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PROCEDURA IZRADE | DONOSENJA PLANA

Obveza izrade urbanisti¢kog plana za podrucje lokacije VIS-a odredena je Generalnim
urbanisti¢kim planom Grada Varazdina (,Sluzbeni vjesnik Grada Varazdina“ br. 1/07, 7/16,
5/19 i 7/19-procdisceni tekst) (u daljnjem tekstu: GUP), na grafickom prikazu 4.4. Uvjeti za
koriStenje, uredivanje i zastitu prostora.

Odredbama GUP-a omoguceno je da se granica UPU-a odredi Odlukom o izradi samo za dio

prostora, $to su u ovom slucaju k.€. 3629/3, 3629/12, 3629/14 i 3629/15 k.o. Varazdin, ukupne
povrsine 19.000 m2, a sto je i u skladu sa Zakonom o prostornom uredeniju, ¢l. 89.
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Prikaz obuhvata Plana (crveno podrucje sa isprekidanom linijom)

Stoga je na temelju ¢lanka 86. stavaka 1. i 3. te ¢lanaka 113. i 198. Zakona o prostornom
uredenju (,Narodne novine* broj 153/13, 65/17, 114/18, 39/19i98/19) i prethodno pribavljenog
misljenja Upravnog odjela za poljoprivredu i zastitu okoliSa Varazdinske zupanije, (KLASA:
350-02/21-01/26 , URBROJ: 2186/1-05/6-22-2 od 07. sijeCnja 2022. godine) i Upravnog
odjela za poljoprivredu i zastitu okoliSa Varazdinske zupanije, (KLASA: 350-02/21-01/26 ,

URBROJ: 2186/1-05/3-22-2 od 19. sijeCnja 2022. godine), te ¢lanka 45. Statuta Grada
Varazdina (,Sluzbeni vjesnik Grada Varazdina®, broj 3/18, 2/20, 2/21 i 4/21-procisc¢eni tekst),

Gradsko vije¢e Grada Varazdina na 8. sjednici odrzanoj dana 31. sije€nja 2022. godine donosi
Odluku o izradi Urbanisti¢kog plana uredenja zone ,VIS Konfekcija“ u Varazdinu.

Temeljem €1.90 Zakona o prostornom uredenju, Javnopravna tijela koja daju zahtjeve iz svog
djelokruga te drugi sudionici u postupku izrade su:



1. Ministarstvo kulture i medija, Uprava za zastitu kulturne bastine, Konzervatorski odjel u
Varazdinu, Ivana Gunduli¢a 2, 42000 Varazdin;
2. Ministarstvo unutarnjih poslova, Ravnateljstvo civilne zastite, Podruéni ured civilne zastite
Varazdin
- Sluzba za prevenciju i pripravnost, Kratka 1/1V, 42000 Varazdin,
- Sluzba inspekcijskih poslova Varazdin, Kratka 1/1V, 42000 Varazdin;
3. Ministarstvo gospodarstva i odrzZivog razvoja, Radnicka cesta 80, 10000 Zagreb
- Uprava za procjenu utjecaja na okoli§ i odrZivo gospodarenje otpadom, Radnicka
cesta 80, 10000 Zagreb,
- Uprava za zastitu prirode, Radni¢ka cesta 80, 10000 Zagreb,
4. Zavod za prostorno uredenje Varazdinske Zupanije
5. HEP Operator distribucijskog sustava d.o.o., Elektra Varazdin, Kratka ulica 3, 42000
Varazdin;
HAKOM - Hrvatska regulatorna agencija za mrezne djelatnosti, Roberta FrangeSa
Mihanovic¢a 9, 10110 Zagreb;
Varkom d.d., Trg bana Josipa Jelaci¢a 15, 42000 Varazdin;
Cisto¢a d.o.0. Varazdin, Ognjena price 13, 42000 Varazdin;
. Termoplin d.d. Varazdin, Vjekoslava Spingiéa 78, 42000 Varazdin
0. Grad Varazdin
- Upravni odjel za gospodarske djelatnosti, P. Preradovi¢a 10
- Upravni odjel za drustvene djelatnosti, P. Preradovi¢a 10;
11. ll. Mjesni odbor, Trg Kralja Petra Svacica 2, 42000 Varazdin.

o

Sukladno ¢lanku 90. Zakona o prostornom uredenju, Upravni odjel je pozvao
javnopravna tijela da dostave svoje zahtjeve, podatke, planske smjernice i drugu
dokumentaciju iz svog djelokruga rada, na $to su se odazvala sljedeéa javnopravna
tijela:

1. Ministarstvo unutarnjih poslova, Ravnateljstvo civilne zastite, Podrucni ured civilne zastite
Varazdin, Sluzba inspekcijskih poslova Varazdin,

Ministarstvo gospodarstva i odrzivog razvoja, Uprava za zastitu prirode
Termoplin d.d.

