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Ovaj dokument ukljucuje mislienje tvrtke Arup i tima iskljucivo u svrhu
izrade razvojnog prijedloga za lokaciju Batizele u Sibeniku. Upotreba ove
dokumentacije ogranic¢ena je iskljucivo na navedenu svrhu i niti jednu
drugu. Upotreba ovih radova izvan opisane namjene nece biti niti potpuna
ni djelomi¢na odgovornost EBRD-a niti tvrtke Arup. Niti jedan sadrzaj ovog
izvied¢a ne daje ili se ne pretvara da daje bilo kakvu povlasticu ili pravo
potrazivanja trecih strana.

Informacije za izradu rada prikupliene su tijekom postupaka analize i dijagnoze
na temelju dostupnih informacija. Koristeni izvori ukljuuju javno dostupne
izvore, propise i zakonodavstvo na snazi, prethodne projekte tvrtke Arup,
dokumente koje je dostavio Grad Sibenik i BDO te informacije dobivene na
sastancima s Gradskim vije¢em. Razumijemo da je dobivena razina detalja

i poznavanja dostatna za razvoj narucenih zadataka za projekt ,Urbana
regeneracija napustene industrijske zone u Sibeniku“. Kada je to bilo moguce,
dobivene su se informacije provjerile, a ako to nije bilo moguce, usporedile su
se s alternativnim izvorima informacija i/ili prethodnim iskustvima.
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Izvrsni sazetak

EBRD prepoznaje da strateska i integrirana
ponovna uporaba nedovoljno iskoristenih
zemljista i sustava infrastrukture u ili u blizini
urbanih sredista, bilo u javnom ili privatnom
vlasnistvu, moze biti instrument u poticanju
poboljSanja kvalitete Zivota i ostalih drustvenih
aspekata, usporedno s poboljSanjem ekonomskih

prilika i aktivnosti.
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Ovo je izvjeS¢e izradila tvrtka Arup za Europsku banku

za obnovu i razvoj (EBRD) u okviru zadatka ,,Urbana
regeneracija napustene industrijske zone u Sibeniku, Usluge
strateske podrske faza 1. Dokument ,,Status lokacije i trzisni
uvjeti® prvi je od dostavljenih dokumenata koji ¢e se izraditi u
okviru ovog zadatka.

Svrha je konzultantskog zadatka ponuditi strateski savjet
Gradu Sibeniku (GS) kako bi mogao osigurati odrzivi razvoj
Batizela - napustene industrijske zone smjestene u blizini
centra grada, s povrSinom od 224 632 m>2.

Cilj ovog izvjesca je dubinsko razumijevanje dinamike

grada i regije, kao i identifikacija pokretac¢a promjena

koji ¢e odredivati njegovu buduénost, kako bismo mogli
predvidjeti i iskoristiti postojece prilike za promjenom uloge
predmetne lokacije, a sa ciljem $to u¢inkovitijeg doprinosa
konkuretnosti i dobrobiti Sibenika. Lokacija povrsine 22
hektara u vlasniStvu je druStva Tvornica elektroda i ferolegura
(TEF d.d.), koje je do obustavljanja operacija 1994. godine
bilo vazan centar za proizvodnju grafitnih elektroda i drugih
proizvoda za uporabo u metalnoj industriji. Grad Sibenik
(GS) je uz Republiku Hrvatsku (RH) suvlasnik drutva TEF
d.d. GS je identificirao jedinstvene kvalitete lokacije Batizele
potrebne za urbanu regeneraciju napustenih industrijskih
zona u gradu i tezi napredovanju prema financijski odrzivom
razvoju lokacije s drustveno i okoli$no odrzivim rezultatima.

Lokacija je strateski smjeStena na obali, uz gradski centar
Sibenika. Dobro o&uvano prirodno okruZenje poveéava
potencijalnu vrijednost za grad, ne samo s drustvenog

gledista, vec i iz perspektive trgovine nekretninama.



25. srpnja tim je posjetio lokaciju na lokaciju TEF-a. 26.
lipnja 2019, godine $ibenski gradona&elnik, dr. Zeljko Buri¢,
na sastanku s predstavnicima gradskog vije¢a, objasnio je
timu viziju Grada o projektu i predvideni pristup njegovom
provodenju. Glavni zaklju¢ci mogu se sumirati

u sljedece tocke:

= Projekt bi trebao doprinijeti odrzivom rastu turisticke
ekonomije u Sibeniku. Odrzivi razvoj trazi raznolikost
turisticke ponude kako bi se potraznja ,,desezonirala“ i

,decentralizirala®.

= Projekt bi trebao voditi javni sektor, a Grad Sibenik bi
zadrzao zemljiste u javnom vlasnistvu. GS ¢e osigurati
javni interes i dobrobit zajednice. GS ne radi na projektu

da bi povecao dobit.

Projekt bi trebao biti projektiran s ciljem dugoro¢ne
dobrobiti. Ipak, potrebni su i kratkoro¢ni rezultati.

GS preferira dugotrajni odnos s kvalitetnim, provjerenim
investitorom koji neée spekulirati o povecanjima cijene

zemljista.

Razvoj se treba nadograditi na lokalni identitet i
jedinstvenost Sibenika. To uklju¢uje i projektiranje mjesta
koje je dobro integrirano u grad, koje ¢uva i unaprjeduje
prirodna i kulturna postignuca i koje nadopunjuje
postojecu turisticku ponudu regije.

GS je otvoren istraZiti razvoj modela koji ée Gradu
omoguciti kontrolu nad projektom, a koji ¢e u isto vrijeme

biti privlacan stranim investitorima.
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TERITORIJALNA ANALIZA

Sibenik uZiva stratesku obalnu lokaciju koja,

uz njegove neusporedive kulturne i prirodne karakteristike,

isti¢e grad kao jedinstvenu turisticku destinaciju. Povijesni je

hrvatski grad, 12. u drzavi po veliini, smjesten u srediSnjoj

Dalmaciji, gdje rijeka Krka utjece u Jadransko more. Glavni

nalazi teritorijalne analize:

10

Demografija: Prate¢i globalne i nacionalne trendove,
posljednjih godina Sibenik uo¢ava promjenu po pitanju
demografije, sa stanovnistvom koje stari i smanjuje se, Sto
predstavlja nove i kompleksne izazove. Kako bi privukao

i zadrzao stanovnistvo, Sibenik promovira ukljuéive
strategije planiranja s fokusom na mlade ljude i djecu.
Grad tezi da im omogudi pristup kvalitetnim aktivnostima
i obrazovanju, olaksavajuci njihove drustvene i kulturne
interakcije, te privlacec¢i poslovne investicije koje ¢e u

gradu stvoriti nova radna mjesta.

Ekonomski kontekst: Sibenik je grad koji se razvio

u 20. stoljec¢u na teskoj industriji. U meduvremenu,
industrijski aspekt je oslabio dok je turisticki sektor
zabiljezio brzi porast aktivnosti. Sektori koji trenutac¢no
zaposljavaju najviSe ljudi su javna uprava i obrana (14,7%),
veleprodaja i maloprodaja (13,5%), proizvodnja (13,2%)

i obrazovanje (10,5 %). Po pitanju turizma, Sibenik u
posljednjih nekoliko godina biljezi snazni pozitivni trend
u broju turistickih dolazaka i nocenja, kao Sto je slucajiu
ostatku zemlje. Turisti¢ka aktivnost u Sibeniku snazno je
sezonski uvjetovana, $to je povezano s klimom. U cijeloj
2018. godini, 73 % dolazaka i 85 % svih noc¢enja bila

su u razdoblju izmedu lipnja i rujna, s najvise nocenja u

kolovozu.

Javne politike i planovi: Razvojna strategija Sibensko-
kninske zupanije za 2019. godinu navodi vaznost
ispravnog pozicioniranja turistickog sektora kako bi

se doprinijelo konkurentnosti regije. Na temelju ovog
dokumenta, promovirati bi se trebao samo odrzivi
turizam, onaj koji Cuva prirodna i kulturna dobra. Taj bi se
odrzivi turizam trebao oslanjati na lokalnu jedinstvenost,
trebao bi poticati rast u komplementarnim djelatnostima
kao Sto je visokokvalitetna autohtona proizvodnja te
diverzificirati i prosiriti turisticku ponudu i smanjiti

sezonalnost. Kljuéne turisticke ponude koje bi se mogle
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promovirati vezano za razvoj prostora TEF-a su ponude
utemeljena na postoje¢im dobrima, one utemeljene

na ponudi aktivnog turizma te one utemeljene na
visokokvalitetnom odgovornom razvoju.

Gradska infrastruktura i pristupaénost: Sibenik se
nalazi u blizini dvije zracne luke, splitske Kastela
(udaljena 45 km) i zadarske Zemunik (udaljena 50 km).
Do obje se moze doéi cestom, a voznja iz Sibenika traje
oko jedan sat. Nakon Rijeke i Splita, tre¢a najveca luka

u Hrvatskoj nalazi se u Sibeniku. Osim gradske rive,

u blizini povijesnog centra grada i novoprosirenog i
rekonfiguriranog putnickog terminala na gatu Vrulje,

u zaljevu ima mnogo mjesta za vezivanje brodova, kao

i umarini D-Marin Mandalina. Ta je marina jedina u
Hrvatskoj dobila 5 zlatnih sidara i jedina je lokacija u
Hrvatskoj za vezivanje mega jahti do 140 m duljine.
Putovanje zeljeznicom ne predstavlja dobar nacin kretanja
po zupaniji. Lokalne ceste koje povezuju Sibenik s
glavnom regionalnom/nacionalnom infrastrukturom imaju
mali prometni kapacitet, $to bi moglo postati jedan od

ogranicavajucih faktora u razvoju grada.

Kulturno naslijede i kulturni zivot: Sibenik je grad star
950 godina, smjesten na srediSnjem dijelu jadranske obale,
a poznat je po tome $to je prvi grad osnovan od strane
hrvatskog naroda. Grad ima bogatu kulturnu bastinu pod
zaStitom UNESCO-a i znac¢ajna kulturna dobra. Jedan

je od samo pet gradova na svijetu u kojima se nalaze dva
spomenika pod zastitom UNESCO-a (katedrala sv. Jakova
i tvrdava sv. Nikole). Osim spomenika, Sibenik ima i
bogat kulturni zivot ukljucujucéi i koncerte u nedavno
izradenoj pozornici na otvorenom na tvrdavi sv. Mihovila,
godisnji Medunarodni djec;ji festival, Srednjovjekovni

sajam, glazbenu klapsku tradiciju i preradu koralja.

Prirodna dobra: Cijela Sibenska regija kao prirodni je
fenomen iznimno privlaéna posjetiteljima. Grad Sibenik
dio je regionalne mreze prirodnih zona i vrijednih
lokacija sa svoje dvije zaSti¢ene zone: park Gvozdenovo -
Kamenar na sjeveru i zonu kanal-luka na jugu. Smjesten
je na strateSkom polozaju izmedu nacionalnih parkova
Krka i Kornati. Kako je donedavno ovo podrucje bilo

nepristupacno za turizam, ima nekoliko lijepih, skrivenih i



ne tako punih plaza koje grad Sibenik planira medusobno jedna vazna znacajka regije, a jedini veliki proizvodac i

povezati. Sibenik ima i gradsku plazu Banj, smjestenu prodavac lokalne sorte vina Plavina je vinarija Vinoplod,

tik uz lokaciju projekta sa zadivljuju¢im panoramskim tvrtka smjestena u Sibeniku.

pogledom na povijesnu jezgru Sibenika. Plaza Banj nosi

plavu zastavu za plazu. = Sport: Cijela Sibenska regija klju¢no je odrediste za
ljubitelje mora i planina, a i za posjetitelje koje zanima

= Eno-gastronomska ponuda: Sibensko podrucje ima aktivni turizam. Grad Sibenik savrsena je pocetna

raznoliku ponudu po pitanju eno-gastronomije. Lokalna tocka za nauticke rute od zasti¢enog podrucja zaljeva,

tradicionalna mediteranska kuhinja temelji se na plovidbu od otoka do otoka i do kornatskog arhipelaga i

visokokvalitetnim proizvodima. Gastronomska ponuda nacionalnog parka. Regija ima i veliku ponudu puteva za

ukljucuje i jedan od tri restorana s Michelin zvjezdicom planinarenje i biciklizam uz obalu i u unutrasnjosti.

u Hrvatskoj. Visoka kvaliteta mora u zaljevu i stru¢nost u
uzgajanju $koljki, &ine Sibenik jedinstvenom destinacijom
u proizvodnji i aktivnostima povezanima s marikulturom.
Proizvodnja vina od autohtonih vrsta grozda jos je

Regionalna prometna infrastruktura, prirodna dobra i zastiéena podrucja

Nacionalni
park Krka
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ISTRAZIVANJE TRZISTA NEKRETNINA
Hoteli

Sibenik je jo§ uvijek novo turisti¢ko odrediste u Hrvatskoj i
iz industrijskog se grada pretvara u dobro poznatu turisticku
destinaciju. Po pitanju hotelskog smjestaja, skromno je
razvijen u usporedbi s ponudom privatnog smjestaja, no
prolazi kroz snazan investicijski ciklus. O¢ekujemo da ¢e

se ponuda smjestaja u povijesnoj jezgri umjereno povecati
jer postoji potencijal za prilagodbu nekoliko povijesnih
gradevina. S druge strane, u §iroj okolici Sibenika nekoliko
je zona planiranih za turizam, a najvaznija od njih je Solaris,

koja ima trazeni potencijal za razvoj.

Kljuéni trendovi i o¢ekivanja za trziste

hotela u Sibeniku su:

Ocekuje se nastavak rasta turistickih dolazaka, ali uz

jednoznamenkasti rast.

= Sezonalnost ¢e kratkoroc¢no ostati problem. Ipak, ocekuje
se umjereni rast u popunjavanju smjestajnih kapaciteta u
predsezoni i izvan sezone.

= Kljuéni pokazatelji uspjesnosti hotela nastavit ¢e sa
stabilnim, ali umjerenim rastom.

= Ocekujemo i povecanje broja letova prema novim
destinacijama na trzistu i veci rast u pred i post sezoni u
zadarskoj i splitskoj zra¢noj luci, koje utje¢u na Sibensko
trziste.

= Nedostatak radne snage i poveéana cijena rada mogla bi
utjecati na rentabilnost hotela.

= Druge mediteranske destinacije kao §to su Tunis, Egipat i
Turska oporavile su se od politickih previranja i ponovno
se dokazuju na trzistu. To ¢e povecati konkurenciju,
a moglo bi i usporiti stopu rasta u broju dolazaka i
nocenja kao i rast klju¢nih pokazatelja uspjesnosti hotela.
Ocekujemo i snazniji rast turizma u Crnoj Gori i Albaniji,
koje se takoder mogu smatrati konkurencijom Hrvatskoj.

= Ocekuje se ulazak novih medunarodnih brendova i
koncepata na trziste.

= Trenutacni popis projekata pokazuje jaku aktivnost u
Solarisu, s nekoliko projekata u fazama idejnog projekta
ili u izgradnji $to ¢e povecati ponudu u kategorijama s 4*
5%

= Hotelijeri ¢e nastaviti svoju investicijsku aktivnost prema

unaprjedenju hotela u kategorije sa 4* i 5* te, prema

preuredenju hotela koji su ve¢ tih kategorija.
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Stambeni objekt

Potraznja za stambenim objektima postoji i vrlo je jaka.
Postoji neslaganje izmedu proizvoda koji se prodaju i
potrazuju, koje je posebno izrazeno kada su u pitanju
pristupacniji objekti. Ponuda apartmana se smanjuje. Postoji
i jaka potraznja, koju podsti¢u poboljsani makroekonomski
standardi kao S$to su razine zaposlenja i rast placa, uz rastuci
turizam. To je utjecalo i na povratak voditelja razvoja. Ako
se taj trend nastavi, cijene bi mogle porasti, ali ¢e koli¢ina

transakcija stagnirati.

Negativni demografski trendovi dugorocno predstavljaju
razlog za zabrinutost. Ipak, kratkoro¢no i srednjoro¢no
oc¢ekujemo i dalje snazan rast potraznje za stanovima u
Sibeniku, a cijene ¢e biti kljuéne za uspjesno provodenje

projekata.

Rast turistickog sektora podrazumijeva i rast u broju potrebne
radne snage, uglavnom sezonske, $to takoder stvara rastuéi
pritisak na potraznju stambenih objekata. Ako se pozitivni
ekonomski trendovi nastave, mozemo ocekivati visi broj
radnika iz drugih zemalja, no jo$ uvijek uglavnom za

sezonske i gradevinske radove.

Potraznja stanova veca je izvan gradskog centra jer lokalno
stanovniStvo preureduje svoje povijesne objekte u centru u
apartmane za kratkoro¢ni najam, a seli se na nove lokacije po

pristupacnijim cijenama.

Maloprodaja

Trziste maloprodaje u Sibeniku moZe se smatrati zasiéenim i
nema, ili ima vrlo malo, prostora za nove sheme. Na temelju
pozitivnih ekonomskih i turistickih trendova, te rasta
potraznje, ocekujemo i poveéanje u popunjenosti kapaciteta u
trgovackim centrima i objektima duz ulica. Najmovi su se u
posljednje vrijeme povecali u maloj mjeri i ocekujemo da ¢e
se ovaj trend nastaviti, uglavnom zahvaljujuéi rastu turizma,

povecéanoj potro$nji i prometu najmoprimaca.



Sto se ti¢e drugih trendova na maloprodajnom trZistu,
primjecujemo sljedece:

Promjene u ponasanju i preferencijama potrosaca vode

ka povecanju segmenata zabave / zivotnog stila te

hrane i pi¢a u maloprodajnim shemama. Ugostiteljstvo,
restoranski objekti, svjeza hrana i zabavni koncepti
postaju kljucan element uspjesnih trgovackih centara i
glavnih ulica.

Najuspjesnija kvartovska maloprodajna shema je prakti¢na
kupovina (koja zadovoljava svakodnevne potrebe).

Kupnja putem interneta sve je popularnija, no ipak,
srednjoro¢no se oCekuje uspjesan nastavak rada postojecih
maloprodajnih objekata koji ¢e dugorocno umanjiti taj
trend adekvatnim repozicioniranjem.

Ocekuje se nastavak dolaska novih robnih marki na

trziste, a posebno onih s nizim cijenama, kao $to je Euro
Spin.

Ocekuje se da ¢e tehnologija utjecati na iskustvo kupnje, a
i na objekte trgovine.

Nosivost nekretnina

Matrica apsorpcije

Nosivost nekretnina na lokaciji procjenjuje se za svaki

segment zasebno, pod pretpostavkom da se razvija samo

jedan segment, kako bi se postavile granice maksimalne

razumne apsorpcije svakog proizvoda na trzistu u razdoblju

od 20 godina. To je samo preliminarna procjena utemeljena na

uvjetima koji prevladavaju na trzistu.

MATRICA APSORPCIJE

Ukupna Procijenjeno vrijeme Prodajna cijena Prodajna cijena

Segment gradevinska Neto povrsina za apsorpcije Najam zgrade zemljista zgrade
povrsina (UGP) zakup (NZP) (godine) (€/m?2/mijesec) (€/m?2 zemlje) (€/m?2 NZP/jedinica)

Hotel 48 000 36 000 8 - 110 - 200 1100 - 2000
Stambeni objekt 200 000 150 000 20 4-9 120 - 150 1200 - 1500
Maloprodaja 6 000 4 500 3 6-12 60 - 100 600 - 1000
Ured 2000 1500 5 5-9 50 -90 500 - 900




ANALIZA LOKACIJE
Infrastruktura

Lokacija se nalazi na 10 minuta hoda od gradskog centra, a
s njim je povezana pjeSackom stazom uz obalu. Okruzena
je postoje¢im cestama Sto osigurava visoki stupanj
pristupacnosti, koji ¢e se povecati zbog projekta nove veze
s glavnom cestom Zapadna magistrala, koja ¢e pruzati
brzi pristup E65 - Jadranskoj magistrali uz isto¢nu obalu

Jadranskog mora.

Po pitanju komunalnih usluga na lokaciji, nema mnogo
dostupnih informacija. Na obliznjim cestama postoje opskrba
vodom i odvodne mreze. Po pitanju energetske infrastrukture
nemamo informacija. Grad Sibenik (GS) i gradski BDO
savjetnici sugerirali su da se, s obzirom na tesku industriju za
koju je lokacija bila koriStena, za postoje¢e komunalne usluge

ocekuje kapacitet dostatan za novi urbani razvoj.

Okolis

Tvornica TEF zatvorena je 1994. godine, procjes dekomisije
(proces tavljanja izvan funkcije) trajao je nekoliko godina.
Vecina lokacije prazna je od devedesetih, no od 2000. godine
zapadni je dio lokacije koristen za industrijske operacije
ukljucujuéi i usitnjavanje troske za proizvodnju agregata za

uporabu s asfaltom i cementom.

Glavno ogranicenje za okolis je potencijalno oneciSc¢enje tla,
$to bi moglo zahtijevati dodatne radove sanacije uz radove
koji su ve¢ obavljeni.. Za omogucavanje razvoja nekretnina,
postojece oneciscenje na lokaciji trebalo bi se procijeniti

i sanirati do standarda koji ¢e osigurati da novorazvijena
lokacija nema $tetnog utjecaja na buduce korisnike lokacije ili
sire okruzenje (ukljucujuéi i podzemne vode, obalno more i
ekologiju). Ovaj opéeniti pristup dosljedan je u cijeloj Europi.

Prema pregledanim dokumentima, postoji nekoliko dokaza o
procjenama i radovima sanacije na lokaciji, no prema opisima
iz izvjesca (posljednji datira iz 2018. godine), procjene nisu
prekrivale cijelu povrsinu lokacije, sanacijski radovi bili su
nepotpuni i nisu bili ovjereni, a na lokaciji je ostalo i nekoliko

zarista onecis¢enja.
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Potencijalni izvori onecis¢enja povezani su s tri faze
aktivnosti na lokaciji koje su mogle rezultirati onecis¢enjem:

= od 1890. do 30-ih godina 20. stoljeca: tvornica za
proizvodnju karbida i gnojiva

= 0d 40-ih do 90-ih godina 20. stolje¢a: TEF proizvodnja
ferolegura i grafitnih elektroda

= nakon 2000. godine: prerada silikomanganske troske

= Izvjesce ukljucuje i podatke o potencijalnim izvorima

oneciS¢enja i rezultat geo-okoliSnog modela lokacije.

Pravna pitanja

Kljucni uvjeti za urbano planiranje koje se mogu

primijeniti na lokaciju su sljede¢i:

= Kombinacija namjena:

— Osnovna namjena: mjesovita zona sa stambenim
objektima, javno-drustvenim prostorima, prostorima
vaznim za ekonomiju (tvrtke i ugostiteljsko-turisticka
ponuda), ukljucujuci i sportsko-rekreacijske i
rekreacijske objekte, zelene prostore i promet.

— Do 30 % podrucja namijenjeno je za turisticku
hotelijersku uporabu (T1) sa smjestajnim kapacitetima
do 2000 kreveta.

— Najmanje 10 % podrucja trebalo bi biti ostvareno kao
zeleno podrucje - javni park.

— Raspored prostora od vaznosti je za cijeli grad
(stvaranje javnog i drustvenog sadrzaja, te kulturnog,
sportskog, itd.)

— Izgradnja srediS$njeg trga i mreze pjeSackih staza
(posebno u obalnom podrucju).

— Organizacija plaze kao nastavka plaze Banj uz more,
100 metara od kraja plaze Banj.



= Mogu¢énosti gradenja i visine:

— Trenuta¢no nema ogranicenja visine ili mogucénosti
gradenja. To bi se trebalo odrediti u buduénosti,
detaljnim planskim dokumentima za lokaciju.

— Nacrt zgrada je ogranicen i moze zauzeti do najvise
30% cestice.

— Najmanje 40 % povrsine gradevnog zemljista mora
biti prirodno ili uredeno zelenilo.

= Pomorsko dobro:
— Pomorsko dobro proteze se na najmanje Sest metara

od crte koja je horizontalno udaljena od sredine visih
visokih voda.

Integrirana nosivost

Vazno je i naglasiti, da tijekom sastanka koji se odrzao 26.
srpnja 2019. godine u uredu Sibenskog gradonacelnika,
gospodin Zeljko Buri¢ je jasno izjavio da rezultati ovog
projekta urbane regeneracije mogu biti temelj za buduce
izmjene postojecih prostornih planova. Prema tome, glavni
plan ne mora biti u sukladu s trenuta¢nim odredbama o
gradnji kao sto je predvideno Prostornim planom razvoja i
Op¢im urbanistickim planom.

Na temelju pregledanih informacija, zakljucuje se da nema
vecih prava trece strane koja bi mogla sprijeciti razvoj

lokacije.

Neprikladno
Slabo prikladno
Srednje prikladno

Vrlo prikladno

Tw)y gy
'. .".. 5
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PRILIKE ZA BATIZELE
QOdrzivi turisticki rast

Projekt bi trebao doprinijeti odrzivom rastu turisticke
ekonomije u Sibeniku. Odrzivi razvoj trazi raznolikost
turisticke ponude kako bi se potraznja ,,desezonirala“

i prostorno ,,decentralizirala®. Na temelju te namjere i
postojecih dobara, potencijalni turisti¢ki proizvodi

za lokaciju Batizele su sljede¢i:

= Nauticki turizam. Novi vezovi u marinama | dostupnost
lokalnom stanovniStvu i posjetiteljima | elektri¢ni brodovi
za povezivanje s otocima

= Kulturni turizam. Povecanje kapaciteta smjestaja u
hotelima | urbane kulturne aktivnosti

= Poslovni turizam. Poslovna putovanja u kombinaciji s
odmorom | luksuzni sadrzaji na pozeljnim lokacijama

= Turizam vina i hrane. Eno-gastronomska kultura |
marikulturna proizvodnja i aktivnosti | lokalni proizvodi |
objekti za degustacije | edukativni programi | povezivanje
lokalnih proizvodaca i ugostiteljskog sektora u klastere

= Pustolovni i sportski turizam. Ronjenje, voznje kajaka
i kanua | Treninzi | Natjecanja | Biciklisticke mreZze |
Parkovi prirode

= Ekoloski turizam. Minimalna potro$nja resursa | Doprinos

lokalnom bogatstvu i blagostanju | Strategija odrzivosti.
Javno vodeni projekt

Projekt Batizele ima veli¢inu i stratesku lokaciju za znacajno
podrzavanje gradskog plana i stvaranje blagostanja zajednice.
Moze pridonijeti ekonomskoj dobrobiti regije, ne samo
pojacavajuci ulogu grada kao turisticke destinacije, ve¢

i doprinosom preokretu trenda opadanja broja lokalnog
stanovnistva, tako Sto ¢e privuci i zadrzati talentirano i
mlado stanovnistvo. Ukljucenje predloga razvoja obrazovanja,
pristupacne cijene smjestaja, te bogata kulturna i sportska
ponuda za mlade, poduzetnike i ,,digitalne nomade* (one koji
rade na daljinu) privuéi ¢e zivot u gradu.Ukljucivi dizajn,
razvoj koji je prikladan za obitelji, ali i one starije Zivotne
dobi, pomoci ¢e i s demografskim izazovima koje grad ima.
Zadrzavanjem vlasnistva nad zemljistem, GS doprinijet ¢e

jamstvu javne namjere dugoro¢nog razvoja.
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Dugorocna vizija

Projekt ¢e biti voden dugoro¢nom vizijom koja ¢e povecati

i dugoro¢nu vrijednost grada. Ipak, uspjesno provodenje
projekta trazi i rane uspjehe po pitanju javnog priznanja
njegovih drustvenih koristi, te ekonomskog interesa za trziste
nekretnina. Projekt ¢e povecati i mogucénosti koje je stvorilo
kasnije ukljucenje grada na turisticko trziste. To znaci da je
po pitanju ponude konkurencija jo§ uvijek niska, a po pitanju
potraznje ima ogroman potencijalni rast. TrziSte je ve¢
prepoznalo tu situaciju i Sibenik postaje privla¢na destinacija
za ulaganja.

Identitet i jedinstvenost

Projekt Batizele naglasit ¢e karakter i identitet Sibenika.
Stvorit ¢e novi dio grada, destinaciju, odrediste za njegove
gradane. Nastavit ¢e poticati javnu namjeru za promociju
obazrivog razvoja, izbjegavanje omasovljenja i prekomjernog
iskoriStavanja kako bi se zadrzale autenti¢ne lokalne prirodne
i kulturne vrijednosti. Sva turisticka promocija temeljit ¢e se
na zivotu i iskustvu autenti¢nog lokalnog stila zivota, obicaja
i kulture. Bit ¢e potpuno integriran s gradom i harmoni¢no ¢e

se uklopiti s krajobrazom koji ga okruzuje.
Inovativni razvojni modeli

Veli¢ina projekta, potencijalni okvir za njegovu punu
konsolidaciju i potencijalna mjesavina namjena upucuje na to
da bi razvojni model trebao ponuditi fleksibilnosti koliko god
je to moguce, da bi se moglo omoguditi sljedece:

= Razli¢ite razvojne uloge Grada Sibenika ovisno o
proizovodu na trzi$tu nekretninama.

= Razli¢iti partneri za razli¢ite proizvode na trzistu
nekretninama. RazliCiti partneri ovisno o razvojnoj fazi:
razvoj zemljista, gradevinski radovi, operacije.

Razlic¢iti modeli mogu se primijeniti za individualne razvojne
projekte: dugoro¢ni najam / koncesija, pravo gradenja,
zajednicko ulaganje izmedu vlasnika zemljiSta i investitora /
planera razvoja, osnivanje novih subjekata posebne namjene
Batizele d.o.o. i navodenje dijelova zemljista kao podijeljenog
kapitala tih subjekata, nakon ¢ega slijedi i djelomi¢na prodaja

dionica.



Lokacija Batizele ima potencijal postati
jedno od novih sredista Sibenika, urbano
podrucje s raznim sadrzajima, gdje gradani i
posijetitelji mogu dodi i uzivati u autenticnom
iskustvu zivota na hrvatskoj obali. Bit ¢e
domacin gradskim objektima te aktivnostima
i dogadanjima bogatog sadrzaja, od
obrazovanog, kulturnog, profesionalnog do
sportskog, Sto ¢e pridonijeti zivosti grada
tijekom cijele godine.

Lokacija ce biti projektirana s
viSegeneracijskim pristupom "grad za sve"

i tako biti ugodna i za populaciju starije
zivotne dobi, sigurna za djecu i pristupacna
mladima. Batizele ¢e doprinijeti priviacnosti i
zadrzavanju talenta, ali i odrzivom turistickom
rastu Sibenika.

[0}
(&)
o S
o = 2
%< =
% 02 = £
%, Z 2.3 3 S
O > 5
5. Oy
> ™ Ny
<
2
S
%,
A, @
47/// ﬁ\\/}\x\\
2 <&
.
W,
U
Sy R\
< s ) &
% More i -
R sunce
o 8 S, o
Wit N %, ety W2
/\71' I ‘O\ ee At
/Za ") Q\/@,\K =
& %
58§ 2 %
S $ & ]S {ine
Snjeznj s, & Z ) &tin
o2 sportoy < S ‘% 8 Turizam 0as
) TURIZAM N
g Q. s £ E
. € = Batizele < .
Ribolov % % %;: é\; Dogadanja
@,
3 o x 2
OV eatn .
Atiyn; tur;
A0 Jor
N A
X< Yy,
an,
) I
SR o .
Y\G /é@
%
%

S

Golf turi

Buiping WeeL






Uvod




uvobD

Cilj 1zvjesca

EBRD prepoznaje da strateska i integrirana
ponovna uporaba nedovoljno iskoristenog
zemljista i infrastrukturnih sustava u ili u blizini
urbanih sredista, bilo u javnom ili privatnom
vlasnistvu, moze biti instrument u poticanju
poboljsanja kvalitete zivota i ostalih drustvenih
aspekata, usporedno s poboljSanjem ekonomskih

prilika i aktivnosti.
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Ovo je izvjesce izradila tvrtka Arup za Europsku banku za
obnovu i razvoj (EBRD) u okviru zadatka ,,Urbana
regeneracija napustene industrijske zone u Sibeniku, Usluge
strateske podrske faza 1. Dokument ,,Status lokacije i trzisni
uvjeti“ prvi je od cetiri dokumenta koji su se izradili u okviru

ovog rada.

Svrha je konzultantskog zadatka ponuditi strateski savjet
Gradu Sibeniku (GS), da bi mogao ostvariti svoju viziju
za odrzivi razvoj Batizela - napustenu industrijsku zonu

smjestenu blizu centra grada s povr$inom od 224 632 m?.

