Pregledni rad 31

Subject review UDK 728.5(497.571 Rovinj)"19/20"

SUVREMENA TURISTICKA IZGRADNJA NA
PODRUCJU ROVINJA - ZONA MONTE MULIN],
ISTRA

CONTEMPORARY TOURISM FACILITIES IN ROVIN]
AREA - MONTE MULINI ZONE, ISTRIA

Stefan Kros$njak®, Iva Mrak®, Cela Matan®*, Marko Frankovic*

Sazetak

U radu je dan povijesni pregled razvoja turizma u Rovinju te je razvoj zone Monte
Mulini analiziran kao posebno zanimljiv s aspekta novije hotelske izgradnje u
Hrvatskoj. Na relativno malom podrucju uz rub parka sume Zlatni Rt u posljednjih
desetak godina sagradena su Ccak tri visoko kategorizirana hotela na mjestu
postojecih te je renoviran hotel Eden arhitekata Bartoli¢a i Begovica. U radu se
analiziraju osnovne karakteristike nove gradnje i rekonstrukcije hotela Eden te
urbanisticke i arhitektonske karakteristike ove zone.
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Abstract

The paper presents an overview of the historic development of tourism in Rovinj,
Croatia. The development of Monte Mulini area is analysed as particularly interesting
from the aspect of recent hotel construction in Croatia. On the relatively small area
near the edge of forest park Zlatni Rt, in last ten years three highly categorised hotels
were built on the area of existing hotel buildings, and the hotel Eden, designed by
architects Bartoli¢ and Begovié, has been reconstructed. Urban and architectural
characteristics of the area are analysed, as well as new construction and
reconstruction characteristics of existing hotels.
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1. Uvod

Zahvaljujuéi posjetima termalnim kupaliStima imuc¢nijih slojeva
stanovnisStva te sportskim dogadanjima onih siromasnijih stanovnika, prvi
poznati oblici turizma u Istri pojavljuju se ve¢ u doba antike. U srednjem
vijeku se najviSe putuje radi hodocasca pa su luke vazne punktovi, dok se u
19. stoljecu razvija moderni turizam ¢iji rast traje do Prvog svjetskog rata.
Uvodenjem turistickog parobroda od Trsta do Pule pocinje izletnicki i
kulturni turizam (1828.), a ovaj razvoj prati pojava tiskanja turisti¢kih
vodica za Pulu i Porec (1845.) Pred kraj 19. stolje¢a razvijaju se zdravstveni,
kupalis$ni, lovni i aristokratski turizam, a tijekom 20. stolje¢a sportsko-
rekreacijski, nauticki, masovni, kongresni, naturistic¢ki, ekoloski i drugi
oblici turizma. VaZznu ulogu u prostornom razvoju turizma ima izgradnja
zZeljeznicke pruge koju prati izgradnja brojnih hotela (npr. hotel Brioni u
Puli) [1,2,3,4,5,6]. Nakon raspada Austro-Ugarske, Istra je postala dio
Kraljevine Italije te turizam stagnira. U tom razdoblju bitniji turisticki
objekti bili su: u Rapcu hotel Citta' di Trieste i Trieste, u Umagu hotel Roma,
u Puli hoteli Bologna, Carnaro, Centrale, Milano, Miramar i Moncenisio, u
Umagu hoteli i vile Albergo Leon d’Oro, Albergo San Marco, Villa Miramare,
Villa Mare i Villa al Greeham. Nakon Drugog svjetskog rata, turizam
dozivljava procvat, a pokrecu se i neki do danas poznati lanci (Riviera, Plava
laguna, Rabac...)[2]. Osnovna karakteristika ovog perioda je velika
izgradnja turistickih objekata i turizam u ljetnim mjesecima s niZom
kvalitetom smjeStaja. Radi stagnacije turizma tijekom Domovinskog rata,
hoteli su krajem 1990-ih bili u loSem stanju. Nakon rata provodi se obnova
hotelskih i drugih turistickih objekata.

U Rovinju se turizam naglo razvijao od 1950-ih (kao i u ostatku
Jugoslavije), prvo kao sindikalno, dje¢je i ,omladinsko” ljetovaliSte te
umjetnicka kolonija, a nakon toga se ulaze u izgradnju smjeStajnih objekata.
Tako nastaju kompleks hotela Eden, Montauro i Lone te turisticka naselja
Monsena i Valalta [1]. 1960-ih se obnavlja gradska jezgra i grade dvije
depandanse ,Monte Mulini“ (1963.). Do 1990-ih razvoj turisticke
infrastrukture je intenzivan, a obnova turistickih objekata se pojacava od
pocetka 2000-ih. Danas se u Rovinju nalazi trinaest hotela (Adriatic, Angelo
D’Oro, Arupinium, Butique hotel Delfin, Eden, Island hotel, Island hotel
Katarina, Lone, Monte Muilini, Hotel Park, Family hotel Amarin, Vila Lili i
Vila Valdibora), tri turisticka naselja (Amarin, Valalta FKK i Villas Rubin) i
sedam kampova (Amarin, Mon Paradis, Polari, Porton Biondi, Ulika, Valalta
FKK, Vestar) [4,7].
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2. Metodologije i materijali

U radu se analizira evolucija zone Monte Mulini od prve izgradnje hotela
niZe kategorije, do danaSnjih suvremenih hotela visokog standarda.
Posebno se analiziraju i usporeduju osnovne karakteristike Cetiri hotela
zone Monte Mulini u Rovinju (urbanisticko rjeSenje, prostorno-
funkcionalna organizacija, konstrukcija, standard, odnos s vanjskim
prostorom, oblikovanje, materijal). Tijekom izrade rada analizirana je
literatura (novinski i stru¢ni ¢lanci te znanstveni radovi), projektna
dokumentacija, napravljeni izvidi na terenu te izradene analiticke skice
kako bi se utvrdile glavne prostorno-funkcionalne karakteristike novih
gradevina.

