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TEKSTUALNI DIO



1. uvoD

Provedba NatjeCaja za izradu idejnog urbanisticko — arhitektonskog rjeSenja sadrZaja ugostiteljsko — turistiCke namjene - hotela na kat.
Cest. zem. 9629 K.O. Split ( sud.Cest. 9769/2 ) temelji se na obvezi iz Generalnog urbanisti€¢kog plana Splita ( ,Sluzbeni glasnik Grada
Splita®, br. 01/06, 15/07, 03/08, 03/12, 32/13, 52/13 i 41/14) i odredbama Pravilnika o natjeCajima s podrucja arhitekture, urbanizma,
unutarnjeg uredenja i uredenja krajobraza“ Hrvatske komore arhitekata ( ,Narodne novine®, br. 85/14 ).

Generalnim urbanisti¢kim planom Splita utvrdena je organizacija te uvjeti i nagini uredivanja predmetnog prostora kroz namjenu povrsina
i uvjete za koridtenje, uredivanje i zastitu prostora, kao i procedure kojima se regulira izgradnja i uredivanje tog prostora, u ovom slu¢aju
obveza provedbe urbanistiCko — arhitektonskog natjec€aja.

Pravilnikom o natje€ajima s podrucja arhitekture, urbanizma, unutarnjeg uredenja i uredenja krajobraza definiran je postupak
raspisivanja i provodenja natjecaja radi dobivanja najboljeg rieSenja za izradu daljnje projektne dokumentacije.

Za predmetnu lokaciju GUP-om je propisana obveza provedbe urbanisticko — arhitektonskog natjeaja, na temelju programa i
programskih smjernica prihva¢enih od strane Gradonacelnika. Ista se nalazi unutar zone povijesnog gradskog tkiva dijela Splita kao
dobra od lokalnog znagenja — zone C, unutar koje je za intervencije potrebno u postupku koji prethodi izradi projektne dokumentacije
zatraZiti od nadleznog Konzervatorskog odjela o€itovanje o potrebi odredivanja sustava mjera zastite radi definiranja posebnih uvjeta
gradnje i uredenja za predmetni zahvat.

2008. godine tadasnji vlasnik zemljiSta, tvrtka Adut Ager d.o.o. iz Splita, pokrenula je inicijativu i, temeljem tada vazec¢ih odredbi GUP-a
Splita, provela urbanistiCko — arhitektonski natje€aj za izgradnju hotela na predmetnom zemljiStu. Natje€aj je uspjeSno priveden kraju.
Temeljem prvonagradenog natje€ajnog rada ishodeni su akti za gradnju te su, temeljem istih, zapoceti pripremni gradevinski radovi. U
sveopc¢oj nastaloj gospodarskoj krizi, gradevinski radovi su zaustavljeni, a zemljiste je u meduvremenu i dva puta promijenilo vliasnika.

Danasnji vlasnik zemljidta, tvrtka Veneficus d.o.o., zainteresirana je za izgradnju ugostiteljsko — turistiCkog sadrZaja — hotela visoke
kategorije te isti Zeli realizirati sukladno parametrima koje danas daje vaZeéa zakonska i podzakonska regulativa i s neSto drugacijim
investitorskim programom u odnosu na onaj bivSeg vlasnika koji je bio temelj za provodenje naprijed spomenutog Natje€aja.

Naime, tvrtka je angazirala njemackog stru€njaka za hotelsku tehnologiju koji je analizirao projekt proizaSao iz gore navedenog
Natjecaja te je utvrdio da je, sukladno dana$njim zahtjevima trziSta, projekt neodrZiv i da ga je u cijelosti potrebno prilagoditi danasnjim
uvjetima i zahtjevima trzista.

Kako GUP Splita i dalje na predmetnoj lokaciji propisuje provedbu natjeCaja kao osnove za dobivanje najboljeg rieSenja, koje Ce biti
oshov za izradu projekine dokumentacije, da bi se ispoStovala sva propisana procedura potrebno je provesti novi natje€aj za idejno
rieSenje.



Prvonagradeni rad na Natje€aju, uskladen s eventualnim preporukama i sugestijama Ocjenjivackog suda, posluZit ¢e kao podloga za
izradu projektne dokumentacije temeljem koje Ce se ishoditi akti za gradnju.



2. OSNOVNI PODACI O PROSTORU

Predmetna lokacija se nalazi unutar GUP-om odredene zone C, koja okvirno obuhvaca prostor izgraden do Il. svjetskog rata i kojoj
odgovara rezim zastite osnovnih elemenata povijesne urbane strukture i pejsaznih vrijednosti te pojedinih skupina i pojedinacnih
povijesnih gradevina te unutar koje je potrebno o€uvati sva bitna obiljezja i urbane strukture.

Promatrajuci mikrolokaciju, predmetna Cestica se nalazi unutar podrucja koji ima osobitu vrijednost obzirom na poloZaj u gradskom tkivu.

