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1. Obrazlozenje

|. POLAZISTA

Pravna osnova

Pravna osnova za izradu i dono$enje V. izmjena i dopuna Urbanisti¢kog plana uredenja povijesne
jezgre grada Varazdina (u daljnjem tekstu: IV. liD UPU-a povijesne jezgre) sadrzana je u ¢lanku 85.,
Clanku 86. stavku 1. i 3., ¢lanku 109. stavku 6., €lanku 113. stavku 1. te ¢lanku 198. stavku 1., 3., 4. i
6. Zakona o prostornom uredenju ("Narodne novine", broj 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19; u
daljnjem tekstu: Zakon).

Odluka o izradi IV. Izmjena i dopuna Urbanistickog plana uredenja povijesne jezgre grada Varazdina
(u daljnjem tekstu: Odluka o izradi) donesena je na 37. sjednici Gradskog vije¢a Grada Varazdina
odrzanoj 36. ozujka 2021. (KLASA: 350-02/21-01/2, URBROJ: 2186/01-02-21-10) i objavljena je u
"Sluzbenom vjesniku Grada Varazdina", broj 3/21.

Nositelj izrade IV. 1iD UPU-a povijesne jezgre je Upravni odjel za gradnju i komunalno gospodarstvo
Grada Varazdina.

Upravni odjel za prostorno uredenje, graditeljstvo i zastitu okoliSa Varazdinske Zupanije u svom
Misljenju od 10. oZujka 2021. godine (KLASA: 350-02/21-01/10, URBROJ: 2186/1-08/17-21-2) utvrdio
je da su IV. liD UPU-a povijesne jezgre prihvatljive za ekoloSku mrezu te nije potrebno provesti
postupak strateSke procjene utjecaja na okoli§ vezano uz podrudje zastite prirode i ekoloSke mreze.

Upravni odjel za prostorno uredenje, graditeljstvo i zastitu okoliSa Varazdinske Zupanije u svom
Misljenju od 12. ozujka 2021. godine (KLASA: 350-02/21-01/10, URBROJ: 2186/1-08/3-21-3) utvrdio
je da se uvidom u programska polazista i ciljeve IV. liD UPU-a povijesne jezgre iskljuCuje znac&ajni
negativni utjecaj predmetnog UPU-a na cilieve oCuvanja i cjelovitosti podrucja ekoloSke mreze,
negativnih utjecaja na zastiCene dijelove prirode te ostalih mogucih negativnih utjecaja na okolis.
Temeljem selektivnog utvrdivanja i isklju€ivanja moguéih negativnih utjecaja na okoli§, procjenjuje se
da za isti nije potrebno provesti postupak strateSke procjene ili postupak ocjene o potrebi strateSke
procjene, sukladno Zakonu o zastiti okoliSa (“Narodne novine” broj 80/13, 75/15, 12/18 i 118/18).

Razlozi izmjena i dopuna

Razlozi za pokretanje postupka izrade i dono8enja IV. IiD UPU-a povijesne jezgre utvrdeni su u
izvijeS¢ima gradonalelnika Grada Varazdina koja su zaklju€cima prihvacena od strane Gradskog
vije¢a i objavljena u "Sluzbenim vjesnicima Grada Varazdina" i to u:

a) lzvjeS¢u o zaklju¢cima struCne analize zaprimljenih inicijativa za 2017. godinu u svrhu
utvrdivanja osnovanosti pokretanja postupka za izradu i donoSenje prostornih planova
odnosno njihovih izmjena i dopuna (u daljnjem tekstu: lzvjeS¢e za 2017. g.), KLASA:
350-01/18-01/12, URBROJ: 2186/01-06/13-18-1, od 27. lipnja 2018. godine, "SluZzbeni vjesnik
Grada Varazdina", broj 6/18;

b) lzvjes¢u zakljuccima stru€ne analize zaprimljenih inicijativa za dio 2018. i 2019. godinu u
svrhu utvrdivanja osnovanosti pokretanja postupka za izradu i donoSenje prostornih planova
odnosno njihovih izmjena i dopuna (u daljnjem tekstu: lzvjeS¢e za dio 2018. i 2019. g.),
KLASA: 350-01/19-01/4, URBROJ: 2186/01-06/13-19-2, od 21. studenog 2019. godine,
"Sluzbeni vjesnik Grada Varazdina", broj 9/19.



