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PLANNING CONDITIONS AND SPATIAL INDICATORS OF PHYSICAL
PLANNING IN TOURIST ZONES OF BABIN KUK AND SOLARIS

PLANIRANJE TURISTICKIH PODRUCJA
PROSTORNI PLANOVI

PROSTORNI POKAZATEL]JI

TURIZAM

ZAKONODAVSTVO

Obalno podrucje Jadrana je prostor na kojem se odvija vrlo zahtjevan proces
izmedu ocuvanja prirodnih obiljezja i vrijednosti toga podrucja i koristenja
istoga u gospodarske svrhe, ponajprije za turizam. Analizirana je i vrednovana
prostorno-planska dokumentacija turistickih podrucja Babin Kuk i Solaris, i to
od prvih prostornih planova koji su izradeni i doneseni, preko realiziranog
stanja, pa do prikaza novih prostorno-planskih rjesenja na kojima ce se te-
meljiti daljnji razvoj. Provedenim izracunom odabranih prostornih pokazatelja
ukazuje se na vaznost prostornog planiranja turistickin podrucja, u procesu
elemenata znacajnih za razvoj turizma, a da se pritom zastite obiljezja prosto-
ra na kojima se ovaj temelji.

PLANNING OF TOURIST ZONES
SPATIAL PLANS

SPATIAL INDICATORS
TOURISM

LEGISLATION

The Adriatic coast is undergoing challenging processes which entail the pres-
ervation of natural characteristics and values of the area and its uses for eco-
nomic purposes, primarily tourism. The paper brings the analysed and as-
sessed spatial plans of the tourist zones of Babin Kuk and Solaris which com-
prise the original, proposed and accepted plans, the present state and new
spatial plans which would be the basis for further development of the zones.
An analysis of determined spatial indicators points to the importance of spa-
tial planning of tourist zones in the process which should in the most suitable
manner bring into balance all the elements important for tourism development
without endangering the area’s characteristics on which the development is
based.
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INTRODUCTION

Obalno podrucje Hrvatske, koje pripada
obalama Sredozemlja, jedno je od najzna-
cajnijih, ali i najugrozenijih dijelova® nase
zemlje. Naime, to je prostor na kojem se od-
vija vrlo zahtjevan proces izmedu ocuvanja
prirodnih obiljezja i vrijednosti obalnog po-
drucja te njegova koristenja u gospodarske
svrhe, ponajprije za turizam. U smislu nave-
denoga, osnovni zadatak prostornog plani-
ranja turistickih podrucja jest uspostavljanje
ravnoteze svih elemenata znacajnih za razvoj
turizma, a da se pritom zastite prirodna i kul-
turna obiljezja na kojima se ovaj temelji, dok
su instrumenti provodenja prostorni planovi.?
Polazeci od cinjenice da je za turisticku po-
nudu vazna prepoznatljivost odredista,? za
analizu su odabrana turisticka podrucja Ba-
bin Kuk i Solaris, i to iz osnovnog razloga sto
su u blizini dva u povijesno-kulturnom pogle-
du izuzetno vrijedna grada — Dubrovnika i
Sibenika, te je njihova izgradnja pocela ot-
prilike u isto vrijeme — pocetkom 70-ih godi-
na proslog stoljeca.

Cilj je analizirati i vrednovati izradenu i do-
nesenu prostorno-plansku dokumentaciju za
prostorne obuhvate turistickih podruc¢ja Ba-
bin Kuk i Solaris — od prvih prostornih plano-
va koji su izradeni i doneseni za privodenje
namjeni odnosno izgradnju istih, preko reali-
ziranog stanja, pa do prikaza novih prostor-
no-planskih rjesenja na kojima ce se temeljiti
daljnji razvoj.# Analizirajuci prostorno-plan-
sku dokumentaciju, a vodeci racuna o iskaza-
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nim interesimas za koristenje obalnog po-
dru¢ja, detaljnije ce se vrednovati sljedeci
prostorni pokazatelji: izgradenost podrucja,
medusobni odnos povrsina namijenjenih za
izgradnju gradevina smjestajne i pratece na-
mjene te gustoca koristenja. Na taj ce se
nacin utvrditi postojece stanje koje je rezul-
tat dugogodisnjeg koristenja obale za potre-
be turizma, ali i shvatiti i prepoznati osjet-
ljivosti toga prostora, medusobni utjecaji po-
stojecih i planiranih, a jos nerealiziranih
zahvata, a sve u cilju osiguravanja uvjeta dalj-
njeg razvoja turizma.®

Pocetkom 60-ih godina proslog stoljeca, ot-
varanjem granica zapadnoeuropskim turisti-
ma,” zapocinje znacajniji razvoj turizma u Hr-
vatskoj. Najintenzivnija izgradnja odvijala se u
desetogodisnjem razdoblju od 1965. do 1975.
godine, kadajeizgradeno 70%svih smjestajnih
jedinica® kojima je Hrvatska raspolagala 1990.
god., pa su u tome razdoblju privedena namje-
ni turisticka podrucja Babin Kuk i Solaris te-
meljem prostornih planova koji su doneseni
sukladno tada vazecoj regulativi.?

ZAKONODAVNI OKVIRI PROSTORNOG
PLANIRANJA OBALNOGA PODRUCJA U RH

LEGISLATIVE FRAMEWORK OF SPATIAL
PLANNING FOR PLANNING COASTAL
AREAS IN THE REPUBLIC OF CROATIA

ZAKON O URBANISTICKOM | REGIONALNOM
PROSTORNOM PLANIRANJU

LAW ON URBAN AND REGIONAL SPATIAL
PLANNING

Zakonom o urbanistickom i regionalnom pro-
stornom planiranju (NN br. 39/66 i 1/69) de-

1 *** 2003.d: 324 ,...dosadasnji koncept masovnog
turizma te neartikuliranost i bespostedna profitna turi-
sticka izgradnja na obalnom podrucju (u javnosti aktualni
pojmovi betonizacija i apartmanizacija obale)”.

2 Prostornim se planovima usmjeravaju i odreduju pla-
niranje svih gospodarskih sadrzaja i djelatnosti koje aktiv-
no sudjeluju u oblikovanju turisticke ponude odredenog
podrucja.

3 ALFIER, 1994: 145

4 Kada je rijec o novim planiranim rjesenjima, ona su
analizirana u odnosu na Zakon o prostornom uredenju i
gradnji (NN br. 76/071i39/08), sukladno kojem je zasticeno
obalno podrucje od posebnog interesa za drzavu.

5  ***2003.d:323,,... koncentracija izgradnje u kontakt-
noj liniji kopno-more i privatizacija pomorskog dobra”

6 *kk 1999.

7 Jedan od bitnih preduvjeta brzeg razvoja turizma bilo
je dovrsenje Jadranske magistrale 1965. god.

8  VUKONIC, 2005: 156.,,0d 1965. godine do 1975. godi-
ne pojavilo se ukupno 94.840 novih postelja.”

9 U clanku ce se jednako vrijedno koristiti pojam regu-
lativa i zakonodavstvo.

10 U tom su razdoblju osnova za prostorno planiranje
bili drustveni planovi razvoja.

11 Odredbom clanka 21. Zakona odredeno je da organ
opcinske skupstine nadlezan za poslove urbanizma mora
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finirano je urbanisticko i regionalno plani-
ranje na nacin da se regionalnim planiranjem
usmijerava prostorni razvoj i uredenje Sirih
podrucja u skladu s postavkama drustvenog
planiranja koje utjecu na taj razvoj. Nadalje,
odredeno je da se urbanistickim planom us-
mjerava prostorni razvoj naselja, njegova iz-
gradnja, rekonstrukcija i sanacija u cilju po-
stizanja funkcionalnih, ekonomicnih i obli-
kovno uskladenih rjesenja. Urbanisticki se
plan treba izradivati na temelju analize sta-
nja* i mogucnosti razvoja naselja i njegova
gravitacijskog podrucja, te se pritom o plani-
ranju razmisljalo u odnosu na vremensku
komponentu planova, pa je stoga odredeno
da se i regionalni i urbanisticki planovi* izra-
duju za vece razdoblje, a najmanje za raz-
doblje od dvadeset godina, uz uvjet revizije
svakih pet godina.

Izgradnja turistickih podrucja Babin Kuk i So-
laris pocela je i glavninom realizirana teme-
liem prostornih planova koji su doneseni na
osnovi Zakona o urbanistickom i regional-
nom prostornom planiranju. Sve su se daljnje
aktivnosti — od realizacije turistickih podrucja
od 70-ih godina proslog stoljeca pa do da-
nasnjih dana — odnosile na rekonstrukcije i
povecanje standarda usluga, stoga se i o
zakonima od 1973. godine do 2007. godine
govori u jednom poglavlju.

ZAKONSKA REGULATIVA IZMEDU 1973.
12007. GODINE

LEGISLATION BETWEEN 1973 AND 2007

Zakonom o prostornom uredenju i koristenju
gradevinskog zemljista (NN br. 14/73) reguli-
rano je planiranje i uredenje prostora, zastita
covjekove okoline te uredenje i davanje na

razmotriti urbanisticki plan svakih pet godina. Ako organ
utvrdi da ovaj nije vise u skladu s perspektivom razvoja
naselja, predlozit ce opcinskoj skupstini rjesenje o pokre-
tanju postupka za izmjenu ili dopunu plana odnosno poje-
dinih dijelova plana.

12 Odredbom c¢lanka 48. Zakona o prostornom plani-
ranju i uredivanju prostora (NN br. 54/80, 16/86, 34/91,
49/92) kao posebno vrijedni dijelovi ¢ovjekove okoline
pod posebnom zastitom jesu more i morska obala. Nada-
lie, odredbom clanka 59. Zakona odredeno je da do do-
nosenja provedbenog plana unutar zastitnoga obalnog
pojasa nije moguca nikakva gradnja.

13 Prema promisljanju autora ovoga clanka za podrucje
Hrvatske prvi se put u zakonodavstvu proteze misao o
odrzivom razvoju.

14 Odredbom clanka 57. Zakona iz 1973. godine odre-
deno je da ce se ili prostornim planom ili posebnom
odlukom opcinske skupstine utvrditi zastitni obalni pojas
uz more u odgovarajucoj sirini, ovisno o mjesnim prilika-
ma i konfiguraciji terena.

15 Odredba clanka 41. Zakona iz 1980. godine identicna
je odredbi clanka 57. Zakona iz 1973. godine.

16 ***2008.a. 0dredbom clanka 8. stavka 3. pod tockom
d) odredeno je da svim gradanima treba omoguciti slobo-
dan pristup moru i obali. Stoga je vrijedan podatak da Hr-
vatska ima navedenu obvezu u svojoj regulativi ve¢ od
1980. godine. Dakle, nije problem u regulativi, vec u pro-
vedbi iste.
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koristenje gradevinskog zemljista. Kada je
rijec o moru i morskoj obali, prvi je put Zako-
nom odredeno da su more i morska obala®
osobito vrijedni dijelovi covjekove okoline
koji su pod posebnom zastitom.

