi u podrucje obuhvata, ali se nalazi u njegovome
zapadnom kontaktnom podrucju, nije adekvatno ureden kao kupali$na zona (osim dijela ispred autokampa),
te nema vecu krajobraznu vrijednost. Najvecu vizualno-estetsku vrijednost ovdje predstavlja vizura na
Brijunsko otocje.

Znacajan dio povrsine turisticke zone formira visoka crnogoricna vegetacija borova (brucijski bor, pinija),
cedrova i Cempresa, koja ujedno i dominira nad bjelogoricnom vegetacijom. Bjelogori¢ne stablasice
(koscela, bagrem, murva) najvise su zastupljene u sjeveroistocnom dijelu podrucja obuhvata, u predjelu
oko paviljonskih objekata bivse politicke Skole. Drugdje su na podru¢ju obuhvata zastupljene u obliku
vrijednih pojedinacnih stabala. Grupacije visokih i formiranih stablasica rasporedene su cijelim podrucjem
obuhvata u gus¢em ili rjedem sklopu, a duz obalne linije u obliku drvoreda. Jedino je najisto¢niji dio
podrucja obuhvata bez visoke vegetacije, buduéi da je rije¢ o oranici. Unutrasnjost ogradenog posjeda Vile
San Lorenzo vecim je dijelom ureden, ali neodrzavan i zapusten vrt, s pojedinacnim kvalitetnim stablima i
egzotima. Vlasnicka i funkcionalna razgranic¢enja pojedinacnih Cestica definirana su ogradama razlicitih
visina, materijala i1 karaktera: Vila San Lorenzo ogradena je visokim kamenim, djelomi¢no ozbukanim
zidom, dok su odmaraliste i autokamp ogradeni visokom zi¢anom ogradom.

-

LA e S
e

Slii(a 39. ‘Pa‘viljions

ki objekti bivse polike skole Slika 40. Pogled prema cedrovima smjestenim
Jjuzno od paviljonskih objekata
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Slika 42. Pogled prema plazi ispred odmaralista
Vatrogasnog saveza

i S -

Slika 44. Pogled na Vilu San Lorenzo sa sjeverne
strane

= figly A5 B ; ‘:g ~
Slika 43. Pogled na Vilu San Lorenzo s mora

A.3.6. Kulturno-povijesna bastina
A.3.6.1. Kulturno-povijesni pregled - FaZana i okolica

Fazana je malo ribarsko mjesto udaljeno od Pule oko 8 km i smjeSteno nasuprot Brijunskom otocju.

Prostor danaSnje opcine Fazana nevelike je povrSine, a granice se najve¢im dijelom poklapaju s
katastarskim granicama iste op¢ine. Samo mjesto FaZzana, kao i Citava op€ina, okrenuto je s jedne strane
moru i Brijunskom arhipelagu, a s druge strane plodnom podrucju s nasadima masline i vinove loze.

Dakle, presudan znacaj za naseljavanje i utemeljenje stalnih mjesta boravka tijekom povijesti imali su
pogodni prirodni uvjeti, blizina mora i plodnih polja, te blaga klima.

Ne izdvajaju¢i fazanski teritorij od istarskog prostora, posebice njegovo Sire okruzenje, moguce je pratiti
sva prapovijesna razdoblja, od paleolitika do Zeljeznog doba.

Povijest ovih prostora zapocinje u 2. stolje¢u pr. Kr., padom Nezakcija, zadnjeg Histarskog uporista. Tada
zapocinje prodor rimske civilizacije. No, tek od sredine 1. stoljeca pr. Kr. zapocinje sustavna i intenzivna
romanizacija, koja implicira osnivanje kolonija i podjelu zemlje na pravilne Cestice (centurije) radi dodjele
novim vlasnicima — Italcima. U obliznjem je Pulskom zaljevu osnovana Colonia Pietas lulia Pola, a
njezino je upravno podrucje namijenjeno poljoprivredi (ager) obuhvacalo cijelu juznu Istru, pa tako i
fazansko podrugje.
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Na zemljisnim posjedima izgraduju se imanja sa stambenim i gospodarskim objektima (villae rusticae). Na
takav je nacin nastao niz zemljisnih imanja za proizvodnju hrane, ne samo za vlastite potrebe, nego i za
trziSte. Rimske rusticne vile jedna su od znacajki rimske civilizacije, a Rimljani su ih uveli u svim
sredozemnim provincijama, pa tako i u X. italskoj regiji. Veliki broj ladanjskih imanja svjedoci o gustoci
naseljenosti, ali jo§ viSe o znacaju ovoga podrucja za proizvodnju maslinova ulja i vina, koja su se u
velikim koli¢inama izvozila iz Istre u druge krajeve, narocito u sjevernu Italiju, Akvileju, Norik i Panoniju.

Fazansko podrucje je u rimsko doba vazno iz dva razloga, zbog rusti¢nih vila i proizvodnje maslinova ulja,
ali i pratecih djelatnosti - npr. proizvodnje amfora.

Od svih danas poznatih lokaliteta na fazanskom podrugju (Surida, Valbandon, rt Mede (San Lorenzo),
Liznjemoro, Vizanel, Sv. Elizej i Tavijan), niti jedan nije istraZen u novije doba, a ve¢ina je i potpuno
neistrazena. Poznato je samo da je u Valbandonu bila smjeStena luksuzna rezidencijalna gradevina, a u
Fazani objekat proizvodnog karaktera u vlasniStvu Gaja Lekanija Basa. Caius Laecanius Bassus,
vjerojatno konzul 40. god. poslije Kr., bio je vlasnik posjeda koji je proizvedeno ulje vlastitim amforama
prevozio u Panoniju, Norik i sjevernu Italiju (Cisalpinsku Galiju). U fazanskoj su se radionici masovno
proizvodile amfore tipa Dressel 6B. Osim amfora, radionica je vjerojatno proizvodila uljanice i krovne
opeke.

Prometna povezanost morskim putem bila je u antici vaznija nego ona kopnenim putem, pa su se stoga luke
i luCice podizale gdje god je to bilo moguce. Decentralizirani trgovinski i gospodarski sustav doveo je do
nastanka brojnih malih, “priru¢nih” luica na pogodnim tockama zapadne obale poluotoka.

Nema sumnje da su sva veca poljoprivredna imanja uz more imala “svoju” lucicu za komunikaciju sa
svijetom, a one su se koristile 1 za potrebe drugih naselja iz blize i dalje unutrasnjosti. Neke lucice, pored
kojih su se nalazili poznati proizvodni pogoni, mogle su sluZiti pretezno trgovini, tj. prijevozu robe. Takva
je npr. bila i Fazana.

Osim morskim, Fazana i okolna mjesta prometovala su i kopnenim putem. Zapadnoistarska trasa Via
Flavia, od Aqiuleije do Pule, bila je povezana mrezom puteva lokalnog znacaja sa naseljima i sredistima na
zapadnoj obali Istre. Drugi cestovni pravac iSao je od Pule do Tarsatike, no za Fazanu je vjerojatno bio od
manjeg znacaja.

Sve do danas mnogi materijalni ostaci svjedoCe o oblicima ekonomskog i drustvenog zivota
karakteristicnim za rimsku vladavinu u ovim krajevima.

Tijekom 4. stoljeca Rimsko carstvo ulazi u krizu, no radi povoljnog geografskog polozaja, istarski je
poluotok bio posSteden izravnog razaranja od strane mnogih barbarskih naroda. Smanjen broj robova dovest
¢e do napustanja rusti¢nih vila i podizanja naselja zbijenog tipa, kao i uspostavljanja kolonatskog odnosa
izmedu veleposjednika i seljaka.

Na tekovinama antike i kasne antike razvit ¢e se srednjovjekovni Zivot Fazane i okolice. O tom razdoblju,
posebice onom najranijem, ne zna se mnogo, no ipak se sa sigurno$¢u moze reci da je krS¢anstvo na ovim
prostorima u ranom srednjem vijeku bilo duboko ukorijenjeno.

Na prostorima antickih gospodarskih vila krs¢anstvo se najvjerojatnije prosirilo iz kasnoanticke Pule,
sjedista ranokrSc¢anske biskupije.

Zupna crkva Sv. Kuzme i Damjana u FaZani zasigurno je jedna od starijih Zupa na ovim prostorima.
Spominje se kao samostalna ve¢ u 11. stoljecu. Podignuta je vjerojatno na temeljima starije crkve.
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Ostali znacajni sakralni objekti iz ranokrSc¢anskog, odnosno ranosrednjovjekovnog razdoblja koji se
spominju su: crkva Sv. Lovre kod rta Mede, crkva Sv. Flora (San Fiore) kod Valbandona, crkva Sv.
Elizeja sjeveroistocno od Fazane, crkva Sv. Pelegrina na istocnom rubu dana$nje opcCine, te uvjetno starije
faze crkva BlaZene Djevice Marije od Karmela i grobljanska crkva Sv. Ivana apostola.

Obalni prostor Fazane je od Justinijana, dijelom do 13. stoljeca, pripadao imanju Ravenatske nadbiskupije.

Od 1028. godine Fazana je bila u sklopu teritorija kojega je car Konrad II. poklonio Pulskoj biskupiji.
Mjesto se spominje i u nekim ispravama iz 1202., kao i 1243. godine.

Fazana ostaje dijelom raventaskoga feuda do 1185. do 1187. godine, kada ga dobiva u zamjenu ili
otkupljuje od Goriskih grofova pulska obitelj Giroldi. Godine 1265. podrucje preuzimaju ¢lanovi obitelji
Sergi iz Pule. Fazana se spominje i 1301., kada je akvilejski patrijarh nabraja medu ostalim svojim
posjedima.

Godine 1331., zajedno s Pulom i ostatkom juzne Istre, Fazana je dosla u stalni posjed Serenissime. Za
vladavine Republike Sv. Marka bila je jedno od najvitalnijih mjesta Puljstine. lako politicki i gospodarski
potcinjeni, gradovi i gradi¢i preuzimaju nacin Zivota koji diktira Venecija.

Prema nacinu Zivota njezina stanovniStva, prema gospodarskim obiljezjima, moguénostima stjecanja
sredstava za zivot, prometnome poloZaju, orijentaciji na stoCarstvo 1 ratarstvo, ali i ribarstvo,
prijevozniStvo i pomorsku trgovinu, Fazana je bila selo i gradi¢, istodobno i ruralno i urbano srediste. U to
vrijeme mjesto dobiva reprezentativnije profane gradevine, a znacaj vjerskoga Zzivota ocituje se u
obnavljanju i Sirenju veceg dijela sakralnih objekata.

Nakon propasti Venecije 1797. slijedi kratkotrajna vladavina Austrije, koju ¢e ubrzo zamijeniti Francuska,
da bi 1814. vlast ponovno preuzela Ausrija, koja ¢e dominirati do kraja Prvoga svjetskog rata.

Nakon dolaska P. Kupelweisera na Brijune, koji ¢e otoku vratiti zivot i uzdi¢i ga na razinu otmjenog
turistickog odredista, Fazana postaje tranzitnom lu¢icom.

Za talijanske vladavine, od 1920. do 1943., u FaZani nastaju novi gospodarski sadrzaji: grade se drveni
brodovi, proizvode se likeri i drugi napici, otvara se tvornica za preradu sardela. Nakon godine 1947., kada
Brijuni postaju Titovom rezidencijom, FaZzana se pretvara u zatvorenu zonu. ProglaSenjem Brijuna
Nacionalnim parkom i memorijalnim podrucjem 1983., te posebno od kada je Fazana postala op¢inom
godine 2001., turizam se intenzivno razvija.

A.3.6.2. Popis lokaliteta
1. Villa rustica

Ispod danasnje Ville San Lorenzo i na Sirem prostoru oko nje, prema dostupnoj literaturi, nalazila se
anticka villa rustica, Ciji ostaci danas nisu vidljivi. Na tom prostoru nadeni su ostaci epigrafskih kamenih
spomenika. Na obali, ¢iji je profil podzidan, moguce je vidjeti ve¢i broj antickog keramickog materijala.
Ispred vile nalazi se mol koji je vjerojatno sagraden na srednjovjekovnim konstrukcijama, a mozda i na
antickim temeljima.
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useo.

Slika 48. Ostaci gradnje s juzne strane mola Slika 49. Pogled na mol s juzne strane, ostaci ranijih
gradnji
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2. Crkva Sv. Lovre

Na antickoj arhitekturi bila je sagradena crkva Sv. Lovre, €iji su ostaci bili vidljivi do kraja 19. st. Danas
na terenu ne postoje vidljivi tragovi te gradnje, no o njoj svjedoCe sacuvani dijelovi kamenoga crkvenog
namjestaja i arhitektonskih elemenata iz bizantskog, predromanitkog i goti¢kog razdoblja. Cuvaju se u
zbirci Arheoloskog muzeja Istre u Puli.

Slika 50. Crkva Sv. Lovre, srednjovjekovni Slika 51. Crkva Sv. Lovre, kameni ulomak s dijelom
kapitel (inventar AMI Pula) gotickog natpisa (inventar AMI Pula)

3. Oranica s kerami¢kim nalazima

Na isto¢noj strani turistickog naselja na povrsini su uoceni anticki keramicki ulomei.

Slika 52. i 53. Oranica s ostacima anticke keramike

4. Villa San Lorenzo (stancija Fragiacomo)

Na temeljima anticke vile i na podrucju crkve Sv. Lovre krajem 19. st. sagradena je Villa San Lorenzo -
reprezentativno stambeno/ladanjsko zadanje. Zgrada posjeduje izrazite arhitektonske znacajke razdoblja u
kojemu je izgradena, te predstavlja kulturno-povijesnu vrijednost. Obiljezavaju je masivan volumen i
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suzdrzana historicisticka dekoracija. Prostor oko kuée (park), iako danas zapusSten, bio je zasigurno
osmisljen u duhu arhitektonskog izri¢aja i hortikulturnih rjeSenja onoga vremena.

Od 50-ih do 60-ih god. 20. st. u zgradi je sjediSte Instituta za jadranske kulture, a od 70-ih uprava
odmaraliSta CKSK Hrvatske. Danas je nenastanjena.

Slika 55. Pogled na zacelje (istok) Ville San Lorenzo

Slika 56. Pogled na bocni (juzni) ulaz Ville San Slika 57. Pogled na dio vrta Ville San Lorenzo

Lorenzo

Slika 58. Pogled na dio vrta Ville San Lorenzo Slika 59. Pogled na sjevernu fasadu Ville San Lorenzo
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5. Bivsi vojni objekti

Unutar Sireg prostora buduceg turistickog naselja (borove Sume) 50-ih god. 20. stoljeca nalazio se logor sa
drvenim barakama na betonskim temeljima, u kojemu su Zivjeli kaznjenici koji su radili na Brijunima.
Nakon toga mjesto se koristilo za predvojnicku obuku. Potom, sve do 90-ih god. 20. stoljeca, pretvoreno je
u odmaraliste.

Slika 60. i 61. Pogled na ostatke vojnih objekata na prostoru buduce turisticke gradnje

A.3.6.3. Graficki prilozi

A.3.6.3. -1 Karta kulturno-povijesne bastine
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A.3.7. StanovniStvo

Uslijed op¢ih drustveno-ekonomskih prilika izazvanih posljedicama rata i tranzicijskim strukturnim
promjenama, ne samo industrija, nego i ostalo gospodarstvo Fazane je tijekom zadnjeg desetljeca
stagniralo. Ono se pocelo oporavljati tek zadnjih nekoliko godina, kada je turisticka djelatnost na prostoru
op¢ine dobila novu dimenziju. Od pretezno odmarali§nog turizma (Cesto sa vrlo ograni¢enim krugom
korisnika), koji je duzi niz godina predstavljao dominantni oblik ponude, Fazana se postupno profilira kao
atraktivna destinacija sa dobro strukturiranom ponudom kvalitetnijih smjeStajnih sadrzaja. Tome doprinosi
i pogoduje blizina Nacionalnog parka Brijuni i ¢injenica da je Fazana njegov emitivni punkt.

Za Op¢inu Fazana je do 2010. g. Prostornim planom Istarske Zupanije dana projekcija rasta do 3500
stalnih stanovnika, a ukupni planirani kapacitet (bez podrucja NP Brijuni i bez kapaciteta u privatnom
smjestaju i turizmu na seoskim gospodarstvima) je 7.500 postelja.

Podrucje predvideno za ugostiteljsko-turisticku izgradnju nalazi se uz juzna rubna podrucja naselja Fazana,
koja ¢ine planski reguliranu i artikuliranu matricu stambene periferije. Stambena zona Fazana-jug ve¢im je
dijelom ve¢ formirana uz Pulsku cestu, a u danas neizgradenom dijelu naselja prema moru, zona ¢e se
dovrsiti kao podrucje niske individualne stambene izgradnje. Za ova prosirenja gradevinskog podrucja u
tijeku je kompletiranje prostorno-planske dokumentacije. Ova zona, kao i opcenito urbanizirani prostor
Fazane, u ljetnoj je sezoni znatnim dijelom u funkciji turizma (iznajmljivanje soba i apartmana).

Prema jugu se nastavlja podrucje autokampa Bi-Village i podrucje turisticke namjene znatnog obuhvata,
koje dijeli naselja Fazanu i Valbandon. Unutar sjevernoga dijela tog podrucja vise je slobodnih
neizgradenih povrsina, koje predstavljaju razvojni potencijal za Fazanu, poglavito za izgradnju i opremanje
prostora objektima drusStvenih djelatnosti, te komercijalnim i rekreacijskim sadrzajima.

A.3.8. Postojece opterecenje okoliSa bukom
A.3.8.1. Postojedi izvori buke

Najznacajniji izvor buke pri sadasnjem stanju na lokaciji na kojoj se planira gradnja je Zupanijska cesta od
Pule prema srediStu Fazane, koja prolazi na udaljenosti 120 m od najblize tocke zahvata (parkiraliSte) i
otprilike 280 m od najblizih gradevina u sklopu zahvata.

Postojece optereCenje okoliSa bukom izmjereno je uz stambeni objekt najblizi lokaciji zahvata, a
istovremeno je objekt izlozen buci s postojee Zupanijske ceste Pula — Fazana (Puljska ulica). Stambeni
objekt nalazi se u stambenoj zoni, te su za tu zonu Pravilnikom o najvi§im dopustenim razinama buke u
sredini u kojoj ljudi rade i borave odredene najvise dnevne razine buke od 55 dB(A), te nocne od 40 dB(A).
Detalji o mjerenju nalaze se u Prilogu A.3.8.2.-3.

Nakon provedenog mjerenja, izracunate ekvivalentne razine buke iz mjerenja za dnevno i noéno razdoblje
iznose za dan L ¢q 4= 49,9 dB(A) 1 za no¢: L eqnoc = 41,1 dB(A). 1z rezultata mjerenja moze se zakljuciti
da je nocna razina buke u stambenoj zoni koja se nalazi uz podrucje zahvata prekoracena za 1,1 dB(A),
dok dnevna razina buke nije prekoracena.

Temeljem rezultata mjerenja izraden je akusticki model kojim je simulirano postojece stanje. Graficki
prikaz rezultata proracuna dan je u prilozima A.3.8.2.-1 1 A.3.8.2.-2.
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A.3.8.2. Graficki prilog

A.3.8.2.-1. Sirenje buke prometa - postojeée stanje, dnevno razdoblje
A.3.8.2.-2. Sirenje buke prometa - postojeée stanje, noéno razdoblje
A.3.8.2.-3. Izvjestaj o mjerenjima buke na lokaciji, Sonus d.o.o
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A3.9. Kakvoéa zraka na lokaciji

Na podrucju lokacije zahvata ne postoje mjerenja kakvoce zraka. Najbliza lokacija na kojoj se mjeri
kakvoca zraka je grad Pula. Kakvoca zraka u Puli nije usporediva s kakvo¢om zraka na lokaciji zahvata,
odnosno, mjerenja u Puli ne mogu se upotrijebiti za opis kakvoce zraka na podrucju planirane turisticke
zone.

Uz lokaciju planirane turistiCke zone nema znacajnijih zagadivaca, a grad Pula nalazi se dovoljno daleko
(udaljenost je otprilike 7 km) da izvori oneciS¢enja koji se nalaze u njoj ne narusavaju kakvocu zraka na
lokaciji planirane turisticke zone. Nacelno se moZe procijeniti, na temelju udaljenosti zagadivaca i
smjestaju uz more, pri ¢emu je moguce nesmetano strujanje zraka, da je zrak na lokaciji zahvata prve
kategorije.

A.3.10. Postojece stanje prometa i infrastrukture Sireg podrucja

Podrucje koje se proteze juzno od rubnih stambenih dijelova naselja Fazana nije opremljeno komunalnom
infrastrukturom koja bi mogla preuzeti Prostornim planom predvidenu namjenu, kapacitete i standard. Na
podrucju obuhvata je tek nekoliko gradevina u funkciji turisticko-ugostiteljske djelatnosti. Njihov je
kapacitet daleko ispod mogucnosti iskoriStenja prostora, a standard komunalne opremljenosti nizak je i
nezadovoljavajuéi.

U sirem kontaktnom podrucju, te u dijelu naselja Fazana, a posebno Fazana-jug II (sjeverno od zahvata),
sustav komunalne opremljenosti prema podacima navedenim u PolaziStima Urbanistickog plana uredenja
turisti¢ke zone ,,Vila San Lorenzo® (SIN. I1Z 1/08) je kako slijedi.

Ceste

Potencijalni glavni kolni i opskrbni pristup u podrucje obuhvata turisticke zone San Lorenzo planiran je
priklju¢kom na Zupanijsku cestu Z 5115 Pula (Veli Vrh) — Fazana — Peroj — TN Barbariga (tzv. Pulska
cesta) koja prolazi stotinjak metara istocno od ruba zone.

Tijekom lipnja 1996. Istarska Zupanija izvrsila jednokratno 24-satno mjerenje prometa na dionici Pula —
Fazana, te je tom prilikom zabiljezen promet od 3.075 vozila u oba smjera. S obzirom da je u
meduvremenu turistiCko naselje Bi-Village zapocelo s poslovanjem, §to je zasigurno izazvalo povecanje
obima lokalnog prometa na dionici Pula — Fazana, moze se dati procjena maksimalnog ljetnog dnevnog
prometa od cca 4.800 - 5.000 vozila, PLDP-a (prosjecnog ljetnog dnevnog prometa) 4.500 - 4.800 vozila,
te PGDP-a (prosjecnog godisnjeg dnevnog prometa) od 2.800 do 3.000 vozila.

Sjevernim rubom zone San Lorenzo prolazi stambena ulica (prilazna aleja prema vili San Lorenzo) koja
¢ini dio stambene ulicne mreze buduceg naselja Fazana-jug II. Ova stambena ulica, danas skromnog
prometnog optetreCenja, postat ¢e nakon realizacije stambenog naselja sabirna prometnica. Planirana
turisticka izgradnja ne predvida koriStenje ove prometnice kao glavne pristupne prometnice.

Vodoopskrba

Vodoopskrba podru¢ja Opéine Fazana realizira se u sustavu pod upravom "Vodovoda Pula". Vodoopskrba
je osigurana iz nekoliko magistralnih pravaca i iz dvaju sustava:

- iz sustava izvorista "Gradole"

- iz sustava "Rakonek".
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Za sadasnju potrosnju od cca 20-25 1/s zimi i 40-50 Us ljeti postojeca je mreza dostatna. Kako Ce,
ocigledno, potrosnja u obliku kratkorocnog vrsnog opterecenja (turizam i poljoprivreda) rasti brze od
dugoro¢nog uprosjecenog optereCenja (stanovnistvo, javne i drustvene djelatnosti i ostale gospodarske
djelatnosti), izgradnja sustava vodoopskrbe bit ¢e i u buducnosti optere¢ena vecim investicijskim
zahvatima.

Odvodnja

Kanalizacija na podrucju Op¢ine Fazana izvedena je ve¢im dijelom kao mjeSovita. Potpuni razdjelni sistem
odvodnje izveden je na podrucju turistickog naselja Barbarige (I faza) i u dijelu naselja Fazana-Jug.

Fekalne vode naselja Vodnjan, Galizana, Barbariga, Stinjan, Valbandon i Fazana sustavom gravitacijskih i
tla¢nih cjevovoda vode se na centralni uredaj za prociscavanje Peroj u op¢ini Vodnjan.

Prema informacijama iz komunalnog poduzeca Herculanea d.o.o., u planu je rekonstrukcija glavnog
kolektora u Pulskoj cesti, s obzirom da sadasnji ne zadovoljava potrebne kapacitete. Planira se dovrsetak
potrebnih radova u roku od 3 godine, tj. do 2012.

Oborinske vode naselja priobalja ispustaju se kratkim ispustima u more.

Na kanalizacijskom sustavu op¢ina Vodnjan i FaZzana crpne stanice postavljene su na najnizim toCkama
sustava odvodnje, kako bi se omogucilo podizanje sakupljenih koli¢ina voda na viSe kote, koje visinski
dominiraju podru¢jem. Izradeno je pet crpnih stanica (Puntizela, Valbandon, Fazana I, Fazana II i
Barbariga), odakle se preko tlacne cijevi voda distribuira do prekidnog okna koje omoguéuje gravitacijski
protok do uredaja. Sve crpne stanice prikljucene su i na kratak havarijski ispust u more. Napajanje svake
crpne stanice je izvedeno u pravilu kao dvokruzno, s dva neovisna izvora napajanja, a postoji i mogucénost
prikljucka dizel agregata. U slucaju kvara radne crpke, automatski se ukljucuje druga crpka.

Na crpnim stanicama kanalizacijskog sustava mogu¢i su izvanredni dogadaji koji bi izazvali izlijevanje
otpadne vode u okoli§, a to su: nestanak elektricne energije (bez obzira na prioritet u snabdijevanju i
obavezu dvokruznog napajanja), zacepljenje potopljenih crpki, te kvar crpki i automatike. Preventivne
mjere i mjere postupanja kod takvih situacija su propisane "Operativnim planom djelovanja u slucaju
izvanrednih i iznenadnih zagadenja na kanalizacijskom sustavu opcéine Vodnjan" (Herculanea, 2000.g.).

Energetika

Na prostoru Op¢ine Fazana elektroenergetski sustav ¢ine objekti za distribuciju elektri¢ne energije.

Postojeca mreza 10(20) kV izvedena je dijelom kao nadzemna (dalekovodi), a dijelom kao kablirana i
pokriva sva naseljena na podrucju op¢ine Fazana. Od ukupno 15 TS 10(20)/0,4 kV, smjeStenih u
srediStima lokacija s najve¢om potrosnjom, podru¢ju obuhvata Plana turisticke zone San Lorenzo najbliza
je postojeca TS20/0,4 kV, koja se nalazi u naselju Fazana-jug, uz aleju koja vodi prema Vili San Lorenzo.

Plinoopskrba

Na podrucju Op¢ine FaZana nema izgradenih plinovodnih sustava. U planu je izvedba gradske plinovodne
mreze, Ciji se zavrSetak ocekuje do 2009. godine.
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Ad4. OPIS ZAHVATA

Podrucje zahvata Cini turisticka zona ,,Vila San Lorenzo* u Fazani, odnosno obuhvat Urbanistickog plana
uredenja za tu zonu.

Ad.l. Postojece stanje

Geodetska snimka postojeceg stanja iz 2007. godine, sa detaljnom snimkom postojece izgradnje i visoke
vegetacije, tj. svih stabala, dana je u Prilogu A.4.4.-1. Neka su stabla u meduvremenu uklonjena zbog loseg
stanja.

