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1. POLAZISTA

1.1.POLOiAJ, ZNACAJ | POSEBNOSTI DIJELA NASELJA U PROSTORU GRADA
1.1.1.0snovni podaci o stanju u prostoru

1.1.1.1. Uvod

Urbanistickim planom uredenja Babinog Kuka obuhvaceno je ukupno podrucje velicine
87,92 ha. Unutar tog podrucja veéi dio prostora zauzimaju postojece ugostiteljsko-
turisticke aktivnosti i objekti u turistickim zonama "Babin Kuk" i ,,Neptun“, dok samo
manji - rubni juzni i istocni dio prostora obuhvaca izgradnja pojedinacnih objekata
mjeSovite stambeno-poslovne namjene.

Generalnim urbanistickim planom grada Dubrovnika predmetni se prostor na svom
sjevernom i zapadnom dijelu tretira kao turisticko podrucje dok se njegov manji juzni i
istocni dio dovrsava - zaokruzuje sa kompletiranjem postojece stambene izgradnje.

Unutar naprijed navedenih struktura, Cije se daljnje uredenje regulira novim GUP-om
grada Dubrovnika, poseban znacaj ima razvitak turizma kao dio ukupnog turisti¢ckog razvoja
grada Dubrovnika. Prema tome u okviru ciljeva buduceg uredivanja predmetnog podrucja
naglasak se stavlja na dio prostora predvidenog za razvoj turizma.

Dijelovi podrucja namijenjeni stambenoj izgradnji predstavljaju prostorno, urbano -
funkcionalno i oblikovno zaokruzivanje i dovrsenje zapocete izgradnje, pa se Planskim
zahvatima treba na tim rubnim dijelovima planom obuhvacenog podrucja formirati urbano
atraktivna stambena podrucja viseg standarda, posebno iz razloga njihovog neposrednog
kontakta sa zonama turizma.

Naime, bududi razvitak turizma te nuzna transformacija postojece izgradnje u turisticke
objekte vise kategorije, ima utjecaj i na podrucje Babinog Kuka, gdje zahvatima na
postoje¢im ugostiteljsko-turistickim gradevinama i novom izgradnjom treba ostvariti
navedene ciljeve vezano uz novu kvalitetu turistickog podruc¢ja. Takav pristup nuzan je
posebno i iz razloga sto postojeca turisticka struktura izgradena u periodu 1971. do 1987.
godine ne moZe udovoljiti zahtjevima danasnjeg i buduceg turistickog trzista.

Upravo takvi novi trendovi u okviru suvremenog turizma traze da se i unutar dijela
podrucja Babinog Kuka, definiranog kao prostora za razvoj turisticke djelatnosti, provede
promjena postojeceg koriStenja prostora vezano uz njegove izgradene i neizgradene
dijelove. Pri tome treba istraziti i utvrditi mogucnosti redizajna postojecih struktura i
njihovog uskladivanja sa novim trendovima, dok na danas neizgradenim ili neadekvatno
koristenim dijelovima prostora treba osmisliti nove strukture koje ¢e svojim standardom,
sadrzajnos¢u i oblikovanjem udovoljavati ne samo danasnjim nego i buduc¢im uvjetima
turisticke potraznje.

Unutar dijelova prostora namijenjenog stambenoj izgradnji treba kroz cjelovito prostorno-
funkcionalno i oblikovno rjesenje pojedinih manjih stambenih cjelina stvoriti privlacne i
humane urbane ambijente sa visokim standardom stambenog i urbanog prostora. Osim
toga, nacin gradnje i oblikovanja pojedinih dijelova prostora treba podrediti kako
zateCenoj (autohtonoj - mediteranskoj) tipologiji izgradnje i morfologiji terena tako i
vizuelnoj eksponiranosti odnosno potrebi uklapanja u okolne krajobrazne karakteristike.

Radi toga se nove stambene zone na juznom rubu predmetnog podrucja oblikuju u formi
rahle izgradnje manje visine i manje nazocCnosti u prostoru. Stambene zone na istocnom
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rubu definiraju se kao urbano kompaktnije sa ve¢om visinom, uskladeno sa susjednom
urbanom zonom ,,Solitudo*, a sve u cilju formiranja urbanog ambijenta sa naglasenim
gradskim karakteristikama.

Naprijed izneseni generalni ciljevi, zajedno sa uvjetima iz novog Generalnog urbanistickog
plana grada Dubrovnika vezano uz namjenu prostora, te uvjete i nacin izgradnje,
predstavljaju osnovna polazista za daljnje oblikovanje urbane strukture u okvirima
turisticke i stambene namjene, uvazavajuéi pri tom sve potrebe zastite i ocuvanja
prirodnih, krajobraznih i povijesnih vrijednosti unutar predmetnog podrucja.

U cilju boljeg sagledavanja postojeceg stanja i mogucih negativnih utjecaja planiranih
intervencija na okoliS uzeti su u obzir projekti ¢ija izrada se vremenski poklopila za
izradom ovog Plana te je napravljen niz ciljanih studija.

Navedeni projekti i studije su:

- Program i programska studija za izradu UPU-a Babin Kuk
- Projekti rekonstrukcije hotela “Plakir™ i “"Neptun”

- Smjernice za razvoj i zastitu krajobraza sa aspekta postojeceg biljnog materijala

- Idejno rjesenje uredenja obalnog pojasa

- Elaborat zastite okoli$a za projekt sanacije i rekonstrukcije tri postojece plaze turistickog
naselja Babin Kuk

- Konzervatorska dokumentacija za podrucje Babin Kuk
1.1.1.2. Prostorna i prirodna obiljezja

Prirodne posebnosti prostora evidentne su kroz topografiju odnosno konfiguraciju terena,
karakteristike obale, zastupljenost i vrste vegetacije, te prirodne i krajobrazne vrijednosti.

Konfiguracija terena na predmetnom podrucju je specificna i moze se podijeliti na dva
karakteristi¢na tipa koji obuhvac¢aju podrucja sjeverno i juzno od Ulice I.Dulcica.

Sjeverni dio prostora karakterizira relativna zaravnjenost u formi veceg platoa sa
odredenim visinskim razlikama (kota platoa prosjecno 25 - 30 m.n.m., uz Put I. Dul¢i¢a 25
m.n.m. - zapadni dio, 50 m.n.m. - istoCni dio) kao posljedice blagog spustanja terena
prema sjevernom obalnom rubu te neSto strmije prema zapadnom i sjeverozapadnom.
Juzni dio prostora karakterizira razvijena topografija sa uzvisinom - vrhom Babinog Kuka
(na koti 99 m.n.m.), te relativho strmim spusStanjem terena (oko 58%) prema Ulici
kardinala A.Stepinca (kote 35 - 45 m.n.m.) odnosno morskoj obali. Navedena obiljezja
konfiguracije terena imale su odraza i na izgradenost prostora pa je veci dio turisticke
izgradnje smjesten na ravnijem platou sjeverno od Ulice I. Duléi¢a, a samo manji dio na
konfiguracijski nepogodnijem zapadnom i jugozapadnom rubu.

Obalni rub ukupne duZine oko 3 km karakteriziraju ogranicenja proizasla iz relativno
strmog spustanja terena prema moru pa su samo manji dijelovi tog podrucja organizirani
kao kupali$ni prostor za rekreaciju turista zona ,,Babin Kuk* i ,,Neptun‘ ukljucivo i ostalih
korisnika sa drugih dijelova urbanog podrucja grada Dubrovnika.

Tako se obalni pojas za rekreaciju na moru koristi prvenstveno unutar dvije lokacije na
sjevernom rubu (plaze "Kava" i "Copacabana"), te manjim uredenim povrSinama uz hotel
"President" i u zoni "Neptun", $to daje ukupnu funkcionalnu duzinu uredenog obalnog
prostora od oko 700 m. Preostalo je podrucje nepristupacno, neuredeno ili nepogodno za
vece zahvate uredenja. Takoder i radi oCuvanja prirodnog izgleda stjenovite obale nisu
dopusteni veci zahvati u taj znacajni dio prirodnog okolisa.
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Obzirom na ograni¢ene mogucénosti koristenja obale ve¢ danas su unutar turistickog
podru¢ja smjesteni atraktivno uredeni prostori vanjskih bazena (uz hotele ,Plakir -
Tirena“ i ,,Minceta®, ukljuéivo na obalnom dijelu zone ,,Neptun®), sa prostranim terasama i
pratec¢im sadrzajima koji dopunjavaju ukupni kapacitet kupaliSnog prostora.

Razmatrano podrucje je obzirom na prisutnu vegetaciju vrlo vrijedno, posebno iz razloga
Sto je vedi dio prostora unutar turisticke zone tretiran kao parkovni prostor sa uredenim
zelenim povrSinama. Takoder i izvan zona izgradnje na rubnom priobalnom sjevernom i
juznom dijelu prostora prisutna je vrijedna mediteranska vegetacija sa posebnim
krajobraznim karakteristikama pojedinih lokaliteta. Podrucje juzno od Ulice I. Dulcica
predstavlja neizgradeni brezuljak - uzvisinu sa vrhom Babinog Kuka. Taj dio prostora je
danas gotovo u potpunosti neizgraden (posebno njegova sjeverna padina) te kao takav
obzirom na prisutnu vegetaciju ima poseban krajobrazni znacaj i vizuelno eksponirani
poloZaj, Sto je prepoznato i kroz prostorno-plansku dokumentaciju (GUP Dubrovnik), gdje
se predmetno podrucje stiti kao krajobrazno vrijedan prostor.

1.1.1.3. Namjena povrsina

Prostorni obuhvat Urbanistickog plana uredenja podru¢ja Babin Kuk (u daljnjem tekstu:
UPU) utvrden je Generalnim urbanistickim planom grada Dubrovnika.

Slijedom iznesenog u okvirima granica zahvata UPU-a Babin Kuk nalazi se podrucje veli¢ine
87,92 ha, sa duzinom obalnog ruba od oko 3,0 km.

U namjensko funkcionalnom pogledu na predmetnom prostoru smjeStene su zone
stambene, ugostiteljsko-turisticke i sportsko-rekreacijske namjene, ukljuéivo zonu sa
sadrzajima javne namjene (,Mali Stradun®). Osim navedenog predmetno podrucje
obuhvaca i prostore parkovnog, zastitnog ili krajobraznog zelenila, te kupalisne i prometne
(kolne, pjesacke) povrsine.

Unutar prostora razmatranog UPU-om stambena izgradnja zauzima pretezito istocni dio
izmedu ili uz ulice I. Duléiéa i V. Lisinskog, dok su samo pojedinacne stambene gradevine
smjestene uz Put M. i N. Pucica, te obalnu sSetnicu uz sjevernu granicu obuhvata Plana.
Navedene povrsine angaZirane za stambenu namjenu iznose 1,45 ha.

Ukupno ugostiteljsko-turisticko podruéje (sa svim funkcionalnim prostorima) obuhvaca
povrSinu od oko 53,81 ha, a sastoji se od dvije prostorne i organizacijske cjeline sa radnim
nazivom:

- zona ,,BABIN KUK* (hoteli i autokamp) povrSine 49,23 ha
- zona ,,NEPTUN* (hoteli) povrSine 4,58 ha

Unutar ugostiteljsko-turistickog podrucja turisticka namjena sa zonama pojedinih turistickih

objekata zauzima prostor veli¢ine 16,13 ha. Prostorna, organizacijsko-funkcionalna,

namjenska cjelina - zona ,,Babin Kuk* smjestena je sjeverno od Ulice I. Duléi¢a do obalne linije,
sa istocnom granicom po putu prema morskoj obali, a sa zapadne i sjeverne strane do linije
morske obale. Unutar opisanog podrucja zone ugostiteljsko-turisticke namjene obuhvacaju
lokacije pet hotela (,,President®, ,Plakir®, ,Argosi“, ,Tirena“ i ,Minceta“) i autokamp sa

slijedecom povrsinom :

- zone hotela (T1) povrSine........ccovven ceviiiiannnnn. 8,40 ha
- zone autokampa (T3) povrSine........cceeeeveeennnnn... 5,91 ha
- ukupna ugostiteljsko-turisticka namjena............. 14,31 ha
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Drugu organizacijsko-funkcionalnu cjelinu ugostiteljsko-turisticke namjene dcini zona
»Neptun“, a nalazi se na juZznom rubu zapadnog dijela poluotoka Babin Kuk. PovrSina
predmetne namjene iznosi 1,82 ha, a obuhvaca tri hotelska objekta (,,Neptun* I, Il i Ill) i
villu ,,Elite*.

U okvirima svake od navedenih prostornih cjelina (stambene ili ugostiteljsko-turisticke
namjene) smjesten je odredeni broj sadrzaja javne namjene (drustveno-javne, usluzne,
trgovacke, ugostiteljske i dr.) koji zadovoljavaju dnevne potrebe korisnika okolnih
turistickih objekata i stanovnika uzeg okolnog podrucja. Tako su unutar pojedine prostorne
cjeline locirani slijededi sadrzaji:

. stambena zona, uz Ul. V. Lisinskog (usluZna, servisno-zanatska, trgovacka
i ugostiteljska) sa povrSinom navedenih sadrZaja javne namjene od 0,20 ha,

- prostorna cjelina  ugostiteljsko-turisticke zone ,Babin Kuk“ sa vedom
koncentracijom sadrzaja javne namjene u sklopu lokacije ,,Mali Stradun*, dok se na
druge dvije lokacije (,,Copacabana“ i ,,Komin*) nalaze ugostiteljski sadrzaji. Ukupna
povrSina angaZirana za zone sadrZaja javne namjene iznosi 1,15 ha.

— Unutar prostorne cjeline ugostiteljsko-turisticke namjene ,,Neptun“ sadrzaji javne
namjene locirani su u priobalnom dijelu zone, a unutar predmetne lokacije
smjeSteni su preteZito sadrzaji ugostiteljstva, koji sa pripadaju¢im prostorom
obuhvacaju ukupnu povrsinu od 0,34 ha.

Poseban sadrzajni i funkcionalni dio naprijed opisanih zona turizma cine povrsine sporta i
rekreacije. Iste se nalaze gotovo iskljuCivo unutar turisticke zone ,Babin Kuk“, a
obuhvacaju uredene povrsine - igralista i lokacije bazena uz pojedine turisticke objekte.
Znacajnije povrsine sporta i rekreacije smjestene su uz UL. I. Duléi¢a (tenis tereni),
sjeverno od hotela ,,Minceta“ (bazen, manje rekreativne povrsine - igralista) i uz hotele
»Plakir® - | Tirena*“. Ukupno angaZirani prostor za potrebe sporta i rekreacije iznosi 2,13
ha.

Najznacajniju kvalitetu Citavog podrucja cCine zelene (parkovne i zaStine) i neizgradene
pejzazne povrsine, sa visom ili nizom razinom uredenja. Obzirom na njihovu uredenost i
atraktivnost, razlikuju se:

- parkovno uredene povrsine unutar zona ,,Babin Kuk* i ,,Neptun“ smjestene uz
pojedine ugostiteljsko-turisticke gradevine,

- parkovno uredene povrsine izvan zona izgradnje velicine 5,18 ha smjestene u sklopu
prostorne cjeline zone ,,Babin Kuk*,

- pejzazno i krajobrazno vrijedne zelene povrsine koje obuhvacaju prostor ,,Glavice“
Babinog Kuka (dio izmedu UL. I. Dulciéa i Kardinala A. Stepinca), ukljucivo podrucje
vegetacijsko atraktivnog lokaliteta ,,Solitudo* (sjeverno od Ul. V.Lisinskog) te
prostor na dijelu Lapada izmedu UL. Kardinala A.Stepinca i setnice M. i N. Pucica, te
u sklopu turisticke zone ,,Neptun®. Navedena krajobrazno atraktivna podrucja
zauzimaju prostor velic¢ine oko 25,67 ha.

Preostale zelene povrsine nisu temeljem svojeg uredenja usle u rang parkovno uredenih
prostora, a obzirom na oskudniju vegetaciju i poloZzaj u prostoru nemaju krajobrazni
znacaj, te se ovim Planom tretiraju kao zastitno zelenilo, tj. zeleni meduprostori izmedu
pojedinih uredenih dijelova prostora. Ove povrsine imaju velic¢inu od oko 20,35 ha.

Vazan dio ukupne namjene povrsina predstavlja i podrucje neposrednog obalnog pojasa
koji je uglavhom zadrZzan u prirodnom izgledu, uz provedene intervencije uredenja na
lokacijama postojecih, kupalisnih prostora ,,Copacabana“, ,,Kava“i ,,Neptun“. ZadrZane
prirodne - uglavnom stjenovite povrSine uz morsku obalu na kojima nisu provedeni zahvati
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uredenja obuhvacaju povrsinu od oko 1,85 ha, dok prostori sa vec¢im ili manjim zahvatima
uredenja zauzimaju prostor velicine od oko 2,29 ha.

Relativno ogranicene povrsine sastoje se od neizgradenih, napustenih ili neuredenih
prostora (neizgradenih gradevnih cestica) koji nemaju vegetacijsku ili krajobraznu
vrijednost, a zauzimaju oko 1,81 ha.

Prometne povrsine - gradske ulice omogucavaju kolni pristup (javni prijevoz - autobusi,
osobna vozila i opskrba) do pojedinih gradevina i zona interesa, ukljucivo povrsine za
promet u mirovanju. Postojecom organizacijom prometnih povrsina osigurana je unutar
turistickih i stambenih zona prometna cirkulacija vozila i pjesaka uz angaziranje ukupne
povrsine od 9,37 ha (5,61 ha kolne komunikacije i 3,76 ha pjesacke povrsine). Analizom
prostora konstatirano je nedovoljno kapacitiranje parkiraliSnog prostora u stambenim i
turistickim zonama.

Objekti komunalne infrastrukture odnose se na nadzemne gradevine: postojece TS 10/0,4
kV, plinsku stanicu (izvan upotrebe) i vodospremu. Navedene gradevine kao sastavni
dijelovi infrastrukturno-komunalnih sustava smjesteni su na povrsini velic¢ine 0,29 ha.

Sumirajuci iznesene pokazatelje o postojecem koristenju povrsina moze se dati prikaz
cjelovite strukture povrsina prema zatecenoj namjeni u okvirima granica obuhvata ovog
Plana:

Sy UCESCE u
' POVRSINA el pojedinoj
NAMJENA POVRSINA o p p kategoriji
b %
STANOVANJE 1,45 1,65 7,53
UGOSTITELJSTVO | TURIZAM 16,13 18,35 83,71
SADRZAJI PRATECE NAMJENE U 1,69 1,92 8,76
ZONAMA TURIZMA | OSTALI SADRZAJI
POSLOVNE NAMJENE
UKUPNO IZGRADENO 19,27 21,92 100
SPORT | REKREACIJA 2,13 2,42 11,22
UREDENA OBALA 2,29 2,60 12,07
PARKOVNO UREDENE POVRSINE 5,18 5,89 27,32
KOLNE - PJESACKE POVRSINE | OBJEKTI 9,37 10,64 49,39
KOMUNALNE INFRASTURKTURE
UKUPNO UREDENO 18,97 21,57 100
UKUPNO URBANIZIRANO (IZGRADENO | 38,24 43,49 -
UREDENO)
PEJZAZNO ZELENILO 25,67 29,20 51,68
ZASTITNO ZELENILO 20,35 23,15 40,96
PRIRODNA OBALA 1,85 2,10 3,72
NEUREDENI PROSTORI 1,81 2,06 3,64
UKUPNO BEZ IZGRADNJE | UREDENJA 49,68 56,51 100
SVEUKUPNO 87,92 100 -
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1.1.1.4. Kapaciteti prostornih jedinica

Unutar prostora stambene namjene realizirane su ukupno 23 stambene ili stambeno-
turisticke gradevine sa potencijalnim kapacitetom od oko 97 stanova ili 290 korisnika -

stanovnika.

Vezano uz naprijed iznesene pokazatelje prosjecna netto gustoca naseljenosti unutar

postojecih zona stambene namjene iznosi G=200 st./ha.

Ugostiteljsko-turisticko podrucje obzirom na pojedinu zonu raspolaze sa slijede¢im
smjeStajnim kapacitetima:

ZONA ,,BABIN KUK*

Povrsina . Bru}to
oz Povrsina Brutto razvijena
TURISTICKI OBJEKTI | Broj soba Broj D pod razvijena | povriina
. cestice S o
(HOTELI) apartmani kreveta hotela objektima | povrSina po
() (m? (m?) krevetu
(m?)
"PRESIDENT" 163 (4 AP) | 326 (8 AP) 34172 16890,21 21971 67,40
"PLAKIR" 416 832 47404 15800 31300 37,62
"ARGOSY" 308 616 21829 6200 16403 26,63
"TIRENA" 208 416 9277 3500 11876 28,55
"MINCETA" 340 680 25332 4400 12527 18,42
SVEUKUPNO 1435 2870 - 46790,21 94077 35,72
AUTOKAMP 206 k.j. 900 kor. 59100 m? 800.0
) (zona) ’ )
SVEUKUPNO 1641 3770 - | 105890,21 94877 =
@ Objekti prateéih sadrzaja unutar kampa
(Prosjecni prostorni standard u zoni ,,Babin Kuk“ iznosi 30,4 m?/ krevet)
ZONA ,,NEPTUN*
Brutto
Povrsina ” razvijena
* . . postojece FOURILE Bl povrsina
TURISTICKI OBJEKTI Broj soba Broj estice pod razvijena o
(HOTELI) (apartmana)| kreveta objektima | povrsina P
hotela m?) (m?) krevetu
(m?) (m?)
"NEPTUN [* 90 195 426,0 3730,0 19,12
,»NEPTUN [1** 110 220 1470,0 5940,0 27,00
"NEPTUN I11* 29 62 | cca 17420 880,0 2640,0 42,58
"VILLA ELITE" 6 12 321,0 885,0 73,75
NOVA RECEPCIJA - - 560,0 880,0 -
UKUPNO 235 489 3657,0 14.075,0 40,61
(Prosjeéni prostorni standard u zoni ,,Neptun® iznosi 26,5 m”ntto/ krevet)
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UGOSTITELJSKO-TURISTICKI KAPACITETI NA PODRUCJU OBUHVATA UPU-a

Broj soba Povrsina pod Brutto
v (apartmana) | Broj kreveta | objektima i razvijena
SEIES TN AV EL kamp (korisnika) kampovima povrSina
jedinica (m?) (m?)
HOTELSKI OBJEKTI 1670 3359 50.447,21 108.152,0
KAMPOVI 206 900 59.100 © 800,0
SVEUKUPNO 1876 4259 109.547,21 108.952,0

1.1.1.5. Obiljezja izgradene strukture i ambijentalnih vrijednosti

ZateCene strukture ugostiteljsko-turisticke namjene izgradene su sa pojedinacnim
hotelskim gradevinama ujednacenog gabarita (visine do P+2 - osim hotela President, Plakir
i Neptun 1) i oblikovanja. Postojeci hoteli (od kojih su neki manje ili vise uredeni i sanirani
radi zadovoljavanja standarda kategorizacije) izgradeni su pred oko 20-tak godina pa vec iz
tog pokazatelja proizlaze njihova glavna obiljezja, ukljucivo evidentne  potrebe
usaglasavanja i prilagodavanja novim potrebama turistickog trzista (visi standard sadrzaja i
usluge povrsine smjestajnih jedinica i dr.) adekvatno turistickoj destinaciji Dubrovnika.
Takvi veci zahvati prvenstveno trebaju obuhvatiti hotel "Plakir", te dio turistickih objekata
u zoni hotela "Neptun", odnosno i druge objekte u smanjenom opsegu. Unutar obuhvata
ovog Plana ukupna povrsina zona pojedinacnih hotelskih objekata zauzima prostor velic¢ine
10,22 ha sa kapacitetom 3362 kreveta.

Istocni dio razmatranog podrucja zauzet je prostorom kampa (3 zone) koji je duZi period
bio izvan koristenja, a dijelom je stavljen u ponovnu funkciju. Obzirom da ova turisticka
namjena znacajno odudara od poZeljnog visokog standarda, trebati ¢e u buduénosti
predmetno podruéje prenamijeniti za turisticke objekte visoke kategorije u tipologiji
luksuznih turistickih vila. Postojeca zona kampa zauzima podrucje povrsine 5,91 ha sa
kapacitetom od oko 900 korisnika (206 kamp jedinica).

Dio ukupno izgradene strukture obuhvaca urbani potez manjeg lokalnog centra koji
povezuje hotelske objekte, te formira karakteristicnu pjesacku ulicu sa atraktivnim
trgovima (Mali  Stradun). Brojnost i struktura sadrZzaja te preklapanje zatvorenih i
otvorenih prostora daju ovom centru posebnu privlacnost te isti predstavlja funkcionalnu,
sadrZaju i prostorno-oblikovnu kvalitetu u okviru izgradenih struktura.

Zateceno stanovanje uglavnom je realizirano kroz manje zone - grupe objekata ili
pojedinacne objekte na sjevernom, istocnom i juznom rubu obuhvata Plana. Dio juZne
granice obuhvata Plana ide rubom stambenog podrucja (izvan obuhvata Plana) koja sa
lapadske strane dolazi gotovo do samog vrha uzvisine, a postojeca stambena struktura
definirana je kroz razlic¢ite vrlo heterogeno oblikovane tipove izgradnje (visestambeni i
obiteljski objekti) koji sa nezadovoljavaju¢im urbanim standardom (prevelikom gusto¢om,
neprimjerenim gabaritima i nedostatnim zelenilom) naruSavaju ambijentalne vrijednosti
ovog dijela grada.

Buduce nove zone stambene izgradnje koje na rubu postojeceg stambenog podrucja
predstavljaju kontakt prema turistickom prostoru Babinog Kuka treba realizirati sa visi
prostornim standardom, prvenstveno kao organizirani i planski osmisljeni urbani prostor,

© Povrsina se odnosi na ukupne prostore kamp zona
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koji ¢e na taj nacin predstavljati oblikovno i prostorno kvalitetan zavrsetak postojecih
stambenih struktura, te doprinijeti podizanju ambijentalnih vrijednosti predmetnog
podrudja.

Analizom postojece stambene izgradnje unutar razmatranog podrucja evidentirano je
ukupno 23 objekata (izgradenih ili u fazi realizacije). Obzirom na danasnju ogranicenu
zastupljenost stanovanja unutar predmetnog podrucja, nije doslo do izgradnje pratecih
sadrzaja javne namjene i urbanih funkcija uz stanovanje, vec¢ su isti smjesteni unutar
turisticke zone ,,Babin Kuk* (Mali Stradun). SadrZaji javne namjene za potrebe stanovanja
realiziraju se unutar okolnih stambenih zona sa veéom koncentracijom objekata i
stanovni$tva (zona ,,Solitudo*).

Posebnu ambijentalnu vrijednost u prostoru predstavljaju uredeni zeleni prostori unutar
turistickih  zona (,,Babin Kuk*“ i ,,Neptun®), isti stvaraju izuzetno atraktivne parkovne
prostore izmedu pojedinih turistickih objekata. Navedena kvaliteta prirodnog prostora
prisutna je i uz potez sjeverne i juzne obale gdje se u prostore zelenila uklapaju pjesacke
Setnice i sadrzaji sporta i rekreacije. Danas neizgradeno podrucje uzvisine juzno od Ulice I.
Dulcica predstavlja posebnu vizuelnu i krajobraznu dominantu u prostoru, pa kao takvo
predstavlja krajobrazno obiljezje znacajno za ukupni dojam i sliku ovog podrucja.

Drugi dio ambijentalnih vrijednosti predstavlja oblikovanje postojecih gradevina. Naime,
zatecCeni hotelski objekti se svojim vertikalnim gabaritom u potpunosti (osim hotela
»Plakir“ i ,Neptun 1“) uklapaju unutar postojece vegetacije, cime se vizuelno naglasava
prisutnost vegetacije, te smanjuje dojam izgradenosti prostora. Taj pokazatelj trebao bi
biti osnova daljnjeg ,,ambijentalnog“ planiranja predmetnog podrucja sa posebnim
ograni¢enjima za formiranje vertikalnog gabarita nove izgradnje.

1.1.2.Prostorno-razvojne znacajke

Predmetni lokalitet preteZito ugostiteljsko-turisticke namjene sa obuhvatom postojecih
turistickih zona ,,Babin Kuk* i ,,Neptun*“ u ukupnoj povrsini od oko 53,81 ha predstavlja
najve¢u kompleksnu turisticku destinaciju na prostoru Grada Dubrovnika, ali i Sirem
podrucju Juznog Jadrana.

Danas je Planom razmatrani prostor, posebno u segmentu ugostiteljsko-turisticke namjene,
iskoristen samo djelomice, te postoje mogucnosti dodatnog prosirenja postojecih hotela,
ali i izgradnje novih smjestajnih i pratecih objekata. Drugi znacajan zahvat, koji se vec
odvaja na tom podrucju, obuhvada rekonstrukciju i obnovu postojecih hotela sa ciljem
udovoljenja visokim svjetskim standardima, te postizanja Sto viSe kategorije adekvatne
znacaju Dubrovnika kao turisticke destinacije.

Dio turistickog podruc¢ja zone ,,Babin Kuk“ u namjeni kampa jos uvijek se koristi, ali sa
nesto smanjenom povrsinom. Takva namjena turisticke zone ne odgovara dugoro¢nom
razvojnom usmjerenju, pa i na tom prostoru postoje prostorne mogucnosti za izgradnju
novih turistickih struktura uskladenih sa generalnim ciljem i konceptom formiranja
visokostandardnog turistickog podrucja.