Promisljajuci o prostoru te stvaranju uvjeta i
instrumenata za njegov kontrolirani razvoj,
Sabor RH donosi 1980. god. Zakon o prostor-
nom planiranju i uredivanju prostora (NN br.
54/80, 16/86, 34/91, 49/92), kojim je od-
redeno da se prostorno planiranje i uredenje
prostora temelji na pravu i duznosti gradana
da raspolazu prostorom za zivot i rad, odno-
sno ocuvaju prirodne i radom stvorene vrijed-
nosti covjekove okoline, sprjecavaju i otkla-
njaju posljedice koje ugrozavaju ove vrijed-
nosti, te osiguravaju drustveni i privredni
razvoj za zdrav, siguran i humaniziran zivot i
rad sadasnjih i buducih generacija.’ Suklad-
no rjesenju iz prethodnog Zakona o prostor-
nom uredenju i koristenju gradevinskog zem-
ljista, zastitni obalni pojas odreduje se pro-
stornim planom opcine, odnosno posebnom
odlukom skupstine opcine,* ovisno o namje-
ni, konfiguraciji i drugim karakteristikama
terena, kao i izgradenosti prostora. Na isti je
nacin odredeno da se morska obala ne smije
zauzeti niti ograditi, te da se do morske oba-
le treba osigurati slobodan i javni pristup i
koristenje.

Vodeci racuna o svim promjenama koje su se
dogodile na ovim nasim prostorima, a koje su
bile ponajprije politicke i gospodarske nara-
vi, te pokusavajuci dati odgovore na bujajucu
privatnu inicijativu za gradenjem, 1994. god.
donesen je Zakon o prostornom uredenju
(NN br.30/94,68/98, 61/00,32/021100/04).

SL. 2. RASPORED POTENCIJALNIH TURISTICKIH ZONA;

PLAN PROSTORNOG UREDEN]JA JADRANSKOG PODRUCJA

SR HRVATSKE 1Z 1967. G., ISJECAK (PLAN IZRADIO:
URBANISTICKI INSTITUT SR HRVATSKE, ZAGREB)

FIG. 2 DISTRIBUTION OF POTENTIAL TOURIST ZONES;
PHYSICAL PLAN OF THE ADRIATIC AREA, SOCIALIST REPUBLIC
OF CROATIA, 1967, SEGMENT (PLAN MADE BY URBAN
PLANNING INSTITUTE, SR CROATIA, ZAGREB)
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SL. 3. REGIONALNI PROSTORNI PLAN JUZNOG JADRANA

— SINTEZA 1Z 1969. G.

FIG. 3 REGIONAL SPATIAL PLAN OF THE SOUTH ADRIATIC

— SYNTHESIS FROM 1969

Nazalost, ovim Zakonom nije prepoznato
obalno podruc¢je Hrvatske kao prostor zna-
cajnoga razvojnog potencijala, ali ujedno i
kao jedno od najugrozenijih dijelova Hrvat-
ske. Razvojni pritisci na obalu jacali su u ne-
sagledivim razmjerima pa je prijetila realna
opasnost za nepovratno unistenje toga po-
drucja koje je pripadalo, i na svu srecu jos
uvijek pripada, relativno dobro ocuvanim dije-
lovima europskoga kontinenta. Tako je zbog
sve vece incijative za koristenje obale i iz-
gradnju uz more, koja je zahvaljujuci svojim
prirodnim osebujnostima vrlo atraktivna,
2004. god. zakljuceno kako je posljedniji tre-
nutak za kontrolu gradenja na obali mora, te
je utome smislu i izmijenjen Zakon o prostor-
nom uredenju (NN br. 100/04).

Utvrdeno je zasticeno obalno podrucje u pro-
storu koje je opisano kao prostor 1000 meta-
ra od obalne linije’” prema unutrasnjosti te
300 metara od obalne linije prema morskoj
povrsini, kao i svi otoci. U svrhu reguliranja
zastite toga podrucja donesena je Uredba o
uredenju i zastiti zasticenog obalnog podrucja
mora (NN br. 128/04). Navedenom su Ured-
bom jasno i nedvojbeno odredeni uvjeti
za planiranje novih gradevinskih podrucja
turisticke namjene, odnosno odredeni su
sljedeci prostorni pokazatelji: gustoca ko-
ristenja moze biti od 50 do 120 kreveta/ha,
izgradenost gradevne cestice ne moze biti
veca od 30%, koeficijent iskoristivosti gra-
devne cestice ne moze biti veci od 0,8, naj-
manje 40% povrsine svake gradevne cestice
mora se urediti kao parkovni nasadi i prirod-
no zelenilo.
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ZAKON O PROSTORNOM UREDENJU | GRADN]JI

LAW ON PHYSICAL PLANNING
AND CONSTRUCTION

U Narodnim novinama br. 76/07 dana 23.
srpnja 2007. god. objavljen je Zakon o pro-
stornom uredenju i gradnji (u primjeni od 1. li-
stopada 2007. god.),®® kojim se utvrduje su-
stav prostornog uredenja i gradnja. U Zakon
su ugradene odredbe za provodenje Uredbe
o uredenju i zastiti zasticenog obalnog po-
drucja mora, poboljsane u odnosu na trogo-
disnju primjenu iste. Novost je da se iznimno
omogucuje rekonstrukcija postojecih grade-
vina unutar turistickih podrucja tako da se ne
povecava postojeca gustoca koristenja, izgra-
denost gradevne cestice i koeficijent iskoristi-
vosti, ako su te velicine vece od onih odredenih
Zakonom.* Vazno je naglasiti da je Zakonom
odredeno zasticeno obalno podrucje kao pro-
stor od posebnoga drzavnog interesa,>® koje je
kao takvo najvredniji gospodarski potencijal i
prirodno bogatstvo Hrvatske.

TURISTICKO PODRUCJE BABIN KUK
1 SOLARIS — ANALIZA PROSTORNO-PLANSKE
DOKUMENTACIJE

TOURIST ZONES OF BABIN KUK
AND SOLARIS — ANALYSIS OF SPATIAL
PLANNING DOCUMENTS

Promisljati o problematici turizma — a posve
je jasno da se njegov daljnji razvoj treba te-

17 Odrebom clanka 4. Zakona o pomorskom dobru (NN
158/03 i 141/06) odredeno je da se morska obala proteze
od crte srednjih visih visokih voda mora i obuhvaca pojas
kopna koji je ogranicen crtom do koje dopiru najveci valovi
za nevremena, kao i onaj dio kopna koji po svojoj prirodiili
namijeni sluzi koristenju mora za pomorski promet i morski
ribolov, te za druge svrhe koje su u vezi s koristenjem
mora, a koji je sirok najmanje sest metara od crte sto je
vodoravno udaljena od crte srednjih visih visokih voda.
18 U Narodnim novinama br. 39/08 objavljena je lzmje-
na i dopuna Zakona o prostornom uredenju i gradnji.

19 Propisano odredbom ¢lanka 52. stavak 5. Zakona o
prostornom uredenju i gradnji.

20 Godine 2001. u sedam jadranskih zupanija, na teri-
toriju od oko 24.710 km?, Zivjelo je u 2447 naselja oko
1.427.000 stanovnika (*** 2003.d).

21 LINKORISH, JENKIS, 2006: 242. , Turisticki razvoj ne
moze se prepustiti samo trzisnim silama, ako se zeli ocu-
vati nacionalni interes.”

22 Velika izgradnja na obali zapocinje potkraj 60-ih go-
dina proslog stoljeca.

23 MAGAS, 2000: 119. ,,Prostornim razvojem i razmjesta-
jem odredenih segmenata ponuda i zastitom resursa umno-
gome bi se sprijecila devastacija prostora, posebno kod
specijalnih lokaliteta koji obiluju vrijednim resursima.”

24 U predvidenom razdoblju od petnaest mjeseci bilo je
potrebno izgraditi tri hotela A kategorije s 1650 kreveta,
jedan hotel luksuzne kategorije s 350 kreveta, trgovacko i
gospodarsko srediste, tri zatvorena bazena, dvije plaze,
sportske terene (s igralistima tenisa, minigolfom i trim-
-stazom), te svu potrebnu prometnu i komunalnu infra-
strukturu.

25 VUKONIC, 2005: 156. ,,Razdoblje od 1965. godine do
pocetka osamdesetih godina dvadesetog stoljeca smatra
se zlatnim dobom hrvatskog turizma.”
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meljiti na izuzetnim prirodnim i povijesnim
vrijednostima, kvaliteti okolisa, kao i intere-
su za prostore u kojima su sacuvane te vri-
jednosti — moguce je kroz analizu procesa®
privodenja turistickoj namjeni odredenoga
prostornog obuhvata. Kako vec dugi niz go-
dina? vlada velik interes za izgradnjom na
obali, analizom prostornih planova mogu se
shvatiti i prepoznati osjetljivosti toga prosto-
ra, kao i odnos i medusoban utjecaj sklada i
krajobraznih vrijednosti, neobnovljivih i ob-
novljivih prirodnih dobara i kulturne bastine,
te medusobni utjecaji postojecih i planiranih,
a jos nerealiziranih zahvata u prostoru.

Zasto su za analizu odabrana bas turisticka
podrucja Babin Kuk (Dubrovnik) i Solaris (Si-
benik)? Za to postoji nekoliko razloga. Oba
ova turisticka podrucja nastala su otprilike u
isto vrijeme pocetkom 70-ih godina proslog
stoljeca, i to izgradnja Babina Kuka (Dubrov-
nik)>4 pocela je 1. veljace 1975., a Solaris (Si-
benik) izgraden je izmedu 1969. i 1971. god.
Dakle, oba ova turisticka podrucja realizirana
su u razdoblju koje se smatra ,,zlatnim do-
bom” hrvatskog turizma.?> Nalaze se u kon-
taktnom podrucju dvaju gradova — Dubrovni-
ka i Sibenika, zavidne povijesno-kulturne vri-
jednosti, koji su kao takvi izuzetno privlacni
za turisticku ponudu. Prostorni planovi koji
su bili doneseni za potrebe izgradnje turistic-
kih podrucja Babin Kuk i Solaris temeljili su
se naistom dokumentu sireg obuhvata — Pro-
gramu dugorocnog razvojai Planu prostornog
uredenja jadranskog podrucja SR Hrvatske.?®

26 Planska godina utvrdena ovim planom bila je 2000.
Tako je u trenutku izrade ovoga programsko-planskog do-
kumenta broj raspolozivih kreveta u turistickoj ponudi bio
269.336, planirano je da 2000. godine bude 1.788.000
kreveta, a prema danas dostupnim podacima Hrvatska u
turistickoj ponudi raspolaze s 944.066 kreveta.

