HRVATSKI SABOR

KLASA: 022-03/15-01/03
URBROJ: 65-15-02

Zagreb, 16. sijednja 2015.

ZASTUPNICAMA 1 ZASTUPNICIMA
HRVATSKOGA SABORA

PREDSJEDNICAMA 1 PREDSJEDNICIMA
RADNIH TLIELA

Na temelju Slanka 33, stavka 1. podstavka 3. Poslovnika Hrvaiskoga sabora u
prilogu upucujem Prijedlog odluke o davanju suglasnosti Viadi Republike Hrvatske
na donosenje Obavijesti o namjeri davanja koncesije i dodjelu koncesije na
pomorskom dobru u svrhu izgradnje i gospodarshog koriStenja plaZe na dijelu k.o.
Bragina, a u svriru realizacije ruristichog razvojnog projekra Kupari, na lokaciji
Kupari I. u Opéini Zupa dubrovadka, koji jc predsjedniku Hevatskoga sabora, dostavila
Vlada Republike Hryatske, aktom od 5. sijednja 2015. godine,

Za svoje predstavnike, koji ¢e u njezino ime sudjelovati u radu Hrvatskoga
sabora i njegovih radnih lijcla, Viada jo odredila dr. sc. Siniu [lajdaga Dondica, minisira
pomorstva. prometa i infrastrukture, Darka Lorencina. ministra turizma. Zdenka Antefica.
zamjenika ministra pomorstva, prometa i inlrastrukiure, dr. sc. Daglasa Koracu, zamjcnika
ministra turjzma, te Igora Butorca, pormoénika ministra pomorstva, promets i infrastrukivre i
Roberta Pendea, pmocnika ministra turizma.

PREDSJEDNIK

Josip



VLADA REPUBLIKE HRVATSKE

Klasa: 022-03/14-04/433
Urbroj: 50301-05/18-15-3
Zagreb, 15. sije€nja 2015.
PREDSJEDNIKU HRVATSKOGA SABORA
Predmet: Prijedlog odluke o davanju suglasnosti Vladi Republike Hrvatske na donoSenje

Obavijesti o namjeri davanja koncesije i1 dodjelu koncesije na pomorskom dobru
u svrhu izgradnje 1 gospodarskog koriStenja plaze na dijelu k.o. Brasina, a u
svrhu realizacije turistickog razvojnog projekta Kupari, na lokaciji Kupari 1. u
Opéini Zupa dubrovacka

Na temelju ¢lanka 20. stavka 4. Zakona o pomorskom dobru i morskim lukama
(Narodne novine, br. 158/2003, 100/2004, 141/2006, 38/2009 1 123/2011) 1 Clanka 172. stavka
2. Poslovnika Hrvatskoga sabora (Narodne novine, broj 81/2013), Vlada Republike Hrvatske
podnosi Prijedlog odluke o davanju suglasnosti Vladi Republike Hrvatske na dono3enje
Obavijesti o namjeri davanja koncesije 1 dodjelu koncesije na pomorskom dobru u svrhu
izgradnje 1 gospodarskog koristenja plaze na dijelu k.o. Braina, a u svrhu realizacije turisti¢kog
razvojnog projekta Kupari, na Jokaciji Kupari I. u Opéini Zupa dubrovagka.

Za svoje predstavnike, koji ¢e u njezino ime sudjelovati u radu Hrvatskoga
sabora 1 njegovih radnih tijela, Vlada je odredila dr. sc. SiniSu HajdaSa Donci¢a, ministra
pomorstva, prometa 1 infrastrukture, Darka Lorencina, ministra turizma, Zdenka AnteSica,
zamjenika ministra pomorstva, prometa i infrastrukture, dr. sc. Daglasa Koracu, zamjenika
ministra turizma, te Igora Butorca, pomoc¢nika ministra pomorstva, prometa i infrastrukture i
Roberta Pendea, pomo¢nika ministra turizma.




PRIJEDLOG

Na temelju ¢lanka 20. stavka 4. Zakona o pomorskom dobru i morskim lukama
(Narodne novine, br. 158/2003, 100/2004, 141/2006, 38/2009 i 123/2011) i ¢lanka 172. stavka
2. Poslovnika Hrvatskoga sabora (Narodne novine, broj 81/2013), Hrvatski sabor je na
sjednici odrZanoj 2015. godine donio

ODLUKU

o davanju suglasnosti Vladi Republike Hrvatske na donoSenje Obavijesti o namjeri
davanja koncesije i dodjelu koncesije na pomorskom dobru u svrhu izgradnje i
gospodarskog koriStenja plaze na dijelu k.o. BraSina, a u svrhu realizacije turistickog
razvojnog projekta Kupari, na lokaciji Kupari I. u Op¢ini Zupa dubrovacka

I.

Daje se suglasnost Vladi Republike Hrvatske na donoSenje Obavijesti o
namjeri davanja koncesije i dodjelu koncesije na pomorskom dobru u svrhu izgradnje i
gospodarskog koriStenja plaZze na dijelu k.o. BraSina, a u svrhu realizacije turistic¢kog
razvojnog projekta Kupari, na lokaciji Kupari I. u Op¢ini Zupa dubrovactka, na rok od 99
godina.

II.

Ova Odluka stupa na snagu danom donoSenja, a objavit ¢e se u Narodnim
novinama.



OBRAZLOZENJE

Na svojoj sjednici odrZzanoj dana 25. rujna 2014. godine Vlada Republike Hrvatske
donijela je Odluku o utvrdivanju uvjeta i objavi javnog poziva za dostavu obvezujuéih ponuda
za realizaciju turisti¢kog razvojnog projekta Kupari na lokaciji Kupari I. u Opéini Zupa
dubrovacka.

Turisticki razvojni projekt Kupari na lokaciji Kupari I. realizirat ¢e se na dijelu
kompleksa bivSeg vojnog odmaraliSta Kupari, na nekretninama u vlasnistvu Republike
Hrvatske, nekretninama u vlasni$tvu Opéine Zupa dubrovadka, nekretninama u suvlasnistvu
Republike Hrvatske i trec¢ih osoba, a koje nekretnine ¢e se izvlastiti u korist Republike
Hrvatske, te Cesticama zemljiSta upisanim kao pomorsko dobro, a koje bi trebale biti
predmetom koncesije u svrhu izgradnje 1 gospodarskog koriStenja plaze.

Na predmetnom podru¢ju granica pomorskog dobra utvrdena je Uredbom Vlade
Republike Hrvatske o odredivanju granice pomorskog dobra na dijelu k.o. Brasina (Narodne
novine, broj 40/2001), te su temeljem iste Cestice zemlji§ta brojeva 2344, 2343 i 2345/1 k.o.
Brasina, upisane kao pomorsko dobro u zemljisnoj knjizi.

Smjernice za utvrdivanje obuhvata 1 sadrZaja koncesije na pomorskom dobru unutar
turisti¢kog razvojnog projekta Kupari 1., utvrdene su Zaklju¢kom Op¢inskog vijeca Opéine
Zupa dubrovatka o prihvaéanju Odluke o utvrdivanju zona pomorskog dobra unutar
ugostiteljsko — turistiCke zone izvan naselja Kupari 1. te nalina i uvjeta istih (klase: 947-
01/14-01/78, urbroja: 2117/08-02-14-2, od 8. prosinca 2014. godine) donesenom na 12.
sjednici Opcinskog vijeca odrZanoj 8. prosinca 2014. godine.

Sukladno analizi zona pomorskog dobra unutar ugostiteljsko — turistiC¢ke zone Kupari
1., pomorsko dobro koje je predmet koncesije podijeljeno je na zone te je za svaku zonu
propisana namjena i moguci sadrzaji po zonama, kao i granice kupaliSta. Na plaZi se predvida
postavljanje pontonskih platformi/ suncaliSta, morski poligoni sa sadrZajima za djecu, sadrZaji
za djecu na kopnu, bazeni, sanitarni ¢vorovi te sportski i ugostiteljski sadrzaji. Na manjem
dijelu obuhvata koncesije, u zoni 5. predvidena je moguénost iskljucenja dijela plaZe iz opée
upotrebe, i to iskljucivo na kopnenom dijelu plaZze, a na nadin da nije onemogucen pristup
moru niti prolaz uz more.

Na podrudju koje se daje u koncesiju predvida se postavljanje dvaju sidrista za plovila,
oba povriine cca 1.500 m?, te pontonski privezi za plovila, sve izvan zastienog dijela plaze.

Nasipavanje plaZe predvida se u &etiri zone na povrsini od 2.024 m?, a radi vraéanja
plaZe u prvobitno stanje, s duZnoS¢u kasnijeg odrZavanja u sklopu redovite prihrane plaze.

Ukupna povrsina pomorskog dobra, koje je se zeh dati u koncesiju u okviru
turistickog I'aZVOJI’log projekta Kupari 1. iznosi 78.831 64 m’, od ¢ega je povrsina kopnenog
dijela 32.545,51 m?, a povrsina akvatorija 46.286,12 m?. Unutar obuhvata podrudja, koje se
daje u koncesiju, nala21 se luka otvorena za javni promet lokalnog znacaja.

