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ANALIZA LOKACIE sa inicijativom za Izmjene i dopune Detaljnog plana uredenja zone “"KOMERCIALNI TURIZAM - HC LAV", Podstrana 1. UVOD

Graficki prifog 1: PoloZaj analize u Sirem kontekstu
fzvor: Geoporta! Driavne geodetske uprave, Urbenizam Dubrovnik d.o.o.

URBRKIZAM Dubrovnik do.o.

1. UvoD

Predmet analize lokacije obuhvaca dio hotelskog kompleksa Lav u Podstrani.

Cilj anatize lokacije je usporediti planirane zahvate s vazecom prostorno-
planskom dokumentacijom kako bi se utvrdila mogucnost njihove realizacije,
ili utvrditi potrebne izmjene i dopune prostorno-planske dokumentacije koji
bi omogudili realizaciju, ukoliko ona trenuta¢no nije moguca.

Planirani zahvati chuhvacaju:

— izgradnja novog bazena kao samostalne gradevine,

— rekonstrukciju postojecih objekata pratecih sadriaja - izgradnja
ugostiteljskog objekta sa sanitarnim ¢vorovima kao zamjenske
gradevine postojeéeg ugostiteljskog objekta, uz mogucnost
natkrivanja/ostakljivanja pripadajuée terase,

— postavljanje nadstresnice za potrebe vanjskih sezonskih sadrzaja,

— uredenje terena, ukljuivo pomicanje prilaza sa Setnice uz pomicanje
ulaznih stepenica juzno prema sredini obuhvata i njihovo prosirenje,
i krajobraza

— ostali prateci sadrzaji u funkciji turisticke zone: vanjski grill, staze i

— drugi srodni i sliéni sadrzaji.

Rekonstrukciji postojeéih objekata pratecih sadrzaja kojeg €ine dvije manje
gradevine s pripadaju¢om terasom-Stekatom ( ex. Lavi¢) pristupa se zbog
dotrajalosti, nefunkcionalnosti i neuskladenosti sa standardima. Planirana je
izgradnja novog objekta sa sanitarnim ¢vorovima kao zamjenske gradevine
postojeeg ugostiteljskog objekta, uz moguénost natkrivanja/ostakljivanja
pripadajuce terase, koji bi bio sukladan suvremenim standardima
primjerenim za funkcioniranje ugostiteljskog objekta.

Rezultati analize lokacije sluie kao osnova i prilog inicijativi Investitora za
izmjene i dopune prostorno-planske dokumentacije.
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2. ANALIZA POSTOJECEG STANJA
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lzvor: Geoportal Dravne geodetske uprave, Urbanizam Dubrovnik d.o.o.

Graflckt prifog 2 Obuhvat onalize u uZem kontekstu na digitainom katastorskom planu

Gra_f/ck: pniog 3 Obuhvat anahze u uzem kontekstu na digitalnoj ortofoto snimci
{zvor: Geoportal Driavne geodetske uprave, Urbanizam Dubrovnik d.o.o.

ﬂﬂBﬂHllﬁM Dubrovnik d.0.0.

2. ANALIZA POSTOJECEG STANJA

Predmetno podrudje ove analize je dio hotelskog kompleksa Lav, u
sjeverozapadnom dijelu njegovog obuhvata, odnosno lokalitet pod nazivom
"7 Palmi" (ex.Lavi¢) {Grafi¢ki prilog 2 i Grafigki prilog 3).

Hotelski kompleks Lav se nalazi na oko 6km zraéne udaljenosti od Splita s
kojim je jako dobro prometno povezan, primarno kolnom prometnicom koja
Jje u naravi Jadranska magistrala (Grafi¢ki prilog 1).
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UBBANIZAR Dubrovnik d,0,0.

3. ANALIZA PROSTORNO-PLANSKE DOKUMENTACUE

Prostorno-planska dokumentacije na snazi za predmetni obuhvat analize
obuhvaca:

— Prostorni plan uredenja Opcine Podstrana (SluZbeni glasnik Opcine
Podstrana, 03/06., 08/08., 12/17., 14/17.-proci§¢eni tekst, 13/19. i
04/21.)i

— Detaljni plan uredenja zone "Komercijalni turizam - HC Lav",
Podstrana (SluZbeni glasnik Opcine Podstrana, 02/02., 09/04. i
36/18.).

Prostorni plan uredenja Opcine Podstrana je sukladno Zakonu o prostornom
uredenju (Narodne novine, 153/13., 65/17., 114/18., 39/19., 98/19. i 67/23.)
prostorni plan lokalne razine koji se donosi za podrucje Opcine Podstrana i
temeljni je dokument za odredivanje namjena te uvjeta i nacina gradnje na
njenom podrucju.

Detaljni plan uredenja zone 'Komercijaini turizam - HC Lav", Podstrana
plan je nizega reda na snazi jos od 2002. godine. Sukladno élanku 200. Zakona
o prostornom uredenju (Narodne novine, 153/13., 65/17., 114/18., 39/19.,,
98/19. i 67/23.), provedbeni urbanisticki i detaljni planovi uredenja koji su
vazili prije stupanja vaZeceg zakona na snagu smatraju se urbanistickim
planom uredenja u smislu ovog Zakona.

S obzirom na to da je za obuhvat analize na snazi plan uzeg podrucja lokalne
razine, temeljem kojeg se provode zahvati u prostoru, analiziran je samo
Detaljni plan uredenja zone "Komercijalni turizam - HC Lav", Podstrana .
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Graficki prilog 4: Izvod iz kartogrofskog prikaza 1. Detaljina namjena povrsing
lzvor: izmjene i dopune Detaljnog plana uredenja zone "Komercijalni turizam - HC Lav", Podstrana (Sluzbeni
glasnik Opcine Podstrana 36/18.)

Clanak 5.

