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URBANISTICKI PLAN UREDENJA TURISTICKE ZONE T1
UNUTAR NASELJA DONJE CELO NA KOLOCEPU

SAZETAK ZA JAVNOST

UuvobD

Obveza izrade i granica obuhvata Urbanisti¢kog plana uredenja turisti¢ke zone T1 unutar naselja Donje Celo na Kologepu (u
nastavku teksta: Plan) odredena je Odlukom o donoSenju Prostornog plana uredenja Grada Dubrovnika (SI. glasnik Grada
Dubrovnika br. 07/05, 06/07, 10/07, 03/14 i 09/14-prociS¢en tekst — u daljnjem tekstu: PPU Grada Dubrovnika (u nastavku teksta:
PPU).

PovrSina obuhvata Plana iznosi 2.6ha.
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izvod iz grafickog dijela PPU: KoriStenje i namjena povrsina i Gradevinska podru¢ja naselja

OSNOVNI PODACI O STANJU U PROSTORU

Cijela povrSina unutar obuhvata Plana je gradevinsko podruéje u privatnom vlasniStvu. Dio podruja (cca 1.7ha od ukupno 2.6ha) je
izgradeno: unutar obuhvata Plana postojeéi je hotel Kolodep sa smjestajnim kapacitetima (339 lezaja) i prateéim sadrZajima
(sredi$nji hotelski objekt s restoranom i servisnim prostorima, vanjski bazen sa suncaliStem) te komunalnim i infrastrukturnim
gradevinama (trafostanica, bio-procistac).

Na otoku KoloCepu bujna je i raznolika vegetacija: na otoku ima viSe od 450 biljnih vrsta i podvrsta od ¢ega 12 ilirsko-jadranskih
endema te Citav niz egzoti¢nih vrsta koje su se uspjedno aklimatizirale izvan svog prirodnog stanista. Upravo zbog bogatstva biljnog
pokrova otok KoloCep je, kao i cijelo oto¢je Elafiti, predloZen za zastitu prirode u kategoriji regionalnog parka.

Na podru¢ju unutar obuhvata Plana nalazi se Arheolo$ko nalaziSte Igalo, zastiCeno prema Zakonu o zaétiti kulturnih dobara (NN
69/99, 151/01, 157/03, 87/09 i 88/10, 61/11, 25/12, 136/12 i 157/13) Rjedenjem o preventivnoj zastiti Konzervatorskog odjela u
Dubrovniku (KLASA: UP/I-612-08/13-05/0107, URBROJ: 532-04-18/9-13-01 OD 23. srpnja 2013. godine) i upisano u Registar
kulturnih dobara RH pod brojem P-4618, do 23. srpnja 2019, odnosno do dono$enja rjeSenja o utvrdivanju svojstva kulturnog dobra.
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OSNOVNA NAMJENA PROSTORA

Za podrucje unutar obuhvata ovog Plana PPU-om je odredena ugostiteljsko-turistiCka namjena — hotel T1.

Na povr3ini ugostiteljsko-turisticke namjene T1, unutar jedinstvene gradevne &estice povrSine 2.6ha, moze se realizirati ugostiteljsko-
turistiCki sadrzaj koji je obzirom na vrstu usluge koju pruZa razvrstan u skupinu “Hoteli” sukladno Zakonu o ugostiteljskoj djelatnosti
(NN 85/15) i koji sadrzi smjestajne jedinice u skladu s Pravilnikom o razvrstavanju, kategorizaciji i posebnim standardima ugostiteljskih
objekata iz skupine hoteli (NN 88/07, 58/08, 62/09, 63/13, 33/14 i 92/14).

Unutar povrSine ugostiteljsko-turisticke namjene T1 moguce je graditi komunalne gradevine za potrebe hotela te uredivati interne
infrastrukturne — prometne i komunalne povrsine, sportske i rekreacijske sadrzaje i sl.
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PROMETNA | KOMUNALNA INFRASTRUKTURA
PROMET

Na podrucju unutar obuhvata Plana niti na cijelom otoku Kolo¢epu nema kolnog prometa. Podrucju unutar obuhvata Plana se
pristupa pjeSackom povr§inom - obalnom Setnicom koja se nalazi izvan obuhvata Plana.
TELEKOMUNIKACIJE

Priklju¢ak na nepokretnu mrezu elektronicke komunikacijske infrastrukture osiguran je spajanjem na postojeéi mrezni kabel koji je
poloZen u koridoru prometne povrsine — pjeSacke staze.
ELEKTROOPSKRBA

Na podru¢ju unutar obuhvata Plana jedna je trafostanica: postoje¢a TS1 od 10(20)/0,4 kV u kabelskoj izvedbi tipske snage od 630
kVA nadogradit ¢e se do naponskog nivoa 1000 kV. Proracun je baziran na planiranom broju leZajeva u zoni.
VODOOPSKRBA

Gradevna Cestica-zona ugostiteljsko-turisticke namjene prikljuéena je na vodovodnu mrezu. Postojeci prikljuak planira se zadrzati.
Daljnjoj izgradnji novih turistickin kapaciteta pristupit ¢e se po osiguranju adekvatne vodoopskrbe, Sto Ce se konstatirati u suradnji s
nadleznim komunalnim poduzeéem “Vodovod Dubrovnik” d.o.o.

