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Izmjena i dopuna Detaljnog plana uredenje Potok — Obrazlozenje izmjena i dopuna Plana

OPIS IZMJENA | DOPUNA PLANA

uvoD

Detaljni plan uredenja podrucja Potok (,Sluzbene novine Primorsko-
goranske zupanije” broj 06/2000) - u daljnjem tekstu: Plan, donesen je
2000.9.

Naknadno su za citavo podrucje grada Rijeke usvojeni Prostorni plan
uredenja grada Rijeke (2003.) i Generalni urbanisticki plan grada Rijeke
(2007.) kojim je potvrdena posredna provedba, tj. planiranje, izgradnja i
uredenje ovog dijela gradskog sredista primjenom prostornog plana uzeg
podrucja - detaljnog plana uredenja planske oznake D-28.

Od donoSenja do danas, Plan se primjenjivao bez promjena. Medutim,
obzirom na promjene vlasnickih odnosa i programskih moguénosti
realizacije prostornih potencijala u proteklom razdoblju, nametnula se
potreba revizije dijela urbanistickih rjesenja, te u tom cilju posljedi¢no
provedba zakonom predvidenih postupaka noveliranja Plana.

Na sjednici odrzanoj 27. veljace 2018. Gradsko vije¢e Grada Rijeke
usvojilo je Odluku o izradi Izmjene i dopuna Detaljnog plana uredenja
podru¢ja Potok (,Sluzbene novine Grada Rijeke", broj 4/18) koja, uz
obvezu izrade i donosSenja Izmjene i dopune Detaljnog plana uredenja
Potok utvrdenu clankom 309. Odluke o donosenju Generalnog
urbanistickog plana Grada Rijeke (,Sluzbene novine Primorsko-goranske
Zupanije* broj 7/07 i 14/13 i ,Sluzbene novine Grada Rijeke broj 8/4 i
3/17) - u daljnjem tekstu: GUP, predstavlja pravnu osnovu za izradu i
donosenje Izmjena i dopuna Detaljnog plana uredenja podrucja Potok — u
daljem tekstu: Izmjene i dopune Plana.

RAZLOZI ZA PRISTUPANJE IZMJENAMA | DOPUNAMA PLANA

Izmjenama i dopunama Plana pristupa se uslijed promjena na podrucju
obuhvata, ali i uslijed promjena izvan podru¢ja obuhvata koje su
postepeno razvijale u vremenskom razdoblju od 2000. sve do danas. Tako
je na dijelovima podrucja obuhvata doslo do promjena vlasnickih odnosa,
te posljedicno do pojave novih ulagackih interesa i programa izgradnje, a
na povijesnim zgradama i povrSinama kompleksa ,Benci¢", koje su
smjestene jugistocno od podrucja obuhvata, upravo se ovih dana odvija
sadrzajna i graditeljska obnova za koju se moze pouzdano pretpostaviti da
Ce utjecati na razvojne procese unutar podrucja.
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GRANICA OBUHVATA IZMJENA 1 DOPUNA PLANA

Granica obuhvata Izmjena i dopuna Plana u potpunosti se poklapa s
granicom obuhvata Plana premda su temeljne izmjene koncentrirane na
Cetiri lokacija koje su graficki prikazane i oznacene oznakama od 1 do 4.

Granice obuhvata Izmjene i dopune plana sa oznac¢enim temeljnim izmjenama na cetiri
lokacije (vazedi Plan iz 2000.g.)
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OCJENA STANJA U OBUHVATU IZMJENA | DOPUNA PLANA

Podrucje Potok, u smislu razine urbane dovrSenosti, nije homogeno
podrucje. Pojedini dijelovi podrucja pokazuju visok stupanj urbane
dovrsenosti s kompleksnim arhitektonskim i urbanim vrijednostima
(podrucja dovrSene blokovske i polublokovske izgradenosti s vrijednim
primjerima secesijske i moderne arhitekture), a pojedini dijelovi podrucja
joS uvijek zahtijevaju djelomicnu revalorizaciju prostornih vrijednosti,
odnosno transformaciju zatecene blokovske i polublokovske matrice, te
rekonstrukciju zatecenih struktura i neizgradenih povrsina.

