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U Puli, 27. srpnja 2026.

Predmet: Primjedbe Udruge Zelena Istra na urbanistički plan uređenja „Lučice Delfin”
Poštovani,

u okviru javne rasprave o Prijedlogu izmjena i dopuna Urbanističkog plana uređenja „Lučica Delfin“, Udruga Zelena Istra podnosi sljedeće primjedbe i zahtjeve.

1. Predložene izmjene ne predstavljaju stvarno preispitivanje planskog rješenja, već potvrđivanje zastarjelog urbanističkog koncepta

Iz obrazloženja Prijedloga izmjena i dopuna UPU-a proizlazi da je osnovni razlog pokretanja postupka usklađivanje plana sa Zakonom o prostornom uređenju te njegova transformacija u digitalni oblik. Međutim, postupak izmjene prostornog plana ne može se svesti isključivo na tehničko usklađivanje kada je riječ o prostoru koji već više od petnaest godina izaziva snažno protivljenje građana, mjesnih odbora i stručne javnosti.

Predloženim izmjenama ne preispituje se nijedna od ključnih odluka važećeg UPU-a, osobito planirana intenzivna stambena izgradnja na jednom od posljednjih većih neizgrađenih obalnih prostora u Puli. Time se pod krinkom „digitalizacije“ i „usklađenja sa zakonom“ zapravo potvrđuje urbanistički koncept nastao prije gotovo dva desetljeća, u bitno drukčijim društvenim, demografskim i razvojnim okolnostima.

U obrazloženju nisu analizirane potrebe grada za novom stambenom izgradnjom, nije procijenjeno odgovara li postojeći koncept današnjim razvojnim prioritetima niti je razmotreno postoji li javni interes za njegovo zadržavanje. Izostala je i bilo kakva evaluacija provedbe važećeg plana, iako je upravo to preduvjet odgovornog prostornog planiranja.

Sukladno načelima Zakona o prostornom uređenju, prostor je dobro od interesa za Republiku Hrvatsku te se njime mora upravljati održivo i u javnom interesu. Smatram da se to načelo ne ostvaruje pukim prenošenjem zastarjelih planskih rješenja u novi digitalni format.
Predlažemo obustavu postupka izmjena te pokretanje izrade potpuno novog Urbanističkog plana uređenja koji će preispitati postojeći koncept razvoja područja Lučice Delfin u skladu s današnjim potrebama grada, strateškim dokumentima i javnim interesom.
2. Zadržavanje stambene namjene nije dovoljno obrazloženo te je suprotno dugogodišnjem javnom interesu iskazanom kroz postupke planiranja

Područje Lučice Delfin desetljećima je u planskim dokumentima bilo prvenstveno namijenjeno sportu, rekreaciji i javnim sadržajima. GUP iz 1964. godine određuje ga kao zonu fiskulture, urbanističko rješenje Vidikovca iz 1970. godine gotovo u cijelosti predviđa sportsko-rekreacijsku namjenu, dok je i GUP iz 1983. godine dominantno zadržao sportsku i rekreacijsku funkciju prostora. Tek donošenjem GUP-a 2008. godine uvodi se značajnija stambena namjena.

Posebno je značajno da je tijekom javne rasprave o GUP-u 2008. nadležno Povjerenstvo odbilo zahtjev investitora za proširenjem stambene zone uz obrazloženje da bi takva prenamjena bila protivna osnovnom konceptu uređenja prostora, narušila zeleni koridor između Pragrandea i Lungomarea, zadirala u područje evidentirane arheološke baštine te smanjila površine namijenjene sportu i rekreaciji uz obalu. Unatoč tome, nakon završetka javne rasprave stambena je zona proširena za dodatnih približno 1,8 hektara.

Nadalje, prilikom donošenja UPU-a 2010. godine protiv planirane stambene izgradnje službeno su se očitovali mjesni odbori Nova Veruda, Veruda i Vidikovac, više od 4.000 građana potpisalo je peticiju kojom se tražilo uklanjanje stambene namjene iz plana, a isti je zahtjev podržalo i trinaest arhitekata Društva arhitekata Istre.