Sukladno Uredbi o postupku davanja koncesije na pomorskom dobru u odnosu na dio
javnog poziva za sudjelovanje na medunarodnom natjeaju za javno prikupljanje ponuda za
realizaciju turistickog razvojnog projekta Kupari 1., koji se odnosi na koncesiju na



pomorskom dobru u svrhu izgradnje i gospodarskog kori§tenja plaze na dijelu k.o. BraSina,
ponuditelji ¢e biti duZni dostaviti sljedec¢e dokumente u izvornom obliku:

1. dokaze o sposobnosti ponuditelja:

— izvadak iz sudskog registra trgovackog suda ili izvadak iz obrtnog registra s upisanom
djelatno$éu za koju se trazi koncesija, ne stariji od 30 dana;

— raCun dobiti i gubitka te bilancu za proslu godinu, odnosno prijavu poreza na dohodak s
ukljucenim pregledom primitaka 1 izdataka i popisom dugotrajne imovine za protekle
dvije godine (osim za novoosnovana drustva i obrte), sve ovjereno od nadleZne Porezne
uprave;

— ovjerenu izjavu ponuditelja ili odgovarajucu potvrdu kojom dokazuje da nije pokrenut
steCajni postupak, da se ne nalazi u postupku likvidacije, odnosno da nije u postupku
obustavljanja poslovnih djelatnosti;

— podatke o bonitetu (BON 1), osim za obrte obveznike poreza na dohodak i novoosnovana
drustva 1 obrte;

— podatke o solventnosti (BON 2 — za glavni ra¢un ponuditelja) i potvrdu nadleZne Porezne
uprave o placenim dospjelim obvezama temeljem javnih davanja, sve ne starije od 30
dana;

— Obrazac JOPPD za mjesec koji prethodi davanju ponude (a §to odgovara RS-m obrascu);

— izjavu da li je ponuditelj ispunio sve obveze iz drugih koncesija, ako ih ima ili ih je imao;

— 1izjavu da li je ponuditelju do sada oduzimana koncesija sukladno élanku 30. Zakona o
pomorskom dobru 1 morskim lukama;

— izjavu da ponuditelju ili osobi ovlastenoj za zastupanje nije izreCena pravomocéna
osudujuéa presuda za jedno ili viSe kaznenih djela iz podrucja gospodarskog kriminala.

2. Ponudeni iznos stalnog i postotak promjenjivog dijela koncesijske naknade.

3. Studiju gospodarske opravdanosti koja se izraduje prema sadrzaju i u formi iz
dokumentacije za javno prikupljanje ponuda.

4. Garanciju poslovne banke za ozbiljnost ponude u visini 1% od ponudene vrijednosti
investicije s rokom vaZenja do planiranog roka zakljuCenja ugovora o koncesiji, a najduze
dvije godine.

5. Pismo namjere poslovne banke da ¢e izdati garanciju za dobro ispunjenje obveza iz
ugovora o koncesiji koji ¢e se sklopiti s odabranim ponuditeljem u visini 5,0% ponudene
vrijednosti investicije s rokom vaZenja 6 mjeseci duZim od planiranog roka zavrSetka
investicijskog ciklusa.

Odabir najpovoljnije ponude obavit ¢e se prema sljedeéim kriterijima i na¢inu bodovanja:

— ponudeni iznos stalnog dijela koncesijske naknade -20%

— ponudeni iznos promjenjivog dijela koncesijske naknade - 10%

— ponudeni iznos ukupnoga investicijskog ulaganja prema studiji gospodarske
opravdanosti - 25%

— prihod od redovne djelatnosti u prethodnoj godini - 15%

— ostvarena dobit odnosno dohodak prije oporezivanja uvefano za amortizaciju u
prethodnoj godini - 15%

— broj planiranih novootvorenih radnih mjesta - 5%

— iskustvo ponuditelja u obavljanju djelatnosti za koju trazi koncesiju - 10%.



Formule i nac¢in izracuna:

a) Koeficijent stalnog dijela koncesijske naknade =
20% x ponudeni iznos stalnog dijela koncesijske naknade
najvidi ponudeni iznos stalnog dijela koncesijske naknade

b) Koeficijent promjenjivog dijela koncesijske naknade =
10% x ponudeni apsolutni 1znos promjenjivog dijela koncesijske naknade
najvidi ponudeni apsolutni iznos promjenjivog dijela koncesijske naknade

¢) Koeficijent ukupne investicije =
25% x ponudeni iznos ukupne investicije
najvisi ponudeni iznos ukupne investicije

d) Koeficijent prihoda od redovne djelatnosti =
15% x prihoda od redovne djelatnosti u prethodnoj godini
najvisi prihod od redovne djelatnosti u prethodnoj godini

e) Koeficijent ostvarene dobiti =
15% x ostvarene dobiti, odnosno dohotka prije oporezivanja, uveéano za amortizaciju u
prethodnoj godini
najvisi iznos ostvarene dobiti, odnosno dohotka prije oporezivanja, uveéano za amortizaciju u
prethodnoj godini

) Koeficijent broja planiranih novootvorenih radnih mjesta =
5% x ponudeni broj planiranih novootvorenih radnih mjesta
najveéi ponudeni broj planiranih novootvorenih radnih mjesta

g) Koeficijent iskustvo ponuditelja u obavljanju djelatnosti =
10% x broj godina obavljanja djelatnosti
najveéi broj godina

Prilikom odabira ponuditelja na natjeaju za realizaciju turistickog razvojnog projekta
Kupari I., ponuda za koncesiju vrednovat ¢e se zasebno i Ciniti 10% ocjene vrijednosti
cjelokupne ponude.

Clankom 20. stavkom 4. Zakona o pomorskom dobru i morskim lukama, Vlada
Republike Hrvatske koncesiju koja obuhvaéa gradnju novih gradevina od vaznosti za
Republiku Hrvatsku, koja zahtijeva velika ulaganja, te se ukupni gospodarski uéinci ne mogu
ostvariti u roku od 50 godina, daje na rok od preko 50 godina uz suglasnost Hrvatskoga
sabora.

Predmetnim Prijedlogom odluke Zeli se ishoditi suglasnost Hrvatskoga sabora na
raspis javnog natjecaja i na dodjelu koncesiju temeljem provedenog javnog natjedaja. Naime,
potrebno je ishoditi suglasnost Hrvatskoga sabora prije raspisa natje¢aja, odnosno na sam
raspis natjeCaja, ali i na dodjelu koncesije temeljem istoga, buduéi da se u protivnom
ponuditeljima na natjeCaju ne moZe pruZiti pravna sigurnost u smislu da ée koncesija biti i
dodijeljena.



U odnosu na razloge dodjele koncesije za predmetnu plaZzu na rok od 99 godina,
navodimo kako je razvidno da ulaganja u plazu ne mogu biti toliko velika da se ukupni
gospodarski uéinci ne mogu ostvariti u roku od 50 godina, medutim plaza ¢ini jedinstvenu
gospodarsku cjelinu sa cjelokupnim razvojnim projektom, te kako se vrijednost projekta
mnogostruko povecava obuhvaéanjem koncesije na plazu, isto tako je gospodarska vrijednost
same plaze manja ukoliko se ne realizira razvojni projekt Kupari I. kako je planiran.

IstiCemo kako se ne radi o koncesiji na zahtjev ve¢ kako ¢e se raspisati jedinstveni
javni natjeCaj koji ¢e obuhvatiti 1 natjeaj za dodjelu koncesije sukladno Zakonu o
pomorskom dobru i morskim lukama i Uredbi o postupku davanja koncesije na pomorskom
dobru.

Iz istoga slijedi kako je gospodarska opravdanost davanja u koncesiju plaZe na rok od
99 godina izravno uzrokovana ocekivanim velikim ulaganjima u drZzavnu imovinu u zaledu
plaZe.

Cilj samog razvojnog projekta jest stavljanje u funkciju trenuta¢no neperspektivne i
zapu$tene drZzavne imovine na nacin da se ista dovede svrsi i poveca turisticka ponuda u
Op¢ini Zupa dubrovacka.

U prilogu se dostavlja informacija o turistitkom razvojnom projektu Kupari na
lokaciji Kupari 1. izradena od strane Ministarstva turizma i Analiza zona pomorskog dobra
unutar ugostiteljsko — turisticke zone Kupari I. izradena od strane Studija Lacroma,
arhitektonsko projektiranje i nadzor, Dubrovnik 2014.
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1. UVOD

Turisticki projekt Kupari | je dio kompleksa bivseg vojnog odmaralista, koje je udalieno od Dubrovnika
11 km i medunarodne zraéne luke Dubrovnik 16 km. Lokacija Kupari | se sastoji od velikog broja
zemljiSnih Cestica i ukljuCuje 5 hotela zajedno s pripadajucim objektima. SmjeSteni neposredno uz
morsku obalu, hoteli Grand, Pelegrin, Kupari, Gori¢ina | i GoriCina II trenutacno nisu u funkciji. Ukupni
smjestajni kapaciteti hotela iznosili su 1,626 kreveta Svi objekti su u vrio loSem stanju 1 zahtijevaju
znatna ulaganja.

Realizacija projekta pretpostavha nekoliko rezima ustupanja nekretnina: osnivanje prava gradenja,
zakupa na kulturnom dobru (Hotel Grand) kao i uporabu pomorskog dobra kroz koncesiju na plazi, sve
na jedinstveni rok od 99 godina.

Zainteresirani investitori ¢e biti pozvani na dostavu obvezujuce ponude objavom jedinstvenog javnog
poziva za dostavu obvezujuéih ponuda za realizaciju tunstiCkog razvojnog projekta Kupari na lokaciji
Kupari | u Opéini Zupa Dubrovacka koji ée obuhvacati i javni poziv za prikupljanje ponuda za dodjelu
koncesije na pomorskom dobru u svrhu izgradnje i gospodarskog koriStenja plaze sukladno uvjetima
koje ¢e odrediti Ministarstvo pomorstva, prometa i infrastrukture nakon dobivanja suglasnosti Hrvatskog
sabora u skladu s Zakonom o pomorskom dobru 1 morskim lukama.

2. KUPARI POVIJEST

Prije hotela na istoj je lokaciji bila tvornica crepova Kupa, po kojoj su Kupari i dobili ime. Cesko-
jugoslavenskim kapitalom osnovano je ,Dubrovacko kupali$no i hotelsko drustvo®, a nakon dvogodisnje
izgradnje 1920. godine zavréena su prva dva hotela na ovim prostorima. Hotel Strand kasnije Grand na
ulazu je imao ugraviranu 1919. godinu, otvorio je svoja vrata godinu kasnije i imao je 200 soba.

