< [ 4 | ¥ )
dd. HOTELS | MARINA | CAMPING

ZADARSKA ZUP ANIA

GRAD ZADAR
Primljeno: 74 -01- 2024
: Klasifikacijska OZNEYE ... Org. jec.

| cmceiiamnisnn 5l T A 5 )

Urude@nl brajw o “V"TE oy {Vrijed.

Biograd na Moru, 23. sijie¢nja 2024. godine
Broj: 7/2024.

aaaaa

1. Grad Zadar
Narodni trg 1, 23 000 chcr
n/r: g. Branko Duki¢, gradonaceinik

2. Grad Zadar

Narodni frg 1, 23 000 Zadar

Upravni odjel za prostomo uredenje i graditeljstvo
n/r: g. Darko Kasap, procelnik

PREDMET:

1. Prijedlog (novelirani) ILIRIJE d.d. na V. lzmjene | dopune
Prostomog plana Grada Zadra

2. osvit na dobivene informacije vezano za zahfjev ILIRIJE
d.d. od 13.01.2021. godine za uvrstenje u lzmjene i dopune
Prostomog plana Grada Zadra, odnosno predloZenih uvjeta
gradnje za gradevinsku cesticu k.&. 4922 KO Zadar, Trgovacki
centar City Galleria

3. jo§ jednom, preispitivanje moguénosti uvieta gradnje za
gradevinsku gesticu k.. 4922 KO Zadar, u naravi Trgovacki
centar City Galleria odnosno uvidtenje u lzmjene i dopune
Prostomog plana Grada Zadra, u skladu s prijediogom ILIRIJE
d.d.

S postovanjem,

ILIRIJA d.d.
Goran Raznjevic
Predsjednik Uprave

[ILIRIJA dioni¢ko drustve
7 ugoshtel)stvo i tunzam



PRIJEDLOG (NOVELIRANI) ILIRIJE D.D. NA V. IZMJENE | DOPUNE PROSTORNOG PLANA GRADA ZADRA

Inicijativa / prijedlog drustva lliija d.d. za izmijene i dopune Prostornog plana uredenja Grada Zadra
(GGZ 14/2019, 13/2016, 2/2016, 16/2011, 3/2008, 4/2004) za prostor poslovno - frgovackog centra
City Galletia na ké. 4922 KO Zadar



1. Hrvatski turizam i sektor hotelijerstva

Opéepoznato je, da su gospodarski ué¢inci turizmna u Hrvatskoj izuzetno znacajni i pozitivni.
Turizam u Hrvatskoj, izravno i neizravno, pridonosi rastu i razvoju hrvatskog gospodarstva i to prije svega
kroz povecanje izvoza, stvaranje novih radnih mjesta i poveéanje zaposlenosti; novin ulaganja ali isto
tako i znacajnom ostvarenju proracunskin prihoda na svim razinama proraéuna, od nacionalne do
regionalne i lokalne vaznosti, budu¢i se velikim dijelom tih prihoda, financiraju javna dobra i javne
usluge.

Turizam kao gospodarska grana, posredno ili neposredno, kao multiplikator, pozitivno utiece i na
ostale gospodarske grane u Hrvatskoj, prije svega ugostiteljstvo, tfrgovinu, gradevinarstvo, javnu
infrastrukturu kao $to su ceste i pomorski promet, brojne kulturne djelatnosti i sl.

Isto tako, turizam osnazuje lokalne zajednice smanjujuéi nezaposlenost i potie poduzetnistvo, te
poveéava kvalitetu i sigumost Zivota domicilnog stanovnistva, ali i pozitivno utie¢e i na kvalitetu lokalnin
javnih usluga.

Medutim, unato¢ brojnim koristima i velikormn doprinosu furizna hrvatskom gospodarstvu, postoji
znacajan prostor za unapriedenje postojeceg modela turizma.

ILIRIJA d.d. — Hotelijerstvo, Nautika, Kamping, DMK llirija Travel




i najsnazniji nositelj i zamasnjak poveéanija kvalitete turistitke ponude, razvoja koncepta cjelogodisnjeg
furiza i znacajnog smanjenja sezonalnosti turizma.