Clanak 5. mijenja se i glasi:

»l. Uvjeti odredivanja namjene povr§ina

Prostornim planom uredenja Opéine Podstrana za podruéje obuhvata ovog DPU-a je predvidena turisticka
namjena s prate¢im sadrZajima, te podrucje luke posebne namjene - luke nautitkog turizma, marine. U
skladu s tim, te s prostornim parametrima koncipiran je nagin uredenja i koristenja prostora obuhvata.
DPU-om se pojedine namjene ra$€lanjuju i pobliZze odreduju i to:

Turisticka namjena

Promeme povrsine - kolne i pjeSacke s pripadajucim hortikulturnim uredenjem
Luka nauti¢kog turizma- marina

Prateci sadrzaji u funkciji turizma

Sportsko rekreacijska namjena - plaza

RS SN =

Namjena povriina oznaderna je u grafickom dijelu elaborata DPU-a, kartografski prikaz br. 1 (mjerilo
1:1000). Planomm se odredujc narmjena kopnenog i morskog dijela obuhvata.

1. Turisticka namjcna

Na povriinama ove namjene moguéa je gradnja i rekonstrukeija tudstickog naselja. hotela, aparthotela, te
objckata sa trgovackim. kultumim. sportskim i rckreacijskim sadrZajima u okvinma utvrdenih detaljnih
uvjeta gradnje daih za svaku gradevinsku éesticu.

Graficki prifog 5: Izvod iz Odredbi za provodenje

lzvor: Izmjene i dopune Detaljnog plana uredenja zone "Komercijalni turizam - HC Lav", Podstrana (SluZbeni
glasnik Opcine Podstrana 36/18.)

3.1. DETAUNI PLAN UREDENJA ZONE
TURIZAM - HC LAV", PODSTRANA

"KOMERCIJALNI

Detaljni plan uredenja zone "Komercijalni turizam - HC Lav', Podstrana
{Sluzbeni glasnik Opéine Podstrana, 02/02., 09/04., i 36/18.) (u daljem tekstu
DPU) je provedbeni plan uZeg podrucja, temeljem kojeg se provode zahvati
u prostoru.

Prema kartografskom prikazu 1. Detalina namjena povrSina, veci dio
obuhvata analize nalazi se unutar namjene komercijalni turizam (T), a manji
dio na sjeverozapadu nalazi se unutar namjene prateci sadrzaji u funkciji
turizma (T-p).

Izvan obuhvata analize sjeverno se nalazi vodno dobro, a zapadno i
jugozapadno pjeSacke povrsine s pripadaju¢im hortikulturnim uredenjem
odnosno dio duZobalne Setnice Podstrane u javnom rezimu koristenja.

Sukladno ¢lanku 5. na povrSinama turisticke namjene moguca je gradnja i
rekonstrukcija turistickog naselja, hotela, aparthotela te objekata s
trgovackim, kulturnim, sportskim i rekreacijskim sadrzajima.

URBANIZAM Dubrovnik d.o.o
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Graficki prilog 6: Izvod iz kartografskog prikaza 3. Uvjeti koristenjo, uredenja i zostite prostora
lzvor: Izmjene i dopune Detaljnog plana uredenja zone “Komercijalni turizam - HC Lav", Podstrana (Sluzbeni

glasnik Optine Podstrana 36/18.)
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Graficki prilog 7: fzvod iz kartografskog prikaza 4. Uvjeti gradnje
lzvor: izmjene i dopune Detaljnog plana uredenja zone "Komercijalni turizam - HC Lav", Podstrana (Sluzbeni
glosnik Opéine Podstrana 36/18.)

YRBANIZAM Dubrovnik d.0.0.

Sukladno kartografskom prikazu 3. Uvjeti koristenja, uredenja i zastite
prostora (Grafi¢ki prilog 6) za dio obuhvata analize na sjeverozapadu
odredeno je podrucje postojece gradnje gdje su planirani radovi odriavanja
i manji zahvati rekonstrukcije.

U preostalom dijelu obuhvata analize DPU-om nisu predvideni nikakvi
radovi: niti nove gradnje, niti rekonstrukcije, niti rusenja ili ukianjanja niti
zahvati uredenja terena.

Sukladno kartografskom prikazu 4. Uvjeti gradnje {Graficki prilog 7) obuhvat
analize obuhvaca:

— gradevnu Cesticu broj 7 u cijelosti i

— dio gradevne Cestice broj 1.

Obuhvat analize ne nalazi se unutar povrsina unutar kojih se moze smjestiti
gradevina.
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Clanak 6.

Clanak 6. mijenja se i glasi:
..2. Detaljoi uvjeti koristenja, uredenja i gradnje gradevaih Cestica i obuhvata zahvata:

Gradevne Ceslice su oznadene brojevima od 1 do 11 $to je prikazano u gralickom dijclu claborata DPU-a.

Na gradevnaj Eestici 1 su izvedenc gradevine (uristicke, ugostiteljske. trgovaéke i sponsko rekreacijske
namjene, (e sanacija, rekonstrukcija i nadogradnja postojeéeg objekid hotela “Lav”™. Omogucdva sc
rekonstrukelja svih gradevina u cilju podizanja kvalitete i ponude pruZanja usluga u turizmu koji su
primjcreni katcgonji hotela i njemu pratecih sadrZaja, hez poveéanja izgradenosti zone: povecanje povidine
otvorenog bazena. organiziranje suncalidta na krovu garaZe. redefiniranjc uvjeta oblikovanja zavrine claze
dijela gradevine hotela oznake A, redefiniranje oblikovanja oplo$ja gradevine zatvorenog bazena.

Na gradevanj cestici 2 predvideno je uredenje kolno-pjesackog pristupa i parkiraliSta,

Na gradevnoj &estici 3 predvidena je izgradnja wristiékog aparimanskog objekta-aparthotela.

Na gradevnim Cesticama 4 i 5 planirana je pjefacka komunikacija (rjeSavanje sukladno uvjetima Hrvatskih
vola)

Na gradevnoj Cestici 6 predvidena je nadogradnja postojeéih objekata u sklopu turistikog nasclja "Lavica
1.

Gradevoe Cestice 7 1 8 namijenjene su za prateée sadrzaje (ugostiteljske) u funkceiji wristicke zone.

