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1. UVOD

Turisticko naselje Canavia d.o.o. za turizam, trgovinu i usluge sa sjediStem u
Mikuli¢ima je investitor razvojnog projekta turistickog naselja na podrucju sela
Mikuli¢i u Opéini Konavle.

N o v~ w N oE

Mikuliéi - Konavle

Dubrovacko-neretvanska Zupanija

Mikulici su jedno od manijih, ali i jedno od najljepsih konavoskih sela koje s okol-
nim podrucjem predstavlja veliki prostorni razvojni potencijal.

Prema temeljnoj, dugoro¢noj ideji Antuna Komaica, izgradnja ruralnog turistickog naselja temelji se upravo na
valorizaciji postojecih resursa sela Mikulic¢i i ambijentalnih vrijednosti Sireg podrucéja te ozivljavanja manjih poljo-
privrednih povrsina.

Namjera investitora je izgraditi suvremeno turisticko naselje primjereno potrebama medunarodnog turistickog tr-
Zista kojim ¢ée se na nacelima dugorocne odrzivosti valorizirati raspoloZivi, neiskoristeni prostorni potencijal u duhu
tradicije gradnje i Zivljenja na podrucju Konavala.

Cilj investitora je izgraditi turisticko naselje Canavia tipa mediteranski ruralni resort te ga organizacijski i uporabno
povezati sa selom Mikuli¢i tako da ono postane novo cjelogodisnje turisticko odrediste na dubrovackoj rivijeri.

Naziv Canavia je zvucna izvedenica grckog i latinskog imena za regiju Konavle.

Naziv Canavia Village komercijalni je i marketinski naziv za Turisticko naselje Canavia.




2. MIKULICI - KONAVLE

Projekt Canavia razvija se u podrucju sela Mikuli¢i smjestenom u Dubrovacko - neretvanskoj zupaniji, u Opéini
Konavle, na krajnjem jugu Hrvatske. U sredistu je prostora koji se proteze izmedu sela Poljice, Plocice, Burinici
i Molunat te s njima Cini jedinstvenu prostornu, gospodarsku, kulturolosku i tradicijsku cjelinu. Na raskrizju
je cesta koje vode prema Dubrovniku, Zra¢noj luci “Ruder Boskovi¢”, Grudi te Moluntu i Prevlaci. lzgradeni
dio sela Mikuli¢i na nadmorskoj je visini od oko 300 m. Od Dubrovnika je udaljeno 36 km, a od Zracne luke
“Ruder Boskovi¢” 16 km.

Ime naselja Mikuliéi spominje se u povijesti jos 1420. godine. Prema popisu stanovnistva iz 1549. godine Mi-
kuli¢i su brojili 264 stanovnika. Danas ovdje stalno Zivi svega 70 stanovnika.

U proslosti su se Mikuljani bavili pretezito poljodjelstvom i iz svojih Suma, pasnjaka, polja i vrtacéa Zivot izvla-
¢ili. Uzgoj maslina, vinove loze i smokava te sitno stocarstvo, bili su glavni izvori obiteljskih prihoda, dopunja-
vani izvornim povrtlarstvom, skromno, kako je i moglo biti u izrazito susnom kraju.

U burnoj proslosti Konavala Mikuliéi su bili viSe puta razoreni upadima iz susjednih zemalja, posebice u po-
sliednjem kada su njegovi zitelji bili primorani napustiti svoja ognjista i kada je gotovo polovina kuéa bila
spaljena ili posve unistena.

Uspjesnom poslijeratnom obnovom Konavala, Mikuljanima su se stvorile pretpostavke za povratak na svoja
ognjista. S ljubavlju su nastavili obnavljati svoja imanja i ¢uvati naslijedene kulturne i tradicijske vrijednosti
svojih predaka, stvarane kroz dugo razdoblje u ozradju Dubrovnika. Sudjelujué¢i u Projektu Canavia, danas
Mikuljani ocekuju bolje, bogatije i sigurnije dane na svojim ognjiStima za sebe, svoje obitelji i svoju domovinu.

DUBROVNIK - KONAVLE

Dubrovnik - Mikulic¢i 36 km
Zrac¢na luka Ruder Boskovic¢ - Mikuli¢i 16 km




Mikroklima podrucja Mikuliéa izrazito je ugodna, mediteranska. Karakteriziraju je duga, suha, vruca ljetna

razdoblja, te kratke, kiSovite i blage zime, s viSe od 260 sunéanih dana u godini. Budud¢i da je podrucje sa
sjevera zaklonjeno od bure brdom Sv. llija, a u ljetnim mjesecima pod ugodnim utjecajem maestrala, ono je
klimatski atraktivno za Zivljenje i odmaranje tijekom cijele godine.




Okolni prostor Mikuli¢a je ispunjen tipicnom mediteranskom vegetacijom u kojoj prevladavaju uvijek zeleni
Ccempresi i planika, simboli ovog kraja, te nisko raslinje aromati¢nog i ljekovitog obiljezja. Od mediteranskih
visSegodis$njih kultura najvise su zastupljene masline, smokve i vinova loza.

Podruéje odabrano za implementaciju projekta prostire se od sela Mikuliéi prema jugoistoku, jugu, jugoza-
padu i zapadu ukljucujudi i stanoviti prostor u naseljenom dijelu sela. Ukupna povrsina odabranog podrucja
nesto je veca od 250 Ha, danas su to pretezito pasnjaci te Suma s vidljivim posljedicama ¢estih pozara. Ovo
prostrano podrucje gotovo i nije iskoriSteno u bilo kakve gospodarske svrhe i na srecu, nije ni devastirano
neplanskim i nezakonitim gradnjama.




6 Krajobraz podrucja valovito je oblikovan, lagano se spusta prema moru, a mjestimi¢no je amfiteatralnog
oblika. Podru¢jem dominiraju vrhovi Glavica, Resnica, Straza, Mali ratak, Kriz i Toranac. S vrha Straza pruza
se jedinstven pogled na naselja Mikuliéi i Molunat, poluotok Prevlaku, planinske masive u susjednim drza-
vama te na Sirok obzor kristalno - plavog Jadranskog mora.
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8  PODRUCJE MIKULICA KAPITALNI JE PROSTORNI RAZVOINI POTENCIJAL
— NAROCITO ZBOG:

e Dobre prometne povezanosti i blizine Zracne luke “Ruder Boskovic”
e Atraktivnosti Dubrovacke rivijere i kulturno-tradicijskog ozrac¢ja dubrovackog kraja

e Posebnosti krajolika s obiljem mediteranske vegetacije uz prekrasne poglede na

more i planine

e Mikroklimatske posebnosti — izuzetno mediteranska blaga klima, zaklonjenost od
vjetrova, juzno orijentirane padine

e Ocuvanosti okoliSa i seoske tradicijske arhitekture

e Raspolozivosti i trenutacna gospodarska neiskoristenost prostora turisticki najatrak-
tivnijeg lokaliteta na potezu od Prevlake do Cavtata Ciji je prostor izuzetno pogodan
za izgradnju turistickih objekata

¢ Blizine postojecih i buducih sadrzaja vezanih uz ruralni turizam na podrucju Konavala

(tradicijski restorani, mlinice, vinice, vinski putevi, seoska domacinstva, mogucnosti

aktivnog odmora - jahanja, pjesacenja, planinarenja, lova, vodenih sportova, itd.)

e Blizine sadasnjih i buduéih proizvodaca poljoprivrednih proizvoda naseg medite-

ranskog podneblja, odnosno ekoloski uzgojene zdrave hrane.

¢ Daljnjeg unapredenja kvalitetnog ruralnog i slicnog smjestaja na podrucju Konavala.

Projekt Canavia povezuje gospodasrske resurse Gornje i Donje bande te tako doprinosi integralnom,
ravhomjernom i dugoro¢no odrZzivom razvoju Konavala.




3. IDEJA PROJEKTA 3

Inicijativom Antuna Komaicéa iz Mikuli¢a te drugih Mikuljana, ideja o gospodarskoj valorizaciji vrijednog, a
neiskoriStenog prostora Mikuli¢a, pokrenuta je na razini stru¢nih promisljanja jos 2002. godine.

Najprije se inicijativi pridruzuje mr. sc. Pave Zupan Ruskovi¢, tada ministrica turizma RH, a potom je svojim
misljenjima, nakon posjete Mikuli¢ima u veljaci 2002. pokojni dr. sc. Bruno Sii¢, ugledni stru¢njak na podrug-
ju krajobrazne arhitekture, dao smjernice za daljnji tijek na planu ostvarivanja ove ideje. Odmah potom u ak-
tivnosti pripreme ukljucuje se dipl. iur. Jozo Koprivica, odvjetnik iz Cavtata, pa se moZe reci da je tako zapoceo
proces priprema i ostvarivanja ove ideje.

Suradnjom Mikuljana i Mjesnog odbora Mikuliéi te stru¢nih eksperata, po¢etkom 2003. godine razradena je
poduzetnicka ideja Gospodarska valorizacija podrucja Mikuliéi, koja obuhvaca vise projekata, Projekt Canavia
jedan je od njih, razvija se prioritetno i pretpostavka je drugima.

Osmisljavanje ideje krenulo je od Cinjenice da podrucje Mikuli¢i ima golemi potencijal za razvoj turizma
pa bi se njegovom valorizacijom, na primjeren i odrZiv nacin, znacajno doprinjelo daljnjem unaprjedenju
razvoja turizma i poljoprivrede, na cjelokupnom podrucju Konavala.
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PODUZETNICKA IDEJA

CANAVIA ECO-VILLAGE
I Mikulici

| (Molba za prosirenje gradevinsko
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| podrucja)

Mikulici, lipanj 2003.

Nakanu razvoju projekta Canavia, odnosno izgradnje istoimenog turistickog naselja investitor je uputio Op¢ini
Konavle dokumentom “Poduzetnicka ideja” koji je zaprimljen u Opcini Konavle 5. lipnja 2003. godine. Ovim

dokumentom, ujedno, upucen je zahtjev Opcini za ukljucivanje projekta u Izmjene i dopune Prostornog plana
uredenja Opcine Konavle.
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Poglavarstvo
o CANAVIA ECOVILLAGE
20290 CAVTAT, Trumbliday put 25 i I
Tal. 385.20 478-401, 478-403, 478-270 Elif::il;'? o ek
Farx 0z
A5 204784 20219 Molunat
Klasa:
W00 03T T L _J

Ur. broj: 2117/02.02.03-1
Caviat, 30.lipnja 2003.9.

Stovana,

Na 35.sjednicl Poglavarstva Opdine Konavlz cdrzane 30.lipnja 2003.g. tlanovi Poglavarstva
razmatrali su ves zahYev u kojem tradite proSirenje gradevinskog podrutia éestzem. 1502
k.o Plodice u 7oqu vedeq turistidkog komleksa

Poglavarstvo je zakljudilo da ne mo2e udovaljiti vadem zahtjewu,no prlikom prvih @mjena i
mdazuna Prestorneg plana Cpéine Konavie koji je nedavno usvejen uzet éemo u razmatranje

vas zahtjev.
(A
Nazelpi '\
Luka ko [L
v
Dostavib:

1. Sluiba za stambeno-komunalnu djelatnost
2. Pismohrana

Uslijedio je odgovor Opcéine Konavle dopisom od 30. lipnja iste godine. Ovakav odgovor Opcine u tom trenut-
ku je bio sadrzajno prihvatljiv, dapace, i poticajno vrijedan za nastavak aktivnosti pripreme na svim podrucji-

ma, posebice na planu stvaranja zakonskih prostorno - planskih uvjeta za ostvarivanje ove ideje.
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Ideja je prvi put prezentirana na skupu odrzanom na Resnici u Mikuli¢ima 14. rujna 2003. godine. Brojni na-
zocni Mikuljani te prijatelji i suradnici s odusevljenjem su poduprli izloZzenu ideju. Posebno ih je odusevilo
razmisljanje o izgradnji vedeg turistickog naselja tako da se raspolozivo zemljiste ne prodaje pojedinacno
kao nekretnina, i time obezvrijedi njegov razvojni potencijal kao cjeline, nego da se imovinsko - pravno
udruZi i na njemu razvije primjeren i dugoroc¢no odrziv turisticki proizvod u ¢ijem upravljanju ¢e sudjelovati
i vlasnici zemljista. Ova potpora ideji postala je vodilja za njezino osmisljavanje.

‘mal
-ﬁ

Svjestan vrijednosti svoga kraja i potpore Mikuljana, u listopadu 2004. godine Antun Komaié u suradnji s
Mjesnim odborom Mikulici i drugim Mikuljanima osniva tvrtku Turisticko naselje Canavia d.o.0. za trgovinu,
turizam i usluge sa sjediStem u Mikuli¢ima kao njezin jedini vlasnik i ujedno direktor, a s ciljem da ona bude
nositelj svih pripremnih aktivnosti i u konacnici investitor Projekta Canavia. Na samom pocetku, u prosincu
2004. godine, Turisticko naselje Canavia d.o.o. zakljuéuje Sporazum o poslovnoj suradnji s Mjesnim odbo-
rom Mikulici, a potom pokrece aktivnosti pripreme projekta zakljucivanjem Ugovora o poslovnoj i stru¢no
- tehnickoj suradnji s consulting tvrtkom APZ - arhitektonski projektni zavod - inZenjering d.d. iz Zagreba, pri-
oritetno na planu stvaranja zakonskih prostorno - planskih uvjeta ostvarivanja ovog projekta.
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Canavia Village’

MIKULICI - KONAVLE

Gosti koji su nazocili prezentaciji

1. Krunoslav Tezak
2. Jozo Koprivica
3. Bajro Sari¢

4. Andro Radi¢

5. Frano Stjepovi¢
6. Andrija Rubin

Odgovor Opdéine Konavle dopisom od 30. lipnja 2003. godine ohrabrio je investitora za organiziranje javne
prezentacije projekta u Mikuli¢cima dana 14. rujna 2003. godine.




REPUBLIKA HRVATSEA
Ministarstvyo mora, turizma,
prometa i razvitka

Klasa: 334-05/04-01/5
Urbroj: 530-14-04-01
Zagreb, 4. studenog 2004.

CANAVIA d.o.o.

n/r g. Antun Komaié, direktor
Mikulici 44
ZI9OMOLUNAT

Predmet: - Zamisao o izgradnji turistitkog naselja «Canavia Village»
utemeljenog na tradicijskoj arhitekturi

Postovani gospodine Komaid,

Prilikom Va3e posjete ovom Ministarstvu 21, listopada 2004 godine i razgovora koje ste
vodili 5 g. Robertom Pende, pomoénikom ministra prezentirali ste matenja! pod nazivom
Projekt «Canavia Village» koji sadrii opéu informaciju o jednom od €etiri medusobno
povezana projekta koja imaju za cilj pokretanje poduzetniftva u turizmu na Sirem
nerazvijenom ruralnom podrugju naselja Mikulici u Opéini Konavie.

Pojedinaéni projekti su: «Canavia Villages - izgradnja naselja tradicijske arlutekture s
manjim objektima vrste: hotel, aparthotel 1 vile, «Canavia agro» — ekoloska proizvodnja hrane
za polrebe turizma. «Selo Mikuliéis — obnova i zatita starih kuéa 1 gospodarskih objekata
(mlinica, vinica/podruma 1 sl.) u svrhu oduvanja i afirmacije tradicijske ruralne arhitekture i
natina Zivijenja, uredenje javnih povriina i objekata u svrhu oblikovanja ruralne turisticke
destinacije, te «Canavia Travels — marketing i osmi3ljavanje programa izleta 1 drugih
aktivnosti turisticke ponude.

Kao 5to st nam prezentirali, projekt «Canavia Villagen, u bitnome, predvida da se na
podrucju sela Mikuliéi izgradi turistitko naselje koje ¢ée objediniti objekte smjedtajnog i
sadrZzajnog tipa, t¢ pratece objekte | pripadajuci prostor hortikulturmo i namjenski uredi u
jednu funkcijsku ruristicku cjelinu. Smjesiajni dic naselja sastavljen je od malih obiteljskih
hotela, aparthotela i vila. SadrZajni dio naselja ine objekti Sporta i rekreacije, zdravstvenog i
aktivnog turizma, gastrondinije i sl. Podruéje zahvata detaljno ¢e se urbanisti¢ki urediti kako
bi se stvorili uvjeti za izgradnju malih obiteljskih smje3tajnih objekata. U navedenom smislu
projekt ima karakter poduzetnitke zone za malo obiteljsko hotelijerstvo, druge turisticke,
poslovne i komercijalne namjene. Njime se stvaraju uvjeti da poduzeinici za izgradnju
objekata mogu koristiti kreditni program sa drZavnom subvencijom kamate «Poticaj za
uspjehs.
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Tijekom navedenih razgovora mzmijenili smo midljenja v svezi osnovne zamisli na kojoj se
temelji ovaj projekt, te potrebu razmatranja moguénosti izmjene vafedih prostomo-planskih
dokumenata u svrhu realizacije ovog razvojnog projekia.

Ministarstvo je miljenja da osnovna zamisao, na kojoj se zasniva projekt, zasluZuje posebnu
pozornost na svim razinama promiljanja gospodarskog razvoja i planiranja koridtenja
prostora kao razvojnog potencijala zbog vide razloga, a posebno jer je rijeé o slijedeéem:
- turizam je na ovom podrufju temeljni pravac razvitka s najveéim moguénostima
zapoiljavanja
- prostor ima status podrutja od posebne driavne skrbi
- prosior ima trajno obiljeZje rurainog graniénog podrudja
velike ratne dtete tijekom Domovinskog rata
- na uZem podrudju nema alternstivnih razvojnih projekata koji bi zaustavili migracije
stanovmidiva u vece urbane cieline
- zahvaliujuti konfiguraciji terena i panoramskog pogleda na more, poluotok Molunat i
otok Veliki Skoj prostor ima obiljeZje turisticki najatraktivnijeg lokaliteta na podruju
od Caviata do Previake
- pbuhvat izgradnje naselja je znaZajno udaljen od mora i ne bi trebao biti u suprotnosti
5 potrebom zaftite uZeg obalnog pojasa
- koncepeija mristiékog naselja temelji se na 1 bitne odrednice - valorizaciji radicijske
ruralne arhitekture, vizualnom i funkcionalnom oblikovanju kompleksa malih objekata
koji ée svojim identitetom bili prepoznatljiv na trZidtu kao cjelovit turistiZki proizved,
te moguénosti da se lokalni poduzeinici ukljuée u izgradnju obiteljskih objekata vrste
hoteli, aparthoteli i vile
projekt je u skladu s politikom poticanja razvitka malog obiteljskog poduzetnistva
Vlade Republike Hrvatske, jer doprinosi razvoju epoduzetnickih zonas za malo
hotelijersivo, a u skladu je i s kreditnim programom sa drZavnom subvencijom kamate
«Poticaj za uspjehw koji provodi ove Mimstarstvo.

Stovide, u prezeniirano] zamisli prepoznajemo elemente suvremenog trenda izgradnje
turistikih naselja prema modelu «Heritage Villages, &ija se koneepeija temelji na afirmaciji
tradicijske arhitekture i primjerenoj valorizaciii vrijednog prirodnog prostors, . nufnom
kompromisu izmedu potrebe gospodarskog razvitka 1 potrebe zaitite prirodnog prostora.

Ma temielju svega navedenog, ne upuStajuéi se u razmatranje pojedinosti problematike razvoja
ovog projekia (isplativosti ulaganja, prostorno-planskih uvjeta i sl.}, jer za to nije nadleZno,
ovo Ministarsive podriava osnovnu zamisao izgradnje cjelovitog koncepeiiski osmisljenog
turistitkog naselja manjih objekata s elementima tradicijske ruralne arhitekiure, 12 Vas
upuéujemo da u suradnji 5 Opéinom Konavle, resomim Ministarstvom i nositeljima izrade
nove prostomo-planske dokumentacije razmotrite moguénost planiranja odnosno realizacije
takvog turistitkog naselja,

Ministarstvo je spremno dati podrsku izgradnji obiteljskih objekala temeljem kreditnog

programa «Poticaj za uspjehn preporukom bankama da kreditiraju njihovu izgradnju, kao i
subvencioniranjem kamata.

Odmah po utemeljenju tvrtke Turisticko naselje Canavia d.o.o. Ministarstvo turizma Republike Hrvatske svo-
jim dopisom od 4. studenog 2004. godine poduprlo je ideju izgradnje turistickog naselja Canavia. U njoj su
prepoznali elemente suvremenog trenda izgradnje turistickih naselja, Cija se koncepcija temelji na afirmaciji
tradicijske arhitekture i primjerenoj valorizaciji vrijednog prirodnog prostora, a sve u skladu s potrebama
hrvatskog turizma.
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Pave Zupan Ruskovié, &lan
WTO Strategic Group

Dubrovnik, 15.12.2004.

CANAVIA d.o.o.

n/r direktora gosp. Antuna Komaié
Mikulici 44,

20219 MOLUNAT

Predmet: Projekt ,,Canavia Village"
Podtovani gospodine Komaic,
Na Va$ upit u nastavku dajem svoje misljenje o gore navedenom projektu

Uvidom u dokumentaciju koju ste mi dostavili mozZe se zakljuditi da se radi
o vrlo kvalitetnom projektu.

Naime, u vrijeme kada se trendovi u turizmu bitno mijenjaju, kada more i
sunce prestaje biti osnovnim razlogom odlaska na odmor i odabira
destinacije, kada se sve vife traZi aktivni odmor u kombinaciji sa
edukativnim prograniima, raznolikost ukupne ponude, fleksibilnost i
privatnost, a sve 10 na visokom stupnju kvalitete, jasno je da <c uspjehu
turizmu biljeZiti one destinacije i oni investitori koji ¢e svoje programe —
svoju ponudu znati prilagoditi tin novim trendovima.

Turisti postaju sve zahtjevniji, i sve ,razmaZeniji™, Sve manje prihvadaju
unificiranost, a sve vise inzistiraju na individualnosti. Sve su vise svjesni
neophodnosti zadtite prirode ali i prednosti ekolodke proizvodnje hrane u
ofuvanju dobrog zdravlja i duzeg Zivota ¢ime su posebno optereeni oni kojl
imaju dovolino novaca i redovno odlaze na odinor i nekoliko puta godidnje.

Program kojeg ste zamislili je zaista na tragu tili novih trendova i ukoiiko se
uspjedno realizira zasigumo ¢e zadovoljiti i najzahtjevnijeg gosta. On je isto
tako na tragu i strategije razvoja hrvatskog turizma to jest kvalitetnog
wrizma kao i opredjeljenja podupiranja razvoja malog i srednjeg
poduzetnistva.




Naime €injenica da je projekt zamidljen kao poduzetnicka zona u sklopu
koje ¢e se naci dvadesetak razli¢itih poduzetnika koji ée investirati u svoje
projekie kao dijelove cjelokupnog naselja, ali i drugih, daleko veéi broj,
poduzetnika koji ¢e naselje opskrbljivati ekoloski proizvedenom hranom i
drugim uslugama, govori u prilog tome. Svi bi oni morali svoju ponudu
prilagoditi unaprijed i ugovorom precizno definiranim uvjetima, a izvan toga
hi svojom kreativnoitu 1 inventivnoiéu medusobno konkurirali i tako
osigurali potrebnu kvalitetu i zadovoljstvo gosta.

Sadrzaji koji se predvidaju u sklopu naselja, kao i edukativni programi koji
e se organizirati unutar ali | izvan samog naselja garantiraju cielogodidnji
program. Tome posebno idu u prilog sve vedi broj , low cost" zralnih
kompanija i njihov interes uvrtavanja Hrvatske 1 posabno Dubrovnika u
njthova odredista, a Sto se ved realizira | sve Ce vife u buducnosti. Osim toga
sve je vise iredovnih evropskih zragnih kompanija koje uvritavaju
Dubrovnik u svoj cjelogodisnji red letenja od 2005. godine. To e omoguditi
ogrormnu fleksibilnost u kreiranju programa ¢emu moderni turisti sve vise
teze.

1 da zakljudim: radi se dakle o vrlo zanimljivom projektu, pri Cemu treba
poschno naglasiti da se cjelokupna ponuda mora bazirati na nasoj tradiciji |
kulturi kako gradnje tako i ¢jelokupne penude. Kod realizacije projekta mera
se posebno voditi ratuna o isplativosti investicije imajuéi u vidu da ved
danas posti traZe §to hogatiju i kvalitetniju ponudu za manje novea. Zato ne
tudi ¢injenica da je sve vise Jhibridnih® gosti koji, iako imaju novaca, lete
najjeftinijim kompanijama, a onda borave u najluksuznijim hotelima i sl.