27 Odredbom clanka 28. Zakona o urbanistickom i re-
gionalnom prostornom planiranju (NN br. 39/66 i 1/69)
odredeno je da prostorne planove koji se izraduju za
podrucja obuhvata vise kotara donose kotarske skupstine,
uz suradnju i suglasnost opcinskih skupstina.

28 Rijec je o specijalnoj fundaciji pri Organizaciji uje-
dinjenih naroda koja je pruzala pomoc prilikom izrade stu-
dija sto su prethodile investicijama zemljama u razvoju.
29 Prema danas raspolozivim podacima ukupan broj
kreveta, i to u svim oblicima smjestajnih turistickih kapaci-
teta, za podrucje Jadranske Hrvatske iznosi 944.076, a u
hotelima 114.032.

30 MATTIONI, 2003: 23. ,,/zracunato je da u regiji Juzni
Jadran postoje 352,7 km od 1671 km ukupno razvedene
obale. S prosjecno 1.66 korisnika po tekucem metru, a uz
koeficijent istodobnosti 1.4, obala bi u danu vrsnog opte-
recenja mogla prihvatiti 820.000 korisnika, a cijela regija
oko 900.000 turistickih korisnika istodobno!”

31 Predmetne planove izradila je grupa strucnjaka Ur-
banistickog instituta SR Hrvatske iz Zagreba, uz suradnju
Instituta za ekonomiku turizma iz Zagreba, potpomognuta
strucnjacima SWECO (Consulting engineers, architects
and economists) iz Svedske i suradnicima iz Kopenhage-
na, Danska.

32 Za daljnje analize vazan je prostorni plan temeljem
kojeg je izgradeno turisticko podrucje — Urbanisticki pro-
jekt Babin Kuk — Dubrovnik i prostorni plan temeljem ko-
jeg sumoguce, sukladno u ovom trenutku vazecoj regula-
tivi, daljnje aktivnosti u prostoru — Urbanisticki plan ure-
denja Babin Kuk (*** 1969.c, *** 2008.d).
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Predmetni prostorno-planski dokument® bio
je osnova, na temelju koje su opcinske vlasti
mogle zapoceti s daljnjim prostorno-plan-
skim aktivnostima. Ali, kao sto ce se nadalje
analizirati, tijek tih aktivnosti u odnosu na
Babin Kuk i Solaris znacajno se razlikuju.

PROSTORNI PLANOVI TURISTICKIH PODRUCJA
BABIN KUK | SOLARIS

SPATIAL PLANS OF THE TOURIST ZONES
OF BABIN KUK AND SOLARIS

Zajednickim financiranjem Ujedinjenih naro-
da?® i Vlade tadasnje Jugoslavije 1969. god.
dovrsen je Projekt Juzni Jadran, koji je do tada
bio najveci takav projekt vezan za turizam, a
njime se predvidalo da smjestajni turisticki
kapaciteti Dubrovnika iznose 60.000% kre-
veta u svim oblicima smjestaja, dok je broj
kreveta u hotelskim i slicnim objektima tre-
bao iznositi oko 30.000. Analiza mogucih
ostvarivih turistickih kapaciteta u sklopu Pro-
jekta Juzni Jadran temeljila se na razvedeno-
sti obale, odnosno pogodnosti iste za turi-
sticku eksploataciju.3®

U sklopu Projekta Juzni Jadran izraden je
Generalni plan Dubrovnika i Urbanisticki
projekt Babin Kuk — Dubrovnik.3* Turisticko
naselje Babin Kuk realizirano je temeljem
Urbanistickog projekta Babin Kuk — Dubrov-
nik. U razdoblju od 1969. god., kada je do-
nesen predmetni plan, pa do nedavno nije
izradivana provedbena prostorno-planska
dokumentacija3? koja bi bila osnova za dalj-
nju izgradnju.

SL. 4. NAMJENA POVRSINA; ODLUKA KOJA ZAMJENJUJE
REGIONALNI PROSTORNI PLAN OBALNOG POJASA OPCINE
SIBENIK 1Z 1967. G. (PLAN 1ZRADIO: URBANISTICKI INSTITUT
SR HRVATSKE, ZAGREB)

FIG. 4 LAND ALLOCATION; DECREE WHICH SUPPLANTED

THE 1967 REGIONAL SPATIAL PLAN OF THE COASTAL STRIP
IN SIBENIK MUNICIPALITY (PLAN MADE BY URBAN PLANNING
INSTITUTE, SR CROATIA, ZAGREB)



142

PROSTOR  1[39] 18[2010] 136-151 A. MRAK-TARITAS

SL. 5. PLAN NAMJENE POVRSINA; URBANISTICKI PROJEKT
BABIN KUK — DUBROVNIK 1Z 1969. G.

(PLAN 1ZRADIO: URBANISTICKI INSTITUT SR HRVATSKE,
ZAGREB, UZ SURADNJU INSTITUTA ZA EKONOMIKU
TURIZMA 1Z ZAGREBA, SWECO-CONSULTING ENGINEERS,
ARCHITECTS AND ECONOMISTS, SVEDSKA, | SURADNIKA
1Z KOPENHAGENA, DANSKA)

FIG. 5 LAND ALLOCATION PLAN; URBAN PLANNING
PROJECT BABIN KUK — DUBROVNIK, 1969 (PLAN MADE BY
URBAN PLANNING INSTITUTE, SR CROATIA, ZAGREB,

IN COLLABORATION WITH THE TOURISM ECONOMICS
INSTITUTE, ZAGREB, SWECO CONSULTING ENGINEERS,
ARCHITECTS AND ECONOMISTS, SWEDEN AND ASSOCIATES
FROM COPENHAGEN, DENMARK)

Danas je za turisticko podrucje Babin Kuk33 u
primjeni: Prostorni plan uredenja Grada Du-
brovnika i Generalni urbanisticki plan Gra-
da Dubrovnika, kao prostorni planovi sireg
obuhvata, te provedbeni dokument prostor-
nog uredenja: Urbanisticki plan uredenja Ba-
bin Kuk.

Za prostor na kojem se nalazi Solaris izraden
je u razdoblju 1970.-1972. Projekt Gornji Ja-
dran, punog naziva Koordinacioni regionalni
prostorni plan Gornjeg Jadrana, ali u tom je
trenutku vec vecina objekata na prostoru So-
larisa izgradena pa navedeni Projekt nije od
znacenja za predmetno turisticko podrucje.
Sukladno Zakonu o urbanistickom regional-
nom prostornom planiranju, a temeljem pro-
storne koncepcije utvrdene Programom du-
gorocnog razvojai Planom prostornog urede-
nja jadranskog podrucja SR Hrvatske, 1967.
godine donesena je Odluka3* sto zamjenjuje
regionalni prostorni plan obalnog pojasa op-
cine Sibenik kojom su odredeni uvjeti za iz-
gradnju turistickih, stambenih i drugih ob-
jekata u obalnom pojasu Sibenika.

Navedenom Odlukom odredeno je 15 pro-
stornih grupacija i pod brojem 6. jest prostor-
na grupacija Zablace3s u sklopu koje je i pro-
stor namijenjen za turisticko podrucje Solaris
(na slici br. 4. oznacen kao KT) . U odnosu na
koristenje prostora vazno je znati da je nave-
denom Odlukom omoguceno direktno izda-
vanje dozvola gradnje,¢ a jedini je uvjet bio u
odnosu na objekte namijenjene za komer-
cijalni turizam da budu uskladeni s ambijen-
talnim karakteristikama i pejsaznim kvalite-
tama toga podrucja. U sijecnju 1970. Urba-
nisticki institut SR Hrvatske iz Zagreba izradio
je Reviziju Odluke koja zamjenjuje regionalni
prostorni plan obalnog pojasa opcine Sibe-
nik. Naime, uoceno je da su sve aktivnosti na
izgradnji objekata za potrebe turizma rezulti-
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rale iskljuc¢ivom izgradnjom smjestajnih obje-
kata,?” bez odgovarajuce izgradnje svih dru-
gih pratecih sadrzaja. Ocijenjeno3® je da je do
toga doslo zbog nepostojanja odgovarajucih
prostornih planova. Kao odgovor na utvrdene
obveze za hitnim urbanistickim sagledava-
njem turistickog naselja*® Solaris, tek je 20.
srpnja 1989.4 donesen Provedbeni urbani-
sticki plan turistickog naselja Solaris, Sibenik.
Danas je za prostor turistickog podrucja So-
laris u primjeni Izmjena i dopuna Prostornog
plana Grada Sibenika kojim je podru¢je So-
larisa odredeno kao postojece turisticko po-
drucje izvan naselja. Dakle, dok je Babin Kuk
osmisljavan od samog pocetka kroz detaljnu
prostorno-plansku dokumentaciju, Solaris je
nastao kao turisticko podrucje za koje je bilo
vazno samo omoguciti realizaciju sto veceg
broja kreveta.

PROSTORNI OBUHVATI TURISTICKIH
PODRUCJA BABIN KUK | SOLARIS

SPATIAL SCOPES OF THE TOURIST ZONES
OF BABIN KUK AND SOLARIS

Analizirajuci prostorni obuhvat turistickih po-
druc¢ja Babina Kuka i Solarisa, utvrdeno je da
su oba smjestena na poluotoku. Prostor Ba-
bina Kuka je dio poluotoka Lapad,* prostor-

33 Donosenjem Zakona o prostornom uredenju 1994.
definirana je nova struktura dokumenata prostornog
uredenja i utvrdena obveza donosenja prostornog plana
uredenja opcine ili grada (PPUO/G). Kontinuirano je posto-
jala obveza da se do odredenog datuma donese PPUO/G,
ali da bi tek odredbom clanka 347. i 348. Zakona o pro-
stornom uredenju i gradnji (NN 76/07) bilo odredeno da
se prostorni planovi unutar ZOP-a i planovi kojih se dije-
lovi nalaze unutar tog podrucja koji do dana stupanja na
snagu ovoga Zakona nisu dobili suglasnost Ministarstva
iz clanka 39. stavka 1. Zakona o izmjenama i dopunama
Zakona o prostornom uredenju (NN br. 100/04) moraju
uskladiti s odredbama ovoga Zakona kojima se ureduje
ZOP. Prostorni planovi ne primjenjuju se u neizgradenom
dijelu gradevinskog podru¢ja do dobivanja suglasnosti
Ministarstva te ako ne dobiju suglasnost Ministarstva,
prestaju vaziti 1. travnja 2008.

34 Sukladno odredbi ¢lanka 28. Zakona o urbanistickom
regionalnom prostornom planiranju do donosenja regio-
nalnoga prostornog plana ili za njegove pojedine elemen-
te moze se donijeti odluka koja ga zamjenjuje.