Plan iz 2000. godine rjeSavao je nove programe izgradnje proSirenjem
struktura blokovskih matrica, a GUP je na podrucju planirao uglavnom
mjeSovitu — pretezito poslovnu namjenu (M2). U odredbama GUP-a je
propisano kako je pored gradnje poslovnih gradevina dozvoljena takoder i
gradnja poslovno-stambenih i stambeno-poslovnih gradevina te gradnja
gradevina i uredenje povrSina za obavljanje javne i drustvene djelatnosti,
sporta i rekreacije, kao i gradnja gradevina ugostiteljske djelatnosti i
hotela (kao pratecih djelatnosti koje kolicinom prometa, bukom i Stetnim
imisijama u zrak, vode i tlo ne naruSavaju kvalitetu stanovanja).

Tijekom 2000. godine u procesu izrade i donoSenja Plana bila je istaknuta
namjera ondasnje tvrtke ,Elektromaterijal“ za izgradnjom nove zgrade
poslovne namjene u Cambierijevoj ulici, te namjera HEP-a za izgradnjom
poslovno-garaznog kompleksa na sjevernom dijelu Ulice N. Cara. Takoder,
bili su planirani manji programi izgradnje na neizgradenim povrSinama
(nedovrsenog) bloka duz Ulice J. ZavrSnika. No, osim izgradnje nove
stambene zgrade na spoju Ulice J. ZavrSnika i Ulice V.C. Emina (uglovna
zgrada ,,Mima), niti jedan od spomenutih programa gradnje nije realiziran.

Medutim, u novije vrijeme pojavljuju se novi ulagacki interesi na tim
lokacijama. Primjerice, otkupom zgrade ex. ,Elektromaterijala“ s
pripadaju¢im okoliSem, novi vlasnik - tvrtka ,Rijeka property”“ d.o.o.
iskazuje interes za temeljitu rekonstrukciju te povrSine na tragu
postojeceg urbanistickog rjeSenja, odnosno za uklanjanjem postojece
zgrade zajedno sa spojnim mostom, te izgradnjom nove poslovno-
stambene zgrade ili zgrade hotela koja ¢e biti polozena duz Cambierijeve
ulice. Navedeni zahvat iziskuje i prometnu rekonstrukciju (proSirenje)
same ulice, te uspostavu novih javnih povrSina kao novih kvaliteta
prostora, prema kojima ¢e biti orjentirani sadrzaji nove zgrade (javni trg
prema Ulici V.C. Emina). Dakako, prilikom provedbe zahvata bit ¢e nuzno
omoguciti nesmetano funkcioniranje postojec¢ih zgrada u neposrednoj
blizini, odnosno omogucditi prometni pristup kompleksu KBC — lokalitet
Rijeka i prometni pristup zgradi Fakulteta zdravstvenih studija.

Slicne potrebe namecu se u pogledu noveliranja planirane izgradnje ex.
kompleksa HEP-a uz Ulicu N. Cara obzirom da je nedvojbeno kako je
postojeca komunalno-servisna namjena tog prostora neodrziva te je
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buducu namjenu prostora potrebno usmjeriti na mogucénost hibridnih
programa izgradnje, tj. izgradnje mjesSovite namjene.

Zahtjevi za rekonstrukcijom (nadogradnjom dodatnih etaza) postojece
gradevine pojavljuju se i na gradevini oznake 39b (u sklopu gradevne
Cestice oznake 39), polozenoj uz Ulicu J. ZavrsSnika gdje je doslo do
usitnjavanja vlasnicke strukture radi koje su izvorno pomoéne gradevine u
sklopu te Cestice dobile znacaj osnovne gradevine.