1J svakom sludaju, koliko znam, bio hi to prvi projekt {akve vrsie u
Hrvatskaj i predstavljao bi svakako nevu kvalitetu hrvatskog turizma.
Suviino je i sponinjati koliki bi tek znacaj realizacija ovog projekia imala za
Konavle ali i ciielo Dubrovagko podruje. Visruiem da bi se vrlo brzo
pokazala potreba za otvaranjem takvih naselja i u drugim krajevima
Hrvatske a kao takvi mogli bi se nuditi na trzistu kao poseban lanac jedne
nove kvalitetne ponude.

Zelim Vam puno uspjcha i $to skoriju realizaciju ovog projekia.

IzraZeno misljenje Ministarstva turizma i osobna potpora Pave Zupan Ruskovié¢ savjetima i preporukama ohra-
brili su investitora za pocetak svestranih priprema u svrhu ostvarivanja ove zahtjevne zamisli.
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4. RAZVOJ PROJEKTA
U RAZDOBLJU OD 2005. DO 2010.

U ozracju entuzijazma, uvjerenja i nade Mikuljana kako ¢e se projekt Canavia potporom Ministarstva turizma
i osobnim savjetima Pave Zupan-Ruskovi¢ ostvariti, u sije¢nju 2005. godine otvaramo aktivnosti pripreme na
svim potrebnim podrucjima, posebice na:

- uredivanju imovinsko - pravnih odnosa na odabranom zemljistu

- stvaranju zakonskih prostorno - planskih uvjeta ostvarivanju projekta

- analiziranju trendova na medunarodnom turistickom trzistu

- utvrdivanju parametara koncepta projekta na nacelima dugorocne odrzivosti

- utvrdivanju parametara isplativosti projekta

U ovom pocetnom razdoblju, motivirani potporom strucnih suradnika i uz entuzijazam svih sudionika, pokre-
nuli smo pripreme, u vjeri kako ostvarivanje ove zamisli Konavlima donosi bitne pretpostavke za unapredenje
i osuvremenjivanje gospodarskog razvitka na nacelima dugorocne odrzivosti i uz o¢uvanje kulturne i tradicij-
ske bastine Konavala.

U pocetni tim projekta, pored Joza Koprivice, u savjetodavnom smislu uklju¢ujemo mr. sc. Davora Njiri¢a, sa-
vjetnika u Ministarstvu turizma, a potom konzalting tvrtke Hotel Partner International d.o.o. iz Zagreba, koja
u to vrijeme posluje u sustavu PKF Hotelexperts iz Beca i Arhitektonski projektni zavod — InZenjering d.d. iz
Zagreba (APZ).

Uklju¢ivanjem u Strucni tim projekta, mr. sc. Davor Njiri¢ pristupa izradi dokumenta “Osnovni koncept pro-
jekta Turisticko naselje Canavia Mikuli¢i, Konavle” koji je postao znacajna odrednica daljnjeg tijeka razvoja
projekta Canavia.

Pridrzavajuéi se smjernica dokumenta “Osnovni koncept projekta Turisticko naselje Canavia Mikuli¢i, Ko-
navle”, uslijedile su dodatne aktivnosti. U srpnju 2007. Turisticko naselje Canavia d.o.0., sa Zavodom za
ukrasno bilje i krajobraznu arhitekturu Agronomskog fakulteta SveuciliSta u Zagrebu, ugovara izradu Studije

vrednovanja krajobraza podrucja Mikuliéi, koja je time, sa stru¢nog aspekta, omogudila sagledavanje prihvat-
liivosti implementacije projekta Canavia.




19

TURISTICKO NASELJE

CANAVIA

d.o0.0. za trgovinu , turizam i ugostiteljstve
MIKULICI

OSNOVNI KONCEPT
PROJEKTA “TURISTICKO NASELJE CANAVIA”

MIKULICI / KONAVLE
DUBROVACKA RIVIJERA
HRVATSKA

" Dubgovnik, sije€anj 2005.
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Istodobno smo pokrenuli aktivnosti uredenja imovin-
sko pravnih odnosa zemljista na kojemu se Zeli imple-
mentirati projekt Canavia te aktivnosti u svrhu stva-
ranja zakonskih prostorno planskih uvjeta za njegovo
ostvarivanje.

Prostorni obuhvat koji je predmet ovih aktivnosti po-
vrsine je oko 250 Ha, a Cine ga 352 razlicite Cestice ze-
mlje sa 356 razlicitih vlasnika/posjednika.

Razvidno je da je postojece stanje imovinsko-pravnih
odnosa ovog prostornog obuhvata vrlo sloZzeno i za rje-
Savanje vrlo zahtjevno.

Stoga je Investitor, o svom trosku, svim Mikuljanima
ponudio stru¢nu pomo¢ Joza Koprivice dipl. iur. iz
Cavtata

Na samom pocetku ovih aktivnosti razraden je kon-
cept predugovora o kupoprodaji zemljista, primjeren
za svrhu objedinjavanja zemljiSta i ostvarivanja projek-
ta Canavia.

Ovim Predugovorom rijeSeno je da c¢e Investitor, kao
kupac i Vlasnici zemljista, kao prodavatelji, zakljuciti
konacan Ugovor o kupoprodaji, unutar godinu dana od
dana stupanja na snagu izmjena i dopuna Prostornog
plana uredenja Opcine Konavle, u koje ce biti ukljucen
projekt Canavia, a time stvorena nuzna pretpostavka
za ostvarivanje ovog projekta.
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Aktivnosti na planu stvaranja prostorno — planskih uvjeta za razvoj projekta Canavia pokrenute su Zahtjevom
upucenim Opcini Konavle jos 5. lipnja 2003. godine na nacin kako je to re¢eno na stranici 10 ove brosure.

Ubrzo je uslijedio Odgovor Opcine Dopisom od 30. lipnja 2003. u kojem je navedeno kako ¢e se nas Zahtjev
uzeti u razmatranje prilikom prvih Izmjena i dopuna Prostornog plana Opcine Konavle. Ovakav odgovor Opci-
ne Konavle nas je zadovoljio, bio je to poticaj za pokretanje priprema projekta na svim potrebnim podrucjima.

Uslijedilo je razdoblje u kojem su Turisticko naselje Canavia d.o.o. i Mjesni odbor Mikuli¢i vise puta obraéaju
u vidu zamolbe ili pozurnice, ali odgovora ili obrazlozenja od strane Opdine nije bilo.

REPUBLIKA HRVATSKA

DUBROVACKO - NERETVANSKA ZUPANIJA
OPCINA KONAVLE

Trumbiéev put 25

20210 Cavtat

CANAVIA d.o.o,
Mikulici
20218 Plocice

PREDMET: Odgovor na Vasu primjedbu na Prijedlog Prostornog plana uredenja Opéine
Konavle, u sklopu Javne rasprave, zaprimljenu pod br. 536.

PRIMJEDBA: PredlaZe zonu T2 na podrugju naselja Mikuliéi, radi ostvarenja projekta
Turistitko naselje Canavia,

ODGOVOR: Ne prihnvaéa se.

OBRAZLOZENJE: Turisticka izgradnja na ovom prostoru nije predvidena visim
{Zupanijskim), a time ni ovim Planom.

UCavtaty,  O3.1L.

Mato Pusié, dipl.oece.

Ipak, nakon viSe od cCetiri godine nasih nastojanja i o¢ekivanja da Opc¢ina uvrsti projekt Canavia u lzmjene i
dopune Prostornog plana uredenja opc¢ine Konavle, Opcina se ocitovala dopisom od 3. prosinca 2007. kojim
jeizvijestila investitora da se zahtjev ne prihvaéa uz obrazloZenje da turisticka izgradnja na ovom prostoru nije
predvidena viSim (Zupanijskim), a time ni ovim (opcinskim) planom. Dakle, upuéeni smo u daljnje postupanje
u mjerodavnosti Zupanije.

Ovakav odnos Opcine Konavle nije nas obeshrabrio, nego naprotiv, pokrenuo je daljnje inicijative na svim po-
drucjima. Bili smo svjesni da ovakav projekt nije samo interes Mikuljana i investitora, nego drustva u cjelini, a

posebice Opéine Konavle te da ¢emo u daljnjem postupku u suradnji sa Zupanijom uspjeti ostvariti zakonske
prostorno-planske pretpostavke za razvoj Projekta.




Stav Opcine Konavle u svezi s Projektom Canavia odnosno njegovim uvrstavanjem u Prostorni plan Dubro-
vacko - neretvanske Zupanije, iznesen je na sastanku Poglavarstva Opcine, odrzanom 20. lipnja 2008. godine.
Iz tog je Zakljucka Poglavarstva vidljivo kako vodstvo Opcine u tom trenutku nije uvidjelo znacaj projekta
Canavia za dugorocéno odrziv gospodarski razvoj Konavala. Moglo se takoder is¢itati kako Poglavarstvo u tom

trenutku nije bilo upoznato ni sa Strategijom razvoja hrvatskog turizma i perspektivama razvoja turizma na
medunarodnom turistickom trZistu.
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Ma temelju &anka 47. Statuta opéine Konavle — pro¢isceni tekst | ShuZbeni glasnik Opéine Konavie broj
02/06 ) Poglavarstvo Optine Konavle je na svojoj 45. sjednici odrzanoj dana 20. lipnja 2008. g
razmatrajudi zahljeve za izmjene Prostomog plana Dubrovatko neretvanske 2upanije za podrugje Opéine
Konavie donijelo je sledeadi

ZAKLJUCAK

1. Podrava se zahtiev Mjesnog odbora Popoviéi za proSirenje zone R 2 nalnchijiPmd!umdu
cestica zemlje 1806/1 i 1806/2 k.o. Radovéici i teslice zemlje 1805 k.o. Radovéici

2. Glede zahtjeva Udruge za zadtitu viasnidkih prava u Konavoskom polju za brisanje vodne
akumulacije i povremene retenciie iz Prostomog plana Dubrovagko nerstvanske Zupanije
potrebito je zatraZiti olitovanje Hrvatskih voda

3. Nepodriava se zahtiev fturtke ,Canavia® d.oo. Mikuli¢i za uvrtenje luristitkog naselja na
mummwmmmkmh:ﬁum
prostomo planskoj dokumentacijl za podrugje Optine Konavle planiran dovoljan smiestajnih
kapaciteta u turistitkim zonama ( 4600 novih leZaja ). Pored izgradnje smjestajnih kapaciteta u
okviru turistiékin zona T 1 i T 2 prema postojecem planu moguéa je izgradnja smjeStajnih

ul o mmz‘mpmu N1um'¢:mm§
j Mikulici inska zona pna 10,
WMWMPWMMHW%.MM_MPEUM' vet planiranog
gradevinskog podrudja maZe izgraditi dovoljan broj smieStajnin jedinica.

Dostavijenc:

1. Zavod za prostomo uredenje | |
Dubrovatko neretvanske 2upanije L
Dubrovnik, Petilovrijenci 2

2. Pismohrana

i Cavavip Ges0, MUA%acy /
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Odmah po primitku obavijesti Opcine Konavle, uputili smo Zavodu za prostorno uredenje Dubrovacko-ne-
retvanske Zupanije Zahtjev za ukljucivanje projekta Canavia u postupak izrade Prostornog plana Dubrovac-
ko-neretvanske Zupanije, a koji je u to vrijeme bio u tijeku. U nastavku daljnjeg razvoja Projekta naisli smo na
razumijevanje Zupana Nikole Dobroslavica i njegovih strucnih suradnika.

Na samom pocetku aktivnosti suradnje sa Zavodom za prostorno uredenje Dubrovacko — neretvanske Zupa-
nije, pojavio se ozbiljan problem. Naime, u trenutno vaZze¢em Prostornom planu uredenja Opéine Konavle,
postoji prepreka sto u jednom dijelu ovog podrucja, u interesu obrane Republike Hrvatske, nije bila dopuste-
na izgradnja objekata.

U svrhu otklanjanja navedene prepreke, Zavod za prostorno uredenje Dubrovacko — neretvanske Zupanije
pokrenuo je inicijativu i o tome svojim Dopisom od 3. rujna 2008. godine izvijestio investitora s prijedlogom
da je potrebno s Ministarstvom obrane Republike Hrvatske razrijesiti pitanje mogucénosti izgradnje turistickog
naselja u zasti¢enoj zoni i pod kojim uvjetima.

U nastavku ove inicijative u Zagrebu je u Ministarstvu obrane 17. veljace 2009. godine odrzan sastanak na
kojem su bili nazo¢ni:

- Velimir Ani¢, nacelnik Odjela za nekretnine i graditeljstvo sa suradnicima Ministarstva obrane
- Mr. sc. Davor Njiri¢, predstavnik Ministarstva turizma,

- Dipl. ing. arh. Dina Rajkovi¢, zamjenica direktora tvrtke APZ inZenjering d.d. iz Zagreba,
- Antun Komaic, direktor tvrtke Investitora Turisti¢cko naselje Canavia d.o.o.

Zavod za prostorno uredenje Dubrovnik, 3. rujna 2008,
Dubrovaéko-neretvanske Zupanije
Dubrovnik, Patilovrijenci 2

Tal: 351-450, fax: 321-055 CANAVIA d.o.0.

e-mail; zzpu-dubrovnik@net.hr rilp gosp, Anlun Komaic, direstor
Mikulici 44, Mikuliéi

Klasa: 350-01/08-01/02 20 219 Molunat

Ur.broj: 2117M-21/1-08-54

Predmet: Zahtjev za ukljugivanje projekta Turistiéko naselje Canavia u postupak
izrade lzmjena i dopuna Prostornog plana Dubrovaéko-neretvanske
Zupanije

U svezi Vaseg zahtjeva za ukljudivanje projekta Turistitko naselje Canavia u postupak izrade
Izmjena i dopuna Prostornog plana Dubrovadko-neretvanske fupanije izviestavamo Vas da
gmo Vas zahtjev ukljuéili u Nacrt prijedioga lzmjena i dopuna

Medutim, & obzirom na ofitovanje Ministarstva obrane uodili smo da se vasa planirana
turistitka zona nalazi u zoni zastite vojnog kompleksa “SiraZa” (Mikulici) | vojnog kompleksa
“Resnica” (Mikublici).

Maime, na lokalitelima Strafa | Resnica smjedteni su objekti za elektronsko zvidanje od
interesa obrane RH za koje se prema tablici 1.1, Pravilnika o zatitnim | sigurmosnim zonama
vojnih objekata (“Marodne novine®, broj 175/03.) csigurava zastitna zona w krugu 1500
metara od osi objekta kao zona zabmanjans pradnjo

Stoga je potrebno da s Ministarstvom obrane razrjesite pitanje moguénosti izgradnje
turistitkog nasalja u zadtitnoj zoni gore navedenih vajnih kompleksa i pod kojim uvjetima.

Sa Slovanjem,

Na ovom sastanku je vodena vrlo konstruktivna rasprava i predloZeno je da se namjena iz gledista interesa
obrane RH za kote Straza i Resnica u Mikuli¢ima, prenese na kotu Snijeznica.

Ovim postignutim dogovorom nadeno je alternativno rjesSenje koje zadovoljava, i jedne, i druge interese,
interese GOSPODARSTVA i OBRANE Republike Hrvatske.




RjeSavanje prepreke koja je postojala zbog potreba Ministarstva obrane RH, otvorilo je put daljnjim aktivno-
stima pripreme projekta. Poc¢etkom 2009. godine investitor u suradnji s DUNEA-om i svojim stru¢nim suradni-
cima izradio je Prijedlog koncepcije projekta Canavia prema preporukama Ministarstva turizma. Ovo naselje
je koncepcijski osmisljeno kao turisticko naselje manjih objekata s elementima tradicijske ruralne arhitekture.
Projekt Canavia je trebao imati karakter poduzetnicke zone za malo obiteljsko hotelijerstvo i druge turisti¢ke
poslovne i komercijalne namjene. Ovaj koncept naselja stvarao je uvjete lokalnim poduzetnicima za koriste-
nje kreditnog programa s drzavnom subvencijom kamate ,Poticaj za uspjeh” kojega je provodilo Ministarstvo

turizma.

Opcenito, u ovom razdoblju biljezi se odli¢na suradnja s Ministarstvom turizma na planu koncipiranja projek-
ta uz viziju realnosti njegovog ostvarivanja. U svrhu daljnjeg ucinkovitijeg djelovanja Turisticko naselje Cana-
via d.o.o. formirala je strucni savjet projekta u kojeg je Ministarstvo turizma za svog predstavnika imenovalo
mr. sc. Davora Njiri¢a, savjetnika ministra za turizam.

:
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AEPUBLIKA HAVATSIA
Kinistarsive mora, lurizma,
prameta [ razvitka
klasa; 403-02/07-01/58
Lrbr; 530-01-02-07-02
Zagreb, 02. kolovoza 2007,

CANAVIA dooo.

nr g, Antun Komaif, dirckior
Alikulici 44

N9 MOLUNAT

Predmet: Projekt turistithog nasclja Canavia Village® - zona za malo
obiteljsko poduzetniitvo
- Imenovanje predstavnika Ministarstva u Struéni savjet projokta

Padtovani pospodine Komaié,

Primli smo dopis-od 25, srpnja 2007, podine, kojim nas izviebtujete da je projek!
Canavis Villazs' dolae u fazy ¢ kojof su chavijens slijedede altiviostic s viasnicims
remljidta su potpisani predugovori o objedinjavanju zemljidta, podnesen je zahtjev za
emjene | dopune 2upanijskog prostormog plana, Fupanija je podeiafa projekt | u daljnje
ehtivansti uklufila Zupanijska razvejnu agenciju Duneu. Nedavno asnovan Strulni savjel
projekta je frrazio Folju da se u rad Savieta ukljudi i resomo Ministarstvo s obzirom da
ono pr.vodi politiku poticania razveja poduzetniftva u terizmu i koordinira programom
Jotica) za uspijeh” Viade Republike Hrvatske.

S fim o sveri, uputili ste zamelby da Ministarstvo mora, turizma, prometa i razvitka
razmotri moguénost da za Elana Strudnog savjeta projekra imenuj2 svop predstavnika,

Ovo Ministarstvo je dopisom od 4. studenog 2004, godine dalo podriku zamisli o
sivaranju ove zone za malo obiteljske poduzetniftve, jer se time stvaraju uvjeti za razvaj
poduzetniftva i koriftenje kreditnog programa s drfavnom subvencijom kamate | Poticaj
za uspjeh”, stoga prilvatamo navedeni prijedlog i za svog predstavnika u Strufnom
savjetu projekia imenujemo @, Davora Njiriéa, savjetnika ministra za turizam,

Tako se potporom Ministarstva turizma otvorila mogucnost obiteljima iz Mikuliéa, ali i iz drugih konavoskih
sela za koristenje kreditnog programa financiranja “Poticaj za uspjeh” uz drzavnu subvenciju kamate.
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TURISTICKD NASELJE B
CANAVIA b
28 0w, heriram | ugasstegsten
frisipag Canavias - Mikoulic |
ve

Viads Repulilike Hrvateke
[ -l y TP r x H
Miristarstvo mara, wunzma, prometa o razvitks

PROGRAM KREDITIRANJA
MALOG OBITELJSKOG PODUZETNISTVA U TURIZMU
“POTICAJ ZA USPJEH*

Poticaj obiteljskog
hotelijerstva
~ krediiil ~

J-FRFET KA

Mikuli€i, listopad 2007.




U Dubrovniku je 4. i 5. svibnja 2009. godine Ministarstvo turizma uz potporu DUNEA-e organiziralo Medu- 27
narodnu konferenciju ,Mali obiteljski hoteli i ruralni razvoj - moguénosti i perspektive. “U organizaciji ove
Konferencije operativno i financijski sudjelovala je i Turisticko naselje Canavia d.o.o. Ovaj Prijedlog koncepta
projekta prezentiran je na ovoj Konferenciji i ocijenjen kao primjer dobre prakse.

f -]
Ty DUNEA d.oo :.'-ﬁ Ministarstvo turizma
.m :{--!.;::-n.'ui:!..l razvojna agnecija
¥

Dubrovatko- neretvanske Iupanije
o
@ NACIONALNA UDRUGA OBITELJSKIH | MALIH HOTELA it
@& ASSOCIATION OF FAMILY AND SMALL HOTELS OF CROATIA 1 ATRARSTVA T
» FURALROG RATVOJA
=

d
BT TAR LTV CAOSPOOMIE TWA e AINISTARSTVO REGIONALNDG RAZVDJA (ANAV'A

e e T T :;.::; SUMARSTVA | VODNOGA GOSPODARSTVA village
|. Medunarodna konferencija
“Mali obiteljski hoteli i ruralni razvoj -
mogucnosti | perspektive"

Dubrovnik, 04. i 05. svibnja 2009.

uvob

Od twrizma kao gospodarske grane se ofekuje da bude generalor novog, znalajnijeg
gospodarskog rasta, zapoSljavanja | podizanja standarda lokalnog stanovniitva, S druge
strane, nepovoljna strukiura smjedtajnih kapaciteta ograniCavajudi je faktor daljnjem rastu
fizitkog prometa, povelanja potrofnje po gostu | konkurentnosti turistitkih subjekata |
destinacija.

Mali obiteljski hoteli najtraZeniji su turistitki proizvod u Hrvatskoj sa stalnim rastom prometa i
potrosnje po gostu, uz prisutan trend produZenja sezone. Najcjenjeniji su obiteljski hoteli s
hrvatskim lokalnim identitetom wu arhitekturi, gastronomiji, tradicionalnom obiteljskom
gostoljubivostu koja podrazumijeva tradicijski nagin Zivota i obitaje. U Hrvatskoj ih je prisutno
svega dvjestotinjak s oko 10.000 kreveta, 5to u odnosu na broj kreveta u velikim hotelskim
kucama &ini tek 7 posto. U zemljama poput Italije | Austrije, mali, obiteljiski hoteli sudjeluju u
ukupnoj hotelskoj strukturi sa oko 70 posto (Italija 23.000 malih hotela, Austrija 10.000]).

Sukladno strategiji hrvatskog turizma naglasak se stavlja na poticanje razvoja turizma na
ruralnim podrudjima u vidu razvoja turislitke ponude kao dopunske aklivnosti na
poljoprivrednim gospodarstvima; povedéanja kvalitete Zivota i stvaranje uvjeta za ostanak na
selu; ofuvanja tradiciskih i ambijentalnih kuca, omogucavanje neposrednog plasmana
poljoprivrednih proizvoda kroz pojedine elemente ponude seoskog turizma; oXivijavanja starih
zanata i lckalnih obiéaja te stvaranje novog turistitkog proizvoda.

Stvaranje uvjeta za dodatne sadriaje | atrakcije u seoskom turizmu kroz izgradnju, obnovu i
uredenje sportsko-rekreativnih | gospodarskih sadrZaja, izgradnju | opremanje objekata |
radionica tradicijskih obrta, uredenje pripadajuéeg okolifa i drugih sadriaja koji nadopunjuju
ukupnu ponudu seoskog turizma jedan je od bitnih preduvieta za profiliranje Hrvatske kao
odredista ruralnog turizma.

KOME JE KONFERENCIJA NAMIJENJENAT?

Konferencija je namijenjena natelnicima, predstavnicima jedinica regionaine | lokalne
samouprave, poduzetnicima, razvojnim agencijama te predstavnicima medija.

CILJ:

Glavni cilj Konferencije jest jatanje regionalne konkurentnosti destinacije s naglaskom na
jatanje kapaciteta u malim obiteljskim hotelima u funkciji razvoja ruralnog turizma. Konferencija
&e omogudit razmjenu znanja, iskustava | primjera iz prakse, europskih i hreatskin regija, kao |
predstavijanje moguénosti koridtenja potpora i financiranja.