U lzvjeSéu za 2017. g. utvrdeno je da su se stekli uvjeti za pokretanje postupka izrade i donoSenja liD
UPU-a povijesne jezgre u ciljianom obuhvatu temeljem Inicijative pod rednim brojem 14./2018.,
podnositelja tvrtke Marlex invest d.o.0. i to za rekonstrukciju i nadogradnju bivSe robne kuc¢e "VAMA"
radi gradnje stanova u viSim etazama.

U lzvjed¢u za dio 2018. i 2019. g. utvrdeno je da su se stekli uvjeti za pokretanje postupka izrade i
dono$enja liD UPU-a povijesne jezgre u cillanom obuhvatu temeljem Inicijative pod rednim brojem
e-2019 podnositelja Grad Varazdin (zamjenica gradonacelnika Sandra Malenica) zbog potrebe za
uskladenjem, odnosno prenamjenom prostora u Ulici P. Preradovica 4, oznatenog kao povrsina
infrastrukturnih sustava IS - Zupanijska radio-postaja, u javnu i drustvenu namjenu - kulturu (D6).

Inicijative Ce se kroz postupak izrade i donoSenja IV. IiD UPU-a povijesne jezgre analizirati i provjeriti
s osnova planskih pokazatelja, urbanistiCko-konzervatorskih i drugih struénih parametara, zastite
prostora, prometa, vazecih propisa i sli¢no.

Obuhvat izmjena i dopuna

Obuhvat IV. 1iD UPU-a povijesne jezgre je sljedeci:

a) Za Inicijativu podnositelja tvrtke Marlex invest d.o.o., red.br. 14./2018., obuhvat izrade je
nekadasnja k.C.br. 1750, sada 16864 k.o., Varazdin koja je smjeStena unutar prostorne
jedinice - bloka br. 14 UPU-a povijesne jezgre grada Varazdina.

Potrebno je izmijeniti graficki i tekstualni dio UPU-a povijesne jezgre s Odredbama za
provedbu koje se odnose na taj prostor.

b) Za Inicijativu podnositelja Grad Varazdin (zamjenica gradonacelnika Sandra Malenica),
obuhvat izrade je k.C.br. 1440/1 k.o. Varazdin koja je smjeStena unutar prostorne jedinice -
bloka br. 18 UPU-a povijesne jezgre grada Varazdina.

Potrebno je izmijeniti graficki i eventualno tekstualni dio UPU-a povijesne jezgre s Odredbama
za provedbu koje se odnose na taj prostor.

Inicijativa tvrtke Marlex invest d.o.o.:

Radi se o gradevini bivSe robne ku¢e "VAMA" (gradena 1969. - 1978. g.), djelu poznatog hrvatskog
arhitekta Aleksandra Dragomanoviéa te koautora Radovana Niksiéa i Ede Smidihena, autora koji su
osvojili I. nagradu na pozivhom natjeCaju. Gradevina je smjeStena uz sjevernu stranu Kapucinskog
trga, u zoni "B" zasti¢ene kulturno-povijesne cjeline grada Varazdina. Za katastarsku &esticu na kojoj
je smjesStena predmetna gradevina, u vaze¢em UPU-u povijesne jezgre odredena je gospodarska
namjena - poslovna - pretezito trgovacka (K2), kao i postoje¢a visina gradnje bez mogucnosti
dogradnje osim, izuzetno mogucih, manijih odstupanja.