Postojecu izgradnju na podrucju zahvata Cine sljedeci objekti:

- Vila San Lorenzo (A) s ogradnim zidom i dvije pomo¢ne gradevine (16, 17) - rekonstruira se i
adaptira, pomo¢ne gradevine se uklanjaju

- stambeni objekt (B) legalno izgraden, solidnoga gradevinskog stanja, visine P + potkrovlje - ostaje i
zasad se ne mijenja, ali je u konacnici predvideno njegovo privodenje ugostiteljskoj namjeni

- prizemni paviljoni bivSe politicke Skole (1-6), u derutnom stanju - predvideni za ruSenje

- montazni smjeStajni objekti (8-15), te prizemni zidani srediSnji objekt (7) u sastavu odmaraliSta
Vatrogasnog saveza - predvideno za ruSenje

- platoi (a-e) u razini terena (kosarkasko igraliste i sl.) - uklanjaju se

- montazna prizemnica (18) unutar dijela ogradenog autokampa Bi-Village, uz samu Setnicu uz more,
u kojoj se sprema i iznajmljuje nauticka oprema - demontirat ¢e se

Koli¢ina materijala koja ¢e nastati od rusenja postojecih gradevina (v. Prilog A.4.4.-1) je kako slijedi:

Gradevine 1 — 17

1 - kamen, opeka...........cccviiiriiiiieiniiie e cca. 320 m?
- krovni pokrov salonitnim plocama................cccceee.. cca. 300 m?
- drvene podne obloge, grede, oplate i trstika............ cca. 60m?
2 - kamen, opeka..........ccccvveiiriiiriiniee e cca. 240 m?
- krovni pokrov salonitnim plocama.......................... cca. 160 m?
- drvene podne obloge, grede, oplate i trstika............. cca. 35m’
3 - kamen, opeka...........cccvviiriiiiiiiiiie e cca. 340 m’
- krovni pokrov salonitnim plocama.......................... cca. 340 m?
- drvene podne obloge, grede, oplate i trstika............ cca. 70m?
4 - kamen, 0peka,..........cccvieeriiiieiiiiiie e cca. 160 m*
- krovni pokrov salonitnim plocama.......................... cca. 90m?
- drvene podne obloge, grede, oplate i trstika............ cca. 20m?
5 - kamen, 0peka...........cccvvvviiiiiiiieiniie e cca. 180 m?
- krovni pokrov salonitnim plocama......................... cca. 40m?
- drvene podne obloge, grede, oplate i trstika........... cca. 25m?
6 - kamen, opeka, Crijep......cccceeervrereercrereeriiiee e cca. 60nm’
- drvene podne obloge, grede, oplate i trstika.......... cca. Sm?
7 - kamen, opeka, Crijep.......ccccveerevvireerrrieeerrireeennns cca. 580 m’
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- drvene podne obloge, grede, oplate i trstika......... cca. 120 m®
8-15 - kamen, opeka, Crijep.......ccceeervvrreeririeeerriieeennns cca. 140 m®
- drvene podne obloge, grede, oplate i trstika.......... cca. 20m?
16 - kamen, opeka, Crijep.......cccveervvvereeriiieeerriieeennns cca. 70m?
- drvene podne obloge, grede, oplate i trstika......... cca. 20m?
17 - kamen, opeka, Crijep.......cccceeerevrereeririeeeiriieeennns cca. 350 m®
- drvene podne obloge, grede, oplate i trstika.......... cca. S0m?

Platoi u razini terena a — e:

a - beton, Kamen.........ccoooeiviiiiiiiiiiieiiiieieeee e, cca. 220m?
b - beton, Kamen.........ccoooviiiiiiiiiiieeiiiiieieeeee e, cca. 240 m?
c - beton, Kamen.........coooeiviiiiiiiiiieeiiiiieeeee e, cca. S55md
d - beton, Kamen.........coooeiviiiiiiiiiieeiiiieieeeee e, cca. 100 m?
e - beton, Kamen.........coooeiviiiiiiiiiieeiiiieeeeeee e, cca. 115m?

UKUPNO 1-17 + a-e:

Gradevinskog materijala organskog porijekla:

- drvene podne obloge, grede, oplate i trstika......... cca. 565 m’
Gradevinskog materijala anorganskog porijekla:

- beton, kamen, opeka, crijep.........ccccvvrerrurieanne cca. 4.150 m?
- krovni pokrov salonitnim plo¢ama....................... cca. 930 m?

Prema informaciji iz komunalnog poduze¢a Herculanea d.o.o0., na lokaciji su iz terena izvadene stare
instalacije kanalizacije, a vodovodne instalacije su zamijenjene novima. Na lokaciji se nalaze i dvije stare
septicke jame bivse politicke Skole koje nisu u upotrebi.

Unutar obuhvata Plana nema prometnih povrsina u funkeiji kolnog prometa. Sa sjeverne strane zonu
tangira prometnica Ciji se koridor nalazi unutar naselja Fazana-jug II. Juznom stranom obuhvata prolazi
put Sirine oko 4 m. Aleja maslina u smjeru prema jugu presijeca podrucje i slijepo zavrSava na ogradi
autokampa. Ova javna povrsina ima kolno-pjesacki karakter ogranicene upotrebljivosti.

Pjesacki prolazi i prilazi obali postoje na dva mjesta: uski prolaz izmedu stambene Cestice i sjevernog
ogradnog zida vile San Lorenzo i prolaz izmedu ZiCane ograde odmaraliSta Vatrogasnog saveza i
autokampa Bi-Village. Oba su prolaza, zbog skromnih dimenzija, prohodna samo za pjesake.

Duz obale kontinuirano prolazi pjeSacka Setnica, kao betonska povrsina istovremeno u funkciji promenade i
suncaliSta. Njezina niveleta i §irina varira, a kvaliteta obrade s neutvrdenim rubovima ne zadovoljava niti
funkcionalne niti estetske kriterije.

A.4.2. Planirani zahvati

Planirani zahvati na podrucju obuhvata su: adaptacija i rekonstrukcija postojece historicisticke vile i
prostora unutar njezinog ogradnog zida, te izgradnja hotelskog kompleksa s parkiraliStem i pripadaju¢im
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rekreacijskim podrucjem (zona TR iz UPU-a), na kojemu su planirane manje paviljonske prizemne
gradevine s ravnim krovom, u funkciji rekreacije i plaze.

Postojeca stambena zgrada na rubnom podru¢ju zahvata za sada ostaje u toj funkciji, ali je predvidena
njena rekonstrukcija i privodenje planiranoj ugostiteljskoj namjeni, s mogu¢im uslugama prehrane i zabave,
no bez smjestajnih jedinica.

Zonu rekreacije na istocnom kraju obuhvata (R2 iz UPU-a) €ini dio Cestice koji koristi postoje¢i autokamp,
najve¢im dijelom smjeSten unutar susjednog podrucja obuhvacenog UPU-om Turisticke zone “Bi-Village”.
Na ovom se podrucju od sportsko-rekreacijskih sadrzaja planira uredenje trim staze.

Na podrucju obale i plaZe nisu predvidene vece intervencije, osim redovite sanacije obale i Setnice koju
provodi Op¢ina Fazana.

Planirana izgradnja turisticke zone "Vila San Lorenzo" realizirat ¢e se u dvije faze. Prva faza obuhvaca
parcelu Vile San Lorenzo sa njezinim povijesnim parkom unutar zidova i objektima koji se nalaze uz
isto¢nu, ulicnu granicu parcele. Drugu fazu ¢ini zona hotelskog kompleksa na Sirem podrucju nekadasnjih
vojnih objekata i OdmaraliSta Vatrogasne mladeZi, koja se proteze se od sjeveroistoka do obalnog pojasa na
jugozapadu.

1. faza -Vila San Lorenzo

Postojeca Vila San Lorenzo preuredit ¢e su u hotel najvise kategorije (5%), prema Pravilniku o
kategorizaciji smjeStajnih objekata iz skupine hoteli. U projektiranju obnove, rekonstrukcije i dogradnje
saCuvat Ce se bitni izgled vile sa historicistickom dekoracijom. Unutrasnjost vile prilagodit ¢e se funkciji.

Dvije postojece zgrade bez kvalitetnih arhitektonskih obiljeZja i u vrlo loSem gradevinskom stanju, uz
jugoistocnu stranu ogradnog zida, u svom tlocrtnom polozaju i volumenu zamijenit ¢e se novima. Predvida
se dogradnja nuznih servisnih prostora (tzv. ,,topla veza“) za funkcioniranje i povezivanje vile i zgrada uz
istoénu stranu zida, prema Aleji maslina. U njihovom oblikovanju vodit ¢e se briga da se ne narusi
integritet same vile, te da se zadovolje uvjeti udaljenosti od mede i uvjeti sigurnosti od uruSavanja.

Obnovit ¢e se ogradni zid, kao i park, koji ¢e biti dopunjen sadrzajima u skladu s potrebama hotela. Planira
se izvedba vanjskog bazena s vodom iz vodovodnog sustava, suncaliSta i prateCih sadrzaja uz bazen,
terasa, staza i opreme.

Pristup do vile osiguran je pjesacko-kolnom povrSinom od povijesnog pristupnog puta, perivoja, preko
Aleje maslina (ulica paralelna s obalom u smjeru Fazane). S obzirom na mali smjeStajni kapacitet Vile,
nece biti znacajnog utjecaja na gustocu prometa kroz gradevinski dio naselja.

Ukupni maksimalni smjeStajni kapacitet Vile sa prate¢com zgradom je do 34 lezaja, odnosno 17
dvokrevetnih soba 1/ili apartmana. U Vili se, uz smjestajne jedinice, servisne i pomo¢ne sadrzaje, predvida
restoran do 79 sjedecih mjesta, lounge bar, unutarnji bazen sa grijanom sanitarnom vodom, te prate¢im
sadrzajima za relaksaciju i rekreaciju.

Parkiranje je rijeSeno sa centralnim parkiraliStem za cijelu obuhvatnu turisticku zonu, pa se time rjesava i
pitanje parkiranja za hotel Vila San Lorenzo. Manji parking, za prihvat gostiju, rijesit ¢e se primjerenim
vizualnim odvajanjem, te dizajnom plohe unutar parka.

Glavni pjesacki ulaz u hotel planiran je iz Aleje maslina, kako bi se naglasila os, glavna orijentacija i
otvaranje Vile prema moru.
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Dovoljna koli¢ina vode za sanitarne potrebe osigurana je zadovoljavajuc¢im kapacitetom gradske vodovodne
mreze.

Za grijanje 1 pripremu tople vode koristit ¢e se plin iz gradske plinovodne mreze, a kotlovnica ¢e se
smjestiti tako da ne ugrozava sigurnost i zdravlje gostiju ili zaposlenih (u slucaju da se plinofikacija ne
provede do trenutka izgradnje hotela, kao privremeno rjeSenje izvest ¢e se plinska stanica na ukapljeni

plin).

U projektiranju odvodnje razdvajat ¢e se oborinska od sanitarne kanalizacije i odvoditi u skladu sa
Urbanistickim planom uredenja za zonu Vila San Lorenzo i zahtjevima nadleznog komunalnog poduzeca.

U ljetnom razdoblju hotel ¢e se hladiti, a kao energent koristit ¢e se elektricna energija. Zadovoljavajuci
prikljucak osigurava se planiranom izgradnjom nove trafostanice u obuhvatnoj zoni UPU-a "Vila San
Lorenzo". Vanjske klima jedinice bit ¢e smjeStene u zoni izmedu vile 1 straznjeg ogradnog zida, na mjestu
skrivenom od pogleda i s najmanjim utjecajem od buke. Kod odabira sustava vodit ¢e se briga o
deklariranom uc¢inku buke kod maksimalnog opterecenja.

Predvida se izvedba hladene prostorije za odlaganje otpada do odvoza vozilom nadleznog komunalnog
poduzeca.

I1. faza — zona San Lorenzo — hotelski kompleks i ostali sadrzaji

Hotelski kompleks

Na prostoru koji obuhvaca podrucje bivsih vojnih objekata pa do granice uzeg obalnog pojasa planira se
izgradnja hotelskog kompleksa sa 4 zvjezdice.

Podrucje > 100 m od obale

Kolni pristup do hotela osiguran je novoplaniranom cestom s juzne strane parcele, koja se odvaja sa
zupanijske ceste (Pulske ceste). Time se pristup do hotela odvaja od pristupa gradevinsknoj zoni susjednog
stambenog naselja Fazana-jug II i ne utjeCe na povecanje prometa kroz naselje. Ova prometnica osigurava
kolni pristup u podrucje turistiCke namjene, a od mjesta prikljucenja zapadno prema obali nastavlja se kao
servisna pjeSacko-kolna povrSina Sirine 5,5 m, kojom se ostvaruje interventni pristup do obale za
vatrogasna i ostala interventna vozila.

Sa nove pristupne ceste odvaja se pristup parkiralistu koje ¢e pokriti potrebe cijele turisticke zone prema
kriteriju 30 PM/1000 m2 btto izgradene povrsine, a ukupni kapacitet parkiraliSta iznosit ¢e cca 400 PM.
Parkirna povrSina, koja se ve¢im dijelom nalazi na neozelenjenom dijelu zone, dodatno ¢e se ozeleniti.
Odvodnja sa parkiraliSta rijesit ¢e se sustavom slivnika sa separatorom ulja i odvodnjom u sustav
oborinske kanalizacije.

Hotel je koncipiran tako da se sastoji od glavnog korpusa i 3 depandanse hotela, koje su formulirane kao
prizemni "grozdovi" hotelskih soba oko unutarnjih dvoriSta sa zasebnim ulazima iz parka, u kojima se
pruza usluga dorucka, primjenom uvjeta koji se odnose na prostore za usluzivanje propisanih vaze¢im
Pravilnikom o razvrstavanju, kategorizaciji i posebnim standardima ugostiteljskih objekata iz skupine hoteli
(NN br. 88/07).
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Glavni korpus hotela povucen je u dubinu parcele i cca 200 m udaljen od mora. Sve sobe imaju pogled
prema moru. Visina vijenca hotela je 10 m od kote uredenog terena. Visina postojec¢eg drveca je izmedu 12
i 18 m, pa se time ne naruSava danas$nji pogled s mora na ovo podrucje, tj. na obrise Sume. Glavni korpus
hotela smjeSten je na mjestu na kojemu nema kvalitetnog drvec¢a. Depandanse hotela projektirane su tako da
se saCuva svo postojece kvalitetno drvece (prema izradenom geodetskom snimku vegetacije). Krovovi
depadansi su planirani kao ozelenjeni, pa je u pogledu iz soba glavnog korpusa hotela sacuvan dojam
nenaru$enog krajobraza i pogleda prema moru. Sve sobe hotelskog kompleksa imaju ili velike natkrivene
lode ili vrtove iz kojih se otvaraju vizure prema moru.

Osim ocuvanja postojeceg zelenila, planira se i dodatna sadnja drveca i nizeg raslinja uz koristenje
autohtonih biljnih vrsta.

Oblikovni izraz ¢e biti suvremen i smiren. Koristit ¢e se zbuka, kamen, velike staklene stijene, grilje ili
zasloni kao zastita od sunca. Oblikovno hotel ne¢e konkurirati vili San Lorenzo. Motiv ogradnog zida
ponavljat ¢e se u koncepciji stvaranja unutarnjih dvorista i diferenciranju "privatnog" od "javnog" prostora.
Ukupan maksimalni kapacitet hotela je 264 lezaja u dvokrevetnim sobama ili apartmanima.

Osim smjestajnih jedinica, pratecih i servisnih prostora, hotel ¢e imati restoran sa cca 160 sjedala u
zatvorenom prostoru. Imat ¢e lounge bar, unutarnji bazen sa grijanom vodom iz vodovodnog sustava, SPA
sa saunama, aroma-tus$evima, te prate¢im prostorima za masazu i relaksaciju, fitnes, trgovinu suvenirima
ili sl., te prostore za sastanke.

Grijanje hotela i priprema vode predvida se sa plinom iz plinovodne gradske mreze. Kotlovnica sigurnosne
izvedbe bit ¢e smjeStena u podrumskoj etazi. Za hladenje hotela u ljetnom razdoblju kao energent ¢e se
koristiti struja. Planirana trafostanica zadovoljit ¢e ukupne potrebe za elektricnom energijom. Vanjske
klima jedinice bit ¢e smjeStene tako da se eliminira utjecaj buke u smjeStajnim jedinicama, kao i u
susjednom stambenom naselju.

Kanalizacija ¢e se rijesiti razdvajanjem oborinske od sanitarne vode.
Parkiraliste ¢e biti opremljeno sustavom slivnika sa spojem na sustav oborinske kanalizacije, preko
separatora ulja.

Odlaganje otpada predvida se u hladenim prostorijama do odvoza vozilom nadleznog komunalnog
poduzeca.
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Staze i1 vatrogasni putevi izvest ¢e se tako da zadovolje traZzene uvjete Sirine, radijusa i propisane nosivosti.
Kolni pristupi i prolazi za vozila za odrzavanja komunalne infrastrukture unutar cestica poklapaju se s
planiranim trasama podzemnih instalacija koje prelaze preko parcela.

Podrucie 70 -100 m od mora
U zoni izmedu 70 i 100 m od mora predvida se paviljonska izgradnja sadrzaja za rekreaciju i zabavu u
funkciji hotela, kao npr. vjezbanje i masaza na otvorenom, manji restoran, iznajmljivanje sportske opreme.

Podrucje do 70 m od mora
U zoni do 70 m od mora predvida se izgradnja vanjskog bazena i suncaliSta, te manjih paviljonskih
objekata u funkciji plaze: svlacionice, plazne sanitarne grupe, plazni bar.

Svi bazeni hotelskog kompleksa punit ¢e se vodom iz javnog vodoopskrbnog sustava. Bazeni ¢e se izvesti s
vlastitim sustavom odvodnje u sustav fekalne kanalizacije, odnosno prema uvjetima nadleznih tijela.

Procjena koli¢ine iskopa zemljanog materijala koji ¢e nastati tijekom izgradnje turistickog kompleksa je oko
20.450 m?. Od toga ¢e oko 40 % (8.180 m?®) biti koriSteno za nasipavanja na lokaciji, a oko 60 % (12.270

m?) Ce se zbrinjavati prema uvjetima nadleznog komunalnog poduzeca.

Obalni pojas, zona ugostiteljstva T4 i zona rekreacije R2

Plaza, kao i Setnica uz obalni rub, nije dio hotelskog kompleksa, ve¢ je u nadleznosti Op¢ine Fazana. Za
sada nema izradenih projekata uredenja, ve¢ je u planu samo redovita sanacija i odrzavanje u vidu
uredenja, poplocenja i podzidavanja urusenih dijelova.

Pjesacki pristup moru i javnom pomorskom dobru unutar obuhvata zahvata osiguran je na dva mjesta
(postojeci prolaz izmedu vile i postojeCeg stambenog objekta, te nova servisno-pjeSacka prometnica juznim
rubom parcele), na razmaku od priblizno 250 m.

Stambeni objekt na sjeverozapadnom rubu obuhvata privest ¢e se planiranoj ugostiteljskoj namjeni u
trenutku kada se nade zainteresirani investitor. Moguci predvideni usluzno-zabavni sadrzaji ove gradevine
su: restoran, caffe bar, klupski prostori ili sl. Gradevina se moze rekonstruirati na visinu 1. kata.

Zonu rekreacije na isto¢nom kraju obuhvata (R2 iz UPU-a) ¢ini dio Cestice koji koristi postojeci autokamp
Bi-Village. S obzirom na blizinu hotelskog kompleksa, ne planiraju se bucne aktivnosti, tako da se od
sportsko-rekreacijskih sadrzaja predvida urediti trim stazu. Trim staza je projektirana na nacin da se uklopi
u postojecu visoku vegetaciju. Podru¢jem zone prolazi i spomenuta pjeSacko-servisna prometnica za
pristup obali, koja je projektirana na mjestu postojeceg makadama.

A4.3. Planirana komunalna infrastruktura
Opskrba elektricnom energijom osigurat ¢e se izgradnjom trafostanice (TS 2x1000 kV), za koju ¢e biti

osigurana parcela smjeStena uz prometnicu, tako da se omoguci pristup teretnim vozilima za dopremu i
zamjenu elektroopreme. Planirana je podzemna trafostanica.

Javna rasvjeta izvest ¢e se duz svih prometnica koje se nalaze unutar obuhvata, tj. duz sjeverne ceste i
juznog pristupa, u cjelokupnoj duzini od prikljucenja s Pulskom cestom do SetaliSta uz more.

Sve gradevine, osim komunalnih, prikljucit ¢e se na nepokretnu TK mrezu, te opremiti TK instalacijom
kapaciteta i izvedbe prilagodene njihovoj veli€ini i namjeni.
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Vodoopskrbna mreZa ¢e se unutar turisticke zone izvesti prstenasto, s vise prikljucaka na postojece
sustave vodoopskrbe izvan zone zahvata. Cijeli novi sustav vodoopskrbe predviden je prstenasto, ¢ime se
omogucuje nesmetana i sigurna vodoopskrba cijelog podrucja, kao i kvalitetna kruzna cirkulacija vode.
Planirani vodoopskrbni cjevovod tangira podrucje obuhvata njegovom isto¢nom granicom, u nastavku
stambene Ulice brace Ili¢ prema jugu. Na tom ¢e se mjestu prikljuciti lokalni vodoopskrbni sustav. Drugi
prikljucak prstenastog sustava je na ve¢ izvedenoj trasi vodoopskrbnog cjevovoda koji se polaze duz Aleje
maslina.

Potrosnja vode unutar obuhvata proracunata je prema relevantnim propisima i pravilnicima, te su
procijenjeni potrebni minimalni kapaciteti za:

- sanitarnu potrosnju vode: Q= cca. 5,5 I/s

- unutarnji hidrantsku mrezu: Q= cca. 2,5 l/s

- vanjska hidrantska mreza: Q= cca. 20 I/s.

Za eventualne sprinkler sustave za pozarnu zastitu objekata predvidjet ¢e se u objektima spremnici sa
100% koli¢inom pozarne vode. Na taj bi se nacin izbjegla velika potro$nja vode u slucaju pozara (osim
prvog punjenja i dopune pozarnog spremnika).

Odvodnja otpadnih voda planirana je razdjelnim sustavom s prikljuenjem na postoje¢e odgovarajuce
sustave javne odvodnje.

Sanitarna odvodnja Vile San Lorenzo i postojeCeg stambenog objekta planiranog za prenamjenu u
ugostiteljski (kao i1 dijela naselja Fazana-jug II, koji gravitira zoni zahvata) prikljucuje se, sukladno
uvjetima nadleznih institucija 1 komunalnog poduzeca, na fekalni kolektor koji je postavljen u koridoru
Aleje maslina 1 koji vodi do crpne stanice Fazana-jug izvan zone obuhvata zahvata, kojom upravlja Pula
Herculanea d.o.o. Potrebni kapaciteti za ove gradevine su:

- za fekalnu odvodnju: Q =10 I/s

- za oborinsku odvodnju: Q = 15 I/s.

Sustav sanitarne odvodnje ostatka turistiCke zone prikljucit ¢e se na magistralni kolektor u pojasu Pulske
ceste koji vodi prema procistacu Peroj. U sklopu sustava planirana je izgradnja vodonepropusne crpne
stanice na rubu obuhvata na juznoj strani parcele, u ozelenjenom dijelu, lako pristupacne vozilima
komunalnog poduzeca (u skladu s UPU-om), koja ¢e se tlacnim, odnosno gravitacijskim cjevovodom
(ovisno o konfiguraciji terena) spojiti na magistralni vod. Potrebni kapaciteti za dimenzioniranje sustava
odvodnje za ovo podrucje su sljedeci:

- fekalna odvodnja: Q=10-20 I/s (cca. 80m3 otpadne vode dnevno)

- oborinska odvodnja: Q = 150 -200 /s (parkiraliSta i prometne povrsine).

Crpna stanica ¢e se napajati iz stalnog izvora elektricne energije preko transformatorske stanice, a bit ¢e
opremljena i rezervnim izvorom napajanja za slucaj nestanka struje, te rezervnom crpkom za slucaj kvara.
Crpnom stanicom ¢e upravljati nadezno komunalno poduzeé¢e Herculanea d.o.o. Predvideno je izvodenje i
havarijskog preljeva u trupu servisno-pjeSacke ceste za slucaj akcidentnih situacija, koji ¢e voditi do mora.
Stanica Ce biti automatizirana i opremljena signalizacijom za upozorenje u sluc¢aju kvarova. Idejna skica
odvodnje prikazana je na prilogu A.4.4.-5. S obzirom na neugodne mirise koji mogu nastati tijekom rada
crpne stanice, potrebno ju je izvesti kao zatvorenu gradevinu.

Oborinska odvodnja planirana je na nacin da se oborinske povrSinske vode s parkiralista (potencijalno
zauljene povrSine), garaza i sl., nakon tretmana u separatorima ulja s taloznicama mulja, upuste u
odgovarajuc¢u javnu mrezu naselja Fazana-jug, tj. postoje¢i oborinski kolektor na granici s podru¢jem
naselja Fazana-jug sa sjeverne strane parcele. ParkiraliSta do 10 parkirnih mjesta i prometnice odvodit ¢e
se preko slivnika s taloznicom.
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Ciste oborinske vode s krovova i Cistih povrSina odvodit ¢e se u teren preko upojnih bunara na podrucju
zone zahvata. S obzirom da je ozelenjenost podrucja razmjerno velika, dio oborinske vode ¢e se izravno
upijati u teren, tj. zelene povrSine, odnosno slijevati po povrsini.

Bazenska voda u zatvorenom sustavu procis¢avanja i filtracije praznit ¢e se 1 do 2 puta godisnje u sustav
fekalne kanalizacije (zbog sadrzaja klora), a ukoliko to odobre nadlezna tijela, moze se ispustati i u sustav
oborinske odvodnje.

Procis¢avanje otpadnih sanitarno-fekalnih voda locirano je izvan zone zahvata u Peroju. Centralni uljevi
Cistih oborinskih voda u more takoder su izvan podrucja zahvata.

Radi odrzavanja, najmanji profil ulicnog kanala iznosi @ 30 cm. Cjelokupni sustav razdjelne javne
odvodnje izvest ¢e se vodonepropusno, Sto, osim uli¢nih kanala, obuhvaca sve gradevine u funkciji
odvodnje (Sahtove, prepumpne stanice, slivnike i sve prikljucke). U sustav javne fekalne odvodnje izravno
¢e se upustati samo sanitarno-fekalne otpadne vode iz objekata. Masne otpadne vode iz kuhinja i sl. ¢e se
prije odvodnje u sanitarno-fakalnu kanalizaciju provesti preko odgovarajucih separatora masti.

Izvedba kanalizacijske mreze predvida se od vodonepropusnih plasti¢nih kanalizacijskih cijevi sa debelim
stijenkama. Predvida se ugradnja cijevi sa zastitnim betonom u zonama malih dubina, prometnica i sl.

Mreza odvodnje otpadnih i oborinskih voda izvodit ¢e se unutar slobodnog profila prometnica, staza,
zelenih povrsina i drugih javnih povrSina i bit ¢e dostupna vozilima mehanizacije za odrzavanje.