28

- y DUNEA d.o.n E Hi“isltﬂm mm
.u- Regionalna razvojna agneciia EF WE SV ATE
¥

Dubrervadko- neretvanske fupanije
>
# 4 & NACIONALNA UDRUGA OUITELJSKIN | MALIH HOTELA e L
S & ® ASSOCIATION OF FAMILY AND SMALL HOTELS OF CROATIA \l RISARSTYA 1
* AURALNOS RAIWEIA
-r

d
MmO GOODARSTVA. OB MINISTARSTVO REGIONALNOG RAZVDJA, MMVIA
Povecsagicesacliyg ﬁu MARSTVA | VOONOGA aﬂsmumsm. village

PROGRAM KONFERENCIJE:
PRVIDAN (Ponedjeljak, 04. svibnja 2009)

Rasgpored sati Teme:

09:30 - 10:00 Registracija sudionika - RRA Dunea d.o.o0. Branitelja Dubrovnika 41

Paozdravni govori organizators:
10:00 - 10:30 Dubrova&ko — neretvanska Zupanija
Regionalna razvojna agencija Dunea d.o.o,

Premﬂnﬂe

Ministarstvo turizma Republike Hrvatske - Ivo Mujo, Daver
Njirié —~ Poticajni programi za male obiteljske hotele
Ministarstvo poljoprivrede, ribarstva | ruralnog razvoja -
prezentacija IPARD programa

Ministarstvo gospodarstva, rada | poduzetnistva — klasteri
Ministarstvo regionalnog razvoja, Sumarstva | vodnog
gospodarstva — moguénosti unutar IPA programa

ke

10:30 - 11:30

P

11:30 = 11:45 Pauza za kavu

Prumtmq

11:45 - 12:45 Turisti¢ka zajednica Dubrovacko - neretvanske Zupanije -
Viado Baki¢ — Trendovi turistitkih kretanja u Dubrovatko —
neretvanskoj Zupaniji

2. Nacionaina udruga obiteljskih | malih hotela - Sime Klari¢

3. Ruralis - Robert Baac - ruraini hoteli u funkciji razvoja
ruralnog furizma

4. Turistiéka agencija ID Riva tours - Selimir Ognjenovié

12:45- 1345 Pauza za rutak

13:45-15:00 Prezentacije:

1. Ivan Telenta Brandini — Agroturizam u Dubrovadko —
neretvanskoj Zupaniji i na nivou NUTS I

2. ltalija regija Marche, provincija Ascoll Piceno - Avelio
Marini §
ltalija regija Marche - Paolo Rotone

3. Slovenija Logarska dolina — Avgust Lenar

15:00 = 15:15 Pauza za kavu




y DHUNEAdoo % Ministarstvo lunzms
¥ Rept malma rafuniia agniecija .
Dubrovaflo. neremvanske fupabie
¥

©

S@P NATIONALAA LTRUGA DEITELESENA | MALIN HOTELA "R st

SP® ASSOCIATION OF FARILY AND SMALL HOTELS OF CROATIA 1 RIRANETER |
* ' BURALNDG BATVESA

=
A TARS TG GSPOTARS A, il NS TARSTVD REGIONALNDG RATVILIA, CAMVIA

DAL PR QUENTIIVA :;i:; SUMARSTVA | VODNOGA GOSPODARSTVA village
Prezentacije:
15:15 = 17:15 1. $Spanjolska - medunarodni ekspert
2. Malija = INFORMEST - Elisa Sfiligol
italija — Massimilliano Rudella

3. Reglonalna razvojna agencija DNZ Dunea d.o.0. Ane Sindik
- koncept razvoja Malog | srednjeg poduzetniStva s osvriom na

turizam
4. Pave Zupan Ruskovié — Osvrt na sadadnje stanje | prijediog
smjernica za razvoj rurainog turizma

17:15- 18:00 Otvorena diskusiia | zakljuéci 1. dana konferencije

DRUGI DAN (Utorak, 05. svibnja 2009.)

Raspored satl Tems.
Moguénosti financiran]a:
10:00 - 11:00 1. Hrvatska banka za obnovu i razve] (HBOR)

2. Erste & Steiermérkische Bank d.d.
3. Reiffeisan banka d.d. Hrvatska

11:00-11:15 Pauza za kavu

11:15-12:15 Primjeri dobre prakse:

1. Projekt Canavia village - Katarina Komai¢
2. Konavie — Eko selo Pigete — Luka Puli¢

4, Kortula — projekt Marco Polo — Goran Duka

12:15=-12:30 Zakljutak konferenclje
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Ministarstvo turizma

REPLRBLIFKE HRVATIHE
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e powm s Lo REPUBLISA MAVATSEKSA village

1. Medunarodna konferencija "Mali obiteljski hoteli i ruralni razvoj -
moguénosti i perspektive”

Dubrovnik, 04. i 05. svibnja 2009.
Lakljuécei:

1. Potrebno je napraviti Master plan za razvoj turizma Dubrovacko — neretvanske
Zupanije, a potom i za cijelo podrugje NUTS Il regije Jadrana

2. Poticati uredegje pratece infrastrukture u ruralnim dijelovima uz usku suradnju i
koordinaciju sa odjelima za zaStitu okoliSa i prostorno uredenje

3. Iniciranje i poticanje znacajnijeg uklju¢ivanja Turisti¢kih zajednica u programe
poticaja razvoja turizma

4. Potrebna bolja uskladenost i koordinacija rada Jedinica lokalne samouprave,
Turisti¢kih zajednica i potpornih institucija

5. Jasno definirati akcijski plan razvoja roralnog turizma u Republici Hrvatskoj, a
samim time i u Dubrovacko — neretvanskoj Zupaniji

6. NuZnost organiziranja info dana za poduzetnike poetnike koji se Zele baviti
ruralnim turizmom i osnivanjem malih obiteljskih hotela

7. Formirati struéno savjetovanje o studijama isplativosti i opravnosti ulaganja za
ma'e obiteljske hotele pri regionslnim razvojnim agencijama

8. Pouebno formiranje multisektorskog klastera u turizmu

9. Potrebno formirati jamstveni fond i kreditni program za poticanje aktivnosti u
ruralnim dijelovima Dubrovatko — neretvanske Zupanije.

10. Potrebno inicirati osnivanje ureda Hrvatske banke za obnovu i razvoj (HBOR) u
Dubrovniku.

11. Na web stranicama ili posebnim portalima napraviti dostupnim ogledne modele
razvoja u ruralnim dijelovima EU i Republike Hrvatske.

12. Potrebna uZa suradnja Ministrstva turizma i Ministratva zaStite okoli%a,
prostomog uredenja i gradnje, kao i generalno bolja uskladenost rada
Ministarstava ( trenutno se pojedini programi i poticaji preklapaju)

13. Napraviti transparetnijim rad pojedinih Ministarstava

14. U prostorne planove ukljuditi posebne turistitke zone u kojima ée se razvijati i
poticati ogledni razvojni modeli

15. Potrebno donosenje izmjena i dopuna pravilnika o ruralnom turizmu, jasnije
definirati pojedine marketinske kategorije, standardizacija usluga i kategorija
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kod vlasnika malih obiteljskih hotela i pruZatelja usluga na obiteljskim
gospodarstvima

16. Konferencija je potrebno da se odriava na godiSnjoj razini u Dubrovalko-
neretvanskoj Zupaniji

17, Posebno je pohvaljen iznimno dobar odaziv Ministarstava i sredi3nijee Hrvatske
gospadarske komore f(HGK) i njihov doprinos radu Konferencije,

18. Prezentirani pilot projekt Canavia Village koristiti i prezentirati kao pozitivan
ogledni razvoini koncept za male obiteljske hotele

19. Potrebno stvoriti pretpostavke za razvoj prezentiranih projekata "Marco Polo
World" i "Eko sela”.

U Dubrovniku, 07. svibnja 2009.

Interes za koriStenje financijskih sredstava iz programa “Poticaj za uspjeh” kroz suradnju s Turisticko naselje
Canavia d.o.o. izrazilo je viSe konavoskih obitelji, ne samo iz Mikuli¢a, nego i iz drugih konavoskih sela, no
to se nazalost nije uspjelo iskoristiti zato Sto nije bilo zakonskih prostorno - planskih uvjeta, odnosno nije se

uspjela ostvariti suradnja s Op¢inom Konavle, a kasnije je ovaj poticajni program Ministarstvo turizma obu-
stavilo.
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U istom ovom razdoblju Zupanija je pripremala dono$enje Odluke o Izmjenama i dopunama Prostornog
plana Dubrovacko - neretvanske Zupanije, ali je odluc¢eno kako se o Prijedlogu ukljucivanja projekta Canavia
nece raspravljati. Ipak, uz konstruktivnu suradnju sa Zupanijskim Zavodom za prostorno uredenje i uz potporu
7upana Nikole Dobroslavica, na sjednici Zupanijske skupstine od 17. lipnja 2010. raspravljalo se o Prijedlogu
za ukljucivanjem Projekta Canavia u vidu amandmana, koji nije prihvacen. U sluzbenom Zapisniku navede-
no je obrazloZzenje: “Amandman Canavia Village nazalost se ne moze prihvatiti zbog toga Sto nema potporu
jedinice lokalne samouprave’’, odnosno Opdéine Konavle.

IZVOD IZZAPISNIKA

sa 9. redovite sjednice Zupanijske skupstine Dubrovatko - neretvanske Zupanije, odrZane
17. lipnja 2010. g. u Velikoj vijeénici zgrade Pred Dvorom 1, u Dubrovniku, s poéetkom u
11.00 sati.

TOCKA 1.
Prijedlog Odluke o iymjenama i dopunama Prostornog plana Dubrovacko-neretvanske
- fupanije

Zupan Nikola Dobroslavié u svojstvu predlagatelja uvodno je izvijestio vijeénike o ovoj totci
dnevnog reda rekavsi kako je ovo zavrietak jednog vrlo sloZenog i zahtjevnog posla. Ovim
dobijamo kvalitetan plan za daljnji razvoj nase Zupanije. Ima stvari koje se nisu realizirale
kroz ovaj plan, a htjeli smo, no postoje ogranienja kaja se ne mogu prevladdti, a to su s jedne
strane zakonska ogranicenja, a s druge strane nepostojanje suglasnosti institucija koje moraju
dati suglasnost. Prilikom izrade konzultirali su se svi vaini Cimbenici, radilo se transparentno
oko svih pitanja koja zanimaju pojedine grupe ili javnost u cijelosti.

lzuzetno su vaZni zahtjevi npr. Ministarstva obrane koji po sili zakona moraju uéi u plan.
Inicijative pojedinih gradova i opéina stoga se nisu mogle u potpunosti uvaZiti uprave zbog
vagnijih i prioritetnijih zahtjeva. Stoga je ugradena posebna odredba u slucaju da Ministarstvo
obrane odustane od nekih svojih zahtjeva, da se pojedini prostori mogu prenamijeniti bez
donoSenja lzmjena i dopuna Prostornog plana, uz odluku Zupanijske skupStine.
Ograni¢avajuéi faktor bila je i zaStita kulturnih dobara i prirodnih vrijednosti. Za sve
promjene potrebno je dobiti suglasnost, a kod jedinica lokalne samouprave daje se misljene,
koje je u veéini sluajeva pozitivno.

Ovo je 1 dalje otvoren postupak koji tee, jer sve $to se nije uspjelo rijeSiti, rijeSit ée se
[zmjensma i dopunama Plana, koji mora osigurati zastitu prostora s jedne strane, a s druge
mora otvorili prostor za investicije 1 razvojne planove gradova i opéina.

Zupan je naglasio kako su prije poletka sjednice zaprimljena dva amandmana na [zmjene i
dopune Prostornog plana.

Prvi amandman se odnosi na turistiéku zonu Sestrice, a drugi drugi na turistiCku zonu Canavia
u Konavlima. Prvi je povuden, buduéi ée predlagatelj u svezi toga iznijeti svoj prijedlog
amandmana, a amandman "Canavia Village" naZalost s¢ ne moZe prihvatiti zbog toga 3to
nema potporu jedinice lokalne samouprave.

Vijeénici su na klupe dobili amandman predlagatelja koji se odnosi na "Tri sestrice”, gdje je
bilo velikih sporova, a naslo se povoljno rjeSenje sa potencijalnim investitorom, usugladeno je
sa Ministarstvom, te e se inlegralni tekst uskladiti veé na ovoj sjednici, ako vijednici tako
odlufe.

To je zona koja je bila neopravdano izostavljena iz dosada3njih prostornih planova, te se ista
nepravda sada mozZe ispraviti, le se predlaze luka posebne namjene — marina, 40 ha turistitke
zone T1 i T2 i u naSem tekstualnom dijelu Prostornog plana ostavljen je prostor da se zona na
Rudinama koja nije perspektivna za golf, pogotovo jer je vezana za zratnu luku, da se zona
golfa prebaci na Sestrice, ali iz formalnih razloga, graficki ta zona sada ne mo2e biti uvrSiena
u Prostorni plan.

“Razvidno je kako je izostanak suradnje na razini Zupanije i Opéine Konavle, u ovom izuzetno vaznom tre-
nutku razvoja projekta Canavia, zaustavio njegov razvoj.”




Saznanje da Opc¢ina Konavle ne podrzava nasu namjeru izgradnje turistickog naselja u Mikuli¢ima, koju brizlji- 33
vo pripremamo punih sedam godina, nije poljuljalo nasu namjeru i odlucili smo nastaviti pripreme u dobroj
vjeri kako ¢e Op¢éina Konavle konac¢no uoditi vrijednost i znacaj Projekta Canavia za integralni, ravnomjerni i
dugorocno odrzivi razvoj Konavala.

Nastavili smo aktivnosti pripreme na svim podrucjima i dalje u suradnji s istim tvrtkama:

- HotelPartner International d.o.o., Zagreb

- Alfaplan d.o.o.. Dubrovnik

- Urbanizam Dubrovnik d.o.o0., Dubrovnik

- HotMar, Hotels and Marinas Consulting d.o.o., Dubrovnik

- U svojstvu stru¢nog savjetovanja i dalje kontinuirano sudjeluju mr. sc. Pave Zupan Ruskovi¢ i dipl. iur.
Jozo Koprivica.

S obzirom na to $to je u meduvremenu Ministarstvo turizma zaustavilo implementaciju kreditnog programa
za financiranje malog obiteljskog hotelijerstva, na ¢emu je tvrtka Turisticko naselje Canavia d.o.o. gradila
ideju koncepta projekta Canavia i vidjela mogucnost njegova ostvarivanja na nacelima odrZivosti i u skladu
sa Strategijom razvoja turizma, doslo je do potrebe promjene koncepta. Tu je zadadu osmisljavanja novog
koncepta i modela financiranja razvoja investitor povjerio istim ekspertima.

Ovim ¢inom je zavrSeno sedmogodisSnje razdoblje priprema Projekta Canavia popraceno znacajnim kola-

teralnim Stetama i velikim financijskim troskovima ciji teret je podnio investitor Turisticko naselje Canavia
d.o.o.
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5. RAZVOJ PROJEKTA
U RAZDOBLJU OD 2010. DO 2019.

Poc¢etkom 2011. godine nastavlja se suradnja sa svim dotadasnjim stru¢nim suradnicima. Isti Struc¢ni tim se
ponovno aktivira. Mr. sc. Davor Nijiri¢ izradio je dokument POLAZISTE ZA UTVRBDIVANJE SMIJESTAINOG KA-
PACITETA, NJEGOVE STRUKTURE | PROSTORNOG OBUHVATA TURISTICKE ZONE CANAVIA. Konzalting tvrtka
HotelPartner International d.o.o. izradila je viSe dokumenata u sferi koncepcije Projekta. Ova tvrtka izradila
je i Studiju isplativosti u tri varijante smjestajnih kapaciteta: 1000, 1500 i 2000 smjestajnih jedinica (postelja).
Studija je pokazala kako je, s obzirom na sloZenost infrastrukture i opseg dodatnih sadrzaja te kvalitetu ovog
turistickog naselja, projekt Canavia isplativ za minimalni kapacitet od 1200 postelja.

@ HotelPartner

Histed Paringr dao

Tawrisaca 17, HE-10000 Lagret:
Phaone: + 53 165055 95

Fam: <185 1 678 53 9%

ehtail: imlo@notelpartras v
waanw hobegartner hr

Projekt
TURISTICKO NASELJE CANAVIA

Mikulici - Konavle

Studija isplativosti za tri varijante kapaciteta:
1000, 1500 i 2000 postelja

Zngrob, olugak 2011

PEF Hntei.
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TURISTICKO NASELJE

CANAVIA

d.0.0. za trgovinu, turizam | ugostiteljstvo
MIKULICI

_ PROJEKT
TURISTICKO NASELJE CANAVIA

Destinacija tipa
«mediteranski ruralni resort»

MIKULICI / KONAVLE
DUBROVACKA RIVIJERA
HRVATSKA

Polaziste
za utvrdivanje smjestajnog kapaciteta,
njegove strukture i prostornog obuhvata
turisticke zone

mr.sc. Davor Njiri¢

. .-;;‘; i B -
Namjéra inveslitoray s . T s
i€ E&ﬂﬁm projektert ng kdnkurira diigim projektima,

nega i mr:ergu.’é’kppadﬁnumnﬂe i dop rino S
k 2 _mfﬁug razw_;a




36  Zbog cinjenice, da se na lokalnoj razini ne uspijeva osigurati politicka potpora ovom Projektu, Direktor Tu-
ristickog naselja Canavija d.o.o.,0braca se za pomo¢ Vladi Republike Hrvatske, na ¢ijem celu je tada bila Ja-
dranka Kosor. Premijerka Kosor pokrenula je vrlo konkretnu inicijativu o ovom pitanju, na razini resornih
ministarstava u potrazi za rjeSenjem ovog problema.

Istovremeno investitor biljeZi pohvale od brojnih institucija i uglednih pojedinaca za ideju projekta Canavia.
Primjerice, Institut za turizam iz Zagreba je svojim dopisom od 14. veljace izrazio stru¢no misljenje o konceptu
projekta, za kojega su imali samo rijeci hvale. Zakljucili su kako se radi o konceptu koji je u svim aspektima
potpuno prihvatljiv za hrvatski turizam, lokalnu zajednicu i Siru regiju.

turizam

Vinovec 5 / 10000 Zagred | Hn
te: 01 39 09656 / fax 01 3909

wevsiztzg.hr
OIB: 10264175101
e QAEIEI
Brgiaky Z360000- 1101 535077
. Feprehatua barvm
Canavia d.o.o.
nir g. Antun Komaié Zagreb, 14.02.2013.
Ur.br:
Mikulici 44
20219 MOLUNAT
Postovani,

Institut za turizam je dobio na uvid materijal pod naslovom Projekt TURISTICKO
" NASELJE CANAVIA, tipa 'mediteranski ruraini resort’ u Konavliima, sa zamolbom
da izrazi svoje misljenje o konceptu kao polazistu projekta.

Temeljen gore navedenog, iznosimo mislienje da se rgdi o kqnoeptu !cn;! je
potpuno prihvatjiv u svim navedenim aspektima (lokacija, ciljevi, kapacitet te
marketingki, tr#i&ni, ekolodki, urbanistitki, arhitektonski i tehnicki knnceptl}_‘kao
polazidte za razvoj ovog ambicioznog, ali gospodarski i drustveno zanimljivog
projekta.

Smatramo da u daljnjem razvoju koncepta projekta treba provesti aktivnosti koje
¢e, osim zadovoljavanja kriterja ekonomske i financijske odrZivosti, osigurati
stvaranje poZelinih drudtvenih i gospodarskih koristi za lokalnu zajednicu i Siru
reguu.

S postovanjem,

Dr. sc. Sanda Corak
Ravnateljica




Dubrovnik, 13. O2ujka 2012.
Turistitko Maselje Canavia
Vukovarska 17
20000 DUBROVNIK

Razvojna strategija

Sukladno Strategiji regionalnog razvoja Republike Hrvatske 2011, — 2013, i Pravilniku o ustrojavanju | vodenju
Sredidnje elekironicke baze razvojnib projekata (NN 6610), te kao koordinalor regionalnog razvoja Dubrovadko-
neretvanske fupanije, potvrdivam da je Projeki ,TURISTIEKO NASELJE CANAVIA® uskiaden s Razvojnom
sirategijom Dubrovadko-neretvanske Fupanije 2011, — 2013, usvolenom 20. travnja 2011, godine na 14, redovito)
sjednici Z0panijske skupdtine, te spada pod:

STRATESKI CILJ 1. Povecanje konkurentnosti gospodarstva

MJERA 1.3.6. Razvoj ruralnog turizma

Produljenje tunsticke sezone kroz razvo) novih oblika funzma te ofuvanje autohtonih

SRS proizvoda | tradicionainih vrilednost ruralnog prostora

Povecanje dohotka poljoprivrednih gospodarsiva koja se bave agroturizmom,
CiLJ MJERE povecanje broja poljoprivrednih gospodarsiva u agrolurizmu te povedanje ponude |
kwalitete smjesiajnih kapaciteta.

Projekt se nalazi u bazi razvojnih projekata Dubrovaéko-neretvanske Zupanije pod rednim brojem 3412,

UR.BR: 211771-18-09-1
KLASA: 301-01/112-01-48

5 podtovanjem,
Dirgktorica
Melanja Mie  § ﬁ ;
DUNEAw_{{Uc
i poslovne usluge
Rarvojni projekti su progekti irgradnie i obnove komunaine, pospodarske, sociaine, okodidne | enamaiske e drige poipome
infrastrukture zo razvey, izgradnyu i jadanie obrazovnd, kuttumih, znanstvenih | drugih kepacitets, jaéanja | izgradnjs
drudtvencg kapdala fe drugl projekli kojima S prconosi regRnaingm razvoiu.

Elektronska Baza Projekata 26 vstoyava radi ulinkowtyeg planrania | pracena provedbe politike regionaingg razvoga

4]
e
L

- — — —

ranitelja Dubrovnics 47, 20000 Dabiowk Tl 385 21 312 Fid; Fars <585 200 312 748

AROZOAN0USTT 02200 QLB s208t0reshs emall: info@dunealhr, urd www.dunea.hr
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38 U sijeCnju 2013. godine, u Struc¢ni tim Projekta Canavia ukljucuje se ugledni stru¢njak za urbanizam i arhitek-
turu Stjepo Butijer, dipl. ing. arh. Razdoblje njegovog dolaska obiljezeno je uspostavljanjem dijaloga i surad-
nje s predstavnicima Opcine Konavle, posebno na planu koncipiranja projekta kroz viziju njegovog velikog
znacaja za gospodarski razvoj Opdéine kao i cijele juzne Hrvatske.

Dopisom od 14. ozujka 2013., Op¢ina Konavle u cijelosti je podrzala uvrstavanje projekta Canavia u Prostorni
plan Dubrovacko — neretvanske Zupanije, ¢ime se osigurala prva zakonska pretpostavka za realizaciju ovog

Projekta.
-
REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIIA DUBROVACKO NERETVANSHA
OPCINA KONAVLE -
Ured nateinika
o= CANAVIA
20716 CAVTAT Trombitew ol 25 turistitko naselje
Tol 385 20 478-4G7, 47B-L03 d.0.0. za turizam, trgowvinu |
Fax 38520 478-402 usluge MIKULICI-KONAVLE
. 022-01-01/13-05 Mikuliél bb
KLASA: 20215 GRUDA
2117/02-03/2-13-1 - ="
UR. BROJ:
X olufka 207% g
Cavtat,
Postovani,

U svezi Vaseg dopisa od 13. ofujka o.g. obavjestavamo Vas da Opcina Konavie u cjelosti podriava
uvritavanje projekta turistifkog naselja Canavia u Mikuli¢ima u Prostorni plan Dubrovatko
neretvanske upanje, ¢ime bi se osigurala moguénost ostvarivanja ovog projekta.

S poélovanjem,

8

Obavijest Opcine Konavle o tome kako u cijelosti podrzava uvrstenje Projekta Canavia u Prostorni plan Du-
brovacko — neretvanske Zupanije, s odusevljenjem je primljena medu Mikuljanima i poslovnim suradnicima.

Ovim c¢inom je dano zeleno svjetlo daljnjem planiranju razvoja Projekta Canavia.




Turisticko naselje Canavia d.o.0., u travnju 2013.,godine sklapa Ugovor s renomiranom tvrtkom Alfa- 39
plan d.o.o0., za prostorno planiranje, urbanizam, arhitekturu, inZenjering i consulting iz Dubrovnika, ¢iji

je direktor dipl. ing. arh. Stjepo Butijer.

Ugovor Ce se poceti primjenjivati nakon usvajanja PPU Opc¢ine Konavle, a odnosi se na poslove konzal-
tinga, dogovore, pripremu, te izradu urbanisticke i arhitektonske dokumentacije za izgradnju Turisti¢-

kog naselja Canavia. Temeljem zakljuéenog Ugovora Alfaplan d.o.o., izradio je Prijedlog za planiranje
nove turisticke zone Canavia na podrucju sela Mikuli¢i, u svrhu realizacije Projekta Canavia. Izradeni
Prijedlog novoplanirane turisticke zone, dostavljen je Zavodu za prostorno uredenje Dubrovacko -
neretvanske Zupanije radi ponovljenog postupka, u svrhu ukljuéivanja Projekta Canavia u lzmjene i
dopune Prostornog plana Dubrovacko - neretvanske Zupanije.