Cilj ovog izvjesca je dubinsko razumijevanje dinamike

grada i regije, kao i identifikacija pokretac¢a promjena koji ¢e
odredivati njegovu buducnost, kako bismo mogli predvidjeti

1 iskoristiti postojece prilike za promjenom uloge predmetne
lokacije, a sa ciljem §to u¢inkovitijeg doprinosa konkuretnosti
i dobrobiti Sibenika.

Sadrzaj izvjesca strukturiran je kako slijedi:

= Teritorijalna analiza

= [strazivanje trziSta nekretnina
= Analiza lokacije

= Trendovi

U fazama koje su usledile kao dio ovog zadatka izradena su
jos tri izvjeSc¢a: Prijedlog razvojne strategije, Akcijski plan i
prioriteti provedbe te Paket s informacijama za investicije.



LOKACIJA

Lokacija od 22 hektara u vlasnistvu je drustva Tvornica
elektroda i ferolegura (TEF d.d.), koja je do obustavljanja
operacija 1994. godine bila vaZan centar za proizvodnju
grafitnih elektroda i drugih proizvoda za uporabu u metalnoj
industriji. Grad Sibenik (GS) je uz Republiku Hrvatsku (RH)
suvlasnik drustva TEF d.d.

GS je identificirao jedinstvene kvalitete lokacije BatiZele
potrebne za urbanu regeneraciju napustenih industrijskih
zona u gradu i tezi napredovanju prema financijski odrzivom

razvoju lokacije, s drustveno i okoli$no odrzivim rezultatima.

Lokacija je strateski smjestena na obali,

uz gradski centar Sibenika. Dobro o¢uvano prirodno
okruzenje povecava potencijalnu vrijednost za grad, ne
samo s drustvenog gledista, ve¢ i iz perspektive trgovine

nekretninama.

Sibenik je grad star 950 godina, smjesten na sredi$njem dijelu
jadranske obale. Sa 46 332 stanovnika, administrativno je,
politicko, ekonomsko, drustveno i kulturno srediste Sibensko-
kninske Zupanije. Tako je Sibenik u povijesti poznat kao
uspjesan industrijski grad, u posljednjem desetljecu biljezi
kontinuiran turisticki razvoj uz jaki poticaj domaceg i stranog

investiranja u turizmu.

Vecina tvornica, ukljucujuéi proizvodni centar TEF, ugasene
su u ranim devedesetima. Od tada i nakon rata, grad se
uspio dokazati kao turisti¢ka destinacija. Sibenski turizam
temelji se na jedinstvenoj lokaciji u srediStu hrvatske obale
Jadranskog mora, njegovim povijesnim i kulturnim dobrima,
kao Sto su katedrala sv. Jakova ili tvrdava sv. Nikole, koje je
UNESCO 2000. odnosno 2017. godine proglasio svjetskom
bastinom, te na pristupu posjetiteljima usmjerenim ka

ocuvanju vlastitog identiteta i ugodaja.
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RAZGOVOR S GRADONACELNIKOM

26. lipnja 2019. godine $ibenski gradona&elnik, dr. Zeljko
Buri¢, na sastanku s predstavnicima gradskog vijeca, objasnio
je timu viziju Grada o projektu i predvideni pristup njegovom
provodenju. Glavni zakljucci mogu se sumirati u sljedece

tocke.

Odrzivi turisticki rast

Projekt bi trebao doprinijeti odrzivom rastu turisticke
ekonomije u Sibeniku. Odrzivi razvoj trazi raznolikost
turisticke ponude kako bi se potraznja ,,desezonirala“ i

prostorno ,,decentralizirala®.

Javno vodeni projekt

Projekt bi trebao voditi javni sektor, a Grad Sibenik bi
zadrzao zemljiste u javnom vlasniStvu.

GS ¢e osigurati javni interes i dobrobit zajednice. GS ne radi
na projektu da bi povecao dobit.

Dugorocna vizija

Projekt bi trebao biti projektiran tako da nudi dugoro¢nu
dobrobit. No, isto su tako potrebni i kratkoro¢ni rezultati.
GS preferira dugotrajni odnos s kvalitetnim, provjerenim
investitorom koji ne¢e spekulirati o povec¢anjima cijene

zemljiSta.

Identitet i jedinstvenost

Razvoj se treba nadograditi na lokalni identitet i jedinstvo
Sibenika. To ukljuéuje i projektiranje mjesta koje je dobro
integrirano u grad, koje Cuva i unaprjeduje prirodna i kulturna
postignuéa i koje nadopunjuje postojecu turisticku ponudu
regije.

Inovativni razvojni modeli

GS otvoren je istraZiti razvoj modela koji ¢ée Gradu omogugéiti
kontrolu nad projektom, a koji ¢e u isto vrijeme biti privlacan
stranim investitorima.
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Buduci razvoj za grad mora imati dugoroc¢no
pozitivan ucinak, postujuci postojeca prirodna
dobra i lokalne zajednice.
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Teritorjalna analiza
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TERITORIJALNA ANALIZA

Teritorijalni kontekst

Sibenska regija, povijesno orijentirana uglavnom
na industriju, no s velikim prirodnim i kulturnim
dobrima, tek je odnedavno pocela cvjetati kao
nova turisticka destinacija s prilikom da ponudi
turisticki model utemeljen na usporenom zivotu,
odrzivosti i lokalnim vrijednostima, Sto se
uvelike razlikuje od drugih destinacija u regiji
koje nude masovni turizam. SrediSte regije, grad
Sibenik smjesten je na strateskoj lokaciji koja
pojacava njegovu ulogu turisticke destinacije

povezane s prirodnom i aktivnim turizmom.
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Sibenik je povijesni hrvatski grad, smjesten u sredinjoj
Dalmaciji gdje rijeka Krka utjece u Jadransko more. Politicko
je, obrazovno, prometno, industrijsko i turisticko srediste
Sibensko-kninske zupanije smjestene u juznoj Hrvatskoj,

u sjeverno-sredidnjem dijelu Dalmacije. Sibensko-kninska
zupanija prekriva povrSinu od 2984 km?, ukljucujuéi 242
otoka i nacionalne parkove Krka i Kornati. Najve¢i grad u
zupaniji je Sibenik, u kojem se nalazi i Zupanijska uprava.

Drugi znacajniji gradovi u zupaniji su Drni§, Knin i Skradin.

Sibenik je po veli¢ini 12. hrvatski grad i tre¢i po veligini u
povijesnoj regiji Dalmacija, uskom pojasu uz isto¢nu obalu
Jadranskog mora, koja se prostire od otoka Raba na sjeveru
zaljeva do Kotora na jugu. Sibenik su, za razliku od drugih
gradova na jadranskoj obali koje su osnovali Grei, Iliri i
Rimljani, osnovali upravo Hrvati. To je najstariji grad na obali

kojeg je osnovao hrvatski narod.
STANOVNISTVO

Kao i mnogo drzava u cijelom svijetu, Hrvatska se suocava s
izazovima starenja populacije. Stanovnistva Hrvatske medu
15 je najstarijih populacija u svijetu, a Hrvatska je 1 Sesta
zemlja u EU prema starosti stanovniStva, a broj gradana
starije zivotne dobi stalno raste.

U Sibensko-kninskoj Zupaniji sa stanovnistvom od 109

375 stanovnika prema posljednjem popisu, taj je trend jos i
naglaseniji. Sibensko-kninska Zupanija jedna je od Zupanija
u Hrvatskoj s najvisom prosje¢nom dobi stanovnika (45,6
godina u odnosu na nacionalni prosjek od 42,0 godina i
EU-28 prosjek od 42,8 godina) i jedna od Zupanija s najve¢om
stopom ekonomske ovisnosti starijih osoba (34,1 u odnosu na
nacionalnu stopu od 26,4 i 29,9 za EU-28). Sibensko urbano
podruéje dom je za oko 40 % stanovnistva Sibensko-kninske
zupanije, $to je zapravo 46 332 osobe. Gradsko stanovnistvo
biljezi negativan rast, koji je prvi put otkriven u popisu
stanovniStva 2001. godine.



Sibenik uZiva stratesku obalnu lokaciju
koja, uz njegove neusporedive kulturne
i prirodne karakteristike, istice grad kao

jedinstvenu turisti¢ku destinaciju.

Sarajevo

o
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Ova demografska promjena, s stanovnistvom koje stari

1 smanjuje se, predstavlja nove i kompleksne izazove za
Sibenik i potencijalne utjecaje na javne usluge, infrastrukturu
i stambene objekte. Kako bi se odgovorilo na potraznju

za novim oblicima stambenih prostora i socijalne skrbi, te
izgradio grad koji je prikladan i za osobe starije zivotne

dobi, potrebno je ukljucivo projektiranje i planiranje. Neke

od glavnih potreba koje bi grad Sibenik trebao razmotriti u
svojim strateskim planovima kako bi u njih ukljucio i potrebe
gradana starije zivotne dobi su: samostalnost i neovisnost,
zdravlje i dobrobit, drustvena povezanost, sigurnost i
otpornost. Taj pristup moze se ostvariti strategijama kojima ¢e

se osigurati promet ili otvaranje medugeneracijskih prostora.

Kako bi privukao i zadrzao stanovnistvo, Sibenik promovira
ukljucive strategije planiranja s fokusom na mlade ljude

i djecu. Grad tezi da im omogu¢i pristup kvalitetnim
aktivnostima i obrazovanju, olaksavajuci njihove drustvene i
kulturne interakcije, te privlaceéi poslovne investicije koje ¢e

u gradu stvoriti nova radna mjesta.
KULTURNO NASLIJEDPE | KULTURNI ZIVOT:

Sibenik je grad star 950 godina, smjesten na sredisnjem dijelu
jadranske obale, a poznat je po tome §to je prvi grad osnovan
od strane hrvatskog naroda. Grad ima bogatu kulturnu
bastinu pod zastitom UNESCO-a i znacajna kulturna dobra.

Samo je pet gradova u svijetu ¢ija su dva spomenika pod
zastitom UNESCO-a. Sibenik je jedan od njih. S tim se mogu
pohvaliti jo§ samo London, Berlin, Peking i New Delhi.
Njegovo je naslijede vrijedno dobro i mora imati klju¢nu

ulogu u pozicioniranju Sibenika na turisticko trziste.

Sibensku panorama karakterizira goti¢ko-renesansna
katedrala sv. Jakova, remek-djelo hrvatske i europske
arhitekture uvrstene na UNESCO-ov popis svjetske bastine.
Izgradnja katedrale zapocela je 1431. godine, a dovrSena je
1536. Najneobi¢nija znacajka katedrale je niz od 71 glave na

vanjskim zidovima katedrale sa straznje strane.

U povijesnom centru grada nalaze se i ostaci zapadnih

i isto¢nih gradskih zidina, a okruzen je s tri tvrdave: sv.
Mihovil., sv. Ivan i Barone. Cetvrta tvrdava, sv. Nikola, nalazi
se na ulazu u kanal i takoder je upisana na UNESCO-ov popis

svjetske kulturne bastine.

Tvrdava sv. Mihovila najstarija je tvrdava u Sibeniku,
izgradena na strmom brdu 60 m iznad razine mora.
Sibenskog je porijekla, a veéina datira iz 15. - 16. stoljeca.
Nakon renovacije, osim §to je svakodnevno dostupna za
razgledavanje, na tvrdavi sv. Mihovila nalazi se i potpuno
novi objekt - jedinstvena pozornica na otvorenom s 1077
sjedala okrenutih prema moru. To je mjesto koje potice
kulturu i umjetnost putem organizacije raznih kulturnih,
glazbenih i kazalisnih dogadanja. Grad nastoji to ponoviti
i obnavlja i druge Sibenske spomenike, te ih prenamjenjuje
u mjesta s kulturnim sadrzajem i dogadanjima. Poticu i

prenamjenu palaca u povijesnoj jezgri u butik hotele.

nacin njegov zastitni znak, je Medunarodni djecji festival,
medunarodno priznato kulturno dogadanje koje se odrzava
svakog ljeta. Prvi festival odrzan 1958. godine, rezultat je
inicijative i truda nekoliko entuzijasta djecjih umjetnosti, no
vrlo se brzo pretvorio u veliki, kompleksni, medunarodno
vazan festival i scenski mehanizam, utemeljen na tri
elementa: djeci, festivalu i gradu.

Sibenik je grad glazbe i poznat je po dugoj klapskoj tradiciji,
tradicionalnom dalmatinskom a capella pjevanju, koju je
UNESCO smjestio na popis kulturne bastine. Tijekom ljeta,
u povijesnoj jezgri organiziraju se klapske veceri, ¢ime se
odrzava glazbena tradicija Sibenika i okolice. Osim toga,
mnogo je i drugih glazbenih dogadanja ukljucujuéi i jazz
festival, koji se odrzava svakog srpnja jo§ od 2007. godine.
Sibenik je nedavno dobio na popularnosti jer je bio odabran
kao filmska lokacija za seriju Igra prijestolja, predstavljajuci
grad Braavos, zahvaljujuci svojoj povijesnoj gradskoj jezgri,
drevnoj arhitekturi i lokaciji na obali mora.

Jos jedno posebno zanimljivo dogadanje je Sajam u
srednjovjekovnom Sibeniku, koje se odrzava u rujnu tijekom
slavlja dana sv. Mihovila, zastitnika grada Sibenika. Za
vrijeme Sajma, trgovi i ulice grada Sibenika vraéaju se u
Srednji vijek, a svi gradani Sibenika i dragi im gosti mogu
uzivati u brojnim atrakcijama kao §to su viteske borbe, paljbe,
plesovi, vecernje bitke na moru i bogata ponuda proizvoda od
domacih rukotvoritelja.

Posebna tradicija dolazi i s obliznjeg otoka Zlarina,
smjestenog upravo ispred Sibenskog kanala, poznatog po
svojim koraljima. To podruc¢je ima dugu tradiciju vadenja

1 obrade koralja, kao i izrade koraljnog nakita, Sto bi se
moglo ukljuciti u turisti¢ku ponudu za obuku i osnazivanje
obrazovnih centara povezanih s preradom koralja.
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ENO-GASTRONOMSKA KULTURA

Tradicionalna Sibenska gastronomija temelji se na
mediteranskoj gastronomiji 1 bogata je mjeSavina utjecaja
turskih 1 venecijanskih osvajanja, sa snaznim naglaskom na

lokalnim proizvodima.

Hrvatska ima dugu tradiciju marikulture i uzgoja skoljki.
Vecina uzgajalista skoljki u Hrvatskoj nalazi se u Dubrovniku
(102), na sibenskom podrucju (18) i u Istri (12). Podrucje
usca rijeke Krke u Sibenskoj regiji, od linije Martinska/
Crnica do Prokljanskog jezera, podrucje je koje je veli¢inom,
morfologijom i ekoloskim karakteristikama idealno za uzgoj
skoljki i ribe. Tu se mogu pronaéi uglavnom uzgajalista
dagnji, kamenica i jakobovih kapica. Ovi proizvodi vrlo

su zastupljeni u regionalnoj kuhinji, snazno utemeljenoj na
ribi i plodovima mora, no takoder nadopunjenoj drugim
tradicionalnim specijalitetima kao $to je lokalno proizvedeno

maslinovo ulje, sir i prsut.
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Regionalna vina takoder imaju dugu tradiciju utemeljenu

na autohtonoj hrvatskoj sorti grozda, Plavini. Neki su
proizvodaci u Hrvatskoj pokusSali proizvesti, staviti u boce

i prodavati lokalnu Plavinu, no vrlo ih je malo. Sibenska
vinarija Vinoplod jedini je ve¢i proizvodac koji puni boce i
prodaje Plavinu. Drugi najveéi proizvoda¢ vina u Sibeniku je
Dalmacijavino iz DrniSa, no postoji i broj malih obiteljskih

vinskih podruma i mikro vinarija.

U Sibensko-kninskoj Zzupaniji mnogo je restorana i vinarija

u kojima se moze iskusiti lokalna kultura vina i hrane,
ukljucujuéi i restoran Pelegrini, jedan od tri restorana s
Michelinovom zvjezdicom u Hrvatskoj. Grad potice otvaranje
malih vinarija u unutrasnjosti kako bi potaknuo proizvodnju

vina u postoje¢im vinogradima.

Velika eno-gastronomska raznolikost definitivno je jedan od
elemenata koje bi Sibenik mogao iskoristiti za utvrdivanje

svog polozaja na turistickom trzistu.



SPORT

Sibenik nudi veliki izbor sportskih aktivnosti na kopnu i
na moru, §to je i jedan od faktora privlacnosti grada kao

turisticke destinacije:

= Avanturizam: bungee jumping s 40 m visokog Sibenskog
mosta ili zip line preko kanjona rijeke Cikole.

= Sportske aktivnosti povezane s morem: ronjenje u
$piljama Kornatskog otocja, voznje kajaka, jedrenje
na dasci, skijanje na vodi, jedrenje Sibenskim vodama,
lukom, uskim kanalima i us¢em rijeke Krke. U dijelu
zaljeva prema Zatonu planira se ponovno otvaranje
veslacke staze, Sto ¢e takoder ojacati ponudu aktivnosti
povezanih s morem.

= Priroda i rute: regija ima raznoliku ponudu pjesackih
i biciklisti¢kih staza uz obalu i u unutrasnjosti, s vise
od 2450 km dobro odrzavanih ruta.Na nekim je rutama

dostupno i jahanje konja.

= Penjanje: Nacionalni park Paklenica poznat je u

alpinistickim krugovima po strmoj stijeni Ani¢a kuk.

Sibenik je klju¢na destinacija za ljubitelje mora i planina, za
posijetitelje koji su u potrazi za aktivnim turizmom, tako da bi
sportske aktivnosti zaista trebale biti dio buduc¢ih turistickih

razvoja.

Sibenska luka prirodno je zaklonjena od valova i vjetrova,

a u nju se ulazi kanalom sv. Ante. Uz cijeli zaljev mnogo

je mogucnosti za vezivanje brodova, ukljucujuci i gradski
gat, obnovljeni gat Vrulje i marinu D-Marin Mandalina, te
mnogo manjih pristanista. U regiji se nalazi mnogo objekata
povezanih s nautikom: remontno brodogradiliste u Sibeniku,
jedrilicarski klub Val, veslacki klub Krka, klub za podvodne
sportove Kornat. U gradovima Zatonu i Raslini na uséu Krke,
takoder se nalaze marine. Obliznji otoci Zlarin, Prvi¢, Kakan,
Kaprije i Zirje imaju vlastita pristanista koja omogucuju
putovanje od otoka do otoka iz Sibenika prema nacionalnom

parku i kornatskom arhipelagu.
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TERITORIJALNA ANALIZA

Ekonomski kontekst

MAKROEKONOMSKI PREGLED HRVATSKE

Hrvatska ekonomija oporavlja se od teskih u¢inaka
globalne financijske krize, s prosje¢nim rastom oko 3 posto
u posljednje tri godine. Javne financije znacajno su se
poboljsale. Ulazak u Europsku uniju (EU) sredinom 2013.
godine pomogao je povecati izvoz s ispod 40 posto BDP-a u
2008. do iznad 50 posto u 2018. godini.

Nakon §to je 1. srpnja 2013. godine Hrvatska postala 28.
Clanica EU, hrvatska se ekonomija tek 2015. vratila rastu.
0d 2008. godine zemlja je prosla kroz Sest uzastopnih
godina ekonomske recesije, s padom BDP-a od 12 %
(podaci iz EU). Ekonomija je porasla za 2,8 % u 2018.
godini uglavnom zahvaljujuci potrosnji kucanstava, a
izvoz u zemlje izvan EU-a se usporio. Sveukupno, stvarni
rast BDP-a po predvidanju i dalje ¢e biti umjeren u iznosu
od 2,6 % u 2019. odnosno 2,4 % u 2020. godini (IMF). U
nadolaze¢im godinama, glavni pokretac rasta i dalje ¢e biti
privatna potrosnja, koju ¢e podupirati poboljSanje uvjeta
na trzistu rada, niska inflacija i niske kamatne stope. Ipak,
kriza je naglasila granice hrvatskog modela, koji, osim §to
je ogranicen po pitanju ekonomske diverzifikacije, ovisi o
potrosnji kucanstava i europskom ekonomskom kontekstu.

Ocekuje se da ¢e ekonomija ove godine zadrzati solidan rast.

Dobri realni prihodi od placa trebali bi podrzati potrosnju
kucéanstava, dok bi veca apsorpcija EU fondova trebala
pospjesiti investicijsku aktivnost.

Na temelju izvjesca Svjetske banke, pozitivni ekonomski
trendovi, poduprti djelovanjem vlade na upravljanje javnim
financijama, stvorili su okruzenje u kojem bi sljedece
reforme mogle uspjeti. No, iako trenutacni uvjeti podrzavaju
potencijalne stope rasta od oko 2,5 posto u srednjorocnom
razdoblju, to nije dovoljno za ponovno pokretanje ili
ubrzavanje tempa konvergencije u odnosu na druge zemlje
EU-a.
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Glavne kreditni rejtinzi za Hrvatsku su: Fitch BB+ (pozitivna
prognoza), Standard & Poor BBB- (stabilna prognoza), Moody
Ba2 (pozitivna prognoza). Posljednja od tri velike agencije za
kreditne rejtinge koja ja unaprijedila prognozu za Hrvatsku s
BB+ na BBB- bila je Standard & Poor, §to znaci da prvi put
poslije 2012. godine, Hrvatska sada ima invsticijsku ocjenu.
Povecanje pravila o dostupnosti kredita, kraj kvantitativnog
ublazavanja i povecanje kamatnih stopa u Europi za hrvatsku
ekonomiju predstavljaju ozbiljan rizik, ako Vlada ne bude
drzala javni dug pod kontrolom.

1z EU Strukturnih i investicijskih fondova, Hrvatskoj je
dostupno 10,7 milijardi eura za pametni, odrzivi i ukljucivi
rast u razdoblju od 2014. do 2020. godine. Iznos ugovorenih
sredstava u 2017. povecao se za zapanjujucih 277 % u
usporedbi s tri prethodne godine, iako je to ¢inilo tek 11 %
ukupnih sredstava, a i dalje manje od EU prosjeka od 16 % na
kraju 2017. godine.

Hrvatska bi u€inkovitijim koriStenjem bespovratnih sredstava
iz EU fondova mogla povecati povrate javnih ulaganja, i

privuéi strateSka privatna ulaganja te tako stvoriti ekonomske
prilike. Hrvatska, s planom za pristup Eurozoni, planira i
provesti ambiciozne reforme kojima bi potaknula rast, izgradila
ekonomsku otpornost i maksimalno iskoristila dobrobiti
¢lanstva u Eurozoni. Klju¢na polja reformi ukljucuju ulaganje

u ljudski kapital i upravljanje prirodnim resursima kako bi se
ocuvala i osigurala hrvatska prirodna dobra. Ipak, uspjesnost tih
reformi ovisit ¢e o jaanju drzavnih institucija.
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TURIZAM

Po pitanju turizma, Hrvatska u posljednjih nekoliko godina
biljezi snazan pozitivni trend u broju turistickih dolazaka i
nocenja. Dolazak i noéenje stranih turista biljezi snazniji rast
od domacih turista.

Sibenik pokazuje sli¢an trend. Sveukupno, godi$nja stopa rasta
dolaska (CAGR) u Sibeniku iznosi oko 8% kada su u pitanju
dolasci 1 6,8% kada su u pitanju nocenja, u razdoblju izmedu
2001. i 2018. godine. Zbog ¢injenice da Sibenik poboljsava
svoju ponudu, razvija kongresni i zabavni turizam, te radi na
produljenju sezone, ocekuje se stabilan nastavak rasta broja
dolazaka i nocenja.

Turisti¢ka aktivnost u Sibeniku snazno je sezonski
uvjetovana, §to je povezano s klimom. U cijeloj 2018. godini,
73 % dolazaka i 85 % svih no¢enja bila su u razdoblju

izmedu lipnja i rujna, s najvise noc¢enja u kolovozu.
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ZAPOSLENOST | PLACE

Sibenik je grad koji se razvio u 20. stolje¢u zahvaljujuéi teskoj
industriji kao $to su bile tvornice TEF (Tvornica elektroda

i ferolegura) i TLM (Tvornica lakih metala), tada najvece

u regiji. U meduvremenu, s padom industrije, proizvodna
industrija, koja zapo$njava vise od 10 000 zaposlenika, pala je
i stabilizirala se na oko 3000, dok je turizam zabiljezio brzi
porast aktivnosti. Sektori koji trenuta¢no zaposljavaju

najvise ljudi su javna uprava i obrana (14,7 %), veleprodaja

i maloprodaja (13,5 %), proizvodnja (13,2 %) i obrazovanje
(10,5 %).

Tablica pokazuje laganu promjenu u raspodjeli zaposlenih

u razdoblju od osam godina: u usporedbi s 2010. godinom,

75 % vise ljudi zaposleno je u uslugama pruzanja smjestaja i
prehrambenim uslugama, a vidljiv je i rast javnog sektora po
pitanju obrazovanja. Javni sektor i zdravstvo biljeZe porast od
osam do 21 % od 2010. godine.

Sibensko-kninska zupanija iskusila je sli¢an trend u
zaposljavanju kao i ostatak Hrvatske. [zmedu 2000. i

2008. godine broj zaposlenih znacajno je porastao, dok se
nezaposlenost ubrzano smanjivala. Tijekom recesijskog
perioda izmedu 2008. i 2014. godine, trend se promijenio s
porastom stope nezaposlenosti i njezinim vrhuncem od 27 %.
Nakon $to je Hrvatska usla u EU 2013. godine, taj je se trend
promijenio i zemlja se oporavila od recesije. S druge strane,
znacajan je broj ljudi emigrirao u Europu u potrazi za boljim
uvjetima rada, $to je promijenilo stopu nezaposlenosti na

njezin povijesni minimum.



Zaposleni po sektoru u Sibensko-kninskoj zupaniji
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TERITORIJALNA ANALIZA

Javne politike 1 planovi

PLANOVI STRATESKOG RAZVOJA

Sibensko-kninska Zupanija nedavno je objavila svoju
Razvojnu strategiju za 2019. godinu. Taj dokument navodi
vaznost ispravnog pozicioniranja turistickog sektora kako bi
doprinio konkurentnosti regije.

Na temelju ovog dokumenta, promovirati bi se trebao samo
odrzivi turizam, onaj koji ¢uva prirodna i kulturna dobra. Taj
bi se odrzivi turizam trebao oslanjati na lokalnu jedinstvenost,
trebao bi poticati rast u komplementarnim djelatnostima

kao Sto je visokokvalitetna autohtona proizvodnja, te
diverzificirati i prosiriti turisticku ponudu i smanjiti
sezonalnost.

Strategija razvoja turizma Republike Hrvatske 2013. - 2020.

daje vrlo zanimljiv uvid u klju¢ne turisticke ponude koje bi se

mogle promovirati na temelju privla¢nosti i konkurentnosti

zemlje. One koje su relevantnije za razvoj prostora TEF-a su

sljedece:

= Na temelju trenutaénih dobara: nauticki turizam,
kulturni turizam, vino i hrana.

= Na temelju ponude aktivnog turizma: biciklisticki
turizam, pustolovni i sportski turizam, turizam za mlade.

= Na temelju visokokvalitethog odgovornog razvoja:
ekoloski turizam.

Na kraju, prepoznavanjem obalnog pojasa regije kao posebne
znaéajke s visokom prirodnom vrijednoscu, Sibensko-
kninska Zupanija u svom je Integriranom planu upravljanja
obalnim podruc¢jem iz 2016. godine razvila politiku promocije
odrzivog ekonomskog rasta koji ¢e podrzavati odgovorni
razvoj obalnog podrudja.

Politike su usmjerene prema stvaranju lokalne ekonomske
otpornosti promocijom turizma izvan sezone, razvojem

plave i zelene ekonomije ukljucujuéi marikulturu,
akvakulturu, obalni i nauticki turizam, brodogradnju, morsku
biotehnologiju. plavu i zelenu energiju ili uporabu morskih

izvora minerala, te ocuvanje morske bioraznolikosti.
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Na cetvrtoj Europskoj konferenciji o prilagodbi klimatskim
promjenama koja se odrzala u Portugalu (Lisabon) u

svibnju 2019. godine, Sibensko-kninska Zupanija dobila

je nagradu ,,Mediterranean Climate Change Adaptation
Award* (Mediteranska nagrada za prilagodbu klimatskim
promjenama) za njezin izvanredni doprinos u podrucju
prilagodbe klimatskim promjenama, to¢nije za njezin
integrirani plan upravljanja obalnim podru¢jem za Sibensko-
kninsku Zupaniju, koji poseban naglasak stavlja na klimatske
promjene i varijabilnost. U okviru konferencije, Sibensko-
kninska Zupanija dobila je i nagradu ,,Methods for Design and
Public Policy (Metode projektiranja i javna politika).

Razvojna strategija Sibensko-kninske Zupanije za 2019. godinu

Sibensko-kninska Zupanija nastoji razviti konkurentnu i
multifunkcionalnu ekonomiju. Zupanija je posljednjih godina
iskusila nehomogeni sektorski ekonomski rast: turizam je
najviSe obecavajuci ekonomski sektor, industrija prerade
metala suoCena je s poteSkocama i postoji visoki potencijal za
ojacavanje preradivacke industrije (visokokvalitetni autohtoni
proizvodi), koja bi podupirala industriju turizma.

Jedna od snaznih karakteristika regije prostorni su resursi,
prirodno i kulturno naslijede. Od iznimne je vaznosti da
razvoj industrije turizma prenese vrijednost tih dobara §to bi
jos vise doprinijelo ekonomiji, slijedeci princip odrzivosti.
Odrzivost je temeljna paradigma sveukupnog razvoja
Sibensko-kninske Zupanije i odnosi se na sve drustvene
sektore, ekonomiju i okolis, s posebnim naglaskom na

energetsku ucinkovitost i obnovljive izvore energije.



Hrvatski turisticki proizvodi

Visoko
(o

Rast turizma u zupaniji trebao bi se oslanjati na

lokalnu jedinstvenost s ciliem stvaranja istaknute

turisticke destinacije, suradnje medu sektorima
kako bi se povec¢ao ekonomski potencijal i
proSirila turisticka ponuda u svrhu smanjenja
sezonalnosti i povecéanja potraznje.

Biciklisticki turizam
Jahting

Mladez

Kultura

Pustolovina i sport

Turizam vina i hrane

Zdravlje

c More i sunce

Poslovni

Golf

Privia¢nost

Ekologki

Ruralni i planinski

Nisko

Nisko Konkurentnost

Strategija razvoja turizma Republike Hrvatske 2013.-2020.

Vizija je Hrvatske, u pogledu njezine uloge u industriji
turizma u 2020. godini, biti globalno prepoznatljivo
turisticko odrediste, konkurentno i privla¢no investitorima,
$to bi stvorilo nova radna mjesta i utjecalo na razvoj cijelog
teritorija na odrzivi nacin, njegujuci kulturu kvalitete i nudeci
gostoprimstvo, sigurnost i jedinstvenu razli¢itost raznih

aktivnosti i iskustava.

Oslanja se na kljuéne turisticke atribute medu kojima su i:
prepoznatljivost, cjelogodisnja i razliCita turisticka ponuda,
dugorocna zastita okolisa, kvaliteta i izvrsnost usluga, te

autenti¢nost.

Drustvene aktivnosti

lzvor: Strategija razvoja turizma
Republike Hrvatske
2013.-2020.

Visoko

Na temelju postojec¢ih karakteristika hrvatske turisticke
ponude i njezinih visokokvalitetnih znacajki, definirano je
deset klju¢nih proizvoda na kojima bi trebao biti promoviran
hrvatski turizam do 2020. godine.

Takva raznolika turisticka ponuda omogucila bi Hrvatskoj

da postigne Siru strukturu posjetitelja ¢iji afiniteti prema
razli¢itim vrstama putovanja, razli¢itim cjenovnim razredima
i turistickoj aktivnosti, kao i putovanjima tijekom cijele
godine, otvaraju nove mogucénosti za znacajno prosirenje
turisticke aktivnosti i turisti¢ke potrosnje u Hrvatskoj.

Kako je opisano u planu, strateSska je mogucénost aktivacija
drzavne imovine u svrhu turistickog razvoja.
Prednost imaju napustene vojne i neaktivne industrijske

tvornice.
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POTENCIJALNI TURISTICKI PROIZVODI ZA
GRAD SIBENIK

Potencijal Sibenika kao turisticke
destinacije moze se potaknuti
ulaganjem u strateske turisticke

proizvode.
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lzvor: Strategija razvoja
turizma Republike Hrvatske
2013.-2020.
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Na temelju lokacije i pocetnih rezultata istrazivanja, neki
od klju¢nih potencijalnih turistickih proizvoda za projekt
regeneracije napustene industrijske zone u Sibeniku su

sljedeci:

Nauticki turizam: Povecanje ponude nauti¢ke infrastrukture

s novim vezovima u marinama i lukama, u svrhu povecanja
sektora jahting i krstarenja, novih plovila za putovanja tijekom
cijele godine, te marina dizajniranih kako bi bile sigurne za
okolis.