Plinoopskrba
Prikljucenje plinoopskrbne mreze za podrucje obuhvata na planirani plinovod u pojasu Pulske ceste

(planirani plinski sustav 50/75 bara kroz Istru) izvest ¢e se u koridoru javne povrsSine uz juznu granicu
obuhvata, smjerom u produzetku prema istoku. Zastitni pojas bit ¢e osiguran u skladu s posebnim
propisima.

Ukoliko prema uvjetima distributera bude potrebna izvedba plinske redukcijske sa VT na ST plin, tip i
polozaj odredit ¢e se prema propisima i u dogovoru s lokalnim distributerom plina.

Predvidena potros$nja plina za sve potroSace unutar obuhvata turisticke zone iznosi 300 m3/h. Ona mora
zadovoljiti potrebe grijanja prostorija u turistickim objektima, zagrijavanja tople vode, bazenske vode, te
potrebe uredaja u kuhinjama.

A4.4. Graficki prilozi

A.4.4. - 1. Geodetski snimak postojeCeg stanja sa detaljnim snimkom visoke vegetacije i oznaCenim
objektima koji se ruse/uklanjaju

A.4.4. -2 Situacija s podrumom planiranog hotela

A.4.4. — 3 Situacija s prizemljem planiranog hotela

A.4.4. - 4 Presjek

A.4.4. -5 Idejna skica rjeSenja odvodnje na podrucju obuhvata
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A.S. PROCJENA TROSKOVA REALIZACIJE I RADA ZAHVATA

I. faza - Villa San Lorenzo:
(Ukljucuje investicije do 2010.)

Kn

Troskovi izgradnje 760.000,00

Uredenje okolisa 13.709.000,00

Materijalna imovina (opremanje 13.477.000.00
hotela) ’

Nerne.lterijalna irnoving (prava, 501.000.00
licence, software i sl.) ’

Ukupno 28.447.000,00

II. faza - San Lorenzo II - hotel i depandanse
(Ukljucuje investicije do 2011.)

Kn

Prosjecno kupnja dodatnog zemljista 16.060.000,00

Troskovi izgradnje 95.766.000,00

Uredenje okolisa 7.922.000,00

Materijalna imovina (opremanje 93.132.000,00
hotela)

Nematerijalna imovina (prava,
licence, software i sl.)

Ukupno 215.873.000,00

2.99.000,00

A.6. OPIS ODNOSA NOSITELJA ZAHVATA S JAVNOSCU PRIJE IZRADE
STUDIJE

Tijekom pripremne faze ovoga projekta, nositelj zahvata, drustvo Proficio nekretnine d.d. (bivse Luksuzne
vile Istre d.d), intenzivno je kontaktiralo s lokalnom zajednicom.

Ostvareni su kontakti s op¢inskim i regionalnim tijelima, kao i predstavnicima gradskoga Vijeca, s jasnim
ciljem informiranja o projektu i davanja odgovora na pitanja vezana uz projekt.

Cilj ovih kontakata bio je upoznavanje s potrebama, Zeljama i problemima lokalne zajednice. Proficio
nekretnine poceo je s razvojem vlastitih planova za podrucje zahvata tek nakon postignutog medusobnog
razumijevanja s lokalnom zajednicom. Iz tog je razloga, primjerice, drustvo posvetilo posebnu paznju tome
da se projektom osigura uklapanje plana razvitka u okolnu prirodu, te da se u najve¢oj mogucoj mjeri
ocuva vegetacija na predmetnoj lokaciji.

S obzirom da je u tijeku donosenje Urbanistickog plana uredenja turisticke zone ,,Vila San Lorenzo®, u
okviru kojega je provedena i javna rasprava, javnost je upoznata s projektom u njegovoj ranoj fazi.
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B. OCJENA PRIHVATLJIVOSTI ZAHVATA

B.1.PREPOZNAVANJE I PREGLED MOGUCIH UTJECAJA ZAHVATA NA OKOLIS
TIJEKOM PRIPREME, GRAPENJA I KORISTENJA ZAHVATA, ODNOSNO
PRESTANKA KORISTENJA I/ILI UKLANJANJA ZAHVATA, UKLJUCUJUCI
EKOLOSKU NESRECU I RIZIK NJEZINA NASTANKA

B.1.1. Utjecaj na vode

Na podrucju izgradnje turistickog naselja nema povrsinskih vodotoka, pa se eventualni utjecaji planiranih
aktivnosti mogu odraziti samo na kakvoéu podzemne vode.

Tijekom izgradnje na tom ¢e prostoru boraviti gradevinske ekipe i mehanizacija, te ¢e se javljati potreba za
privremenim skladiStenjem gradevinskog materijala. Tijekom iskopa nuzno dolazi do naruSavanja prirodnih
uvjeta, a zbog blizine mora moZe do¢i i do neZeljenog ispiranja sitnozrnog tla s privremenih odlagaliSta
iskopanog materijala.

Budu¢i da teren na lokaciji turistickog naselja izgraduju osrednje propusne karbonatne naslage, koje su
dodatno zapunjene i prekrivene slojem slabo propusne crvenice, to ¢e povoljno utjecati na smanjenje
eventualnih negativnih utjecaja planiranih aktivnosti na stanje podzemnih voda.

Turisticka naselja opcenito mogu utjecati na stanje podzemmih voda ponajprije ispustanjem sanitarnih,
otpadnih i zauljenih oborinskih voda, koriStenjem podzemnih voda, te neprimjerenim skladistenjem
energenata (lozivo ulje, mazut i sl.). Budu¢i da se kompletna infrastruktura naselja, a s hidrogeoloskog
aspekta tu su ponajprije znacajne odvodnja, vodoopskrba i toplinska energija, planira izvesti prikljuckom
na javnu kanalizacijsku, vodovodnu i plinsku mrezu, tijekom koriStenja zahvata ne ocekuje se utjecaj na
podzemne vode.

Turisticko naselje zamisljeno je kao dugotrajno rjeSenje u prostoru, s potpuno rijeSenom infrastrukturom, a
planirane aktivnosti ne generiraju druge oblike Stetnog utjecaja na okolis. U sluCaju prestanka koriStenja
zahvata ili tijekom duzih razdoblja prekida poslovanja, opasnost za stanje podzemnih voda mogu
predstavljati talozi, ulja i masti akumulirane u predvidenim separatorima.

B.1.2. Utjecaj na more
Utjecaji na kakvocu mora mogu se ocekivati i tijekom izgradnje i tijekom koriStenja zahvata.

Tijekom izgradnje turistickih gradevina, odnosno izvodenja zemljanih radova, zbog blizine mora moze do¢i
do nezeljenog ispiranja sitnozrnog tla s privremenih odlagalista iskopanog materijala, te kratkotrajnog
lokalnog zamucéivanja mora.

Potencijalni utjecaji na more tijekom koriStenja mogu biti od eventualnog ispustanja otpadnih voda u more,
te utjecaj na kakvocu mora za kupanje zbog prisutnosti veceg broja kupaca tijekom sezone kupanja.

Kako se zahvatom planira odvodnja otpadnih voda podrucja obuhvata (fekalnih i zauljenih oborinskih, te
voda iz bazena) u sustav javne odvodnje Opcine Fazana, ujtecaja na more od otpadnih voda nece biti, osim
u slucaju akcidentnih situacija (tj. u slucaju prekida rada crpne stanice za prepumpavanje fekalnih otpadnih
voda), u kojima ¢e se fekalne vode ispustiti havarijskim preljevom u more. Utjecaj u takvim slucajevima i
nacin postupanja opisan je u poglavlju B.1.11. Moguci utjecaj u slucaju akcidenta.
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Sadasnji broj od oko 200 kupaca dnevno u ljetnoj sezoni uglavnom ¢ine gosti OdmaraliSta Vatrogasne
mladezi, koje se planiranim zahvatom ukida. Nakon izgradnje turistickih sadrzaja ocekuje se povecan broj
kupaca na plazi u sklopu podru¢ja zahvata. Dijelom ¢e to biti gosti hotelskog kompleksa i Vile San
Lorenzo, a zbog povecane atraktivnosti podru¢ja, moze se pretpostaviti i nesto ve¢i dolazak kupaca koji
nisu gosti hotela. To povecanje, medutim, ne bi trebalo znacajnije opteretiti kakvocu mora na podrucju
zahvata, s obzirom na Cinjenicu da se projektom ne planira gusta turisticka izgradnja, ve¢ manja
koncentracija luksuznijih smjestajnih jedinica (300 leZajeva), Cija ¢e klijentela vjerojatno koristiti i otvorene
bazene predvidene samo za hotelske goste.

Kakvo¢u mora na podrucju zahvata, s obzirom na oc¢ekivano povecanje korisnika obalnog prostora, trebat
¢e pratiti sukladno Uredbi o kakvoci mora za kupanje (NN 73/08).

B.1.3. Utjecaj na bioekoloske karakteristike
B.1.3.1. Utjecaj na tlo

Negativni utjecaji na tlo vezani su uz razdoblje izgradnje i koriStenja planiranog zahvata i odnose se na
trajnu prenamjenu tla. Trajna prenamjena tla se odnosi na izgradnju objekata, prometnica i parkiraliSta. Na
podrucju na kojemu je planiran zahvat trajnom prenamjenom c¢e biti obuhvaceno 76 % povrSine zahvata.
Pritom ¢e najve¢im dijelom (68 %) biti prenamijenjene one kategorije koriStenja zemljiSta na kojima je tlo
ve¢ do sada bilo u loSem stanju zbog stalnog utjecaja Covjeka i razlicitih stupnjeva degradacije (Slika 62).

Bez tla Prirodno tlo

lzgradeno 6.6% 17.5%

15,4%

Degradirano
2,3%

Antropogenizira
no tlo

0,
Djelomi¢no 7.9%

Slika 62. Struktura povrsina prema ocuvanosti i stanju tla na prostoru planiranog zahvata koji ¢e biti obuhvacen
trajnom prenamjenom

Emisija $tetnih tvari u tlo

U zoni utjecaja je tijekom gradnje prisutna opasnost od emisije tekucih tvari u okolno tlo, naro€ito unutar
radnog pojasa, do koje moze doci u slucaju nepazljivog rada s opremom i strojevima. Od tekucih tvari
mogu se javiti: gorivo (benzin i diesel), motorna ulja, teku¢ine za rashladne sustave, kemikalije koje se
koriste prilikom gradnje i sl. Opasnost od prodiranja Stetnih tvari u podzemlje je na ovom podrucju
znacajna, uzme li se u obzir da se radi o vapnenackoj podlozi koja je vrlo porozna.

B.1.3.2. Utjecaj na floru i vegetaciju

Utjecaj na floru i vegetaciju prilikom gradevinskih zahvata ponajprije se ocituje u njenom uklanjanju i
smanjenju povrsSina pod vegetacijom. U sluCaju ovog zahvata, gradnjom c¢e biti obuhvaceno 4,67 ha, od
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Cega najveci dio otpada na parkovne povrSine (2,25 ha) i Sume (0,82 ha). To se ponajprije odnosi na
prostor bivse politicke Skole, te manjim dijelom na podru¢je odmaraliSta Vatrogasnog saveza. Ostatak
povrSine odnosi se na prometnice, izgradena podrucja, poljoprivredno i zapuSteno zemljiSte. No, na
podrucju koje ¢e biti obuhvaceno gradnjom nece biti uklonjena sva stabla. Naime, projektom je predvideno
da se stabla i vegetacija ukloni na povrSinama na kojima ¢e se graditi objekti, prometnice i parkiralista. U
meduprostorima prometnica i parkiraliSta predvida se ostaviti zdrava i kvalitetna stabla, te ih parkovno
oblikovati 1 urediti.

Drugi nepovoljan utjecaj na stabla i vegetaciju moze nastati njihovim ozljedivanjem tijekom gradnje, te
ispuStanjem Stetnih tvari u tlo i1 zrak u njihovoj neposrednoj blizini.

Tijekom koriStenja ne ocekuju se negativni utjecaji na stabla i vegetaciju. Naprotiv, projektom je
predvideno da se cijeli prostor parkovno uredi i odrzava.

B.1.3.3. Utjecaj na faunu

Prostor planiran za uredenje i izgradnju turistickog naselja San Lorenzo je, zbog niza godina tijekom kojih
nije bilo znatnijih zahvata u prirodu, obrasao prizemnim slojem raslinja, te se na nekim mjestima razvilo
gusto grmlje. Time je ovaj prostor postao staniste i skroviste brojnim vrstama zivotinja - manjim sisavcima,
pticama, kukcima, gmazovima i dr.

Planirani zahvat tijekom izgradnje ukljucuje krcenje grmlja, koSnju prizemnog sloja raslinja i ruSenje
stabala, Sto dovodi do degradacije stanista i istjerivanja zivotinja koje obitavaju na tom prostoru. Nakon
izgradnje vjerojatna je stalna prisutnost ljudi, $to bi dodatno ugrozilo raznolikost, te prisutnost pojedinih
skupina Zivotinja.

Buduc¢i da se ne radi o velikom podruc¢ju zahvata, utjecaj ne bi trebao biti Sireg razmjera, ve¢ ogranicen
samo na planirano turisti¢ko naselje, te se opcenito ne ocekuje znacajniji nepovoljan utjecaj na faunu.

B.1.3.4. Utjecaj na zaSti¢ene prirodne vrijednosti

Najznacajniji nepovoljan utjecaj na zasticene vrste ima kréenje prizemnog sloja raslinja i ruSenje stabala,
¢ime se gubi gnjezdiSte zaSti¢enih vrsta ptica, poput CeSljugara (Carduelis carduelis), crne Zune
(Dryocopus martius), velike sjenice (Parus major) ili zelendura (Carduelis chloris), te hraniliSte zakonom
zaSti¢enih §iSmiSa koji nastanjuju okolno podrucje vrstama mali potkovnjak (Rhinolophus hipposideros),
veliki potkovnjak (Rhinolophus ferrumequinum) i ridi $iSmis (Myotis emarginatus).

Zasticena podrucja

Podrucje planirane izgradnje ne nalazi se u okviru nekog od zasti¢enih podrucja temeljem Zakona o zastiti
prirode (NN 70/05), dok je Nacionalni park Brijuni na cca. 2 km zracne udaljenosti. Ne ocekuje se da ce
planirani zahvat imati nepovoljan utjecaj na prirodne vrijednosti toga zasticenog podrucja, kao ni na bilo
koje drugo zasti¢eno podrucje.

Podrucja Nacionalne ekoloske mreze

Podrucje planirane izgradnje turistickog naselja San Lorenzo pod jakim je antropogenim utjecajem, morska
obala ima funkciju kupalista i nije zabiljeZena niti jedna gnijezdeca kolonija ptica. 1z tog razloga planirani
zahvat nema negativan utjecaj na ciljeve oCuvanja podrucja Akvatorij zapadne Istre (HR1000032 i
HR5000032), te nece utjecati na provodenje mjera zastite za podrucja ekoloske mreze.
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B.1.4. Utjecaj na krajobraz

Izgradnjom turisticke zone San Lorenzo do¢i ¢e do viSestrukih, uglavnom pozitivnih utjecaja na samo
podrucje obuhvata i na obliznje naselje Fazanu. To se u prvom redu odnosi na podizanje vizualnih, urbanih
i turistickih vrijednosti, kako uredenjem zapustenog i devastiranog prostora (zapustena Vila San Lorenzo,
devastirani objekti bivse politicke Skole, paviljonsko-montazni objekti odmaralista Vatrogasne mladezi)
suvremenim i jednostavnim oblikovnim izricajem, tako i ponudom kvalitetnijih smjeStajnih sadrzaja, kakvih
u Fazani nedostaje.

S obzirom na to da ¢e vecina postojeCeg drveca ostati saCuvana, a visina najveceg objekta - hotela bit ¢e
ispod razine drveca, vizura s mora nece biti znatno promijenjena. Gledano s vece udaljenosti (na primjer s
Brijuna - udaljenost > 2 km), izgledat ¢e kao da se na podrucju obuhvata nista nije promjenilo. U prvom
planu ¢e i dalje biti zeleni pojas krosnji stabala, a nazirati ¢e se Vila San Lorenzo, ¢iji je ulazni dio
nezaklonjen kroS$njama (Slika 43.). Tek priblizavanjem ovom podru¢ju mo¢i ¢e se uociti da je vegetacija
juznog dijela kompleksa Vile San Lorenzo i dijela ispred danaSnjeg restorana odmaraliSta Vatrogasnog
saveza prorijedena. Na tim dijelovima planirana je izgradnja dvaju bazena koji, obzirom da se radi o
niskim, plo$nim strukturama, neée negativno utjecati na vizuru s mora. Daljnjim priblizavanjem podrucju
nekoliko manjih paviljonskih objekata u funkciji plaze, te stambena gradevina. Stanje ¢e biti slicno kao na
slici 42., osim §to ¢e smjestajni objekti biti udaljeniji od morske obale u odnosu na postojece stanje, pa ¢e
stoga u vizualni utjecaj biti manji. U slucaju nadogradnje stambene gradevine prilikom njezinog privodenja
planiranoj ugostiteljskoj namjeni, ona ¢e svojim visinom biti vizualno jaCe izlozena nego Sto je sada.
Pozitivno je §to hotelski kompleks necée biti u cijelosti ograden, vec¢ ¢e zidom biti ogradena samo dvorista
depadansi hotela, dok ¢e glavnu funkciju ogradivanja preuzeti zelene povrsine, ¢ime ¢e se posti¢i bolja
integracija turisticke zone s okolnim prostorom.

Uloga zelenih povrsina bit ¢e viSeznacna i osim funkcionalne, ona ¢e biti i ekoloska, te oblikovna. Uz to §to
¢e sudjelovati u prostornoj artikulaciji turisticke zone, zelene ¢e povrsine doprinijeti njezinom estetskom
izgledu, omogucit ¢e povoljnije mikroklimatske uvjete, te zasStitu od sunca i vjetra. Pri izgradnji turisticke
zone planira se sacuvati vecina vrijednog drveca, a s obzirom da ¢e se dodatno zasaditi drvece i nize
raslinje autohtonog porijekla, zona ¢e biti uskladena i s okolnim mediteranskim prostorom.

Kako se zona zahvata nalazi u atraktivnom priobalnom pojasu izlozenom pogledima s mora i okolnih otoka
(Brijuni), te zbog toga $to nece biti izdvojena od okolnog prostora, ve¢ ¢e dijelom, a pogotovo obalni
prostor, biti dostupna Siroj javnosti, potrebno je u sklopu projektne dokumentacije detaljnije razraditi
krajobrazno uredenje turisticke zone. U okviru projekta krajobraznog uredenja potrebno je, medu ostalim,
posebnu paznju usmjeriti na uredenje parka oko Vile San Lorenzo u skladu s povijesnom matricom,
uredenje obalnog pojasa, te oblikovanje povrSina i sadnju biljnog materijala koji ¢e minimizirati vizualnu
izloZenost s mora.

B.1.5. Utjecaj na kulturno-povijesnu bastinu

Utjecaji na kulturnu bastinu mogu se ocekivati tijekom pripreme i gradenja objekata.

Moguca ostecenja kulturne bastine koja bi nastala tijekom radova mogu biti izravna i neizravna. Izravnim
utjecajem smatra se svaka fiziCka destrukcija kulturnoga dobra unutar predvidene zone utjecaja.

Neizravnim utjecajem smatra se narusavanje integriteta pripadajuceg prostora kulturnoga dobra.

Na podrucju na kojemu je sagradena Villa San Lorenzo nalazila se anti¢ka villa rustica, o cemu svjedoce
mnogi ulomci kamenih epigrafskih spomenika, te anticke keramike, nadeni u neposrednoj blizini zgrade.
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Buduc¢i da prostor nije arheoloski istrazen, planirana turisticka izgradnja izravno ée ugroziti potencijalnu
arheolosku zonu (s antickim gospodarskim objektom i podru¢jem srednjovjekovne crkve).

Villa San Lorenzo iz 19. stoljeéa, zajedno s parkom, izravno ¢ée, zbog adaptacije za novu namjenu, biti
pod utjecajem buducega zahvata.

Osim gradnje i adaptacije, navedene lokalitete/objekte izravno ¢e ugroziti i gradnja pristupnih putova,
instalacijskih kanala i dr.

Ukoliko bi zahvat na bilo koji na¢in obuhvatio i priobalje, nuzno je prije pocetka radova napraviti
hidroarheoloski pregled i odgovarajuc¢a arheoloska istrazivanja.

B.1.6. Utjecaj na zdravlje ljudi

Tijekom gradevinskih radova, posebno tijekom rusenja postojecih objekata, nastat ¢e odredena koli¢ina
opasnog otpada, posebno salonitnih plo¢a koje sadrze azbest (cca. 930 m?). Ukoliko se ovim otpadom ne bi
pravilno rukovalo, te ukoliko se ne bi zbrinuo na propisani nacin, mogao bi utjecati na zdravlje ljudi koji
dolaze s njim u dotica;.

Tijekom koriStenja zahvata, s obzirom da se radi o turisti¢koj zoni koja nema karakter onecis¢ivaca, utjecaj
na zdravlje ljudi korisnika turisticke zone, te susjednih podruc¢ja, moze se manifestirati jedino u obliku
eventualnih smetnji sna zbog poviSenih razina buke ili utjecaja zbog emisija onecis¢ujucih tvari od vozila,
grijanja i sl. U izvanrednim situacijama, kod oneciS¢enja mora zbog izlijevanja otpadnih voda havarijskim
ispustom u more, ukoliko se ne bi pravovremeno primijenile propisane mjere zastite i obavjeStavanja, u
slucaju kupanja u oneciS¢enom moru bilo bi ugrozeno zdravlje ljudi, te bi zbog prisutnosti patogenih
mikroorganizama bile moguce infekcije koZe, sluznice ociju, nosa, uha i usne Supljine, te bolesti
urogenitalnog sustava.

Kako su propisane mjere zastite kojima je mogucnost ovakivh utjecaja svedena na minimum, moze se
ocijeniti da zahvat nece imati utjecaja na ljudsko zdravlje.
Svi navedeni utjecaji detaljnije su opisani su u poglavljima B.1.7., B.1.8., B.1.10. i B.1.11.

B.1.7. Utjecaj na razine buke
B.1.7.1. Utjecaj tijekom izgradnje
Najvece dopustene razine buke

Utjecaj na razine buke tijekom gradenja mogu¢ je zbog povecanog broja vozila, te rada strojeva gradilista.
Tijekom izgradnje primjenjuje se Clanak 17. Pravilnika o najvi§im dopustenim razinama buke u sredini u
kojoj ljudi rade i borave (NN 145/04). Skraceno, Pravilnik dopusta: ,,Bez obzira na zonu iz Tablice 1.
Clanka 5. ovoga Pravilnika, tijekom dnevnog razdoblja dopustena ekvivalentna razina buke iznosi 65
dB(A). U razdoblju od 08.00 do 18.00 sati dopusta se prekoracenje ekvivalentne razine buke od dodatnih 5
dB(A). Pri obavljaju gradevinskih radova nocu, ekvivalentna razina buke ne smije prijeci vrijednosti iz
Tablice 1. Clanka 5. ovoga Pravilnika.“

Osim toga, u posebnim slucajevima dopusteno je prekoracenje navedenih razina: ,,Iznimno od odredbi
stavka 1., 2. i 3. ovoga Clanka dopusteno je prekoracenje dopustenih razina buke za 10 dB(A), u slucaju
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ako to zahtijeva tehnoloski proces u trajanju do najviSe jednu (1) no¢, odnosno dva (2) dana tijekom
razdoblja od trideset (30) dana.*

Pridrzavanjem discipline u pogledu vremena izvodenja radova i nacina izvodenja radova, te dobre
inZenjerske prakse pri gradnji, navedeni uvjeti iz Pravilnika bit ¢e zadovoljeni. Treba napomenuti da su
moguci utjecaji tijekom gradenja privremeni i vremenski ograniCeni, te ne predstavljaju znacajniji utjecaj na
okolis.

B.1.7.2. Utjecaj tijekom koristenja
B.1.7.2.1. Izvori buke

Tijekom koristenja turisticke zone, utjecaj buke na okoli§ moze se pojaviti kao posljedica:

- rada postrojenja 1 uredaja za ventilaciju, grijanje i hladenje, besprekidno napajanje,
transformatora, kompresora, pumpi i sl.

- buc¢nih djelatnosti/aktivnosti

- glasanja ljudi

- prometa osobnih i dostavnih vozila.

U nastavku su detaljnije obradene pojedine sadrzajne cjeline s potencijalnim dominantnim izvorima buke.

Vila San Lorenzo

- ugostiteljski sadrzaji

Prema podacima projektanata, u okviru vile San Lorenzo uredit ¢e se restoran u suterenu, te bar u
prizemlju objekta. Sa zapadne strane objekta, prema moru, restoran i bar imaju otvorene terase predvidene
za usluzivanje gostiju. Predvideno je dnevno i no¢no radno vrijeme restorana i bara.

- sustav za ventilaciju, klimatizaciju i grijanje

Svi prostori hotela bit ¢e prisilno ventilirani i klimatizirani. SmjeStaj vanjskih jedinica rashladnih i klima
uredaja predviden je u servisnom dvoriStu u razini suterena sa istocne, ulicne strane objekta. Planirana je
ugradnja sljedecih uredaja:

- vanjska jedinica VRF sistema kao Mitsubishi PURY-P650YGM-A; prema podacima proizvodaca razina
buke na 1 m od uredaja iznosi 62 dB(A))

- rashladni agregat kao GEA GLAC 0412-AC1; prema podacima proizvodaca razina zvucne snage iznosi
L, =63 dB(A))

- klima komora kao Flaekt-Woods EU-22, V = 5600m’/h, Pel = 4,0 kW, 2 kom. Izrafunata razina zvuéne
snage iznosi 94 dB(A). Predvidenim priguSivaCem buke treba osigurati smanjenje zvucne snage na < 65
dB(A) na izlazu ventilacije na krovu.

- klima komora kao Flackt Woods VEKA 30, 2 kom.; prema podacima proizvodaca razina zvucne snage
iznosi L, = 72 dB(A)

- ventilokomora SolVent; prema podacima proizvodaca razina buke na usisu iznosi 77 dB(A), na izlazu 72
dB(A) (uredaji su u radu iskljucivo tijekom dnevnog razdoblja).

- promet

ParkiraliSte za vozila posjetitelja vile San Lorenzo predvideno je u okviru zajednickog parkiraliSta
turisticke zone, sjeverno od hotela.
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Turisticki kompleks - hotel

- ugostiteljski sadrzaji

Od ugostiteljskih sadrzaja, predvideno je uredenje restorana i bara u prizemlju. Ispred restorana, sa
zapadne strane, smjeStena je otvorena terasa namijenjena za usluzivanje gostiju. Predvideno je dnevno i
no¢no radno vrijeme restorana i bara.

- sadrzaji za rekreaciju

Prostori za rekreaciju (bazen, fitness) smjesteni su u zatvorenim, prisilno ventiliranim prostorima, pa se
utjecaj buke tih prostora primarno ocituje kroz buku uredaja za ventilaciju i klimatizaciju tih prostora.

- sustav za ventilaciju, klimatizaciju i grijanje

Svi prostori hotela bit ¢e prisilno ventilirani i klimatizirani. SmjeStaj vanjskih jedinica rashladnih i klima
uredaja predviden je na srediSnjem dijelu uvucene terase sa isto¢ne strane prvog kata hotela. Dio terase na
koji se smjestaju uredaji bit ¢e sa prednje i bocnih strana ograden panelima visine 3 m.