3. Hotelska izgradnja i obnova u zoni Monte Mulini

Danas se Grad Rovinj isti¢e u Istri pa i u Hrvatskoj svojom ponudom
hotelskog smjeStaja, posebno ponudom visokokategoriziranih hotela kao
Sto su Lone, Eden, Monte Mulini i Park. Kategorizacija hotela od Cetiri i viSe
zvjezdica postignuta je ruSenjem starih i izgradnjom novih hotela te
adaptacijom hotela Eden radi podizanja standarda.

3.1. Zona Monte Mulini

Slika 1. Zona Monte Mulini u prikazu iz DPU zone Mulini 2006. - lijevo, zracna
snimka danasnjeg izgleda zone - desno [8,9]

Zonu Monte Mulini (Slika 1) je pocetkom 20. stolje¢a poceo uredivati
poduzetnik njemackog podrijetla Johan Georg Hiitterott na predjelima
Zlatni rt, Montauro, Skaraba, Monvi i Monte Mulini juzno od centra grada
(ukupno 90 hektara) s idejom izgradnje turisti¢kog i klimatoloSkog ljecilista
[10].
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Nakon Drugog svjetskog rata, dijelom slijedeéi ovu viziju, u ovoj se zoni
grade hoteli Park, Eden, Monte Mulini i Montauro koriste¢i resurse
kultiviranog parka Sume Zlatni Rt koju je u nasljedstvo Rovinju ostavio
upravo Hiitterot. U 21. stolje¢u, formiranjem poduzeca Maistre d.d., ulaZzu se
velika sredstva u rekonstrukciju postojeceg hotela Eden i izgradnju novih
hotela na mjestu postojecih te u uredenje plaze Mulini. U samo nekoliko
godina, zona Monte Mulini pretvorena je, prema kategorizaciji novih hotela
[11,12], u ekskluzivno turisticko odrediSte.

Zona Monte Mulini nalazi se uz more te je udaljena nekoliko minuta
hoda od centra Rovinja i park-Sume Zlatni Rt. Park Suma i Setnica uz more
uredene su kao rekreacijska zona sa stazama i Setnicom dugom nekoliko
kilometara, a kroz Sumu je zabranjen promet vozilima, $to je ¢ini oazom
mira uz gradsku jezgru. DPU turisticke zone Monte Mulini ne dozvoljava
gradnju novih objekata osim popratnih sadrzaja tako da su sva 4 hotela
okruZena Sumom ¢ija je povrSina smanjena pove¢anom povrSinom novih
hotela [5]. Kolno-pjeSacki pristup do svih hotela mogué je ulicom Luje
Adamovi¢a koja odvaja stambenu zonu grada od turisticke ili pjeSackim
pristupom s mora.

Hotel Eden temeljito je rekonstruiran i po kvaliteti pripada cjenjenijim
hrvatskim hotelima, Lone je prvi dizajnerski hotel u Hrvatskoj, hotel Monte
Mulini spada u vrh svjetske hotelske ponude, a na mjestu hotela Park gradi
se novi hotel takoder znatno poveéanog kapaciteta i kategorizacije [8].

Ispred hotela Monte Mulini, Lone i Edena nalazi se Plaza Mulini. Nekada
se ova plaza zvala ,Moulin Rouge“ te je kao gradska plaza vjerojatno bila
uredena 1960-ih. Danasnja plaza Mulini uredena je prema projektu Studija
3LHD iz 2013.-14. godine. Izmedu hotela i plaze prolazi Setnica koja
povezuje stari grad Rovinj i park Punta Corrente.

3.2. Hotel Eden

Kupalisni hotel Eden, djelo Ive Bartoli¢a i Miroslava Begovic¢a izgraden
pocCetkom 1970-ih [13], trenutno je jedini hotel u zoni koji nije doZzivio vece
izmjene vanjskog oblikovanja iako je izvedeno nekoliko zahvata adaptacije
(npr. prilagodba soba danasnjem standardu i izvedba staklene fasade) [14].

Hotel je razvedenog volumena, na Sest etaza, jednostavne funkcionalne
organizacije: u suterenskoj etazi nalazi se gospodarski trakt, u prizemlju
drustveno-javni i upravni trakt, dok je smjestajni trakt na preostale Cetiri
etaZze iznad prizemlja organiziran kao dvotrakt i jednotrakt. Vertikalna
komunikacija postavljena je na spoju krakova volumena te rubno. Sobe su
orijentirane isto¢no s pogledom na Sumu i zapadno s pogledom prema
moru.

Danas je hotel Eden kategoriziran s Cetiri zvjezdice [12] zahvaljujudi
adaptaciji izvedenoj 2016.-2017. prema projektu poduzeca AD d.o.o.
Adaptacija je obuhvacala dvorisni dio smjestajnih etaza s jednostranim
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galerijskim hodnicima (juzni krakovi). Uredeno je 325 soba visokog
standarda, ukupne povr$ine 11.530 m? Zahvati na smje$tajnom dijelu
prvenstveno su obuhvatili zatvaranje dvoriSnog procelja galerijskog
hodnika aluminijskom staklenom ovjeSenom fasadom bez promjene
postoje¢ih gabarita zgrade. U ostatku smjeStajnog trakta proveli su se
radovi odrzavanja: zamjena dotrajale stolarije te poboljSanje protupoZarnih
karakteristika zgrade dodavanjem stubista.

