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SaZetak

Neovisno o tome promatra li se kao pojava ili kao djelatnost, turizam se uz
obiljezje glavne gospodarske grane istice i kao najveci “potrosac”’prostora.
1o potvrduju znacajne povrsine zona turisticke namjene u usporedbi s
ukupnom povrsinom gradevinskog podrucja naselja/Zupanije, a turizam sa
svojim izravnim i neizravnim ucincima ve¢ od 60-ih godina proslog stoljeca
postaje glavni cimbenik u funkcionalnoj, socio-ekonomskoj, fizonomskoj
i okolisnoj transformaciji litoralnog pojasa Dubrovacko-neretvanske
Zupanije, izrazito osjetljivog prostora izlozenog najvecim demografskim i
graditeljskim pritiscima.

Nekontrolirano Sirenje gradevinskih podrucja bez osiguravanja prometne
i komunalne infrastrukture te nesklad s viastitim ambicioznim turistickim
ocekivanjima u vecini turistickih srvedista generira kaoticno stanje, a
istovremeno se uz velik broj neobnovljenih turistickih zona jos uvijek
pokusava rezervirati prostor za nove zone, nazalost bez kvalitetne
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demografske analize Sireg prostora kao osnove razvoja. Sve to pokazuje
da planovi uz gubitak/nedostatak interdisciplinarnog pristupa u izradbi
najcesce samo iskazuju Sirenje gradevinskog podrucja, a njihovu stvarnu
vrijednost tesko je analizirati zbog Cestih izmjena legislative i nepostojanja
metodologije.

Definiranjem prostora kao najvaznijeg resursa, proizvoda s izrazenom
vrijednoscu (socijalnom, ekoloskom, kulturnom, ekonomskom) kako je to
vec i ucinjeno kroz strateske dokumente EU (posebno TA 2020 i ESPON),
plansko odredivanje njegove namjene zapravo je nacin upravljanja koje
bi uz stvaranje novih vrijednosti za cilj trebalo imati i odrZivost.

Dosadasnja istrazivanja upozoravaju da nedostatak metodologije
i formalisticki postavljen zakonodavni okvir u izradbi prostorno-
-planske dokumentacije, a uz nepostovanje osnovnih planerskih kriterija
(posebno usmjerenost na javni interes) i neselektivnu ‘“legalizaciju”
izrazito negativno utjecu na prostorni i gospodarski razvoj Dubrovacko-
-neretvanske Zupanije. Stoga je cilj rada upozoriti na neizostavnu
ulogu prostornog planiranja u kreiranju odrzivog turistickog razvoja s
istodobnim i ravnomjernim razvojem sva tri sastavna elementa odrzivosti
(ekoloski, ekonomski i drustveni) te u stvaranju podloge za laksu

diverzifikaciju turisticke ponude.

Kljucne rijeci: Dubrovacko-neretvanska Zupanija, prostorno planiranje,
odrZivi razvoj, turizam.
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UVOD

Izvjesée o stanju u prostoru RH 2008. — 2012. upozorava kako su
prostorno i urbanisticko planiranje sve manje rezultat kreativnog procesa kojim
se oblikuje ambijentalna i prostorna vrijednost, kako su temeljni urbanisticki
kriteriji nestali ili su se deformirali u svojoj znanstvenoj osnovi i odrzivoj primjeni.
Glavni je kriterij postao mehanizam odredivanja gradevinskog podrucja, a bez
usmjerenosti prema javnom (opéem) interesu.

To je posebno evidentno u zonama turisticke namjene koje zauzimaju
znatnu povrsinu prema ukupnoj povrsini gradevinskog podrucja naselja/Zupanije
i znacajan je ¢imbenik u transformaciji litoralnog pojasa — najboljeg indikatora
naznacenih problema s obzirom na to da se radi o najatraktivnijem, pa time i
najosjetljivijem prostoru izlozenome najve¢im demografskim i graditeljskim
pritiscima.

Jedno od takvih podrudja je i prostor Dubrovacko-neretvanske zupanije,
gdje su razliciti prirodni, drustveni i gospodarski procesi svojim medusobnim
odnosima oblikovali doista specificno podrucje razlicito nazivano u pojedinim
razdobljima svoga razvoja, ovisno je li rije¢ o povijesnoj (vernakularnoj), uvjetno-
-homogenoj, nodalno-funkcionalnoj ili upravno-politickoj regionalizaciji.

Uze podrugje istrazivanja zanimljivo je i zbog moguénosti proucavanja
povijesnog kontinuiteta prostornog planiranja, od srednjovjekovnih gradskih
statuta, Projekta Juzni Jadran, prostornih planova bivsih opéina do suvremenih
procesa prostornoga i urbanistickog planiranja u 21. stoljecu.

ODRZIVI RAZVOJ U LITORALNOM POJASU

Unutar obalnoga podruéja odvija se vrlo zahtjevan proces u meduodnosu
ocuvanja prirodnih obiljezja i vrijednosti te njegova iskoriStavanja u gospodarske
svrhe, ponajprije za turizam. U vezi s tim, osnovni zadatak prostornom planiranju
turistickih podrucja jest uspostava ravnoteze svih elemenata presudnih za razvoj
turizma, a da se pritom zastite prirodna i kulturna obiljezja na kojima se on
temelji, pri ¢emu su instrumenti provodenja prostorni planovi, (Mrak-Tarita$,
2010.).