Posebno u tome znaéajnu ulogu, uzduz vodedih hrvatskih turistickih sredista na hrvatskom
Jadranu, imaju moderni, urbani i gradski hoteli, koji osiguravaju djelatnost tijekom cijele godine i
znaéajno pridonose razvoju cjelogodisnjeg turizma u tim centrima. Pa tako i u Zadru, vodeéem
turistickom centru sjeverne Dalmacije, odnosno Zadarske zupanije.

Poznata je takoder, izuzetno nepovolina struktura turistickin kapaciteta duz hrvatske obale na stetu
i na ustro sektora hotelijerstva. Naime, hotelijerstvo u ukupnim smijestajnim kapacitetima u Hrvatskoj ¢ini
manje od 15% smijestajnih kapaciteta. U pojedinim regijama kao $to je Zadarska zupanija, taj udio jos
je manii, ispod 10%. Sliéno je i u gradu Zadru. S aspekta turistickog razvoja grada Zadra kao turistiékog
centra, to nije dugoroéno odrzivo!

Ovakvo nepovolino stanje hrvatskog hotelijerstva zasluzuje i pitanje zbog ¢ega je to tako?
Evo i odgovora koji je po nama, vilo jednostavan, vierojatan i vierujemo i focan!

Dakle, djelatnost hotelijerstva je istoviemeno visokokapitalna djelatnost, izuzetno radno
infenzivna i niskoakumulativha djelatnost.

Visokokapitalnu djelatnost hotelijerstva  karakterizira izuzetno visoka vrijednost investicijskin
ulaganja po jedinici proizvoda. Najéesée je to smijestajna jedinica odnosno hotelska soba. Ve¢ danas
za razinu hotela od 4 zvjezdice ta ulaganja iznose preko 150 tisu¢a EUR-a po jednoj hotelskoj sobi. Tako
za hotel osrednjeg kapaciteta od 150 soba vrijednost ulaganja je preko 22,5 milijuna EUR-a.

Istovremeno je rok povrata ovih ulaganja jako nizak i izuzetno dug, najéesée i preko 15 pa i do
20 godina. Razlog tomu je izrazito niska stopa povrata ulaganja odnosno niska stopa profitabilnosti ove
djelatnosti, éesto i na granici odrzivosti. Ovakav dugotrajan povrat dodatno optereduje i kontinuirana
obveza kompletne reinvesticije ulaganja posebno interijera i unutrasnjeg uredenja hotela i to prije isteka
roka od 10 goding, $to dodatno poveéava ulaganja u jedinicu kapaciteta na duzi rok.

| konaéno, hotelijerstvo je izuzetno radno intenzivna djelatnost. To znaci da je ljudski rad
nezamijenjiv bez obzira na bilo kakva nova tehnoloska rjesenja. Nema adekvatne zamijene niti ée je biti
koja moze u hotelu zamijeniti kompleksnu, visestruku i zahtievnu hotelsku uslugu zaposlenika. Bilo da je
rije¢ o prijemu gostiju, kuhinji i gastronomiji, odjelu domaéinstva, smijestaju, odrzavanju ili neposrednom
cjelodnevnom kontaktu gosta hotela i zaposlenika. Dakle, veliki broj zaposlenika u svakom hotelu
uvjetuje izuzetno velike froskove poslovanja i znatno otezava produktivnost i profitabilnost poslovanja, a
samim time proizvodi i vilo niske stope operativnin marzi u sektoru hotelijerstva.

Ovakve okolnosti su sasvim dovoline za izvodenje zakljucka zbog ¢éega je u hrvatskom turizmu
kroniéno manjak hotelskin smjestajnih kapaciteta. Samo se rijetki odlu¢uju na izgradnju novih hotela u
Hrvatskoj, pa tako i u Zadru i Zadarskoj zupaniji. Istoviemeno, takozvani nekomercijalni smjestajni
kapaciteti bujaju iz godine u godinu. | to nije dugoroéno odrzivo!