Unatoč tako jasno iskazanom javnom interesu, obrazloženje sadašnjih izmjena uopće ne objašnjava zbog čega se i dalje zadržava isti koncept niti daje stručne razloge zbog kojih bi upravo intenzivna stambena izgradnja predstavljala optimalan način korištenja jednog od najvrjednijih obalnih prostora u gradu.
Stoga predlažemo da se iz plana ukloni stambena namjena te da se područje Lučice Delfin planira prvenstveno kao prostor javnih zelenih površina, sporta, rekreacije i sadržaja dostupnih svim građanima.
3. Plan nije usklađen s današnjim razvojnim, demografskim i klimatskim okolnostima

Od donošenja važećeg UPU-a prošlo je gotovo petnaest godina. U tom su razdoblju doneseni novi europski, nacionalni i lokalni strateški dokumenti koji naglašavaju potrebu očuvanja zelene infrastrukture, prilagodbe klimatskim promjenama, zaštite obalnog prostora i povećanja kvalitete života u gradovima.

Istodobno, demografska kretanja pokazuju da Pula kontinuirano gubi stanovništvo. Projekcije na kojima se temeljilo planiranje iz 2008. godine nisu ostvarene, a broj stambenih jedinica već danas znatno premašuje broj kućanstava. Dio novoizgrađenih stanova koristi se za turistički najam ili kao investicijska imovina, dok problem dostupnog stanovanja proizlazi iz tržišnih i poreznih okolnosti, a ne iz nedostatka prostora za novu gradnju.

Unatoč tome, obrazloženje izmjena ne sadrži nikakvu analizu koja bi pokazala da postoji stvarna javna potreba za dodatnom intenzivnom stambenom izgradnjom upravo na području Lučice Delfin. Također nije analiziran doprinos ovog prostora ublažavanju učinaka klimatskih promjena kroz očuvanje zelenih površina i neizgrađenog obalnog pojasa, niti je razmotrena njegova važnost kao javnog prostora dostupnog svim građanima.

Smatramo da bi jedan od posljednjih većih neizgrađenih prostora uz more trebao biti planiran u skladu sa suvremenim načelima održivog urbanizma, Strategijom zelene urbane obnove Grada Pule te ciljevima povećanja otpornosti grada na klimatske promjene, a ne prvenstveno kao nova zona intenzivne stambene izgradnje.

4. Predloženi plan ne osigurava odgovarajuću zaštitu obalnog pojasa, zelenih površina i javnog interesa
Jedno od temeljnih načela prostornog uređenja jest zaštita prostora kao ograničenog i vrijednog resursa te njegovo korištenje u javnom interesu. To načelo osobito dolazi do izražaja u obalnom području, koje predstavlja prostor od posebne vrijednosti za Republiku Hrvatsku i lokalnu zajednicu. Upravo zato prostorni planovi moraju osigurati ravnotežu između razvoja i očuvanja prirodnih, krajobraznih i javnih vrijednosti prostora.

Područje Lučice Delfin jedan je od posljednjih većih neizgrađenih prostora uz more u gradu Puli. Njegova vrijednost ne proizlazi samo iz atraktivne lokacije nego i iz činjenice da predstavlja prirodnu vezu između postojećih zelenih površina, sportskih sadržaja, šetnice i pomorskog dobra. Takvi prostori imaju višestruku funkciju – doprinose kvaliteti života građana, omogućuju razvoj sporta i rekreacije, ublažavaju učinke klimatskih promjena te čuvaju javni karakter obale.