Kulturni turizam: Zanimljiva kulturna destinacija s bogatim
sadrzajem. Revitalizacija i ulaganje u lokalitete i gradevine
kulturnog naslijeda, kao $to su spomenici pod UNESCO-
ovom zastitom. Ulaganje u zivu kulturnu scenu kako bi se

ukljucila na velike turisticke itinerare.

Poslovni turizam: Kongresni centri i poboljSanje hotelskih
i kongresnih kapaciteta, kao i ulaganje u brendiranje hotela
i razvoj visokokvalitetnog ,,lanca kongresnih vrijednosti“
te znacajno fleksibilnija prodaja i promocija, omogucile bi
Hrvatskoj da se usmjeri primarno na kongrese sa do 500

sudionika i ulaz na trziste za velike konferencije i korporacije.

Biciklisticki turizam: Sigurne biciklisticke mreze s temama
koje povezuju kljucne turisticke atrakcije (vino, hrana,
prirodna dobra, itd.). Komplementarne proizvodnji i prodaji
lokalnih proizvoda.

Turizam vina i hrane: Cilj je postati mediteranska
gastronomska destinacija. Bogata tradicija vina i hrane,

te rastuca ugostiteljska ponuda. Postoji potreba za novim
ugostiteljskim objektima ¢ije bi zgrade i dekoracija
unutrasnjosti pratili tradiciju lokalne arhitekture. Promocija
izvrsnosti u industriji hrane s edukacijskim programima, na
primjer osnivanje ,,Hrvatske akademije kuhanja“, koja bi bila
povezana s globalno priznatom gastronomskom ponudom
vina i hrane (npr. Michelin). Integracija lokalnih proizvodaca i
ugostiteljskog sektora u klastere. Poticanje paketa putovanja s

ukljuc¢enim dogadanjima u svezi s hranom i vinom.

Pustolovni i sportski turizam: Vodeca destinacija za ronjenje,
voznje kajaka i kanua. Razvoj natjecanja i dogadanja.
Nadopunjeno odgovaraju¢im smjestajem s naglaskom na
osjecaju autenti¢nosti, uzitka i odgovornosti za okolis.

Ekoloski turizam: Promocija ekoloskih turistickih kompleksa
i odmaralista kako bi se povecalo iskustvo turizma

usmjerenog ka prirodi.

Turizam za mlade: Povezan s edukacijskim aktivnostima i
dogadanjima organiziranima po mjeri mladih turista.

Plan utvrduje i vaznost obrazovanja u turizmu. Trzi$no
orijentirani sustav strukovnog obrazovanja u turizmu

trebao bi biti usmjeren na stvaranje konkurentnih ljudskih
potencijala u svim segmentima i na svim razinama

turisticke aktivnosti, kao preduvjet za visoku kvalitetu i rast
konkurentnosti hrvatskog turizma. U Hrvatskoj bi trebala biti

osnovana najmanje dva ili tri obrazovna centra za izvrsnost.

Integrirani plan upravljanja obalnim podrucjem za 2016. godinu

Prepoznaje vrijednost obalnog pojasa Sibensko-kninske
zupanije s posebnim znacajkama i vrijednoséu njezinih
prirodnih resursa. Dobrobit stanovnika oslanja se na razumnu
dobro planiranu uporabu resursa putem institucionalnih
mehanizama koji osiguravaju ravnotezu, a plan je razvijen s
dugoro¢nim ciljem osiguravanja ispunjenijih zivotnih uvjeta
viSe kvalitete.

Kao neke od prijtnji razvoju obale identificirane su znacajna
potrosnja obalnog prostora, dominacija turizma ,,sunce i
more* kao ekonomske aktivnosti i kao temeljnog pokretaca
urbanizacije obalnog podrucja, poveéana izloZenost
klimatskim promjenama i varijabilnosti rizika, te sezonski
pritisci na infrastrukturu.

Uz nekoliko prostornih politika usmjerenih prema zastiti
obalnog krajobraza i pobolj$anju razvijenog okolisa,
zanimljivo je naglasiti polozaj Zupanijskog plana za obalno
podrucje koji promovira odrzivi ekonomski rast uz podrsku
odgovornog razvoja obalnog pojasa.

Lokalna ekonomska otpornost: Modeli pokazuju da bi se
vrhunac turisticke sezone mogao smanjiti zbog klimatske
varijabilnosti ukljucujuéi najtoplija i najsusa ljeta u korist
turizma izvan sezone. Primarni je cilj obogacivanje proizvoda

izvan sezone.

Plava i zelena ekonomija: Razvoj ekonomskih sektora koji
imaju visoki potencijal za odrzivi rast zaposljavanja kao

§to su marikultura, akvakultura, obalni i nauticki turizam,
brodogradnja, morska biotehnologija, plava i zelena energija,
uporaba morskih izvora minerala, itd.

Morska bioraznolikost: Brigom o morskoj bioraznolikosti

podrzavat ¢e i aktivnosti kao $to su ronjenje i marikultura.
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KLJUENI PROJEKTI KOJE GRAD SIBENIK
TRENUTACNO PROMOVIRA

Mnogi su otoci pod nadlezno$¢u grada, a Cetiri od njih
su naseljena (Zlarin, Kaprije, Krapanj i Zirje): planira se
olaksati i intenzivirati zivot na otocima, te bolje integrirati

zivot na otocima s gradom.

Razvojne aktivnosti povezane s otocima temelje se na
autenti¢nim otoC¢kim aktivnostima: vadenje i obrada

koralja na otoku Zlarinu, te spuzvarstvo na Krapnju.

Razvoj turisticke ponude bit ¢e povezan s centrima
za obuku i1 osnazivanje obrazovanja vezanih za izradu

koraljnog nakita.

Broj i intenzitet turistickih dolazaka nece se aktivno
smanyjiti (trend turistickih dolazaka povecéava se i
trenutacno iznosi 17 % BDP-a gradskog podrucja), no

bit ¢e rasireni i decentralizirani prema turistickoj ponudi
povezanoj s plazama i obalnim podrucjem, koje se prostire
od Grebastice i Zaboriéa na jugu ili istoéno do Srime, te
Vodica na sjeveru ili zapadu.

Turisticka ponuda povezana s obalnim dijelom necée se
temeljiti na jakoj urbanizaciji ve¢ na izgradnji Setalista
1 povezivanju zapadnog dijela grada s isto¢nim, pod

utjecajem grada.

Planira se i izgradnja kopnenog puta do tvrdave sv. Nikole,
koja je od ove godine otvorena za posjetitelje i koja ce
ostati u svom originalnom obliku, bez bilo kakve dodatne
namjene (u usporedbi s tvrdavom sv. Mihovila koja nudi
dodatne sadrzaje i koncerte).

Razvoj zdravstvenog turizma i turisticka ponuda na
temelju iskoristavanja ljekovitog blata planira se za

podrucje jezera Jadrtovac.

Razvoj prostora veli¢ine 60 ha s raznim turistickim
ponudama.
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Turisticka ponuda grada temeljit ¢e se na nacelima
odrzivog razvoja i nudit ¢e bogato povijesno i kulturno
naslijede. Sve Sibenske tvrdave bit ¢e renovirane, a planira

se i povezivanje tvrdava zi¢arom.

Grad planira daljnji razvoj privlac¢enjem i osnazivanjem
edukacijskog sadrzaja, te otvaranjem centara

izvrsnosti specijalistickih studija Fakulteta strojarstva

i brodogradnje, te Elektrotehnickog fakulteta, kao i
studentskog kampusa i smjestaja.

S promjenom vlasnika NCP brodogradilista, zapocela
je 1 faza izgradnje brodova na elektri¢ni pogon (za koji
stru¢njaci za elektri¢no inzenjerstvo i brodogradnju

trebaju odrzivi razvoj).

Elektri¢ni brodovi u buduénosti ¢e jace povezivati gradove
s otocima i tako ih bolje integrirati, te omoguciti bolju
kvalitetu zivota na otocima.

U dijelu zaljeva prema Zatonu planira se ponovno
otvaranje veslacke staze, $to ¢e takoder ojacati ponudu

aktivnosti povezanih s veslanjem.

U gradske planove ulazi i poticanje proizvodnje zdrave
hrane (posebno marikulture), koja se nakon uzgoja moze

preraditi u obliZnjoj ekonomskoj zoni.

Grad potice otvaranje malih vinarija u unutraSnjosti kako
bi potaknuo proizvodnju vina u postoje¢im vinogradima.

Grad ¢e nastaviti poticati sadrzaje i lokalnu gastronomsku

ponudu.

Znacajno jacanje cestovne povezanosti (sjever-jug)
planiraju i Hrvatske ceste. Lokalne ceste bit ¢e bolje

povezane s glavnom cestom.



18. Lu&ka uprava Sibenik upravo je zavrsila svoj projekt
infrastrukturne rehabilitacije - proSirenja i rekonfiguracije
pristaniSta na gatu Vrulje ¢ime su odgovorili na zahtjeve

trziSta za krstarenja i zadovoljili stalne, ali i sve buduce

posjetitelje.

20. Na juznom kraju grada gradi se i nova marina.
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19. Marina D-Marin Mandalina jedina je marina u Hrvatskoj
koja nosi 5 zlatnih sidara i jedina za mega jahte do 140 m

M



PRAVNA PITANJA | KONTEKST URBANOG
PLANIRANJA

Prostorno planiranje u Hrvatskoj

Prema hrvatskom Zakonu o prostornom uredenju (Narodne
novine 153/13, 65/17, 114/18, 39/19), tri su opce razine
prostornih planova: razina drzave, razina grada/opéine i
razina gradskoj/op¢inskoj. Na op¢inskoj razini ponovno

imamo tri razine prostornog plana:

= prostorni plan uredenja grada/op¢ine, koji je ujedno i plan
najviSeg reda

= generalni urbanisticki plan, plan srednjeg reda

= urbanisticki plan uredenja, plan najnizeg reda, no
najdetaljniji za odredeno podrucje

Svi planovi nizeg reda moraju biti u sukladu splanovima viseg
reda, iako su razlike medu njima moguce zbog kompleksnosti
tih dokumenata. Ako do tih razlika dode, prednost imaju
planovi viseg reda u odnosu na planove nizeg reda.

Prostorno planiranje u Sibeniku

Trenuta¢no su na snazi dva plana koji odreduju mogucnosti
gradenja na prostoru bivseg TEF-a (u daljnjem tekstu
,,Prostor), Prostorni plan uredenja grada Sibenika (Sluzbeni
glasnik Grada Sibenika 3/03, 11/07, 5/12, 9/13, 8/15, 9/17, u
daljnjem tekstu ,,Prostorni plan®) i Generalni urbanisticki
plan (Sluzbeni glasnik Grada Sibenika, 8/2016, u daljnjem
tekstu ,,GUP*). Oba je plana izradila tvrtka Urbing d.o.0. iz
Zagreba, Hrvatska. Trenutacno na predmetnoj lokaciji nema
na snazi urbanistickog plana uredenja. Postoji Prostorni plan
za Sibensko-kninsku Zupaniju na Zzupanijskoj razini. GUP
grada Sibenika odraZava uporabu zemljista u gradu, kako je

prikazano na dijagramu.

Prema GUP-ovim odredbama o uporabi i namjeni, veéina
Prostora klasificirana je oznakom ,,M*, kao zona mjeSovite
uporabe (stambena, komercijalna i turisticka), neki su dijelovi
oznaceni sa ,,ZP* $to oznacava zelene povrsine i na kraju, Sest
zona nosi oznaku ,,R6%, to jest kao plaza. Isto tako, vec¢ina

je prostora klasificirana kao ,,nerazvijeno podrucje - urbana
transformacija (3.1.)“ §to znaci da je tu potrebno provesti

urbanu regeneraciju.

42 | URBANA REGENERACIJA NAPUSTENE INDUSTRIJSKE ZONE U SIBENIKU

Grad Sibenik §iri se linearno uz obalu, u smjeru sjever-jug
od povijesne jezgre. Srednjovjekovni povijesni centar, u
proslosti ograden zidinama, nalazi se u centru grada. To je
kameni labirint uskih i strmih ulica, prolaza i stepenica sa
zgradama s dva i tri kata. Zgrade su uglavnom stambene, a
postupno se pretvaraju u turisticke apartmane, s obzirom na
to da stanovnistvo odlazi iz ovog dijela grada. Tu se nalaze i

sezonski maloprodajni objekti i restorani.

Siroki pojas gradnje sa jednim ili dva kata, uskim ulicama i
gotovo bez plo¢nika, prostire se duz cijelog grada od sjevera
prema jugu, prolazeci pored lokacije BatiZele i povijesne

jezgre.

Na sjeveru je grada ono $to bi moglo biti najnovije urbano
tkivo. Sastoji se od dvije Cetvrti: Meterize, u kojoj se nalaze
zasebne kuce i zgrade s vise jedinica i osnovna $kola, te
Subiéevac, gdje se nalaze zasebne kuée i zgrade s vise
jedinica, te sportski objekti. Grad se na svom sjevernom rubu
$iri u podrucje sa zasebnim kuc¢ama na veé¢im parcelama i

komercijalnim prostorom s ve¢im maloprodajnim zgradama.

Juzno od povijesne jezgre, ¢etvrt PliSac razvijala se sa
Sibenskom obalom. Grad se nastavlja Siriti i na jugu s pojasom
stambenih zgrada i zgrada s viSe jedinica, uz ve¢ spomenuti
pojas zasebnih kuca. Na jugu grad zavrSava s urbanom

industrijskom zonom i jo§ jednim podruc¢jem zasebnih kuca.

Postupak razvoja i odboravanja prostornih planova

Strucne poslove vezane uz izradu nacrta prijedloga prostornog
plana, izuzev same izrade plana, te administrativne poslove

u vezi izrade i izmjene prostornog plana, provodi izradivac
prostornog plana, koji je na gradskoj razini nadlezni upravni
odjel grada.

Nadlezno tijelo imenovat ¢e ovlastenog arhitekta kao
odgovornu osobu za izradu prijedloga prostornog plana.
Njegova je odgovornost da je konac¢ni prostorni plan izraden
u sukladu sa zakonom i da su dijelove plana izradili ovlasteni

stru¢njaci relevantnog zanimanja.



Generalni urbanisticki plan (GUP)

Stambeni objekt @ Uredi

©® MijeSovita upotreba ® Turisticka uporaba
Drustvena infrastruktura ® Luka

@ Industrija ©® Zona za sport
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Odluka Gradskog vije¢a Grada Sibenika
O pripremi prostornog plana
ili izmjeni postojeéeg

Pocetak razdoblja javnog
sudjelovanja (30 dana)

Pripremu prijedloga prostornog plana
izraduje ovlasteni arhitekt

Izmjena prijedloga prostornog plana
na temelju prihvacenih prijedloga

Kraj javnog sudjelovanja.
Priprema izvjeSca s javne rasprave

Odobrenje Ministarstva (ako plan utjece
na pojas 1000 m od obale)

PodnoSenje preporuka Ureda
za planiranje za
prostorni plan

Zaklju¢no odobrenje jedinice lokalne
samouprave - Gradsko vije¢e Grada Sibenika




Razvoj prostornog plana na lokalnoj razini, kao i sve izmjene,
moze pokrenuti bilo tko. Priprema prostornog plana pocinje
na osnovi odluke o izradi prostornog plana koju usvoji lokalno
(gradsko) vijece.

O prijedlogu prostornog plana vodi se javna rasprava, a u njoj
mogu sudjelovati svi. Postupak javne rasprave ne provodi
se u slucaju uskladivanja prostornog plana sa zakonom, te

prostornim planom vise razine ili Sireg podrucja.

Prijedlog prostornog plana na lokalnoj razini
odreduje gradonacelnik.

Javna rasprava o prijedlogu prostornog plana na lokalnoj
razini objavljuje se u dnevnim novinama i na web-lokacijama
nadleznog ministarstva i lokalnih jedinica samouprave.

Javni uvid u prijedlog prostornih planova na lokalnoj razini
traje trideset dana.

Sudionici u javnoj raspravi sudjeluju na sljedeée nacine:

= imaju pravo pristupa (uvida) u prijedlog prostornog plana

= imaju pravo na postavljanje pitanja tijekom javnog
predstavljanja predlozenih rjeSenja na koje ¢e usmeno
odgovoriti osobe koje vode javno predstavljanje

= mogu u zapisniku podijeliti prijedloge i napomene tijekom
javnog predstavljanja

= mogu slati pisane prijedloge i napomene izradivacu
prostornog plana u vremenskom roku odredenom na

javnom sasluSanju.

Odgovorna osoba, u suradnji s izradiva¢em prostornog plana
prima misljenja, prijedloge i prigovore podnesene tijekom
javnog saslusanja, te priprema izvjesce o javnoj raspravi.
1zvjesce o javnoj raspravi bit ¢e objavljeno na oglasnoj ploci
i mreznim stranicama izradivaca prostornog plana, a bit ¢e

uklonjeno 60 dana nakon stupanja plana na snagu.

Ako se predlozeni prostorni plan promijeni, javno saslusanje
¢e se ponoviti zbog prihvaéenih misljenja, prijedloga i
prigovora na javnom saslusanju ili iz drugih razloga, kako
se ne bi dogodilo da nova rjeSenja ne odgovaraju osnovama
programa iz odluke razvoja prostornog plana, ako se granice
prostora izgradnje promijene ili ako promjene utje¢u na

odnose vlasni$tva.

Ponovno javno saslusanje moze se ponoviti do tri puta, nakon
Cega se mora donijeti nova odluka o razvoju prostornog plana
i provodi se novi postupak.

Zavrsni nacrt plana izraduje izradiva¢ prostornog plana u
suradnji s voditeljem razvoja nakon javnog saslusanja i izrade

izvjeSca s javne rasprave.

Prije usvajanja prostornog plana grada/opéine i generalnog
urbanistickog plana, potrebno je zatraziti misljenje
zupanijskog odjela za planiranje po pitanju uskladenosti plana

sa zupanijskim prostornim planom.

Prije usvajanja prostornog plana grada/op¢ine na prostoru
zaSti¢enog obalnog pojasa i generalnog urbanistickog plana,
te urbanistickog plana uredenja za prostor koji je djelomi¢no
ili potpuno u pojasu od 1000 m od obale, potrebno je dobiti i
dopustenje Ministarstva u sukladu s postivanjem zakona.

Prema ¢lanku 109. Zakona o prostornom uredenju, sve
opcinske prostorne planove usvaja i provodi jedinica lokalne

samouprave, u ovom slucaju gradsko vijece Sibenika.

Natjecaji za urbanu arhitekturu

Stavak 8 ¢lanka 58 GUP-a postavlja obavezu ili preporuku za
provedbu natjecaja urbane arhitekture za prostore od posebne
vaznosti ili posebnog znacenja za grad, tj. za gradske projekte.
Gradski projekti mogu se provesti na drugaciji nacin koji

¢e osigurati ukljucenost javnosti. Natjecaj moze biti anketa,
program, urbani, arhitektonski ili kombinacija navedenog.
Odluku o obliku i vrsti, nac¢inu objave i raspisivanju natjecaja
donosi gradonacelnik na prijedlog kompetentnog nadleznog
tijela. Natjecaji se raspisuju na temelju programskih smjernica
za gradske projekte, koje odreduju odluke ili programi koje
prihvati gradonacelnik. Gradonacelnik mora prihvatiti i idejni
projekat koji proizade iz odabranog rada, a koji ¢e biti dio
lokacijske dozvole ili drugog odgovarajuceg dokumenta za

izgradnju.
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TERITORIJALNA ANALIZA

Analiza okoliSa

KLIMA

Prema Képpen-Geigerovoj klasifikaciji klime, Sibenska
je klima umjereno topla vlazna klima s vru¢im ljetom. To

je umjerena, uglavnom topla i blaga klima. S prosjecnom

temperaturom od 24,4 °C, srpanj je najtopliji mjesec u godini.

Najhladniji je sijecanj s prosje¢nom temperaturom od 6,2
°C. Tijekom travnja, svibnja, rujna i listopada, vrijeme je
uglavnom dobro s ugodnim prosjecnim temperaturama
izmedu 20 i 25 °C. Tijekom godine u Sibeniku padne
znacajna koli¢ina kiSe. Oborine su najnize u srpnju, s
prosjekom od 42 mm. Najvise je oborina u studenom i

prosincu.

Tijekom hladnijeg razdoblja godine, dolina rijeke Krke
izlozena je sjeveroisto¢nom (bura) i jugoisto¢nom (Siroko

ili jugo) vjetru, gdje bura puse na cijelom podrucju, a jugo
obi¢no samo u donjem toku rijeke Krke. U bistrim ljetnim
danima pojavi se i dnevni zapadni (maestral) ili jugozapadni

povjetarac.

Sibenik je smjesten na srednjoj zemljopisnoj Sirini (43°

N) sa sezonskom klimom i visinom sunca u podne koja se
kre¢e izmedu 69° za vrijeme ljetnog solsticija to 23° tijekom
zimskog solsticija te oko 45° u vrijeme ekvinocija. Ta regija
Hrvatske ima vrlo visoki potencijal zradenja. Sto se tice
Sibenika, ta je ¢injenica potvrdena urbanom morfologijom

koja je pretezito okrenuta jugu.

Sibenska klima utjecat ée na urbani razvoj i izgradnju koji
bi trebali biti predlozeni. Psihrometrijska tablica analizira

temperaturu po satu i vrijednosti vlage tijekom cijele godine.

Crveni pravokutnik predstavlja sate koji su u zoni ugodnosti
u sukladu s klimom Sibenika.

Integracija urbanih bioklimatskih i zgrade sa strategijom
pasivnog dizajna mogle bi znacajno povecati broj godisnjih
sati unutar zone ugodnosti, bez potrebe za aktivnim

sustavima.
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Po pitanju nekih od uporaba za koje bi bilo razumno da se
ukljuce u razvoj, postoje i preliminarne preporuke koje bi se
trebale uzeti u obzir u projektiranju prilagodenom klimi.

= Ulice, javni prostori i zelene povrsine: trebale bi biti
dizajnirane s idejom potreba dvostruke sezone. Trebale
bi biti zasjenjene i promovirati izlozenost glavnim
smjerovima vjetra tijekom vruc¢ih mjeseci (zapadni
(maestral) tijekom dana ili povjetarac s jugozapada), a
tijekom zime trebali bi biti otvorenije suncu i zasticene
od glavnih zimskih vjetrova (sjeveroisto¢ni (bura)
1 jugoistocni (Siroko ili jugo) vjetar). Odgovarajuéi
polozaji ulica trebali bi se definirati tako da omogucuju
pristup okoli§nim resursima (sunce i vjetar) po potrebi.
Listopadna vegetacija i rjeSenja za privremeno ili
sezonsko zasjenjivanje ili ublazavanje vjetra bili bi
pogodni za projektiranje prilagodeno klimatskim

uvjetima.

= Stambena ili hotelska namjena: Orijentacija sjever-jug bila
bi optimalna za izbjegavanje orijentacije prema zapadu,
koja bi u ljetnim mjesecima poticala pregrijavanje a u
zimskim bi mjesecima bila slabo pogodna za suncevu
svjetlost. Fasade okrenute prema jugu mogle bi se lako
dizajnirati za sezonsku ucinkovitost, da budu zasjenjene
Jjeti i omoguce suncevu svjetlost zimi. Krovovi bi trebali
ukljucivati zelene krovne strategije (koji poboljSavaju
ucinkovitost zgrade i poticu integraciju s krajolikom) ili
fotonaponske sustave, ili pak oboje u u sluc¢aju hibridnih
krovova. Klju¢no bi bilo predloziti iskoristavanje dnevnog
svjetla i strategija prirodne ventilacije kako bi se smanjila
potrosnja energije.
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= Tercijarna namjena i sportski objekti: Posebne namjene
trebale bi se proucavati slucaj po slucaj, no opcenito
sportski objekti ne bi imali znacajnije koristi od suncevog
svjetla, cak ni zimi, tako da bi se napor trebao uloziti
u promoviranje odgovarajucih orijentacija (optimalna
orijentacija bila bi sjever-jug) i u optimiziranje pokrova
zgrade kako bi se smanjilo sunc¢evo zracenje i izbjegao
dobitak topline tijekom cijele godine, dok bi u isto
vrijeme dnevno svjetlo smanjilo potro$nju energije za
osvjetljenje. Za krovove trebale bi se istraziti moguénosti
zelenih krovova i/ili fotonaponskih sustava, posebno po
pitanju malih volumena s velikim krovnim povrsinama.
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KRAJOBRAZ, PRIRODNA DOBRA | ZASTICENA
PODRUCJA

Sibenska regija strateski je smjestena izmedu nekoliko
vrijednih prirodnih dobara. Od zasticenog podrucja Sibenske
luke i kanala sv. Ante do kanjona i slapova u Nacionalnom
parku Krka, koji je i dio ekoloske mreze Natura 2000. Najveca
skupina otoka u Sibenskom arhipelagu su Kornati, a 89 od njih
ukljuceno je u izuzetnu ljepotu Nacionalnog parka Kornati.
Nedaleko od Sibenika nalaze se jo§ dva nacionalna parka:
Nacionalni park Paklenica, dobro poznat medu alpinistima

i Nacionalni park Plitvi¢ka jezera, koji je pod zastitom
UNESCO-a od 1979. godine.



\\

Nacionalni park
Krka

Zastiéena podruéja Sibenika

Sibenik broji dva za§ti¢ena podruéja: Park Gvozdenovo -
Kamenar na sjeveru i podrucje kanala i luke na jugu. Park
Suma Gvozdenovo - Kamenar, poznato i pod nazivom
Subiéevac, proglaseno je zasti¢enim podru¢jem 1974. godine.
Zasti¢eno podrucje prekriva prostor Kamenara - Vrsina,

dug 6,5 km u smjeru sjeverozapad-jugoistok, od Sibenskih
gradskih ¢etvrti do vrhova obliznjih brda.

Kanal sv. Ante, poznat i kao ,,Sibenski kanal“ dio je Sireg
podrucja ,,Kanal - luka®, znacajnog krajobraza zasticenog
1974. godine. To je podrucje dugo vise od 2000 metara i
Siroko izmedu 140 i 220 metara.

Kanal sv. Ante dijeli Sibenik od ostatka Jadranskog mora.
Prostor s obje strane kanala zasticen je kako bi se izbjegao
urbani razvoj. Setaliste u kanalu sv. Ante nudi ugodnu Setnju
uz more, duga je vise od Cetiri kilometra, a neki su dijelovi
pogodni i za bicikle.

Na sredini SetaliSta smjeStena je prekrasna $pilja, Spilja sv.
Ante do koje se ne moze do¢i biciklom i u kojoj se nalaze
ostaci crkve posvecene sv. Anti Pustinjaku. Na Setalistu se
nalazi i vidikovac, na najvisoj tocki kanala, s kojeg se moze
uzivati u panorami od 360 stupnjeva. Setalite vodi do tvrdave
sv. Nikole na ulazu u kanal, tvrdave izgradene za obranu od
turskih invazija u 16. stoljecu. Staza se nastavlja prema jezeru
inaselju Zablace.

Nacionalni park Krka

Nacionalni park Krka nalazi se u sredi$njoj Dalmaciji, u
Sibensko-kninskoj Zupaniji. Osnova parka rijeka je Krka,

koja izvire blizu Knina i uti¢e u more u blizini Sibenika.
Nacionalni je park velik i ¢ini ga prvenstveno nepromijenjeno
podrucje izuzetne prirodne vrijednosti, ukljuc¢ujuci jedan

ili viSe ocuvanih ili nezamjetno promijenjenih ekosustava.
Okruzena s Cetiri planine, sa sedam slapova i ukupnim padom
nadmorske visine od 242 m, Krka je prirodni kr§ki fenomen.

Nacionalni park Kornati

Nacionalni je park Kornati od Sibenika udaljen 50 km i
poznati je nauticki raj. To je jedinstveni klaster od 152 otoka,
otoc¢ic¢a i hridi koje se prostiru sredisnjim dijelom Jadranskog
mora. Zbog svog izvanrednog krajobraza, razvedene obale i
iznimno bogatog morskog ekosustava, Siroka pomorska zona
kornatskog arhipelaga proglasena je nacionalnim parkom
1980. godine.
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Nacionalni park Paklenica

Hrvatski najpoznatiji alpinisticki centar, Nacionalni park
Paklenica, od Sibenika je udaljen 70 km. Taj veli¢anstveni
stjenoviti fenomen pokriva povrsinu od 3617 ha. Paklenica je
samo jedan mali dio hrvatskog planinskog lanca Velebit. To
je kombinirano ime dva kanjona (Velika i Mala Paklenica,
koje je UNESCO proglasio dijelom svjetskog rezervata
biosfere) sa stijenama do 400 m visine, koje se ostro podizu

iznad mora.

Nacionalni park Plitvicka jezera

Nacionalni park Plitvicka jezera, najpopularnija turisticka
lokacija Hrvatske, smjesten je na oko 100 km od Sibenika.
Taj sustav od 16 medusobno povezanih jezera i velike Sume
oko njih, dobio je trajni status nacionalnog parka 1949.
godine. 1979. godine, park je dobio status UNESCO-ove
svjetske bastine. Nacionalni park prekriva povrsinu od
ukupno 300 kvadratnih kilometara, a ukupna povrsina svih
jezera iznosi dva kvadratna kilometra.

Osim bogatih prirodnih dobara, na ovom podrucju ima i
drugih prirodnih atrakcija, a jedna od njih je obliZnje jezero
u Jadrtovcu, gdje se planira razvoj zdravstvenog turizma

i turisti¢ka ponuda na temelju iskoriStavanja pozitivnih

ucinaka poznatog blata iz tog podrugja.

U Sibenskoj regiji mreza planinarskih i biciklistickih ruta
vrlo je Siroka i trebala bi biti uklju¢ena u ponudu aktivnog
turizma. Kruzna biciklisti¢ka ruta koja se u Sibeniku ne

bi trebala propustiti (16,6 km) ide uz kanal sv. Ante, uz
monumentalnu odbrambenu tvrdavu sv. Nikole na ulazu u
kanal s prekrasnim pogledom na more, Sibenski arhipelag i
grad Sibenik, preko Zablac¢a s povratkom uz jezera Mala i
Velika Solina, koja su jednom bila poznate Sibenske solane.
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Rute koje kreéu iz Sibenika povezuju se s regionalnim
biciklistickim i planinarskim rutama koje povezuju male
srednjovjekovne gradove kao $to su Tribunj i Primosten, kao i
prirodna dobra poput Nacionalnog patka Krka.

Cijela Sibenska regija kao prirodni je fenomen iznimno
privla¢na posjetiteljima. Zdravstveni turizam povezan s
prirodom i krajobrazom trebao bi se promicati na temelju

tih vrijednih dobara. Lokacija Batizele, smjestena u lu¢kom
prostoru u blizini uséa rijeke Krke, ima priliku predloziti
razvoj koji ¢e biti integriran s regionalnom mrezom prirodnih

zona i vrijednim krajobrazom.

OBALA | PLAZE

S obzirom na to da je najljepsi dio Sibenske obale bio koristen
za potrebe vojske i nije bio pristupacan turizmu, na ovom je
prostoru mnogo prelijepih skrivenih i neprenapucenih plaza,

koje su izvrsne za razvoj turizma.

U okolici Sibenika dvije su glavne plaze: Jadrija i Banj. Jadrija
je bila jedina gradska plaza dok 2012. godine nije izgradena
plaza Banj. To je poznato mjesto za vecernje izlaske i zabavu,
gdje se mlada generacija okupljala uz glazbu i boce. Jadrija je
poznata i po tome $to je odli¢na lokacija za jedrenje na dasci,

jer je vrijeme obi¢no vjetrovito.

Izgradena 2012. godine, plaza Banj §ljuncana je plaza
udaljena otprilike jedan kilometar od centra grada. Do plaze
se dolazi Setnjom iz gradskog centra i na njoj se nalaze brojni
objekti (bar na plazi, besplatni tusevi, besplatne svlacionice i
iznajmljivanje lezaljki). S dojmljivim panoramskim pogledom
na grad Sibenik, plaza Banj nosi plavu zastavu, pokazatelja
visoke ¢isto¢e mora i standarda kvalitete. Plaza je pogodna za
obitelji, ima pristup za invalidska kolica, a dobra je i za sve

koji ne znaju plivati zbog pliéine.



Grad planira prosiriti plazu uz obalu kao dio lokacije
Batizele, sto je dio ovog projekta.

Postoje jo§ dvije, manje plaze. Plaza u uvali Skar, §ljundana
plaza s pogledom na tvrdavu sv. Nikole i plaza u uvali
Minerska, a obje se nalaze na SetaliStu sv. Ante. Plaze i nisu
tako Ceste, ostatak obale uglavnom se sastoji od stijena ili

izgradenih pristanista.

