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I TEKSTUALNI DIO



1. OPCENITO

Provedba Natjecaja za izradu idejnog urbanisticko — arhitektonskog rjeSenja Pojedinacnog zahvata P11 u Splitu (krizanje Poljicke ceste i Velebitske ulice)
temelji se na obvezi iz Generalnog urbanistickog plana Splita (,,Sluzbeni glasnik Grada Splita“, br. 01/06, 15/07, 03/08, 03/12, 32/13 i 52/13 i 41/14) te
odredbama ,,Pravilnika o natjeajima s podrucja arhitekture ,urbanizma ,unutarnjeg uredenja i uredenja krajobraza“ UdruZenja hrvatskih arhitekata i
Hrvatske komore arhitekata (NN 85/2014).

Generalnim urbanistickim planom Splita utvrdena je organizacija te uvjeti i nacini uredivanja predmetnog prostora kroz namjenu povrsina i uvjete za
koriStenje, uredivanje i zastitu prostora, kao i procedura kojom se regulira izgradnja i uredivanje tog prostora: obveza provedbe urbanisticko —

arhitektonskog natjecaja.

Pravilnikom o natjeCajima s podrucja arhitekture ,urbanizma ,unutarnjeg uredenja i uredenja krajobraza utvrdena su sva pravila ponasanja tijekom
pripreme, raspisa, trajanja i zavrSetka natjecaja te nacin odabira najboljeg rada i postupanja nakon zavrSetka natjecaja.

Za predmetnu lokaciju GUP-om je propisana obveza provedbe urbanisticko — arhitektonskog natjecaja, na temelju programa i programskih smjernica
prihvacenih od strane Gradonacelnika.

Za napomenuti je da je za dio predmetnog podrucja (zona A i zona B) trenutno na snazi Detaljni plan uredenja Krizine — Trstenik (,,Sluzbeni glasnik Grada
Splita“, br. 2/97, 7/00 i 28/02), no Grad Split pokrenuo je postupak stavljanja izvan snage istog (razvidno i na web stranici Grada Splita:
http://www.split.hr/Default.aspx?sec=938)

Najbolje plasiran rad na Natjecaju, uskladen s eventualnim preporukama i sugestijama Ocjenjivackog suda, posluZzit ée:

- kao podloga za ishodenje akata za gradnju za zonu Ai zonu B

- za definiranje prometnog rjeSenja ,te prikladnih volumena ,i prostornih pokazatelja prihvatljivih za prostor za zonu C isto¢no od kriZzanja Poljicke ceste i
Velebitske ulice, a koji ¢e u daljnjem postupku, posluZiti kao analiza i istraZivanje moguénosti prostornog uredenja predmetnog podrucja.



2. OSNOVNI PODACI O PROSTORU

Podrucdje koje je predmet ovog Natjecaja je prostor juzno od Poljicke ceste - drzavne ceste D/410 ( gradske magistrale ) na istoénom ulazu u Grad Split,
zapadno i istocno od krizanja s Velebitskom ulicom. Predmetni prostor nekad je predstavljao splitsko predgrade a danas je potpuno interpoliran u tkivo
grada.

Prostor unutar granica obuhvata ovog Natjecaja uglavhom je neizgradeno gradevinsko zemljiste. Obuhvacda Cest. zem. 404/1, 404/17, 404/18, 404/37,
404/41, 335/82, 335/558, 335/76,335/10 i djelove Cestica 384/5, 436/18 i 9922/1 ,sve K.O. Split.

Zapadna lokacija — podrucje zapadno od krizanja Poljicke ceste i Velebitske ulice - zona A i zona B su neuredeno i zapusteno gradevinsko zemljiste dio kojeg
se koristi kao divlje zemljano parkiraliste s ilegalnim priklju¢kom na Poljicku cestu. Unutar ovog podrucja nema nikakvih gradevina. Visinska razlika terena u
odnosu na krizanje Poljicke ceste i Velebitske ulice iznosi od 5 m u zoni kriZzanja do 10 m u zoni ulaska na zemljani parking.

Isto€na lokacija — podrucje isto¢no od kriZzanja Poljicke ceste i Velebitske ulice - zona C je ve¢im dijelom neuredeno gradevinsko zemljiSte (unutar kojeg se
nalaze dvije obiteljske kuée i unutar kojeg se dio zemljiSta koristi u poljoprivredne svrhe, apsolutno neprimjerenu djelatnost u odnosu na izloZzenost i znacaj

lokacije), dok se na krajnjem isto¢nom dijelu nalazi zgrada Doma zdravlja Mertojak koja je u funkciji.

Sjeverna granica obuhvata je juzni rub Poljicke ceste, a juznu granicu definiraju, sa zapadne strane (zone A i B) postojeéi visestambeni objekti naselja Krizine
— Trstenik, a s istoCne strane (zona C) postojedi pristupni put.

Granice obuhvata Natjecaja prikazane su u grafickom dijelu Programa.



3. VAZECA PLANSKA DOKUMENTACIJA
Za predmetno podrucje na snazi je Generalni urbanisticki plan. Istim je odredena organizacija, uvjeti i nacin uredivanja prostora odnosno namjena povrsina i
uvjeti za koristenje, uredenje i zastitu prostora.

GENERALNI URBANISTICKI PLAN SPLITA:

NAMIENA
Gospodarska namjena - poslovna ( K)

Na povrsinama poslovne namjene K moguce je graditi i uredivati prostore za usluzne i trgovacke sadrzaje, zanatske sadrzaje, skladiSne prostore, upravne,
uredske, ugostiteljsko turisti¢ke, sportske i rekreacijske, zabavne te javne i drustvene gradevine i sadrzaje.

Na gradevnim &esticama minimalne povriine 2000 m? omogucava se izgradnja stambenog prostora maksimalne BRP 200 m? kao pratedi sadrzaj poslovnim
sadrzajima.