Planirani vodoopskrbni cjevovodi na gradevnoj Cestici poloZit Ce se unutar internih prometnih povrsina — pjeSackih staza.
ODVODNJA

Za podrucje obuhvata Plana planirano je prikljuenje na jedinstveni kanalizacijski sustav na otoku Kolo&epu za oba naselja (Donje i
Gornje Celo). Uredaj za prociséavanje otpadnih voda (10000 ES) planiran je na isto¢noj strani otoka (kod rta Ploge) s ispustanjem
prociséenih otpadnih voda u KoloCepski kanal koji se nalazi izvan obuhvata Plana. Sanitarne otpadne vode s podrucja unutar
obuhvata Plana odvodit ¢e se planiranim glavnim priobalnim kanalom poloZenim unutar koridora javne prometne povrsine —

pjeSacke staze prema planiranoj crpnoj stanici Donje Celo (izvan obuhvata Plana) te dalje prema uredaju za prociséavanje otpadnih
voda (izvan obuhvata Plana).

Do izgradnje planiranog sustava odvodnje, povrsina ugostiteljsko-turisticke namjene prikljucit ¢e se na vlastiti zatvoreni sustav —
postojeCi uredaj za prociScavanje, kojim se sanitarne otpadne vode tretiraju te potom upustaju u more.

PostojeCi uredaj za proci¢avanje planira se optimirati i premjestiti na novu lokaciju unutar povrsine gradevne Cestice. Planirani rok
za optimizaciju i premjestanja postojeéeg uredaja za pro€iSéavanje je poCetak turisticke sezone 2017. godine.
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izvod iz grafickog dijela Plana:
3 KANALIZACIONU MREZU Kartografski prikaz 2.2.
“ S PODMORSKIM ISPUSTOM " .
Prometna, uli¢na i komunalna
infrastrukturna mreza
— vodoopskrba i odvodnja

NACIN | UVJETI GRADNJE

UVJETI SMJESTAJA GRAPEVINA GOSPODARSKIH DJELATNOSTI

Gradevine namijenjene turizmu i ugostiteljstvu — hotel s prateé¢im ugostiteljskim sadrzajima

Na povrsini ugostiteljsko-turisti¢ke namjene postojece gospodarske gradevine namijenjene turizmu i ugostiteljstvu se rekonstruiraju a
nove grade prema slijede¢im op¢im uvjetima:
1. Oblik i veli¢ina gradevne Cestice:

Za potrebe gradnje i uredenja ugostiteljsko-turistickin gradevina od svih katastarskih Cestica koje se nalaze unutar obuhvata
iznosi 2.6ha;
2.

Plana formirat ¢e se jedinstvena gradevna Cestica Cija je povrSina jednaka povrSini zone ugostiteljsko-turisticke namjene i
Veli€ina i smjestaj gradevina na gradevnoj Cestici

Najveéi koeficijent izgradenosti i najveci koeficijent iskoriStenosti jedinstvene gradevne Cestice ugostiteljsko-turisticke
namjene T1 odreduje se: kig = 0.30, a kis = 0.7.

Najveci broj etaza novih gradevina osnovne namjene je P+1 ili S+P, najveca visina gradevine (h) odreduje se: 7.0 m.

Najveci broj etaza novih gradevina pratecih sadrZaja je S+P+1, najveca visina gradevine (h) odreduje se: 11,0 m.

Komunalne gradevine grade se sukladno posebnim propisima izgradnje ali njihova visina ne moZe biti ve¢a od najvecih visina
gradevina propisanih ovim Planom.

Minimalna udaljenost gradevine od susjedne gradevne Eestice je 4.0 m, a od regulacijskog pravca obalne Setnice 5. 0 m.
3. Nadin gradnje gradevina

Unutar gradevne &estice dopusteno je graditi viSe gradevina osnovne namjene koje zajedno ¢&ine jednu gospodarsku i
oblikovnu cjelinu (hotel) te viSe gradevina prate¢ih sadrzaja na nacin i u smislu interpolacija oblikovno primjerenih objekata koji
¢e se uklopiti u ve¢ postojecu cjelinu, kao i rekonstruirati ve¢ postojeCe objekte i zastititi arheolosko nalaziste Igalo sukladno
konzervatorskim smjernicama.