Far
MFLFARFPLAEMN
INVESTITOR * TURISTICKD NASELIE CANAVIA d.o.0.
Mikulici bb = 20 215 GRUDA
SADRIAJ : PRUEDLDG NOVOPLANIRANE TURISTICKE ZONE

NA PREDIELU SELA MIKULICI U KONAVLIMA
TURISTICKO NASELIE CANAVIA “CANAVIA VILLAGE”

DATUM : Travanj 2013,
BROJ PROJEKTA : 23/13
DIREKTOR 1 Stiepo Butijer, dipl.ing.arh

ALFAMAN doo T3 prostomo planirenje, urbeniznem, srhitektury, indenjering | cordulting
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l:g: Zagreb, 01 07.2015.

Z A P1S N 1K sa sastanka ,,Problematika realizacije projekta Turisticko

naselje CANAVIA®
M MINISTARSTVO TURIZMA. Prisavlje 14
odriavan)n
Vejeme srijeda. 01.07.2015.. 1 1.00h-12.15k
ofrfavanja
j Ministarstvo turizma (MINT):
* ¢ Robert Pende, pomocnik mimisira
e g Davor Njiric. savjetnik ministra
» gda. Sonja Pelicanié. voditeljica Sluzbe
Drizavai ured za upravljanje dréavnom imovinom
Prisutni o gda Mima Kurilic JanuSic. natelmca
risutni Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja (MGIPU)
»  uda. Maring Hlala, visi strulni saviemik
Dubrova&ku-neretvanska Zupanija
» g Nikola Dobroslavié, fupan
Opéina Kenavie
s Bozo Lasié, zamjenik naelnika
Tema Problematika realizacije projckia
Tijek sastanka = uwodig je g Pende, prema raspolozivim informacijuna, izlodio

problematiky razvoja projekia Tunstickog naselis Canavin u Cijop
pripremi je dodlo do problema uvrStavania u lzmjens | dopune prosiomog
plana Dubrovacko-neretvanske Zupanije. Naime, zahyey Opéine Konavle
i 2upanije odnosi se na preraspodjelu smjestajnih kapaciteta iz turisticke
20ne Previaka u korst turistitke zone Canavia na nacin da se od ubupnoy
broju od 1800 postelja planiranih za wristicku zonu Previska, a0
pastelja prenamijeni u korist turisticke zone Canavia.

+  Buduci da nc postoji niti jedan drugi zakonshi nadin za formuane cove
wristitke zone nego smanjenje kapacitera postoiede zone Presiiha
(kapaciteti koji su vezani za izgradnju eoll lerenn sa smyestynio
kapacitetima ne mogu se prerasporediti), priswini su se shoail da R
formirs  nova  wristicka eona Camnop-Mikobict s navedonim
kapagitctima

e Bududi da e provedba estickoy projehta wa lokaciii e bk
opterecena kaka imovinsko-pravnim problemima fihe @ neriiesaian
ek ermicom sa Kepublikom Cmom gorom., zabiiodane jo e L
HNENENn ﬁﬂq';;nirm.-ﬂ b 3ty anga u ook ijn T0rims le sone.

Na sastanku odrzanom u Ministarstvu turizma u Zagrebu, dana 1. srpnja 2015., godine, uz nazo¢nost Zupana
Nikole Dobroslavi¢a i Boza Lasi¢a, tada zamjenika nacelnika Opéine Konavle, te predstavnika Ministarstva
turizma, Drzavnog ureda za upravljanjem drzavnom imovinom i Ministarstva graditeljstva i prostornog urede-

nja, raspravljalo se o problematici realizacije projekta Canavia. To je bio sastanak na kojem su po prvi put uz
ostale sudionike, bili nazocni predstavnici Zupanije i Opcine Konavle na zadovoljstvo Mikuljana i investitora.




o O lokaciji Previaka kao potencialnog stemeskol investicin nedi ge s
rtreon arat ¢ uvrstin o Prostorm plan grades ina od drzavnog scadaii bada
se za W0 steknu osnovne preipostavke 1 tom prilikom raanvirl oo se
potreba povedanja smjedtajnih kapaciteta ve zone.

ZAKLJUCAK »  Ministarstvo lurzma ée se ofitovati Drzavnom uredu 22 opraviianje
demnnom imovinom na dogovorenu premspodielu smieftauih knpaciets
wiristickih zona. ali prije toga ¢e Opéina Konavle dostavili informaciu o
renutnom stanju aktivnosti na projekiu ¢ rje3avanju imovinsko-pravnih
odnosa kao pretpostavke uspjedne provedbe projekin

T

Zapisetk (ida. Sonja Pelicarié, voditeljica Sluzbe et

sastavio

Zapisnik 2. Robert Pende, MINT. pomoénik ministza - - <
odobrio s j

Na istom sastanku, zakljuceno je, kako ne postoji nikakva druga zakonska mogucnost za planiranje nove turi-
sticke zone Canavia u Mikuli¢cima, osim preraspodjele smjestajnih kapaciteta iz turisticke zone Prevlaka u ko-
rist turisticke zone Canavia. Utvrdeno je kako od ukupnog kapaciteta od 1800 postelja planiranih za turisticku

zonu Prevlaka, 900 postelja treba prenamijeniti u korist turisticke zone Canavia. Zakljucak ovog sastanka nije
zadovoljio Turisticko naselje Canavia d.o.0.,kao Investitora, s obzirom na to da je “Studijom isplativosti” utvr-
den minimalni kapacitet od 1200 postelja.
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42 U daljnjem postupku dono$enja Izmjena i dopuna Zupanijskog prostornog plana na zahtjev Turisticko nasle-
je Canavia d.o.o. za povecanjem kapaciteta za joS 300 postelja, usuglasila se Opéina Konavle sto je kasnije
potvrdeno Odlukom o usvajanju Izmjena i dopuna Prostornog plana Dubrovacko - neretvanske Zupanije.

Temeljem ponovljenog Zahtjeva za ukljucivanje Projkta u lzmjene i dopune Prostornog plana Dubrovacko -
neretvanske Zupanije i Prijedloga novoplanirane turisticke zone Canavia kojeg je za ovu svrhu izradila tvrtka
Alfaplan d.o.0., na sjednici Zupanijske skupstine odrzanoj dana 11. oZzujka 2019. godine donesena je Odluka o
usvajanju Izmjena i dopuna Prostornog plana Dubrovacko - neretvanske Zupanije te je u ovaj Zupanijski pro-
storno - planski dokument uklju¢en Projekt Canavia. Za implementaciju ovog Projekta na podrucju Mikuli¢a
planira se nova Turisticka zona Canavia ukupnog povrsinskog zahvata od 233,5 Ha i u dvije namjene:

e Turisticka zona Canavia ugostiteljsko - turisticke namjene tipa T (T1 i T2) na prostornom obuhvatu
od 13,5 Ha i dopustenog ukupnog smjestajnog kapaciteta od 1200 postelja

e Turisticka zona Canavia Sportsko - rekreacijske namjene tipa R (R4, R5 i R6) na prostornom obuhva-
tu od 220 Ha

) 23
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Ukupni prostorni obuhvat od 233,5 Ha jedinstvena je imovinsko - pravna, urbanisticko - arhitektonska, 43
prostorno - planska i uporabna cjelina na nacin kako je u Izmjenama i dopunama Zupanijskog Prostornog
plana utvrdeno.

Citat - ,Sportsko - rekreacijska zona Canavia u Opcini Konavle planira se kao dodatni sadrzaj ugostiteljsko -
turisticke zone Canavia, Mikuli¢i. U zoni se planiraju Sportska dvorana, igraliSta i Sportsko - rekreacijski cen-
tri namijenjeni sportovima koji su u funkciji zdravstvenog i rekreacijskog turizma (jahacke staze, trim staze,
adrenalinski park, bazeni, sportske dvorane, teniski tereni, mini golf teren s 9 rupai sl.). S obzirom na blizinu
ekoloske mreze u moru, sadrzaji na moru trebaju biti ograniceni radi zabrane izgradnje umjetnih plaza, be-
toniranja i nasipavanja obale.”

Objavom o usvajanju lzmjena i dopuna Prostornog plana Dubrovacko-neretvanske Zupanije u Zupanijskom
sluzbenom glasniku Dubrovacko -neretvanske Zupanije 6/19, Turisti¢ka zona Canavia u Mikuli¢ima uskladena
je sa zakonskom regulativom. Investitor Turisticko naselje Canavia d.o.0., na zadovoljstvo Mikuljana, kao i
ostalih stanovnika Konavala, nastavlja predano raditi zajednickim naporima uz svoje poslovne partnere i stre-
miti ka ostvarenju zacrtanih ciljeva.
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PRIJEDLOG NOVOPLANIRANE TURISTICKE ZONE CANAVIA
(Izvadak iz Sluzbenog glasnika)

13, sibanga 2014, SLUZBEN]L GLASNIK DUBROVACKO-NERETYANSKE ZUPANUE Brog 6

3.5 Gos_podﬁmka namjéna - hgbstiteljsko-turlsﬂéka namjena T
{karografski prikaz 1. Korigtenje i namjena prostora™

52. HKategorije za razvoj | uredenje prostora/povréing izdvojene namjeng izvan naselja za
ugostiteljsko-tunsticku namjenu su sljedede:
« hotel T1
e turisticko naselje T2
*  autokamp T3
« konaidte i sl. (pojedinaéne ugostiteljsko-turisticke gradevine koje mogu formirati i
zasebne cjeline) T4
s turistiko-informacijsko-prezentacijsko-smjestajni centar TS

S54a. lzdvojena gradevinska podrudja izvan naselja ugostiteljsko-turisticke namjene su sljedeca:

Opéinal Naselje Lokalitet Virsta Fovriina | Kapacitet | Post/ | o
— -
— = Fro G - -
e —— R —— S I -

- R —— e e— —-_.___,/ s R S e "'\--..‘_\_\__\__F__._,__-

e P TR i i -

na resor alat 1. 11, pl
Janji S F‘_ T1. T3 0 BOO da
Vitaljina Previaka T1, T2, T3 135 00 gl da
Mikulici ﬁ | 11,72 | 135 1200 | 5 da |

: T3 .7 Ei] GE]

Henavle Cantat Donji CGbod T3 0,3 30 pl da

Komaji Cacdmas vilage” T3 1.0 100 Pl i

Poljce Paljice” T3 1.0 50 ] ne

| Pasadur Jurjeva luka | T | 15,0 500 pl da

e — T T e —

— — e _ L —

3.6. Epnrtsku-mkmacijska namjena R
(kanografski prikaz 1. .Koridtenje | namjena prostora”)

54i. Kategorije za razvoj i uredenje prostora/povriina izdvojene namjene izvan naselja za Sportsko-
rekreacijsku namjenu su sljededs:;
- gD'f R1
vodeni sportovi R2
Sporizka dvorana R3
Sporiska igralifta R4
rekreacijski park RS
kupalifne zone RE
auto-moto sport R7.

55. lzdvojena gradevinska podruéja izvan naselja sportsko-rekreacijske namjene su sljededa:;

Opéinal l Nasel) Lokaltist Vrat PQIIHH'HHI Postl | poe
Dubrovrik - - [ R .
s — ——— S _ . — ____,-"'—_ S - —— _——— . o —— i
Lo | u’l'IJI MF—FIWI | I"rIJIMI::I H | 124010 L] L]
Krudica Krudica R4 4.0 pl da
Podimod Ruding R7T 200,0 pl (i3]
GrudalLjutal - "
| Zastols | Gnie R | 1100 pl e
Gruda 1 R4 6.0 piipl e
Konavle | Gruda [ Gruda 2 R: R4 | 500 pl ne
wicl Lokvica R4, RS 6.0 pl da
Mikinslics Canavia RI R4, RS | 2200 [ m da
Komaji Cadmos village 4, K5 75 popl ]

55k. Sportsko-rekreacijska zona Canavia u Opdini Konavle planim se kao dodatni sadriaj
ugosliteljsko-turistitke zone Canavia, Mikulici. L) zoni se planiraju £portska dvorana, igralista i
iportsko-rekreacijski centri namijenjeni sportovima koji su u funkeiji zdravstvenog i rekreacijskog
furizma (jahacke staze, tim staze, adrenalinski park, bazeni, sportske dvorane, teniski tereni, i
sl). Obzirom na blizinu ekolofke mrede u moru, sadrZaji na moru trebaju biti ograniéeni radi
zabrane izgradnje umjetnih plaZa, betoniranja i nasipavanja abale.

Tekstualni dio Prijedloga novoplanirane Turisticke zone Canavia, objavljen u Sluzbenom glasniku Dubrovacko

— neretvanske Zupanije br. 6, od 13 .5. 2019




6. Razvoj projekta od 2019. do 2025.

Prema utvrdenim parametrima u lzmjenama i dopunama Prostornog plana Dubrovacko — neretvanske Zupa-
nije, Turisticka zona Canavia ima ukupnu povrsinu 233,5 Ha. Sastoji se od dva dijela: zone Canavia ugostitelj-
sko — turisticke namjene tipa T1i T2 (hoteli, vile, apartmani) povrsine 13,5 Ha s kapacitetom 1200 kreveta i
zone Canavia Sportsko — rekreacijske namjene tipa R4, R5 i R6 povrSine 220 Ha s ponudom sadrzaja koji su
namijenjeni posjetiteljima u ugostiteljsko-turistickoj zoni Canavia.

Sukladno zakonom predvidenom postupku, Opcina Konavle je obvezna Prostorni plan uredenja Op¢ine uskla-
diti s Prostornim planom Zupanije, kao planom vi$ega reda. U svrhu provedbe ovog postupka, tvrtka Turisti¢-
ko naselje Canavia d.o.0. u svojstvu investitora, obvezna je prethodno izraditi Studiju lokacije koja ¢e omo-
guciti implementaciju ovog koncepta projekta. Izradu Studije lokacije investitor je povjerio tvrtki Urbanizam
Dubrovnik d.o.o. iz Dubrovnika, a prijedlog koncepta projekta izradila je tvrtka Hotel Partner d.o.o. iz Zagre-
ba. Zahtjev za uvrStavanjem projekta Canavia u Prostorni plan Opéine Konavle, investitor je uputio Opcini 14.
veljace 2020. godine i u privitku dostavio izradenu Studiju lokacije te Prijedlog koncepta projekta.

Usvajanje Prijedloga novoplanirane Turisticke zone Canavia otvorilo je vrata daljnjem razvoju Projekta ka
njegovom kona¢nom ostvarivanju.
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ZAHTIEV ZA
IZMJENE | DOPUNE PROSTORNOG PLANA UREDENJA OPCINE KONAVLE

Turisticko naselje Canavia d.o.0.
{ime i prezime fiziCke osobe/naziv pravne osobe)

Mikulici bb, 20215 Gruda
(prebivalite | adresa fizifke osobe/sjediste i adresa pravne osobe) |

9Jof2J1]a]7]6[3]2]2]6]

(CI8)

info@canavia-village.com, 091/233-3451 T —

(e-poita, tel/maob)

OPCINA KONAVLE
Upravni odjel za prostorno uredenje i zaétitu okoliéa
Trumbiéev put 25, 20210 Cavtat

PREDMETNI ZAHTJEV ODNOSI SE NA :

E nekretninu oznafenu kao: k.C. broj obuhvat kao u privitku
[za k.0. Cavtat | Obod navesti staru | novu izmjeru)

k.o. Mikulici
(katastarska opdina)

b} ostalo: Odredbe za provodenje, prometnice i dr.
TRAZIM SLIEDECE:

uvritenje u gradevinsko podruéje naselja
b) ostalo

DETALINI OPIS ZAHTIEVA (stranka moZe zasebno prilofiti i opSirniji opis zahtjeva, ukoliko smatra
potrebnimy):

Uvritenie izdvojencg gradevinskog podruéja izvan naselja ugostiteljsko-turisticke namjene (T1,
T2) povriine 13,5ha i izdvojenog gradevinskog podruéja sportsko-rekreacijske namjene (R3, R4,
R5) povriine 220ha koji su u posliednjim lzmjenama i d nama Prostornog plana Dubrovadko-
neretvanske fupanije (Slufbeni plasnik Dubrovalko neretvanske Zupanije 6/19.) uvriteni u
Prostorni plan Dubrovako-neretvanske Fupanije. Pri uvritenju uzetu u obzir rezultate Studije
lokacije u privitku ovog zahtjeva.

Uz zahtjev prilaiem slijedece isprave:
1. Kopiju katastarskog plana s oznadenim cbuhvatom (prihvacda se kopija katastarskog plana preuzeta sa
sluibenih Internet stranica Driavne geodetske uprave)
2, Kopiju zemljisno knjiznog izvatka (prihvada se kopija izvatka preuzeta sa sluibenih Internet stranica
Driavne geodetske uprave)
Idejno rjetenje ili Idejni projekt zahvata, po potrebi
4. drugu dokumentaciju ukoliko je vaZna za taj prijedlog

U Mikulicima, dana &~ #2.. ZeZe,

P .- . prokurist tvrtke Turistiéko naselje Canavia d.o.o.
| ":"—'"“tfﬁ —sELE | i voditel] projekta g. Antun Komajié
CANAVIA |

(ST ATINT S +
ER LG

Ponovni Zahtjev za uvrStavanjem projekta Canavia u Prostorni plan uredenja Opéine Konavle investitor je
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* PRIJEDLOG KONCEPTA PROJEKTA

Ovim Prijedlogom koncepta projekta, sukladno kriterijima usvojenim u izmjenama i dopunama Zupanijskog
prostornog plana, prostorni obuhvat Turisticke zone Canavia uporabno ée se organizirati u dvije zone, zona
ugostiteljsko-turisticke namjene i zona Sportsko-rekreacijske namjene.

1. U obuhvatu turisticke zone Canavia ugostiteljsko - turisticke namjene izgradit ¢e se smjestajni kapaciteti,
odnosno objekti s prated¢im sadrzajima te poslovno - operativno organizirati po cijelinama prema vrstama
smjestaja:

PREGLED SMJESTAJNIH KAPACITETA PO VRSTAMA

BROJ STALNIH

OBJEKTI BROJKLUCEVA 1 55sTELIA PO KLUEU

BROJ POSTELJIA

a) THALASSO HOTEL

SOBE 100 2 200

b) RESORT HOTEL

SOBE 160 2 320

c) NASELJE VILLA | APARTMANA

VILLE 70 6 420

VILLE 30 2 60
APARTMANI 50 4 200
UKUPNO 1200

e A) Hotel s centrom thalassotherapije kapaciteta 100 dvoposteljnih soba - 200 postelja s prateé¢im sadrza-
jima i 30 dvoposteljnih vila ukupnog kapaciteta 60 postelja.

e U skladu s najvaZznijim trendovima suvremenog hotelijerstva, hotel s centrom thalassotherapije unutar
resorta Canavia pozicionira se kao zdravstveni hotel koji svoju filozofiju zasniva na opustanju, kretanju i
thalassotherapiji. Na taj nacin za unaprjedenje zdravlja koriste se svi resursi koji postoje u okruzenju (Ciste
linije i boje krajolika odmaraju oci i dusu, teren je idealan za kretanje i boravak u prirodi, a blizina mora
omogucuje njegovo koristenje u terapeutske svrhe).

e Hotel je smjesten na lokalitetu s najatraktivnijim pogledima na morsku pucinu u daljini i sve sobe imaju
terasu ili balkon te pogled na more.

e Gastronomska ponuda uklju€uje dva restorana s atraktivnim terasama koje oZivljavaju igru objekta s krajo-
likom (linije, oblici, materijali, boje, biljke) te atraktivni lounge bar za dnevno uZivanje i zabavu u vecernjim
satima.

e Svi smjestajni kapaciteti unutar Centra za thalassotherapiju su standarda 4 ili 5 zvjezdica.

e Luksuzni spa s posebno dizajniranim tretmanima thalassotherapije i aromaterapije koji koriste proizvode
na bazi ljekovitog bilja iz Konavala, koji se ujedno i prodaju kao suveniri.

e Prema programu zdravstvenih usluga hotel ¢e imati i posebno dizajnirane dijagnosti¢ke protokole te ostale
sadrZaje kao S$to su saune, unutarnji i vanjski bazeni, prostori za vjezbanje, vanjski prostori za jogu i sli¢no.

e Posebnost ovog hotela ¢e biti vrt s ljekovitim biljem sa sjenicama i klupama kao vanjski prostor za opusta-
nje, s posebnim platoom koji ée se moéi koristiti i za dogadanja i gastronomske prezentacije

Lokalitet turisticke zone Canavia, s obzirom na svoje krajobrazne, klimatske, vegetacijske, lokacijske i ostale
posebnosti, pruza mogucnost razviti suvremenu ponudu thalassotherapije na razini kvalitete koju danas pru-

Zaju sve brojniji takvi centri na Mediteranu, a posebice u Francuskoj.




e B) Resort hotel kapaciteta 160 dvoposteljnih soba - 320 postelja

e U smislu pozicioniranja prema medunarodnoj klasifikaciji spada u segment upper upscale (5*).
Smjestajne jedinice u potpunosti su prilagodene boravku obitelji s jednim ili dvoje djece, s
praktiénim rjeSenjima pomoénih kreveta i prilagodenim oblikovanjem namjestaja. Hotel je
namijenjen duzem boravku obitelji koji unutar turistickog naselja, odnosno hotela, imaju do-
voljno razli¢itih sadrzaja za ispuniti boravak od najmanje 7 dana.

e Hotel ¢e imati glavni cjelodnevni restoran, ali s odvojenim tematski dijelovima za djecu koji
stvaraju fleksibilan prostor koji se moze prilagoditi odredenom broju korisnika ili odredenoj
temi. Osim lobby bara na bazenu, hotel ¢e imati i bistro/slasti¢arnu kao posebnu atrakciju za
djecu i odrasle gdje ¢e se odrzavati prezentacije i mini tecajevi izrade konavoskih slastica.

e |graonica za djecu izuzetno je bitan prostor koji postaje najvibrantniji dio hotela jer je zamisljen
tako da kvalitetno razigra djecju mastu (predviden je klub cca 500 m2 unutarnjeg prostora s
cjelinama namijenjenim razli¢itim uzrastima (npr. Mekana soba za bebe, zabavne penjalice,
kreativna soba, paukova soba s mreZzama za penjanje, gaming PlayStation room za stariju djecu
i sl.). Osim unutrasnjeg djecjeg kluba predvida se i atraktivan vanjski djecji park.

e Spazona ukljucuje odvojene prostore za odrasle i djecu, prostore za tretmane zdravlja i ljepote
za odrasle i djecji spa, te unutarnje i vanjske bazene razli¢itih dimenzija i tipova uz prostrana
suncalista kako bi se omogucio prostor za igru, ali i odmor.

e Predvidena je jedna multifunkcionalna dvorana od cca 300 m2 koja moze biti koristena za
projekcije filmova, djecje produkcije, Skole plesa i slicno, a i isto tako i za poslovna dogadanja,
prezentacije i sli¢no.

e Ostali prostori ukljucuju dvorane za fitness i vjezbanje te ostale pomocne prostore.

e C) Naselje vila i apartmana kapaciteta 70 vila sa 6 postelja - 420 postelja i 50 apartmana s 4 postelje
- 200 postelja

Osnovni motiv posjetitelja kojima je ovo turisticko naselje namijenjeno je ruralni mir i privatnost u ¢istom
prirodnom okruzenju s pogledom na more. To se posebno odnosi na vile i apartmane.

Lokalitet odabran za gradnju vila i apartmana gotovo je idealan i dovoljno velik tako da se mogu ostvariti
primjerena rjeSenja.

Vile i apartmani, kao samostalni objekti, gradit ¢e se na nacelima niskogradnje, malih dimenzija i po uzoru
gradnje na podrucju Konavala, a uz najvece urbanisti¢ke standarde. Oni ée biti okruzZeni rekreacijskim prosto-
rom. Mir i privatnost moci ée se osigurati primjerenim udaljavanjem jednog od drugog, tako da posjetitelji
jednog ne ugrozavaju drugog, ali ne toliko daleko da se time neprihvatljivo poveéaju troskovi infrastrukture.

Zbijanje objekata neizbjezno bi ugrozilo mir i privatnost posjetiteljima, a Sto je najbitnije, utjecalo bi na
kvalitetu ponude i pozicioniranje cijelog naselja na medunarodnom turistickom trzistu, a ¢ime bi se dovelo u
pitanje isplativost ove investicije.

Razmjestaj vila i apartmana u ovom pitoresknom prostoru rijesit ¢e se tako da svi imaju pogled na more uz
uvaZavanje karakteristika krajobraza, a mogu se grupirati u viSe gradevinskih cjelina po nacelu konavoske tra-
dicijske gradnje. Pretpostavka je to pozicioniranju ovog naselja na najvecoj razini kvalitete ruralnog turizma
za kojim danas oskudijeva medunarodno turisti¢ko trZiste. U tom pogledu trend je sve zahtjevniji.