Osim plaze Banj, nedavno je uredena i plaza Rezaliste (u
obliznjem naselju Brodarica, 7 km od grada). Na samo 6 km
udaljenosti od centra grada nalazi se odmaraliSte Amadria
Park, koje je dostupno za posijetitelje (besplatno) i gdje se
nalazi 4 km tematski obojenih plaza, ukljucujuéi i vodeni
park. Grad Sibenik planira poboljiati ta dobra povezivanjem

plaza i ¢ine¢i ih pristupacnijima iz grada.

Nacionalni park Krka

KVALITETA VODE

Jedno od najistaknutijih dobara hrvatske obale visoka je
kvaliteta mora. Tijekom posljednje procjene kakvoée morske
vode za kupanje koju je provelo Ministarstvo zastite okolisa

i energetike, Odjel za pomorsku i obalnu zastitu (nadzor
kvalitete od lipnja 2019. 06:15 do 1. srpnja 2019.) testirano je
1008 plaza. Od svih uzetih uzoraka, 97,72 % plaza ostvarilo je

rezultata ,,izvrsne* kvalitete.

Od 100 plaza na kojima je testirana kakvoc¢a morske vode na
podrudju Sibensko-kninske Zupanije, kakvo¢a morske vode za
kupanje oznacena je ,,dobrom™ za 4 plaze, dok je kakvoca na

preostalih 96 plaza oznacena kao ,,izvrsna‘.

Podrucje us¢a rijeke Krke, s visokim standardima kakvoce
vode, iznimno je bioloski produktivno i bogato fizicko-
kemijskim elementima zasSti¢eno podrucje. Zbog toga je ovo
podrucje jedinstveno mjesto u Jadranu za proizvodnju zdrave

hrane utemeljene na marikulturi, ribarstvu i uzgajanju skoljki.
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Obiljezja gradske

infrastrukture 1 dostupnost

PRIJEVOZ
Zracne luke

Sibenik se nalazi u blizini dvije zra¢ne luke, splitske Kastela
(udaljena 45 km) i zadarske Zemunik (udaljena 50 km). Do
obje se moze doci cestom, a voznja iz Sibenika traje oko jedan
sat.

Zracna luka Split 2018. godine bila je druga najprometnija
zra¢na luka nakon zagrebacke zracne luke, s oko 3,12
milijuna putnika. To je jedna od veéih destinacija za letove
za odmor tijekom europske ljetne sezone i ima sezonske
veze, a cjelogodi$nje veze izmedu ostalog ima s Njemackom,
Ujedinjenim Kraljevstvom i Italijom, te domace letove.

Zracna luka Zadar manja je medunarodna zracna luka s dvije

cjelogodisnje veze i mnogo sezonskih veza tijekom ljeta.

Luke

Nakon Rijeke i Splita, tre¢a najveca luka u Hrvatskoj nalazi
se u Sibeniku. Sibenska komercijalna luka jedna je od 6

luka otvorenih za javni promet s posebnim (medunarodnim)
ekonomskim interesom za Republiku Hrvatsku. Luka je
prirodno dobro zasticena, ali ulazak kroz kanal onemogucuje

dolazak velikih brodova za krstarenja.

U 2009. - 2010. godini EBRD financirala je projekt
infrastrukturne obnove Luke Sibenik, koji je proveden kao
dio vladine dugoroc¢ne investicijske strategije za podrsku
turistickoj mrezi u Hrvatskoj.
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Sibenska luka prirodno je zaklonjena od valova i vjetrova,
a u nju se ulazi kanalom sv. Ante. Osim Sibenskog gradskog
pristanista, u blizini povijesne jezgre i nedavno prosirenog
i rekonfiguriranog putni¢kog terminala na gatu Vrulje,
mnogo je mjesta za vezivanje brodova u cijelom zaljevu. U
luci se nalazi i marina D-Marin Mandalina, jedina marina
u Hrvatskoj koja nosi 5 zlatnih sidara, u blizini objekta
D-Resort. To je jedina lokacija u Hrvatskoj pogodna za
vezivanje jahti i do 140 m duljine. Na juznom kraju grada

gradi se i nova marina.

Od travnja 2019. godine, nova trajektna linija povezuje
odmaraliSta na dalmatinskoj obali i lu¢ke gradove kao §to
su Split i Zadar, preko Sibenika. Nova ruta hrvatskim i
stranim turistima (koji dolaze zrakoplovima u Zadar i Split)

omogucuje slikovitu alternativu, putovanje morem.

Lokalne trajektne linije povezuju Sibenik i okolna mjesta

na srediStu jadranske obale Vodice, Brodarica, Biograd na
Moru i Pakostane s lokalnim otocima: Krapanj, Zlarin, Prvi¢,
Kaprije, Zirje, Vrgada, Pagman, Ugljan.

Zeljeznicki promet

Iako je Sibenik sa Zagrebom povezan putni¢kom prugom
Split-Zagreb (ta pruga zavrsava u Zagrebu koji ima izvrsne
veze s drugim europskim prijestolnicama), putovanje
zeljeznicom ne predstavlja dobar nacin kretanja Zupanijom.
Vlakovi Split-Zagreb prolaze kroz obliznje gradove u
unutrasnjosti Knin i Perkovi¢, no samo dva puta dnevno i

u nezgodno vrijeme. Putovanje, ukljucujuci i prijevoz do
Knina ili Perkovica, traje oko 6 sati i 35 minuta. Zeljeznicka
postaja nalazi se u blizini centra grada, 10-minutnom $etnjom
udaljena od povijesne jezgre Sibenika. Druga je moguénost
putovanja iz Zagreba u Knin vlakom, a potom iz Knina

taksijem (15 minuta voznje).






Lokalna prometna infrastruktura

Cestovni promet

Putovanjem automobilom sa sjevera, u Sibenik se moze do¢i
na dva nacina: autocestom Al od glavnog grada Zagreba,
koja je povezana s autocestom iz Ljubljane i Beca, ili starom
cestom na kojoj se sporije vozi i koja ¢e potrajati koji sat duze,
no mo¢i ¢ete uzivati u Nacionalnom parku Plitvice. Sa zapada
u Sibenik se moze doéi autocestom A6, koja se nekoliko
kilometara udaljava od obalne linije. Sibenski most dovodi

drzavnu cestu D8 s istoka.

Lokalne ceste koje povezuju Sibenik s glavnom regionalnom/
nacionalnom infrastrukturom imaju mali prometni kapacitet,
Sto bi moglo postati jedan od ogranicavajucih faktora u

razvoju grada.

Sibenik je sa Zagrebom dobro povezan brzim autobusnim
linijjama, a putovanje moze potrajati i do 4,20 sati. Postoje i
autobusne veze s Rijekom, Splitom i Dubrovnikom. Glavna
autobusna stanica nalazi se u centru grada, na 5 minuta Setnje
od povijesne jezgre. Lokalne ceste koje povezuju Sibenik s
glavnom regionalnom/nacionalnom infrastrukturom imaju
mali prometni kapacitet, Sto bi moglo postati jedan od

ogranicavajucih faktora u razvoju grada.
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Bududi projekti mobilnosti u Sibeniku

Iz nasih razgovora s upravom Grada Sibenika i gradskim
BDO savjetnicima, znamo da se u Sibeniku planira nekoliko
novih projekata prometne infrastrukture za blisku budué¢nost,

ukljucujuéi:

= Znacajno jaCanje cestovne povezanosti (sjever-jug)
planiraju i Hrvatske ceste. Lokalne ceste bit ¢e bolje
povezane s glavnom cestom. Nova raskrizja znacit ¢e

izravniju povezanost lokacije s glavnim cestama.

= GS proucava mogucnost izgradnje zi¢are do tvrdave sv.

Mihovila, uz put/stepenice za pristup.

= Planira se i izgradnja kopnenog put do tvrdave sv. Nikole,
koja je od ove godine otvorena za posjetitelje i koja ce
ostati u svom originalnom obliku bez bilo kakve dodatne
namjene (u usporedbi s tvrdavom sv. Mihovila koja nudi

dodatne sadrzaje i koncerte).



= Dolaskom novog vlasnika u NCP brodogradiliste, GS
planira promovirati putovanje morem na elektri¢ni
pogon (redoviti i neredoviti sustavi). Elektri¢ni brodovi
u buduénosti ¢e jace povezivati gradove s otocima i tako
ih bolje integrirati, te omoguciti bolju kvalitetu Zivota na

otocima.

= U izgradnji je i novo podzemno parkiraliste (tri podzemna

kata) u centru grada.

= Spomenuto je da u cijeloj regiji nedostaje prostor s
infrastrukturom koja bi omogucila uporabu helikoptera
(za odmor / helikopterske izlete i kao prijevozno sredstvo

za luksuzne aranzmane).

KOMUNALNE USLUGE
Energija

Proizvodnja energije u Sibensko-kninskoj Zupaniji uveliko

se oslanja na vodenu energiju. Hidroelektrana Jaruga na

rijeci Krki jedna je od 10 najstarijih hidroelektrana na svijetu
(zapocela je s radom 1903. godine). Danas je u zupaniji pet
hidroelektrana i sve su na rijeci Krki (RDA, 2011.), s ukupnim
instaliranim kapacitetom od 40,8 MW. U 2008. godini
proizvele su 173 GWh elektri¢ne struje.

Posljednjih je godina interes investitora za projekte
vjetroelektrana u Hrvatskoj znacajno porastao, nakon
usvajanja novih odredbi za obnovljive izvore energije. Mnogo
je trenutacno operativnih vjetroelektrana, s instaliranim
kapacitetima od oko 20 MW i planovima za dodatnih 90,5
MW.

Solarna energija povremeno se koristi kao dodatni izvor
energije u Zupaniji u kué¢anstvima, usluznim objektima,
tvrtkama, itd. Naj¢es§¢a uporaba je u obliku toplinskih

solarnih kolektora za toplu vodu u domacdinstvu.

Sustav za prijenos plina Like i Dalmacije kljucan je objekt
drugog razvojnog investicijskog kruga u razvojnom planu,

u vidu izgradnje i modernizacije sustava prijenosa plina u
Republici Hrvatskoj. Njegova ¢e izgradnja znacajno povecati
pokrivenost plinovodskog sustava i omoguciti uporabu

prirodnog plina u te dvije regije.

Voda

Po pitanju opskrbe vodom, dostupni izvori vode u Sibensko-
kninskoj Zupaniji podlozni su velikim promjenama. Zimi se
regija moZe opisati kao bogata vodenim resursima i potreba za
vodom tada je poprili¢no mala. Ipak, u kolovozu regija spada
u kategoriju siromasnih regija po pitanju dostupnih resursa
vode. Najveci problem za sustave opskrbe vodom veliki su
gubici, jos uvijek iznad 50 % ukupne zahvacene vode. Osim
toga, Strategija regionalnog razvoja istice da je stvaranje
jedinstvenog regionalnog sustava opskrbe vodom skupo, zbog
niske gustoce i neravnomjernog razvoja.

Po pitanju otpadnih voda, postotak populacije Sibensko-
kninske Zupanije povezane s tretiranjem otpadnih voda

u 2015. bio je oko 50 % za primarni, dok je za sekundarno
tretiranje taj broj bio i nizi. Ti podaci pokazuju pritisak koji
otpadne vode trenutacno stvaranju na rijecni i morski okolis.
Od 2012. godine, EBRD financira projekte u okviru Programa
ulaganja u pro¢is¢avanje otpadnih voda s ciljem prosirenja
kanalizacijske mreze na Sibenskom podruéju i omogucavanja
uskladenosti s direktivama EU. Ti projekti ukljucuju obnovu
1 poboljSanje infrastrukture otpadnih voda za Sibensko
podrucje s prosirenjem kanalizacijske mreze na stambena

1 turisticka podrucja (33,5 km), te izgradnju novih crpnih

stanica.
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ISTRAZIVANJE TRZISTA NEKRETNINA

Pregled Hrvatske

U 2018. godini ukupni transakcijski volumen komercijalnih
nekretnina dosegao je oko 810 milijuna eura, §to pokazuje
snazno povecéanje investicijske aktivnosti u usporedbi s

2017. godinom (oko 320 milijuna eura).

Uz podrsku pozitivnih makroekonomskih pokazatelja i
jakih nekretninskih osnova, hrvatsko trziste poslovnim
nekretninama biljezi visoku potraznju za nekretninama s
povratom ulaganja u kombinaciji s nestasicom kvalitetnih
proizvoda u svim sektorima. Osim za nekretninama

koje donose prihode, potraznja je visoka i za imovinom
umanjene vrijednosti ili moguénostima koje stvaraju

dodatne vrijednosti.

Maloprodajni i hotelski sektor zabiljezili su najveci volumen
investicija na hrvatskom trzistu poslovnih nekretnina u
2018. godini, kao rezultat portfeljskih ponuda.

Domaci investitori bili su najaktivniji kupci predstavljajuci
50 % volumena svih ugovora. Najaktivniji strani ulagaci su
REIT-ovi (real estate investment trusts - zaklade za ulaganja
u nekretnine) iz Juzne Afrike, s 40 % udjela na trzistu.
Pokretaci za nove investitore su nekretnine s povratom
ulaganja, koje ¢esto imaju mali ili nemaju poviseni rizik u

odnosu na druge zemlje sredisnje i istocne Europe.

Zbog snaznog interesa investitora, trziste karakterizira
jaki polozaj prodavaca, a posebno prodavaca primarnih
investicijskih proizvoda. Primarne nekretnine s povratom
ulaganja pod pritiskom su u svim razredima proizvoda.
Uocili smo smanjenje povrata za 175 bps (1.75%) u
industrijskom/logistickom sektoru, dok su cijene primarnih
maloprodajnih i hotelskih moguénosti na slicnoj razini kao
Sto su bile i na kraju 2017. godine.

Ocekuje se da ¢e volumen ulaganja u 2019. godini biti
nesto nizi od onoga za 2018. godinu zbog nedostatka
investicijskog proizvoda. O¢ekujemo nastavak investicija
visokih volumena u hotelskom sektoru. Oc¢ekuje se da ¢e
uredski sektor imati veéi udio na trzistu nego prethodnih
godina.
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TRANSAKCIJSKI
VOLUMEN NA
TRZISTU
KAPITALA (EUR)

PO SEKTORIMA
NEKRETNINA U
2018. GODINI

47 % Maloprodaja
42 % Hotel

6 % Razvojne lokacije
4 % Uredi

‘ 1 % Drugo






ISTRAZIVANJE TRZISTA NEKRETNINA

Pregled Sibenika

HOTELI

Sibenik je jos uvijek novo turisti¢ko odrediste u Hrvatskoj i
iz industrijskog se grada pretvara u dobro poznatu turisticku
destinaciju. Po pitanju hotelskog smjestaja, skromno je
razvijen u usporedbi s ponudom privatnog smjestaja, no
prolazi kroz snazan investicijski ciklus. Ocekujemo da ¢e

se ponuda smjestaja u povijesnoj jezgri umjereno povecati
jer postoji potencijal za prilagodbu nekoliko povijesnih
gradevina. S druge strane, u §iroj okolici Sibenika nekoliko
je zona planiranih za turizam, a najvaznija od njih je Solaris,
koja ima trazeni potencijal za razvoj. Kljucni trendovi i
o&ekivanja za trziste hotela u Sibeniku su sljedeéi:

Ocekuje se nastavak rasta turistickih dolazaka, ali uz
jednoznamenkasti rast.

= Sezonalnost ¢e kratkoroc¢no ostati problem. Ipak, ocekuje
se umjereni rast u popunjavanju smjestajnih kapaciteta u

predsezoni i izvan sezone.

= Kljuéni pokazatelji uspjesnosti hotela nastavit ¢e sa

stabilnim, ali umjerenim rastom.

= Ocekujemo i povecanje broja letova prema novim trzisnim
destinacijama i veci rast u predsezoni i postsezoni u
zadarskoj 1 splitskoj zra¢noj luci, koje utjecu na Sibensko

trziste.

= Nedostatak radne snage i povecana cijena rada mogla bi
utjecati na profitabilnost hotela.
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Dolazak turista iz europskih zemalja trebao bi se
stabilizirati na jednoznamenkastom broju rasta, dok
¢e dolazak turista s novih trzista nastaviti rasti do
stabilizacije u srednjorocnom razdoblju. Sva navedena
misljenja temelje se na geopolitickoj situaciji kakva
jest, koja Hrvatskoj ide na ruku. Ocekujemo nastavak i
znacajan porast dolazaka turista iz Azije.

Druge mediteranske destinacije kao §to su Tunis, Egipat i
Turska oporavile su se od politickih previranja i ponovno
se dokazuju na trzistu. To ¢e povecati konkurenciju, a
moglo bi i usporiti stopu rasta u broju dolazaka i noc¢enja
kao 1 kljuéne pokazatelje ucinka hotela. O¢ekujemo i
snazniji rast turizma u Crnoj Gori i Albaniji, koje se
takoder mogu

smatrati konkurencijom Hrvatskoj.

Ocekuje se ulazak novih medunarodnih brendova i

koncepata na trziste.

Trenutacni popis projekata pokazuje jaku aktivnost u
Solarisu s nekoliko projekata u konceptualnim fazama ili
u izgradnji §to ¢e povecati ponudu u kategorijama s 4* i
S*,

Hotelijeri ¢e nastaviti svoju investicijsku aktivnost prema
unaprjedenju hotela u kategorije sa 4* i 5* te prema
preuredenju hotela koji su ve¢ tih kategorija.



STAMBENI OBJEKT

Sveukupni ekonomski uvjeti u Hrvatskoj se poboljsavaju i
prognoza za iste je stabilna. Sibenik se razvija kao turisticka
destinacija Sto je rezultiralo povecanjem cijena nekretnina.
Iako je potraznja prisutna i vrlo jaka, prodajne cijene
apartmana znatno su vise nego cijene koje se postignu. U
prosjeku, prodajne su cijene oko 40 % viSe nego transakcijske
cijene. Tako velika razlika djelomic¢no se moze pripisati
PDV-u (25 %) koji nije prikazan u transakcijskim cijenama
novoizgradenih apartmana. Novogradnjom se smatra objekt
koji se prvi put prodaje ili ponovno prodaje u roku od dvije
godine od prve uporabe. Potraznja je veca i za jeftinijim
apartmanima i takvi brzo nestaju iz ponude. Na kraju, dio
placanja izvr$ava se u gotovini, $to nije sluzbeno registrirano i
$to na kraju rezultira niZim porezom na nekretnine.

Postoji neslaganje izmedu proizvoda koji se prodaju i
potrazuju, koje je i ve¢e po pitanju manje skupih proizvoda.
Ipak, smatramo da dio apartmana koji su na prodaju ima
nerealisticno visoke cijene $to utjece na cjelokupni prosjek.
Ocekujemo da ¢e prodajne cijene koje se oglasavaju ostati
iznad stvarnih transakcijskih cijena, no razlika ¢e se

vjerojatno smanjiti.

U isto vrijeme, ponuda apartmana se smanjuje i ako se taj
trend nastavi, trziSte bi moglo stagnirati. Cijene bi mogle
porasti, no volumen transakcija ¢e stagnirati. Trziste
stambenih nekretnina u Sibeniku je, podstaknuto poboljsanim
makroekonomskim pokazateljima i rastom placa uz rastuci
turizam, zabiljezilo vecu potraznju §to je zauzvrat utjecalo

na povecanje cijena. To je utjecalo i na povratak razvoja.
Zakljucak je da na trziStu postoji nedostatak apartmana po
pristupacnim cijenama jer je potraznja za tim proizvodom

velika.

Prisutni negativni demografski trendovi razlog su za brigu
na srednjorocnom i dugoro¢nom planu. Oc¢ekujemo da

ée potraznja za apartmanima u Sibeniku kratkoro¢no i
srednjoro¢no ostati jaka. Cijena ¢e ostati klju¢na za uspjesnu
provedbu projekata.

Za razliku od kontinentalne Hrvatske, ova je regija manje
pogodena iseljavanjem stanovnistva u inozemstvo. S druge
strane, rast turistickog sektora podrazumijeva i rast u broju
potrebne radne snage, uglavnom sezonske, sto takoder stvara
rastuci pritisak na potraznju stambenih objekata. Ako se
pozitivni ekonomski trendovi nastave, mozemo oc¢ekivati visi
broj radnika iz drugih zemalja, no jo$ uvijek uglavnom za

sezonske i gradevinske radove.

Potraznja stanova veca je izvan gradskog centra jer lokalno
stanovniStvo preureduje svoje povijesne objekte u centru u
apartmane za kratkoro¢ni najam, a seli se na nove lokacije po

pristupacnijim cijenama.
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MALOPRODAJA

Trziste maloprodaje u Sibeniku moZe se smatrati zasiéenim
i nema, ili ima vrlo malo, prostora za nove sheme. Na
temelju pozitivnih ekonomskih i turistickih trendova, te
rasta potraznje, oCekujemo i povecanje u popunjenosti
kapaciteta u trgovackim centrima i objektima duz ulica.
Najmovi su se u posljednje vrijeme pomalo povecali i
ocekujemo da ¢e trend povecanja nastaviti rasti, uglavnom
zahvaljujuéi rastu turizma, poveéanoj potro$nji i prometu

najmoprimaca.

Sto se ti¢e drugih trendova na maloprodajnom trzitu,

primjec¢ujemo sljedece:

= Promjene u ponaSanju i preferencijama potrosaca vode
ka povecanju segmenata zabave / zivotnog stila te
hrane i pi¢a u maloprodajnim shemama. Ugostiteljstvo,
restoranski objekti, svjeza hrana i zabavni koncepti
postaju kljucan element uspjesnih trgovackih centara i
glavnih ulica.

= Najuspjesnija kvartovska maloprodajna shema je
prakti¢na kupovina (koja zadovoljava svakodnevne
potrebe).

= Kupnja putem interneta sve je popularnija, no ipak,
srednjoro¢no se ocekuje uspjesan nastavak rada
postojec¢ih maloprodajnih objekata koji ¢e dugoro¢no
umanyjiti taj trend adekvatnim repozicioniranjem.

= Ocekuje se nastavak dolaska novih robnih marki na
trziste, a posebno onih s niskim cijenama, kao $to je
Euro Spin.

= Ocekuje se da ¢e tehnologija utjecati na iskustvo kupnje,
a 1 na objekte trgovine.
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KLJUENI NEKRETNINSKI IGRACI U SIBENIKU
Znacajni investitori na Sibenskom podrucju su sljedeci:

= tursko drustvo Dogus Group, vlasnik hotela u marini
D-Marine Mandalina

= tvrtka Ugo Group sa sjediStem u Hrvatskoj, vecinski
vlasnik odmaralista Solaris koja djeluje u segmentu hotela,
turizma i odmora

= tvrtka Zagreb Montaza, hrvatska gradevinska tvrtka
u ¢ijem je vlasniStvu trgovacki centar Dalmare i koja
ima veliki proizvodni pogon u zoni Podi, dva projekta
cjevovoda u gradu te projekte za mjeSovitu namjenu Draga
1 Podsolarsko.

Hotelsko trziste.

Vecina investitorske aktivnosti posljednjih godina dolazi od
domacih investitora. U posljednje su dvije godine domaci
institucijski investitori, tvrtke za mirovinsko osiguranje i
osiguravateljske tvrtke, pocele investirati u hotele, ¢esto u
partnerstvima s iskusnim operatorima. Prisutan je i strani
kapital i ukljucuje investitore iz SAD-a, Kine, Njemacke,
Srbije, itd. Pokretaci za nove investitore su jake trzisSne
osnove i zanimljive nekretnine s povratom ulaganja, koje
¢esto imaju mali ili nemaju poviseni rizik u odnosu na druge
mediteranske zemlje. Najznacajniji posao u 2018. godini
bila je kupnja Adris Grupe koja je preuzela 77,8 % udjela u
tvrtki Expertus (vecinski vlasnik HUP-a Zagreb). S tom je
transakcijom Adris Grupa preuzela HUP-ov portfelj od 9
hotela i postala drugi najveci igra¢ na hrvatskom hotelskom
trzi$tu po pitanju kapaciteta, nakon Valamar Riviere.

Grad potice i ulaganje u prenamjene palaca u povijesnoj jezgri
Sibenika u male bastinske ili butik hotele.

Stambeno trziste.

Najvazniji voditelji razvoja stambenih objekata u Hrvatskoj
su sljede¢i: Kamgrad, Pionir, Sigma, Ora Mont, VMD. Na
hrvatskom trzistu nedostaje medunarodnih investitorak, kojih
je inace malo i koji su obi¢no usmjereni na jedan projekt.
Neke gradevinske tvrtke djeluju i kao investitori razvoja,
obi¢no na manjim projektima.

Maloprodajno trziste.

Osim Zagreb Montaze, tu su i tvrtke koje posjeduju manje
trgovacke centre u Sibeniku, banke i osiguravateljske tvrtke
od kojih su neke Supernova i Jolly. Na maloprodajnom je

trziStu prisutna i maloprodaja hrane.



Odmaraliste Solaris

D-Marine hotel

Dalmare
trgovacki centar
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ISTRAZIVANJE TRZISTA NEKRETNINA

Glavni trenutaCni razvoj

u regiji

U usporedbi s drugim mediteranskim zemljama i susjednom
Crnom Gorom, u Hrvatskoj su odmaralista nedovoljno
razvijena i trziSte drugog doma kasni po pitanju trenutacne
ponude i planiranja. Najpoznatija odmaraliSta na obali s
mjeSovitom namjenom su Sun Gardens u OraScu, blizu
Dubrovnika, Punta Skala u Petr¢anima kod Zadra i

odmaraliste Skiper u Savudriji, blizu Umaga.

Unato¢ visokom interesu stranih investitora i voditelja
razvoja, u ovom sektoru nedostaju veliki projekti ulaganja
u nove kapacitete. Klju¢ne prepreke novim projektima su
birokracija (spora i komplicirana), neucinkovito sudstvo,
fiskalna politika te problemi sa sezonalno$¢u i pristupom.

Osim toga, Zeljeli bismo naglasiti da mnogo zemljista koja su

prikladna za velike razvojne projekte ne ispunjavaju neke ili

sve od sljedec¢ih preduvijeta:

Razvojni projekti za mijeSanu namjenu

7 8

= isto i konsolidirano vlasnistvo, te jasna pravna situacija

= posljednja faza planiranja (npr. doneseni UPU)

= infrastruktura (nema cesta i postoji nedostatak
komunalnih usluga, te njithova povezanost u blizini

zemljiSta).

Postoji nedostatak aktivnih projekata jer su investitorska
aktivnost i interes joS uvijek jaci za projekte ,,ulaganja u
postojece kapacitete®, proizvodima umanjene vrijednosti ili
onima koje stvaraju dodatne vrijednosti.

Crna Gora u posljednjih je 10 godina razvila nekoliko
ekskluzivnih odmarali$ta s mjesovitom namjenom, a nekoliko
ih je jos u razvoju. Voditelji razvoja crnogorskih odmaralista
ugledni su medunarodni voditelji razvoja nekretnina i veé

su prisutni i na drugim poznatim turistickim trzistima i
trziStima drugog doma. Nekoliko je odmaralista u Crnoj Gori
predstavljeno kao luksuzne jahting destinacije. U nastavku

predstavljamo pregled postoje¢ih odmaralista.

1 Odmaraliste Skiper

2 Novi Spa Hotel & Resort

3 Punta Skala Falkensteiner
4 Crvena Luka

5 Dubrovnik Sun Gardens

6 Romana Beach odmaraliste
7 Porto Montenegro

8 Lustica Bay

9 Dukley Gardens

10 Portonovi

9 10
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ODMARALISTE SKIPER

Lokacija: grad Savudrija, Istarska Zupanija.

Podrugéje: vise od 60 ha.

Dijelovi: hotel s 5* Kempinski Adriatic ukljucujuéi

186 soba, golf teren s 18 polja, 21 vila Kempinski, 20
apartmana Kempinski, 25 boravista, dvije Skiper vile, 120
Skiper apartmana, objekti s ponudom hrane i pica, crkva,
javna plaza, itd.

Voditelj razvoja: austrijski voditelj razvoja g. Oblak
Trenutacni vlasnik: Rezidencija Skiper d.o.o., ¢lan
holdinga MK Group.

Razvoj u fazama: 2 faze. Prva faza dovrsena je 2005.
godine i obuhvacala je 180 apartmana i 11 vila, a 60

je apartmana bilo oglaseno za prodaju. 2009. godine
dovrsena je druga faza i obuhvacala je hotel 1 jo§ 22 vile te
20 apartmana.

Razina kvalitete: Kempinski vile i apartmani mogu
se opisati kao ekskluzivne, dok su apartmani Skiper,

apartmani s 3% i 4* te prosjeCnim namjestajem i opremom.

Dodatne napomene: rezidencije brenda Kempinski
(apartmani i vile) tek se trebaju staviti na trziste. Od
studenog 2017. godine, novi je vlasnik kompleksa tvrtka
Rezidencija Skiper d.o.0., ¢lan holdinga MK Group.

MK Group odmaraliste je kupila od banke HETA. S
obzirom na to da je odmaraliSte postalo proizvod snizene
vrijednosti, a veliki dio stambenog portfelja nije prodan

i ne koristi se godinama, mozemo zakljuciti da ovo

odmarali$te nije pozitivan primjer razvoja.

NOVI SPA HOTEL & RESORT

Lokacija: grad Novi Vinodolski.

Podruéje: 49,9 ha.

Dijelovi: hotel s 5* The View sa 75 operativnih hotelskih
soba i apartmana, 336 apartmana, 14 000 kvadratnih
metara SPA zone, kongresne dvorane, bazeni, objekti s
ponudom hrane i pica, plaza, itd.

Voditelj razvoja: lokalni investitori.

Trenutaéni vlasnik: Hoteli Novi d.o.o.

Razvoj u fazama: cijeli je kompleks planiran u dvije faze.
Faza I dovrsena je 2004. godine i obuhvacala je navedeni
kapacitet. Izgradnja faze II nikad nije zapocela zbog
pravnih i financijskih poteskoca.

Razina kvalitete: zbog nedostatka ispravnog godisnjeg
odrzavanja objekata i rezervi za namjestaj, popravke i
opremu postoji ocevidno propadanje svih portfeljskih
dobara.

Dodatne napomene: prodaja rezidencija nikad nije
zapocela zbog nerijesenih pravnih pitanja. Projekt

ima negativnu javnu sliku, proizvod je s umanjenom
vrijednos$éu i mozemo zakljuciti da ovo odmaraliste nije

pozitivan primjer razvoja.
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PUNTA SKALA FALKENSTEINER

Lokacija: mjesto Petrc¢ane, 12 km od Zadra.

Podruéje: 30 ha.

Dijelovi: Falkensteiner Hotel & Spa ladera s 210 luksuznih
hotelskih soba i apartmana s 5%, uz 8000 kvadratnih
metara SPA kompleksa, Falkensteiner Family Hotel
Diadora s 252 hotelske sobe i apartmana s 4%, 187
luksuznih Senia rezidencijalnih apartmana, bazeni,
objekti s ponudom hrane i pi¢a, prodajni centar, plaza, itd.

Voditelj razvoja: Falkensteiner Michaeler Tourism
Group (FMTG).

Trenutacni vlasnik: Falkensteiner Michaler Tourism
Group i Morgan Stanley Real Estate Investing te vlasnici
rezidencija (prema zemlji$nim knjigama, 72 % rezidencija

posjeduju drugi vlasnici).

Razvoj u fazama: 2 faze. Hotel Diadora otvoren je 20009.
godine, a hotel Tadera 2010. godine uz SPA centar i 187
apartmanskih kuca u 2013.

Razina kvalitete: hotel ladera moze se opisati kao
ekskluzivni hotel s 5%, dok je hotel Diadora obiteljski hotel
s 4*. Apartmani su modernog dizajna s najsuvremenijom

opremom.

Dodatne napomene: rezidencije Senia mogu se kupiti
sa ili bez unutarnjeg uredenja i namjestaja, a vlasnici

Senia rezidencijalnih objekata mogu koristiti hotelske
pogodnosti. Smatramo da se ovaj projekt moze opisati

uspjesnim.
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CRVENA LUKA

Lokacija: grad Biograd na Moru, 30 km od Zadra.

Podrucje: 17 ha.

Dijelovi: dva hotela s kategorijom 4* (hotel Kana i hotel
Iris) sa 69 soba i 31 hotelskim apartmanom, 46 apartmana
120 vila. Uz to, tu se nalazi i SPA centar, trgovine,
rekreacijske zone, centar za vodene sportove, park Suma,
plaza, itd.

Voditelji razvoja: Octaia SRL i Simest SPA
(talijanske tvrtke).

Trenutaéni vlasnik: Crvena Luka Hotels & Resort
(talijanska obitelj Prodi).