35 Na prostoru Zablaca bila je predvidena izgradnja
20.700 kreveta.

36 Odredbama Odluke koja zamjenjuje regionalni plan
obalnoga pojasa opcine Sibenik odredeno je da ce se iz-
gradnja u zonama pojedinih namjena provesti prema ur-
banistickim planovima i projektima, ali je jednako tako
omoguceno izdavanje pojedinih dozvola, buduci da je u
tom trenutku bila velika ekspanzija turizma. Nisu propisa-
ni nikakvi normativi glede velicine objekata.

37 ***1965: 68-72. ,Ali turizam nije nikako samo prehra-
na i smjestaj — pansion, jer to svakako ima vise manje
bolje ili gore kod svoje kuce. Vec nam postaje pomalo otr-
cano isticati da je turizam kompleksna privredna grana i
prema tome da ga ne cini samo ugostiteljstvo, vec i
saobracaj, trgovina, zabavni i drustveni zivot, neke ose-
bujne zdravstvene institucije, industrija i gotovo sve pri-
vredne aktivnosti direktno ili indirektno. S pravom mo-
zemo tvrditi da je turizam zapravo jedan od glavnih finali-
zatora i realizatora gotovo cjelokupne proizvodnje i
usluznih djelatnosti.”
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no odreden od uvale Sumartin do sportske
lucice ,,0rsan”, na kojem se prije izgradnje
posebno isticala stjenovita punta Neptun i
kamenite plaze. Krajem 60-ih godina proslog
stoljeca podrucje Babina Kuka u prostornom
je pogledu prepoznato kao neizgradeno po-
drucje blizu grada Dubrovnika, idealno za pla-
niranje izgradnje turistickih kapaciteta i sadr-
zaja koji bi odgovarali znacenju Grada. Pro-
storni obuhvat Babina Kuka, za koji je iz-
radivan i donesen Urbanisticki projekt Babin
Kuk — Dubrovnik, iznosio je 135 ha,* dok je
danas prostorni obuhvat Babina Kuka smanjen
pa je Urbanistickim planom uredenja Babina
Kuka obuhvaceno podrucje od 87,92 ha.s

Turisticko podrucje Solaris smjesteno je u
jugoistocnom dijelu sibenske mikroregije, na
podruc¢ju poluotoka Zablace koji ima ukupnu
povrsinu od 200-tinjak ha, sa sjevera odre-
deno depresijom Velike Soline, sa zapada
zaravnom Zablaca te s istoka Podsolarskim
zaljevom. Dominantan reljef 60-ih godina
proslog stoljeca koji je karakterizirao prostor
Zablaca bili su vapnenacki grebeni, udoline i
zaravni, dok je obala bila niska, pitoma s pri-
rodnim vegetacijskim pokrivacem# koji je
mjestimi¢no sezao do samog mora. Za razliku
od turistickog podrucja Babina Kuka kojega
je prostorni obuhvat bio odreden prostornim

38 Navedeno je utvrdeno temeljem iskustava Projekta
Juzni Jadran, narocito dijela koji govori o turistickoj privredi.
39 U clanku se uz Solaris ponekad spominje turisticko
naselje jer je u nazivu Provedbeni urbanisticki plan ko-
risten pojam turisticko naselje Solaris.

40 U tom trenutku turisticko naselje Solaris vec je rea-
lizirano pa je cilj izrade provedbenog plana bio da se
omoguci izgradnja pratecih sadrzaja, i to ponajprije: ugo-
stiteljskih, trgovackih, zabavnih i sportsko-rekreativnih.
Nadalje, planom je bilo potrebno planirati optimalne ko-
munikacije na razini kolnog i pjesackog prometa, odrediti
uvjete za uredenje obale za potrebe nautickog turizma,
kao i za sportsko-rekreativne potrebe turista i domaceg
stanovnistva.

41 Najveci dio poluotoka izgraden je od bankovitih —
slojevitih vapnenaca kredne starosti. Djelomicno se jav-
liaju kredni sedimenti, i to drobine, pjeskovito-sljunkovit
materijal i crvenica.

42 0d 135 ha obuhvat turistickog podrucja iznosi 92 ha,
servisne zone turistickog podrucja 3 ha, a stanovanja
40 ha.

43 0d 87,92 ha obuhvat turistickog podrucja iznosi 79,41
ha, a stanovanja 9,69 ha.

44 Prirodni pokrov toga prostora (poluotok Zablace)
prije realizacije zahvata karakterizirale su oaze makije, ja-
sena, crnike, omorike, te draca, kupine i gloga.

45 O podrucju Zablaca kroz prostorno-plansku doku-
mentaciju uvijek se promisljalo kao o prostoru na kojem
se predvida izgradnja novoga grada Sibenika Il.

46 U odnosu na turisticke kapacitete zakonodavac raz-
likuje izgradnju izdvojenih podrucja namijenjenih za turi-
zam izvan naselja, izgradnju turistickih podrucja unutar
naselja te izgradnju pojedinacnih hotela, odnosno turi-
stickih gradevina u gradevinskom podrucju naselja.

47 Ova cinjenica ukazuje da se sada slobodno moze reci
temeljem slobodnog odabira bez nekih jasnih kriterija
kako neka podrucja postaju kroz dokumente prostornog
uredenja turisticka podrucja izvan naselja, a neka turi-
sticka podrucja unutar naselja. Odnosno, jedini je kriterij
da maksimalna povrsina namijenjena za turizam unutar
naselja moze iznositi 20% od povrsine naselja.
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planovima, tek je Provedbenim urbanistickim
planom turistickog naselja Solaris prvi put
jasno i nedvojbeno definiran prostorni obu-
hvat u povrsini od 449.332 m? (44,93 ha). U
ovom je trenutku kao postojece stanje tu-
ristickog podrucja Solaris 1zmjenom i dopu-
nom Prostornog plana Grada Sibenika defini-
ran prostorni obuhvat od 42,57 ha.

PROSTORNI | FUNKCIONALNI ODNOS
BABINA KUKA | DUBROVNIKA, TE SOLARISA
I SIBENIKA

SPATIAL AND FUNCTIONAL RELATIONS
OF BABIN KUK WITHVDUBROVNIK
AND SOLARIS WITH SIBENIK

Oba promatrana turisticka podrucja u tre-
nutku izgradnje nastaju kao podrucja turistic-
ke namjene izvan — pored naselja, na nacin
da ih karakterizira neposredno okruzenje
kako postojece, tako i planirane stambene
izgradnje. Babin Kuk nalazi se izmedu dviju
zona stambene namjene (u Uvali Lapad i
Uvali Gruz), dok je Solaris u okruzenju po-
stojece i planirane izgradnje na poluotoku
Zablace.®> U ovom trenutku, sukladno danas
vazecoj regulativi,* Babin Kuk je turisticko
podrucje unutar naselja, a Solaris turisticko
podrucje izvan naselja.#” Nadalje, prostor Ba-
bina Kuka je kroz dokumente prostornog
uredenja prepoznat kao podrucje na kojem
se trebaju pruzati usluge ne samo tamo
smjestenim turistima nego i turistima uzega i
sirega gradskog podrucja, i to tako da po-
stane centar zabavnog i rekreativnog zivota
Dubrovnika. Sva daljnja razrada kroz prostor-
no-plansku dokumentaciju, kao i izgradnja,
temeljila se na navedenim postavkama.

Zarazliku od Babina Kuka, Solaris je izgraden
prostorno i funkcionalno u potpunosti nepo-
vezan s gradom Sibenikom, tako da je vec

SL. 6. NAMJENA POVRSINA; PROVEDBENI URBANISTICKI PLAN
TURISTICKOG NASELJA SOLARIS, SIBENIK 12 1989. G.

(PLAN 1ZRADIO: URBANISTICKI BIRO PROSTOR, SIBENIK)

FIG. 6 LAND ALLOCATION; DETAILED URBAN PLAN

OF THE SOLARIS TOURIST SETTLEMENT, SIBENIK, 1989 (PLAN
MADE BY THE URBAN PLANNING BUREAU PROSTOR, SIBENIK)
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SL. 7. NAMJENA POVRSINA; 1ZvOD 1Z GENERALNOGA
URBANISTICKOG PLANA GRADA DUBROVNIKA 1Z 2008. G.
(PLAN 1ZRADIO: URBOS D.0.0., SPLIT)

FIG. 7 LAND ALLOCATION; GENERAL URBAN PLAN

OF DUBROVNIK, 2008 (PLAN MADE BY URBOS LTD, SPLIT)

pocetkom 7o-ih godina zakljuceno kako je
potrebna hitna urbanisticka intervencija u
smislu programiranjaiprostornog uskladenja
pojedinacnih interesa Solarisa s jedinstvenim
interesom razvoja grada Sibenika. Temeljem
nacrta Generalnoga urbanistickog plana gra-
da Sibenika, na podru¢ju Zablac¢a predvidena
je izgradnja novoga grada Sibenika Il, i to
tako da se stambenai turisticka namjena me-
dusobno ispreplecu. Turisticko podrucje So-
laris trebalo je aktivirati prostor Zablaca“® na
nacin da postane veza izmedu ta dva Sibenika
— staroga i novoga.

Postoji bitna razlika izmedu Babina Kuka i
Solarisa, koja se ocituje u ¢injenici da je Ba-
bin Kuk u svakom pogledu dobro prostorno i
funkcionalno povezan s gradom Dubrovni-
kom. Naime, to je podrucje od samog pocetka
planirano kao dio turisticke ponude Dubrov-
nika, sto je njegovom izgradnjom i koriste-
njem i postignuto, dok je Solaris prostorno
izoliran od Sibenika, bez ikakva neposrednog
kontakta s gradom, a iskazan interes i potre-
ba uspostavljanja funkcionalne veze sa Sibe-
nikom, nazalost, do danas nije ostvareno.