Izgradnjom Turistickog naselja Canavia, Konavle dobivaju novi kvalitetan proizvod koji im nedostaje, a to je
ruralni resort s pogledom na more koji ima sve pretpostavke za postati novi brand hrvatskog turizma.
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50 Strucnjaci s podrucja turizma, urbanizma, graditeljstva i prostornog uredenja, kojima je investitor povjerio
izradu dokumentacije potrebne za daljnje aktivnosti priprema, nadi ¢e optimalno i prihvatljivo rjeSenje za
prostorni raspored objekata u naselju vila i apartmana uz uvaZavanje najvisSih urbanisticko - arhitektonskih
standarda.

2. U obuhvat turisticke zone Canavia sportsko - rekreacijske namjene smjestit ¢e se, odnosno izgraditi
objekti i sadrzaji koji su Zupanijskim prostornim planom planirani kao dodatni sadrzaji ugostiteljsko - Turi-
sticke zone Canavia.

Prijedlog dodatnih sadrZaja:

e Centralna recepcija/logisticki centar
e Centralni prostor za druzenje, zabavu i manifestacije na otvorenom
(imitacija trga konavoskih sela)
e Gastronomija (restorani, barovi, vinarija i kusaonica vina)
Prodajni prostor s ponudom suvenira, osnovnih potrepstina, domacih proizvodai sl.
e Sportirekreacija
- edukativne staze, staze za Setanje, trim staze, biciklisticke staze
- sportski tereni (tenis, boc¢anje, odbojka, multifunkcionalni teren,
teren za mini golf sa 9 rupa ...)
- bazenski kompleks/mini aqua park
- dvorana za intelektualne sportove(bridz i $ah)
- vidikovci
- Setnica uz more - lungo mare s moguénoscu nastavka prema Moluntu i Cavtatu
- Setnice u hladovini visokih stabala planike
- lokalna trZnica proizvoda domacih OPG-ova
- botanicki vrt
- uredenje i prirodne plaze
- Zi€ara s vrha StraZza do jedne od obliznjih uvala
- itd.
- katoli¢ka crkvica s okolnim prostorom za odrzavanje koncerata i siCne namjene

Srazmjerno velika povrsina Zone Canavia namjenjene sadrzajima iz podrucja Sporta i rekreacije sa svojim
lokacijskim, mikroklimatskim, krajobraznim, vegetacijskim i drugim tipi¢nim mediteranskim posebnostima
izazov je mastovitom uredenju ovog jedinstvenog prostora. Uz oCuvanje postojece vegetacije i sadnje nove,
posebice aromati¢nog i ljekovitog obiljezja, u ukupnosti ponude ovog naselja, postati ¢e raritet mediteran-
skog ruralnog ugodaja za kojim teZe suvremeni turisticki nomadi.

Ostalo
e Vodoopskrba za turisticko naselje rjesavat ¢e se kompleksno s vodoopskrbnim sustavom Konavala.
e Odvodnja s podrucja naselja i turistickog kompleksa dijeli se u dva odvojena sustava.

Jednim ¢e se odvoditi oborinske vode u more nakon prociséavanja u taloZznicama i pjeskolovima. Drugim
zatvorenim sustavom odvodit ¢e se sve otpadne vode iz naselja i turistickih zona gravitacijskim sustavom do
planiranih crpnih stanica i kona¢nog centralnog uredaja za kondicioniranje (poseban eko sustav). Potpuno
prociséena otpadna voda ispusta se u more na odredenoj udaljenosti od obale i na dovoljnoj dubini s obzirom
na intenzitet, trajanje i smjer morskih struja.

e FElektroopskrba

Elektro - energetsko rjeSenje naselja i turistickih zona rjeSavat ce se u sklopu elektro -
mreZe Konavala uz veliku potporu planiranih solarnih polja na kosim osuncanim terenima.

Turisticka zona Canavia Sportsko - rekreacijske namjene skupa s okolnim podrucjem Mikuli¢a bit ¢e
oaza mediteranskog raslinja, ljekovitog i aromati¢nog obiljezja.

Ovaj Prijedlog koncepta projekta izraden je uz konzultacije s renomiranim tvrtkama i pojedincima medu kojima su
Alfaplan d.o.0., Urbanizam Dubrovnik d.o.0., HotelPartner International d.o.0. i mr. sc. Pave Zupan Ruskovi¢.
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3.2.2. Zone izdvojenih gradevinskih podruéja izvan naselja gospodarske ugostiteljsko-turisticke
namjene

Clanak 109.
lzdvojena gradevinska podrudja izvan naselja gospodarske ugostiteljsko-turisticke namjene na podrudju
Opcine Konavle obuhvacaju polozaj, vrstu, najveci kapacitet, veli¢inu te uvjete i nacine gradnje za sljedece
kategorije:
1. T1-hotel
2. T2-turisticko naselje
3. T3-autokamp i kamp.

Clanak 110.
U Opcini se planiraju izdvojena gradevinska podrucja izvan naselja gospodarske-ugostiteljsko-turisticke
namjene, unutar kojih je moguca izgradnja isklju¢ivo gradevina ugostiteljsko turisticke namjene, sukladno
prikazu u tablici 14:

TABLICA 14. IZDVOJENA GRADEVINSKA PODRUCIA IZVAN NASELJIA GOSPODARSKE UGOSTITELISKO-TURISTICKE
NAMJENE NA PODRUCIU OPCINE KONAVLE

Kapacitet
Naselje Lokalitet Vrsta Povrsina (ha) . Post/plan POG
(kreveta)
Vitaljina Prevlaka T3 10,59 600 pt/pl da
Mikulici Canavia T1,T2 13,50 1200 pl da
Cavtat sa Obod T3 0,70 70 pl da
Zvekovicom Donji Obod T3 0,21 30 pl da
= Cadmos
Komaji X T3 1,0 100 pl ne
Village
Poljice Poljice T3 1,0 50 pl ne

T - ugostiteljsko-turisticka namjena (T1 - hotel, T2 - turisti¢ko naselje, T3 — autokamp i kamp)

Clanak 111.

(1) Unutar izdvojenih gradevinskih podrucja izvan naselja gospodarske ugostiteljsko-turisticke namjene
propisuju se sljedeci uvjeti i nacin gradnje, ukoliko nije propisano drugacije detaljnijim odredbama ovog
Plana:

1. omogucuje se gradnja smjestajnih zgrada i pratecih sadrzaja (Sportski, rekreacijski, ugostiteljski, usluzni,
zabavni i sl.) te rekonstrukcija postojecih zatecenih zgrada, sukladno niZe propisanim uvjetima

gustoca koriStenja mora iznositi najvise 120 kreveta/ha

koeficijent izgradenosti gradevne Cestice iznosi najvise 0,3

nadzemni koeficijent iskoristenosti gradevne Cestice iznosi najvise 0,8

najvecda dozvoljena visina nije propisana

O3 = B

zgrade i sadrZaji iz podstavka 1. moraju svojim oblikovanjem biti sukladni s izvornim urbanim i
arhitektonskim obiljezjima

N

minimalna povrsina Cestice nije propisana

8. zgrade i sadrzaji iz podstavka 1. moraju biti smjesteni na predjelima manje prirodne i krajobrazne
vrijednosti

9. zgrade i sadrZaji moraju biti udaljeni najmanje 100 m od obalne crte

10. iznimno od podstavka 9., u pojasu 70 m od obalne crte mogu se smjestiti prateci turisticki sadrzaji ¢ija

je funkcija neposredno povezana uz koriStenje plaza, u smislu povecanja kategorije i standarda

Urbanizam Dubrovnik d.o.o.
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52 Sukladno odredbama iz Zupanijskog prostornog plana, u kojem je uklju¢ena Turistitka zona Canavia i teme-
liem dostavljenog Prijedloga koncepta projekta i rezultata Studije lokacije, tvrtka Urbanizam Dubrovnik d.o.o.
izradila je u suradnji s Op¢inom Konavle Prijedlog Izmjena i dopuna Prostornog plana uredenja Opcine Ko-
navle za Turisticku zonu Canavia u Mikuli¢ima.

TUMAC ZNAKOVA: GRADEVINSKA PODRUCJA (G.P.):
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“Izvod iz grafickog dijela (kartografski prikaz T i R zone “Canavia”) i tekstualnog dijela odredbi za provodenje
(uvjeti i nacini gradnje za T i R zonu “Canavia”) preuzet je iz Prijedloga Izmjena i dopuna Prostornog plana
uredenja Opcéine Konavle, koja je upucena na javnu raspravu krajem 2023. godine.

Eventualne izmjene u grafickom dijelu lzmjena i dopuna Prostornog plana uredenja Opéine Konavle nisu
izgledne obzirom je obuhvat zone odreden prostornim planom viseg reda, tj. Prostornim planom Dubrovac-
ko-neretvanske Zupanije te ovaj Plan mora biti uskladen sa planom viseg reda.

Eventualne izmjene u tekstualnom dijelu odredbi za provodenje Izmjena i dopuna Prostornog plana uredenja
Opcine Konavle su moguce, ali se neée u bitnom promijeniti po pitanju vrste gradevina i njihove izgradenosti,
ali su moguci dodatni uvjeti po pitanju vece zastite prirode i okolisa, koji ¢e proizadi iz StrateSke studije utje-
caja na okolis i Glavne ocjene prihvatljivosti za ekoloSku mrezu Izmjena i dopuna Prostornog plana uredenja
Opcine Konavle.

Stvarna namjena prostora te uvjeti i nacini gradnje bit ¢e odredeni na razini Urbanistickog plana uredenja, a
koji moraju biti uskladeni s namjenom prostora te uvjetima i nacinima gradnje propisanima kroz Izmjene i do-
pune Prostornog plana uredenja Opcine Konavle i kao takvi ¢e biti temelj za izradu projektne dokumentacije

te ishodenje lokacijskih i gradevinskih dozvola unutar obuhvata T i R zona “Canavia” ugostiteljsko-turisticke i
Sportsko-rekreacijske namjene.




53

IZMJENE | DOPUNE PROSTORNOG PLANA UREDENJA OPCINE KONAVLE
Prijedlog Plana — RADNO nakon preliminarne Strateske procjene utjecaja na okoli§

planirane turisticke ponude (uredenje plaza, otvoreni bazeni, vodeni sportovi, manji ugostiteljski
sadrzaji u funkciji plaze i sl.), uz uvjet da se osigura javno koristenje obale
11. najmanje 40% povrsine svake gradevne Cestice mora biti uredeno kao parkovni nasadi i prirodno
zelenilo
12. osigurati infrastrukturnu opremljenosti:
12.1. priklju¢ak na javnu vodoopskrbnu mrezu
12.2. odvodnju otpadnih voda sa zatvorenim kanalizacijskim sustavom s procis¢avanjem
12.3. pristup na javnoprometnu povrsinu
13. uz mjere poboljSanja komunalne infrastrukture i zasStite okoliSa, moraju biti viSe kategorije te
poloZajem, veli¢inom, osobito visinom, u skladu s obiljezjem prirodnog krajolika i mjerama zastite
kulturnih dobara
14. vrsta i kapacitet prateéih sadrzaja i javnih povrSina moraju biti odredeni razmjerno svakoj fazi gradenja
smjestajnih gradevina
15. u najvecoj mogucoj mjeri ukljuciti ekoloski prihvatljive oblike turistickih i rekreativnih aktivnosti
16. broj vezova jednog ili vise privezista plovila iznosi najvise 20% ukupnog broja smjestajnih jedinica.

(2) Unutar zona izdvojenog gradevinskog podrucja izvan naselja gospodarske ugostiteljsko-turisticke namjene
omogucuje se smjestaj radne snage u zasebnoj zgradi na istoj gradevnoj Cestici ili u dijelu zgrade
ugostiteljsko-turisticke namjene, kao pratedi i nekomercijalni sadrzaj osnovne namjene koji iskljucivo sluzi
osnovnoj namjeni zone. Kapacitet za smjestaj radne snage odreduje se sukladno posebnom propisu iz
oblasti ugostiteljstva i turizma koji se tie broja zaposlenih u smjestajnim objektima. Realizacija
smjestajnog dijela kao prateceg sadrzaja nije dopustena prije realizacije sadrZaja osnovne namjene.
Navedeni smjestajni kapaciteti ne mogu se smatrati smjestajem prema posebnom propisu iz podrucja
ugostiteljstva.

(3) Rekonstrukcija postoje¢ih gradevina ugostiteljsko-turisticke namjene planira se tako da se ne povedava
postojeca gustoca koristenja, izgradenost gradevne Cestice i nadzemni koeficijent iskoriStenosti, ako su te
velic¢ine vece od vrijednosti propisanih u stavku (1) ovog ¢lanka.

(4) Iznimno od uvjeta i nacina gradnje propisanih u stavku (1), za izdvojena gradevinska podrucja izvan naselja
gospodarske ugostiteljsko-turisticke namjene T3-autokamp i kamp, u cilju vrednovanja zatecene
vegetacije, prirodnih dijelova obale te krajobraznih vrijednosti primjenjuju se sljededi uvjeti:

izgradenost gradevinskog podrucja moze iznositi najvise 10%

smjestajne jedinice ne smiju biti povezane s tlom na ¢vrsti nacin

smjestajne jedinice i prateci sadrzaji moraju biti udaljeni najmanje 25 m od obalne crte

e

najmanje 40% obuhvata zahvata u prostoru mora biti uredeno kao parkovni nasadi i prirodno zelenilo

(5) Zaizdvojena gradevinska podrucja izvan naselja koja se nalaze na podrucju ekoloske mreze nije dozvoljeno
nasipavanje, gradnja umjetnih plaza i betoniranje obale.

(6) Detaljniji uvjeti i nacini gradnje odrediti ¢e se na razini urbanistickih planova uredenja.

Clanak 112.
(1) Zazonu izdvojenog gradevinskog podrucja izvan naselja gospodarske ugostiteljsko-turisticke namjene
,Canavia“ dodatno se propisuju sljedeci detaljniji uvjeti i nacini gradnje:
1. omoguduje se gradnja:
1.1. smijestajnog dijela koji obuhvaca:
1.1.1. hotel s centrom za talasoterapiju (hidroterapija, termalna i SPA terapija, fitnes tretmani),
kapaciteta 260 kreveta
1.1.2. resort hotel, kapaciteta 320 kreveta
1.1.3. turisticko naselje s vilama i apartmanima, kapaciteta 620 kreveta,
a sve sukladno vaze¢em Pravilniku o razvrstavanju, kategorizaciji i posebnim standardima
ugostiteljskih objekata iz skupine hoteli
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1.2. pratecih sadrzaja:
1.2.1. ugostiteljsko-turistickih i drugih usluznih sadrzaja zdravstvenog karaktera
1.2.2. trgovackih sadrzaja
1.2.3. vanjskih i unutarnjih sportskih i zabavnih sadrzaja (edukativne staze, staze za Setanje, trim
i biciklisticke staze i ostale tematske staze, sportski tereni, bazeni, dvorane i dr.)
1.2.4. multifunkcionalne dvorane i ostali pomocni prostori u edukacijske i ostale svrhe
1.3. pored gradnje smjestajnog dijela i pratecih sadrZzaja omogucuje se i uredenje prostora zone
ostalim sadrzajima kao $to su vidikovci te Setnice koje se mogu spojiti na postojecu Setnicu
prema Moluntu i Cavtatu te na postojece i planirane Setnice unutar zone izdvojenog
gradevinskog podrucja izvan naselja sportsko-rekreacijske namjene ,Canavia“
2. omogucuje se grupiranje smjestajnih objekata u turistickom naselju iz podalineje 1.1.3.
3. smjestajni kapaciteti iz podstavka 1. su minimalne kategorije 4*
4. omogucava se tretiranje nekih dijelova smjestajnog kapaciteta kao condominiuma, tj. samostalnih
funkcionalnih jedinica
5. koristenje alternativnih izvora energije (sunce i more) u svrhu postivanja visokih standarda zastite
okolisa.

(2) Zonaizdvojenog gradevinskog podrucja izvan naselja gospodarske ugostiteljsko-turisticke namjene
»,Canavia“ predstavlja jedinstvenu imovinsko-pravnu, urbanisti¢ko-arhitektonsku, prostorno-plansku i
uporabnu cjelinu sa zonom izdvojenog gradevinskog podrucja izvan naselja sportsko-rekreacijske namjene
,Canavia“.

(3) Detaljniji uvjeti i nacini gradnje odrediti ¢e se na razini Urbanistickog plana uredenja.

Clanak 113.
Za zonu izdvojenog gradevinskog podrucja izvan naselja gospodarske ugostiteljsko-turisticke namjene ,Poljice”
dodatno se propisuju sljedeci detaljniji uvjeti i nacini gradnje:
1. udijelu zone koja se nalazi u zastitnom pojasu Zupanijske ceste ZC-6240, ne dozvoljava se smjestaj
centralne gradevine zone
2. smjestajne jedinice pazljivo uklopiti na na nacin da se ne narusi pogled na izvorno seosko naselje u
pozadini, obzirom se radi o tradicionalnom ruralnom krajoliku u sklopu vrijednih obradivih povrsina.

Clanak 114.

(1) Zona izdvojenog gradevinskog podrucja izvan naselja gospodarske ugostiteljsko-turisticke namjene
,Cadmos Village” predstavlja jedinstvenu prostorno-plansku cjelinu sa zonom izdvojenog gradevinskog
podruéja izvan naselja sportsko-rekreacijske namjene ,Cadmos Village”, prikazanih na kartografskim
prikazima 1. KoriStenje i namjena prostora i 4.12. Gradevinska podrucja naselja — Komaji.

(2) Unutar zone ugostiteljsko-turisticke namjene ,,Cadmos Village” (T3) nalaze se postojece gradevine u
funkciji nekadasnje sportsko-rekreacijske namjene zone ,Cadmos Village” (konoba, kuéa na stablu,
pomocni objekt).

(3) Obuhvat zone sportsko-rekreacijske namjene ,Cadmos Village” (R5, R6) je u naravi u potpunosti
neizgraden.

(4) Obje zone nalaze se u potpunosti izvan prostora ograni¢enja obalnog podrucja mora (ZOP).

Clanak 115.

(1) Unutar zone izdvojenog gradevinskog podrudja izvan naselja gospodarske ugostiteljsko-turisticke namjene
planirana je gradnja sadrzaja autokampa i kampa (T3), sukladno uvjetima i nacinima gradnje propisanih
ovim Planom.

(2) Zona obuhvada povrsinu od ukupno 1,0 ha, koja je oznaena kao neizgradena. Kapacitet zone iznosi do
najvise 100 kreveta.
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(2) Omogucuje se rekonstrukcija postojecih sportsko-rekreacijskih gradevina, navedenih u stavku (1),
podstavku 3. ovog ¢lanka, kao postojeéih gradevina u smislu posebnog Zakona. Rekonstrukcija moze
obuhvatiti iskljuéivo ispunjavanje temeljnih zahtjeva za tu gradevinu, tj. uredenje osnovnih sadriaja
(povrsine terena, tribine i sl.) te gradnju pratecih gradevina (svlacionice, servisni prostori i sl.) i uredenje
parkiralista.

(3) lzdvojena gradevinska podrucja izvan naselja sportsko-rekreacijske namjene prikazana su u tablici 16.

TABLICA 16. IZDVOJENA GRADEVINSKA PODRUCIJA IZVAN NASELJA SPORTSKO-REKREACIISKE NAMJENE NA
PODRUCJU OPCINE KONAVLE

Naselje Lokalitet Vrsta Povrsina (ha) | Post/plan | POG
Gruda 1 R5 6,0 pt/pl ne
Gruda
Gruda 2 R4, R5 41,0 pl ne
Popoviéi Lokvice R4, R5, R6 6,0 pt/pl da
Mikuliéi Canavia* R4,R5,R6 220,00 pl da
Komaji Cadmos Village | R5, R6 2,5 pl ne

R4-sportska dvorana, R5-sportska igralista, R6-rekreacijski park
*namjena planirana Prostornim planom Dubrovacko-neretvanske Zupanije

(4) Na povrSinama sportsko-rekreacijske namjene omogucuje se realizacija adrenalinskih sportova, ekstremnih
sportova i drugih aktivnosti u skladu sa suvremenim trendovima, a na osnovu posebnog projektnog
zadatka kojeg je potrebno izraditi prije izrade projekta sportsko-rekreacijskog sadrzaja

(5) Omogucuje se realizacija sportsko-rekreacijskih sadrzaja u sklopu poljoprivrednih i Sumskih povrsina, izvan
gradevinskih podrucja.

Clanak 125.
(1) Unutar izdvojenih gradevinskih podruéja izvan naselja sportsko-rekreacijske namjene propisuju se sljedeci
uvjeti i nacin gradnje, ukoliko nije propisano drugacije detaljnijim odredbama ovog Plana:
omogucuje se gradnja novih i rekonstrukcija postojecih zgrada
koeficijent izgradenosti gradevne Cestice iznosi najvise 0,3
nadzemni koeficijent iskoriStenosti gradevne Cestice iznosi najvise 0,8

A wWwN e

sportske gradevine i prateci sadrzaji (Sportski, rekreacijski, ugostiteljski, usluzni, zabavni, smjestajni i
sl.):
4.1 moraju biti smjesteni na predjelima manje prirodne i krajobrazne vrijednosti
4.2 uz mjere poboljsanja komunalne infrastrukture i zastite okolisa, moraju biti poloZajem, veli¢inom,
osobito visinom, u skladu s obiljezjem prirodnog krajolika i mjerama zastite kulturnih dobara
4.3 smjesStajne gradevine moraju biti udaljene najmanje 100 m od obalne crte i oblikovanjem
sukladne s izvornim urbanim i arhitektonskim obiljezjima
4.4 vrsta i kapacitet pratecih sadrzaja i javnih povrSina moraju biti odredeni razmjerno svakoj fazi
gradenja smjestajnih gradevina
5. najmanje 40% povrsine svake gradevne cestice mora biti uredeno kao parkovni nasadi i prirodno
zelenilo
6. osigurati infrastrukturnu opremljenost:
6.1 priklju¢ak na javnu vodoopskrbnu mrezu
6.2 odvodnju otpadnih voda sa zatvorenim kanalizacijskim sustavom s procis¢avanjem.
(2) Rekonstrukcija postojecih gradevina sportske namjene (sportske dvorane, zatvoreni bazeni i sl.) omogucuje
se na nacin da se ne povecava postojeci koeficijent izgradenosti i nadzemni koeficijent iskoriStenosti,
ukoliko su isti veci od koeficijenata propisanih stavkom (1) ovog ¢lanka.
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(3) Detaljniji uvjeti i nacin gradnje za izdvojena gradevinska podrudja izvan naselja sportsko-rekreacijske
namjene propisati ¢e se na razini urbanistickog plana uredenja, ukoliko je isti propisan.

Clanak 126.

(1) U Opéini Konavle preostalo planirano izdvojeno gradevinsko podrucje sportsko-rekreacijske namjene nalazi
se na teritoriju naselja Popoviéi, na lokalitetu , Lokvice”. Ukupna povrsina zone iznosi 6,0 ha, a odnosi se na
izgradnju $portskih igralista (R5) i rekreacijskog parka.

(2) Umjesto postojeceg nogometnog igraliSta, sportsko-rekreacijski kompleks sadrzavao bi sljedece
komponente:

1. novo nogometno igraliSte dimenzije travnjaka 115x78m sa gledalistem, svlacionicama, pomoc¢nim
objektima za odrZavanje istog, manjim ugostiteljsko-turistickim objektom i trodjelnom potpuno
ukupanom dvoranom

2. pomoéno nogometno igraliSte dimenzije travnjaka 115x78m

3. igraliSte za mali nogomet dimenzija 44x22m

4. parking prostor za 250-300 automobila

(3) Zagradnju predmetnog sportsko-rekreacijskog kompleksa potrebno je traZiti poseban projektni zadatak.

(4) Do izgradnje novog sportsko-rekreacijskog kompleksa opisanog u ovom ¢lanku, omoguduje se
rekonstrukcija postoje¢eg nogometnog igralista, koje obuhvaca gradnju tribina, prateéih gradevina
(svlacionice, ugostiteljski objekti i dr.) te uredenje parkiralista.