Svjetska turisticka organizacija UN-a UNWTO, u skladu s osnovnim
konceptom odrzivosti, odrzivi turizam definira kao turizam koji zadovoljava
potrebe turista i receptivnih regija u sadasnjosti uz ocuvanje i unaprjedenje
mogucénosti za buduénost, pri cemu se jasno izdvajaju tri glavna nacela odrzivog
razvoja: drustvenu, ekolosku i ekonomsku odrzivost. Sukladno tome i odrzivi
turizam podrazumijeva istovremeno i uravnoteZeno postovanje sva tri nacela,
razumijevanje potreba i nacina zivota lokalne zajednice, oCuvanje prirodne i
kulturne osnove te razuman povrat ulozenih sredstava.
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Problem se pojavljuje kada jedno nacelo postane vaznije od ostalih
pa se time narusi postojeca ravnoteza, ¢ime se automatizmom dovodi u pitanje
upravo toliko zagovarani “odrzivi razvoj”. U vecini primjera to se dogada kada
drustvena i ekoloska odrzivost postanu “smetnja” planiranom ekonomskom
razvoju, a najcesc¢a je intenzivna eksploatacija obalnog podrucja vodena samo
ekonomskim nacelom dovodeéi do boljih ekonomskih pokazatelja u kracem
roku, ali se istovremeno i nepovratno unistavaju prirodni resursi i ugrozava
drustvena i ekoloska ravnoteza.

Takav bi proces u srednjem i dugom roku mogao poluciti ucinak
bumeranga pa se time Stetno djelovati na ekonomsku odrzivost zbog naruSene
konkurentnosti na medunarodnom trzistu zbog umanjene atraktivnosti destinacije
(Kozi¢, Mikuli¢, 2011.).

Kako je turizam i danas najvazniji segment u hrvatskom gospodarstvu
s vise od 25% ukupnog doprinosa BDP-u i vise od 28% ukupno zaposlenih u
sektoru, jasno je izrazena potreba za sustavnim prac¢enjem odrzivosti turizma jer se
u protivnome moze dogoditi da se kratkoro¢nim mjerama i neplanskim razvojem
on pretvori u prijetnju i ogranicenje ukupnom gospodarskom rastu i razvoju.

Uznapredovala divlja gradnja unutar obalnog podru¢ja dovela je do
potrebe za ubrzanom izradbom prostornoplanske dokumentacije, ali za klju¢ne
ulazne podatke nazalost nije bila zaduzena struka pa se “turisticki prostor” nije
valorizirao sukladno svjetskim standardima konkurentnosti turisticke industrije,
ve¢ su se okviri za turisticki razvoj utvrdivali prostornoplanskom regulacijom
resornog ministarstva, ¢esto razli¢ito od norma i standarda izvedenih iz prakse te
iz analiza oglednih primjera.

Rezervacija i eksploatacija prostora u priobalnom pojasu dijelom
su regulirani donosenjem Uredbe o zastiti zasticenog obalnog podruc¢ja mora
(2007. godine ugradena u Zakon o prostornom uredenju i gradnji) ali je postalo
jos jasnije da se na razini lokalne samouprave ne vodi kvalitetna komunalna,
zemljiS$na i prostorna politika kojom bi se Stitile socijalne, kulturne, ekonomske
i ekoloske vrijednosti prostora pa se prostornoplanska dokumentacija Cesto
svodi na odredivanje gradevinskog zemljista bez kvalitetne razrade prometne i
komunalne infrastrukture.

Analizirajuéi prostor Dubrovacko-neretvanske Zzupanije i moguénosti
diverzifikacije turisticke ponude ponajprije zbog specificnoga geografskog
polozaja, prirodnim danostima prostora i kulturno-povijesnoj bastini kao
najodrziviji se pokazuje tzv. integralni model turistickog razvoja, karakteristican
za prostore destinacija koje integriraju turisticku ponudu u vlastiti kulturni i

prirodni proizvod i time turizam postaje dio svakodnevnog zivota tih destinacija.

Taj model potvrduje 1 Strategija razvoja turizma Dubrovacko-
-neretvanske Zupanije 2012. — 2020., dovrSena 2013. Godine, kojom se prostor
Zupanije turisti¢ki organizira u Sest klastera (Dubrovnik, Peljesac, Neretva,
Korcula, Lastovo i Mljet), pa se uz detaljnu analizu postojeeg stanja i
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klasificiranje mogucnosti svakoga pojedinog klastera, kao klju¢ni investicijski
projekti isticu:
1. aktivacija imovine u Zupi dubrovac¢koj i Dubrovniku (stavljanje u

pogon neaktivirane imovine — hotela u Platu, Mlinima, Srebrenom,
Kuparima i gradu Dubrovniku),

2. kongresni centar (kongresno-izlozbeni centar u Zupi dubrovagkoj),

3. resort Mljet (ECO turisti¢ko naselje srednje do visoke kategorije, uz
mogucnost obrazovnih programa i ekoloski orijentiranih aktivnosti),

4. Marina Lastovo (marina s uslugama stacionara i tranzita, 150
vezova),

5. Golf Dubrovnik (golf-projekt 18 rupa, s novim smjestajnim
kompleksom, dva igralista, 1 200 postelja),

6. Marina Peljesac (na poluotoku PeljeScu, pogodna za istrazivanje
poluotoka, gastronomije i vina, 100 vezova),

7. Marina Korc¢ula (na ulazu u juznojadranski akvatorij; tranzitna luka
na jedrenjima duz jadranske obale, 250 vezova),

8. Marina Mljet (tranzitna luka na jedrenjima duZz jadranske obale i
juznim Jadranom, nauticka “vrata” NP Mljet, 150 vezova).