Planirana je ugradnja sljedecih uredaja:

- 6 vanjskih jedinica VRF sistema snage po 90 kW kao Mitsubishi; prema podacima proizvodaca razina
buke na 1 m od uredaja iznosi 64 dB(A))

- kondenzatorska jedinica kao Trane RTCA (kompresori se smjeStaju u zatvorenom tehnickom prostoru u
podrumskoj etazi); prema podacima proizvodaca razina buke na 1 m od uredaja iznosi 64 dB(A)).
Hladenje/grijanje smijeStajnih kapaciteta u depadansama hotela predvideno je zasebnim toplinskim
pumpama smjeStenim u vanjskom prostoru na razini tla (zaklonjenim od pogleda). Prema podacima
proizvodaca '"Mitsubishi', razina buke na 1 m od uredaja iznosi 50 dB(A).

Podaci o odsisnoj ventilaciji kuhinjskog prostora ¢iji se odsisni kanali izvode na krovu zgrade nisu poznati.
U studiji je proracunata maksimalna ukupna zvucna snaga istrujnih kanala pri kojoj buka tih uredaja ne
djeluje bitno na razine buke u okoliSu i iznosi L, = 73 dB(A).

Za potrebe dodatnog grijanja bazena, kuhinje i sl. predvidena je plinska kotlovnica u podrumskoj etazi
hotela.

- promet
Gosti hotela koristit ¢e zajedniCko parkiraliSte turistiCke zone, sjeverno od hotela.
- restoran i plazni bar

Tijekom dnevnog razdoblja gostima ¢e na usluzi biti restoran i bar smjeSteni u jugoistocnom dijelu
kompleksa, neposredno uz trim stazu. Oba objekta raspolazu otvorenim terasama.

Stambeni objekt predviden za ugostiteljsku namjenu — zona T4

Uz obalu sjeverno od vile San Lorenzo smjeSten je postoje¢i stambeni objekt. Prostornim planom je
predvidena njegova prenamjena u objekt ugostiteljskog sadrzaja.

S obzirom da ne postoje podaci o budu¢im prostornom rasporedu i opremi, za objekt se samo postavlja
ogranicenje u vidu dopustenih razina buke na granici najugrozenijih susjednih Sti¢enih prostora. Najvise
dopustene razine buke iznose 55 dB(A) danju, odnosno 40 dB(A) nocu na granici gradevinskog zemljiSta sa
suprotne strane ceste. Pored navedenog kriterija, u trenutku prenamjene objekta trebat ¢e uzeti u obzir
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aktualne razine rezidualne buke, te primijeniti odredbe Clanka 6. "Pravilnika o najvisim dopustenim
razinama buke u sredini u kojoj ljudi rade i borave".

Crpna stanica

Na prostoru uz trim stazu predviden je smjestaj crpne stanice fekalne kanalizacije. U trenutku izrade studije
nema podataka o izvedbi ni opremi crpne stanice, pa se postavlja ogranicenje u vidu dopustenih razina
buke na granici najugrozenije susjedne Cestice, neizgradene povrSine ugostiteljsko-turisticke namjene -
hoteli (T1). Proracunska referentna toc¢ka na granici navedene Cestice je na grafickom prikazu oznacena sa
Ts.

S obzirom da je crpna stanica u trajnom radu, na nju se primjenjuje strozi kriterij za no¢no razdoblje.
Uzevsi u obzir razine buke koje ¢e se na toj tocki javljati kao posljedica postojecih izvora, te izvora buke
planirane turisticke zone, najvisa dopustena razina buke koja se na toj tocki moze javljati kao posljedica
rada crpne stanice iznosi 35 dB(A).

Promet

Turisti¢ka zona ¢e imati kolni pristup sa Zupanijske ceste Z5115 preko novoplanirane prikljuéne ceste sa
juZne strane zahvata.

Za parkiranje osobnih vozila predvideno je parkiraliSte sa 400 parkirnih mjesta. Pretpostavljeno je
ravnomjerno koriStenje svih pripadnih parkiraliSta. Brzina kretanja vozila unutar parkiraliSta bit ce
ogranicena na 30 km/h.

B.1.7.2.2. Referentne tocke imisije

Bukom turisticke zone najugrozenije ¢e biti postojece stambene kuce u ulici Brace Ili¢, te neizgradena
gradevinska podrucja smjestena neposredno uz granicu zahvata sa sjeveroistocne strane.

Kao referentna tocke imisije odabrana je tocka na kojoj je izvrSeno mjerenje postojecih, rezidualnih razina
buke, te po dvije toCke na granici susjednih gradevinskih podrucja sjeveroistocno i juzno od zahvata.
Referentne tocke imisije prikazane su na situaciji u prilogu (T1 - T5).

Visina referentnih to¢aka imisije iznosi 4 m iznad razine tla.

B.1.7.2.3. Dopustene razine buke

Najvise dopustene ocjenske ekvivalentne razine vanjske buke odredene su prema namjeni prostora i dane su
u Tablici 1. ,,Pravilnika o najvisSim dopustenim razinama buke u sredini u kojoj ljudi rade i borave™:

Tablica 5. Tablica 1. Pravilnika o najvi§im dopusStenim razinama buke u sredini u kojoj ljudi rade i borave

NajviSe dopuStene ocjenske

Zona Namjena prostora razine buke imisije
LR,A.eq [dB(A)]
dan no¢
1 Zona namijenjena odmoru, oporavku i lijeenju 50 40
2 Zona namijenjena samo stanovanju i boravku 55 40
3 Zona mjesovite, pretezito stambene namjene 55 45
4 Zona mjeSovite, pretezito poslovne namjene sa 65 50
stanovanjem
5 Zona gospodarske namjene (proizvodnja, industrija, - Na granici gradevinske Cestice
skladista, servisi) unutar ove zone buka ne smije

prelaziti 80 dB(A).
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- Na granici ove zone buka ne
smije prelaziti dopustene razine
zone s kojom granici.

Clanak 6. istoga Pravilnika dodatno odreduje:

»Za podrucja u kojima je postojeca razina rezidualne buke jednaka ili viSa od dopustene razine prema
Tablici 1., imisija buke koja bi nastala od novoprojektiranih, izgradenih ili rekonstruiranih, odnosno
adaptiranih gradevina sa pripadnim izvorima buke, ne smije prelaziti dopustene razine buke iz Tablice 1.,
umanjene za 5 dB.

Za podrucja u kojima je postojeCa razina rezidualne buke niza od dopuStene razine prema Tablici 1.,
imisija buke koja bi nastala od novoprojektiranih gradevina sa pripadnim izvorima buke ne smije povecati
postojece razine buke za vise od 1 dB.*

Prema Pravilniku o najvisim dopustenim razinama buke u sredini u kojoj ljudi rade i borave, gradevinska
zemljiSta duz sjeverne i juzne granice zahvata spadaju u zonu 2 - zona namijenjena samo stanovanju i
boravku, za koju najviSe dopustene razine buke iznose 55 dB(A) danju, odnosno 40 dB(A).

Temeljem rezultata mjerenja postoje¢ih razina rezidualne buke, te odredbi Clanka 6. Pravilnika, odredene
su najviSe razine buke koje se na referentnim tockama imisije smiju javljati kao posljedica rada predmetne
turisticke zone:
- 45 dB(A) danju, odnosno 35 dB(A) nocu na referentnoj tocki T1 uz najbliZe postojece stambene objekte
- 55 dB(A) danju, odnosno 40 dB(A) noc¢u duz ostatka granice gradevinskog podrucja.

B.1.7.2.4. Proracun razina buke imisije

Ulazni podaci

U nastavku su dani ulazni podaci koriSteni u proracunu Sirenja buke u okolis.
- Poslovni prostori

- racunske razine buke u zatvorenim prostorima:

- uredski prostori, trgovine: 65 dB(A)

- ugostiteljski sadrzaji tipa caffe bar/restaurant: 75 dB(A)
- rekreacija: 80 dB(A).

Dodatne pretpostavke za prostore sa ugostiteljskim sadrzajima:

- prostori su prisilno ventilirani

- za prostore u koje je omogucen pristup izravno iz vanjskog prostora i kod prostora sa pripadnim
otvorenim terasama pretpostavljeno je da su vrata prema vanjskom prostoru trajno otvorena

- ograniCena snaga sustava za reprodukciju glazbe (max. ekvivalentna razina buke od glazbe: 65 dB(A))

- povrinska zvuéna snaga otvorene terase ugostiteljske namjene: 70 dB(A)/m’.

- Parkiralista

Broj pokreta vozila u satu po parkirnom mjestu izracunat je u skladu sa preporukom smjernice za proracun
buke parkiralista (Parkplatzlaermstudie 4) i iznosi:

- danju: 0,06

- nocu: 0,008.
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Dodatno je pretpostavljen dolazak/odlazak 6 dostavnih vozila, od ¢ega 2 teska i 4 laka, te jedan kamion za
odvoz otpada dnevno.

- Interne prometnice

Temeljem predvidenog broja izmjena vozila na pojedinim dijelovima parkiraliSta i broja dostavnih vozila,
izraCunat je oCekivani prosjecan broj vozila koja ¢e se kretati internim prometnicama. Broj vozila na
pojedinim dijelovima internih prometnica dan je u nastavku. Racunska brzina kretanja vozila internim
prometnicama iznosi 30 km/h.

- osobna vozila

oznaka broj vozila / sat
dan no¢

1CO 20,9 3,0

IC10 8,4 1,2

IC11 2,8 0,4

1C20 12,5 1,8

IC21 8,9 1,3

1C22 2,8 0,4

- dostavna vozila

oznaka broj vozila / sat
ukupno %  teskih
vozila vozila

1C3 0,88 43.2

- Javne prometnice

U dolasku i odlasku vozila se kre¢u zupanijskom cestom Z5115, te prikljuénom cestom sa juzne strane
zahvata. Procijenjeno je da ¢e se Zupanijskom cestom u smjeru Pule kretati sva dostavna i 60% osobnih
vozila, te u smjeru Fazane 40% osobnih vozila.

Proracun

Proracun Sirenja buke u okoli§ izvrSen je komercijalnim racunalnim programom "Lima", metodom prema:
- HRN ISO 9613-2 / 2000: Prigusenje zvuka pri Sirenju na otvorenome - opéa metoda
proracuna - buka industrijskih izvora
- RLS 90: Richtlinien fuer den Laermschutz an Strassen - buka kamiona internim
prometnicama tvornice
- Parkplatzlaermstudie 4 (Bayerisches Landesamt fuer Umweltschutz) - buka parkiralista,
te su njihovi utjecaji sumirani.

Rezultati proracuna dani su u grafickom prikazu u prilogu, odvojeno za dnevno i no¢no razdoblje. Na karti
su ucrtane krivulje jednakih razina zvucnog tlaka koje ¢e se u okoliSu javljati kao posljedica aktivnosti

unutar turisti¢ke zone.

Proracunate razine buke na referentnim tockama imisije iznose:
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Tablica 6.
LA,eq [dB(A)]
Referentna tocka promet ostali izvori ukupno
dan no¢ dan no¢ dan no¢
Tl 40,6 31,3 30,2 30,3 41,0 33,8
T2 41,3 29,4 36,9 36,9 42,6 37,6
T3 26,4 16,8 43,0 42,4 43,1 42,4
T4 35,2 25,1 39,2 39,2 40,7 39.4
T5 26,0 16,0 38,2 36,8 38,5 36,8

Usporedbom proracunatih sa dopuStenim razinama buke, vidljivo je da su ocekivane razine buke koje ¢e se
kao poslijedica djelovanja pretpostavljenih izvora buke turisticke zone San Lorenzo javljati na referentnim
tockama imisije nize od dopustenih na svim referentnim tockama, osim tijekom no¢nog razdoblja na tocki
T3, na granici neizgradenog gradevnog podrucja isto¢no od Vile San Lorenzo.

Kao dominantni izvori buke isticu se dvije VRF-jedinice smjeStene u servisnom dvoriStu. Potrebno
smanjenje buke moguce je ostvariti izborom jedinica manje zvucne snage ili zatvaranjem servisnog dvorista
panelima sa ugradenim zvuc¢no izoliranim ventilacijskim resetkama.

B.1.7.3. Graficki prilog.

B.1.7.3.-1 Sirenje buke zahvata u okoli§ - dnevno razdoblje
B.1.7.3.-2  Sirenje buke zahvata u okoli§ - noéno razdoblje
B.1.7.3.-3 Ukupne razine buke u okolisu - dnevno razdoblje
B.1.7.3.-4 Ukupne razine buke u okolisu - no¢no razdoblje
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B.1.8. Utjecaj na kakvocu zraka

Izvori koji potencijalno emitiraju onecis¢ujuce tvari u planiranoj turistickoj zoni su promet vozila, grijanje i
priprema tople vode plinom iz gradske plinovodne mreze. Crpna stanica za crpljenje fekalne kanalizacije u
glavni kolektor u Pulskoj cesti moze biti izvor neugodnih mirisa.

Opc¢enito, automobili i kamioni emitiraju razliCite Stetne tvari, od kojih su najvazniji dusikovi oksidi, ugljik-
monoksid (u zatvorenim prostorima), ugljikovodici, dieselska cada i olovo, koje je u danasSnjici gotovo
izbaceno iz upotrebe. Uzevsi u obzir relativno mali broj vozila koja ¢e dolaziti 1 odlaziti iz turisticke zone i
¢injenicu da ¢e se vozila sporo kretati pristupnom cestom od Zupanijske ceste prema turistickim objektima
zbog ogranicenja brzine i time troSiti manje koliine goriva, moZze se ocijeniti da ¢e emitirane koli¢ine
plinova biti relativno male i ne¢e bitno narusiti kakvocu zraka u okolisu zahvata.

Plin koji ¢e se koristiti za potrebe grijanja i zagrijavanja vode je metan, koji je prema svojim
karakteristikama Cisto gorivo - izgaranjem metana (CHy4) nastaju dusik-dioksid (CO,) i voda (H,O). Oba
spoja koja nastaju nisu opasna za neposredni okolis, budu¢i da su sastavni dijelovi atmosfere i nisu otrovni
za zive organizme u koncentracijama u kojima ¢e se u okoliSu zahvata pojavljivati.

Crpna stanica u sklopu sustava fekalne kanalizacije turisticke zone, ovisno o nacinu i rezimu rada, moze
razviti neugodne mirise, posebno u vrijeme vremenskih prilika koje pogoduju pojavi mirisa (ciklonalna
sinopticka situacija s niskim tlakom - ,,juzina®). Potrebno je osigurati takav rezim rada crpne stanice da ne
dolazi do zastoja u crpljenju i time minimizirati razvijanje neugodnih mirisa. Radi spre¢avanja njihovog
Sirenja potrebno je predvidjeti crpnu stanicu zatvorene izvedbe, s moguéno$¢u naknadne ugradnje sustava
za prociS¢avanje zraka. U slucCaju da se neugodni mirisi razvijaju u mjeri da predstavljaju smetnju
korisnicima turisticke zone, kao i okolnih zona, te se javljaju prituzbe, potrebno je ugraditi sustav za
uklanjanje neugodnih mirisa (npr. s podtlakom i aktivnim ugljenom).

B.1.9. Utjecaj na promet i infrastrukturne sustave

Tijekom gradenja moZe se o¢ekivati povecano prometno opterecenje tzv. Pulske ceste. Kako ¢e se glavnina
radova odvijati izvan turistiCke sezone, tj. u razdoblju niskog prometnog optere¢enja (PGDP 2.800 — 3.000
vozila na dan, prema UPU), te s obzirom da je taj utjecaj privremen i vremenski ogranicen, ocjenjuje se da
se mjerama organizacije gradenja utjecaji mogu svesti na prihvatljivu razinu.

Projektom turisticke izgradnje na podru¢ju San Lorenzo i Urbanistickim planom uredenja za ovu zonu
dimenzionirana je infrastrukturna mreza koja ¢e zadovoljiti potrebe planiranih sadrzaja. S obzirom da
postoji mogucnost adekvatnih priklju¢aka na Siru infrastrukturnu mrezu i da se planiraju ili su ve¢ u tijeku
radovi na dovodenju nekih infrastrukturnih mreza (plinovod), ne ocekuje se negativni utjecaj na
infrastrukturne sustave tijekom koristenja turisticke zone.

B.1.10. Otpad
Otpad na lokaciji nastat ¢e tijekom pripremnih radova na ¢iS¢enju terena zbog potrebnih rusenja, tijekom
gradenja, te tijekom koriStenja turistickih i ugostiteljskih sadrzaja. Koli¢ine gradevinskog materijala koji ¢e

nastati od ruSenja postojecih objekata navedene su u poglavlju A4. Opis zahvata.

Utjecaj tijekom pripreme i gradenja

Tijekom pripreme i gradnje na podrucju zahvata ocekuje se nastanak sljede¢ih vrsta neopasnog otpada
(pripadajuci kataloski broj otpada, NN 50/05):
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e gradevinskog (17 01 01, 17 01 02, 17 01 03, 17 01 04, 17 05 06, 17 06 04)
e biorazgradivog (20 02 01)

e ambalaznog (15 01 01, 15 01 02)

e mijesanog komunalnog otpada (20 03 01).

Takoder se tijekom pripreme i gradnje ocekuje nastanak sljedecih vrsta opasnog otpada:

e gradevinski materijali koji sadrze azbest (17 06 05%)

e ostali gradevinski otpad i otpad od ruSenja (ukljuc¢ujuci mijeSani otpad) koji sadrzi opasne tvari (17
09 03%*)

e ambalaza koja sadrzi ostatke opasnih tvari ili je oneciS¢ena opasnim tvarima (15 01 10%)

e otpadne boje i lakovi koji sadrze organska otapala ili druge opasne tvari (08 01 11%*)

e sintetska hidraulicka ulja (13 01 11%)

e neklorirana maziva ulja za motore i zupcanike na bazi mineralnih ulja (13 02 05%).

Utjecaj tijekom rada odnosno koristenja zahvata

Tijekom rada, odnosno odvijanja aktivnosti u okviru turistickog naselja, pojavit ¢e se sljedece vrste
neopasnog otpada:

e mijeSani komunalni otpad (20 03 01)

e ambalaZa od papira i kartona (15 01 01)

e ambalaza od plastike (15 01 02)

e ambalaza od drveta (15 01 03)

e viSeslojna (kompozitna) ambalaza (15 01 05)

e staklena ambalaza (15 01 07)

e otpadna elektricna i elektronicka oprema (20 01 36)
e biorazgradivi otpad iz kuhinja i kantina (20 01 08)
e jestiva ulja i masti (20 01 25)

e mjeSavine masti i ulja iz odvajaca ulje/voda koje sadrze samo jestivo ulje i masnoce (19 08 09)
e biorazgradivi otpad (20 02 01).

Vrste opasnog otpada koje ¢e nastati tijekom odvijanja turistickih aktivnosti su:

e otpad zivotinjskog podrijetla koji nije valjan za ljudsku prehranu

e ambalaza koja sadrzi ostatke opasnih tvari ili je oneciS¢ena opasnim tvarima (15 01 10%)

o fluorescentne cijevi i ostali otpad koji sadrzi zivu (20 01 21%)

e muljevi iz odvajaca ulje/voda (13 05 02%)

e apsorbensi, filtarski materijali, tkanine i sredstva za brisanje i upijanje i zastitna odjeca onecis¢ena
opasnim tvarima (15 02 02%)

e baterije i akumulatori (16 06 01*, 16 06 02*, 16 06 03*)

e otpadna elektri¢na i elektronicka oprema (20 01 23, 20 01 35).

Na podrucju Opé¢ine Fazana nema sluzbenih odlagalista otpada. Op¢ina Fazana s Gradom Pulom ima
sklopljen ugovor prema kojemu se otpad (osim opasnoga) zbrinjava na podrucju Grada Pule.

U skladu s navedenim ugovorom, gradevinski otpad od rusenja ¢e se, kao inertni otpad, zbrinuti na
podrucju Grada Pule, prema uvjetima nadleznog komunalnog poduzeca.
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Procjena koli¢ine iskopa zemljanog materijala koji ¢e nastati tijekom izgradnje turistickog kompleksa iznosi
oko 20.450 m?. Od toga ¢e oko 40 % (cca. 8.180 m*) biti koriSteno za nasipavanja i ozelenjavanje na
lokaciji, a oko 60 % (12.270 m®) ¢e se zbrinjavati prema uvjetima nadleznog komunalnog poduzeca.

Neopasni otpad je potrebno odvojeno prikupljati i reciklirati, a ostatak zbrinuti na postoje¢im odlagalistima
L. i II. Kategorije, ovisno o analitickom nalazu ili, ukoliko to nije moguce, zbrinuti putem ovlastene tvrtke
za zbrinjavanje neopasnog otpada.

Sav opasni otpad potrebno je zbrinuti putem ovlastenih tvrtki uz ispunjavanje zakonski propisane
dokumentacije za svaku vrstu otpada (prate¢i i prijavni listovi). Gradevinski otpad koji sadrzi azbest
(salonitne ploce) treba zbrinuti u skladu s Uputom o postupanju s gradevinskim otpadom koji sadrzi azbest,
radi odlaganja na posebno priredene plohe (kasete) za odlaganje gradevinskog otpada koji sadrzi azbest,
Fonda za zastitu okoliSa i energetsku ucinkovitost.

Za komunalni otpad koji nastaje tijekom gradenja i tijekom koriStenja zahvata potrebno je uspostaviti
odvojeno prikupljanje korisnog otpada i opasnog otpada, te ga zbrinjavati putem ovlastenih tvrtki.

Tijekom rada turistickog naselja potrebno je provoditi cjeloviti pristup gospodarenju otpadom, Sto ce
ukljucivati sav otpad koji ¢e nastajati (opasan, neopasan i komunalni otpad).

B.1.11. Moguéi utjecaji u slucaju akcidenta

S obzirom na kakarter zahvata, u normalnim uvjetima rada i uz ispravnu izvedbu instalacija i gradevinskih
radova, kontrolu i ispravne postupke rada, ne postoji znacajnija opasnost od akcidenata koji bi imali
posljedice na $ire okruzenje, kao ni na zdravlje ljudi.

Moguci su akcidenti su:

- izlijevanje neprocis¢enih otpadnih voda u more zbog prestanka rada crpki u crpnoj stanici fekalne
kanalizacije, uslijed nestanka elektri¢ne energije, kvara crpki i sl.

- oneciS¢enje tla zbog nepravilnih postupaka kod rukovanja opasnim tvarima tijekom izgradnje, te u
procesu rada turistickog podrucja

- pozar ili eksplozija zbog oSteCenja instalacija i dr., ili uslijed greske u materijalu ili izgradnji, te
zbog nepravilnih postupaka kod rukovanja opasnim tvarima tijekom izgradnje, te tijekom rada
turistickog podrucja

- prirodne nepogode.

Na crpnoj stanici fekalnog kanalizacijskog sustava moguéi su izvanredni dogadaji: nestanak elektricne
energije, zaCepljenje potopljenih crpki, te kvar crpki i automatike. S obzirom na predvidene zastitne
mehanizme (prioritet u snabdijevanju, obveza rezervnog napajanja i osiguravanje rezervne crpke),
procjenjuje se da je ovakav dogadaj malo vjerojatan. U sluCaju zatajenja svih zastitnih sustava, te opasnosti
od izlijevanja otpadnih voda u okolno tlo, otpadne vode ¢e se havarijskim preljevom odvesti u more, te ¢e
do¢i do privremenog onecis¢enja mora. U tom slucaju je potrebno odmah zabraniti kupanje na ugroZenom
podrucju i o tome informirati javnost. Peventivne mjere i mjere postupanja kod takvih situacija su
propisane "Operativnim planom djelovanja u slucaju izvanrednih i1 iznenadnih zagadenja na
kanalizacijskom sustavu op¢ine Vodnjan" (Herculanea, 2000.g.), koje ¢e se primjenjivati i na podrucju
zahvata.
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Osim moguceg istjecanja i prosipanja opasnih tvari (ulja, goriva i sl.) u tlo i kanalizaciju uslijed zastoja na
pojedinoj gradevini internog sustava odvodnje otpadnih voda i separatora ulja i masti, te vecih izlijevanja
otpadne vode ili mulja na nezasti¢ene povrSine zbog nezgoda od vozila cisterni ili kamiona s opasnim
teretom, moguci su i manji incidenti koji mogu nastati kod utovara i istovara tereta. Podrucje utjecaja je
kod takvih situacija lokalnog karaktera i moguce je uobicajenim mjerama zastite sprijeCiti oneciScenje
okolisa. Kolicine tvari koje bi mogle iscuriti u tlo, kao i emisije u zrak, teSko je procijeniti i one ovise o
mjestu nastanka, stupnju jacine dogadaja, trenutnim uvjetima na lokaciji 1 vanjskim uvjetima, brzini
reakcije na dogadaj i kvaliteti intervencije.

Za slucaj incidenata vecih razmjera zbog kvara ili oSteCenja instalacija (posebno plinskih ili
elektorinstalacija) i pojave pozara, projektom ¢e biti osigurana mogucénost intervencije primjenom svih
vazecCih propisa za zastitu od pozara.

B.2. ANALIZA KORISTI I TROSKOVA ZAHVATA (COST- BENEFIT)

Analiza koristi i troSkova koje neki zahvat u okoliSu donosi za uzu i/ili §iru zajednicu ukljucuje socijalne,
demografske, gospodarstvene, ekoloske, zdravstvene i druge ¢imbenike.

Za razliku od klasi¢ne financijske analize ocekivanih prihoda i troskova zahvata, spomenuta analiza
dodatno ukljucuje financijski mjerljive i nemjerljive elemente drustvenih koristi i Steta, kao $to su
onecis¢enje voda i promjene u bioraznolikosti (biodiverzifikacija), promjene krajobraza, drustvene koristi i
sl.

Za predmetni zahvat se ocekuje da ¢e doprinijeti porastu zaposlenosti lokalnog stanovniStva (planira se
dosti¢i prosjeCan broj od 27 zaposlenika do 2010. god), da ¢e ostvariti povec¢anje komunalnog standarda
ovog podrudja, te da ¢e doprinijeti gospodarskoj razvijenosti Op¢ine povecanjem turistickih kapaciteta i
privlacenjem kvalitetnije strukture gostiju.

S druge strane, utjecaj na promjene u krajobrazu, utjecaj na bioraznolikost ili opasnost od onecis§¢enja mora
ili podzemnih voda od otpadnih voda ne ocjenjuje se znacajnim. Moguéi utjecaj na arheoloSku zonu i
eventualno unistenje nalaza nije izvjesno s obzirom na propisane prethodne istrazne radove, a
konzervatorskim nadzorom tijekom gradnje dodatni rizik moze se svesti na minimum. TroSkovi okoliSa su
dijelom dijelom internalizirani propisivanjem mjera zastite i pracenja stanja okolisa.

Koristi koje projekt donosi lokalnoj i $iroj zajednici vece su od Stete u okoliSu, ponajprije zbog toga Sto su
negativni utjecaji lokalni i moguc¢e ih je mjerama zastite minimizirati. Ovim projektom uredit ¢e se i
oplemeniti trenutno ve¢im dijelom zapusten prostor, $to ¢e se pozitivno prercipirati u slici naselja 1 imidzu
Fazane.