Vazeci UPU povijesne jezgre iz 2007. g. izraden je na temelju "Studije - Urbanisticko-konzervatorske
dokumentacije povijesne jezgre Varazdina" (u nastavku: Konzervatorske studije) izradene u
studenom 1999. g. u tvrtki "Sah Radovié¢" d.o.0. iz Zagreba. Temeliem Inicijative u kojoj se traZi
rekonstrukcija, prenamjena i nadogradnja predmetne gradevine, mogucnosti nadogradnje uvjetovane
su prethodnom izradom izmjene, odnosno revizije Konzervatorske studije (vidi lzvijeS¢ée za 2017.
godinu). Tvrtka APE d.o.o. iz Zagreba izradila je Reviziju Konzervatorske studije u srpnju 2020. g.,
autori: Zoran Hebar, dipl.ing.arh. i Sandra Jakopec, dipl.ing.arh. na koju je nadlezni Konzervatorski
odjel u Varazdinu izdao suglasnost (KLASA: 612-08/20-10/0305, URBROJ: 532-04-02-08/1-20-3 od
19.08.2020. g.). U Reviziji studije dan je prijedlog izmjena posebnih uvjeta za intervencije na
zgradama u bloku 14 koji se, konkretno, odnose na zgradu bivSe robne kuée "VAMA" i zgradu
"Vodotornja".



Inicijativa Grada Varazdina:

Radi se o uskladenju s potrebama i namjenom za koju se gradevina u ulici P. Preradovic¢a br. 4 veé
dulje vrijeme koristi. U vaze¢em UPU-u povijesne jezgre za kat. Cesticu na kojoj se nalazi predmetna
gradevina odredena je povrsina infrastrukturnih sustava (IS) - za Zupanijsku radio postaju, kao i
postoje¢a visina gradnje bez mogucnosti dogradnje. Gradevina se ve¢ nekoliko godina koristi kao
centar za mlade (drustveni dom za mlade), stoga se inicijativa odnosi na uskladenje UPU-a povijesne
jezgre sa stvarnim koriStenjem predmetne gradevine.

Il. CILJEVI

Ciljevi i programska polazista za izradu IV. liD UPU-a povijesne jezgre sadrzani su u dostavljenim
Inicijativama predlagatelja, Stru¢noj analizi i Promemorijama sa sjednica Povjerenstva za razmatranje
i struénu analizu zaprimljenih inicijativa za izradu i donoSenje prostornih planova odnosno njihovih
izmjena i dopuna na kojima su navedene Inicijative razmatrane.

Inicijativa tvrtke Marlex invest d.o.o. sadrzi elaborat: "Rekonstrukcija, prenamjena i nadogradnja robne
ku¢e VAMA u Varazdinu - prijedlozi i zahtjev za izmjenu i dopunu UPU-a povijesne jezgre grada
Varazdina i GUP-a grada Varazdina" iz rujna 2017., autor: Zoran Hebar, dipl.ing.arh., u kojemu je
prikazano nekoliko prijedloga rjeSenja rekonstrukcije i nadogradnje. U izradenoj Reviziji
Konzervatorske studije analizirani su neki od tih prijedloga rijeSenja, a takoder je tijekom izrade
Revizije izradeno novo rjeSenje uz postivanje preporuka iz elaborata Revizije - idejni koncept tvrtke
Pulsar arhitektura d.o.o. (to¢ka 3.4. Revizije, str. 31-41).

U Reviziji Konzervatorske studije (str. 9) predloZeno je sljedece: "

- rekonstrukcija uz povecanje volumena i gabarita zgrade Vame i to na nacin da je dozvoljeno
djelomi¢no zatvaranje trjemova, dogradnja sa sjeverne strane te nadogradnja gradevine po
uzoru na gabarite izvornog natje¢ajnog rada;

- nadogradnja moze imati ukupno tri stambene etaZze od €ega su dvije stambene etaze
uvuéene od ruba u odnosu na plohu trga visine 6 - 6,5 m te treCu stambenu etazu
maksimalne povrsine do 40% tlocrtne projekcije nadzemnog dijela gradevine visine 3 - 3,5 m;

- moguce je djelomi¢no zatvaranje triemova na gradevini postavom staklenih stijena, na nacin
da stupovi koji nose trijem ostanu vidljivi; to€nu poziciju postave staklenih stijena kao i izgled
staklenih stijena tj. vrstu stakla, definirat ¢e se na temelju gore navedenih posebnih uvjeta
zastite kulturnog dobra;

- vertikalni i horizontalni gabariti utvrdit ¢e se konzervatorskim uvjetima."

Osim navedenog relativnog dimenzioniranja etaza koje se nadograduju, potrebno je uvaziti i
apsolutno odredivanje vertikalnin gabarita kao S3to je navedeno na stranici 37. Revizije
Konzervatorske studije: najveca visina - P+4 je oko 22,5 m, a visina uvuéenog dijela - P+3 je oko 19,2
m od razine trga.