Osim promjena u okviru ugostiteljsko-turisticke djelatnosti (povecanje kapaciteta i
kategorije) nuzno je ostvariti i dodatne sadrzaje, buduc¢i da raspoloZivi prostori
omogucavaju prosirenje opsega sadrzaja trgovacke, usluzne i ugostiteljske namjene.
Naime, u sklopu postojecih i novih turisti¢kih struktura, ali i kroz proSirenje postojeceg
lokalnog centra (,,Mali Stradun“) treba ostvariti dodatne sadrzaje kako za povecani broj
korisnika, tako i kroz promjenu strukture i kvalitete tih sadrzaja.
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Prostorne mogucnosti daljnjeg razvitka turistickog podrucja proizlaze i iz raspoloZivog
prostora na koji se moZe provesti premjeStanje odredenih namjena ili sadrZaja iz
neatraktivnih rubnih dijelova na atraktivnije i funkcionalno povoljnije prostore. Tako ce se
kompleks tenis igralista smjesten uz UL. |. Dulc¢ica premjestiti na blize morskoj obali i
hotelskim objektima, a predmetna se lokacija kao znacajan prostorno-razvojni resurs
predvida za smjestaj kongresnog centra sa brojnim prateéim sadrzajima (drustveno-
zabavni prostori, ugostiteljstvo, usluge, trgovina, garaZze i dr.) koji imaju Siri razvojni
Znacaj.

Posebnu prostornu i prirodnu vrijednost predstavlja parkovno zelenilo u sklopu turistickih
podrucja, stjenoviti i uredeni dijelovi obalnog pojasa, te krajobrazno vrijedno podrucje
vrha Babin Kuka. Navedena podrucja prirodnih vrijednosti imaju vazan prostorno-razvojni
znacaj jer svojim ambijentalnim kvalitetama ulaze u ukupni spektar neophodnih
preduvjeta za formiranje turistickog podrucja visoke razine atraktivnosti.

1.1.3. Infrastrukturna opremljenost
1.1.3.1. Promet

Prometna mreza na podrucju Babinog Kuka danas je razvijena u skladu sa potrebama
postojece izgradnje, a to znaci prvenstveno kao pristup pojedinim zonama turisticke
namjene. U tom smislu dvije glavne prometnice koje osiguravaju vezu predmetnog
podrucja sa preostalim dijelom urbane strukture grada Dubrovnika jesu Ulica I. Duldica i
Ulica kardinala A. Stepinca.

Osim ove dvije glavne ulice pomoc¢ni prometni pravac cini Ulica V. Lisinskog. Sa predmetnih
ulica granaju se odvojci prema pojedinim hotelima i kampu, odnosno trgovackom centru
(Mali Stradun). Najbolji prometni standard ostvaren je na Ulici I. Dulci¢a, gdje se uz
kolnik vode i pjesacki plocnici, dok je nizi standard na preostalim ulicama. Druge ulice sa
nizim rangom znacaja obuhvacaju put od Babinog Kuka (makadamski put) koji se odvaja od
Ulice I. Duléica te vodi do vrsnih dijelova Babinog Kuka prema postojecoj izgradnji,
odnosno povezuje se prema Klisevskoj i Mostarskoj ulici.

Prostori za promet u mirovanju rjesavani su na citavom razmatranom podrucju ispod
neophodnog standarda te ne zadovoljavaju postojece potrebe za parkiraliSnim prostorom.
Naime, parkiraliSta su izgradena kao uredeni prostori na terenu uz postojece prometnice
bez posebnih garaza unutar turistickih objekata. Takoder i zateCena stambena izgradnja
nema u okvirima parcela rjeSene adekvatne parkiraliSne prostore koji bi zadovoljili
povecanu potrosnju za takvim prostorima proizaslu iz prisutne turisticke djelatnosti u
okviru privatnog smjestaja. Jedan veci parkiralisni prostor lociran je uz Ulicu Iva Duléica
(uz teniske terene) te jedini ima neSto povoljniji kapacitet. Obzirom na njegovu udaljenost
od podrucja interesa posjetitelja (hoteli, plaza, sadrZaji - Mali Stradun) isti je cak i
tijekom sSpice turisticke sezone nedovoljno popunjen, pa se koristi neadekvatno kao
parking turistickih autobusa i poligon autoskole. Nedostatak parkiralisnih mjesta osjeca se
prvenstveno vezano uz potrebe posjetitelja kupaliSnim zonama i sadrZajima javne namjene
u okviru Malog Straduna. Radi toga je prisutan poseban pritisak na kolne povrSine gdje se
realizira neregularno parkiranje, odnosno zauzimaju se parkiralista namijenjena
korisnicima turistickih objekata.

Posebnu kvalitetu predmetnog podruéja cini relativno razvijena mreza pjesackih
komunikacija i Setnica unutar turistickih zona. Bududi se iste uglavnom vode kroz parkovno
i vegetacijski vrlo atraktivna podrucja, a djelomice i u blizini obalnog ruba, imaju osim
komunikacijskog i rekreativni znacaj kao Setnice koje koriste gosti u turistickim objektima,
ali u velikoj mjeri i drugi posjetitelji sa gradskog podrucja.

Urbanisticki institut Hrvatske d.d., Zagreb 16



URBANISTICKI PLAN UREDENJA PODRUCJA BABIN KUK

1.1.3.2. Odvodnja

Postojeci sustav odvodnje otpadnih voda turistickog naselja Babin Kuk rijesen je kao
razdjelni sustav odvodnje. Sve sanitarne otpadne vode koje nastaju unutar turistickog
kompleksa cjevovodima se odvode prema postojedim crpnim stanicama. Unutar zone
obuhvata UPU-a Babin Kuk postoje tri crpne stanice prema kojima gravitiraju otpadne
vode. Crpne stanice su cjevovodima medusobno povezane u jedinstven kanalizacijski
sustav i zajednicki Cine javni sustav odvodnje.

Lokacija prve crpne stanice je na sjevernoj strani obuhvata UPU-a na prostoru plaze
"Copacabana”. Ova crpna stanica prihvaca otpadne vode objekata na samoj plazi ("Orsan" i
Vila Mladenov). Pumpanje ovih otpadnih voda vrsi se u kolektor koji je poloZzen trasom
hotel "Minceta"-sjeverna strana hotela "Argosy"-hotel "President".

Uz sjevernu stranu hotela "President" nalazi se druga crpna stanica. Od te crpne stanice,
koja prikuplja i otpadne vode hotela "President”, nastavno se otpadne vode pumpanjem
transportiraju prema kolektoru koji prolazi srediSnjim dijelom hotela u razini 3 etaze.

Treca crpna stanica nalazi se na plazi ispod hotela "President” u pravcu hotela "Neptun". Na
ovu crpnu stanicu spojene su otpadne vode hotela ispod trece etaze. Iz te crpne stanice se
otpadne vode pumpaju u kolektor na koji se spajaju i otpadne vode hotela "Neptun".
Kolektor je polozen uz obalnu Setnicu u smjeru uredaja za prociscavanje otpadnih voda.

Kanalizacija za prikupljanje oborinskih voda na prostoru hotelskog kompleksa Babin Kuk
izvedena je na prostoru izmedu hotela "President”, "Argosy"”, "Tirena" i "Plakir”. Oborinskom
kanalizacijom se oborinske vode sa krovnih i prometnih povrsSina te prostora trgovackog
centra odvode prema obali uz hotel "President" gdje se upustaju u podmorje.

1.1.3.3. Vodoopskrba

Vodoopskrbna mreza naselja Babin Kuk rijeSena je kao prstenasti sustav koji osigurava
potrosacima opskrbu vodom iz dva smjera. Postojeci cjevovodi su od azbest-cementnih
cijevi profila DN 350 mm do DN 80 mm.

Spoj na glavnu gradsku vodoopskrbnu mrezu je osiguran na glavnoj Ulici lve Dulci¢a iznad
gospodarskog centra. Od tog spoja vodoopskrbna mreza razvedena je po poluotoku u duzini
od cca 11 000 m.

Iznad UL. I. Duléi¢a na koti 75 m.n.m. nalazi se vodosprema kapaciteta 2000 m*® (2x1000
m®), koja se koristi za protupozarne potrebe i kao osiguranje vodoopskrbe hotela za slu¢aj
da dode do opadanja pritiska u gradskoj mrezi. Na svim prikljucnim mjestima prema
krajnjim korisnicima ugradeni su vodomjeri.

1.1.3.4. Elektroopskrba

Spoj naselja Babin Kuk na visokonaponsku mreZu ostvaren je u transformatorskoj stanici
Lapad (Medarevo) 35/10 KV gdje se nalazi glavna obracunska mjerna garnitura.

Iz TS Lapad podzemnom trasom koja prolazi ulicama Kralja Tomislava i lva Dulcica
poloZzena su dva napojna kabla. Kod gospodarskog centra jedan kabel ulazi i izlazi u TS
“Gospodarski centar” 10/0.4 kV. Od gospodarskog centra kablovi su poloZeni desnom
stranom Ulice Iva Duléi¢a do hotela "Plakir" (glavno rasklopiste) gdje ulaze u energetski
kanal.

Iz glavnog rasklopiSta kablovi se razvode energetskim kanalima do trafostanica za pojedine
hotele: TS “President” 10/0.4 kV, TS “Argosy” 10/0.4 kV, TS “Tirena” 10/0.4 kV, TS Plakir
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10/0.4 kV, gdje se ujedno i nalaze kontrolne garniture za mjerenje potrosnje elektricne
energije za svaki objekt. TS hotela Neptun dobiva struju iz TS Crvena Zvijezda i spojena je
podzemnim kablom s istom. Potrebe stambenog podrucja zadovoljavaju se preko TS 10/0,4
kV ,Lazareti“ smjestene uz Put I. Dulcica.

1.1.3.5. TK mreza

Glavni telefonski vod od poste u Dubrovniku dolazi na telefonsku centralu u “Gospodarski
centar” odakle se svaki hotel i Trgovacki centar spajaju posebnim kabelima i to:

350 parica za hotele “Plakir” i “Argosy”
300 parica za hotel “President”

250 parica za hotel “Tirenu”

100 parica za Trgovacki centar

Kabeli su jednim dijelom polozeni uz Ulicu Ive Dulcica uz energetske kabele, a u razini
plinske stanice su poloZeni postojecom stazom do Trgovackog centra. Od trgovackog centra
se kablovi vode energetskim kanalima do objekata u kojima su smjeStene telefonske
centrale.

1.1.3.6. Opskrba plinom

Opskrba potrosaca plinom unutar turistickog podrucja u zoni ,,Babin Kuk* rjeSavana je prije
centralnim napajanjem preko plinovoda koji su bili povezani na zajednicku plinsku stanicu
kapaciteta 2x30 m>. Plinsku stanicu su sa¢injavali spremnici, pretakaliSte i isparavacki dio.
Danas ta plinska stanica vise nije u funkciji. Hoteli "Minceta" i "Tirena” imaju vlastite
plinske stanice od kojih se plinovod razvodi do krajnjih korisnika.

1.1.3.7. Toplovod

Za pripremu tople vode u objektima izvedena je centralna kotlovnica od koje se u
energetskom kanalu cijevi vode do podstanice svakog pojedinog objekta.

Energetski kanal je izveden iz betonskih elemenata sa pokrovnim betonskim plocama tako
da su cjevovodi zasti¢eni od djelovanja vlage i oborinskih voda. Cjevovodi su propisno
izolirani kako bi se smanjili toplinski gubici. Centralna kotlovnica se nalazi u hotelu "Plakir"
gdje su smjesteni i spremnici za mazut.

1.1.4. Zastiéene prirodne, kulturno-povijesne cjeline i ambijentalne
vrijednosti i posebnosti

Prirodne vrijednosti unutar razmatranog podru¢ja obuhvacdaju prvenstveno vizuelno
eksponirane lokalitete kao krajobrazno atraktivhe prostore. Takva se karakteristika
prvenstveno odnosi na vrh Babinog Kuka, ¢iji istaknuti poloZaj u ukupnoj okolnoj
konfiguraciji trazi ogranicenje - minimaliziranje izgradnje, uz daljnje aktivnosti na
njegovom dodatnom ozelenjavanju i posumljavanju, a ovim Planom se predmetno podrucje
planski tretira kao osobito vrijedan predjel - prirodni krajobraz.

Isto takva kategorija planske zastite prirodnih vrijednosti uspostavljena je i na zapadnom
dijelu poluotoka Lapad - Babin Kuk sa ocuvanjem postojece vegetacije i krajobraznih
karakteristika. Ovo podrucje treba zadrzati u prirodnom izgledu bez vecih intervencija na
obali, uz zabranu bilo kakve eksploatacije mora (akvakulture i sl.) ili drugih prirodnih
resursa.
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Posebnu prirodnu vrijednost predstavlja skupina stabala kod Kuce starog kapetana, za koji
lokalitet se predvida planska zastita na razini spomenika prirode.

Osim prostora sa posebnim prirodnim obiljezjima Stite se i kontaktna prirodna podrucja uz
pojedina kulturna dobra. Tako se uz objekt Orsana (sjeverna obala - Copacabana) i objekt
utvrde Gnjiliste sa arheoloskom zonom (vrh Babinog Kuka) uspostavljaju zone stroge
zastite.

Konzervatorska podloga za Urbanisticki plan uredenja Babin kuk izraduje se s ciljem izrade
uvjeta, smjernica i preporuka za zastitu ambijentalnih, urbanistickih i graditeljskih
vrijednosti te njihovog kvalitetnog ukljucivanja u suvremeni Zivot. Osim strucne ocjene
prostornih, kulturno povijesnih i graditeljskih obiljezja, analiziraju se i promaSaji -
konflikti u prostoru, odnosno neprihvatljivi prostorni ili graditeljski zahvati kojima su
umanjene kvalitete ovog specificnog gradskog podrucja - turistickog krajolika.

Cilj izrade ove podloge je definiranje zahvata na povijesnoj graditeljskoj strukturi
sukladno standardima konzervatorske struke, s tezistem na unapredenju i poboljsanju
stanja u prostoru, te planiranje njegova razvoja na nacin kojim ¢e se ocuvati prepoznate
vrijednosti.

Metodoloski postupak pri izradi ove dokumentacije temelji se na istrazivanjima povijesnih
izvora, pisane i graficke arhivske dokumentacije i relevantne literature. Za ovo podrucje
dosad nije provedena detaljna analiza i vrednovanje prostora, ve¢ je prostor Babina kuka
obraden kao dio povijesne cjeline grada Dubrovnika, u okviru Konzervatorske podloge za
Generalni urbanisticki plan (Konzervatorski odjel u Dubrovniku, 2002)

Za potrebe ove podloge, osim kabinetskih, obavljena su i terenska istraZivanja prostora i
gradevne strukture, koja su rezultirala obradom svih gradevina u okviru zone obuhvata
plana.

Rezultati istrazivanja ukazali su na potrebu korekcije granice zaStite povijesne cjeline
grada Dubrovnika, u pogledu definiranja zona i stupnjeva zastite, ali i potrebu njezina
prosirenja na podrucja krajolika koji su nedjeljivi Cinitelji slike grada.

Stanje zastite kulturnih dobara na podrucju obuhvata UPU Babin kuk

Na podruc¢ju obuhvata UPU Babin kuk upisom u Registar kulturnih dobara zasti¢eni su:
utvrda Gnjiliste (Cest.zgr.364/3, 364/1 na Cest.zem. 1262/4, 1065/6, ukljucujuci Cesticu
starog puta Cest.zem. 1262/1 i 1324 sve k.o0.Gruz (stara izmjera), odnosno Cest.zgr. 421,
422, Cest.zem. 5097/2 sve k.o.Dubrovnik(nova izmjera)- registrirana kao kulturno dobro,
rieSenjem broj: 12/3-1-66, pod rednim brojem 1298), Orsan (Cest.zgr. 362/2, Cest.zem.
1130/9 sve k.0.GruZz - preventivno zasticeno kulturno dobro, rjesenje: Klasa: UP/I-612-
08/04-07/207) i Vila Elita (Cest.zgr. 788, cest.zem. 1065/84, 1125/2 sve k.0.Gruz -
preventivno zaSticeno kulturno dobro, rjesenje: Klasa: UP/I-612-08/06-05/9036 od 18.
rujna 2006), te je upisano u Listu preventivno zasti¢enih kulturnih dobara Republike
Hrvatske pod brojem 1933. Rjesenjem o preventivnoj zastiti zasticena je Nova baterija-
Lapad (Cest.zgr. 362/1 k.0.Gruz - stara izmjera).

Na prostoru obuhvata plana tijekom izrade ove dokumentacije evidentirane su gradevine i
prostori kulturno povijesnih vrijednosti lokalnog znacaja kao Sto su: trasa stare
makadamske ceste s kamenim odbojnicima, predjeli prirodnog i kultiviranog krajolika,
panoramske vizure.

Smjernice iz konzervatorske dokumentacije i planova viseg reda (Generalnog
urbanistickog plana Grada Dubrovnika

Iz  Provedbenih odredbi  Generalnog urbanistickog plana uredenja Grada
Dubrovnika(sluzbeni glasnik....) proizlazi slijedece:

- podrucje obuhvata UPU Babin kuk nalazi se prema clanku 103. odredbi GUP-a
Dubrovnika u Posebno osjetljivim podrucjima, u koja se ubrajaju prostori
koncentrirane neplanske izgradnje kojom su ugrozeni zeleni vrhovi Montovjerne,
Babina kuka
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- na posebno osjetljivim podruc¢jima i cjelinama treba provoditi propisane mjere
uredenje zemljista i mjere zastite okolisa

- za podruc¢je Babinog kuka predvida se izrada UPU-a, za koji treba izraditi
Konzervatorsku podlogu u kojoj se treba provesti detaljna analiza i valorizacija
prostornih i graditeljskih struktura te redefinirati stupnjeve i zone zastite

- ocuvanje zone ekspozicije (vizualne izloZenosti) dominantnih gradevina:

Od opcih uvjeta zastite povijesnih dijelova grada navode se slijedece:

- u planiranju Sirenja gradevinskih podrucja naselja, njihovom dimenzioniranju i
prostornom smjestaju treba nastojati ocuvati karakteristike njegove matrice,
prostorna i tipoloska obiljeZja. Jednako je vazno cuvanje kvalitetnog pejzaznog
okruZenja, poljodjelskih povrsina, dolina potoka i padina brda pokrivenih Sumama,
jer cjelovitu sliku naselja, osim njegove gradevne strukture cini i pripadajuce
pejzazno okruzenje.

Povijesno prostorni razvoj

Prostor Babinog kuka detaljno je prikazan na katastarskoj karti opcéine Gruz iz 1831.
godine. Karta je popracena protokolima parcela i gradevina iz godine 1837. i 1851., kao i
raznim opisima ovog podrucja, sto omogucava sagledavanje funkcije, prostorne situacije
kao i analizu njegova razvoja.’

Navedeni izvori prostor Babinog kuka prikazuju kao gospodarsko podrucje prekriveno
uglavnom maslinicima, mjestimice vinogradima te velikim povrSinama pasnjaka. Izgradnja
je rijetka i uglavnom u funkciji gospodarskog karaktera prostora, a rijec je o malenim
zidanicama s cisternama, rasutima po cijelom podrucju poluotoka.

Dominiraju dva gradevna sklopa koja su u vlasnistvu dviju obitelji kojima pripada vecina
zemalja ovog poluotoka. To je ladanjski sklop obitelji Ghetaldi, k.¢. 390, 391, 392,
smjesten na sjevernoj obali poluotoka, sa svim karakteristicnim elementima jednog
dubrovackog ljetnikovca (stambeni objekt, orsan, terasa, kapela, dvoriste, vrt). Zapadnije
od Ghetaldija, prema samom vrhu poluotoka, nalazi se ostatak ladanjskog sklopa obitelji
DeGiorgi, k.C. 362/2, (ve¢ tada je postojao samo orsan u funkciji magazina), druge obitelji
u ¢ijem je vlasnistvu dio podrucja Babina kuka.

Prema spomenutoj katastarskoj karti evidentno je da prostor poluotoka Babin kuk, narocito
njegova juzna strana, nije bio atraktivan za ladanjsku izgradnju poput obliznjeg Gruza i
Rijeke dubrovacke. Uzrok tome je vjerojatno nezasticenost kao i geomorfoloske osobine
terena kojeg odreduju strme padine Sto zavrSavaju na stjenovitim obalama. Sjeverna
obala, uz zasti¢enost i orijentaciju prema kopnu, definirana je blagim padinama i nizim
obalama Sto je bilo prikladnije za smjeStaj ladanjskih sklopova, pa su Ghetaldi i De Giorgi
ovaj prostor odabrali za izgradnju svojih ljetnikovaca.

Na istoj karti ucrtana je ruina tvrdave, (k.C. 364/1), a u protokolu objekata vodi se kao
ruina s cisternom i mnogo maslina. Rijec je o utvrdi sagradenoj u razdoblju francuske vlasti
u Dubrovniku kada general August Marmont izvrSava Napoleonovu zapovjed iz 1806. godine
koja se odnosi na pojacavanje svih gradskih utvrdenja kao i gradenje novih reduta i utvrda
na strateski vaznim mjestima.? Godine 1811. i 1812., zbog sve opasnije nazocnosti
engleske mornarice, dodatno se utvrduje Daksu, Kolocep i Rudu te se grade utvrde duz
obale. Jedna od tada sagradenih obalnih utvrda je ova na Gnjilistu (Lapad).

Vec na karti iz prve polovice 19. stolje¢a ucrtane su sve vaznije ceste koje ¢e ostati
prepoznatljive i u danadnjoj mreZi osnovnih prometnih putova poluotoka. Postoje dvije
glavne ceste koje iz smjera Gruza vode dalje prema zapadnom dijelu poluotoka. Jedna
vodi prema De Giorgijevom orsanu, dok se druga pruZa juznije uz rub manjih parcela koje

! Katastarska karta poprac¢ena pisanom dokumentacijom koja se odnosi na parcele i gradevine ovog
prostora (Provincia Dalmata - Protocollo degli Edifici della Commune Gravosa, 1837, Protocollo delle
Particelle dei terreni del Commune di Gravosa, 1851.) nalazi se u Kartografskoj zbirci Hrvatskog
drzavnog arhiva u Splitu.

2 G. Vukovi¢: Preobrazba Dubrovnika pocetkom 19. stolje¢a, Radovi IPU 24/2000 (35-60)
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se spustaju prema Lapadu i juznoj obali Babinog kuka. S obzirom da ova juZzna cesta vodi
do same utvrde pretpostavlja se da su je sagradili Francuzi kako bi joj omogudili pristup.
Na istoj karti ucrtan je i put koji iz Gruza vodi prema Ghetaldijevom ljetnikovcu. Protezao
se jednim dijelom uz obalu, a kod sanitarne kuce je skretao prema unutrasnjem prostoru
poluotoka te u izlomljenoj liniji vodio prema ljetnikovcu na sjevernoj obali. Vec tada
formira se i Setnica duZ juZzne obale poluotoka.

Tijekom prve polovice 20. stolje¢a na Babinom kuku gradi se nekoliko vila od kojih je
svakako najznacajnija vila Elita, sagradena prema projektu slovenskog arhitekta Joze
Plecnika. Smjestena je podno brezuljka GnjiliSte na juznoj obali poluotoka, te osim
izuzetnih oblikovnih dosega posjeduje i visoku kvalitetu odnosa prema okolnom prostoru.
Ogledni je primjer moderne izgradnje koja se uklapa i poStuje okvire mediteranskog
ambijenta.

U ovom kontekstu treba spomenuti vilu poznatu pod nazivom Kapetanova kuca, sagradenu
na sjevernoj obali poluotoka, nedaleko Orsana. Ovaj kubicni volumen koji nosi obiljezja
moderne arhitekture takoder je na primjeren nacin uklopljen u prostor kojeg odreduju
mediteranska morfologija i vegetacija.

Nekoliko manje vrijednih stambenih objekata u ovom je periodu sagradeno na manjim
parcelama koje se niZzu duz pocetnog dijela juzne obale poluotoka.

Zakljucuje se da Babin kuk tijekom prve polovine 20. stolje¢a pocinje shvacati kao prostor
prikladan za izgradnju ladanjskih objekata, a razlog tomu moguce je traziti u novonastalim
uvjetima odnosno sigurnijim vremenima kao i novom konceptu pojma odmaranja.

S razvojem turizma tijekom druge polovine 20. stoljeca Babin kuk postaje atraktivni
prostor na kojem zapocinje izgradnja hotelskih kompleksa.® Hotelski objekti uglavnom
zauzimaju zapadno podrucje poluotoka nastojeci se prilagoditi topografskim uvjetima
prostora. Uglavnom je rijeC o rahloj izgradnji objekata ogranicene visine, materijalima i
oblikovanjem prilagodenima karakteru ovog podneblja. Iznimka u ovom kontekstu je
zgrada hotela Neptun koja predstavlja prostorni konflikt zbog neprimjerene visine kojom
remeti sklad horizontala ovog prostora.

ANALIZA | VALORIZACIJA POVIJESNIH GRADEVNIH | PROSTORNIH STRUKTURA

Lokacija i odnos poluotoka Babin kuk prema okruzZenju

Babin kuk je najistureniji dio poluotoka Lapada u smjeru zapada kao predprostor ulaza u
luku Gruz i Rijeku Dubrovacku. Zbog svog je polozaja prisutan u vizurama s glavnog
prilaznog cestovnog pravca Dubrovniku iz smjera Stona, iz gradskih ulica Lapada, ali i s
morske strane.

Juzni dio poluotoka zauzima brdo Babin kuk, obraslo grmolikom vegetacijom i makijom, na
¢ijem je vrhu smjestena tvrdava-reduta. Obalni pojas je u vecem dijelu, narocito na
krajnjem zapadu, strm i slabo pristupacan. Na sredisnjem dijelu poluotoka zaravnjene
forme, blago nagnute prema sjevernoj strani, smjeSteni su glavni hotelski sklopovi.
Kapacitet prostora za razvitak gradskih i turistickih sadrzaja odreden je prije svega
topografskim obiljeZjima - konfiguracijom terena i prirodnim vrijednostima prostora.

Vel se u Generalnom urbanistickom planu Dubrovnika iz 1968. godine govori o prekrasnom
i dramaticnom pejzazZu kao jednoj od privlacnih snaga ovog podrucja, koja osim klime
pruza izvrsne mogucnosti za turizam i rekreaciju. Istovremeno se zakljuCuje da
topografski uvjeti veoma oteZavaju povezanu urbanu ekspanziju.

Analiza i valorizacija povijesne matrice prostora

Prostornu matricu turistickog krajolika Babina kuka cine zone hotelskih sklopova hotela:
Argosy, Minceta, Neptun, Plakir, President i Tirena smjestene na priobalnim dijelovima
poluotoka i medusobno povezane mrezom kolnih i pjesackih ulica; zonom stanovanja i
auto kampom Solitudo. Sa Sirim gradskim prostorom su u smjeru Lapada povezani jedino
ulicom kardinala A. Stepinca i duZzobalnom Setnicom, a sa Gruzem ulicom |. Dulcica.

% Zbirka nacrta regulacijske osnove Dubrovnik, 1968. (Zbirka gradevinskih nacrta, HDA, 905.1.10.)
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Na najvisoj tocki, na vrhu brijega, nmv 99 m smjestena je tvrdava (danas rusevine) Babin
kuk (Gnjiliste) s poCetka 19. stoljeca, kao prostorna dominanta do koje vodi istovremeno
izgradena makadamska cesta, linijom svoje trase prilagodena konfiguraciji terena.

Prvu fazu urbanizacije (protourbanizacije) ovog prostora nije moguce sa sigurnoscu
odrediti, buduci da je prisutna tek u arheoloskom sloju, koji na ovom prostoru jo$ nije
istrazen.

Razdoblje prve polovice 19. stolje¢a koje ilustrira karta 1. katastarske izmjere iz 1837.
godine, moZe se smatrati prvim potanko dokumentiranim slojem urbanizacije ovog
podrucja. Prostor je u to vrijeme u cijelosti bio neizgraden i u manjoj mjeri kultiviran
vinogradima i maslinicima, a od gradevina bili su zastupljeni samo ljetnikovac Ghetaldi
smjesten na sjevernoj obali, orsan kao ostatak graditeljskog sklopa Giorgi te nekoliko kuca
s vrtovima na predjelu Lapada. Dominantnu poziciju ovog prostora zauzimala je utvrda,
smjeStena na zaravni najviseg brda, s koje se lako kontrolirao Siri akvatorij kao i ulaz u
luku Gruz i Rijeku Dubrovacku. U tom razdoblju do tvrdave je vodila cesta iz smjera Gruza.
Tri tadasnje ceste kapilarnog su karaktera, polazeci iz Gruza ciljano vode do krajnjih
tocaka: ljetnikovca, orsana i tvrdave. Iz smjera Lapada duz obale vodila je cesta do starije
gradevine na lokaciji danasnje vile Elite, danasnja duzobalna Setnica.
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Sklop ljetnikovca Ghetaldi Gunduli¢

Sklop ljetnikovca Getaldi i de Giorgi kao zaceci urbane inicijacije iz 18. stoljeca nisu imali
snazniji utjecaj na kasnije urbaniziranje i oblikovanje prostora, iako je sporadi¢na
izgradnja vila i kuc¢a za odmor zapocela na ovom podrucju sredinom proslog stoljeca,
tocnije kasnih tridesetih godina®. Na tragu tradicije dubrovackih ljetnikovaca izgradena je
pocetkom 40.-tih godina na samoj obali vila Elite prema projektu uvazenog slovenskog
arhitekta Ple¢nika. Cinjenica je da je matrica prostora do tog razdoblja formirana bez
planske (urbanisticke) osnove, organickim razvojem.

