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1.  POLAZISTA

1.1.POLOZAJ, ZNACAJ | POSEBNOSTI DIJELA NASELJA U PROSTORU GRADA
1.1.1. Osnovni 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 isto¢ni dio prostora obuhvada izgradnja pojedinacnih objekata
mjesovite stambeno-poslovne namjene.

Generalnim urbanistickim planom grada Dubrovnika predmetni se prostor na svom
sjevernom i zapadnom dijelu tretira kao turisticko podruc¢je 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 turistickog razvoja
grada Dubrovnika. Prema tome u okviru ciljeva buduéeg uredivanja predmetnog podrucja
naglasak se stavlja na dio prostora predvidenog za razvoj turizma.

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

Naime, buduci 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 podrucja. 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 turisti¢kog 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 buduéim 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 nazocnosti u prostoru. Stambene zone na istocnom
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rubu definiraju se kao urbano kompaktnije sa vecom 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, uvazavaju¢i 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 cija 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 okolisa 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
karakteristicna tipa koji obuhvacaju 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. Dulcica 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 spustanjem 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 vedi dio turisticke
izgradnje smjesten na ravnijem platou sjeverno od Ulice I. Duldica, a samo manji dio na
konfiguracijski nepogodnijem zapadnom i jugozapadnom rubu.

Obalni rub ukupne duzine oko 3 km karakteriziraju ogranic¢enja proizasla iz relativno
strmog spustanja terena prema moru pa su samo manji dijelovi tog podrucja organizirani
kao kupalisni 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”, sto 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 mogucnosti koristenja obale ve¢ danas su unutar turistickog
podru¢ja smjesteni atraktivno uredeni prostori vanjskih bazena (uz hotele ,Plakir -
Tirena“ i ,,Minceta“, ukljucivo na obalnom dijelu zone ,,Neptun“), sa prostranim terasama i
prated¢im sadrzajima koji dopunjavaju ukupni kapacitet kupaliSnog prostora.

Razmatrano podrucje je obzirom na prisutnu vegetaciju vrlo vrijedno, posebno iz razloga
Sto je veci 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. Dulcida
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 podrucja 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 velicine
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, ukljucivo zonu sa
sadrzajima javne namjene (,Mali Stradun“). Osim navedenog predmetno podrucje
obuhvaca i prostore parkovnog, zastitnog ili krajobraznog zelenila, te kupalisSne i prometne
(kolne, pjesacke) povrsine.

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

Ukupno ugostiteljsko-turisticko podrucje (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 velicine 16,13 ha. Prostorna, organizacijsko-funkcionalna,

namjenska cjelina - zona ,,Babin Kuk“ smjestena je sjeverno od Ulice I. Dulcica 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

slijede¢om povrsinom :

zone hotela (T1) povrSine.....ccvvvevees viveiieennnnnnn. 8,40 ha
zone autokampa (T3) povrSine.........eeveeveennennnn. 5,91 ha
ukupna ugostiteljsko-turisticka namjena............. 14,31 ha
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Drugu organizacijsko-funkcionalnu cjelinu ugostiteljsko-turisticke namjene cini zona
»,Neptun“, a nalazi se na juznom rubu zapadnog dijela poluotoka Babin Kuk. PovrsSina
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 vecom
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. Dulci¢a (tenis tereni),
sjeverno od hotela ,Minceta“ (bazen, manje rekreativne povrsine - igralista) i uz hotele
»Plakir“ - | Tirena“. Ukupno angaZzirani prostor za potrebe sporta i rekreacije iznosi 2,13
ha.

Najznacajniju kvalitetu citavog podrucja cine 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 veli¢ine 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 velicine 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 zadrzan 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 veli¢ine 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. Postoje¢om 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 velicine 0,29 ha.