Međutim, predložene izmjene ne donose dodatne mehanizme zaštite tog prostora. Naprotiv, zadržava se mogućnost intenzivne izgradnje uz vrlo visoke koeficijente izgrađenosti, bez preispitivanja jesu li oni primjereni današnjim ciljevima održivog razvoja. U obrazloženju plana ne navodi se zbog čega je opravdano zadržati tako visok intenzitet gradnje niti se razmatra mogućnost njegova smanjenja u korist povećanja javnih zelenih površina.

Posebno zabrinjava činjenica da plan ne daje dovoljno čvrsta jamstva trajnog očuvanja zelenih površina i javne dostupnosti obalnog prostora. Budući da je riječ o području neposredno uz pomorsko dobro, odredbe plana trebale bi nedvosmisleno osigurati da zelene površine ostanu trajno u funkciji javnog prostora te da se onemogući njihova buduća prenamjena ili postupna privatizacija kroz nove izmjene planske dokumentacije.
Stoga predlažemo da se plan izmijeni na način da se poveća udio javnih zelenih površina, smanji dopušteni intenzitet izgradnje, dodatno zaštite zone oznake Z1 i Z5 te propišu jasne odredbe kojima će se očuvati javna dostupnost cijelog obalnog pojasa i spriječiti svaka buduća prenamjena zelenih površina u građevinske zone.
5. Prijedlog plana nije potkrijepljen stručnim analizama koje bi opravdale predložena planska rješenja
Jedno od osnovnih načela kvalitetnog prostornog planiranja jest donošenje planskih odluka na temelju stručnih analiza i provjerenih podataka. To je osobito važno kada se planira intenzivna izgradnja na prostoru koji ima iznimnu krajobraznu, društvenu i okolišnu vrijednost te koji će dugoročno utjecati na kvalitetu života stanovnika okolnih naselja.

Iz obrazloženja Prijedloga izmjena i dopuna UPU-a nije razvidno da su izrađene analize koje bi opravdale zadržavanje postojećeg opsega stambene izgradnje. Ne postoji analiza prometnih učinaka koja bi pokazala kako će planirana izgradnja utjecati na već danas izrazito opterećenu prometnu mrežu Nove Verude, osobito tijekom turističke sezone. Također nije prikazana analiza kapaciteta postojeće komunalne i društvene infrastrukture niti procjena može li postojeći sustav podnijeti dodatno povećanje broja korisnika.

Jednako tako, nije razmotren utjecaj planirane izgradnje na vizure grada i obale. Prema važećim urbanističkim parametrima moguće je formiranje kontinuiranog niza višekatnih građevina uz prometnicu, što može trajno narušiti karakter prostora, zatvoriti postojeće vizure prema moru te promijeniti prepoznatljivu sliku ovog dijela grada. Takvi zahvati trebali bi biti potkrijepljeni krajobraznim analizama i vizualizacijama, koje nisu sastavni dio obrazloženja.

Nadalje, u dokumentaciji nisu obrađeni ni mogući učinci planirane izgradnje na povećanje razine buke u postojećem naselju. S obzirom na položaj planirane gradnje uz obilaznicu, opravdano je očekivati da bi formiranje visokih građevina moglo promijeniti širenje prometne buke prema postojećem stambenom području. Takav potencijalni utjecaj nije analiziran niti su predložene odgovarajuće mjere ublažavanja.