Tek nakon dono$enja Prostornog plana Juzni Jadran® i Generalnog urbanistickog plana
Dubrovnika, izraduje se Urbanisti¢ki plan i projekt turistickog naselja Babin kuk® temeljem
kojeg dolazi do realizacije danasnjih hotelskih sklopova. Tim je planom bila predvidena
sanacija flornih oblika i vegetacije ovog podrucja, rekonstruiranje perivoja ljetnikovca
Solitudo -Ghetaldi, a u kreiranju pejzaznih i izgradenih povrsina namjeravao se oblikovati

* Prema podaci iz gradevnog fonda HDA u Dubrovniku tridesetih godina je izdano nekoliko dozvola
za gradnju kuca na Lapadu

® Prostorni plan Juzni Jadran (urbanisticki institut) i Generalni urbanisticki plan Dubrovnika
(A.Marinovi¢ Uzelac) izradeni su 1968. godine

fiUrbanistiEki plan i projekt Babin kuk izraden je 1968.godine, autori: N. Kovacevic, Z. Krznari¢, B.
Serbetic, O. i L. Helweg i S. Lindberg
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atraktivan meduodnos. Urbanistickim planom ostale su ocuvane velike zelene povrsine na
dinamiénoj i izraZajnoj konfiguraciji terena’. Istodobno su definirani i jaki zeleni prodori
uzduz koncentriranog arhitektonskog tkiva turistickog sredista. Prostorni se koncept osim
na ocuvanju tradicije ladanjske izgradnje i pejzaza, zasnivao i na ideji reinterpretacije
jadransko mediteranskih urbanih prostora i motiva: ulice, trga, rive, Setalista kojima je
omogucen vizualni kontakt s morem. Tema novog Straduna na Babinom kuku je
reinterpretirana u arhitektonskim formama i oblicima novog regionalizma na primjerima
nekoliko hotela, a rezultirala je viSe ili manje uspjeSnim primjerima arhitekture hotela
Argossy, Plakir, Tirena, MincCeta; koji za razliku od prvog hotela Neptun smjestenog na
samom rubu poluotoka, gdje se kao prostorna dominanta svojom vertikalom od osam
katova namece okolnom krajoliku, prilagodavaju obiljezjima prirodnog krajolika.
Arhitektura hotela Neptun nepotrebno se nametnula okolnom prostoru, bez snage i znacaja
prostorne dominante. Njegov arhitektonski izraz ne uspostavlja vezu s pejzazom u kojem
se nalazi, naprotiv, naglasava se svojom visinom, dok univerzalnim geometrizmom,
koristeci standardni vokabular moderne i internacionalnog stila, ne ostavlja autorski pecat.

Analiza i valorizacija povijesne gradevne strukture

Povijesna gradevna struktura oCuvana na prostoru poluotoka Babin Kuk po tipu pripada
ljetnikovcima, odnosno dijelovima njihovih graditeljskih sklopova (orsan) te fortifikacijskoj
arhitekturi.

Vila Elita smjeStena je u uvali podno jugozapadne padine breZuljka GnjiliSte na juZnoj
obali Babinog Kuka. lzgradena je 1936. godine za stomatologa lvana Vercona, prema
projektu slovenskog arhitekta Joze Plecnika.

Longitudinalna kamena gradevina, blago konkavnog oblika, glavnim proceljem orijentirana
je prema jugozapadu. Sastoji se od visokog prizemlja, reprezentativhog prvog kata s
velikom verandom, salonima i balkonom te drugog kata na kojem su spavace sobe. U
artikulaciji kamenih fasada prevladava Plecnikov stil prepoznatljiv u karakteristicnom
visokoreljefnom kamenom vezu koji obuhvaca prizemlje i prvi kat, oblikovanju otvora,
koriStenju citata povijesnih stilova kao $to su vitki dorski kameni stupovi, polukruznom
zacelnom stubis$tu smjestenom unutar cilindricnog volumena, te masivnim romboidnim
Zeljeznim zaStitnim reSetkama prozora visokog prizemlja. Posebnu osebujnost tvori odnos
razlicitih tekstura ploha procelja vile postignutih grubljim kamenom u visokom reljefu i
fino obradenim koji stvara glatku finu plohu, kao i odnos ploha i plastike.

Vila je okruzena vrtom i ogradena Zzeljeznom ogradom. Pred glavnim proceljem, s
pogledom na pucinu, smjestena je prostrana terasa s balustradnom ogradom i pergolom na
kamenim stupovima. Vila je sedamdesetih godina 20. stolje¢a pregradena s ciljem
adaptacije za suvremene turisticke potrebe. U Domovinskom ratu je tesko ostecena
granatama. U recentnoj obnovi interijer je potpuno preureden pri ¢emu je zanemarena
izvorna prostorna organizacija.

Ovo arhitektonsko ostvarenje objedinilo je svojstven i prepoznatljiv Plecnikov izraz s
elementima tradicionalne mediteranske arhitekture. Upotreba kamena kao gradevinskog
materijala upucuje na zakljucak da je doista uvazavan regionalni kontekst kojeg Plecnik
nikada nije zanemarivao. Ildeja moderniteta ostvarena je cistim plohama na kojima se
pojavljuju citati iz repertoara klasicne arhitekture u kombinaciji sa suvremenim
originalnim rjeSenjima prozorskih otvora i reSetaka. Zamjetan je kvalitetan odnos ovog
objekta s vanjskim prostorom koji se zasniva na prilagodbi i respektiranju geomorfoloskih
osobina priobalnog terena na kojem je objekt sagraden.

” Pasinovi¢ A, 2001: Izazov mi$ljenja o prostornom jedinstvu, 276
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. ' i vila Elita
Objekt poznat pod nazivom Orsan, smjeSten na plazi sjeverne obale Babina Kuka, pripadao
je stambenom sklopu obitelji De Giorgi. Njegovu pripadnost sklopu gradevina dokazuju
kamene strukture ocuvane do visine cca. 1 m na zapadnoj strani kao i tragovi spojeva s
preostalim elementima sklopa koji se isCitavaju na njegovim perimetralnim zidovima. Vec
na katastarskoj karti iz 1837. godine ucrtan je samo ovaj objekt, a funkcija mu je
skladisna, pa se zakljuCuje da je sklop vec tada izvan stambene funkcije odnosno da su
stambeni dijelovi sklopa potpuno propali. Analogijom komparativnih primjera kao i
temeljem zatecCenih struktura pretpostavlja se karakteristicni L tlocrt kojeg je cinio
vjerojatno stambeni objekt s dvoriStem i orsan.
Orsan je gradevina pravokutne osnove dimenzija cca. 10x5, gradena od kamenih klesanaca
i priklesanaca. Bila je prekrivena dvostresnim krovistem na sto upucuju zabatni zakljucci s
prozorima koji danas strse bez funkcije. Prema karakteristicnoj tipologiji orsan nikada nije
imao dvostresni krov vec¢ ravni zakljucak koji je bio u funkciji terase, pa se stoga
pretpostavljeno dvostresno kroviste De Giorgievog orsana ne uklapa u uobicajenu sliku
jednog dubrovackog ladanjskog sklopa. S obzirom da je stambeni dio sklopa ve¢ u 19.
stoljecu potpuno propao moguce je da je kroviste na orsanu kasnije podignuto.
Unutrasnji prostor je jedinstvena cjelina zakljucena bacvastim svodom zidanim od kamena.
Zabatno procelje orijentirano prema moru rastvoreno je velikim vratnim otvorom kojeg
definiraju kameni monolitni elementi, a zakljucuje ga luneta.
Objekt ima ugostiteljsku funkciju Sto je sasvim u skladu s njegovim poloZzajem, karakterom
i stanjem. Ova funkcija ne ugroZava i ne naruSava njegov identitet. Osim odrZzavanja
objekta i rekonstrukcije krovista potrebno je izraditi projekt uredenja okolnog prostora
koji bi ukljucio i strukture nekadasnjeg sklopa.
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Utvrda na Gnjilistu je smjeStena na najviSem platou breZuljka Gnjiliste na Babinom kuku.
S njene pozicije kontrolira se prilaz s mora kao i dio gruzke luke. Sagradena je 1811.-1812.
godine po naredbi Napoleona, a pod nadzorom francuskog generala Marmonta. U trenutku
kada je pojacana opasnost od engleske mornarice grade se utvrde i redute na otocima i
isturenijim dijelovima kopna kako bi se zaStitili morski koridori, te je jedna od tada
sagradenih i ova na Gnjilistu.

RijeC je o reduti kakve su gradili Francuzi na vise mjesta uokolo Dubrovnika. Imala je
poligonalnu osnovu s polukruznim jeziccem prema Gruzu. Njena tlocrtna forma iscitava se
iz sacuvanih kamenih struktura. U elevaciji je sacuvan dio istocnog zida s puskarnicama
kao i dijelovi podzida prema jugu i sjeveru.

Nova baterija Lapad je smjestena podno setalista uz more hotelsko turistickog naselja
Babin Kuk. Sagradena je 1851. godine na polozaju nazivanom Kriz. Danas je u rusevnom
stanju.

Analiza i valorizacija arheoloskih lokaliteta

Ostaci utvrde Gnjiliste ili tvrdavice Babin kuk kako je se naziva na povijesnim kartama
ocuvani su u obliku zidova i svodova u zoni podruma te zidovima prizemlja. Zidovi su
gradeni kamenim klesanim blokovima, debljine oko 50 cm. Prema stanju iz 1837. godine
ovo je podrucje dijelom bilo pokriveno Sumom i makijom, a nize su padine bile pod
maslinama. Utvrda s ozelenjelim padinama, narocito prema Lapadu i prema zapadu ima
danas znacenje prostornog akcenta Sireg znacaja. Bitan je element prostornog i vizualnog
identiteta poluotoka Babin Kuk.

Zbog istaknute konfiguracije i lokacije, na brdu Babin kuk prisutni su tragovi obitavanja ili
utvrdivanja ranijih povijesnih razdoblja, stoga se brdo smatra potencijalnom arheoloskom
zonom prapovijesnog razdoblja.
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trvdava reduta Babin Kuk - Gnjiliste

Analiza i valorizacija elemenata povijesne opreme i uredenja javnih prostora

Ostaci stare duz obalne Setnice lungo mare od Lapada do hotela Neptun cija je trasa
prikazana na karti iz 1837. godine, uz koju se s istocne strane vile Elite, uz ugostiteljski
lokal, nalaze solidno uredene terase, ispod krosnji autohtonih vrsta stabala, s kojih se
kamenim stubama silazi do uredene plaze, kvalitetan su primjer uredenja obalnog
prostora. Terase su obradene u brusenom kuliru, ¢iji su granulat sitni oblutci, a s
nepretencioznim dizajnom Zeljezne ograde stvaraju skladnu cjelinu. Plaze u podnoZju su u
najvecoj mjeri ocuvale svoj prirodni izgled, s tek mjestimi¢no umjetno uredenim manjim
betonskim platoima.

PlaZza Copacabana uz Orsan uredena na nacin kojim se zadrZava i integrira prirodna
struktura stijena u kreirani prostor, uspjesan je pristup rjeSenju ove funkcije.
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o
detalji obrade vanjskih povrSina i javnih prostora

Analiza prostornih i oblikovnih konflikata te ocjena ugroZenosti povijesno vrijednih
struktura i slike prostora

Slika prostora kao mentalna predodzba koju zajedno cCine prirodni i izgradeni oblici u
slozenoj prostornoj strukturi turistickog krajolika, znacajna je sastavnica njegovog
identiteta. Prepoznatljivost, izraZzajnost i kvaliteta slike prostora je viSa ukoliko je
povezanost graditeljskih formi i prirodnog pejzaza skladnija (uravnotezenija). Turisticki
krajolik Babina kuka artikuliran je topografskim elementima, konfiguracijom terena,
vegetacijskim pokrovom, nacinom uredenja i organiziranja partera te arhitektonskim i
graditeljskim strukturama. Analize panoramskih slika poluotoka pokazuju uspjesne i
konfliktne primjere. Panorama poluotoka Babin kuk snimljena s kopna, s mosta kod Rijeke
Dubrovacke, pokazuje uravnoteZzenu sliku guste i koncentrirane izgradnje hotelskih
sklopova medusobno odvojenih zonama visokog zelenila. Svojom visinom i igrom krovnih
ploha sugeriraju blagu dinamiku horizontalne siluete, koja je naglaSena i cjelovitom zonom
zelenila izmedu morske obale i gradevina.

Vizura s Lapada prema zapadnom dijelu poluotoka Babin Kuk pokazuje jo$ u velikoj mjeri
dominaciju prirodnog nad izgradenim prostorom. Prostorna dominanta brda Babin kuk s
ostacima tvrdave i neizgradenim padinama koje se spustaju sve do obale, velika je
prostorna kvaliteta. Nazalost predvidenim nastavkom zone izgradnje od Lapada do samog
vrha brijega i tvrdave, bitno ¢e se narusiti i devastirati slika prostora.

Vizura s mosta kod Rijeke Dubrovacke
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Viz

recentna izgradnja u podnozju tvrdave Babin kuk

Recentna stambena izgradnja, nastala tijekom posljednja dva desetlje¢a na istocnom
dijelu poluotoka, neprihvatljiva je i neprimjerena te predstavlja prostorni konflikt.
Predimenzionirane gradevine, bez oblikovnih kvaliteta, proizvele su kaos i zastraSujuce
vizure. Ostatak poluotoka, koji jo$ uvijek posjeduje kvalitetne ambijente, potrebno je
zastititi mjerama koje e osigurati izgradnju u skladu s geomorfoloskim vrijednostima
prostora i karakterom podneblja, ali istovremeno na tragu suvremenih tendencija u
arhitektonskom oblikovanju. Neki prostori moraju ostati neizgradeni kako bi cjelina imala
smisao i ritam. Prije svega to se odnosi na povrsine podno tvrdave cija bi izgradnja znacila
nastavak zapocete devastacije.
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Definiranje zona zastite povijesnih urbanistickih i gradevnih struktura te elemenata
slike prostora

Zone zastite pojedinacnih gradevina Ville Elite i Orsana nadovezuju se na prostore
uredenog obalnog pojasa- plaZa i Setnica i prosSiruju se prema neizgradenim prostorima u
kojima dominiraju elementi reljefa i prirodne vrijednosti.

Zona zastite vile Elite obuhvada izgradeni prostor - parcelu koja pripada samoj gradevini i
neizgradeni dio obalnog pojasa s njezine istoCne i zapadne strane. VaZan element njezina
oblikovanja je pejzazno uredeni prostor koji u prezentaciji gradevine ima iznimni znacaj.
Vanjski prostor Ville Elite - uredeni vrt u tradiciji nekada3njih ljetnikovaca, sastavni je dio
i izuzetno vazan element arhitektonske kompozicije. U recentnoj obnovi Villa je zadrzala
izvorne elemente oblikovanja procelja, medutim, interijer i prostor vrta u potpunosti su
izmijenjeni. Ovaj je prostor, izvorno visokih estetskih kvaliteta, reinterpretiran u novim
materijalima i registru oblikovnih elemenata.

Orsan ljetnikovca De Giorgi, danas u funkciji ugostiteljskog sadrZaja plaze ,,Copacabana“,
ostatak je povijesnog graditeljskog sklopa s ocuvanom strukturom zidova i svoda, ali bez
krovista. S njegove su zapadne strane ocuvani dijelovi zidova srusene starije stambene
gradevine, podnog kamenog poplocenja, te dijelovi pragova, stuba i cisterne. U obalnom
pojasu prostor oko Orsana tretiran je kao uredena plaza. Zona zastite ukljucuje prostor
parcele i okruzenja - uredenog obalnog pojasa plaze s istocne i zapadne strane. Rjesenjem
0 preventivnoj zastiti zona stroge zastite obuhvaca k¢. 1130/9, a okolni prostor ucrtan na
grafickom prikazu je kontaktna zona.

.

-

odruéje zastite uz

1.1.5.0bveze iz planova sireg podrucja

Prostor razmatran UPU-om Babin Kuk predstavlja dio gradskog podrucja obuhvacenog
Generalnim urbanistickim planom grada Dubrovnika.

Namjena prostora utvrdena je kao pretezito ugostiteljsko-turisticko podrucje uz manje
zone stanovanja smjestene na istocnom i juznom rubu podrucja Babin Kuk, sa dijelovima
pratecih sadrzaja garazno-poslovne namjene.

Osim prostora gradenja GUP-om su utvrdeni prostori pretezitog uredenja. Isti se odnose na
rekreacijske povrsSine te kupaliSta (sa pratecim ugostiteljskim i plaznim objektima),
ukljucivo javne (javni parkovi) i zastitne (zastitno zelenilo i pejzazne povrsine) zelene
povrsine. Unutar zelenih povrsina zadrzavaju se pojedinacno izgradene gradevine / parcele
te se iste namjenski tretiraju kao kategorija ,,zastitnog i pejzaznog zelenila s postojecim
gradevinama“ .
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Pojedine naprijed navedene namjenske kategorije oznacene su slijede¢im oznakama:

A. Pretezito stambena namjena
- (M1,) kao pretezito stambena namjena niske gustoc¢e do 100 st./ha
- (M1,) kao pretezito stambena namjena srednje gustoce 100 - 200 st./ha

B. Stambena, preteZito poslovna namjena - (M2)
C. Ugostiteljsko-turisticka namjena

- hotelski kompleksi (T1)

- turisticko naselje (T2)

D. Sportsko-rekreacijska namjena

- Sportsko igraliste (R,)
- Kupalisne zone (R3)

E. Javne zelene povrsine
- Javni parkovi (Z;)

F. ZasStitne zelene povrsine
- Zastitno zelenilo i pejzazne povrsine (2)

G. Povrsine infrastrukturnih sustava (IS)

Planiranom namjenom povrsina utvrdenom kroz novi GUP Dubrovnika osigurani su potrebni
razvojni prostori u okvirima slijedec¢ih namjenskih kategorija sa zahvatima:

A. Stambena izgradnja

- Dovrsenje i transformacija - prenamjena postojecih (zapocetih) zona stanovanja
(izmedu Ulica I. Dulci¢a i V. Lisinskog) kao pretezito stambenih podrucja srednje
gustoce tipa (M1,) i pretezito poslovnih podrucja tipa (M2)

- Transformacija i prenamjena dijela povrSina kampa u prostore nove izgradnje
pretezito stambene namjene srednje gustoce tipa (M1,).

- Nova izgradnja na juznoj strani Babinog Kuka uz Ul. kardinala A. Stepinca kao
pretezito stambene zone niske gustoce tipa (M1).

B. Ugostiteljsko-turisticka izgradnja

- Transformacija i prenamjena dijela turisticke zone ,,Babin Kuk* u dijelu
postojeceg kampa, ukljucivo i okolnog neizgradenog prostora u naselje turistickih
villa (T2),

- Povecanje zone hotela ,,President® i ,,Plakir* sa mogucnostima prosirenja tih
hotela ili izgradnje novih hotela, odnosno hotelskih depadansi.

- Povecanje zone hotela ,,Neptun IlI“ sa mogucnostima prosirenja tog hotela ili
izgradnje novog hotelskog objekta, odnosno hotelske depadanse.

C. Ostala izgradnja

- Transformacija i prenamjena postojecih sportsko-rekreativnih povrsina uz Put
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I.Dulcica u garazno-poslovnu namjenu (potencijalna lokacija Kongresnog centra).

Generalnim urbanistickim planom grada Dubrovnika utvrdeni su minimalni uvjeti i
standardi koje treba ispuniti prilikom uredivanja prostora stambene, ugostiteljsko-
turisticke, garazno-poslovne i sportsko-rekreacijske namjene. Uvjeti za izgradnju pojedine
vrste gradevina obuhvacaju:

A.

1)

2)

3)

Stambene gradevine

- Tip gradevine: Pretezito stambena, niska gradevina, niske gustoc¢e (M1,)

- Zona izgradnje: pretezito neizgradeno podrucje uz Ul. Kardinala A. Stepinca

- Maksimalna gustoca: 100 st./ha

- Uvjeti gradnje:

- Maksimalha visina gradevina na kosom terenu iznosi Po+S+P+1+Pk ili 10,0 m
mjereno od najnize kote uredenog terena uz gradevinu do vijenca gradevine

- Maksimalni koeficijent izgradenosti gradevne Cestice ogranicava se sa Kig = 0,3 za
samostojece gradevine, Kig = 0,4 za dvojne gradevine te Kig = 0,5 za skupne
gradevine.

- Maksimalni koeficijent iskoristenosti gradevne Cestice ogranicava se sa Kis = 2,0
(Kis = 3,0 ukoliko se podrumska etaza gradi kao podzemna garaZza)

- Minimalna i maksimalna povrsSina gradevne Cestice u pretezito neizgradenim
dijelovima naselja iznosi 400 - 600 m* za samostojece gradevine, 300 - 500 m® za
dvojne gradevine, te 250 - 500 m?za skupne gradevine.

- Minimalna udaljenost do mede iznosi 3,0 m.

- NajviSe 4 stambene jedinice

- Tip gradevine: Pretezito stambena, srednja gradevina, srednje gustoce (M1,)

- Zona izgradnje: pretezito neizgradeno podrucje izmedu ulica I. Duldica

i V. Lisinskog

- Maksimalna gustoca: 100 - 200 st./ha

- Uvjeti izgradnje:

- Grade se kao samostojece

- Maksimalna visina gradevina iznosi:

- na kosom terenu Po+S+P+2+Pk ili 15,0 m

- na ravnom terenu: Po+P+2+PK ili 13,0 m, pri ¢emu se visina mjeri od najniZe kote
uredenog terena uz gradevinu do vijenca  gradevine

- Minimalna veli¢ina gradevne Cestice iznosi 800 m?,

- Maksimalni koeficijent izgradenosti gradevne Cestice Kig = 0,3,

- Maksimalni koeficijent iskoristenosti gradevne Cestice ogranicava se sa Kis = 2,5
(Kis = 3,5 ukoliko se podrumska etaza gradi kao podzemna garaza)

- Minimalna udaljenost do susjedne mede iznosi 3,0 m.

- NajviSe 8 stambenih jedinica

- NajviSe 30% BGP srednje stambeno-poslovne namjene moZze biti poslovna namjena
- Visina gradevine ne smije prelaziti kotu Ulice Iva Dulciéa

- Tip gradevine: Pretezito stambena, srednja gradevina, srednje gustoce (M1,)
- Zona izgradnje: pretezito izgradeno podrucje izmedu ulica I. Dulcica

i V. Lisinskog

- Maksimalna gustoca: 100 - 200 st./ha

- Uvjeti izgradnje:

- Grade se kao samostojece, dvojne ili skupne

- Maksimalna visina gradevina iznosi:

- na kosom terenu Po+S+P+2+Pk ili 15,0 m

- na ravhom terenu: Po+P+2+PK ili 13,0 m,
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4)

1)

2)

pri ¢emu se visina mjeri od najnize kote uredenog terena uz gradevinu do vijenca
gradevine
- Minimalna i maksimalna povrsina gradevne Cestice u pretezito neizgradenim
dijelovima naselja iznosi 400 - 800 m® za samostojece gradevine, 300 - 600 m® za
dvojne gradevine, te 250 - 500 m? za skupne gradevine
- Maksimalni koeficijent izgradenosti gradevne Cestice Kig = 0,3 za samostojece,
Kig = 0,4 za dvojne, te Kig = 0,5 za skupne gradevine,
- Maksimalni koeficijent iskoriStenosti gradevne Cestice ogranicava se sa Kis = 2,5
(Kis = 3,5 ukoliko se podrumska etaza gradi kao podzemna garaza)
- Minimalna udaljenost do susjedne mede iznosi 3,0 m.
- NajviSe 8 stambenih jedinica
- Najvise 30% BGP srednje stambeno-poslovne namjene moZze biti poslovna namjena

- Tip gradevine: Pretezito poslovna, srednja ili visoka gradevina (M2)

- Zona izgradnje: pretezito izgradeno podrucje izmedu ulica I. Dulcica

i V. Lisinskog

- Uvjeti izgradnje e se definirati prostornim planovima detaljnijeg stupnja razrade

Ugostiteljsko-turisticke gradevine

- Tip gradevine: Ugostiteljsko-turisticke gradevine: ville u zelenilu (T2)

- Zona izgradnje: lokacija u sklopu turistickog naselja
(max. kapaciteta 830 kreveta)

- Uvjeti izgradnje:

- Minimalna veli¢ina gradevne Cestice iznosi 800 m?,

- Maksimalni koeficijent izgradenosti Kig = 0,3,

- Maksimalna visina gradevina iznosi Po (S) + P + 2 + PK'ili 13,0 m mjereno od
najnize kote uredenog terena uz gradevinu do vijenca gradevine,

- Najmanje 50% zone turistickog naselja treba biti u funkciji otvorenih, zelenih i
rekreacijskih povrsina.

- Tip gradevine: Postojeca ugostiteljsko-turisticka sa zahvatima rekonstrukcije,
dogradnje, nadogradnje i gradnje zamjenskih gradevina

- Prilikom rekonstrukcije, dogradnje, nadogradnje i gradnje zamjenskih gradevina u

sklopu postojecih (izgradenih) turistickih zona, obvezno je postovati kriterij

zadrzavanja postojece udaljenosti od morske obale, na kojem je prostoru

zabranjena bilo kakva nova gradnja, osim uredenja kupalista, bazena, $etnica,

odmorista, parkova i ostalih uredenih zelenih povrsina,

- Nije dopustena prenamjena zona i gradevina ugostiteljsko-turisticke namjene

(T1 - hotel, T2 - turisticko naselje) u stambenu / mjesovitu namjenu, tj. u

viSeapartmanske ili viSestambene objekte,

- U okviru izgradenih ugostiteljsko-turistickih zona za zasti¢ene gradevine i

povijesne vrtove, u svrhu rekonstrukcije, zamjene, dogradnje i nadogradnje

potrebno je ishoditi konzervatorske uvjete,

- Postojeci koeficijent izgradenosti moguce je povecati samo ako je zadovoljena

minimalna udaljenost od susjedne gradevinske Cestice od 4,0 metra,

- Postojece gradevine visine do P+4+Pk ne mogu se nadogradivati,

- Koeficijent iskoristenosti (Kis) moguce je povecati za 1-1,5 ako postojeci

koeficijent izgradenosti (Kig) nije veci od 0,7,

- Ako se rekonstrukcijom povecavaju kapaciteti podzemnog garaziranja, postojeci

koeficijent iskoristenosti moguce je povecati do maksimalno 4,0, dopusta se

gradnja podrumskih potpuno ukopanih etaza do 70% izgradenosti gradevinske

Cestice ako na njoj nema postojeceg vrijednog visokog zelenila, a na temelju

posebnog elaborata vrednovanja postojeceg zelenila.
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3)

4)

- Tip gradevine: Postojeca ugostiteljsko-turisticka sa zahvatima rekonstrukcije i
dogradnje - hotel “Neptun”

- Izgradnja pratece gradevine sjeverozapadno od hotela “Neptun” koja sadrzava

podzemnu garazu, polivalentnu kongresnu dvoranu, zatvoreni bazen i ostale pratece

sadrZaje.

- Izgradnja nove depandanse hotela “Neptun” jugoistocno od hotela “Neptun III”7,

- Izgradnja otvorenih bazena koji se nalaze u kupalisnoj zoni R3, a koji su sastavni

dio hotelskog kompleksa “Neptun”,

- Pri rekonstrukciji ili izgradnji novih gradevina primjenjuju se sljedeci uvjeti koji

reguliraju gradnju osnovnih i prate¢ih gradevina: maksimalni koeficijent

izgradenosti (Kig) 0,6, maksimalni koeficijent iskoriStenosti 4,0, maksimalna visina

22,0 metra od najnize tocke uredenog terena uz gradevinu do vijenca gradevine,

- Uvjet je da se najmanje 30% gradevinske Cestice hortikulturno uredi uz ocuvanje

ukupnog visokog zelenila temeljem posebnog elaborata vrednovanja postojece

vegetacije.

- Tip gradevine: Garazno-poslovna (K4)

- Zona izgradnje: uz Ulicu I. Dul¢i¢a na lokaciji postojeceg parkiraliSta i tenis
igralista

- Uvjeti izgradnje:

- Minimalna veli¢ina gradevne Cestice iznosi 800 m? ,

- Maksimalni koeficijent izgradenosti Kig = 0,4,

- Maksimalni koeficijent iskoristivosti Kis = 3,5

- Najmanja udaljenost od meda iznosi H/2, a ne manje od 3,0 m,

- Najmanja udaljenost od javno-prometne povrsine iznosi 5,0 m,

- Najmanje 20% povrsine gradevne Cestice mora biti hortikulturno uredeno

- Gradevna Cestica mora se nalaziti uz sagradenu javno-prometnu povrsinu kolnika
Sirine najmanje 5,5 m ili je za istu prethodno izdana lokacijska dozvola

Generalnim urbanistickim planom grada Dubrovnika utvrdene su mjere i rezimi zastite
prirodnih vrijednosti i kulturnih dobara unutar podrucja obuhvata ovog UPU-a. Zastita
navedenih dijelova prostora uspostavlja se za pojedinacne lokacije ili podrucja temeljem
provedene valorizacije, koja obuhvaca:

A.

