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1. UvOD

Detaljni plan uredenja Belvedere (u nastavku: DPU Belvedere) donesen je 2013. g., a Odluka
o donosenju objavljena je u "Sluzbenom Glasniku Grada Dubrovnika" br. 5/13 od 8. travnja
2013.9.

Potreba provodenja postupka stavljanja izvan snage vaze¢eg DPU - a Belvedere utvrdena je
Odlukom o izradi Izmjena i dopuna Prostornog plana uredenja Grada Dubrovnika lzmjena i
dopuna Generalnog urbanistickog plana Grada Dubrovnika te stavljanju izvan snage Detaljnog
plana uredenja Belvedere koju je donijelo Gradsko vije¢e Grada Dubrovnika na 23. sjednici
odrzanoj 29. 1 30. rujna i 3. i 5. listopada 2016.g., a koja je objavljena u "Sluzbenom Glasniku
Grada Dubrovnika™ br. 11/16 od 7. listopada 2016.g.

Postupak stavljanja izvan snage DPU - a Belvedere provodi se sukladno odredbama Zakona
o prostornom uredenju ("Narodne novine", br. 153/15) i navedenoj Odluci Gradskog vijeca.

Slijedom odredbi ¢lanka 113. Zakona o prostornom uredenju, kojima je navedeno da se
odredbe Zakona kojima je uredena izrada i donoSenje prostornih planova na odgovarajuéi nacin
primjenjuju i1 na izradu i donoSenje izmjena i dopuna prostornih planova te njihovo zasebno
stavljanje izvan snage, te da se izmjene i dopune prostornih planova razli¢itog obuhvata i/ili
razine mogu izradivati i donositi istodobno, po stupanju na snagu Odluke o izradi Izmjena i
dopuna Prostornog plana uredenja Grada Dubrovnika Izmjena 1 dopuna Generalnog
urbanistiCkog plana Grada Dubrovnika te stavljanju izvan snage Detaljnog plana uredenja
Belvedere (u nastavku: Odluka) provedene su aktivnosti kako slijedi:

- temeljem odredbi ¢l. 86. stavak 5. Zakona o prostornom uredenju Odluka je 26. listopada
2016.g. dostavljena Hrvatskom Zavodu za prostornl razvoj,

- temeljem odredbi ¢l. 88. stavak 1. Zakona o prostornom uredenju Odluka je 26. listopada
2016.g. dostavljena Zavodu za prostorno uredenje Dubrovacko - neretvanske Zupanije,

- takoder, temeljem odredbi ¢l. 88. stavak 1. Zakona o prostornom uredenju Upravni odjel za
urbanizam, prostorno planiranje i zastitu okolisa Grada Dubrovnika obavijestio je javnost da
se pristupilo izradi Izmjena 1 dopuna Prostornog plana uredenja Grada Dubrovnika Izmjena i
dopuna Generalnog urbanistickog plana Grada Dubrovnika te stavljanju izvan snage
Detaljnog plana uredenja Belvedere na mreznim stranicama Nositelja izrade - web
stranicama Grada Dubrovnika dana 28. listopada 2016.9.,

- o pocetku provodenja postupka javnost je obavijeStena I kroz informacijski sustav putem
Hrvatskog Zavoda za prostorni razvoj (27. listopada 2016.9.),

- temeljem odredbi ¢l. 88. stavak 2. Zakona o prostornom uredenju Odluka je 21. listopada
2016.g. dostavljena susjednim op¢inama i Gradu Korculi,

- temeljem odredbi ¢l. 90. stavak 1. Zakona o prostornom uredenju Odluka je 21. listopada
2016.g. dostavljena javnopravnim tijelima odredenim posebnim propisima koja daju
zahtjeve, te drugim sudionicima koji ¢e sudjelovati u izradi Izmjena i dopuna Prostornog
plana uredenja Grada Dubrovnika Izmjena i dopuna Generalnog urbanistickog plana Grada
Dubrovnika te stavljanju izvan snage Detaljnog plana uredenja Belvedere, sa pozivom za
dostavom zahtjeva za izradu navedenih planova,