Ukoliko bi se odstupilo od planiranog zahvata rekonstrukcije, nadogradnje i prenamjene postojeée
gradevine robne kuée te pristupilo rusenju gradevine, takvom zahvatu vise nije moguce pristupiti na
nacin kako je odredeno tofkom 3. ovog Clanka, ve¢ je potrebno postupiti sukladno
misljenju/suglasnosti Konzervatorskog odjela u Varazdinu (KLASA: 612-08/18-10/0202, URBROJ:
532-04-02-08/1-18-2) od 23.04.2018. U tom slu€aju potrebno je izraditi dopunu konzervatorske
podloge za sluCaj izgradnje nove gradevine te u liD UPU-a povijesne jezgre propisati obvezu
provedbe javnog urbanistiCko-arhitektonskog natjecaja.



lll. PLAN

Izmjene temeljem razloga izmjena i dopuna Plana sukladno Odluci o izradi lzmjena i
dopuna Plana

Kako bi se omogucila nadogradnja postoje¢e zgrade bivSe robne kuce VAMA, sukladno Inicijativi
tvrtke Marlex invest d.o.o., izmijenjen je kartografski prikaz “5.14. Nacin i uvjeti gradnje, blok broj 14”
u mjerilu 1:1000 te odgovarajuci kartografski prikazi u mjerilu 1:2000. Planira se rekonstrukcija bivie
robne kuc¢e uz povecanje volumena i gabarita zgrade te nadogradnju tri stambene etaze. Slijedom
toga, na nekadasnjoj k.C.br. 1750, sad 16864 k.o. Varazdin, izmijenjena je namjena iz gospodarske
namjene - poslovne - pretezito trgovacke (K2) u mjeSovitu namjenu - pretezito poslovnu (M2) te je
povecan tlocrtni gabarit i broj etaZa zgrade.

Visina postoje¢e zgrade VAME je 13,1 m iznad plohe trga na procelju i 19,32 m na najviSem dijelu.
Broj postojecih etaza VAME je Po+P+1, s etazama vanstandardne visine u trgovackom dijelu zgrade.
U istoénom dijelu zgrade, gdje su bili smjesteni uredski i skladi$ni prostori, unutar istog gabarita
izvedene su dvije podrumske, tri nadzemne i jedna etaza na krovnoj terasi. Nadogradnja moze imati
joS tri stambene etaze, na nacin kako je definirano u Odredbama.

Izmjenama su korigirane su tocke 1.13., 1.29., 7.11. i 7.13. te dodane nove toCke 4.11. i 4.12. u
Odredbama za provedbu. U to¢ki 1.19. mijenja se ime Pravilnika radi uskladenja s vaze¢om
zakonskom regulativom, tocka 1.30. briSe se zbog nerazumljive i netocne definicije etaze.

Sukladno Inicijativi Grada Varazdina, izmijenjen je kartografski prikaz “5.18. Nacin i uvjeti gradnje,
blok broj 18” u mjerilu 1:1000 te odgovarajuéi kartografski prikazi u mjerilu 1:2000. Na k.&.br. 1440/1
k.o. Varazdin izmijenjena je namjena iz povrSine infrastrukturnih sustava (IS) u javnu i drustvenu
namjenu - kultura (D6) te je brisana oznaka Zupanijske radio postaje na kartografskom prikazu "2.
Koristenje i namjena povrsina" u mjerilu 1:2000. Korigirane su tocke 1.9. i 3.3. Odredbi za provedbu.

Izmjene temeljem prethodnih zahtjeva iz €l. 90. Zakona o prostornom uredenju

Tijela od kojih su zatrazeni zahtjevi iz njihova djelokruga sukladno c&lanku 90. Zakona i koja u
postupku izrade i donoSenja IV. liD UPU-a povijesne jezgre, osim temeljem ¢lanka 101. stavka 1.
Zakona daju misljenja i suglasnosti i temeljem posebnih propisa su:
- Ministarstvo kulture i medija, Uprava za zastitu kulturne bastine, Konzervatorski odjel u
Varazdinu
- Varazdinska Zupanija, Upravni odjel za prostorno uredenje, graditeljstvo i zastitu okoliSa
- Ministarstvo unutarnjih poslova, Ravnateljstvo civilne zastite, Podru¢ni ured civilne zastite
Varazdin, Sluzba za prevenciju i pripravnost
- Ministarstvo unutarnjih poslova, Ravnateljstvo civilne za&tite, Podruc€ni ured civilne zastite
Varazdin, Sluzba inspekcijskih poslova Varazdin
- HAKOM - Hrvatska regulatorna agencija za mrezne djelatnosti.