3 OBLIKA KORISTENJA GRADEVNE CESTICE

1. Dio jedinstvene gradevne Cestice koji je odreden za Odrzavanje i manje zahvate sanacije gradevina — dovrSeni dio zone
ugostiteljsko-turisti¢ke namjene nalazi se u zapadnom dijelu gradevne Eestice.

Na ovom dijelu gradevne Eestice izgradeno je 8 gradevina-vila.

Dopusteno je rekonstruirati postojece gradevine-vile i graditi zamjenske gradevine-vile uz zadrzavanje postojecih legalnih tlocrtnih i
visinskih gabarita i poStivanje slijedecih uvjeta:
- povr$ina dijela gradevne Cestice je 1.2ha;

- najvecti dopusteni koeficijent izgradenosti je jednak postojeem i iznosi kig max=0.2;
- najveci dopusteni keoficijent iskoristivosti je jednak postojecem i iznosi: kis max=0.5;
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- najveca dopustena vertikalna projekcija gradevine-vile iznosi 210m2;

- najvedi dopusteni broj gradevina-vila iznosi 8;

- najvedi broj etaZa gradevina-vila odreden je 2 nadzemne etaZe: prizemlje i 2 kata (P+2), pri ¢emu je 2. kat oblikovan
kosim krovom s nadozidom vi§im od 1.2m i krovnim kuéicama;

- arhitektonsko oblikovanje gradevina treba biti u skladu s namjenom, tradicionalnog arhitektonskog izraza;

- najveci dopusteni kapacitet svih gradevina-vila ukupno iznosi 339 lezajeva.
U ovom dijelu nalazi se arheolo$ki lokalitet Igalo, zasticen RjeSenjem o preventivnoj zastiti sukladno Zakonu o zaétiti i o€uvanju
kulturne bastine. RjeSenje o preventivnoj zatiti odnosi se na k.C. 437/1 i 436 k.o. Kologep. Ovdje se nalaze arheolodki ostatci
pretpostavljenog antitkog gospodarskog objekta te se na tom dijelu predmetne katastarske Cestice ne predvidaju nikakvi gradevinski
radovi izuzev manjih zahvata na odrZavanju i adekvatnoj prezentaciji smjestajnih jedinica i njihovih pristupnih platoa.

2. Dio gradevne Cestice koji je odreden za Sanaciju gradevina i dijelova zone ugostitelisko-turisticke namjene te promjenu stanja
gradevina (uklanjanje, zamjena, rekonstrukcija, obnova) nalazi se u sjeveroisto¢nom dijelu gradevne Cestice.
Na ovom dijelu gradevne &estice izgradeni su prateci sadrzaji hotela — sredisnji hotelski objekt s restoranom, vanjski bazen sa
suncalidtem i servisni prostori hotela.
Dopusteno je rekonstruirati postojece gradevine i graditi zamjenske gradevine uz postivanje slijedecih uvjeta:

- povrsina ovog dijela gradevne Cestice je je 0.7ha;

- najveCi dopusteni koeficijent izgradenosti odreduje se: 0.5;

- najvedi dopusteni koeficijent iskoristivosti odreduje se: 1.0;

- najveci broj etaza odreden je 3 nadzemne etaze: S+P+1 pri ¢emu je 1. kat oblikovan ravnim ili zelenim krovom;

- arhitektonsko oblikovanje gradevina treba biti u skladu s namjenom;

- najveci dopusteni kapacitet ovog dijela gradevne Cestice iznosi 8 leZajeva.
Za rekonstrukciju postojeCeg srediSnjeg hotelskog objekta s restoranom i servisnim prostorom potrebno je provesti probna
arheolo$ka istrazivanja. Probna arheoloSka istrazivanja uz prethodno odobrenje nadleznog Konzervatorskog odjela moguée je
provesti u fazi pripremnih radova;

3. Dio gradevne Cestice koji je odreden za Novu gradnju nalazi se u jugoisto¢nom dijelu gradevne Cestice.
Na ovom neizgradenom dijelu gradevne Eestice planira se izgradnja novih gradevina uz postivanje slijedecih uvjeta:

- povrSina ovog dijela gradevne &estice je 0.7ha;

- najveci dopusteni koeficijent izgradenosti odreduje se: 0.4;

- najveci dopusteni koeficijent iskoristivosti odreduje se: 0.6;

- najveci dopusteni broj gradevina odreduje se: 4;

- najveci dopusteni broj etaza odreduje se: 2 nadzemne etaze: suteren + prizemlje (S+P) ili prizemlje + kat (P+1) pri éemu
je najvisi kat oblikovan zelenim krovom;

- arhitektonsko oblikovanje gradevina treba biti u skladu s namjenom;

- najveCi dopusteni kapacitet svih gradevina ukupno iznosi 164 leZaja.
Dio gradevne Cestice koji je odreden za Novu gradnju nije obuhvacen RjeSenjem o preventivnoj zastiti pa u tom smislu nema
ograni¢enja.
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