Kupari su bili nacionalizirani nakon Drugog svjetskog rata. 1946. godine vra¢eni su Cesima, tako da veé
1947. godine primaju prve poslijeratne turiste. 1948. godine bivse vlasti zauvijek oduzimaju Kupare
Cesima nakon ¢ega prelaze na upravijanje vojsci bivse drzave.

Procjenjuje se da je bivsa drzava iz svog vojnog budzeta financirala s viSe od milijardu dolara izgradnju
za to vrijeme elitnog hotelskog naselja Kupari. Vojnim budzetom izgradeni su Hoteli Goricina | 1 1l s 560
kreveta. Hotel Galeb s 48 kreveta, Hotel Kupari s 880 kreveta te Pelegrin s 420 kreveta. Svi hoteli tada
su imali sve najbolie ono $to su u to vrijeme imah najbolji svjetski hoteli. U razdoblju do Domovinskog
rata Kupari su primarno bili elitno vojno odmaraliste, koje je 1990-ih godina potpuno devastirano.

Prile Domovinskog rata turisticki kompleks Kupari ostvarivao je vise 320.000 nocenja godidnje. U
hotelima je u sezoni radilo i do 800 fjudi.

2.1. Smjestajni objekti

Tocka . Kapacitet neto
Grgg':.: (broj razvijeno
kom g / kreveta) | podrucje

Pelegrin 1966. 19 7,346 m?

139

6,102 m?

352

5 Goricina ll 1980. 12,282 m?



Hotel Grand, 1zgraden je 1920, a renoviran 1979 godine, bio je jedan od prvih hotela na Sirem
dubrovadkom podrugju 1 prvi u Zupi dubrovackoj Raspolagao je s velikom pivnicom, restoranom,
kavanom | salonima za odmor, a prostirac se na povrsini od oko 3780 m2 Hotel Grand dugo je slovio
kao jedan od najljepsih hotela na Jadranu Jo§ 1924 godine hotel je 1mao elektricnu rasvjetu, ledanu,
kuglanu, tenis igralidte, nogometno igraliSte te poStu, fiekarmnu 1 ambulantu Zbog simboliéne povijesne
vaznosti za okolicu te arhitektonske strukture hotel je predviden za adaptaciju

Hoteli Gorigina | i Il 1zgradeni su 1962 1 1983 godine, a zbog devastacye 1 razaranja u Domovinskom
ratu hoteli su predvideni za rusenje




Hotel Kupari sagraden je 1978. godine. Hotel ima $est katova, a prostire se na povrsini od 6620 m2. U
hotelu je smjesten 33-metarski bazen u kojem je vaterpolo klub Jug igrao svoje utakmice u zimskom
periodu. Bazen je potpunosti devastiran. Pri poviaenju iz Hrvatske vojnici JNA-a su s fosfornim
bombama sustavno palili kat po kat hotela. Objekt je predviden za ruenje.

Hotel Pelegrin izgraden je 1966. godine. Prostirao se na povrsini od oko 3009 m2. Hotel je tijekom
Domovinskog rata viSe puta pogoden topovskim granatama. Objekt je predviden za rusenje.

3. STRATEGIJA | PRAVNI OKVIR ZA REALIZACIJU PROJEKTA

Prema aktualnoj Strategiji, glavni cilj razvoja hrvatskog turizma do 2020.g. je poveCanje njegove
atraktivnosti i konkurentnosti. PoboljSanje strukture i kvalitete smjeStaja (uz kontinuirano povecanje
udjela hotela), novo zaposljavanje, nove investicije i povecCanje turistiCke potroSnje ostali su strateski
cilievi turistiCkog razvoja do 2020.g. Jedan od klju¢nih, Strategijom identificiranih preduvjeta razvoja
hrvatskog turizma u narednom razdoblju je aktiviranje drzavne imovine u svrhu turistiCkog razvoja.
Naime, od posebnog interesa su neiskoriSteni vojni objekti, neaktivna industrijska postrojenja, odnosno
devastirana podrudja, te drugi objekti ifili lokaliteti pogodni za turistifikaciju, a koji su pod neposrednom
ingerencijom nositelja javne vlasti, bilo na nacionalnoj, bilo na regionalnoj ifili lokalnoj razini. Takve
projekte inicira i kontrolira izvrSna vlast, dok se njihova realizacija, uz razliCite poslovno-upravijacke
modele, odvija angazmanom privatnog kapitala.

Turistiki razvojni projekt Kupari ve¢ je Strategijom prepoznat kao projekt usmijeren upravo
spomenutom aktiviranju drzavne imovine, pri Cemu se lokacije koje on obuhvaca i izrijegkom spominju u
Strategiji kao perspektivne razvojno-investicijske lokacije, odnosno projekti Cija realizacija zna¢ajno
doprinosi ostvarenju strateskih razvojnih ciljeva.

Temeliem Odluke Viade Republike Hrvatske o pokretanju postupka za realizaciju turistickog razvojnog
projekta Kupari na lokaciji Kupari | u Opéini Zupa Dubrovadka od 16. sije¢nja 2014., na web
stranicama Drzavnog ureda za upravijanje drzavnom imovinom i Hrvatske gospodarske komore, te u



Jutarnjem listu, objavijen je Poziv za iskazivanje interesa za osnivanje prava gradenja i prava sluznosti
na nekretninama na lokaciji Kupari | u Opéini Zupa Dubrovagka.

Za realizaciju projekta odreden je dio biveg vojnog odmaralista Kupari, kompleks koji je Prostomim
planom uredenja Opcine Zupa Dubrovacka odreden kao Kupari I, te planiran za izgradnju hotelskih
smjestajnih kapaciteta na prostoru postojecih hotela Kupari, Pelegrin, Gori€ina | i ll, hotel Grand te
pomorsko dobro, koje ¢e biti predmetom koncesije za gospodarsko koristenje.

Obuhvat Turistickog razvojnog projekta Kupari | odreden je Prostormnim planom uredenja Opéine Zupa
Dubrovacka, a realizirat ¢e se izgradnjom novih hotela s do 1500 smjestajnih jedinica razine 4 i 5
zvjezdica.

S obzirom da su interes za realizaciju projekta Kupari I, dostavom pisma namjere u ostavljenom roku,
iskazali 6 potencijalnih investitora i to Karisma Hotels Adriatic-KHA (konzorcij Agrokora, svjetskog
touroperatora TUI i meksiCkog lanca Karisma International), Valamar poslovni razvoj (iz grupacije
Valamar), turska Rixos grupa, Braniteljska zadruga Mir iz Mlina kod Dubrovnika, Avenue Grupa iz
Moskve te tvrtka Titan nekretnine. Povjerenstvo za ocjenu prijava po objavljenom Pozivu za iskazivanje
interesa, kao i pracenje daljnje procedure realizacije turisti¢kog razvojnog projekta Kupari 1, izvijestilo je
o tome Povjerenstvo za raspolaganje nekretninama u vlasnistvu Republike Hrvatske i Vladu Republike
Hrvatske. Povjerenstvo za raspolaganje nekretninama u vlasniStvu Republike Hrvatske zakljuCkom je
prihvatilo izvjeSte Povjerenstva za ocjenu prijava po objavijenom Pozivu za iskazivanje interesa, kao i
pracenje daljnje procedure realizacije turistickog razvojnog projekta Kupari |, te predlozilo Viadi
Republike Hrvatske donoSenje odluke o utvrdivanju uvjeta i objavi javnog poziva za dostavu
obvezujucih ponuda za realizaciju turistickog razvojnog projekta Kupari na lokaciji Kupari | u Opéini
Zupa Dubrovagka.

Vlada Republike Hrvatske je na temelju Zakona o upravijanju i raspolaganju imovinom u vlasnistvu
Republike Hrvatske (,Narodne novine” broj 94/2013), Zakona o pomorskom dobru i morskim lukama
(.Narodne novine" broj 158/03, 100/04, 141/06, 38/09, Uredbe o postupku davanja koncesije na
pomorskom dobru (,Narodne novine®, broj 23/04, 101/04, 39/06, 63/08, 125/10, 102/11 i 83/12), te
Uredbe o osnivanju prava gradenja i prava sluznosti na nekretninama u viasni$tvu Republike Hrvatske
(,Narodne novine" br. 10/14), donijela dana 25. rujna 2014. godine Odluku o utvrdivanju uvjeta i objavi
javnog poziva za dostavu obvezujuéih ponuda za realizaciju turisti¢kog razvojnog projekta Kupari na
lokaciji Kupari I. u Opéini Zupa Dubrovacka.

4. OSNOVNI PODACI O PROJEKTU

Obuhvat Projekta Kupari |. odreden je Prostormim planom uredenja Opéine Zupa Dubrovacka, a
realizirat ¢e se izgradnjom novih hotela s do 1500 smjeStajnih jedinica razine 4 i 5 zvjezdica, uz obvezu
uklanjanja postojecih hotela Kupari, Pelegrin, Goricina I. i Il. s prate¢im objektima. TuristiCko razvojni
projekt Kupari na lokaciji Kupari I. u Opéini Zupa Dubrovacka realizirat ¢e se na dijelu kompleksa bivieg
vojnog odmaralidta Kupari na nekretninama oznacenim kao k.C. br.: 2326, 2324, 232111, 2322, 2320/1,
2325, 232112, 232911, 232912, 232017, sve k.o. Brasina, u vlasnistvu Republike Hrvatske, k.¢. br. 2328,
2323/2, 2330, 2332, 2329/3, sve k.o. Bragina, u vlasniStvu Opéine Zupa Dubrovatka i nekretninama
k.C. br. 2320/4, 2320/5 i 2320/6, sve k.o. Bradina u suvlasniStvu Republike Hrvatske i tre¢ih osoba,
koje nekretnine ¢e se izviastiti u korist Republike Hrvatske, te k.C.br.2343, 2344 i 2345/1, k.o. Brasina -
pomorsko dobro, koje ¢e biti predmetom koncesije u svrhu izgradnje | gospodarskog koristenja plaze.