HAKOM - Hrvatska regulatorna agencija za mrezne djelatnosti

Il. Mjesni odbor

Zavod za prostorno uredenje Varazdinske Zzupanije

Qar®N



FAZE IZRADE PLANA

Nacrt prijedloga Plana:

Nakon izvr§ene obrade svih prethodno navedenih pristiglih zahtjeva te u skladu sa odredbama
vazeteg GUP-a Grada Varazdina koje se odnose na ovo podrucje, i odredbama Zakona o
prostornom uredenju, izraden je nacrt prijedloga Plana.

Prijedlog Plana:

Temeljem nacrta prijedloga Plana, Gradonaclnik je utvrdio Prijedlog plana za javnu raspravu.
Javnarasprava:

Javna rasprava traje od 10.05.2022.g. — 10.06.2022.g., javno izlaganje odrzati ¢e se
24.05.2022.g. u 14.00, a javnha rasprava se objavljuje u skadu sa odredbama Zakona o
prostornom uredenju, i to u jutarnjem listu, na web stranicama ministarstva i Grada Varazdina
10.05.2022.9.

IzvjeS¢e o javnoj raspravi:

Nakon provedene javne rasprave i obrade prikupljenih primjedbi/zahtjeva/prijedloga, izradivac
Plana (Urbing) i nositelj izrade (Grad Varazdin) izraduju lzvjeS¢e o javnoj raspravi, te nacrt
konacnog prijedloga plana.

Konac¢ni prijedlog Plana:

Temeljem nacrta konaénog prijedloga plana i izvijed¢a o javnoj raspravi Gradonacelnik
utvrduje konacni prijedlog plana kojeg upucuje na Gradsko vije¢e na usvajanje.

Prije upucivanja na usvajanje nositelj izrade dostaviti ce sudionicima javne rasprave pisanu
obavijest o razlozima ne prihva¢anja njihovih primjedbi/zahtjeva/prijedloga.

Odluka o donosenju Plana:

Nakon usvajanja plana na Gradskom vije¢u, Odluka o donoSenju se objavljuje u Sluzbenom
vjesniku Grada Varazdina, a Plan stupa na snagu 8 dana nakon objave.

Elaboracija i dostava dokumenata prostornog uredenja:

Nakon objave u Sluzbenom vjesniku, Plan se elaborira.



OCJENA STANJA U OBUHVATU

Podrucje obuhvata tvrtke VIS Konfekcija d.d. je izgradeni prostor koji obuhvaca stari
proizvodni pogon, skladiste i prostor uprave.

Nalazi se isto¢no od ZeljezniCke pruge, a dio je nekadasnjeg kompleksa VIS-a — Varazdinske
industrije svile. Ima neposredan pristup sa Svilarske i Istarske ulice.

Obuhvaca k.¢. 3629/3, 3629/12, 3629/14 i 3629/15 k.o. Varazdin, ukupne povrSine 19.000
m2.

Trenutno se od gradevina koristi prostor uprave i skladiste, dok proizvodni pogon nije u
upotrebi.

Proizvodni pogon (crveno oznacen) zauzima najveci dio obuhvata, u loSem je stanju i ve¢ se
duze vrijeme ne Koristi za proizvodnju.

Skladisni dio (plavo oznacen) je u upotrebi, nalazi se u juznom dijelu obuhvata, ima pristup sa
Istarske ulice.

Ured uprave (zeleno oznacen) smjesten je u maloj prizemnoj gradevini.

Siika 3 Postojece gradevine VIS konfekcije

Obzirom na stanje tih gradevina i (ne)koristenje, njihovo odrzavanje danas je u potpunosti
neisplativo, a obzirom na polozaj u gradu i okolnu stambenu i visestambenu gradnju, u
interesu i vlasnika i Grada bilo bi taj prostor prenamijeniti u mjeSovitu stambenu namjenu, kako
je i planirano GUP-om Grada Varazdina.

Danasnji pogoni VIS Konfekcije, nalaze se u mjestima Jalzabet, Vinica i Budin¢ina, a koji
zadovoljavaju sve trenutne potrebe za proizvodnjom, kao i smjestaj uprave.