Opisano stanje u prostoru zahtijeva da se Ilzmjene i dopune plana
koncentriraju na Cetiri planske lokacije na kojima je nuZno provijeriti
stvarno moguca prostorna rjesenja kako slijedi:

Lokacija 1 — ocjenjuje se da planska rjesenja za veli¢inu gradevnih Cestica
i urbanistickih pokazatelja na c¢esticama Plana oznake 36, 45P, 47P, P4,
JP5, JZ2, JZ20, Gp6, GP6a, ne odgovoraju razvojnim planovima tvrtke
»Rijeka property* d.o.o. koja na dijelu lokacije planira gradnju nove

; y
FEN e LAY . o S AGERN

Prikaz 1. : Izgled Iokabije 1, fotografija iz zraka

Lokacija 2 - ocjenjuje se da na gradevnoj Cestici Plana oznake 39 nije
moguce ostvariti rekonstrukciju (dogradnju) gradevine oznake 39b bez
nove provjere te mogucnosti sukladno zahtjevima tvrtke ,Ri-ing“, d.o.o.
koja planira rekonstrukciju (dogradnju) zgrade;
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> ya

Prikaz 2. : Izgled lokacije 2, fotografija iz zraka

Lokacija 3 — ocjenjuje se da urbanistickih pokazatelji izgradnje kompleksa
sa istoCne strane Ulice N. Cara na Cesticama Plana oznake 41P i 6, ne
odgovaraju novim razvojnim programima HEP-a, d.d.;

Prikaz 3. : Izgled lokacije 3, fotografija iz zraka
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Lokacija 4 — ocjenjuje se da oblik i veli¢ine Cestice Plana oznake 42P s
pripadaju¢im urbanistickim pokazateljima otezava realizaciju planirane
izgradnje na toj lokaciji. Dodatno je potrebno korigirati namjenu zgrade
na susjednoj Cestici oznake 9b.

Prik’a:z 4. : Igled lokacije 4, fotografija iz zraka

Postojeéa ulicna/prometna mreza podrucja funkcionira na nacin da se
znatne ulicne povrsine koriste za parkiranje, premda dugoro¢na planska
rjeSenja predvidaju promjenu takvog stanja opseznom dogradnjom
prometnog sustava (tunelske veze tzv. tre¢im koridorom prema istoku i
zapadu gradskog sredista) i planiranjem vedih javnih parkiraliSta/garaza.

No, obzirom da na podruéju nedostaje prostor za smjestaj potrebnog
broja parkirnih mjesta, prilikom planiranja nove izgradnje na gradevnim
cesticama nuzno je predvidjeti parkiranje u sklopu viSeetaznih garaza koje
su smjestene na povrSinama tih gradevnih cestica ili u nepovoljnijem
sluc¢aju na otvorenim povrsinama cestica.
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OPIS 1ZMJENA | DOPUNA PLANA PO POJEDINIM LOKACIJAMA

Lokacija 1

Na lokaciji se nalazi kompleks starijih zgrada katnosti P+2 (prizemlja i dva
kata) koji se sastoji od istocne, zapadne i spojne zgrade. Prvobitno je u
zgradama bio smjeSten Dom narodnog zdravlja, no kasnije u isto¢noj i
spojnoj zgradi djelatnost nastavlja ex. poduzece ,Elektromaterijal“, a u
zapadnoj zgradi KBC Rijeka.

Na lokaciji se planira uklanjanje zgrada u kojima je djelatnost obavljalo ex
poduzece ,Elektromaterijal*, tj. uklanjanje isto¢ne zgrade i spojne zgrade.

Zapadna zgrada kompleksa zadrzava se u prostoru, ali se na dijelu
preostale neizgradene povrSine planira gradnja nove zgrade mjesSovite —
pretezito poslovne namjene ili gradnja zgrade hotela.