Strategijom su to¢no definirane mogucnosti razvoja s obzirom na
postojece stanje, ali i glavni nedostaci koji se odnose na pratece sadrzaje i problem
pruzanja usluga u nautickom turizmu, jos uvijek najpropulzivnijoj grani turizma.

KONTINUITET PROSTORNOG PLANIRANJA
NA PODRUCJU DUBROVACKO-NERETVANSKE
ZUPANIJE

Neovisno o pocecima “sluzbenog” prostornog planiranja 1960-ih
godina, za razumijevanje kontinuiteta o prostornoplanskim aktivnostima na ovom
podrucju, nezaobilazan je izvor Dubrovacki statut (1272. godine), koji svjedo¢i o
planskoj izgradnji ovog dijela jadranske obale u dugom povijesnom razdoblju, a
za §ire podrucje istrazivanja izrazito je bitan Regionalni prostorni plan JuZnog
Jadrana (1964. — 1968.), tzv. Projekt Juzni Jadran kojemu se temeljna doktrina
temeljila na procesima litoralizacije.

Neodrziva znacajka Plana bio je kriterij (jedini) za planiranje turisticke
djelatnosti, tj. pogodnost obale za turistiCku eksploataciju, §to je proizvelo
brojku od moguc¢ih 900 000 turistickih korisnika istodobno (vr$no opterecenje)
i bio je uzrokom zauzimanja prostora i gradnju predimenzioniranih turistickih
kapaciteta. Istovremeno je demografska slika ocijenjena povoljnom, bez potrebe
za uvozom radne snage, $to je s obzirom na migracijske tokove koji su uslijedili i
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vaznu ¢injenicu da “Jadranska orijentacija”, zeli li poc€ivati na zdravoj koncepciji,
znaci planirati ne maksimalno, nego racionalno iskoriStenje potencijala jadranske
regije do njezinih, za razdoblje planiranja, granicnih moguénosti. Pritom, one
nisu samo odredene prostornim nego i drugim moguénostima medu kojima
veoma veliko znacenje imaju i socijalno-demografske (Marinovi¢-Uzelac, 2001.)
$ro je bilo posebno zanimljivo.

Slika 1.
Raspored radnih mjesta 1990. godine (Generalni plan Dubrovnika, 1969.)
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Kao pilot-plan iz projekta Juzni Jadran izraden je 1969. godine Generalni
plan Dubrovnika. Plan sagledava razvoj uskog priobalnog prostora od Brsecina
na zapadu do Cilipa na istoku ukljuéujuéi otoke Koloéep i Lopud za plansko
razdoblje do 1990. godine, a u sklopu plana izraden je i do tada najcjelovitiji
pregled graditeljskog naslijeda regije.

Uz porast broja stanovnika sa 36 000 na 80 000 planiran je bio i rast
u turizmu, proizvodnoj djelatnosti te servisnim aktivnosti. Na prostoru Zupe
dubrovacke planirano je 30 000 stanovnika, vise od 8000 radnih mjesta (ukupan
broj stanovnika opéine Zupa dubrovacka prema popisu 2011. godine bio je 8
331.), gradnja tri osnovne i tri srednje $kole, a prostor danasnjeg naselja Mokosica
oznacen je kao rezervna stambena zona iako se radi o uvjetno stabilnom terenu za
gradenje.

Prostorni plan Op¢ine Dubrovnik (1986.) obuhvatio je podrucje bivse
Op¢ine Dubrovnik, i s obzirom na prostor Dubrovacko-neretvanske Zupanije
nije uklju¢ivao otoke Korculu i Lastovo, zapadni dio poluotoka Peljesca i donjo-
-neretvanski kraj. Pri analizi plana treba istaknuti da je izraden u okruzenju
jedinstvenoga drzavnog prostora bivSe Jugoslavije, planske ekonomije,
drustvenog vlasni§tva, pod velikim pritiskom mehanickog rasta broja stanovnika
pra¢enoga porastom nelegalne gradnje, te pod pritiskom razvoja hotelsko-
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-turisti¢kih organizacija i turizma kao glavne djelatnosti.

Nakon Op¢ine Lastovo 1979. godine i tadasnje Op¢ine Dubrovnik 1986.
godine, na podruc¢ju danasnje Dubrovacko-neretvanske zupanije doneseni su i
prostorni planovi Op¢ina Plo¢e (Kardeljevo), Metkovi¢, Korcula i 1987. godine
Prostorni plan Nacionalnog parka Mljet. DonoSenjem prostornih planova stvoreni
su uvjeti za izradbu provedbenih urbanistickih planova (PUP) na podrucju
tadasnjih op¢ina.

Promjenom drustvenog uredenja, novom administrativnom podjelom i
legislativom pocinje novo razdoblje u izradbi prostorno planske dokumentacije.
Glavni dokument prostornog uredenja podru¢ne (regionalne) razine postaje
zupanijski prostorni plan, pa se Prostorni plan Dubrovacko-neretvanske Zupanije
donesen 2003. godine. Izradio ga je Zupanijski Zavod za prostorno uredenje, i
za potrebe Plana izradeno je viSe znanstvenih i struénih studija koje su u njega
ugradene. Nakon izradbe Zupanijskog plana uslijedila je serija novih strateskih i
provedbenih prostorno planskih dokumenata te njihovih izmjena i dopuna.