2. Postupak Izmjene i dopune Prostornog plana Grada Zadra od 2020. godine

Grad Zadar je tijekom 2020. godine najavio namjeru Izmjena i dopuna PPUG-a. Osnovni ciljevi
koje je namijeravao Grad Zadar postic¢i izmjenom i dopunom postojeéeg PPUG-q, jest interpolacija novih
prostornih i gradevinskih sadrzaja koji su potrebni u gradu Zadru, kako na cijelom urlbanom podrugju,
tako i na podrugju kontakine zone izmedu uzeg poviesnog i Sireg modernog centra grada. U tom
kontekstu, posebno se u javnom diskursu grada Zadra isticalo pomanijkanje hotelskin kapaciteta na
podruéju grada Zadra. Stoga su predstavnici javne viasti grada Zadra visestruko pozivali zainteresirane
poslovne subjekte iz podru¢ja turizma i hotelijerstva da posebno, ukoliko imaju interes, priloze i iznesu
svoje prijedloge. S tim je pozivom Grad i formalno donio Odluku o izmjeni i dopuni PPUG-Q.

Takvi javni pozivi iz 2020. godine su nas motivirali i zainteresirali da, kao renomirana tvrtka iz podrugja
turizmna i hotelijerstva, uputimo Gradu Zadru pismo namijere, popraéeno nasim prijedlogom, da nakon
sagledavanja naseg prijedloga, procijeni postaoji li opdi, §iri interes u izgradnji jednog takvog sadrzaja na
nasoj lokaciji (k.¢. 4922 KO Zadar) koji je u naravi parcela na kojoj se nalazi centar City Galleria.

Stoga u nastavku ovog dopisa slijedi kratki opis nase parcele, te kronologija naseg zahtjeva od 13.
siiecnja 2021. godine do danas 23.01.2024. godine.

3. llirja d.d. — namijera i kratki opis postojeéeq stanja

llirja d.d. je jedini viasnik k.¢. 4922 KO Zadar, te objekta trgovackog centra City Galleria koji se nalazi na
predmetnoj ¢estici.

Gradevinska ¢estica k.¢. 4922 KO Zadar ima povrsinu 7.254m?, Na predmetnoj éestici nalazi se trgovaeki
centar City Galleria ukupne povrsine 28.777,73 m?.

lzgradenost parcele je 6.781 m?. Trgovaeki centar City Galleria je izgraden ukupno na 6 etaza; dviie
podzemne te 4 nadzemne, 1j. garaza -2, garaza -1, prizemlje i jos$ i nadzemne etaze od ¢ega je zadnja
instalacijska etaza.



TABLICA 1. ISKAZ BRUTO POVRSINA POSTOJECEG TRGOVACKOG CENTRA

ISKAZ BRUTO POVRSINA POSTOJECEG TRGOVACKOG CENTRA

Etoza -2 - Garaza 6.192,94 m?
Etaza -1 - Garaza 6.180,15 m?
Etaza Prizemlje 6.481,40 m?
Etaza 1. kat 4.796,57 m?
Etaza 2. kat 3.985,67 m?
Etaza 3. Instalacijska etaza 1.141,00 m?
Ukupno 28.777,73 m?




4, Kronologiia i obrazloZzenije priiedloga lliriie d.d.

U siieénu 1i. 13.01.2021. godine podnijeli smo prvi, dok smo u travnju 2023. godine tj. 11. travnja 2023.
godine putem elekironicke poste, podnijeli dodatna pojasnjenja naseg prijedloga za izmjenu uvjeta
gradnje na k.¢. 4922 KO Zadar.

U dodatnim pojasnjenjima smo na trazenje predliagaé¢a dodatno objasnili nasa stajalista i namjere u
buduénosti ukoliko bi se putem izmjena i dopuna PPUG Zadar mijenjali uvjeti gradnje na nasoj ¢estici.

U kratkimm crtama, nasa dodatna pojasnjenja iz travnja 2023. godine bila su utemelijena na odredbama
PPUGZ, te se mogu sazeti u dva glavna uvjeta uredenijaq, i to:

a) zadovolienje potrebnog broja parkimo garaznih mjesta (promet u mirovanju), i

b) visine i strukture izgradenosti, cdnosno kapaciteta.

a) Promet u mirovanju

1. U sklopu postojeé¢eg frgovackog centra nalazi se ukupno 410 parkimo-garaznih mjesta.

2. U slu¢aju rekonstrukcije uzevsi u obzir odredbu PPUGZ razvidno je da za trgovagke centre vecée od
1500 m2 potrelbban broj parkirih mijesta iznosi 2PGM na svakih zapogetin 100 m2, §to na povrsini
naseg trgovackog centra od 16.404,64 m2 (ukupna bruto povrsina ¢itavog centra umanjena za
povrSinu garaza) iznosi potrebnih 329 PGM.