Slika 3. Staklena fasada na obnovljenom dijelu hotela (Krosnjak, S.) [14]

U suterenskoj etazi nalazi se wellness, rekonstruiran 2012. prema
projektu poduzeéa 3LHD iz Zagreba. Na prizemnoj etazi su konferencijska
sala veli¢ine 250 m? (do 300 osoba) i sala za sastanke veli¢ine 50 m? (20
osoba). Unutar glavnog hola nalazi se sala s pozornicom koja moZe ugostiti
manje predstave.

U vanjskom prostoru hotela nalazi se bazen s popratnim sadrZajima koji
je otvoren i gostima hotela Lone. Uz zajednicki bazen uredeno je i suncaliSte
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na 6 zelenih platoa te manji objekti poput info-punkta, otvorenog bara,
kabina za masazu, servisnog prostora, tuseva, kabina itd.

e e T T T
Slika 4. Zajednicki vanjski bazen hotela Eden i Lone (Krosnjak, S.) [14]

3.3. Hotel Lone

Dana$nji hotel Lone nastao je na mjestu bivSeg hotela Montauro
(sagradenog 1982. prema projektu nepoznatog autora). Hotel Lone projekt
je Studija 3LHD izraden u suradnji s Arhitektonskim ateljeom Hrzi¢ te
Arhitektonskim studijem Fabijani¢ i Kincl d.o.0., 2011.). U vrijeme gradnje
bio je najveca turisti¢ka investicija u Hrvatskoj, a visoko kategorizirani
hoteli Lone i Monte Mulini oznacili su prekretnicu u tadasnjoj ponudi
Rovinja [15,16].

Volumen hotela Lone ima tlocrtni gabarit u obliku modificiranog slova
,Y"“1smjesten je u neposrednoj blizini hotela Eden. Zgrada ima 6 etaZa (dvije
podrumske + prizemlje + 3 kata) maksimalne visine 16,5 m iako zbog
strmog terena djeluje niZze. Hotel je interijerski zanimljivo koncipiran
centralnim atrijskim prostorom koji se proteZe kroz sve etaze te obuhvaca
glavne komunikacije. Funkcionalno je objekt samo djelomi¢no organiziran
po etazama. Na dvije ukopane i u prizemnoj etazi mijeSaju se sadrzaji
(javno-drustveni, gospodarski i smjestajni trakt), dok se u tri nadzemne
etaze nalazi iskljuc¢ivo smjeStajni trakt organiziran kao dvotrakt.

Na ulaznoj etazi nalaze se lobby bar, recepcija, bar, Vip salon, sobe za
sastanke i mala dvorana sa 100 mjesta. Na etazi -1 smjestena je trodijelna
kongresna dvorana (600 mjesta), konferencijski bar, poslovni klub, glavni
hotelski restoran, a na etazi -2 jazz klub, trgovine, djecji klub, wellness, i
restoran. Parkiranje je rijeSeno garazom i vanjskim parkirnim mjestima.
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Slika 6. Hotel Lone (Krosnjak, S.) [14]

3.4. Hotel Monte Mulini

Hotel Monte Mulini nastao je na mjestu dvaju manjih depandansa
sagradenih Sezdesetih godina, nepoznatog autora. Autorstvo danaSnjeg
hotela potpisuje poduzete Wimberly Allison Tong & Goo projektom iz
2009., a izvedbeni projekt Otto Bari¢ i poduzeée Arhitektura tholos
projektiranje iz Zagreba.
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Slika 7. Hotel Monte Mulini (Matan C.,, 11.2018.)

Slika 8. Ulaz hotela Monte Mulini (Matan C., 11.2018.)

Kolno-pjesacki prilaz i glavni ulaz u hotel sa sjeverne strane objekta
nalaze se na razini treCeg kata. Hotel je sjevernom stranom ukopan te se
spustanjem na prizemnu etazu izlazi na juZnu stranu prema bazenu i plazi.
Oblikovanje hotela karakterizira razvedeni-volumen od 7 dijelova u nizu,
svaki orijentiran prema najboljim vizurama. Hotel ima i dvije depandanse s
pogledom na more i stari grad Rovinj.

Svi zajednicki sadrzaji hotela smjeSteni su u centralnoj zoni objekta, a
smjeStajne jedinice organizirane su istocno i zapadno u razvedenim
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volumenima. Na etazi drugog kata nalazi se i wellness. Na prvom katu
smjesteni su restoran, kuhinja i spremista. U prizemlju se nalazi hotelski
bazen te drugi restoran. U zasebnoj depandansi hotela smjeSteni su
dvoetazni apartmani s balkonima. Hotel ima podzemnu garaZu u sjevernom
dijelu objekta.

3.5. Hotel Park

Na parceli danasnjeg hotela Parka nalazio se stariji hotel Sol Park koji je
sruSen. Novi hotel gradi se prema projektu Studija 3LHD [17,18], a
rekonstrukcija ACI marine sastavni je dio projekta. Na istom je mjestu prvi
hotel nepoznatog autora znatno manje povrsine bio izgraden 1965., dok je
1985. godine sagraden hotel Park kao rekonstrukcija i nadogradnja
postojeteg prema projektu arhitekta Berislava Iskre te se paralelno
oblikovala obala ispred hotela i sagradila marina. Hotel Park bio je
kategoriziran sa 3 zvjezdice te je posljednji put renoviran 1999. godine.