ODNOS GREENFIELD 1 BROWNFIELD
INVESTICIJA

Za uravnotezeni prostorni razvoj, posebno u kontekstu razvoja turisticke
ponude, kljuéni su pojmovi Greenfield i Brownfield-investicija. S obzirom
na postojece stanje i moguénosti razvoja, Brownfield-investicije uz postojece
planove za razvoj pokazuje se kljucnom za planiranje odrzivog razvoja na
prostoru Dubrovacko-neretvanske zupanije.

Greenfield je, samo po sebi razumljivo, investicija koja pokrece razvoj
na prethodno neuredenom podruéju, dok se prema CABERNET definiciji (Land
Quality Management Group, 2007.) Brownfield-lokacije nalaze u ve¢ razvijenim
urbanim podruc¢jima, a radi se zapustenim ili u potpunosti neiskoristenim
zemljiStima, napustenim industrijskim i trgovackim objektima, lokacijama koje
imaju probleme sa onecis¢enjem, dakle uglavnom lokacijama koje zahtijevaju
intervenciju da bi ih se ponovno osposobile.

Brownfield-investicija je zapravo ulaganje u prostor postojece izgradnje
koja je zbog odredenih gospodarskih kretanja ili drugih ¢imbenika postala
“nerentabilna” pa je za sobom ostavila zapustenu infrastrukturu — industrijsku,
trgovacku, vojnu, turisticku, prometnu. Ono Sto treba naglasiti jest da ovakvo
ulaganje za sobom povlac¢i urbanu obnovu i revitalizaciju Sireg prostora
predmetne zone.

Postavlja se pitanje je 1li moguée evidentnu potrebu za povecanjem
smjestajnih kapaciteta zadovoljiti revitalizacijom i prenamjenom postojecih lokacija
(Brownfield-investicije) umjesto planiranjem novih zona (Greenfield-investicije) u
kojima se uz kratkoro¢ni utjecaj zbog povecanog opsega gradnje takve investicije
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uglavnom potvrdi glavni motiv u obliku profita ostvarenog preprodajom zemljista
koje je kao negradivo kupljeno po izrazito niskim cijenama.

Ovu tezu, posebno kada se govori o podru¢ju Dubrovacko-neretvanske
zupanije, dodatno potvrduju povrsine ve¢ izgradenog podrucja zauzetog trenutno
zapustenim vojnim, turistickim, industrijskim i1 drugim kompleksima, pa cak i
u funkcionalnim turistiCkim zonama uglavnom postoji moguénost povecanja
kapaciteta i usluga odredena postoje¢om prostorno planskom dokumentacijom.

ANALIZA VAZECIH PROSTORNO PLANSKIH
POKAZATELJA POVEZANIH SA ZONAMA
TURISTICKE NAMJENE NA PODRUCJU
DUBROVACKO-NERETVANSKE ZUPANIJE

Analizom prostornih planova sedam jadranskih zupanija unutar
zasticenog obalnog pojasa (ZOP), utvrdeno je da su izvan naselja (izdvojena
gradevinska podrucja izvan naselja ugostiteljsko-turisticke i sportske namjene)
planirane 603 zone, od ¢ega se vise od 70% njih odnosi na neizgradena podrucja
(Greenfield-investicije)

Tablica 1.
Turisticke zone unutar ZOP-a u sedam jadranskih Zupanija
rovssina [ Kamctter [ astols
Dubrovaéko-neretvanska 647,32 51 348 80
Splitsko-dalmatinska 1 188,77 71270 60
Sibensko-kninska 606,7 49 000 80
Zadarska 2015 132730 66
Li¢ko-senjska 289,5 23 090 80
Primorsko-goranska 1393 103 220 74
Istarska 36504 211907 58
UKUPNO 9 790,69 642 565 66

Izvor: Marié, 2012.

Detaljnijom razradom prostorno planskih pokazatelja na temelju
postojeceg prostornog plana Dubrovacko-neretvanske zupanije (Sluzbeni glasnik
Dubrovacko-neretvanske zupanije 6/03, 3/05, 3/06, 7/10, 4/12, 9/13) u dijelu koji
se odnosi na turistiCke zone izvan naselja vidljivo je da se od 67 planiranih zona
14 (20%) vodi kao postojece zone dok su 53 zone (79%) planirane za gradnju.

Od 14 zona koje se vode kao postojece Cetiri jo$ uvijek nisu u funkceiji
od srpsko-crnogorske agresije na RH 1991. godine, $to znaci da je u naravi samo
deset postojecih zona, tj. manje od 15% ukupnog njihova broja.
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Tablica 2.
Turisticke zone unutar ZOP-a Dubrovacko-neretvanske zupanije
Obuhvaca pojas
i 100 m od morske
exe 10 Zona linije
Reling Broj |u ukupnom ! Povrsina | Kapacitet Gustoé‘a
zone . % od . (postelja
zona | broju zona (ha) (postelja)
(ha) (%) Broi |"Kupnog /ha)
) broja
zona
<4 15 22,4 12 17,9 24,92 2 480 99,5
4-10 21 31,3 19 28,4 122,50 10 060 82,1
10 -15 18 26,9 13 19,3 200,80 17 260 85,9
15-20 6 8,9 4 6,0 91,00 6 650 73,8
20-30 4 6,0 4 6,0 101,10 7 698 76,1
30-40 2 3,0 2 3,0 67,00 3700 55,2
> 40 1 1,5 1 1,5 40,00 3500 87,5
UKUPNO 67 100 55 82,1 647,32 51348 79,3

Izvor: Mari¢, 2012.