B.3. PRIJEDLOG NAJPRIHVATLJIVIJE VARIJANTE ZAHVATA U POGLEDU
UTJECAJA NA OKOLIS S OBRAZLOZENJEM

Zahvat je definiran odredbama prostorno-planske dokumentacije i odgovaraju¢im ogranic¢enjima koja iz nje
proizlaze. S obzirom na karakter zahvata, te Cinjenicu da se radi o ekstenzivnoj izgradnji i uredenju
zapusStenog prostora, uz maksimalno uvazavanje i ocuvanje postojeceg zelenila, te s obzirom da utvrdeni
utjecaji nisu takvi da bi zahtijevali znaCajne izmjene projekta, studijom utjecaja na okoli$ nisu razmatrana
varijantna rjeSenja.
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C. MJERE ZASTITE OKOLISA I PLAN PROVEDBE MJERA

C.1.PRIJEDLOG MJERA ZASTITE OKOLISA TIJEKOM GRADNJE I KORISTENJA
PROMETNICE, UKLJUCUJUCI EKOLOSKU NESRECU I UBLAZAVANJE
POSLJEDICA MOGUCIH EKOLOSKIH NESRECA

Mjere zastite podzemnih voda (i mora) zasnivaju se na temeljnim odrednicama Zakona o vodama (NN br.

107/95, 150/05) i Uredbe o opasnim tvarima u vodama (NN br.137/08), Zakona o zastiti prirode (NN br.

70/05, 139/08) i Zakona o prostornom uredenju i gradnji (NN br. 76/07), te odredbama Prostornog plana

uredenja Opéine Fazana (SI N. IZ 1/08)

Mjere zastite mora zasnivaju se na Uredbi o kakvoc¢i mora za kupanje (NN br. 73/08).

Mjere zastite tla, flore i vegetacije zasnivaju se na odredbama Zakona o zastiti okolisa (NN br. 110/07) I

Zakona o zastiti prirode (NN br. 70/05, 139/08).

Mjere zastite krajobraza zasnivaju se na odredbama Zakona o prostornom uredenju i gradnji (NN br.

76/07).

Mjere zastite kulturne bastine zasnivaju se na odredbama Zakona o zastiti i o¢uvajnu kulturnih dobara (NN

br. 69/99, 151/03 1 157/03 ).

Mjere zastite buke zasnivaju se na odredbama Zakona o zastiti od buke (NN br. 20/03) i Pravilnika o

najve¢im dopustenim razinama buke sredini u kojoj ljudi rade i borave (NN br. 145/04)

Mjere zastite zraka zasnivaju se na odredbama Zakona o zastiti zraka (NN br. 178/04) i Uredbe o tvarima

koje oste¢uju ozonski sloj (NN br.120/05).

Mjere za zbrinjavanje otpada zasnivaju se na odredbama Zakona o otpadu (NN 178/04, 111/06, 60/08), te

sljede¢im podzakonskim aktima:

- Pravilniku o gospodarenju otpadnim uljima (NN 124/06)

- Pravilniku o ambalazi i ambalaznom otpadu (NN 97/05, 115/05, 81/08)

- Pravilniku o gospodarenju otpadnim baterijama i akumulatorima (NN 133/06)

- Pravilniku o gospodarenju otpadnim elektricnim i elektronickim uredajima i opremom (NN 74/07,
133/08)

- Pravilniku o nacinu i postupcima gospodarenja otpadom koji sadrzi azbest (NN 42/07)

- Pravilniku o gospodarenju gradevnim otpadom (NN 38/08)

- Pravilniku o nacinu postupanja sa Zivotinjskim leSinama i otpadom Zivotinjskog podrijetla. te o
njihovom unistavanju (NN 24/03)

- Uredbi o kategorijama, vrstama i klasifikaciji otpada s katalogom otpada i listom opasnog otpada
(NN 50/05).

C.1.1. Mjere zastite tijekom projektiranja i pripreme
Opce mjere

1. Projektom turisticke zone predvidjeti rjeSenja, materijale i opremu kojima se maksimalno postuje
energetska odrzivost (npr. koriStenje solarne energije, uporaba primjerenih i ekoloski prihvatljivih
izolacijskih materijala, ugradnja opreme s manjom potrosnjom energije i sl.).

2. Projektom organizacije gradiliSta odrediti privremena odlagaliSta materijala i otpada, te povrSine za
kretanje i parkiranje vozila na mjestima koja ve¢ imaju odredeni stupanj degradacije. Odvijanje radova
ograniiti na podrucje zahvata kako bi se sprijeCila devastacija okolnog prostora gaZenjem, voznjom,
odlaganjem smeca, izlijevanjem Stetnih tvari i dr. Pri tome posebno voditi raCuna o ograni¢enjima
vezanim za kulturnu bastinu, floru i krajobraz.
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3. Dovoz materijala i izvedbu radova planirati tako da se omogu¢i nesmetano odvijanje prometa
zupanijskom cestom Z 5115 (tzv. Pulska cesta). U tom smislu potrebno je izraditi odgovarajuci
elaborat privremene regulacije prometa.

4.

Vode i more

1. Odvodnju planiranog turistickog naselja rijesiti razdjelnim sustavom s prikljuenjem na odgovarajuce
sustave javne odvodnje, sukladno uvjetima nadleznih institucija i komunalnih poduzeca. Razdjelni
sustav javne odvodnje mora omoguciti odvojeno odvodenje oborinskih od sanitarno-fekalnih voda.
Zabranjeno je upustati oborinske vode u sustav fekalne kanalizacije.

2. Cjelokupni sustav razdjelne javne odvodnje mora se izvesti vodonepropusno, §to, osim uli¢nih kanala,
obuhvaca sve gradevine u funkciji odvodnje (Sahtove, prepumpne stanice, slivnike i sve prikljucke).

3. Za odvodnju masnih otpadnih voda iz kuhinja i sl. predvidjeti obradu preko separatora ulja i masti prije
upustanja u sanitarno-fakalnu kanalizaciju.

4. Crpnu stanicu otpadnih voda na podrucju zahvata projektirati sa sljede¢im mehanizmima zastite od
otkazivanja funkcije:

a) rezervni izvor napajanja dovoljne snage za nuzni pogon za sluCaj prekida opskrbe
energijom iz elektroopskrbne mreze

b) rezervna crpka s automatskim uklju¢ivanjem za slucaj kvara crpke

c) retencijski prostor dovoljnog volumena za prihvat otpadne vode do aktiviranja

rezervnog sustava. Toc¢an volumen treba odrediti vodopravnim uvjetima.

5. Na crpnoj stanici predvidjeti uzbunjivanje, odnosno podsustave dojave, za slucaj prekida rada crpke.

6. Pojektom predvidjeti cijevni havarijski preljev s ispustom u more radi izbjegavanja Stete od
kontaminacije tla u slucaju zakazivanja svih navedenih mehanizama zastite za slucaj prekida rada
crpne stanice.

7. Za oborinske povrsinske vode s parkiraliSta, zauljenih povrSina, garaza i sl. predvidjeti obradu preko
separatora ulja s taloznicama mulja, prije upustanja u javnu oborinsku kanalizacijsku mrezu.

8. Odvodnju cistih oborinske vode rijeSiti na nacin da nepotrebno ne optereuju sustav oborinske
kanalizacije (odvodenjem u upojne bunare na lokaciji zahvata, slijevanjem u tlo u slucajevima gdje to
nece dovesti do oneciscenja ili oStecenja okoliSa, niti do ometanja funkcioniranja prostora).

9. Projektom izbjeéi pretjerano poplocCenje tla. Preferirati nacine poploCenja i materijale koji osiguravaju
propusnost tla.

10. Projektom gradilista odrediti lokacije za parkiranje i servisiranje gradevinskih strojeva i vozila, te ih
projektirati kao vodonepropusne, s odvodnjom preko separatora ulja i masti.

Flora i vegetacija

1. Prije izrade glavnog projekta turistickog kompleksa, provjerom na terenu azurirati snimak postojeceg
stanja vegetacije na nacin da se oznace kvalitetna soliterna stabla koje treba sacuvati, te na temelju
toga, prema potrebi, korigirati projekt kako bi se uklopila oznacena vegetacija.

Fauna

1. Radove ciS¢enja terena (uklanjanja stabala) predvidjeti za razdoblje prije gnijezdenja ptica ili tek nakon
S$to mladi odlete iz gnijezda (jesen i zima).

Krajobraz

1. U sklopu izrade projektne dokumentacije izraditi detaljan projekt krajobraznog uredenja turisticke zone
San Lorenzo.
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2. Prostor oko Vile San Lorenzo obnoviti i urediti u skladu s povijesnom matricom, odnosno u duhu
arhitektonskog i krajobraznog izricaja kraja 19 st.

3. U okviru izrade projekta krajobraznog uredenja sadnjom zelenila na parkiraliSnim povrSinama
osigurati dovoljno hlada.

4. Za zavrSne obloge u §to vecoj mjeri upotrijebiti prirodne materijale, posebno kamen (procelja
gradevina, pjeSacke povrsine, povrsina oko bazena).

5. Od biljnih vrsta za uredenje prednost dati autohtonim i mediteranskim vrstama koje su ve¢ udomacene
na ovim prostorima.

6. Planski organizirati dovoz materijala na gradiliSte i odvoz iskopanog materijala ili otpada s gradilista.

Kulturna bastina

1. Prije pocetka bilo kakvih radova izvrsiti sondazna arheoloska istrazivanja Sireg prostora oko danasnje
Ville San Lorenzo, kako bi se utvrdio opseg sustavnih arheoloSkih istrazivanja, dokumentiranja i
konzerviranja nalaza i nalaziSta (ostaci villae rusticae, srednjovjekovni lokalitet crkve Sv. Lovre).

2. Prije pocetka bilo kakvih radova na oranici na isto¢nom krajnjem rubu predmetnog podrucja, na kojoj
su pronadeni anticki keramicki ulomci, izvrSiti sondazna arheoloska istrazivanja, kako bi se utvrdio
opseg sustavnih arheoloskih istrazivanja, dokumentiranja i konzervacije nalaza i nalazista.

Buka

1. Izraditi projekt zastite od buke kojim treba uzeti u obzir sljedeca ogranicenja:

a. najviSe dopustene razine buke na referentnim tockama u okoliSu, definiranim u studiji utjecaja na
okoli§, iznose:

- referentna tocka T1 uz postoje¢i stambeni objekt ulice Brace Ili¢: 45 dB(A) danju, odnosno 35
dB(A) nocu

- referentne tocke T2 - T5 na granici zahvata prema susjednim gradevinskim parcelama sjeverno
ijuzno: 55 dB(A) danju, odnosno 40 dB(A) nocu

b. prostor predviden za smjeStaj ventilacijskih i rashladnih uredaja na terasi hotela sa prednje i bocnih
strana ograditi panelima visine 3 m, kao §to je predvideno u studiji

c. maksimalna ukupna zvucna snaga ventilacijskih uredaja na za to predvidenoj povrSini na krovu
hotela iznosi Lw = 73 dB(A)

d. servisno dvoriste vile San Lorenzo u kojemu su smjeSteni uredaji za ventilaciju i hladenje treba
'zatvoriti' panelima sa ugradenim zvucno izoliranim ventilacijskim reSetkama, kako bi se smanjilo
slobodno $irenje buke u okolis, ili predvidjeti uredaje manje zvucne snage

e. akusticki parametri ostalih postrojenja i uredaja ne bi smjeli bitno odstupati u odnosu na koristene
za potrebe izrade studije

f. crpna stanica fekalne kanalizacije mora se izvesti na nacin da razine buke koja ¢e se na granici
susjedne povrsine turisticke namjene javljati kao posljedica njezina rada ne prelazi 35 dB(A).

Zrak

1. Radi spreavanja moguceg Sirenja neugodnih mirisa predvidjeti crpnu stanicu fekalne kanalizacije
zatvorene izvedbe, s moguc¢noscéu naknadne ugradnje sustava za prociSc¢avanje zraka.

Otpad
1. Projektom gradiliSta odrediti mjesta za privremeno skladiStenje prethodno odvojenih vrsta otpada.

Privremeno zbrinjavanje opasnog otpada predvidjeti u nepropusnim spremnicima, prema posebnim
propisima.
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C.1.2. Mjere zastite tijekom izgradnje

Opce mjere

1. Eventualni viSak zemljanog materijala nastao prilikom zemljanih radova do odvozenja na konacnu
lokaciju prema uvjetima nadleznog komunalnog poduzec¢a privremeno deponirati na, za tu svrhu,
unaprijed odredeno mjesto u projektu uredenja gradilista.

2. Prilikom izvodenja zahvata kretanje teSke mehanizacije ograniCiti na postojecu cestovnu infrastrukturu
ili putove. Ostecene putove nakon zavrSetka radova sanirati. Zabranjeno je kretanje teSke mehanizacije
i strojeva, kao i skladiStenje gradevinskog materijala, izvan planirane zone.

3. Tijekom izvodenja radova provoditi pranje guma teretnih vozila pri izlasku s gradiliSta na posebno
uredenom mjestu.

4. Rasute (sipke) terete prilikom transporta pokriti zastitnim pokrivacem radi sprecavanja prasenja.

Vode/more

1. Tijekom izgradnje koristiti tehnicki ispravne strojeve. Njihovo servisiranje i popravci moraju se odvijati
izvan lokacije zahvata ili na posebno uredenom prostoru (nepropusna podloga), kako bi se sprijecilo
eventualno procjedivanje goriva ili maziva u okolno tlo i vodu.

2. Strogo je zabranjeno ispustanje goriva i maziva ili drugih teku¢ina u tlo na gradilistu, a u slucaju
takvog dogadaja potrebno je odmah sanirati ili ukloniti onecis¢eni sloj.

3. Na podrucju gradiliSta nije dozvoljeno skladiStenje goriva i maziva u koli¢inama veé¢im od dnevnih
potreba mehanizacije.

4. Tijekom izgradnje zahvata postaviti prijenosne sanitarne ¢vorove s vodonepropusnom sabirnom
jamom. Sanitarne ¢vorove je potrebno prazniti, a sadrzaj zbrinjavati od strane ovlastenog trgovackog
drustva.

5. Ukoliko se pojavi potreba za privremenim deponiranjem iskopanog materijala radi njegovoga kasnijeg
koriStenja za uredenje zelenih povrSina, to treba uciniti na mjestu i na nacin da se sprijeci svaka
mogucénost njegovog ispiranja i odnosenja prema moru.

Tlo

1. Prilikom izvodenja zemljanih radova humusni sloj deponirati na za to predvideno mjesto i nakon
zavrSetka gradnje upotrijebiti na prostorima koji ¢e se parkovno urediti.

2. Kako bi se sprijecilo oneciS¢enje tla opasnim tvarima na gradiliStu, odrediti prostor s nepropusnom
podnicom na kojemu Ce se te tvari uskladistiti, te se s njima manipulirati.

3. Povrsine za kretanje i parkiranje vozila i mehanizacije nakon zavrsetka radova rekultivirati koristeci

humus i plodno tlo iz iskopa na gradilistu.

Flora i vegetacija

L.

2.

Tijekom izvodenja zahvata sva stabla i vegetaciju koja nije predvidena za uklanjanje treba zastititi
prema pravilima struke, kako ne bi dolazilo do njihovog oste¢ivanja i uniStenja.

Radove na uklanjanju stabala koja su projektom predvidena za sjecu izvoditi tako da se stabla koja
ostaju ne ostete.

Zabraniti lozenje vatre na prostoru gradiliSta, kao i rukovanje otvorenim plamenom, te paZljivo
rukovati lako zapaljivim tvarima kako ne bi doslo do pozara.
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Kulturna bastina

1. Tijekom izvodenja zemljanih radova provoditi kontinuirani arheolosko-konzervatorski nadzor na cijeloj
povrsini gradnje te, prema potrebi, poduzimati dodatna istrazivanja i mjere zastite.

Buka

1. Radovi na gradili§tu moraju biti organizirani tako da se smanje dogadaji koji su izvor buke, a radove
koji su bucniji treba grupirati u vremenskom slijedu, koliko je to moguce.

2. Svi radovi koji su izvor buke moraju biti izvrSeni tijekom dnevnog razdoblja, a samo ako to zahtijeva
tehnoloski postupak, radove provesti nocu, uz pisanu obavijest sanitarnoj inspekciji.

3. Izabrati put kretanja teskih vozila na nacin da u najmanjoj mogucoj mjeri prolaze pokraj stambenih
objekata. Prilikom parkiranja takvih vozila izabrati mjesto na gradiliStu koje je udaljeno od stambenih
objekata i nakon parkiranja ugasiti motor.

Zrak

1. Prilikom nabavke rashladnih uredaja i vatrogasnih aparata izabrati one koji ne upotrebljavaju plinove
Stetne za ozonski omotac.

Otpad

—

Tijekom gradnje zabraniti spaljivanje otpada na gradilistu.

2. Otpad razvrstati na mjestu nastanka, odvojeno skupljati po vrstama i osigurati uvjete skladiStenja za
oCuvanje kakvoce sa svrhom ponovne obrade.

3. Opasni otpad (npr. ambalaza s ostacima opasnih tvari, otpadna motorna ulja, boje i lakovi sl.)
odvojeno sakupljati, privremeno odlagati u oznacene nepropusne posude ili kontejnere i uz prateci list
predavati ovlastenom sakupljacu. Otpad koji sadrzi azbest (salonitne ploce) zbrinuti prema Pravilniku
o nacinu i postupcima gospodarenja otpadom koji sadrzi azbest (NN 42/07).

4. Sav nastali gradevinski i biorazgradivi otpad predati ovlaStenom sakupljau, prema Pravilniku o
gospodarenju gradevnim otpadom (NN 38/08).

5. Ambalazni otpad odvojeno prikupljati i predati ovlastenom sakupljacu, prema Pravilniku o ambalazi i
ambalaznom otpadu (NN 97/05, 115/05, 81/08).

6. Gradiliste opremiti kontejnerima za odlaganje komunalnog otpada, a njihovo redovito praznjenje i

odvoz ugovoriti s ovlaStenim komunalnim poduzecem.

C.1.3. Mjere zastite tijekom koriStenja
Vode/ more

1. U sustav javne fekalne odvodnje smiju se upustati samo sanitarno-fekalne otpadne vode iz objekata.
Masne otpadne vode iz kuhinja i sl. prije odvodnje u sanitarno-fakalnu kanalizaciju treba provesti
preko odgovarajucih separatora masti.

2. Oborinske povrSinske vode s parkiraliSta, zauljenih povrSina, garaza i sl., nakon tretmana u
separatorima ulja s taloznicama mulja, treba upustiti u javnu oborinsku kanalizacijsku mrezu.

3. Prije priklju¢enja gradevina unutar turistickih Cestica na sustav javne razdjelne sanitarno-fekalne i
oborinske odvodnje, treba izgraditi kontrolna mjerna okna za uzorkovanje otpadnih voda.

4. Redovito pratiti stanje separatora ulja i masti, osigurati njihov ispravan rad i praznjenje prema potrebi.
Zbrinjavanje materijala iz taloznica, te prikupljenog ulja i masti, treba povjeriti ovlaStenom trgovackom
drustvu.
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5. Redovito kontrolirati ispravnost sustava za dojavu i uzbunjivanje crpne stanice.

6. Na plazi ispred podrucja zahvata provoditi pracenje kakvoce mora za kupanje, sukladno Uredbi o
kakvoc¢i mora za kupanje (NN 73/08).

Fauna

1. Zabraniti naknadno uklanjanje stabala tijekom koriStenja kompleksa u opsegu vecem od onoga
predvidenog projektom, osim u iznimnim slucajevima kada to prijeti sigurnosti korisnika objekata.

2. Za javnu rasvjetu koristiti modele koji sprecavaju svjetlosno zagadenje, tj. koji ne rasipaju svjetlost u
prostor, ve¢ ju usmjeravaju prema tlu.

Krajobraz

1. Krajobrazno ureden okoli$ tijekom godine redovito odrzavati.

Buka

1. Dostavu i otpremu ograniciti na dnevne i veCernje sate (6-22 h, prema Zakonu o zastiti od buke (NN
20/03)).

2. Redovito odrzavati uredaje koji su izvor buke, a posebno kontrolirati ispravnost ventilatora uredaja za
hladenje.

3. Prilikom nabavke novih uredaja koji nisu predvideni prvobitnim projektom, predvidjeti malobucnu
opremu, odnosno uredaje.

4. U slucaju da se propisanim kontrolnim mjerenjima utvrdi prekoraCenje propisanih razina buke,
postaviti dodatne barijere za zaStitu od buke oko pojedinih dijelova postrojenja te, prema potrebi,
premjestiti uredaje koji proizvode previsoke razine buke.

5. Sve uredaje za ventilaciju, klimatizaciju i hladenje ¢iji rad izvan radnog vremena nije nuzZan, nocu treba
iskljucivati.

6. Snaga sustava za reprodukciju glazbe ugostiteljskih sadrzaja mora biti elektronicki ogranicena na nacin
da ekvivalentna razina buke u prostoru ugostiteljskog sadrzaja pri reprodukciji glazbe maksimalnom
glasnocom ne prelazi 65 dB(A).

Zrak

1. Osigurati takav rezim rada crpne stanice da ne dolazi do zastoja u crpljenju i time minimizirati
razvijanje neugodnih mirisa.

2. U slucaju Cestog razvijanja neugodnih mirisa, te prituzbi korisnika turisticke, kao i okolnih zona,
ugraditi sustav za uklanjanje neugodnih mirisa (npr. s podtlakom i aktivnim ugljenom).

Otpad

1. Odvoz komunalnog otpada ugovoriti s nadleznim komunalnim poduze¢em, a njegovo privremeno
odlaganje i sortiranje organizirati u sklopu servisnih prostora unutar ¢estica osnovnih gradevina.

2. Otpad razvrstati na mjestu nastanka, odvojeno skupljati po vrstama i osigurati uvjete skladiStenja za
oCuvanje kakvoce sa svrhom ponovne obrade.

3. Otpadna ulja (jestiva, maziva) posebno skladistiti i predati ovlastenom sakupljacu, prema Pravilniku o
gospodarenju otpadnim uljima (NN 124/06, 121/08).

4. Ambalazni otpad odvojeno prikupljati, koristiti kontejnere za smanjivanje volumena, te otpad predati

ovlastenom sakupljacu, prema Pravilniku o ambalazi i ambalaznom otpadu (NN 97/05, 115/05,
81/08).
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5. Otpadne baterije i akumulatore predati ovlaStenom sakupljacu, proizvodacu ili oporabitelju, prema
Pravilniku o gospodarenju otpadnim baterijama i akumulatorima (NN 133/06).

6. Otpadni elektricni i elektronicki otpad odvojeno sakupiti 1 predati sakupljacu, u skladu s Pravilnikom o
gospodarenju otpadnim elektricnim i elektroniCkim uredajima i opremom (NN 74/07, 133/08).

7. Otpad Zivotinjskog podrijetla koji nije valjan za ljudsku prehranu zbrinuti prema Pravilniku o nacinu
postupanja sa Zivotinjskim leSinama i otpadom Zivotinjskog podrijetla te o njihovom unistavanju (NN
24/03).

8. Ostali opasni otpad (fluorescentne cijevi, mulj iz odvajaca ulje/voda, filtarski materijali, zauljeni otpad,
ambalaZza s ostacima opasnih tvari) sakupljati odvojeno prema vrstama, te predati ovlaStenom
sakupljacu, prema Zakonu o otpadu (NN 178/04, 111/06, 60/08).

Mjere zastite u sluc¢aju izvanrednih dogadaja (akcidenta)

1. U slucaju ispustanja otpadne vode havarijskim ispustom u more usljed kvara crpne stanice, postupati
sukladno "Operativnom planu djelovanja u slucaju izvanrednih 1 iznenadnih zagadenja na
kanalizacijskom sustavu op¢ine Vodnjan" (Herculanea, 2000.g.).

2. U slucaju ispustanja otpadne vode u more, odmah objaviti zabranu kupanja na ugroZenom podrudju,
dok se ne utvrdi da je more ponovno pogodno za kupanje. O tome obavijestiti javnost.

3. Za slucaj izbijanja pozara i eksplozije izraditi Operativni plan protupozarne zastite u slucaju pozara i
eksplozije, s planom evakuacije i spasavanja ljudi i materijalnih dobara, te u slu¢aju akcidenta postupiti
sukladno tom planu.

C.14. Mjere zaStite nakon prestanka koriStenja

1. U slucaju privremenog ili trajnog prestanka koriStenja turistickih sadrzaja, prije napustanja lokacije
mora se izvrSiti praznjenje i zbrinjavanje taloga, ulja i masti iz svih separatora u obuhvatu naselja.

C.2. PROGRAM PRACENJA STANJA OKOLISA
C.2.1. Pradenje stanja tijekom izgradnje
Vode

1. Pracenje kakvoce otpadnih voda koje se ispustaju u javni kanalizacijski sustav provodit u skladu s
vodopravnim uvjetima koje ¢e izdati nadlezna sluzba Hrvatskih voda.

Buka

1. Ukoliko se ukaze potreba za izvodenjem gradevinskih radova tijekom no¢nog razdoblja, potrebno je
provoditi mjerenje buke u vanjskom prostoru ispred bukom gradiliSta najugrozenijih stambenih
objekata sjeveroistocno od zahvata.

2. Mijerenja treba provesti tijekom prvih noénih radova, te ponavljati tijekom svakih idu¢ih 30 dana, sve
do prekida radova nocu.

3. Mjesta mjerenja buke treba odabrati ovlastena osoba koja mjerenje provodi, ovisno o situaciji na
gradiliStu, odnosno procjeni ugrozenosti okolnih objekata bukom gradilista.
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C.2.2. Pradenje stanja tijekom koriStenja
Buka

1. Nakon pustanja objekata i opreme u rad provesti jednokratna mjerenja buke, pri cemu se mjerenja
posebno provode za dan, vecCer i no¢. Mjerenja treba provesti na referentnim tockama imisije, u skladu
sa studijom o utjecaju na okoli§ i glavnim projektom zastite od buke. Uz mijerenja treba provesti
brojanje prometa vozila koja dolaze i odlaze iz turisticke zone, razlikuju¢i kategorije vozila. Mjerenja
treba provesti tijekom vrha turisticke sezone.

2. Mjerenja treba ponoviti u slu¢aju zamjene uredaja koji su znacajniji izvori buke ili u slucaju instalacije
novih uredaja.

C.3. POLITIKA ZASTITE OKOLISA NOSITELJA ZAHVATA S PREGLEDOM
CILJEVA I NACELA DJELOVANJA U ZASTITI OKOLISA

Filozofija i ulagacka strategija Proficio nekretnine d.d. iznimno je usredotocena na okoli§. Drustvo ulagaze
u projekte s nekretninama vodeci racuna o svim standardima zastite okoliSa, te poStujuci zateCeni prirodni
okoli$ i ambijentalne karakteristike.

C4. ORGANIZACIJSKA STRUKTURA NOSITELJA ZAHVATA

Proficio nekretnine d.d. dionicko je drustvo koje se bavi nekretninama i turizmom. Drustvo je osnovano pod
prvotnim nazivom Luksuzne vile Istre d.d. 2002. godine, s glavnim ciljem akvizicije hrvatskih nekretnina, u
pocetku na podrucju sjeverozapadne Istre.

Jedini vlasnik Tvrtke je drustvo Proficio d.d., holding. Upravljacka se struktura drustva sastoji od dvaju
odbora, Nadzornog odbora i Upravljackog odbora. Glavna skupstina dioni¢ara odgovorna je za imenovanje
Nadzornoga odbora, te predstavlja najviSe tijelo za donoSenje odluka u drustvu. Nadzorni je odbor
odgovoran za imenovanje i nadziranje rada ¢lanova Upravljackoga odbora. Odgovornosti Upravljackoga
odbora u skladu su s Odredbama o uskladenju opc¢ih akata Drustva s hrvatskim Zakonom o trgovackim
drustvima.