- u skladu sa Zakonom o za$titi okoliSa 1 Uredbe o strateSkoj procjeni utjecaja plana i
programa na okoli§ proveden je postupak ocjene o potrebi strateSke procjene utjecaja na
okoli§ Izmjena i dopuna Prostornog plana uredenja Grada Dubrovnika, Izmjena i dopuna
Generalnog urbanistickog plana Grada Dubrovnika te stavljanja izvan snage Detaljnog plana
uredenja Belvedere. Temeljem pribavljenih misljenja, procjene mogucih znacajnih utjecaja
na okoli$ te Prethodne ocjene na ekolosku mrezu donesena je Odluka kojom se utvrduje da
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nije potrebno provesti StrateSku procjenu utjecaja na okoli§ Izmjena i dopuna PPUG-a
Dubrovnika i GUP-a Grada Dubrovnika te stavljanja izvan snage DPU-a ,,Belvedere®,
KLASA: 351-01/16-01/54, UR.BROJ: 2117/01-01-17-18 od 13. sije¢nja 2017.

Podrucje Belvedere
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2. OBRAZLOZENJE KONCEPTA VAZECEG DPU
"BELVEDERE"

Hotel Belvedere nalazi se na jednoj od najatraktivnijih lokacija, samo 1 500 metara od stare
gradske jezgre. Djelo je arhitekta Julija De Luce, izgraden 1985. g., a djelomi¢no adaptiran 1989.
g. Hotel ima 16 katova koji se kaskadno spustaju prema moru, a smjestajni kapacitet bio je 393
Kreveta u 229 soba i apartmana.

Za podrucje postojeceg hotela Belvedere, koji nije u funkciji od 1991.g., na snazi je Detaljni
plan uredenja Belvedere (izradivac: Arhitektonski fakultet, Zavod za urbanizam, prostorno
planiranje i pejzaznu arhitekturu, Zagreb) kojim je utvrdena detaljna namjena te na¢in koristenja
i uredenja povrsina, definirani uvjeti i nacin gradnje te dani uvjeti zastite prirodnih i kulturno-
povijesnih cjelina i gradevina. DPU Belvedere objavljen je u Sluzbenom Glasniku Grada
Dubrovnika" br. 5/13.

Obuhvat plana odreden je Generalnim urbanistickim planom Grada Dubrovnika te prikazan
na kartografskom prikazu br. 4. Uvjeti za koriStenje, uredivanje i zastitu prostora — 4.6. Podrucja
primjene posebnih mjera uredenja i zastite — Podrucja i dijelovi primjene planskih mjera zastite
1:10 000. Obuhvat plana zauzima povrsinu od 4,18 ha.

—
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Izvadak iz Generalnog urbanistickog plana Grada Dubrovnika
kartografski prikaz br. 4.6. - Uvjeti koristenja, uredenja i zastite prostora

Granica obuhvata plana na jugu granici sa Cest. zem. 1875/9 k.o0. Dubrovnik, na sjeveru sa
Cest. zem 2446/6 k.o. Dubrovnik (ulica Od Orsule), na zapadu sa Cest. zem. 1872/28, 1872/3,
1872/17, 1872/16, 2459, 1875/7 k.o. Dubrovnik i na istoku sa ¢est zem. 1877/3, 1877/10, 1879/8
k.0. Dubrovnik.
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Podrucje obuhvata plana obuhvaéa zonu ugostiteljsko-turisticke namjene T1 — hotel i zonu
Sportsko-rekreacijske namjene R2, smjestenu izmedu ulice Od Orsule i mora.

GRANICE

OBUHVAT DETALJNOG PLAN UREDENJA
GRANICA GRADEVNE CESTICE
OBALNA CRTA

RAZVOJ | UREDENJE NASELJA

GOSPODARSKA NAMJENA
UGOSTITELJSKO TURISTICKA NAMJENA

T1-HOTEL "BELVEDERE"

R2 - REKREACIJA

SPORTSKO REKREACIJSKA NAMJENA

POVRSINE INFRASTRUKTURNIH SUSTAVA
IS - INFRSTRUKTURNI SUSTAV HOTELA "BELVEDERE"