()

2.1. Veli¢ina i oblik gradevnih Sestica (izgradenost. iskoriftenost)

2.1.1. Gradevne Cestice - pustajeda izgradnja, nadogradnja
povrsina g.&. cca (m2)

broj g.& & kig kis
6 13051 0.23 0.65
7 680 0.15 (postojeci) 0.15 (postojeci)

2.1.2. Gradevne &estice - pustojeéa izgradnja, nadogradnja. nova izgradnja
povrsina g.&. cca (in2)
<0
1 37483 0.35 L19

broj g.&. kig kis

Graficki prilog 8: izvod iz Odredbi za provodenje
lzvor: izmjene i dopune Detoljnog plana uredenja zone "Komercijalni turizam - HC Lav", Podstrana (Sluzbeni
glasnik Opdine Podstrong 36/18.)

URBARIZEM Dubrovaik d.o.o,

Clankom 6. odredeni su detaljni uvjeti koridtenja, uredenja i gradnje
gradevinih Cestica (Graficki prilog 8).

Na gradevnoj ¢estici 1 nalaze se vec izvedene gradevine i dopusta se njihova
sanacija i rekonstrukcija, ali bez povecanja izgradenosti zone. Omogucava se
izmedu ostalog: povecanje povrsine (postojeceg) otvorenog bazena, kao i
organiziranje suncali$ta na krovu garaze.

Gradevna £estica 7 namijenjena je za pratede sadrZaje (ugostiteljske) u
funkciji turisticke zone.

Tablicom u toéki 2.1.1. (Graficki prilog 8) definirani su urbanisticki parametri
(koeficijent izgradenosti - kig i koeficijent iskoristenosti - kis) za odredene
gradevne Cestice i to sukladno postoje¢em stanju.

Tablicama u tocki 2.2. (Graficki prilog 9) definirani su veli¢ina i povrsina za sve
gradevine.

Za garazni objekt na gradevnoj Cestici 1 omoguéena je prenamjena iz teniskih
terena u zonu suncalista.

Za postojeéi prizemni ugostiteljski objekt na gradevnoj cestici 7.
omogucéeno je povezivanje 2 manje gradevine ostakljenim zimskim vrtom.

U tocki 2.4. (Grafi¢ki prilog 9) definirano je kako je na kartografskom prikazu
4. Uvjeti gradnje za svaku gradevnu Cesticu odreden gradivi dio.

Clankom 9. (Graficki prilog 10) ponavlja se dio uvjeta rekonstrukcije koji ve¢
odredeni i u ¢lanku 6.

Za garaZni objekt na gradevnoj Cestici 1 omogucena je prenamjena iz teniskih
terena u zonu suncalista.

Za postojeéi prizemni ugostiteljski objekt na gradevnoj cestici 7.
omoguceno je povezivanje 2 manje gradevine ostakljenim zimskim vrtom.
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Clanak 6. Clanak 10.

Clanak 6. mijenja sc i glasi: Clanak 9. mijenja se i glasi:
) 6. Uvjeli i nadin gradnje

—

— —— — S Uvijcti i nagin gradnjc definirani su ovisno o namjeni objckta,

2.2, Veligina i povriina gradevina (ukupna bruuto izgradena poviiina gradevine. visina i broj ctaza)

Postojece gradevine

() Rekonstrukceija i sanacija postojeée gradevine hotela “Lav™. na gradevnoj ¢estici 1. moguca je na nagin da
se zadrZe postojedi doertni gabariti.

LL2 Brojg.& | 113 14 Pre L15. Katnost/E  1.1.6. Kota Na platou uz zatvoreni i otvoreni bazen. moguéa je izvedba dodatne povi¥ine otvorenog bazena. Takoder
= e wkapnanra) ~ vijenca/V se dozvoljava dogradnja - preoblikovanje isto¢nog i zapadnog dijela zavrine etaze objekla ..A* prosirenjem
1.1.8. Postojece LL9. 1.1.12. 1.1.15. smjefiajnih jedinica na dio postojeée werase. bez poveéanja broja smjestajnih jedinica.

Objekt “A™ 1.1.10 4973 | 1.1.13, 1.1.16. Povriina dogradnje (hruto) koja je ukljuéena u obracun za dozvoljeni koclicijent iskoridtenosti ne smije
Objekl “B™ 3793 I.1.14. pastojeée | 1.1.17. postojece prelaziti 1 000 m2 .
4493 Na gradevnoj cestici broj 1. izvedena je gradevina s dvije elaZe namijenjene za smjeitaj vozila korsnika
15 169 sadrzaja hotclskog kompleksa. na krovnoj plo€i koje su izvedena lenis igralifta. Moguca je promjcna
53573 sadrzaja ovog dijela gradevine namijenjene rekreactji o povriine suncalifta, kao nadopuna sadrZajima plaze
LL7. 1 Ukupno LL.11, 34 u kontaktnoj zoni.
001 Turisticko naselje “Lavica I" na gradevooj éestici 6 moguée je nadogradili u okviru postojecih docrtnih
"D ohjekt 1 800 postajeca | pastojeéa gabarila, u skladu s postojecom namjenom. Planira se nadogradnja za jednu ctazu. do visine P+2.
Garazni objckt 8970 1.1.18. postojeca 1.1.19. postojeé P()sustéc dvije _gradf:vinc $ p_ralc_c'im 'saerajima na gradevinskoj Eestici broj 7. sc zadrZavaju, uz
1.1.20. Sveukupno L1.21. 44 1.1.22. 1.1.23. moguénost povezivanja ostaljenim zimskim vriom.
771 . .
— Planirane gradcvine

Nu gradevnoj Eestici 3 planirana je izgradnju wristi¢kog apartmanskog objekta aparthotela u kojemu je
osim smjestajnih kapacilela mogucéa gradnja objckala pratecih sadrZaja rgovacke, kultume i sporisko
rckreativie i zdravstvene namjenc.,

Na gradevinskoj Eestici broj 8. omogucava se smjeftaj pratecih sadrzaja turisticke zone — ,,beach cluba®,
manji dio (do max ukupno 160 m2} za izvedbu zgrada. a dio za sadrZaje na otvorenom, SadrZaji su:
ogradeni §tekat sa vanjskim barom i grill-om, spremiste do 20 m2, sanitami ¢vorovi do 20 m2, vanjski
bazen povrsine do 100 m2, staze, uredenje terena, betonske podloge za cabane,

Moguénost rekonstrukeije na g.8 broj 1.