URBANA PRAVILA

Urbanim pravilima utvrdeni su uvjeti i oblici koristenja, uredivanja i zastite prostora te urbanisti¢ko — tehnicki uvjeti za gradnju na podrucju obuhvata. Ista se
temelje na vrednovanju prostora grada prema njegovim prirodnim i urbanisticko — arhitektonskim obiljezjima, posebno tipu i dovrSenosti urbane strukture,
postojanju mrezZe javnih prostora i sadrzaja, urbanog zelenila te komunalnoj opremljenosti. Dopusteni su samo oni zahvati koji pridonose fizionomsko —
morfoloskim, ekoloskim i socijalnim kvalitetama prostora. U odnosu na navedeno, predmetno podrucje definirano je kao konsolidirano podrucje odnosno
pretezito urbanisti¢cko — arhitektonski definirano podrucje u kojem je potreban visok stupanj kontrole, uz postivanje prostornog koncepta koji je generirao
postojecu strukturu. Za isto se primjenjuje urbano pravilo GUP-a Splita definirano kao ,Zastita i uredivanje novijih prostora visoke gradnje”.

Opca pravila za izgradnju unutar predmetnog podrucja:

= zaStita i odrZavanje urbanih poteza visoke gradnje i uredenih javnih i zelenih povrsina,
= uredivanje neuredenih zelenih povrsina,



= nova izgradnja uz postivanje urbane matrice i tipologije gradnje s tim da gradnja nije moguéa na uredenim ili planiranim zelenim i rekreacijskim
povrsinama,

= ocuvanje izvornog oblikovanja gradevina i poteza, karakteristicnih vizura i drugih elemenata identiteta,

= uredivanje planiranih povrsina za promet u mirovanju, povecane parkiraliSne potrebe rjesavati na postojeé¢im parkiraliSnim povrsinama gradnjom
nove etaZze uz uvjet da ne ometa stanovanje.

Za novu izgradnju na krizanjima s glavnim gradskim ulicama obvezna je provedba natjecaja.
Posebna pravila za izgradnju unutar predmetnog podrucja:
Zona Pojedina¢nog zahvata P11 — , Trstenik - Mertojak zapad“

» unutar obuhvata od cca 26 000 m? ( sjeverozapadni dio naselja Mertojak, sjeveroisto¢ni dio naselja Trstenik — KriZine i prostor ispod dijela Velebitske
ulice ) omogucava se gradnja poslovnih sadrzaja: trgovackih, ugostiteljsko - turistickih, usluznih, administrativnih, zabavnih i sl. sadrzaja, te javne
garaze i javno - prometnih povrsina;

* maksimalni BRP 180 000 m?;

= maksimalni kig ispod javno - prometnih povrsina u razini Poljicke i Velebitske ulice 1;

= mogude povezivanje gradevina istocno i zapadno od Velebitske ulice, ispod i iznad razine iste;

= minimalno 10% zelenih povrsina u Sto ulaze i zelene povrsine na zavrSnim etazama gradevina u razini Poljicke ceste;

= za potrebe kompleksa osigurati parkiraliSna mjesta po normativima GUP-a za pojedine namjene;

= unutar obuhvata moguc smjestaj gradevine viSe od P+8;

= omogucava se prikljucak sadrzaja na glavnu gradsku ulicu preko posebnih ulaznih i izlaznih prikljucnih kolnih traka;

= obvezna provedba natjecCaja na temelju programa i programskih smjernica prihvacenih od strane Gradonacelnika.

INFRASTRUKTURA

PROMET

GUP-om su osigurane povrsine i koridori prometnog infrastrukturnog sustava. Omogucena su manja odstupanja prometnih trasa i koridora od onih
utvrdenih GUP-om kao posljedica detaljnije izmjere i razrade predmetnog sustava. Unutar koridora planiranih ulica nije dozvoljena gradnja drugih gradevina

do ishodenja lokacijske dozvole za ulicu i provedene parcelacije ( ili njen dio na koju je orijentirana gradevina ), a nakon ishodenja lokacijske dozvole,
odnosno zasnivanja gradevne Cestice ulice, eventualni preostali prostor priklju€uje se susjednoj planiranoj namjeni.



GUP-om se planira gradnja i uredivanje osnovne ulicne mreze, trgova, pjesackih zona, putova i sl, tako da se osigura uskladen razvoj javnog, pjeSackog i
biciklistickog prometa te osiguraju uvjeti za afirmaciju postojece i formiranje nove mreZe javnih urbanih prostora. Predvida se gradnja i uredivanje pjesackih
poteza ( povrsine, putovi, staze ), trgova kao vaznih fokusa prometnih tokova, te Zarista otvorenog javnog urbanog prostora.
Uz zadrZavanje postojecih ulica planira se njihova rekonstrukcija i prosirenje koridora u skladu s prometnim potrebama i moguénostima prostora.
Koridori ulica osnovne ulicne mreze, unutar kojih se formira puni profil ulica, odreduju se u minimalnim Sirinama:

- zagradsku ulicu od 20,0 m do 40,0 m;

- zasabirnu ulicu od 15,0 m do 30,0 m;

- za pristupnu ulicu najmanje 10,0 m.
Gradevna Cestica ulice moze biti i Sira od povrsine planiranog koridora ulice, zbog prometno - tehnickih uvjeta kao sto su: formiranje krizanja, prilaza
krizanju, autobusnih ugibaliSta, posebnih traka za javni prijevoz, podzida, nasipa i sl. Raspored povrSina unutar profila ulice odreduje se na temelju
prometnih potreba i prostornih mogucnosti.
Sirina jednog prometnog traka za gradske ulice iznosi 3,0 do 3,5 m, sabirne ulice 3,0 do 3,25 m, a za pristupne ulice 2,75 m do 3,0 m.
Iznimno, u izgradenom dijelu s pretezno niskim i srednjim stambenim gradevinama, Sirina ulice moze biti u skladu s lokalnim uvjetima.
Uz novoplanirane ulice sadnja drvoreda obvezna je gdje god to prostorne mogucnosti dopustaju.

Pjesacki plocnik novoplanirane ulice ima najmanju Sirinu 2,0 m, a u izgradenim dijelovima, prema lokalnim uvjetima.

Neposredni kolni pristup na gradevnu Cesticu je moguc sa sabirne i pristupne ulice, a ograni¢en sa gradske ulice i to isklju¢ivo uz posebne uvjete i suglasnost
nadleznih sluzbi.

Pristupni put do gradevne Cestice je najmanje Sirine 3,0 m ako se koristi za kolni i pjeSacki promet
Do jedne gradevne Cestice moguc je pristup i sa viSe javno prometnih povrsina u skladu s lokalnim uvjetima.