S = g = —_——————
Slika 9. Hotel Park tijekom izgradnje (Matan C., 09.2018.)

Novi hotel Park s pet zvjezdica bit ¢e poslovni gradski hotel povrsine od
oko 3800 m? otvoren cijele godine, za manje konferencijske skupove i
dogadanja. Projekt predvida 209 luksuznih smjestajnih jedinica (sobe i
apartmane), a sve smjesStajne jedinice trebale bi imati pogled na more i
povijesnu jezgru Rovinja. Hotel ¢e imati garazu sa oko 170 mjesta za goste i
oko 180 mjesta javne namjene Kkao i stanicu za punjenje elektricnih
automobila.

Gradevina je koncipirana terasasto, nepravilnog je tlocrtnog oblika te se
oblikovanjem prilagodava strmom terenu. Sastojat ¢e se od 6 nadzemnih
etaza od kojih su sve djelomi¢no ukopane osim Cetvrte i pete. Ove dvije etaze
sadrze glavne javno-druStvene sadrzaje hotela: glavni ulazni prostor,
restorane i barove, kongresnu dvoranu te unutarnji i vanjski bazen sa
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wellnessom. Isticu se i oblikovanjem: zamiSljene su kao paviljoni s
dominantnim krovom. Na Cetvrtoj etazi ¢e se uz navedene sadrzaje nadi i
jedno krilo sa smjesStajnim jedinicama. Posebnost smjestajnih jedinica su
ozelenjeni krovovi i duboke strehe. Na razini Setalista i trga ispred hotela
nalazit Ce se jo$ jedan ulazni prostor za goste sa trgovackim i ugostiteljskim
sadrzajima. Ozelenjivanjem terasa i krova objekt se nastoji uklopiti u okolis,
Sumu koja ga okruzuje [14].

4. Opis znacajki zone

4.1. Urbanisticke karakteristike

Zona Monte Mulini nalazi se juZzno od centra grada Rovinja na
udaljenosti od svega nekoliko minuta hoda. Na sjeveru grani¢i s ACI
marinom, na jugozapadu izlazi na more, a s juZne strane nalazi se Park Suma
Zlatni Rt i Park Skaraba, $to su prednosti lokacije. Park Suma Zlatni Rt
proglaSena je 1948. godine prirodnom rijetkoscu, a od 1961. godine uziva
zastitu u kategoriji park Sume. Odlukom Grada Rovinja iz 1993. godine
podrug¢je je Parkom Skaraba poveéano na 14,5 ha. Sa sjeveroisto¢ne strane
zona graniCi sa stambeno turisticCkom zonom novije izgradnje. Hoteli Monte
Mulini, Lone i Eden urbanisticki su stijeSnjeni na relativno malenom
prostoru, dok se Hotel Park nalazi dalje te je orijentiran na prostor Marine.

Slika 10. Zona Monte Mulini (analiticka skica Kro$njak) - rekreacijski bazeni
Hotela Monte Mulini (nisu ucrtani) nalaze se juzno od Hotela Monte Mulini,
smjesteni prema moru [14]
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ACI marina Rovinj koji se nalazi ispred hotela Park rekonstruira se
paralelno s hotelom. Time ¢e ova marina postati prva u ACI sustavu s
kategorizacijom od 5 sidara, $to je najviSa moguca.

4.2. Osnovna prostorno-funkcionalna organizacija i datosti hotelskih
zgrada

Hotel Eden ima nepravilnu radijalnu organizaciju. Glavni ulaz u hotel na
sjeveroistoku parcele postavljen je centralno u korpusu zgrade te je
natkriven nadstresnicom. Jednostruki volumen na sjeveru organiziran je
kao dvotrakt, dva juZzna smjestajna kraka organizirana su kao jednotrakt.
Sobe su uglavnom orijentirane prema vanjskom bazenu i Sumi. Javna i
servisna namjena smjeStena je u suterenu i prizemlju, a dio zgrade podignut
je na stupove. Sobe se nalaze u prizemlju i na viSim etaZama. Sve etaZe imaju
manji lobby uz glavne vertikalne komunikacije. Dio krova ¢ine ozelenjene
terase. Centar prostora je unutrasnje dvoriste c¢ija je atraktivnost smanjena
slabijim uredenjem te standardiziranim proceljem zgrade.

.
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Slika 11. Tlocrt prizemlja Hotela Eden (analiti¢ka skica Kro$njak, S. prema Studio
AD - projektna dokumentacija) [14]

Hotel Lone je takoder radijalne organizacije, s duzim krakom prema
zapadu. Ulaz je takoder u sjeveroisto¢nom dijelu, a na juznoj strani nalazi se
komunikacija prema vanjskim sadrzajima. Osnovni sistem funkcionalne
organizacije je dvotrakt, a atrij je centar komunikacije i mjesto okupljanja.
Organizacija prostora podredena je konfiguraciji terena pa se u nizim
etazama uglavnom nalaze javne (kongresne dvorane, restorani, garaza,
wellness...) i servisne namjene, a smjestaj na viSim etazama. Ljepota uvale
omogucuje atraktivne vizure.
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Slika 12. Tlocrt prizemlja Hotela Lone (analiticka skica Kros$njak, S. prema
Studio 3LHD - projektna dokumentacija) [14]