Razvoj u fazama: Crvena Luka Hotel & Resort prvi je
put sagraden 1960. godine. 2013. potpuno je obnovljen
1 unaprijeden do kompleksa s kategorijom 4*. Postojece
nekretnine su renovirane, a vile i novi SPA centar

izgradeni.

Razina kvalitete: hoteli, apartmani i vile kategorizirane su

kao nekretnine s 4*.

Dodatne napomene: najveca prednost odmaralista
Crvena Luka njegova je lokacija i priroda koja ga
okruzuje. Negativna je strana dizajn/arhitektura vila.
Prodaja rezidencija zapocela je 2018. godine. Taj se projekt
moze opisati kao neuspjesan, uglavnom zbog predugog

razdoblja izmedu razvoja i prodaje rezidencija.



DUBROVNIK SUN GARDENS

Lokacija: grad Orasac, 11 km od Dubrovnika.

Podrugéje: 22 ha.

Dijelovi: hotel s kategorijom 5%, 201 sobom 1 207
rezidencija, SPA zona od 3000 kvadratnih metara, 16
restorana i barova, marina, objekti za sport i rekreaciju,
plaza, itd.

Voditelj razvoja: Jupiter Fund Management plc (privatno
1 institucionalno investicijsko drustvo iz Ujedinjenjog
Kraljevstva).

Trenutaéni vlasnik: tvrtka Dubrovacki vrtovi sunca d.o.o.
koju je kupila HNA Tourism Group (i vlasnici apartmana,
oko 70 % apartmana prema zemljiSnim knjigama jos su u

vlasnistvu tvrtke Dubrovacki vrtovi sunca d.o.0.).

Razvoj u fazama: izgradnja je zapocela 2007. i dovrSena
je 2009. godine.

Razina kvalitete: apartmani i hotel nose kategoriju 5*.

Dodatne napomene: Apartmani su u slobodnom
vlasnistvu i ¢im se kupe vlasnici mogu zapoceti s
iznajmljivanjem te od njih imati prihod. Prodaja je
zapocela 2009. godine.

ROMANA BEACH ODMARALISTE

Lokacija: grad Makarska, 60 km jugoisto¢no od Splita.

Podrugje: 30 000 m?.

Dijelovi: 111 apartmana u aparthotelu s 4*, hotel

s kategorijom 4* u izgradnji s 299 jedinica, 14
komercijalnih plaznih objekata ukljucujuci restorane i
barove, plazu, teretanu, itd.

Voditelj razvoja: Romana Apartments d.o.o. (u vlasnistvu
lokalnog investitora g. Marinka Sulica).

Trenutaéni vlasnik: Romana Apartments d.o.o.

Razvoj u fazama: aparthotel i nekretnine na plazi
izgradene su 2016. godine, a hotel je jos u izgradnji i
trebao bi biti otvoren 2020.

Razina kvalitete: apartman 1 hoteli nose 4+* 1 mogu se
okarakterizirati kao ekskluzivni.

Dodatne napomene: hotel ima ugovor o raspodjeli s
tvrtkama DER Touristik Nordic AB i DER Touristik
Deutschland. Prodaja apartmana jos nije pocela, a

odmaraliste je u postupku promjene vlasnika.
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PORTO MONTENEGRO

Lokacija: op¢ina Tivat, 86 km isto¢no od Podgorice.

Podrugje: 20 ha.

Dijelovi: razvoj u fazama s 450 vezova u marini, pet
zgrada s mjeSovitom namjenom s 130 rezidencija, preko
20 maloprodajnih trgovina, kompletni sportski objekt,
jahtaski klub, infinity bazen od 64 m i lounge bar Lido
Mar, muzej pomorske bastine, te boutique hotel na obali
s 5%,

Voditelj razvoja: kanadski poduzetnik Peter Munk +

medunarodni investitori.

Trenutacni vlasnik: Investment Corporation of Dubai
(ICD).

Razvoj u fazama: izgradnja prve faze zapocela je 2007.
i dovrSena je 2009. godine. Druga faza zapocela je 2017.

godine.

Razina kvalitete: hotel s 5*, luksuzni i suvremeni

apartmani.

68 | URBANA REGENERACIJA NAPUSTENE INDUSTRIJSKE ZONE U SIBENIKU

LUSTICA BAY

Lokacija: op¢ina Tivat, 88 km isto¢no od Podgorice.

Podrugje: 690 ha.

Dijelovi: hotel Chedi sa 111 soba, marina Lustica Bay, 160

apartmana u 4 zgrade i 14 gradskih kuca.

Voditelj razvoja: Lustica Development AD.

Trenutaéni vlasnik: Orascom Development,
Vlada Crne Gore.

Razvoj u fazama: otvoreno 2018. godine. Rezidencijalni
dio Marine i hotel Chedi zavrSeni su tijekom prve faze,

a druga faza zapocela je u jesen 2018. godine. Ta faza
ukljucuje izgradnju sredi$njeg dijela uvale Lustica na 240
m?. Cijeli projekt, ukljuujué¢i drugu marinu, golf teren i
viSe rezidencija trebao bi biti dovrSen 2030. godine.

Razina kvalitete: hotel s 5%, luksuzni i suvremeni

apartmani.



DUKLEY GARDENS

Lokacija: op¢ina Budva, 3,3 km jugoisto¢no od grada
Budve.

Podruéje: 140 000 m?.

Dijelovi: projekt se sastoji od 36 rezidencija s 202
apartmana de-lux razreda, Dukley hotel s 5%, tri plaze,
restorana s 5%, galerije suvremene umjetnosti.

Voditelj razvoja: grupa Stratex.

Trenutacni vlasnik: grupa Stratex.

Razvoj u fazama: dovrseno 2016 godine.

Razina kvalitete: ekskluzivne rezidencije, luksuzni
apartmani s 5% Dukley Hotel & Resort 5*.

Dodatne napomene: grupa Stratex zapocela je suradnju

s medunarodnim brendom Nikki Beach u sije¢nju 2019.
godine i otvorila restoran Key West na temelju latino
koncepta Nikki Beach. Dogovoreno je i otvaranje hotela s
5* Nikki Beach te Nikki Beach kluba u bliskoj buduénosti
Sto ¢e doprinijeti visokom rangu Crne Gore na svjetskoj
turistickoj karti.

PORTONOVI

Lokacija: Boka kotorska.

Podrugéje: 26 ha.

Dijelovi: hotel One & Only sa 113 soba, 10 One & Only
vila, 265 apartmana, marina D-Marin Portonovi s 238
vezova, Espace Chenot Health Wellness Spa.

Voditelj razvoja: Azmont Investments.

Trenutacéni vlasnik: Azmont Investments.

Razvoj u fazama: izgradnja prve faze zapocela je 2016.

godine. Razvoj ¢e se odvijati u fazama.
Razina kvalitete: luksuzna.
Dodatne napomene: prvo europsko odmaraliste One

& Only. Portonovi se trenuta¢no smatra najluksuznijim
odmaraliStem u Crnoj Gori.
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ISTRAZIVANJE TRZISTA NEKRETNINA

Pregled hotelskog trzista

POTRAZNJA

Potraznju u Hrvatskoj i Sibeniku vodi nekoliko faktora

od kojih su najvazniji prirodne ljepote, gastronomija,
kultura/povijest, more i sunce, kupovina, dogadanja, itd.
Potraznja je u Sibeniku generirana i blizinom kornatskog
arhipelaga zapadno od Sibenika, najguséeg arhipelaga u
Mediteranskom moru i blizinom Nacionalnog parka Krka,
oko 18 km sjeverno od grada. U Sibeniku se nalaze i dvije
kulturne znamenitosti koje su pod zastitom UNESCO-a
kao svjetska bastina. To su katedrala sv. Jakova i tvrdava sv.
Nikole.

PONUDA

Sibenik je do prije 30 godina bio industrijski grad, a onda
je poceo preusmjeravati svoju ekonomiju prema usluznom
sektoru, uglavnom voden turizmom. U meduvremenu

je prerastao u prepoznatljivo turisticko odrediste, s
povecanjem broja gostiju od 8 % izmedu 2001. i 2018.
godine.

Povecanje broja dolazaka i no¢enja vodilo je nekoliko
faktora: dobra cestovna infrastruktura, obliznje zracne
luke, sveukupni pozitivni makroekonomski osjecaj, jaka
promocija grada kao obiteljske destinacije, itd. Takva

je potraznja povecala rastuci utjecaj na ponudu hotela

i turistickog smjestaja (privatne sobe). Ta potraznja ne
pokazuje znakove smanjivanja, pa je Sibenik u centru
paznje voditelja razvoja i investitora, a mogucénosti su
velike.

Sibensko hotelsko trziite umjereno je razvijeno. Prema
informacijama Ministarstva turizma i portala Booking.com,
u Sibeniku je 9 hotela s 1251 sobom i 2271 krevetom. Taj je
broj nesto veéi u usporedbi s podacima Hrvatskog zavoda za
statistiku jer su njihovi podaci iz 2018. godine.
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Vecéina operativnih hotela u Sibeniku nalazi se u povijesnoj
jezgri i na juznoj obali na prostoru odmaralista Solaris. Hoteli
u Sibenskoj povijesnoj jezgri uglavnom su bastinski hoteli s

malim kapacitetom.

Odmaraliste Solaris nalazi se na jugu grada i ima 5 hotela:
Niko, Jure, Ivan, Andrija i Jakov (lokalna dalmatinska imena),
koji imaju najveéi udio u hotelskoj ponudi u Sibeniku sa 84

% ukupne ponude soba. OdmaraliSte Solaris izgradeno je u
kasnim 60-ima, ranim 70-ima i u posljednjih je 10 godina
uspjesno pretvoreno u moderno turisticko odmaraliste. Neke
je od hotela jos$ uvijek potrebno renovirati, §to se i planira u
sljedecih nekoliko godina.

Vecina je hotela u kategoriji s 4%, ukupno njih 6, a ostali nose
kategoriju 3*. Samo je jedan hotel s 2* u Sibeniku, a to je
hotel Jadran s 45 soba. U Sibeniku nema hotela s kategorijom
5* Najve¢i ukupni udio soba u hotelima s 4* je 60 %. Hoteli
s kategorijama 3* 1 4* relativno su veliki, s viSe od 200 soba
po hotelu. Nekoliko je manjih hotela s kategorijom 4*, sa
sedam do 40 soba po hotelu. Razlog tome je §to je vecina
hotela smjestena u centru grada i prilagodeni su iz starih
rezidencijalnih zgrada, koje su manje, Sto smanjuje broj soba
po hotelu.

Hotelska ponuda u prosjeku je rasla za 1,6 % godisnje izmedu
2009. 1 2018. godine. U meduvremenu privatni su smjestaj

i kampovi ostvarili znacajan godisnji rast za 8,3 % 1 6,6 %.
Najvecu zauzetost imaju hoteli, koja se posljednjih godina
stabilno drzi na 35 %. Zauzetost kampova znacajno je porasla,
au 2017. iznosila je 26 %. S druge strane, ogromni porast
ponude u privatnom smjestaju nije apsorbiran potraznjom,
tako da prosjecna zauzetost u tom segmentu stagnira na 12 %

$to znaci da su zauzeti samo 42 dana.
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Operativni hoteli u Sibeniku

Pregled Sibenskih hotela

Veli¢ina sobe

Br. I Ad Kategorij Apartmani | Uk Kreveti
1 Andiip (e Mrage) Holedi Solaris 86 Lo 243 - 243 471 H2E 220€E
2 D+Rersont Shenik Chatn Jerkar SZgodca 1 Lo ] [i] 140 108€ 203€
3 Hesritagye Hobed King KreSire Soquere, Medule, Dot 2 L T 7 12 By E 114 €
4 bz der Bl iurnClutr) Hestedi Sclars 86 E o a2 w2 758 122 € 185€
5 Life paice Trg Sibensikih Paih Boraca 1 Lo 17 17 H 97 E 14 €
] Framm Shen =k most 11 L o a0 a0 T2 THE 105 €
7 Armcria Park koo (e Sakre) Holedi Solaris 88 4 238 238 3% HE 211 €
i Bedervuer Superior City Hoted Thala brvaiske Mormarioes 1 Lo 45 4 L] 1€ 114€
9 Arrodia Pk dure fex Sobris) Holedi Solaris 88 £ 160 180 - 120 € 173€
10 Mk {ew Bwond=ir Holedi Solaris 88 E o 22 i} 3% BiE 130 €
1 Jodman Frame: Tudmarna 52 I 45 45 54 S0E 55€
Ponuda kreveta i zauzetost po kategoriji u Sibeniku
35%
12000 30%
25%
8000 20%
15 %
4000 - 10%
0 0%
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
I Privatni smjestaj mm Hoteli mm Kampovi  ———P.A. zauzetost (rhs) ——— H. zauzetost (rhs) —— C.zauzetost (rhs)
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KLJUCNI POKAZATELJI USPJESNOSTI HOTELA

Uspjesnost hotela u Sibeniku nastavlja biti rastuéi trend.
Stope zauzetosti polako se poboljSavaju. Hotelijeri stalno
ulazu u unaprijedenje postojec¢ih hotela u vise kategorije.
Nekoliko je hotela posljednjih godina napredovalo iz
kategorije s 2* u kategoriju s 3*.

TRZISTE HOTELSKOG ULAGANJA

Vodena jakim turistickim rastom, uz privla¢ne nekretnine
s povratom ulaganja i pozitivnim investitorskim
osjecajem, Hrvatska je zabiljezila znacajnu aktivnost
ulaganja u hotelski sektor tijekom proteklih nekoliko
godina. Prema Colliersovom istrazivanju iz 2018. godine,
ukupni volumen trgovine hotelima bio je oko 330 milijuna
EUR, ukljucujuéi i dionice, te podatke o portfelju.

Zbog nedostatka transparentnosti na trzistu, dokazi o
povratu ulaganja su rijetki. Povrati ulaganja uglavnom su
oko 6 % (za vrhunske hotele s kategorijom 5%) i 10 % za

objekte nizih kategorija na manje luksuznim lokacijama.

Nadalje, mozemo potvrditi i da su trenuta¢na oc¢ekivanja
dobavljaca za vrhunske nekretnine na obali oko 6,00

%. Vrhunske nekretnine opisuju se kao stabilizirane
nekretnine, medu najuspjesnijim hotelima i na

najatraktivnijim lokacijama.

SVEUKUPNA PONUDA

Ukupna ponuda na hotelskom trzistu u Sibeniku snazna je
s pozitivnim prognozama za buduca ulaganja. Posljednjih
je 10 godina Solaris imao snazni investicijski ciklus koji
bi se trebao nastaviti u sljede¢ih 5 do 10 godina. Kad se
projekti navedeni u nastavku provedu, Sibenska hotelska
ponuda trebala bi porasti za 650 soba ili 45 %. Hrvatska
tvrtka Ugo Group, ve¢inski vlasnik odmaralista Solaris,
prolazi kroz snazni investicijski ciklus i ima najvec¢i udio u

ukupnoj hotelskoj ponudi Sibenika.
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UGO GROUP

= Hotel Campo

— novi hotel s 250 soba u Sibeniku

— nepoznata lokacija i nepoznati vremenski okvir.

= Vodeni park Lighthouse

— lokacija odmarali$te Solaris

— dovrsenje se ocekuje do jeseni 2020. godine.
= Hotel Niko

— lokacija odmaraliste Solaris

— rekonstrukceija i Sirenje na 450 soba

— dovrSenje se ocekuje do proljeca 2022. godine.

= Hotel Ivan

lokacija odmaraliste Solaris
— novi paviljon sa 150 soba
— dovrsenje se ocekuje do proljeca 2020. godine.



HOTEL KRKA

Nakon postupka bankrota Rivijere u svibnju 2018. godine,
hotel Krka prodan je tvrtki Mobilia u vlasnistvu poljskih
gradana, na javnoj aukciji u 2019. godini. Novi vlasnik
planira renovirati zgradu u hotel. U proslom je stolje¢u

taj hotel imao izmedu 36 i 50 soba i o¢ekujemo da ¢e broj

soba u renoviranom hotelu biti u tom rasponu.

Projekt Podsolarsko, u vlasnistvu drustva Zagreb Montaza
obuhvaca novu éetvrt juzno od Sibenika, s vise od 50

vila, hotelom s 250 soba i marinom sa 65 vezova. Kao i

za projekt Draga, srednjoro¢no ne o¢ekujemo pocetak
projekta Podsolarsko, uglavnom zbog nedostatka
sredstava.

PROJEKT NIKOLA

Jedan od najambicioznijih projekata za mjesovitu
namjenu na hrvatskoj obali. Prostire se na vise od 65

ha jugozapadno od Sibenika, s pogledom na $ibenski
arhipelag. Obuhvacat ¢e Cetiri hotela, brojne vile,
apartmane, marinu i popratne objekte s ukupnim
prostorom s moguc¢nosc¢u gradenja od 330 000 m2. Projekt
je u fazi idejnog projekta i upitno je hoce li ikad biti
dovrsen, jer vlasnik nije kupio vec¢inu zemljista koja su

ukljucen u projekt.
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ISTRAZIVANJE TRZISTA NEKRETNINA

Pregled stambenog trzista

POTRAZNJA

Sibenik je tre¢i grad po veli¢ini u povijesnoj regiji
Dalmacija. TrziSte vode potrebe lokalnog stanovniStva za
trajnim boraviStem i ulaganja u kratkoro¢ni najam. Kao i
ostatak zemlje, Sibenik biljezi lagano negativni demografski
trend, kako se prirodna populacija smanjuje, a imigracija

je nanuli. S druge strane, postoji vrlo snazna potraznja za
novim stambenim razvojem jer je grad turisticka destinacija
sa znacajnim udjelom privatnog smjestaja koji se koristi za

kratkoro¢ni najam.

Tijekom posljednjih nekoliko godina, potaknuti turistickim
rastom, kupci su u Sibeniku i obalnom podrugju poéeli
kupovati apartmane u vidu investicija (kratkoro¢ni najam).
Kupci su ve¢inom lokalno stanovnis§tvo s manjim udjelom

stranih kupaca i dijaspore.

Potraznja za apartmanima dolazi uglavnom od mladih
obitelji sa ili bez djece, samaca, te u posljednje vrijeme od
malih investitora u turistickom sektoru. Pri kupnji, kljuéni
su faktori koji utjecu na procjenu lokacija nekretnine,
kvaliteta i arhitektura, pristup lokalnim Skolama,
parkovima, supermarketima, itd. kao i javnom prijevozu.
Kupci uglavnom traze novogradnju na dobrim lokacijama i

na mjestima s razvijenom infrastrukturom.

Najpopularnije &etvrti koje se traze su Subiéevac, Baldekin i
Vidici, gdje se nalazi i veéina apartmanskih zgrada.

Mnogi kupci ne mogu pronaci stambeni prostor u sukladu
sa svojim potrebama po pitanju kvalitete, lokacije i cijene.
Nedostaje novoizgradenih apartmana za srednju klasu.
Vecina novoizgradenih apartmana proda se i prije nego $to

izgradnja zapocne, $to pridonosi porastu cijena.
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PONUDA

Prema posljednjem popisu stanovnistva iz 2011. godine, u
gradu Sibeniku bilo je 17 183 apartmana s trajnim stanarima
u svrhu stanovanja. Apartmani sa stalnim stanarima Cinili

su udio od 76,3 % u broju ukupnih dostupnih apartmana u
Sibeniku, uz 22,1 % privremeno nenaseljenih apartmana.
Sljede¢i popis stanovnistva odrzat ¢e se 2021. godine.
Mozemo pretpostaviti da je doslo do velikog porasta potraznje

za apartmanima za odmor i turizam.

Na karti su prikazane glavne &etvrti Sibenika. Cetvrti Crnica
i Meterize ¢ine uglavnom jednostavne obiteljske kuce.
Subiéevac, dio Baldekina i Vidici uz glavne ceste gusto su
razvijeni s apartmanskim zgradama s 3 do 15 katova. Centar
1 Varos najstariji su dijelovi grada s povijesnom gradnjom.
Mandalina je komercijalna/industrijska gradska zona.
Dodatni je prostor za razvoj dostupan u ¢etvrtima Vidici

i Crnica. Ve¢ina zgrada izgradena je izmedu 1950. i 1990.
godine. Novije zgrade, izgradene nakon 1990. godine, nalaze

se na Subiéeveu i Vidicima.

U tablici je prikazana cjelokupna povrsina izdanih
gradevinskih dozvola za stambene zgrade i cjelokupna
povriina dovrsenih rezidencijalnih zgrada u Sibeniku izmedu
2009. 1 2017. godine. Moze se primijetiti da postoji veliki
nesrazmjer izmedu povrsina izdanih gradevinskih dozvola i
povrsina dovrsenih gradevina, jer nisu sve zgrade dovrSene.
U podacima za 2018. godinu, broj dovrsenih zgrada bit ¢e veéi
zbog dvije zgrade za socijalno stanovanje sa 148 apartmana
koje su dovriene u Sibeniku.



Apartmani u Sibeniku prema namjeni

Apartmani u Sibeniku prema namjen

Ukupno 28297 100 % 1.941.298 100 % 68,6

Naseljeno 17183 60,7 % 1.241.577 64,0 % 72,3

Privremeno nenaseljeno 4975 17,6 % 324043 16,7 % 65,1
Nenaseljeno 355 1,3 % 19073 1,0 % 53,7

Uporaba za odmor i rekreaciju 4445 15,7 % 280593 14,5 % 63,1
Pomorska i poljoprivredna upotreba 41 0,1% 2083 0,1 % 50,8
Turizam 1226 4,3% 70026 3,6 % 571

Drugo 72 0,3 % 3903 0,2% 54,2

Ponuda apartmana u Sibeniku i prodani apartmani
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SVEUKUPNA PONUDA

U ovom trenutku postoji samo jedan veliki rezidencijalni
projekt u izgradnji, no planira se i nekoliko velikih
projekata koji su u fazi idejnog projekta, za koje nije jasno
hoce 1i i kad do¢i na trziste u srednjorocnom razdoblju.

VIDICI

Cetvrt Vidici poslijedna je velika stambena &etvrt koja

je razvijena u Sibeniku. Nalazi se na jugoisto¢nom dijelu
grada. Razvoj obuhvacda 4 rezidencijalne zgrade s ukupno
146 apartmana povrsine izmedu 40 i 120 m2 Investitor

je lokalna gradevinska tvrtka Saraden d.o.o. Cijene
apartmana variraju izmedu 1600 EUR/m? i 1800 EUR/m?

(uklju€ujuci PDV), ovisno o veli¢ini, povrsini i orijentaciji.

Pocetak izgradnje planira se za lipanj 2019. godine
i trebale bi biti dovrSene do kolovoza 2020. godine.
Prema informacijama na web-lokaciji tvrtke, oko 35 %

apartmana vec¢ je rezervirano ili prodano.
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PROJEKT DRAGA

Projekt Draga predvida obnovu trzista, izgradnju
Cetverokatne podzemne garaze s 500 parkiraliSnih mjesta
1200 apartmana u kompleksu s mjeSovitom stambenom

i komercijalnom namjenom. Projekt je najavio investitor
Zagreb Montaza prije 10 godina i ponovno u 2018. godini,
no ne vjerujemo da ¢e projekt zapoceti u sljedec¢ih 3 do

5 godina, zbog nerijeSenih pitanja vlasniStva. Zagreb
Montaza nacionalno je poznata gradevinska tvrtka koja
se bavi i razvojem komercijalnih projekata (ZM bio je
voditelj razvoja trgovackog centra Dalmare).






ISTRAZIVANJE TRZISTA NEKRETNINA

Pregled maloprodajnog trzista

Sibensko maloprodajno trziste dobro je razvijeno i postoji
raznolikost ponude. Smatra se zasi¢enim. TrziSte ¢ine
maloprodajne trgovine u glavnim ulicama, trgovacki
centri, zasebni veleprodajni centri te manje trgovine.
Vecina medunarodnih brendova prisutnih u Hrvatskoj
mogu se naéi i u Sibeniku, osim trgovina grupe Inditex i
nekih robnih marki visih kategorija.

Trziste trgovackih centara smatra se zasi¢enim, no ima
prostora za napredovanje po pitanju trgovina u glavnim
ulicama. Rast potrosnje potrosaca, poveéanje raspolozivog
dohotka i rastuci turizam pozitivno su utjecali na
maloprodajno trziste Sibenika, maloprodajni promet raste,
stopa otvorenih radnih mjesta pada, broj posjeta raste,

itd. Zahtjevi korisnika prostora visoki su u svim poljima:
lokalni brendovi, medunarodni brendovi koji ve¢ postoje

na hrvatskom trzistu i oni koji tek trebaju doci.

POTRAZNJA ZA TRGOVACKIM |
VELEPRODAJNIM CENTRIMA

Potraznja za trgovinama u trgovac¢kim centrima porasla je
tijekom proteklih godina. U postoje¢im centrima razina
potraznje za ve¢im i manjim prostorima je slicna. Buduéi
da svi Sibenski trgovacki centri nude prostore razlicitih
veli¢ina, mozemo reci da po pitanju prostora odredenih

veli¢ina u trgovackim centrima nema nedostataka.

Znacajni dio potraznje za prostorima takoder je nastao
zbog premjestanja maloprodajnih objekata iz trgovina

na glavnim ulicama u trgovacke centre. Pri odabiru
trgovackog centra, najvazniji su kriterij financijski
parametri, posjecenost, dimenzije prostora, raznolikost i
prisutnost odredenih brendova, dodatna zabava kao §to su

kina, kuglanje, igraonice za djecu, dio s hranom, itd.
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Potraznja za komercijalnim prostorijama dolazi od stranih
i domacih brendova koji su prisutni na hrvatskom trzistu.
Najmoprimci iz industrije hrane uglavnom su smjesteni u
prostorima u kojima su vlasnici, veleprodajnim centrima ili
u iznajmljenim prostorima u trgovackim centrima i manjim
maloprodajnim prostorima u gradu. DIY (do-it-yourself ili
napravi sam) najmoprimeci viSe vole veleprodajne centre i
Cesto se nalaze na rubovima grada (zbog dostupnosti veéeg
zemljista i nizih cijena otkupa i najma). Najmoprimci u
sektorima zdravlja i njege ili drogerija unajmljuju prostore
koji su vec¢i od 300 kvadratnih metara. Potraznja drugih
najmoprimaca u tom sektoru najveca je za trgovacke centre
(zbog grupiranja, mjesovitosti korisnika i velikog broja
posjetitelja).

Veleprodajni centri obi¢no imaju NZP od najmanje 2500 m?
(nedto manje u Sibeniku) i osim glavnog najmoprimca (hrana
ili DIY) koji zauzima vecinu objekta, imaju i druge manje
najmoprimce koji odgovaraju svakodnevnim potrebama.
Drugi su najmoprimci obi¢no caffe barovi, pekare, frizeri,
lutrija, cvjecarnice, poStanski uredi, ljekarne, mesnice,

bankomati, itd., a ponekad manje trgovine odje¢om i obuc¢om.

POTRAZNJA ZA TRGOVACKIM |
VELEPRODAJNIM CENTRIMA

Prosjecna stopa zauzetosti u trgovackim centrima u
Sibeniku iznad je 95 %. Veleprodajni centri sa samo jednim
najmoprimecem uzivaju punu zauzetost, dok centri s jednim
glavnim najmoprimcem i nekoliko manjih maloprodajnih
objekata biljeze oko 5 % slobodnih mjesta.



Trgovacki centri
1 Supernova Sibenik
2 City Life

3 Dalmare

Velike maloprodajne tvrtke
1 Era Commerce

2 Plodine

3 Konzum

4 Lidl

5 Kaufland

6 Lidl

7 Prima Commerce

8 Plodine

9 Grada

10 Dalmostan

Trgovacki i veleprodajni centri Sibenik

|_____ime | sSegment | _ Adresa | ProgenaNZP (m)

Trgovacki centri

1 Supernova Sibenik Put Vida 6 7700
2 City Life Ante Supuka 10 7500
3 Dalmare Velimira Skorpika 23 50 000

Veleprodajni centri

1 Era Commerce DIY Put Razorskih tezaka 2 2500
2 Plodine hrana Ivana Mestrovica 70 2900
3 Konzum hrana Svilajska 20 1200
4 Lidl hrana Josipa Jelaci¢a 19 1700
5 Kaufland hrana Vukovarska 10 5000
6 Lidl hrana Velimira Skorpika 10 1700
7 Prima namjestaj JuzZna magistrala bb 3100
8 Plodine hrana Velimira Skorpika 16 3400
9 Grada DIY Zaboricka Street 1 4500
10 Dalmostan namjestaj Zabori¢ka Street 3600

29600
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DALMARE

Trgovacki centar Dalmare nalazi se na juznom ulazu u
Sibenik uz drzavnu cestu D8. Najveéi je trgovacki centar

u Sibeniku, otvoren 2004. godine. Trenutaéno ima oko 55
trgovina na neto prostoru za najam od 50 000 m2 Centar ima
1200 parkiralisnih mjesta, ukljucujuci i podzemnu garazu

$ 200 mjesta. Glavni najmoprimci su Konzum, DM, JYSK,
Pevec, H&M, Hervis, itd. Na najgornjem katu nalazi se kino

Cinestar i prostor s restoranima. Zauzetost je iznad 95 %.

SUPERNOVA SIBENIK

Trgova&ki centar Supernova Sibenik nalazi se na sjevernom
ulazu u grad, uz drzavnu cestu D8. To je moderni
maloprodajni park, otvoren u listopadu 2011. godine. Povrsina
prostora za najam iznosi 7753 m2. Centar broji devet trgovina i
300 parkiraliSnih mjesta. Glavni su najmoprimci Spar, Miiller,
C&A, Deichmann i Galileo. Zauzetost je potpuna, no cijene
najma nesto su nize nego u drugim Sibenskim trgovackim
centrima.

CITY LIFE

Trgovacki centar City Life smjesten je na podrucju Sireg
centra grada u ulici Ante Supuka br. 10. Centar je otvoren
2007. godine i kasnije je renoviran. Povrsina prostora za
najam iznosi 7500 m? Najve¢i je najmoprimac Tommy, a tu
su i Intersport, Modiana, Benetton, Pepco i Bipa. Zauzetost je
iznad 90 %. Objekt nema garazu za parkiranje i zadovoljava
potrebe stanovniStva koje stanuje u blizini. U blizini je $kola,

Sto pokriva visoku posjecenost segmenta hrane i pica.
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POTRAZNJA U GLAVNIM ULICAMA

Potraznja za prostorima u glavnim ulicama postoji i najprije
ovisi o to¢noj lokaciji prostora. Na tom trzistu postoje velike
razlike u potraznji i cijenama najma ovisno o lokaciji.

Prostori koji nisu u glavnim ulicama popularni su uglavnom
za trgovine s namirnicama ili drogerije, a karakteriziraju ih
velike povrsine, uglavnom preko 150 m2 Ti prostori moraju
biti dobro pozicionirani po pitanju vidljivosti, prometa ispred

prostora i pristupa mjestima za parkiranje.

Posljednjih godina nije bilo ve¢ih promjena u dolascima ili
odlascima ve¢ih maloprodajnih tvrtki. Potraznju jo$ uvijek
karakteriziraju dobro poznati svjetski brendovi, kao i nesto

manje poznati brendovi.

Tako u Sibeniku, kao i u ostatku Hrvatske, fokus
maloprodajnih tvrtki brzo prelazi iz glavnih ulica u trgovacke
centre, podrucje glavnih ulica karakterizira solidna potraznja
za uli¢nim lokacijama. Takva je potraznja prvenstveno
motivirana velikim brojem turista i njihovom potro$njom.
Zbog toga maloprodajne tvrtke traze prostore za sezonske

aktivnosti (ugostiteljstvo, prodaja suvenira itd.)

Zbog nedostatka ponude vecih prostora u samom centru
grada, najmoprimeci svoje potrebe za ve¢im prostorom
zadovoljavaju izvan tog podrucja. Uz nedostatak velikih
prostora, dodatni je problem za najmoprimce dostupnost
parkiraliSta, posebno tijekom turisti¢ke sezone.

Glavni elementi pri odabiru prostora su sljedeci:

= Jokacija i vidljivost izloga trgovine

= veli¢ina prostora

= najamnina

= pravni status nekretnine

= mogucnost renovacije prostora (iznutra i izvana)
= parkiraliste

= veliCina izloga trgovine.

PONUDA U GLAVNIM ULICAMA

Zonu A glavnih Sibenskih ulica ¢ine Zagrebacka ulica, Ulica
Kralja Tomislava i pripadajudi trg ili gradski trg u povijesnoj
jezgri. Te su Sibenske ulice najposjecenije i najatraktivnije za
uli¢ne prodavace.