Prema vrednovanju prostora po GUP-u Splita, s aspekta urbanisti€¢ko arhitektonskih obiljezja, posebno urbane strukture i nivoa
komunalne opremljenosti, nalazi se unutar visokokonsolidiranog podrucja.

Visokokonsolidirano podrucje karakterizira visoka urbanisticko arhitektonska determiniranost i kvaliteta pa je stoga potreban najvisi
moguci stupanj kontrole 8to znadi minimalne moguénosti promjena i intervencija, prvenstveno u funkciji odrzavanja, revitalizacije i
dovrSavanja postojece urbane strukture, zadrZzavanja funkcije stanovanja i javnih prizemlja te izgradnja i uredenje javnih povrsina i
sadrZaja. Posebno se §titi stambena i javnha namjena i javni prostori, te parkovi i ostale zelene i rekreacijske povrsine, zadrzavaju se
postojeci kontinuirani regulacijski i gradevinski pravci.

Povijesni pregled

Zamisao o gradnji novih hotelskih kapaciteta na podru€ju Baclvica prisutna je joS iz doba izmedu dva svjetska rata, a zaceci
komercijalnog turizma na istom prostoru datiraju jo$ s poCetka proSlog stolje¢a. Danas je prisutan i u funkciji samo hotel ,Park®, dok su
ostali hotelski objekti poru$eni ili prenamijenjeni u druge namjene ( villa ,Rosina“, hotel ,Mosor* ).

Jos 1913. godine Alfred Keller je izradio projekt adaptacije stambene zgrade Katalini¢ na Bavicama za hotel. 1918. godine aktualizira
se ideja o gradnji novog hotela na Bacvicama, na zemljistu dr. Buli¢a i brace Feri¢. 1932. godine Zdenko Tonci¢-Sorinjski projektirao je
veliki rivijerski hotel kapaciteta 200 kreveta na lokaciji postojeceg pansiona Mati¢ iznad same uvale.

Nakon drugog svjetskog rata niZu se mnogi poku$aji i inicijative za gradnju novih hotelskih sadrzaja na priobalnom podrucju Bacdvica, ali
bez konkretnih realizacija.

GUP Splita, donesen pocetkom 2006. godine, svojim rieSenjima i namjenom prostora ostaje na tragu prethodnih inicijativa, na nacin da
se Sira zona izmedu Jadranske ulice, Gup€eve ulice i Hatzeovog perivoja i namjenjuje za izgradnju ugostiteljsko - turistiCkih sadrzaja i to
hotelskih.

Temeljem svih navedenih polazista, u drugoj polovini 2007. godine raspisan je natjeaj za izradu idejnog urbanisti¢ko — arhitektonskog
rieSenja sadrzaja ugostiteljsko—turisticke namjene — hotel na ¢.z. 9810/2 K.O. Split, koja je smjeStena u sjeverozapadnom uglu GUP-om
utvrdene zone ugostiteljsko — turistiCke namjene. Prvu nagradu dobio je rad zagrebacke tvrtke ,mikeli¢ vre$ arhitekti“ d.o.o.



Taj natje€aj klju€an je za buduc¢nost predmetne ugostiteljsko - turistitke zone na Bacvicama. Sjeverni dio zone zapunjen je manjim
volumenom, uskladenim s okolnom izgradnjom, te je na taj nac€in prihvacena sugestija s poCetka sedamdesetih godina da se predmetno
podrucje definira, sukladno postavljenoj urbanoj matrici Baévica, s vise manjih volumena.

Dakle, s aspekta izbora mogucih fizi€kih struktura polazi se od postojeCe izgradenosti i strukturiranosti prostora, njegove zastite i
odredivanja mogucih maksimalnih pokazatelja gradnje za pojedinu gradevnu €esticu.

Opis lokacije

Predmetna lokacija nalazi se u srednjem dijelu uvale Bacvice, unutar rahlog bloka omedenog Gup&evom ulicom na sjeveru, Ulicom
brace Kaliterna na zapadu, Preradovicevim SetaliStem na jugu i Hatzeovim perivojem na istoku.

Sama Cestica s dvije strane omedena je jednosmjernim kolnim prometnicama: sa zapadne strane Ulicom braée Kaliterna, a s juzne
strane Preradovi¢evim SetaliStem, dok joj sa sjeverne strane granici ku¢a Kaliterna, a s istocne betonska pjeSacka Setnica.

Od nekada$njeg vrta danas je to zapusteno, neizgradeno i neuredeno gradevinsko zemljiSte s neurednim visokim zelenilom koje je
smjeSteno po obodu s isto€ne strane i gomilama smeca. Teren je bio relativno zaravnat prije no $to su od strane prijaSnjeg vlasnika
zemljiSta zapocCeti grubi gradevinski radovi — iskopi, u kojima se danas nakuplja velika koli¢ina vode koja se povremeno ispumpava vani.