OSNOVNI PROSTORNI KONCEPT TURISTICKIH
PODRUCJA BABIN KUK | SOLARIS

BASIC SPATIAL CONCEPT OF THE BABIN
KUK AND SOLARIS TOURIST ZONES

Bitna je polazna cinjenica da je Babin Kuk
realiziran temeljem detaljne prostorno-plan-
ske dokumentacije, dok se izgradnji Solarisa
pristupilo na osnovi razvojnoga prostornog
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plana. Osnovni prostorni koncept# predvidao
je Babin Kuk kao turisticko podrucje s 5150
kreveta,>® koje je trebalo funkcionirati kao
malen grad u kojem ce se zadovoljavati sve
potrebe korisnika.5® Prostornim je planom
predvideno da se smjestajni objekti (hoteli i
vile uz hotele), planiraju i grade na manje
atraktivnim prostorima na nacin da im se osi-
gura vizualan kontakt s morem, uz uvjet da
najveca udaljenost izmedu tih objekata i mora
moze iznositi 400 metara, sto je i realizirano.
Nadalje, po uzoru na karakteristicnu iz-
gradnju i funkcioniranje gradova Mediterana
predvidena je pjesacka ulica duzine 330 me-
tara koja povezuje dva centra: istocni i za-
padni. Istocni centar (C.I.) okuplja javne i ad-
ministrativne sluzbe pa je to ujedno sezonski
centar s klubovima, restaurantima i ljetnom
pozornicom, uz koji se na obali predvida
kupaliste s umjetnom plazom i lu¢icom za iz-
najmljivanje ¢amaca. Zapadni centar (C.II.)
planiran je da bude u cjelogodisnjoj funkciji
zajedno sa smjestajnim kapacitetima. Osim
trgovackih i klupskih sadrzaja tu se planirala
izgradnja zimskog bazena, sportskih dvora-
na, restauranta i nocnog bara. Ideja ,,dva cen-
tra s ulicom izmedu” zapravo je bila ideja da
se izgradi novi Stradun kao privlacno mjesto
za sve turiste s toga podrucja, a ne samo onih
koji su smjesteni u Babinu Kuku.

Kako je vec¢ navedeno, turisticko podrucje
Solaris izgradeno je temeljem Odluke koja
zamjenjuje Regionalni prostorni plan obalnog
pojasa opcine Sibenik, stoga se analiza nje-
gova prostornog rasporeda i koncepta moze
provesti samo na temelju utvrdenog posto-
jeceg stanja u Provedbenom urbanistickom
planu turistickog naselja Solaris iz 1989. god.
Turisticko podrucje Solaris izgradeno je ug-
lavnom smjestajnim kapacitetima koje ¢ine:
hoteli, autokamp i bungalovi. Podjela po na-
mjeni u odnosu na broj kreveta jest: 48,35%

48 Promatrajuci ulogu turistickog naselja Solaris u na-
stajanju novoga Sibenika II., Generalnim urbanistickim
planom grada Sibenika bilo je predvideno povecanje ka-
paciteta Solarisa sa u tom trenutku postojecih 5614 kre-
veta na 25.600 kreveta (planska god. 2015.).

49 ***1969.b

50 0Od 5150 kreveta, 3338 kreveta bilo je namijenjeno za

koristenje u hotelima, a 1812 kreveta u zasebnim paviljo-
nima — vilama uz hotele.

51 Turisti, povremeni posjetitelji i domace stanovnistvo

52 Hotel Jure = Juraj Dalmatinac — glavni graditelj kate-
drale; Hotel Ivan = Ivan Mestrovic — hrvatski kipar; Hotel
Niko = Nikola Fiorentinac — graditelj katedrale; Hotel An-
drija = Andrija Alesi (Alessi) — graditelj katedrale

53 Na taj je nacin 2621 krevet bio u hotelima (T1), 300
kreveta u apartmanima (T2) i 2500 u autokampu (T3) od
ukupno 5421 kreveta.

54 25 objekata manjih dimenzija visine P+1 do P+2

55 Ingra je ugovorila izgradnju kompleksa Babina Kuka,
a glavni je izvodac bila Hidroelektra iz Zagreba. Izgradnja
toga golemog kompleksa pocela je 1. veljace 1975. Svi su
objekti izgradeni za 15 mjeseci. Bio je to u to doba najkraci
rok ikad zadan nasoj gradevinskoj operativi (MARTINOVIC,
2003.).
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kapaciteta u hotelima,>? 5,53% u bungalovi-
ma koji funkcioniraju zajedno s autokampom,
te 46,12% u autokampu.>? U zapadnom dijelu
Solarisa smjesteno je naselje bungalova,s
izgradnjom kojih se htjela postici mediteran-
ska zgusnuta struktura, ali to zbog nedovolj-
no detaljnog uredenja nije postignuto. Auto-
kamp karakterizira izuzetna atraktivnost pri-
rodnih uvjeta, odnosno smjesten je u gustoj
borovoj sumi. Prostor izmedu kampa i pri-
stupne ceste najjasnije pokazuje konfuznu
organizaciju i nedovoljnu pozornost posve-
cenu planiranju i organiziranju prostora, od-
nosno na jednom u vizualnom pogledu izu-
zetno kvalitetnom prostoru smjestena je
uprava i gospodarski objekti.

URBANISTICKE POSTAVKE DALJNJEG RAZVOJA
TURISTICKIH PODRUCJA BABIN KUK | SOLARIS

URBAN PLANNING SCHEME FOR FURTHER
DEVELOPMENT OF BABIN KUK
AND SOLARIS

Urbanisticke postavke daljnjeg razvoja turi-
stickih podrucja Babin Kuk i Solaris analizira-
ne su na temelju prostornih planova koji su u
ovom trenutku u primjeni, a polazna je ci-
njenica da povrsina gradevinskog podrucja
svakoga pojedinoga turistickog podrucja
ostaje nepromijenjena i za Babin Kuk iznosi
79,41 ha, a za Solaris 42,57 ha. Urbanistickim
planom uredenja Babina Kuka iz 2008. god.
definirani su nacini i uvjeti daljnjeg razvoja
toga turistickog podrucja, koji se temelje na
transformaciji postojecih gradevina, izgrad-
nji novih smjestajnih gradevina,*® te prosi-
renju sadrzaja trgovacke, usluzne i ugostitelj-
ske namijene. Prostorne mogucnosti>’ dalj-
njeg razvitka turistickog podrucja proizlaze iz
raspolozivog prostora unutar kojeg se mogu
ostvariti sve aktivnosti i sadrzaji koji odgova-

56 Analizom postojece izgradenosti (Kig) i iskoristenosti
(Kis) ukupnoga turistickog podrucja (T1 i T2) povrsine
31,58 ha utvrdeni su postojeci koeficijenti izgradenosti i
iskoristenosti: Kig = 0,218 i Kis = 0,412. Odredbom ¢lanka
52. Zakona o prostornom uredenju i gradnji odredeno je
da u zonama ugostiteljsko-turisticke namjene izvan gra-
devinskog podrucja naselja izgradenost pojedinacne gra-
devne cestice ne moze biti veca od 30%, a koeficijent isko-
ristivosti ne veci od 0,8.

57 Dakle, u odnosu na nacin koristenja 86,60% podrucja
namijenjeno je za hotele — T1, a 14,40% za turisticko na-
selije — T2. Za hotele se predvida 3779 kreveta, a za
turisticko naselje 635 kreveta.

58 Predvida se izgradnja Kongresnog centra, ukljucivo
smjestaj poslovno-garazne gradevine, a koja se sastoji od
poslovnog dijela smjestenog na lokaciji postojecih te-
niskih terena i rekreacijskog dijela koji je odvojen Ulicom
Iva Dulcica. U sklopu Kongresnog centra moguca je grad-
nja hotela maksimalnog kapaciteta do 195 kreveta.

59 Sportska igralista namijenjena za male sportove, kao
sto su tenis, kosarka, badminton, bocanje, odbojka na
pijesku, otvoreni bazeni i slicno.

60 Maksimalna povrsina pratecih objekata u sklopu
rekreacijskih zona jest 150 m?/1 ha.

UVJETI PLANIRANJA | PROSTORNI POKAZATELJI UREDENJA... A. MRAK-TARITAS  136-151 18[2010] 1[39] PROSTOR 145

raju zahtjevima turista,*® uredenju sportsko-
-rekreacijskih povrsina>® te uredenju otvo-
renih povrsina za razna drustvena zbivanja,
kao sto su kazaliste i kino na otvorenom, pa
i gradnja pratecih ugostiteljskih sadrzaja.®

Analizom turistickih podrucja Babin Kuk i So-
laris zakljuceno je da je rijec o dva podrucja
koja su kroz svoju povijest gradnje, slobodno
se moze reci, prolazili razlicite putove pa je
tome tako i u ovom trenutku. Naime, dok
turisticko podrucje Babin Kuk ima daljnje
mogucnosti razvoja, dotle je turisticko po-
drucje Solaris gotovo u potpunosti izgrade-
no, odnosno moguce su samo manje inter-
vencije u prostoru. Naime, Provedbenim ur-
banistickim planom turistickog naselja Sola-
ris iz 1989. godine kao postojece stanje
navodi se kapacitet od 5421 kreveta, dok je
Prostornim planom Sibensko-kninske zupa-
nije kao postojece stanje navedeno 4836
kreveta s mogucnoscu povecanja na 5400
kreveta, ali buduci da je Zakonom odrede-
no da maksimalna gustoca koristenja iznosi
120 kreveta/ha, ocito je da najveci kapacitet
turistickog podrucja Solaris moze biti 5108
kreveta. Imajuci na umu navedeno, sve dalj-
nje aktivnosti na uredenju turistickog po-
dru¢ja Solaris odnosit ce se ponajprije na
izgradnju gradevina pratece namjene, kao
sto su: ugostiteljstvo, trgovina, usluga, sport,
zabava, kulturna dogadanja i slicno, kao i
na upotpunjenje ponude postojecih hotela
izgradnjom zimskih bazena, sportskih i/ili
kongresnih dvorana, te na uredenje otvore-
nih povrsina za razna sportska i drustvena
dogadanja.