Ponuda je ograni¢ena i ne zadovoljava potraznju, posebno
po pitanju veli¢ine. Glavne gradske ulice Sibenika
karakteriziraju trgovine do 100 m?, koje ne zadovoljavaju

potrebe inozemnih najmoprimaca.

Zbog visoke potraznje u centru grada, nema mnogo dostupnih
prostora tako da je zauzetost glavnih ulica procijenjena na
razinu od oko 75 %. 25 % slobodnih prostora obi¢no se
odnosi na nekretnine koje nemaju rijeSenu pravnu situaciju te
vrlo mali i neupotrebljivi prostori u starim zgradama. Izvan

sredi$njeg dijela zabiljezena je znacajno niza stopa zauzetosti.

SVEUKUPNA PONUDA GLAVNIH ULICA

Nema projekata u izgradnji ili najava novih projekata.

O ZonaA

STATUS LOKACIJE | TRZISNI UVJETI | 81



ISTRAZIVANJE TRZISTA NEKRETNINA

Pregled uredskog 1 industrijskog trzista

UREDSKO TRZISTE

U Sibeniku nedostaje modernog uredskog prostora. Sibensko
slabo razvijeno. Uredski prostori uglavnom su stanovi
prilagodeni i preuredeni u uredski prostor §to je zaista

tesko pratiti. Problem koji je stalno prisutan je nedostatak
parkiraliSnih mjesta. Najve¢i dio uredskih prostora odnosi se
na banke, osiguravateljske tvrtke i javne institucije (uglavnom
u njima stanuje vlasnik). Za urede koji se nalaze u centru

grada, vecina ih koristi stare povijesne zgrade.
Potraznja dolazi od tvrtki koje posluju vezano uz turizam,

IT tvrtke, start-upovi, profesionalni sektori bankarstva i

osiguranja.
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INDUSTRIJSKO TRZISTE

Najvecée industrijske tvrtke u Sibeniku su Impol-TLM,
brodogradiliSte Iskra i tvrtke smjeStene u industrijskoj zoni
Podi. Nakon ulaska u EU, 2014. godine za Hrvatsku su se
otvorile mnoge prilike. Slobodni tok kapitala omogucio

je stranim investitorima i investicijama iz EU da udu na
hrvatsko trziste bez prepreka. To je dovelo do oporavka i
transformacije industrijskog trzista.

Industrijska zona Podi u Sibeniku glavni je centar
proizvodnih i logistickih aktivnosti u gradu. Trenutacno se

tu nalaze 52 tvrtke specijalizirane u raznim segmentima od
proizvodnje do veleprodaje. Zona predstavlja izniman
potencijal za razvoj regije jer ima ukupno 550 ha od kojih je
sada u uporabi samo 130 ha.

Ocekuje se da ¢e planirani daljnji razvoj zone Podi i¢i u
nekoliko smjerova. Prvenstveno je povezan s blizinom luke
Sibenik to omoguéuje aktivaciju i uporabu kapaciteta luke za

potrebe razlicitih sadrzaja i poslovanja.

U zoni Podi 3 su podrucja: ekonomsko-proizvodno podrucje,
ekonomsko-poslovno podrucje i podrucje s posebnom
namjenom, koja zauzimaju slican udio u povrsini, §to se
moze vidjeti na planu u nastavku. Trenuta¢no samo zapadni
dio zone ima potpunu komunalnu infrastrukturu, dok ¢e se
infrastruktura na isto¢nom dijelu razviti sukladno buducoj

potraznji za zemljiStem. Posebna namjena ukljucuje zatvor.



@® Ekonomsko-proizvodna namjena

@ Ekonomsko-poslovna namjena
Posebna namjena
RESET
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ISTRAZIVANJE TRZISTA NEKRETNINA

Apsorpcijska matrica za lokaciju

Nosivost nekretnina na lokaciji procjenjuje se za svaki
segment zasebno pod hipotezom razvoja samo jednog
segmenta, kako bi se postavile granice maksimalne razumne
apsorpcije svakog proizvoda na trziStu u razdoblju od 20
godina. To je samo preliminarna procjena utemeljena na

uvjetima koji prevladavaju na trzistu.

Apsorpcije po segmentu procijenjene su na temelju sljede¢ih
kriterija:

= Stambeni: pretpostavljenih 100 prodanih jedinica
godisnje, s prosjeénom neto veli¢inom 75 m?.

= Maloprodajni: pretpostavljena 2 veleprodajna centra kako
bi se zadovoljile potrebe susjedne cetvrti Crnica i mala
povrsina za objekte na plazi.

= Hotelski: pretpostavljenih 600 hotelskih soba, dva do tri
hotela.

= Uredski: 1500 m? s obzirom na vrlo nisku potraznju tog

tipa.

MATRICA APSORPCIJE

CIJENE HOTELA

Rasponi transakeijskih cijena po smjestajnoj jedinici i
kategoriji hotela (raspon cijene po sobi) prema Colliersovoj
bazi podataka:

= hotel 5*: 110.000 - 500.000 EUR
= hotel 4*: 60.000 - 125.000 EUR
= hotel 3*: 20.000 - 80.000 EUR

= hotel 2*: 15.000 - 45.000 EUR

Zbog nedostatka transparentnosti na trzistu, dokazi o povratu
ulaganja su rijetki. Povrati ulaganja uglavnom su oko 6 % (za
vrhunske hotele s kategorijom 5%) i 10 % za lokacije s nizim
kategorijama i manje vrhunskom ponudom.

Nadalje, mozemo potvrditi i da su trenuta¢na o¢ekivanja
dobavljaca za vrhunske nekretnine na obali oko 6,00 %.
Vrhunske nekretnine opisuju se kao stabilizirane nekretnine,
medu najuspjesnijim hotelima i na najatraktivnijim

lokacijama.

Ukupna Prodajna cijena Prodajna cijena

Segment gradevinska Neto zakupljiva Procijenjeno vrijeme Najam zgrade zemljista zgrade
povrsina (UGP) povrsina (NZP) apsorpcije (godine) (€/m2/mijesec) (€/m2 zemlje) (€/m2 NZP/jedinica)

Hotel 48 000 36 000 8 - 110 - 200 1100 - 2000
Stambeni objekt 200 000 150 000 20 4-9 120 - 150 1200 - 1500
Maloprodaja 6 000 4500 3 6-12 60 - 100 600 - 1000
Ured 2000 1500 5 5-9 50 - 90 500 - 900
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CIJENE STAMBENIH JEDINICA

Na sibensko stambeno trziste pozitivno su utjecali
poboljSani makroekonomski pokazatelji i jaki rast turizma.
Cijena je znacajno ovisna o veli¢ini i kvaliteti ponude.
Potraznja za apartmanima stalno raste, a vrhunac je
zabiljezila 2018. godine zbog velikog projekta socijalnih
stambenih objekata, koji je na trziSte izaSao sa 148
apartmana. Prosjecna cijena po kvadratnom metru u

2015. godini pocela je rasti i znacajno je porasla u prvim
mjesecima 2019. godine. Ovisno o veli¢ini, trenutacne cijene
apartmana krecu se izmedu 900 i 1300 EUR po kvadratnom

metru.

U luksuznim odmarali$tima, cijene apartmana rastu,
potaknute povisenom potraznjom i ograni¢enom ponudom.
Prosjecne postignute cijene u analiziranim odmaraliStima
2018. godine bile su izmedu otprilike 2100 EUR do 4500
EUR po m? ovisno o lokaciji, veli¢ini, pogledu, kvaliteti

i povratu ulaganja. Prosje¢na cijena u svim zabiljezenim
transakcijama u 2018. godini bila je oko 3000 EUR po m>.

Stopa povrata ulaganja u hrvatskim odmaralistima s

mijeSanom namjenom iznosi izmedu 3,00 1 6,00 %.

MALOPRODAJNE CIJENE

Ponderirana prosje¢na najamnina (bez PDV-a) u trgovackim
centrima u Sibeniku trenuta¢no je izmedu 6 i 11 EUR/
m?/mjesec. City Life ima najvisi PPR oko 10 EUR/m? - 11
EUR/m? a prate ga Dalmare s oko 8 EUR/m? - 9 EUR/m? i
Supernova s 6,3 EUR/m2

Najamnine za manje najmoprimce u veleprodajnim centrima
znacajno variraju i krecu se izmedu 5 1 50 EUR/m*mjesec,
ovisno o veli€ini i lokaciji dok je prosjek izmedu 18 i 20 EUR/
m?/mjesec. Najamnina otoka u trgovackom centru s veli¢inom
do 6 m? iznosi od 70 do 120 EUR/m?.

Cijene najamnina za prostore u ulicama u Sibeniku variraju
izmedu 3 EUR/m? i 35 EUR/m?, s prosje¢nim cijenama

od oko 14 EUR/m?2 Postoje velike razlike u najamninama
izmedu odredenih prostora. Prema Colliersovom istrazivanju,
trenutacna trazena mjesecna najamnina u spomenutim
uliénim zonama varira izmedu 10 i 35 EUR/m? Prosje¢na

trazena cijena je 18 EUR/m2

Ponuda prostora izvan grada takoder je raznolika. Vec¢i
prostori dostupniji su od onih u gradskom centru, a trazene
najamnine su nize i kre¢u se izmedu 3 1 20 EUR/m? s
prosjekom od oko 11 EUR/m?
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Analiza lokacije



ANALIZA LOKACIJE

Urbani kontekst

POVIJEST LOKACIJE

Prvi zabiljezeni industrijski razvoj lokacije bila je mala
tvornica karbida u 90-im godinama 19. stoljeca. Proizvodnja
karbida prosirila se u slijede¢im desetlje¢ima (1900. - 1910.),
a uz dodatak tvornice za cijanamid, postala je jedna od prvih
tvornica za proizvodnju umjetnog gnojiva urea u Europi. U
20-im godinama 20. stoljeca, tvornica je postala jedna od
najvecih svjetskih lokacija za proizvodnju kalcijeva karbida i

cijanamida.

U odgovoru na svjetsku ekonomsku krizu, proizvodnja se
smanyjila i tvornica je u 30-im godinama na nekoliko godina
bila zatvorena. Do pocetka Drugog svjetskog rata, lokacija je
ponovno bila otvorena kao TEF, tvornica za

proizvodnju ferolegura, obradu manganove rude za dobivanje
feromangana, silikomangana, silika gela, silikokalcija

i feromolibdena. U poslijeratnim godinama,tvornica je
modernizirana kako bi se povecao kapacitet i na lokaciji je
uvedena proizvodnja grafitnih elektroda, koja je odgovarala
na potrebe metalne industrije (zeljezo, aluminij i druge
povezane industrije). Vaznost proizvodnje ugljenih elektroda i
ferolegura za industrije Zeljeza i aluminija znacajno je porasla

u 60-im godinama 20. stoljeca.

Tijekom 80-ih godina, pritisak da se usvoje stroze kontrole
okolisa, posebno po pitanju onecisc¢enja zraka, nepovoljno je
utjecao na objekt. Tvornica TEF zatvorena je 1994. godine, a
nekoliko je godina bila izvan pogona. Veéina lokacije

prazna je od 90-ih, no od 2000. godine zapadni je dio lokacije
koriSten za industrijske operacije ukljucujuci i usitnjavanje
troske za proizvodnju agregata za upotrebu s asfaltom i
cementom.

88 | URBANA REGENERACIJA NAPUSTENE INDUSTRIJSKE ZONE U SIBENIKU




89



90 | URBANA REGENERACIJA NAPUSTENE INDUSTRIJSKE ZONE U SIBENIKU



POSJET LOKACIJI

Dana 25. srpnja tim je posjetio lokaciju na TEF-ovom terenu.
Osim terenskog posjeta samoj lokaciji, promatrali smo je i

s razlicitih lokacija kako bismo dobili potpuni uvid iz svih
perspektiva. Promatrana je sa Sibenskog mosta na sjeveru,
benzinske postaje na brdu s isto¢ne strane i iz Sibenskog
zaljeva, kako bismo bolje razumjeli potrebe lokacije za
integraciju s gradom, obalu i okolni krajobraz.

Samo su se dvije zgrade mogle vidjeti na lokaciji. Veéa
zgrada locirana je ispred novog plivackog bazena i plaze.
Zgrada je bila prazna i u loSem stanju. Manja zgrada nalazila
se u blizini platforme. Sve industrijske zgrade bivse tvornice
TEEF, koje su bile posvecene proizvodnji grafitnih elektroda

i drugih proizvoda za upotrebu u metalnoj industriji srusene
su, iako se ¢ini da su neke strukture ispod povrsine, i temelji
ostali netaknuti. Druge su se strukture nasle na lokaciji,

to su uglavnom bili razliciti oblici zidova koji su sluzili za
sprjecavanje ulaza na lokaciju.

Sjeverozapadni dio lokacije izgleda sluzi kao spremiste crnog
pepela / troske ili obradivackih aktivnosti i sada se tamo
nalazi nekoliko manjih struktura. Na temelju povijesnog
razvoja upotrebe lokacije, prikazane na fotografijama iz
zraka, ta je spremisna i obradivacka aktivnost zapocela
nekad nakon 2002. godine kada je tvornica ve¢ bila srusena i
zaustavljena je 2013. godine. Preko lokacije prolazi nekoliko
puteva s razli¢itom zavrsnom obradom od pijeska te do
betonskih kolnika.

Na lokaciji su prisutni vegetacija, stabla i grmovi.
POGLEDI
S lokacije nudi se vrijedan pogled od skoro 360°:

= privilegirani pogledi na povijesnu jezgru i goticke
gradevine s katedralom sv. Jakova i tri tvrdave prema
sjeverozapadu

= pogled od 180° od jugoistoka prema sjeverozapadu na
Sibensku luku/zaljev, kanal sv. Ante i zasticeni krajobraz

= estuarij rijeke Krke i pogled na Sibenski most na
sjeverozapadu

= pogled na brdo Smri¢njak i prirodno brdovito podrucje
prema sjeveru (straznja strana lokacije)

= dalekosezni pogled na brda na sjeveru grada Sibenika.

NAMJENA OKOLNOG PROSTORA

Lokaciju Batizele okruzuje nekoliko prostora s razlicitim

namjenama i urbanim tkivom:

= Na juznoj i isto¢noj strani nalazi se Cetvrt Crnica, koje
je nekod¢ bila predgrade Sibenika a danas je dio grada i
¢ini njegov zapadni dio. Sastoji se uglavnom od urbanog
tkiva jednostavnih stambenih objekata, do dva kata visine.
Ulice su uske i nastale su organski prilagodavanjem
topografiji. Nema plo¢nika. Isto¢no od lokacije nalazi
se Sportski centar Ljubica, koji uklju¢uje nogometni
teren, sportsku dvoranu za borilacke sportove te otvorena
betonska igrali§ta za nogomet i koSarku.

= Na istoku i sjeveroistoku nalazi se dio Njivice, podrucje s
jednostavnim obiteljskim ku¢ama, uskim ulicama koje se
penju uz brdo i ku¢ama okrenutima prema jugu i zaljevu.

= Brdo Smri¢njak na sjeveru.

= Sibenski zaljev na zapadu.

= Na jugu se nalazi javni objekt s plivackim bazenom i plaza
Banj, izgradena 2012. godine.

Pogledi s lokacije

estuarij rijeke
Krke

zasticeni
o krajobraz

D-Resort i
marina

7N
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ANALIZA LOKACIJE

Infrastrukturna nosivost

OBILJEZJA PRIJEVOZA INFRASTRUKTURA | Prometna povezanost
KOMUNALNE USLUGE

Do lokacije se moze do¢i Setnjom iz povijesne jezgre (15 min
hoda od katedrale sv. Jakova), preko Setnice uz more koja vodi
na plazu Banj i staze do lokacije sa zapadne strane plaze.

Trenutacno je jedini prilaz lokaciji automobilom kroz prolaz
na sjeveroistocnoj strani. Planira se izgradnja nove ceste
ispod brda Smri¢njak, ¢ime bi se lokacija izravno povezala s
glavnom cestom Zapadna magistrala i $to bi omogucilo brzi
pristup s ceste E65 - Jadranske magistrale uz isto¢nu obalu
Jadranskog mora.

Grad Sibenik (GS) i gradski BDO savjetnici usmeno su
potvrdili da se, s obzirom na tesku industriju za koju je
lokacija bila koriStena, za postoje¢e komunalne usluge
ocekuje da imaju kapacitet dostatan za novi urbani razvoj. Ne
ocekuje se potreba za Sirenjem postojecih kapaciteta mreza.

Preko lokacije prelazi i zakopani preljevni kanal.

katedrala sv. /= |

Jakova |

—  Postojece ceste
— Nove ceste

Pjesacka staza
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Vodovodne usluge

=———  Glavna opskrba vodom
———  MreZa za oborinske vode
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ANALIZA LOKACIJE

Kapacitet nosivosti okolisa

KRAJOBRAZ, TOPOGRAFIJA | POGLEDI

Lokacija se nalazi na samoj obali mora, zapadno od povijesne
jezgre, i nadopunit ée pogled na Sibenik kada se u njega

ulazi kroz kanal sv. Ante s mora. U isto vrijeme, lokacija

je smjestena na kraju estuarija rijeke Krke koji se nastavlja
na prirodna podrucja Nacionalnog parka Krka. Ta lokacija

podrazumijeva veliku odgovornost kako bi razvoj bio potpuno

integriran s obje strane. Na sjeverozapadu, prijedlog bi
trebao promicati krajobraz i prirodnu integraciju i trebao bi
se postepeno uklapati u urbani kontekst povijesne jezgre na
jugoistoku.

Na razini krajobraza, takoder bi bilo vazno i ocuvati obalnu
liniju te predloziti i integrirano rjesSenje za rivu, u nastavku
Sibenske rive i produzetku plaze Banj, nudeci javne objekte i
prostore u izravnom kontaktu s morem.

U smjeru sjever-jug, teren se izdize od obalne linije, na
morskoj razini, na jugu do brda Smri¢njak na sjeveru.
Topografija terena, izdizuéi se od juga prema sjeveru
omogucava izvrstan pristup sunéevoj svjetlosti, dnevnom

svjetlu i veliCanstvenim pogledima na $ibenski zaljev.

Topografija na razini grada

—
’,
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Topografija lokacije prekida se prostranom ravnom
platformom gdje se nalazio industrijski pogon s ostacima
prethodne industrijske namjene: nekoliko je gomila crnog
materijala, a tu su i neke postojece strukture (obalna
platforma, potporni zidovi itd.). Navedeno je u postupku
daljnje analize u svrhu opisivanja trenutacnih geotehnickih

uvjeta.

Topografija lokacije upucuje na prirodni nagib otjecanja
prema zaljevu (spustajuci se od sjeveroistoka prema
jugozapadu). Vjerojatno ¢e se formirati jo$ jedan prirodni
nagib otjecanja iz kanala izmedu brda Smri¢njak i Meterize.

S lokacije nudi se vrijedan pogled od skoro 360°:

= privilegirani pogledi na povijesnu jezgru i goticke
gradevine s katedralom sv. Jakova i tri tvrdave prema
sjeverozapadu

= pogledi od 180° na Sibensku luku/zaljev, od jugoistoka do
sjeverozapada

= estuarij rijeke Krke i pogled na Sibenski most na
sjeverozapadu

= brdo Smri¢njak i prirodna brdovita podrucja prema
sjeveru (straznja strana lokacije).




Topografski plan

Gomile crnog materijala

[

Postojece staze
Lokacija srusene zgrade

Postojeca zgrada

I]
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GEOLOGIJA | HIDROLOGIJA

Podlogu lokacije Cine naslage pijeska i sljunka iz kvartara
koje prekrivaju plitki vapnenacki temelj. Podzemne vode
prisutne su u plitkim vodama, nastavljaju se na more i za
njih je karakteristicna povisena slanost. Na najgornjim su
slojevima vapnenca vremenski uvjeti pojacali propadanje $to
je rezultiralo zonom veée propusnosti. Ispod otprilike 10 m
dubine, na vapnenac vrijeme nije utjecalo, nema propadanja i

propusnost je niska.

GEOTEHNICKE PREPREKE

Geotehnicke prepreke koje treba razmotriti pri dizajniranju
buduceg razvoja ukljucuju sljedece:

= Vapnenac u plitkim vodama pod utjecajem je vremenskih
uvjeta u gornjih 10 metara.

= Razina podzemnih voda je plitka.

= Prirodne su padine strme, a posebno tamo gdje se razina
lokacije snizava prema obalnoj liniji.

= Debelo tlo nepoznatih karakteristika lokalno se nalazi
ispod razvojne platforme na sredini i na istoku.

= Nepoznati su strukturni uvjeti potpornih zidova za
razvojnu platformu.

= Preljevni kanal (1200 mm u promjeru) prelazi preko
lokacije na sjeveru u smjeru juga.

= Stanje i raspored odvodnih mreza nisu poznati.

= Zapreke ispod tla masivni su temelji za prethodne
proizvodne objekte.

= Popunjeni podrumi i moguce praznine povezane su s

podrumima i jamama.
Potencijalne geotehnicke prepreke prikazane su na karti s
geotehni¢kim preprekama.
GEOOKOLISNI KONCEPTUALNI MODEL LOKACIJE
Temeljni dio procjene geookoliSnih prepreka i dizajna
uklanjanja istih, konceptualni je model lokacije. On

predstavlja poveznice zagadenja od izvora i puta do receptora,

koje moze rezultirati izlozenos¢u ljudi ili utjecajem na okolis.
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Potencijalni izvori oneciSé¢enja
Tri su faze aktivnosti lokacije mogle rezultirati onecis¢enjem
kako je predstavljeno na karti s geookolisnim preprekama.

od 1890. do 30-ih godina 20. stoljeca: tvornica za proizvodnju
karbida i gnojiva:

Glavni procesi uklju¢ivali su aktivnosti karbidne kemije, uz
proizvodnju kalcijevog karbida, cijanamida, acetilena i drugih
karbidnih spojeva. Ti su postupci mogli rezultirati
oneciS¢enjem tla i podzemnih voda navedenim spojevima,
kao 1 nitratom, amonijakom i ugljikovodicima povezanima s

gorivima i uljima za podmazivanje.

od 40-ih do 90-ih godina 20. stoljeca: TEF proizvodnja
ferolegura i grafitnih elektroda:

Tijekom proizvodnje ferolegura i grafitnih elektroda
oslobadaju se plin i prasina koji sadrze fenolne spojeve,
policiklicke aromatske ugljikovodike (PAH), benzene i kisele
plinovite emisije sa sumporovim i dusikovim dioksidom.
Emisije prasine mogle su dovesti do Sirenja onecisc¢enja tla

navedenim zagadivacima.

Za otpadnu vodu koja se koristila za proizvodnju grafitnih
elektroda karakteristi¢ne su povisene razine fenola. Razumjeli
smo da je u pocetku ta otpadna voda ispustana izravno u

tlo, Sto je rezultiralo onecis¢enjem tla i podzemnih voda,

posebice s fenolima PAH-ovima i mozda cijanidima.

Izvori drugih onesic¢¢enja tla i podzemnih voda mogli su biti
sljedeci:

= skladiStenje i uporaba sirove rude

= skladiStenje i prijevoz naftnih i ugljenih proizvoda,
ukljucujuci i jame s katranom koje su mogle dovesti do
onecis¢enja vodonosnika

= izlijevanje goriva i dizela

= skladiStenje feromanganske troske (u odredenim
okolnostima troska moze sadrzavati niske razine

rezidualne radioaktivnosti)

materijali preostali nakon rusenja s potencijalnim
onecis¢enjem azbestom.



Geotehnicke prepreke

NAREN

Lanac opskrbe vodom

Postojece strukture (uporaba/uvjeti nepoznati)
Potporni zid

Postojece zgrade/strukture

Prepreke (temelji/podrumi)

Moguce podrumske praznine

Strmo otjecanje

Postojec¢e gomile troske
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Nakon 2000. godine: prerada silikomanganske troske:
Sljedecdi izvori onecisc¢enja vjerojatno su prisutni na lokaciji
povezanoj s nedavnom obradom troske:

= gomile silikomanganske troske

= spremnici za goriva koji su se prestali upotrebljavati i
moguci izljevi

= Jlagune za vodenu obradu i povezane operacije upravljanja
odlaganjem otpadnih voda

= oneci$¢enje povrsinskog tla prasinom koja je nastala

uslijed operacija ruSenja.

Potencijalni receptori one¢iSéenja

Receptori oneciscenja na lokaciji ukljucuju:

= daljnje korisnike lokacije

= gradevinske radnike koji rade na razvoju lokacije

= podzemne vode u vapnencu vodosnosnog sloja ispod
lokacije

= more koje se nalazi uz lokaciju

= ckoloske receptore i na Natura 2000 zasti¢cenom podrucju
koje se nalazi uz lokaciju.

Potencijalni putevi one¢iséenja

Glavni moguci putevi koji povezuju izvore onecis¢enja sa

receptorima su:

= izravna izlozenost buducih korisnika i gradevinskih
radnika oneci§¢enju u tlu ili prasini

= ispiranje onecis¢enog tla u podzemne vode ispod lokacije

= ispuStanje oneciS¢enja iz redundantnih spremnika u tlo i
podzemne vode

= ulijevanje onecis¢enih podzemnih voda u more i morske

sedimente.

RANIJA SANACIJA
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Pribavljeni dokumenti prikazuju dokaze nekoliko faza
procjena i sanacija lokacije.

2002./2003. godine Istrazivanja i mogu¢nosti sanacije,
pregledani dokumenti:

= Study of Organic Remediation of Residual Ingredients
from Ferroalloy production and Coal Graphite Products
at TEF, Sibenik, ECOINA, 2002 and appendices. (Studija
ekolosSke sanacije zaostalih sastojaka iz proizvodnje
ferolegura i ugljeno grafitnih proizvoda TEF d.d.
Sibenik, ECOINA, Zagreb, 2002. (+ PRILOZI)).

= Studija o utjecaju na okoli$ za ciljanu genetsku aktivnost:
Remediation of Remaining Remnants from Ferroalloy
Production and Coal Graphite Electrodes, ECOINA, 2003.
(Studija o utjecaju na okolis ciljanog sadrzaja za zahvat:
Sanacija zaostalih ostataka iz proizvodnje ferolegura i
uglieno grafitnih elektroda ,,TEF d.d.” Sibenik, zaostalih
nakon razgradnje proizvodnih postrojenja, ECOINA,
2003.).

Izvjesca iz 2002./2003. godine daju temelj za proucavanje
uvjeta lokacije nakon stavljanja izvan uporabe i uklanjanja
veéine zgrada na lokaciji, no prije nego $to su poduzeti bilo
kakvi radovi sanacije. Opisane su glavne prethodne
zagadivacke aktivnosti i moguénosti sanacije za podrucja na

kojima su bila prisutna povisena onecisc¢enja.
2007. - 2011. godine Radovi sanacije

Shvatili smo da su radovi sanacije tla na lokaciji zapoceli
2007. godine i dokumentirani su u nekoliko izvjes¢a s
datumima izmedu 2007. i 2011. godine. Ta izvjes¢a nisu bila
dostupna za pregled, ipak, njihovi su sazeci predstavljeni u
kasnijim izvje$¢ima (2014. i 2018. godine) i ukazuju na to da
su poduzete radnje opisane u nastavku. Izmedu 2009. i 2011.
godine, uklonjeno je postrojenje za tretiranje otpadnih voda
i tlo koje je sadrzavalo viSe od granice (prema nizozemskom
standardu) intervencije od 40mg/kg policiklicnih aromatskih
ugljikovodika (PAH), uklonjeno je s lokacije i odlozeno ili
na odlagaliste (Bikarac) ili je toplinski tretirano za visoko
kontaminirana tla (PAH-ovi iznad 1000 mg/kg). Razumijemo
i da je regulator sluzbeno priznao radove, no dokazi nisu bili

dostupni za pregled.



GEOOKOLISNI POTENCIJALNI I1ZVORI KONTAMINACIJE

Podrucja potencijalnog rezidualnog onecis¢enja
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Podrucje potencijalnog oneciséenja uljem/gorivom
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Potencijalna geookolisna oneciséenja

Prijasnje lokacije elektricnih objekata (podstanice itd.)

Podrucje potencijalnog onecis¢enja fenolom

Podrucje potencijalnog onecis¢enja uljem/gorivom

Potencijalna oneciséenja sirovim materijalima

Podrucje potencijalnog oneciséenja peci/lievaonice

Potencijalna oneciséenja troskom

Podrucja potencijalnog rezidualnog oneciséenja

[

Postojeca laguna
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2014. - 2018. godine Validacija radova sanacije
Pregledani dokumenti:

= Site Rehabilitation of the former Electrode and Ferroalloy
Factory in Sibenik, 2014, OIKON, 2014 (Izvjescée o
provedenom postupku sanacije lokacije bivse Tvornice
elektroda i ferolegura u Sibeniku, Zagreb, OIKON, 2014.).

= Research Plan and Report on Implemented Works at
the site of the former Electrode and Ferroalloy Factory,
Sibenik, OIKON, 2018 (Plan istrazivanja i izvjesée o
provedenim radovima, lokacija bivse Tvornice elektroda i
ferolegura, Sibenik, OIKON, 2018.).

Izvjesce iz 2014. godine daje pregled rada koji je izveden
izmedu 2007. 1 2011. godine te identificira seriju propusta u
radu. Na primjer, najmanje dva podrucja na lokaciji nisu bila
sanirana i na njima se jo$ nalaze zariSta onecis¢enja PAH-
ovima. Osim toga, prijasnji radovi sanacije nisu bili ispravno
potvrdeni jer nije bilo testiranja povrsinskog tla za validaciju
ili nadzora podzemnih voda nakon izvr$enih radova.

Izvjesce iz 2018. prosiruje ono iz 2014. godine i daje
preporuke za rjeSavanje propusta koji su identificirani 2014.,
kao Sto je sanacija dva identificirana zariSta, uklanjanje
oneciS¢enih cementnih struktura i dodatna validacija sanacije

koja je izvrSena 2007. - 2011. godine.
MOGUCI PRISTUPI SANACIJI PRIJE RAZVOJA

Kod prijedloga ponovnog razvoja industrijske lokacije,
postojece zagadenje na lokaciji trebalo bi se procijeniti i
sanirati do standarda koji ¢e osigurati da novorazvijena
lokacija nema Stetnog utjecaja na buduce korisnike lokacije ili
Sire okruzenje (ukljucujuci i podzemne vode, obalno more i
ekologiju). Ovaj opceniti pristup dosljedan je u cijeloj Europi.
Postupni pristup procjeni i sanaciji onecis¢enih lokacija
obicno je strukturiran kako slijedi:
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= Karakterizacija lokacije potrebna je kako bi se ukljucila
studija za pregled informacija o povijesti lokacije i ranijim
aktivnostima zagadivanja, posjet lokaciji i pocetna
procjena rizika te identifikacija nedostataka informacija.

= [strazivanje terena (ukljucujuéi uzorkovanje i testiranje tla
i podzemnih voda).

= Procjena rizika kako bi se odredili ciljevi sanacije i
kriteriji za razvoj strategije sanacije utemeljene na
rizicima.

= Provedba sanacije i prikupljanje podataka provjere koji
pokazuju da je sanacija postigla standarde koji su potrebni

za postizanje Cistoce.

Karakterizacija lokacije i istrazivanje tla

Iako su sanacijski radovi na lokaciji izvedeni, razumjeli
smo da su oni bili usmjereni na najzagadenija podrucja i
najopasnije zagadivace kao sto su policiklicki aromatski
ugljikovodici. Nedavna izvjesca koja opisuju okoli$no stanje
lokacije navode da su zarista oneciS¢anja jos uvijek

prisutna i da validacija sanacijskih radova nije bila provedena.
Osim toga, izgleda da je sanacija bila ograni¢ena na istocni
dio lokacije i samo na podrucja lokaliziranog onecisc¢enja.
Dodatna karakterizacija opCeg stanja lokacije, kako bi se
ukljucila i podrucja koja nisu provjerena i kako bi se
procijenio utjecaj zagadivaca koji nisu prouceni, vjerojatno ¢e

biti potrebna.

Dodatno prikupljanje podataka i procjena trebali bi Ciniti
studiju pregleda ranijih aktivnosti na lokaciji, s posebnom
paznjom usmjerenom na operacije obrade troske nakon 2000.
godine, kao i na dodatno istrazivanje tla.

Strategija procjene rizika i sanacije

Nakon istrazivanja tla, podaci bi se trebali ocijeniti imajuéi
na umu potrebu za sanacijom tla i podzemnih voda kako bi
se olakSao novi razvoj. Na primjer, krajnja upotreba s niskom
osjetljivoscu, kao Sto je industrijska (sa zgradama i ¢vrstim
pokrovom) trazila bi manju sanaciju nego osjetljiva krajnja
namjena kao §to su kuce s vrtovima ili javni park. Osim toga,
osjetljivost receptora (kao $to su podzemne vode i more)

trebala bi se uzeti u obzir za svaki zagadivac.