Posebno zabrinjava činjenica da nisu razmotrena alternativna planska rješenja. Obrazloženje polazi od pretpostavke da je postojeći koncept jedini mogući, iako nisu analizirane mogućnosti razvoja prostora kroz povećanje javnih zelenih površina, sportskih i rekreacijskih sadržaja ili drugačiji, manje intenzivan oblik korištenja prostora. Time nije pokazano da je odabrano rješenje rezultat usporedbe različitih razvojnih opcija i odabira one koja najbolje štiti javni interes.
Smatramo da prije donošenja bilo kakve odluke o zadržavanju postojećeg urbanističkog koncepta Grad treba izraditi cjelovitu stručnu analizu prometnih, infrastrukturnih, krajobraznih, klimatskih i društvenih učinaka planirane izgradnje te razmotriti alternativna planska rješenja. Bez takvih stručnih podloga nije moguće zaključiti da je predloženi plan utemeljen na načelima održivog prostornog razvoja i zaštite javnog interesa.
6. Izostala je analiza javnog interesa i usporedba alternativnih razvojnih scenarija za jedno od najvrijednijih obalnih područja grada
Prostorni plan nije samo tehnički dokument kojim se određuje gdje je dopuštena gradnja, već instrument kojim jedinica lokalne samouprave ostvaruje javni interes u prostoru. Sukladno Zakonu o prostornom uređenju, prostor predstavlja ograničeno i vrijedno dobro od interesa za Republiku Hrvatsku te se njime mora upravljati racionalno, održivo i odgovorno prema sadašnjim i budućim generacijama. Upravo zato svaka planska odluka mora biti jasno obrazložena i potkrijepljena procjenom njezinih učinaka na zajednicu.

U obrazloženju Prijedloga izmjena i dopuna UPU-a „Lučica Delfin“ takva analiza izostaje. Nije objašnjeno zbog čega je u javnom interesu zadržati postojeću mogućnost intenzivne stambene izgradnje na jednom od posljednjih većih neizgrađenih prostora uz more, niti je analizirano koje koristi takvo plansko rješenje donosi građanima Pule u odnosu na druge moguće oblike korištenja prostora.

Istodobno nisu razmotreni ni troškovi koje takvo plansko rješenje može proizvesti. Nije procijenjen gubitak javnog prostora, smanjenje zelenih površina, povećanje prometnog opterećenja, dodatno opterećenje komunalne infrastrukture, utjecaj na krajobrazne vrijednosti i vizure grada, niti posljedice za otpornost prostora na klimatske promjene. Izostala je i procjena društvenih učinaka, odnosno analiza na koji način plan doprinosi kvaliteti života stanovnika okolnih naselja i ostvarivanju javnih potreba.

Jednako tako, nisu razmotrene alternativne mogućnosti razvoja prostora. Nije analiziran scenarij kojim bi područje Lučice Delfin postalo prvenstveno zona javnih zelenih površina, sporta, rekreacije i sadržaja dostupnih svim građanima, niti su uspoređeni dugoročni društveni, gospodarski i okolišni učinci takvog rješenja s predloženim modelom intenzivne stambene izgradnje. Time nije moguće zaključiti da je odabrano rješenje rezultat objektivne stručne procjene i odabira najpovoljnije opcije za grad.

Smatram da se prostorno planska dokumentacija za ovako vrijedan prostor ne može temeljiti isključivo na zadržavanju rješenja donesenih prije petnaestak godina, bez sveobuhvatne analize njihove opravdanosti u današnjim okolnostima. Prije donošenja bilo kakve odluke potrebno je izraditi cjelovitu analizu javnog interesa koja će obuhvatiti društvene, gospodarske, prometne, okolišne i klimatske učinke različitih razvojnih scenarija te jasno obrazložiti zašto je odabrano upravo predloženo rješenje.
Stoga predlažemo da se predmetne izmjene i dopune UPU-a ne usvoje u predloženom obliku, već da Grad Pula obustavi ovaj postupak te pokrene izradu novog Urbanističkog plana uređenja „Lučica Delfin“, utemeljenog na sveobuhvatnim stručnim analizama, suvremenim načelima održivog prostornog razvoja i jasno utvrđenom javnom interesu.
7. Javni interes mora imati prednost pred prijetnjom mogućom tužbom investitora
Argument da bi izmjena ili ukidanje UPU-a „Lučica Delfin“ mogla dovesti do tužbe investitora ne može biti jedini niti odlučujući razlog za zadržavanje postojećeg plana. Pravo investitora na zaštitu njegovih interesa nije iznad javnog interesa, zaštite prostora i prava građana na održivi razvoj grada.