Pristup gradevnoj Cestici sa ulice, sa koje je takav pristup dopusten, moZe se planirati samo na mjestu koje zadovoljava uvjete preglednosti i sigurnosti
odvijanja prometa u odnosu na postojece krizanje na nacin da se ne ugrozava rasplitanje prometnih tokova na privozu krizanja.



Slijepa ulica duzine do 100 m ne mora imati okretiste.

Krizanja na dijelovima osnovne ulicne mreZe mogu biti denivelirana ako to zahtijevaju prometne potrebe a dopustaju prostorne mogucnosti. Omogucava se
gradnja novih kriZzanja, pjesackih prijelaza i drugih elemenata ulice, a koji nisu ucrtani u grafickom dijelu na izvodu iz GUP-a.

Gradske ulice, opskrbne sabirne i pristupne ulice i trgovi ureduju se u skladu s urbanim ambijentom, s drvoredom (ukoliko za to postoje prostorne
mogucénosti), pjeSackim plo¢nikom, javhom rasvjetom a bez ograda i drugih elemenata karakteristicnih za ceste izvan naselja te sukladno mjerama za

sprjecavanje arhitektonskih barijera..

Osim ulicne mreze te prometnih gradevina i povrsina ucrtanih u grafickom dijelu na izvodu iz GUP-a, omogucuje se gradnja i uredenje i drugih trgova, ulicne
mreZe te prometnih gradevina i povrsina.

Minimalni broj parkiralisnih ili garaznih mjesta odreden je za novu izgradnju prema namjeni odnosno opisu sadrzaja gradevine.

Potreban broj parkiralisnih ili garaznih mjesta odreden je u odnosu na gradevinsku bruto povrsinu BRP odgovarajuéeg tipa gradevine. U gradevinsku bruto
povrsinu BRP za izracun PM ne uracunava se povrsina terasa, balkona, garaze i jednonamjenskih sklonista.

Pored zahtjeva o potrebnom broju parkirali$nih mjesta potrebno je ispuniti i zahtjev o minimalnoj povrsini parkiraliita ili garaza koja iznosi 20 m? bruto
povrsine po jednom mjestu. Manja povrsina garaze po jednom mjestu je moguéa u sluéaju koriStenja suvremenih tehnickih sustava racionalnog parkiranja

vozila, pri éemu se moze odstupiti i od ograni¢enja visine podrumske etaze.

Na javnim parkiralistima potrebno je osigurati najmanje 5% parkiraliSnih mjesta od ukupnog broja za vozila osoba s tesko¢ama u kretanju, a najmanje jedno
parkiraliSno mjesto na parkiraliStima s manje od 10 PM;

Na 4 PM obvezna je sadnja jednog stabla.
Gradnja parkiralista i garaza moguca je ispod javno- prometnih povrsina ( krizanja, ulica,.. ).
Uredenje javnog parkiraliSta je moguce uz gradske, sabirne i ostale ulice ovisno o lokalnim uvjetima ( ovisno o potrebi za parkiranjem, raspoloZivom

prostoru, horizontalnoj i vertikalnoj preglednosti, prolazima za pjeSake, pristupu vatrogasnih vozila, hitne pomoci i sl ): ako se grade uz kolnik gradske ulice
moraju biti odijeljena razdjelnim otokom min. Sirine 1,0 m, uz sabirne ulice moraju biti uzduzna ili kosa, a uz ostale ulice mogu biti i okomita.



Unutar predmetnog obuhvata, u zoni A, GUP-om je utvrdena obveza izgradnje javne garaze unutar viSenamjenske gradevine kapaciteta minimalno 440
garaznih mjesta, u koje je ukljucen standard GUP-a za pojedine namjene kompleksa, dok je u zoni C utvrdena obveza izgradnje javne garaZe unutar
viSenamjenske gradevine kapaciteta minimalno 300 garaznih mjesta, u koje je takoder uklju¢en standard GUP-a za pojedine namjene kompleksa.

NAMJENA TIP GRADEVINE MINIMALNI BROJ PARKIRALISNIH ILI GARAZNIH MIJESTA (PM ) NA 100M” BRP
Ugostiteljstvo i Smjestajne gradevine
turizam iz skupine hotela:
hotel do 3* 0,5 PM/smjestajnoj jedinici
hotel 4* 0,7 PM/smijeétajnoj jedinici
hotel 5* i vise 1,0 PM/smjestajnoj jedinici
Samacki hoteli, pansioni 1 PM/100 m?, ili po smje&tanoj
jedinici
Restoran, kavana i drugi sadrzaji 4 PM/100 m”
Trgovina i komunalni | Trgovina 4 PM/100 m”
sadrzaji prodajne povrsine
Trinica 3 PM na 100 m’
prodajne povrsine
Skladista 1 PM/100 m’
Poslovna i javna Agencije, poslovnice 4 PM na 100 m’ za povrsine manje od 100 m’ osigurati najmanje 2 PM
namjena (javni dio)
Uredi i kancelarije 2 PM na 100 m’
Industrija i zanatstvo Industrijske gradevine 1 PM/100 m’
Zanatske gradevine 2 PM/100 m’
Kultura i obrazovanje | Djedji vrtici i jaslice 1 PM/100 m’
Kina, kazaliste, dvorane za 1 PM na 100 m’
javne skupove
Muzeji, galerije, biblioteke 1 PM na 100 m’
Kongresne dvorane 1 PM na 100 m’




Gradskim ulicama, a dijelovi kojih se nalaze uz obuhvat predmetnog pojedina¢nog zahvata, obvezan je promet linija javnog prijevoza. Linije javnog prijevoza
mogu se osigurati i na sabirnoj i na ostalim ulicama, u skladu s potrebama i moguénostima prostora. Na ulicama na kojima se planira odvijanje takvog
prometa potrebno je osigurati tehnicke elemente i opremu ulica ( radijusi, semafori..). U skladu s rjeSenjem ulicne mreZe potrebno je izgraditi autobusna
ugibalista, stajaliSta, eventualna okretiSta. Autobusna stajaliSta mogu se graditi na svim ulicama na dionicama sa uzduznim nagibom do 7%, a uz njih se
moraju planirati uredeni pjesacki putovi i kolno pjesacke ceste.