Sumirajudi iznesene pokazatelje o postoje¢em koristenju povrsina moze se dati prikaz
cjelovite strukture povrsina prema zatecenoj namjeni u okvirima granica obuhvata ovog
Plana:

¥ %2 UCESCE u
. POVREINA " L;gfnscfo‘;mm pojedinoj
NAMJENA POVRSINA b P P kategoriji
% %
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*

- Brutto
ORI Povrsina Brutto razvijena
TURISTICKI OBJEKTI | Broj soba Broj FEBTELE pod razvijena | povréina
. cestice R %
(HOTELI) apartmani kreveta hotela objektima | povrsina po
m?) (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* )
(zona) 800,0
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 Povriina Brutto razvijena
TURISTICKI OBJEKTI | Brojsoba |  Broj postojece pod e
cestice Ny % po
(HOTELI) (apartmana)l kreveta hotela obJekglma povrsima krevetu
m m
"NEPTUN 1 90 195 426,0 3730,0 19,12
»NEPTUN I1* 110 220 1470,0 5940,0 27,00
"NEPTUN 11 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
SMIESTAINI KAPACITETI (apartmana) | Broj I_&reyeta objektima i razviigna
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 ) 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 vedi 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 veli¢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 buducnosti
predmetno podruéje prenamijeniti za turistiCke objekte visoke kategorije u tipologiji
luksuznih turistickih vila. Postoje¢a 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 sadrzaja 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 uglavnhom je realizirano kroz manje zone - grupe objekata ili
pojedinacne objekte na sjevernom, isto¢nom i juznom rubu obuhvata Plana. Dio juzne
granice obuhvata Plana ide rubom stambenog podruéja (izvan obuhvata Plana) koja sa
lapadske strane dolazi gotovo do samog vrha uzvisine, a postoje¢a stambena struktura
definirana je kroz razlicite vrlo heterogeno oblikovane tipove izgradnje (visestambeni i
obiteljski objekti) koji sa nezadovoljavajué¢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 postojeéeg 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
podrucja.

Analizom postoje¢e stambene izgradnje unutar razmatranog podrucja evidentirano je
ukupno 23 objekata (izgradenih ili u fazi realizacije). Obzirom na danasnju ograni¢enu
zastupljenost stanovanja unutar predmetnog podrucja, nije doslo do izgradnje pratecih
sadrzaja javne namjene i urbanih funkcija uz stanovanje, ve¢ su isti smjesteni unutar
turisticke zone ,,Babin Kuk* (Mali Stradun). Sadrzaji javne namjene za potrebe stanovanja
realiziraju se unutar okolnih stambenih zona sa vecom koncentracijom objekata i
stanovnistva (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.
Duléi¢a 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
najvecu 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, obuhvaca rekonstrukciju i obnovu postojeéih hotela sa ciljem
udovoljenja visokim svjetskim standardima, te postizanja Sto vise kategorije adekvatne
znacaju Dubrovnika kao turisticke destinacije.

Dio turistickog podrucja zone ,,Babin Kuk“ u namjeni kampa jos uvijek se koristi, ali sa
nesto smanjenom povrsinom. Takva namjena turisticke zone ne odgovara dugorocnom
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, buduéi da raspoloZivi prostori
omogucavaju prosirenje opsega sadrZaja trgovacke, usluzne i ugostiteljske namjene.
Naime, u sklopu postojecih i novih turistickih 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.

Urbanistic¢ki institut Hrvatske d.d., Zagreb 15



URBANISTICKI PLAN UREDENJA PODRUCJA BABIN KUK

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 e se
kompleks tenis igraliSta smjesten uz UlL. |. Dulcica premjestiti na blize morskoj obali i
hotelskim objektima, a predmetna se lokacija kao znacajan prostorno-razvojni resurs
predvida za smjestaj kongresnog centra sa brojnim pratec¢im sadrzajima (drustveno-
zabavni prostori, ugostiteljstvo, usluge, trgovina, garaze 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 znali 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. Dulcica i
Ulica kardinala A. Stepinca.