Osim gore navedenih, zahtjevi (podaci, planske smjernice, dokumenti i dr.) zatraZeni su i od sljedecih
javnopravnih tijela za koji posebnim propisima nije odredena obaveza pribavljanja misljenja ili
suglasnosti u postupku izrade i donoSenja IV. liD UPU-a povijesne jezgre, a u javnoj raspravi se
pozivaju na davanje misljenja temeljem ¢lanka 101. stavka 1. Zakona:

- Zavod za prostorno uredenje Varazdinske Zupanije

- Drzavna geodetska uprava, Podruéni ured za katastar Varazdin
- HEP Operator distribucijskog sustava d.o.0., Elektra Varazdin

- Varkom d.d.

- Cisto¢a d.o.0. Varazdin



- Termoplin d.d. Varazdin

- TuristiCka zajednica Grada Varazdina

- Grad Varazdin, Upravni odjel za prostorno uredenje i graditeljstvo

- Grad Varazdin, Upravni odjel uza komunalne poslove, urbanizam i zastitu okoliSa
- Grad Varazdin, Upravni odjel za kulturu i obrazovanje

- |. mjesni odbor "Centar"

Zahtjevi koji nisu u skladu s ciljevima i programskim polazistima odredenima Odlukom o izradi, nisu
ugradeni u IV. liD UPU-a povijesne jezgre.

Vecéina zahtjeva MUP-a (Klasa: 214-02/21-11/234, Urbroj: 511-01-390-21-2, 1.6.2021. te Klasa:
350-02/21-01/110, Urbroj: 511-01-388-21-2, 31.5.2021.) i HAKOM-a (Klasa: 350-05/21-01/203,
Urbroj: 376-05-3-21-02, 25.5.2021.) ve¢ je ugradena u predmetni Plan. Ostale izmjene sukladno
njihovom dopisu odstupale bi od postavljenih ciljeva i polazista navedenih u Odluci o izradi $to je u
suprotnosti s ¢lankom 91., stavkom 1. Zakona koji navodi kako javnopravno tijelo ne moze zahtjevima
za izradu prostornog plana postavljati uvjete kojima bi se mijenjali ciljevi i/ili programska polazista za
izradu prostornog plana odredeni odlukom o izradi prostornog plana.

DGU, Podruéni ured za katastar Varazdin (Klasa: 350-02/21-01/3, Urbroj: 541-16/1-21-2, 4.6.2021.)
traZi da se IV. liD UPU-a povijesne jezgre prikazuju na podlogama u sluzbenoj kartografskoj projekciji
HTRS96/TM. Kako se radi o malim, to¢kastim izmjenama i dopunama predmetnog Plana, te Odlukom
o izradi nije predvideno precrtavanje cijelog Plana na nove podloge u kartografskoj projekciji
HTRS96/TM, traZeno ¢e se napraviti prilikom sljedecih izmjena i dopuna UPU-a.

Zavod za prostorno uredenje Varazdinske Zupanije (Klasa: 350-02/20-02/2, Urbroj:
2186/1-16/1-21-12 od 9.6.2021.) dao je zahtjeve da predmetni Plan bude uskladen s prostornim
planovima Sireg podrucja, da se u Odluci o donosenju predmetnog Plana jasno i nedvojbeno definira
koji dijelovi dokumentacije vazeéeg UPU-a se mijenjaju, a koji ostaju na snazi. Smatraju da je
potrebno voditi rauna da se u slu€aju dogradnje biSe robne kuée VAMA sa sjeverne strane te
na¢inom nadogradnje, osiguraju primjerene udaljenosti izmedu buduce rekonstruirane zgrade i
zgrade vodotornja. Svi navedeni zahtjevi ispoStovani su u izradi IV. liD UPU-a povijesne jezgre.
Takoder napominju da se IV. liD UPU-a povijesne jezgre prikazuju na podlogama u sluzbenoj
kartografskoj projekciji HTRS96/TM. Kako se radi o malim, toCkastim izmjenama i dopunama
predmetnog Plana, te Odlukom o izradi nije predvideno precrtavanje cijelog Plana na nove podloge u
kartografskoj projekciji HTRS96/TM, trazeno ¢e se napraviti prilikom sljedeé¢ih izmjena i dopuna
UPU-a.

