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A. POLAZNE OSNOVE

1. Projektni zadatak

Pitanje upravljanja plazama u turistickim destinacijama predstavlja pitanje od javnog
interesa, a koje takoder odrazava strukturu turisticke ponude i potraznje destinacije, dok
s druge strane mora dati odgovor na zahtjeve i potrebe njenih gostiju. Osim toga,
odrzivo upravljanje plazama poluga je za povecanje atraktivnosti destinacije, a u
konacnici sluzi na dobrobit svim kljuénim subjektima destinacije i lokalnoj zajednici.

Turisticka zajednica Splitsko-dalmatinske zupanije je krajem 2008. godine donijela
Plan upravljanja plazama Splitsko-dalmatinske zupanije, a koji je izraden na primjeru
Makarske rivijere.

Sljede¢i korak Turisticke zajednica i svih kljucnih subjekata podrazumijeva
operacionalizaciju predloZenih strategija i pravila, pa je u tom smislu Turisticka
zajednica Splitsko-dalmatinske Zupanije 17.03.2009. godine sklopila ugovor sa tvrtkom
Horwath Consulting Zagreb (Horwath HTL) o izradi Plana razvoja (centralne) plaze u
Makarskoj. Ovaj Plan ¢e takoder posluziti kao pilot projekt za ostale destinacije u
Zupaniji.

Klju¢ni ciljevi Plana su sljedeci:

e Definirati program uredenja plaze

e Predloziti koncept i program sadrzaja i proizvoda koji osiguravaju trziSnu i
ekonomsku opravdanost projekta

2. Procedure rada

Sa ciljem dobivanja §to pouzdanijih rezultata i prijedloga ovog Plana, Horwath HTL je
proveo standardna istrazivanja i radne procedure za ovakvu vrstu projekata:

e Primarna istraZivanja

O Interaktivna radionica sa klju¢nim subjektima javnog i privatnog
sektora, u svrhu predstavljanja kljuCnih rezultata analize,
identificiranja  klju¢nih problema vezanim uz razvoj plaze u
Makarskoj, utvrdivanja stavova o kljucnim koracima i konceptu
razvoja plaze, itd.

0 Specijalisticki strukturirani intervjui sa predstavnicima javnog
sektora 1 gradskih vlasti Grada Makarske (Gradonacelnik,
Dogradonacelnik, Voditelj komunalnog redarstva, Direktor Turisticke
zajednice Makarske, Direktor Makarskog komunalca, itd.), u svrhu
utvrdivanja stavova i prikupljanja informacija o trenutnoj situaciji

A. POLAZNE OSNOVE 1
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(0}

(0}

vezanoj za razvoj centralne Makarske plaze, kao i u svrhu utvrdivanja
stavova o klju¢nim koracima i konceptu razvoja predmetne plaze.

Specijalisticki semi-strukturirani intervjui sa predstavnicima
privatnog sektora u turizmu (Predstavnici / Direktori hotela) u svrhu
utvrdivanja stavova i interesa prema prostoru plaze kojem hoteli
gravitiraju, zbog prikupljanja informacija o trenutnoj situaciji vezanoj
za razvoj centralne Makarske plaze, kao i u svrhu utvrdivanja stavova
o kljuénim koracima i konceptu razvoja predmetne plaze.

Terensko istraZivanje / obilazak plaZe u svrhu provjere i ocjene
prostornih mogucénosti i ograni¢enja vezanih uz razvoj centralne plaze
u Makarskoj

o Sckundarna istraZivanja (desk research) svih relevantnih dokumenata,
statistickih podataka i baza podataka

(0]

Analiza relevantne dokumentacije i statistickih podataka vezanih na
turisticku destinaciju Makarska

Analiza Prostornog plana SDZ i Grada Makarske

Analiza svih za turizam vaznih statistickih baza podataka Republike
Hrvatske

Analiza istrazivanja Tomas Ljeto 2007 — Stavovi i potrosnja turista u
Hrvatskoj

Analiza oglednih primjera iz prakse drugih sli¢nih destinacija na
Mediteranu, te njihovi modeli upravljanja i razvoja plaza

Analiza raspolozive kartografske i prostorno-planerske osnove

A. POLAZNE OSNOVE



TZ SPLITSKO-DALMATINSKE ZUPANIJE HORWATH HTL

B. TURISTICKA DESTINACIJA MAKARSKA

Za prijedlog optimalnog modela razvoja centralne plaze u turistickoj destinaciji
Makarska, nuzno je dati pregled trenutne situacije u smislu op¢ih informacija kao i
pregleda trenutnog stanja u turizmu destinacije (ponuda i potraznja), a Sto je prikazano
u ovom poglavlju. U Prilozima ovog Plana takoder je dan pregled ekonomskih
pokazatelja Grada Makarske.