Za kretanje pjeSaka grade se i ureduju pjesacki putovi, pothodnici, nathodnici, stepenista, prolazi i sl. Moguéa je gradnja novih pothodnika i nathodnika ispod
ili preko, gradske i drugih ulica ukoliko je to opravdano iz prometnih ili urbanistickih razloga. Planirane povrsine za kretanje pjesaka ( izvan kolnih ulica ) ne
smiju biti uZze od 2 m. Glavni pjesacki pravci grade se u smjeru anti¢ke centurijacije i uz njih se trebaju saditi drvoredi i uredivati pojasevi zelenila radi njenog
oCuvanja i naglasavanja.

TELEKOMUNIKACIJE

GUP-om je predvidena rekonstrukcija i gradnja distributivne kanalizacije te rekonstrukcija i gradnja telefonskih centrala, gradevina UPS-a i posStanskih ureda.

VODOOPSKRBA

GUP-om je utvrdena razvodna mreZa cjevovoda, sustav crpnih stanica, vodosprema i uredaja. Utvrdeni koridori infrastrukture planirani su uglavhom unutar
koridora kolnih i kolno — pjesackih prometnica. Moguce je planirati i druge objekte vodoopskrbe radi detaljnije razrade vodoopskrbnog sustava.

ODVODNJA

GUP-om je utvrdena izgradnja sustava za odvodnju otpadnih, oborinskih i drugih voda. Utvrdeni koridori infrastrukture planirani su uglavnhom unutar
koridora kolnih i kolno — pjeSackih prometnica uz mogucnost odstupanja ( koje se ne¢e smatrati izmjenom GUP-a ) u pogledu rjeSenja objekata kanalizacije
radi uskladenja s planovima i preciznijim geodetskim izmjerama, tehnoloskim inovacijama i dostignuéima.

ELEKTROOPSKRBA
GUP-om su utvrdeni koridori elektroenergetskih vodova i lokacije elektroenergetskih gradevina. Eventualno potrebne trafostanice nizih naponskih razina

definirati ¢e se UPU-om ili postupkom izdavanja lokacijskih dozvola. Izgradnja manjih infrastrukturnih gradevina ( TS 10-20/0.4 kV ) moguca je bez dodatnih
ogranic¢enja u smislu udaljenosti od prometnica i granica parcele, kao i unutar zelenih povrsina, parkova i sl.



4. SMJERNICE ZA 1ZRADU RJESENJA

Cilj provedbe natjecaja je dovrSetak i oblikovanje dijela podrucja Sireg centra grada koji Cini procelje Poljicke ceste — drZavne ceste i glavne gradske ulice,
odnosno definiranje nastavka ulaza u grad sa sjeverne strane sadrzajima primjerenim datosti lokacije. Zadatak je dovrsiti zapocetu izgradnju tog dijela grada,
uz fizionomijsku artikulaciju urbanog poteza. Ponudeno rjeSenje treba svojim prostorno — funkcionalnim odrednicama omoguditi visoku kvalitetu u
koriStenju zaposlenicima poslovnih sadrZaja, stanovnicima i korisnicima buducih sadrzaja, a istovremeno treba voditi raCuna o ekonomicnosti i racionalnom
koriStenju zemljista. Posebno je vazno voditi racuna o dostupnosti i provedivosti ponudenog rjeSenja po etapama realizacije.

Oblikovanje te prostornu i funkcionalnu organizaciju potrebno je koncipirati vodeéi racuna o Sirem kontekstu (struktura gradskog prostora, prometna i
komunalna infrastruktura), doprinosu slici grada (glavni pravci, veze, reperi u prostoru), potezu urbaniteta i definiranju uliénog procelja, danasnjim
prostornim odnosima, obvezama iz GUP-a Splita, te elementima ovog Programa.

Prostorni znacaj Citave natjecajne lokacije unutar sustava prometnog pristupa centru grada i gradskoj luci nedvojben je i posebno istaknut. Takoder, znatna
je izloZenost lokacije u vizurama s mora. Imajuci u vidu navedeno, na ovoj lokaciji karakter akcenta (pojedinacnog objekta) pozeljan je i ocekivan kao
kontinuitet najvaznijih akcenata u zapadnom dijelu Poljicke ceste (visoki objekti Koteksa, dva stambena nebodera i visoki dijelovi stambenih ulica Splita 3).

Grad Split, Odsjek za prostorno planiranje i planiranje razvoja Grada, proveo je istrazivanje moguénosti smjestaja visokog objekta u odnosu na opce kriterije
za vrednovanje potencijalnih lokacija za smjestaj visokih objekata na podrucju Grada Splita (prostorni znacaj i izloZenost lokacije, karakter akcenta, namjenu
objekta, izloZenost vizurama s mora, doprinos razini urbanog standarda i usluge uzeg i Sireg prostora, doprinos slici grada i sl.) i u odnosu na odredbe GUP-a
odnosno moguénosti odstupanja od odredbi GUP-a. Navedeno istraZivanje pokazalo je da je prijedlog izgradnje visokog objekta na lokaciji krizanja Poljicke
ceste i Velebitske ulice ocekivan i prihvatljiv, te da bi njegovo oblikovanje trebalo biti predmetom odabira varijantnih rjeSenja odnosno rezultat urbanisti¢ko
- arhitektonskog natjecaja.

Sam zahvat je podijeljen u tri prostorne zone: A, B i C. Granice zona prikazane su u grafickom dijelu Programa.

Zona A:

Zona A je zona jugozapadno od krizanja Velebitske ulice i Polji¢ke ceste i zona je &iste poslovne namjene K povrsine je cca 11.000 m?. Unutar ove zone od
natjecatelja se ocekuje formiranje sadriaja prodajno — trgovackog centra sa svim potrebnim prate¢im sadrzajima prema programu investitora, te

viSenamjenske poslovno - garazne gradevine, uz postivanje kontinuiteta dominantnog postojeceg gradevnog pravca koji ¢ine izgradene gradevine u potezu
Poljicke ceste. Obvezni gradevni pravac za zonu A naznacen je u grafickom dijelu Programa.