C.S. PLANIRANA SURADNJA NOSITELJA ZAHVATA S JAVNOSCU

Zelja nositelja zahvata je da projekt Vila San Lorenzo bude u potpunosti prihvaéen u javnosti. Drustvo
Proficio nekretnine namjerava voditi otvorenu politiku odnosa s javnoscu, kao i u drugim projektima, §to
ukljucuje otvorenu komunikaciju i dijalog sa svim zainteresiranim stranama.

Kao i do sada, Drustvo ¢e i u buducnosti nastojati pruziti informacije i odrzavati javna savjetovanja prije
donoSenja odluka glede implementacije projekata. Sve ¢e zainteresirane strane tijekom citavoga trajanja

projekta biti informirane o razvojnim fazama projekta.

U okviru postupka procjene utjecaja na okoli§ bit ¢e proveden javni uvid i javna rasprava, na kojoj ¢e
javnost imati mogucnost davanja primjedbi na projekt.

U fazi ishodenja lokacijske dozvole, detalji projekta bit ¢e predstavljeni svim zainteresiranim stranama.
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C.6. PROCJENA TROSKOVA MJERA ZASTITE I PRACENJA STANJA
OKOLISA
C.6.1. Procjena troskova mjera zastite okoliSa
Kulturna bastina
1. Anticka villa rustica i crkva Sv. Lovre
6 fizickih radnika x 30 dana x 600 Kn..........ccceoveriieiieniennnne. 108.000,00 kn
2 arheologa X 30 X 700 Kn....c.eoeiiiiiiiiiiiieiie e 42.000,00 kn
1 dokumentarista X 30 X 700 .....covviiiiiiiiiiieeeeeeeeieeeee e 21.000,00 kn
Konzervacija i restauracija pokretnih nalaza.............ccccccceeeeeenn. 20.000,00 kn
Materijalni troskovi (alat, prijevoz i analize).........ccccccceveeennenne 30.000,00 kn
UKUPTIO. ..ttt e 221.000,00 kn
2. Oranica s antickom keramikom
5 fizi¢kih radnika x 10 dana X 600 Kn..........ccoooveeviievienieniinnns 30.000,00 kn
2 arheolog X 10 X 700 KN...ooueeiiiiiiiniiiiiiiiieeie e 14.000,00 kn
1 dokumentarista X 10 X 700 .....oeviiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeee e eeeeeeeenn 7.000,00 kn
Materijalni troskovi (alat, prijevoz i analize)...............cccvveeenneee. 15.000,00 kn
UKUPNO....ctiiiniiiiee ettt estte e et e e st e e e tree e e eenaeeeenenns 66.000,00 kn
ArheoloSKi nadzor..............cocoiiiiiiiiiiiiie 50.000,00 kn
Ukupno 337.000,00 kn
Buka
Vrsta i opis troska Iznos (kn)
Mjerenje buke po mjernoj tocki i terminu 4.000 kn x 5 tocaka 20.000,00
Izrada projekta zastite od buke 30.000,00
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D. ZAKLJUCAK STUDLJE
D.1. OBRAZLOZENJE NAJPRIKLADNIJE VARIJANTE ZAHVATA

Zahvat je definiran prostorno-planskom dokumentacijom i odgovaraju¢im ogranicenjima koja iz nje
proizlaze. Gradevine su postavljene u prostor na nacin da se kvalitetna vegetacija maksimalno ocuva i
integrira u projekt kako u parkovnim povrSinama, tako i u unutarnjim dvoristima depadansi. Vece strukture
(hotel i parkiraliste) su smjeStene u prostor na mjestima gdje vegetacije nema ili je prorijedena.

S obzirom na karakteristike podruc¢ja obuhvata i specifi¢nosti zahvata, te Cinjenicu da se pri projektiranju
nastojalo maksimalno ocuvati postojece zelenilo, projektom, pa tako niti studijom utjecaja na okoli§, nisu
razmatrana varijantna rjesenja.

D.2. PRIKAZ UTJECAJA ZAHVATA NA OKOLIS
Vode

Teren na prostoru planiranog turistickog naselja izgraduju tanko do dobro uslojeni vapnenci s proslojcima i
le¢ama dolomita taloZeni u razdoblju donje kredne (alb, |K;’), te kvartarne naslage zastupljene crvenicom.
Na podrucju zahvata i njegovom neposrednom okruzenju nema znacajnijih geoloskih ili geomorfoloskih
pojava.

U hidrogeoloskom pogledu albske karbonatne naslage svrstavaju se u skupinu osrednje propusnih stijena
pukotinske poroznosti, dok crvenica spada u slabo propusne naslage intergranularne poroznosti. Zbog
slabe vodopropusnosti, Siroka rasprostranjenost crvenice, koja prekriva vapnenacke stijene i zapunjava
pukotine i udubljenja u njihovoj povrSinskoj zoni, povoljno utjeCe na smanjenje opasnosti od onecis¢enja
podzemnih voda. Utjecajno podrucje planiranog turistiCkog naselja nalazi se izvan zona sanitarne zastite
pulskih zdenaca Karpi i Peroj. Na prostoru zahvata nema povrsinskih tokova, niti mjesta koncentriranog
istjecanja podzemnih voda.

Na razmatranom podrucju nema znacajnih prirodnih ogranicenja, poput klizista, poplavnih podrucja ili
terena izrazite dinamike reljefa nepodesnog za gradenje. Zaravnjeni teren i ¢vrste stijene podloge, te gotovo
horizontalan polozaj slojeva, predstavljaju vrlo povoljnu sredinu za temeljenje i gradnju planiranih
objekata.

Sukladno geoloskom naslijedu i jednostavnoj strukturnoj gradi, ozemlje juzne Istre seizmicki je jedno od
najmirnijih podru¢ja u Republici Hrvatskoj. Prostor u obuhvatu planiranog turistickog naselja nalazi se u
seizmickoj zoni 5-og stupnja MCS ljestvice.

Zbog Cinjenice da se razmatrani prostor nalazi uz samu morsku obalu, moguce nepovoljne utjecaje treba
ograniciti na lokalne podzemne vode i priobalno more. S obzirom na to da ¢e se potrebna toplinska energija
dobivati prikljuckom na javnu plinsku mrezu, te da ¢e odvodnja otpadnih voda biti rijeSena
vodonepropusnim razdjelnim sustavom priklju¢enim na javni kanalizacijski sustav, mogucénosti
nepovoljnog utjecaja svedene su na najmanju mogucu mjeru.

More

Podrucje zahvata nalazi se na isto¢noj granici Fazanskog kanala. Obala je slabo razvedena, niska i s vrlo
uskim litoralnim pojasom.
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Najbliza mjerna postaja na kojoj se provodi program pracenja sanitarne kakvoce mora, u skladu s Uredbom
o kakvo¢i mora na morskim plazama (NN 33/96), nalazi se na lokaciji ,,Valbandon - ispred Bi-Village
restorana““. Tijekom 2008. godine na predmetnoj mjernoj tocki godiSnja ocjena je II. vrsta mora ili more
podobno za kupanje, sport i rekreaciju.

Utjecaji na kakvocu mora mogu se ocekivati tijekom izgradnje i koriStenja zahvata. Tijekom izgradnje
turistickih gradevina, odnosno izvodenja zemljanih radova, zbog blizine mora moze do¢i do nezeljenog
ispiranja sitnozrnog tla s privremenih odlagaliSta iskopanog materijala, te kratkotrajnog lokalnog
zamucivanja mora. Manji utjecaj na kakvocu mora za kupanje tijekom koristenja turistiCcke zone moguc¢ je
zbog prisutnosti nesto veéeg broja kupaca tijekom sezone kupanja. Kakvo¢u mora na podrucju zahvata, s
obzirom na oc¢ekivano povecanje korisnika obalnog prostora, trebat ¢e pratiti sukladno Uredbi o kakvoci
mora za kupanje (NN 73/08). Utjecaj na more je moguc i od eventualnog ispustanja otpadnih voda u more
havarijskim preljevom, ali samo u slucaju akcidentnih situacija (tj. u slucaju prekida rada crpne stanice za
prepumpavanje fekalnih otpadnih voda i zatajivanja svih predvidenih mehanizama zastite), buduci da se
zahvatom planira odvodnja otpadnih voda u sustav javne odvodnje Op¢ine Fazana.

S obzirom da se ne ocekuju znatniji utjecaji na more u normalnim uvjetima rada, te da je mogucnost
izvarednih dogadaja, u kojima ¢e do¢i do privremenog oneciS¢enja mora, propisanim mjerama zastite
svedena na minimum, planirani se zahvati u podrucju obuhvata turisticke zone mogu se ocijeniti
prihvatljivima.

Bioekoloske karakteristike

Tio

Negativni utjecaji na tlo odnose se na trajnu prenamjenu tla, te na mogucu povec¢anu emisiju Stetnih tvari u
okolno tlo, uglavnom tijekom gradnje. S obzirom da je zahvat planiran na degradiranom i ve¢ dijelom
izgradenom zemljistu, te da su vredniji i ocuvani dijelovi tla projektom sacuvani, ocekivani utjecaj na tlo
nije znacajan. Pravilnom organizacijom gradili$ta i primjenom propisanih mjera zastite, negativni utjecaji

¢e biti minimalni, te se zahvat ocjenjuje prihvatljivim.

Flora i vegetacija

Predvideni zahvat nece imati znacajan utjecaj na floru i vegetaciju ovog podrucja, jer se zahvat obavlja na
podrucju na kojemu je vegetacija u najvecoj mjeri umjetno unesena, te parkovno oblikovana.

Projektom predvideno uklanjanje dijela vegetacije ne¢e imati znacajniji utjecaj, jer su za uklanjanje
predvidena losa i slabo vitalna stabla, dok je kvalitetna vegetacija u znatnoj mjeri projektom sacuvana i
integrirana u parkovno zelenilo.

Fauna

Zbog niza godina tijekom kojih nije bilo znatnijih zahvata u prirodu, podrucje zahvata je obraslo prizemnim
slojem raslinja, te se na nekom mjestima razvilo gusto grmlje. Time je ovaj prostor postao staniSte i
skroviste brojnim vrstama Zivotinja - manjim sisavcima, pticama, kukcima, gmazovima i dr.

Radovi na izgradnji zahvata uzrokovat ¢e degradaciju stanista i istjerivanja Zivotinja koje obitavaju na tom
prostoru. Najznacajniji nepovoljan utjecaj na zasti¢ene vrste ima kréenje prizemnog sloja raslinja i ruSenje
stabala, ¢ime se gubi gnjezdiSte zaStiCenih vrsta ptica poput CeSljugara, crne Zune, velike sjenice ili
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zelendura, hraniliSte zakonom zasti¢enih SiSmisa koji nastanjuju okolno podrucje poput malog potkovnjaka,
velikog potkovnjaka ili rideg $iSmiSa.

Nakon izgradnje objekata vjerojatna je stalna prisutnost ljudi, $to bi dodatno ugrozilo raznolikost, te
prisutnost pojedinih skupina Zivotinja.

Budu¢i da se ne radi o velikom podrucju zahvata, utjecaj ne bi trebao biti Sireg razmjera, ve¢ ograni¢en
samo na planirano turisti¢ko naselje, te se opcenito ne ocekuje znacajniji nepovoljan utjecaj na faunu.

Zastiéene prirodne vrijednosti

Podrucje planirane izgradnje turistiCkog naselja San Lorenzo ne nalazi se u okviru nekog od zasti¢enih
podrucja temeljem Zakona o zastiti prirode (NN 70/05). Morska obala i podrucje mora dio su Nacionalne
ekoloske mreze pod nazivom Akvatorij zapadne Istre (HR1000032 i HR5000032). Dio su mreze kao
medunarodno vazno podrucje za ptice (HR1000032), s ciljem oCuvanja 4 vrste ptica vezanih uz more i
morsku obalu, te kao vazno podrucje za divlje svojte i staniSne tipove (HR5000032), s ciljem oCuvanja
dobrog dupina koji je iskljucivo vezan za morsko staniste. Podrucje planirane izgradnje turistickog naselja
San Lorenzo pod jakim je antropogenim utjecajem, morska obala ima funkciju kupalista i nije zabiljeZena
niti jedna gnijezdeca kolonija ptica, te stoga planirani zahvat nema negativan utjecaj na ciljeve ocuvanja
podrucja i neCe utjecati na provodenje mjera zastite za podrucje ekoloske mreze.

Krajobrazne vrijednosti

Izgradnjom turisticke zone San Lorenzo doc¢i ¢e do visestrukih, uglavnom pozitivnih utjecaja na podrucje
obuhvata i obliznje naselje Fazanu. To se u prvom redu odnosi na podizanje vizualnih, urbanih i turistickih
vrijednosti, kako uredenjem zapustenog i devastiranog prostora (zapustena vila San Lorenzo, devastirani
objekti bivse politicke skole, paviljonsko-montazni objekti odmarali§ta Vatrogasnog saveza) suvremenim
izrazom koji poStuje karakteristike lokacije, tako i ponudom kvalitetnijih smjestajnih sadrzaja.

Vizualni utjecaj zahvata nece biti jaCe izrazen. S vece udaljenosti (Brijuni) nece se uoc€iti znacajnije
promjene u izgledu obalne linije, s obzirom da su planirani objekti nizi od postojecih kroSanja stabala, te da
su veci volumeni uvuceni u unutrasnjost parcele. Tek s priblizavanjem ovom podru¢ju postajat ¢e sve
funkciji plaze. SmjesStajni objekti ¢e biti udaljeniji od morske obale u odnosu na postojece stanje, pa ¢e
stoga u vizuri s mora u prvom planu biti manje izgradnje nego sada.

Utjecaj na ekoloske vrijednosti vegetacije promatranog podruc¢ja obuhvata takoder nece biti znacCajan, s
obzirom da ¢e vecina postojeceg drveca ostati saCuvana, a planirano je i dodatno ozelenjavanje. Kako
turisticki kompleks nece biti u cijelosti ograden, ve¢ ¢e zidom biti ogradena samo dvorista depadansi
hotela, dok ¢e glavnu funkciju ogradivanja preuzeti zelene povrSine, posti¢i ¢e se dobra integracija
turisticke zone s okolnim prostorom.

Stoga se planirana planirana turisticka izgradnja s krajobraznog aspekta ocjenjuje prihvatljivom.
Kulturno-povijesna bastina

Turisticka izgradnja na podrucju Ville San Lorenzo planira se na prostoru koji nije arheoloski istrazen, ali
postoje podaci i materijalni ostaci koji svjedoCe o postojanju anticke i srednjovjekovne gradnje.

Tijekom pregleda podru¢ja u svrhu utvrdivanja stanja i otkrivanja mogucih novih kulturno-povijesnih
dobara, utvrdeni su ve¢ evidentirani arheoloski lokaliteti: Villa rustica i crkva Sv. Lovre, te spomenicka
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cjelina Ville San Lorenzo. Novootkriveni mogu¢i lokaliteti su na isto¢nom krajnjem gabaritu buduceg
turistickog naselja, gdje su na oranici pronadeni anticki keramicki ulomci.

Turisticka gradnja izravno ugrozava dva arheoloska lokaliteta: moguce ostatke rimske rusticne vile i crkve
Sv. Lovre, te kulturno-povijesno dobro Ville San Lorenzo, pa su propisana odgovarajuca istrazivanja.

Ukoliko bi zahvat na bilo koji nac¢in obuhvatio i priobalje, nuzno je prije pocetka radova uciniti
hidroarheoloski pregled i odgovaraju¢a arheoloSka istrazivanja, kako bi se utvrdili moguéi utjecaji i
propisale mjere zastite.

Zdravlje ljudi
Karakter planiranih sadrzaja u podruc¢ju obuhvata je takav da ne predstavljaju opasnost za zdravlje ljudi.

Odredeni utjecaji na zdravlje ljudi mogu nastati tijekom izgradnje, odnosno prilikom rusenja postojecih
gradevina sa salonitnim krovnim plocama, ukoliko se ne bi primjenjivao propisani nacini rukovanja i
zbrinjavanja ovog otpada.

Tijekom koriStenja zahvata, s obzorom da se radi o turistickoj zoni koja nema karakter oneciS¢ivaca,
utjecaj na zdravlje ljudi korisnika turisticke zone, te susjednih podruc¢ja, moze se manifestirati jedino u
obliku eventualnih smetnji zbog povisenih razina buke. U izvanrednim situacijama, kod ispustanja otpadnih
voda havarijskim preljevom u more, ukoliko zabrana kupanja nije na vrijeme proglasena, u slucaju kupanja
u oneci$¢enom moru moguce su razne infekcije i bolesti urogenitalnog sustava.

Kako su propisane mjere zastite kojima je moguénost ovakivh utjecaja svedena na minimum, zahvat se
moze ocijeniti prihvatljivim.

Buka

Tijekom izgradnje doci ¢e do emitiranja dodatne buke u okoliSu, kao posljedice gradevinskih radova. Ova
buka je privremena, a najviSe dopustene razine su propisane Pravilnikom o najvis§im dopustenim razinama
buke u sredini u kojoj ljudi rade i borave (NN 145/04).

Tijekom koriStenja zahvata najznacajniji izvor buke ¢e biti promet, odnosno dolazak i odlazak vozila na
parkiraliSte objekta, parkiranje i specificna buka koja pri tome nastaje (paljenje motora, zatvaranje
automobilskih vrata). Rezultati proracuna su pokazali da ¢e povecanje buke uzrokovano ovim izvorima biti
nize od najveceg dopustenog povecanja koje je propisano Pravilnikom o najviSim dopustenim razinama
buke u sredini u kojoj ljudi rade i borave. Ostali izvori buke koji nastaju zbog rada raznih uredaja su manje
znacajni i njihov utjecaj moze se izborom manje bucnih tipova uredaja i mjerama zaStite svesti na
prihvatljivu razinu. U ovu kategoriju spadaju uredaji za hladenje, transformatorska postrojenja i dr.

Ukoliko se nakon odredenog roka koriStenja zahvata donese odluka o njegovom uklanjanju, tijekom
uklanjanja ¢e do¢i do emisija buke koje se javljaju prilikom ruSenja gradevina. Ovakva buka je

privremenog karaktera.

Sljedom navedenoga, moze se reci da je utjecaj zahvata na povecanje razina buke u okoliSu uz primjenu
propisanih mjera zastite okolisa u skladu sa zakonskim propisima, te se zahvat ocjenjuje prihvatljivim.

Zrak
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Izvori oneciS¢ujucih tvari u planiranoj turistickoj zoni su promet motornih vozila, grijanje prostorija i
zagrijavanje vode. Zbog relativno malog intenziteta prometa i sporog kretanja vozila zbog ogranicenja
brzine na pristupnoj cesti, ocekuju se male koli¢ine onecis¢ujucih tvari, koje nece narusiti kakvocu zraka.
Grijanje 1 zagrijavanje vode vrsit ¢e se uporabom plinske mreze, odnosno plina metana, ¢iji produkti
izgaranja, ugljicni dioksid 1 voda, nisu opasni za okolicu zahvata.

Takoder je moguce i razvijanje neugodnih mirisa iz crpne stanice predvidene na podrucju lokacije, ovisno
njezinoj izvedbi, te o rezimu i nacinu njezinoga rada. Propisnim mjerama zastite utjecaji od neugodnih
mirisa su minimizirani.

S obzirom na sve navedeno, zahvat se moze ocijeniti prihvatljivim.
Otpad

Tijekom gradnje i koriStenja zahvata, u normalnim uvjetima rada, uz primjenu mjera koje proizlaze iz
zakonskih propisa i normativa, organizacijskih postupaka, te odrzavanja postrojenja i uredaja na lokaciji,
kontrole 1 pracenja stanja okoliSa, ne o¢ekuju se negativni utjecaji od otpadnih tvari koje nastaju na lokaciji.

Akcidenti

Realizacijom planiranog zahvata mogu¢i su akcidenti uslijed izlijevanja otpadnih voda u more zbog
prestanka rada crpki u crpnoj stanici fekalne kanalizacije, uslijed nestanka elektricne energije, kvara crpki i
sl., nepravilnih postupaka kod rukovanja opasnim tvarima tijekom izgradnje, te u procesu rada, pozari
uslijed oStecenja instalacija, ili uslijed greSke u materijalu ili izgradnji i dr.

S obzirom na predvidene zastitne mehanizme u slucaju prestanka rada crpne stanice, procjenjuje se da je
ovakav dogadaj malo vjerojatan. U slucaju da ipak dode do zakazivanja tih mehanizama i izlijevanja
otpadnih voda u more, potrebno je primijeniti "Operativni plan djelovanja u slucaju izvanrednih i
iznenadnih zagadenja na kanalizacijskom sustavu op¢ine Vodnjan" (Herculanea, 2000.g.).

Ostale ¢imbenike koji bi mogli uzrokovati oneciS¢enje okoliSa, te utjecaje u slucaju izvarednih dogadaja
(prirodne nepogode, diverzije), potrebno je sagledati kroz Operativni plan, a preliminarna je procjena da
moguce oneciscenje ne bi trebao predstavljati znacajno onecis¢enje u Sirim razmjerima.

S obzirom na kakarter zahvata, u normalnim uvjetima rada i uz ispravnu izvedbu instalacija i gradevinskih
radova, kontrolu i ispravne postupke rada, ne postoji znacajnija opasnost od akcidenata koji bi imali
posljedice na Sire okruZenje.

D.3. MJERE ZASTITE OKOLISA
D.3.1. Mjere zastite tijekom projektiranja i pripreme

Opce mjere

1. Projektom turisticke zone predvidjeti rjeSenja, materijale i opremu kojima se maksimalno postuje
energetska odrzivost (npr. koriStenje solarne energije, uporaba primjerenih i ekoloski prihvatljivih
izolacijskih materijala, ugradnja opreme s manjom potro$njom energije i sl.).

2. Projektom organizacije gradiliSta odrediti privremena odlagaliSta materijala i otpada, te povrSine za
kretanje 1 parkiranje vozila na mjestima koja ve¢ imaju odredeni stupanj degradacije. Odvijanje radova
ograniciti na podrucje zahvata, kako bi se sprijecila devastacija okolnog prostora gazenjem, voznjom,
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odlaganjem smeca, izlijevanjem Stetnih tvari i dr. Pri tome posebno voditi raCuna o ograni¢enjima
vezanim za kulturnu bastinu, floru i krajobraz.

Dovoz materijala i izvedbu radova planirati tako da se omogu¢i nesmetano odvijanje prometa
zupanijskom cestom Z 5115 (tzv. Pulska cesta). U tom smislu potrebno je izraditi odgovarajuci
elaborat privremene regulacije prometa.

Vode i more

10.

Odvodnju planiranog turistickog naselja rijesiti razdjelnim sustavom s prikljucenjem na odgovarajuce
sustave javne odvodnje, sukladno uvjetima nadleznih institucija i komunalnih poduzeca. Razdjelni
sustav javne odvodnje mora omoguciti odvojeno odvodenje oborinskih od sanitarno-fekalnih voda.
Zabranjeno je upustati oborinske vode u sustav fekalne kanalizacije.
Cjelokupni sustav razdjelne javne odvodnje mora se izvesti vodonepropusno, §to, osim uli¢nih kanala,
obuhvaca sve gradevine u funkciji odvodnje (Sahtove, prepumpne stanice, slivnike i sve prikljucke).
Za odvodnju masnih otpadnih voda iz kuhinja i sl. predvidjeti obradu preko separatora ulja i masti,
prije upustanja u sanitarno-fakalnu kanalizaciju.
Crpnu stanicu otpadnih voda na podruc¢ju zahvata projektirati sa sljede¢im mehanizmima zastite od
otkazivanja funkcije:

a) rezervni izvor napajanja dovoljne snage za nuzni pogon za slucaj prekida opskrbe

energijom iz elektroopskrbne mreze
b) rezervna crpka s automatskim ukljucivanjem za slucaj kvara crpke
c) retencijski prostor dovoljnog volumena za prihvat otpadne vode do aktiviranja
rezervnog sustava. Tocan volumen treba odrediti vodopravnim uvjetima.

Na crpnoj stanici predvidjeti uzbunjivanje, odnosno podsustave dojave, za slucaj prekida rada crpke.
Pojektom predvidjeti cijevni havarijski preljev s ispustom u more radi izbjegavanja Stete od
kontaminacije tla u slucaju zakazivanja svih navedenih mehanizama zastite za slucaj prekida rada
crpne stanice.
Za oborinske povrsinske vode s parkiraliSta, zauljenih povrSina, garaza i sl. predvidjeti obradu preko
separatora ulja s taloznicama mulja, prije upustanja u javnu oborinsku kanalizacijsku mrezu.
Odvodnju cistih oborinske vode rijesiti na nacin da nepotrebno ne optereCuju sustav oborinske
kanalizacije (odvodenjem u upojne bunare na lokaciji zahvata, slijevanjem u tlo u slucajevima gdje to
nece dovesti do onecis¢enja ili oStecenja okoliSa, niti do ometanja funkcioniranja prostora).
Projektom izbje¢i pretjerano poplocenje tla. Preferirati nacine poplocenja i materijale koji osiguravaju
propusnost tla.
Projektom gradiliSta odrediti lokacije za parkiranje i servisiranje gradevinskih strojeva i vozila, te ih
projektirati kao vodonepropusne, s odvodnjom preko separatora ulja i masti.

Flora i vegetacija

1. Prije izrade glavnog projekta turistickog kompleksa, provjerom na terenu azurirati snimak postojeceg
stanja vegetacije na nacin da se oznace kvalitetna soliterna stabla koje treba sacuvati, te na temelju
toga, prema potrebi, korigirati projekt kako bi se uklopila oznacena vegetacija.

Fauna

1. Radove ciS¢enja terena (uklanjanja stabala) predvidjeti za razdoblje prije gnijezdenja ptica ili tek nakon
S$to mladi odlete iz gnijezda (jesen i zima).

Krajobraz
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1. U sklopu izrade projektne dokumentacije izraditi detaljan projekt krajobraznog uredenja turisticke zone
San Lorenzo.

2. Prostor oko Vile San Lorenzo obnoviti i urediti u skladu s povijesnom matricom, odnosno u duhu
arhitektonskog i krajobraznog izricaja kraja 19 st.

3. U okviru izrade projekta krajobraznog uredenja sadnjom zelenila na parkiraliSnim povrSinama
osigurati dovoljno hlada.

4. Za zavrSne obloge u §to vecoj mjeri upotrijebiti prirodne materijale, posebno kamen (procelja
gradevina, pjeSacke povrsine, povrsina oko bazena).

5. Od biljnih vrsta za uredenje prednost dati autohtonim i mediteranskim vrstama koje su ve¢ udomacene
na ovim prostorima.

6. Planski organizirati dovoz materijala na gradiliSte i odvoz iskopanog materijala ili otpada s gradilista.

Kulturna bastina

1. Prije pocetka bilo kakvih radova izvrsiti sondazna arheoloska istrazivanja Sireg prostora oko danaSnje
Ville San Lorenzo, kako bi se utvrdio opseg sustavnih arheoloSkih istrazivanja, dokumentiranja i
konzerviranja nalaza i nalazista (ostaci villae rusticae, srednjovjekovni lokalitet crkve Sv. Lovre).