- objckt A — oblikovanje zadnje claZe objekta A sa zapadne i istoéne plaZe (prodirenje smjcitajnog dijela na
dio vanjske terase bex povedanja broja smjcSlajnih jedinica) na nacin da se ne poveéava izgradenost

- wellness/SPA centar — preoblikovanje vanjske fasade - zatvaranje balkona

- vanjski bazen — prodirenje vanjskog bazena za povrSinu postojeceg bazena

- krov garaZze —omagucava sc prenarmjena sacdrzaja (sada teniski teren) u zonu sunéalifia

() U obuhvatu zzhvata broj 10. omogucava s¢ gradnja zgrade u funkciji marine: izgradnja mormarske-
—— — kontrolne zgrade u marini na istoénom platou. Gradnja montaZne prizemne gradevine s ostakljenom
W 1.148. w4 Pom  L150.KatnostE | 1.151. Kota kabinom u nadgradp za ko?uolu plovi'la u.ma.rini. Tlocrina poivrﬁina grade?vine‘ mo?e biti do 50 _mZ:Hu
—— vijenca/V pn'zernlju_ su mog_uél sadrzaji: urefi, sanil4mi &vor, garder~obaﬁ primiéno sklach_Em i 'ver'uka]na. komumkau_;z}
1.1.53, Postojoce 1154 cca l00m2 | 1.135.P 1156.35m za oslakljenu kabinu u nadgradu i pn?_hodnu lerasu za deZurmog momara radi pracenja s koje moze pratiti
= —— e - plovidbu brodova u i izvan akvatorija marine, tj. s preglednoS¢u od 360°. Povriina u kojoj se moze
1.1.52.7 1'1'57.‘ IRE . L i smjestiti zgrada je prikazana u kariografskom prikazu broj 4. ,,Uvjeli gradnje™.
gradnja | LLSY. - - U obuhvalu zahvata broj 11. omogucava se gradnja sadrZaja u funkciji plaZe: ugostiteljski sadrZaji i bazen
1.1.60. Ukupno (L1161 ccal00m2 - 1162, L1.63. na otvorenom. Povriina u kojoj se mogu smjestiti ovi sadrZaji je prikazana u kartografskom prikazu broj 4.
»Uvjeti gradnje®.
Sadr7aji na g.¢ hroj 7.
-postojedi prizemni ugostiteljski ohjekt kojeg &ine dvije manje gradevine ukupne povrine cca 100 m2 s Graficki prilog 10: lzvod iz Odredbi za provodenje
pripadajuéom terasom- §tekatom: moguénost povezivanja ostakljenim zimskim vetom Izvar: Izmjene { dopune Detalinog plana uredenja zone "Komercijaini turizam - HC Lov", Podstrana (SluZbeni

glasnik Opcine Podstrona 36/18.)

()

2.4, Smjedtaj gradevine na gradevnoj Cestici

Smyjedtaj gradevina na gradevnim esticama i u obuhvalu zahvata utvrden je u grafickom prilogu claborata
DPU-4, kartogralski prikaz br. 4 (mjerilo 1:1000). Za svaku gradevou gesticu 1 obuhvat zahvata definirane
su granice gradivog dijela unutar kojih moraju biti smjeSteni svi otvoreni dijelovi gradevine (lode. balkoni.
(rijemovii sl.).

Orijentacijska markica gradevine iz grafickog priloga br.d ne predstavlja stvarni, ve¢ mogudi docrtni
gabarit i smjefiaj gradevine unutar zadane povrsine.

Graficki pritog 9: lzvod iz Odredbi za provodenje izvor: Izmjene i dopune Detaljnog plana uredenja zone
“Komercijalni turizam - HC Lav", Podstrana (Sluibeni glasnik Opcine Podstrana 36/18.)

URBARMAM Cubrovnik d.o.o, 7
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ANALIZA LOKACIE sa inicijativom za Izmjene i dopune Detalinog plana uredenja zone "KOMERCIJALNI TURIZAM - HC LAV", Podstrana 4. ZAKUUCAK

URBAMIZAM Dubrovnik d.0.0.

4. ZAKUUCAK

4.1. PRUEDLOG MOGUCNOSTI KORISTENJA RAZMATRANOG

PROSTORA S URBANISTICKO-TEHNICKIM UVIETIMA

Sukladno projektnom rjeSenju, izradenom od strane projektanta tvrtke
Atellior, planirana je:

izgradnja novog bazena povriine do 200m? kao samostalne
gradevine,

izgradnja ugostiteljskog objekta sa sanitarnim ¢vorovima kao
zamjenske gradevine postojeceg ugostiteljskog objekta, uz
moguénost natkrivanja/ostakljivanja pripadajuce terase, povrsine
105m?,

postavljanje nadstresnice za potrebe vanjskih sezonskih sadrzaja,
uredenje terena, ukljucivo pomicanje prilaza sa Setnice uz pomicanje
ulaznih stepenica juZzno prema sredini obuhvata i njihovo prosirenje,
i krajobraza

ostali pratedi sadrZaji u funkciji turisticke zone: vanjski grill, staze i
ostali sadrzaji koji se omogucuju prema Pravilniku o jednostavnim i
drugim gradevinama i radovima i

drugi srodni i slicni sadrzaji.

Sukladno preklopu projektiranog rieSenja s gradevnim cesticama definiranim
na kartografskom prikazu 4. Uvjeti gradnje DPU-a planirani zahvati nalaze se
na dvije gradevne Cestice definirane DPU-om.
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Na gradevnoj Cestici 1 planirana je:

Sukladno ¢&lanku 4. Pravilnika o jednostavnim i drugim gradevinama i

izgradnja novog bazena povrsine do 200m? kao samostalne
gradevine,

postavljanje nadstrednice za potrebe vanjskih sezonskih sadrzaja kao
jednostavne gradevine,

uredenje terena i krajobraza,

ostali pratedi sadrzaji u funkciji turisticke zone: staze i ostali sadrzaji
koji se omogucuju prema Pravilniku o jednostavnim i drugim
gradevinama i radovima,

drugi srodni i sli¢ni sadrzaji.

radovima bazen veci od 100m? ne moZe se smatrati pomoénom gradevinom.
Istovremeno se prizemni pomocni objekt povriine manje od 50m? moze
smatrati pomocénom gradevinom i graditi bez gradevinske dozvole, a u skladu
s glavnim projektom.