TrziSna vrijednost naknade za pravo gradenja na zemljistu u obuhvatu projekta Kupari |
utvrdena je po ovlaStenom sudskom vjeStaku na dan 27.06.2014. godine i iznosi 7.942.750,96 € ili
60.137.514,27 kuna.

Trzidna vrijednost zakupnine za Hotel Grand koji se nalazi na zemljiStu u obuhvatu projekta
Kupari | utvrdena je po ovlastenom sudskom vijestaku na dan 27.06.2014. godine i iznosi 58.474,87 €
godisnje.



5. PROFIL POTENCIJALNOG PONUDITELJA- INVESTITORA

Temeliem Odluke Viade Republike Hrvatske Ponuditelj moze biti pravna osoba ifili osnivadi

ponuditelja ili ¢lan zajednice ponuditelia (konzorcija) ili zainteresirane stranke koje za tu svrhu
namjeravaju osnovati subjekt posebne namjene koji:

dostavi dokaze da najmanje 5 godina upravija s minimalno 1500 soba od kojih je najmanje 50
% kategorizirano s 5 zvjezdica, te ostvaruje promet od obavljanja ugostiteljske djelatnosti
smjestaja od najmanje 45 milijuna € godisnje,

dostavi dokaze o izvrSenim ulaganjima od minimalno 100 milijuna € u referentne turistiCke |
druge kapitalne projekte u sektoru komercijalnih ifili rezidencijalnih nekretnina,

dostavi Plan ulaganja koji predvida ulaganje u Projekt Kupari |. od najmanje 100 milijuna €,
dostavi Poslovni plan  za razdoblie od 10 godina.

dokaze financijsku sposobnost i posjedovanije financijskih sredstava neophodnih za realizaciju
predmetnog projekta na nacin i u rokovima utvrdenim Odlukom Viade Republike Hrvatske,
realizaciju  projekta, u svakoj fazi, sukladno dostavljenom planu ulaganja mora osigurati
predajom garancije banke koja u godini koja prethodi godini u kojoj se objavijuje natjecaj iz
tocke 11. ove Odluke, ima kreditni rejting najmanje BBB prema Standard and Poor's Bank Rating
Guide ili Banke Cije jamsitvo Povjerenstvo za ocjenu prijava po objaviienom Pozivu za
iskazivanije interesa, kao i pracenje daljnje procedure realizacije turistickog razvojnog projekta
Kupari 1., odobri na temelju zahtjeva ponuditelja.

6. UVJET! | KRITERIJI ZA ODABIR NAJBOLJEG PONUDITELJA

Za realizaciju projekta odreduju se sliededi uvjeti:

tmovinskopravni odnosi na ¢esticama zemljista u obuhvatu Urbanisti¢kog plana uredenja zone
Kupari I. na kojima ée se, na temelju akata za provedbu dokumenata prostornog uredenia,
formirati gradevne Cestice za izgradnju novih smjestanih i prateih turisticko ugostiteljskih
gradevina, s investitorom projekta rijeSit ¢e se osnivanjem prava gradenja, te osnivanjem
prava sluznosti na Cesticama zemljiSta izvan obuhvata navedenih gradevnih Cestica. Pravo
gradenja i pravo sluznosti osnovat ¢e se na rok od 99 godina.

Hotel Grand predat ¢e se u posjed investitoru projekta temeljem ugovora o zakupu kojim ¢e
se investitora ovlastiti i obvezati za obnovu i stavljanje u funkciju navedenog hotela sukladno
posebnim uvjetima zastite nadleznog konzervatorskog odjela Ministarstva kulture. Ugovor o
zakupu sklopit ¢e se na rok od 99 godina.

Pocetna vrijednost godiSnje naknade za pravo gradenja utvrduje se u visini 1,5 %  od
ukupnog prihoda svakog izgradenog objekta kao profitnog centra. GodiSnja naknada, u
apsolutnom iznosu, ne moze biti manja od {rziSne vrijednosti prava gradenja po m2 utvrdene
po ovladtenom sudskom vjeStaku u godini objave medunarodnog javnog natjeCaja.

iznos godidnje zakupnine za hotel Grand ne moze biti nizi od 58.474,87 €.

Objava poziva za dostavu ponuda za realizaciju Projekta Kupari I. u Opéini Zupa Dubrovatka
obuhvaéa i javni poziv za prikupljanje ponuda za dodjelu koncesije na pomorskom dobru u
svrhu izgradnje i gospodarskog koristenja plaze koje obuhvaca k.C.br.2343, 2344 i 2345/1, k.0.
Brasina.

Kriterij za odabir najpovoljnije ponude je visina naknade za pravo gradenja, visina naknade za zakup
hotela Grand, te visina naknade za koncesiju na pomorskom dobru.



Najpovoljnijim ponuditeliem smatrat ¢e se onaj koji je podnio ponudu-koja ima najveci zbroj bodova pri
¢emu se zbroj visine naknade za pravo gradenja te visine naknade za zakup hotela Grand vrednuju sa
90% a visina naknade za koncesiju na pomorskom dobru sa 10% ukupnih bodova.

U sluaju dostave dviju ili viSe ponuda s jednakim iznosom naknada, odreduju se dodatni kriteriji:
- ponudena visina ulaganja
- vrstai kvaliteta ulaganja
- plan ostvarivanja popunjenosti kapaciteta
- hotelski brand
- plan zapo$ljavanja (broj i struktura)
- doprinos razvoju lokalne zajednice
- primjena novih tehnologija i odrzivog razvoja

7. PLANIRANA UKUPNA INVESTICIJA | ROKOVI REALIZACIJE PROJEKTA

Ukupno investicijsko ulaganje procjenjuje se izmedu 100 milijuna € i 250 milijuna € te se temelji na
minimalnom ulaganju od 100 tisu¢a € po smjestajnoj jedinici.

Za realizaciju projekta, izgradnju i kategorizaciju hotela odreden je rok od 48 mjeseci koji poCinje te¢i s
danom pravomocnosti gradevinske dozvole kojom se dozvoljava gradenje dok rok za pripremu
realizacije projekta ukljuCujuci i ishodenja lokacijske ifili gradevinske dozvole ne moze biti duZi od 12
mjeseci, poCevsi od dana sklapanja ugovora o realizaciji projekta.

8. ZAKLJUCNA OCJENA REALIZACIJE PROJEKTA

Bivie vojno odmaraliste Kupari, smjesteno u mjestu Kupari, u Opéini Zupa Dubrovagka podetkom 1990-
ih  je u potpunosti uniSteno i devastirano. Od tada pa do danas na istoj lokaciji nije bilo nikakvih
investicija u rekonstrukciju postojecih ili gradnju novih kapaciteta. TuristiCki projekt Kupari I. obuhvaca
izgradnju hotelskog kompleksa 5 zvjezdica do 1500 smjestajnih jedinica na lokaciji sadasnjih 5 hotela s
pripadajucim objektima, a koji danas nisu u funkciji. ZemljiSne povrine unutar obuhvata lokacije Kupari
| sastoje se od veéeg broja katastarskih ¢estica od kojih na nekima postoje izgradene zgrade koje Ce
najpovoljniji ponuditelj biti obvezan uklonit, ili, sukladno prisilnim propisima i propisima koji se odnose
na zastitu spomenika kulture, obnoviti. Dio nekretnina je u postupku progladenja kulturnim dobrom, u
naravi se radi o bivSem hotelu Grand i za taj objekt postoji obveza pridrzavanja propisanih
konzervatorskih uvjeta koje je utvrdilo nadlezno konzervatorsko tijelo Ministarstva kuiture.

Uzimajuci u obzir maksimalni dopusteni broj smjestajnih jedinica odreden Prostornim planom Opcine
Zupa Dubrovacka na lokaciji Kupari |., te broj smjestajnih jedinica koji je moguce realizirati uz postivanje
vazetih standarda za smjeStajne jedinice 5 zvjezdica u obujmu postojecih gradevina i vrijednost
prosjecnog neto prihoda po smjestajnoj jedinici velikog hotela s 5 zvjezdica u Dubrovniku, koji se krece
u rasponu od 30.000 € do 35.000 £, procijenjeni oCekivani neto prihod buduceg Turistickog kompleksa
Kupari 1., iznosi oko 335 milijuna kuna. Vezano uz isti, dalie mozemo projicirati ostvarenje pove¢anog
dugoro&nog fiskalnog ucinka na prihodovnoj strani proracuna Republike Hrvatske i to: godisnji prihod od
imovine u visini od 1.2 milijuna kuna, prihod od poreza kroz realizaciju investicije, prihod s osnove PDV-
a, prihod s osnove poreza na dobit, prihod s osnove doprinosa novozaposlenih osoba.

Projekcije prihoda proracuna lokalne i regionalne samouprave kao i prihode ostalih van proracunskih
korisnika temelje se na prijeratnom obimu poslovanja te iznose: komunalna naknada oko 2.2 milijuna
kuna godisnje, vodna naknada oko 554.000 kuna godiSnje, dok bi prihod od boravisne pristojbe
iznosio oko 2.2 milijuna kuna godisnje.

Efekte realizacije Projekta mozemo promatrati i kroz prizmu 420 novozaposlenih te barem jos 500
indirektno zaposlenih.