Ukupna povr$ina gradevne Sestice iznosi cca 2619 m? i u zemlji$nim knjigama se vodi kao vinograd.

U kontaktnom podrucju sa sjeverne strane, uz Gupcevu ulicu, uz pjeSacki nogostup, smjestene su stambene gradevine koje su svojim
glavnim proceljima orijentirane na ulicu, te nemaju predvrt, ve¢ se njihovi vrtovi, bez posebnih hortikulturnin znacajki, nalaze uglavnom
na straznjim dijelovima Cestica te su orijentirani na esticu buduceg hotela.

Predmetna Cestica nalazi se unutar sustava lokalnih prometnica u rezidencijalnom dijelu grada. Preko Ulice brace Kaliterna,
Preradovi¢evog SetaliSta i GupCeve ulice, Cestica se priklju€uje na glavnu gradsku uli¢nu mrezu, na PoljiCku cestu. Ulica brace Kaliterna
je regulirana kao jednosmjerna prometnica u smjeru sjever — jug poprec¢ni profil koje karakterizira obostrani pjeSacki nogostup te kolnik s
moguénoSéu obostranog parkiranja vozila. Preradovicevo SetaliSte takoder je prometnica s jednosmjernim rezimom kretanja i to u
smijeru zapad — istok, s pjeSackim nogostupom s juzne strane i kolnikom s moguénoscu parkiranja vozila sa sjeverne strane.



3. VAZECA PLANSKA DOKUMENTACIJA

Za podrucje obuhvata na snazi je Generalni urbanisti€ki plan Splita. Istim je odredena organizacija, uvjeti i nacin uredivanja prostora
odnosno namjena povrsina i uvjeti za koristenje, uredenje i zastitu prostora.

Koristenje i namjena prostora
Predmetna lokacija nalazi se unutar zone ugostiteljsko - turisticke namjene - T1 ( hotel ).

U takvoj zoni omogucava se gradnja hotela, ugostiteljskih, zabavnih, kulturnih, trgovackih i usluznih sadrzaja, rekreacijskih i Sportskih
otvorenih i zatvorenih sadrzaja, parkova i sli¢nih prostora i gradevina.

Sve smjestajne jedinice moraju biti u sustavu hotela kao jedinstvene uporabne cjeline u smislu funkcioniranja, upravljanja i odrzavanja.
Urbana pravila

Urbanim pravilima utvrdeni su uvjeti i oblici koriStenja, uredivanja i za$tite prostora te urbanistiCko — tehni€ki uvjeti za gradnju na
podrucju obuhvata. Ista se temelje na vrednovanju prostora grada prema njegovim prirodnim i urbanisti¢ko — arhitektonskim obiljezjima,
posebno tipu i dovrdenosti urbane strukture, postojanju mreze javnih prostora i sadrZaja, urbanog zelenila te komunalnoj opremljenosti.
Dopusteni su samo oni zahvati koji pridonose fizionomsko — morfoloSkim, ekoloskim i socijalnim kvalitetama prostora.

U odnosu na navedeno, predmetna Cestica nalazi se unutar podru€ja koje je definirano kao visokokonsolidirano podrucje, koje
karakterizira visoka urbanistiCko - arhitektonska determiniranost i kvaliteta, u kojem je potreban najviSi stupanj kontrole Sto znaci
minimalne mogucnosti promjena, intervencije u funkciji odrzavanja, revitalizacije i dovrSavanja postoje¢e urbane strukture, zadrzavanje
funkcije stanovanja i javnih prizemlja, izgradnja i uredenje javnih povrsina i sadrzaja. Za isto se primjenjuje urbano pravilo GUP-a Splita
definirano kao ,Zastita, uredivanje i dogradnja vrijedne niske izgradnje u obalnom podrucju®.

Opca pravila koja se primjenjuju unutar podrucja:

- zaStita i uredivanje podrucja grada koji ima osobitu vrijednost obzirom na polozaj u gradskom prostoru

- posebno se §titi stambena i javna namjena i javni prostori, te parkovi i ostale zelene i rekreacijske povrsine

- zadrZavaju se postojeci kontinuirani regulacijski i gradevinski pravci

- gradnja novih i prenamjena postojecih gradevina u proizvodne i servisne namjene nije moguca

- zaStita i zadrzavanje kvalitetnih stabala na uli€nim parcelama; Cuvanje i obnova postojecih drvoreda i moguc¢nost sadnje novih;
kvalitetna pojedinagna stabla na privatnim parcelama obavezno Cuvati

- ne dopusta se smanjivanje parkovnih i ostalih javnih zelenih povrsina

- zabrana prenamjene velikih vrtova i zelenih okucnica postojeCih gradevina u gradevne parcele, posebno se Stite postojeci
karakteristicni kameni ogradni zidovi



- uredivanje vrtova i dvoriSta s time da nije moguca nikakva nadzemna gradnja u vrtovima i dvoridtima ( u unutrasnjosti otvorenog
bloka ), moguée je samo uklanjanje postoje¢ih pomoénih i drugih gradevina, omogucéava se izgradnja podzemnih potpuno ukopanih
garaZza ( kod izgradnje nove ili zamjene postojece gradevine ).