Prikaz 5. : Izgled lokacije 1
Ukupna BRP nove zgrade planira se s najvise 15.255 m2. Od razine
raskrizja Ulice V.C. Emina - Cambierijeva ulica zgrada se planira se s
najvise 3 podzemne etaze Po+S2+VS (jednom podrumskom, jednom
suterenskom i jednom visokom suterenskom etazom) i sedam nadzemnih
etaza VP+6 (jednom visokom prizemnom i Sest katnih etaza). Najveca
planirana visina nove zgrade planira se uskladiti sa visinom krova obliZznjih
zgrada. U podzemnim dijelovima zgrade planirano je urediti garazna

9



Izmjena i dopuna Detaljnog plana uredenje Potok — Obrazlozenje izmjena i dopuna Plana

mjesta kapaciteta najmanje 100 PM za korisnike zgrade i ostale korisnike
obzirom da se dio garaznih mjesta planira urediti kao privatna garaza s
mogucnosc¢u koristenja dodatnih mjesta kao javne garaze.

Uz sjeverno procelje nove zgrade, na razini krizanja Ulicom V.C. Emina —
Cambierieva ulica, predvida se gradnja i uredenje manjeg trga u javhom
koriStenju povrSine otprilike 400 m2 na kojem se planiraju urediti
otvorene pjesacke plohe za kretanje i odmor, ali bez izgradnje
privremenih ili trajnih objekata tipa kioska ili sl. Trg se planira urediti tako
da se prilagodi denivelacijama okolnih ulica kako bi se u najve¢oj mogucoj
mjeri postigao kontinuitet pjesackih povrsina.

A A

Prikaz 6. : Lokacija 1 — mjesto gdje se planira uredenje jvnog tra

Izmedu novoplanirane i zapadne zgrade, unutar gradevne Cestice
novoplanirane zgrade planira se kolni pristup koji ¢e povezivati
Cambierijevu ulicu s novom zgradom (ulaz u podzemnu garazu i ulaz u
podzemne pomocne prostore novoplanirane zgrade). Taj kolni pristup
koristit ¢e i susjedna zgrada Fakulteta zdravstvenih studija Sto c¢e toj
zgradi visokoSkolske djelatnosti trajno osigurati pristup prema
deniveliranim parkiraliSnim prostorima u njenom dvoristu.

Takoder, u odnosu na Plan, odustaje se od dogradnje zapadne zgrade, te
se ona zadrzava u prostoru u postojecim tlocrtnim i visinskim gabaritima.
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Lokacija 2

Na lokaciji je u meduvremenu doslo do usitnjavanja vlasnicke strukture
povrsina i zgrada izmedu Ulice S. Voncine i Ulice J. Zavrsnika. Jedan od
izvorno pomoc¢nih prizemnih zgrada tog poteza oznake 39b, tako je dobila
znacaj osnovne poslovne gradevine u vlasnistvu tvrtke ,Ri-ing“ d.o.o..

Tvrtka ,Ri-ing" d.o.o. planira rekonstrukcije postojece gradevine uz
dogradnju novog kata, odnosno do katnosti P+1 (prizemlje i kat). Obzirom
na konfiguraciju zemljista i uzviSeni smjestaj postojeéih zgrada u Ulici S.
Voncine dogradnjom zgrade planske oznake 39b ne bi se narusile vizure i
insolacije okolnih zgrada.

NN,

Prikaz 7. : Lokacija 2 — postojeca prizemnica

Lokacija 3

Na lokaciji 3 nalazi se kompleks HEP-a, smjeSten uz Ulicu N. Cara.
PovrSina na kojoj se nalazi kompleks Planom je definirana kao povrSina
»Poslovne namjena - Komunalno-servisna nhamjena“. Izmjenom i dopunom
plana na toj povrsini se planira ,,MjeSovita — pretezito poslovna namjena*
(M2). Nova namjena odabrana je sukladno ostalim promjenama koje se
planiraju na podrucju obuhvata (gradnja novoplanirane zgrade na lokaciji
1) ili njegovoj neposrednoj blizini (transformacija kompleksa , Bencic).