Prirodne vrijednosti

osobito vrijedan predjel - prirodni krajobraz
skupina stabala kod Kuce starog kapetana
kontaktno prirodno podrucje uz kulturna dobra

Kulturna dobra

arheoloske zone

civilna gradevina - Orsan

civilna gradevina - stambeni objekt Jaksic
civilna gradevina - villa Elite

vojna gradevina - utvrda Gnjiliste

Vazec¢im prostorno-planskim dokumentom utvrdeni su prometni i infrastrukturni koridori
znacajni za funkciju urbanog podrucja. U sklopu prometnih povrsina definirani su standardi
za dimenzioniranje garazno - parkiraliSnog prostora, koji se realizira na pojedinoj
gradevnoj Cestici sa kapacitetom vezanim uz namjenu i veli¢inu (BRP) pojedine gradevine.
Standardi koje treba osigurati za osnovne namjenske kategorije koje se javljaju na
prostoru obuhvata UPU-a bili bi:
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- Stambene gradevine 2 PM 7 1 stan ili 2 PM na 100 m?,
- Smjestajni objekti iz skupine
hoteli Sukladno vazecem “Pravilniku o razvrstavaniju,
kategorizaciji, = posebnim  standardima i

posebnoj kvaliteti smjeStajnih objekata iz
skupine hoteli”

- Trgovine 1 PM/ 30 m? prodajne povrsine
- Restoran, kavana 1PM/ 25 m?

- Caffe bar, slasticarnica 1PM 7/ 10 m?

- Banke, agencije, poslovnice 1PM /25 m?

- Kina, dvorane za javne skupove 1 PM 7/ 50 m?

- Kongresne dvorane 1 PM /50 m?

- Sportski objekti (otvoreni)

bez gledalista 1 PM 7 250 m?

1.1.6.0cjena mogucnosti i ogranicenja razvoja u odnosu na demografske i
gospodarske podatke, te prostorne pokazatelje

Ocjena mogucnosti nove izgradnje

Osnovnu podlogu za daljnju izgradnju i uredenje prostora predstavlija Generalni
urbanisticki plan grada Dubrovnika kojim su definirana podrucja gradenja i njihova
namjena te uvjeti za izgradnju gradevina i uredenje prostora. Temeljem tog Plana daljnje
mogucnosti uredenja prostora mogu se svrstati u slijedece namjenske kategorije:

— izgradnja ugostiteljsko-turistickih objekata (hoteli i turisticke vile)

— stanovanje u zonama niske i srednje gustoce

— povrsine sporta i rekreacije, kupaliSta, ugostiteljski i plazni objekti

— zelene povrsine

— prometnice i objekti za promet u mirovanju,

— objekti komunalne infrastrukture.

Naprijed navedene povrsine razlicite namjenske strukture utvrdene u okvirima GUP-a
grada Dubrovnika pruZaju dobre mogucnosti daljnjeg uredenja i urbano-prostornog te
oblikovnog kompletiranja predmetnog dijela naselja. Osiguranjem prostora pogodnih za
novu izgradnju stvorena je dobna razvojna podloga koja ce se realizirati kroz planske
dokumente niZe razine.

Druga povoljna mogucnost daljnjeg razvoja proizlazi iz raspolozivog neizgradenog
prostora, odnosno prostora koji je danas neadekvatno koristen, uvazavajuéi pri tom uvjet
da se predmetna podrucja nalaze u okvirima zona izgradnje odredenih GUP-om grada
Dubrovnika. Naime, podruéje kampova i okolnog neizgradenog prostora daje dobre
mogucnosti u pogledu raspolozive potrebne povrsine sa povoljnom konfiguracijom za
daljnju izgradnju. Prema uvjetima namjene povrSina GUP-a grada Dubrovnika predmetno
podrucje definirano je kao turisticko naselje - zona vila i manjih hotela. Takoder, blizina
prometne i druge komunalne infrastrukture te dobra povezanost sa urbanim centrima u
GruZu i povijesnoj jezgri, ukljucivo uredenost i opremljenost ovog podrucja predstavlja
dodatnu pogodnost za novu izgradnju.

Vazan faktor za podsticaje buduéeg razvitka jeste i postojeca izgradenost prostora, kako
turistickim objektima tako i prate¢com prometnom i komunalnom infrastrukturom. Unutar
razmatranog podrucja postoji razvijena turisticka struktura kapaciteta oko 3362 kreveta
na koju ce se nastaviti nova izgradnja, bilo kroz dogradnju postojecih objekata, izvedbu
depadansi ili realizaciju posve novih hotela i turistickih villa. Naime, izgradena turisticka
struktura sa svom prate¢om infrastrukturom i dodatnim sadrzZajima (sport i rekreacija,
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plaze, bazeni, turisticki centar - Mali Stradun i dr.) predstavlja kvalitetnu osnovu na koju
se moze nadovezati bududi razvoj novih turistickih kapaciteta i razlicitih dodatnih
sadrzaja. Odredeni zahvati izgradnje proizaci ce takoder iz potreba da se dio postojecih
neadekvatnih turistickih kapaciteta (kamp) ukloni i na njihovim lokacijama realiziraju
nove visokostandardne turisticke strukture.

.....

grada Dubrovnika kao prostor buduce stambene izgradnje niske i srednje gustoce. Kako je
na dijelu tih podrucja ve¢ zapocela stambena izgradnja te postoji odredeni broj izgradenih
stambenih objekata, realizacija novih stambenih zona cini u ve¢em ili manjem opsegu
dogradnju i kompletiranje zapocete stambene izgradnje sa ciljem njezinog kvalitetnog
zavrSetka.

Obzirom na tipologiju individualne stambene izgradnje nize gustoce koja moZe zauzimati i
terene sa tezom konfiguracijom, smatra se da postoje povoljne moguénosti za realizaciju
novog stanovanja.

Sumiranjem ukupnih faktora vezano uz GUP-om uvjetovanu namjenu povrsina, povoljne
prirodne uvjete, konfiguraciju terena, atraktivnost prirodnog ambijenta ukljucivo
uredenost i opremljenost ovog dijela urbanog podrucja potrebnim sadrzajima, te
prometnom i komunalnom infrastrukturom moZe se konstatirati da generalno postoje vrlo
povoljne mogucnosti za buducu izgradnju.

Demografski pokazatelji utvrdeni na razini gradskog naselja Dubrovnik, a definirani kroz
GUP grada Dubrovnika ukazuju na povecanje broja stanovnika sa postojecih 30.436 (uze
podrucje Grada 2001. godine), na oko 35.000 stanovnika planske 2015. godine.

Navedeni demografski pokazatelji ukazuju na potrebu daljnje stambene izgradnje koja ce
se dijelom realizirati i unutar granica obuhvata ovog Plana. Nova stambena izgradnja treba
omoguciti i smjestaj stanovnistva blize podruéju rada, pa ce se tako moci osigurati i dio
potrebnog smjestaja radne snage angazirane u okvirima novih turistickih kapaciteta i
sadrZaja na podrucju Babinog Kuka.

Upravo osiguranjem adekvatnog smjestaja buduceg stanovnistva kroz planiranje nove
stambene izgradnje eliminiraju se eventualna ogranicenja razvoja vezano uz stanovnistvo i
potrebnu radnu snagu nuznu za ostvarenje planiranog gospodarskog razvoja u segmentu
turizma, i drugih gospodarskih djelatnosti koje ce se realizirati na predmetnom podrucju,
ali i drugim dijelovima urbanog podrucja grada Dubrovnika.

Ogranicenja razvoja i uredenja prostora

Vec¢ je naprijed konstatirano da je vazec¢im planskim dokumentom - GUP-om grada
Dubrovnika rezerviran kvalitetan prostor na kojemu se moZe ostvariti daljnja izgradnja kao
dio ukupnog turistickog razvitka Grada, pa u tom segmentu ne postoje posebna
ogranicenja.

Takoder, iz naprijed iznesenog vidljiva je povoljna demografska situacija sa pozitivnim
demografskim prognozama za buduci period do 2015. godine.

Radi toga se moze zakljuiti da sa aspekta prostornih, demografskih i gospodarskih
pokazatelja ne postoje ogranicenja koja bi utjecala na planirano prostorno uredenje
predmetnog podrucja.
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Postojeca ogranicenja vezana su prvenstveno uz zatecene prirodne uvjete (konfiguracija
terena), i postojecu zauzetost prostora, kao i potrebu zastite prirodnog okolisa -
vegetacijski vrijednog prostora i neposrednog obalnog pojasa.

Najvece ogranicenje buducoj izgradnji predstavlja zastita krajobrazno i vegetacijski
atraktivnih predjela, ¢ime se relativnho veliki dijelovi prostora izostavljaju iz zona
izgradnje. Isti se samo djelomice mogu koristiti kao podru¢ja uredena za potrebe
odredenih vrsta sporta i rekreacije, uz znacajno ogranicenu izgradnju pratecih objekata.

Drugi segment ogranicenju predstavlja pretezito sjeverna orijentacija prostora te njegova
izlozenost udarima bure, Sto ce zahtijevati dodatne radove na uredenju prostora radi
ostvarenja potrebnih mjera zastite (orijentacija objekta, sadnja visoke vegetacije i dr.).
Takoder i postojeci raspolozivi kapacitet obale kao i njezine karakteristike predstavljaju
odredeno ogranicenje obzirom na predvidivi broj korisnika iz zone Babin Kuka i drugih
podru¢ja grada. Novim zahvatima uredenja prostora treba stoga osigurati i dodatne
kupalisne povrsine, bilo uredenjem plaza ili gradnjom bazena. U tom smislu odredeno
ogranicenje predstavlja i lokacija buducéeg nauticko-turistickog centra (smjestenog izvan
obuhvata ovog Plana) koji dolazi u blizinu glavne plaZze "Copacabana".

Posebno "ogranicenje" kroz stvaranje negativne slike izgleda urbanog prostora predstavlja i
zateCena stambena izgradnja koja je iz pravca Lapada zauzela rubno podrucje uz granicu
obuhvata ovog Plana te se znacajno priblizila vrsSnom podrucju Babinog Kuka. Oblikovna
heterogenost i niska kvaliteta uredenju urbanog prostora naruSavaju izgled ukupnog
podru¢ja, pa novi zahvati stambene izgradnje trebaju doprinijeti poboljsanju zatecenih
prostorno-oblikovnih karakteristika tog podrucja.

Postojeca ogranicenja, vezano uz nedostatne sadrzaje javne namjene u zonama
stanovanja, te kapacitete parkiralista i dijelova komunalne infrastrukture trebati ce rijesiti
lociranjem adekvatnih sadrzaja u prizemnim dijelovima stambenih gradevina, te
izgradnjom podzemnih garaza (radi manje nazocnosti u prostoru), ukljucivo prosirenje i
povecanje kapaciteta sustava komunalne infrastrukture.
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2.  CILJEVI PROSTORNOG UREDENJA
2.1. CILJEVI PROSTORNOG UREDENJA GRADSKOG ZNACAJA

2.1.1.Demografski razvoj

Vaze¢im prostorno-planskim dokumentom (GUP grada Dubrovnika) data je prognoza
demografskog razvoja, koja na uzem podrucju Grada predvida povecanje broja stanovnika
do planske 2015. godine za oko 5000 zitelja. Posve je jasno da c¢e se dio buduceg
stanovniStva smjestiti i na prostoru obuhvata UPU-a u okvirima planiranih stambenih
podrucja.

Ovim se Planom, u daljnjoj razradi namjene povrsina utvrdene GUP-om grada Dubrovnika,
predvidaju nove strukture stambene izgradnje koje mogu zadovoljiti potrebe za stambenim
prostorom, vezano uz novo, ali i postojece stanovniStva. Pri tome se uz novim zonama
treba ostvariti znacajno vi$i urbani standard te oblikovna kvaliteta urbanog prostora i
samih stambenih gradevina. Radi osiguranja odgovarajuce gustoce osnovnih sadrzaja javne
namjene (trgovina, servisi, usluge i dr.) potrebnih novom stanovniStvu, namjenska
tipologija stambenih gradevina tretirana je kao stambeno-poslovna (dijelom poslovno-
stambena) sa poslovnim prostorima prvenstveno u prizemnim ali i ostalim dijelovima
stambenih gradevina (individualnih i viSestambenih).

2.1.2.0dabir prostorne i gospodarske strukture

Obzirom na specificnost Planom obuhvacenog turistickog podrucja kao dvije funkcionalno i

organizacijski odvojene turisticke zone (,,Babin Kuk*“ i ,Neptun“) to je i gospodarska
struktura utvrdena sa objektima turisticke djelatnosti tipa hotel i turisticko naselje sa
pratecim poslovnim sadrzajima na odvojenim lokacijama (,,Mali Stradun® i , Kongresni

centar*) bez drugih znacajnijih gospodarskih subjekata.

Osnovni pokazatelji prostorne i gospodarske strukture proizlaze iz GUP-a grada Dubrovnika
odredivanjem veli¢ine pojedinih zona i njihovom namjenom, te kapacitiranjem nove
izgradnje.

Urbanistickim planom uredenja se unutar definiranih turistickih (hoteli = T1, turisticko
naselje = T2) i stambenih zona (mjeSovite stambeno-poslovne M1; i M1, te poslovno
stambene namjene M2) prostorna i gospodarska struktura utvrduju temeljem preteZitosti
buducih zahvata u prostoru i tipologije gradevina, pa se predvida:

o U zonama ugostiteljsko-turisticke namjene:

- Sanacija, rekonstrukcija i dogradnja postojecih hotela radi povecanja
kategorije, promjene strukture kapaciteta te inkorporiranja novih sadrzaja,

- Nova izgradnja na dijelu postojecih kampova i okolnog prostora u formi turistickog
naselja sa luksuznim turistickim vilama kapaciteta cca 700 kreveta uz visoki
standard opreme objekata i okolnog prostora,

- nova izgradnja hotelskog objekta ,,Plakir 11* kapaciteta 144 kreveta

- Nova izgradnja hotelskog objekta ,,Neptun* u okviru turisticke zone ,,Neptun“
kapaciteta 140 kreveta.

o U zoni poslovne namjene K4 (nova izgradnja, te rekonstrukcija postojecih
gradevina)

- Realizacija sadrzaja Sireg znacaja (kongresni centar),
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- Realizacija sadrzaja gradskog znacaja (kultura, zabava),
- Realizacija sadrzaja uzeg znacaja (poslovni prostori, rekreacija, ugostiteljstvo,
trgovina, usluge, garaza).

o U zonama stambene namjene prostorna i gospodarska struktura formiraju se
putem:

- gradevina individualnog tipa (samostojeci) uz juznu granicu, te istocni rub obuhvata
Plana, koje su preteZito stambene i mogu cijelom sadrZzavati poslovne prostore ili su
na dijelovima prostora gradevine pretezito poslovne namjene sa vecom
zastupnjenosti poslovnih i gospodarskih sadrzaja

- gradevina visestambenog tipa u kontaktnom prostoru prema turisti¢koj zoni
,.Babin Kuk* kao stambeno-poslovne, sa manjim uces¢em poslovnih i gospodarskih
sadrzaja u okviru gradevine.

2.1.3.Prometna i komunalna infrastruktura

Osnovni gradski prometni pravci (UL. I. Dulci¢a, Kardinala A. Stepinca i V. Lisinskog)
zadrzavaju se u funkciji s time da se realizira njihovo dodatno povezivanje. Takoder i
pristup vrSnim zonama stambene izgradnje rjeSava se viSim standardom uz povezivanje
prema postojec¢im ulicama.

Potrebe prometa u mirovanju zadovoljavaju se u turistickoj namjeni izgradnjom
podzemnih garaZza. Posebnu ulogu imati ce garaza uz kongresni centar koja ¢e osim
potreba samog centra osigurati parkiraliSni prostor za ,,vanjske* posjetitelje prema zoni
,.Malog Straduna“ te plazama ,,Kava“ i ,,Copacabana“.

Pjesacki promet na glavnim (priobalnim) Setnicama zadrZava se u kontinuitetu uz spoj na
Setaliste M. i N. Pucica, uz izvedbu i niza novih pjesackih setnica na prostoru juzno od Ul.
I. Dulcica (brezuljak sa vrhom Babin Kuka).

Daljnja izgradnja gradevina (turistickih, stambenih i ostalih) te uredivanje novih otvorenih
povrSina rezultirati ¢e prosirenjem i dogradnjom gradskih infrastrukturnih sustava
(cjevovoda, kabelske mreze i dr.) kao i izgradnju pratecih gradevina (vodospreme,
trafostanice). Nove trase komunalne infrastrukture vode se u pravilu unutar koridora
prometnica ili pjesackih staza odnosno zelenih povrsina, dok se samo prikljuéni vodovi
polazu unutar zona izgradnje.

2.1.4.0cuvanje prostornih posebnosti naselja odnosno dijela naselja

Prostorne posebnosti predmetnog podrucja, kao dijela naselja Dubrovnik, ocituju se
prvenstveno u skladnom uklapanju veceg dijela postojece izgradnje ugostiteljsko-turisticke
namjene unutar zatecene vegetacije i Sireg krajobraza. Navedene kvalitete proizlaze iz
veceg slobodnog prostora tretiranog kao parkovno uredeno podrucje izmedu hotelskih
gradevina, ukljucivo relativnu disperznost postojecih turistickih gradevina, te njihov
uglavnom primjereni vertikalni gabarit (pretezito oko P+2).

Osim opisanih ugostiteljsko-turistickih gradevina, koje su se uglavnom dobro uklopile u
prirodni okoli$, stambena izgradnja locirana na prostoru sjeverno od Puta I. Duléi¢a (u
istocnom dijelu obuhvata Plana) nije postivala mjerilo i oblikovne karakteristike lokacije te
vrijednosti Sireg okruzenja. Stambene gradevine svojim gabaritima, heterogenim
oblikovanjem, neadekvatnim uredenjem okolnih zelenih i drugih povrsina, te nedostatnim
parkirali$no-garaznim prostorima i losom organizacijom prometnog pristupa znacajno
odstupaju od potrebnog standarda uredenja urbanog prostora na kontaktnom prostoru
prema vaznom turistickom podrucju. Naime, ovim Planom treba onemoguciti nastavak
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stambene izgradnje niskog urbanog standarda na nacin ostvaren sa lapadske strane
(izgradnja uz ulice A. Stepinca, P. Svacica i KliSevsku), te ¢e se planskim uvjetima osigurati
ocuvanje prostornih kvaliteta i posebnosti predmetnog podrucja.

Uvazavajuéi naprijed iznesene karakteristike uklapanja postojecih struktura u prirodni
okoli$ Planom se postavljaju ciljevi koji trebaju i nadalje osigurati oCuvanje i unaprjedenje
prostornih posebnosti ovog dijela naselja Dubrovnik, a sastoje se od:

- ograni¢ene promjene gabarita postojecih gradevina, ali bez povecanja njihove
visine,

- usmjeravanje daljnje izgradnje na lokacijama postojecih ugostiteljsko-turistickih
gradevina primarno u pravcu njihovog opremanja dodatnim sadrzajima (min 50%
nove povrsine), a sekundarno u povecanju smjestajnih kapaciteta,

- izgradnja novih gradevina ugostiteljsko-turisticke namjene (hotela i Vvilla)
ogranicene visine najvise do Po+P+2+Pk (Po+S+P+2 na kosom terenu).

- prosjecne brutto gusto¢e u ukupnom turistickom podrucju (zonama ,,Babin Kuk* i
»Neptun®) najviSe do 120 kreveta /ha.

- ocuvanja postojecih i osiguranja novih uredenih zelenih povrsina na najmanje 50%
ugostiteljsko-turisticke zone, a posebno u zoni turistickih vila.

- osiguranja potrebnog prostora za promet u mirovanju uz ili unutar pojedine
ugostiteljsko- turisticke gradevine, odnosno u okviru centralne lokacije za vece ili
Citavo podrucje, pri ¢emu se radi ocuvanja zelenih povrsina prednost daje izgradnji
garaznog prostora u odnosu na angaziranje terena.

- smanjenje kolnog prometa vanjskih posjetitelja unutar turistickih zona njegovim
zaustavljanjem uz centralnu garazu na lokaciji tenisa (buduci kongresni centar) uz
Put I. Duléic¢a,

- na juznom rubu obuhvata Plana (lapadska strana) realizacija individualnih
samostojecih stambenih gradevina sa najviSe 3 stana / gradevini na vecim
parcelama sa znacajnijim ucescem zelenila u okviru stambenih zona vece
disperznosti izgradnje uz primjenu gustoca do 100 st./ha (prosjecno bruto za sve
zone iste tipologije izgradnje -M1,).

- sjeverno od Puta |. Dulci¢a realizacija pretezito viSestambenih samostojecih
gradevina (vise od 3 stana po gradevini) sa ve¢im uredenim slobodnim prostorom uz
objekt, uz standard veli¢ine gradevne ¢estice od minimalno 800 m? u neizgradenim i
600 m? u izgradenim dijelovima te parkirali$nim prostorima rije$enim preteZito u
okviru podzemne garaze i primjenom maksimalne gustoce do 200 st./ha (prosjecno
brutto za sve zone iste tipologije M1,).

2.2. CILJEVI PROSTORNOG UREDENJA NASELJA ODNOSNO DIJELA
NASELJA

2.2.1.Racionalno koristenje i zaStita prostora

Osnovni parametri racionalnog koriStenja prostora uspostavljeni su temeljem namjene
povrSina i uvjeta gradenja unutar pojedine zone utvrdene vazeéim GUP-om grada
Dubrovnika.

Unutar tako odredenih smjernica i okvirnih uvjeta ciljevi prostornog uredenja vezano uz
racionalno koriStenje i zaStitu prostora utvrdeni ovim Planom obuhvatili bi:

- Mogucnost prosirenja postojecih hotela u svrhu dizanja kategorije, prvenstveno kroz
gradnju pratedih sadrzaja,

- Limitiranje kapaciteta novog turistickog naselja luksuznih villa sa cca 630kreveta (u
odnosu na GUP-om utvrdene maksimalne mogucnosti od 830 kreveta),
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- Primjenu racionalnih gustoca unutar turistickih zona u rasponu 100-120 korisnika
(turista) / ha

- Primjenu visokih gustoca naseljenosti u stambenim zonama od 100 odnosno 200
stanovnika/ha.

- Ogranicenje izgradnje unutar neposrednog priobalnog podrucja (ispod pjesacke
Setnice) samo na pratece objekte i uredenje kupalisSnih zona, bez vecih
gradevinskih zahvata.

- Izgradnja bazena s prate¢im sadrzajima u neposrednom kontaktu sa smjestajnim
objektima radi rasterecenja obale, te postizanja potrebnog prostornog standarda.

- RjeSavanje potrebnog parkiraliSnog prostora izgradnjom podzemnih garaza u cilju
ocuvanja slobodnih zelenih i drugih povrsina.

- Ukljucivanje vrsnog dijela Babinog Kuka (prostor juzno od puta I. Dulci¢a) u ukupni
funkcionalni prostor turisticke zone izvedbom pjesackih staza, vidikovca, planskim
ozelenjavanjem i dr., kao dio ukupne aktivnosti usmjerene na povecanje parkovnih
i uredenih zelenih povrSina, te povrsina za sport i rekreaciju.

- Osiguranje zastite prostora primjenom odgovarajucih zakonskih propisa i planskih
rezima za podrucja prirodnih vrijednosti i kulturna dobra,

- Provedbu zastite prostora na podruc¢jima koja se Stite primjenom planskih rjesenja,
prvenstveno kroz ogranicenje izgradnje i ocuvanje zatecenih prirodnih (ili
povijesnih) karakteristika, pri ¢emu se posebna paznja usmjerava na ocuvanje i
daljnje uredenje slobodnih i neizgradenih prostora izmedu postojecih gradevina.

- Zastitu neposrednog obalnog podrucja kroz ogranicene zahvate izgradnje i uredenja
samo kao nuzno uredenje u cilju sadrzajnog kompletiranja i zaokruzenja
potrebnog uredenja (prvenstveno radi zaStite od utjecaja mora) pojedinog
lokaliteta na obali.

- Ambijentalne vrijednosti, koje se izmedu ostalog (naprijed navedenog) stite i kroz
ograni¢enje visine izgradnje novih gradevina sa najvise Po+P+2+PK ili 13,0 m od
najnize kote uredenog terena uz gradevinu do vijenca gradevine.

- Minimalno komunalno - infrastrukturno opremanje prostora kao dio zaStite prostora,

prvenstveno u segmentu zaStite od pozara, ali i drugim aspektima zaStite
(uklanjanje ,,divljih* odlagalista otpada, prihva¢anje otpadnih i oborinskih voda).
- Zastitu ambijentalnih, urbanistickih i graditeljskih vrijednosti te njihovog

kvalitetnog ukljucivanja u suvremeni zivot definiranjem zahvata na povijesnoj
graditeljskoj strukturi sukladno standardima konzervatorske struke, s teziStem na
unapredenju i poboljsanju stanja u prostoru, te planiranje njegova razvoja na nacin
kojim e se oCuvati prepoznate vrijednosti.

2.2.2.Valorizacija i uredenje vrijednih prirodnih i krajobraznih prostora
2.2.2.1.0pcenito

Vegetacija na podrucju Babinog Kuka veoma je vrijedan prostorni sudionik i predstavlja
element identiteta samog poluotoka, ali i cijelog gradskog podrucja, pa je radi toga u
okviru izrade ovog Plana provedena njezina inventarizacija i valorizacija te date smjernice
za daljnje uredenje prirodno i krajobrazno vrijednih prostora.

Inventarizacijom biljnog materijala utvrdeno je da vegetaciju na podrucju Babinog Kuka
mozemo promatrati kao onu koja je samonikla i pokriva neizgradene dijelove poluotoka -
postojecu vegetaciju neizgradenog dijela prostora i onu koja se nalazi u sklopu otvorenih
povrsina izgradenih objekata - oblikovane zelene povrsine u zoni turisticke izgradnje.

Osim po vegetacijskim sastojinama koje su utvrdene inventarizacijom, ove dvije zone se
razlikuju po nacinu na koji se ta vegetacija razvija i raste - u Sumi se samostalno razvija i
raste dok se u slucaju oblikovanih zelenih povrsina ona sadi, oblikuje i njeguje.
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Vrednovanjem tako diferenciranog biljnog materijala odredene su zone sa visoko
vrijednom vegetacijom i onom koja raste na strateSkim poloZajima sa biolosko-
krajobraznog aspekta, kao i zone unutar oblikovanih zelenih povrsina koje zbog odredenih
karakteristika imaju veliku vrijednost u prostoru.

Nakon odradenog vrednovanja biljnog materijala na poluotoku Babin Kuk te postavljanjem
u kontekst sa ostalim prostornim ¢imbenicima, zone sa postojecom vegetacijom definirane
su kao prirodni krajobraz dok su oblikovane zelene povrsine u sklopu turistickih objekata
definirane kao uredeni krajobraz.

Analizom krajobraznih karakteristika proizaSle su smjernice za razvoj i zaStitu, odnosno
daljnje oblikovanje i upravljanje otvorenim povrSinama predmetnog podrucja, u vidu
zastite i unaprjedenja biljnog materijala, kao i planiranja prostorno-programskih sadrzaja.
Obradi biljnog materijala i krajobraznih karakteristika pristupljeno je na ovako kompleksan
nacin zbog njihovog prostornog znacenja na samoj predmetnoj lokaciji, ali i utjecaju na
cjelokupnu krajobraznu sliku grada Dubrovnika.

Prirodna obiljezja prostora ocituju se kroz konfiguraciju terena, karakteristike obale,
zastupljenost i vrste vegetacije, te prirodne i krajobrazne vrijednosti.

Konfiguracija terena na podruc¢ju obuhvata moze se podijeliti na dva karakteristicna tipa;
podrucja sjeverno i juzno od ulice I. Duléica.

Sjeverni dio prostora karakterizira relativna zaravnjenost u formi veceg platoa sa
odredenim visinskim razlikama kao posljedice blagog spustanja terena prema sjevernom
obalnom rubu i ne$to strmije prema zapadnom i sjeverozapadnom. Juzni dio terena
karakterizira razvijena topografija sa uzvisinom - vrhom Babinog Kuka, te relativno strmim
spuStanjem terena prema Ulici kardinala Stepinca odnosno morskoj obali. Navedena
obiljezja konfiguracije utjecala su i na izgradenost prostora pa je veci dio turisticke
izgradnje smjesten na ravnijem platou sjeverno od ulice I. Dulci¢a, a samo manji dio na
konfiguracijski nepogodnijem zapadnom i jugozapadnom rubu.
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Slika 1. Prirodni krajobraz na Babinom Kuku Slika 2. Plaza ispred hotela " President”
= ——————

2.2.2.2. Osobitosti biljnog materijala na zadanoj lokaciji

Kao sto je vec spomenuto, postojeca vegetacija na podrucju Babinog Kuka razlikuje se kao
onu koja se samostalno razvija i raste -postojeca vegetacija, i druga na ciji rast i razvoj
utjece Covjek - oblikovane zelene povrsine.

Vazno je napomenuti da je i oblikovano zelenilo u okruZzenju hotela, osim vrsta koje su
uvedene, ne odudara puno od okolne vegetacije, koja se sama na mnogim mjestima
prodire i Siri se unutar uredenih povrsina.

Uvodenje elemenata makije unutar uredenih gradskih povrsina i jest jedna od glavnih
karakteristika dubrovacke parkovne arhitekture.

To se posebno lijepo ocituje na predmetnoj lokaciji, buduéi da veci dio prostora izgraduje
postojeca vegetacija, koji se nalazi u harmonicnom odnosu sa uredenim dijelovima
prostora, tako da zapravo zajedno tvore jednu vegetacijsku cjelinu.

bilo kao dominantna vegetacijska sastojina, ili kao oblikovni element uredenog dijela
prostora.
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Slika 3. Suma hrasta crnike Slika 4. Hrast crnika kao element
oblikovanja trga

Osim hrasta crnike, kao druga zastupljena vrsta javlja se zelenika - Phillirea media, koja
dolazi iz porodice Oleaceae, te je, kao i maslina, izuzetno otporna na sve uvjete (susa,
posolica, vjetar...).