Zakljuéne smatramo da konaéna realizacija Turistickog razvojnog projekta Kupari na lokaciji Kupari I u
Opéini Zupa Dubrovacka koji ¢e obuhvaéati izgradnju hotelskog kompleksa 5 zvjezdica temeljem
osnivanja prava gradenja, zakupa na kulturnom dobru i dodjelu koncesije na pomorskom dobru u svrhu
izgradnje i gospodarskog koriStenja plaze na jedinstveni period od 99 godina stvara preduvijete za daljnji
razvoj turizma visoke kategorije, uvodenje renomiranog turistiCkog operatera/branda kao klju¢an
doprinos razvoju turizma, produZenju sezone kroz otvaranje dodatnih sadrzaja, povecanje kvalitete
Zivota Zitelja Opéine i Zupanije te stvaranje pretpostavke za ostvarenje dugoroénog fiskalnog ucinka na
prihodovnoj strani proracuna Republike Hrvatske, proraCuna regionalne i lokalne samouprave te na
prihode ostalih van proraCunskih korisnika kako je predvideno aktualnom Strategijom razvoja turizma
Republike Hrvatske do 2020. godine.
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ANALIZA ZONE POMORSKOG DOBRA UNUTAR UGOSTITELJSKO-TURISTICKE ZONE "KUPARI I"










SVLALIONCE. ZAHOD. UGOSTITELISTVO
IZNAJMLIVANJE - LEZALIKE, SUNCOBRANI | SL
1AM, JVANJE - SKUTER), PEDAUNE. TUBE T SL.
SADRZAJ ZA DJECU (MORSKI POLIGON | SL)

SADRZANIZA DJECU [TOBOGANE SL)
SPORTSKI SADRZAX {ODBOKA, NOGOMET NA
PIJESKUI SL)
RESTAURANT, CAFE BAR
BAZEN
FONTONSK! PRIVEZ / PRISTAN
PLATFORMA J SUNCALISTE
[t}
SIDRISTE IJ/:
PRIVEZ ZA PLOVILA DO 50m DUZINE

ROMLACK KLUB

SCAORSKO DOBRO (Povrsina = 3.46 ha)

MCA KUPALISTA

t (Povrgina = 5535 m?)
Z0OMA 2 (Povrna = 3869 m?)
5 3 (Povrsina = 930 n?)
ZCHA 4 (Povising 4A = 1742 ¥, 48 = 959 m? §

ZCMA 5 (Povrsina = 5A = 1493 m?, 5B = 2161 m?)

ZONA 6 {Povrsina = 1733 n7)

2ONA 7 {Povisina = 1294 m?)

ZONA 8 (Povrsina = 8A = 2592 m?, 8B = 1638 ¥}

ZONA 9 (Povrsina = 2961 m?)

PoESACKE POVRSINE - SETNICA (Powidina = 5075 )

ZSLENE POVRSINE (Povigina = 259 n?)

LUKA OTVORENA ZA JAVNI PROMET LOKALNOG ZNACAJA "KUPAR)"

POSTOJECE STANJE (Povrdina kopno = 1014 m2, more = 1897 m? )

PLANIRANO STANJE (Povrsina kopno = 2771 m?, more = 6134 n?# }
- POSTAJA JAVNOG POMORSKOG PROMETA
1ZLJEV TARANTE (Povrsina = 331 m? )
SADRZAJI ZA DJECU - MORSKI POLIGON
ZONA NASIPAVANJA PLAZE (ukupna povrsina = 2024 mé)
Zona 4A = 330 ¢
Zora 5A = 10¢3 m

Zorad =512
Zona7=139rF

3% LESLOG OBUHVATA UPU-a ZONE "KUPAR! ' PREMA STANJU IMOVINSKO-PRAVNIH ODNOSA  (Povréina = 18.06 ha)
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ANALIZA ZONE POMORSKOG DOBRA UNUTAR UGOSTITELISKO-TURISTICKE ZONE ""KUPARI 1"

uvobD
Sukladno ODLUC! VLADE RH o utvrdivanju uvjeta i objavi javnog poziva za dostavu obvezujudih ponuda za realizaciju turistitkog razvojnog projekta Kupari na lokaciji Kupari I. u Opcini Zupa dubrovaéka izrada ove studije spada u
nastavak aktivnosti potrebnih za uspje3no provodenje Javnog poziva te realizaciju projekta ugostiteljsko-turisti¢ke zone izvan naselja "Kupari1".

Stupanjem na snagu novog katastra na podrugju bivée VU Kupari utvrdeni su imovinsko-pravni odnosi te je utvrdena i provedena granica pomorskog dobra. Cilj studije je kroz tekstualni i graficki dio prikazati zoniranje pomorskog dobra
unutar obuhvata zone ugostiteljsko-turisticke namjene izvan naselja "Kupari I" te uz analizu svih postojecih parametara prikazati moguénosti namjene i sadrZaja unutar zone u odnosu na postojece stanje i uskladenost s prostorno-
planskom dokumentacijom viseg reda kao i vaze¢om zakonskom regulativom. S obzorom na poloZaj unutar zone te klimatska i hidroloska obiljeZja radi se o izrazito atraktivnom prostoru iznimno vainom za buduée funkcioniranje
cjelokupne turistitke zone “Kupari 1"

Zona "Kupari " Prostornim planom Dubrovacko-neretvanske Zupanije (SluZbeni glasnik Dubrovatko-neretvanske Zupanije 06/03, 03/05, 03/06, 07/10, 04/12, 09/13) odredena je na povrsini od 14,00 ha s maksimalnim kapacitetom od
1500 leZaja dok je Prostornim pianom uredenja Opéine Zupa dubrovadka (Sluzbeni glasnik Op¢ine Zupa dubrovacka 06/08, 08/12, 07/13) zonu odredena na povréini od 13,2 ha s maksimalnim kapacitetom od 1500 lezaja.
Za predmetnu zonu jo§ uvijek je u tijeku postupak izrade i dono$enja Urbanistitkog plana uredenja (UPU) "Kupari " te je izraden Nacrt prijedioga Urbanistickog plana uredenja "Kupari I".

Kupari 1985, godine Hoteli Pelegrin, Kupari i Grand 80-ih godina 20 st.
] e




ANALIZA ZONE POMORSKOG DOBRA UNUTAR UGOSTITELISKO-TURISTICKE ZONE "KUPARI 1"

2. OBUHVAT ZONE
Za dio k.o. Brasina koji se odnosi na cjelokupan obuhvat bivée VU Kupari izradena je nova katastarska izmjera koja je i stupila na snagu.

Za potrebe izrade ove Studije kljuéan je obuhvat pomorskog dobra unutar zone "Kupari I" te je identifikacija ¢estica unutar obuhvata predmetne zone "Kupari I" prikazana u tablici koja slijedi i koja odgovara kartografskom prikazu u
prilogu ove Studije.

Obuhvat pomorskog dobra unutar turisticke zone "Kupari I'' prema novom katastru

EESTICA ZEMUIE POVRSINA UNUTAR OBUHVATA TURISTICKE ZONE "KUPARI |
o, Brai VLASNISTVO - - NAPOMENA
(k.. Brasina) m? UKUPNO UNUTAR OBUHVATA
Republika Hrvatska - Pomorsko dobro 14520 m? dio ¢estice unutar obuhvata zone "Kupari 1"
Republika Hrvatska - Pomorsko dobro 675 m? 3,46 ha uljev Tarante u more
Republika Hrvatska - Pomorsko dobro 19412 m? cijela Cestica unutar obuhvata zone "Kupari I

- \?’-,‘Z@
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ANALIZA ZONE POMORSKOG DOBRA UNUTAR UGOSTITELISKO-TURISTICKE ZONE "KUPARI I

2, ANALIZA VAZECEG ZAKONODAVNOG OKVIRA

2.1. lzvod iz vaZece prostorno-planske dokumentacije

Prostornim planom Dubrovacke-neretvanske Zupanije (Sluiben: glasnik Dubrovatko-neretvanske fupanije 06/03, 03/05, 03/06, 07/10, 04/12, 09/13) zona ugostiteljsko-turistitke

namjene 1zvan naselja ""Kupari 1" odredena je na

povréint od 14,00 ha s maksimalmim kapacitetom od 1500 leZaja, a u dijelu koyi se odnost na plaZe lanak 66. (56a) kaze "Morske plaze se utvrduju u Prostornim planovima uredenja Opcina/Gradova"

Prostornim planom uredenja Opéine Zupa dubrovaéka (Sluzben glasmk Opéine Zupa dubrovaéka 06/08, 08/12, 07/13) zona je odredena na povréini od 13,2 ha s maksimalnim kapacitetom od 1500 lefaja, a na odredivanje plaZe te

upravljanje 1stima odnose se odredbe 1z ¢lanaka 22, 23 1187

Clanak 22.

Za rekreaciju su namyenjene zone uredenth i neuredenih plaza {u kopnenom 1 morskom dijelu) koje se u moru prostiru u dubini ne vecoj od 100m od odredene linye morske obale Unutar podruéja koja su namijenjena za smjestaj

uredenth plaZa postoj mogucnost uredivanja povriina u funkc tunisticke rekreacie

Pod uredivanjem povrdina 1z stavka 1 Ovog ¢élanka smatra se graden)e, uredivanje 1 izgradnja pjesackih putova 1 trim staza, mjesta za sjedenje 1 boravak na otvorenom, nadstre3nica, kupalista 1 kabina, manph igralidta, informaciskih
plo&a 1 putokaza, te drugih shénih zahvata u prostoru, kao 1 gradevina, uredaja 1 Instalacija potrebnih za odvijanje sigurne plovidbe na moru Svi navedeni zahvati ne smiju bitno mijenjati znacajke krajohka u kojem se grade, a posebno se

1sklju€use mogucnost kréenja autohtonih 1 homaogenih Sumskih povrsina s ciljem nithove 1zgradnye

Isjecak kartografskog prikaza 1. Kori$tenje 1 namjena prostora
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ANALIZA ZONE POMORSKOG DOBRA UNUTAR UGOSTITELISKO-TURISTICKE ZONE "KUPARL I

Clanak 23.