RAZLOZI ZA 1ZRADU | DONOSENJE UPU-a (ODLUKA O IZRADI)

Clanak 3.

(1) Osnovnirazlog za pokretanje postupka izrade
| donoSenja UPU-a je inicijativa vlasnika | kerisnika
praostora, VIS Konfekeija d.d., te Proagram s analizom
postojeteg stanja | konceptom razvoja prostora izra-
den od tvrtke Urbing d.o.o. Zagreb, veljacta 2021.q.
| dopuna Programa listopad 2021.g9. Na temelju
istog je u Upravnem odjelu za Komunalne poslove,
urbanizam i zastitu okolisa izradena Strucna analiza
KLASA: 350-02/20-01/12, URBROJ: 2186/01-14-21-6
od 01.10.2021.9, koja je razmotrena na Povjerenstvu
za razmatranje | strucnu analizu inicijativa za izradu
| donoSenje prostormnih planeva odnosno njihovih iz-
mjena i dopunate kao lzvjeSce -1/2022 o zakljudécima
strucne analize zaprimljenih inicijativa u 2020, gedini
u svrhu utvrdivanja osnovanosti pokretanja postupka
za izradu | donoSenje prostornih planova odnosno
njihovih izmjena, KLASA: 350-01/22-01/2, URBRO.J:
2186-01-05-03/1-22-2 od 20.01.2022.g. na prijedlog
gradonacelnika prihvacen od strane Gradskog vijeca
(»3luZbeni viesnik Grada VaraZdina«, broj 1/22).

(2) Razlog za pokretanje postupka izrade | donose-
nja UPU-a »VIS Konfekcijas temelji se na ¢lanku 79.
Zakaona o prostornom uredenju (=Narodne novines,
broj 153/13, 6517, 114/18, 39/19 | 98/19) obzirom
da je podrucje obuhvata GUP-om Grada VaraZzdina
planirano za urbanu preobrazbu.

(3) Sastavni dio ove Odluke o izradi je lzvjeiie iz
stavka 1. oveq clanka u Kojima su detaljnije navedeni
razlozi i ostali podaci vezani uz sadrZaj Inicijative.



CILJEVI | PROGRAMSKA POLAZISTA UPU-a

Ciljevi i programska polazista za izradu UPU-a sadrzani su u Programu s analizom postojeéeg
stanja i konceptom razvoja prostora.

Osnovni cilj u postupku izrade ovog UPU-a je razrada interesa i potreba korisnika prostora i
gradevinskog zemljista, a u skladu sa zahtjevimal/prijedlozima/primjedbama javnopravnih tijela
(prema ¢l. 90 Zakona o prostornom uredenju).

Obzirom na poloZzaj u Gradu, dobru prometnu povezanost, te komunalnu opremljenost
prostora, cilj investitora je postojeéi prostor VIS konfekcije d.d. prenamijeniti iz proizvodne u
mjeSovitu stambenu namjenu, a u skladu sa odredbama GUP-a.

U novoj mjeSovitoj namjeni planirala bi se stambena gradnja kao viSestambena i/ili
viSeobiteljska. Uz nju dala bi se moguc¢nost smjestaja malih pratecih poslovnih prostora
(trgovine, usluzne djelatnosti — frizerski, kozmeticki saloni i sl, poslovni uredi i ostale
kompatibilne poslovne djelatnosti koje svojom djelatno$¢u ne bi smetale stanovanju). Uz
danasnju preizgradenost, planirala bi se i zelena povrSina sa djecjim igraliStem. Parkiranje bi
bilo moguce izvesti u podrumskim etazama, u sklopu gradevina i vani kao otvoreno parkiraliste
uz internu prometnicu na Cestici.

Koncept gradnje i prometnog sustava na podrucju VIS konfekcije d.d. bio bi takav da bi se
ostatak prostora zone koji nije obuhva¢en ovim UPU-om mogao priklju€iti i zajedno s njim
tvoriti cjelinu, koja bi Gradu Varazdinu u tom dijelu grada dala jedno novo malo naselje
moderne izgradnje i duha, a proizvodnju i skladiSne hale bi se dislocirale na prikladnija
podrucja i okolinu za tu namjenu (npr. planirane proizvodne zone na rubnim dijelovima grada).