Posebna pravila koja se primjenjuju na gradevnu Cesticu:

- maksimalni koeficijent izgradenosti kig = 0.3

- maksimalni koeficijent iskoriStenosti ki = 3.0

- maksimalni nadzemni koeficijent iskoriStenosti kisN = 1.5

- minimalno 30% od povrSine Cestice uredeno kao zelena povrsina.

Ukoliko se na gradevini grade terase i/ili balkoni, maksimalni koeficijent iskoriStenosti gradevine definiran naprijed navedenim urbanim
pravilom moze se uvecati za povrsinu tih prostora.

Ukoliko se zavrSna etaZa gradevine oblikuje kao potkrovije ili nadgrade, a iznad visine definirane urbanim pravilom, maksimalna
gradevinska bruto povrSina odnosno koeficijent iskoriStenosti moze se uvecati za povrsinu potkrovlja ili nadgrada.

Ukupno povecanje gradevinske ( bruto ) povrSine odnosno koeficijenta iskoriStenosti koji je definiran naprijed navedenim urbanim
pravilom moze biti maksimalno do vrijednosti kig-a.

Ukoliko se na gradevini ne grade terase i/ili balkoni te zavrSna etaza ne oblikuje kao nadgrade, navedeno povecanje ne moze se Koristiti
odnosno primjenjuje se gradevinska ( bruto ) povrSina tj. koeficijent iskoridtenosti koji je propisan urbanim pravilom.

Nadgrade moZze biti oblikovano maksimalno kao 40% povrSine zadnje etaZe, uvu€eno najmanje 2 m od procelja prema ulici ( osim
vertikalnih komunikacija ).

Istaci vertikalnih komunikacija, klima komore i sli€no mogu se smjestati na krov gradevina ( iznad dopus$tene visine ) na nacin da se
uklope u arhitektonsko oblikovanje gradevine.

Promet
GUP-om su osigurane povrsine i koridori prometnog infrastrukturnog sustava.

GUP-om se planira gradnja i uredivanje osnovne prometne mreze tako da se osigura uskladen razvoj javnog, pjeSackog i biciklistickog
prometa te osiguraju uvjeti za afirmaciju postojece i formiranje nove mreze javnih urbanih prostora.

Odreden je standard elemenata popre€nog presjeka planiranih ulica.

Sirina prometne trake za pristupne ulice iznosi 2.75 m do 3.0 m.



Pristupni put do gradevne Cestice je najmanje Sirine 3,0 m ako se koristi za kolni i pjeSacki promet.
Do jedne gradevne Cestice moguc je pristup i sa viSe javno prometnih povrSina u skladu s lokalnim uvjetima.

Minimalni broj parkiraliSnih ili garaznih mjesta (broj PM) odreden je za novu izgradnju prema namjeni, odnosno opisu sadrZaja
gradevine.

Namjena Tip gradevine, opis sadrzaja | Minimalni broj parkiraliSnih ili garaznih
gradevine mjesta (PM) na 100m’> BRP
Ugostiteljstvo i Smjestajne gradevine
turizam iz skupine hotela:
hotel do 3* 0,5 PM / smjestajnoj jedinici
hotel 4* 0,7 PM / smjestajnoj jedinici
hotel 5* i viSe 1,0 PM / smjestajnoj jedinici
Samacki hoteli, pansioni 1 PM/100 m?, ili po smjestanoj jedinici
Restoran, kavana i drugi 4 PM/100 m?
sadrzaji

Potreban broj parkiraliSnih ili garaznih mjesta iz gornje tablice odreden je u odnosu na gradevinsku bruto povrSinu BRP. U gradevinsku
bruto povrSinu BRP za izraCun PM ne uracunava se povrsina terasa, balkona, garaze i jednonamjenskih sklonista.

Pored zahtjeva o potrebnom broju parkiraliSnih mjesta potrebno je ispuniti i zahtjev o minimalnoj povrsini parkiralita ili garaza koja
iznosi 20 m? bruto povrsine po jednom mijestu.

Manja povrsina garaze po jednom mjestu je mogucéa u slu€aju koriStenja suvremenih tehni¢kih sustava racionalnog parkiranja vozila.
Telekomunikacije

GUP-om je predvidena rekonstrukcija i gradnja distributivhe kanalizacije te rekonstrukcija i gradnja telefonskih centrala, gradevina UPS-
a i poStanskih ureda, te su dane lokacije i trase istih.

Korisnicki i spojni telekomunikacijski vodovi i kanali prolaze trasom Jadranske ulice.