3. Dakle, u skiopu postoje¢eg frgovackog centra veé postoji 81 PGM, koje bi se moglo koristiti u
svthu novih sadrzaja, tj. hotela, i to prema kriteriju 2 sobe na jedno PGM, §to u konagnici daje
mogucénost izvedbe hotela sa 162 sobe.

4. Osim gore spomenutih PGM u garazi moguée je formirati i dodatna parkima mijesta na gestici.

TABLICA 2. BROJ PARKIRNIH MJESTA POSTOJECEG TRGOVACKOG CENTRA
BROJ PARKIRNIH MJESTA POSTOJECEG TRGOVACKOG CENTRA

Broj parkimih mjesta u garazama (-2, -1) 410

Broj parkimih mijesta potrebnih za postojeée sadrzaje 329

BROJ PARKIRNIH MJESTA ZA NOVOPLANIRANE SADRZAJE

Broj parkimih mijesta slobodnih za novoplanirane sadrzaje 81

Za hotelske sadrzaje za ukupno 162 sobe potrebno je 81 PGM

b) Visina objekta

1. Visina postojeceg trgovackog centra iznosi 22,5 metra nadzemno, dok ukupna visina gradevine
podzemno i nadzemno iznosi 28,8 metara.



2. Vodedi se odredbama da se u predjelu Relja dozvoljava maksimalna visina gradenja 56 metara
proizlozi da bi maksimalno bilo dozvolieno izgraditi gradevinu visine 33,5 metra, a §to bi u
stvarnosti predstavijalo maksimalno ukupno 8 dodatnih etaza, od kojih bi dvije bile namijenjene
popratnim sadrzajima; te u kojima bi se nalazili hotelsko predvorje (lobby), restorani, kuhinje,
barovi, kao i sadrzaji koji mogu biti i ofvoreni za javnost, kao: konferencijski sadrzaji, wellness i sl.,
te 6 etaza s iskljugivo hotelskim smjestajnim sadrzajima (sobe s velikim terasama bile bi
organizirane oko velikog atrija).

TABLICA 3. VISINE | ETAZNOST

VISIVNA OBJEKTA POSTOJECEG TRGOVACKOG CENTRA | PRIJEDLOG VISINA |
ETAZNOSTI NOVOPLANIRANOG OBJEKTA

Visina postojeceg objekta 22,5m

Visina novo planirane  rekonstrukcije 33,5m
Ukupna visina objekta nakon rekonstrukcije 56,0m
Katnost postojeceg objekta -2, -1, Pr, +3 4 nadzemno
Katnost objekta nakon rekonstrukcije -2, -1, Pr, +11 12 nadzemno

3. Sadrzajne i funkcionalne karakteristike, te optimalni kapacitet, veliégina i struktura buduéeg hotela

Na$§ prijedlog izmjena uvieta gradnje vodi se Zzeliom za izgradnjom hotela s dodatnim
ugostiteljskim, rekreativnim i zabavnim sadrzajima te se temelji na sliededim projekinim i financijskim
polazistima:



)

b)

namjeri pozicioniranja novog hotela kao konkurentnog objekta i jednog od vodecih hotela u
urbanoj strukturi grada Zadrq, ¢ime bi se izvisio pozitivan utiecaj na daljnje unapriedenje frzishog
pozicioniranja grada Zadra na medunarodnom turistiekom frzistu;

ObrazloZerye: S obzirom na strukturu smijestajnin kapaciteta grada Zadra, u kojoj previadava
tzv. privatni smijestaj, a u urbanoj strukturi grada je relativno malo hotela veéeg kapaciteta
viSeg/visokog poslovnog standarda, izgradnja predlozenog hotela s popratnim ugostiteljskim,
rekreativnim i zalbavnim sadrzajima znatno bi unaprijedila kvalitetu smijestajnin kapaciteta u
gradu Zadru, a putem promocije samog hotela dodatno bi se unaprijedila promocija i
pozicija grada Zadra na turistickom trzistu.

namijeri da se na predmetnoj lokaciji arhitektonskim oblikovanjem, te gradevinskim i tehnicko-
tehnoloskim standardima kreira dominantna i visoko atraktivna gradevina (fzv. /andmark) koja ée
doprinijeti atraktivnosti i urbanoj revitalizaciji ovog dijela grada Zadra te osuvremeniti vizuru
grada;