Clanak 127.
(1) Unutar zone izdvojenog gradevinskog podrudja izvan naselja sportsko-rekreacijske namjene , Canavia“
planiraju se:
1. Sportska dvorana
2. Sportska igralista
3. Sportsko-rekreacijski centri namijenjeni sportovima koji su u funkciji zdravstvenog i rekreacijskog
turizma (jahacke staze, trim staze, adrenalinski park, bazeni, sportske dvorane, teniski tereni i sl.).
(2) Zazonu se dodatno omogucuje i:
1. gradnja:
1.1. vanjskih i unutarnjih sportskih i zabavnih sadrzaja (edukativne staze, staze za Setanje, trim i
biciklisticke staze i ostale tematske staze, sportski tereni, bazeni, dvorane i dr.)
1.2. multifunkcionalne dvorane i ostalih pomocni prostori u edukacijske i ostale svrhe
1.3. manjeg istezaliSta za barke u uvali Dragorada, za potrebe lokalnog stanovnistva, koje mora biti
izvan obuhvata uredene plaze. IstezaliSte ne smije biti izvedeno betoniranjem ni nasipavanjem,
vec iskljucivo na tradicionalan nacin (izvlacenje pomocu koloture, sajle i dr.).
2. uredenije sljedeéim sadrzajima:
2.1. vidikovcima
2.2. Setnicom uz more uz mogucénost spajanja na postojecu Setnicu prema Moluntu i Cavtatu te
Setnicama koje se mogu spojiti na postojece i planirane Setnice unutar zone izdvojenog
gradevinskog podrucja izvan naselja gospodarske ugostiteljsko-turisticke namjene ,, Canavia“
2.3. uredenje i prosirenje postojece Setnice od naselja Mikuli¢i do plaZze Dragorada, tj. jedinog
pristupnog puta s kopnene strane prema uvali Dragorada, a iz sigurnosnih razloga
2.4. gradnja plaznog objekta sukladno odredbama ovog Plana
2.5. gradnja manje Zicare od vrha Straza do obalnog pojasa.
3. koristenje alternativnih izvora energije (sunce i more) u svrhu postivanja visokih standarda zastite
okolisa.
(3) Ogranicavaju se sadrzaji u moru za buducu zonu "Canavia".
(4) Ne dozvoljavaju se izgradnja umjetnih plaZa, betoniranje i nasipavanje obale.
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(5) Zonaizdvojenog gradevinskog podrucja izvan naselja sportsko-rekreacijske namjene ,,Canavia“:

1. planira se kao dodatni sadrzaj zone izdvojenog gradevinskog podrucja izvan naselja gospodarske
ugostiteljsko-turisticke namjene ,Canavia“

2. predstavlja jedinstvenu imovinsko-pravnu, urbanisticko-arhitektonsku, prostorno-plansku i uporabnu
cjelinu sa zonom izdvojenog gradevinskog podrucja izvan naselja gospodarske ugostiteljsko-turisticke
namjene ,,Canavia“.

(6) Za zonu izdvojenog gradevinskog podrucja izvan naselja sportsko-rekreacijske namjene ,,Canavia“, uvjeti i
nacini gradnje propisani ovim Planom su informativni obzirom se navedena zona planira temeljem

Prostornog plana Dubrovacko-neretvanske Zupanije.

3.2.4. Zone akvakulture
Clanak 128.

(1) Za potrebe razvoja uzgoja ribe u Opcini Konavle, na Prevlaci je utvrdeno potencijalno podrucje za kavezni
uzgoj riba (H2), a sukladno prirodnim obiljeZjima, razvijenosti infrastrukture i kompeticijskim ogranicenjima
(ispusti, marine, hoteli, podmorski kablovi i dr.) i dr. Ukupna povrsina zone iznosi 140,6 ha.

Radi osiguranja kvalitetnih uvjeta za marikulturu, na lokalitetu se moraju provoditi sljedeca istrazivanja:
1. stalne kontrole kakvoce voda i mora

2. prirodnih pojava koje utjecu na akvakulturu

3. utvrdivanje zagadenja koja dolaze od priobalja

4. dotoka hranjivih tvari koje dolaze od priobalja ili od uzgajalista

5. zdravstvenog stanja slobodno Zivucih riba i Skoljkasa

6. stalne kontrole kakvoce uzgajanih organizama.

(2) U prostoru ograni¢enja ZOP-a ne mogu se planirati gradevine/instalacije namijenjene za uzgoj plave ribe.
Prilikom koristenja povrsine uzgajaliSta potrebno je voditi racuna da ne dode do prekapacitiranosti.

(3) Detaljni uvjeti i uzgojni kapaciteti zone utvrditi ¢e se temeljem struéne podloge. Dozvoljeni kapacitet
uzgoja za pojedinacne zahvate utvrditi ¢e se u postupku procjene utjecaja na okoli§ sukladno posebnim
propisima.

3.3. Gospodarske djelatnosti izvan gradevinskih podrucja
3.3.1. Poljoprivredne djelatnosti

Clanak 129.

(1) Sve poljoprivredne povrsine Opcine odredene kao vrijedna i ostala obradiva tla koriste se kao resursi za
proizvodnju visoko kvalitetnih ekoloskih poljoprivrednih proizvoda. Planom su osigurani prostorni i drugi
uvjeti za smjeStaj gradevina u funkciji poljoprivrede izvan gradevinskih podrucja, a koje mogu biti
registrirane za obavljanje ugostiteljsko-turistickih usluga kao obiteljska gospodarstva (ekoturizam).

(2) Vrijedno obradivo tlo (P2) obvezno je Stititi od prenamjene.

(3) Vrijedno obradivo tlo (P2) ne mozZe se koristiti u nepoljoprivredne svrhe osim:

1. kad nema niZe vrijednoga poljoprivrednog zemljiSta u neposrednoj blizini ili kada bi troSkovi dislokacije
na nize vrijedno poljoprivredno zemljiste premasivali opravdanost nepoljoprivredne investicije

2. kada je utvrden interes RH za izgradnju objekata koji se prema posebnim propisima grade izvan
gradevinskog podrucja

3. za smjestaj obiteljskih poljoprivrednih gospodarstava, unutar i izvan prostora ograni¢enja ZOP-a, na
nacin propisan ovim Planom

4. za koristenje postojecih gradevina.
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2 7. TRENUTACNO STANJE PROJEKTA S OBZIROM NA
PROSTORNO - PLANSKE UVJETE

U srpnju 2023. na sjednici Zupanijske skupstine, donesena je Odluka o izradi Ciljanih izmjena i dopuna Pro-
stornog plana Dubrovacko-neretvanske Zupanije, kojom se, izmedu ostalog, sportsko-rekreacijska zona “Ca-
navia” proglasava zonom Zupanijskog znacaja. Odluka je objavljena u Sluzbenom glasniku Dubrovacko-nere-
tvanske Zupanije, broj 10/23..

Razlozi za to su sljedeci: Naime tijekom izrade IDPPDNZ iz 2019., a zbog preraspodjele ugostiteljsko-turisti¢kih
i poslovnih te sportsko-rekreacijskih zona na nivou Zupanije, doslo je do planiranja preraspodijeljenih povr-
Sina u jedinicama lokalne samouprave (JLS) koje do tada nisu imale takvih zona. Medutim sukladno Zakonu,
¢lanku 43., prilikom izrade IDPPUO-a, JLS nisu se mogle uskladiti s PPZ, tj. nisu mogle ucrtati zone koje im je
Zupanija dodijelila, jer kako je Ministarstvo prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne imovine (MPGI) utvr-
dilo, nisu mogli proracunom na razini JLS opravdati poveéanje i unoSenje u Plan, zbog ¢ega su pojedine zone
proglasene Zupanijskim.

Tako je i sportsko-rekreacijska zona Canavia proglasena kao zona od Zupanijskog znacaja, sto znaci da ¢e se
njen obuhvat te uvjeti i nacini gradnje odredivati na razini Prostornog plana Zupanije, koji ¢e za nju propisati
izradu UPU-a. S druge strane, ugostiteljsko-turisticka zona «Canavia», svoj put razvoja i dalje nastavlja kroz
Prostorni plan uredenja Opcine te potom kroz svoj zaseban UPU.

Trenutno je fazi osmisljavanje predmetne sportsko-rekreacijske zone na razini Zupanije te izrada prvih vari-
janti, za koje se oc¢ekuje da ¢e biti dostavljeni investitoru Turisticko naselje Canavia d.o.o0. na uvid.

Zakljuéno, od trenutka donoSenja Odluke o izradi iz 2023. godine:

1. sportsko-rekreacijska zona planerski ¢e se razradivati i osmisljavati kroz Zupanijski prostorni plan (Prostorni
plan DNZ), a onda kroz UPU kojeg ¢e propisati zupanijski plan

2. ugostiteljsko-turisticka zona planerski ée se razradivati i osmisljavati kroz opcinski plan (PPUO Konavle), a
onda kroz UPU kojeg ée propisati opcinski plan.

TRENUTACNO STANJE

Prijedlog Izmjena i dopuna Prostornog plana uredenja Opcine Konavle u kojem je sadrZzana i novoplanirana
turisticka zona Canavia bio je na javnom uvidu u razdblju od 1. do 30. studenog 2023. godine, a javna rasprava
organizirana je dana 21. studenog iste godine.

Prema sluzbenom saznanju, u ovoj raspravi na turisti¢u zonu Canavia nije bilo promjedbi pa se tako moze reci
da je Prijedlog spreman za odlucivanje na Opcinskom vijecu.

Prema posljednjim informacijama za ocekivati je donoSenje Odluke o usvajanju Izmjena i dopuna Prostornog
plana uredenja Opcine Konavle u prvoj polovini 2025. godine.

Nakon provedenog Javnog izlaganja u studenom 2023. do zakljucenja pisanja ove broSure (lipanj 2025.), nalazimo
se u trenutku ocekivanja da Opcina Konavle stavi na dnevni red Opdéinskog vije¢a donoSenje Odluke o usvajanju
Izmjena i dopuna Prostornog plana uredenja Opcine Konavle u kojoj ¢e biti ukljucena i Turisticka zona Canavia

odnosno Projekt Canavia.




8. VIZIJA KONCEPTA PROJEKTA TURISTI(V:VKOG 59
NASELJA CANAVIA U TRADICIJSKOM IZRICAJU
KONAVALA, prema zamisli autora Stjepa Butijera

Co

ALFAPLA

e, uroaniZam

id
] i consulting

Nemoguce je zamisliti razvoj turizma i ostalih grana gospodarstva bez prostora u kojem Zivimo, u ko-
jem se krecemo, u kojem radimo, u kojem uzivamo i odmaramo. Konavle se po svojim geomorfoloskim
i drugim karakteristikama toliko razlikuju od ostalih kopnenih dijelova juzne Hrvatske da c¢ine posebno
prirodno pa i razvojno podrucje. Ovi prostori bitno su ranije razvili urbano Zivljenje negoli se to dogada
u ostalim sliénim prostorima u Hrvatskoj, ali ne odustaju¢i od neposrednog ruralnog okruzenja kao
resursa. U nasim prostorno-planerskim mislima treba biti prisutno i selo, a ne samo grad kako bi nam
racionalnije i ujednacenije bio koristen prostor, a Zivljenje kvalitetno. Kako kaze i Deklaracija o hrvat-
skom prostoru, da je hrvatski prostor, nakon ljudi, najvrjednije nacionalno dobro.

Davno je planirano da glavni pokretaci gospodarstva, a posebno turizma, u Konavlima budu poljo-
privreda, prometni ¢vor Zracne luke Ruder Boskovié, uhodani hotelski turizam u Cavtatu, proizvodni
pogoni na Grudi te ruralni turizam kako bi se uspostavio zajednicki ravhomjerniji razvoj naselja kori-
stedi se turizmom i poljoprivredom. Uz planirane, a joS neostvarene turisticke zone u Moluntu i Rt-u
Ostro (Prevlaka) namede se vec planirano turisticko naselje mediteranskog tipa ,Canavia“ sa specific-
nom autohtonom arhitekturom. Projekt ,Canavia” lociran je uz konavosko selo Mikuli¢i na zelenim i
osuncanim padinama brda prema otvorenom moru. Zamisljen je kao tipi¢no mediteransko naselje
isprepleteno sadrzajima za zajednicki Zivot turista i stanovnika Mikuli¢a i Sireg podrucja Konavala. Zato
ovaj projekt Cuva prostor te na zacrtanih 250 ha intervenira na 12,5 ha, a ostali dio prostora ¢ine ne
nuzna prosirenja, ali u skladnom odnosu ¢ovjeka i prirode kako ne bi prekomjernom izgradnjom naru-
Sili odnos razvoja ruralnog i zdravstvenog turizma i mogucnosti prostora. Mozemo reci da se dobar dio
prostora ¢uva za buduée narastaje Sto je u neku ruku i poanta odrzivog razvoja.

Uz velike rekreacijske i parkovne povrsine naselje ¢e imati niz tradicionalnih ugostiteljskih, trgovackih i
turistickih sadrzaja, sve do sadrzZaja i gradevina zdravstvenog turizma (posebno talasoterapija).

Manji hoteli s apartmanskim jedinicama, turisticke vile po matrici ruralnih sklopova konavoskih sela,
seoska domacdinstva s autohtonim nasadima maslina, vinove loze, smokava i sl. i tradicijski zanati pot-
puna su suprotnost klasi¢nim hotelsko-turistickim sadrzajima u Cavtatu i Dubrovniku. Ovakvim ori-
ginalnim tretmanom turisti¢ko naselje Canavia bi naslo svoj puni smisao u turistickoj ponudi juzne
Hrvatske i uopée Mediterana. MoZemo reéi da velike povrsine ~ 250 ha uz smjestajne kapacitete ko-
ristili bi se za sve vrste sportova, rekreacije, parkova, odmorista, Setnih i biciklistickih staza i kona¢no
uredenje seoskih imanja s lokalnim Ziteljima $to je deficitarno na trzistu juzne Hrvatske.

Kao sto je ve¢ prethodno navedeno, vrijedno je spomenuti da se spregom urbanista, projektanata,
ekonomista, vlasnika i investitora na ovoj velikoj povrsini lociralo maksimalno 1200 postelja i to:
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PREGLED SMJESTAINIH KAPACITETA PO VRSTAMA

OBJEKTI BROJ KLJUCEVA BROJ STALNIH POSTELJA | BROJ POSTELJIA
PO KLJUCU

a) THALASSO HOTEL

SOBE 100 2 200
b) RESORT HOTEL

SOBE 160 2 320
c) NASELJE VILLA |
APARTMANA

VILLE 70 6 420

VILLE 30 2 60

APARTMANI 50 4 200
UKUPNO 1200

Takoder, postoje velike mogucnosti za razvoj kupalisnog i rekreacijskog turizma na Sirem obalnom
pojasu turisticke zone. Posebno treba istaknuti da turisticka zona Canavia omogucava i potice
nastavak planirane Setne i biciklisticke staze prema Rt-u Ostro na istoku i gradu Cavtatu na zapadu,
Sto je izuzetna atrakcija.

GLAVNI TRG

VILA U ZELENILU

Ruraini silop turistkkh sadrtaja

Zona rdravstvencg turiema
Jfalasoteraplia/

Manji hotel & apartrmaaina

Turisticke vile na primjery tadicionalnih
sela Konavala

Prated) objekti fshladidza i st/

Sportshl | rekreaciisid terenl u
sidopu naselja

Sport i rekreacia / mogadi polt
teren s 9 rupy/

Vidikovas 34 §ikarom do mota

WO N OULE WN =

Park Suma Ia odmor medtacijv |
rekreaciju

B 10 nasacimasina, vinove koze, smokava, naranata
sl

11 Kentroleane interne pristupne
prometnice

12 Uredene plate

13 “engomare” s bickiistehom stazom od
Cavtata - Popovida - Mikulica - Molunta
do Previake, najjulnije todke R¥




9. VIZIJA PONUDE TURISTICISOVG NASELJA CANAVIA
U SVJETLU SUVREMENIH TRZISNIH TRENDOVA

Vizija i koncept oblikovanja ponude turistickog naselja Canavia u potpunosti je uskladen s najnovijim trendo-
vima na zahtjevnom svjetskom turistickom trzistu.

Suvremeni posjetitelji sve vise teZe jedinstvenim iskustvima u prekrasnoj prirodi, s visokom razinom
usluge. Smjestaj na mirnijim i zelenijim lokacijama nedaleko od mora postize prednost nad onim u preizgra-
denom obalnom pojasu, jer privatnost, tiSina, o¢uvan okolis, ljepota pogleda i kontakt s prirodom vrijednosti
su koje su na cijeni. U guzvovitom i buénom priobalju, urbani turisti¢ki centri, u procesu stihijskog razvoja,
izgubili su autenti¢nost nacina Zivljenja uz more, izgubili su izvornu arhitekturu i mediteranski stih. Suprotno
tome, danasnji posjetitelji su sve izbirljiviji, sve viSe traZze autentican dozivljaj destinacije, pricu o lokalnoj tra-
diciji i gastronomiji, u o€uvanom krajoliku, uz luksuznu uslugu i visoki stupanj kvalitete sadrzaja.

U najrazvijenijim dijelovima svijeta, vrlo je prisutna svijest o tome koliko stil Zivota i prehrana utjecu
na zdravlje te kako kvalitetno proveden odmor pomaze u borbi protiv stresne i uzurbane svakodnevice. Ono
Sto motivira danasnje posjetitelje pri odabiru mediteranskih destinacija jest upravo kvaliteta Zivljenja koju
one nude, a na sto i utjecu blaga klima s mnogo suncanih dana, moguénost opustanja na moru i Cistom zraku,
zdrava mediteranska kuhinja, itd.

U opisu hotelskih sadrzaja, ¢esto koriSten eng. izraz wellness u izvornom znacenju odnosi se na sve
ono Sto poboljsava i €uva Covjekovo fizicko i psihi¢ko zdravlje: od zdrave prehrane, redovitog kretanja, aktiv-
nosti i boravka u prirodi, vjezbi, opustanja raznim metodama, poput saune, masaze i raznih vrsta treninga
itd. Sve ono u hotelsko-turistickoj ponudi Sto pospjesuje fizicki i mentalni boljitak (wellness) postalo je neizo-
stavnim elementom, a nerijetko ono predstavlja i sam motiv za dolazak u destinaciju, pogotovo van glavne
turisti¢ke sezone.

U okviru Sirokog spektra wellness & spa usluga za poboljsanje fizickog i mentalnog zdravlja, danas je
vrlo popularna talasoterapija — terapijska metoda koja uklju€uje sve vrste tretmana koji se zasnivaju na kori-
Stenju grijane morske vode (do 37 °C) i ljekovitih svojstava mora. To su sve popularnije kupke u morskoj vodi,
hidromasaze, oblozi (morske alge i blato), inhalacije i vjezbe u vodi s ciljem opustanja, detoksikacije, ja¢anja
imuniteta i ublazavanja brojnih zdravstvenih problema. Morska voda ima vrlo Siroku primjenu i zdravstvene
benefite, potice izlucivanje toksina iz tijela (detoksikaciju), djelovanje topline i minerala poboljSava cirkula-
ciju, ublazava upalne procese i bol u zglobovima, koristi se za njegu koZe, utje¢e na otpustanje endorfina, a
time i smanjuje stres, dok inhalacija morskih aerosola pomaze kod respiratornih problema.

Potencijal ¢iste morske vode u terapijske svrhe odavno je prepoznat i postao je temelj ponude nekih
poznatih wellness centara na obali Francuske, Italije i diljem Mediterana. Na jugu Hrvatske za sada nema
takvih centara, a ¢isto more je nas vrijedan i premalo iskoriSteni prirodni resurs, bududi da Juzni Jadran doka-
zano slovi kao najcis¢i dio Sredozemlja.

Uz opdi boljitak i zdravlje, vazan motiv pri izboru mjesta za odmor je otkrivanje destinacije. Posjetite-
lji su danas u potrazi za autenti¢nim doZivljajem prostora u kojeg dolaze, Zele ga iskusiti i upoznati kroz sve
vrste osjetila, Zele aktivno uZivati u prirodi. Zele €uti pri¢u o Zivotnom iskustvu, o lokalnoj tradiciji, zanima ih
kako su ljudi oduvijek Zivjeli i stvarali u nekom prostoru, kako su koristili svoje ogranicene resurse i oblikovali
proizvode za svakodnevnu upotrebu. Kroz gastro i vinsku ponudu, danasnji gosti Zele upoznati tradicijski na-
¢in prehrane, tipi¢na jela i proizvode, autohtone sorte vina i ekoloski proizvedene namirnice. Logicno je da
su na cijeni one destinacije koje, unato¢ modernom nacinu Zivota, ¢uvaju izvornost, u svim segmentima, od
arhitekture i krajobraza, do gastronomije i tradicijskih djelatnosti, a po tom pitanju moZemo reéi da Konavle
prednjace u usporedbi s brojnim drugim konkurentnim obalnim odredistima.
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Imajuci sve ovo u vidu, Investitor je prije vise od 22 godine prepoznao visoko vrijednu lokaciju u
podrucju sela Mikuli¢i, za koju je osmislio razvojni projekt koji je upravo u skladu sa svim spomenutim tren-
dovima i u moguénosti je udovoljiti potrebama i najzahtjevnijih posjetitelja. Prostor Konavala je pogodan
za razvitak odrZivog turizma jer ¢uva svoju izvornost i nije doZivio (osim Molunta i Cavtata) nekontroliranu
urbanizaciju. Mikrolokacija u Mikuli¢cima, jedna od najljepSih u Konavlima, posjeduje jedinstveno okruZje i
poglede. Nalazi se u zavjetrini brezuljaka ispod samog sela, na padinama koje se blago spustaju prema moru
i s kojih puca pogled na prostranstvo morske pucine i na okolne planine. Zahvaljujuéi ovim mikrolokacijskim
specifi¢nostima, ima posebnu klimu koja pogoduje cjelogodisnjem boravku na otvorenome, dok blizina mora
pruZza mogucnosti za sve oblike talasoterapije.

Vizija i koncept ponude projekta Canavia ima kao polazisnu tocku odrzivu valorizaciju visoko vrijednog
prostora u Mikuli¢ima. Zelja nam je u Konavle privuéi onu vrstu posjetitelja koji ¢e znati cijeniti sve posebnosti
ove regije i u njoj ostvariti potrosnju tijekom cijele godine.

Korisnici usluga poput talasoterapije obi¢no realiziraju duze boravke u destinaciji, a imaju i Cetiri puta vecu
potrosnju od obic¢nih turista koji se zadrzavaju u urbanim mjestima. Radi se o najzahtjevnijim segmentima
turisticke populacije, za koje u Konavlima imamo sve preduvjete: blizinu dubrovacke Zracne luke koja jamci
povezanost, blagu klimu pod utjecajem morskog zraka s mnogo suncanih dana, o¢uvane tradicijske vrijedno-
sti Konavala, uz vrlo kvalitetnu lokalnu gastro i vinsku ponudu. Postojanje visoko kategoriziranog smjestaja u
Konavlima, s dodatnim sadrzajima Turistickog naselja Canavia jamci da ¢e Konavle postati ozbiljno odrediste
ruralnog turizma s vlastitim posjetiteljima koji tu borave i tu trose, umjesto da ovise o ,gradskim” gostima
smjestenima u Cavtatu ili Dubrovniku.

Projekt Canavia pruza mogucnost Konavlima da se pozicioniraju kao prepoznatljiva svjetska destina-
cija i brand ruralnog turizma, prostor zdravog mediteranskog nacina Zivljenja, uz najsuvremenije trendove
u wellnessu, uz talasoterapiju, opcije za aktivni boravak, uz zdravu prehranu, vrhunska vina i gastronomiju.
Bitno je da svi elementi ponude, od onih smjestajnih i ugostiteljskih, do onih rekreativnih i trgovackih, pa
do izvanpansionske ponude — budu uskladeni i povezani u jednu pri¢u, usmjerenu ka o€uvanju posebnosti
ovoga kraja, plasiranju lokalne gastro i vinske tradicije i obicaja, s ciljem razvijanja zdravijih i odrZivijih oblika
turizma.

Nasa vizija Turistickog naselja Canavia obuhvaca:

1. Hotelski smjestaj najvise kategorije u ¢ijem ¢e sklopu djelovati centar za talasoterapiju uz koristenje
grijane morske vode za bazene (hidroterapija i termalna terapija) i u tretmanima za povecanje vitalnosti (spa,
masaze, inhalacija, personalizirani wellness programi, tretmani za koZu i detoksikaciju). Centar za talasotera-
piju bit ¢e temelj cjelogodisnjeg poslovanja.

2. Turisti¢cko naselje s vilama i apartmanima visoke kategorije, arhitektonski uklopljeno u prirodu i stilski
uskladeno s ambijentom konavoskog sela; smjestajne jedinice ée biti prostorno rasporedene tako da se go-
stima osiguraju maksimalan komfor i privatnost svakom objektu, uz nesmetan pogled na more.