Zahtjevi Ministarstva kulture i medija, Uprava za zastitu kulturne bastine, Konzervatorskog
odjela u Varazdinu (Klasa: 612-08/21-10/0224, Urbroj 532-05-02-08/5-21-2 od 14.6.2021.) uvazeni
su u izradi IV. liD UPU-a povijesne jezgre.

Izmjene u grafickom dijelu
Mijenjaju se sljedeci kartografski prikazi, temeljem razloga izmjena i dopuna Plana:

1. Aerofotogrametrijski prikaz i brojevi prostornih jedinica u mjerilu 1:2000
2. Koristenje i namjena povrsina u mjerilu 1:2000

4. Uvjeti koristenja, uredenje i zastita povrSina u mjerilu 1:2000

5. Nacin i uvjeti gradnje u mjerilu 1:2000

5.14. Nacin i uvjeti gradnje, blok broj 14 u mjerilu 1:1000

5.18. Nacin i uvjeti gradnje, blok broj 18 u mjerilu 1:1000






Izmjene u Odredbama za provedbu

U nastavku dan je relevantni dio prociS¢enog teksta UPU povijesne jezgre Grada Varazdina (osnovni
plan i sve dosadasnje izmjene i dopune) s oznacenim izmjenama i dopunama koje se predlazu ovom
izmjenom Plana. 1zmjene su oznaene na nacin da je crvenom bojom i precrtanim tekstom oznacen

die-keji-se-brise a plavom bojom dio koji se dodaje.

1.9.

Povrsine infrastrukturnih sustava; i trafostanice +radie—pestaje planirane su na povrS§inama s veé
postoje¢im navedenim namjenama. S obzirom na prostorne mogucénosti ne planira se proSirenje zone
PTT +radio—staniee, dok je za postojeCe trafostanice predvideno postupno izmjestanje, zamjena i
uklanjanje tipskih trafostanica kao samostojeéih objekata, gdje god je to moguce i opravdano, a nove
trafostanice ¢e se oblikovno prilagoditi povijesnoj strukturi grada ili se uklopiti unutar postojece ili
buduce gradevne strukture, uz prethodnu suglasnost nadleZznog tijela za zastitu i o€uvanje kulturnih
dobara.

1.13.

Zona adaptacije, rekonstrukcije i preoblikovanja gradevine odnosi se na gradevine koje su uglavnom
recentne, pa iako dobrog gradevinskog stanja, prenaglaSenim volumenom stvaraju konflikt u prostoru
i time degradiraju povijesni ambijent i sliku grada.

Na gradevinama u ovoj zoni moguce je primjenjivati:

- adaptacije, rekonstrukcije i uredenja kojima se ne povecéava volumen i gabariti gradevine, a koji
pridonose smanjenju konflikta u povijesnom prostoru grada i njegovoj kvalitetnoj prezentaciji,
osim ako UPU-a nije odredeno drugacije.

- iznimno od prethodne alineje, na zgradi bivSe robne kuc¢e VAMA, dozvoljeno je povecéanje
volumena i gabarita zgrade na nacin kako je odredeno u toc¢ki 4.11. ovih Odredbi;

- preoblikovanje gradevine s ciliem boljeg uklapanja u okolnu povijesnu strukturu i ambijent
(redizajn, intervencije na proceljima, krovistu).

Vidi graficki prilog na listu 4.

1.19.