1. Opc¢e informacije

»  Grad Makarska je smjesten u srednjoj Dalmaciji u Splitsko-dalmatinskoj zupaniji.

= Nalazi se podno planine Biokovo, oko podru¢ja prirodne luke zastiCene sa
jugoistoka rtom Osijava, a sa sjeverozapada poluotokom sv. Petar.

= Udaljenost od Zagreba iznosi oko 430 km, od Ljubljane oko 590 km, od Be¢a oko
760 km, od Miinchena oko 900 km, od Milana oko 960 km, te od Praga oko 1100
km.

» Zratna luka Split u Kastelima udaljena je svega oko 70 km, a zra¢na luka
Dubrovnik oko 170 km.

»  Prevladava mediteranska (sredozemna) klima sa blagim zimama i dugim i toplim
Jjetima sa srednjom temperaturom zimi oko 9 °C, a ljeti oko 25 °C, a godiSnja
insolacija iznosi oko 2.750 sati.

B. TURISTICKA DESTINACIJA MAKARSKA 3
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2. Stanovnistvo

Grad Makarska s 13.716 stanovnika (prema podacima iz 2001. Godine) sudjeluje u
ukupnom stanovni$tvu Makarske rivijere s preko 50%. Pripada rijetkim jedinicama koje
gotovo kontinuirano biljeze blagi rast stanovniStva. Demografski porast (prirodni i
mehanicki) poklapao se s gospodarskim rastom, naroCito s razvojem turizma te je
najveci bio izmedu 1971.1 1991.

Godine 1981. je prema popisu DZS-a Makarska imala 9.556 stanovnika, odnosno 1991.
g. 11.958 stanovnika.

— Wefiias LOKVICICIPRILGZAL : " i LOIMGHIFRPLOZAE IMOTSKI
mﬂwﬂup SESTANOVAG | LOVREE ™/ SN Mot L EAARE, sesTanOvAC - LOVRES ™/ [ Sy
7 - ~ \ ™ PODBABLIE
C s [, PODBABLIE 3, .l J A ) MRV
S\ / oy .
iy o f Legend
. Legend L __ ge
AL ZAGVOZD _ - 2 Vo ZAGNOTD Gustota osobalkm2
N o A~ RUNOWIGE Gustoca stkm2 e stanevnicl 2001
stanovniel 2001, P
. 0-40 . ]
., 4150 . 1. 180
ereh | RFL)CA | 181320

] 81. 180
] 161320
| 321 840

.-.'\JI.S&]

B =41 - 1290
| R

VRGORAS

oy T JELSA s
SUCURAS > SUCURAY

Izvor: HCZ 2009, prema Popisu stanovnistva 2001

S 360 stanovnika na km® Makarska je najgu$ce naseljen prostor Makarske rivijere.
Ukoliko se promatra samo stvarno naseljen uzi obalni obalni prostor uo¢ava se jo$ veca
koncentracija stanovnistva koja je gotovo pet puta veca od prosjeka Makarske rivijere.

Makarska Grad

rivijera Makarska

Ukupni teritorij

Povrina km’ 261,2 37,9 14,50%
Stanovnika 2001. 26.673 13.716 51,40%
Gustoca naseljenosti st/ km? 102,1 361,5

Obalni pojas Sirine 1 km

Povrsina km2 55,7 7,04 12,60%
Stanovnika 2001. 26.673 13.716 51,40%
Gustoca naseljenosti st/ km? 479 1.948,10

Pretpostavka je da ¢e se u periodu do 2015. godine broj stanovnika kretati izmedu
14.000 1 15.000.

Kao povremeni stanovnici prisutni su i korisnici stanova za odmor kojih je 2001.
godine bilo oko 1.000 (13 % u odnosu na Makarsku rivijeru).

B. TURISTICKA DESTINACIJA MAKARSKA 4
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3. Turizam Makarske — postojece stanje

3.1. Karakteristike destinacije

Grad Makarska je glavni turisti¢ki centar Makarske rivijere koja se prostire od
Brela na sjeverozapadu do Gradca na jugoistoku. Makarska rivijera kao
destinacija ostvaruje najviSe turistickih nocenja u Splitsko dalmatinskoj
zupaniji (oko 4 milijuna od ukupno 9,3 milijuna no¢enja u 2008.g).