Zanimljivo je vidjeti vrste, uobicajene i u prirodnom i uredenom dijelu, (maslina, zelenika,
planika, lempirka, rogac, ¢esmina) kako se na razli¢itim lokacijama razli¢ito razvijaju,
odnosno u sumi slobodno rastu, a u uredenom dijelu se oblikuju rezanjem, sade u arlama,
kombiniranju sa cvjetnim trajnicama i pokrivacima itd.

Vegetacija na podrucju Babinog Kuka osobiti je i veoma vrijedan prostorni element i treba
joj se pristupiti sa posebnom pozornoscu.

2.2.2.3. Analiza krajobraznih karakteristika prirodnog Sumskog krajobraza
A. Vréni dio

Vrsni dio poluotoka Babin kuk” predstavlja veoma vrijedan predjel prirodnog krajobraza.
Uzvisina na juznoj strani poluotoka na kojoj se ujedno nalazi i najviSi vrh, potpuno je
neizgradena, osim ostataka francuske tvrdave na samom vrhu, te dva degradirana podrucja
prekrivena gradevinskim materijalom.

Vegetacija se nalazi u pozitivhom stadiju (stanju) prirodnog razvoja, iako ona ovdje ne
predstavlja najvecu vrijednost, odnosno na predmetnom podrucju Babin kuk nalaze se
vegetacijske zone sa bujnijom i bolje razvijenom vegetacijom (obalni pojas).

Najveca vrijednost ovog predjela postojece vegetacije definirana je istaknutim vrsnim
poloZajem i stanjem prirodne ocuvanosti.
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Stanje ovog predjela najizravnije utjeCe na estetsko-krajobraznu kvalitetu prostora u
odnosu na mikrolokaciju (Babin kuk) i makrolokaciju (grad Dubrovnik), te bi njegovom
gospodarenju trebalo pristupiti s najve¢im oprezom i uz maksimalno postivanje prirodnih
vrijednosti i datosti.

svako buduce djelovanje trebalo biti usmjereno na njegovo unaprjedenje i zastitu, uz
minimalne intervencije koje bi mogle utjecati na postojece stanje - ovaj je prostor
potrebno ocuvati u sto izvornijem obliku.

Podrucja degradirana nemarnim gospodarenjem otpadnim materijalom trebalo bi u Sto
skorijem roku sanirati, kako bi s novo uvedena vegetacija mogla razvijati u skladu sa
ostalom vegetacijom koja se nalazi na lokaciji.

Ovaj predjel bi se i dalje trebao razvijati pod utjecajem prirodnih procesa i zakona kako bi
se zastitila i unaprijedila bioloSka i krajobrazna raznolikost mikro i makro lokacije.

B. Zona - plato sjeverno od Ulice I. Dulci¢a

Ulica Ivana Dulci¢a razdjeljuje vrsni (juzni) vegetacijski predjel koji je u cijelosti
neizgraden sa sjevernim predjelom Sumske vegetacije koji seze do turistickih i stambenih
objekata i ulazi u njihove otvorene prostore.

Po vegetacijskim sastojinama i degradacijskom stadiju razvoja vegetacije, ova dva
predjela su veoma slicna odnosno u tom pogledu jednako vrijedna.

U vrijednosnom smislu ona se razlikuju po vaznosti svog poloZaja, krajobrazno-estetskom
znacenju i znacenju za identitet prostora na mikro (Babin kuk) i makro (grad Dubrovnik)
lokaciji.

Postojeca vegetacija u zoni sjeverno od Ulice Ivana Dulci¢a ima ulogu zastitnog zelenila te
vaznog faktora u ukupnoj prostornoj ravnotezi izgradenih i neizgradenih dijelova prostora,
kao i vaznu ulogu u zastiti bioloske i krajobrazne raznolikosti.

Kako taj predjel predstavlja prostor unutar kojeg se Sire izgradene zone, prilikom buduce
izgradnje treba sacCuvati pozitivan omjer izgradenog i neizgradenog, antropogenog i
prirodnog prostora.

Prilikom planiranja buduce izgradnje i smjestaja novih kapaciteta, trebalo bi obratiti
paznju na mikrolokacije ovog prostora gdje se razvija bujna i vrijedna vegetacija, te da
ako iste ulaze u zone buduce izgradnje, onda budu dio njihovih otvorenih (zelenih)
povrsina.

Takoder se trebaju zastiti rubni vegetacijski dijelovi koji granice sa ostalim vegetacijskim
podruc¢jima u cilju njihovog povezivanja u jedan ekosustav, a time i zastite bioloske i
krajobrazne raznolikosti.

C. Obalni dio

Obalni pojas postojece vegetacije proteze se cijelim predmetnim podrucjem s izuzetkom
lokacija na kojima se nalaze hoteli ”President” i ”Neptun” I, Il i Ill (dijelom potpuno
izgradeno podrucje, a dijelom vegetacija ulazi u izgradenu zonu), koji se nalaze na vrhu
poluotoka u neposrednoj obalnoj zoni.
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Vrijednosni znacaj ovog sumskog poteza je visestruk i u nekim pogledima jedinstven.

U pogledu kvalitativnih svojstava vegetacije ovaj je predjel po stadiju razvoja Sumske
vegetacije najrazvijeniji u odnosu na cijelo predmetno podrucje sa vrijednim primjercima
vrste. U obalnom pojasu raste najbujnija vegetacija makije $to je uvjetovano prirodnim
karakteristikama mikrolokacije. To se pogotovo odnosi na juzni dio poluotoka gdje je teren
izuzetno strm, tako da u podnoZju obiluje padinskim korelativom, odnosno plodnim tlom.
Na sjevernoj strani obalnog pojasa na plodno tlo ukazuje pojava hrasta medunca (Quercus
pubescens) sa primjercima vrsta Sumske vegetacije u najvisem razvoju.

Osim po svojem razvojnom stadiju, vrijednost ovog vegetacijskog pojasa ocituje se i u
njegovoj raznolikosti. Tako se na JI dijelu nalazi zona, jedinstvena na cijelom podrucju
obuhvata ”Babin kuk”, u kojoj ne dominiraju vegetacijske sastojine karakteristicne makiji.
Ona predstavlja Sumski predjel sa dominantnom vrstom alepskim borom - Pinus halepensis.

Za estetsko-krajobraznog znacenje ova zona ima veliku vrijednost jer predstavlja
kontaktno podrucje kopna i mora, u ovom slucaju sa veoma lijepom, razvijenom i
raznolikom vegetacijom koja seze do same obale. Ta slika predstavlja snazan element
identiteta ne samo predmetne lokacije, vec i cijelog grada, pogotovo stoga sto je to jedino
takvo podrucje u uzoj gradskoj zoni.

Jos jedan vrijednosni vidik odnosi se na Cinjenicu da prirodni sumski krajobraz izgraduje
zalede dviju najvecih plaza na predmetnom podrucju - ”Copacabana” i ”Cava”.

Iz tog razloga bi kontaktna zona izmedu obale u uzem smislu i obalnog pojasa prirodnog
Sumskog krajobraza, prilikom organizacije boravisnih prostora, trebala biti tretirana u cilju
ocuvanja i unaprjedenija iste.

Najugrozeniji dio predstavlja vegetacijski pojas u zaledu plaze ”Copacabana”. Ona je
smjestena neposredno ispod hotela ”Minceta” od kojeg ga dijeli samo uski vegetacijski
pojas. Budué¢i da nema prostornih mogucnosti da se taj prostor prosiri, od velike je
vaznosti da ta zona ostane maksimalno zasti¢ena od eventualnog prorjedivanja vegetacije i
pod stalnim nadzorom strucnih osoba.

2.2.2.4. Krajobrazne karakteristike oblikovanih zelenih povrsina
A. Oblikovane zelene povrSine u zoni autokampa ,,Solitudo**

Zona autokampa ”Solitudo” dio je turistickog naselja Babin Kuk i namjena ove otvorene
povrsine je turisticko-rekreativnog karaktera.

Po vegetacijskom sastavu ova je zona slicha zoni postojece vegetacije neizgradenog dijela
prostora, odnosno njome prevladavaju vrste karakteristicne Sumskoj zajednici hrasta
crnike. Primjerci vrsta nalaze se u vrlo dobrom stanju ocuvanosti i predstavljaju vrijedni
zeleni materijal kojega je, prilikom buduce izgradnje u toj zoni, potrebno ukomponirati u
otvorene povrsine izgradenih dijelova krajobraza.

Najvrjedniji primjerci vegetacije odnose se na skupinu stabala pinije - Pinus pinea koja se
nalaze u sklopu nekadasnjeg disko kluba Piramida”.

Stabla pinije ne pripadaju karakteristicnim vegetacijskim sastojinama na Babinom Kuku,
vec ih je uveo Covjek i nalaze se na svega nekoliko mjesta na predmetnom podrucju. Ova
koja se nalaze u sklopu AC ”Solitudo™, sa estetsko krajobraznog aspekta predstavljaju
najvrjednije primjerke vrsta koje je potrebno sacuvati u prostoru. Oni stvaraju akcent u
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prostoru u odnosu na cijelo predmetno podrucje i vrlo su vazan element koji pridonosi
bioloSko-krajobraznoj raznolikosti.

ra

MRS
Pa——— |

Slika 5. Pinije kao akcent u prostoru koje je potrebno Slika 6. Skladna vegetacijska cjelina pinija i
sacuvati ostalih karakteristicnih vrsta

| ostala vegetacija u sklopu AC ”Solitudo” (rogac¢, maslina, crnika) veoma je vrijedna u
estetskom smislu te sa pinijama predstavlja raznoliku i bogatu vegetacijsku cjelinu koju je
potrebno sacuvati, njegovati i unaprijediti.

B. Oblikovane zelene povrsine u zoni teniskih terena

Zelenilo u zoni teniskih terena predstavlja uske poteze vegetacije koji se nalaze u
okruzenju terena. Od njih se istiCu potezi cempresa koji se nalaze u funkciji burobrana koji
okruzuju teniske terene na najjuznijoj lokaciji. Cempresi na predmetnoj lokaciji nisu
ucestali biljni element te ih je prilikom oblikovanja krajobraznog rjesenja potrebno uvesti
u prostor, a ove postojece nastojati zadrzati u sklopu buduce izgradnje.

Medu vegetacijom koja okruzuje teniske terene nalaze se vrijedni primjerci vrsta, medu
kojima se isticu stabla bjelogorice - raseljka i smokva koje se takoder treba nastojati
uklopiti u buducu izgradnju.

C. Oblikovane zelene povrsine u okruzenju hotela , Minceta“, , Tirena“, , Argosy“,
»President* i, Plakir.

Prilikom ove analize oblikovanih zelenih povrsina hotele ”Minceta”, ”Tirena” ”Argosy” i
”President” promatrat ¢emo kao jednu krajobrazno-vegetacijsku cjelinu, a oblikovane zelene
povrsine hotela ”Plakir” ¢e se obraditi zasebno.

Hotel ,,Plakir*

Hotel ”Plakir” sa pripadaju¢im oblikovanim zelenim povrSinama izdvaja se od ostalih
hotelskih kompleksa kao jedini hotel koji je van upotrebe i Cije su izgradene i otvorene
povrSine u zapuStenom stanju. Nalazi se na juznom dijelu poluotoka, a sa svoje J, i Z
strane je uklopljen u Sumski krajobraz dok se na sjevernom dijelu nastavlja na hotelski
kompleks “Tirena”. Isto tako zbog svog poloZaja na visem dijelu poluotoka sa te lokacije se
otvaraju vizure, a posebno su atraktivne one u smjeru pucine i hridi. Zbog tih danih
prirodnih preduvjeta otvorene povrSine hotela treba planirati tako da se maksimalno
iskoristi okolni prirodni prostor - more i Sume.
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Slika 7. Zapusteno zelenilo koje je potrebno sanirati

Slika 8. Vrijedna vegetacija koju je
potrebno sacuvati

Sto se tice pripadajuce vegetacije, tu je potrebno izvrsiti sanacije, ali iako je zelenilo
posve zapuSteno, ono tamo divlje raste i ima izuzetnih primjeraka koje je potrebno
sacuvati. Obnova oblikovanih zelenih povrsina zbog toga nece biti jako zahtjevna.

Hoteli ,,Minceta“, , Tirena“, , Argosy“ i ,President*

Zbog slicnosti u izgledu i karakteru biljnog materijala i krajobraznih elemenata, oblikovane
zelene povrsine hotela ”Minceta”, ”Tirena”, “Argosy” i ”President” obradene su
zajednickom analizom krajobraznih elemenata.

Uzgajana vegetacija nalazi se u veoma dobrom stanju i intervencije u vidu sanacije vecih
zelenih povrSina nije potrebna. Takve radnje se po potrebi mogu odnositi na pojedine
biljne elemente koji ¢e se u odredenom trenutku nalaziti u loSem stanju.

Vazno je napomenuti da je vecina vrsta autohtonog podrijetla, istovjetna vrstama
prirodnog Sumskog krajobraza $to uvelike olakSava njihovo odrZavanje, a na $to bi se
trebalo obratiti paznju prilikom buducéeg planiranja sadnje.

Takve vrste se na nekim podruc¢jima uzgajaju i njeguju na drugaciji nacin nego u prirodnim
uvjetima (rezu se, sade u arama) Sto pridonosi krajobraznoj raznolikosti predmetnog
podruc¢ja; unutar prirodnog Sumskog krajobraza nailazimo na vrste makije koje se
samostalno razvijaju i Sire dok se iste unutar oblikovanih zelenih povrsina modelira od
strane covjeka te prilagodava reprezentativhom prostoru u kojem se nalazi.

To se lijepo ocitava na primjeru hotela ”"Minceta”. Tako bi se i ubuduce trebao oblikovati
biljni materijal, uz upotrebu vrsta makije i u prirodnom obliku.

Na taj nacin se stvara kompleksnost prostornih elemenata oblikovanih zelenih povrsina sto
poboljsava kvalitetu prostora i Cini ga interesantnim.

Urbanisticki institut Hrvatske d.d., Zagreb 46



URBANISTICKI PLAN UREDENJA PODRUCJA BABIN KUK

Slika 9. Lijepo oblikovana zelena povsrina
- travnata ploha, juke i trajnice -
bazen hotela Tirena

Slika 10. Sumska vegetacija -
melija, Cempresi i
rezana zelenika -
zelenilo hotela ,Minceta“

Na pojedinim mjestima biljni materijal bi se trebao malo prorijediti jer prostor djeluje
zaguseno, odnosno nije uskladen omjer ploha-volumen.

U oblikovnom smislu, ponegdje nedostaje ravnih ploha (plo$nih elemenata) $to je moguce
rijesiti odgovarajuc¢im pokrivacima tla, koji bi trebali biti autohtonog podrijetla, otporni na
sadnju ispod makije.

Slika 11. Vegetacija uz stazu — Sipak i rezana pitospora

Park ,,Maslinata“

Park ”Maslinata” po svome znacenju i polozaju predstavlja jedinstveni | visokovrijedni
otvoreni prostor unutar predmetnog podrucja.
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Sa estetsko-krajobraznog aspekta Park ’Maslinata” predstavlja veoma vrijedan prostor koji
se nalazi izmedu zgrada i Cini njihovu zajedni¢ku otvorenu povrsinu.

Vegetacija srednjeg i visokog rasta nalazi se dobrom stanju ocuvanosti.

Travnate plohe zahtijevaju sanaciju, buduci da su na odredenim dijelovima travnate
povrsine potpuno ogoljene.

Cvjetnjaci su diskretno locirani, a sadene vrste odgovaraju ambijentu parka te bi se na
takav nacin trebali planirati cvjetnjaci i u buduce.

Obzirom na svoju centralnu poziciju, pristupacan je posjetiteljima svih hotela i predstavlja
glavni pjesacki pravac koji ih povezuje.

U tom smislu staze koje su trasirane unutar parka potrebno je prilagoditi kapacitetu i
profilu posjetitelja.

Slika 12. Dana$nje djecje igraliste koje je Slika 13. Setnica i travnjacke povrsine koje
je potrebno obnoviti zahtijevaju sanaciju

2.2.3.Unapredenje uredenja naselja i komunalne infrastrukture

Urbanistickim planom uredenja obuhvaceno je pretezito izgradeno podrucje na dijelu
poluotoka Babin Kuk. Planskim rjeSenjima treba ostvariti poboljSanje uvjeta unutar
izgradenih dijelova kao i odgovarajuci standard na novim zonama izgradnje. Obzirom na
nuznost daljnjeg unaprijedenja uredenja naselja, glavni ciljevi vezani uz potrebne zahvate
u prostoru obuhvadaju:

- prosirenje uredenog i funkcionalnog prostora na podrucje juzno od Puta I|. Dulcica,
kao bi isto u formi prirodnog i parkovnog prostora (Setne staze, Vidikovci i sl.) bilo
jace i neposrednije ukljuceno u preostali dio urbane strukture, ¢ime bi se smanjio
nedostatak takvih povrsina u okolnim turistickim a posebno stambenim zonama, te
povecao postojeci urbani standard.

- izgradnju novih prometnica u planiranim stambenim i turisticCkim zonama radi
pristupa do pojedine zone i lokacija predvidenih za promet u mirovanju, ukljucivo
protupoZarne puteve.

- osiguranje potrebnog prostora za promet u mirovanju u sklopu stambenih i
turistickih zona te vezano uz zone poslovnih sadrzaja javne namjene, rekreacije i
kupali$ne povrsine, pri cemu isti treba realizirati pretezito kao podzemne garaze sa
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najmanjim narusavanjem povrsine terena, radi ocuvanja u postojecih ili formiranja
novih uredenih zelenih - parkovnih ili rekreativnih prostora.

- iskljucivanje tranzitnog i drugog prometa koji nije vezan uz pojedinu zonu (posebno
u okviru turistickog podrucja) te zadrzavanje istog uz lokaciju centralne garaze uz
,»Kongresni centar* Sto se posebno odnosi na prihvat posjetitelja plaza i drugih
sadrZaja.

- osiguranje dodatnih sadrZaja u sklopu turistickih zona, kako u okvirima pojedinog
objekta, tako i prosirenjem - dogradnjom postojece zone sadrzaja javne namjene u
sklopu ,,Malog Straduna*“.

- stvaranje mjesta koncentracije sadrzaja na buducoj lokaciji ,,Kongresnog centra“,
kao zavrsne ili pocetne tocke glavne pjesacke komunikacije naselja sa vezom prema
,,Malom Stradunu®‘.

- dodatne usluzne i servisne sadrzaje za postojece i planirane zone stanovanja koji se
smjestavaju u novim zonama poslovno-stambene namjene, dok ce se drustveno-
javne funkcije realizirati u okviru zone vece koncentracije stanovniStva i vise
gustoce - kolektivnog stanovanja u neposrednoj blizini (zona ,,Solitudo*).

- proSirenje zona rekreacije (posebno kupaliSne povrsine) kroz izgradnju novih bazena
i uredenje postojec¢ih plaza, uklju¢ivo i nove sportsko-rekreacijske povrsine
smjeStene blize morskoj obali i Kkorisnicima prostora odnosno smjesStajnim
objektima.

Obzirom da se radi o pretezito izgradenim dijelovima naselja na tom podruc¢ju postoji
izgradena ukupna komunalna infrastruktura vezana uz namjenu prostora i zatecCene
gradevine.

Postojeca infrastruktura zadrzava se u potpunosti, osim na dijelovima gdje je istu potrebno
izmjestiti izvan zona izgradnje ili rekonstruirati - zamijeniti radi osiguranja potrebnog
veceg kapaciteta. Minimalni komunalni standard obuhvaca izvedbu mreze i objekata za
potrebe vodoopskrbe, odvodnje otpadnih i oborinskih voda, elektroopskrbe i javne rasvjete
i telekomunikacija.

Vezano uz izneseno, ciljevi prostornog uredenja u dijelu unaprijedenja komunalne
infrastrukture unutar postojecih i novih zona obuhvacaju zahvate rekonstrukcije i nove
izgradnje u sustavima:

o Sustav vodoopskrbe ukljucivo izgradnja vodospreme na vrhu Babinog Kuka te
provedbu protupozarne zastite u postojecim i novim zonama,

o Sustav odvodnje otpadnih i oborinskih voda sa potrebnim crpnim stanicama te
drugim gradevinama i ispustima,

o Sustav elektroopskrbe i javne rasvjete sa potrebnim VN i NN kabelima, objektima
trafostanica 35/10 (20) kV i 10 (20) /7 0,4 kV, te stupovima i rasvjetnim tijelima
rasvjete.

o Sustav telekomunikacija, sa izvedbom telefonske kanalizacije (DTK) i armirano-

betonskih montaznih zdenaca.

Sastavni dio unaprjedenja komunalno - infrastrukturnog sustava prometnog dijela naselja
¢ini i zbrinjavanje otpada, odnosno sprjecavanje nelegalnog deponiranja otpada. U tom
cilju potrebno je sanirati dijelove prostora juzno od Puta I. Duléica.
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3.  PLAN PROSTORNOG UREDENJA

3.1. PROGRAM GRADNJE | UREDENJA PROSTORA

Program gradnje i uredenja prostora vezan je uz smjernice proizaSle iz GUP-a grada
Dubrovnika, kojim su u okviru namjene povrSina utvrdeni prostori za daljnje zahvate
unutar predmetnog podrucja, ukljucivo i uvjeti vezani uz nacin gradnje, tipologiju i visinu
gradevina, te intenzitet koriStenja prostora (gustoce, kapaciteti, izgradenost i iskoristenost
gradevne cCestice).

Ovisno o GUP-om utvrdenim zonama odredene namjene: ugostiteljsko-turisticke (T1 i T2),
stambene (stambeno-poslovne M., i M;, te poslovno-stambene: M,), poslovne (garazno-
poslovne: K,) i sportsko-rekreacijske (rekreacijske povrsine: R, i kupaliSte sa ugostiteljskim
i plaznim objektima: R3) predvidaju se slijedeci zahvati vezano uz izgradnju gradevina:

- Rekonstrukcija, dogradnja i nadogradnja postojec¢ih ugostiteljsko-turistickih
gradevina tipologije ,,T1“ - hoteli te gradnja odvojenih depandansa postojecih
hotela (“Plakir” i “Neptun”) unutar utvrdenih zona ugostiteljsko-turisticke
namjene: hoteli (T1) u funkciji povecanja funkcionalnosti gradevina te
kvalitete ponude, kako u pogledu na broj, veli¢inu, kvalitetu i strukturu pratecih
sadrZaja, tako i u odnosu na poboljSanje prostornih i drugih standarda vezano
uz povrsinu, strukturu i opremljenost smjestajnih jedinica.

- Gradnja novih ugostiteljsko-turistickih gradevina tipologije ,,T2“ - turisticko naselje
na prostoru zona postojeceg autokampa uz prosirenje na neizgradene dijelove
prostora prema Putu I. Dulciéa, kako je to utvrdeno planom viseg reda.

Gradnja garazno-poslovne gradevine tipa ,K4“ na lokaciji postojecdih igralista
izmedu Puta |. Dulci¢a i hotela ,,Minceta® u okviru turisticke zone ,,Babin Kuk*
(izmedu pristupnih puteva hotelima ,,Plakir - Tirena“ i ,,Minceta“), pri ¢emu se u
okviru predmetne lokacije predvida realizacija viSenamjenskog poslovnog prostora
Sirokog sadrzajnog opsega (Kongresni centar, zabavni, druStveni, ugostiteljski,
turisticki, rekreacijski, usluzni i poslovni sadrzaji) sa centralnom garazom za
potrebe okolnih hotela, dijela turistickog naselja, ukljucivo korisnike sadrzaja na
predmetnoj lokaciji odnosno posjetitelje sadrzaja u okviru ,,Malog Straduna“ i
plaza. U sklopu kompleksa kongresnog centra planira se i hotel za smjestaj
sudionika bududih manifestacija (kongresa, konvencija itd.).

Gradnja stambenih gradevina (stambeno-poslovnih ili poslovno-stambenih)
smjestenih u zonama niske i srednje gustoce na istocnom i juznom rubu Planom
obuhvacéenog podrucja, definiranim pretezito u formi nove zone izgradnje, a samo
manjim dijelom kao dogradnja postojece vec izgradene strukture.

Uredenje prostora obuhvaca takoder i zahvate nuzne zbog potrebnog osiguranja dodatnih -
novih funkcionalnih povrsSina za korisnike prostora (zelene - parkovne, kupaliSno-plazne i
rekreacijske povrSine), ali i radi neophodnih intervencija vezano uz poboljSanje
ambijentalnih kvaliteta prostora. Navedeni zahvati uredenja prostora bez ili sa smanjenim
opsegom gradnje smjesteni su pretezito na slijede¢im podrucjima:

- Daljnje prosSirenje zelenih parkovnih povrSina unutar postojec¢ih i novih zona
izgradnje (stambene i turisticke), uz znacajnije intervencije na prostoru izmedu
Puta |. Dulci¢a i Kardinala A. Stepinca (padine i vrh Babinog Kuka) gdje ce se
pojedina podruéja kroz dodatnu vegetacijsku obradu transformirati (posebno u
dijelu rekreacijske namjene) u sportsko-rekreacijske i parkovno uredene povrsine.
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- Dodatno uredenje kupalisSnog prostora na postoje¢im plazama ,,Copacabana®,
.Kava“ i uz hotele ,President”, te postojeci prateci ugostiteljski objekt u zoni
,Neptun“, pri cemu sve intervencije idu u cilju minimaliziranja gradevnih zahvata,
a usmjerene su na kvalitetnu obradu povrsina, zastitu plaza od utjecaja valova, te
ogranicenog prostornog prosirenja na nacin potpunog uklapanja u zateceni prirodni
okvir.

- Povecanje funkcionalnih otvorenih povrsina kroz izgradnju kupali$nih terasa sa
bazenima, kako bi se smanjila deficitarnost kupaliSnog prostora i povecala razina
standarda turisticke zone, pri ¢emu se novi otvoreni i zatvoreni bazenski prostori
trebaju ostvariti uz hotele ,,Plakir* i ,Argosy“, te u sklopu turistickog naselja,
ukljucivo novi bazen unutar lokacije hotela ,,Neptun I*.

- Vazan sadrzajni segment turisticke zone cine sportsko-rekreacijske povrsine, pri
¢emu se postojeca igralista sa prostora uz Put |. Dulci¢a (udaljena od zona
smjestaja i obale) premjestaju na lokacije uz hotel ,Minceta“ i priobalni potez
sjeverno od pjesacke sSetnice, te unutar zone turistickog naselja.

Potrebni zahvati uredenja prostora obuhvacaju i prometno-komunalni (infrastrukturni)
segment, a odnose se posebno na nove prometne povrSine u zonama stanovanja i
turistickog naselja, te izvedbu komunalne infrastrukture u tim novim zonama, ukljuéivo
rekonstrukciju i dogradnju postojece mreze u izgradenim zonama radi povecanja njezinog
kapaciteta vezano uz ocekivani povecani broj korisnika ili rast standarda potrosnje vode,
energenata i dr.

U pogledu realizacije komunalno-infrastrukturnih gradevina, iste obuhvacaju izvedbu nove
vodospreme, trafostanica i pumpnih stanica, koje prate izgradnju podzemne komunalne
infrastrukture.

Navedeni Program gradnje i uredenja prostora realizira se unutar krajobrazno vrijednog
prostora (obala, konfiguracija, vegetacija), pa se svi zahvati u prostoru provode na nacin
da lokacija gradevina, gustoca izgradnje i veli¢ina njihovog gabarita bude uskladena sa
prirodnim okruzenjem, unapredujuci postojeca oblikovana i ambijentalna obiljezja.

Ostvarenje navedenih zahvata gradenja i uredenja prostora moguce je samo unutar
povrsina utvrdenih Generalnim urbanistickim planom grada Dubrovnika za odredenu
namjenu. Analizom planirane namjene povrSina iz tog Plana dobiveni su pokazatelji o
raspolozivim povrSinama, $to za pojedinu namjensku kategoriju iznosi:

A. Stambena namjena

- Zona ,,“Jug*, (Ul. A. Stepinca - Lapad) namjena stambeno-poslovna, niske gustoce
do 100 st./ha (preteZito stambena, oznake M;;) povrsine 3,74 ha,

- Zona ,,Sjeveroistok, (uz UL. I. Dulci¢a i V. Lisinskog) namjena u dijelu prostora
stambeno-poslovna srednje gusto¢e 100-200 st./ha (pretezito stambena, oznake M1-
2) povrsine 5,73 ha.

- Zona ,,Sjeveroistok*, (uz ul. V. Lisinskog) namjena u dijelu prostora poslovna
(poslovno-stambena, pretezito poslovna, oznake M2), povrsine 1,02 ha.

- Ukupno za stambeno-poslovnu i poslovno-stambenu namjenu osigurana povrsina od
10,22 ha.
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B. Ugostiteljsko-turisticka namjena

- Postojeci hoteli i prateci sadrzaji (oznaka T1) sa povrSinom 18,40 ha u zoni ,,Babin
Kuk“ i 2,63 ha u zoni ,,Neptun“, odnosno ukupno zona postojecih hotela s prate¢im
sadrZajima iznosi 21,03 ha.

- Planirano turisticko naselje (oznaka T2) sa ukupnom povrsinom od 10,55 ha u okviru
zone ,,Babin Kuk**,

- Ukupna ugostiteljsko-turisticka namjena (T1 i T2) iznosi 31,58 ha.