ObrazloZerye. Praksa razvoja gradskin hotela u Sirim sredistima europskin gradova pokazuje da
uspjesni arhitektonski projekti hotela u urbanim  strukturama znatno doprinose  atraktivnosti
gradskih zona, pa i njinovoj revitalizaciji putem priviacenja lokalnin stanovnika i turista koji
odsjedaju u gradu (u ostalim smijestajnim objektima) da koriste sadrzaje u hotelskim objektima.
Arhitektonsko resenje predvidenog hotela kao nadogradnje trgovagkog centra City Galleria
ponudilo bi visoko atraktivno oblikovanje, vidljivo iz daljine, koje bi predstavijalo obiliezie okolne
gradske zone.

namjeri da se razvije hotel pune usluge (fzv. full-service hotel), visokog poslovnog standarda i
kategorije 4 zviezdice, ¢iji ée ugostiteliski, zabavni, rekreacijski i drugi prateéi sadrzaiji posluziti ne
samo hotelskim gostima (poslovnim i turistickim segmentima gostiju), veé u velikoj mjeri i javnim
korisnicima (lokalnom stanovni$tvu i turistima koji odsjedaju u drugim smijestajnim objektima u
gradu Zadru);

ObrazloZerye. Hoteli u urbanim sredistima postaju mjesto okuplianja lokalnog stanovnistva i
furista odnosno posjetitelja grada, a hotel predviden kao rekonstrukcija i nadogradnja trgovackog
centra City Galleria stvorio bi dodatnu sinergiju sa frgovaekim sadrzajima centra.

Predvideni hotel bi udovoljavao suvremenim standardima planiranja urbanih hotela u europskim
gradskim sredistima. Smijestajni dio hotela, prema iskustvima razvoja suvremenih gradskih hotela
u Europi, treba poslovnim gostima i turistima pruziti udobnost koja se izrazava dovolinom
prostrano$éu samih smijestajnih jedinica, razli¢itim vrstama  smijestajnin jedinica  (solbama,
spojenim sobama i apartmanima) te adekvatnim unutamjim uredenjem i opremom. Ostali
predvideni sadrzaiji, kao $to su restorani, barovi, fitness, wellness i spa, bazen i slieno, bili bi
namijenjeni hotelskim gostima i javnim korisnicima (lokalnom stanovnistvu te posjetiteljima grada
Zadrq).

Suvremeni standardi planiranja gradskin hotela pune usluge i visoke kategorije zahtijevaju
dostatne povrsine, koje se prema standardima kre¢u od 40 do 80 i vise kvadratnin metara po
smijestajnoj jedinici. Isto tako, planerski hotelski standardi upuéuju da funkcionalan hotel freba
imati oko 50% povrsina u smjestajnom dijelu, a ostatak povrsina namijenjen ostalim sadrzajima,
§to sve upuéuje da je za predvideni hotel potrebno osigurati dostatne povrsine. Tim vise, §to bi
predvideni hotel imao ekstenzivne sadrzaje namijenjene i javnim korisnicima.
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e\ _ESGIERO

d) namijeri da se razviie hotel koji udovoljava svim uvjetima propisanim Zakonom o ugostiteljskoj

djelatnosti i Pravilnikom o razvrstavanju, kategorizaciji i posebnim standardima ugostiteljskin
objekata iz skupine Hoteli;

ObrazloZenyje. Prema zakonskim propisima, hotel je smijestajni objekt koji gostu pruza cjelovitu
uslugu smijestaja, prehrane i piéa te ostale usluge, a za pruzanje ovih usluga u hotelu frebaju
postojati adekvatni i dovoljino prostrani prostori poput recepcije, smjestajnog dijela, restorana,
barova, wellness, fitness i spa, vertikalnih i horizontalnih komunikacija, javnih prostora, prostora
za osoblje, kuhinje i gospodarskin prostora. Stoga je za izgradnju predvidenog hotela potrebno
osigurati dovoljno velike povrsine, prema suvremenim hotelskim operativnim standardima,
pogotovo s obzirom da bi hotel ukljugivao i sadrzaje namijenjene ne samo hotelskim gostima,
ved i javnim korisnicima.

namijeri da se razvije hotel koji ée u pogledu ekonomiénosti i rentabilnosti predstavijati odrzivo i
isplativo ulaganje.