SL. 8. GRADEVINSKA PODRUCJA; 1ZVOD 1Z |ZMJENE | DOPUNE
PROSTORNOG PLANA UREDENJA GRADA SIBENIKA 1Z 2007. G.
(PLAN 1ZRADIO: URBANISTICKI INSTITUT HRVATSKE D.D.,
ZAGREB)

FIG. 8 CONSTRUCTION AREAS, AMENDMENTS TO THE
PHYSICAL PLAN OF SIBENIK, 2007 (PLAN MADE BY THE
CROATIAN URBAN PLANNING INSTITUTE, LTD, ZAGREB)
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TABLICA Il. PLAN NAMJENE POVRSINA — PODJELA SOLARIS
TABLE Il LAND ALLOCATION PLAN — DIVISION SOLARIS

Urbanisticki plan Urbanisticki plan Provedbeni urbanisticki | Provedbeni urbanisticki Planirano sukladno
Urbanisticki projekt uredenja uredenja plan turistickog naselja | plan turistickog naselja
. . h q a Zakonu o prostornom
Babin Kuk, 1969. Babin Kuk, 2008. Babin Kuk, 2008. Solaris, 1989. Solaris, 1989. plr -
Pt ‘ 5 . . 9 A . uredenju i gradnji
— postojece stanje — planirano stanje — postojece stanje — planirano stanje
- Izgradenost " Izgradenost - Izgradenost - Izgradenost o Izgradenost o Izgradenost
. Povrsina Povrsina Povrsina q Povrsina Povrsina Povrsina
bovrking | obuhvata | RS | obuhvata | 2RSS | obuvata | J0CTREL  DOTER | obuhvata | 0SS | obuvata | J0STEED, | obutvata | 1 PCTEEL
(ha) (%) (ha) (%) (ha) (%) (ha) (%) (ha) (%) (ha) (%)
Stanovanje 1,45 1,65 8,51 9,70 Smjestajne
T E— ;E;gtsiﬁe 5,04 11,21 6,77 15,06 7,67 18,03
i pratece 12,57 13,66 17,82 20,26 23,66° 29,27
gradevine Prometnice . 128 ® s - B
P iparkiralista | 7’ 5,84 9,07 , 9,07 3
i parkiralista (2165 13,76 9:37 Loicy L2ty 14,67 Sportsko-
Sportsko- ;s\'jrrseifr']ce”Ske 1,11 2,47 2,92 6,50 2,92 6,86
-rekreacijske 1,30 1,41 2,13 2,42 10,92 13,75
povrsine gg:‘lj:"a 5,69 12,66 5,88 13,08 5,88 13,81
Uredena 2,80 3,04 2,29 2,60 2,58 3,25
obala f;'f,g?ne 25,97 57,82 20,29 45,18 17,03 40,00
Zelene
povrsine 27 GlghiL 56,31 G2y ECte 38,54 Ukupno 44,93 100,00 44,93 100,00 42,57 100,00
Ukupno 92,00 100,00 87,92 100,00 79,41 100,00

PROSTORNI POKAZATEL)I UREDENJA
TURISTICKIH PODRUCJA BABIN KUK
1 SOLARIS

SPATIAL INDICATORS OF PHYSICAL
PLANNING OF THE BABIN KUK
AND SOLARIS TOURIST ZONES

Provedena je analiza prostornih pokazatelja
kojih su najvece vrijednosti propisane Zako-
nom o prostornom uredenju i gradnji,®3 a to
su: izgradenost podrucja i gustoca koristenja
te medusoban odnos povrsina namijenjenih
za izgradnju gradevina smjestajne i pratece
namijene,% i to na osnovi dokumenata pro-
stornog uredenja temeljem kojih su turisticka
podrucja Babin Kuk i Solaris izgradena te
prostornih planova koji se sukladno danas
vazecoj regulativi za njih primjenjuju.

ANALIZA IZGRADENOSTI TURISTICKIH
PODRUCJA

ANALYSIS OF TOTAL EXPLOITATION
IN TOURIST ZONES

Analizirana je izgradenost turistickog po-
drucja Babin Kuk i Solaris, i to ne samo kroz
odnospovrsineobuhvataturistickog podrucja
i povrsina namijenjenih za izgradnju grade-
vina vec i kroz odnos povrsine obuhvata i
prometnih i parkiralisnih povrsina, sportsko-
-rekreacijskih povrsina (sportska igralista),
povrsina za uredenje obale® i zelenih povr-
sina. Utvrdeno je da je 13,66% povrsine
turistickog podrucja Babin Kuk bilo te davne
1969. godine namijenjeno za izgradnju smje-
stajnih i pratecih gradevina. Postojece stanje
iz 2007. god. govori o tome da je 20,26%°
turistickog podruc¢ja namijenjeno za izgrad-
nju gradevina, dok je danas, sukladno vaze-

coj regulativi, 30% turistickog podrucja na-
mijenjeno za izgradnju smjestajnih i pratecih
gradevina. Kada je rije¢ o zelenim povrsina-
ma, tada je 1969. god. 68,13% (62,67 ha)
povrsine turistickog podrucja bilo namije-
njeno za zelene povrsine — bilo uredene ili
neuredene, a 1,3% zone za sportske terene,
dok se danas planira 38,54% (30,60 ha) tu-
ristickog podrucja koristiti za zelene povrsi-
ne, a 13,75% za sportska igralista. Slijedom
recenoga, ocito je planiranje novih povrsina
namijenjenih za gradnju do maksimalnih Za-
konom omogucenih 30%, provedeno na na-
¢in da su smanjene povrsine namijenjene za
zelenilo.

61 U tablici je prikazana zona stanovanja koja iznosi
9,70% od ukupne povrsine — 87,92 ha; ostali su pokaza-
telji iskazani na nacin kao da je podrucje namijenjeno za
turizam u povrsini od 79,41 ha.

62 U ovu povrsinu ukljucena je i povrsina od 3,34 ha na-
mijenjena za kongresni turizam.

63 Odredbom clanka 52. Zakona o prostornom uredenju
i gradnji definirani su sljedeci prostorni parametri kojih se
je potrebno pridrzavati kod planiranja gradevinskih po-
drucja namijenjenih za turizam: gustoca koristenja moze
iznositi najvise 120 kreveta/ha, izgradenost pojedinacne
gradevne cestice ne smije biti veca od 30%, a koeficijent
iskoristivosti je najveci 0,8, te najmanje 40% povrsine
svake gradevne cestice mora biti uredeno kao parkovni
nasadi i prirodno zelenilo.

64 Ovim clankom nije analiziran koeficijent iskoristivosti
turistickih podrucja Babin Kuk i Solaris, vec medusobni
odnos povrsinanamijenjenih zaizgradnju gradevina smjes-
tajne i pratece namjene, imajuci na umu da se Zakonom o
prostornom uredenju i gradnji ukazuje na vaznost vrste i
kapaciteta gradevina pratece namjene.

65 ***1969.c, *** 1989., *** 2007., *** 2008.d

66 Sukladno Zakonu o prostornom uredenju i gradnji
uredena morska plaza unutar ili izvan naselja nadzirana je
i pristupacna svima pod jednakim uvjetima, s kopnene i
morske strane, ukljucivo i osobama smanjene pokretljivo-
sti, vecim dijelom uredenog i izmijenjenog prirodnog obi-
liezja, te infrastrukturno i sadrzajno (tusevi, kabine i sani-
tarni uredaji) ureden kopneni prostor neposredno pove-
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TABLICA lIl. PRIKAZ TLOCRTNE IZGRADNJE GRADEVINA — SPECIFIKACIJA PO NAMJENI
SOLARIS — POSTOJECE | PLANIRANO PROVEDBENIM URBANISTICKIM PLANOM SOLARIS,

SIBENIK

TABLE IIl GROUND PLANS AND PROJECTIONS OF BUILDINGS — SPECIFICATION OF USE
SOLARIS — EXISTING AND PLANNED ACCORDING TO THE DETAILED URBAN PLAN SOLARIS,
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TABLICA IV. PRIKAZ TLOCRTNE IZGRADNJE GRADEVINA — SPECIFIKACIJA PO NAMJENI
BABIN KUK — POSTOJECE — PLANIRANO URBANISTICKIM PROJEKTOM BABINA KUKA |

TABLE IV GROUND PLANS AND PROJECTIONS OF BUILDINGS — SPECIFICATION OF USE
BABIN KUK — EXISTING — PLANNED ACCORDING TO THE URBAN DESIGN PROJECT AND

SIBENIK PHYSICAL PLAN OF BABIN KUk
Provedbeni urbanisticki plan uredenja Solarisa, 1989. Urbanisticki projekt Urbanisticki plan uredenja
- X Babin Kuk, 1969. Babin Kuk, 2008.
postojece planirano
o o Povrsina pod Povrsina pod
. Povrsinapod | b oo | Povrsinapod | g0 ooy Namjena gradevinama POSEOtak gradevinama POS:EOtak
Namijena gradevinama ©%) gradevinama ©%) (m>) (%) m>) (%)
(m?) ? (m?) §
Smjestaj devi
Smjestajne gradevine — hoteli 29.778 59,07 41.622 61,42 _rﬂloisel?me e 84.500 67,22 113.300 63,14
Smjestajne gradevine — apartmani 9240 18,33 9240 13,63 Smiestajne gradevine 40,100 e
Smijestajne gradevine — kamp 1089 2,16 1300 1,93 — apartmani ’ ?
Trgovina 860 1,70 860 1,27 Trgovina 4340 3,45 8000 3,38
Ugostiteljske gradevine 2856 5,67 6200 9,15 Ugostiteljske gradevine 14.350 11,42 16.200 6,86
Kongresna dvorana 776 1,54 1500 2,21 Sportske gradevine 3900 3,10 11.600 4,90
Centar za talasoterapiju 1200 2,38 1500 2,21 Drustvene gradevine
Z U]} 3 5 ~ Kongresni centar 6010 4,78 33.400 14,11
Sportsk devi ,96 ,6 :
RSO GEnEE B L2 ESE S Gospodarske gradevine N o~ AT 5
Gospodarske gradevine i uprava 2111 4,19 2400 3,54 iuprava . »03 it 59
Ukupno 50.410 100,00 67.765 100,00 Ukupno 125.710 100,00 236.600 100,00

Za turisticko podrucje Solaris promjene se
mogu promatrati samo u odnosu na postoje-
ce stanje evidentirano Provedbenim urbani-
stickim planom turistickog naselja Solaris, iz
1989., planska rjesenja predvidena tim pla-
nom, te u odnosu na danas Zakonom omo-
gucenu izgradnju. Analizom tih podataka
utvrdeno je da je otprilike 15% podrucja tu-
risticke namjene Solaris u ovom trenutku
izgradeno gradevinama. Uz pretpostavku da
prometne i parkiralisne povrsine, sportsko-
-rekreacijske povrsine te povrsine za uredenje
obale i ostaju nepromijenjene, da sukladno
regulativi 40% povrsina bude namijenjeno za
zelenilo — samo 18% povrsine moze biti na-

zan s morem, oznacen i zasticen s morske strane. Prirodna
morska plaza unutar ili izvan naselja nadzirana je i pri-
stupacna s kopnene i/ili morske strane, infrastrukturno
neopremljena, potpuno ocuvanog zatecenoga prirodnog
obiljezja.

67 Povrsina Babina Kuka u odnosu na 1969. god. sma-
njena je za 12,59 ha.

68 Povrsine namijenjene za prometnice iznose od 20 do
30% zone. (MARINOVIC-UZELAC, 1989:205)

69 MAGAS, 2000: 11. ,Hrvatski turisticki proizvod tipican
je predstavnik tzv. proizvoda sunca i mora Sto ga nude
mediteranske zemlje, definirane kao konkurentne i koji je
vec usao u fazu zrelosti, a ovisno o pojedinacnoj destina-
ciji i u fazu pada.”

70  MAGAS, 2000: 151. ,Policentricni razvoj turistickih
kapaciteta, koji ce osigurati kako razvoj turizma tako i
neophodnu zastitu prostora i okolisa, je temeljni interes
buduceg razvoja hrvatskog turizma.”