0d 67 zona vise od njih 20% (15 zona) planirano je u obuhvatu manjemu
od cetiri hektara, $to je vazan pokazatelj Cinjenice da se planiranjem izdvojenih
turistickih predjela izvan naselja manjih od Cetiri ha prekomjerno trosi prostor,
gospodarski je neracionalno za turisticko koriStenje, dovodi u pitanje nacelo
zastite obalnoga podrucja i u suprotnosti je s temeljnim postavkama Strategije
prostornog uredenja. Povrsina od 4 ha proizlazi iz zakonske obveze da na jednom
hektaru moze biti najvise 120 postelja, a praksa pokazuje da je za gospodarsku
isplativost izdvojene zone potrebno imati najmanje 500 postelja.

Slika. 2.
Zona “Kupari |
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Takoder, uz podatak da je vise od 80% turistickih zona planirano uz samu
obalu (obuhvacaju pojas 100 m od obalne crte) treba naglasiti zakonsku obvezu
primjene ogranic¢avajucih uvjeta gradnje u ZOP-u. Tako se smjestajna gradevina
planira izvan pojasa najmanje 100 m od obalne crte, a u pojasu 70 m od obalne
crte mogucée je planirati pratece turisti¢ke sadrzaje kojima je funkcija neposredno
povezana uz plazu (uz uvjet da se osigura javni pristup obali). Zbog toga jasna
je potreba preispitivanja kapaciteta odredenih na osnovu cijele povrSine zone i
preispitivanje kvantifikacijskih pokazatelja za njezinu realizaciju.

To se moze predociti na primjeru planirane zone ugostiteljsko-turisticke
namjene Kupari IV (opéina Zupa dubrovacka), gdje nakon preklapanja zona 70 i
100 m od obalne crte na cjelokupnu povrsinu zone od oko 12 ha preostaje tek oko
5,5 ha za gradnju smjestajnih kapaciteta (800 postelja) i pratece infrastrukture, uz
nagib terena od 33%.

Uz sve spomenute Cimbenike u kompleksnom postupku planiranja
turistickih zona najvaznije je ipak odredivati kapacitet tj. broj postelja unutar
odredene zone jer to za sobom uzro¢no-posljedi¢no vuce velik broj pojava koje se
odnose na funkcioniranje lokalne uprave i Zivot domaéeg stanovnistva. Sto treba
analizirati prije planiranja kapaciteta zone, a ne posljedice sanirati nakon realizacije.

Uz planiranje i dimenzioniranje “dodatnih” kapaciteta prometne i
komunalne infrastrukture (vodoopskrba, odvodnja, opskrbe el. energijom i
sl.) najvazniji su ipak demografski aspekti, a obzirom na prihvacenu strategiju
visoke vrijednosti (0,5 do 1,5 turista po stanovniku uz tolerantna odstupanja) $to
ukljucuje i visoku kvalitetu smjestaja a ne smije se zanemariti ni broj zaposlenih
za normalno funkcioniranje zone.

O odnosu izmedu planiranih kapaciteta i potrebnog broja zaposlenih
lokalna uprava mora posebno voditi racuna pri planiranju jer dolazi do povec¢anih
potreba za smjestajem, uslugama zdravstvene zastite, predskolskog i Skolskog
odgoja te uslugama kvartarnih djelatnosti.

Tablica 3.
Standardi zaposljavanja za hotele
Kategorija
. ) Niza Srednja Visoka Vrlo visoka Deluxe
Broj zaposlenika

po smjestajnoj 0 010 1 1 1 1 001

jedinici [l

0,2-0,3 0,3-04 0,4-0,6 0,6-0,9 1

Izvor: Baud-Bovy i Lawson, 1998.

Uz izravno zapoSljavanje povezano s kapacitetom treba racunati i na
zaposlene na prate¢im uslugama (prehrana, sport, rekreacija, kultura, trgovina,
administracija, servisi, tehnicka sluzba), i to u omjeru od 0,1 zaposlenik po
smjestajnoj jedinici. U hotelima vise kategorije potrebna je ucestala i kvalitetnija
usluga hotelskim gostima, §to izravno uzrokuje veci broj zaposlenika. Raspon
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unutar pojedine kategorije uvjetovan je raznoliko$¢u ponude, tj. ¢injenicom
da hotel uz smjestaj i osnovne usluge hrane i pi¢a ima i ponudu kongresnih,
rekreativnih ili npr. wellness-usluga.

Obrazovna i kvalifikacijska struktura zaposlenih razlikuje se ovisno o
kategoriji 1 sadrzajima hotela. Zajednicka je karakteristika hotelskih objekata
da su u ukupnom broju zaposlenih 10% menadzeri/profesionalci, 20-30% su
obuceni/kvalificirani, a 60-70% dijelom su obuceni/kvalificirani ili se obucavaju
tijekom posla (Baud-Bovy i Lawson, 1998.).