Na podrucju opcine odredene su lokacije plaZa:

- uredene plaZe: plaZa ispod hotela Plat, Miini, Srebreno, Kupari, vila Galeb,
- prirodne plaZe: uvala Robinzon, u zoni rta Pelegrin, Soline.

Uredena morska plaZa, je nadzirana i pristupaéna svima pod jednakim uvjetima s kopnene i morske strane ukljutivo i osobama s potesko¢ama u kretanju, vecim dijelom uredenog i izmijenjenog prirodnog obiljeZja, te infrastrukturno i
sadrzajno (tulevi, kabine i sanitarni uredaji) ureden kopneni prostor neposredno povezan s morem, oznacen i zasti¢en s morske strane.

Prirodna morska plaZa je nadzirana i pristupaéna s kopnene i/ili morske strane infrastrukturno neopremijena, potpuno o¢uvanog zateéenog prirodnog obiljezja.

Setnica kao dio zone pomorskog dobra unutar obuhvata zone "Kupari I" definirana je kroz &lanak 187, stavak 3. koji kaze:
"Planom se predvida izgradnja Setnice uz more od predjela Dubac do naselja Plat i dalje prema naselju Cavtat odnosno Dubrovniku. Trasa Setnice i njezina toéna dispozicija odrediti ¢e se idejnim projektom".

Treba napomenuti i da je za predmetnu zonu u tijeku je postupak izrade i donosenja Urbanisti¢kog plana uredenja (UPU) "Kupari I" te je izraden Nacrt prijedloga Urbanisti¢kog plana uredenja "Kupari I".

Uvala Kupari




ANALIZA ZONE POMORSKOG DOBRA UNUTAR UGOSTITELISKO TURISTICKE ZONE KUPARI |

2.2. lzvod iz vazele zakonske regulative
Pri analizi vaede zakonske regulative fokus je usmjeren na najvaznije akte koyima se odreduje 1 upravlja pomorskim dobrom

Zakonh o pomorskom dobru | morskim lukama (Narodne novine 158/03, 141/06, 38/09) prema vrsti plaze dijeli na
¢ Uredena morska plaza unutar 1l 1zvan naselja je nadzirana 1 pristupacna svima pod Jednakim uvjetima s kopnene 1 morske strane ukljuéivo 1 osobama smanjene pokretljvosti, veam dielom uredenog 1 1zmijenjenog
prirodnog obiljeZja, te infrastrukturno 1 sadrzajno (tusevi, kabine za presvlacenje, sanitarni uredaj) ureden kopneni prostor, neposredno povezan s morem, oznacen 1 zaSticen s morske strane
¢ Prirodna morska plaza unutar il 1zvan naselja je nadzirana t pristupacna s kopnene 1/1ih morske strane infrastrukturno neopremljena potpuno ocuvanoga zatefenoga prirodnog obiljeZja

Prema Uredbi o postupku davanja koncesije na pomorskom dobru (Narodne novine 23/04, 101/04, 39/06, 63/08, 125/10, 102/11, 83/12) morske plaze su podijeljene u skupine
e uredene javne plaze plaZe koje sluie veéem broju tunistickih objekata 1 gradana
o uredene posebne plaze plaZe koje &ine tehnicko tehnologku cielinu jednog smjestajnog objekta u smisju Zakona o ugostiteljsko) djelatnost
¢ prirodne plaze plae na kojima nisu izvr$eni zahvatt u prostoru u smislu propisa kojima se ureduje prostorno uredenje 1 gradenje 1 koje se ne smiju ogradivati s kopnene strane

Pravilnik o proglasenju 1 razvrstavanju tunistickih mjesta u razrede (Narodne novine 127/07,122/09, 09/10, 61/10, 82/10, 36/11, 89/11, 146/11, 141/12, 144/12, 38/13, 153/13)
s Kupari su kao turistiCko naselje odredeni u C razredu

Naredba o razvrstaju luka otvorenih za javni promet na podruéju Dubrovatko neretvanske zupanije (Narodne novine 32/11, 117/12)
e |uka Kupan klasificirana je kao luka otvorena za javni promet lokalnog znacaja

Uvala Kupari




ANALIZA ZONE POMORSKOG DOBRA UNUTAR UGOSTITELISKO-TURISTICKE ZONE "KUPARI 1"

3. ANALIZA PREDMETNOG OBUHVATA PO ZONAMA {NAMIENA | MOGUCI SADRZAJ1)

ZONA 1,
Predstavlja zonu ispod postojece prometnice 2apadno od hotela "Pelegrin'.
Od prometnice je odvojen zonom niZeg zelenila (makija, garig), a radi se o stjenovitom dijelu obale koji je dobrim dijelom "ureden" izvodenjem betonskih pristupa, prilaza i platoa za suntanje. Pristup zoni mogué je preko postojecih

stepenica.

Povriina na ovaj nacin odredene zone iznosi 5535 m? (0,55 ha}

Detalj zone 1. - pogled prema istoku Detalj zone 1. - pogled prema 2apadu




ANALIZA ZONE POMORSKOG DOBRA UNUTAR UGOSTITELISKO-TURISTICKE ZONE "KUPAR I"

Unutar obuhvata zone 1. moguca je realizacija ovih sadrzaja:

» osnovne sadriaje {svladionice, zahod, ugostiteljstvo) moguce je smjestiti sjeverno od $etnice tj. izvan zone pomorskog dobra
» postavijanje pontonskih platformi/suncalista uz obalni dio (maksimalno 5 platformi po maksimalno 42 m?, neovisno o obliku)

SVLACIONICE, ZAHOD, UGOSTITELJSTVO

©

[ZNAJMLJIVANJE - LEZALJKE, SUNCOBRANI | SL.

IZNAIMLJIVANJE - SKUTERI, PEDALINE, TUBE | SL.

k
|

OOOE

SADRZAJ ZA DJECU (MORSKI POLIGON ! SL.)

SADRZAJ| ZA DJECU (TOBOGAN | SL.) ;

i

@

i SPORTSKI SADRZAJI (ODBOJKA, NOGOMET NA
. PIJESKUISL)

i
t
i
i

PEEO

RESTAURANT, CAFE BAR
BAZEN

PONTONSK! PRIVEZ / PRISTAN

PLATFORMA / SUNCALISTE i
@ . SIDRISTE £ i
@ PRIVEZ ZA PLOVILA DO 50 m DUZINE !
@ RONILACKI KLUB f
R —— & SIS F :ﬁ— i
Sadrzaji moguéi unutar zone . ZONA 1. - isjecak kartografskog prikaza pomorskog dobra unutar turisti¢ke zone "Kupari I"




ANALIZA ZONE POMORSKOG DOBRA UNUTAR UGOSTITELISKO TURISTICKE ZONE KUPARI 1

ZONA 2.

Predstavlja zonu ispod hotela Pelegrin

0d prometnice je odvojen zonom nizeg zelenila (makija garig) a radi se o stjenovitom dijelu obale koji je ureden 1zvodenjem betonskih pristupa prilaza 1 platoa za suncanje Pristup zoni moguc je preko postojecth stepenica

Povréina na ovaj nacin odredene zone iznosi 3869 m?(0 38 ha)

Detalyzone1 pogled prema jugu
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ANALIZA ZONE POMORSKOG DOBRA UNUTAR UGOSTITELISKO-TURISTICKE ZONE "KUPARI I"

Unutar obuhvata zone 2. moguc¢a je realizacija ovih sadriaja:

» osnovne sadriaje (svlacionice, zahod, ugostiteljstvo) moguce je smjestiti sjeverno od 3etnice tj. izvan zone pomorskog dobra
iznajmljivanje leZaljki, suncobrana i ostale plazne opreme
> postavljanje pontonskih platformi/sunéalista uz obalni dio {(maksimalno 4 platforme po maksimalno 42 m?, neovisno o obliku)

v

SVLACIONICE, ZAHOD, UGOSTITELJSTVO

©

IZNAJMLJIVANJE - LEZALIKE, SUNCOBRANI I SL.

[ZNAJMLJIVANJE - SKUTERI, PEDALINE, TUBE I SL. |

G VU O S OIS |

SADRZAJI ZA DJECU (MORSKI POLIGON 1 SL.)

SADRZAJI 2A DJECU (TOBOGAN | SL)

{ SPORTSKI SADRZAJI (ODBOJKA, NOGOMET NA
" PUESKUISL)

‘z
|
i
j
!

RESTAURANT, CAFE BAR

BAZEN

t

lelel

PONTONSK! PRIVEZ / PRISTAN
PLATFORMA / SUNCALISTE

SIDRISTE @

@

PRIVEZ ZA PLOVILA DO 50 m DUZINE

RONILACKI KLUB

O

Sadriaji moguci unutar zone




ANALIZA ZONE POMORSKOG DOBRA UNUTAR UGOSTITELISKO TURISTICKE ZONE KUPARI |

ZONA 3

Odnosi se na postojecu betonsku platformu izmedu luke otvorene za javni promet 1 uljeva Tarante u more
Pristup zoni moguc je preko postojece prometnice/setnice

Povréina na ovay nacin odredene zone 1znosi 930 m?(0 09 ha)

Detalj zone 3 ukljucujuci ¢ luku Kupari Detal] zone 3 pogled prema 1stoku




ANALIZA ZONE POMORSKOG DOBRA UNUTAR UGOSTITELISKO-TURISTICKE ZONE "KUPAR! I

Unutar obuhvata zone 3. moguca je realizacija ovih sadrZaja:

» iznajmljivanje skutera, pedalina, tuba i sli¢nih plovila
» postavljanje pontonskog priveza za iznajmljivanje plovila

SVLACIONICE, ZAHOD, UGOSTITELISTVO

IZNAJMLJIVANJE - LEZALJKE, SUNCOBRANI I SL.