Hotel Monte Mulini u neposrednoj je blizini hotela Lone, ali je
prvenstveno orijentiran prema plazi Mulini. Ispred hotela ureden je
travnjak kao suncaliSte uz bazen. MoZe se pratiti razvoj prostornih cjelina u
osi hotel-bazeni-Setnica-plaza. Hotel se sastoji od jednog veceg volumena
poloZenog u smjeru sjeverozapad-jugoistok i drugog manjeg postavljenog
sa sjeverne strane. Sa sjeverne strane, gdje se nalazi glavni kolno-pjeSacki
pristup, vidljiva je samo jedna etaZa hotela; centralno postavljen glavni ulaz
naglasen je nadstreSnicom. Volumen hotela orijentiran je na juZnu stranu.
Sve sobe imaju pogled na more. Centralni dio je na svim etazama namijenjen
komunikaciji i javnoj namjeni (npr. ulaz, restoran, bar...), a ostali dijelovi
kompleksa su podijeljeni na zonu prema moru (smjestaj) i zonu u terenu
(servisni prostori, dio wellnessa i garaza). Krov je dijelom ozelenjen.
Prostorna atrakcija interijera hotela je i u ovom slucaju dvoetazni atrij
nadsvoden zakrivljenim svodom na stupovima te vizure.

Novi Hotel Park ima 6 nadzemnih etaza od kojih ¢e Cetvrta i peta biti u
potpunosti nadzemne, dok sve ostale imaju nadzemni i podzemni dio.
Cetvrta i peta etaZa sadrzavaju glavne javne sadrZaje hotela. Na ¢etvrtoj i
nizim etazama nalaze se i smjestajne jedinice. U podzemnom dijelu prostora
smjeSteni su servisni prostori i garaza. U prizemlju se nalaze trgovacko-
ugostiteljski sadrzaji. IskoriStene su atraktivne vizure iz hotela.
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Slika 13. Tlocrt 1. kata Hotela Monte Mulini (analiti¢ka skica Kros$njak, S.
prema Arhitektonski studio WATG - projektna dokumentacija) [14]
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Slika 14. 1zvedba radova na novom Hotelu Park (Matan C., 09.2018.)

4.3. Smjestajne jedinice

Hotel Eden ima ukupno 325 soba razli¢itih dimenzija (dvokrevetne
sobe povrsine 24 m? dvokrevetne s pomocnim leZajem 26 m?) te 24
apartmana (veli¢ine: 29 m?, 46 m?, 44 m?) sa spava¢im i dnevnim dijelom.
Sve sobe imaju kupaonicu i balkon, jednostrano su ili dvostrano
orijentirane. Radi privatnosti, viSestrane organizacije i ve¢ih moguénosti
prostorno-funkcionalne organizacije, apartmani su smjeSteni na viSim
etaZzama na krajevima hodnika,.

Hotel Lone ima 248 smjestajnih jedinica (173 dvokrevetnih soba, 63
spojene sobe, 11 apartmana i 1 predsjednicki apartman) rasporedenih na 5
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etaza. Predvideno je 5 soba prilagodenih osobama smanjene pokretljivosti,
do svih soba omogucen je pristup liftom. Sobe na etazi 0 i -1. su denivelirane
u odnosu na javne sadrZaje. Dimenzije soba su 33,17 m? (s kupaonicom),
neSto vece od propisanih veli¢ina soba za hotele s 5 zvjezdica prema
postojecoj regulativi [12]. Apartmani se nalaze na viSim etaZama s
direktnim pogledom na otoke i more. Sobe su jednostrano i dvostrano
orijentirane, a imaju terase sa pogledom na Sumu. Veli¢ina terasa je ve¢a na
donjim etaZama. Na etaZi -1 ugradene su vanjske masaZne kade na terasama
soba koje gledaju na bazene Monte Mulini.

Hotel Monte Mulini ima 113 smjestajnih jedinica (od toga 104 sobe:
veli¢ine 39 m?, obiteljske sobe 78 m?, apartmani od 56 m? do 84 m?), sve
vece od uvjeta propisanih regulativom [12]. U zasebnoj depandansi hotela
smjeSteni su apartmani. Dio apartmana je dvoetazni (duplex) - sobe se
nalaze na donjoj etaZzi, a na gornjoj se nalazi dnevni dio. Sve etaze imaju izlaz
na balkon i kupaonice s WC-ima.

Projektom Hotela Park predvideno je 209 luksuznih smjeStajnih
jedinica (190 soba i 20 apartmana). Nije bilo moguce do¢i do informacija o
velicini soba, no neki od apartmana imaju predvidene i nadstandarde kao
Sto su zasebne garderobe te duplex organizaciju i ozelenjeni vrt. SmjeStajne
jedinice imaju pogled na more i povijesnu jezgru.

4.4. Konstrukcija

Hotel Eden ima armiranobetonsku konstrukciju (stupovi, zidovi
prosjecne debljine 15 cm). Na konstrukciji zadnje etaZe izradena su ojacanja
nosivih ploca jer se povecalo optereenje krovova izvedbom zelenih
krovova. Pregradni zidovi su debljine 12 cm. StubiSta su armiranobetonska.
Krovovi su ravni, nepromijenjeni radovima redovnog odrzavanja, osim
djelomic¢nog ozelenjivanja. Konstrukcija Hotela Lone je armiranobetonska,
osim konstrukcije krova atrija koja je celicna. Konstrukcija je zahtjevna zbog
duzine zgrade, velikih raspona, i sloZenih sklopova koji se protezu u vise
etaza te imaju promjenjivu strukturu (plocCe, grede, stupovi, zidovi,
konzole...). Posebno je zahtjevna konstrukcija grednih nosafa dvorane
(preko 19,5 m), zidova u zoni promjene ravnina i visokostijenih nosaca
konzole (5 m).