Svi ti pokazatelji potvrduju da se za turisticke destinacije na prostoru
Dubrovacko-neretvanske zupanije, ali i ve¢ine hrvatskih i slicnih mediteranskih
destinacija, kao orijentiri trebaju uzimati prvenstveno socijalno-demografski
parametri koji su u korelaciji sa Zeljenim profilom destinacije unutar vec
spomenutog integralnog modela turistickog razvoja, a ne samo prostorni.
A to zapravo znaci planirati visoku kvalitetu smjestaja turisticke destinacije
smanjenjem kapaciteta turistickih zona na racun podizanja kvalitete ponude, Sto
pokazuje i analiza nekoliko odabranih lokacija na podrucju ove Zzupanije.

OPCINA ZUPA DUBROVACKA

Zupa dubrovacka je 1990. godine imala 13 507 registriranih postelja od
toga 4 875 u hotelima i pansionima, 805 u odmarali§tima, 4 930 u kampovima i 2
898 u privatnom smjestaju te vise od 1,1 milijun nocenja, $to je pad u usporedbi
s 1985. godinom (vise od 1,6 milijuna; smanjenje broja nocenja 1985. — 1990.
godine vidljivo je na podruéju cijele bivse Opc¢ine Dubrovnik, a posebno na
zupskom podrucju).

Sukladno prostorno planskoj dokumentaciji na podru¢ju Opcine
planirano je gotovo 8 400 postelja, 6 400 postelja u izdvojenim turistikim
zonama i oko 2 000 postelja unutar naselja. Na te brojke jos treba dodati oko 4
000 postelja u privatnom smjestaju ali uvjetno jer ¢e se pravo stanje u sektoru
privatnog smjestaja pokazati tek nakon dovrSetka postupanja s nezakonito
izgradenim zgradama, tzv. “legalizacije” (nakon Sto se kategoriziraju svi koji su
se 1 dosada bavili iznajmljivanjem).

S obzirom na ukupan broj stanovnika opéine Zupa dubrovacka (8 331
prema popisu 2011. godine) i broj planiranih postelja, postavlja se pitanje koja
je predvidena razina usluge i pitanje osiguravanja radne snage potrebne za te
kapacitete. Planiranih 8 400 postelja viSe razine smjestaja zahtijeva od 3 000
do 4 000 zaposlenih uz oko 500 ljudi na prate¢im uslugama (prehrana, sport,
rekreacija, kultura, trgovina, administracija, servisi, tehnicka sluzba).

Povezano sa strategijom visoke vrijednosti potrebno je smanjiti
broj postelja, §to je Opéina Zupa dubrovatka kroz izmjene prostorno planske
dokumentacije dijelom vec i postigla (smanjenje kapaciteta zone Kupari I. s 2
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000 na 1 500, Kupari IV. s 1 700 na 800, Plat s 2 000 na 1 500), te preispitati
opravdanost pojedinih planiranih zona kao $to su Beterina i Kupari IV.

Odnos lokacije, povrSine i kapaciteta, nerijeSeni imovinsko pravni
odnosi i analiza odnosa ulaganja u hotelijerstvu na podruéju sliénih hrvatskih i
mediteranskih podrucja pokazuje da nije izgledno skora realizacije spomenutih
zona, a provjera opravdanosti planiranja izdvojenih gradevinskih podru¢ja izvan
naselja potvrdena je i Zakonom o prostornom uredenju, i to na rok od pet godina.

Realnim smanjenjem od gotovo 2 000 postelja i uvodenjem reda
(prvenstveno kategorizacija) u ponudu privatnih iznajmljivaca, moze se govoriti
o priblizavanju strategiji visoke vrijednosti, tj. odnosu 0,5 do 1,5 turista po
stanovniku.

OPCINA DUBROVACKO PRIMORJE

Nerazmjeran odnos planiranog broja postelja i broja stanovnika ima i
op¢ina Dubrovacko primorje, koja na 2 170 stanovnika samo u izdvojenim zona
ima planiranih 8 600 postelja, Sto iznosi 3,96 korisnika po stanovniku i pripada
strategiji niske vrijednosti. U brojke nisu uracunati postojeci kapaciteti hotela
“Admiral” i privatni smjestaj, ¢cime pokazatelji izgledaju jos losiji.

Izracun potrebnog broja zaposlenih uz uporabu nizeg koeficijenta (0,6)
pokazuje potrebu za gotovo 2 500 zaposlenih, §to u usporedbi s 2 170 stanovnika
¢ini izrazit demografski problem.

Slika 3.
Planirani projekt “Dubrovnik pearl” na lokaciji “Tri sestrice” (op¢ina
Dubrovacko primorje)

THREE SISTERS AREA - ZONE 1
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Da bi se dobila prava slika treba napomenuti da je u opéini Dubrovacko
primorje planirana trenutno najveca Greenfield-investicija ne samo na razini nase
zupanije ve¢ i drzave. Planirani projekt na lokaciji “Tri sestrice”, povrsine od 40
ha sastoji se od hotelskog kompleksa od sedam hotela, 221 vile, apartmanskog
kompleksa s 500 apartmana, marine s 400 vezova (12 ha), golf-terena sa 27 rupa
(208 ha) i kongresnog centra, ukljucujuci kasina, restorane, sportske terene i
shopping ulicu.