Program investitora ukljucuje prodajno - trgovacki centar sa svim potrebnim sadrzajima, koji, uklju¢ujuéi natkriveni dio gospodarskog dvorista, ima ukupnu
povréinu cca 5.500 m?, te natkriveni parking u posebnoj etaZi, povezan eskalatorima dizalom i stepenicama sa prodajnom etazom, koja, ovisno rjesenju,
moze biti ispod ili iznad prodajne etaze, s najmanjim dovoljnim brojem parkiraliSnih mjesta prema standardu GUP-a za pojedine namjene buduce izgradnje.
Sukladno normativu iz GUP-a Splita, potreban broj parking mjesta za ovakvu namjenu definiran je kao 4PM/100 m? prodajne povrsine, 2PM/100 m? uredske
povriine, te 1PM/100 m? skladi$ne povrsine. Kako je, gospodarski, broj parkirnih mjesta prodajno - trgovatkog centra jedan od najvanijih elemenata, od
natjecatelja se ocekuje da ostvare Sto vece vrijednosti, uz uvjet funkcionalnosti internog prometa. Prodajno - trgovacki centar ukljucuje: prodajni prostor
povrsine cca 2.900 m?, koji mora biti iz jednog dijela sa jedinstvenom visinskom kotom, skladi$ni i pripremni prostor povriine cca 900 m?, administrativni
prostor (uredi) povr$ine cca 350 m?, komercijalne poslovne prostore povriine cca 150 m?, prostor za povrat ambalaZe povr$ine cca 150 m?, a ostali dio
povrine cca 550 m’ otpada na komunikacije, sanitarije i pomocne prostore. Svi navedeni prostori moraju biti povezani u jedinstvenu funkcionalno -
tehnolosku cjelinu i moraju biti na istoj etazi. Pripremni prostor mora biti orijentiran na prodajni prostor s jedne strane te na skladisni prostor s druge strane.
Komercijalne poslovne jedinice moraju se nalaziti na putu kupaca prema prodajnom prostoru trgovackog centra. Gospodarsko dvoriSte trgovackog centra
potrebno je projektirati na nacin da se preko dostavne rampe, koja mora biti 1.25 m visa od kote gospodarskog dvorista, omogudi istovremena dostava robe
za dva kamiona do 40 t, te paralelni smjestaj dva kontejnera za smedée. S obzirom da se dostava vrsi preko straznjeg dijela kamiona, u prostoru za
manipulaciju gospodarskog dvorista potrebno je predvidjeti dovoljno mjesta za okretanje kamiona. Minimalni radijus zaokretanja za ovu vrstu dostave je
12.5 m. Zbog zastite od buke potrebno je dio gospodarskog dvorista u povréini od cca 500 m” natkriti. Svi navedeni sadrZaji trgovackog centra, prema
programu investitora, moraju biti smjesteni unutar jednog objekta. Sve iskazane potrebe parkiranja, namijenjene planiranoj gradevini, obvezno smjestiti
unutar granica gradevne Cestice gradevine. Svijetla visina natkrivenog parkinga je od 3 do 5 m. Svijetla visina prodajnog prostora trgovackog centra je od 5
do 8 m. Ukupna visina trgovackog centra je od 8 do 13 m. Zbog pada terena, visina prodajnog centra u najvisoj tocki u odnosu na okolni teren je maksimalno
16 m. Klima komore koje, ovisno o rjeSenju, mogu biti smjestene na krovu gradevine, ne racunaju se u tu visinu.

Zbog unutarnje funkcionalnosti i preglednosti, u prvom redu prodajnog prostora, a time i cijelog trgovackog centra, potrebno je predvidjeti konstruktivni
sistem s maksimalnim rasponima odnosno s minimalnim brojem vertikalnih konstruktivnih elemenata, koji svojim poloZajem ne smiju smetati funkcioniranju
trgovackog centra. Zbog tipologije gradnje i ekonomicnosti poZeljan je Sto vedi udio prefabriciranih konstruktivnih elemenata.

Posebnu paznju treba posvetiti ekonomicnosti i racionalnosti u koristenju prostora trgovackog centra i racionalnom koristenju zemljista.
Obvezni udio zelenila na gradevnoj Cestici je 10% , u koji se uracunavaju i zelene povrsine na zavr$nim etazama gradevina u razini Poljicke ceste.

Prometni pristup kupaca trgovackog centra, kao i dostavu (ulaz — izlaz) potrebno je predvidjeti na nacin da se vozilima kupaca trgovackog centra i
kamionskoj dostavi do 40 t omogudi ulaz / izlaz iz / do najveceg moguceg broja smjerova. Pri tom valja voditi racuna o postojec¢oj prometnoj regulaciji kao i o
minimalnim radijusima zakretanja za kamionsku dostavu od 12.5 m. Kod visinskih razlika najvec¢i dopusteni nagib za kamionsku dostavu je 6%, a za osobne
automobile 10% , a pozeljno je da budu i manji ukoliko je to moguce. Za ocekivati je da ¢e pristupne prometnice biti zajednicke za prodajno - trgovacki
centar, hotel i viSenamjensku gradevinu. U tom slucaju one poprimaju status javno prometne povrsine.



Kako je Polji¢ka cesta drzavna cesta D/410, osnovni elementi, mjesto i nacin prikljucka definirani su prethodnom suglasnosti na izgradnju kolnog prikljucka
na drzavnoj cesti D/410 Klasa:340-09/14-12/16 Ur broj:345-556/508-14-2 od 23.12.2014.g. Hrvatskih cesta, te je oznadeno u grafickom dijelu programa.
Kako je razvidno iz iste, udaljenost gradevine od Poljicke ceste iznosi 1.6 m od granice isplitajnog traka prema Polji¢koj cesti.

Opskrba trgovackog centra se vrsi putem servisne prometnice koja vodi do gospodarskog dvorista, a koja e se, ovisno o rjesenju, formirati unutar same
gradevne Cestice trgovackog centra.

U preostalom dijelu zone A predvida se izgradnja viSenamjenske poslovno - garazne gradevine uredske namjene.
Program izgradnje temelji se na elementima i prostornim pokazateljima za gradevnu Cesticu definiranim GUP-om Splita za poslovnu namjenu K.

GaraZzu treba organizirati u podzemnim i eventualno u nizim nadzemnim etazama. Minimalna svijetla visina etaZa garaze 2.20 m.