ObrazioZerye: Pri planiranju bilo kojeg pa i ovog hotela, nuzno je uravnoteziti funkcionalnost,
odrzivost, isplativost i estetska pitanja (vanjsko urbanisti¢ko i arhitektonsko oblikovanje te unutarnje
uredenije) kako bi se razvio hotelski objekt koji istodobno zadovoljava potrebe gostiju i javnih

korisnika, ali i osoblja te viasnika/investitora. Za postizanje optimalnih rezultata, kljuéno je planirati
hotel po suvremenim arhitekionskim, gradevinskim, tehni¢ko-tehnoloskim i hotelskim operativnim
standardima. Prema iskustvenim standardima upravljanja hotelskim objektima, u slué¢aju
profesionainog menadzmenta hotela i korporativne organizacie rada, za postizanje
rentabilnosti investicijskog projekta i ekonomiénosti poslovanja potreban je hotelski smijestajni
kapacitet od minimalno 130 do 160 smjestajnih jedinica (soba i apartmana), ovisno o
karakteristikama projekta. Uslijed znatnin uloganja u izgradnju novog hotela (tzv. greenfield
projekt), koja za kategoriju 4 zviezdica u prosjeku premasuje 150.000 EUR po smijestajnoj jedinici,
razdoblie povrata ulaganja u greenfield hotele je produlieno, te je jedini nac¢in osiguranja
isplativog ulaganja posti¢i ekonomiju razmjera putem planiranja adekvatnog broja smijestajnih
jedinica u hotelskom objektu, koja ¢e generirati odgovarajuéi prihod i povrat na ulaganje.
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f)

U nasem slugaju, napravili smo preliminamu konceptualnu projekinu studiju kojom smo dosli do
pozeline strukiure od optimalno 160 do 190 soba, te bi u tom sluéaju nas pozeljni GBP
nadogradnje iznosio maksimalno do 28.000 m? dok bi maksimalna visina objekta iznosila do
56 metara (koja je inace ved i dozvoliena planom).

Prema danim informacijoma predstavnicima ILIRIJE d.d. na sastanku u uredu procelnika
Upravnog odijela za prostorno uredenije i graditelistvo Grada Zadra, odrzanom dana 11. prosinca
2023. godine, iznesen je prijedlog izmjena uvjeta gradnje za nasu gradevinsku ¢esticu, koji glasi:
a) nadogradnja se mora planirati s ugostiteljsko-turistiekimn sadrzajima

) hotel mora biti kategorije minimalno 4 zvjezdice

c) GBP nadogradnje je najvise 3.000 m?

d) moguéa je nadogradnja do 3 etaze.

Iz prethodnog uvodnog te deskriptivnog dijela feksta ovog dopisa zakljuéujiemo da nam
ovakav prijedlog izmjena uvijeta gradnje nije prihvatljivl Istovremeno nije samim fime niti odrziv.
Poslovno-financijski posebno!

Sliedom svega navedenog, te temelijem nasih znanja i iskustava u hotelijerstvu, uvjerenja
smo da se svi sadrzaiji koje u danasnje vrijeme sve zahtjevnijinh gostiju ne mogu organizirati u tako
maloj povrsini (3.000 M?) i katnosti (do 3 etaze) kao §to je prediozeno ovim izmjenama |
dopunama PPUG-a. Povrsina nadogradnje za svihu gradnje hotela od 3.000 m? i katnosti od 3
etaze, u stvamosti bi predstavijalo maniji boutique hotel, a zasigumo ne i gradski hotel sa
minimalno 160 soba koji mora uz hotelski sadrzaj sadrzavati lobby, ugostiteljski dio; barove i
restoranski sadrzaj sa kuhinjom i svim potrelonim servisnim sadrzajima, reprezentativnu recepciju,
polivalentne dvorane (manje pregradive dvorane koja se moze fransformirati u  plenarnu
dvoranu po potrebi), sadrzaje za odmor i rekreaciju; wellness centar, te razne prostore u kojima
bi se pruzale zdravstvene i estetske usluge.