Konstrukcija zgrade Hotela Monte Mulini je armiranobetonska, osim
konstrukcije krova atrija koja je ¢eli¢na. Kod smjestajnih jedinica koristi se
sistem nosivih armiranobetonskih zidova, dok je centralni dio
karakteristican po sistemu stupova koji nose zaobljenu celi¢nu reSetkastu
konstrukciju. Konstrukcija Hotela Park je armiranobetonska s naglasenim
konzolama terasa na vertikalnim platnima, a krov gornje etaze je u celi¢noj
konstrukciji kao i ulazna nadstre$nica.
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4.5. Oblikovanje

Hotel Eden oblikovan je nepravilno, u formi slova ,Y“, zgrada je u
juznom dijelu podignuta na stupove, a na gornjim razinama se razvija
terasasto. Dva kraka ,Y“-a ¢ine unutrasnje dvoriSte iz kojeg se djelomi¢no
pruZa pogled prema bazenu (ispod zgrade). Fasada dvorista je ostakljena.
Ostala procelja imaju pravilan raster na kojem je naglaSena horizontalnost
s loggiama (ozbukana AB konstrukcija), prekidana lomovima volumena.
Gornje etaZe se terasasto sniZavaju prema jugu, dio krova su ozelenjene
terase. Hotel Lone takoder je oblikovan radijalno, dok procelja
karakteriziraju neprekinute horizontale loggie iza kojih se nazire staklena
fasada. Parapeti loggia obloZeni su plocama od recikliranog ekspandiranog
staklenog granulata, pri¢vr$éenih na celicnu podkonstrukciju koja prati
zakrivljen tlocrtni oblik. Terase su nakoSene i suZavaju se prema najvi$oj
etazi, radi Cega hotel podsjeca na brod. Ulaz u hotel nalazi se u
sjeveroisto¢nom dijelu volumena, uvucen u tijelo zgrade. Centralni dio
interijera gradevine karakterizira atrij kroz cijelu visinu zgrade, ostakljeni
krov atrija prepoznaje se i kao jedna od karakteristika zgrade iz zraka.

Hotel Monte Mulini organiziran je u 7 medusobno povezanih volumena
u nizu, dok je osmi izvan ove linije. Svaki je orijentiran prema plaZi. Korpusi
smjestajnih jedinica izvana su klasi¢no ozbukani s detaljima boje breskve i
balkonima sa staklenom ogradom. Centralni volumen gradevine naglasen je
stupovima duz cijele visine i nadstreSnicom koja nadsvoduje vanjsku terasu.
ProcCelje centralnog volumena je ostakljeno. Hotel Park koncipiran je
terasasto, nepravilnog tlocrtnog oblika. Zgrada se prilagodava konfiguraciji
terena. U oblikovanju dominiraju ve¢inom ozelenjene horizontale terasa
javnih i privatnih prostora, dok su procelja ostakljena i duboko uvucena.
Najdominantnije je zapadno procelje radi impozantnih dimenzija. Na
gradevini se iSCitavaju dvije cjeline: smjestajna s ozelenjenim krovovima i
dubokim strehama te javni prostori s otvorenijim terasama.

4.6. Oblikovanje i materijali u unutrasnjem prostoru

Oblikovanje interijera javne zone Hotela Eden karakterizirano je
klasi¢nim reprezentativnim materijalima kao Sto su kamen, drvo i staklo, a
strop ima pravokutni raster koji se prenosi i na oblikovanje eksterijera
zgrade. Podovi hodnika zavr$no su obloZeni tepisonom i keramickim
ploCicama. Sobe su obloZene tepisonom, a kupaonice u sobama keramikom.

Osnovna atrakcija unutrasnjeg prostora Hotela Lone je centralni atrij
kroz cijelu visinu zgrade, iz kojeg se pruzaju pogledi na interijer i eksterijer.
Posebno je to izrazeno u prizemlju gdje je atrij otvoren prema razli¢itim
proceljima (sjeveroisto¢nom i juznom). Interijersko uredenje hotela plod je
suradnje mnogih hrvatskih dizajnera. Kao i na vanjskim proceljima, u
interijeru su linije zaobljene, prevladava bijela boja, a pojavljuju se i
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kontrastne boje. U hodnicima i sobama postavljen je tepison radi smanjenja
buke. Osim zbuke na zidovima, pojavljuju se i drvene obloge.

U Hotelu Monte Mulini, podovi su obloZeni tepisonom i keramikom, te
drvenom oblogom. Podovi soba obloZeni su svijetlim tepisonom, a zidovi
bojani i obloZeni drvenim oblogama. Restoran je ureden kao konoba pa
prevladavaju tradicionalni materijali: opeka, Zbuka, kamen. Svodovi su
obloZeni opekom.