Osim ove dvije glavne ulice pomocni 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 |. Dul¢i¢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. Dulcica 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 cCitavom razmatranom podrucju ispod
neophodnog standarda te ne zadovoljavaju postojece potrebe za parkiraliSnim prostorom.
Naime, parkiralista su izgradena kao uredeni prostori na terenu uz postoje¢e 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 Dulcica
(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 spice 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 kupalisSnim 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 turisti¢kih zona. Buduci se iste uglavhom 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.
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1.1.3.2. Odvodnja

Postojedi 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 postojecim 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 polozen 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. 1z 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 procis¢avanje 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 povrsina 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. Postojeéi 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 Ive Dulcic¢a iznad
gospodarskog centra. Od tog spoja vodoopskrbna mreza razvedena je po poluotoku u duzini
od cca 11 000 m.

Iznad UL. I. Dul&i¢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 Iva Dulci¢a
polozena 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 Dulcica 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 Dulci¢a 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 sac¢injavali spremnici, pretakaliste i isparavacki dio.
Danas ta plinska stanica vise nije u funkciji. Hoteli "MincCeta" 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 plo¢ama 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 podrucja obuhvacdaju prvenstveno vizuelno
eksponirane lokalitete kao krajobrazno atraktivne prostore. Takva se karakteristika
prvenstveno odnosi na vrh Babinog Kuka, ciji 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 postoje¢e 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 ce 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, vec 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 podrucju obuhvata UPU Babin kuk upisom u Registar kulturnih dobara zasticeni 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,
rjesenjem broj: 12/3-1-66, pod rednim brojem 1298), Orsan (Cest.zgr. 362/2, Cest.zem.
1130/9 sve k.o0.Gruz - preventivno zasti¢eno 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.o.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 podruc¢jima, u koja se ubrajaju prostori
koncentrirane neplanske izgradnje kojom su ugrozeni zeleni vrhovi Montovjerne,
Babina kuka
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- na posebno osjetljivim podrucjima i cjelinama treba provoditi propisane mjere
uredenje zemljista i mjere zastite okolisa

- za podrucje 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

- ocCuvanje zone ekspozicije (vizualne izlozenosti) dominantnih gradevina:

Od opcih uvjeta zastite povijesnih dijelova grada navode se slijedece:

- u planiranju Sirenja gradevinskih podru¢ja 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 opcine 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 rije¢ 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 zapovijed 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 opashije nazo¢nosti 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. stoljeca ucrtane su sve vaznije ceste koje ce ostati
prepoznatljive i u danasnjoj 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 popracena 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. stoljeca, Radovi IPU 24/2000 (35-60)

Urbanistic¢ki institut Hrvatske d.d., Zagreb 20



URBANISTICKI PLAN UREDENJA PODRUCJA BABIN KUK

se spustaju prema Lapadu i juznoj obali Babinog kuka. S obzirom da ova juzna cesta vodi
do same utvrde pretpostavlja se da su je sagradili Francuzi kako bi joj omogucili 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. Ve¢ tada
formira se i Setnica duz juzne 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 nizu duz pocetnog dijela juzne obale poluotoka.

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

S razvojem turizma tijekom druge polovine 20. stolje¢a Babin kuk postaje atraktivni
prostor na kojem zapoc¢inje izgradnja hotelskih kompleksa.® Hotelski objekti uglavnom
zauzimaju zapadno podrucje poluotoka nastojeci se prilagoditi topografskim uvjetima
prostora. Uglavnom je rijeC o rahloj izgradnji objekata ograni¢ene visine, materijalima i
oblikovanjem prilagodenima karakteru ovog podneblja. lznimka 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 okruzenju

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
Cijem 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 dramati¢nom 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, MincCeta, 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 duzobalnom setnicom, a sa Gruzem ulicom I. Dulcic¢a.

3 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 sigurnoséu
odrediti, buduci da je prisutna tek u arheoloskom sloju, koji na ovom prostoru jos nije
istrazen.