OSTALE POVRSINE
POVRSINE PRIRODNE OBALE

MORSKA POVRSINA

Izvod iz kartografskog prikaza br. 1.3: Detaljna namjena povrsina

Iskaz broj¢anih planskih pokazatelja planirane namjene povrsina u obuhvatu DPU Belvedere
prikazan je u tablici 1:

Tablica 1. Brojéani planski pokazatelji planirane namjene povrsina u obuhvatu DPU-a

Oznaka |Namjena zona PovrS§ina zone m2Zastuplienost u postotkul
zona cca %
T1 Gospoda!rska namjena — u‘:_:;ostiteljsko-turistiéka127'566,00 64.55
namjena: hotel ,Belvedere
R2 Sportsko-rekreacijska namjena: rekreacija 14.298,00 33,48
Povrsine infrastrukturnih sustava:
e infrastrukturni sustav hotela “Belvedere” 0 2
PO Povrsine prirodne obale 404,65 0,95
MP [Morska povrsina 320,00 0,75
UKUPNO 42.702,75 m2 100,00%
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Velicina i oblik gradevnih Cestica odredeni su i prikazani na kartografskom prikazu 4.5. Uvjeti
gradnje - etaza D:

PROSTORNO-FUNKCIONALNE
CJELINE

o —
SMIESTAINI DIO -
DRUSTVEND - ZABAVNO - TRGOVACKI DIO I:l

KONCERTNO-KONGRESNI DIO

SPORTSKO - REKREACLISKI DIO :

SERVISNO - GOSPODARSKI DIO

l2caapzN0  NEzcraeno  TUMAC ZNAKOVA
GRANICE
— OBUHVAT DETALJNOG PLAN UREDENJA
GRANICA GRADEVNE CESTICE
— OBALNA CRTA

Iskaz broj¢anih planskih pokazatelja za planirane gradevine u obuhvatu DPU Belvedere prikazan je u
tablici 2, a najznacajniji pokazatelji su slijedec¢i:

Zona hotela (T1):

- max. kapacitet 300 soba,

- max. ukupna brutto tlocrtna povrsina gradevine hotela 110.264 m2,
- max. katnost 7 podzemnih etaza, prizemlje i 15 nadzemnih etaza,

- max. visina 55 m (od kote 24,00 mnv).

Najveca dopustena ukupna brutto razvijena povrsina gradevine (nadzemna i podzemna) planom nije
iskazana.

Zona sportsko - rekreacijske namjene (R2)
- mogucénost gradnje gradevina max. ukupne brutto tlocrtne povrsine 12.230 m2
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Uvjeti uredenja i opreme javnih zelenih povrsina, posebno vrijednih i/ili osjetljivih cjelina i
gradevina te zaStita prirodnih i kulturno-povijesnih cjelina i gradevina i ambijentalnih vrijednosti
odredeni su kartografskim prikazom 3. Uvjeti koristenja, uredenja i zastite povrsina:

uG
GU-T
GU-R2

GRANICE

OBUHVAT DETALJNOG PLAN UREDENJA
GRANICA GRADEVNE CESTICE

OBALNA CRTA

ELEMENTI PROMETNICA

0OS PROMETNICE
RUBNJAK
OSTALI ELEMENTI PROMETNICE

KOLNI ULAZI

ULAZ U GARAZU
GOSPODARSKI ULAZ - T
GOSPODARSKI ULAZ - R2

PODRUCJA POSEBNIH UVJETA KORISTENJA

POVIJESNA GRADITELJSKA CJELINA

1
EVIDENTIRANA GRADITELJSKA CJELINA

KRAJOBRAZ

1
| OSOBITO VRIJEDAN PREDJEL - PRIRODNI KRAJOBRAZ

.........