Vodoopskrba

GUP-om je utvrdena razvodna mreZa cjevovoda, sustav crpnih stanica, vodosprema i uredaja. Utvrdeni koridori infrastrukture planirani
su uglavnom unutar koridora kolnih i kolno — pjeSackih prometnica. Moguce je planirati i druge objekte vodoopskrbe radi detaljnije
razrade vodoopskrbnog sustava.



Predmetna Cestica nalazi se unutar podrucja koje je komunalno opremljeno glede vodoopskrbe.

Postojeéi vodoopskrbni cjevovod prolazi ulicama Gupceva i Preradovicevo Setaliste, a planirani Ulicom brace Kaliterna. Uz vodovodni
cjevovod duz kolnika i navedenih prometnica rasporedeni su vanjski hidranti.

Odvodnja

GUP-om je utvrdena izgradnja sustava za odvodnju otpadnih, oborinskih i drugih voda. Utvrdeni koridori infrastrukture planirani su
uglavnom unutar koridora kolnih i kolno — pjeSackih prometnica uz moguénost odstupanja u pogledu rjeSenja objekata kanalizacije radi
uskladenja s planovima i preciznijim geodetskim izmjerama, tehnolo$kim inovacijama i dostignu¢ima.

Predmetna Cestica nalazi se unutar podruéja koje je komunalno opremljeno glede odvodnje.

Postojeca infrastruktura mjeSovite kanalizacije poloZena je duz Gupc&eve ulice, Ulice brace Kaliterna i Preradovi¢evog Setalista.

Jugozapadno od obuhvata nalazi se crpna stanica ,Katalini¢a brig“ na koju se spaja trasa tlathog cjevovoda planiranog duz uvale
Bacvice.

Elektroopskrba

GUP-om su utvrdeni koridori elektroenergetskih vodova i lokacije elektroenergetskih gradevina. Eventualno potrebne trafostanice nizih
naponskih razina definirati e se detaljnijim planom ili kroz lokacijsku dozvolu. lIzgradnja manjih infrstrukturnih gradevina ( TS 10-20/0.4
kV ) moguca je bez dodatnih ograni¢enja u smislu udaljenosti od prometnica i granica gradevnih Cestica. Oblikovanje gradevina
elektroopskrbe treba biti primjereno vrijednosti okruzenja.

Mjere o€uvanja i zastite krajobraznih i prirodnih vrijednosti i kulturno- povijesnih cjelina

Prilog GUP-a Splita je Konzervatorska podloga GUP-a izradena od strane Ministarstva kulture, Uprave za zastitu kulturne bastine,
Konzervatorskog odjela u Splitu.

Predmetno se podrucje nalazi unutar granica kulturno - povijesne cjeline Grada Splita za koju je RjeSenjem Ministarstva kulture utvrden
status zasticenog kulturnog dobra s detaljno odredenim prostornim medama, temeljem kojeg je izvrSen upis u Registar zasti¢enih
kulturnih dobara RH i to unutar zone ,C*.

Za zahvate unutar zone ,C“ potrebno je u postupku koji prethodi izradi dokumentacije za ishodenje akata za gradnju zatraziti od
nadleznog Konzervatorskog odjela ocCitovanje o potrebi odredivanja sustava mjera zastite radi definiranja posebnih uvjeta gradnje i
uredenja za predmetni zahvat.



Zastita se odnosi na oCuvanje fizionomije, gabarita izgradnje, urbanih interijera i sl. uz moguénost nuznog prilagodavanja postojeée
supstance suvremenim potrebama.

Unutar Sireg podrucja, konzervatorskom podlogom GUP-a je Citav niz postojeéih objekata ( pretezito stambene namjene ) stavljen pod
rezim zastite, ¢ime se nametnula potreba integralnog ( i drugacijeg ) pristupa u analizi i vrednovanju Sireg prostora s ciliem oCuvanja
autentiCnog okruzenja i potrebi isticanja njegovih prostornih vrijednosti i znaenja.

U kontaktnom podrucju, konzervatorskom podlogom su pod rezim preventivne zastite uvrStene kao pojedinacna kulturna dobra civilne
gradevine broj:

6899 - stambena zgrada u Ulici bra¢e Kaliterna br. 2

6900 - stambena zgrada / ku¢a Feri¢ u Ulici brace Kaliterna
6618 - kuca Feri¢ - Ulica brace Kaliterna

6592 — stambena zgrada u Ulici Gup&eva br. 2

Uvazavajuci postojecu fizicku strukturiranost osnazenu i rezimom zastite, a s ciliem oCuvanja zateCenih ambijentalnih vrijednosti Sire
lokacije, u pristupu planiranja svih sadrzaja zone treba prevladati koncept karaktera rezidencijalnog turizma.