Razdoblje prve polovice 19. stoljeca 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.

== =

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 sporadicna
izgradnja vila i kuca 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 Plecnika. Cinjenica je da je matrica prostora do tog razdoblja formirana bez
planske (urbanisticke) osnove, organickim razvojem.

Tek nakon dono3enja Prostornog plana Juzni Jadran® i Generalnog urbanistickog plana
Dubrovnika, izraduje se Urbanisticki 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

® Urbanisticki plan i projekt Babin kuk izraden je 1968.godine, autori: N. Kovacevi¢, Z. Krznari¢, B.
Serbeti¢, 0. 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, Minceta; 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 GnjilisSte 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 PlecCnikov stil prepoznatljiv u karakteristicnom
visokoreljefnom kamenom vezu koji obuhvaca prizemlje i prvi kat, oblikovanju otvora,
koristenju citata povijesnih stilova kao Sto su vitki dorski kameni stupovi, polukruznom
zacelnom stubiStu smjestenom unutar cilindricnog volumena, te masivnim romboidnim
zeljeznim zastitnim reSetkama prozora visokog prizemlja. Posebnu osebujnost tvori odnos
razlic¢itih 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. stoljeca 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. ldeja 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.

7 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 ocCuvane 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 zatecenih 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 karakteristi¢noj 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 zaklju¢ena 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 poloZajem, karakterom
i stanjem. Ova funkcija ne ugrozava i ne narusava njegov identitet. Osim odrzavanja
objekta i rekonstrukcije krovista potrebno je izraditi projekt uredenja okolnog prostora
koji bi ukljucio i strukture nekadasnjeg sklopa.

orsan
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Utvrda na Gnjilistu je smjeStena na najvisSem 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.

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, ciji su granulat sitni oblutci, a s
nepretencioznim dizajnom Zeljezne ograde stvaraju skladnu cjelinu. Plaze u podnoZzju su u
najvecoj mjeri oCuvale svoj prirodni izgled, s tek mjestimicno umjetno uredenim manjim
betonskim platoima.

Plaza 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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&
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 cine prirodni i izgradeni oblici u
slozenoj prostornoj strukturi turistickog krajolika, znacajna je sastavnica njegovog
identiteta. Prepoznatljivost, izrazajnost 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 uravnotezenu 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 jos 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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vizura s Lapada

vizura s mora sa zapadne strane

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 jos 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 urbanisti¢kih 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 prosiruju se prema neizgradenim prostorima u
kojima dominiraju elementi reljefa i prirodne vrijednosti.

Zona zastite vile Elite obuhvaca 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 nekadasnjih 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
o preventivnoj zastiti zona stroge zastite obuhvaca k¢. 1130/9, a okolni prostor ucrtan na
grafickom prikazu je kontaktna zona.

podrucje zastite uz vilu Elite

1.1.5. Obveze iz planova sireg podrucja

Prostor razmatran UPU-om Babin Kuk predstavlja dio gradskog podrucja obuhvaéenog
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 povrsine te kupalista (sa prate¢im 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“ .

Urbanisticki institut Hrvatske d.d., Zagreb 28



URBANISTICKI PLAN UREDENJA PODRUCJA BABIN KUK

Pojedine naprijed navedene namjenske kategorije oznacene su slijedec¢im oznakama:

A.

PreteZito stambena namjena

- (M1;) kao pretezito stambena namjena niske gustoce do 100 st./ha

- (M1,) kao pretezito stambena namjena srednje gustoce 100 - 200 st./ha
Stambena, pretezito poslovna namjena - (M2)

Ugostiteljsko-turisticka namjena

- hotelski kompleksi (T1)

- turisticko naselje (T2)

Sportsko-rekreacijska namjena

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

Javne zelene povrsine
- Javni parkovi (Z4)

Zastitne zelene povrsine
- Zastitno zelenilo i pejzazne povrsine (Z)

Povrsine infrastrukturnih sustava (I5)

Planiranom namjenom povrsina utvrdenom kroz novi GUP Dubrovnika osigurani su potrebni
razvojni prostori u okvirima slijedeéih 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 (M14).