Unutar granica obuhvata Plana potrebno je raspisati arhitektonsko-urbanisti¢ki natje¢aj prema

Rraviln ovinetormere ae hita LI LA LIA): Dravilnile o araan BrOY

natjeCajima s podrucja arhitekture i urbanizma Hrvatske komore arhitekata (HKA), za izradu idejnog

rieSenja za slijedece lokacije:
- kompleks podzemne garaze i definitivno uredenje Trga bana Jelaci¢éa (prema Planu faza Il
uredenja ovog prostora) - prostorna jedinica (blok) 17
- kompleks ugostiteljskog objekta na ¢.k.br. 1814 uz ul. J. Habdeli¢a - prostorna jedinica (blok) 10

- kompleks javne podzemne garaZe i objekata stambene i gospodarske namjene — usluznog i
trgovackog sadrzaja na k.€.br. 1846/1 uz Preradovi¢evu i Kolodvorsku ul. - prostorna jedinica
(blok) 35



- kompleks uglovnog objekta i postojecih objekata gospodarske namjene — usluznog i trgovackog
sadrzaja na k.C.br. 1854 na uglu Preradoviceve i ulice Petra KreSimira IV - prostorna jedinica
(blok) 20

- kompleks "vodotornja" sa planiranom dogradnjom i uredenjem parcele k.€.br. 1749 i 1751 u ul.
S. Vraza - prostorna jedinica (blok) 14

- kompleks "nebodera" sa planiranom dogradnjom na k.¢.br. 1844 i 1845/2 na uglu ul. A. Cesarca
i P. Preradoviéa - prostorna jedinica (blok) 20

- kompleks vile u ul. P. Preradovi¢a sa dogradnjom i uredenjem parka na k.¢.br. 1369 - prostorna
jedinica (blok) 34

- uredenje Trga Slobode sa crkvom Sv. Nikole na k.€.br. 3113 - prostorna jedinica (blok) 11, 12, 13

Ovim planom nisu odredene granice zahvata za natjecaj, ve¢ ¢e se iste utvrditi tijekom utvrdivanja

projektnog programa za natjecaj.

1.29.

Visina izgradnje navedena u metrima odnosi se na visinu gradevine od nivoa zaravnatog tla oko
objekta do gornjeg ruba krovnog vijenca gradevine, odnosno gornjeg ruba ograde ravnog krova, osim
ako nije navedeno drugacije.

430-

3.3.

Povijesna jezgra grada Varazdina koncentracija je gradevina drustvenih djelatnosti buduéi je grad
Varazdin gradsko i zupanijsko srediSte. Na podruc¢ju obuhvata Plana planirane su ili postoje zone
unutar kojih su smjestene slijedece gradevine drustvenih djelatnosti:

a) UPRAVA (D1): Gradska vijec¢nica - blok br. 6
Sluzbe gradskog poglavarstva - blok br. 11
Drzavne i Zupanijske sluzbe - blok br. 14
Sud blok br. 26
Policijska uprava blok br. 21
b) SOCIJALA (D2): Centar za socijalni rad blok br. 30
Dacki dom blok br. 28

c) SKOLSKA (D4): Gimnazija blok br.19
Glazbena Skola blok br. 25
Rudarska Skola blok br. 27

Medicinska Skola €ija namjena se zadrzava blok br. 1

do trenutka mogucnosti preseljenja.
Planom je predvidena vjerska funkcija sa moguc¢noséu
socijalne, predskolske, Skolske ili kulturne namjene

l}larodno sveuciliste blok br. 27
Skola stranih jezika blok br. 22,28
d) VISOKO UCILISTE (D5): Fakultet organizacije i informatike blok br.9
e) KULTURA (D6): Gradski muzej blok br. 16

Muzej starih majstora i galerija slika blok br. 5



Gradski muzej-Entomolo$ki odjel blok br. 2

Galerija suvremene umjetnosti blok br.22
kulturna namjena

Kazalite, knjiZznica blok br.10
Gradska knijiznica blok br. 5
Djecja knjiznica blok br.22

(€iji prostor moze dobiti i drugu kulturnu namjenu)

Kina blok br.5,19.22
Drustveni dom za mlade blok br.18
Privatne galerije (svi blokovi)

f) VIERSKA (D7): Katedrala, biskupski ordinarijat blok br.9
UrSulinski samostan, crkva blok br.1
buduéi prostor sadasnje Medicinske Skole
Franjevacki samostan i crkva blok br.2
Kapucinski samostan i crkva blok br.24
Crkva Sv. Nikole i zupni dvor blok br.11
Svecenicki dom i pastoralni centar blok br.22
Crkva Sv. Florijana blok br. 29
Crkva Sv. Vida blok Vidovski trg
Crkva Sv. Georgija blok br. 18

4.11.