Programska polaziSta temelje se na promjeni namjene, te novoj gradnji na ovom
podrucju a odnose se na:

1. RuSenje postojecih gradevina koje nemaju posebnu arhitektonsku i ambijentalnu vrijednost
i gradnju novih gradevina.

2. Promjenu namjene.
3. Stvaranje novog urbanisti¢kog koncepta prostora.

4. Visina zgrada u ovim zonama moze biti do podrum, prizemlje, 4 kata i potkrovlje. Iznimno
ako to zahtijevaju tehnolodke potrebe pojedine gradevine mogu biti i vece visine.

5. Uredenje javnih zelenih povrSina, parkova i djecjih igraliSta.
6. Gradnju parkiraliSta na gradevnim Cesticama zgrade, a iznimno i uz ulice.

7. Za gradnju gradevina pojedinih namjena uvjeti gradnje odredeni su odredbama za svaku
trgovacku od tih

namjena uz ogranicenja visine navedena u tocci 4.

8. Na lokaciji VIS ne mogu se graditi stambene gradevine prije zatvaranja pogona za
prikupljanje, skladistenje

i obradu opasnog otpada.
9. U zoni mjeSovite namjene graditi Ce se u pravilu viSestambene gradevine.

10. Za pojedine dijelove prostora mogu se raditi zasebni urbanisti¢ki planovi uredenja.



ANALIZA PROGRAMSKIH POLAZISTA | CILJEVA

1. RuSenje postojeéih gradevina koje nemaju posebnu arhitektonsku i ambijentalnu vrijednost i
gradnja novih gradevina:

- Podruéje na kojem se nalazi VIS konfekcija odredeno je kao dio INDUSTRIJISKOG POVIJESNO
GRADITELISKOG SKLOPA | KOMPLEKSA - E, upisano u Registar kulturnih dobara RH na k¢. 3629/1 —
3629/16.

- Gradsko vije¢e Grada Varazdina ¢e donijeti posebnu Odluku u kojoj ¢e odrediti zasti¢ena dobra od
lokalnog znacdenja kao i mjere njene zastite u skladu s vazeéim Zakonom o zastiti i o¢uvanju kulturnih
dobara. Do donosenja navedene Odluke, prije pocetka bilo kakvih radova na kulturnim vrijednostima
iz tablice oznacenim kao E, potrebno je zatraZiti miSljenje Upravnog odjela Grada Varazdina koji
obavlja poslove iz djelokruga zastite i o¢uvanja kulturnih dobara.

2. Promjena namjene:

- Podrudje obuhvata VIS konfekcije trenutno se koristi kao poslovna gradevina sa proizvodnim
pogonima koji se ne koriste.

3. Stvaranje novog urbanistickog koncepta prostora:

- Za cjelokupno podrucje bivseg VIS-a GUP-om je odredena obveza izrade UPU-a, kako bi se taj prostor
prenamijenio iz proizvodno-poslovne u mjesovitu namjenu M sa u pravilu viSestambenom gradnjom.

4. Visina zgrada u ovim zonama moZze biti do podrum, prizemlje, 4 kata i potkrovlje. Iznimno ako to
zahtijevaju tehnoloske potrebe pojedine gradevine mogu biti i vece visine:

- Zadana visina odgovara planiranoj visestambenoj tipologiji izgradnje na prostoru VIS konfekcije d.d..
5. Uredenje javnih zelenih povrsina, parkova i djecjih igraliSta:

- Uz sve viSestambene zgrade potrebno je zbog bolje kvalitete Zivota u njima i urediti javne zelene
povrsine, djecja igraliSta i parkove.

6. Gradnju parkiralista na gradevnim Cesticama zgrade, a iznimno i uz ulice:

- Obzirom na danasnji standard, potrebno bi bilo veéi dio parking mjesta smjestiti u podzemnu etazu
viSestambene gradevine, ali uz moguénost parkiranja uz prometnice.

7. Za gradnju gradevina pojedinih namjena uvjeti gradnje odredeni su odredbama za svaku od tih
namjena uz ogranicenja visine navedena u stavku 4. ove tocke:

— Ovo se odnosi na pratece namjene stambenoj, kao $to su trgovacke, usluzne i sl., a podrazumijeva
vece visine zbog ventilacijskih i tehnoloskih pogonskih sustava koji to zahtijevaju.

8. Na lokaciji VIS se ne mogu graditi stambene gradevine prije zatvaranja pogona za prikupljanje,
skladiStenje i obradu opasnog otpada:

- Na lokaciji VIS konfekcije d.d. ne postoji pogon za prikupljanje, skladistenje i obradu opasnog otpada,
tako da se ova tocka ne odnosi na predmetnu zonu i obuhvat.