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.

Ostala izgradnja

- Transformacija i prenamjena postojecih sportsko-rekreativnih povrsina uz Put
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I.Dulci¢a 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)

Stambene gradevine

- Tip gradevine: Pretezito stambena, niska gradevina, niske gustoce (M14)

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

- Maksimalna gustoca: 100 st./ha

- Uvjeti gradnje:

- Maksimalna 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 garaza)

- Minimalna i maksimalna povrsina gradevne Cestice u pretezZito neizgradenim
dijelovima naselja iznosi 400 - 600 m? za samostojeée 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. Dul¢i¢a

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 moze biti poslovna namjena
- Visina gradevine ne smije prelaziti kotu Ulice Iva Duli¢a

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

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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pri cemu 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 cCestice 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 moze biti poslovna namjena

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

- Zona izgradnje: pretezito izgradeno podrucje izmedu ulica I. Dulci¢a

i V. Lisinskog

- Uvjeti izgradnje ce 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, Setnica,

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 nhadogradnje

potrebno je ishoditi konzervatorske uvjete,

- Postojedi 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)

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

- lzgradnja pratece gradevine sjeverozapadno od hotela “"Neptun” koja sadrzava

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

sadrzaje.

- Izgradnja nove depandanse hotela “Neptun” jugoisto¢no od hotela “Neptun I11”,

- 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 sljededi uvjeti koji

reguliraju gradnju osnovnih i pratec¢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. Dulcica 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 mili 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 / 1 stan ili 2 PM na 100 m?,

Smjestajni objekti iz skupine

hoteli Sukladno vazec¢em “Pravilniku o razvrstavanju,
kategorizaciji, = posebnim  standardima i

posebnoj kvaliteti smjestajnih objekata iz
skupine hoteli”

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

Caffe bar, slasticarnica 1 PM / 10 m?

Banke, agencije, poslovnice 1PM /25 m?

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

Kongresne dvorane 1 PM / 50 m?

Sportski objekti (otvoreni)

bez gledalista 1 PM / 250 m?

1.1.6. Ocjena 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 predstavlja 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 slijede¢e 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 moguénosti daljnjeg uredenja i urbano-prostornog te
oblikovhog kompletiranja predmetnog dijela naselja. Osiguranjem prostora pogodnih za
novu izgradnju stvorena je dobna razvojna podloga koja ¢e se realizirati kroz planske
dokumente nize razine.

Druga povoljna mogucnost daljnjeg razvoja proizlazi iz raspolozivog neizgradenog
prostora, odnosno prostora koji je danas neadekvatno koristen, uvazavajuci pri tom uvjet
da se predmetna podrucja nalaze u okvirima zona izgradnje odredenih GUP-om grada
Dubrovnika. Naime, podrucje 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, ukljuc¢ivo uredenost i opremljenost ovog podrucja predstavlja
dodatnu pogodnost za novu izgradnju.

Vazan faktor za podsticaje buduceg 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 ¢e 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 pratecom infrastrukturom i dodatnim sadrZajima (sport i rekreacija,

Urbanistic¢ki institut Hrvatske d.d., Zagreb 33



URBANISTICKI PLAN UREDENJA PODRUCJA BABIN KUK

plaze, bazeni, turisticki centar - Mali Stradun i dr.) predstavlja kvalitetnu osnovu na koju
se moze nadovezati buduéi razvoj novih turistickih kapaciteta i razlic¢itih dodatnih
sadrzaja. Odredeni zahvati izgradnje proizaci ¢e takoder iz potreba da se dio postojecih
neadekvatnih turistickih kapaciteta (kamp) ukloni i na njihovim lokacijama realiziraju
nove visokostandardne turisticke strukture.