Lokacija 4

Na danas neizgradenoj lokaciji 4 planira se gradnja dviju zgrade sukladno
novim planskim uvjetima. Novoplanirane zgrade zamiSljene su kao
svojevrsna interpolacije koja bi trebala dovrsiti zapocetu blokovsku
izgradnju na ovom djelu podruéja. Zgrade se planiraju kao zgrada
mjesSovite namjene sa podzemnom garaZzom, te tri nadzemne etaze tako
da bi ukupna planirana katnost zgrada iznosila S+VP+2 (suteren + visoko
prizemlje + dva kata). Pri tome bi etaza visokog prizemlja, zbog
prosSirenja pjesSacke plohe te zastite ulaza od kiSe i sunca, bila uvucena u
odnosu na ostale katne etaze zgrade.
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PROMETNA MREZA

Na podrucju Izmjene i dopune Plana planira se zahvat rekonstrukcije
sjevernog dijela Cambierieve ulice na potezu od raskrizZja te ulice sa
ulicom V.C. Emina sve do ulaza u bolni¢ki kompleks. Rekonstrukcija ulice
planira se na gradevnoj Cestici planske oznake GP6b (kolnik
rekonstruirane ulice se planira s tri prometna traka. ProSireni nogostup
rekonstruirane ulice planira se graditi na gradevnoj Cestici novoplanirane
zgrade na Lokaciji 1. Glavni pjeSacki ulaz u novu zgradu mjesSovite
namjene /hotela planira se sa navedenog nogostupa.

Dio ulice se rekonstruira takoder i na gradevnoj Cestici oznake GP6a, koja
predstavlja odvojak Cambierijeve ulice koji vodi prema ulazu u bolnicki
kompleks. Na tom dijelu ulice planira se urediti kolni pristup za novu
zgradu (kolni ulaz u podzemnu garazu i kolni ulaz u podzemne pomoc¢ne
prostore novoplanirane zgrade), te kolni pristup za parkiraliSne povrSine
zgrade Fakulteta zdravstvenih studija.

KOMUNALNA I JAVNA INFRASTRUKTURA

Podrucje Plana, poglavito predmetne lokacije Izmjena i dopuna, ima
osnovne elemente infrastrukturne opremljenosti. Poglavito se to odnosi na
zadovoljavajuéu mrezu sanitarne odvodnje, vodopskrbe, plinoopskrbe,
elektroopskrbe i telekomunikacijske infrastrukturu.

Za dijelove podrucja obuhvata vec su izradeni glavni projekti vodovoda i
sanitarne kanalizacije koje je na pojedinim mjestima planirano dopuniti
ograncima sukladno novim razvojnim odrednicama.

Za zgrade koje nisu spojene na plinski distribucijski sustav planirano je
predvidjeti postavljanje tog prikljucka.

Za gradnju nove zgrade na Lokaciji 1 planirano je graditi novu ugradbenu
trafostanicu u sklopu te zgrade (s transformatorima snage 2x630 kVA).

VODOTOCI NA PODRUCIU OBUHVATA I POPLAVE MORA

Izmjenama i dopuna Plana prikazane su trase postojecih bujicnih vodotoka
(Skurinjski potok i potok Brajda). Na nizim dijelovima podrucja postoje
rizici od poplave mora.

Upravo stoga Izmjene i dopune plana utvrdeni su zastitni koridori
vodotoka, te mjerodavne granice vjerojatne poplave mora (granice velike,
srednje i male vjerojatnosti poplave mora).

MJERE SPRIECAVANJA NEPOVOLINIH UTJECAJA NA OKOLIS I MJERE
POSEBNE ZASTITE

Izmjena i dopuna plana sadrzi novelirane mjere mjere sprjecavanja

nepovoljnih utjecaja na okolisS i novelirane mjere posebne zasStite (potres,
plavljenje, pozar, sklanjanje i uzbunjivanje ljudi).
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Povrsina