S planiranih 3 500 postelja projekt “Dubrovacki biser”, kao dio
veceg projekta “Hrvatski san”, uvelike utjece na ve¢ iskazane pokazatelje i na
demografske analize, ali s obzirom na odobrenu prostorno plansku dokumentaciju
(zupanijski plan, PPUO, UPU), planirane povrsine i kapaciteti uzeti su za
dobivanje op¢ih pokazatelja na razini ove op¢ine.

OPCINA STON

Medu jedinicama lokalne samouprave s neodgovaraju¢im odnosom
izmedu planiranih turistickih kapaciteta i trenutnog broja stanovnika nalazi se
i op¢ina Ston s planiranih 2 150 postelja na 2 407 stanovnika, na racunajuci
kapacitete privatnih iznajmljivaca.

Uz nesrazmjer brojCanih pokazatelja i upitnost provedbe strategije
visoke vrijednosti podrué¢je opéine Ston zanimljivo je i zbog najave jos jedne,
i u drzavnim okvirima veée Greenfield-investicije, projekta Duba Stonska, gdje
se na zemljiStu povrSine od oko 40 ha koje se prostire iznad uvale Bjejevice
u Malostonskom zaljevu predvida ukupni kapacitet do 2 000 postelja s
maksimalnom gusto¢om od pet postelja na hektar.

Planirane zone trenutno nema u prostorno planskoj dokumentaciji, a
njeno planiranje u izravnom je sukobu sa Zakonom o zastiti prirode (Narodne
novine, 80/13.) u kojem je vidljivo da su posebni rezervati prema vaznosti
rangirani odmah iza nacionalnih parkova i da unutar njih ne moze biti nikakvih
(gospodarskih) aktivnosti koje bi ih ugrozavale Sto je ovdje, jasno je, zastupljeno.

Slika 4.
Siri obuhvat zone unutar koje se planira projekt “Duba Stonska”
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Unato¢ tome, investitor je dobio potporu Opcine Ston, koja je od
Dubrovacko-neretvanske Zzupanije zatrazila uvrstenje turisticke zone ‘“Duba
Stonska” u izmjene i dopune Zupanijskog plana ¢emu je udovoljeno, a uz to je
pokrenuto i preispitivanje izmjene statusa zastite prirode na kopnenom dijelu
Posebnog rezervata u moru Malostonskog zaljeva i Malog mora. Ti postupci samo
potvrduju ve¢ spomenute teze o znacenju i odnosima Brownfield i Breenfield-
investicija u priobalnom pojasu, a posebno o “obrnutom” postupku planiranja,
kad se prvo kupi negradivo zemljiste po nizoj cijeni, a zatim trazi uvrstavanje u
prostorno plansku dokumentaciju, ovdje ¢ak i izravno protivno legislativi RH.

Ono §to dodatno zabrinjava i deformira postupak planiranja je da
investitori neovisno o stupnju pripremljenosti i moguénosti realizacije u veéini
predstavljanja projekata pojedinih zona, pa tako i projekata Tri sestrice i Duba
Stonska naglasavaju aktivaciju radne snage na podrucju na kojem se planira zona,
ali 1 na okolnim podruc¢jima, Sto, kada se uzmu u obzir demografski ispraznjena
podrucja op¢ine Dubrovacko primorje, Ston i cijelog poluotoka PeljeSca, postaje
vrlo upitno pa se osiguravanje radne snage, ali i svih ostalih uzro¢no-posljedi¢nih
demografskih ¢imbenika, namece kao jedno od najvaznijih.

OPCINA RAVNO, BIH

Premda je rije¢ o jedinici lokalne uprave koja se nalazi u susjednoj
drzavi, problematika turistiCke zone “Ledenica” planirane uz samu granicu s RH
na podrucju op¢ine Zupe dubrovacke, izrazito je osjetljivo pitanje.

Slika. 5.

Lokacija dijela planirane turisticke zone Ledenica u odnosu prema drzavnoj
granici RH - BIH

— Ivanica Hill area =

Problematika zapravo pripada domeni medudrzavne suradnje ili
medudrzavnog dogovora, ovisno o ishodu i na¢inu realizacije predmetne zone
koja je Prostornim planom Op¢ine Ravno planirana uz naselje Ivanicu na povrsini
od 14,5 km?, a usporedbe radi treba napomenuti da je povrina cijele opéine Zupa
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dubrovacka 22,4 km?.

Unutar zone ukupnog kapaciteta od 5 500 postelja planirani su objekti za
odmor, manji apartmanski objekti, manji hoteli, ve¢i hoteli, kampovi, golf-teren
s 18 rupa, a planirane potrebe potrosnje vode (koje nema) zajedno s naseljem
Ivanicom iznose 7 300 m3/dan, tj. 85 I/h.

Osim problema s osiguravanjem pitke vode puno veéi je nacin rjesavanja
odvodnje oborinskih i otpadnih voda, a geografski polozaj, povrsina, kapacitet,
infrastrukturne potrebe i blizina planirane zone granici s RH, dakle opéini Zupa
dubrovacka zapravo podrazumijevaju zajednicku, medudrzavnu (meduopcinsku)
suradnju oko rjesavanja infrastrukturnih problema i zastite drzavnih interesa,
§to se u ovim okolnostima posebno odnosi na ekolosku komponentu Zivota
stanovnika op¢ine Zupa dubrovacka, a dijelom i Grada Dubrovnika.