S obzirom na to da:

je na gradevnoj cestici 1 u ¢lanku 6. Odredbi za provodenje DPU-a
zabranjeno povecanje izradenosti zone,

na kartografskom prikazu 3. Uvjeti koristenja, uredenja i zastite
prostora DPU-a nije odredena povriina '"nove gradnje", i nije
odredena povriina na kojoj su moguéi zahvati uredenja terena,
gradnja jednostavnih gradevina, bazena, postavljane kioska,
Stekataisl.,

na kartografskom prikazu 4. Uvjeti gradnje DPU-a nije odredena
povriina unutar koje se moze smjestiti gradevina (gradivi dio) na
analiziranom dijelu gradevne cestice 1,

planirane zahvate na gradevnoj €estici 1 nije moguce realizirati temeljem
vazeceg DPU-a i potrebno je pristupiti njegovim Izmjenama i dopunama, i
to njegovog i tekstualnog i grafickog dijela.

HEBAHEZAM Dubrovnik d.o.o.

Na gradevnoj Cestici 7 planirana je:

izgradnja ugostiteljskog objekta sa sanitarnim ¢&vorovima kao
zamjenske gradevine postojeteg ugostiteljskog objekta, uz
mogucnost natkrivanja/ostakljivanja pripadajuée terase, povrsine
105m?i

uredenje terena, uklju¢ivo pomicanje prilaza sa $etnice uz pomicanje
ulaznih stepenica juzno prema sredini obuhvata analize i njihovo
prosirenje, i krajobraza

ostali prateci sadrzaji u funkciji turisticke zone: vanjski grill, staze i
ostali sadrzaji koji se omoguéuju prema Pravilniku o jednostavnim i
drugim gradevinama i radovima i

drugi srodni i sli¢ni sadrzaji.

S obzirom na to da:

je na gradevnoj cCestici 7 u ¢&lanku 6. tocki 2.2. Odredbi za
provodenje DPU-a omoguéena samo rekonstrukcija postojecih
objekata u postoje¢im gabaritima,

je na kartografskom prikazu 3. Uvjeti koriStenja, uredenja i zastite
prostora DPU-a odredena povrsina "'postojece gradnje - odrzavanje
i manji zahvati rekonstrukcije' umjesto povrsine "nove gradnje”, te
nije odredena povriina na kojoj su moguéi zahvati uredenja terena,
gradnja jednostavnih gradevina, bazena, postavljane kioska,
Stekataisl.,

na kartografskom prikazu 4. Uvjeti gradnje DPU-a nije odredena
povriina unutar koje se moze smjestiti gradevina (gradivi dio) na
gradevnoj Cestici 7,

planirane zahvate na gradevnoj ¢estici 7 nije moguce realizirati temeljem
vazeceg DPU-a i potrebno je pristupiti njegovim Izmjenama i dopunama, i
to njegovog i tekstualnog i grafickog dijela.
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4.2. PRUEDLOG KONCEPTA IZMJENA | DOPUNA PROSTORNO-
PLANSKE DOKUMENTACUE

Potrebne izmjene i dopune u Detaljnom planu uredenja zone "Komercijalni
turizam - HC lav", Podstrana obuhvadaju izmjene i u tekstualnom i u
grafickom dijelu Plana.

U tekstualnom dijelu DPU-a potrebne su sljedece izmjene:
— udlanku 6., tocki 2. potrebno je omoguditi:

— na gradevnoj Cestici 1 izgradnju novog bazena i povecanje
izgradenosti zone za povrsinu planiranog bazena,

— na gradevnoj Cestici 7 izgradnju zamjenske gradevine za
gradevinu ugostiteljskog objekta sa sanitarnim ¢vorovima,

— u clanku 6., tocki 2.1. sukladno tocnim podatcima iz projekta
potrebno je provijeriti i prema potrebi redefinirati planirani kig i kis
na gradevnim cesticama 1i7,

— udlanku 6., tocki 2.2. potrebno je:

— sukladno tocnim podatcima iz projekta provjeriti i prema
potrebi redefinirati povriinu Purutio ukupnoimaxy U 0dnosnim
tablicama za gradevne Cestice 1i 7, te dodati bazen u tablicu
za gradevnu gesticu 1,

— omoguciti izgradnje novog bazena u opisu mogucnost na
gradevnoj Cestici 1,

— omoguditi  gradnju zamjenske gradevine prilikom
rekonstrukcije postojecih objekata na gradevnoj Cestici 7,

— uélanku 9. potrebno je napraviti uskladenje s izmjenama u ¢lanku 6.
odnosno potrebno je omoguciti:

— na gradevnoj Cestici 1 izgradnju novog bazena i povecanje
izgradenosti zone za povriinu planiranog bazena,

— na gradevnoj Cestici 7 izgradnju zamjenske gradevine za
gradevinu ugostiteljskog objekta sa sanitarnim ¢vorovima .

URBANIZEM Dubrovnik d.c.0

U grafickom dijelu DPU-a potrebne su izmjene na sljedeéim kartografskim
prikazima:

— 3. Uvjeti koristenja, uredenja i zastite prostora i

— 4. Uvjeti gradnje.

Na kartografskom prikazu 3. Uvjeti koristenja, uredenja i zastite prostora
potrebno je:

— odrediti podrucje ""nove gradnje" za planirani bazen na gradevnoj
Cestici 1,

— umjesto "postoje¢a gradnja - odrZavanje i manji zahvati
rekonstrukcije' odrediti podrudje "nove gradnje" za zamjensku
gradevinu ugostiteljskog objekta sa sanitarnim ¢&vorovima na
gradevnoj Cestici 7 i

— odrediti "povrsine na kojima su mogu¢i zahvati uredenja terena,
gradnja jednostavnih gradevina, bazena, postavljane kioska, Stekata
i sl." unutar cbuhvata analize odnosno planiranih zahvata.