Mjere provedbe

GUP-om su utvrdene mjere provedbe za realizaciju pojedinih zahvata. Na predmetnoj Cestici propisana je provedba urbanisticko -
arhitektonskog natjeCaja temeljem prostornih pokazatelja utvrdenih GUP-om i mogucnost ishodenja akata za gradnju prije donoSenja
propisanog detaljnijeg plana unutar kojeg se nalazi predmetna Cestica, a obveza dono3enja kojeg je propisana GUP-om.
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Gradnja na predmetnom mikrolokalitetu predstavlja interpolaciju ( dovrSavanje postojece urbane strukture ) unutar visokokonsolidiranog
podrucja grada koje karakterizira visoka urbanisti¢ko arhitektonska determiniranost, kvaliteta i osobita vrijednost obzirom na aspekt
zastite i polozaj u gradskom prostoru.

Spoznaja da je urbanistiCko arhitektonska vrijednost nedjeljivo povezana s okolinom namece potrebu integralnog pristupa analizi i
vrednovanju prostora, pri ¢emu je potrebno posebnu paznju posvetiti mjerilu i tipologiji izgradnje, smjestaju gradevina na gradevnoj
Cestici, oblikovanju gradevina, uredenju gradevne Cestice, a sve u cilju o€uvanja i obnove osobitosti cjeline - zone kao kulturno —
povijesne cjeline.

Program nove izgradnje temelji se na elementima i prostornim pokazateljima za gradevnu &esticu definiranim GUP-om Splita za
ugostiteljsko-turistiCku namjenu — T1, te na investitorskom programu.

Kapacitete i standard gradevina potrebno je programirati u skladu s ,Pravilnikom o razvrstavanju, kategorizaciji i posebnim standardima
ugostiteljskih objekata iz skupine hoteli“ ( NN 88/07, 58/08, 62/09, 63/13, 33/14 i 92/14 ).

Sve smjestajne jedinice moraju biti u sastavu hotela kao jedinstvene uporabne cjeline, u smislu funkcioniranja, upravljanja i odrZzavanja.

Prometnice koje formiraju prometnu mrezu oko predmetne Cestice odgovaraju prometnim zahtjevima i propisima i u cijelosti su urbano
definirane, te nije potrebno redefinirati njihove elemente. Prometna regulacija, odnosno reZimi kretanja tokova vozila takoder odgovaraju
prostornim i prometnim zahtjevima.

Kolni priklju¢ak gradevne Cestice na prometnu mrezu ostvariti iz Ulice brace Kaliterna te ga urbanistiCki pozicionirati vodeci racuna o vec
postoje¢im priklju¢cima iz Ulice brace Kaliterna na druge Cestice.

Sve iskazane potrebe parkiranja namijenjene planiranoj gradevini obvezno smjestiti unutar granica gradevne Cestice gradevine.

Prilikom izrade rjeSenja, na svim javnim pjeSackim povrSinama potrebno je omoguciti nesmetani pristup, boravak i kretanje osobama
smanjene pokretljivosti, tj. potrebno se pridrzavati Pravilnika o osiguranju pristupacnosti gradevina osobama s invaliditetom i smanjene
pokretljivosti ( NN 78/13 ).

Potrebna je provedba mjera za za$titu od poZara, uz obvezno osiguranje i ugradnju svih elemenata koji su nuzni za u€inkovitu zastitu od
poZara prema posebnim propisima i normativima koji ureduju to podrucje. Sukladno svim vazec¢im propisima za$tite od pozara potrebno
je omoguciti pristup vatrogasnim vozilima. Novu gradevinu potrebno je maksimalno zastititi izvedbom stabilnog sustava za dojavu i
gaSenje pozara.



Radi zastite od oborinskih voda potrebno je osigurati vodopropusnost tla na gradevnoj €estici i ograniCavanjem udjela nepropusnih
povrsina prilikom uredenja javnih otvorenih prostora. Potrebno je povecati udio zelenih, vodopropusnih povrsina u cilju poboljSanja
reZima oborinske odvodnje podrucja.

Naro€itu paznju posvetiti mjerama i mogucim intervencijama, kojima bi se eliminirali moguci negativni efekti na kvalitetu boravka s
aspekta zastite od buke.

Obuhvat natje¢ajnog zadatka su granice gradevne &estice 9629 K.O. Split koja ima povrsinu cca 2619 m? i koja predstavlja jednu od
posljednjih neizgradenih gradevnih Cestica unutar gradskog predjela Bacvice. Gradnja na istoj predstavlja interpolaciju u gusto
izgradeno, gotovo potpuno definirano tkivo grada.