Broj .. Povrsina koeficijent koeficijent |Ukupna brutto . Broj .
e Cestice . . . i . . Y. Oznaka etaza N Namjena
Cestice (m2) izgradenosti izgradenosti | iskoriStenosti povrsina etaza
45P 1708,00 1708,00 1,00 3,38 5781,00 = - =
45Pa - 1204,00 3765,00 S1+S2+P+2 5 K2
45Pb - 504,00 2016,00 S+P+2 4 K2
36 1270,00 476,00 0,37 1,12 1428,00 P+2 3 D3
JZ2 200,00 Javno zelenilo
JZ20 310,00 Javno zelenilo
JP4 426,00 Javno parkiraliSte
JP5 771,00 Javna povrsina
GP6 3147,00 Gradska ulica
GP6a 1287,00 Pristupna ulica
Pjesacki tokovi 292,00 Pristupna ulica
1. Lokacija Rijekaproperty 9411,00 2184,00 0,23 0,77 7209,00 3 -
39 1947,00 803,00 0,41 0,82 1597,00 = - =
39a - 313,00 - - 939,00 S+P+1 3 K1
39b - 322,00 - = 322,00 P 1 K1
39¢c - 86,00 - - 172,00 P+1 2 K1
39d - 82,00 - = 164,00 P+1 2 K1
2. Lokacija Ri-ing_; 1947,00 3790,00 1,95 1,64 3194,00 = 3
41P 3787,00 3787,00 1,00 3,77 14287,00 = - =
41Pa - 962,00 - = 5772,00 S+P+4 6 K3
41Pb - 730,00 - - 1460,00 S+P 2 K3
41Pc - 979,00 - = 979,00 S 1 K3
41Pd - 496,00 - - 2976,00 S+P+4 6 K3
41Pe - 620,00 - = 3100,00 S+P+3 5 K3
3. Lokacija Elektroprimorje 3787,00 7574,00 2,00 7,55 28574,00 > =
42P 1087,00 890,00 0,82 5,73 6230,00 S+P+5 7 M1

4. Lokacija 42P

Izvadak iz tablice - vazedi Plan




Povrsina

Broj .. Povrsina koeficijent koeficijent |Ukupna brutto . Broj .
e Cestice . . . i . . Y. Oznaka etaza N Namjena
Cestice (m2) izgradenosti izgradenosti | iskoriStenosti povrsina etaza
45P 3060,00 1797,00 0,59 4,99 15255,00 Po+S2+VS+VP+6 10 M2
36 1430,00 476,00 0,33 1,00 1428,00 P+2 3 D3
37a 105,00 = - = - - - D5
GP6a 1625,00 = - = - - - Pristupna ulica
GP6b 1466,00 = - = - - - Gradska ulica
GP6c 1532,00 = - = - - - Gradska ulica
1. Lokacija Rijekaproperty 9218,00 2273,00 0,25 1,81 16683,00 3 - 3
39 1947,00 803,00 0,41 0,99 1919,00 = - =
39a - 313,00 - = 939,00 S+P+1 3 K1
39b - 322,00 - = 644,00 P+1 2 K1
39¢ - 86,00 - = 172,00 P+1 2 K1
39d - 82,00 - - 164,00 P+1 2 K1
2. Lokacija Ri-ing 1947,00 3879,00 1,99 1,97 3838,00 - -
41P 3787,00 3787,00 1,00 3,77 14287,00 = - =
41Pa - 962,00 - = 5772,00 S+P+4 6 K3
41Pb - 730,00 - = 1460,00 S+P 2 K3
41Pc - 979,00 - = 979,00 S 1 K3
41Pd - 496,00 - = 2976,00 S+P+4 6 K3
41Pe - 620,00 - = 3100,00 S+P+3 5 K3
3. Lokacija Elektroprimorje 3787,00 7574,00 2,00 7,55 28574,00 = =
42P 705,00 541,00 0,77 3,11 2192,00 S+VP+2 4 M1
53P 382,00 380,00 0,99 3,93 1503,00 S+VP+2 4 M1
4. Lokacija 42P 1087,00 921,00 0,85 3,40 3695,00 - -

Izvadak iz tablice - prijedlog 1zmjena i dopuna Plana
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