U prizemlju ili na prvoj nadzemnoj etazi gradevine planirati administrativne sadrzaje (recepcija i sl.), a na katovima organizirati uredski dio, vodeci racuna o
fleksibilnosti prostora. Minimalna svijetla visina etaza poslovne namjene je 3.2 m.

Sve iskazane potrebe parkiranja namijenjene planiranoj gradevini obvezno smjestiti unutar granica gradevne Cestice gradevine.

Sukladno normativu iz GUP-a Splita, potreban broj parking mjesta za ovakvu namjenu definiran je kao 2PM/100 m>.

Obvezni udio zelenila na gradevnoj Cestici je 10%, u koji se uracunavaju i zelene povrsine na zavrSnim etazama gradevina u razini Poljicke ceste.

Tipologija ovakvih objekata zahtjeva fleksibilnost i prilagodljivost, kako trzistu iznajmljivanja prostora, tako i lokalnim uvjetima, uz uvjet neovisne
funkcionalnosti pojedinih uredskih dijelova.

Kako je trgovacki centar prvenstveno objekt horizontalne funkcionalnosti, a u zoni B se ocekuje visoki volumen i snazan prostorni akcent primjeren kriZzanju
Poljicke i Velebitske ulice, te uzimajuéi u obzir broj potrebnih parkirnih mjesta u javhom reZimu koriStenja, od natjecatelja se ne ocekuje vertikalno
dominantna gradevina, ve¢ prostorno uravnoteZenje novoplanirane poslovne i postojeée gradnje stambenih objekata naselja Krizine.

S obzirom da na svom jugoisto¢nom dijelu zona A neposredno granici s postoje¢om stambenom izgradnjom potrebno je, u cijeloj duZini, predvidjeti pjesacki
koridor u javnom rezimu koriStenja. PolozZaj pjeSackog koridora prikazan je u grafickom dijelu programa.

Prostorni pokazatelji:
- povrsina zone: cca 11.500 m?
- maksimalna bruto razvijena povrsina trgovackog centra: cca 12. 000 m®



- maksimalna bruto razvijena povrsina viSenamjenskog objekta: cca 20. 000 m?
Zona B:

Zona B je zona neposredno uz krizanje Velebitske ulice i Poljicke ceste, sa zapadne strane. Zona B GUP-om Splita definirana je dijelom kao zona poslovne
namjene K, a dijelom kao javno — prometna povrSina. Namjena utvrdena vaze¢im GUP-om rezultat je ondasnjeg promisljanja i nakana da se na tom dijelu
krizanja dogodi podzemno povezivanje dvaju gradskih kvartova, KriZina i Mertojaka, i novoplaniranih sadrzaja unutar Pojedinac¢nog zahvata, a vodena je
¢injenicom da je za gradnju s obje strane krizanja bio zainteresiran isti investitor. |z tog razloga je koridor Velebitske ulice na dijelu kojeg obuhvaca
Pojedinacni zahvat prosSiren. Medutim, u meduvremenu su se vlasnic¢ki odnosi promijenili ,te se u daljnjim analizama i promisljanjima prostora napustila
ideja o podzemnom povezivanju. Kako Velebitska ulica ima to¢no utvrdenu gradevnu cCesticu, te kako ni Grad ni zainteresirani investitor nemaju ni interesa
ni financijskih moguénosti denivelirati krizanje, tako je povrSina zone B, veéim dijelom, nastala pripajanjem dijela javno prometne povrsine uz Cesticu
Velebitske ulice, a sve sukladno odredbi GUP-a Splita kojom se, nakon zasnivanja gradevne Cestice ulice, preostali prostor prikljucuje susjednoj planiranoj
namjeni.

Na taj nacin je zona B definirana takoder kao zona poslovne namjene K. Povriina zone je cca 2.300 m”. Unutar ove zone, na parceli od cca 1.000 m?, od
natjecatelja se ocekuje smjestanje visokog objekta ugostiteljsko — turisticke namjene, hotela s Cetiri zvjezdice, sa svim potrebnim prateéim sadrzajima.

Program izgradnje temelji se na elementima i prostornim pokazateljima za gradevnu cesticu definiranim GUP-om Splita za poslovnu namjenu — K, te na
investitorskom programu. Kapacitete i standard gradevina potrebno je programirati u skladu s ,Pravilnikom o razvrstavanju, kategorizaciji i posebnim
standardima ugostiteljskih objekata iz skupine hoteli“ ( NN 88/07, 58/08, 62/09, 63/13 i 33/14).

Garazu organizirati u podzemnim etazama gradevine. Ovisno o rjesenju, u prvoj podrumskoj i/ili suterenskoj etazi moguce je organizirati potrebne servisne i
pomocne sadrzaje kao Sto su spremista, praonice, i sl. kojima se koristi osoblje. U prizemlju gradevine planirati administrativne sadrzaje (recepcija, uredi i
sl.), pomocne sadrzaje (kuhinja i dr.), te sadrZaje za goste koji ukljuéuju ulazni hall, lobi / aperitiv bar, a la carte restoran,... Na katovima organizirati
smjestajni dio, vodeci racuna o tome da Sto veéi broj smjestajnih jedinica ima kvalitetan pogled.

U odnosu na planiranu kategorizaciju i bruto povrsinu koju je planirano ostvariti na predmetnoj Cestici, potrebno je ostvariti smjestajni kapacitet od cca 250
soba i cca 50 apartmana. Sukladno vazeéem Pravilniku, potrebno je dimenzionirati i opremiti sobe i apartmane, kao i predvidjeti sve obvezne sadrzaje i
usluge:

ulaz u hotel

recepcija

- dimenzioniranje vertikalnih i horizontalnih komunikacija, dizala

kuhinja



- blagovaonica

- caffe bar

- sanitarni ¢vorovi
- prodaja tiska.

Unutar hotela potrebno je planirati i druge sadrzaje za goste koji ¢e doprinijeti cjelogodisSnjoj aktivnosti hotela. Moguci sadrzaji su:

- kongresni sadrzaji cca 2000m*
- ugostiteljski sadrzaji cca 850 m?
- wellness/fitness/spa zona cca 2000 m?

U skladu s predvidenim dodatnim sadrzajima i adekvatnim uredenjem, opremom i uredajima te dodatnim uslugama koje se pruzaju mogu se utvrditi
posebni standardi za hotel (ali najviSe Cetiri) kao:

- business (poslovni)

- meetings (za sastanke)

- congress (kongresni)

- health & fitness (zdravlje & fitness).