Zakljuéno je:

6. Prijledlog ILIRIJE d.d.: Izgradnja modernog gradskog hotela visoke kategorije i visoke
kvalitete smjestaja i usluge na razini 4 zviezdice, kapaciteta od minimalno 160 do
maksimalno 190 soba sa svim popratnim sadrzajima sukiadno Zakonu o ugostiteljskoj
djelatnosti i Pravilniku o razvrstavaniju, kategorizaciji i posebnim standardima ugostiteljskin
objekata iz skupine Hoteli

S obzirom na sve prethodno izneseno, a u skladu s ocekivanim poslovno-financijskim
projekcijama, da bi nam izgradnja hotela bila ekonomski isplativa na dugi rok, nas prijedlog je
da se na predmetnoj lokaciji omoguéi izgradnja hotela minimalno 160 a maksimalno 190 soba
kategorije 4 zviezdice, a prema nasim inicijalnim prostomo-programskim parametrima, te bi
zato bilo potrebno poveéanje GBP-a nadogradnje do maksimalno 28.000 m?, fe poveéanje
visine nadogradnje od 8 etazaq, 1j. do 56 metara visine objekta ukupno.
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TABLICA 4. PRIJEDLOG ILIRIJE d.d.

POTREBNE PRETPOSTAVKE ZA IZGRADNJU MODERNOG GRADSKOG HOTELA
VISOKE KATEGORIJE NA k.2, 4922 KO ZADAR U VLASNISTVU ILIRIJA d.d.

Broj soba hotela kategorije 4 zvjezdice 160 do 190 soba
Broj etaza nadogradnje 8 etaZa

Visina objekta nakon rekonstrukcije . 56,0 m

GDP nadogradnje 28.000m?

ILIRIJA d.d. ¥eli ovim putem jo$ jednom inicirati stvaranje pretpostavki koje bi bile odrzive, nama
kao investitoru u smislu ekonomske isplativosti, te Gradu Zadu s pozicije poboljisanja
gospodarskog potencijala Grada pa prediaZemo preispitivanje ovakvih nama predocenih
izmjena | dopuna PPUGZ u smislu ofvaranja sfru¢ne rasprave vezano za moguée arhitektonsko-
urbanistieko i tehnizko rie$enje eventualnog buduéeg hotela.

Otvaranje dodatne struéne rasprave vezane za izvedivo arhitektonsko-uroanisticko i tehnicko
rie$enje mogucéeg buduéeg hotela potrebno je kao potetna faza, buduéi bi tek Integrirana i
cjelovita Studija izvedivosti, opravdanosti i odrivosti, pokazala koliki bi bili moguéi stvarmi gabariti
izgradnje s raznih aspekata.

Ukoliko bi Grad Zadar stvorio takav odrivi okvir, u kojem bi llirja d.d. kao potencijalni investitor
mogla pronadi interes, onda bismo inicirali drugu fazu planiranja projekta izgradnje hotela, a fo
bi bile izrade slijede¢ih studija:

1) Urbanisticko-arhitektonske | gradevinske studije izvodivosti,

2) Tehnitko-tehnoloske I infrastruktume studije izvodivost, i

3) Ekonomsko-financijske studije izvodivosti i opravdanosti.
Sve zajedno navedene studije &inile bi Integriranu i cjelovitu Studiju izvodivosti, opravdanosti i
odrzivosti izgradnje suvremenog hotela odnosno dogradnje centra na lokaciji Trgovagkog centra
City Galleria.
U tom kontekstu ponovo Vam $aliemo nas obrazioZeni (novelirani) prijediog izmjena | dopuna
PPUG Zadra, koje bi u stvamosti predstavijale moguéi okvir gabarita izgradnje, a tek bi naknadne
pojedina&ne studije, odnosno Integrirana i cjelovita Studije izvedivosti, opravdanosti i odrZivosti
rezuttirala mogudéim i prihvatijivim rie$enjem izgradnje hotela nadogradnjom Trgovackog cetra
City Galleria.

Zahvaljuiem na Vasoj pazniji !
Uprava

Goran Raznjevi¢, predsjednik

Biograd na Moru, 23. siie¢nja 2024. godind-IRLIA dionicko drustvo

za ugostiteljstvo i turizam

Biograd na Mar_y/‘L

Temeljni kapital: 30.420.000,00 eura, uplaéen u cjelosti. Broj izdanih jonica: 2/413.488,
Uprava: G. Raznjevi¢, Predsjednik Nadzornog otora/G Medic

z nominalnog iznosa

13