Na kartografskom prikazu 4. Uvjeti gradnje potrebno je:
— odrediti "povrsinu unutar koje se moZe smjestiti gradevina" za
planirani bazen na gradevnoj cestici 1,
— odrediti "povr$inu unutar koje se moze smjestiti gradevina" i katnost
(P) za zamjensku gradevinu ugostiteljskog objekta sa sanitarnim
¢vorovima na gradevnoj cestici 7.
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4.3. PRUEDLOG IZMJENA | DOPUNA DPU-a

Sukladno svemu prethodno navedenom slijedi prikaz Prijedloga svih potrebnih 1zmjena i dopuna DPU-a.

VAZECI DPU

Clanak 6.

Clanak 6. mijenja se i glasi:
»»2. Detaljni uvjeti koriStenja, uredenja i gradnje gradevnih Zestica i obuhvata zahvata:

Gradevne Cestice su oznacene brojevima od 1 do 11 §to je prikazano u grafickom dijelu elaborata DPU-a.

Na gradevnoj Cestici 1 su izvedene gradevine turisti¢ke, ugostitcljske, trgovacke i sportsko rekreacijske
namjene. le sanacija, rekonstrukcija i nadogradnja postojeceg objekia hotela “Lav”. Omogucéava se
rekonstrukcija svih gradevina u cilju podizanja kvalitete i ponude pruZanja usluga u turizmu koji su
primjereni kategoriji hotela i njemu pralecih sadrZaja. bez povecanja izgradenosti zone: poveéanje povrsine
otvorenog bazena. organiziranje suncalidta na krovu garaze, redefiniranje uvjeta oblikovanja zavr¥ne etaze
dijela gradevine hotela oznake A, redefiniranje oblikovanja oplo$ja gradevine zatvorenog bazena.

Na gradevnoj ceslici 2 predvideno je uredenje kolno-pjesackog pristupa i parkirali§ta.

Na gradevnoj gestici 3 predvidena je izgradnja turistiCkog apartmanskog objekta-aparthotela.

Na gradevnim &esticama 4 i 5 planirana je pje§acka komunikacija (rjeSavanje sukladno uvjetima Hrvatskih
voda)

Na gradevnoj gestici 6 predvidena je nadogradnja postojecih objekata u sklopu tristiékog naselja "Lavica
I

Gradevne Cestice 7 1 8 namijenjene su za |

c¢ sudrZaje (ugostiteljske) u funkeiji turisticke zone.

2.1. Veli€ina i oblik gradevnih cestica (izgradenost, iskoristenost)

2.1.1. Gradevne Eestice - posiojeca izgradnja, nadogradnja
povrsina g.&. cca (m2)

broj g.¢. cea kig kis
6 13051 0.23 0.65
7 680 0,15 (postojeéi) 0,15 {postojeci)

2.1.2. Gradevne Cestice - postojeca izgradnja, nadogradnja, nova izgradnja
povrsina g.¢. cca (m2)
cca
1 37 483 035 1.19

broj g.¢. kig kis

Graficki prilog 11: lzvod iz Odredbi za provodenje
{zvor: Izmjene | dopune Detaijnog piana uredenjo zone "Kemercijalni turizam - HC Lav’, Podstrano (Sluzbeni
glasnik Opcine Podstrana 36/18.)

URBANIZAK Dubrovnik do.o.

PRUEDLOG IZMJENA | DOPUNA DPU-a

Clanak 6.
2. Detaljni uvjeti koriStenja, uredenja i gradnje gradevnih estica i obuhvata zahvata:

Gradevne Cestice su oznacene brojevima od 1 do 11 $to je prikazano u grafickom dijelu
elaborata DPU-a.

Na gradevnoj Cestici 1 su izvedene gradevine turisticke, ugostiteljske, trgovacke i sportsko
rekreacijske namjene, te sanacija, rekonstrukcija i nadogradnja postojeceg objekta hotela
“Lav”. Omoguctava se rekonstrukcija svih gradevina u cilju podizanja kvalitete i ponude
pruZanja usluga u turizmu koji su primjereni kategoriji hotela i njemu pratedih sadrZaja, bez
poveéanja-izgradenosti-zeneuz minimalno povecanje izgradenosti zone: povecanje povrsine
postojeceg otvorenog bazena, organiziranje suncalista na krovu garaZe, izgradnja bazena kao
samostalne gradevine kajem ¢e gravitirati suncaliSte na krovu garaZe, redefiniranje uvjeta
oblikovanja zavrine etaZe dijela gradevine hotela oznake A, redefiniranje oblikovanja oplosja
gradevine zatvorenog bazena.

Na gradevnoj Cestici 2 predvideno je uredenje kolno-pjesackog pristupa i parkiralista.

Na gradevnoj Cestici 3 predvidena je izgradnja turistickog apartmanskog objekta-aparthotela.
Na gradevnim Cesticama 4 i 5 planirana je pjesacka komunikacija (rjeSavanje sukladno
uvjetima Hrvatskih voda)

Na gradevnoj Cestici 6 predvidena je nadogradnja postojecih objekata u sklopu turisti¢kog
naselja "Lavica I".

Gradevne Cestice 7 i 8 namijenjene su za pratece sadrzaje (ugostiteljske) u funkeiji turisticke
zone.

()

2.1. Veli¢ina i oblik gradevnih estica (izgradenost, iskoriStenost)
2.1.1. Gradevne Cestice - postojeca izgradnja, nadogradnja
povriina g.¢. cca (m2)

broj g.c. - kig kis
6 13051 0.23 0.65
7 680 0,15{postojeci) 0,15 (postojeci)

2.1.2. Gradevne Eestice - postojeca izgradnja, nadogradnja, nova izgradnja
povrsina g.¢. cca (m2)
cca
1 37483 |

broj g.¢. kig kis

8350.36 1391.20
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VAZECI DPU

2.2, Veli¢ina i povr§ina gradevina (ukupna brutto izgradena povrsina gradevine, visina i broj elaza)

(.