C. Sadrzaji poslovne namjene i garaze

- Planirani poslovni sadrzaji sa garazom na lokaciji uz UL. I. Duléica (postojeci parking
i tenis igralista) oznake ,,K4“ sa pripadaju¢om povrsinom od 3,52 ha.

Sveukupna povrSina zona postojecih i planiranih gradevina za stambenu, ugostiteljsko
turisticku i poslovnu namjenu iznosi 44,31 ha ili 50,4 % prostora obuhvacenog ovim Planom
(87,92 ha).

Unutar GUP-om definirane namjene povrSina formiraju se temeljem rjeSenja ovog Plana
uzi prostori smjestaja gradevina (ukljucivo i druge funkcionalne povrsine: prometnice,
zelenilo i sl.) koji obuhvadaju postojece i planirane zone pojedine namjene.

Uzevsi u obzir uvjete izgradnje utvrdene GUP-om, a koji se odnose na veli¢inu gradevne
Cestice, njezinu maksimalno dozvoljenu izradenost i iskoristenost, te visinu gradevina i
kapacitet pojedine zone, moguce je sagledati programski okvir buduée izgradnje i
uredenja prostora.

Tako su rjeSenjem ovog Plana, u okvirima GUP-om uspostavljenih povrsina odredene
namjene, definirane pojedinacne - manje zone gradenja i uredenja slijedecih veli¢ina:

- Stambena namjena 8,51 ha
- Ugostiteljsko-turisticka namjena 20,49 ha
- Poslovna namjena 3,34 ha
- Povrsine rekreacijske namjene 13,53 ha
- Zelene povrsine 30,40 ha
- Prometne povrsine i izgradnja

komunalno-infrastrukturnih gradevina 11,56 ha

Obzirom na programski utvrdene kapacitete planirane iz gradnje moguce je prognozirati i
orijentacijski broj novih korisnika unutar Planom obuhvacenog podrucja. Definiranje broja
korisnika provedeno je temeljem standarda uspostavljenih ovim Planom, pri ¢emu se
pretpostavlja:

- Posebna atraktivnost podrucja za ,elitno“ stanovanje sa prosjecno vedim
stambenim jedinicama povrsine 100 m? btto (80 m? ntto).

- Bududi razvitak ugostiteljsko-turisticke djelatnosti prema viSoj kategoriji sa
povecanjem prostornog standarda koji se utvrduje sa prosje¢no 50 m? btto po
krevetu ili korisniku za hotele i 100 m? brutto po krevetu ili korisniku za luksuzne
ville u turistickom naselju. Temeljem iznesenih standarda na predmetnom podrucju

biti ce:

- novih stambenih jedinica 406
- novih stanovnika 1219
- kreveta u planiranim turisti¢kim villama 635
- kreveta u prosirenju postojecih hotela (50% povrsine prosirenja) 420
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Sukladno budu¢em povecéanju prostornog standarda do planirane razine od 50 m?/krevet
prilikom rekonstrukcije postojecih ugostiteljsko-turistickih moguée je za ocekivati i
eventualno smanjenje postojecih turistickih kapaciteta, buduc¢i da danasnji standard
prosjecno iznosi 26,5 - 30,4 m? po korisniku (krevetu).

Svi gore izneseni pokazatelji su orijentacijski i nisu obvezujuci, te koriste samo za
stvaranje okvirne slike opsega buduce izgradnje i dimenzioniranje drugim pratecih sadrzaja
kao Sto su parkirne povrsine, infrastrukturni objekti itd.

Kapacitet kupaliSnih povrsina

Kupalisne povrsine obuhvacaju postojece uredene plaze postojece i planirane bazene u
zonama turizma i rekreacije. Ukupna povrSina kupaliSnih zona iznosi 46978 m2 (cca 4,7
ha).

Uz standard 6-10 m2/kupacu i koeficijent istovremenog prisustva kupaca (Fk)=1,49 moZe se
konstatirati postotak istovremeno prisutnih kupaca na kupalisnim povrSinama ().

Fk = 100% / p, 1,49 =100% / p, p = 67%

Scenarij 1.
- standard - 6 m2/kupacu
- broj kupaca = 46978 m2 / 6m2/kupacu = 7829,66 kupaca
- ukupan broj korisnika = 7829,66 x 0,67 = 11666,19

Scenarij 2.
- standard - 10 m2/kupacu
- broj kupaca = 46978 m2 / 10m2/kupacu = 4697,8 kupaca
- ukupan broj korisnika = 4697,8 x 0,67 = 7000

3.2. OSNOVNA NAMJENA PROSTORA

Generalni parametri raspodjele prostora prema odredenoj namjeni utvrdeni su GUP-om te
preuzeti u potpunosti prilikom izrade UPU-a Babin Kuk obzirom na Zakonom uvjetovanu
uskladenost planova vise i niZe razine.

Unutar generalno utvrdenih zona stambene, ugostiteljsko-turisticke, poslovne, rekreacijske
i druge namjene ovim Planom provedeno je detaljnije strukturiranje namjene povrsina,
postujuci pri tom odredene smjernice GUP-a (na primjer: najmanje 50% zone turistickog
naselja luksuznih villa treba predvidjeti kao zelene i rekreacijske povrsine).

Prostori pojedine namjene medusobno su razgraniceni granicnom linijom (rubom povrsine
predvidene za odredenu namjenu), te bojom i planskim znakom, a prikazani su na
kartografskom prikazu plana br. 2: Koristenje i namjena povrSina u mjerilu 1:2000.

U skladu sa generalnim smjernicama Plana viseg reda ovim je Urbanistickim planom
uredenja predmetnog podrucja definirana namjena povrsina, vodeci pritom racuna o vec
izgradenim gradevinama, te se ista iskazuje u slijede¢im kategorijama, koje obuhvacaju:

A.) Mjesovita namjena (povrsine oker i smede boje) generalna oznaka ,,M*
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Al.

A2.

A3.

B.)
B1.
B2.
B3.
B4,

BS.

B6.

B7.
B8.

B9.

B10.

B11.

B12.

C.)
C1.
c2.
C3.
c4.
Cs.

C6

- MjeSovita stambeno-poslovna (pretezito stambena) namjena, kao niske gradevine
niske gustoce do 100 st./ha, oznake M.,

- MjeSovita stambeno-poslovna (preteZzito stambena) namjena, kao srednje
gradevine srednje gustoce 100 - 200 st./ha, oznake M;.,.

- Mjedovita namjena, poslovno-stambena (pretezito poslovna) kao srednje gradevine
srednje gustoce 100 - 200 st./ha, oznake M2.

Ugostiteljsko-turisticka namjena (povrsine crvene boje), generalna oznaka ,, T
Ugostiteljsko-turisticka namjena tipa hoteli, oznake T1,

Prateca namjena u zoni hotelskih kompleksa - usluzna, oznake T1-1,

Prateca namjena u zoni hotelskih kompleksa - trgovacka, oznake T1-2,
Prateca namjena u zoni hotelskih kompleksa - ugostiteljska, oznake T1-3,

Prateca namjena u zoni hotelskih kompleksa - drustvena, kulturna i zabavna,
oznake T1-4,

Prateca namjena u zoni hotelskih kompleksa - bazeni i prateci ugostiteljski objekti,
oznake T1-5,

Pratec¢a namjena u zoni hotelskih kompleksa - sportska igralista, oznake T1-6,
Ugostiteljsko-turisticka namjena tipa turisticko naselje villa, oznake T2,
Pratec¢a namjena unutar turistickog naselja - usluzna, oznake T2-1,

Pratec¢a namjena unutar turistickog naselja - trgovacka, oznake T2-2,

Pratec¢a namjena unutar turistickog naselja - bazeni i pratedi ugostiteljski objekti,
oznake T2-5.

Pratec¢a namjena unutar turistickog naselja - sportska igralista, oznake T2-6.

Poslovna namjena ( povrsine narancaste boje) generalna oznaka ,,K*
Poslovna namjena - usluzna, oznake K4-1,

Poslovna namjena - trgovacka, oznake K4-2,

Poslovna namjena - ugostiteljstvo, oznake K4-3,

Poslovna namjena s garazom, oznake K4-4,

Poslovna namjena - drusStveni, kulturni i zabavni sadrZaji, oznake K4-5,

Poslovna namjena - Kongresni centar, oznake K4-6.
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D.)

D1.

D2.

D3.

D4.

D5.

D6.

D7.

E.)

E1l.

E2.

F.)
F1.
F2.
F3.

F4.

Sportsko-rekreacijska namjena (povrsine sivo zelene, tirkizne, smede i tamnozelene
boje) generalne oznake ,,R*

Sportsko-rekreacijska namjena - sportska igralista, oznake R2,
Sportsko-rekreacijska namjena - bazeni u zonama 3porta i rekreacije, oznake R2-1,
Sportsko-rekreacijska namjena - prateci ugostiteljski sadrZaji, oznake R2-2,
Sportsko-rekreacijska namjena - kupalidne zone, oznake R3,

Sportsko-rekreacijska namjena - bazeni unutar kupali3nih zona, oznake R3-1,
Sportsko-rekreacijska namjena - uredena plaza, oznake Pu,

Sportsko-rekreacijska namjena - prirodna plaza, oznake Pp.

Javne zelene povrsine (povrsine svijetlo zelene i maslinasto zelene boje) generalne
oznake ,,Z*

Parkovno uredene povrsine, oznake Z1

Zastitno zelenilo i pejzaZzne povrsine, oznake Z

Prometne povrsine

Cestovne povrsine - gradske i pristupne ulice
Pjesacke povrsine - Setnice i pjesacke ulice
Parkiralista, oznake P,

Vidikovac, oznake V.

Povrsine infrastrukturnih sustava (trafostanice i vodospreme), oznake IS.

Prilikom definiranja namjene, osim uvjeta proizaslih iz Plana viSeg reda, uzete su u obzir
karakteristike pojedinih dijelova prostora (topografija, vegetacija, izgradenost), sa
prometnicama i infrastrukturom, te je nastavno na zatecenu strukturu predvidena njezina
daljnja dogradnja u cilju funkcionalnog i oblikovnog kompletiranja i dovrsenja.

Planiranom namjenom povrsina formirane su pojedine zone odredene namjene u kojima se
realizira:

Dogradnja postojecih stambenih i ugostiteljsko-turistickih gradevina,
Izgradnju novih stambenih, poslovnih i rekreacijskih gradevina i povrsina.
Izgradnja novih prometnica i gradevina komunalne infrastrukture.

Uredenje i zastita zelenih i krajobrazno vrijednih prostora te obalnog pojasa.
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Unutar prostornih cjelina namjene T1 (hoteli) i T2 (turisticko naselje) utvrdene su
pojedinacne zone smjestaja gradevina, u okviru kojih se provode zahvati dogradnje
postojecih i izgradnje novih struktura sto obuhvaca:

- Prostori smjesStaja pojedine postojece ugostiteljsko-turisticke gradevine sa
namjenom: hotel ,,T1“ (hoteli: ,President*, ,Plakir®, ,Tirena“, ,Argosy‘,
»,MinCeta“, ,,Neptun”i ,,Villa Elite*) u okviru koje se realizira njihova potencijalna
dogradnja, sa ukupnom povrsinom tih zona od 12,23 ha.

- Prostori smjeStaja za nove ugostiteljsko-turisticke gradevne namjene: turisticko
naselje ,,T2* (u tipologiji luksuznih tipa villa formirani kao 13 manjih zona
pojedinacne povrsine 0,16 - 0,53 ha medusobno odvojenih zelenim, rekreacijskim i
prometnim povrsinama) sa ukupnom povrsinom 4,00 ha.

- Planirani prostori dovrSenja zapocete stambene i poslovne izgradnje na lokaciji
izmedu Puta |. Duldi¢a i Ulice V.Lisinskog te juzno od Ulice A. Stepinca sa
osiguranom povrsinom od 2,20 ha (namjene M1-1, velicine 0,36 ha, namjene M 1-2,
veli¢ine 1,66 ha i namjene M2 velic¢ine 0,82 ha).

- Planirani prostori nove stambene izgradnje na lokaciji granicno prema zoni
turistickog naselja, juzno od Puta I|. Duli¢a te sjeverno i juzno uz UL. V. Lisinskog
namjene M 1-2 (mjeSovite srednje stambeno-poslovne gradevine) sa ukupnom
povrsinom od 2,60 ha.

- Planirani prostori nove mjesovite izgradnje individualnog tipa sa samostojeéim
objektima uz Ulicu A. Stepinca (dvije zone) namjene M1-1 kao stambeno-poslovne
gradevine na ukupnoj povrsini od 3,07 ha.

- Prostori rekonstrukcije, dogradnje i nadogradnje postojecih zona prate¢e namjene
u zoni turizma (T1) (centar ,,Mali Stradun*) sa ukupnom povrsinom od 1,87 ha.

- Novi prostori poslovne namjene (Kongresni centar sa Sirokim spektrom pratecih
sadrzaja) ukupne povrsine zone (Cestice) od 3,50 ha (obuhvacda prostor za smjestaj
gradevina pjesacke komunikacije i zelenilo), uz prethodnu dislokaciju postojecih
parkiraliSta i rekreacijskih povrsSina (tenis igraliSta). Novi prostori poslovne namjene
- kongresni centar obuhvaca prostor za smjestaj kongresne dvorane, polivalentne
dvorane - kao dvorane za polivalentne namjene i druStveni, kulturni i zabavni
sadrzaj, turistickih kapaciteta, informativnog centra.

- Nove povrsine za prometne - kolne i pjesacke komunikacije te gradevine komunalne
infrastrukture imaju velicinu od 11,65 ha. Predmetne dodatne povrsine obuhvacaju
prvenstveno nove prometnice unutar zona turistickog naselja villa i podrucja
stambene izgradnje, ukljucivo prosirenje mreze pjesackih komunikacija (velicinom
na juznom dijelu razmatranog podrucja). Takvo ograni¢eno povecanje prometnih
povrSina rezultat je i koncepcije Plana da se prostori za promet u mirovanju
smjeStavaju u podzemne dijelove gradevina odnosno u podzemne garaze.

- Planirana namjena prostora osigurava povrsinu od 43,93 ha za dodatno proSirenje
sportsko-rekreativnih, kupalisnih i zelenih - parkovnih povrSina, kako na potezu
sjevernog obalnog ruba, tako i unutar ugostiteljsko-turistickih zona.

Planiranom namjenom povrsina temeljenoj na smjernicama GUP-a omogucena je daljnja
izgradnja unutar razmatranog podrucja, kako u cilju dogradnje i zaokruzenja postojecih
stambenih i ugostiteljsko-turistickih struktura, tako i kao nova izgradnja kojom se postizu
kvalitetniji prostorni standardi vezani uz funkcionalnost i oblikovanje prostora.
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3.3. ISKAZ PROSTORNIH POKAZATELJA ZA NAMJENU, NACIN KORISTENJA
| UREDENJE POVRSINA

Naprijed prikazani program gradnje i uredenja prostora realizira se temeljem osiguranih
povrsina razlicite namjene u okvirima kojih se ostvaruje dogradnja postojecih ili izgradnja
novih gradevina. Ukupna struktura namjene povrsina proizlazi kako iz potreba izgradnje
gradevina osnovne namjene (stanovanje, turizam, poslovni sadrzaji) tako i kao rezultat
nuznog osiguranja adekvatnog standarda urbanog prostora (rekreacijske i zelene povrsine),
te pratecih prostora prometne i komunalno-infrastrukturne namjene.

Temeljem naprijed iznesenih potreba za prostorom i uvjeta za osiguranjem minimalnog

urbanog standarda definirana je ukupna struktura namjene povsrina prikazana u narednoj
tabeli:

PLANIRANA NAMJENA POVRSINA

Red.br. NAMJENA Povrsina ha Ucesce ukupno % Ucesce
pojedinacno %

1 MjeSovita stambeno-poslovna

(M1-1) 3,43 3,90 40,31
2 MjeSovita, stambeno-

poslovna (M1-2) 4,26 4,84 50,05
3 MjeSovita, poslovno-

stambena (M2) L e Bl
4 Ukupno stambena namjena 8,51 9,67 100
5 Ugostiteljsko-turisticka -

hoteli (T1) 12,23 13,91 60,19
6 Ugostiteljsko-turisticka,

turisticko naselje villa (T2) afi 489 8,8
7 Prateca namjena unutar

turistickih zona T1 i T2-
lokacije ,,Mali Stradun**
(usluzna T1-1, trgovacka T1-
2, ugostiteljska - T1-3,
drustveni, kulturni i zabavni 2,42 2,76 11,91
sadrzaji - T1-4), turisticko
naselje (usluzna T2-1,
trgovacka T2-2), restorani
“Komin™ i “Neptun”
(ugostiteljstvo T1-3)

8 Prate¢a namjena unutar
turistickih zona T1 i T2-
bazeni i prateci ugostiteljski
objekti (T1-5, T2-5) i
Sportska igraliSta (T1-6 i T2-
6)

1,66 1,89 8,17

9 Ukupno ugostiteljsko-
turisticka namjena 20,32 23,12 100

10 Poslovna, namjena s
garazom - lokacija
,».Kongresni centar* (usluzna
- K4-1, trgovacka - K4-2,
ugostiteljska - K4-3, garaza -
K4-4, druStveni i zabavni
sadrZaji - K4-5, kongresni
centar - K4-6)

3,34 3,80 100

11 Ukupno poslovna namjena 3,34 3,80 100
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12

Sportsko rekreacijska
namjena - sportska igralista 5,97 6,79 44,13
(R2)

13

Sportsko rekreacijska
namjena - bazeni u zonama 0,70 0,79 5,18
sporta i rekreacije (R2-1)

14

Sportsko rekreacijska
namjena - prateci 0,15 0,18 1,11
ugostiteljski sadrzaji (R2-2)

15

Sportsko rekreacijska
namjena - kupaliSne zone 2,84 3,24 20,99
(R3)

16

Sportsko rekreacijska
namjena - bazeni unutar 0,46 0,52 3,40
kupalidnih zona (R3-1)

17

Sportsko rekreacijska
namjena - uredena plaza 2,58 2,93 19,06

(Pu)

18

Sportsko rekreacijska
namjena - prirodna plaza 0,83 0,94 6,13
(Pp)

19

Ukupno rekreacijske povrsine 13,53 15,39 100

20

ZEIEIE COVIIE & 12,40 11,10 40,56
parkovnim uredenjem (Z1)

21

Zelene povrsine - zastitno
zelenilo i pejzazne povrsine(Z) Le s 23,67 AL

22

Ukupno zelene povrsine 30,57 34,77 100

23

Koln(_a pr_E)metne povrsine i 8.53 9.70 73.23
parkiralita

24

Pjesacke komunikacije i

vidikovci 2,58 2,94 22,14

25

Objekti komunalne
infrastrukture (TS i 0,54 0,61 4,63
vodospreme)

26

pkupno promet i komunalna 11,65 13,25 100
infrastruktura

27

SVEUKUPNO 87.92 100 ]

Odredena karakteristika predlozenog urbanistickog rjesenja ilustrira i odnos povrsina
namijenjenih izgradnji gradevina i uredenja urbanih povrSina prema prostoru koji se
zadrzava u prirodnom izgledu bez zahvata izgradnje ili uredenja, a isti se mogu
kvantificirati sa:

izgradeni prostor

(turisticka, poslovna i mjesovita namjena) ..........ccceeveievennnnnn... 31,21 haili 35,50%
uredeni prostor
(rekreacijske zone, uredene zelene i prometne povrsine)............. 37,71 ha ili 42,88%
prirodni prostor
(pejzazne povrsine i prirodna obala) ......cccevveiiiiiiiiiiii i 19,00 ha ili 21,62%
010 o 0 87,92 ha ili 100,0%

Ostali pokazatelji koji ukazuju na kapacitete i nacin koristenja pojedinih prostornih
jedinica i namjenskih kategorija te postignute prostorne (urbane) standarde prikazani su u
narednom tekstu.
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A. Stambena namjena

] = 1017 TE3 Yo TR U1 (U] o 1509
201 ) =T o< 290
S =T 1> oL 1219
] 7= 101 TR | (U o] [ 503
e 201 ) (=T o< 97
o 111 =0T PP 406

Prosjecna bruto gustoca unutar stambeno-poslovne prostorne cjeline tipologije M1-1
G=310/3,47 = 89,33 st./ha

Prosjecna bruto gustoca unutar stambeno-poslovne prostorne cjeline tipologije M1-2
G=1046/5,73 = 182,54 st./ha

Prosjecna bruto gustoc¢a unutar poslovno-stambene prostorne cjeline tipologije M2
G=153/1,02 = 150 st./ha

Prosjecna bruto gustoca unutar ukupne povrsine stambeno-poslovne i poslovno-stambene
namjene
G= 1509/10,11 = 149,25 st./ha

B. Ugostiteljsko-turisticCka namjena

B1. Podrucje ,,Babin Kuk*

B1.1. - Zone hoteli (T1)

o Povrsina zone
- ukupno hotelsko podrucje “Babin Kuk™ .........cccoiiiiiiiiiiiiiiiieennss. 31,38 ha
- ZONE HZOradn e .o 18,40 ha
o Kapacitet
S UKUPINO e 3150 kreveta
- postojeCi KapaCitelti ......ouueee e 2870 kreveta
B ] (01 1 =1 o - 280 kreveta

Prosjecna btto gustoca unutar granica ukupnog hotelskog podrucja ,,Babin Kuk*
Gg=3150 =100,38 kr. /ha
31,38

o Prosjecna ntto gustoc¢a unutar GUP-om definirane namjene ,, T1
Gny=3150 =171,19 kr. /ha
18,40

B1.2. - Zona turistickog naselja villa (T2)

o Povrsina
- ukupno podrucje turistickog Nnaselja..........cooeviieiiiiiiiiiiiieieeae 10,55 ha
B0 1 1= 20| -V [Pt 4,00 ha
- kapacitet - NOVA iZgradnja .....coeeeeiiiiiiiii e, 635 kreveta
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. Prosjecna btto gustoca unutar granica ukupnog podrucja turistickog naselja
Gg=635 =60,19 kr. /ha
10,55

. Prosjecna ntto gustoc¢a u zonama ,,T2*
Gn=635 =158,75 kr. /ha
4,00
B.2. Podrucje ,,Neptun“ (Neptun I, Il, 1lI, IV, villa Elite)

B.2.1. - Zone hoteli (T1)

o Povrsina
- ukupno hotelsko podrucje “Neptun™..........ccoviiiiiiiiii e, 2,63 ha
B0 1 1= 720 | =T |t 1,34 ha
o Kapacitet
S UKUPINO e e 629 kreveta
- postojeci Kapaciteti......c.vieiie i 489 kreveta
- NOVA 1ZGradnja .. .ocoooiiiiii it 140 kreveta
. Prosjecna btto gustoca unutar granica ukupnog hotelskog podrucja ,,Neptun“
Gg=629 =239,16 kr./ha
2,63
o Prosjecna ntto gustoc¢a u zonama ,,T1“

Gn=629 =469,40 kr. /ha
1,34

B.3. Sveukupno ugostiteljsko-turisticCka namjena T1i T2

B.3.1. - Zone hoteli (T1) i turisticko naselje (T2)

o Povrsina
- UKUPNO tUristiCko POArUCIE ....eoneeeeeeie e e enees 55,26 ha
40 ) 1 1= 20| =T | 18,74 ha
o Kapacitet
- postojeci kapacitet (+autokamp) ........cooeeeiiiiiiiiiiiiieeaae 3359(4259) kreveta
B 1 101511 =] o - 420 kreveta
O 110}V Z= W | T [ - 635 kreveta
- UKUPNE KaPACITeT ...t 4414 kreveta
. Prosjecna btto gustoca za zone T1 i T2 na podrucju obuhvata Plana
GBtto = % = 79,87 kr./ha
55,26
o Prosjecna ntto gustoca za zone T1 i T2 na podrucju obuhvata Plana

Gntto = 4414 = 235,53 kr. /ha
18,74
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3.4. PROMETNA | ULICNA MREZA

Postojeci osnovni koncept prometne mreze zadrzava se i nadalje pa glavne pristupne
pravce cine ulice A. Stepinca, |. Dulida i V. Lisinskog sa odvojcima do pojedinog hotela ili
zone. ZnacCi da c¢e se rjesenjem UPU-a dograditi postoje¢a ulicna mreza sa ciljem
osiguranja pristupa u nove zone do pojedine gradevina stambene, poslovne i ugostiteljsko-
turisticke namjene.

Nove ulice u zonama izgradnje izvode se sa minimalnom Sirinom kolnika od najmanje 6,0 m
te obostranim pjesackim povrsinama Sirine najmanje 1,50 m. Uz poteze ulica predvideni su
obostrani ili jednostrani zeleni pojasevi zaStitnog zelenila Sirine do 5,0 m. Osim uz nove
ulice, uredenje zaStitnog zelenog pojasa predvida se i uz dulje prometnice gdje je to
prostorno moguce, sa Sirinom od najmanje 5,0 m.

Znacajan element kretanja unutar predmetnog podrucja Cine pjesacke komunikacije. Osim
pjesackih povrsina predvidenih uz kolne prometnice ostale pjesacke povrsine tretirane su
kao Setnice koje prolaze kroz krajobrazno i ambijentalno atraktivne prostore. RjeSenjima
ovog Plana zadrzavaju se sve postojece pjesacke komunikacije uz prosSirenje na prostor
zone turistickih villa, stambenu zonu te podrucje brezuljka i vrha Babinog Kuka (izmedu
Puta I. Dulci¢a i A. Stepinca). Posebnu vaznost ima izvedba novih pjesackih staza i Setnica
da krajobrazno vrijednom podrucju uzvisine Babinog Kuka, gdje se iste osiguravaju pristup
u zonu rekreacije ali i povezuju pojedine interesantne tocke unutar predmetnog podrucja
(vidikovci, ugostiteljski sadrzaji). Dio pjesackih komunikacija imaju i funkcija trim staza.
Izvedbom novih pjesackih staza na navedenom prostoru juzno od Puta I. Duldica
omogucava se pristup i za potrebe zastite od pozara. Sirina pjeSackih staza i Setnica
utvrduje se sa najmanje 2,50 m. Prometovanje pjesackim i kolno pjesackim povrSinama
moguce je i ekoloski prihvatljivim elektromobilima.

Bududi da pjesacke komunikacije (ulice i setnice) imaju poseban znacaj za kretanje unutar
turistickih podrucja ovim se Planom predvida njihovo prosSirenje i to posebno na glavnom
pravcu ,,Mali Stradun* - Hotel Minceta - Kongresni centar - autobusno stajaliste. Pri tome
se vece nove pjesacke povrsine, trgovi i terase predvidaju u poslovnoj zoni ,,Kongresnog
centra®.

Javni promet zadrzava se u okviru trasa ulica I. Dulcica i A. Stepinca. S obzirom da se
koncept pjesackog prometa na Babinom Kuku temelji na glavnoj pjesakoj osi “Kongresni
centar-Mali Stradun” potrebno je detaljnim planom uredenja Kongresnog centra odrediti
polozaj autobusnog stajalista u okviru trase lva Dulcica.

Poseban problem unutar predmetnog podrucja predstavlja osiguranje povrsina za promet u
mirovanju. Naime ve¢ je danas evidentan nedostatak parkiraliSnog prostora pa ce taj
problem sa izgradnjom novih sadrzaja i kapaciteta postati jos i veci. Radi toga se ovim
Planom uvjetuje osiguranje parkiraliSnog prostora u podzemnim dijelovima gradevina
(jedna ili viSe etaza) odnosno u okviru zasebnih podzemnih garaza.

Prilikom izgradnje podzemne garaze ne primjenjuje se koeficijent izgradenosti gradevne
Cestice za omedeni tip i namjenu gradevine, vec garaza (podzemna) moze zauzeti ukupnu
povrsinu predvidenu za smjestaj gradevine sa udaljenosti 1,0 m od njezinih rubova, uz
maksimalni podzemni koeficijent izgradenosti od 0,80.

Prostor za promet u mirovanju treba ovisno o namjeni i veli¢ini gradevine dimenzionirati

prema nize utvrdenom standardu.

— stambene gradevine tipologije M1-1, M1-2 i M2 sa 2 PM / 1 stan ili 2 PM na 100 m?

— ugostiteljsko-turisticke gradevine tipologije T1 (hotel) i T2 (turisticko naselja) sukladno
vazecem “Pravilniku o razvrstavanju, kategorizaciji, posebnim standardima i posebnoj
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kvaliteti smjestajnih objekata iz skupine hoteli”; u tabeli prikazani parkirali$ni
kapaciteti su dimenzionirani sa 20 % parkirnih mjesta i 20 % garaznih mjesta na broj
smjestajnih jedinica (osim povrSine garaze) Sto treba osigurati najvisu kategoriju hotela

— poslovni sadrZaji u funkciji kongresne dvorane, kina, dvorane za javne skupove, uredi i
kancelarije sa 1 parkirnim mjestom na svakih 50 m? btto povrsine (osim povrsine
garaze)

— poslovni sadrZaji u funkciji restorana, kavane, trgovine, banke, agencije, poslovnice sa
1 parkirnim mjestom na svakih 25 m? btto povrsine

- caffe bar, slasti¢arnica sa 1 parkirnim mjestom na svakih 10 m? btto povrsine

— sportsko-rekreacijske povrsine ,,otvorenog*“ koriStenja (igralista) sa 1 parkirnim
mjestom na svakih 250 m? uredene povrsine

— rekreacijske povrsine ,,otvorenog* koristenja (kupaliSta, plaze) sa 1 parkirnim mjestom
na svakih 50 m? uredene povrsine

Obzirom na naprijed utvrdene kapacitete (BRP) pojedinih postojec¢ih i planiranih zona

izgradnje, mogu se temeljem ovih standarda iskazati orijentacijski pokazatelji vezano uz

potrebe za parkiraliSnim prostorom, koji su prikazani u okviru naredne tabele.