Buduca izgradnja treba poStovati urbanu matricu Bacvica ( rahla izgradnja s vrtovima ili predvrtovima ). U odnosu na neposrednu
okolinu, autorima se na volju ostavlja smjeStaj gradevine na gradevnoj Cestici ( gradevina u sredini potpuno okruzena zelenilom ili
gradevina na rubu Cestice jednim proc€eljem povezanim s javnhom povrSinom, neposredno ili s predvrtom ). Pri smjestaju gradevine na
gradevnoj Cestici voditi rauna o ku¢ama sjeverno od Cestice, parku s isto€ne strane, Setnici s juzne strane te €injenici da je sa zapadne
strane gradevne Cestice prometnica s jasno definiranim uli€énim nizom na zapadnoj strani.

Visoko zelenilo uz istodni rub Cestice treba sacuvati.

Voditi raCuna o odnosu prema kupali§tu Bacvice odnosna morskoj vizuri prema juznom procelju buduce gradevine.

Ocekuje se jednostavan, samostalni volumen, tlocrtom i gabaritom uskladen s okolnim zgradama. Visina osnovnog gabarita buduce
gradevine moZze biti maksimalno Po+Pr+4+N (Pk).

Program izgradnje

Na predmetnoj Cestici planirati izgradnju hotela s Cetiri zvjezdice kojeg ¢e karakterizirati cjelogodidnje koridtenje, s raznovrsnim
uslugama i proizvodima.

Garazu organizirati u podrumskom dijelu, a viSe od jedne podrumske etaZze omogucava se isklju€ivo u slu¢aju kada se u drugim
podrumskim etazama predvida uredenje garaZze. U tom slu€aju svjetla visina podrumske etaZe iznosi minimalno 2.10 m ( osim ukoliko
se koriste posebni gotovi parking sustavi ). Svijetla visina podruma ozna€ava visinu ispod konstrukcije suterena ili prizemlja, stropa i svih
instalacija.

Ovisno o rjedenju, u podrumskoj i/ili suterenskoj etaZzi mogucée je organizirati potrebne servisne i pomoc¢ne sadrzaje kao Sto su
spremita, praonice i suSionice rublja, i ostale prostorije kojima se koristi osoblje. U podrumskoj etaZi moguée je i smjeStanje
konferencijske dvorane. Prema programu investitora, potrebno je predvidjeti dvije konferencijske dvorane, jednu povrsine cca 70 m? i
drugu povrsine cca 150 m?.



Lobby za korisnike konferencijskih dvorana s prateéim sadrzajima, povr§ine cca 100 m? takoder je moguée smjestiti u ukopanu /
poluukopanu etazu.

U prizemlju planirati:

- sadrzaje za goste: ulazni hall & lobby: 175 - 180 m?
dnevni boravak za goste: 95 - 100 m?
aperitiv bar: 115 - 120 m?
a la carte restaurant: 175 — 180 m?

- administrativne sadrzaje:  recepcija: 18 - 20 m?
ured recepcionera: 18 - 20 m?

- pomocne sadrzaje: kuhinja: 55 - 60 m?
prostor za odlaganje prtljage: 4 m?

Preporuca se restaurant i aperitiv bar organizirati na na€in da isti imaju izlaz na otvorenu terasu na kojoj ¢e se moci organizirati vanjski
Stekat.

Na katovima gradevine organizirati smjeStajni dio hotela sa svim potrebnim komunikacijskim i pomoc¢nim prostorima, vodeci rauna da
Sto vedi broj smjestajnih jedinica ima kvalitetan pogled.

U nadgradu hotela, koje moZe iznositi do 40% povrsine pune etaZe, planirati 2 - 4 hotelska apartmana povrsine cca 45 m?, maniji fitness
centar povrsine cca 40 m? te vanjsku terasu s manjim bazenom povrsine cca 130 m?, koji ée doprinijeti cjelogodi$njoj aktivnosti hotela.

U odnosu na planiranu kategorizaciju hotela i bruto povrSinu koju je moguée ostvariti na predmetnoj Cestici, potrebno je ostvariti
kapacitet od cca 58 - 60 smjestajnih jedinica. Preporu¢a se da cca 90 - 95% ukupnog broja smjestajnih jedinica €ine dvokrevetne sobe
povrsine 30 — 40 m?, a ostatak hotelski apartmani.

Svi naprijed navedeni sadrzaji za natjecatelje su obvezujuci, a sve navedene povrSine u programu izgradnje investitora date su kao
netto povrsine.

Svi ostali sadrzaji koji nisu havedeni ovim Programom, a koji su, prema Pravilniku o razvrstavanju, kategorizaciji i posebnim standardima
ugostiteljskih objekata iz skupine hoteli ( NN 88/07, 58/08, 62/09, 63/13, 33/14 i 92/14 ), obvezni za funkcioniranje i kategorizaciju hotela
s 4*, dimenzioniraju se prema istom.

U odnosu na hortikulturno rjeSenje Cestice, koje je u ovoj fazi potrebno prikazati na situaciji, potrebno je voditi raCuna o odnosu prema
postojecem zelenilu Hatzeovog perivoja te o hortikulturnom uredenju rubova gradevne Cestice prema javno - prometnim povrs§inama i
odnosu prema kupalistu Bac¢vice odnosno pogledu s mora prema juznom procelju buduc¢e gradevine.