PRIJEDLOG IZMJENA | DOPUNA DPU-a

2.2. Velicina i povriina gradevina (ukupna brutto izgradena povrsina gradevine, visina i broj etaZa)

1.1.2. Brojg. & L13. L4 Poie 1.1.5. Katnost/E 1.1.6. Koata
| ukupaoiinas) vijenca/V
1.1.8. Postojece 1.1.9. 12 L1115,
Objekt “A” 1.1.10. 4973 | 1113, L.1.16.
ObjekL “B™ 3793 L.L14. postojece  1.1,17, postojece
Objek(*C” 4493
Objekt “D” 15169
Objekt “E” 5573
LL7. 1 Ukupno LLIL. 34
001
| “D” objekl | 1800 postojeca poslojeca _
GaraZni objekt 8970 | LLIS posiojeta | 1.1.19. postojeca
1.1.20. Sveukupno 1.1.21. 44 1.1.22, 1.1.23,
F 771
Mogucnost rekonstrukcije na g.¢ broj 1.:
- objekt A — oblikovanje zadnje etaZe objekta A sa zapadne i istotne plaZe (proSirenje smjeitajnog dijela na
dio vanjske terase bez poveéanja broja smjeStajnih jedinica) na nagin da se ne povedava izgradenost
- wellness/SPA cenlar — preoblikovanje vanjske fasade - zatvaranje balkona
- vanjski bazen — pro§irenje vanjskog bazena za povrinu postojeceg bazena
- krov garaZe ~omogucava se prenamjena sadrZaja (sada teniski teren) u zonu sunéalista

Graficki prilog 12: Izvod iz Odredbi za provodenje Izvor: lzmjene i dopune Detalinog plana uredenja zone
"Komercijalni turizam - HC Lav", Podstrane (SfuZbeni glasnik Opéine Podstrana 36/18.)

HEBANIZART Dubrovnik d.o

o
%)

()
1.1.2.Brojg.¢. |1.1.3. 1.1.4. Ppyo 1.1.5. Katnost/E |1.1.6. Kota
ukupnofmasx) vijenca/v

1.1.8. Postojece [1.1.9. 1.1.12. 1.1.15.
Objekt “A” 1.1.10. 4973 |1.1.13. 1.1.16.
Objekt “B” 3793 |1.1.14. postojece |1.1.17. postojece
Objekt “C” 4493
Objekt “D” 15169

1.17.1 Objekt “E” 5573
Ukupno 1.1.11. 34001
“D” objekt 1800 |postojeca postojeca
Garaini objekt 8970 |1.1.18. postojeéa |1.1.19. postojeca
bazen 200 |nova gradnja nova gradnja
1.1.20. 1.1.21. 44771 |1.1.22. 1.1.23.
Sveukupno 44 971

Moguénost rekonstrukcije na g.¢ broj 1.:
- objekt A — oblikovanje zadnje etaze objekta A sa zapadne i isto¢ne plaZe (pro3irenje
smjeStajnog dijela na dio vanjske terase bez povecanja broja smjestajnih jedinica) na nacin da
se ne povecdava izgradenost
- wellness/SPA centar — preoblikovanje vanjske fasade - zatvaranje balkona

- postojeci vanjski bazen — prosirenje vanjskog bazena za povrsinu postojeceg bazena

- krov garaze —omogucdava se prenamjena sadrZaja (sada teniski teren) u zonu sunéaliSta

- izgradnja novog bazena kao samostalne gradevine kojem ce gravitirati suncalidte na krovu

garaze

- pestavljanje nadstrednice za potrebe vanjskih sezonskih sadrzaja
- uredenje terena i krajobraza,
- ostall pratedi sadrzaji u funkciji turistiCke zone: staze i ostali sadriaji koji se omogucuju prema
Pravilniku o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima i
- drugi srodni i slicni sadrzaji.
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VAZECI DPU

PRUEDLOG IZMJENA | DOPUNA DPU-a

M1.1.47. Broj g. ¢&. —| 1.1.48. - :"1.1.49. [ 4_11_50 KatnostE | 1.1.51. Kota
| R ) = vijenca/V s
1.1.53. Postojece 1.1.54.ccal0Om2 | 1.155.P 1.1.56.3.5m
(- 1.1.57. Nova. - - [1ass- T a
1.1.52.7 | gradnja | B 1159, - 1
- 1.1.60. Ukul:_m(l _;1.1,61. cca 100 m2 | 1.1.62. | 1.1.63. N

SadrZaji na g.€ broj 7.:
-postojeci prizemni ugostiteljski objekt kojeg &ine dvije manje gradevine ukupne povriine cca 100 m2 s
pripadajuéom terasom- §tekatom; moguénost povezivanja ostakljenim zimskim vrtom

Graficki prilog 13: fzvod iz Odredbi 2a provodenje fzvor: Izmjene i dopune Detalinog plana uredenja zone
“Komercifalni turizam - HC Lav”, Podstrana (Sluzbeni glasnik Opcine Podstrana 36/18. )

UBBBNIAM Dubrovnik d.o.0.

1.1.47. Brojg.¢. (1.1.48. 1.1.49. Py, 1.1.50. Katnost/E [1.1.51. Kota
ukupnofmax) vijenca/V
1.1.53. Postojece |1.1.54. cea 1.1.55.pP 1.1.56.3.5m
(i gradnja 306105 m2
zamjenske
1.1.52.7 gradevine)
1.1.57. Nova - 1.1.58. - 1.1.59.-
gradnja
1.1.60. Ukupno |1.1.61. eca 1.1.62. 1.1.63.
3166105 m?2

SadrZaji na g.¢ broj 7.:

-postojeci prizemni ugostiteljski objekt kojeg ¢ine dvije manje gradevine ukupne povriine eca
386105 m2 s pripadajucom terasom- Stekatom; moguénost povezivanja ostakljenim zimskim
vrtom; omogucava se gradnja zamjenske gradevine ugostiteljskog objekta sa sanitarnim
Cverovima na mjestu ili u blizini postojecih gradevina, uz mogucénost natkrivanja/ostakljivanja
pripadajuce terase; zamjenska gradevina ima istu povrsinu, katnost i visinu kao postajece
gradevine;

- uredenije terena, uklju¢ivo pomicanje prilaza sa Setnice uz pomicanje ulaznih stepenica juino
prema sredini obuhvata i njthovo profirenje, i krajobraza,

- ostali prateci sadrZaji u funkciji turisticke zone: vanjski grill, staze i ostali sadrzaji koji se
omogucuju prema Pravilniku o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima i

- drugi srodni i sliéni sadraji.