9. U zoni mjeSovite namjene graditi ¢e se u pravilu visestambene gradevine:



- U programu koji je izraden kao podloga za izradu Odluke o izradi Plana, je dan koncept uredenja i
gradnje na podrucju obuhvata VIS konfekcije d.d. uz primarno visestambenu izgradnju, ali i prijedlog
gradnje viseobiteljskih gradevina, sa prikazom u odnosu prema okolnoj postojecoj izgradniji.

10. Za pojedine dijelove prostora mogu se raditi zasebni urbanisticki planovi uredenja:

— Obzirom na stanje postojeéih gradevina VIS konfekcije d.d. te njihovo koriStenje, te GUP-om
planiranu mjeSovitu M namjenu za taj prostor, dana je inicijativa za pokretanjem izrade UPU-a tog
dijela.
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UVJETI PREMA GUP-u

Generalnim urbanisti¢kim planom Grada Varazdina (,Sluzbeni vjesnik Grada Varazdina® br.
1/07, 7/16, 5/19 i 7/19-prociséeni tekst) (u daljnjem tekstu: GUP), na grafiCkom prikazu 4.4.
Uvjeti za koridtenje, uredivanje i zastitu prostora, odredene su povrSine za koje je propisano
obvezno donoSenje urbanistiCkog plana uredenja.

Za podrucje lokacije VIS-a (na kojem se nalaze i katastarske Cestice u vlasnistvu VIS
konfekcije d.d.), odreden je obuhvat obveznog dono3enja Urbanistickog plana uredenja —

UPU-a. (UPU 8 - zone mjeSovite namjene na podrucju/lokaciji VIS-a), ukupne povrsine 9,76
ha.

Odredbama GUP-a omoguceno je da se granica UPU-a odredi Odlukom o izradi samo za dio
oznagenog prostora, $to su u ovom slu€aju k.€. 3629/3, 3629/12, 3629/14 i 3629/15 k.o.
Varazdin, ukupne povrsine 19.000 m2, a $to je i u skladu sa Zakonom o prostornom uredeniju,
¢l. 89 (izvod iz GUP-a i Zakona u nastavku).
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NAMJENA POVRSINA UNUTAR OBUHVATA PLANA

Planom se u obuhvatu planira gradnja gradevina mjeSovite pretezito stambene
namjene sa moguc¢noS¢u gradnje prate¢ih nestambenih gradevina (poslovnih,
drustvenih, trgovackih, ugostiteljskih i ostalih namjena) kojima ce se pridonijeti kvaliteti
Zivota i sadrzaja na tom podrucju.

Osim gradevina u obuhvatu se planiraju i zelene povrSine u obliku parkova sa djecjim
igralistima te zastitnih zelenih povrsina.

Koncept prometnog sustava i gradnje na podrucju obuhvata Plana planiran je tako da se
ostatak prostora zone VIS-a (za koji je GUP-om isto odredena obveza izrade UPU-a), a koji
nije obuhvacen ovim UPU-om mogao prikljuciti i zajedno s njim tvoriti cjelinu.

Na gradevnim Cesticama mjesovite namjene (M) planira se gradnja gradevina preteZito stambene
(M1-1) i (M1-2) i preteZito poslovne namjene (M2), sa moguénoscu gradnje i smjeStaja poslovnih
gradevina i sadrzaja koji ne ometaju stanovanje a pridonose kvaliteti Zivota tog podrudja.

Prostorne cjeline koje se planiraju u obuhvatu Plana prikazane su na kartografskom
prikazu 4. Nacin i uvjeti gradnje, a odnose se na:

¢ mijeSovitu namjenu — pretezito stambenu za gradnju viSeobiteljskih gradevina (M1-1)

o mijeSovitu namjenu — pretezito stambenu za gradnju visestambenih gradevina (M1-2),

o mijeSovitu hamjenu — pretezito poslovnu (M2),

e zelene povrSine (Z) i

e infrastrukturnu namjenu (IS).

Na prostorima na kojima se mogu graditi stambene gradevine mora postojati sljedeca
komunalna opremljenost zemljista: pristup na javno prometnu povrsinu i prikljucci na

mrezu za opskrbu elektricnom energijom i vodom te priklju¢ak na mrezu odvodnje
otpadnih voda.

Na jednoj gradevnoj Cestici mjeSovite - preteZito stambene namjene moze se graditi samo jedna
stambena gradevina.



Izvod iz kartografskog prikaza 1. KoriStenje i namjena povrsina
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Izvod iz kartografskog prikaza 4. Nacin i uvjeti gradnje