Sanacija lokacije i omogucavanje izvodenja radova

Da bi lokacija iz trenuta¢nog stanja presla u platformu koja je
prikladna za buduci razvoj, vjerojatno ce biti potrebno izvrsiti
sljedece radnje:

= uklanjanje preostalih gomila neprikladnog materijala, kao
Sto je troska i preostale strukture iznad razine tla

= uklanjanje prepreka ispod razine tla (gdje je to potrebno
za olaksanje predlozenog razvoja) kao §to su temelji,
redundantni sustavi

= procjena stanja prelijevanja od 1200 mm i zamjena ako je
to potrebno

= procjena stanja potpornih zidova i prirodnog strmog
otjecanja te njihovo poboljsanje ako je potrebno

= zemljani radovi kako bi se stvorila potrebna razvojna
platforma i obalni profil, ukljucujuéi obradu ponovno
iskoristivih materijala kao §to su ostaci od rusenja

= sanacija zariSta oneciS¢enja tla (iskapanjem i tretiranjem
izvan lokacije ili odlaganje, ili pad tretiranjem na lokaciji
do standarda definiranog u procjeni rizika)

= sanacija podzemnih voda (prema procjeni rizika).

Provedba strategije sanacije i omogucivanja izvodenja radova
trebala bi rezultirati lokacijom s uklonjenim preprekama koja
je prikladna za ponovni razvoj i predlozene krajnje namjene
Izrada glavnog plana razvoja lokacije trebala bi uzeti u obzir
geookolis$ne i geotehnicke prepreke kako je opisano da bi se
izbjegla nepotrebna sanacija, inZzenjerski radovi i povezani
troskovi. Odobrenje regulatora zastite okoliSa biti ¢e potrebno

prije poduzimanja sanacijskih radova.

Sanacija tijekom izgradnje

Osim opisanih sanacijskih radova vjerojatno ¢e biti potrebna

1 dodatna sanacija tijekom faze izgradnje. Na primjer,
postavljanje sloja Cistog tla na podrucjima s mekanom
povrsinom vjerojatno ¢e biti potrebno za zastitu buduc¢ih
korisnika lokacije. Sli¢no je ¢esto potrebno poduzeti na
industrijskim lokacijama kako bi se postavile plinske
membrane ispod zgrada za osiguranje zastite od zemnog plina
i para.
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ANALIZA LOKACIJE

Pravna okvir

KARAKTERIZACIJA URBANOG PLANIRANJA

Prema odredbama GUP-a o uporabi i namjeni, ve¢ina Zone
klasificirana je oznakom ,,M“, kao zona mjeSovite namjene
(stambena, komercijalna i turisticka), neki su dijelovi
oznaceni sa ,,ZP* §to oznacava zelene povrsine i na kraju, Sest

zona nosi oznaku ,,R6%, to jest klasificirane su kao plaza.

Clanak 58. GUP-a odreduje gradske prostore prema stupnju
njihovog razvoja kako slijedi:

1. Potpuno razvijena podrucdja.
2. Uglavnom razvijena podrucdja.
3. Nerazvijena podrucdja.

Vecina Zone klasificirana je kao ,,nerazvijeno podrucje

- urbana transformacija 3.1.1)*, osim oznacene plaze i zelenih
povrsina, koji su prostori za jedinstvenu namjenu.
Nerazvijena podrudja definirana su kao nedovrSena podrucja
transformacije grada, urbanisticki nedefinirana i samo
djelomicno izgradena s nedovoljno razvijenom mrezom ulica,
koja su podlozna osposobljavanju ili urbanoj regeneraciji te

visokom stupnju izmjena.

Kljucni uvjeti za urbano planiranje koje se mogu
primijeniti na lokaciju su sljede¢i:

Kombinacija namjena:

= Osnovna namjena: mjesovita zona sa stambenim
objektima, javno-drustvenim prostorima, prostorima
vaznim za ekonomiju (tvrtke i ugostiteljsko-turisticka
ponuda), ukljucujuéi i sportsko-rekreacijske i rekreacijske
objekte, zelene prostore i promet.

= Do 30 % podrucja namijenjeno je za turisticku
hotelijersku uporabu (T1) sa smjestajnim kapacitetima do
2000 kreveta.

= Najmanje 10 % podrucja trebalo bi biti ostvareno kao
zeleno podrugje - javni park.

= Raspored prostora od vaznosti je za cijeli grad (stvaranje
javnog i drustvenog sadrzaja, kulture, sporta itd.).
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= Izgradnja srediSnjeg trga i mreze pjesackih staza (posebno
u obalnom podrucju).

= Organizacija plaze kao nastavka plaze Banj uz more, 100
metara od kraja plaze Banj.

= Drugi sadrzaji i prostori u toj zoni (komercijalni, javno-
drustveni, sportsko-rekreacijski, druge zelene povrsine
itd.) koji su vazni za funkcioniranje stambene zone mogu
se dimenzionirati prema broju korisnika zone. 3 m? javnih
parkova po stanovniku i igralista u skladu sa sljede¢im
standardima: 0,07 m? po glavi (za djecu od 1 do 3 godine),
0,35 m? po glavi (za djecu od 4 do 10 godina starosti) i
0,42 m? po glavi (za djecu od 7 do 15 godina starosti) za
korisnike na prostoru obaveznog urbanistickog planiranja.

Mogucénosti gradenja i visine:

= Maksimalna izgradnja kiga gradevinskog bloka je 0.3. Kig
je konstrukeijski koeficijent zgrade. Odnosi se na povrsinu
gradevine iznad tla u odnosu na povrsinu zemljista.

= Trenuta¢no nema ogranicenja visine. To bi se trebalo
odrediti u buduénosti, detaljnim dokumentima planova za
lokaciju.

= Najmanje 40 % povrsine gradevnog zemljista mora biti

prirodno ili uredeno zelenilo.
Pomorsko dobro:

= Pomorsko dobro proteze se na najmanje Sest
metara od linije koja je horizontalno udaljena

od crte visih visokih voda mora.

Vazno je i naglasiti da tijekom sastanka koji se odrzao 26.
srpnja 2019. godine u uredu Sibenskog gradonacelnika,
gospodin Zeljko Buri¢ je jasno izjavio da rezultati ovog
projekta urbane regeneracije mogu biti temelj za buduce
izmjene postojeéih prostornih planova. Prema tome, glavni
plan ne mora biti u sukladu s trenuta¢nim odredbama o
gradnji kao Sto je predvideno Prostornim planom uredenja i

Generalnim urbanisti¢kim planom.



3.2 Urbana rekonstrukcija u 2.1 Stambeni prostori u uglavhom

nezavrSenim gradskim prostorima razvijenim gradskim prostorima

Generalni urbanisticki plan (GUP)

\ |

Stambeni objekt 2.4 Obalno 2.3.Prostori za jedinstvenu namjenu

MijeSovita uporaba razvojno podrucje

Drustvena infrastruktura
Zona za sport

Uredi

Turisticka uporaba
Luka
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POSEBNE ODREDBE ZA ZONU PREMA GUP-U

Op¢i uvjeti GUP-a za nerazvijena podrucja - urbanu
transformaciju 3.1. propisuju sljedece:

= promjena postojece uporabe i morfologije uz definiranje
nove mreze ulica i urbane strukture

= izgradnja novih, i ako je potrebno, rekonstrukcija
postojecih zgrada

= uklanjanje i zamjena postoje¢ih zgrada novima, ako nisu
prikladne za polozaj, namjenu i buduc¢u funkciju

= izgradnja niskih, srednjih i visokih zgrada kada je to
odredeno detaljima uvjeta i/ili programskim smjernicama

= najmanje 40 % povrsine gradevinskog zemljiSta mora biti
prirodno ili uredeno zelenilo

= najmanja udaljenost zgrade od susjedne gradevinske
Cestice pola je visine viSe zgrade, ali ne manje od 5,0 m, a
najmanja udaljenost od regulacijske linije je 10,0 m

= obavezni dio javnog i drustvenog sadrzaja treba se
definirati sukladno potrebama prostora za koji se plan
izraduje te potrebama za Sirim kontaktnim prostorom ako
nedostaje s navedenim sadrzajima, postujuci posebnosti
podrucja za §to se razvija Plan urbanog razvoja i cemu se
prilagodava javna i drustvena mreza na razini Grada

= izgradnja prometne infrastrukture i infrastrukture zgrada
sukladno odredbama tog Plana

= smjestaj parkirali$nih mjesta u zgradi prema ¢lanku 41.
GUP-a.

U detaljnim odredbama za mjeSovite zone (M) istog ¢lanka u
GUP-u stoji sljedece:

= [zgradnja zgrada za jedinstvenu ili kompleksnu upotrebu.

= [zgradnja odvojenih zgrada, koje samo iznimno mogu biti
djelomicno uskladene.

= [zgradnja zgrada srednje veliCine i visokih zgrada kada je
to definirano programskim smjernicama.

= Najmanja veli¢ina bloka zgrade iznosi 600 m?.

= Maksimalna izgradnja kiga gradevinskog bloka je 0.3.

= Ako je povezano s funkcijom zgrade, zgrada moze biti
vi$a od visine koja rezultira iz dopustenog broja katova.

= Izgradnja popratnog sadrzaja (tvrtke, usluge, trgovina itd.)
koja ne utjece na stambene objekt ili ne zagaduje okolis.
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Treba biti najmanje 3 m2 javnih parkova po stanovniku

i igralista sukladno sljede¢im standardima: 0,07 m2 po
glavi (za djecu od 1 do 3 godine), 0,35 m2 po glavi (za
djecu od 4 do 10 godina starosti) i 0,42 m2 po glavi (za
djecu od 7 do 15 godina starosti) za korisnike na prostoru
obaveznog urbanisti¢kog planiranja.

Izmjena zgrada za ugostiteljske namjene te zgrade i
prostore za sport i rekreaciju prema ¢lanku 75. ovih
odredbi.

Op¢i i detaljni uvjeti za mjesovitu uporabu primjenjuju se
na izgradnju svih zgrada drugih namjena koje se mogu

izgraditi u zoni s mjeSovitom namjenom.

Na kraju, GUP propisuje i posebne odredbe za Zonu prema
¢lanku 78. a) GUP-a:

Transformacija ,,stare industrijske zone u prostor visokog
urbanistickog standarda.

Prostor gradskog projekta uzimajuci u obzir polozaj Zone,
preporucuje se zapoceti urbanisticki arhitektonski natjecaj
prije stvaranja urbanistickog plana Zone.

Osnovna namjena: mjeSovita zona sa stambenim
objektima, javno-drustvenim prostorima, prostorima
vaznim za ekonomiju (tvrtke i ugostiteljsko-turisticka
ponuda), ukljucujuéi i sportsko-rekreacijske i rekreacijske
objekte, zelene prostore i promet.

Do 30 % podrucja namijenjeno je za turisticku
hotelijersku uporabu (T1) sa smjestajnim kapacitetima do
2000 kreveta.

Najmanje 10 % podrucja trebalo bi biti ostvareno kao
zeleno podrucje - javni park.

Drugi sadrzaji i prostori u zoni (komercijalni,javno-
drustveni, sportsko-rekreacijski, druge zelene povrsine
itd.) koji su znacajni za funkciju stambene zone trebali bi
se dimenzionirati prema broju korisnika zone sukladno
opce prihva¢enim urbanistickim standardima, uredenju
prostora od vaznosti za cijeli grad (izgradnja javnog i
drustvenog sadrzaja, kulture, sporta itd.).

Razvoj javnih prostora i gradskih infrastrukturnih
sustava, izgradnja sredi$njeg trga i mreze pjesackih staza
(posebno u obalnom dijelu) te manjih trgova.
Novogradnja niskih i srednje visokih zgrada, ovisno o
uskladenosti s postoje¢im okolnim strukturama, visina
izgradenog u dodirnim prostorima trebala bi biti u skladu
s okolnim gradevinama, izgradnja visokih zgrada s
najvise deset nadzemnih katova za dio do najvise 5 %

ukupne podne povrsine zgrada iz UPU-a.



= Definiranje fizionomskih elemenata slike grada.

= Potvrda obalnog prostora kao ve¢inom javnog prostora.

= Izgradnja stambenih zgrada: viSekatna (stambeni,
stambeno-poslovni, komercijalno-stambeni) samostalna
zgrada ili obliku stambenog bloka.

= Izgradnja drugih zgrada: jedna ili vise drugih zgrada u
odvojenim blokovima kao funkcionalnim prostornim
jedinicama.

= Organizacija plaze kao nastavka plaze Banj uz more, 100
metara od kraja plaze Banj, dogovori su bili moguéi ¢ak i
prije nesto Sto je donesen UPU.

= Razvoj i nadopuna uli¢ne mreZe, prometna mreza ¢e
omoguciti povezivanje uzih i Sirih podrucja (povezivanje
s okolnom mrezom ulica), plan razvoja biciklistickih staza
uz profil novih cesta ili neovisno, uz cestu jednostruki
zeleni pojas od 3,5 m ili s obje strane trebao bi biti

ukljucen, a to ulazi i u ukupnu zelenu povrsinu zone.

UDALJENOSTI IZMEDU ZGRADA | POVEZIVANJE S
CESTOM

Clanak 60. stavak 2 GUP-a navodi da se zgrade mogu graditi
jedino povezane s ulicnom mrezom, spojevima na mrezu
opskrbe elektricnom energijom, vodom i kanalizacijom te
osiguravanjem potrebnog broja parkiraliSnih mjesta sukladno
odredbama GUP-a. U stavku 3. istog ¢lanka navodi se da se
zgrade izgraduju na udaljenosti od uli¢nog profila, prema
vaznosti ulica u uli¢noj mrezi (osim ako odredbama GUP-a

nije odredeno drugacije):

= gradska magistrala 20,0 m

= glavna ulica 10,0 m

= gradska ulica 8,0 m

= Zadruge ulice i prostore s javnim prijevozom §irina je 5,0
m osim u podruc¢jima gdje to nije moguce zbog lokalnih

uvjeta ili gdje oni dozvoljavaju manju Sirinu.

U stavku 7. ¢lanka 60. GUP-a propisano je da udaljenost od
zgrade do granica parcele moze biti sljedeca:

= Najmanje 3,0 za niske zgrade. Posljednja niska zgrada u
nizu od ruba parcele sa strane mora biti udaljena najmanje
3,0 m.

= Najmanje pola visine za srednje visoke i visoke zgrade, a

najmanje 5,0 m.

= Najmanje 1,0 m za potpuno zakopane podzemne katove
ako to ne utjece na stabilnost zgrade izgrdene na okolnim

gradevinskim blokovima.

U svrhu prevencije Sirenja vatre na okolne zgrade, zgrada
mora biti izgradena na najmanje 4 m udaljenosti ili manje od

susjednih zgrada.

POMORSKO DOBRO

U Republici Hrvatskoj, pomorsko dobro opce je dobro od

interesa za Republiku Hrvatsku, posebno je zasti¢eno, a obala
je jedan od elemenata koji se smatraju pomorskim dobrom. To
je definirano u Zakonu o pomorskom dobru i morskim lukama
(Narodne novine 158/03, 100/04, 141/06, 38/09, 123/11, 56/16).

Definicija obale kako stoji u ¢lanku 4. Zakona o pomorskom
dobru i morskim lukama pomalo je komplicirana, no najsire
prihvaceno pravilo je da se prostire na najmanje Sest metara
od linije koja je horizontalno udaljena od crte visih visokih

voda mora.

Sto se ti¢e pomorskog dobra, nije vazno da li je podrudje
upisano u zemljisne knjige jer po zakonu, sva zemlja najmanje
Sest metara udaljena od mora smatra se pomorskim dobrom.
U Hrvatskoj je trenuta¢no otvoreno mnogo postupaka koje

je pokrenulo drzavno odvjetnistvo na kraju kojih ¢e se to¢no
morati odrediti pomorsko dobro i upisati u zemljisne knjige za
sve obalne parcele. To ¢e se vjerojatno dogoditi i s ostatkom
takvih parcela. VDR (voyage data recorder) sustavi sadrze
dokument pod nazivom ,,Prijedlog za odredivanje granice
pomorskog dobra“ no iz podataka iz zemlji$nih knjiga i
katastra vidljivo je da takva granica nikad nije odredena.

Vlasnistvo nad pomorskim dobrom ne moze se uspostaviti.

Namjena pomorskog dobra moze biti opc¢a ili posebna uporaba.
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Opca uporaba pomorskog dobra podrazumijeva da svatko
ima pravo na koristenje pomorskog dobra sukladno njegovoj
prirodi i svrsi. Kako bi se na pomorskom dobru odvijale
aktivnosti koje ne iskljucuju ili ne ograni¢avaju opcu uporabu
pomorskog dobra, pravnim i fizickim osobama

daju se koncesijska odobrenja. Pomorsko dobro moze biti
dano u posebne svrhe ili za ekonomsku uporabu sukladno
regulacijama o zastiti okoli$a i prirode. Sve koncesije za
pomorski charter i koncesijske dozvole odobravaju se na
temelju pomorskog prava Republike Hrvatske. Pomorskim
dobrom upravlja i o njemu brine Republika Hrvatska
izravno ili preko jedinica podrucne (regionalne) ili lokalne

samouprave.

Vlada Republike Hrvatske izdaje odluke o koncesiji za
pomorska dobra od nacionalne vaznosti, odluke o koncesiji
od Zupanijske vaznosti donosi zupanijsko vijece, a za
pitanja od lokalnog znacaja, odluke donosi lokalno vijece.
Koncesija se daje na razdoblje od 5 do 99 godina i mora

se temeljiti na nalazima i misljenju nadleznog tijela za
evaluaciju koncesijskih ponuda. Koncesija se placa godisnje
za dodijeljenu koncesiju.

KATASTARSKI IZVADAK BR. 8900,
KATASTARSKA OPCINA SIBENIK

OBILJEZJA VLASNISTVA ZEMLJISTA

Sve nekretnine u Zoni u vlasniStvu su tvrtke Batizele d.o.o.,
tvrtke za upravljanje nekretninama, Prilaz tvornici 39,
Sibenik, OIB: 73841169007, a vlasnik svih poslovnih dionica
u toj tvrtki (100 %) je grad Sibenik. Tvrtka Batizele

d.o.o0. vlasnik je vecine zemljiSta koja su nekad pripadala
bivsoj ,,Tvornici elektroda i ferolegura“ i podijeljena su u

pet zemljisno-knjiznih izvadaka, a svi su u Katastarskoj
op¢ini Sibenik i upisani u zemljiine knjige Op¢inskog suda

u Sibeniku. Zemljisno-knjizni odjel nadlezno je tijelo za
odredivanje vlasniS$tva nad nekretninama u Hrvatskoj, a
katastar je tijelo koje odreduje lokaciju, polozaj i posjedovanje
nekretnine. U naSem radu, usmjerili smo se prema zemljiSnom
registru kao prema instituciji relevantnoj za odredivanje
vlasniStva, a stvarne katastarske i zemljiSno-knjizne parcele

mogu se vidjeti na slikama u nastavku.

Prema zemljisno-knjiznim izvacima, Zona sadrzi 57
katastarskih zemljista i obuhvaca ukupno 224 632 m2
povrsine.

Br. Broj parcele Oznaka parcele Veli¢ina (m?)
1. 685/29 tvornica 1015
2. 685/30 tvornica 901
3. 685/31 tvornica 934
4. 685/33 tvornica 24
5. 685/42 tvornica 669
6. 685/43 tvornica 4388
7. 685/44 tvornica 7044
8. 685/45 tvornica 106
9. 685/46 tvornica 48
10. 685/47 tvornica 216
1. 685/48 tvornica 2617

Ukupno: 17962 m?
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KATASTARSKI IZVADAK BR. 8901
KATASTARSKA OPCINA SIBENIK

Br. Broj parcele Oznaka parcele Velicina (m?
1. 685/49 tvornica 22
2. 685/50 tvornica 154
Ukupno: 176 m?
KATASTARSKI IZVADAK BR. 3492,
KATASTARSKA OPCINA SIBENIK
Br. Broj parcele Oznaka parcele Veli¢ina (m?)
1. 685/9 tvornica 201
2. 685/10 tvornica 108
3. 685/11 tvornica 144
4. 685/12 tvornica 1057
5. 685/13 tvornica Crnica 1340
6. 685/14 tvornica 1002
7. 685/15 tvornica 1913
8. 685/16 tvornica 4636
9. 685/17 tvornica 388
10. 685/18 tvornica 934
1. 685/19 tvornica 94
12. 685/20 tvornica 14
13. 685/21 tvornica 2464
14. 685/22 tvornica 925
15. 685/23 tvornica 1820
16. 685/24 tvornica 114
17. 685/25 tvornica 83
18. 685/26 tvornica 865
19. 685/27 tvornica 357
20. 685/28 tvornica 1013
21. 685/70 obala 256
Ukupno: 19728 m?
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KATASTARSKI IZVADAK BR. 8902,
KATASTARSKA OPCINA SIBENIK

Br. Broj parcele Oznaka parcele Veli¢ina (m?)
1. 671/1 kuca, padnjak, smri¢njak 2833
2, 671/2 ku¢a o7
3. 672 kamenolom, pasnjak 1330
4. 676 tvornica Crnica 5327
5. 677 tvornica 97
6. 678 tvornica 451
7. 679 tvornica 49
8. 681 tvornica 6050
9. 682 majdan 5575
10. 683 tvornica Crnica - postaja 1974
11. 684 proizvodnja pijeska 513
12. 685/1 tvorni¢ko dvoriste 1562136
13. 685/2 tvornica Crnica 248
14, 685/3 tvornica 1134
15. 685/4 tvornica 17
16. 685/5 tvornica 381
17. 685/6 tvornica 6460
18. 685/7 tvornica 635
19. 685/8 tvornica 1533

Ukupno: 186 550 m?

KATASTARSKI IZVADAK BR. 8903,
KATASTARSKA OPCINA SIBENIK

Br. Broj parcele Oznaka parcele Velicina (m?
1. 685/59 zgrada tvornice 30
2. 685/60 zgrada tvornice 69
3. 685/61 zgrada tvornice 40
4. 685/62 zgrada tvornice 77

Ukupno: 216 m?
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Katastarske Cestice.

685/6

111



PRAVA TRECIH STRANA

1z zemljisno-knjiznih izvadaka vidljivi su sljedec¢i natpisi/

opterecenja nekretnina u Zoni:

112

Prema upisu od 6. studenog 2009. godine, pod brojem
Z-7804/09, vidljivo je da postoji administrativni postupak
pred Upravnim tijelom Sibensko-kninske Zupanije,
Zavodom za prostorno planiranje, Upravnim odjelom za
zastitu okolisa, Upravnim odjelom za prostorno uredenje

i gradnju te Upravnim odjelom za imovinsko-pravne
poslove, razred: UP/I-942-01/97- 01/520 M.B. Iz Upravnog
odjela za gospodarstvo i pravne poslove dobili smo
potvrdu izdanu 14. svibnja 2019. godine, koja potvrduje da
je navedeni postupak sluzbeno rijesen i da ¢e biti uklonjen
iz zemlji$nih knjiga. To opterecenje vidljivo je na izvatku
br. 3492 1 8902.

Hipoteka u korist Republike Hrvatske u iznosu od
3.132.824,30 USD. Nemamo informacija o preostalom
iznosu dugovanja po pitanju te hipoteke. To opterecenje

vidljivo je na svim izvacima.

Hipoteka u korist Fonda za zastitu okolisa i energetsku
ucinkovitost, Zagreb, Ksaver 208, u iznosu od
19.933.848,45 HRK. Nemamo informacija o preostalom
iznosu dugovanja po pitanju te hipoteke. To opterecenje

vidljivo je na svim izvacima.

Hipoteka u korist Fonda za zastitu okolisa i energetsku
ucinkovitost, Zagreb, Ksaver 208, u iznosu od
9.344.559,25 HRK. Nemamo informacija o preostalom
iznosu dugovanja po pitanju te hipoteke. To opterecenje

vidljivo je na svim izvacima.
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Hipoteka u korist tvrtke Odlagaliste sirovina d.o.o., OIB:
71059964444, Ulica Ive Dul¢i¢a 6, Zadar, u iznosu od
273.968,64 HRK. Nemamo informacija o preostalom
iznosu dugovanja po pitanju te hipoteke. To opterecenje
vidljivo je na izvatku br. 3492, 8900, 8902 i 8903.

Prema upisu od 12. prosinca 2007. godine, pod brojem
Z-1012/07, vidljivo je da postoji administrativni postupak
pred Upravnim tijelom Sibensko-kninske Zupanije,
Zavodom za prostorno planiranje, Upravnim odjelom za
zastitu okoliSa, Upravnim odjelom za prostorno uredenje

1 gradnju te Upravnim odjelom za imovinsko-pravne
poslove, razred: UPI-942- 01/97-01/214 A.F. Br. 2182-04-
04-05-01. Jos nismo primili nikakve dokumente u vezi s
tom procedurom te ne mozemo navoditi postojanje i status

iste. To opterecenje vidljivo je na izvatku br. 8900.

Primili smo i Cetiri ugovora o najmu koja su trenuta¢no
na snazi, a svi su zakljuceni s tvrtkom Batizele d.o.o. kao

najmodavcem:

Ugovor o najmu s Domom zdravlja Sibenik za zgradu
smjestenu na parceli br. 685/7. Ugovor je potpisan

31. prosinca 2018. godine na neodredeno vrijeme, a
najmodavac ima pravo raskinuti ugovor s razdobljem
raskida od tri mjeseca. Ugovor je sastavljen kao akt
javnog biljeznika, tako da najmodavac ima u¢inkovite
mehanizme za uklanjanje najmoprimca s lokacije, ako
ovaj to ne ucini dobrovoljno. S obzirom na to da je
najmoprimac javna ustanova, taj scenarij ne smatramo

vjerojatnim.



Ugovor o najmu s dobrovoljnim vatrogasnim drustvom
Sibenik za zgradu smjestenu na parceli br. 685/7. Ugovor
je potpisan 9. sijecnja 2018. godine na neodredeno vrijeme,
a najmodavac ima pravo raskinuti ugovor s razdobljem
raskida od tri mjeseca. Ugovor je sastavljen kao akt
javnog biljeznika, tako da najmodavac ima uéinkovite
mehanizme za uklanjanje najmoprimca s lokacije, ako

ovaj to ne u¢ini dobrovoljno.

Ugovor o najmu s Javnom vatrogasnom postrojbom
Sibensko-kninske Zupanije za dodatni dio zgrade
smjestenu na parceli br. 685/7. Ugovor je potpisan

9. sije¢nja 2019. godine na neodredeno vrijeme, a
najmodavac ima pravo raskinuti ugovor s razdobljem
raskida od tri mjeseca. Ugovor je sastavljen kao akt
javnog biljeznika, tako da najmodavac ima uc¢inkovite
mehanizme za uklanjanje najmoprimca s lokacije, ako
ovaj to ne ucini dobrovoljno.

Ugovor o najmu s autoSkolom Zeleni val d.o.o. za parcelu
685/1 u svrhu upotrebe iste kao poligona. Ugovor je
potpisan 9. sije¢nja 2019. godine na neodredeno vrijeme,
a najmodavac ima pravo raskinuti ugovor s razdobljem
raskida od tri mjeseca. Ugovor je sastavljen kao akt
javnog biljeznika, tako da najmodavac ima uéinkovite
mehanizme za uklanjanje najmoprimca s lokacije, ako

ovaj to ne u¢ini dobrovoljno.
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ANALIZA LOKACIJE

Integrirana nosivost

Prikladnost lokacije za razvoj nekretnina opisana je na temelju
integrirane analize svih navedenih geotehnickih, geookolisnih,

pravnih i infrastrukturnih prepreka.

Analiza se moze sumirati na karti integrirane nosivosti, koju

karakterizira sljedece:

= Neprikladna podrucja: podrucja na lokaciji na koja strogo

utjecu prepreke koje sprjecavaju urbani razvoj ukljucujuéi:

— pomorsko dobro proteze se na najmanje Sest metara
od linije koja je horizontalno udaljena od crte visih
visokih voda mora

— zakopani preljevni kanal koji prelazi preko lokacije

— topografske prepreke kao Sto su podrucja strmog

otjecanja.

= Podrucja niske prikladnosti: podrucja na lokaciji s veéim
preprekama (potencijalno onec¢is¢ena podrucja) koja bi
podrazumijevala velike sanacijske radove, $to ih ¢ini

manje prikladnima za urbani razvoj.
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= Podrucja srednje prikladnosti: podrucja na lokaciji s
preprekama koje bi podrazumijevale lakse sanacijske
radove, sto ih ¢ini prikladnijima za urbani razvoj ili
urbanu uporabu s blazim zahtjevima po pitanju tla.
Podrucja potencijalnog onecis¢enja troskom i sirovim

materijalima ulaze u opisano.

= Visoka prikladnost: podrucja na lokaciji na koja niti
jedna od navedenih prepreka ne utjece. Ta su podrucja
prikladna za bilo koju uporabu, ukljucujuci i one s velikim

zahtjevima po pitanju tla.

Nasa kvalitativna analiza izvedena je na temelju studijskog
pregleda informacija o povijesti lokacije i ranijim aktivnostima
zagadivanja, posjet lokaciji i poCetna procjena rizika te
identifikacija nedostataka informacija. Dodatna karakterizacija
opceg stanja lokacije, kako bi se ukljucila i podrucja koja nisu
provjerena i kako bi se procijenio utjecaj onecis¢ivaca koji

nisu prouceni, vjerojatno ¢e biti potrebna kako bi se definirala
karakterizacija integrirane nosivosti. Ta karakterizacija uzimat
¢e se u obzir za prijedloge razli¢itih scenarija, ukljucuju
najbolju kombinaciju prikladnih namjena i sanacijskih
strategija koje se trebaju primijeniti kako bi se procijenio troSak
i vrijednost.



Integrirana nosivost Prikladnost za razvoj

Neprikladno
Slabo prikladno
Srednije prikladno

Vrlo prikladno
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TRENDOVI

Odrzivi turisticki razvoj

OKVIRI

Svjetska turisticka organizacija Ujedinjenih naroda odrzivi
turizam definira kao:

., Turizam koji preuzima punu odgovornost za svoju
trenutacnu i buducu ekonomsku situaciju, utjecaje na drustvo
i okolis, odgovara na potrebe posjetitelja, industrije, okolisa
i ugoscuje zajednice.” U slucaju gradova s povijesnim
naslijedem, odrzivo upravljanje turizmom od klju¢ne je
vaznosti. Turisticka ponuda trebala bi biti holisticki planirana
i dizajnirana, lokalno stanovni$tvo i posjetitelji uravnotezeni
po broju, da turizam bude ukljuciv, otporan, siguran i odrziv.

Turizam i ciljevi odrzivog razvoja (sustainable development
goals - SDG)

U 2015. godini prihvaéen je Program odrzivog razvoja do
2030. godine i njegovih 17 ciljeva odrzivog razvoja. Turizam
je sektor koji moze doprinijeti, bilo izravno ili neizravno,
svim ciljevima. Ciljevi br. 8, 12 i 14 usmjereni su na ukljucivi
i odrzivi ekonomski rast, odrzivu potrosnju i proizvodnju
(sustainable consumption and production - SCP) te odrzivu
uporabu oceanskih i morskih resursa.

Novi program za gradove

Novi program za gradove usvojen je 2016. godine na UN-
ovoj Konferenciji o stanovanju i odrzivom urbanom razvoju
(Habitat I11). Predstavlja zajednicku viziju bolje i odrzivije
buduénosti. Ako se u planiranje uvede i Novi program za
gradove, turizam moze povecati pozitivne utjecaje i stvoriti
dugoro¢nu, odrzivu aktivnost.

118 | URBANA REGENERACIJA NAPUSTENE INDUSTRIJSKE ZONE U SIBENIKU

Zeleni certifikati

Certifikati sve vise dobivaju na vaznosti. Na primjer, neke
destinacije primjenjuju oznaku ,,Biosphere Tourism® koja
dokazuje njihovu obavezanost ciljevima odrzivog razvoja.
Hotelska industrija ide prema neto-nultoj potrosnji energije
(net-zero) 1 zgradama neto-pozitivne energetske potrosnje
(net-positive). Uskladivanje hotela s certifikatima zelenih
zgrada kao $to su ,,Green Star* ili ,, LEED* osigurava njihov

odrzivi dizajn, izgradnju i rad.

PLAVI RAST

Plavim rastom smatra se ,, dugorocna strategija za
podrzavanje odrzivog rasta u morskim i pomorskim sektorima
kao cjelini. Mora i oceani pokretaci su europske ekonomije

i imaju velik potencijal za inovaciju i rast.” To je pomorski
doprinos postizanju ciljeva strategije Europa 2020 za pametni,

odrzivi i ukljucivi rast.