ZAKLJUCAK

Najveci intenzitet gradnje unutar obalnog pojasa pa medu ostalim i
smjestajnih kapaciteta namijenjenih turizmu biljezi se od 60-ih od 90-ih godina
20. stoljeca, a dva glavna preduvjeta bila su otvoriti granice stranim turistima i
gradnja Jadranske magistrale (dovrSena 1965.) Do tog razdoblja zauzeto je bilo
oko 120 — 150 km morske obalne linije, a u tom razdoblju urbanizirana podrucja
zauzimaju jo$ oko 700 km obalne linije. Najintenzivnije razdoblje izgradnje
odvijao se od 1965. do 1975. godine, kada je izgradeno 70% svih smjestajnih
jedinica kojima je Hrvatska raspolagala 1990. godine.

Prema prostornim planovima do 2004. godine, kada je donesena Uredba
o0 zastiti zaSticenoga obalnog podruc¢ja mora (2007. godine ugradena u Zakon o
prostornom uredenju i gradnji), bilo je planirano daljnje Sirenje gradova i naselja
uzduz obale za jo$ oko 800 km.

Unato¢ svemu, obalno podruje Zupanije, ali i ¢itava hrvatska jadranska
obala, joS uvijek pripadaju u najocuvanije prostore Mediterana, §to nazalost nije
posljedica planiranja jer su na ouvanje prostora vise djelovali loSa prometna
povezanost, uvjetna izoliranost i (pre)komplicirana birokracija.

U postupku izradbe i donoSenja planova zbog formalisti¢kog pristupa i
nepostojanja kvalitetne metodologije, dolazi do deformacije i kriterija i ciljeva,
te gubitka 1 stru¢nog i znanstvenog pristupa najvaznijem resursu, prostoru, pa
se uz velik broj neobnovljenih turistickih zona jo$ uvijek pokuSava rezervirati
prostor za nove zone, bez kvalitetne demografske analize Sireg prostora kao
osnove razvoja. Medutim, uz odnos trenutne demografske situacije i kapaciteta
planiranih zona glavno pitanje koje se namece je naCin osiguravanja potrebne
radne snage za sve planirane kapacitete uz ve¢ postoje¢u sezonsku potraznja za
radnom snagom na Sirem podrucju.

Kada se govori o odrzivom razvoju turizma i ¢injenici da se planiranje
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svih gospodarskih sadrzaja i djelatnosti koje aktivno sudjeluju u oblikovanju
turisticke ponude odredenog podrucja provodi prostornim i urbanistickim
planovima, potrebno je interdisciplinarno razraditi strategije/modele i moguce
scenarije te najprihvatljivije (najodrzivije) ugraditi u predmetni plan jer on tek
tada doista postaje temeljnim dokumentom za odrzivi razvoj odredenog podrucja.

Automatski ¢ée se zariSte prebaciti na maksimalno iskoriStavanje
Brownfield-lokacija, strucno promisljanje opravdanosti eventualnih Greenfield-
investicija, a rezultat ¢e biti Sirenje ponude prateéih sadrzaja, povecanje kapaciteta
u sektoru nauti¢kog turizma, poticanje agroturizma, a time i porast broja nocenja
i povecanje postotka popunjenosti.
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THE ROLE OF URBAN PLANNING IN SUSTAINABLE
TOURISM DEVELOPMENT

Abstract

Tourism, regardless of its being studied either as a phenomenon or an
activity, is understood not only as the main economic factor, but also as
the greatest space consumer. This is confirmed by the considerable sizes
of areas for tourism use located within the total construction areas of
the communities and the counties. Tourism and tourism-related direct
and indirect effects started taking place not later than in the 1960s, when
this economic activity became the major factor in the functional, socio-
-economical, physiognomic, and environmental transformation of the
littoral belt of the Dubrovnik-Neretva County, an area very susceptible to
great demographic and construction pressures.

The uncontrolled spreading of construction zones with no viable transport
and municipal infrastructure as well as the lack of harmony in realizing
own ambitious touristic expectations generates a chaotic state in the
majority of the touristic centres. In the same time, with many of the present
touristic zones left not renewed, new space is being reserved for new zones,
regrettably without the quality demographic analysis of the broader space
which is the basis for further development. This points out the loss and
the lack, respectively of interdisciplinary approach to urbanization, which
causes spreading of mere construction area, the real value of which can
be hardly estimated due to changes in legislative taking place often, as
well as due to inexistent methodologies.

Space is the most important resource and a value-form (which may be
social, environmental, cultural, economic), as it has already been defined
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in the EU strategic documents (especially in TA 2020 and ESPON). The
improvement in planning of the use of space, which in itself represents a
type of management, is not only to produce new values but is to create
sustainability consciousness as well.

Considering the realization of the urban spatial documentation, the current
research performed points out a lack of methodological approach to it as
well as a legislative frame set up formalistically. If one adds to that the
lack of regard for the basic urban criteria especially directed at the public
interest as well as the presence of the unselective so-called “legalization”,
one arrives at the conclusion that all this affects the spatial and economic
development of the Dubrovnik-Neretva County in a negative sense. As
a consequence, the purpose of this paper is to stress the necessary role
of urban planning in the creation of sustainable tourism development,
which ought to include the simultaneous and equal development of all
three elements (namely the environmental, the economic and the social
element), as well as which ought to create fundamentals for a better
diversified tourism.

Keywords: Dubrovnik-Neretva County, urban planning, sustainable
development, tourism.
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