Podovi javnih prostor Hotela Park obloZeni su venecijanskim teracom,
kamenom i keramikom, a voda je koriStena kao element oblikovanja
interijera - razina vode u javnim bazenima je postavljena u razini poda tako
da voda postaje jedan od materijala obloge, gdje oblik bazena postaje obris
u linijjama poda ili izduZeni element koji povezuje vanjski i unutrasnji
prostor. Takoder, voda omogucava i zrcaljenje ploha zidova i obogacuje
teksture povrSina u prostoru. Osim u zajednickim prostorima, voda
obogacuje i dio privatnih smjestaja (npr. apartmani organizirani na dvije
etaze) gdje su na terasama smjeSteni bazeni prema kojima pogled seZe iz
unutrasnjosti apartmana kroz staklene stijene koje se nalaze u cijeloj Sirini
apartmana. Zidovi su ozbukani, bojani razli¢itim bojama te oblagani
kamenom ili graficki obradenim vidljivim betonom. Interijer obogacuju
elementi dekora (umjetnicka rasvjeta..), a stubiSte takoder postaje
dekorativni element. Stropovi su obradeni razli¢itim materijalima, ovisno o
namjeni prostora (bambus, drvo). U sobama su povrsine zavr$no obradene
kamenom, Zbukom i drvenim oblogama te tepisima, neprozirnim staklom i
plastikom.

4.7. Vanjski sadrZaji

Hoteli Eden i Lone smjeStajem i oblikovanjem ¢ine jedinstven prostor
u istotnom dijelu zone u ¢ijem se centru nalazi veliki zajedni¢ki vanjski
rekreacijski bazen (1054 m2), postavljen juzno od Hotela Lone, a sastavljen
od Cetiri bazena medusobno povezana slapom i jos dva dje¢ja bazena. Bazen
se nalazi na udaljenosti od 50 m od Hotela Lone i skoro 90 m od Hotela Eden.
Uz bazen je izvedeno 2350 m2 terasa-suncalista (200 lezaljki) u Sest nivoa
koji prate teren. Pod je obloZzen kamenom i dijelom ozelenjen. Sa suncalista
se pruZza pogled prema moru. Oblikovanje vanjskih restorana karakterizira
upotreba drva kao podnih, zidnih i stropnih elemenata (na celi¢noj
konstrukciji).

Hotel Monte Mulini ima svoj bazen (rekreacijski bazen 235 m?, doniji
bazen 64 m? djecji bazen 55 m?, topli bazen 25 m?). Bazeni su okruZeni
sunéaliStem obloZenim kamenim i drvenim oblogama (400 m?) te
ozelenjenim povrsinama. Uz bazene je smjeSten i pomoc¢ni objekt s barom.
U sklopu hotela uredena je i plaZa Monte Mulini, dijelom u betonu, a dijelom
u Sljunku. Na plaZi se nalazi kafi¢ sa sanitarijama i svlaCionicama, pokriven
pergolom celi¢ne konstrukcije, modelirane prema kretanju svjetlosti.
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Hotel Park projektiran je kao hotel u Sumi, element zelenila je
dominantan. Pod vanjskih terasa obloZen je drvetom i kamenom, zidovi
kamenom, dok su nadstreSnice drvene, a sjenila od tkanina. Voda je vazan
element oblikovanja prostora, a koriStenje razlicitih rekreacijskih bazena
olakSavaju suncaliSta i drvene platforme. Osim uredenja terasa,
karakteristiCan je i otvoreni prostor uz javno SetaliSte zamisljen kao prostor
gradskog okupljanja nadopunjen trgovackim i ugostiteljskim sadrzajima
hotela Park.

4.8. Procelja

ProcCelja Hotela Edena Kkarakterizira konstrukcijski raster koji na
sjeveroistocnom procelju tec¢e neprekinut, dok je na jugozapadnom procelju
izlomljen u Sirini 2 jedinice. Unutrasnje dvoriste ostakljeno je
strukturalnom fasadom. Kod Hotela Lone velika pozornost dana je
vanjskom oblikovanju samog volumena, a izgled zgrade karakteriziraju
horizontale parapeta soba. Fasada hotela je Zbukana, dok su uvuceni dijelovi
fasade ostakljeni tamnim staklom.

Kod Hotela Monte Mulini najupecatljivije je morsko procelje na kojemu
se prepoznaju volumeni smjestajnih jedinica i centralni volumen s atrijem
koji ima ostakljenu fasadu i nosive stupove s ekspresivnom nadstreSnicom.
Kod Hotela Parka ozelenjivanje zgrade osnovna je tema projekta pa je
element zelenila dominantan i u oblikovanju gradevine. Horizontalne terase
omogucavaju uklapanje zgrade u parkovno ureden okolis.

5. Rasprava

Podrucje Rovinja ima dugu povijest turizma, a posljednjih desetljeca se
kontinuirano ulaze u poboljSanje i povecanje turistickih kapaciteta.
Rekonstrukcije i izgradnje novih gradevina te uredenje prostora (plaZze,
marina) rade se s ciljem poboljSanja kvalitete ponude. Zastita okolisa je
planirana prostorno planskom dokumentacijom i konzervatorskom
zaStitom (kategorija: park Suma Zlatni rt, povijesna jezgra Grada Rovinja).
Ekskluzivnost ovog prostora povezana je osim toga i sa blizinom mora.