Na povrsini mjeSovite namjene — pretezito poslovne (M2), u bloku 14, na kojoj je smjeStena zgrada
bivSe robne ku¢e VAMA, dozvoljeno je povecanje volumena i gabarita postojece zgrade na nacin
kako je to odredeno u "Reviziji studije - UrbanistiCko-konzervatorske dokumentacije povijesne jezgre
Varazdina" iz srpnja 2020., autori Z. Hebar, d.i.a. i S. Jakopec, d.i.a. (str. 31-37). Dozvoljeno je
djelomi¢no zatvaranje trijemova, dogradnja sa sjeverne strane te nadogradnja postojece zgrade Cija
visina u juznom dijelu (od strane Kapucinskog trga) iznosi ukupno 13,1 m od zate€ene razine trga.

Nadogradnja moze imati dvije uvu€ene stambene etaze ukupne visine 6-6,5 m i maksimalnu visinu
19,2 m u odnosu na razinu trga te treu stambenu etaZzu visine 3-3,5 m i maksimalne povrsine do
40% tlocrtne projekcije nadzemnog dijela gradevine. Maksimalna ukupna visina gradevine moze
iznositi 22,50 m u odnosu na zatecenu razinu Kapucinskog trga.

412,

U slu€aju da se odstupi od planiranog zahvata iz to¢ke 4.11. ovih Odredbi te pristupi ruSenju
postojeCe i izgradnji nove gradevine, takvom zahvatu nije moguée pristupiti na nacin kako je
odredeno tockom 4.11. U tom slu€aju potrebno je izraditi dopunu konzervatorske podloge (za slucaj
izgradnje nove gradevine) te raspisati arhitektonsko-urbanisticki natje€aj za izradu idejnog rjesenja,
prema Pravilniku o natje€ajima s podrucja arhitekture i urbanizma Hrvatske komore arhitekata (HKA).

711.

Nove uliéne gradevine imaju broj etaza propisan u tekstualnom i grafickom dijelu Plana (karte: 5i 5.1.
- 5.36 Nacin i uvjeti gradnje).

Maksimalne visine gradevina odredene su na slijedeéi nacdin:
- visina vijenca kod prizemnih uli¢nih gradevina visine po+P+pt iznosi 4,5 m, a kod gradevina s
visokim prizemljem 5,5 m
- visina vijenca kod uli¢nih gradevina visine po+P+1 i po+P+1+pt iznosi 7,5 m
- visina vijenca kod uli¢nih gradevina visine po+P+2 i po+P+2+pt iznosi 10,5 m



- iznimno od ove toCke, najvec¢e dozvoljene visine kod rekonstrukcije zgrade bivSe robne kuée
VAMA, primjenjuju se uvjeti iz toCke 4.11. ovih Odredbi.

7.13.

Nadogradnja kao oblik intervencije dozvoljava se na niskim zgradama koje ne posjeduju bitne
kvalitetne arhitektonsko-gradevinske osobine odredenog tipoloSskog sloja izgradnje Varazdina.
PoviSenje gradevine u pravilu je moguée samo za jednu etaZzu sa uspostavom kosog krova.
Oblikovanje gradevine mora se izvesti u skladu s postavkama Plana i konzervatorskim propozicijama,
a prije izrade projektne dokumentacije potrebno je ishodenje lokacijske dozvole uz prethodno
pribavljanje svih potrebnih suglasnosti, obaveznu izradu snimke postojeé¢eg stanja prostora (osnovne
gradevine i susjednih gradevina. U slu€aju potrebe izrade idejnog riedenja u vise varijanti postupit ¢e
se prema stavci 2. provedbene odrednice 7.5.

Iznimno od ove to¢ke, kod nadogradnje zgrade bivSe robne ku¢e VAMA, primjenjuju se uvjeti iz tocke
4.11. ovih Odredbi.