3. Rekreacijsko-sportski sadrzaji (vanjski i unutrasnji) koji pruzaju mogucnost aktivnog odmora: prvi aqu-
apark na ovom dijelu Jadrana — uz koristenje morske vode, sportski tereni (za tenis, padel, itd.), fitness vjez-
baliSte na otvorenome, sale za dvoranske sportove, rekreacijski sadrzaji za djecu




4, Uredene zelene povrsine s mreZom staza i Setnica s vidikovcima, za aktivan boravak u prirodi (ho-
danje, tréanje, biciklizam), uz sa€uvane tradicionalne nasade planike, cempresa i mediteranskog ljekovitog i
aromatié¢nog bilja.

5. Ugostiteljsko-turisticki sadrzaji: restorani / taverne / wine barovi s autohtonom gastro ponudom za-
snovanom na lokalnoj proizvodniji, namirnicama iz domaceg i ekoloskog uzgoja, izvornim okusima i modernoj
interpretaciji tradicijskih jela, uz vrhunsku uslugu i prepoznatljivu gostoljubivost domadih ljudi.

6. Trgovacki sadrzaji s izvornim proizvodima lokalnih proizvodaca te edukacijski sadrzaji kojima se artiku-
lira doZivljaj na tragu tradicijskog nacina Zivota u Konavlima.

7. U sklopu turistickog naselja planira se i izgradnja i katolicke crkvice, kapelice s okolnim prostorom
namijenjenim za okupljanje i manifestacije te ostale kulturne sadrzaje po uzoru na tradiciju konavoskih sela.
Takoder, planira se i Zi¢ara za lakSi pristup moru.

Zamisljeno je da se kroz ovako Siroku paletu sadrzaja Canavia oblikuje kao visokopozicionirani brand
koji ¢e dovoditi u destinaciju zahtjevne goste te da ée u sinergiji s drugim subjektima, OPG-ovima, vinarijama,
agroturizmima i lokalni poduzetnicima, koji ve¢ godinama djeluju na podrucju Konavala, doprinijeti stvaranju
svijesti o Konavlima kao razvijenom odredistu ruralnog turizma. Cilj je u Konavle privuci kvalitetne i izbirljive
goste, ponuditi im jedno kompletno, autenti¢éno i nezaboravno iskustvo, omoguciti im da stvore posebnu
emotivnu vezu s ovim prostorom te da mu se uvijek rado vraéaju.

Turisticko naselje Canavia doprinosi sadrzajima koji upotpunjuju i zaokruzuju veé¢ postoje¢u ponudu
u Konavlima, privlaci u destinaciju upravo onakve goste kakvi Konavlima trebaju, a ¢itavoj destinaciji podize
razinu izvrsnosti i priblizava je potrebama onih najzahtjevnijih na suvremenom turistickom trzistu. Tek stva-
ranjem ovakve ponude, Konavle ¢e moci konkurirati razvikanim mediteranskim destinacijama koje su se u
pogledu ruralnog i wellness turizma vec razvile ozbiljnu infrastrukturu.
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% 10. UKRATKO O TALASOTERAPIJI

S obzirom na namjenu ove BroSure, kao i ¢injenicu kako ¢e upravo Centar talasoterapije nositi temelj cjelogo-
diSnjeg poslovanja Turistickog naselja Canavia, potrebno je nesto vise kazati o talasoterapiji, kao i o suvreme-
nom i sve trazenijem vidu odmorisnog turizma. U tu svrhu dokument “Ukratko o thalassoterapiji”’ izradila je
mr. sc. Pave Zupan Ruskovic.

UKRATKO O TALASOTERAPUJI

Naziv talasoterapija dolazi od dvije gréke rijei | to talasa $to znadi
more | terapeuin §to znaci terapija, a kreirao ga je francuski lije€nik
Joseph de |la Bonnardiere 1867.godine.

Ljekovita snaga mora je bila dobro poznata drevnim civilizacijama.
Egipéani i Grei su prvi prepoznali vrijednosti morske vode u
lie€enju | preventivi zdravlja.(Hipokrat, Galen, Plato | Aristotel)
Rimljani su koristili kupke morskim blatom — peloterapiju.

U 16.stoljecu francuski lijeénik preporu¢a morske kupke za ljeéenje
i njegu koZnih bolesti.

U 17 stolje¢u se morska voda poéinje koristiti u terapeutske svrhe.
U Francuskoj se 1847 .godine otvara prvi centar za terapijeske
tretmane kombinirane morskom vodom i suncem. Nakon 18
godina otvara se prva talasoterapija. Louison Bobet je 1964.godine
osnovao Quiberon institut koji predstavija poCetak razvoja
modernih centara talasoterpije.

Francuska je definitivno pionir u razvoju moderne talasoterapije.

U Francuskoj je osnovana | Medunarodna federacija za
talasoterapiju (Federation international de Thalassotherapie Mer &
Sante) 1986.godine, a 1991.godine i certifikacijska organizacija
Qualicert. Francuska je takoder prva zemlja koja je uredila |
zakonodavstvo u svezi sa talasoterapijom.

Medunarodna federacija za talasoterapiju je propisala uvjete za
formiranje talaso centra kojim se osigurava visokokvalitetan
standard lje€enja | sigurnosti gostiju:

« poloZaj :blizu morske obale, do 800m | ne preko 1000m
iznad najviseg nivoa mora;

« morsko okruZje je bogato morskom vodom aerosol | puno
zdravih tvari | negativnih iona.(Negativna ionizacija potice
proizvodnju serotonina koji imaju opustajuce i smirujuce
djelovanje);

« Koristi se ista/prirodna morska voda | morske tvari (alge,
pijesak, blato, piling soli, 8koljke, koralji);

» Za pojedinaéne hidroterapijske tretmane koristi se
prirodna/svieZza morska voda vez ikakvih tretmana. Da bi se




omoguéila osmoza minerala morske vode i elemenata u
tragovima u ljudskoj koZi, morska voda se grije na 34-36
stupnjeva Celzija.

« Obvezan ljeénicki nadzor;

e Ljecnik propisuje tretmane prema specifiénim potrebama
svakog pojedinca. Program se odvija najmanje Sest
uzastopnih dana s 4 — 5 tretmana dnevno.

« Visoki standard u pogledu sanitarne higijene | Cistoce
morske vode;

« Da bi se izbjeglo povrSinsko i zagadenje na dnu mora,
morska se voda mora izvlaéiti unutar10 metara od morske
povr&ine | 10 metara od morskog dna na sigurmoj udaljenosti
od oneciéene obale;

« Postojanje specijaliziranih struénjaka za talasoterapiju;

TALASOTERAPIJA U SVIUETU

Najvise talaso centara ima na Mediteranu. Prema podacima iz
2011 Francuska prednjadi sa 60 centara, Spanjolska 57, Tunis 44,
Italija 27, Turska 12, Gr&ka | Portugal sa po 6. Znamo, medutim,
da je u meduvremenu taj broj narastao jer posljednjih godina
talasoterapija postaje sve popularnija na emitivnim trZistima | to
posebno u Njemackoj, Francuskoj, Velikoj Britaniji, Skandinavskim
zemljama, Svicarskoj, Rusiji...

Svi smjestajni objekti unutar talaso centara su standarda 4 ili pet
zvijezdica, a Gesto i Elanovi razlititih svjetskih brandova.
Zanimljivo je da je Tunis nakon dvanaestogodi$njeg pozitivnog i
uspjesnog iskustva u pruzanju usluga talasoterapije i zakonski
regulirao ovu aktivnost i podigao je na akademski nivo.

TALASOTERAPIJA U HRVATSKOJ
Nazalost u Hrvatskoj nemamo niti jednu modernu talasoterapiju.

To je nevjerojatna &injenica imajuci u vidu daleko vecu kvalitetu
morske vode u Jadranu u odnosu na Sredozemno ili neka druga

mora.

Naime u Hrvatskoj se talasoterapija u svom izvornom obliku
prakticira u okviru specijalnih bolnica u Opatiji | Crikvenici. U njima
se koriste tradicionalni talaso tretmani skoro isklju€ivo zbog
liecenja.
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Tijekom obnove hotela nakon rata mnogi su u svoje sadrZaje
uvrstili wellness ponudu, manji dio njih sa morskom vodom. Neki
od njih i koriste rije¢ talasoterapija iako su to uglavnom tretmani
(opustanja- pasivna relaksacija,, uljepSavanie) koristenjem morske
vode. Nedostaju edukativni, kinezioloSki | preventivno-medicinski
programi koji su bitan segment filozofije wellnessa.

Dakle, danas u Hrvatskoj ne postoje visoko razvijeni wellness
hoteli, a postojecéa talasoterapija (Opatija, Crikvenica) funkcionira u
okviru zdravstvenog sustava u svrhu ljecenja | rehabilitacija. Za
primjer u wellness ponudi istiéu se:

Adria Relax resort Miramar Opatija koji se pozicionira kao resort za
odmor i opustanje;

Hotel Melia Umag, pozicionira se kao hotelski objekt za opustajuci
odmor za goste starije od 16 godina;

Hotel & Spa Jadera, pozicionira se kao Spa odmor,

Bluesun Grand Elaphusa Bol, promovira se kao hotel za ljetni
odmor, wellness, skupove i sportske sadrZaje;

Dubrovaé&ki vrtovi sunca,Orasac. odmoriéni, sportski | Spa sadrzaiji.
Nekoliko je novih projekata u tijeku planiranja ili gradnje pretezno
na sjevernom dijelu Jadranske obale.

Ginjenica je dakle da u Hrvatskoj ne postoji moderna talasoterapija
koja se nudi u nadim konkurentskim destinacijama, posebno
Tunisu, Spanjolskoj, Turskoj, Grekoj, ltaliji, Francuskoj...

lako se posliednjih godina puno govori o zdravstvenom turizmu i
njegovim prednostima pred klasi¢nim odmorignim turizmom.
Zdravstveni turizam bi najjednostavnije mogli podijeliti na dva
osnovna segmenta i to lijecenje i preventivu.

Koncept projekta Canavia se odnosi na ovu drugu, to jest
preventivu a nikako ljeéenje.

Zasto Projekt Canavia temeljiti na talasoterapiji:
Zato &to:

1. ima sve preduvjete za postizanje kvalitetne modeme
talasoterapije: odmor u lijepoj netaknutoj prirodi bez buke i
prometa sa organskom hranom, struénim kadrom i
visokokvalitetnom tehnologijom, To ¢e uéiniti da se gosti
osje&aju zdravije i opustenije, puni nove pozitivne energije
koja doprinosi o&uvanju i poboljSanju zdravlja. Francuzi su
prvi dokazali prednosti talasoterapije u preveniranju, prije
svega, svih kardiovaskularnih bolesti ali i mnogih drugih
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« Lokacija: dobra zracna povezanost,

Blizina visokopozicionirane i ve¢ etablirane turisticke

i destinacije,

PoloZaj uz more,

Nezagadenost, lijepa sauvana priroda, park-zelenilo,

Dobra povezanost sa ostalim sadrzajima u destinaciji;

Moguénost koristenja blata iz nedalekog Igala

Proizvodnja organske hrane, dijelom unutar samog

projekta, te na Sirem podrucju Konavala

« Za postizanje vrhunske kvalitete ukupne ponude |
priznatog certifikata kvalitete (Qualicert) moguéa je
suradnja sa nekom od visokoskolskih institucija u
Dubrovniku, kao i permanentno usavr$avanje tijegkom
rada kompleksa ( dodatna moguénost organizacije
specijaliziranog programa cbrazovno zdravstvenih
institucija);

« Projektiranje i dizajn trebaju postivati identitet Konavala.

« Moguénost razvoja raznih sadrzaja na podruéju cijelog
podru&ja Konavala kroz forme OPG-a, obrtnika ili
fizigih osoba (proizvodnja i usluge) a koje bi se nudili
gostima Canavia-e dijelom kao dio paketa, a dijelom
kroz vanpansionsku potroénju.

-.‘
L ]

a8 & & 9

2. Jer ovakva ponuda jaméi:

« cjelogodiinje poslovanje (najmanje klasi¢nih talaso

klijenata u srpnju | kolovozu kada se objekti pune

klasiénim odmorinim gosima)

prosjetan boravak najmanje 7 dana

bitno veéu prosjeénu popunjenost na nivou godine

vece cijene

daleko veéu vanpansionsku potrosnju (pola dana

tretmani a drugo pola izleti ili obilasci okolnih podrugja)

« bolju kvalifikacijsku strukturu zaposlenih na bazi stalno
zaposlenih

« dodanu vrijednost za cijelu regiju, posebno
stanovnistvo Konavala.

. & 8 @

Prosjeéni talaso centar kategorije 4* i 5* nudi najmanje:
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1. Hidroterapija:
«  Vanijski i unutamiji bazen s morskom vodom, bazen
sa mlaznicama, bazen za vjeZbanje,
« Kabine za individualne tretmane (razlicite mlaznice,
dinamitka afuzija, podvodne masaze, razne kupke,
terapije algama, blatom i dr.), ukupno od 20 - 30
kabina;

2. Termalna terapija: Sauna, hammam, parne sobe,
ukiupno 3-5
kabina;

3. SPA terapije: ukupno 8 — 10 kabina:
4. Fitnes tretmani: ukupno 2-3 sale za aerobic, jogu, meditaciju;

Prosjeéna potrebna povrsina oko 5.000 kvadratnih metara (obicéno
su vodeni i suhi dio rasporedeni na dva nivoa)..

Cijeli prostor kompleksa Canavia-e je zamisljen kao eko park
naselje sa autohtonim zelenilom | to:
« lovorika, éempres, hrast, leprika, €esvina, srijemac,
maginja/planika,
« vrijesak, populac( podpunac), kadulja (pelin) smilje, morag,
buhat/osjenat, kupina,
« péelinja ljubica, menta, bosiok, kamilica, kopriva, cri i bijeli
sliez
» smokva, maslina, ko3éela, oskoru$a, murva, orah, badem,
mrkatunja/dunja, nespola, tre3nja, vidnja, kruska,
breskva/kajsija, kai§/marelica. Sipak, limun, naranca, ljuta
naranéa, jabuka, vinova loza Napomena: koristiti iskljuéivo
stare tradicijske vrste.
Kao | u botani¢kom vrtu svaka vrsta ¢e imati tablu sa opisom a
dodatno i pricom vezanom na tradicijko koristenje u Konaviima.

Treba takoder unutar kompleksa ostaviti nekoliko “dolaca” za
organsku proizvodnju sezonskog povréa koje bi se koristilo u
pripremi hrane u ugostiteljskim objektima kompleksa, a
dodatne potrebe bi se otkupljivale od lokalnih proizvodaca na
temelju medusobnih ugovora.




Unutar cijelog kompleksa treba predvidjeti

Staze za etanje, brzo hodanije, nordijsko hodanie, tréanje. Prava
atrakcija bi bila “lungo mare” na obje strane kompleksa prema
Moluntu i Cilipima/Cavtatu:

Sportski centar:, tenis, badminton, bo&anje | druga igralista kao |
unutarnjim prostorom za squash, stolni tenis, kuglanje | sl.

Zabavni centar sa animatorima, amfiteatrom za “koncerte ili
predstave u predvecerje”, pozornicom/gumno za folklorne
predstave,

Edukacijski centar sa posebnim radionicama u sklopu kompleksa |
kod partnera diljiem Konavala (priprema tradicijskih specijaliteta-
hrana | pice, rukotvorstvo i konavoski vez, izrada jesa i sepeta,
proizvodnja svile, vune/fesarte, kovacki proizvodi, povijesna
arhitektura | druge atrakcije na osnovu kojih bi centar (u suradniji
sa svojim lokalnim partnerima) organizirao obilaske sa struénim
vodstvom i dr.)

Posebna specijalnost projekta Canavia je u ¢injenici Sto ce
smijestaj biti organiziran u sklopu hotela | samostojecih vila.
Kapacitet hotela, u &ijem sklopu se nalazi talasoterapije, ne bi
trebao imati manji kapacitet od 100 soba. Naime, ovaj kao i svi
ostali objekti se moraju maksimalno uklopiti u teren i zelenilo kako
ne bi strili i time narusili izgled cijelog prostora i sela Mikuli¢i. To
&e odrediti kona&nu veléinu objekata.

Komunikacija izmedu svih objekata unutar kompleksa iskljucivo
malim elektriénim vozilima i pjesice.

Najkraée reteno Canavia talaso centar je park naselje netaknute
priorode i vrhunske tehnologije koja svojim gostima pruZza odmor
za dusu i tijelo, vracéa energiju i tuva zdravije.

Konavlima jaméi otkup svih organskih proizvoda i drugih usluga, a

Dubrovniku | ukupnom hrvatskom turizmu novi kvalitetan proizvod.

Sigurna sam da ovaj park naselje ukupne povrsine 233,5ha ima
dovoljno prostora za sve ranije spomenute sadrzaje.

Pave Zupan Ruskovi¢
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 11. INVESTITOR PROJEKTA

Na samom pocetku priprema ostvarivanja projekta, Sporazumom o poslovnoj suradnji zaklju¢enim s Mjesnim
odborom Mikuli¢i, Antun Komai¢ kao jedini vlasnik tvrtke investitora, to jest tvrtke Turisticko naselje Canavia
d.o.o., preuzeo je obvezu da ¢ée prilagoditi vlasnicku strukturu tvrtke kada se za to stvore uvjeti, a prema kri-
terijima:

A) Ukljuciti vlasnike objedinjenog zemljista sukladno kriterijima iz zaklju¢enih Predugovora o kupo-
prodaji zemljista. Zemljiste odabrano za implementaciju Projekta objedinjuje se u jedan imovinsko
- pravni prostor, na temelju zakljucivanja Predugovora o kupoprodaji zemljista. Tim se Predugovorom
predvida moguénost da vlasnik zemljiSta kao prodavatelj moze, umjesto prodaje, Citavo zemljiste, ili
samo njegov dio, kao poslovni ulog unijeti u temeljni kapital tvrtke Turisticko naselje Canavia d.o.o.,
i tako postati suvlasnik ovog Drustva, su. Ovim Predugovorom utvrdena je medusobna obveza obiju
strana da ¢e konacni Ugovor o kupoprodaji zemljista zakljuciti najkasnije u roku od godinu dana od
dana stupanja na snagu lzmjena i dopuna Prostornog plana uredenja Opéine Konavle u kojega ¢e biti
uvrsten Projekt Canavia, drugim rije¢ima, kada Projekt s prostorno - planskog gledista bude moguée
ostvariti.

B) Ukljuciti suinvestitore koji imaju zaklju¢en Ugovor o medusobnim pravima i obvezama u sufinan-
ciranju projekta Canavia, a odlu¢e umjesto kupnje smjestajnog kapaciteta, uloZzena sredstva uloZiti u
temeljni kapital tvrtke Turisticko naselje Canavia d.o.o. te tako postati suvlasnik ovog drustva, sudjelo-
vati u upravljanju i raspodjeli dobiti.

C) Konacna vlasnicka struktura tvrtke Turisticko naselje Canavia d.o.o. utvrdit ¢e se kada se za to stvore
uvjeti i detaljno utvrdi model suradnje sa strategijskim partnerom — investitorom, podrobni razgovori
krenut ¢e onoga trenutka kada Projekt Canavia bude sluzbeno uvrsten u Prostorni plan uredenja Op-
¢ine Konavle.

TURISTICKO NASELJE

CANAVIA

d.o.0. za trgovinu, turizam i ugostiteljstvo

MIKULICI
INVESTITOR
Turisti¢cko naselje CANAVIA 0OIB 99214763236
d.o.o. za turizam, trgovinu i usluge info@canavia-village.com
Mikuliéi bb canavia@tnc.hr
20215 Gruda
+385 20 612 227 www.canavia-village.com

Ured 1 u Dubrovniku Ured 2 u Dubrovniku

Nikole Tesle 4 Cira Cariéa 3/2

20000 Dubrovnik 20000 Dubrovnik




12. MODEL FINANCIRANJA RAZVOJA PROJEKTA

Tvrtka Turisti¢ko naselje Canavia d.o.0. u svojstvu investitora financira pripreme i izgradnju turistickog naselje
Canavia, uz sudjelovanje vise fizi¢kih osoba u svojstvu suinvestitora, a na nacelima kondo modela financira-
nja i poslovanja.

Jedan od suvremenih trendova u financiranju razvoja hotelijerstva u svijetu je gradnja hotela, vila i apartma-
na, za koje se Cesto koristi zajednicki, skra¢eni naziv kondo hotel. Kondo u svijetu je uobiéajeni pojam za su-
vlasni¢ku nekretninu koja ima vise samostalnih cjelina, odnosno etaZiranih jedinica s pripadaju¢im zemljistem
u vlasnistvu razli¢itih etaznih vlasnika.

Turisticko naselje Canavia, koje ¢ine hoteli, vile i apartmani je kompleks smjestajnih kapaciteta koji ima vise
suvlasnickih dijelova, odnosno vise etaziranih smjestajnih jedinica koje s pripadajuéim zemljiStem u vlasnis-
tvu razlicitih etaznih vlasnika ¢ine kondo hotel i jednu funkcionalnu cjelinu, odnosno jedan poslovni subjekt.

Investitor i suinvestitori su partneri u kondo modelu financiranja i poslovanja, a svoj partnerski odnos ure-
duju zaklju¢ivanjem kondominijskog ugovora. Investitor i suinvestitori kondominijskim ugovorom istodobno
zaklju€uju kupoprodaju smjestajne jedinice i dugoro¢nu poslovnu suradnju u koriStenju i upravljanju smje-
Stajnom jedinicom kao poslovnim objektom, pri éemu je investitor prodavatelj, a suinvestitor kupac smjestaj-
ne jedinice.

U slu¢aju kondo hotela u gradnji postoji jedan investitor i viSe suinvestitora pri ¢emu je investitor vlasnik jed-
nog dijela smjestajnih jedinica, a ostatak smjestajnih jedinica investitor prodaje suinvestitorima koji postaju
etazni vlasnici smjestajne jedinice. Kondo hotel je funkcionalna cjelina, odnosno jedan poslovni subjekt bez
obzira na viSe etaznih vlasnika smjestajnih jedinica.

Kako bi se smanijio rizik investiranja, investitor etaZira i prodaje suinvestitoru smjestajni kapacitet. Investitor
zadrzava upravljanje poslovanjem hotela u cjelini. Na taj nacin kupac smjestajne jedinice postaje suinvestitor,
odnosno dugorocni poslovni partner. Partneri u kondo poslovanju, investitor - prodavatelj i suinvestitor -
kupac zaklju¢ivanjem kondominijskog ugovora istodobno ugovaraju kupoprodaju i dugoroénu poslovnu su-
radnju kojom utvrduju svoje buduée odnose u koristenju i upravljanju smjeStajnom jedinicom kao poslovnim
objektom. Sto se ti¢e koridtenja etaZirane smjestajne jedinice, kupac, odnosno novi vlasnik, moze zadrzati
pravo njenog koristenja, primjerice 2 - 3 tjedna u godini. Sto se ti¢e upravljanja smjestajnom jedinicom, kupac
odnosno etazni vlasnik je daje na upravljanje prodavatelju, odnosno investitoru. Canavia moZe dogovoriti
usluge upravljanja s tvrkom za hotelski menadZzment. Odluku o tome hoce li biti i operater, Turisticko naselje
Canavia d.o.o. donijet ¢e kada se za to stvore uvijeti.

MoZe se reci kako su kondo hoteli alternativa dionicarstvu koje vlasniku apartmana ili vile, pored dobiti od
njihove komercijalizacije, pruza dodatnu moguénost upisa zaloZznog prava za koristenje kredita.

INVESTITOR:

TURISTICKO NASELJE KONDOMINIJSKI

CANAVIA UGOVOR

d.o.o.

UDRUGA
GRADANA
DRAGORARADA
MIKULICI

Sukladno nacelima dogovorenima s Udrugom gradana Dragorada Mikulici i sukladno njezinom Statutu, plani-
ra se kontinuirano raditi i sveobuhvatno pripremiti selo Mikuli¢e kako bi se osigurale pretpostavke za primje-
ren suzivot posjetitelja i domaceg stanovnistva.
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72 Turisticko naselje Canavia d.o.0. u svojstvu investitora financira pripreme projekta u fazama temeljem za-
klju€ivanja Ugovora o pravima i obvezama u sufinanciranju priprema Projekta Canavia — Mikuliéi s fizickim
osobama koje time dobijaju status suinvestitora u projektu.