71 Kroz nekoliko primjera, uglavnom je rijec o zemlja-
ma uz more, autori analiziraju nacine odredivanja loka-
cija smjestajnih i pratecih gradevina. (GOELDNER, BRENT
RITCHIE, 2003: 453)

72 Prostornim planom Sibensko-kninske zupanije kao
postojece stanje navedeno je 4836 kreveta, s mogucnoscu
povecanja na 5400 kreveta, ali buduci da je Zakonom
odredeno kako maksimalna gustoca koristenja iznosi 120
kreveta/ha, ocito je da najveci kapacitet turistickog po-
drucja Solaris moze biti 5108 kreveta.

mijenjeno za izgradnju gradevina, bilo smje-
stajne bilo pratece namjene.

Nadalje, kada je rije¢ o Babinu Kuku, tada je za
prometnice i parkiralista planirano 11,65 haili
14,67% obuhvata turistickog podrucja koje iz-
nosi 79,21 ha. Obuhvat turistickog podrucja
Solaris iznosi 42,57 ha, a na prometnice i
parkiralista odnosi se 9,08 ha ili 20,30 % isto-
ga.®® lako je provedena analiza povrsina na-
mijenjenih za izgradnju samo dvaju turistickih
podrucja, sto je svakako premalo za jasnije
stajaliste, ona ukazuje na potrebu promislja-
nja da se pri daljnjem definiranju prostornih
pokazatelja ovi odreduju u odnosu na veli¢inu
obuhvata pojedinoga turistickog podrucja.

MEDUSOBNI ODNOS POVRSINA NAMIJENJENIH
ZA 1ZGRADNJU GRADEVINA SMJESTAJNE
| PRATECE NAMJENE

RELATION BETWEEN AREAS
ALLOCATED FOR THE CONSTRUCTION
OF ACCOMMODATION AND
ACCOMPANYING FACILITIES

0d samih pocetaka izgradnje turistickih gra-
devina i velike ekspanzije turizma svi struc-
njaci iz podrucja ekonomije koji se bave tom
problematikom® upozoravaju na ¢injenicu da
se nas turizam zasniva samo na ponudi kre-
veta i ¢istog mora, a to je potrebno hitno pro-
mijeniti. Unutar pojedinoga turistickog po-
drucja trebaju se planirati raznovrsni sadrzaji
koji omogucuju kvalitetnu turisticku uslugu.
Vrlo se cesto javlja dilema o tome koji je od-
nos izmedu povrsina’* namijenjenih za iz-
gradnju smjestajnih gradevina i onih nami-
jenjenih za izgradnju — ovaj put je rije¢ samo
o gradevinama pratece namjene u kojima se

TABLICA V. ANALIZA GUSTOCE KORISTENJA:
KREVETI/HA ZA BABIN KUK | SOLARIS

TABLE V ANALYSIS OF ACCOMMODATION DENSITY
(BEDS/HA) IN BABIN KUK AND SOLARIS

Povrsina
(ha)

Broj
kreveta

Kreveti /
ha

BABIN KUK —
Urbanisticki projekt
Babin Kuk, 1969.

92,00

5150

56,0

BABIN KUK —
Urbanisticki plan
uredenja Babina Kuka,
2008.

79,41

4414

55,6

SOLARIS — Provedbeni
urbanisticki plan
turistickog naselja
Solaris, 1989.

44,93

5421

120,0

SOLARIS — postojece
stanje prema
Prostornom planu
Sibensko-kninske
Zupanije, 2005.

42,57

4836

113,0

SOLARIS — planirano
Prostornim planom
Sibensko-kninske
Zupanije, 2005.

42,57

510872

120,0
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ostvaruje dodatna turisticka usluga (ugo-
stiteljstvo, trgovina, usluga, sport, zabava,
kulturna dogadanja i slicno). Za turisticka
podrucja Babin Kuk i Solaris analizirane su
povrsine namijenjene za izgradnju gradevina
smjestajne i pratece namjene.”s

Kada je rijec o Solarisu, tada je od pocetka do
danas izmedu 79,56% i 76,98% povrsine na-
mijenjeno za izgradnju bilo namijenjeno od-
nosno izgradeno smjestajnim gradevinama.
Za razliku od Solarisa, Babin Kuk je jos 1969.
god. planiran na nacin da 67,83% povrsina
namijenjenih za izgradnju bude izgradeno
gradevinama smjestajnog karaktera.

Danas, sukladno regulativi, povrsina nami-
jenjena zaizgradnju iznosi 236.600 m?, odno-
sno povecana je u odnosu na pocetnu za
110.890 m2. Bez obzira na to sto je proslo 40
godina otkada je podrucje Babina Kuka pla-
nirano za turisticku namjenu, od samog po-
cetka pa do danas navedeni je odnos zadr-
zan, odnosno jos je poboljsan — planirano je
da 64,83% povrsine bude izgradeno smjes-
tajnim gradevinama, a 35,17% gradevinama
pratece namjene, sto govori u prilog ¢injenici
da se kvalitetnim sveobuhvatnim pristupom,
koji u planerskom smislu rezultira izradom i
donosenjem detaljne prostorno-planske do-
kumentacije, stvaraju preduvjeti za realiza-
ciju turistickog podrucja koje treba ponuditi
svojim korisnicima — sto raznovrsniju turi-
sticku uslugu.

ANALIZA GUSTOCE KORISTENJA TURISTICKIH
PODRUCJA

ANALYSIS OF ACCOMMODATION DENSITY
IN TOURIST ZONES

Svi pokazatelji na temelju kojih se odreduje
kategorija turistickih objekata i/ili turisticki
standardi prikazuju se kroz odnos tlocrtne
povrsine i broja kreveta.”+ Stoga je vazan ur-
banisticki pokazatelj gustoca koristenja poje-
dinoga prostornog obuhvata,” a kada je rijec¢
o turistickim podru¢jima, tada se ona pri-
kazuju kroz odnos broja kreveta i povrsine
pojedinoga turistickog podrucja,’® te je tako
Zakonom o prostornom uredenju i gradnji
odredeno da gustoca koristenja’” moze izno-
siti najvise 120 kreveta/ha.”

Analizom prostorno-planske dokumentacije
utvrdeno je da je gustoca koristenja turi-
stickog podruc¢ja Babin Kuk od 1969. do
danasnjih dana ostala nepromijenjena i izno-
si 56 kreveta/ha, a to je gotovo dvostruko
manje od Zakonom omogucenog. Za razli-
ku od Babina Kuka, gustoca koristenja tu-
ristickog podruc¢ja Solaris najveca je mogu-
¢a, odnosno i 1989., a i danas iznosi 120 kre-
veta/ha.
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REZULTATI PROVEDENE ANALIZE PROSTORNIH
POKAZATELJA

RESULTS OF THE SPATIAL INDICATORS
ASSESSMENT

U odnosu na prostorno-plansku dokumenta-
ciju koja je bila u primjeni u trenutku izgrad-
nje promatranih turistickih podrucja i one
koja je u primjeni danas — a to su za turistic-
ko podrucje Babin Kuk Urbanisticki projekt
Babin Kuk — Dubrovnik iz 1969. god. i Urba-
nisticki plan uredenja Babina Kuka iz 2008.
god., a za Solaris Provedbeni urbanisticki
plan turistickog naselja Solaris, Sibenik iz
1989. god.” te Izmjene i dopune Prostornog
plana Grada Sibenika iz 2007. god. — analizi-
rani su i vrednovani sljedeci prostorni po-
kazatelji: izgradenost podrucja, medusobni
odnos povrsina namijenjenih za izgradnju
gradevina smjestajne i pratece namjene® te
gustoca koristenja, koji su odabrani zato da
se prikazu procesi® i posljedice izgradnje
obalnog podrucja za potrebe izuzetno vazne
gospodarske grane — turizma.

Kada je rijec o izgradenosti, tada je za oba
turisticka podrucja od samog pocetka njiho-
va koristenja bila podjednaka i iznosila je za
Babin Kuk oko 14%, a za Solaris 15%. Danas
se, sukladno vazecoj regulativi, moze izgra-
diti 30% turistickog podruc¢ja Babin Kuk, a
kada je rije¢ o Solarisu, uz pretpostavku za-
dovoljenja svih drugih Zakonom odredenih
parametara, izgradenost toga turistickog po-
drucja moze se povecati za 3%. Nadalje,
analizirajuc¢i medusobni odnos povrsina na-
mijenjenih za izgradnju® gradevina smjes-
tajne i pratece namjene, utvrdeno je da je
Babin Kuk jos 1969. godine planiran tako da
2/3 povrsina namijenjenih za izgradnju bude
izgradeno gradevinama smjestajnog karakte-
ra, a 1/3 povrsine gradevinama pratece na-
mjene, te je navedeni odnos i danas zadrzan,
odnosno neznatno poboljsan. Za razliku od
Babina Kuka, cak je 4/5 povrsina namijenje-
nih za izgradnju turistickog podrucja Solaris,
prema postojecem stanju iz 1989. godine,

73 Provedena je analiza koeficijenta izgradenosti, odno-
sno unutar povrsine koja je namijenjena za gradenje gra-
devina koji se dio odnosi na povrsinu namijenjenu za iz-
gradnju smjestajnih gradevina, odnosno gradevina pra-
tece namjene.

74 LINKORISH, JENKIS, 2006: 127. ,Maksimalno dopu-
Stena gustoca smjestajnih po hektaru, tako da podrucje
nije previse razvijeno i da pruza dovoljno prostora za
rekreaciju; stvarna gustoca o vrsti hotela/odmorista i lo-
kalnim prostornim znacajkama.”

75 MaRrINoVIC-UZELAC, 1989: 198. ,,Element u obracunu i
vrednovanju bilansa povrsina je gustoca stanovanja ili
gustoca stanovnistva, koja je definirana odnosom broja
stanovnika i povrsine.”

76 Svi pokazatelji gustoce koristenja iskazuju se kroz
odnos povrsine koju je potrebno planirati za pojedinu
namjenu iskazanu u m? i kreveta ili smjestajne jedinice.
(BAuD-Bovy, LAWSON, 1977: 17-35)
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izgradeno smjestajnim gradevinama, ali je
tako i danas, stoga ce se omoguceno po-
vecanje izgradenosti od 3% trebati planirati
zaizgradnju gradevina pratece namjene kako
bi se poboljsala turisticka ponuda Solarisa.
Navedeno je u neposrednoj vezi i s analizom
gustoce koristenja, koja ukazuje na c¢injenicu
da je za turisticko podruc¢je Babin Kuk kroz
svoju povijest od 1969. godine pa do danas
nepromijenjena i iznosi 56 kreveta/ha, sto je
gotovo dvostruko manje od Zakonom omo-
gucenog. Jednako je tako nepromijenjena i
za turisticko podrucje Solaris, ali je najveca
moguca i iznosi 120 kreveta/ha.