U daljnjoj razradi projektne dokumentacije, koja ¢e uslijediti nakon odabira idejnog rjeSenja, pri odabiru zelenila preporuc¢a se upotreba
autohtonih biljnih vrsta na nacin da se postavom postignu kvalitetni estetski i mikroklimatski u€inci. Osobito je vazno posti¢i urbani izgled
zelenila koje ¢e definirati proCelje Cestice prema javno — prometnim povrSinama, a koje afirmira ukupni prostor i oblikovno ga
nadopunjuje, stvarajuci specifi€ne ugodaje i ambijente.

Prostorni pokazatelji za gradevnu ¢esticu:

povrsina gradevne Cestice: 2619 m?

max povrsina gradevne Cestice pod gradevinom ( ki ): 785m?(0.3)

max nadzemna bruto gradevinska povrsina gradevine ( kisN ): 3973 m?( 1.5 ) + 314 m? ( 40% nadgrade )
max bruto gradevinska povrina gradevine ( ks ): 7857 m? (3.0 ) + 314 m?( 40% nadgrade )
minimalno 30% povrsine gradevne Cestice zelenilo: 785m? (30%)

Ograni¢enja i obveze
OgraniCenja i obveze utvrdeni su zakonima i propisima kako slijedi:

- Zakon o prostornom uredenju ( NN 153/13 )

- Zakon o gradnji ( NN 153/13)

- Zakon o zastiti okolia ( NN 80/13 )

- Zakon o zastiti od pozara ( NN 92/10 )

- Zakon o zastiti na radu (NN 71/14 )

- Zakon o otpadu ( NN 178/04, 111/06, 60/08 i 87/09 )

- Pravilnik o osiguranju pristupaénosti gradevina osobama s invaliditetom i smanjene pokretljivosti ( NN 78/13 )

- Pravilnik o razvrstavanju, kategorizaciji i posebnim standardima ugostiteljskih objekata iz skupine hoteli ( NN 88/07, 58/08, 62/09,
63/13, 33/14192/14 ).

Sve navedene smjernice ujedno su i kriteriji kojima ¢e se vrednovati natje¢ajni prijedlozi od strane Ocjenjivackog suda.
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KATASTARSKI PRERIS S PRIKAZOM VISINSKIH KOTA GRADEVINA
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GENERALNI URBANISTICKI PLAN SPLITA
1. Koristenje i namjena prostora M 1:2500
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2. Mreza gospodarskih i drustvenih djelatnosti M 1:2500
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3a. Prometna i komunalna infrastrukturna mreza - Promet M 1:2500

Cestovni promet



GENERALNI URBANISTICKI PLAN SPLITA
4b. Uvjeti za koriStenje, uredenje i zastitu prostora - Urbana pravila M 1:2500

1. VISOKOKONSOLIDIRANA PODRUCJA

1.5. Zastita, uredivanje i dogradnja vrijedne niske izgradnje u obalnom podrucju
- prostori: Balvice i Meje

1.7a. Parkovi Zvoncac, Sustipan, Strossmayerov i Vidovica park

1.9a. Uredene plaze u za$ti¢enim i vrijednim podrucjima
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FOTODOKUMENTACIJA

Ulica brace Kaliterna - pogled prema moru Ulica brace Kaliterna - pogled prema sjeveru

Preradoviéevo $etaliSte - pogled prema istoku Preradovi¢evo $etaliste - pogled prema zapadu



FOTODOKUMENTACIJA

Pogled prema Cestici sa jugozapada PjeSacka Setnica s istone strane Cestice - pogled prema jugu

Pjesacka Setnica s isto¢ne strane Cestice - pogled prema sjeveru Gupceva ulica - pogled prema zapadu



FOTODOKUMENTACIJA

Pogled na jugoozapadni rub ¢estice Pogled na sjeverozapadni rub Cestice

Pogled na sjeveroisto¢ni rub cestice Pogled na jugoisto¢ni rub Cestice



FOTODOKUMENTACIJA

Visoko zelenilo uz isto¢ni rub Cestice Pogled na sjeverni rub Cestice

Stambena izgradnja uz sjeverozapadni rub ¢estice Kontejner gradilista uz Ulicu brac¢e Kaliterna



FOTODOKUMENTACIJA

Pogled na ¢esticu sa zapada Pogled na ¢esticu sa zapada

Pogled na uli¢ni potez uz Ulicu braée Kaliterna Pogled iz Gupceve ulice na sjeverno procelje stambenog objekta uz sjeverni rub ¢estice



FOTODOKUMENTACIJA

Pogled na Cesticu s juga Pogled na Cesticu s objekta Bacvice

Pogled na Cesticu s Katalini¢a briga Pogled na ¢esticu s mora
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