g ZELENI POJAS OD RTA MLINAC DO ORSULE, UKLJUCUJUCI AKVATORIJ

PODRUCJA PRIMJENE POSEBNIH MJERA
UREDENJA | ZASTITE
UREDENJE ZEMLJISTA

POSUMLJAVANJE

OZELENJIVANJE

UVJETI KORISTENJA, UREDENJA | ZASTITE
POVRSINA - odredeni DPU-om
D PADINA - VEGETACIJOM SAKRITI UKOP | PODZIDE

PARKOVNIM UREDENJEM POVEZATI ZAPADNI S ISTOCNIM DIJELOM
OBUHVATA DPU-a

E PERIVOJNO UREDENA ZONA KOJA ODVAJA HOTEL OD OBALE |
SMANJUJE VIZUALNU DOMINACIJU GRABEVINE U PROSTORU

JAVNE PJESACKE POVRSINE

VIZUALNO OSJETLJIVO PORUCJE - OPREMITI KAO JAVNU
POZORNICU DUBROVACKIH LJETNIH IGARA

Za podruc¢je obuhvata plana izradena je strucna podloga "Konzervatorska dokumentacija
D.P.U. Belvedere" (izradivac¢ Habitat d.o.o. Dubrovnik, rujan 2011. g.).
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3. OBRAZLOZENJE RAZLOGA ZA STAVLJANJE 1ZVAN
SNAGE DPU "BELVEDERE"

Izradi 1zmjena i dopuna PPUG-a Grada Dubrovnika i GUP-a Grada Dubrovnika te istodobno
provedbi postupka stavljanja izvan snage DPU Belvedere pristupa se radi prilagodbe projektu
revitalizacije turistickog kompleksa - hotela Belvedere, s ciljem omogucavanja realizacije
hotelskog kompleksa najvise kategorije.

Izmjene i dopune GUP-a Grada Dubrovnika izradit ¢e se sukladno idejnom rjeSenju Studija
3LHD koje je odabrano na pozivnom medunarodnom arhitektonskom natjecaju, provedenom od
strane privatnog investitora i koje predvida ruSenje postojeceg hotela i gradnju novih smjestajnih
kapaciteta s prate¢im sadrzajima najviSe kategorije. RjeSenjem se maksimalno respektirala
zateCena konfiguracija terena, a svi planirani objekti skladnim su oblikovanjem integrirani u

prirodni okolis.
IT] Rl AP
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Idejno rjesenje: pogled s razine morske povrsine

Idejnim rjeSenjem planirani su objekt dolazne recepcije, zgrada hotela sa svim prate¢im
sadrzajima i vilama najviSe kategorije. Krajobrazni koncept predvida maksimalno Sti¢enje
postojeceg zelenila kao 1 sanaciju padine nakon rusenja postojeceg hotela. Sanacija je planirana u
dvije faze: u prvoj fazi je predvideno nasipavanje tla s predvidenim potrebnim vremenom
slijeganja, dok je u drugoj fazi predvidena sadnja stabala i1 ostalog zelenog fonda. Na pribliznoj
lokaciji postojeceg pristana planiran je novi pristan za najvise 10 brodica te plaza.

Idejno rjesenje _ 7 3D vzzuallzacya
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U skladu s prvonagradenim idejnim rjeSenjem, izmjenama PPUG-a Grada Dubrovnika i
GUP-a Grada Dubrovnika na podrucju postojec¢eg hotela Belvedere predvida se formiranje zone
ugostiteljsko - turisticke namjene vrste T2 (turisticko naselje) umjesto dosadasnjih zona
ugostiteljsko - turisticke namjene vrste T1 (hotel) i sportsko - rekreacijske namjene (R2), u istim
ukupnim granicama. Sukladno odredbama GUP-a Grada Dubrovnika, turisticko naselje (T2) je
vrsta ugostiteljsko - turisticke namjene smjeStena u zelenilu, sa prate¢im ugostiteljskim i
rekreacijskim sadrzZajima, zaStitnim zelenim i parkovnim povrSinama, stoga je opravdano
objedinjavanje smjestajnih kapaciteta i svih vrsta prate¢ih sadrzaja u jedinstvenu funkcionalnu
cjelinu.

Takoder, izmjenama PPUG-a Grada Dubrovnika i GUP-a Grada Dubrovnika Neposredno
uz povrsinu planiranog turistickog naselja Belvedere planira se duzobalna Setnica, koja ujedno
definira granicu povrSine planiranog turistickog naselja (T2) na dijelu prema moru. Najve¢im
dijelom promatranog obalnog pojasa odredene su zone Sportsko-rekreacijske namjene -
kupalisne zone (R3), lokacija uredene plaze (Pu) odredena je sjeverno od planiranog privezista,
dok je na najjuznijem dijelu obuhvata, na lokaciji Orsula, predvidena javna prirodna plaza (Pp).
PriveziSte na lokaciji odredenoj vaze¢im planom se ukida, a planirano je novo (zamjensko)
priveziste na sjevernom djelu promatranog obalnog pojasa, juzno od planirane uredene plaze.
Takoder, planirana je i povrSina helidroma otvorenog za javnu uporabu u civilnom zraénom
prometu.