ZAKLJUCAK
CONCLUSION

Turizam je jedna od najvaznijih gospodarskih
grana Hrvatske, a preduvjet njegova daljnje-
ga dugorocnog razvoja — polazeci od koncep-
ta odrzivog razvoja koji podrazumijeva ujed-
nacen odnos izmedu ekonomskih, socijalnih i
ekoloskih zahtjeva kako bi se osiguralo zado-
voljenje potreba sadasnjih generacija, bez
ugrozavanja mogucnosti da buduce genera-
cije zadovolje svoje potrebe — cjelovito je od-
nosno sveobuhvatno planiranje prostora.
Prostorni su planovi jedna od temeljnih os-
nova razvoja turizma, buduci da usmjeravaju
i odreduju planiranje svih gospodarskih sa-
drzaja i djelatnosti koje aktivno sudjeluju u
oblikovanju turisticke ponude odredenog
podrugja.

Provedena je sustavna i cjelovita analiza do-
kumenata prostornog uredenja koji su bili u
primjeni ili se tek sada primjenjuju za tu-
risticka podrucja Babin Kuk, Dubrovnik i So-
laris, Sibenik. Navedena turisticka podrucja
odabrana su iz vise razloga: izgradena su u
istom razdoblju — 70-ih godina proslog sto-
lieca, prva prostorno-planska dokumentacija
donesena je na temelju istog propisa — Zako-
na o urbanistickom i regionalnom prostor-
nom planiranju (NN br. 39/66 i1/69) i nalaze
se u blizini dva izuzetno, u povijesno-kul-

77 Prema misljenju autora ovoga clanka gustoca ko-
ristenja je najprihvatljiviji pojam, buduci da sveobuhvat-
no objedinjuje sve nacine i uvjete koristenja pojedinog
podrucja.

78 Odredeno odredbom clanka 52. Zakona o prostor-
nom uredenju i gradniji.

79 Prvi prostorni pokazatelji za Solaris iskazani su u tom
prostornom planu.

80 Analizirana je povrsina namijenjena za izgradnju gra-
devina smjestajne i pratece namjene, odnosno analiziran
je koeficijent izgradenosti ovisno o namjeni.

81 MIECKOWSKI, 1995: 402 — Tabli¢ni prikaz procesa pla-
niranja

82 Definiranje povrsina za gradevine pratece namjene u
neposrednoj je vezi s kategorijom pojedinih turistickih
objekata. (LAWSON, 1995: 316-322)
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turnom pogledu vrijedna, a za turisticku po-
nudu prepoznatljiva grada — Dubrovnika i
Sibenika.

Ono zajednicko, u odnosu na uvjete plani-
ranja i koristenja ova dva turisticka podrucja,
jest jasno odreden prostorni obuhvat, usko
povezan sa smjestajem na poluotoku, nasta-
nak u okruzenju postojece stambene iz-
gradnje, dobra prometna povezanost, vecina
smjestajnih kapaciteta osigurava se u hoteli-
ma i s izgradnjom pocelo se otprilike u isto
vrijeme, za trajanja ,,zlatnoga doba” hrvat-
skog turizma. Ali provedenom su analizom
utvrdene bitne razlike. lako je zakonska os-
nova ista, turisticko podruc¢je Babin Kuk iz-
gradeno je temeljem detaljnije prostorno-
-planske dokumentacije — Urbanistickog pro-
jekta Babin Kuk — Dubrovnik, dok je Solaris
izgraden na temelju razvojnoga prostornog
plana — Odluke koja zamjenjuje regionalni
prostorni plan obalnoga pojasa op¢ine Sibe-
nik. Kada je rijec o polozaju i znacenju u pro-
storu, u trenutku svoga nastajanja i jedno i
drugo turisticko podrucje bila su podrucja
turisticke namjene izvan, pored naselja — dok
je Babin Kuk izgradivan kao turisticko po-
drucje s namjerom da postane centar zabav-
nog i rekreativnog zivota Dubrovnika, dotle je
Solaris realiziran prostorno izoliran od Sibe-
nika, bez ikakva funkcionalnog kontakta s
gradom, koji ni do danas nije uspostavljen.

Analiza i vrednovanje prostornih pokazatelja,
koji su odabrani iz razloga da prikazu tijek i
posljedice izgradnje obalnoga podrucja radi
izuzetno vazne gospodarske grane — turizma,
ukazuje na cinjenicu da su oba ova turisticka
podrucja u trenutku svog nastajanja imala
iste koeficijente izgradenosti: Babin Kuk 14%,
a Solaris 15%. Ali dok je 1/3 povrsine na-
mijenjene za izgradnju Babina Kuka izgrade-
na gradevinama pratece namjene (ugostitelj-
stvo, trgovina, sport, zabava, kulturna doga-
danja i slicno), dotle je samo 1/5 povrsine
namijenjene za izgradnju Solarisa izgradena
gradevinama te namjene. Danas, za razliku
od Babina Kuka za podrucje kojeg je moguc i
daljnji razvoj i izgradnja, Solaris je vec u tre-
nutku svoje realizacije iskoristio sve prostor-
ne mogucnosti, gustoca koristenja najveca je
moguca i iznosi 120 kreveta/ha, tako da ce se
dodatno povecanje koeficijenta izgradenosti
od 3% mociiskoristitisamo u cilju poboljsanja
ponude toga turistickog podru¢ja.

Planiranje turistickih podru¢ja unutar obal-
noga podrucja izuzetno je vazan proces u
kojem se na najprihvatljiviji moguci nacin
treba uspostaviti ravnoteza izmedu gospo-
darskih interesa i zadrzavanja sklada kra-
jobraznih vrijednosti, neobnovljivih i obnov-
liivih prirodnih dobara te zastite kulturne
bastine.
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PLANNING CONDITIONS AND SPATIAL INDICATORS OF PHYSICAL PLANNING
IN TOURIST ZONES OF BABIN KUK AND SOLARIS

The 1960s saw a great boom of tourism in the Med-
iterranean, and consequently in the Adriatic. The
period was marked by a construction of big tourist
zones such as Babin Kuk and Solaris. This paper
presents an analysis and assessment of the spatial
planning documents created, proposed and ad-
opted in the case of the two zones. The analysis
comprises the first spatial plans according to which
the zones were constructed, the existing state and
the new spatial plans that will form the foundation
of future development.

The tourist zones of Babin Kuk and Solaris have
been chosen based on certain common features
such as the approximately same period of con-
struction (beginning of the 1970s), the same legal
framework (Urban and Regional Spatial Planning
Act — published in the newspaper Narodne Novine
No 39 in 1966 and No 1 in 1969) that gave rise to
spatial planning documents for their construction,
and their vicinity to cities of extraordinary histori-
cal and cultural value, nemaly, Dubrovnik and
Sibenik, which are very attractive for development
of tourist facilities.

The analysed spatial planning documents which
were used either during construction of the zones
or are currently in use include the 1969 Urban
Design Project Babin Kuk — Dubrovnik, the 2008
Physical Plan of Babin Kuk, the 1989 Detailed Ur-
ban Plan of the Solaris Tourist Settlement and the
2007 Amendments to the Spatial Plan of Sibenik.
The analysis established common features relating
to the conditions of planning and use of the two
zones, namely, clearly defined areas closely con-
nected with accommodation facilities on the penin-
sula, residential buildings in the surrounding ar-
eas, good traffic connections and the fact that
hotels make the largest part of accommodation
capacity. However, there are also considerable dif-
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ferences which are primarily based on the fact that
Babin Kuk was built according to detailed spatial
planning documents, that is, the 1969 Urban De-
sign Project Babin Kuk — Dubrovnik, as a recrea-
tional and entertainment centre of Dubrovnik. In
contrast Solaris was created according to the De-
cree which supplanted the regional spatial plan of
the coastal strip in Sibenik municipality, that is,
physical planning development, as a tourist zone
which was constructed to provide as much accom-
modation capacity as possible in the shortest peri-
od of time.

Law on Physical Planning and Construction (Na-
rodne Novine 76/2007 and 39/2008) defines only
several spatial indicators which are necessarily con-
sidered in the process of spatial planning of tourist
zones. They include the ground exploitation coeffi-
cient (the maximum percentage footprint of a plot of
land that a building can occupy), parts of the plot
designated for greenery, the total exploitation coef-
ficient (@ multiple of the whole plot that defines the
maximum construction area on the site) and accom-
modation density of 120 beds/ha. These indicators
for Babin Kuk and Solaris formed basis for the analy-
sis and assessment of the following:

— total exploitation of land in the tourist zone: in
1969, approximately 14% of the land in Babin Kuk
was allocated for accommodation and accompany-
ing structures, whereas, according to the present
regulations, the same structures comprise the total
of 30%. The Solaris settlement on the other hand
was established to contain 15% of accommodation
and accompanying structures. The situation has
remained unchanged since the 1989 physical plan,
which envisaged this level of exploitation. In con-
formity with the regulation of all other parameters,
only 18% of land can currently be allocated for con-
struction of new buildings.

ANA MRAK-TARITAS, Dipl.Eng.Arch., was born on
24" November 1959 in Bjelovar. From 1978 she
studied at the Faculty of Architecture, Zagreb Uni-
versity, from which she graduated on 9" May
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tinued to attend as a PhD student. Since 1992 she
has been employed at the Ministry of Environment,
Physical Planning and Construction where she is
currently head of department. In the period from
2003 to 2005 she headed the Institute of Urban
Development and Environmental Protection Plan-
ning for the City of Zagreb.

— spatial ratios of allocated land: in 1969, 2/3 of
the land in Babin Kuk was planned for the construc-
tion of accommodation facilities, and 1/3 for ac-
companying facilities. Although the total amount
of land allocated for construction was increased for
more than 110 000 m_ in comparison to the original
amount, the same ratio was mostly maintained,
with some slight improvements. In contrast, ac-
cording to the 1989 plan, 4/5 of the land dedicated
for the construction of Solaris went to accommoda-
tion capacities. This ration is still the same which
means that the additional 3% of the building plots
could be used for the construction of accompany-
ing facilities in order to improve the present tourist
offer in Solaris.

—accommodation density (beds/ha): in the tourist
zone of Babin Kuk the bed density of 56 beds per
hectare has stayed unchanged since 1969, which is
two times less than the limitation prescribed by
law. The Solaris zone density has also remained
the same but it is, in contrast, the highest possible,
numbering 120 beds per hectare.

Therefore, the analysis clearly shows that Babin
Kuk has from its beginning been a tourist zone
which, alongside accommodation, makes various
tourist offers, whereas Solaris mainly offers ac-
commodation and the sea.

The Adriatic area assuredly has the most valuable
economic potential and natural resources in Croa-
tia and it will hopefully continue to attract entre-
preneurial projects, including construction. It is
therefore necessary to define more various spatial
indicators which would be taken into consideration
in spatial planning relating to the issues of tourist
areas in order to use the most suitable means of
balancing out economic interests and preservation
of environment, renewable and non-renewable
natural resources and cultural heritage.
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