ANALIZA LOKACIJE sa inicijativom za lzmjene | dopune Detaljnog plana uredenja zone "KOMERCIALN! TURIZAM - HC LAV", Podstrana

4. ZAKUUCAK

vAZECI DPU

Clanak 10.

Clanak 9. mijenja se i glasi:
5,6. Uvjeti i nacin gradnje

Uvjeti i nagin gradnje definirani su ovisno o namjeni objekia,

Poslojece gradevine

Rekonstrukcija i sanacija postojeée gradevine hotela “Lav™, na gradevnoj &estici 1, moguca je na naéin da
se zadrZe postojeci tlocrini gabariti.

Na platou uz zatvoreni i olvoreni bazen. moguca je izvedba dodatne povr3ine otvorenog bazena. Takoder
se dozvoljava dogradnja - preoblikovanje istonog i zapadnog dijela zavrine etaze objekta ,,A“ progirenjem
smjestajnih jedinica na dio postojece terase, bez povecanja broja smjestajnih jedinica.

PovrSina dogradnje (bruto) koja je ukljudena u obradun za dozvoljeni koeficijent iskoriSlenosti ne smije
prelaziti 1 000 m2

Na gradevnoj geslici broj 1. izvedena je pradevina s dvije etaZe namijenjene za smjcitaj vozila korisnika
sadrZaja hotelskog kompleksa, na krovnoj plogi koje su izvedena tenis igrali§ta, Moguca je promjena
sadrZaja ovog dijela gradevine namijenjene rekreaciji v povr§ine sunéalista, kao nadopuna sadrZajima plaZe
u kontakinoj zoni.

Turisticko naselje “Lavica [” na gradevnoj Gestici 6 moguée je nadograditi u okviru postojeéih tlocrtnih
gabarita, u skladu s postojecom namjenom. Planira se nadogradnja za jednu etazu, do visine P+2.

Postoje¢e dvije gradevine s prale¢im sadrZajima na gradevinskoj Cestici broj 7. se zadrzavaju. uz
moguénost povezivanja ostaljenim zimskim vriom.

Graficki prilog 14: izved iz Odredbi za provodenje
{zvor: Izmjene i dopune Detaljnog plona uredenja zone "Komercijalni turizam - HC Lav'", Podstrana (Sluzbeni
glasnik Opcine Podstrana 36/18.)

GRBANIZRM Dubrovnik d.o.o.
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Clanak 9.
6. Uvjeti i nacin gradnje
Uvjeti i nacin gradnje definirani su ovisno o namjeni objekta.

Postojece gradevine

Rekonstrukeija i sanacija postojeée gradevine hotela “Lav”, na gradevnoj estici 1, moguca je
na nacin da se zadrZe postojedi tlocrtni gabariti.

Na platou uz zatvoreni i otvoreni bazen, moguca je izvedba dodatne povrsine postojeceg
otvorenog bazena. Takoder se dozvoljava dogradnja - preoblikovanje isto¢nog i zapadnog
dijela zavrine etaZe objekta ,A“ proSirenjem smjestajnih jedinica na dio postojede terase, bez
povecanja broja smjestajnih jedinica.

Povrsina dogradnje {bruto) koja je uklju¢ena u obracun za dozvoljeni koeficijent iskoristenosti
ne smije prelaziti 1 000 m2 .

Na gradevnoj Cestici broj 1. izvedena je gradevina s dvije etaZe namijenjene za smjestaj vozila
korisnika sadrzaja hotelskog kompleksa, na krovnoj ploci koje su izvedena tenis igralista.
Moguca je promjena sadriaja ovog dijela gradevine namijenjene rekreaciji u povrine
suncalista, kao nadopuna sadrzajima plaZe u kontaktnoj zoni.

Omoguduje se izgradnja bazena kao samostaire gradevine povriine do 200m2 kojem ¢e
gravitirati suncaliste na krovu garaze.

Dodatno, uz novi bazen omoguduje se postavljanje nadstresnice za potrebe vanjskih sezonskih
sadriaja, uredenje terena i krajobraza, izgradnja ostalih pratecih sadrzaji u funkciji turisticke
zone: staza i ostalih sadrzaja koji se omogucuju prema Pravilniku o jednostavnim i drugim
gradevinama i radovima, te drugi srodni i sli¢ni sadrzaji.

Turisticko naselje “Lavica I” na gradevnoj Cestici 6 moguce je nadograditi u okviru postojeéih
tlocrtnih gabarita, u skladu s postoje¢om namjenom. Planira se nadogradnja za jednu etaZu,
do visine P+2.

Postojece dvije gradevine s prate¢im sadrZajima na gradevinskoj Cestici broj 7. se zadrZavaju,
uz moguénost povezivanja ostakljenim zimskim vrtom. lznimno, umjesto zadriavanja
postojecih dviju gradevina, omogucuje se gradnja zamjenske gradevine na mjestu ili u blizini
postojecih gradevina. Takoder, omoguduje se i uredenje terena, ukljuéivo pomicanje prilaza
53 Setnice uz pomicanje ulaznih stepenica juzno prema sredini obuhvata i njihovo prosirenje,
i krajobraza, izgradnja ostalih pratedih sadrzaji u funkciji turisticke zone: vanjskog grilla, staza
i ostalih sadrzaja koji se omogucuju prema Pravilniku o jednostavnim i drugim gradevinama i
radovima, te drugi srodnii sliéni sadrzaji.
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Graficki prilog 15: 1zvod iz kartografskog prikaza 3. Uvjeti koristenjo, uredenja i zastite prostora
lzvor: Izmjene i dopune Detalinog plana uredenja zone "Komercijaini turizam - HC Lav", Podstrana (Siuzbeni

A

Gra?‘ic:kf prilog 16: Prijec_flgg fzmjena i_d_o_pt-/na k_argografskog prikaza 3. Uvjeti kor/srenfa, uredenja i
zastite prostora

alasnik Opcine Podstro

. tz. zmjene i dop}:ne Detalinog
plona uredenja zone "Komercijalni turizam - HC Lov", Podstrana (SluZbeni glasnik Opéine Podstrona 36/18.)
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