Uvjeti za posebne standarde su definirani za svaki standard posebno Pravilnikom pa je potrebno istraziti sto je moguée ostvariti unutar odabranog
prostornog koncepta:

BUSINESS (poslovni):
- potrebna soba za sastanke 30m” i 10% smjestajnih jedinica s malim uredskim prostorom u kojem je moguce odrzati sastanak 3-4 osobe
- prateci sadrzaji (gardreoba, sanitarije)

MEETINGS (za sastanke)

- prostorija za sastanke kapaciteta broj sjedec¢ih mjesta min. 40% od ukupnog broja kreveta u hotelu
- min. 2 dodatne sobe za sastanke povrsine min. 20m?

- recepcija za potrebe sastanka

- pratedi sadrzaji (gardreoba, sanitarije)

- ugostiteljski sadrzaji na raspolaganju (caffe bar i restoran)

CONGRESS (kongresni)
- dvorana za sastanke kapaciteta min. 250 ljudi



- prostorija za sastanke kapaciteta broj sjede¢ih mjesta min. 40% od ukupnog broja sjedec¢ih mjesta u dvorani za sastanke (min. 30m?)
- min. 2 dodatne sobe za sastanke min. 20m’

- recepcija za potrebe konferencija

- prateci sadrzaji (garderoba, sanitarije)

- ugostiteljski sadrzaji na raspolaganju (caffe bar i restoran)

HEALTH & FITNESS (zdravlje & fitness)

posebne prostorije namijenjene ,zdravlju i fitnessu”:

- bazen uzatvorenom grijanom prostoru sa sanitarijama

- prostorija za fitness (s min. 5 sprava)

- sauna ili turska kupelj

- pratedi sadrzaji (garderoba, sanitarije s tuSevima i zahodima zasebno za muskarce i Zzene)
- prostorije za suhu i podovodnu masazu (jacuzzii sl.)

- pruzanje usluge prehrane

WELLNESS
- veli¢ina wellnessa min. 3m? po osobi u smjestajnom dijelu hotela, ukljuujuéi sve zatvorene i otvorene prostore wellnessa
1. prostor prijema
- recepcija (odmor, pult, Citi servis, voditelj wellnessa, prodaja preparata)
- zenske i muske garderobe
- sanitarije
- necisti servis
- garderobe, tusevi ii sanitarije za osoblje
- tehnicka soba za upravljanje
- SOS sauna
2. prostori za tretmane i beauty
- za wellness povrine vece od 1500m” min. 10 individualnih tretman prostora
- masaie,
- razne tradicionalne i isto¢njacke masaze i tehnike,
- kupke i podvodne masaze
- medicinske treapije i usluge sukladno opredjeljenju wellnessa - porgarmi rehabilitacije, fiziklanih i dr. terapija
3. prostori suhog i mokrog dijela wellnessa
- wellnessi zatvorenih prostora veci od 1500m* min. 4 vrste sauna



- suheiparne saune
- mokri dio wellnessa:
- min. 1 profesionalni tehnoloski - filtracijski whirpool kapaciteta 5 osoba
- mali bazen s hladnom vodom ili knaipp bazeni za noge
- prostori za opustanje - relax min. kapaciteta istovjetnog ukupnom zbroju mjesta u svim saunama
- sanitrni ¢vor i garderobe
4. zatvoreni (i otvoreni) bazeni
- temp. vode min. 25-32°C
- rekreacijski zatvoreni bazen min. vodene povr$ine 70m?
- pratedi sadrzaji
5. fitness, prostori za vjezbe i holisticke programe
- min. 10 pojedinacnih sprava
- manja dvorana za holisticke porgrame, vjezbanje i li skupnu terapiju kapaciteta min. 12 osoba
6. wellness oprema u smjestajnoj jedinici — sobi
- uputstva, prospekti, ogrtaci, papuce
7. prehrana u wellness hotelu
- wellness kutak u sklopu dorucka

Kongresni sadrzaji se mogu organizirati u zoni cca 2000m?. Trebalo bi osigurati kongresnu dvoranu kapaciteta min. 250 osoba i dodatnu dvoranu kapaciteta
min. 100 osoba. Sve ostalo prema uvjetima za standard.

Ugostiteljski sadrzaji zajednicki su za hotel i kongresni centar i predvidaju se u zoni od cca 850m?>.
Obuhvacaju usluzni dio i radni dio, svaki sa svojim prate¢im sadrzajima. Za hotel je svakako potrebno ostvariti obvezni dio ugostiteljskih sadrzaja.
Ugostiteljski sadrZaji kapacitirani su na cca 300 osoba.

1. kuhinjai prateci sadrzaji cca 250 m?

2. caffe bar, restoran cca 600 m?

Wellness/fitness/spa zona predvidena je u povrsini cca 2000 m?, a projektiranje bi trebalo uskladiti s uvjetima za standard.
Bitno je napomenuti da su povrsine pojedinih zona informativnog karaktera i sluze kao usmjerenje, ali nisu obvezujuée. Natjecateljima se ostavlja

moguénost da u skladu s prostornim konceptom prilagode pojedine sadrzaje. Takoder, nije nuzno da se ispune svi uvjeti za utvrdivanje posebnog standarda,
ali smatrat ¢e se prednoscu.



Sve smjestajne jedinice moraju biti u sastavu hotela kao jedinstvene uporabne cjeline, u smislu funkcioniranja, upravljanja i odrzavanja.

Sve iskazane potrebe parkiranja namijenjene planiranoj gradevini obvezno smjestiti unutar granica gradevne Cestice gradevine. Sukladno normativu iz GUP-
a Splita, potreban broj parking mjesta definiran je kao 0.7 PM na jednu smjestajnu jedinicu — sobu, a za apartman 1 PM na jednu smjestajnu jedinicu.

Potrebno je osigurati pristup turistickih autobusa pri ¢emu valja voditi racuna o radijusima zaokretanja za ovu vrstu vozila.

Prikljucenje planiranih sadrZaja na prometnu mrezu ostvaruje se s Velebitske ulice. Ovaj priklju¢ak potrebno je smjestiti na dovoljnoj udaljenosti od krizanja
sa Poljickom cestom.