O S OO |

IZNAJMLJIVANJE - SKUTERI, PEDALINE, TUBE | SL.

SADRZAJ! ZA DJECU (MORSKI POLIGON | SL.)

@ " SADRZAJI ZA DJECU (TOBOGAN I SL.)

i SPORTSKI SADRZAJI (ODBOJKA, NOGOMET NA
. PIESKUISL)

RESTAURANT, CAFE BAR
BAZEN
PONTONSK! PRIVEZ / PRISTAN

PLATFORMA / SUNCALISTE

SIDR,STE S -

i
i
i
S JRUN RS
i
i

PRIVEZ ZA PLOVILA DO 50 m DUZINE

X U P PP -
. RONILACKI KLUB
Sadriaji moguci unutar zone
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ANALIZA ZONE POMORSKOG DOBRA UNUTAR UGOSTITELISKO-TURISTICKE ZONE "KUPARI "

20NA 4,

Odnosi se na zonu sjeveroistoéno od zone uljeva Tarante u more. Pristup zoni mogu¢ je preko postojedih stepenica, te $etnicom sa sjeverne strane.

Zona je podijeljena na zonu A ispod postojeceg zida i odnosi se na pjeséanu plaZu te zonu B koja se odnosi na "kopneni" dio zone iznad postojeceg zida.

Unutar zone A oznalen je i dio plaZe povrsine 330 m? predviden za nasipavanje (vracanje u prvobitno stanje), a kasnije za odrZavanje u sklopu redovne prihrane plaZe.

Unutar obuhvata ove zone potrebno je uskladiti preklop granice pomorskog dobra s postojecim stanjem - postojedi muo.

Povréina zone A iznosi 1742 m? (0,17 ha)
Povriina zone B iznosi 959 m? (0,09 ha)

Unutar zone 4B. nalaze se postojeci plaZni objekti izgradeni 1987. kao prizemne gradevine ugostiteljske namjene. Smjesteni su neposredno jedan uz drugoga zapadno od hotela Grand.

Detalj zone 4. ukljucujuéi i izliev Tarante u more Detalj zone 4B. - Plazni objekt | i !l (stanje 2014, godine})

14



ANALIZA ZONE POMORSKOG DOBRA UNUTAR UGOSTITELISKO TURISTICKE ZONE KUPARI |

Unutar obuhvata zone 4 moguca Je realizacija ovih sadrZaja

osnovne sadrZaje (svialionice zahod ugostiteijstvo) moguée je smjestiti unutar zone B
1znajmljivane lezaljki suncobrana 1 ostale plazne opreme unutar zone A1 B

1zgradnja bazena unutar zone B

1zgradn)a restorana/cafe bara 1 slicnih sadrzaja unutar zone 8

koeficijent 1zgradenosti zone B 1znosi maksimalno 0 3

postavljanje sadrZaja za djecu koristeci postojeci muo {tobogan 1 st )

VVVYVVYYVY

SVLACIONICE ZAHOD UGOSTITELJSTVO

IZNAJMLJIVANJE LEZALJKE SUNCOBRANI I SL ; i 3 ‘ ‘ 3 X LY -
: : - Er GEERISY -

IZNAJMLJIVANJE - SKUTERI PEDALINE TUBE I SL

SADRZAJ! ZA DJECU (MORSKI POLIGON | SL )
1 - -l
SADRZAJ! ZA DJECU (TOBOGAN I SL ) ’

1
§

SPORTSKI SADRZAJI (ODBOJKA NOGOMET NA. |

, SPORTSKI SADRZAJI (ODBOJKA, NOGOMET NA
PIJESKU I8L)

— - —

RESTAURANT CAFE BAR
BAZEN

PONTONSKI PRIVEZ / PRISTAN

PLATFORMA / SUNCALISTE

SIDRISTE @

PRIVEZ ZA PLOVILA DO 50 m DUZINE

RONILACKI KLUB

SICISISICICIOIOIOIOIOIONS)

Sadraj moguél unutar zone
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ANALIZA ZONE POMORSKOG DOBRA UNUTAR UGOSTITELUSKO TURISTICKE ZONE KUPARL [

ZONA 5.

Odnosi se na zonu juzno od postojecih hotela Grand 1 Goricina te Je predvidena za mogucnost zatvorene koncesije t) kao iskljucivo gospodarsko koristenje plaze iskijucivanjem od opce upotrebe Pristup zont moguc je preko

postojecih stepenica te Setnicom sa sjeverne strane
Zona je podijeljena na zonu A 1spod postojeceg zida 1 odnosi se na pjescanu plazu te zonu B koja se odnosina kopneni dio zone 1znad postojeceg zida
Unutar zone A ozna&en je 1 dio plaze povrsine 1043 m? predviden za nasipavanje (vracanje u prvobitno stanje) a kasnije za odrzavanje u sklopu redovne prihrane plaZe

Povrsina zone A 1znosi 1493 m? (0 14 ha)
Povrsina zone B 1znosi 2161 m?(0 21 ha)

Detalj zone5 A Detalj zone 5B
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ANALIZA ZONE PONMIORSKOG DOBRA UNUTAR UGOSTITELISKO-TURISTICKE ZONE "KUPARI 1

Unutar obuhvata zone 5. moguca je realizacija ovih sadrZaja:

osnovne sadrzaje (svlaCionice, zahod, ugostiteljstvo) moguée je smjestiti unutar zone B
iznajmljivanje lezaljki, suncobrana i ostale plaZne opreme unutar zone A i B

izgradnja bazena unutar zone B

izgradnja restorana/cafe bara i sli¢nih sadrzaja unutar zone B

koeficijent izgradenosti zone B iznosi maksimalno 0,3

moguénost sezonskog postavljanja pontonskog pristana/priveza

YVVYVVVYVY

SVLACIONICE, ZAHOD, UGOSTITELJSTVO

©

@ | IZNAJMLIVANJE - LEZALIKE, SUNCOBRAN! | SL.

IZNAJMLJIVANJE - SKUTERI, PEDALINE, TUBE | SL.

SADRZAJI ZA DJECU (MORSKI POLIGON { SL)

SADRZAJI ZA DJECU (TOBOGAN I SL.)
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ZONA 5. - isjecak kartografskog prikaza pomorskog dobra unutar turisti¢ke zone "Kupari 1"

Sadrzaji moguci unutar zone




ANALIZA ZONE POMORSKOG DOBRA UNUTAR UGOSTITELISKO TURISTICKE ZONE ‘ KUPARI I

ZONA 6.

Obuhvat zone odnosi se na pjes¢anu plaiu ispod postojeceg zida | 3etnice Pristup zoni moguc je preko postojecih stepenica
Unutar zone oznaéen je | dio plaZe povriine 512 m? predviden za nasipavanje (vracanje u prvobitno stanje), a kasnije za odrzavanje u sklopu redovne prihrane plaze

Povréina na ova) nain odredene zone 1znosi 1739 m?(0,17 ha)

Detalj zone 6. (u prvom planu)




ANALIZA ZONE POMORSKOG DOBRA UNUTAR UGOSTITELISKO TURISTICKE ZONE KUPARI !

Unutar ocbuhvata zone 6 moguca Je realizacya ovth sadrzaja

> osnovne sadrzaje {svlacionice zahod ugostiteljstvo) moguce Je smjestiti s)everno od setnice t) tzvan zone pomorskog dobra
> 1znaymljyivanje lezaljki suncobrana i ostale plazne opreme unutar zone
» mogucnost sezonskog postavljanja pontonskog pristana/ priveza

SVLACIONICE ZAHOD UGOSTITELISTVO

IZNAIMLJIVANJE LEZALJKE SUNCOBRANI | SL

IZNAJMLJIVANJE  SKUTERI PEDALINE TUBE I SL

SADRZAJI ZA DJECU (MORSKI POLIGON | SL )

SADRZAJI ZA DJECU (TOBOGAN I 5L )

SPORTSKI SADRZAJI (ODBOJKA, NOGOMET NA
PIJESKU I SL )

RESTAURANT CAFE BAR

BAZEN

PONTONSKI PRIVEZ / PRISTAN

PLATFORMA / SUNCALISTE

SIDRISTE @

PRIVEZ ZA PLOVILA DO 50 m DUZINE

t

EEEEEEQAEEE®EEE

RONILACKI KLUB

Sadriaj moguci unutar zone ZONA 6 - 1sjetak kartografskog prikaza pomorskog dobra unutar turisticke zone Kuparn I'
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ANALIZA ZONE POMORSKOG DOBRA UNUTAR UGOSTITELISKO TURISTICKE ZONE "KUPARI ('

ZONA 7.