. Ukupan broj . | Potrebna povrSina|
. Ukupan broj e Potreban broj 2
ZONA - OBJEKT kreveta srr_ues_tajnlh PM/GM (25 m2/PM)
jedinica m
HOTEL 40 PM
,,PRESIDENT* Sl L 40 GM 200y
HOTEL 93 PM
PLAKIR* 925 463 93 GM 4 650
HOTEL 62 PM
LARGOSY* 616 308 e 3100
HOTEL 42 PM
 TIRENA® 416 208 o 2100
HOTEL 72PM
»MINCETA“ 720 360 72 GM 3600
HOTEL ,,NEPTUN “ | 65 PM
VILLA ,ELITE® 641 321 Sl 3250
TURISTICKO NASELJE 64 PM
VILLA (zona ,,Babin Kuk) 5 L 64 GM A
CENTAR 9 PM
-MALI STRADUN* (hotel) e ol 9 GM =
. | Potrebna povrsinal
Ukupna A Potreban broj 2
povrSina T PM/GM @ rrr;z/PM)
CENTAR
,-MALI STRADUN* 31 960 1PM/25m? 1279 PM 31 975
(poslovni sadrzaj)
KONGRESNI 2 2
CENTAR 70 000 1PM/50m 1 400 PM 35 000
Ukupan broj Kriterij Potreban broj Potrebnazpovrsma
(25 m</PM)
stanova PM 2
m
@
STAMBENA ZONA 503 2PM/1stan 1 006 PM 25 150
UKUPNO 4 579 114 475

Dpez povrsine centralne garaZe od 52.500 m?
@ |ndividualne garaze u sklopu gradevne Cestice.

Naprijed iskazani pokazatelji su orijentacijski a mogu se smanjiti ako se dio BRP-a u okviru
gradevine koristi kao garazni prostor, pa se za taj dio gradevine ne primjenjuje standard
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osiguranja parkirnog mjesta. Takoder predmetnim dimenzioniranjem prostora za promet u
mirovanju nisu obuhvaceni i posjetitelji kupalisSno-rekreacijskih povrsina koji se uklapaju u
dati iskaz potrebnog prostora preklapanjem sa drugim korisnicima.

3.5. KOMUNALNA INFRASTRUKTURNA MREZA

Obzirom na zatecCenu izgradenost predmetno je podruéje opremljeno postojecom
komunalnom infrastrukturnom mrezom u segmentima odvodnje otpadnih i oborinskih voda,
vodoopskrbe, elektroopskrbe i telekomunikacije.

Zahvati u postojecim sustavima obuhvacaju rekonstrukciju ili premjestanje postojecih
trasa - cjevovoda, odnosno izgradnju novih dijelova u okvirima planiranih zona izgradnje.

Novi vodovi komunalne infrastrukture nacelno se smjestavaju u okvirima kolnih i pjesackih
povrsina odnosno u zastitni zeleni pojas uz ulicu, a Planom su date nacelne trase koje su
podloZne promjenama temeljem detaljnije dokumentacije ili posebnih uvjeta mjerodavnih
institucija.

3.5.1.Odvodnja

Sustav odvodnje se i nadalje tretira kao razdjelni sa odvojenim vodenjem otpadnih i
oborinskih voda. Prosirenje postojece mreze odvodnje provedeno je prema prostornom
rasporedu novih zona izgradnje, vodeci racuna o visinskim parametrima, kako radi
postizanja gravitacijskih uvjeta tecenja tako i zbog osiguranja prikljucaka na postojecu
mrezu.

U skladu s iznesenim treba voditi racuna, da se povecano hidraulicno opterecenje
ravnomjerno rasporedi na postojecu kanalsku mrezu, kako bi se izbjegla rekonstrukcija
postojece mreze, odnosno da se takvi zahvati svedu na najmanju moguéu mjeru.

Na postojeci sustav sanitarne kanalizacije spojiti ¢e se novi hoteli ,,Plakir 11, , Neptun IV*
kao i druga prosirenja postojecih hotela, ukljucivo i visenamjenski centar (Kongresni
centar) koji se planira na prostoru danasnjih tenis terena. Takoder je potrebno osigurati
nadogradnju kanalizacijskog sustava na prostoru danasnjeg auto kampa ,,Solitudo®, gdje se
planiraju nove turisticke vile i zone stanovanja.

Zbog konfiguracije terena i visinskih razlika planirana je gradnja nove crpne stanice ispod
prostora ,,Solituda“, koja bi preuzela glavninu otpadnih voda iz planiranih zona. Samo
jedan manji dio zone stanovanja spajao bi se na postojecu kanalizaciju poloZenu ulicom V.
Lisinskog.

Za buduce stambene zone tipa M1-1 na juznom rubu obuhvata Plana planira se spajanje
nove kanalizacije na postojeci sustav koji gravitira prema Lapadu i to ulicama Petra
Svacica i kardinala Stepinca.

Planirana oborinska odvodnja poloZzena je uz trasu sanitarne kanalizacije i za potrebe
hotela ¢e se spajati na postojeéi sustav kanalizacije, dok se oborinske vode iz zona
turistickih vila i zone stanovanja odvode prema planiranim ispustima smjeStenim na
sjevernoj obali, gdje se nakon njihovog c¢is¢enja planiraju ispustiti u more.

Novi kanalizacijski cjevovodi ne bi trebali biti manjih profila od &300 mm za otpadne vode
i @600 mm za oborinsku kanalizaciju, Sto ce se detaljno utvrditi hidraulickim proracunom u
okviru projektne dokumentacije.
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3.5.2.Vodoopskrba

Postojeca mreza predstavlja zavrsni dio vodoopskrbnog sustava na ovom rubnom dijelu
gradskog podrucja. Radi toga su postojeci cjevovodi izvedeni radijalno, dok je samo manji
dio mreze unutar turisticke zone ,,Babin Kuk“ izgraden prstenasto.

Vodoopskrbna mreZza naselja Babin Kuk zbog nove namjene na pojedinim dijelovima
prostora planira se rekonstruirati, i to uglavhom na potezima gdje planirane zone izgradnje
presjecaju trase postojeceg vodovoda. Sustav se i nadalje razvija kao prstenasti sa novom
organizacijom mreZe i postavljanjem cjevovoda u trupu planiranih prometnih povrsina, uz
izvedbu pripadajuce hidrantske mreze.

Glavni zahvati na vodoopskrbnoj mrezi obuhvacaju izgradnju i nove vodospreme za visoku
zonu smjestenu na vrsnom dijelu Babinog Kuka, na koti +95 m.n.m., kojom bi se osigurala
voda za novu stambenu zonu smjeStenu uz Put A. Stepinca, ali i poboljSalo stanje u visokim
zonama postojece stambene izgradnje uz KliSevsku i Mostarsku ulicu. Za tu svrhu potrebno
je u postojecoj vodospremi na koti 75 m.n.m. instalirati crpnu stanicu kojom bi se voda
tlacila u planiranu vodospremu.

Sastavni dio vodoopskrbne mreze cine okna sa zasunskim ventilima (radi iskljucivanja
dijelova mreze) te nadzemni protupozarni hidranti smjeSteni na udaljenosti maksimalno 80
m.

Vodoopskrbni cjevovodi izvode se sa najmanjim dimenzijama @100 mm ili ve¢im u skladu
sa potrebnim kapacitetom pojedinih dijelova mreze.

3.5.3. Elektroopskrba

Predmetno podrucje danas se opskrbljuje energijom preko Sest transformatorskih stanica
10/04 kV i jednog rasklopiSta od cega su cetiri trafostanice i rasklopiste smjesteni u
hotelskim objektima, a dvije su samostojece. Jedna postojeca trafostanica TS 10/0,4
,,Lazareti“ pokriva energetske potrebe postojece stambene i poslovne izgradnje.

Energetske potrebe nove izgradnje podmiruju se preko planiranih osam TS 10(20)/0,4 kV
koje se izvode kao samostojece tipske snage 630 kVA sa osiguranom cesticom veliCine
10x10 m i kolnim pristupom.

Za kvalitetnije povezivanje svih planiranih kapaciteta na sustav elektroopskrbe planom se
predvida izgradnja jedne 35 kV transformatorske stanice sa izvedbom niskonaponskog
(srednje naponskog) razvoda do svih planiranih transformatorskih stanica 10(20)/0,4 kV. Na
taj nacin bi se osigurali svi potrebni kapaciteti energetskog napajanja po planiranim
zonama, kako za hotelski smjestaj tako i za turisti¢ke vile, zone stanovanja i visenamjenski
(kongresni) centar.

Sustav postojecih transformatorskih stanica unutar izgradenih hotela zadrzati ce se i
nadalje uz eventualno povecanje njihove snage sukladno proSirenom sadrzaju i
smjeStajnom kapacitetu pojedinog hotela.

Unutar planiranih zona izgradnje, kao i na potezima izvedbe novih kolnih i pjesackih
komunikacija, realizira se nova javna rasvjeta. Ista treba osigurati povoljnu rasvjetljenost
povrsSina te biti atraktivan dio ukupnog urbanog prostora.
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3.5.4. Telekomunikacije

Realizacija turistickih i ostalih gradevina unutar razmatranog podrucja rezultirala je
visokom razinom izgradenosti telekomunikacijske mreze koja je povezana na telefonsku
centralu smjeStanu u gospodarskom centru. 1z navedene centrale ostvaruju se veze prema
pojedinim hotelskim objektima u okviru zone ,,Babin Kuk*, dok se zona ,,Neptun‘ povezuje
na telekomunikacijske vodove u okviru puta A. Stepinca.

Postojeca telekomunikacijska mreza izvedena je djelomice kao DTK, dok se dijelom TK
kabeli vode u energetskim kanalima.

Planom se predvida zadrzavanje sadasnje mreze telekomunikacija uz njezinu nadogradnju
zbog podizanja kvalitete usluga (internet, kabelska televizija, video nadzor itd.). Unutar
planiranih zona izgradnje za turisticke vile i stanovanje predvida se izgradnja nove DTK
mreze. Spoj za cijelu turisticku zonu ,Babin Kuk“ danas je na podrucju gospodarskog
centra od kuda ce se izvesti i novi priklju¢ak za planiranu DTK mrezu, bududi se dio
postojece mreze ukida - premjesta radi nove realizacije stambenih i turistickih zona. Dio
stambene zone na Lapadskoj strani planira se spojiti na postojecu DTK mrezu koja je
poloZzena Ul. A. Stepinca i Ul. Petra Svacica. Takoder i nova izgradnja u zoni ,,Neptun*
prikljuciti ce se na odvojak sa TK kabela (DTK) poloZzenog u trasi Ul. A. Stepinca.

3.6. UVJETI KORISTENJA, UREDENJA | ZASTITE POVRSINA
3.6.1.Uvjeti i nacin gradnje

Uvjeti i nacin gradnje unutar podrucja obuhvata UPU-a detaljno su definirani:

— tekstualnim obrazloZzenjem kvantifikacijskih pokazatelja za nacin koriStenja i uredenja
prostora

— kartografskim prikazom br. 4. Oblici koristenja i nacin gradnje u mjerilu 1:2000

— odredbama za provodenje koje su sastavni dio odluke o donosenju UPU-a

Osim iznesenog uvjeti i nacin gradnje uskladeni su smjernicama vazeceg Plana viseg reda
(GUP) pri cemu se odstupanja provode samo u slucajevima primjene strozih rezima i uvjeta
gradnje.

Obzirom da se ovim UPU-om definiraju uvjeti i nacin gradnje za specificno visenamjensko
stambeno i turisticko podrucje sa razli¢itim stupnjem konsolidarnosti, isti su u daljnjem
tekstu specificirani prema namjeni i tipologiji gradevina, ukljucivo status pojedinog
podruc¢ja u pogledu njegovog urbanog (poslovnog-sadrzajnog i oblikovnog) dovrsenja -
kompletiranja.

Pri tome se obzirom na zateceno stanje u prostoru pojedini dijelovi razmatranog podrucja
tretiraju kao:

— konsolidirana podrucja, u dijelovima hotelske izgradnje unutar zona ,Babin Kuk“ i
,.Neptun* gdje nalazimo urbanisti¢ko-arhitektonski definiranu i kvalitetnu strukturu sa
manjim mogucénostima promjena samo u cilju odrzavanja i donosenja te pretezitog
dopunjavanja u sadrzajnom dijelu strukture (u kvaliteti a ne kvantiteti). Unutar tog
namjenski turistickog dijela prostora obuhvata Plana posebni dio zauzima prostor
postojeceg kampa koji predstavlja podrucje u transformaciji prema novim prostorno-
urbanim strukturama u formi turistickog naselja.
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— niskokonsolidirana podrucja obuhvacaju pojedine dijelove stambenih zona na istocnom
rubu obuhvata Plana, pri ¢emu su nazocne dvije osnovne kategorije prostora; jedna u
kojima se provodi znacajnija dopuna i promjena zatecCene strukture sa ciljem
poboljsanja konacne kvalitete i standarda urbane strukture (zone na isto¢nom rubu
obuhvata Plana) te neizgradena podrucja smjestena uz istocnu granicu turisticke zone
od puta |. Dul¢i¢a do puta za obalu, uklju¢ivo nova stambena podruc¢ja sa Lapadske
strane (uz put A. Stepinca) na kojima se uspostavlja posve nova regulacija i definira
urbana struktura visoke kvalitete i standarda adekvatna predmetnim lokacijama.

Ostvarenje postavljenih ciljeva vezano uz koncept planskog usmjeravanja i kontrole
intenziteta pojedinih zahvata u odredenim dijelovima prostora, a radi njihovog uskladenja
sa prostornim, prirodnim i urbano-oblikovnim zahtjevima, realizira se putem definiranja
nacina i uvjeta gradnje koji ce osigurati optimalno uklapanje novih zahvata gradenja u
prirodni i urbani okolis.

Specificnosti prostorne i funkcionalne organizacije turistickih cjelina ,,Babin Kuk* i
,»Neptun“ imaju upliva i na definiranje odredenih parametara organizacije i uredenja
prostora. Tako se svaku prostorno-turisticku cjelinu promatra kao jedinstveni prostor
cjelovite gradevne Cestice pojedine turisticke namjene. Slijedom iznesenog Planom se
utvrduju gradevne cCestice pojedinih namjenskih cjelina koje obuhvacaju:

A.l.

A2.

A3.

Podrucje prostorne turisticke cjeline ,,Babin Kuk“ obuhvac¢a dva zasebna dijela

koji sadrzavaju:

Al.1 Podrucje ugostiteljsko-turisticke namjene sa tipologijom izgradnje hotelskih
gradevina kao funkcionalne cjeline unutar koje se formiraju pripadajuce
povrsine za smjestaj svake pojedine hotelske i pratece gradevine, te prostori
uredenih zelenih, rekreacijskih i komunikacijskih povrsina.

Al.2 Podrucje ugostiteljsko-turisticke namjene sa tipologijom izgradnje turistickog
naselja villa kao funkcionalne cjeline unutar koje se formiraju povrsine
smjestaja turistickih gradevina - villa, zajedno sa drugim povrSinama vezanim
uz funkciju turistickog naselja (parkovne, rekreacijske, komunikacijske i zelene
povrsine, ukljuCivo prostore smjestaja gradevina pratecih ugostiteljskih,
trgovackih i sl. sadrzaja).

Podrucje prostorne turisticke cjeline ,,Neptun‘ sadrzava:

A2.1. Podrucje ugostiteljsko-turisticke namjene sa tipologijom izgradnje hotelskih
gradevina kao funkcionalne cjeline unutar koje se formiraju pripadajuce
povrsine smjestaja svake pojedine hotelske i prate¢e gradevine, te prostori
uredenih zelenih, rekreacijskih i komunikacijskih povrsina.

Buduca izgradnja u turisti¢koj zoni “Neptun”obuhvaca:

- izgradnju pratece gradevine sjeverozapadno od hotela “Neptun” koja sadrzi
podzemnu garazu, polivalentnu kongresnu dvoranu, zatvoreni bazen i ostale
pratece sadrzaje

- izgradnju nove depadanse hotela “"Neptun” jugoistocno od hotela “Neptun III”
- izgradnju otvorenih bazena koji se nalaze u kupaliSnoj zoni R3, a koji su
sastavni dio hotelskog kompleksa “Neptun”

Podrucja pratece namjene unutar turistickih zona T1i T2

(T1-1i T2-1 - usluzna, T1-2 i T2-2 - trgovacka, T1-3 - ugostiteljska, T1-4 - drustveni,

kulturni i zabavni sadrzaji, T1-5 i T2-5 - bazeni kao prateci sadrzaji u zonama

turizma, T1-6 i T2-6 - sportska igralista kao prateci sadrzaj u zonama turizma)

A3.1. Zona ,,Mali Stradun“ kao postojeca i nova zona pratecih sadrzaja u sklopu
prostorne turisticke cjeline ,Babin Kuk“, zona usluznih i trgovackih
djelatnosti u sklopu zone turistickih vila, te zone restorana “Komin™ i
“Neptun”. Na tim podrucjima predvida se mogucénost rekonstrukcije, sanacije,
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A4.

dogradnje i nadogradnje postojece strukture na Planom osiguranom prostoru,
pa se za svaku novu gradevinu formira adekvatna gradevna Cestica.

A3.2. Postojeca lokacija bazena uz hotel “Plakir” uz planiranje triju novih lokacija
za smjestaj bazena s ugostiteljstvom: hotel “Argosy”, “Plakir 11 i turisticko
naselje. Osiguravaju se povrsine za uredenje sportskih igralista na lokacijama
izmedu “Malog Straduna” i hotela “Mincete”, istocno od hotela “Mincete”i
unutar turistickog naselja. lzgradnja bazena i uredenje sportskih igralista na
ovim lokacijama provodit ¢ée se u sklopu prosirenja postojecih hotelskih
kapaciteta “Babin Kuk” i izgradnje planiranog turistickog naselja.

Hotel “More II”

Hotel “More II” se gradi na zasebnoj gradevnoj cestici, izdvojenoj od ukupnog
turistickog podrucja Babin Kuk, uz zadovoljavanje zakonskih parametara izgradnje,
u prvom redu koeficijenata izgradenosti i iskoristenosti, Kig=0,3 i Kis=0,8.

Podrucja stambene namjene M1-1, M1-2 i M2
Unutar podrucja stambene namjene formiraju se gradevne cestice za svaku
pojedinu stambenu gradevinu veli¢ine prema uvjetima ovog Plana.

Podruc¢je novog visenamjenskog centra koji ¢ini jedinstvenu funkcionalnu i
arhitektonsku cjelinu poslovne namjene (K4-1, K4-2, K4-3, K4-4, K4-5, K4-6)
Unutar podrucja poslovne namjene razlikuju se slijedece cjeline:
Cl1. Podrucje novog visenamjenskog centra (dijelom u funkciji kongresnog centra)
kao izdvojena funkcionalna cjelina poslovne namjene.
Vazan sadrzaj unutar prometnog podrucja ima centralna garaza za potrebe
ovog centra, okolnih hotelskih objekata te podrucja centra ,,Mali Stradun“.

Nacin i uvjeti gradnje koje treba zadovoljiti radi realizacije odredene namjene i tipologije
gradevine kod pojedinih zahvata u prostoru obuhvacaju:

Ugostiteljsko-turisticka namjena

Al. Rekonstrukcija i sanacija postojecih gradevina bez promjene gabarita i
povecanja kapaciteta

Ovakav tip intervencija na postojecim hotelima provodi se u smislu povecanja
standarda uz osiguranje potrebnog broja parkiraliSnih mjesta sukladno uvjetima
ovog Plana.

Nije dopuStena prenamjena prostora u stambenu namjenu.

A2.Zamjena, dogradnja ili nadogradnja postojecih gradevina unutar hotelskog
podrucja “Babin Kuk”

Kako bi se omogucila rekonstrukcija svakog pojedinog hotela u svrhu povecanja
standarda smjestajnih kapaciteta i pratec¢ih sadrzaja, na kartografskom prikazu
6. Nacin i uvjeti gradnje Il. utvrdeni su planirani zahvati rekonstrukcije
postojecih hotela i njihove povrsine.

Planirani zahvati rekonstrukcije postojecih hotela i gradina pratece namjene
unutar hotelskog kompleksa “Babin Kuk” su:
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A3.

o Dogradnja hotela “President”. Povrsina postojece gradevne Cestice hotela je
cca 34.170 m2.

o Gradnja nove depandanse hotela “Plakir”.

o Dogradnja kompleksa “Argosy-Mali Stradun-Tirena”.

o Dogradnja hotela “MincCeta”. Povrsina postojece gradevne Cestice hotela je
cca 25.300 m2.

o0 Rekonstrukcija reastorana “Komin”.

Rekonstrukcija postojecih gradevina unutar svake pojedine zone temelji se na
povecanju prostornih kapaciteta prema uvjetima iz clanka 17. ovog Plana.
Prosirenje postojecih gradevina mora se smjestiti unutar za to predvidenih
povrsina, na nacin da sadrzaj odgovara namjenskoj kategoriji te povrsine
(ugostiteljsko-turisticka namjena tipa hoteli, oznake T1, prate¢e namjene u
zoni hotelskih kompleksa: usluzna, oznake T1-1, trgovacka, oznake T1-2,
ugostiteljska, oznake T1-3, druStvena, kulturna i zabavna, oznake T1-4, bazeni
i pratedi ugostiteljski objekti, oznake T1-5, sportska igralista, oznake T1-6)
Detaljniji uvjeti ¢e se propisati Odredbama za provodenje ovog Plana.

Nova gradnja u okvirima turistickog naselja Villa

Turisticke vile grade se na u tu svrhu formiranim povrsinama cija povrsina ne
smije preci 50% ukupne GUP-om predvidene povrsine turistickog naselja.
Preostale povrsine se ureduju kao zelene parkovno uredene i rekreacijske
povrsine.

Ovim planom se predvida izgradnja pojedinacnih turistickih gradevina na
pripadajuc¢im povrsinama minimalne velic¢ine 800 m2, grupiranih u formacije od
po najvise 5 gradevine na nacin da se uredenim zelenim i rekreacijskim
povrSinama odjeljuju jedna od druge.

Promet u mirovanju rjesavat c¢e prema planom definiranim parkiraliSnim
standardima, kao garaze unutar osnovnog objekta (ville).

Uredenje zelenih povrsina u turistickom naselju provodi se putem posebnog
hortikulturnog projekta.

Detaljniji uvjeti ¢e se propisati Odredbama za provodenje ovog Plana.

A4.Zahvati prosirenja smjestajnih kapaciteta i pratecih sadrzaja unutar hotelskog

podrucja “Neptun”

Prosirenje postojecih prostornih kapaciteta unutar hotelskog podrucja
“Neptun” odrazumijeva izgradnju pratece gradevine sjeverozapadno od hotela
“Neptun” koja sadrzi podzemnu garaZzu, polivalentnu kongresnu dvoranu,
zatvoreni bazen i ostale pratece sadrzaje te izgradnju nove depadanse hotela
“Neptun” jugoistocno od hotela “Neptun I11”.

Nova gradnja unutar hotelskog kompleksa “Neptun” realizira se na nacin da
konacni izgradeni prostorni kapacitet ne prelazi sljedece granicne vrijednosti iz
clanka 17. ovog Plana.

Ostatak povrsine odredene za gradnju novih hotela treba hortikulturno urediti
po posebnom projektu.

Detaljniji uvjeti e se propisati Odredbama za provodenje ovog Plana.
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B. Stambena namjena tipologije M1-1, M1-2 i M2

B1. lzgradnja niskih stambenih i stambeno-poslovnih gradevina tipologije
M1-1 u neizgradenom podrucju

U neizgradenim mjesovitim zonama M1-1 grade se niske stambene i stambeno-
poslovne gradevine s najvise 4 stambene jedinice i najvise 30% poslovnih
sadrzaja pri ¢emu takvi sadrzaji ne smiju ni na kakav nacin ometati stanovanje.
Obzirom na prirodne karakteristike lokacije (juzna padina poluotoka Babin Kuk-
“lapadska strana”) na kojoj se planira izgradnja gradevina ove tipologije i
njezine izloZzenosti pogledu iz uvale Lapad nuzne su restriktivne mjere ovog
Plana u odnosu na one propisane GUP-om grada Dubrovnika; gradevine se grade
iskljucivo kao samostojece da bi se izbjegla kontinuirana izgradnja duz padine,
na minimalnim gradevnim parcelama povrsine 400 m2, uz obavezno ocuvanje
autohtonog bilja na neiskoristenim dijelovima parcela.

Gradevine se grade do visine Po+S+1+Pk (10,0 m) uz mogucnost gradnje jos
jedne potpuno ukopane podrumske etaze ukoliko se ona koristi za osiguravanje
potrebnog broja parkiraliSnih mjesta.

Detaljniji uvjeti ¢e se propisati Odredbama za provodenje ovog Plana.

B2. Izgradnja srednjih stambeno-poslovnih (pretezito stambenih) gradevina
tipologije M1-2 sa srednjom btto gustocom 100-200 st/ha u neizgradenom
podrucju
Srednje gradevine u neizgradenim zonama mjesSovite namjene M1-2 grade se
kao samostojece, vodedi racuna o tome da visina gradevine ne prelazi kotu
prometnice Ive Duldi¢a tako da se sacuvaju vizure, s najvise 8 stambenih
jedinica na parcelama minimalne povrsine 800 m2.
Ukoliko se gradevine grade kao stambeno poslovne najvise 30% bruto razvijene
povrsine otpada na poslovne sadrzaje pri ¢emu takvi sadrzaji ne smiju ni na
kakav nacin ometati stanovanje.
Visina srednjih gradevina ovisi o konfiguraciji terena tako da se gradevine na
ravnom terenu grade do maksimalne visine Po+P+2+Pk (13,0 m), a na kosom
terenu do maksimalne visine Po+S+P+2+Pk (15,0 m).
Moguca je gradnja jos jedne potpuno ukopane podrumske etaze ukoliko se ona
koristi za osiguravanje potrebnog broja parkiralisnih mjesta.
Prostor u gradevinama ne smije se koristiti za turisticku djelatnost.
Detaljniji uvjeti ¢e se propisati Odredbama za provodenje ovog Plana.

B3. lzgradnja srednjih stambeno-poslovnih (pretezito stambenih) gradevina
tipologije M1-2 sa srednjom btto gusto¢om 100-200 st/ha u izgradenom podrucju

Srednje gradevine u pretezito izgradenim zonama mjeSovite namjene M1-2
grade se kao samostojece s najvise 8 stambenih jedinica na parcelama
minimalne i maksimalne povrdine 400 m2, odnosno 800 m2.

Visina srednjih gradevina u izgradenim zonama mjesovite namjene ovisi o
konfiguraciji terena tako da se gradevine na ravnom terenu grade do
maksimalne visine Po+P+2+Pk (13,0 m), a na kosom terenu do maksimalne
visine Po+S+P+2+Pk (15,0 m).

Planom se omogucava gradnja jos jedne potpuno ukopane podrumske etaze
ukoliko se ona koristi za osiguravanje potrebnog broja parkiraliSnih mjesta.
Ukoliko se gradevine grade kao stambeno poslovne najvise 30% bruto razvijene
povrsine otpada na poslovne sadrzaje pri ¢emu takvi sadrzaji ne smiju ni na
kakav nacin ometati stanovanje.

Prostor u gradevinama ne smije se koristiti za turisticku djelatnost.
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Detaljniji uvjeti ¢e se propisati Odredbama za provodenje ovog Plana.

B4. lzgradnja srednjih poslovno-stambenih (pretezito poslovnih) gradevina
tipologije M2 u izgradenom podrucju

Srednje gradevine u pretezito izgradenim zonama mjesovite-pretezito poslovne
namjene M2 grade se kao samostoje¢e s najvise 8 stambenih jedinica na
parcelama minimalne i maksimalne povrSine 400 m2, odnosno 800 m2.

Poslovni sadrzaji unutar gradevine obuhvacaju najmanje 50% i najvise 75% BRP-
a, a mogu se smjestiti na svim etazama gradevine, pri ¢emu svojom funkcijom
ne smiju ometati koristenje preostalog prostora te ostvarivati negativan utjecaj
na okolis. Isti na etaZi prizemlja, suterena i podzemnim etazama mogu
obuhvatiti poslovne sadrZaje tipa tihih obrta i usluga, sadrzaje javne i
drusStvene namjene (druStvene organizacije, kultura, uprava, vjerske zajednice
i udruge) trgovine, ugostiteljstvo, poste, banke, agencije i predstavniStva, dok
se na visim etazama mogu smjestiti samo ,,tihi* poslovni sadrzaji tipa ureda i
biroa, odvjetnickih kancelarija i lijeCnickih ordinacija.

Visina srednjih gradevina u izgradenim zonama mjesovite-pretezito poslovne
namjene M2 ovisi o konfiguraciji terena tako da se gradevine na ravhom terenu
grade do maksimalne visine Po+P+2+Pk (13,0 m), a na kosom terenu do
maksimalne visine Po+S+P+2+Pk (15,0 m).

Moguca je gradnja jos jedne potpuno ukopane podrumske etaze ukoliko se ona
koristi za osiguravanje potrebnog broja parkiralisnih mjesta.

Detaljniji uvjeti e se propisati Odredbama za provodenje ovog Plana.