Obvezni udio zelenila na gradevnoj Cestici je 10%, u koji se uracunavaju i zelene povrsine na zavrSnim etazama gradevina u razini Poljicke ceste.
Prostorni pokazatelji za zonu:

- povrsina zone: cca 2.300 m?
- maksimalna bruto razvijena povrsina hotela: cca 24.000 m®

Unutar granica obuhvata Pojedina¢nog zahvata P11, na podruéju zapadno od krizanja Velebitske ulice i Poljicke ceste, sukladno obvezi iz GUP-a Splita
potrebno je planirati javnu garazu kapaciteta minimalno 440 garaznih mjesta, u koji broj mjesta je uklju¢en standard GUP-a za pojedine namjene koje su
planirane u zonama A i B. S obzirom da se unutar obuhvata planira trgovacki centar ,viSenamjenska gradevina i hotel, a kako je trgovacki centar sadrzaj za
koji se ocekuje popunjenost parkiraliSnih mjesta tijekom cijelog dana, prema programu investitora, unutar zone je potrebno osigurati 440 parkiralisnih
mjesta, u koja mjesta se ne uracunavaju kapaciteti trgovackog centra. Nedostajuca parkiraliSna mjesta potrebno je osigurati van gradevne Cestice
trgovackog centra, a za Sto postoje prostorne mogucnosti unutar granica gradevne Cestice viSenamjenskog objekta u zoni A, te u zoni B.

Zona C:

Zona C je zona anketnog dijela Natjecaja, zona istocno od kriZzanja Velebitske ulice i Poljicke ceste. Kako trenutno ne postoji program sadrzaja za realizaciju
na predmetnoj lokaciji, tako se za ovu fazu natjecaja pretpostavlja poslovna (uredska i sl.) odnosno ugostiteljsko — turisticka namjena (poslovni gradski hotel
i sl.), a kako se od izgradnje na ovoj lokaciji ocekuje doprinos razini urbanog standarda i usluge uzeg i Sireg prostora, planirani sadrZaji moraju ukljuciti i ¢itav
set djelatnosti orijentiranih na stanovnike ovog odnosno $ireg gradskog prostora. U tom smislu o¢ekuje se da sadrzaji prizemnog dijela i eventualnog / ih
aneksa sadrzavaju programe koristenja autonomnog poslovnog sklopa, ali i javne sadrzaje potrebne ovom dijelu grada. Iz svega navedenog proizlazi da je na



predmetnoj lokaciji potrebno organizirati sklop sadrzaja Ciji je prizemni dio u kontaktu sa okolnim prostorom, s volumenima koji korespondiraju s postojeéim
volumenima stambenog naselja Mertojak s jedne strane te volumenima visestambenih objekata stambenog naselja Krizine s druge strane. Ocekuje se
prostorna provjera u odnosu na pokazatelje koji proizlaze iz GUP-a Splita. Svi postojeci objekti unutar zone C predvideni su za uklanjanje.

Za ovaj dio lokacije se kao rezultat natjeCaja ocekuje prvenstveno definiranje prikladnih volumena i prostornih pokazatelja prihvatljivih za prostor ,te
prometnog rjeSenje za priklju¢ak na postoje¢u cestovnu mrezu, koji ¢e Gradu Splitu posluZili kao analiza i istraZivanje mogucnosti prostornog uredenja
predmetnog podrudja.

Kako Velebitska ulica ima tocno utvrdenu gradevnu cesticu, te kako ni Grad ni zainteresirani investitor za zonu A i B nemaju ni interesa ni financijskih
mogucnosti denivelirati krizanje, u povrsinu zone C, ulazi i dio javno prometne povrsine uz Cesticu Velebitske ulice, a sve sukladno odredbi GUP-a Splita
kojom se, nakon zasnivanja gradevne Cestice ulice, preostali prostor prikljucuje susjednoj planiranoj namjeni.

Unutar obuhvata zone C potrebno je planirati i javnu garazu unutar viSenamjenske gradevine kapaciteta minimalno 300 garaznih mjesta, u koji broj je
ukljuc¢en standard GUP-a za pojedine planirane namjene.

Prostorni pokazatelji lokacije temeljeni na GUP-u Splita:

- povrsina zone: cca 12200 m?
- maksimalna bruto razvijena povrsina: cca 100.000 m?

Za zone A i B potrebna je provedba mjera za zastitu od poZara, uz obvezno osiguranje i ugradnju svih elemenata koji su nuzni za ucinkovitu zastitu od pozara
prema posebnim propisima i normativima koji ureduju to podrucje. Sukladno svim vaZeéim propisima zastite od poZara potrebno je omoguditi pristup
vatrogasnim vozilima. Nove gradevine potrebno je maksimalno zastititi izvedbom stabilnog sustava za dojavu i gasenje poZara.

Radi zastite od oborinskih voda potrebno je osigurati vodopropusnost tla na gradevnoj Cestici i ogranicavanjem udjela nepropusnih povrsina prilikom
uredenja otvorenih prostora. Potrebno je povecati udio zelenih, vodopropusnih povrsina u cilju poboljSanja rezima oborinske odvodnje podrucja.

Narocitu paznju posvetiti mjerama i moguéim intervencijama, kojima bi se eliminirali moguci negativni efekti na kvalitetu koristenja s aspekta zastite od
buke.



Prilikom izrade rjeSenja potrebno se pridrzavati odredbi Zakona o prostornom uredenju (NN 153/13), Zakona o gradnji (NN 153/13) te Pravilnika o
osiguranju pristupaénosti gradevina osobama s invaliditetom i smanjene pokretljivosti (NN 78/13), a prilikom projektiranja gradevina unutar zone A i zone B
i propisa koji definiraju gradnju trazenih sadrzaja.
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® (
(®) o javne garaze-viSenamjenske gradevine

javne garaZe-ispod/iznad postojecih
parkiralista, javno-prometnih povrsina,
igralista, neuredenih i zelenih povrsina
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4b. Uvjeti za koristenje, uredenje i zastitu prostora - Urbana pravila M 1:4000
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KONSOLIDIRANA PODRUCJA
2.2. Zaéstita i uredivanje novijih prostora visoke gradnje
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vazedi urbanisti¢ki planovi uredenja

vazeci detaljni planovi uredenja
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