Obuhvat zone odnosi se na pyei€anu plazu 1spod postojeceg zida | Setnice Pristup zont mogu¢ Je preko postojecth stepenica
Unutar zone oznaéen Je 1 dio plaZe povriine 139 m? predviden za nasipavanye (vracanje u prvobitno stanje), a kasnije za odrzavanje u sklopu redovne prihrane plaZe

Povréina na ovaj naéin odredene zone 1znosi 1294 m?(0,13 ha)

Detalj zone 7. (u prvom planu Detal) zone 7.
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ANALIZA ZONE POMORSKOG DOBRA UNUTAR UGOSTITELISKO-TURISTICKE ZONE "KUPARI I"

Unutar obuhvata zone 7. moguca je realizacija ovih sadriaja:

> osnovne sadriaje (svladionice, zahod, ugostiteljstvo) moguce je smjestiti sjeverno od 3etnice tj. izvan zone pomorskog dobra
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ANALIZA ZONE POMORSKOG DOBRA UNUTAR UGOSTITELISKO TURISTICKE ZONE KUPARI

ZONA 8

Obuhvat zone predstavlja pjeséana plazu 1spod postojeceg zida i Setnice te dio postojeceg platoa uz granicu sa zonom broy 9
Zona Je podieljena na zonu A predvidenu za sport | rekreaciju te zonu B predvidenu za ugostiteljske 1 ostale sadrzaje

Povriina zone A 1znosi 2592 m? (0 26 ha)
Povriina zone B iznosi 1638 m?(0 16 ha)

Detal) zone 8A 188 Detalj zone 8A
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ANALIZA ZONE POMORSKOG DOBRA UNUTAR UGOSTITELISKO TURISTICKE ZONE KUPARI |

Unutar obuhvata zone 8 moguca je realizactja ovih sadrzaja

osnovne sadriaje (svlacionice zahod ugostiteljstvo) mogude je smjestitt unutar zone B
1zgradnja restorana/cafe bara 1 slicnih sadrzaja unutar zone B
koeficient 1zgradenosti zone B 1znosi maksimaino 0 3

smjesta) sportskih sadrzaja (odbojka 1 nogomet na pijesku 1 sl ) unutar zone A
postavljanje sadrZaja za djecu kao sto je morski poligon (gument 1 sl ) na morsku povrsinu ispred zone A maksimalne povrsine do 1500 m?

moguénost sezonskog postavljanja pontonskog pristana/ priveza unutar zone A
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ANALIZA ZONE POMORSKOG DOBRA UNUTAR UGOSTITELISKO TURISTICKE ZONE KUPARI |

ZONA 9
Odnosi se na postojedi plat uz postojecu prometnicu/setnicu te stjenoviti dio obale dijelom ureden izvodenjem betonskih pristupa prilaza | platoa za suncanje

Povréina na ova) natin odredene zone 1znosi 2961 m?{0 29 ha)

Detalj zone 9 - postoje¢i plato Detalj zone 9 - stjenowviti dio obale
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ANALIZA ZONE POMORSKOG DOBRA UNUTAR UGOSTITELISKO-TURISTICKE ZONE "KUPARI 1"

Unutar obuhvata zone 9 moguca Je realizacya ovih sadriaja

osnovne sadriaje (svlationice, zahod, ugostiteljstvo) moguce je smjestiti unutar zone
1znajmijivanje leZaljki, suncobrana 1 ostale plazne opreme

1znajmijivan)e skutera, pedalina, tuba 1 sliénih plovila

mogucnost postavljanja pontonskog priveza za 1znajmljivanje plovila

VVVVYYVY

postavljanje pontonskih platformi/suncahéta uz obalni dio (maksimalno 6 platformi po maksimalno 42 m?, neovisno o obliku)
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ANALIZA ZONE POMORSKOG DOBRA UNUTAR UGOSTITELISKO-TURISTICKE ZONE "KUPARI 1"

LUKA OTVORENA ZA JAVNI PROMET LOKALNOG ZNACAJA
Sukladno Naredbi o razvrstaju luka otvorenih za javni promet na podruéju Dubrovacko-neretvanske Zupanije (Narodne novine 32/11, 117/12) luka Kupari klasificirana je kao luka otvorena za javni promet lokalnog znacaja.

Unutar ove studije prikazano je postojeée stanje ali je isto tako dan prijedlog prosirenja luke kako na kopnenom tako i na dijelu akvatorija, a sve u cilju postizanja uvjeta za normalno funkcioniranje luke uklju¢ujuéi i potrebe turisticke
zone "Kupari I".

Povrsina - postojece stanje (kopneni dio - 1014m?, akvatorij - 1897m?)
Povriina - prijedlog proirenja (kopneni dio - 2771 m?, akvatorij - 6134 m?)

Detalj luke Kupari {ukljuéujuéi i zonu 3.) Detalj luke Kupari
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ANALIZA ZONE POMORSKOG DOBRA UNUTAR UGOSTITELISKO-TURISTICKE ZONE "KUPARI "'

Unutar luke otvorene za javni promet moguca je realizacija ovih sadrzaja:

osnovne sadrZaje (svlalionice, zahod, ugostiteljstvo) moguée je smjestiti unutar luke
izgradnje restorana/cafe bara i sli¢nih sadrZaja unutar luke

smjestaj prostora lokalnog ronilatkog kiuba (postojeci)

privez za plovila do 50 m dugine

postaja javnog pomorskog prometa

svi ostali sadrZaji sukladno zakonu

koeficijent izgradenosti iznosi maksimaino 0,3

YV VVVYVYYVY

Luku je potrebni tretirati na nacin da zadovolji i javne potrebe i potrebe priveza buduéeg investitora.
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ANALIZA 2Z0NE POMORSKOG DOBRA UNUTAR UGOSTITELISKO-TURISTICKE ZONE "KUPARI {"

SIDRISTE

Unutar obuhvata predmetnog podrucja predloZena su dva sidrista izvan zasti¢enog dijela plaze.

Povriina - 2 x cca 1500 m?
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ANALIZA ZONE POMORSKOG DOBRA UNUTAR UGOSTITELISKO-TURISTICKE ZONE "KUPARI I

IZUEV TARANTE:

Odnosi se na stvarni uljev Tarante u more izmedu zona broj 3. i broj 4. te predstavlja zastic¢eni dio - bez ikakve vrste koncesije.

Povriina ovako odredene zasti¢ene zone 310 m?

ticke zone "Kupari I"

Uljev Tarante (Rjecine} u more ispod hotela Pelegrin
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ANALIZA ZONE POMORSKOG DOBRA UNUTAR UGOSTITELISKO-TURISTICKE ZONE "KUPAR} ("

ZONA NASIPQVANJA PLAZE:
Zona se odnosi na dio plaze povriine 2024 m? predviden za nasipavanje (vra¢anje u prvobitno stanje), a kasnije odrfavanje u sklopu redovne prihrane plaze. Odnosi se na dijelove zona 4., 5.,6.i7.
Do sada$nje potrebe za nasipavanjem doslo je zbog neodriavanja plaze od ratne agresije 1991.godine pa do danadnjih dana, a iz fotografija je jasno vidljiv prijasnji oblik plaZe koji je uostalom i potvrden odredivanjem cestica pomorskog

dobra.
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ANALIZA ZONE POMORSKOG DOBRA UNUTAR UGOSTITELISKO TURISTICKE ZONE KUPARII

ZELENA POVRSINA

Odredena Je kao prirodan prostor 1zmedu $etnice ispod hotela Pelegrin 1 pristupa Luci otvoreno) za javni promet
Povrétna 1znosi 259 m?

SETNICA

Protefe se unutar granica pomorskog dobra (uz vanyski rub) granice u $inm od 5 m 1 predstavlja povrsinu namijenjenu za
» setnicu opremijenu odgovarajucom urbanom opremom
»  biciklistiéku stazu
» prolazak interventnth vozila (polica vatrogasci hitna pomocsl)
¥ koridor za koamunalnu infrastrukturu po potrebi

Duzina getnice ukljucujuc 1 krak prema luci iznosi oko 980 m a ukupna povrsina setnice unutar obuhvata pomorskog dobra 1znosi 5075 m? (0 5 ha)

Kupari 1970 godine Kupari 1973 godine
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ANALIZA ZOKRE POMGRSKOG DOBRA UNUTAR UGOSTITELISKO-TURIS ICKE ZONE "KUPARS 1

3. PRIMIERI DUELA SADRZAJA NAVEDNIH PO ZONAMA

PONTONSKE PLATFORME/SUNCALISTA

o e e,




IEKE ZONE "KUPARI I

ANALIZA ZONE POMORSKOG DOBRA LUNUTAR UGOS IHTELISKO-TURI

PONTONSKI PRISTAN/PRIVEZ
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ANALIZA ZONE POMORSKOG DOBRA UNUTAR UGOSTITELISKO-TURISTICKE ZONE KUPARI I'

DJEC) SADRZAJI — MORSKI POLIGONI, TOBOGANI I SL.
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ANALIZA ZONE POMORSKOG DOBRA UNUTAR UGOSTITELISKO-TURISTICKE ZONE "KUPAR) |

5, ZAKUUCAK

Kroz analizu zone pomorskog dobra unutar ugostiteljsko-turisti¢ke zone izvan naselja "Kupari I" koritenjem svih ulaznih podataka te postojecih domadih i svjetskih iskustava i pozitivnih praksi odredeni su sadrZaji i namjene po zonama.
Za sve zone unutar obuhvata pomorskog dobra detaljno su odredene namjene i moguti sadrzaji, a sva eventualna odstupanja koja se odnose na to¢ne povriine moguce je utvrditi i po potrebi korigirati kroz nastavak projekta turisti¢ke

zone "Kupari 1",

Prijedlog zoniranja pomorskog dobra unutar zone "Kupari I"" zapravo je ulazni podatak za nastavak provedbi svih ostalih aktivnosti za realizaciju cjelokupnog projekta, a jedna od aktivnosti svakako je i izrada prostorno-planske
dokumentacije za koju je zbog pojedinih ograni¢enia ali i zbog nalaZenja §to bofjih rjedenja unutar zone potrebno 3to prije pokrenuti postupak izrade i dono3enja, u ovom slu¢aju radi se o Izmjenama i dopunama PPUO Zupa dubrovacka
te Urbanisti¢kog plana uredenja "Kupari {".

Da bi se zadovoljile sve planske i zakonske pretpostavke potrebno je kompleksno pristupiti zadatku te uz zadovoljavanje trzisnih potreba optimalnim planiranjem kapaciteta zadovoljiti sve zakonske, ekoloske i lokalne &imbenike, a &ijim
ée se postizanjem podiéi i sama trZiSna vrijednost Kupara kao reprezentativne turistic¢ke zone.
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ANALIZA ZONE POMORSKOG DOBRA UNUTAR UGOSTITELISKO-TURISTICKE ZONE "KUPARI 1
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