2. Prije pocetka bilo kakvih radova na oranici na isto¢nom krajnjem rubu predmetnog podrucja, na kojoj
su pronadeni anticki keramicki ulomci, izvrSiti sondazna arheoloska istrazivanja, kako bi se utvrdio
opseg sustavnih arheoloskih istrazivanja, dokumentiranja i konzervacije nalaza i nalazista.

Buka

1. Izraditi projekt zastite od buke kojim treba uzeti u obzir sljede¢a ogranicenja:

a. najvise dopustene razine buke na referentnim tockama u okoliSu, definiranima u studiji utjecaja
na okolis$, iznose:

- referentna tocka T1 uz postojeci stambeni objekt ulice Brace Ili¢: 45 dB(A) danju, odnosno 35
dB(A) nocu

- referentne tocke T2 - TS na granici zahvata prema susjednim gradevinskim parcelama sjeverno i
juzno: 55 dB(A) danju, odnosno 40 dB(A) no¢u

b. prostor predviden za smjestaj ventilacijskih i rashladnih uredaja na terasi hotela sa prednje i
bocnih strana ograditi panelima visine 3 m, kao §to je predvideno u studiji

c. maksimalna ukupna zvucna snaga ventilacijskih uredaja na za to predvidenoj povrsini na krovu
hotela iznosi Lw = 73 dB(A)

d. servisno dvoriste vile San Lorenzo u kojemu su smjeSteni uredaji za ventilaciju i hladenje treba
'zatvoriti' panelima sa ugradenim zvucno izoliranim ventilacijskim reSetkama, kako bi se smanjilo
slobodno $irenje buke u okolis ili predvidjeti uredaje manje zvucne snage

e. akusticki parametri ostalih postrojenja i uredaja ne bi smjeli bitno odstupati u odnosu na
koriStene za potrebe izrade studije

f.  crpna stanica fekalne kanalizacije mora se izvesti na nacin da razine buke koja ¢e se na granici
susjedne povrsine turisticke namjene javljati kao posljedica njezina rada ne prelazi 35 dB(A).

Zrak

1. Radi sprecavanja moguceg Sirenja neugodnih mirisa, predvidjeti crpnu stanicu fekalne kanalizacije
zatvorene izvedbe, s moguc¢nos$éu naknadne ugradnje sustava za prociSc¢avanje zraka.

Otpad
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L.

Projektom gradiliSta odrediti mjesta za privremeno skladistenje prethodno odvojenih vrsta otpada.
Privremeno zbrinjavanje opasnog otpada predvidjeti u nepropusnim spremnicima, prema posebnim
propisima.

D.3.2. Mjere zastite tijekom izgradnje

Opce mjere

1. Eventualni visak zemljanog materijala nastao prilikom zemljanih radova do odvozenja na konacnu
lokaciju prema uvjeima nadleznog komunalnog poduzea privremeno deponirati na, za tu svrhu,
unaprijed odredeno mjesto u projektu uredenja gradilista.

2. Prilikom izvodenja zahvata kretanje teSke mehanizacije ograniciti na postojecu cestovnu infrastrukturu
ili putove. Ostecene putove nakon zavrSetka radova sanirati. Zabranjeno je kretanje teSke mehanizacije
i strojeva, kao i skladiStenje gradevinskog materijala izvan planirane zone.

3. Tijekom izvodenja radova provoditi pranje guma teretnih vozila pri izlasku s gradiliSta na posebno
uredenom mjestu.

4. Rasute (sipke) terete prilikom transporta pokriti zastitnim pokrivacem radi sprecavanja prasenja.

Vode/more

1. Tijekom izgradnje koristiti tehnicki ispravne strojeve. Njihovo servisiranje i popravci moraju se odvijati
izvan lokacije zahvata ili na posebno uredenom prostoru (nepropusna podloga), kako bi se sprijecilo
eventualno procjedivanje goriva ili maziva u okolno tlo i vodu.

2. Strogo je zabranjeno ispustanje goriva i maziva ili drugih teku¢ina u tlo na gradiliStu, a u slucaju
takvog dogadaja potrebno je odmah sanirati ili ukloniti onecisceni sloj.

3. Na podru¢ju gradilista nije dozvoljeno skladiStenje goriva i maziva u koli¢inama ve¢im od dnevnih
potreba mehanizacije.

4. Tijekom izgradnje zahvata postaviti prijenosne sanitarne ¢vorove s vodonepropusnom sabirnom
jamom. Sanitarne ¢vorove je potrebno prazniti, a sadrzaj zbrinjavati od strane ovlastenog trgovackog
drustva.

5. Ukoliko se pojavi potreba za privremenim deponiranjem iskopanog materijala radi njegovoga kasnijeg
koriStenja za uredenje zelenih povrSina, to treba uciniti na mjestu i na nacin da se sprijeci svaka
mogucénost njegovog ispiranja i odnosenja prema moru.

Tlo

1. Prilikom izvodenja zemljanih radova humusni sloj deponirati na za to predvideno mjesto i nakon
zavrSetka gradnje upotrijebiti na prostorima koji ¢e se parkovno urediti.

2. Kako bi se sprijecilo oneciS¢enje tla opasnim tvarima na gradiliStu, odrediti prostor s nepropusnom
podnicom na kojem ¢e se te tvari uskladistiti, te se s njima manipulirati.

3. Povrsine za kretanje i parkiranje vozila i mehanizacije nakon zavrsetka radova rekultivirati koristec¢i

humus i plodno tlo iz iskopa na gradilistu.

Flora i vegetacija

L.

2.

Tijekom izvodenja zahvata sva stabla i vegetaciju koja nije predvidena za uklanjanje treba zastititi
prema pravilima struke, kako ne bi dolazilo do njihovog oSte¢ivanja i uniStenja.

Radove na uklanjanju stabala koja su projektom predvidena za sjeCu izvoditi tako da se stabla koja
ostaju ne ostete.
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3.

Zabraniti lozenje vatre na prostoru gradiliSta, kao i rukovanje otvorenim plamenom, te paZljivo
rukovati lako zapaljivim tvarima, kako ne bi doslo do pozara.

Kulturna bastina

1. Tijekom izvodenja zemljanih radova provoditi kontinuirani arheolosko-konzervatorski nadzor na cijeloj
povrsini gradnje te, prema potrebi, poduzimati dodatna istrazivanja i mjere zastite.

Buka

1. Radovi na gradili§tu moraju biti organizirani tako da se smanje dogadaji koji su izvor buke, a radove
koji su bucniji treba grupirati u vremenskom slijedu, koliko je to moguce.

2. Svi radovi koji su izvor buke moraju biti izvrSeni tijekom dnevnog razdoblja, a samo ako to zahtijeva
tehnoloski postupak, radove provesti no¢u, uz pisanu obavijest sanitarnoj inspekciji.

3. Izabrati put kretanja teskih vozila na nacin da u najmanjoj mogucoj mjeri prolaze pokraj stambenih
objekata. Prilikom parkiranja takvih vozila izabrati mjesto na gradiliStu koje je udaljeno od stambenih
objekata i nakon parkiranja ugasiti motor.

Zrak

1. Prilikom nabavke rashladnih uredaja i vatrogasnih aparata izabrati one koji ne upotrebljavaju plinove
Stetne za ozonski omotac.

Otpad

1. Tijekom gradnje zabraniti spaljivanje otpada na gradilistu.

Otpad razvrstati na mjestu nastanka, odvojeno skupljati po vrstama i osigurati uvjete skladiStenja za
oCuvanje kakvoce sa svrhom ponovne obrade.

3. Opasni otpad (npr. ambalaZza s ostacima opasnih tvari, otpadna motorna ulja, boje i lakovi i sl.)
odvojeno sakupljati, privremeno odlagati u oznacene nepropusne posude ili kontejnere i uz prateci list
predavati ovlastenom sakupljacu. Otpad koji sadrzi azbest (salonitne ploce) zbrinuti prema Pravilniku
o nacinu i postupcima gospodarenja otpadom koji sadrzi azbest (NN 42/07).

4. Sav nastali gradevinski i biorazgradivi otpad predati ovlaStenom sakupljacu, prema Pravilniku o
gospodarenju gradevnim otpadom (NN 38/08).

5. Ambalazni otpad odvojeno prikupljati i predati ovlastenom sakupljacu, prema Pravilniku o ambalaZzi i
ambalaznom otpadu (NN 97/05, 115/05, 81/08).

6. Gradiliste opremiti kontejnerima za odlaganje komunalnog otpada, a njihovo redovito praznjenje i
odvoz ugovoriti s ovlastenim komunalnim poduzecem.

D.3.3. Mjere zastite tijekom koriStenja

Vode/ more

1. U sustav javne fekalne odvodnje smiju se upustati samo sanitarno-fekalne otpadne vode iz objekata.
Masne otpadne vode iz kuhinja i sl. prije odvodnje u sanitarno-fakalnu kanalizaciju treba provesti
preko odgovarajucih separatora masti.

2. Oborinske povrSinske vode s parkiraliSta, zauljenih povrSina, garaza i sl. nakon tretmana u
separatorima ulja s taloznicama mulja treba upustiti u javnu oborinsku kanalizacijsku mrezu.

3. Prije prikljuenja gradevina unutar turistickih Cestica na sustav javne razdjelne sanitarno-fekalne i

oborinske odvodnje treba izgraditi kontrolna mjerna okna za uzorkovanje otpadnih voda.
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Redovito pratiti stanje separatora ulja i masti, osigurati njihov ispravan rad i praznjenje prema potrebi.
Zbrinjavanje materijala iz taloznica, te prikupljenog ulja i masti, treba povjeriti ovlaStenom trgovackom
drustvu.

5. Redovito kontrolirati ispravnost sustava za dojavu i uzbunjivanje crpne stanice.

6. Na plazi ispred podrucja zahvata provoditi pracenje kakvoce mora za kupanje, sukladno Uredbi o
kakvoc¢i mora za kupanje (NN 73/08).

Fauna

1. Zabraniti naknadno uklanjanje stabala tijekom koriStenja kompleksa u opsegu vecem od onoga
predvidenog projektom, osim u iznimnim slucajevima kada to prijeti sigurnosti korisnika objekata.

2. Za javnu rasvjetu koristiti modele koji sprecavaju svjetlosno zagadenje, tj. koji ne rasipaju svjetlost u
prostor, ve¢ ju usmjeravaju prema tlu.

Krajobraz

1. Krajobrazno ureden okoli$ tijekom godine redovito odrzavati.

Buka

1. Dostavu i otpremu ograniciti na dnevne i veCernje sate (6-22 h, prema Zakonu o zastiti od buke (NN
20/03)).

2. Redovito odrzavati uredaje koji su izvor buke, a posebno kontrolirati ispravnost ventilatora uredaja za
hladenje.

3. Prilikom nabavke novih uredaja koji nisu predvideni prvobitnim projektom, predvidjeti malobucnu
opremu, odnosno uredaje.

4. U slucaju da se propisanim kontrolnim mjerenjima utvrdi prekoraCenje propisanih razina buke,
postaviti dodatne barijere za zastitu od buke oko pojedinih dijelova postrojenja te, prema potrebi,
premjestiti uredaje koji proizvode previsoke razine buke.

5. Sve uredaje za ventilaciju, klimatizaciju i hladenje ¢iji rad izvan radnog vremena nije nuzan, nocu treba
iskljucivati.

6. Snaga sustava za reprodukciju glazbe ugostiteljskih sadrzaja mora biti elektronicki ogranicena na nacin
da ekvivalentna razina buke u prostoru ugostiteljskog sadrzaja pri reprodukciji glazbe maksimalnom
glasnocom ne prelazi 65 dB(A).

Zrak

1. Osigurati takav rezim rada crpne stanice da ne dolazi do zastoja u crpljenju i time minimizirati
razvijanje neugodnih mirisa.

2. U slucaju Cestog razvijanja neugodnih mirisa, te prituzbi korisnika turisticke, kao i okolnih zona,
ugraditi sustav za uklanjanje neugodnih mirisa (npr. s podtlakom i aktivnim ugljenom).

Otpad

1. Odvoz komunalnog otpada ugovoriti s nadleznim komunalnim poduzeem, a njegovo privremeno
odlaganje i sortiranje organizirati u sklopu servisnih prostora unutar ¢estica osnovnih gradevina.

2. Otpad razvrstati na mjestu nastanka, odvojeno skupljati po vrstama i osigurati uvjete skladiStenja za

oCuvanje kakvoce sa svrhom ponovne obrade.
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3. Otpadna ulja (jestiva, maziva) posebno skladistiti i predati ovlastenom sakupljacu, prema Pravilniku o
gospodarenju otpadnim uljima (NN 124/06, 121/08).

4. Ambalazni otpad odvojeno prikupljati, koristiti kontejnere za smanjivanje volumena, te otpad predati
ovlastenom sakupljacu, prema Pravilniku o ambalazi i ambalaznom otpadu (NN 97/05, 115/05,
81/08).

5. Otpadne baterije i akumulatore predati ovlaStenom sakupljacu, proizvodacu ili oporabitelju, prema
Pravilniku o gospodarenju otpadnim baterijama i akumulatorima (NN 133/06).

6. Otpadni elektricni i elektronicki otpad odvojeno sakupiti i predati sakupljacu, u skladu s Pravilnikom o
gospodarenju otpadnim elektri¢nim i elektronickim uredajima i opremom (NN 74/07, 133/08).

7. Otpad Zivotinjskog podrijetla koji nije valjan za ljudsku prehranu zbrinuti prema Pravilniku o nacinu
postupanja sa Zivotinjskim leSinama i otpadom Zivotinjskog podrijetla te o njihovom unistavanju (NN
24/03).

8. Ostali opasni otpad (fluorescentne cijevi, mulj iz odvajaca ulje/voda, filterski materijali, zauljeni otpad,
ambalaZza s ostacima opasnih tvari) sakupljati odvojeno prema vrstama, te predati ovlaStenom
sakupljacu, prema Zakonu o otpadu (NN 178/04, 111/06, 60/08).

Mjere zastite u slu¢aju izvanrednih dogadaja (akcidenta)

1. U slucaju ispustanja otpadne vode havarijskim ispustom u more usljed kvara crpne stanice, postupati
sukladno "Operativnom planu djelovanja u slucaju izvanrednih 1 iznenadnih zagadenja na
kanalizacijskom sustavu op¢ine Vodnjan" (Herculanea, 2000.g.).

2. U slucaju ispustanja otpadne vode u more, odmah objaviti zabranu kupanja na ugroZenom podrudju,
dok se ne utvrdi da je more ponovno pogodno za kupanje. O tome obavijestiti javnost.

3. Za slucaj izbijanja pozara i eksplozije izraditi Operativni plan protupozarne zastite u slucaju pozara i
eksplozije, s planom evakuacije 1 spasavanja ljudi i materijalnih dobara, te u slu¢aju akcidenta postupiti
sukladno tom planu.

D.3.4. Mjere zaStite nakon prestanka koriStenja

1. U slucaju privremenog ili trajnog prestanka koriStenja turistickih sadrzaja, prije napustanja lokacije
mora se izvrSiti praznjenje i zbrinjavanje taloga, ulja i masti iz svih separatora u obuhvatu naselja.

D.4. PROGRAM PRACENJA STANJA OKOLISA
D.4.1. Pradenje stanja tijekom izgradnje
Vode

1. Pracenje kakvoce otpadnih voda koje se ispustaju u javni kanalizacijski sustav provodit u skladu s
vodopravnim uvjetima koje ¢e izdati nadlezna sluzba Hrvatskih voda.

Buka

1. Ukoliko se ukaze potreba za izvodenjem gradevinskih radova tijekom no¢nog razdoblja, potrebno je
provoditi mjerenje buke u vanjskom prostoru ispred bukom gradiliSta najugrozenijih stambenih
objekata sjeveroistocno od zahvata.

2. Mijerenja treba provesti tijekom prvih noénih radova, te ponavljati tijekom svakih idu¢ih 30 dana, sve
do prekida radova nocu.
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3. Mjesta mjerenja buke treba odabrati ovlastena osoba koja mjerenje provodi, ovisno o situaciji na
gradilistu, odnosno procjeni ugrozenosti okolnih objekata bukom gradilista.

D.4.2. Pradenje stanja tijekom koriStenja

Buka

1. Nakon pustanja objekata i opreme u rad provesti jednokratna mjerenja buke, pri cemu se mjerenja
posebno provode za dan, veCer i no¢. Mjerenja treba provesti na referentnim tockama imisije, u skladu
sa studijom o utjecaju na okoli§ i glavnim projektom zastite od buke. Uz mijerenja treba provesti
brojanje prometa vozila koja dolaze i odlaze iz turisticke zone, razlikuju¢i kategorije vozila. Mjerenja
treba provesti tijekom vrha turisticke sezone.

2. Mjerenja treba ponoviti u slu¢aju zamjene uredaja koji su znacajniji izvori buke ili u slucaju instalacije
novih uredaja.
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E. SAZETAK
Vode

Podrucje u obuhvatu planiranog turistickog naselja nalazi se na jugoistocnom krilu blago zasvodene
zapadnoistarske antiklinale. To podrucje karakterizira jednostavna geoloSka grada i odsutnost jacih
tektonskih diskontinuiteta, $to je rezultiralo blagom morfologijom terena i povoljnim hidrogeoloskim,
inZenjerskogeoloskim i seizmoloskim prilikama.

Teren na lokaciji turistickog naselja izgraduju tanko do dobro uslojeni vapnenci s proslojcima i le¢cama
dolomita taloZeni u razdoblju donje kredne (alb, K,’), te kvartarne naslage zastupljene crvenicom. Na
podrucju zahvata i njegovom neposrednom okruzenju nema znacajnijih geoloskih ili geomorfoloskih
pojava.

U hidrogeoloskom pogledu albske karbonatne naslage svrstavaju se u skupinu osrednje propusnih stijena
pukotinske poroznosti, dok crvenica spada u slabo propusne naslage intergranularne poroznosti. Na
podrucju u obuhvatu zahvata nema povrSinskih tokova. Podzemno otjecanje prema moru izrazito je
disperzirano, pa na Sirem podrucju nema pojava znacajnijih mjesta koncentriranog istjecanja (izvori,
priobalni izvori, vrulje). Siroka rasprostranjenost slabo propusne crvenice, koja prekriva vapnenacke
stijene 1 zapunjava pukotine i udubljenja u njihovoj povrSinskoj zoni, povoljno utjeCe na smanjenje
opasnosti od oneciS¢enja podzemnih voda. Prostor planiranog turistickog naselja nalazi se izvan zona
sanitarne zastite pulskih zdenaca.

Zaravnjeni teren i ¢vrste stijene podloge, te gotovo horizontalan polozaj slojeva, predstavljaju vrlo povoljnu
sredinu za temeljenje i gradnju planiranih objekata. Na razmatranom podrucju nema bitnih prirodnih
ogranicenja, poput kliziSta, poplavnih podrucja ili terena izrazite dinamike reljefa nepodesnog za gradenje.

Sukladno geoloskom naslijedu i jednostavnoj strukturnoj gradi, ozemlje juzne Istre seizmicki je jedno od
najmirnijih podru¢ja u Republici Hrvatskoj. Prostor u obuhvatu planiranog turistickog naselja nalazi se u
seizmickoj zoni 5-og stupnja MCS ljestvice.

Zbog Cinjenice da se razmatrani prostor nalazi uz samu morsku obalu, moguce nepovoljne utjecaje treba
ograniciti na lokalne podzemne vode i priobalno more. S obzirom na to da ¢e se potrebna toplinska energija
dobivati prikljuckom na javnu plinsku mrezu, te da ¢e odvodnja otpadnih voda biti rijeSena
vodonepropusnim razdjelnim sustavom prikljuCenim na javni kanalizacijski sustav, uz pridrzavanje
propisanih mjera, mogucénosti nepovoljnog utjecaja svedene su na najmanju mogucu mjeru.

More

Podrucje zahvata nalazi se na isto¢noj granici Fazanskog kanala. Obala je slabo razvedena, niska i s vrlo
uskim litoralnim pojasom.

Vertikalna raspodjela temperature ponajprije je pod utjecajem toka topline na povrsSini mora, koji ima
izrazen sezonski hod. Zimi je more vertikalno izmijeSano, dok u prolje¢e pocinje raslojavanje na topli
povrsinski 1 hladni pridneni sloj. Dvoslojna vertikalna struktura najizrazenija je ljeti, a u jesen hladenjem na
povrsini pocinje i vertikalno konvektivno mijeSanje mora.

Mjesecni srednjaci ukupnog transporta mase uz zapadnu obalu Istre opcenito pokazuju strujanje u smjeru
sjevera. Izuzetak ovom pravilu je istarska obalna protustruja — izraZena juzna struja ograniCena na
povrsinski sloj dubine 10 m i na pojas od oko 10 km uz obalu, koja se javlja u pojedinim godinama i
najizrazenija je u kolovozu.
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Najbliza mjerna postaja na kojoj se provodi program pracenja sanitarne kakvoce mora, u skladu s Uredbom
o kakvo¢i mora na morskim plazama (NN 33/96), nalazi se na lokaciji ,,Valbandon - ispred Bi-Village
restorana““. Tijekom 2008. godine na predmetnoj mjernoj tocki godiSnja ocjena je II. vrsta mora ili more
podobno za kupanje, sport i rekreaciju.

Utjecaji na kakvocu mora mogu se ocekivati tijekom izgradnje i koriStenja zahvata. Tijekom izgradnje
turistickih gradevina, odnosno izvodenja zemljanih radova, zbog blizine mora moze do¢i do nezeljenog
ispiranja sitnozrnog tla s privremenih odlagaliSta iskopanog materijala, te kratkotrajnog lokalnog
zamucivanja mora. Manji utjecaj na kakvocu mora za kupanje tijekom koristenja turistiCke zone moguc¢ je
zbog prisutnosti nesto veéeg broja kupaca tijekom sezone kupanja. Kakvo¢u mora na podrucju zahvata, s
obzirom na oc¢ekivano povecanje korisnika obalnog prostora, trebat ¢e pratiti sukladno Uredbi o kakvoci
mora za kupanje (NN 73/08). Utjecaj na more je moguc i od eventualnog ispustanja otpadnih voda u more
havarijskim preljevom, ali samo u slucaju akcidentnih situacija (tj. u slucaju prekida rada crpne stanice za
prepumpavanje fekalnih otpadnih voda i zatajivanja svih predvidenih mehanizama zastite), buduci da se
zahvatom planira odvodnja otpadnih voda u sustav javne odvodnje Op¢ine Fazana.

Bioekoloske karakteristike

Tio

Negativni utjecaji na tlo odnose se na trajnu prenamjenu tla, te na mogucu povecanu emisiju Stetnih tvari u
okolno tlo, uglavnom tijekom gradnje. S obzirom da je zahvat planiran na degradiranom i ve¢ dijelom
izgradenom zemljistu, te da su vredniji i ocuvani dijelovi tla projektom sacuvani, ocekivani utjecaj na tlo
nije znacajan. Pravilnom organizacijom gradiliSta i primjenom propisanih mjera zastite negativni utjecaji ¢e

biti minimalni, te se zahvat ocjenjuje prihvatljivim.

Flora i vegetacija

Vegetacija u Sirem podrucju planiranog zahvata je pod izrazito velikim utjecajem Covjeka. Povrsine pod
Sumom odnose se na povrsine na kojima uglavnom rastu kulture brucijskog bora i pinije. Na njihovim
rubovima pojavljuju se elementi prirodne Sumske vegetacije (crnika, zelenika, crni jasen, draca, crni trn i

dr.)

Na prostoru bivSe politicke Skole postoji najveca raznolikost vrsta. Dominiraju stabla pinije, cedra,
primorskog bora, cempresa, duda, divljeg kestena, a pojavljuju se i pojedinacna stabla drugih vrsta. Zbog
jakog utjecaja Covjeka (parkiranje automobila, gaZenje i sl.) i izostanka njege tijekom zadnjih 15 godina,
vecina stabala je slabe vitalnosti.

Na prostoru odmaraliSta Vatrogasnog saveza dominiraju borovi (primorski i pinije), koji su vrlo dobrog
uzrasta i stanja.

U vrtu vile San Lorenzo, uz borove i cemprese, mogu se naci razlicite egzoticne vrste drveca. Stabla u vrtu
su u dobrom stanju, ali cijeli vrt odaje dojam slabog odrzavanja.

Predvideni zahvat nece imati znacajan utjecaj na floru i vegetaciju ovog podrucja, jer se zahvat obavlja na
podrucju na kojemu je vegetacija u najvecoj mjeri umjetno unesena, te parkovno oblikovana.

Projektom predvideno uklanjanje dijela vegetacije neCe imati znacajniji utjecaj, jer su za uklanjanje
predvidena losa i slabo vitalna stabla, dok je kvalitetna vegetacija u znatnoj mjeri projektom sacuvana i
integrirana u okolisno zelenilo.
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Fauna

Podrucje planirane izgradnje karakterizira crnogori¢na Suma, manje Sikare i obradene povrsine. Na takvim
stani§tima nalazimo neke predstavnike manjih sisavaca. Sikare i stara stabla, zbog gustog sklopa kro$nje i
brojnih mjesta koja mogu posluziti kao skroviste, pogodno su staniSte brojnim vrstama ptica.

Buduc¢i da je istrazivano podrucje u neposrednoj blizini mora, pa je klima vrlo topla, ovdje nalazimo brojne
gustere 1 zmije. Livade i niZze raslinje na podrucju planirane izgradnje turistickog naselja San Lorenzo
staniSta su brojnih vrsta kukca.

Prostor planiranog zahvata je, zbog niza godina tijekom kojih nije bilo znatnijih zahvata u prirodu,
obrastao prizemnim slojem raslinja, te se na nekom mjestima razvilo gusto grmlje. Time je ovaj prostor
postao staniSte i skroviSte brojnim vrstama Zivotinja - manjim sisavcima, pticama, kukcima, gmazovima i
dr.

Planirani zahvat tijekom izgradnje ukljucuje krcenje grmlja, koSnju prizemnog sloja raslinja i ruSenje
stabala, Sto dovodi do degradacije staniSta i istjerivanja Zivotinja koje obitavaju na tom prostoru. Osim
toga, gubi se gnjezdiste zaStienih vrsta ptica poput CeSljugara, crne Zune, velike sjenice ili zelendura, i
hraniliste zakonom zasticenih §iSmiSa koji nastanjuju okolno podrucje poput malog potkovnjaka, velikog
potkovnjaka ili rideg §iSmiSa. Nakon izgradnje vjerojatna je stalna prisutnost ljudi, $to bi dodatno ugrozilo
raznolikost, te prisutnost pojedinih skupina Zivotinja.

Budu¢i da se ne radi o velikom podrucju zahvata, utjecaj ne bi trebao biti Sireg razmjera, ve¢ ograni¢en
samo na planirano turisti¢ko naselje, te se opcenito ne ocekuje znacajniji nepovoljan utjecaj na faunu.

Zastiéene prirodne vrijednosti

Podrucje planirane izgradnje turistickog naselja San Lorenzo ne nalazi se u okviru nekog od zasti¢enih
podrucja temeljem Zakona o zastiti prirode (NN 70/05). U neposrednoj blizini nalazi se Nacionalni Park
Brijuni, medutim, ne ocekuje se da ¢e planirani zahvat imati nepovoljan utjecaj na prirodne vrijednosti toga
zaSti¢enog podrucja.