P ]

grada Dubrovnika kao prostor buduce stambene izgradnje niske i srednje gustoce. Kako je
na dijelu tih podrucja vec 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 gusto¢e koja moze zauzimati i
terene sa tezom konfiguracijom, smatra se da postoje povoljne mogucnosti 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 podruc¢ja 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 podrucju rada, pa ¢e se tako modi 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 ogranic¢enja razvoja vezano uz stanovnistvo i
potrebnu radnu snagu nuznu za ostvarenje planiranog gospodarskog razvoja u segmentu
turizma, i drugih gospodarskih djelatnosti koje ¢e se realizirati na predmetnom podrucju,
ali i drugim dijelovima urbanog podrucja grada Dubrovnika.

Ogranicenja razvoja i uredenja prostora

Vec¢ je naprijed konstatirano da je vazedim 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 zakljuciti da sa aspekta prostornih, demografskih i gospodarskih
pokazatelja ne postoje ogranicenja koja bi utjecala na planirano prostorno uredenje
predmetnog podrucja.
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Postojec¢a 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, c¢ime se relativno veliki dijelovi prostora izostavljaju iz zona
izgradnje. Isti se samo djelomice mogu koristiti kao podrucja uredena za potrebe
odredenih vrsta sporta i rekreacije, uz znacajno ograni¢enu izgradnju pratecih objekata.

Drugi segment ogranicenju predstavlja pretezito sjeverna orijentacija prostora te njegova
izlozenost udarima bure, sto c¢e 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
ograni¢enje predstavlja i lokacija buduéeg nauticko-turistickog centra (smjestenog izvan
obuhvata ovog Plana) koji dolazi u blizinu glavne plaze "Copacabana”.

Posebno "ogranicenje" kroz stvaranje negativne slike izgleda urbanog prostora predstavlja i
zatecCena 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
podruc¢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

Vazec¢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 ce se dio buduéeg
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 visi 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
prate¢im 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 velicine 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
bududih 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 [I* kapaciteta 144 kreveta

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

o U zoni poslovhe 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 sadrzavati poslovne prostore ili su
na dijelovima prostora gradevine pretezito poslovne namjene sa ve¢om
zastupnjenosti poslovnih i gospodarskih sadrzaja

gradevina visestambenog tipa u kontaktnom prostoru prema turistickoj 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. Duléi¢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 garaza. Posebnu ulogu imati ¢e garaza uz kongresni centar koja ce 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 c¢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 prikljucni 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, ukljuéivo relativnu disperznost postojecih turistickih gradevina, te njihov
uglavnom primjereni vertikalni gabarit (pretezito oko P+2).

Osim opisanih ugostiteljsko-turistickih gradevina, koje su se uglavhom dobro uklopile u
prirodni okolis, 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
parkiraliSno-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 ce se planskim uvjetima osigurati
ocuvanje prostornih kvaliteta i posebnosti predmetnog podrucja.

Uvazavajuéi naprijed iznesene karakteristike uklapanja postojec¢ih struktura u prirodni
okolis Planom se postavljaju ciljevi koji trebaju i nadalje osigurati oCuvanje i unaprjedenje
prostormh posebnostl ovog dijela naselja Dubrovnik, a sastoje se od:
ogranicene promjene gabarita postojecih gradevina, ali bez povedanja njihove
visine,
usmjeravanje daljnje izgradnje na lokacijama postojecéih 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 gustoc¢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. Dulcica,
na juznom rubu obuhvata Plana (lapadska strana) realizacija individualnih
samostojecih stambenih gradevina sa najviSe 3 stana / gradevini na vedim
parcelama sa znacajnijim uces¢em zelenila u okviru stambenih zona vece
disperznosti izgradnje uz primjenu gusto¢a do 100 st./ha (prosjecno bruto za sve
zone iste tipologije izgradnje -M1,).
sjeverno od Puta |. Dulcica 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 parkiraliSnim prostorima rijeSenim pretezito u
okviru podzemne garaze i primjenom maksimalne gusto¢e 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 vazec¢im 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 pratecih 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 vedih
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. Dulcica) 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 podrucjima koja se sStite primjenom planskih rjesenija,
prvenstveno kroz ogranicenje izgradnje i ocuvanje zatecCenih prirodnih (ili
povijesnih) karakteristika, pri cemu 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) Sstite i kroz
ogranicenje 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, prihvacanje otpadnih i oborinskih voda).
Zastitu ambijentalnih, urbanistickih i graditeljskih vrijednosti te njihovog