TURISTICKO NASELJE CANAVIA d.0.0. iz Mikulic¢a, Mikulici bb, OIB: 99214763236,
kojeg zastupa Antun Komaic - direktor,

kao investitor (daljnjem tekstu INVESTITOR),

kao jedna ugovorna strana i

QlB:
kao suinvestitor — buduéi kupac (u daljnjem tekstu SUINVESTITOR),
kao druga ugovorna strana

sklapaju dana 202___ . godine ovaj

UGOVOR

o pravima i obvezama u suinvestiranju priprema projekta
» Canavia « - Mikulici

Clanak 1.
Ugovorne strane neprijeparno utvrduju:

- da je 1zmjenama i dopunama Prostornog plana Dubrovatko-neretvanske iupanije
(SluZbeni glasnik Dubrovacko-nerevanske fupanije broj 6/2019.) na podrudju Mil_culiv;a
predvidena izgradnja turistitkog naselja, pod nazivom  tuistiCka zona <LCanavia" -
Mikuliéi, ugostiteljsko-turistifke namjene tipa T1 i T2 i sportsko rekreacijske namjene tipa
R4, RS | R6, ukupne povriine 233,5 Ha i smjestajnog kapaciteta od 1200 postelja, koja
se planira ostvariti kao jedinstvena imovinsko-pravna, prostorno-planska, urhanisth_fim -
arhitektonska i uporabna cjelina, koja ée poslovati na nafelima kondeminijskog
poslovanja i poduzetnidtva, _
- da INVESTITOR obavlja sve pripremne radnje kako bi se usvajanjem Izmjena i
dopuna Prostornog plana uredenja Opcine Konavle stvorili uvjeti provedbe kriterija iz
predugovora o kupoprodaji zemljista koje INVESTITOR zakljufuje s viasnicima zemljista
na planiranom podrucju .

- da INVESTITOR u suradnji s vide SUINVESTITORA priprema izgradnju turistickog
naselja radnog naziva "Turistitko naselje Canavia® - Mikulici, koje ce se sastojati od
smjestajnih kapaciteta tipa hotela, vila | apartmana, te svom potrebnom mfrastrukturum
i zajednitkim sadrZajima i okolnim uredenim povriinama potrebnim takvoj vrsii
turistitkog naselja kao cjelogodidnjeg turistickog odredidta viSe | visoke kvalitete tipa
mediteranski ruralni resort.

- da ¢e INVESTITOR, osim rje3avanja imovinsko-pravnih odnosa na zemljistu te
kupnje zemljidta od sadasnjih vlasnika, financirati izradu dokumenata detaljnog
prostornog uredenja, izradu geodetskih snimaka zemljista u digitalnom obliku, te izradu
kompletne projektne dokumentacije i svin ostalih radnji do pribavljanja gradevne dozvole
za investiciju opisanu u ovom Elanku Ugovora sve do stvaranja uvjeta za zakljuivanje
konafnog ugowvora, odnosno ugovora po primjeru kondominijskem ugoveru (u
daljnjern tekstu: kondominijski ugovor)

- da se pripreme projekta odvijaju u dva razdoblja (faze):

1. faza - razdoblje do stupanja na snagu Izmjena i dopuna Prostornog plana
uredenja Opdine Konavle u kojeg ce biti ukljuen projekt Canavia
2. faza - razdoblje do stvaranja uvjeta za zakljudivanje kondominijskog ugovora

Nije poznato da je ovaj oblik udruzivanja u financiranju, to jest vlasnika zemljista i suinvestitora u razvoju na-
selja u kondo modelu razvijen negdje drugdje u Hrvatskoj pa smo ga s pravom nazvali Canavia model.




13. TRENUTACNO STANJE RAZVIJENOSTI
PROJEKTA, LIPANJ 2025.

Posljednje 23 godine kontinuirano smo radili na svim podrucjima pripreme projekta, od uredivanja imo-
vinsko-pravnih odnosa na odabranom zemljiStu, stvaranja zakonskih prostorno-planskih uvjeta ostvarivanja
projekta, analizi suvremenih trendova na medunarodnom turistickom trziStu, do utvrdivanja parametara
koncepta i isplativosti projekta na nacelima dugorocne odrZivosti.

Pripreme smo radili sukladno razvojnom program donesenom jos 2004. godine kojim je planirana Prva ra-
zvojna faza kao razdoblje priprema do stvaranja zakonskih, prostorno-planskih uvjeta odnosno ukljucivanja
projekta u prostorno-plansku dokumentaciju Zupanije i Op¢ine.

U poglavlju 7. ove brosure detaljno je opisano trenutacno stanje prostorno-planskih uvjeta, iz kojega se moze
zakljuciti kako je Opéina Konavle izvrsila sve potrebne radnje, provela Javni uvid i Javno izlaganje o Prijedlogu
Turisticke zone Canavia, pri ¢emu nije bilo primjedbi, pa Opcina, Sto se ti¢e Prijedloga Zone Canavia, moze
odlucivati na Opcinskom vijecu.

Medutim, u tijeku provedbe postupka o usvajanju Izmjena i dopuna Prostornog plana uredenja Opdéine
Konavle, a nakon provedenog Javnog uvida 2023. o Prostornom planu, Opc¢ina Konavle je zaprimila nove
zahtjeve iz drugih konavoskih sela, Sto ima za posljedicu obvezu Opdéine za provedbom ponovnog Jav-
nog uvida i Javnog izlaganja. Prema sluzbenim najavama, ovaj postupak se trebao dovrsiti do polovine
2025. godine. S obzirom na to da se to nije dogodilo, a u ovom trenutku nemamo novu najavu kad ée se
to dogoditi, ali procjenjujemo da bi Izmjene i dopune trebale biti usvojene na Opcéinskom vijecu do kra-
ja ove godine. Neosporno je da ovaj postupak uobi¢ajeno duze traje, imajuci ovu situaciju u vidu, i cije-
neci uputnim, smatramo da treba nastaviti kontinuitet priprema na svim zapocetim podrucjima i tako ne
gubiti vrijeme. Stoga smo zauzeli stav kako je s danom 30. lipnja ove godine de facto zavrSena Prva ra-
zvojna faza priprema projekta i zapoceli aktivnosti priprema koje su planirane za Drugu razvojnu fazu.

U toj namjeri odrzali smo u tvrtki Alfaplan d.o.o. sastanak 15. oZujka ove godine, raspravili o trenutacnom
stanju i odlucili nastaviti raditi sukladno programu Druge faze priprema, pri ¢emu se ugovorene obveze s Alfa-
planom sukladno zaklju¢enom Ugovoru od 13. oZujka 2013. godine, intenzivira se prema Prostornom planu
uredenja Opcine Konavle eventualnim aneksima osnovnog ugovora. U privitku dostavljamo preslik Ugovora.
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TURISTICKO NASELJE CANAVIA do.o. MIKULICI , Mikulici bb, OIB 99214763236 {u
nastavku: Naruéitel]) koje zastupa direktor Antun Komaié

i

ALFAPLAN d.c.0., iz Dubrovnika, Marka Marojice 3a, OIB 02201626953, koje zastupa
direkior Stiepo Butijer dipl.ing.arh., (u nastavku: lzvritelj)

zakljuguju slijededi

UGOVOR br. 04-2013 -
za pripremu | izradu potrebne dokumentacije 2a realizaciju turistickog naselja Canavia
— Mikulici, Konavile

1. €lanak

Ugover se adnosi na pripremu, dogovore, konzalting peslove | izradu urbanistike i
arhiteklonske dokumentacije za izgradnju turisti¢kog naselja Canavia — Mikulici, Konavie.

2. ¢Elanak

Ugovarne strane su suglasne da se radovi iz &. 1 ovog Ugovora odnose na:

AJ Pripremni radovi — obveze |zvrsitelja
lzvréitel] se obvezuje da e putem dogovora, suradnji, konzultacija s predstavnicima

Opéine Konavie i Zupanije Dubrovatko-neretvanske uz izradu svih potrebnih
elaborata, tehnigkih rigSenja i potrebnin suglasnosti omeguditi da se u izmjenama |
dopunama Zupanijskog prostornog plana (dalje u tekstu ZPP) | Prostornog plana
uredenja Opcine Konavie (dalje u tekstu PPUQ) planira turistitka zona Canavia —
Mikulici.

B/ Naruéitel] se obvezuje da ¢e nakon usvajanja ZPP | PPUC Kaonavie ustupiti |zvritelju
izradu potrebne detaljnije urbanisticke dokumentacije kaa i izradu projekino tehnidke
dokumentacije i ostalih prateéih poslova (konzullacije, ishodenje dozvola,
nadzor i sl.) za potrebe izgradnje turistickog naselja Canavia — Mikufici

3. &lanak
(zvriitel] se obvezuje da Ge radove iz £1.2 tofka A izwirSavalli bez naknade do
usvajanja ZPP | PPUQ Konavie pod uvjetom da se u roku od 1 godine nakon usvajanja

ustupi izrada pojedine dokumentacije iz €l. 2 totka B lzvriitelju,

4. tglanak

Reguliranje izrade pojedinih planova i projekata iz €l.2 regulirat ée se Aneksima
prema uzancama ovog Ugovora.




5. €lanak

Ugovorne strane su suglasne, da ée sve sporove iz ovog Ugovora riesavati
sporazumno, ukolike to nije mogude nadlezan je sud u Dubrovniku .

6. clanak

Ovaj Ugovor sadinjen je u cetiri (4) istovietna primjerka od kojih dva (2) pripada

Narutitelju, a dva (2) lzvrsitelju.

U Dubrovniku, 13.02ulka 2013.g

NARUGITELJ:

TURISTICKO NASELJE CANAVIA d.o.0.

=t Mikutlici

Antun Komaic

-/ ,-',,/*

@?NK‘@TQ |

e Mlh,u(‘:t

IZVRSITELJ:

ALFAPLAN d.o.o.
Dubrovnik

Stiepo B_{Jﬁj?r dia
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76 Temeljem obveza iz ovog Ugovora, Turisticko naselje Canavia d.o.0. u svojstvu narucitelja i Alfaplan d.o.o.
kao izvodag, sklopit ée novi Ugovor ili Aneks Ugovoru, i time definirati sve daljnje sveukupne arhitektonske
parametre projekta. Napominjemo da smo do sada suradnjom Alfaplana d.o.o. i Turistickog naselja Canavia
d.o.o. definirali globalne arhitektonske i urbanisti¢cke pokazatelje u svezi s namjenom i sadrzajem kapaciteta
u Turistickoj zoni Canavia ugostiteljsko — turisticke namjene koje su u konacnici sadrzane u Prijedlogu koji je
u postupku usvajanja na Opdéinskom vijecu.

Sufinanciranje priprema projekta obavljat ¢e se po istom modelu kao i do sada s tim Sto ée se u trenutku kada
se za to stvore uvjeti ukljuciti strategijski partner, investitor, a sukladno provedenim preliminarnim razgovo-
rima.

Vezano uz strategijskog partnera investitora, konkretni pregovori ¢e zapoceti onoga trenutka kada budu sluz-
beno usvojene Izmjene i dopune Prostornog plana Opdéine Konavle za zonu Canavia ugostiteljsko — turisticke
namjene i provedbene mjere zone Canavia Sportsko — rekreacijske namjene.

Do trenutka zavrSetka Prve razvojne faze, a temeljem izvrSavanja svih obveza iz Ugovora o medusobnim
pravima i obvezama u sufinanciranju priprema Projekta te obveza iz zaklju¢enog Dodatka ovom Ugovoru,
sukladno dogovorenim pravilima zaklju¢enima na zajedni¢kom sastanku suinvestitora odrzanom 21. lipnja
2020., ukupno 25 suinvestitora, fizicke osobe, zadrzali su pravo na zakljucivanje kondominijskog ugovora te
tako stvorili pretpostavke za nastavak priprema sukladno propozicijama Druge faze.




14. POSLOVNA POLITIKA INVESTITORA 7

Nalazimo se u trenucima ocekivanja donosSenja odluke Opcine Konavle o uvrstenju Projekta Canavia u lzmje-
ne i dopune Prostornog plana uredenja Opéine Konavle.

Ovim dugo ocekivanim ¢inom zavrsit ¢e se prva faza priprema ostvarivanja projekta Canavia, te ujedno otvo-
riti razdoblje priprema druge faze koja se treba zavrsiti stvaranjem uvjeta za zaklju€ivanje kondominijskih
ugovora investitora sa suinvestitorima.

U ovom daljnjem razdoblju priprema investitor ée voditi poslovnu politiku prema nacelima:

e poticati suradnju s Opéinom Konavle i njezinim institucijama na svim podrucjima.

e poticati suradnju s lokalnim OPG-ovima i drugim poslovnim subjektima iz podrucja Konavala jer Investi-
tor ne namjerava ovim Projektom konkurirati projektima drugih poduzetnika nego ih sinergijski nado-
punjavati i na taj nacin doprinijeti konceptu integralnog razvoja Konavala kao jedinstvenog turistickog
odredista.

e po stupanju na snagu lzmjena i dopuna Prostornog plana uredenja Opcine Konavle Investitor ¢e pokre-
nuti proces prilagodbe vlasnic¢ke strukture tvrtke Investitora na nacelima CANAVIA MODELA.

e koncept Turistickog naselja Canavia pogodan je za ulaganje fizickim osobama, posebice gradanima RH iz
iseljeniStva u svojstvu suinvestitora.

e uovom pripremnom razdoblju Investitor ¢e ikroz stipendiranje u¢enika deficitarnih struka u strukovnim
i visokim Skolama doprinijeti osiguranju struc¢nih djelatnika.

e voditi politiku zaposljavanja na nacelima konkurentnosti trzista rada na svim razinama, lokalnom, drzav-
nom i Sire.
e u oblikovanju ponude sadrzajnog segmenta Projekta osigurat ¢e se mogucnost koristenja ove ponude

drugim poduzetnicima s podrucja Konavala koji ovakvu ponudu ne mogu sami osigurati.

e pri imovinsko - pravhom objedinjavanju zemljista sukladno zaklju¢enim predugovorima o kupoprodaji
zemljista, primijenit ¢e se identi¢na cijena zemljiSta po m2 za sve vlasnike zemljista i na cijelom prostor-
nom obuhvatu neovisno o njegovoj strukturi, udaljenosti od mora, prometnicai sl.

e kontinuirano raditi i sveobuhvatno pripremiti selo Mikuli¢e kako bi se osigurale pretpostavke za primje-
ren suzivot posjetitelja i domaceg stanovnistva

GOSPODARSKI SNAZNE KONAVLE = SIGURNE KONAVLE

Ovaj materijal izraden je za internu uporabu Mikuljana i sudionika u projektu.




%7 15. ZNACAJ PROJEKTA

Osnovna zamisao na kojoj se zasniva Projekt Canavia zasluZuje posebnu pozornost na svim razinama
promisljanja gospodarskog razvoja i koriStenja prostora kao razvojnog potencijala zbog vise razloga, a
posebice jer je rije¢ o sljedec¢em:

e turizam je na ovom podrucju temeljni pravac razvoja s najve¢im mogucnostima zaposljavanja

e prostor ima trajno obiljezje ruralnog grani¢nog podrucja, samo gospodarski snazno razvijene Konavle
mocdi ¢e odolijevati izazovima vremena

e velike ratne Stete tijekom Domovinskog rata zahtijevaju dodatnu paZnju za gospodarskim oporavkom

e na uZem podruc¢ju nema znacajnijih alternativnih gospodarskih projekata koji bi zaustavili iseljavanje
stanovniStva u vece urbane cjeline

e 0vo je jedini vedi razvojni projekt u turizmu od Cavtata do Prevlake i to na ruralnom, od mora udaljenom
podrucju i u tom smislu predstavlja razvojni potencijal koji treba gospodarski sto prije valorizirati

e obuhvat izgradnje objekata turistickog naselja je znacajno udaljen od mora i nije u suprotnosti s potre-
bom zastite uzeg obalnog pojasa

e koncept Projekta temelji se na drustveno priznatim odrednicama, uvazavanju tradicijskih vrijednosti
(nacina Zivljenja, ruralne arhitekture, sela i zaselaka i sl.) te visokim standardima zastite okolisa

e 0vo je prvi znacajni projekt u ruralnom turizmu na dubrovackoj rivijeri. Ostvarivanjem projekta dubro-
vacka rivijera dobiva novo odrediste ruralnog turizma namijenjenog klijenteli veéih plateznih moguéno-
sti

e projekt je u skladu s politikom poticaja, ulaganja i razvoja poduzetniStva te s politikom ravhomjernog
razvoja ruralnih, nerazvijenih podrucja koju provodi vlada Republike Hrvatske. Turisticka zona Canavia,
implementiranjem projekta Canavia, postat ¢e poduzetnicka turisticka zona za hotelijerstvo i pratece
turisti¢ke usluge, pogodna za ulaganje poduzetnicima iz dijaspore.

e obnova i zastita starih kuca i zastita objekata (mlinice, vinice, podrumi i sl.) u svrhu ocuvanja i afirmacije
tradicijske ruralne arhitekture i nacina Zivljenja

e osmisljavanje tematskih staza (jahackih, pjesackih, biciklistickih itd.)
e osmisljavanje programa izleta i drugih aktivnosti turisticke ponude na Sirem podrucju

e Turizam uz poljoprivrednu proizvodnju je brend Konavala u turizmu koji revitalizira infrastrukturu i malo
poljoprivredno gospodarstvo.

Posebna vrijednost ovog Projekta je u tome Sto on ne konkurira projektima drugih poduzetnika nego
ih sinergijski nadopunjuje i na taj nacin doprinosi konceptu integralnog razvoja Konavala kao jedinstve-
nog turistickog odredista te znacajno doprinosi produljenju turisticke sezone na ovom prostoru.
Drugim rije¢ima, ovaj projekt nadopunjava druge poduzetnicke projekte na podrucju Konavala koji nasta-
ju kao rezultat budenja poduzetnicke kreativnosti i spoznaje o potrebi razvoja novih oblika ponude i novih
mogucénosti razvoja poduzetnistva na ovim prostorima. Projekt znacajno doprinosi ukupnim sinergijskim
ucincima, a posebice sto ce potaknuti ekolosku proizvodnju hrane za potrebe turizma.

Treba posebno istaéi znacaj ovog projekta za Opéinu Konavle. Prije svega, skoro potpuno zamrla poljopri-
vreda ¢e se obnavljati jer ¢e Turisticko naselje Canavia d.o.0. ugovarati otkup izvornih proizvoda i osigurati
njihovu potrosnju u resortu Canavia. To ¢e utjecati na dodatno zadovoljstvo gostiju jer ¢e uzivati u gastro
ponudi, ne samo u kvaliteti, koliko u Cinjenici $to ¢e modi vidjeti odakle ti proizvodi dolaze.

Za ocekivati je takoder kako ée se potaknuti obnova nekih starih zanata i aktivnosti obiteljskih kuénih
radinosti Ciji e se proizvodi prodavati u vidu suvenira. Sve ¢e to doprinijeti veéem zaposljavanju i ostaja-
nju mladih ljudi u svojim ku¢ama, na svojoj zemlji - “u sebe doma”. Razvojem projekta Canavia, sigurno

je, doprinijet ¢e se o€uvanju kulturne i tradicijske bastine Konavala i potaknuti demografska revitalizacija
ovog podrucja.




16. ZAKLJUCAK

Brosura je izradena za potrebe Mikuljana i sudionika Projekta. Zelja nam je na ovaj nacin pribliZiti projekt
Canavia ziteljima Konavala koji pokazuju veliko zanimanje za njegov razvoj i ostvarivanje. Mikuljani ve¢ 23
godine podupiru ovaj projekt i sa strpljenjem gaje nadu i Zeljno ocekuju stvaranje zakonskih prostorno - plan-
skih uvjeta ostvarivanja ove zamisli, a time i poCetak ostvarivanja ovog ozbiljnog investicijskog pothvata. Istu
Zelju imaju i ukljuceni suinvestitori koji godinama odvajaju financijska sredstva u svrhu priprema ostvarivanja
ovog projekta.

Ocekujudi pokretanje i usvajanje postupka uvrstavanje projekta Canavia u Izmjene i dopune Prostornog plana
uredenja Opcine Konavle te njegov skori zavrsetak, investitor nastavlja raditi na izradi potrebne dokumentaci-
ja u svrhu ishodovanja gradevinske dozvole za izgradnju svih objekata planiranog turistickog naselja.

Vjerujemo da ¢emo nakon usvajana Izmjena i dopuna Prostornog plana uredenja Opcine Konavle i dalje
unaprjedivati suradnju s Op¢inom Konavle na svim podrucjima te tako otvoriti novo poglavlje gospodarskog
razvitka Konavala na dobrobit svih njegovih Zitelja.

Na kraju se moze zakljuditi, izgradnjom Turistickog naselja Canavia, Konavle ée dobiti prvo turisticko naselje
najvisih urbanistickih i poslovnih standarda s prvim suvremenim centrom thalassotherapije koji ¢e biti temelj
njegovog cjelogodisnjeg poslovanja. To ¢e biti novi turisticki proizvod brendiran kao mediteranski ruralni re-
sort u cjelogodisnjem turistickom odredistu Mikuliéi, kakvog danas nema u turistickoj ponudi Hrvatske.

Refleksija i moderna interpretacija motiva i Zivota Konavala ogledaju se u arhitekturi, dizajnu, sadrzajima i
aktivnostima projekta Canavia te na taj nacin projekt oZivljava uspavani krajolik Konavala i otvara ga prema
svijetu. Canavia znacajno podiZe prepoznatljivost brenda Konavala, revitalizira infrastrukturu konavoskog kra-
ja i €ini ga ugodnim za Zivljenje i odmaranje tijekom cijele godine.
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Direktor TuJ.i_sti(“:‘Izo aselje Canavia d.o.o. Predsjednik

Antun Komai¢ Perica Srgota

U pripremama i razvoju projkta CANAVIA sudjeluje STRUCNI SAVIET kojega €ine:

e Mr. sc. Pave Zupan Ruskovi¢, bivéa ministrica turizma

e Stjepo Butijer, dipl. ing. arh. i direktor tvrtke Alfaplan d.o.o.

e Dr. sc. Zrinka Rudez, direktorica tvrtke Urbanizam Dubrovnik d.o.o.

e Jozo Koprivica, dipl. iur., odvjetnik

e Nita Svilokos, dipl. iur., odvjetnica

e lvica Caci¢, mag. oec., Senior Vice President Development at Marriott International
e Vedran Miovi¢, poduzetnik iz Dubrovnika

e Niko Pendo, dipl. oec.

e Perica Srgota, predsjednik Mjesnog odbora Mikulici

e Antun Komaié, direktor tvrtke investitora Turisticko naselje Canavia d.o.o.

Na krilima pobjede u Domovinskom ratu, i u ozracju Zelje i nade kako ¢e se konac¢no ovdje stvoriti uvjeti
boljem, bogatijem i sigurnijem Zivljenju, razvili smo ideju projekta Canavia. Uvjereni smo kako je snazni i rav-
nomjerni gospodarski razvoj Republike Hrvatske temelj njezine sigurnosti. Ostvarivanjem projekta Canavia,

namjera nam je dati primjeren doprinos takvom putu razvoja, a posebice na ruralnim podrucjima koja imaju
trend iseljavanja.
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Ot za saviglovano

Tvrtka HABITAT GEO d.o.o0. u suradnji s obrtom Studio AG iz Dubrovnika temeljem zaklju¢enog
ugovora izvrsili su snimanje iz zraka bespilotnom letjelicom u razdoblju srpanj 2022. - oZujak 2023.,
te su izradili topografsko — katastarsku podlogu turisticke zone Canavia ukupne povrsine 233,5
hektara.

lzradena dokumentacija potrebna je za sve daljnje aktivnosti, kao prvo izrade Urbanistickog plana
uredenja "Canavia", potom Idejnog urbanisticko-arhitektonskog rjeSenja te ostale dokumentacije.

Vizualizacije (perspektivni pogledi) prema obuhvatu turisticke zone i zone sportsko-rekreacijske
namjene ,,Canavia®“, snimljeni iz zraka bespilotnom letjelicom u listopadu 2022. godine, koje je izradio
obrt Studio AG iz Dubrovnika:

Pogled sa juga:

Autor: Jurica Knego, mag.ing. geod. et geoinf., mag.geogr. (Studio AG, listopad 2022.)




Pogled sa zapada:

Autor: Jurica Knego, mag.ing. geod. et geoinf., mag.geogr. (Studio AG, listopad 2022.)

Pogled sa istoka:

Autor: Jurica Knego, mag.ing. geod. et geoinf., mag.geogr. (Studio AG, listopad 2022.)
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Na djedovini gradimo buduénost