Morska obala i podrucje mora dio su Nacionalne ekoloske mreze pod nazivom Akvatorij zapadne Istre
(HR1000032 i HR5000032). Dio su mreze kao medunarodno vazno podrucje za ptice (HR1000032), s
ciliem oCuvanja 4 vrste ptica vezanih uz more i morsku obalu, te kao vazno podrucje za divlje svojte i
staniSne tipove (HR5000032), s ciljem ocuvanja dobrog dupina koji je isklju¢ivo vezan za morsko staniste.
Podrucje planirane izgradnje turistickog naselja San Lorenzo pod jakim je antropogenim utjecajem, morska
obala ima funkciju kupaliSta i nije zabiljezena niti jedna gnijezdeca kolonija ptica, te stoga planirani zahvat
nema negativan utjecaj na ciljeve ocuvanja podrucja i nece utjecati na provodenje mjera zastite za podrucje
ekoloske mreze.

Krajobraz

Podrucje obuhvata turisticke zone ,,Vila San Lorenzo* ve¢im dijelom predstavlja ve¢ izgraden prostor, koji
danas nije adekvatno koriSten ili se uopCe ne koristi. Postoje¢i objekti na lokaciji, osim ogradenog
kompleksa vile San Lorenzo, ne predstavljaju nikakvu graditeljsku ili ambijentalnu vrijednost. Gradevina
Vile San Lorenzo, naprotiv, posjeduje graditeljsku i ambijentalnu vrijednost, kao i cijeli prostorni sklop
okruzen zidanom ogradom. UZi obalni pojas nije adekvatno ureden kao kupalisna zona (osim dijela ispred
autokampa), te nema vecu vizualnu vrijednost. Najvecu vizualno-estetsku vrijednost predstavlja vizura na
Brijunsko otocje.
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Znacajan dio povrsine turisticke zone formira visoka crnogoricna vegetacija borova (brucijski bor, pinija),
cedrova i Cempresa, koja dominira nad bjelogoricnom vegetacijom. Bjelogoricne stablasice (koscela,
bagrem, murva) najviSe su zastupljene u sjeveroistocnom dijelu podru¢ja obuhvata, u predjelu oko
paviljonskih objekata bivse politicke skole. Drugdje su na podrucju obuhvata zastupljene u obliku vrijednih
pojedinacnih stabala. Grupacije visokih i formiranih stablaSica rasporedene su cijelim podruc¢jem obuhvata
u guscem ili rjedem sklopu, a duz obalne linije u obliku drvoreda. Jedino je najisto¢niji dio podrucja
obuhvata bez visoke vegetacije, jer je rije¢ o oranici. Unutrasnjost ogradenog posjeda vile San Lorenzo
vecim je dijelom ureden, ali neodrZavan i zapusSten vrt s pojedinac¢nim kvalitetnim stablima i egzotima.

Izgradnjom turisticke zone San Lorenzo do¢i ¢e do viSestrukih, uglavnom pozitivnih utjecaja na samo
podrucje obuhvata i na obliznje naselje Fazanu. To se u prvom redu odnosi na podizanje vizualnih, urbanih
i turistickih vrijednosti, kako uredenjem zapustenog i devastiranog prostora (zapustena Vila San Lorenzo,
devastirani objekti bivse politicke Skole, paviljonsko-montazni objekti odmaraliSta Vatrogasnog saveza)
suvremenim i jednostavnim oblikovnim izri¢ajem, tako i ponudom kvalitetnijih smjeStajnih sadrzaja.

Vizualni utjecaj zahvata nece biti jace izrazen. S vece udaljenosti (Brijuni) nee se uociti znacajnije
promjene u izgledu obalne linije, s obzirom da su planirani objekti nizi od postojecih kroSanja stabala, te da
su veci volumeni uvuceni u unutrasnjost parcele. Tek s priblizavanjem ovom podru¢ju postajat ¢e sve
funkciji plaze. SmjesStajni objekti ¢e biti udaljeniji od morske obale u odnosu na postojece stanje, pa ¢e
stoga u vizuri s mora u prvom planu biti manje izgradnje nego sada.

Utjecaj na ekoloske vrijednosti vegetacije podruc¢ja obuhvata takoder nece biti znacajan, s obzirom da ¢e
vecina postojeceg drveca ostati sacuvana, a planirano je i dodatno ozelenjavanje. Kako turisticki kompleks
nece biti u cijelosti ograden, ve¢ ¢e zidom biti ogradena samo dvorista depadansi hotela, dok ¢e glavnu
funkciju ogradivanja preuzeti zelene povrsine, posti¢i ¢e se dobra integracija turisticke zone s okolnim
prostorom.

Kulturna bastina

Turisticka izgradnja na podrucju Ville San Lorenzo planira se na prostoru koji nije arheoloski istrazen, ali
postoje podaci i materijalni ostaci koji svjedoCe o postojanju anticke i srednjovjekovne gradnje.

Tijekom pregleda podru¢ja u svrhu utvrdivanja stanja i otkrivanja mogucih novih kulturno-povijesnih
dobara utvrdeni su ve¢ evidentirani arheoloski lokaliteti: Villa rustica i crkva Sv. Lovre, te spomenicka
cjelina Ville San Lorenzo. Novootkriveni mogu¢i lokaliteti su na isto¢nom krajnjem gabaritu buduceg
turistickog naselja, gdje su na oranici pronadeni anticki keramicki ulomci.

Turisticka gradnja izravno ugrozava dva arheoloska lokaliteta: moguce ostatke rimske rusticne vile i crkve
Sv. Lovre, te kulturno-povijesno dobro Ville San Lorenzo, pa su propisana odgovarajuca istrazivanja.

Zdravlje ljudi

Karakter planiranih sadrzaja u podruc¢ju obuhvata je takav da ne predstavljaju opasnost za zdravlje ljudi.
Tijekom gradevinskih radova, posebno tijekom rusenja postojecih objekata, nastat ¢e odredena koli¢ina
opasnog otpada, posebno salonitnih plo¢a koje sadrze azbest (cca. 930 m?). Ukoliko se ovim otpadom ne bi

pravilno rukovalo, te ukoliko se ne bi zbrinuo na propisani nacin, mogao bi utjecati na zdravlje ljudi koji
dolaze s njim u dotica;.

Studija utjecaja na okoli$ ciljanog sadrzaja za turisticku izgradnju na lokaciji Vila San Lorenzo, Fazana



G Str.106

Tijekom koriStenja zahvata, s obzorom da se radi o turistickoj zoni koja nema karakter oneciS¢ivaca,
utjecaj na zdravlje ljudi korisnika turisticke zone, te susjednih podruc¢ja, moze se manifestirati jedino u
obliku eventualnih smetnji sna zbog poviSenih razina buke. U sluc¢aju izvanrednih dogadaja, tj. oneciS¢enja
mora zbog izlijevanja otpadnih voda havarijskim ispustom u more, ukoliko se ne bi primjenjivale propisane
mjere zastite i obavjeStavanja, u slucaju kupanja u onecis¢enom moru, bilo bi ugrozeno zdravlje ljudi, te bi,
zbog prisutnosti patogenih mikroorganizama, bila moguc¢a pojava koznih infekcija ili bolesti urogenitalnog
sustava.

Kako su propisane mjere zastite kojima je mogucnost ovakivh utjecaja svedena na minimum, moze se
ocijeniti da zahvat nece imati utjecaja na ljudsko zdravlje.

Buka

Tijekom izgradnje zahvata doci ¢e do privremenog povecanja razine buke, a karakter buke je uobicajen za
gradevinske radove. Propisanim mjerama, koje se odnose na pridrzavanje discipline prilikom kretanja
vozila i organizacije gradiliSta, razina buke se moze umanjiti.

Tijekom koriStenja zahvata najznacajniji izvor buke bit ¢e promet, odnosno dolazak i odlazak vozila na
parkiraliSte objekta, parkiranje i specificna buka koja pri tome nastaje (paljenje motora, zatvaranje
automobilskih vrata). Rezultati proracuna su pokazali da ¢e povecanje buke uzrokovano ovim izvorima biti
nize od najveceg dopustenog povecanja koje je propisano Pravilnikom o najviSim dopuStenim razinama
buke u sredini u kojoj ljudi rade i borave. Ostali izvori buke koji nastaju zbog rada raznih uredaja su manje
znacajni i njihov utjecaj moze se izborom manje bucnih tipova uredaja i mjerama zaStite svesti na
prihvatljivu razinu. U ovu kategoriju spadaju uredaji za hladenje, transformatorska postrojenja i dr.

Redovito odrzavanje uredaja i biranje prikladnog vremena opskrbe doprinijet ¢e smanjenju ukupnih razina
buke tijekom koriStenja zahvata.

Sljedom navedenoga, moze se rec¢i da je utjecaj zahvata na povecanje razina buke u okoliSu uz primjenu
propisanih mjera zastite u skladu sa zakonskim propisima, te se zahvat ocjenjuje prihvatljivim.

Zrak

Na podrucju zahvata ne postoje mjerenja kakvoce zraka. S obzirom da uz lokaciju planirane turisticke zone
nema znacajnijih zagadivaca, a grad Pula nalazi se dovoljno daleko, nacelno se moze procijeniti da je zrak
na lokaciji zahvata prve kategorije.

Potencijalni izvori oneci$¢enja u planiranoj turistickoj zoni su vozila u odlasku i dolasku, grijanje gradevina
1 zagrijavanje vode. Crpna stanica za crpljenje fekalne kanalizacije u glavni kolektor u Pulskoj cesti moze
biti izvor neugodnih mirisa.

Zbog relativno malog broja dolazaka i odlazaka, te male brzine voznje na pristupnoj cesti do parkiralista i
po parkiraliStu, vozila nece biti veliki izvor oneci$¢enja. Za grijanje i zagrijavanje vode koristit ¢e se plin iz
gradske plinovodne mreze (planirani plinski sustav 50/75 bara kroz Istru). Plin koji ¢e se koristiti (metan)
smatra se Cistim energentom, a njegovim izgaranjem nastaju uglji¢ni dioksid i voda, u koli¢inama u kojima
ne predstavljaju opasnost za okolis.

Crpna stanica u sklopu sustava fekalne kanalizacije turisticke zone, ovisno o nacinu i rezimu rada, moze
razviti neugodne mirise, posebno u vrijeme vremenskih prilika koje pogoduju pojavi mirisa. Potrebno je
osigurati takav rezim rada crpne stanice da ne dolazi do zastoja u crpljenju i time minimizirati razvijanje
neugodnih mirisa. Radi sprecavanja njihovog Sirenja, potrebno je predvidjeti crpnu stanicu zatvorene
izvedbe, s moguénoscéu naknadne ugradnje sustava za prociS¢avanje zraka. U slucaju da se neugodni mirisi
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razvijaju u mjeri da predstavljaju smetnju korisnicima turisticke zone, kao i okolnih zona, te se javljaju
prituzbe, potrebno je ugraditi sustav za uklanjanje neugodnih mirisa (npr. s podtlakom i aktivnim
ugljenom).

Prometna i komunalna infrasturktura

Tijekom gradenja moZe se ocekivati povecano prometno opterecenje tzv. Pulske ceste. Kako ¢e se glavnina
radova odvijati izvan turistiCke sezone, tj. u razdoblju niskog prometnog optere¢enja (PGDP 2.800 — 3.000
vozila na dan prema UPU), te s obzirom da je taj utjecaj privremen i vremenski ogranicen, ocjenjuje se da
se mjerama organizacije gradenja utjecaji mogu svesti na prihvatljivu razinu.

Projektom turisticke izgradnje na podru¢ju San Lorenzo i Urbanistickim planom uredenja za ovu zonu
dimenzionirana je infrastrukturna mreza koja ¢e zadovoljiti potrebe planiranih sadrzaja. S obzirom da
postoji mogucnost adekvatnih priklju¢aka na Siru infrastrukturnu mrezu i da se planiraju ili su ve¢ u tijeku
radovi na dovodenju nekih infrastrukturnih mreza (plinovod), ne ocekuje se negativan utjecaj na
infrastrukturne sustave tijekom koristenja turisticke zone.

Otpad

Tijekom pripreme i gradnje na podrucju zahvata nastat ¢e odredene koli¢ine neopasnog otpada
(gradevinskog, biorazgradivog, ambalaznog i mijeSanog komunalnog otpada).

Takoder se tijekom pripreme i gradnje oCekuje nastanak odredenih koli¢ina opasnog otpada kao Sto su:
gradevinski materijali koji sadrze azbest (salonitne ploce, gradevinski otpad) koji sadrzi opasne tvari,
ambalaza koja sadrzi ostatke opasnih tvari ili je oneciS¢ena opasnim tvarima (otpadne boje i lakovi koji
sadrze organska otapala ili druge opasne tvari, sintetska hidraulicka ulja, maziva ulja za motore i
zupcanike.

Tijekom rada, odnosno odvijanja aktivnosti u okviru turistickog naselja, pojavit ¢e se sljedece vrste
neopasnog otpada: mijesani komunalni otpad, razne vrste ambalaze, jestiva ulja i masti, mjeSavine masti i
ulja iz separatora ulja i masti i sl.

Vrste opasnog otpada koje ¢e nastati tijekom odvijanja turistickih aktivnosti su: otpad Zivotinjskog
podrijetla koji nije valjan za ljudsku prehranu, ambalaza koja sadrzi ostatke opasnih tvari ili je one¢iS¢ena
opasnim tvarima, fluorescentne cijevi i ostali otpad koji sadrzi zivu, muljevi iz separatora ulja, baterije,
otpadna elektri¢na i elektronicka oprema i sl.

Tijekom gradnje i koristenja turisticke zone ,,Vila San Lorenzo®“, u normalnim uvjetima rada, uz primjenu
mjera koje proizlaze iz zakonskih propisa i normativa, organizacijskih postupaka, te odrzavanja postrojenja
i uredaja na lokaciji, kontrole i pracenja stanja okoliSa, ne ocekuju se negativan utjecaji od otpadnih tvari
koje nastaju na lokaciji.

Akcidenti
S obzirom na kakarter zahvata, u normalnim uvjetima rada i uz ispravnu izvedbu instalacija i gradevinskih
radova, kontrolu i ispravne postupke rada, ne postoji znacajnija opasnost od akcidenata koji bi imali utjecaj

na Sire okruzenje, kao ni utjecaj na zdravlje ljudi.

Moguci su akcidenti su:
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- izlijevanje neprocis¢enih otpadnih voda u more zbog prestanka rada crpki u crpnoj stanici fekalne
kanalizacije, uslijed nestanka elektri¢ne energije, kvara crpki i sl.

- oneciS¢enje tla zbog nepravilnih postupaka kod rukovanja opasnim tvarima tijekom izgradnje, te u
procesu rada turistickog podrucja

- pozar ili eksplozija zbog oSteCenja instalacija i dr., ili uslijed greske u materijalu ili izgradnji, te
zbog nepravilnih postupaka kod rukovanja opasnim tvarima tijekom izgradnje, te tijekom rada
turistickog podrudja.

Vjerojatnost za ove dogadaje je mjerama zaStite minimizirana.

S obzirom na predvidene zastitne mehanizme (prioritet u snabdijevanju, obveza rezervnog napajanja i
osiguravanje rezervne crpke, retencijski prostor), procjnjuje se da je ovakav dogadaj malo vjerojatan. U
slucaju zatajenja svih zastitnih sustava, te opasnosti od izlijevanja otpadnih voda u okolno tlo, otpadne
vode ¢e se havarijskim preljevom odvesti u more, te ¢e do¢i do privremenog oneci$¢enja mora dok se ne
otkloni kvar. U tom je slucaju potrebno odmah zabraniti kupanje na ugroZzenom podrucju, te informirati
javnost o zabrani kupanja. Peventivhe mjere i mjere postupanja kod takvih situacija propisane su
»Operativnim planom djelovanja u slucaju izvanrednih i iznenadnih zagadenja na kanalizacijskom sustavu
op¢ine Vodnjan“ (Herculanea, 2000.g.). koje ¢e se primjenjivati i na podrucju zahvata.

Ostale ¢imbenike koji bi mogli uzrokovati oneciS¢enje okolisa, te utjecaje u slucaju izvarednih dogadaja
(prirodne nepogode, diverzije), potrebno je sagledati kroz Operativni plan, a preliminarna je procjena da
moguce oneciscenje ne bi trebao predstavljati znacajno onecis¢enje u Sirim razmjerima.
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F.IZVORI PODATAKA

Prostorno-planska dokumentacija:

Propisi

S BN o e

10.
11.

13.
14.

15.
16.
17.

18.
19.
20.
21.
22.
23.
24.

25.
26.

27.

Prostorni plan Istarske zupanije (Sl. glasnik Istarske Zupanije 14/05)
Prostorni plan uredenja Opc¢ine Fazana (Sluzbene novine Istarske zupanijel0/06)
UPU turisticke zone «Vila San Lorenzo» (SluZbene novine Istarske Zupanije 1/08)

Zakon o zastiti okolisa (Narodne novine, broj 110/07)

Zakon o zastiti prirode (Narodne novine, broj 70/05)

Zakon o Sumama (Narodne novine, broj 140/05)

Zakon o zastiti zraka (Narodne novine, broj 178/04)

Zakon o zastiti i oCuvajnu kulturnih dobara (Narodne novine, broj 69/99)

Zakon o prostornom uredenju i gradnji (Narodne novine, broj 76/07).

Zakon o poljoprivrednom zemljistu (NN 66/01, 48/05, 90/05)

Zakon o otpadu (NN 178/04, 111/06, 60/08)

Zakon o zastiti od buke (NN 20/03)

Zakon o potvrdivanju Konvencije o zastiti europskih divljih vrsta i prirodnih staniSta (Bernska
konvencija) (Narodne novine, broj 06/00)

Pravilnik o najviSim dopustenim razinama buke u sredini u kojoj ljudi rade i borave (Narodne
novine 145/04)

Uredba o grani¢nim vrijednostima onecisc¢ujucih tvari u zraku (Narodne novine, broj 133/05)
Pravilnik o vrstama staniSnih tipova, karti staniSta, ugrozenim i rijetkim stani$nim tipovima te o
mjerama za ocuvanje staniSnih tipova (NN 7/06)

. Pravilnik o proglasavanju divljih svojti zasti¢enim i strogo zasti¢enim (NN 7/06)

Pravilnik o sadrzaju, mjerilima kartografskih prikaza, obveznim prostornim pokazateljima i
standardu elaborata prostornih planova (Narodne novine, broj 106/98, 39/04 i 45/04 — ispr.)
Pravilnik o procjeni utjecaja na okoli$ (Narodne novine, broj 59/00, 136/04, 85/06)

Pravilnik o uredivanju Suma (Narodne novine, broj 121/97 11/97, 121/97, 132/97, 52/01, 150/03,
194/03, 55/04 1 9/05, 76/05)

Pravilnik o zastiti Suma od pozara (Narodne novine, broj 26/03)

Pravilnik o bonitiranju zemljista (Narodne novine, broj 47/82)

Pravilnik o zastiti poljoprivrednog zemljista od oneciS¢enja Stetnim tvarima (Narodne novine, broj
34/1991)

Pravilnik o vrstama staniSnih tipova, karti staniSta, ugrozenim i rijetkim stanisnim tipovima te o
mjerama za ocuvanje stani$nih tipova (Narodne novine, broj 07/06)

Pravilnik o proglasavanju divljih svojti zasti¢enim i strogo zasticenim(Narodne novine, broj 07/06)
Pravilnik o gospodarenju otpadnim uljima (Narodne novine, broj 124/06)

Pravilnik o ambalazi i ambalaznom otpadu (Narodne novine, broj 97/05, 115/05, 81/08)

Pravilnik o gospodarenju otpadnim baterijama i akumulatorima (Narodne novine, broj 133/06)
Pravilnik o gospodarenju otpadnim elektri¢nim i elektronickim uredajima i opremom (Narodne
novine, broj 74/07, 133/08)

Pravilnik o nacinu i postupcima gospodarenja otpadom koji sadrzi azbest (Narodne novine, broj
42/07)

Pravilnik o gospodarenju gradevnim otpadom (Narodne novine, broj 38/08)

Pravilnik o nacinu postupanja sa Zivotinjskim leSinama i otpadom Zivotinjskog podrijetla. te o
njihovom unistavanju (Narodne novine, broj 24/03)

Uredba o kategorijama, vrstama i klasifikaciji otpada s katalogom otpada i listom opasnog otpada
(Narodne novine, broj 50/05)
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Buka

1. HRN ISO 9613-2 / 2000: Prigusenje zvuka pri Sirenju na otvorenom - Op¢a metoda proracuna;
2. RLS-90 / 1990: Richtlinien fuer den Laermschutz an Strassen;
3. Parkplatzlaermstudie, Bayerisches Landesamt fuer Umweltschutz, 1994;

Zrak

1. MLuS 02, Gednderte Fassung - Merkblatt {iber Luftverunreinigungen an Stralen ohne oder
lockerer Randbebauung, FGSV Verlag GmbH
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G. PRILOZI

1. Ovjereni izvodi iz Prostornog plana Upravnog odjela za prostorno uredenje u Istarskoj zupaniji
2. Potvrda Upravnog odjela za prostorno uredenje u Istarskoj Zupaniji
3. MisljenjeUprave za zastitu kulturne bastine, Konzervatorskog odjela Pula
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Upravni odjel za prostormno uredenje i gradnju

Odsjek za prostorno uredenje i gradnju Pula
Pula, Sergijevaca 2

KLASA: 350-05/08-03/368
URBROJ: 2163/1-18/2-08-2
Pula, 18. lipnja 2008.

"OIKON" d.o0.0.
Institut za primijenjenu ekologiju
10000 Zagreb, Veceslava Holjevca 20

PREDMET: Izvod iz dolkumentacije prostora
Vila San Lorenzo - Fazana

U prilogu dostavljamo Vam izvod iz prostomo planske dokumentacije za podruéje
Vile San Lorenzo u Fazani:

o

1. Izvod iz Prostornog plana uredenja opcine Fazana
("Sluzbene novine Istarske zupanije" br. 10/06)
- list 1. kori$tenje i namjena povrsina,
- list 4. gradevinska podrucja,
- Odluka o donosenju.

2. lzvod iz Urbanisti¢kog plana uredenja turisticke zone "Vila San Lorenzo"
("Sluzbene novine Istarske Zupanije" br. 1/08)
- list 1. koritenje i namjena povrsina,
- list 4.2. uvjeti gradne,
- Odluka o donosenju.
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Zupanija : ISTARSKA 2UPAI\£IJA
Opéina : OPCINA FAZANA

Naziv prostomog plana:  pROSTORNI PLAN UREDENJA
OPCINE FAZANA

Naziv kartografskog prikaza :  KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA
PROSTORIPOVRSINE ZA RAZVOJ | UREPENJE

Broj kartografskog prikaza : Mijerilo kartografskog prikaza :
1.




Zupanija ISTARSKA ZUPANIJA

Optina: OPCINA FAZANA
Neziv prostornog plana : PROSTORNI PLAN UREDENJA
OFPCINE FAZANA

Naziv kartografskog prikaza : GRADEVNA PODRUCJA

Broj kartografskog prikaza

4.

Mierilo kartografskog prikaza
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Upravni odjel za prostomo uredenje i gradnju

Odsjek za prostorno uredenje i gradnju Pula
Pula, Sergijevaca 2

KLASA: 350-01/08-02/1631
URBROJ: 2163/1-18/2-08-3
Pula, 18. lipnja 2008.

Upravni odjel za prostorno uredenje i gradnju Istarske Zupanije, Odsjek za
prostorno uredenje i gradnju Pula, temeljem ¢lanka 342. Zakona o prostornom uredenju i
gradnji ("Narodne novine" br.76/07) i ¢lanka 11. Pravilnika o procjeni utjecaja na okolis
("Narodne novine" br.59/00, 136/04 i 85/06), povodom zahtjeva "OIKON" d.o0.0. - Instituta
za primijenjenu ekologiju iz Zagreba, izdaje

POTVRDU

Temeljem uvida u Prostorni plan uredenja opéine Fazana ("Sluzbene novine
istarske Zupanije" br. 10/06) kartografski prikaz 1. potvrduje se da se Vila San Lorenzo u
Fazani nalazi unutar planom odredene zone ugostiteljsko turisticke namjene (T1).

Za navedenu lokaciju donesen je Urbanisticki plan uredenja turisticke zone "Vila
San Lorenzo" ("Sluzbene novine Istarske Zupanije" br. 1/08).

Upravna pristojpa po Tarbr. 1. i 4. Zakona o upravnim pristojpama ("Narodne
novine" br. 8/96, 95/97 i Uredbi o izmjeni tarife "Narodne novine" br. 95/97, 131/97, 68/98,
66/99, 145/99, 116/00, 163/03, 17/04, 110/04, 141/04, 150/05,153/05, 129/06 i 117/07), u
iznosu od 40,00 kuna nalijepljena je i ponistena na podnesku.

Dostaviti:
~
1. "OIKON" d.o.0.
Institut za primijenjenu ekologiju
10000 Zagreb, Veceslava Holjevca 20
2. Spis - ovdje




' REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO KULTURE

UPRAVA ZA ZASTITU KULTURNE BASTINE |
KONZERVATORSKI ODJEL PULA

Pula, Ul grada Graza 2 )

tel: 385-52-223-587; Fax: 385-52-223-583

Pored, Sv.Maura 16

tel: 385-52-451-711; Fax: 385-52-451-829

Klasa: 612-08/06-10/4012

Ur.br.: 532-04-11/08-06-02

Pula, 20. studenog 2006.

Aries d.o.0,

Predmet: izrada UPU Vila San Lorenzo- miSljenje

Na temelju zahtjeva za definiranjem uvjeta zeStite kulturne baStine pri izradi
Urbanistitkog plana uredenja turistickog naselja Vila San Lorenzo izdaje se misljenje,

Idejno rjeSenje je prihvatljivo uz sljedede korekcije:

1. Zeleni pojas (drvored) potrebno je obnoviti u punoj duZini glavnog (povijesnog)

puta za pristup Vili-San Lorenzo sukladno Semu se neminovno nameée potreba
korekcije smjeStaja sjevernog niza gradevina.

2. Rugenje zida vile nije prihvatljivo, dozvoljava se moguénost otvaranja veceg portala
prema jugu. _ '

3. U tekstualni dio plana potrebno unijeti sljedeée : Prije potetka radova potrebno je
osigurati stalni arheoloski nadzor nad zemljanim radovima na &itavoj povriini
planirane izgradnje. Arheoloski nadzor treba ugovoriti sa za to osposobljenom i
ovladtenom ustanovom ili pojedincem. Ukoliko arheoloski nalazi pokaZu da bi
izgradnjom na navedenoj lokaciji doslo do devastacije kulturnog dobra, mogude
Je prodirenje nadzora u zadtitno arheolosko istraZivanje.

Suglasnost na plan uredenja izdaje se, sukladno &.56. i 57. Zakona o zaStiti i
oCuvanju kuiturnih dobara (NN69/99), na konatni dokument prostornog uredenja. Stoga je
potrebno ovom Odjelu dostaviti konadni, uvezani plan na suglasnost, od kojih jedan
primjerak ostaje u arhivi ovog Odjela. Konzervatorski odjel duZan je pismeno se oditovati u
roku od 15 dana od tako sluZbeno zatrazene suglasnosti. Dokument prostomog uredenja na
koji ovaj Odjel izda suglasnost konagan je u tom obliku i u njemu se ne smije nista mijenjati.
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