Na ostvarivanje cilja visokokvalitetne ponude, osim samog smjestaja,
utjeCe i ponuda u blizini (koja bi trebala biti na istoj razini kvalitete, a Cesto
ne ovisi direktno o investitorima u zoni) te infrastruktura (blizina zra¢ne
luke, autoceste...) u koju treba ulagati. Turisticka ponuda u unutrasnjosti
Istre dijelom nadoknaduje nedostatke sadrZaja u okolici zone Monte Mulini
ruralnim turizmom (kulturna i kulinarska ponuda). Pored dobrobiti za
lokalnu zajednicu, negativna strana turizma jest trajna potroSnja prostornih
resursa. Na zrac¢noj snimci (Slika 1) moZe se prepoznati drasti¢no povecanje
izgradenih volumena te posljedicno smanjenje povrsine zelenih povrsina.
Povecanjem izgradenosti, takoder je izmijenjena vizura iz povijesne jezgre.
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U prostorno funkcionalnoj organizaciji i oblikovanju analiziranih
objekata pojavljuju se nekoliko arhitektonskih elemenata: radijalna
organizacija, linearna organizacija, naglaSene horizontale, razlomljenost
procelja, prilagodba konfiguraciji terena, ozelenjivanje procelja kao
svojevrsna kompenzacija smanjenju povrSine Sume. Karakteristican je i
raspored javnih sadrzaja i smjesStaja kroz viSe razlicitih etaza kako bi se
najbolje iskoristila procelja, a servisne prostore ukopalo u teren. Smjestaj
ulaza u centralnom dijelu zgrade naglaSen je u vanjskom i unutras$njem
izgledu (npr. atriji hotela Lone i Monte Mulini).

U smjeStajnim dijelovima vidljivo je znac¢ajno povecanje standarda. Tako
povrsine soba od 25 m? i apartmana od 44 m? Hotela Eden rastu do 39 m?
za standardne sobe te do 84 m? za apartmane (u novijim hotelima), §to je
dvostruko povecanje. Takoder se pojavljuju apartmani duplex organizacije
i posebna oprema - vanjske masazne kade za svaku sobu, vanjski vrtovi,
garderobe. Znacajno povecanje standarda vidljivo u povec¢anju dimenzija
soba utjeCe na povecéanje ukupnih povrsina i volumena gradevina te se moze
zakljuciti da je znacajno povecanje volumena (i posljedi¢ni utjecaj na
prostor) direktno povezano sa viSom kategorizacijom kao i poveéanjem
hotelskih standarda u odnosu na vrijeme izgradnje postoje¢ih hotela te
potrebama poslovanja hotela, odnosno da sam cilj poboljSanja ponude
utjece na kontrastan ucinak u odnosu na trazeno.

Osnovna konstrukcija svih gradevina je armiranobetonska, dok su neki
dijelovi zgrada izvedeni kao celi¢ni, i to Cesto u najreprezentativnijim
zonama gradevina (npr. atriji, ulazne nadstresnice itd.). U unutrasnjim
prostorima javljaju se veéinom tradicionalni materijali - kamen, drvo,
keramika, Zbuka, opeka...a u novijim hotelima se pojavljuju kombinacije sve
veceg broja materijala u javnim, ali i u smjeStajnim prostorima. Dok su
vanjski sadrzaji hotela Eden i Lone uglavnom karakterizirani upotrebom
kamena, u novijim hotelima se pojavljuju kombinacije materijala kamen-
drvo-zelenilo, a voda ima sve veéu ulogu u definiciji povr$ina u unutra$njem
i vanjskom prostoru. Takoder se velika paZnja posvecuje atrakcijama,
posebno razvoju prostora u visinu i pogledima - fokus pogleda je plaza,
more, Suma i povijesna jezgra.

6. Zakljucak

Povecanjem vaznosti turizma za nacionalnu ekonomiju, ulaze se u
povecanje kapaciteta i kvalitetu turistickog smjeStaja, Sto se takoder moze
vidjeti i u jednoj od najvaznijih turistickih zona Hrvatske, zone Monte
Mulini, gdje se ekskluzivnost smjeStaja povezuje s prirodnom i povijesnom
bastinom (more, park Suma, povijesna jezgra).

Analizom znacajki ove zone moZe se zamijetiti da ovaj pristup ima svoje
pozitivne, ali i negativne strane - znacajno povecanje izgradenih volumena
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(zbog povecanja standarda, ali i ukupnih kapaciteta), dovodi i do smanjenja
kvalitete prirodnog i kulturnog okoliSa pa se postavlja pitanje kapaciteta
nosivosti prostora (carrying capacity) te uloge zastite javnih i zajednickih
dobara koji su i bili osnovni poticaj za smjeStaj hotela. Danas se, osim u
smanjenju zelenih povrSina, ova ograni¢enja ogledaju i u gustom
urbanistickom rjesenju zone te u velikom broju posjetitelja obzirom na
mjerilo grada i Sume. Nije u potpunosti jasno je li i koliko je smanjenje
kvalitete i koli¢ine prostornih resursa rezultiralo i poveéanjem kvalitete
Zivota za lokalnu zajednicu.

Pored svojevrsne kompleksnosti funkcionalnog rjeSenja hotela
uvjetovanog konfiguracijom terena, analizirajuci oblikovanje i konstrukcije
mogu se uociti odredene teme (horizontale, centralnost ulaza, kombinacija
armiranobetonske i celicne konstrukcije...) te njihov razvoj, no u
konstrukcijskom smislu ne rade se ve¢i iskoraci. Nasuprot tome, standard
(dimenzije i oprema, raznovrsnost materijala...), prostorna organizacija te
uredenje unutrasnjih i vanjskih prostora povecavaju se sa svakim novim
hotelom.
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