kvalitetnog ukljudivanja 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 postoje¢om 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 podruc¢ja, 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 podrucju obuhvata moze se podijeliti na dva karakteristi¢na 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 nesSto 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. Duléi¢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 okruzenju 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, buduci da veci dio prostora izgraduje
postojeca vegetacija, koji se nalazi u harmoni¢nom 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, uobic¢ajene i u prirodnom i uredenom dijelu, (maslina, zelenika,
planika, lempirka, rogac, ¢esmina) kako se na razli¢itim lokacijama razlicito 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. Vrini 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 pozitivnhom 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 postojec¢e 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 najvec¢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. Duléica

Ulica Ivana Dulcica 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 lvana Dulcic¢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 sacuvati 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 podruc¢jem 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 sto 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 Ssumski 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. Buduéi 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 slicna 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.

Slika 5. Pinije kao akcent u prostoru koje je potrebno Slika 6. Skladna vegetacijska cjelina pinija i
sacuvati ostalih karakteristi¢nih 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 buduée 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 pripadajuc¢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 pripadajuée vegetacije, tu je potrebno izvriiti 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 ce se u odredenom trenutku nalaziti u losSem stanju.

Vazno je napomenuti da je vecina vrsta autohtonog podrijetla, istovjetna vrstama
prirodnog Sumskog krajobraza Sto uvelike olaksava njihovo odrzavanje, a na Sto bi se
trebalo obratiti paznju prilikom buduceg planiranja sadnje.

Takve vrste se na nekim podrucjima 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 ¢ini ga interesantnim.
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Slika 9. Lijepo oblikovana zelena povsrina
- travnata ploha, juke i trajnice -
bazen hotela Tirena

Slika 10. Sumska vegetacija -
melija, éempresi i
rezana zelenika -
zelenilo hotela ,Min¢eta*

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 (plosnih elemenata) sto je moguce
rijesiti odgovaraju¢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 ¢ini njihovu zajednicku otvorenu povrsinu.

Vegetacija srednjeg i visokog rasta nalazi se dobrom stanju o¢uvanosti.

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. Danasnje 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 odgovarajuéi standard na novim zonama izgradnje. Obzirom na
nuznost daljnjeg unaprijedenja uredenja naselja, glavni ciljevi vezani uz potrebne zahvate
u prostoru obuhvacaju:

- prosirenje uredenog i funkcionalnog prostora na podrucje juzno od Puta I|. Dulci¢a,
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 postojedi urbani standard.

- izgradnju novih prometnica u planiranim stambenim i turistickim 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
kupalisne povrsine, pri ¢emu 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 ¢e 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 kupalisSne povrsine) kroz izgradnju novih bazena
i uredenje postojec¢ih plaza, ukljuéivo i nove sportsko-rekreacijske povrsine
smjestene blize morskoj obali i korisnicima prostora odnosno smjestajnim
objektima.

Obzirom da se radi o pretezito izgradenim dijelovima naselja na tom podrucju postoji
izgradena ukupna komunalna infrastruktura vezana uz namjenu prostora i zatecene
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 obuhvada 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 obuhvacdaju zahvate rekonstrukcije i nove
izgradnje u sustavima:

o Sustav vodoopskrbe ukljucivo izgradnja vodospreme na vrhu Babinog Kuka te
provedbu protupoZarne zastite u postojec¢im i no