Gradevine poslovne namjene tipologije K4 (usluzne K4-1, trgovacke K4-2,
ugostiteljske K4-3, poslovno-garazne K4-4, druStvene, kulturno-zabavne K4-5 i
kongresni centar K4-6)

Cl. Izgradnja na lokaciji ,,Kongresni centar“ ukljucivo smjeStaj poslovno-garazne
gradevine

Za izgradnju predmetne gradevine formira se gradevna Cestica ukupne povrsine
od 35.000 m? .

U sluéaju parcijalne realizacije pojedinog dijela izgradnje predvidene na ovoj
lokaciji minimalna povrsina Cestice za smjestaj gradevine iznosi 8000 m? .
Predmetna gradevina predstavlja visSenamjenski poslovni prostor koji ukljucuje
sve tipove namjene K4-1, K4-2, K4-3, K4-4, K4-5 te K4-6 i realizira na lokaciji
tenis igraliSta u okviru povrSine za smjestaj gradevina s mogucnoscu
povezivanja u podzemnim etazama.

Visina izgradnje gradevina na lokaciji ,,Kongresnog centra“ iznosi najvise 20,0 m
mjereno od najniZe tocke uredenog terena uz gradevinu do najvise tocke
gradevine.

Gradevina kongresnog centra zauzima najvise 40% povrsine Cestice, a preostali
dio treba urediti i to najmanje 30% povrsine Cestice trebaju Ciniti pjesacke
povrsine, a preostalih 30% uredene zelene povrsine.

Predmetna gradevina predstavlja visSenamjenski poslovni prostor koji ukljucuje
sve tipove namjene K4-1, K4-2, K4-3, K4-4, K4-5 i K4-6 i realizira na lokaciji
tenis igraliSta u okviru jedinstvene povrsine sa podzemnim etaZzama.

Obvezni sadrzaj predmetne lokacije predstavlja podzemna garaZza (jedna ili vise
etaza) koja se mozZe izvesti ispod Citave povrSine gradevne Cestice (uz uvjet
uredenja pjesackih i zelenih povrsina iznad garaze), Ciji orijentacijski kapacitet
iznosi oko 2100 PM ili oko 52.500 m” .
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Predmetna lokacija realizira se temeljem cjelovitog urbanisticko-
arhitektonskog rjesenja (dobivenog javnim natjecajem) pri cemu isto treba
omoguciti i faznu izgradnju pojedinih dijelova i prioritetnih sadrzaja. Na
temelju odabranog rjesenja izradit ¢e se Detaljni plan uredenja.

Posebnim hortikulturnim projektom treba rijesiti uredenje otvorenih pjesackih
(Setnica, trgova, terasa i stepenista) i parkovno tretiranih zelenih povrsina

Sportsko-rekreacijska namjena R (sportska igralista - R2 i kupalisne zone R3)
D1. Uredenje zone sportskih igralista- R2

Nacin uredenja rekreacijskih povrsina obuhvaca adekvatno uredenje povrsina za
male sportove (tenis, kosarka, badminton, bocaliste, odbojka na pijesku i sl.) ,
uredenje pjesackih staza i opremanje urbanom opremom uz hortikulturno
uredenje prema posebnom projektu.

Izgradnja rekreacijskih povrSina ne smije rezultirati usjecima i zasjecima u
postojecoj konfiguraciji visim od 2,0 m (u slucaju vece visine isti se izvode u
kaskadama visine po 2,0 m na udaljenosti 3,0 m) te se saniraju kamenim
zidovima i adekvatnom vegetacijom.

Unutar rekreacijskih zona s oznakom R2 posebno su razgranicene povrsine za
smjestaj bazena (R2-1) i pratedih sadrzaja kao $to je ugostiteljstvo (R2-2).
Pratece gradevine mogu biti maksimalne veli¢ine BGP do 150 m2/ha obracunato
na ukupnu povrSinu Sportsko-rekreacijske namjene s gradevinom visine do
P+1+Pk, odnosno 8,5 metar od najnize kote uredenog terena.

D2. Uredenje kupalisnih zona- R3

Za uredenje kupalisnih zona vrijede isti uvjeti kao i za zone sportskih terena-
R2.

Unutar kupalisnih zona s oznakom R3 posebno su razgranicene povrsine za
smjeStaj bazena s pratecim sadrzajima (R3-1). Uvjeti gradnje pratecih
gradevina u ovim zonama isti su kao uvjeti gradnje pratecih gradevina u
zonama R2 i R2-1.

Sportsko-rekreacijska namjena - uredene (Pu) i prirodne (Pp) plaze
E1. Uredene plaze- Pu

Zahvati uredenja odnose se na postojece plaze “Kava - Copacabana”,
“President” i “"Neptun”.

Uredenje kupalisnog podrucja provodi se ucvrséenjem postojece obale radi
zaStite od utjecaja mora, povecanjem sljunkovitih povrSina i uredenjem
povrsSina u pozadini plaze za boravak.

Uredenje plaza nije dozvoljeno sa prosirenjem u more kroz nasipavanje ili
putem daljnjeg iskopa (produbljivanja) u pozadini plaze.

U okviru svake plaze na kojoj nema pratecih sadrzaja dozvoljena je izgradnja
pratece gradevine do 150 m? sa sanitarnim i pomocnim te ugostiteljskim
prostorom.

Uredenje plaze provodi se putem posebnog projekta kojim se utvrduje utjecaj
vjetrova i mora te potrebni zahvati zastite i uredenja sa urbanom opremom .
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E2. Prirodne plaze- Pp

Prirodne plaze zadrzavaju se u prirodnom obliku, potpuno ocuvanog zatecenog
prirodnog obiljezZja.

F. Ostali uvjeti

Ovim Planom predvideno je rusenje postojec¢ih neadekvatnih gradevina
suprotnih planiranoj namjeni radi realizacije planskog rjesenja.

U cilju podizanja standarda i kvalitete turistickih gradevina dozvoljava se
ruSenje ugostiteljsko-turistickih gradevina tipa hotel kao i objekata kampa te
izgradnja zamjenskih gradevina uz uvjete kao za nove gradevine, pri cemu
treba zadrzZati raniju udaljenost od obalne linije.

Izvodenje svih zahvata u prostoru, a posebno na kosim terenima, treba
provoditi na nacin koji nec¢e imati negativne posljedice na okolis, krajobrazne
kvalitete ili okolnu izgradnju.

Na svim podru¢jima namijenjenim za pristup korisnika treba tehni¢kim
mjerama omoguciti pristup osobama smanjene pokretljivosti.

3.6.2. Mjere zaStite prirodnih vrijednosti i posebnosti i kulturno-povijesnih
i ambijentalnih cjelina

Prirodne vrijednosti prostora obuhvacaju obalni pojas, parkovne i uredene prostore unutar
turisticke zone te prirodni krajobraz juznih dijelova prostora sa vrhom Babinog Kuka.

Mjere zastite prirodnih vrijednosti i posebnosti provode se prvenstveno putem namjene
povrSina i usmjeravanja izgradnje na prirodno manje atraktivhe prostore kao i
ograni¢enjem intenziteta izgradnje i visine gradevina.

Posebna zaStita ostvaruje se prema povisenom dijelu prostora - breZuljka i vrha Babinog
Kuka sa kojeg je gotovo u potpunosti iskljucena izgradnja, a dodatnim parkovno-
krajobraznim uredenjem stvaraju se uvjeti za postizanje dodatne atraktivnosti predmetnog
podrudja.

Unutar zona izgradnje se planskim uvjetima osigurava daljnja interpolacija parkovnog
zelenila unutar nove zone turistickog naselja, buduci da 50% tog podrucja treba urediti kao
otvorene zelene i rekreacijske povrSine. Na taj nacin se postojece atraktivne parkovne
povrsine iz srednjeg dijela hotelske zone prosiruju i na istocni dio turistickog podrucja
Babin Kuk.

Takoder, predvidenim nacinom i uvjetima gradenja u zoni stambene izgradnje tipologije
M1-1 (individualno stanovanje) smjeStene na padini Babinog Kuka orijentiranoj prema uvali
Lapad postizu se vece krajobrazne i ambijentalne kvalitete. Naime, povecanjem povrsine
gradevne Cestice i vecom disperzijom izgradnje smanjuje se ,zagusenost“ prostora
evidentna u okviru postojecih zona. Planiranim smanjenjem gustoce meduprostora izmedu
gradevina dolazi do realizacije znacajnije vegetacije koja postaje dominantni faktor u
iscrtavanju generalne slike prostora.

Zahvati na obali usmjereni su prema sanaciji u cilju zastite od djelovanja mora te
podizanja razine uredenja i kapaciteta izvedbom dodatnih uredenih povrsina unutar
postojeceg prostora plaze, bez nasipavanja u more ili zadiranja u postojeci teren u
pozadini plaze. Time se u potpunosti zadrzava postojeci prirodni okvir priobalnog prostora
te provodi zastita najuzeg obalnog prostora.
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Ambijentalne udaljenosti podrucja Stite se naprijed navedenim zahvatima ali i
ogranicavanjem izgradnje kako ista ne bi preuzela dominantnu ulogu u oblikovanju
cjelovitosti izgleda ove zone, te time prirodne karakteristike stavila u drugi plan. Radi toga
se ogranicava visina gradevina sa maksimalno Po+S+P+2+PK ili 15,0 m ¢ime novi objekti
ostaju unutar gabarita postojece i buduce vegetacije

Naprijed opisanim mjerama i rezimima prirodne vrijednosti i posebnosti te ambijentalne
kvalitete prostora u potpunosti su zasticene i ocCuvane kao jedna od najznacajnijih
atrakcija predmetnog podrucja.

KONZERVATORSKE SMJERNICE | UVJETI ZASTITE KULTURNO POVIJESNIH VRIJEDNOSTI
GRADA

Mjere i uvjeti zaStite prostornih obiljezja, matrice turistickog krajolika i slike prostora
U okviru zona zaStite krajolika brda Babin kuk, obalnog pojasa uz vilu Elitu, ljetnikovac
Ghetaldi i Orsan, koje su ujedno i zone najvece vizualne izlozenosti graditeljskih sklopova,
te zonu zelenila izmedu obale i hotelskih sklopova nije moguca gradnja, izuzev odrzavanja
postojecih gradevina. U tim se zonama ovisno o kvaliteti biljnog fonda mogu planirati
prateci parterni sadrzaji turistickog naselja.

Zbog svoje izuzetne vizualne izloZenosti s cestovnih prilaznih pravaca iz smjera Stona
(Splita) iz unutrasnjih gradskih vizura (s Lapada i Gruza), a narocito s mora, podrucje
Babinog Kuka vrlo je osjetljivo i zahtijeva studiozni pristup urbanistickom planiranju i
gradograditeljstvu. Treba se nastaviti na kvalitetnu gradograditeljsku tradiciju i identitet
podrucja kojeg kroz povijesni slijed cine malobrojni primjeri ljetnikovaca -ladanjskih
gradevina (De Giorgi i Ghetaldi) i Villa Elite arhitekta Plecnika, te izgradnja pojedinih
hotela iz razdoblja pocetaka turisticke industrije ovog podrucja 70-tih godina proslog
stoljeca.

Osnovni koncept planskog urbaniziranja podrucja Babinog kuka temeljio se na uvazavanju,
ocuvanju i preoblikovanju pejzaza, formiranjem humanih i skladnih odnosa prirodnog
krajolika i graditeljskih formi, izuzev predimenzioniranih gabarita hotela ,,Neptun‘.
Osnovne mjere ocuvanja vizualnih identiteta su:

- oCuvati vizualno istaknute padine brda s tvrdavom Babin Kuk - Gnjiliste u njenom
pejzaznom karakteru bez nove izgradnje koja bi naruSila kvalitetna pejzazna
obiljezja,

- obnoviti povijesno i arhitektonski najvrijednije gradevine u okviru njihovih izvornih
struktura i oblika (Orsan, Villu Elite, tvrdavicu Babin Kuk)

- u njihovom prostornom okruzenju treba ocCuvati neposredni ambijent (kontaktnu
zonu) od nove izgradnje, izuzev parternog i hortikulturnog uredenja i manje
izgradnje koja je u dopunskoj funkciji osnovne gradevine,

- ispred glavnih procelja glomaznih volumena hotela ,,Plakir® treba zasaditi visoku,
brzorastucu vegetaciju kako bi se vizualno umanjio njegov volumen

- terase hotela President treba ozeleniti u Sto vecoj mjeri

- prilikom oblikovanja novih gradevina u zonama T1, T2, K1, K2.... treba se
rukovoditi nacelom da sljeme krova treba biti paralelno sa slojnicama terena,
procelja oblozena kamenim plo¢ama ili Zbukana i kolorirana u boji pijeska.

Mjere i uvjeti zastite povijesnih gradevina

Sve povijesne gradevine (vila Elita, Orsan, tvrdava Babin kuk-Gnjiliste i Nova baterija -
Lapad), moraju se odrzavati u okviru svojih izvornih prostornih i arhitektonskih obiljezja sa
rezimom intervencija: konzervacija (odrzavanje), revitalizacija, sanacija, restitucija,
restauracija, rekonstrukcija i gradevinsko staticka sanacija uz prethodno provedena
konzervatorsko restauratorska istrazivanja. Na njima su moguéi zahvati ogranicenih
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adaptacija i prenamjena koje omogucuju njihovu bolju prezentaciju, te iznimne dogradnje

ako osiguravaju bolje uvjete zastite, oCuvanja, koriStenja i prezentacije kulturnog dobra.

Rezimom zastite obuhvacene su i njihove parcele, koje se trebaju odrzavati u okviru

izvornih obiljezja, stupnja i nacina izgradenosti i hortikulturnog uredenija.

Za sva preventivno zasti¢ena i registrirana kulturna dobra prije bilo kakve intervencije

potrebno je izraditi sljedecu dokumentaciju:

- geodetski snimak parcele u mj 1:200 s detaljnom oznakom visina svih sacuvanih
gradbenih elemenata

- arhitektonsku snimku postojeceg stanja - izradenu prema usvojenoj metodologiji
dokumentiranja kulturnih dobara (Sadrzaj i obrada arhitektonskog snimka
postojeceg stanja graditeljskog naslijeda, Split 1983.

- Konzervatorski elaborat koji sadrzi sljedece: povijesni pregled, osnovne
karakteristike i valorizaciju prostora, analizu postojeceg stanja, analizu povijesne
grade, program istraznih radova

- Nakon provedbe istraznih radova (za koje je temeljem programa istraznih radova
potrebno prethodno odobrenje nadlezne sluzbe zaStite) potrebno je izraditi zavrsni
izvjestaj s grafickom obradom rezultata istrazivanja, ukljucujuéi i izradu prijedloga
konzervatorskih smjernica. Temeljem takve dokumentacije kao i prijedloga idejnog
rjesenja rekonstrukcije nadlezni Konzervatorski odjel ¢e utvrditi konzervatorske
smjernice i posebne uvjete. Navedenu dokumentaciju moze izraditi fizicka ili
pravna osoba koja ima dopustenje za rad na kulturnim dobrima.

Povijesni kontinuitet naseljavanja podrucja poluotoka Babin Kuk ocuvan je u malobrojnim
primjerima graditeljske bastine kao Sto su: Orsan ljetnikovca De Giorgi, Villa Elite te ostaci
tvrdavice Babin Kuk - Gnjiliste s pristupnom starom makadamskom cestom.

Vanjsko oblikovanje procelja Ville Elite treba zadrzati u svim izvornim elementima
oblikovanja kao i svu kvalitetnu vegetaciju, te geomorfoloska obiljeZja obalnog pojasa.
Uredenje Setnica i staza prema obali treba u oblikovnom pogledu uskladiti s vrijednoscu i
karakterom arhitekture arhitekta Plecnika. OkruZzenje vile prema hotelima ,,Neptun* treba
zadrzati u pejzaznoj formi.

Orsan ljetnikovca de Giorgi trebalo bi obnoviti metodom rekonstrukcije nekadasnjeg
krovista, konzervacije svih ocuvanih kamenih izvornih struktura i uklanjanjem recentnih
betonskih elemenata. U okviru ocuvanog tlocrtnog obrisa starih slojeva stambene
gradevine mogu se suvremenom reinterpretacijom u okviru lake konstrukcije (drvo, celik)
izgraditi potrebni plazni sadrzaji. Ostala nova izgradnja u zoni plaze treba biti u formi
niskih volumena kvalitetnog suvremenog arhitektonskog izraza, uz koriStenje materijala
zavrSne obrade lokalne graditeljske tradicije, prizemne visine kosog ili ravnog krova.
Parterna obrada vanjskih ploha (obluci, prani kulir krupne granulacije) kao i integrirani
elementi prirodne geomorfologije postojeca su kvaliteta, te ih treba zadrzati i u slicnom
nacinu obrade, po potrebi, nastaviti i dalje.

Oko graditeljskog sklopa treba ocuvati i zadrZati svu kvalitetnu vegetaciju, a novo
hortikulturno uredenje treba usaglasiti s karakteristikama ambijenta.

Sastavni dio tehnicke dokumentacije koja mora prethoditi svim gradevinskim radovima na
povijesno vrijednim gradevinama (Villa Elite, Orsan, tvrdava) su konzervatorsko-
restauratorska i arheoloska istrazivanja na temelju kojih ¢e nadlezni konzervatorski odjel
izdati posebne konzervatorske uvjete. Za njihove pripadajuce parcele i neposredno
okruzenje treba izraditi projekte hortikulturnog uredenja koji trebaju dobiti odobrenje
nadleznog konzervatorskog odjela.

Mjere i uvjeti arheoloskih lokaliteta

Arheoloska zona tvrdavice Babin Kuk - GnjiliSte koja je smjestena na najvisoj tocki brda
danas je prostor prirodnog neodrzavanog krajolika. Zbog postojanja niza manjih
arheoloskih ostataka na prostoru brda, citav prostor treba arheoloski istraziti i ovisno o
nalazima prezentirati kao arheoloski park s mogucim sadrzajima kao Sto su vidikovac,
manje ugostiteljstvo i sl. Treba urediti i postoje¢u povijesnu makadamsku cestu s
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ocuvanim ostacima kamenih odbojnika. U zonama zastite arheoloskih lokaliteta ne
dozvoljavaju se prije provodenja arheoloskih istrazivanja nikakvi zemljani ni gradevinski
radovi koji bi mogli oStetiti lokalitet. Za Siru arheoloSku zonu koja se prostire hrbatom brda
sve do zapadnog prapovijesnog arheoloskog lokaliteta, prije bilo kakvih radova (u sklopu
uredenja pjeseckih staza i vidikovca) potrebno je izvrsiti arheoloska istrazivanja temeljem
kojih rezultata ce se utvrditi posebni uvjeti za planirane radove.

Mjere i uvjeti zaStite elemenata opreme javnih prostora

Na prostoru brda treba oCuvati geometriju trase i gradevinsku strukturu stare makadamske
ceste, te ju kao stazu koristiti u okviru buduéeg parkovnog uredenja prostora. Juzna
padina brda bi u cilju kvalitetne artikulacije i promisljenog urbaniziranja prostora trebala
ostati ozelenjena i prisutna u vizurama sa zapada, ali i Sireg obalnog podrucja, definirajuci
kvalitetu prostornog identiteta turistickog krajolika Babinog Kuka.

Smjernice za novu gradnju
Vazecim Generalnim urbanistickim planom grada Dubrovnika planirana je zona stambene
izgradnje iznad Ulice Alojza Stepinca, koja nastavlja devastaciju ovog podruc¢ja zapocetu
ve¢c od Lapada, izgradnjom stambenih gradevina predimenzioniranih volumena,
nekvalitetnog oblikovanja, prevelikog stupnja izgradenosti, s nedovoljnim postotkom
zelenila na parceli. Na parcelama izmedu Ulice A. Stepinca i tvrdave u cilju manje
devastacije urbanog krajolika moguca je izgradnja niskih stambenih gradevina manje
gusto¢e i manjih volumena. Ako se peta fasada oblikuje ravnim krovom on mora biti
ozelenjen radi njihovog vizualnog sagledavanja sa tvrdave.
- prilikom oblikovanja novih gradevina u zonama T1, T2, K1, K2.... treba se
rukovoditi nacelom da sljeme krova treba biti paralelno sa slojnicama terena,
procelja oblozena kamenim plocama ili zbukana i kolorirana u boji pijeska.

3.7. SPRIJECAVANJE NEPOVOLJNA UTJECAJA NA OKOLIS

Razmatrano podrucje Babin Kuk predstavlja dio gradskog prostora na kojemu nema takvih
gradevina i sadrzaja koji bi nepovoljno utjecali na okolis. Takoder i izgradnja na
neposrednom okolnom podrucju nema negativan utjecaj na prostor obuhvata Plana. Pri
tome bogata vegetacija, koja osim veceg neizgradenog krajobraznog prostora brezuljka
Babin Kuk ulazi u formi parkovnog zelenila unutar zona izgradnje, rezultira visokom
kvalitetom i atraktivnosti okolisa. Navedene karakteristike okolisa razmatranog podrucja
utjecale su i na Siri znacaj ovog podrucja koji je postao i svojstvena parkovno-$etalisna
zona grada Dubrovnika.

Unutar Planom obuhvaéenog podrucja, osim opisane visoke kvalitete prirodnog okolisa,
razmotrene su i njegove druge sastavnice (zrak, tlo, more i dr.) te ocjenjena vrijednost i
predvidene mjere za spreCavanje nepovoljna utjecaja.

Uvjeti za zastitu zraka

Postojeca izgradenost predmetnog i okolnog podrucja nije dovela do onecis¢enja zraka.
Takoder nije prisutno ispustanje u zrak onecis¢ujucih tvari kao dio proizvodnih djelatnosti
ili sustava zagrijavanja gradevina. Utjecaj prometa je beznacajan, obzirom da se radi o
prostoru bez tranzitnih pravaca kao zavrsnoj destinaciji prometnih tokova. Osim iznesenog
povoljan utjecaj na kvalitetu zraka imaju i vjetrovi, koji radi prostorne lokacije poluotoka
Babin Kuk, osiguravaju trajno ,prozracivanje“ tog prostora, sto je posebno naglaseno
prilikom djelovanja bure.
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Zastitu zraka treba provoditi sukladno Zakonu o zastiti zraka (,,NN* br. 178/04), kao i
prate¢im uredbama kojima se utvrduju preporucene granicne vrijednosti kakvoce zraka
(NN br. 101/96 i 2/97) odnosno Uredbom o grani¢nim vrijednostima emisije
onecisc¢avajucih tvari u zrak iz stacioniranih izvora (NN br. 140/97).

Planskim rjesenjem nije predviden smjestaj namjena ili gradevina koje mogu ugrozavati
kvalitetu zraka. Prometnom regulacijom ogranicava se kretanje vozila javnog prometa i
osobnih vozila u turistickim zonama, a pove¢anjem i prosirenjem zona zelenila i rekreacije
stvaraju se povoljni uvjeti za zastitu zraka.

Uvjeti za zaStitu tla

Obzirom na pretezitu namjenu prostora kao turistickog podruc¢ja ne postoje izvori koji bi
rezultirali ugrozavanjem kvalitete tla. Unutar ukupnog podrucja izgraden je zatvoreni
razdjelni sustav javne gradske kanalizacije sa odvodnjom otpadnih i oborinskih voda.
Takvim zbrinjavanjem otpadnih i oborinskih voda nema potencijalne opasnosti zagadenja
tla, te je postignuta njegova maksimalna zastita. Takoder, planskim rjesenjem je
povecano podrucje uredenih zelenih povrsina ¢ime je onemogucena potencijalna erozija
tla. Eventualno ugrozavanje tla kroz neadekvatno odlaganje otpada sprijecava se njegovim
trajnim odvozenjem na gradsku deponiju te opremanjem prostora odgovarajué¢im
posudama i kontejnerima. Potrebna sanacija prostora od neregularno odloZenog otpada
(prvenstveno gradevinski i glomazni otpad) obuhvaca dio prostora uz put od Babina Kuka,
te istu treba provesti u cilju ostvarenja nuzne razine zastite okolisa i tla.

Uvjeti za zaStitu voda i mora

Unutar predmetnog podru¢ja nema vodotoka, a eventualne podzemne vode zasti¢ene su
kroz prihva¢anje otpadnih i oborinskih voda u sustav zatvorene javne gradske kanalizacije
bez moguénosti eventualnog oneciscenja voda. Takoder i namjena prostora sa
kontroliranim prikupljanjem i evakuacijom otpadnih voda nema utjecaja na kvalitetu voda
i mora.

ZaStita mora, morskog akvatorija i obale provodi se ograni¢enjem zahvata izgradnje na
obali i uzem priobalnom prostoru, te prikupljanjem otpadnih i oborinskih voda u zatvoreni
sustav javne kanalizacije, pri ¢emu se otpadne vode usmjeravaju izvan predmetnog
podrucja, Sto garantira potpunu zastitu mora od moguce ugrozenosti. Oborinske vode koje
se upustaju u okolni akvatorij prije ispustanja prolaze tretman cis¢enja (separatori,
odstranjivanje plijesni, masti, ulja i dr.), te su na taj nacin neskodljive za recipijent.

Potencijalna ugrozenost mora javlja se od strane pomorskog prometa i luckih djelatnosti
prisutnih unutar Gruskog zaljeva. Osim iznesenog negativni utjecaj moze se ocekivati i od
izgradnje nautickog centra smjestenog neposredno uz granicu predmetnog podrucja. Radi
zaStite od navedenih namjena i aktivnosti, treba u okvirima tih podrucja predvidjeti i
primjenjivati zaStitne mjere uz trajni monitoring kvalitete mora (posebno na kupaliShom
podrucju) temeljem vazecih zakonskih propisa.

Zastita od buke

Polozaj predmetnog podrucja kao zavrsne gradske destinacije (bez prometnog tranzita) ,
ukljucivo postojeca i planirana namjena prostora rezultiraju niskom razinom buke koja se
nalazi u okvirima zakonom i pravilnikom dopustenih granica.

Daljnje smanjenje buke postici se ¢e premjestanjem zavrsne tocke javnog prometa izvan
uze turisticke zone, te limitiranjem prometa osobnih vozila sa usmjeravanjem prema
centralnoj garazi uz ,,Kongresni centar*.
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Pozitivan utjecaj na smanjenje negativnog djelovanja buke ima postojeca i predvidena
nova vegetacija te planirano zastitno zelenilo uz prometnice.

Eventualna buka iz ugostiteljskih i drugih drustveno-zabavnih sadrZaja i njezin potencijalni
utjecaj ograniciti ¢e se adekvatnim smjestajem tih prostora uz primjenu mjera iz Zakona o
zastiti od buke (NN br. 20/03) te Pravilnika o najviSim dopustenim razinama buke u sredini
u kojoj rade i borave ljudi (NN br. 37/90).

ZaStita od pozZara

ZaStita od poZara provodi se primjenom mjera prema odredbama Pravilnika o uvjetima za
vatrogasne pristupe (NN br. 35/94 i 142/03) te Pravilnika o tehnickim normativima za
hidrantsku mrezu za gasenje pozara (SL. list br. 30/91) koji je preuzet clankom 53. Zakona
o normizaciji (NN br. 55/96). Primjenom rjeSenja vodoopskrbe (profili cjevovoda, lociranje
nadzemnih hidranata i izgradnja nove vodospreme) osiguravaju se potrebne kolicine vode i
minimalni tlak u vodovodnoj mreZi.

Postojeca i planirana prometna mreza te pjeSacko-kolne komunikacije dovoljne Sirine
osiguravaju pristup vatrogasnih vozila u sve dijelove prostora. Planskim rjeSenjem
omogucena je protupozarna zastita i izvan zona izgradnje, u cilju o¢uvanja krajobraznih
vrijednosti i vegetacije, pa se na prostoru brezuljka i vrha Babina Kuka planira mreza
pjesackih komunikacija koje mogu posluZziti i kao vatrogasni pristup.

U zonama izgradnje svaka se prostorna kazeta planira kao pozarni sektor, a isti ¢e biti
medusobno odvojeni protupozarnim barijerama najmanje Sirine H1/2 + H2/2 gdje su H1 i
H2 visine gradevina uz protupozarnu barijeru. Sirenje poZara izmedu gradevina sprjecavati
ce se odredivanjem najmanje medusobne udaljenosti gradevina uz protupozarnu barijeru.
Pri sprjeCavanju Sirenja pozara na susjedne gradevine predvidjeti ¢e se najsigurniji nacin
zastite izvedbom krovova vatrootpornosti najmanje 90 minuta.

Zastita i sklanjanje stanovniStva

Prema orijentacijskom kapacitetu postojece i nove izgradnje na prostoru obuhvata ovog
Plana predvida se boravak oko 4515 turista, 1571 stanovnika, 600 posjetitelja (10%)
ostalih korisnika te oko 1000 zaposlenih, Sto daje ukupni broj od oko 7600 osoba.

Planskim rjeSenjem uvjetovana je u svim namjenskim kategorijama izgradnja podzemnih
garaza te se iste smjestavaju na vise lokacija u zonama hotela, turistickog naselja villa i
podrucjima visestambene izgradnje. Predmetne gradevine garaza (kao zasebne ili u sklopu
podzemnih etaza namjenske gradevine) grade se na pojedinim lokacijama kao
visSenamjenske te trebaju u slucajevima ratne opasnosti posluziti za sklanjanje svih osoba
sa predmetnog podrucja, uz uvjet privodenja osnovnoj namjeni kroz 24 sata.

Lokacije garaza koje ce preuzeti visSenamjensku funkciju garaze-sklonista trebaju u
radijusu R=250 m pokriti Citavo podrucje te osigurati zastitu - otpornost do 100 KPa, sa
pojedinacnim kapacitetom do 400 osoba.
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