Tocnije, pomorska strategija za Jadransko i Jonsko more
(2012. godine) procjenjuje potrebu i potencijal aktivnosti
povezanih s morem te postavlja okvir djelovanja za
koordinirane napore svih pomorskih dionika, koji se

usmjerava na:

= uspjesnu pomorsku ekonomiju koja nudi rast i otvara
radna mjesta

= zdraviji morski okoli§

= sigurniji i zasti¢eniji pomorski prostor

= odrzive i odgovornije ribolovne aktivnosti.

Posebna je paznja usmjerena na dvije teme:
= raznolika turisticka ponuda (proizvodi i usluge)

= odrzivo i odgovorno upravljanje turizmom (inovacija i
kvaliteta).



Uzgoj skoljki

Postoji rastu¢a vaznost u potrebi za budu¢im centrima za
procis¢avanje. Dolazi iz znanstvenih istrazivanja i iz potrebe
za uskladivanjem trenutacnih standarda s pravilima EU.
Prosirenje podrucja uzgoja skoljki vjerojatno ¢e se temeljiti na
uzgajanju dagnji na Sibenskom podrucju. Postoji i potraznja

zZa vezom S novom gastronomskom ponudom.

Sportovi i aktivnosti vezane za nauticki turizam

U ovom se sektoru nastoje razviti aktivnosti povezane

s vodenim sportovima i poboljsati pristup turistickim
proizvodima i uslugama za grupe starijih gradana, osoba s
invaliditetom, grupa s niskim prihodima itd. Postoji potreba
za raznolikosc¢u i prosirenjem sektora nautike i kruznih
putovanja i ekonomije na obalnom i priobalnom podrucju s

novim rutama za hodanje, biciklizam i jedrenje.

Klaster za morsku proizvodnju

Javlja se prilika za dobivanje prostora za inovativne i odrzive
start-upove u turistickom sektoru, male i srednje poduzetnike
te za sveucilisne spin-off projekte koji ¢e sektoru pridonijeti

novim proizvodima i uslugama.
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Energija iz obnoviljivih izvora

Kopnene vjetroelektrane i fotonaponske instalacije u blizini
obale takoder se mogu smatrati dijelom plave ekonomije jer su
to ekonomski iskoristive obnovljive tehnologije. Ta postrojenja

mogu napajati luke, obalne gradove i turisti¢ki smjestaj.

Marine

Trendovi pokazuju da je povezivanje razvoja marina i
priobalnih prostora, na nacin da je odrzivo za lokalno
stanovnistvo, okoli$ i nauticki turizam, klju¢no. Usvojena
sociokulturalna ponuda usluga u marinama i njihova zaleda
mogu ukljucivati mlade generacije, aktivnosti za djecu,
nauticke Skole i organizirana natjecanja kao i inovativne
nacine za upotrebu prostora marine izvan glavnih sezona.
Aktivnosti bi trebale pridonositi i medusobno integrirati
lokalno stanovnistvo i turiste.
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DIZAJN VODEN ZELENOM INFRASTRUKTUROM

Pristup dizajnu urbanih podrucja koji promovira prirodu
kljucan je pokretac uspostavljanja novih normi. Stvaranje
zdravijeg, drustveno povezanijeg i bioloski raznolikog
urbanog okolisa te povezanog gradskog ekosustava za ljude
klimatske promjene u oblicima oluje, poplave, vrucine, suse i
zaStite od onecis¢enja. Kljucne komponente koje osiguravaju
osnovne usluge za ekosustav mogu ukljuéivati: otvorene
prostore, prirodna podrucja, urbane Sume i parkove, zelene
ulice, trgove i javni segment, odrzive sustave odvoda, rijeka
i vodenih putova, biciklisticke i pjeSacke staze te intervencije

manjih razmjera kao $to su zeleni krovovi, zidovi i fasade.

Dugotrajna otpornost na klimatske promjene

Trenutacni pristupi dizajnu obi¢no imaju tendenciju da utkaju
prirodu u grad kako bi osigurali upijanje ugljika te smanjenje
rizika od pojava kao §to su poplave, toplinski valovi i susa.
Trebalo bi se i izdvojiti prostor za urbani dizajn osjetljiv

na vodu (water-sensitive urban design - WSUD) i za nove
znacajke kao $to su vodena tijela i podrucja procjedivanja

tla koji se mogu dizajnirati u svrhu podrske, filtracije vode i

odvoda.

Odrziva mobilnost i javni prijevoz

Mobilnost je klju¢na za kvalitetu Zivota u gradu.
Prilika za dovodenje ljudi natrag u centre gradova i pokretanje
pristupa dizajnu koji je blizak ¢ovjeku povezana je sa

zdravijim, sigurnijim i ugodnijim iskustvom.

Pametno stvaranje i povezani krajobrazi

Budu¢nost se naginje gradovima gdje se svime moze
upravljati u stvarnom vremenu i gdje su svi elementi urbanog
tkiva dio jedinstvenog pametnog sustava ,,interneta stvari.
Ta ocekivanja postavljaju uvjete za okolis koji poziva na
reagiranje i laku prilagodbu, za mjesto u kojem se ¢vrsta
infrastruktura, komunikacija i drustveni sustavi ispreplic¢u u

prakse odrzivog dizajna.

Poticanje urbane bioraznolikosti

Bioraznolikost je klju¢na za zdravi urbani okolis$, a moze i
poduprijeti razvoj ekonomije i resursa grada, uz ponudu
turistickih atrakcija ili izvora prihoda, kao i ozivljavanja
okolis$a grada i ¢ineci ga ispunjenijim za gradane.

Integriranje urbane hrane

Kako Zelja za svjezom lokalnom hranom raste, vise hotela
koristi vrtove, male farme ili vlastite krovove za uzgoj bilja
1 povréa. Blagovanje s farme na stol u€inkovit je i privlacan

nacin smanjenja uglji¢nog otiska.

MEDUGENERACIJSKO URBANO PLANIRANJE

Medugeneracijski pristup urbanom planiranju kljucan je za
stvaranje boljih gradova za sve. Vrijeme koje djeca provedu
igrajuci se na otvorenom, njihova moguénost neovisnog
kretanja i razina kontakta s prirodom snazni su pokazatelji
uspjesnosti grada, ne samo za djecu, vec za sve generacije
gradskog stanovniStva. Ako gradovi ne uspiju odgovoriti
na potrebe djece i starijih, riskiraju utjecaj na ekonomiju i

kulturu jer ¢e se odseliti Citave obitelji.

Nova definicija identiteta

Osjecaj odgovornosti moze se posti¢i promoviranjem javnog
prostora suradnjom i pove¢anom aktivnoscu, a uc¢inak ¢e biti
taj da ¢e se troSkovi odrzavanja smanjiti i drustveni susreti
povecati. Ukljucivanje divljih prostora moze se pretvoriti

u strategiju za ponovnu aktivaciju praznih ili nedovoljno
iskoristenih parcela Sto bi dovelo do vracanja prirode u

zajednicu.

Ukljucivi dizajn za sve

Ukljucivi turizam rastuci je sektor u industriji koji naglasava
ideju da turizam treba aktivno teziti poboljSanju pristupa za
sve osobe. Medugeneracijski prostori mogu postati centri
zajednice za interakciju i razmjenu iskustava izmedu mladih i
starih. Zajednicki vrtovi nude mogucénosti za medugeneracijske
aktivnosti, druzenje, razvoj vjestina te fizic¢ku aktivnost
na svjezem zraku. Kulturni i povijesni prostori takoder su

prednosti za stvaranje ukljuc¢ivog grada.
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Grad za Setnju

Prednost pjesackim zonama vrlo je vazna jer uklanja ili
smiruje promet i stvara siguran okoli$ za svakodnevne
aktivnosti i druzenje. Ulice za igru, prostori zatvoreni
za promet, zajednicama omogucuju koristenje prostora i
smanjivanje zagadenje zraka, a i opasnosti koju promet
predstavlja. Prometne mjere kao §to su obojeni pjesacki
prijelazi ili zajednicki prostori na privlacan nacin
redefiniraju upotrebu pomaganja vozac¢ima u uocavanju
pjesaka i uli¢nih aktivnosti.

Za turiste, najbolji nacin za osjetiti grad na prepoznatljiv

nadin i za stvaranje uspomena, upravo je Setnja.

Fleksibilnost i moguénost prilagodbe

Visenamjenski prostori zajednice pridonose pametnoj
upotrebi prostora oko skola i drugih ustanova te
omogucuju koristenje nakon radnog vremena za
ozivljavanje grada i stvaranje dinamicne urbane
aktivnosti. Visefunkcionalna infrastruktura zadovoljava
viSe potreba, kao $to su parkovi za oborine koji
omogucuju igru u poplavljenim, ali i suhim uvjetima.
Tipologija stambenog prostora postaje osobnija i
prilagodava se potrebama koje se stalno mijenjaju.
Gradevinske lokacije mogu postati mjesta za ukljucivanje
i obrazovanje lokalne zajednice, s pop-up i privremenim

aktivnostima koje takoder privlace posjetitelje.

DESEZONALIZACIJA

Novi turisti¢ki trend usmjeren je prema kombinaciji
proizvoda koja omogucava Sirenje turisti¢kih tokova
kroz cijelu godinu i koja integrira kvalitetu usluge,
jedinstvenost ponude te ravnotezu izmedu obale i
koriStenja unutrasnjosti. Utjecaji gastronomije, sporta,
zdravstvenog i kreativnog turizma postaju nacini

za smanjenje sezonalnosti. Pazljivim urbanistickim
planiranjem, dizajn tome moze pridonijeti.

Regenerativni turizam
Nakon postupka deindustrijalizacije mnogi gradovi otkrili
su potencijal urbane regeneracije i diverzifikacije izbora

turistickih ruta. Postojeci sloj industrijskog naslijeda moze

se otkriti i oplemeniti turisticke rute suvremenih gradova.
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Kulturna industrija

Raznolikost kulturne ponude moze se izraziti na mnogo
nacina: obnovom postojec¢eg kulturnog naslijeda, dizajnom

turistickih iskustava, dizajnom novih kulturnih dogadanja,

stvaranjem mjesta i ¢ak planiranjem za zajednicu. ProSirenjem

cilja turistickog planiranja od proizvoda kulturnog turizma

do identiteta destinacije i osje¢aja tog mjesta, posjetiteljima se

omogucuje iskusiti kulturne atrakcije na autenti¢niji nacin.



Obrazovanje

Kad se na turizam gleda kao na ekonomiju utemeljenu na
ugostiteljstvu, obuka ljudskog kapitala postaje jos vaznija.
Ljudi i teritorij su prednosti, kao i sposobnost ljudi da
predstave svoju zemlju i ugoste sve koji ju dodu posjetiti.
Ponuda obuke u turisti¢kim i poduzetnickim vjeStinama od

kljuéne je vaznosti.

Veliki razvojni projekti za mjeSovitu namjenu brendiranih
hotela

Danasnji razvojni projekti za mjesSovitu uporabu ukljucuju
otvorene prostore za aktivnosti kao $to su trznice i
koncerti. Hoteli su iskoristivi segment tih vrsta

projekata. Za investitore, hotel ukljucen u rizike razvojnih
ogranicenja pruza sigurnost i povecava cijenu okolnog

privatnog smjestaja.

Kruzna ekonomija i urbani ekoloski turizam

Cilj je proizvesti dobra i ponuditi turisticke usluge uz
smanjenje utjecaja na okoli§ (ukljucujuci potrosnju i otpad
energije iz neobnovljivih izvora). Tradicionalni ekoloski
turizam turistima daje priliku vidjeti prirodu izbliza i
uzivati u njezinim blagodatima. Urbani ekoloski turizam

dijeli iste ciljeve, no u srcu grada.

Suzivot i dijeljenje ekonomskih iskustava

Milenijalci nastavljaju s potraznjom za podijeljenim
ekonomskim iskustvima. Sa solo putovanjima u porastu,
zajednicko zivljenje nudi savrSeno rjesenje za sve koji
traze zajednicu dok putuju od mjesta do mjesta.

Putovanje motivirano zdravljem i sportom

Posjetitelji traze vise putnickih iskustava usmjerenih
prema zdravlju i wellnessu, koji obogacuju i tijelo 1
um. To ukljucuje moguénosti u rasponu od od ljecilista
orijentiranih na fitness i hotela s holistickim spa
prostorijama, do bijega u prirodu. Sportski turizam
prilika je za dodavanje vrijednosti sportskoj medicini,

tjelesnom odgoju i nutricionizmu.

»Bleisure®, digitalni nomadi i Insta-odmor

Novi rastuci trend zove se ,,Bleisure®, u kojem ljudi
kombiniraju posao (business) i odmor (leisure). Taj tip
poslovnog putovanja obi¢no podrazumijeva luksuzne
sadrzaje na pozeljnim lokacijama. Drugi su popularni
trend ,,digitalni nomadi®, oni koji rade online i putuju
cijelu godinu. ,,Instagramabilnost* vazan je faktor u
odabiru destinacije za godis$nji odmor, za umjetnoséu

nadahnuta iskustva ili prelijepe znamenitosti.

STATUS LOKACIJE | TRZISNI UVJETI | 123



TRENDOVI

Identificiranje referentnih projekata

U ovom ¢emo dijelu opisati neke studije
medunarodnih slu¢ajeva urbane regeneracije
koji su u svojim gradovima ostvarili uspjesnu
transformaciju. Navedeni referentni projekti
osnova su za punu benchmark analizu koja ¢e se

razviti u fazi B.

Benchmark analiza pruzit ¢e razumijevanje
najvaznijih problema i prilika za urbanu
regeneraciju napustene industrijske zone u
Sibeniku.

Analizirat ¢e razvojne prijedloge, njihovu
provedbu po pitanju vremenskih okvira i razvoj
modela te ¢e identificirati njihove pric¢e o

uspjesnosti.
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Posljednji odabir ukljucuje Bilbao Ria 2000 Urban - Galindo,
ile de Nantes i Porto Montenegro. Te smo referentne projekte

identificirali na temelju sljedec¢ih glavnih kriterija:

= ZemljiSte u javnom vlasniStvu: mo¢ javne uprave nad
buducim razvojem na lokaciji moze se bolje iskoristiti ako
je zemljiSte u javnom vlasnistvu. Pokretaci razvoja tada
su u ravnotezi izmedu nekretninskog i javnog interesa,
Sto omogucuje dulja razdoblja razvoja kako bi se povecale

pogodnosti za grad.

= Javno vodeni projekti: mogu postati katalizator urbane
transformacije u kojoj ¢e se javna vizija materijalizirati

preko uzornih prostornih razvoja.

= Javno-privatna partnerstva: vrlo su zanimljivi modeli
razvoja u kojima privatni sektor moze doprinijeti
resursima, investicijama i znanjem za dobrobit javnih

projekata.

= Promjena teritorijalnog modela: ovi su projekti odabrani
zbog utjecaja koji su imali na repozicioniranje svojih

gradova i vrijednosti koje su u njima stvorili.

U slucajevima gdje projekt ne odgovara svim navedenim
kriterijima, projektu su odabrani zbog vaznosti drugog
parametra koji bi mogao biti vaZan i za regeneraciju Sibenika.






REFERENTNI PROJEKT

Hafen City

HafenCity predstavlja jedan od najvecih europskih
urbanisti¢kih razvojnih projekata. Radi se o

obnovi industrijskog zemljista smjestenog na obali.
Pokretaci uspjesne regeneracije temelje se na kulturi,
arhitekturi, urbanom dizajnu i vlasnistvu zemljista.
Postupak odabira voditelja razvoja i sudjelovanje

zajednica posebno su zanimljivi.

To je projekt obnove starog luckog podrucja izmedu centra
Hamburga i rijeke Elbe.

Dugotrajni izazov bio je posti¢i ravnotezu izmedu rasta i
integracije, ekonomske stimulacije i drustvenih razmatranja,

medunarodnih i lokalnih kriterija, inovacije i tradicije.

HafenCity smatra se modelom urbanog centra za europski
grad 21. stolje¢a i po¢etnom tockom novog urbanizma s

prijedlogom kompaktnog razvoja i mijeSane namjene.

HAFENCITY

MASTERPLAN 2000-2030

Voditelj razvoja - HafenCity Hamburg GmbH
Lokacija - Hamburg, Njemacka

Novi centar grada na obali rijeke s mjeSavinom
radnih mjesta i stambene namjene, obrazovanja,
kulture, odmora i turizma

te maloprodajnih objekata.
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Najvedi europski gradski
razvojni projekt kao nacrt za
novi europski grad na obali
rijeke. Fleksibilna matrica
razlicitih urbanih Cetvrti kao
pocetna tocka dobrog urbanog
razvoja.

13 milijardi EUR

Ukupna investicija

157 ha

Povrsina lokacije
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REFERENTNI PROJEKT

Bilbao Ria 2000
Abandoibarra

Bilbao Ria 2000 relevantan je projekt koji je vodila
tvrtka za urbanu regeneraciju u javnom vlasnistvu.
Izvrstan je primjer javno-javnog partnerstva i
razvoja dugorocne vizije. Kljucne lekcije naucene
u postupku vaznost je stvaranja mjesta i ponosa,

u kombinaciji s transparentnoscu tijekom cijelog

postupka.

Misija te urbane transformacije bila je obnoviti degradirana

i industrijska podrucja u metropoli Bilbao, doprinoseci
prijelazu na uravnotezeni razvoj i poboljSanju urbane
povezanosti. Prostori koje su ranije zauzimala brodogradilista,
kontejneri ili visoke peci pretvoreni su u Setalista, parkove,
umjetnicke galerije na otvorenom, nove ¢etvrti i poslovne
zone gdje je kvalitetna arhitektura predstavljena kao jedna od

klju¢nih faktora ove obnove.

Za postizanje tog cilja, Bilbao Ria 2000 bio je odgovoran za
koordiniranje i izvodenje akcija koje povezuju urbanisti¢ko
planiranje, prijevoz i odrzivost. Ti su projekti razvijeni

s globalnim pristupom, sukladno smjernicama za urbanisticko
planiranje koje su odobrile nadlezne ustanove i uz
sudjelovanje i podrsku cijele Uprave i javnih tvrtki koje su

imale udio u tvrtki.

>

BILBAO RiA 2000

Voditelj razvoja - Bilbao Ria 2000
Lokacija - Bilbao, Spanjolska

Ova transformacija grada stvara
ekonomsko tkivo usmjereno na usluge,
kulturu u nove industrije.
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Industrijska kriza koja se
dogodila u 80-ima snazno je
utjecala na Bilbao. Zatvaranje
i modernizacija vaznih
industrija znacajno je utjecala
na prihode cijelog estuarija, a
u isto je vrijeme to bila prilika
za oporavak zemlje i davanje
velike vrijednosti gradu.

212 miljuna EUR

Investicija

35 ha

Povrsina lokacije
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REFERENTNI PROJEKT

[le de Nantes

{le de Nantes primjer je dugoroéne urbanisticke
transformacije proizvodnog sektora s prijelazom na
kreativne industrije. Razvoj je vodila tvrtka Samoa,
lokalna javna tvrtka s dvostrukom kompetentnosti:
u isto je vrijeme voditelj urbanog razvoja podrucja
fle de Nantes i voditelj ekonomskog razvoja na polju

kulturnih i kreativnih industrija.

fle de Nantes je otok na rijeci Loire, smjesten u srcu grada.
Originalno su zapadni kraj otoka ¢inili luka i brodogradilista,
no te su se aktivnosti premjestile nize prema kraju Loire,
ostavljajuci iza sebe napusteno industrijsko podruéje dostupno
za nove inovativne i odrzive uporabe koje ¢e biti pogodne za
obitelji.

Kultura je jedan od elemenata koji je transformirao otok.
Medu mnogim atrakcijama su i,,Les Machines de I’ile
(Strojevi s otoka), koji su ozivili zapanjuju¢e mastovite i
mehanicke kreacije Julesa Vernea i Leonarda da Vincija.
SmjeSteni su na prostoru bivSeg brodogradiliSnog skladista i
otvoreni za javnost 2007. godine.

ILE DE NANTES

Voditelj razvoja - Samoa
Lokacija - Nantes, Francuska
Projekt je rijeci Loire vratio sredisnje
mjesto u gradu i obnovio mrezu javnih
prostora.
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Veliki slon jedna je od nekoliko
robotskih zivotinja koje su
izlozene u okviru projekta
,Les Machines de I'lle”, koji je
pokrenut i otvoren za javnost
2007. godine na prostoru
starih brodogradiliSta. Projekt
je bio vrlo vazan u izgradniji
suvremene kulturne slike
Nantesa.

17.7 miljuna EUR

Investicija (Les Machines)

337 ha

Povrsina lokacije
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REFERENTNI PROJEKT

Porto Montenegro

Porto Montenegro primjer je luksuznog razvoja
utemeljenog na vrijednostima izvrsnosti i karakteru
jadranske regije. Smjesten na obali zaljeva Boke
kotorske koji je pod zastitom UNESCO-a, vise je

grad za sebe.

Stvaranje ovog projekta pocelo je kad su primarni investitori
prepoznali izvanrednu priliku: potraznja za vezovima za jahte
bila je iznimno velika na cijelom Mediteranu. S tom idejom,
stvorili su marinu svjetske klase koja zadovoljava rastu¢u
nestasicu vezova, a vanjskim su investitorima omogucili da
postanu dio dugoro¢nog povecanja kapitala koje nekretnine na
obali i vezovi uzivaju posljednjih 50 godina.

Projekt se sastoji od 12 zasebnih struktura luksuznog
stambenog smjestaja s povr§inom od oko 115 000 m?>.
Obuhvacda i prvu najsuvremeniju marinu na Jadranu te
boutique hotel s kategorijom 5*. Ukupna razvojna povrsina
obuhvaca preko 300 000 m? smjestaja.

Zgrade su uglavnom dizajnirane tako da preslikavaju lokalnu
pucku arhitekturu sa zidnim oblogama i krovovima od
glinenih plocica. Usko su povezane sa zidovima molova i

pristaniSta marine.

>

PORTO MONTENEGRO

Voditelj razvoja - Adriatic Marinas d.o.o.
Lokacija - Tivat, Crna Gora

Usmjerena na stvaranje najsuvremenije
destinacije, dizajnirana i izgradena prema
najveéim standardima kvalitete za potrebe
obitelji i prijatelja.
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Marina Porto Montenegro
moze primiti do 600 jahti,
ukljucujuci i neke od najvecih
super jahti na svijetu. 2017.
godine marina je primila
prestiznu nagradu ,Marina of
Distinction® i danas se nalazi
na popisu najboljih marina na
svijetu.

551 milijun EUR

Investicija (2007. - 2018.)

168 ha

Povrsina lokacije
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Prilike za

Batizele



PRILIKE ZA BATIZELE

Prilike za projekt Batizele

Lokacija BatiZele ima potencijal postati jedno
od novih sredista Sibenika, urbano podruéje s
raznim sadrzajima, gdje gradani i posjetitelji
mogu do¢i i uzivati u autenti¢cnom iskustvu zivota
na hrvatskoj obali. Bit ¢e domacin gradskim
objektima te aktivnostima i dogadanjima
bogatog sadrzaja, od obrazovanog, kulturnog,
profesionalnog do sportskog, §to ¢e pridonijeti
zivosti grada tijekom cijele godine. Lokacija ¢e
biti projektirana s viSegeneracijskim pristupom
dizajnu ,,grad za sve i tako biti ugodna i za
populaciju starije zivotne dobi, sigurna za djecu
i pristupacna mladima. Batizele ¢e doprinijeti
privlacnosti i zadrzavanju talenta, ali i odrzivom

turistitkom rastu Sibenika.
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Lokacija Batizele odgovorit ¢e na pokretace za razvoj
lokacije, porucio je gradonagelnik, dr. Zeljko Buri¢:

= Odrzivi turisticki rast

= Javno vodeni projekt

= Dugorocna vizija

= Identitet i jedinstvenost

= Inovativni razvojni modeli

ODRZIVI TURISTICKI RAST

Projekt bi trebao doprinijeti odrzivom rastu turisticke
ekonomije u Sibeniku. Odrzivi razvoj trazi raznolikost
turisticke ponude kako bi se potraznja ,,desezonirala“

1 prostorno ,,decentralizirala®“. Na temelju te namjere i
postojecih dobara, potencijalni turisticki proizvodi

za lokaciju Batizele su sljedeci:

Nauticki turizam: Povecanje ponude nauticke infrastrukture

s novim vezovima u marinama i lukama u svrhu povecanja
sektora jahtinga, novih plovila za putovanja tijekom cijele
godine te marina dizajniranih kako bi bile sigurne za okolis.
Dostupnost nauticke infrastrukture lokalnom stanovnistvu i
posjetiteljima, a postoji i potencijal za povezivanje s otocima
elektriénim brodovima. Pojacanje nauticke infrastrukture kao
destinacije nadopunjujuéi ponudu obalnim maloprodajnim
objektima i restoranima.



Kulturni turizam: Zanimljiva kulturna destinacija s bogatim
sadrzajem. Promocija aktivnosti i povec¢anje ponude
hotelskog smjestaja u gradu za posjetitelje koje zanima
urbani turizam, UNESCO-ova bastina (katedrala sv. Jakova
i tvrdava sv. Nikole), druge kulturne znamenitosti kao
tvrdava sv. Mihovila (nedavno renovirana kako bi ukljuc¢ila
i pozornicu na otvorenom), tvrdave sv. Ivan i Barone,

ostaci gradskih zidina, Medunarodni djecji festival, Sajam
u srednjovjekovnom Sibeniku, glazbena tradicija klapske

pjesme i aktivnosti obrade koralja.

Poslovni turizam: Promocija trenda ,,bleisure®, poslovnih
putovanja u kombinaciji s odmorom, luksuzni sadrzaji

na pozeljnim lokacijama. Razvoj multifunkcionalnog
kongresnog centra u kojem bi se odrzavali korporativni
kongresi, no takoder i programi team buildinga i poticajnih
aktivnosti. PoboljSanje kombiniranih kapaciteta hotela i
kongresne dvorane, kao i ulaganje u brendiranje hotela i u

visokokvalitetne objekte.

Turizam vina i hrane: Sibenska mediteranska gastronomija
na koju su utjecali turski 1 mletacki pohodi, snazno je
utemeljena na visokokvalitetnim lokalnim proizvodima.
Gastronomska ponuda ukljucuje i jedan od tri restorana s
Michelin zvjezdicom u Hrvatskoj. Visoka kvaliteta mora

u zaljevu i struénost u uzgajanju $koljaka Sibenik &ine
jedinstvenom destinacijom u proizvodnji i aktivnostima
povezanima s marikulturom. Proizvodnja vina od
autohtonih vrsta grozda jos je jedna vazna znacajka regije, s

proizvodadem vinarija Vinoplod, tvrtka smjestena u Sibeniku

i prodavac lokalne vrste grozda Plavina. Eno-gastronomija
dio je kulture svih stanovnika i trebala bi biti naglasena
promocijom lokalnih proizvoda, eno-gastronomskih
dogadanja, objekata za degustaciju, edukacijskim
programima i klasterizacijom lokalnih proizvodaca s

ugostiteljskim sektorom.

Batizele ¢e imati katalizatorski
ucinak na predstavljanje grada
kao pozeline destinacije za talent
I posjetitelje.

Pustolovni i sportski turizam: Lokacija Batizele moze
postati vodec¢a destinacija za ronjenje, kajak i kanu. Promocija
razvoja natjecanja i dogadanja, uz objekte za treniranje i
smjestaj s naglaskom na osjecaj autenticnosti, zadovoljstva i
odgovornosti prema okoliSu. Povezivanje razvoja sa sigurnim
mrezama biciklisti¢kih staza prema okolnim prirodnim

znamenitostima kao $to su nacionalni parkovi Krka i Kornati.

Ekoloski turizam: Ponovno osmisliti koncept ekoloskog
turizma i ukljuciti ga u urbano okruzenje. Odgovorni turisti
traze odrzivi dizajn niskog utjecaja s minimalnom potrosnjom
resursa, ukljucujuc¢i upotrebu zemljista. Turizam u kojem
turisticke aktivnosti doprinose dobrobiti i blagostanju
lokalnih zajednica. Dokazi u dizajnu regenerativnog u¢inka
na projekt. Ukljucenje strategije odrzivosti za smanjenje

potrosnje resursa.

JAVNO VODENI PROJEKT

Projekt Batizele ima veli¢inu i strateSku lokaciju za
znakovito podrzavanje gradskog plana i stvaranje blagostanja
zajednice. Moze pridonijeti ekonomskoj dobrobiti regije ne
samo pojacavajuci ulogu grada kao turisticke destinacije,

ve¢ 1 doprinosom preokreta trenda odumiranja lokalnog
stanovnistva tako Sto ¢e privucdi i zadrzati talent i mlado

stanovnistvo.
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Ukljuc¢enjem mogucénosti obrazovanja, pristupacnih cijena
smjestaja te bogatih kulturnih i sportskih ponuda mlade,
poduzetnike i ,,digitalne nomade® (one koji rade na daljinu)
privuci ¢e zivot u gradu. Ukljucivi dizajn, razvoj koji je
prikladan za obitelji, ali i one starije zivotne dobi, pomo¢i ¢e
i s demografskim izazovima koje grad ima. Zadrzavanjem
vlasni$tva nad zemljistem, GS doprinijet ¢e jamstvu javne

namjere dugoro¢nog razvoja.

DUGOROCNA VIZIJA

Projekt ¢e voditi dugorocna vizija koja ¢e povecati i
dugoroc¢nu vrijednost grada. Ipak, uspjesna implementacija
projekta trazi i rane uspjehe po pitanju javnog priznanja
njegovih drustvenih koristi te ekonomskog interesa za trziste

nekretnina.

Projekt ¢e povecati i moguénosti koje je stvorilo kasnije
ukljucenje grada na turisticko trziste. To znaci da je po
pitanju ponude konkurencija jos uvijek niska, a po pitanju
potraznje ima ogroman potencijalni rast. Trziste je ve¢
prepoznalo tu situaciju i Sibenik postaje privla¢na destinacija
za ulaganja.

Rast u ekonomiji usluznog sektora znacit ¢e i moguénost za
povecanu potraznju visokokvalificiranih profesionalaca i
stvaranje poslovnih prilika. Radnici koji dolaze utjecat ¢e na

standard i potraznju na trziStu stambenih nekretnina.

IDENTITET | JEDINSTVENOST

Projekt Batizele naglasit ¢ée karakter i identitet Sibenika.
Stvorit ¢e novi dio grada, destinaciju, odrediste za njegove
gradane. Nastavit ¢e poticati javnu namjeru za promociju
obazrivog razvoja, izbjegavanje omasovljenja i prekomjernog
iskoriStavanja kako bi se zadrzale autenticne lokalne prirodne
i kulturne vrijednosti. Sva turisticka promocija temeljit ¢e

se na zivotu i iskustvu autenti¢nog lokalnog stila zivota,
obicaja i kulture, a ne na umjetno stvorenim iskustvima za
turiste. Bit ¢e potpuno integriran s gradom i harmoni¢no ¢e

se uklopiti s krajobrazom koji ga okruzuje.
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INOVATIVNI RAZVOJNI MODELI

Velicina projekta, potencijalni okvir za njegovu punu
konsolidaciju i potencijalna mjeSovita namjena upucuje na to
da bi razvojni model trebao ponuditi fleksibilnosti koliko god
je to moguce da bi se moglo omoguciti sljedece:

= Razligite razvojne uloge Grada Sibenika ovisno o
nekretninskom proizvodu.

= Razliciti partneri za razli¢ite nekretninske proizvode

= Razli¢iti partneri ovisno o razvojnoj fazi: razvoj zemljista,

gradevinski radovi, operacije.

Kako bi se Zona uspjesno razvila potrebno je uspostaviti
poslovne odnose izmedu vlasnika i buducih investitora, koji

se mogu strukturirati na nekoliko nacina:

= prodajom zemljiSta investitoru - §to trenutacno nije
najbolja opcija za GS

= dugoro¢nim davanjem u najam / davanjem koncesije na
dijelu zemljista

= uspostavljanjem prava gradenja na dijelu nekretnine

= zajednickim ulaganjem vlasnika i investitora / voditelja
razvoja

= osnivanjem novog SPN Batizele d.o.o0. i unosom dijela
zemljista u zajednicki kapital tog SPN-a, nakon Cega

slijedi djelomi¢na prodaja dionica.

Nije potrebno da se Batizele d.o.0. i grad Sibenik odluce za
jedan operativni model lokacije u vezi s investitorima. Ovisno
o razvojnim projektima, trajanje razvoja i prilike za vlasnika,
mogu se primijeniti razli¢iti modeli za individualne projekte

razvoja.



Raznolika ponuda razonode sluzit ¢e
i lokalnom stanovnistvu i doprinijeti
»desezonalizaciji“ i prostornoj

,2decentralizaciji* turisticke potraznje.
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