To potvrđuje i slučaj projekta golfa na Srđu iznad Dubrovnika, gdje je investitor pokrenuo pravne postupke protiv Republike Hrvatske nakon odluka kojima je ograničena realizacija projekta. Nakon višegodišnjih sudskih postupaka, uz aktivno sudjelovanje organizacija civilnog društva i građanske inicijative, potvrđeno je da zaštita javnog interesa, zakonitost postupaka i zaštita okoliša mogu imati prednost pred privatnim investicijskim interesima.

Slučaj Srđa pokazuje da prijetnja mogućom odštetom ili tužbom investitora ne smije unaprijed određivati prostornu politiku grada. Jedinice lokalne samouprave imaju pravo i obvezu preispitati prostorne planove kada se promijene okolnosti, kada postoji javni interes i kada se pokaže da određeni razvojni model nije u skladu s potrebama zajednice i načelima održivog razvoja.

Prostorni planovi nisu ugovori s investitorima koji se nikada ne mogu mijenjati, već javni dokumenti koji moraju služiti interesu svih građana. Upravo zato zakon predviđa mogućnost njihovih izmjena i donošenja novih planova kada to zahtijeva zaštita prostora i javnog interesa.

Posebno je važno istaknuti da je investitor predmetno zemljište stekao prije donošenja izmjena prostornog plana kojima su značajno proširena njegova razvojna i građevinska prava. Stoga se ne može tvrditi da je investitor od samog početka imao legitimno očekivanje ostvarivanja prava koja su proizašla tek iz naknadnih planskih izmjena donesenih u njegovu korist. Okolnost da je prostorni plan jednom izmijenjen u korist privatnog interesa ne znači da ga Grad, ako za to postoji javni interes i zakonita osnova, ne može ponovno izmijeniti ili staviti izvan snage.
8. Način provedbe javne rasprave nije osigurao učinkovito sudjelovanje javnosti
Smatramo da organizacija javne rasprave nije bila prilagođena cilju osiguravanja stvarnog i učinkovitog sudjelovanja građana u postupku donošenja odluka o prostoru.

Javna rasprava provedena je tijekom ljetnog razdoblja, kada je značajan dio građana odsutan zbog godišnjih odmora, a trajala je svega zakonski minimalnih 15 dana. Istodobno su u postupku javne rasprave bila čak tri prostorno-planska dokumenta, dok su javna izlaganja za dva plana organizirana istoga dana. Takav pristup objektivno otežava građanima, stručnjacima i organizacijama civilnog društva kvalitetno praćenje dokumentacije i sudjelovanje u postupku.

Iako je formalno zadovoljen zakonski minimum, smatramo da nije ispoštovan duh Aarhuške konvencije, koja obvezuje javna tijela da osiguraju rano, pravodobno i učinkovito sudjelovanje javnosti u donošenju odluka koje mogu imati značajan utjecaj na okoliš i prostor. Dobra europska i hrvatska praksa podrazumijevaju organizaciju javnih rasprava u terminima koji omogućuju što šire uključivanje zainteresirane javnosti, uz dovoljno vremena za proučavanje dokumentacije i pripremu primjedbi.

S obzirom na važnost i dugoročne posljedice planiranih zahvata za obalni prostor grada, smatramo da je trebalo osigurati dulje trajanje javne rasprave, odvojene termine javnih izlaganja za svaki pojedini plan te termine koji ne padaju u vrhunac ljetne sezone. Na taj bi se način osigurala viša razina transparentnosti i sudjelovanja javnosti u skladu s načelima Aarhuške konvencije i dobrog upravljanja.
Slijedom svega navedenoga predlažemo da Grad Pula ne usvoji Prijedlog izmjena i dopuna UPU-a 'Lučica Delfin' u predloženom obliku, već obustavi ovaj postupak i pokrene izradu novog urbanističkog plana utemeljenog na suvremenim stručnim analizama, zaštiti javnog interesa i stvarnom sudjelovanju javnosti."
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