Temeljem navedenog, plansko rjesenje utvrdeno DPU - om Belvedere vise nije u skladu sa
potrebama i perspektivama daljnjeg koriStenja ovog prostora te je utvrdena potreba stavljanja
izvan snage predmetnog plana i omogucéavanje direktne provedbe zahvata u prostoru unutar
njegovog obuhvata temeljem odredbi planova Sireg podrucja - Generalnog urbanistickog plana
Grada Dubrovnika i Prostornog plana uredenja Grada Dubrovnika.

Obzirom na potpuno novo prostorno rjesenje kojim se predvida zna¢ajno manja izgradenost
podrucja (cca 32.000m2 u odnosu na 122.000 m2 iz vazeceg DPU - a), manje visine (32 m za
hotel u odnosu na 55 m i dr.), postupak izmjena i dopuna DPU - a nije mogu¢. Takoder,
Zakonom o prostornom uredenju nije predvidena izrada novih detaljnih planova uredenja, a
obveza izrade urbanistickih planova uredenja propisuje se samo za neuredene dijelove
gradevinskog podrucja (Sto zona Belvedere nije sukladno PPUG Grada Dubrovnika) i za
izgradene dijelove tih podruéja planiranih za urbanu preobrazbu ili urbanu sanaciju, osim ako se
prostornim planom uredenja, odnosno generalnim urbanistickim planom propisu uvjeti provedbe
zahvata u prostoru s detaljnoS¢u propisanom za urbanisticki plan uredenja, $to je 1 u¢injeno u
ovom jedinstvenom postupku.

Zbog iznimne osjetljivosti lokacije, pri realizaciji navedenog kompleksa potrebno je u
najveco] mogucoj mjeri respektirati zateCene vrijednosti krajobraza te maksimalno uvazavati
konfiguraciju terena i vizualnu izloZenost promatranog podrucja. Stoga je za potrebe ovog
jedinstvenog postupka izrade Izmjena i dopuna PPUG-a Grada Dubrovnika i GUP-a Grada
Dubrovnika te stavljanja izvan snage DPU Belvedere izradena Konzervatorska podloga za Hotel
Belvedere te Studija procjene utjecaja na dobra Svjetske bastine - HIA (izradiva¢ oba
dokumenta:Ured ovlastenog arhitekta Dubravko Baci¢, Dubrovnik, 2017.9.). Takoder je
izradena Krajobrazna studija za podrucje Hotela Belvedere (izradivac¢ Schooling d.o.o.,
Dubrovnik, 2017g.).

Stavljanjem izvan snage DPU-a Belvedere omogucava se utvrdivanje prostorno planskih
pretpostavki uredenja ovog podrucja kroz izmjene odredbi planova Sireg podrucja, prvenstveno
GUP - a Grada Dubrovnika. Izmjene u svrhu osiguranja planskih preduvjeta za realizaciju
turistickog kompleksa Belvedere odnose se na redefiniranje namjene povrsina, utvrdivanje uvjeta
za izgradnju novog turistickog naselja Belvedere, definiranje lokacije novog privezista - veze sa
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starim Gradom, utvrdivanje uvjeta za prikljucenje gradevina na komunalnu infrastrukturu,
planiranje novog helidroma, stvaranje planskih preduvjeta za uredenje obale, analiziranje
zahvata u odnosu na zaStitu prostora i uskladivanje Plana sa zahtjevima, ocitovanjima i
misljenjima na Odluku o izradi.

Izmjene i dopune GUP-a Grada Dubrovnika i PPUG-a Grada Dubrovnika podrazumijevaju
izmjenu i dopunu tekstualnog dijela - Odredbi za provodenje te grafickog dijela vazecih planova,
u svim odnosnim dijelovima vezano na lokaciju Belvedere.
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