Grad Makarska je popularna turisticka destinacija hrvatskog priobalja, a njeni
kljucni turisticki resursi / atrakcije su plaze, more i park Biokovo.

Oko 69% gostiju u destinaciju dolazi zbog pasivnog odmora i opustanja, a
glavne aktivnosti tijekom boravka su plivanje i kupanje (TOMAS 2007).

Gosti detinacije su najzadovoljniji ljepotom prirode i krajolika, a najmanje su
zadovoljni opremljenoscu i uredenoséu plaza (TOMAS 2007).

3.2. Smjestajni kapaciteti Makarske

Ukupan smjestajni kapacitet grada Makarske za 2007. godinu iznosi 13.847
kreveta.

U Makarskoj dominiraju privatni smjestajni turisticki kapaciteti, koji ¢ine preko
80% ukupnih smjestajnih kapaciteta destinacije, odnosno 11 tisuca kreveta

Oko 70% hotelskih kapaciteta Makarske su kategorizirani sa 2* i 3*

Dioni¢ko drustvo Hoteli Makarska d.d. vlasnik je dva hotela i turistickog
naselja u Makarskoj, sa ukupnim brojem od oko 1.500 kreveta te tako dominira
hotelskom ponudom grada.

Destinacija u prosjeku nudi jedan turisticki lezaj po stanovniku.

Struktura smjestajnih kapaciteta Makarske jest kako slijedi:

B. TURISTICKA DESTINACIJA MAKARSKA 5
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Struktura smjestaja u Makarskoj u 2007.g Smijestajni kapacitet Makarske u 2007.

Sobe i Br.
Tip objekta . % Ostali objekti Hoteli i sliéni
apartmani  Kreveta 4%

SR \ objekti
Hoteli i slicni / 15%

objekti

Kampovi

Privatni
smjestaj

Nauticke luke

Privatni
Ostali objekti smiesta——
81%
Ukupno 5.897
Izvor: DZS Republike Hrvatske, 2009. lzvor: DZS Republike Hrvatske, 2009.

3.3. Turisticki promet

Podaci za 2008. godinu pokazuju da je u Makarskoj zabiljeZzeno ukupno oko 112 tisu¢a
turistickih dolazaka i 738 tisuca turistickih noéenja.

Trend dolazaka i no¢enja turista u Makarskoj

900.000

M Dolasci

800.000 | MNocenja 769.356 138992

700.000

640.353 649.021
600.000
516.769
500.000
400.000
300.000
200.000

100.000

0

2004 2005 2006 2007 2008

lzvor: DZS, Republike Hrvatske, 2009.

»  Prosjecni rast no¢enja u periodu od 2004. do 2007. godine iznosi 14%, dok se u
2008. Godini biljezi lagani pad.

= 2008. godine, prosjecna duljina boravka u Makarskoj iznosi 6,6 dana, §to je
vi$e od Zupanijskog prosjeka (5,3 dana).

B. TURISTICKA DESTINACIJA MAKARSKA 6
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Pregled sezonalnosti nocenja po mjesecima u 2008. u Makarskoj

300000
250000 A
200000 / \
150000

100000 /

50000 \

1 2 3 4 5 6 7 8 9 0 1 12

lzvor: DZS Republike Hrvatske, 2009.

= Makarska je destinacija koju karakterizira visoka sezonalnost, §to pokazuje
podatak da je u samo dva ljetna mjeseca 2007. godine (srpanj i kolovoz)
ostvareno priblizno 70% ukupnog godisnjeg broja nocenja.

» Prema tome, Makarska je destinacija koja svoju ponudu temelji gotovo
iskljuc¢ivo na proizvodu sunca i mora, te kao glavni resurs koristi plazu.

Nocenja turista prema zemlji prebivalista u 2007. godini

Ceska
12%

e Italija

7%
Ostale zemlje

42% N
Njemacka

8%

1
|

é \Poljska

7%
/ \Slovaéka
Hrvatska UK 9%

0,
9% 6%

lzvor: DZS Republike Hrvatske, 2008.

= U 2007. godini tri glavna emitivna trzi$ta Makarske su bila Ceska, Slovacka i
domace trziSte, a kao vrlo bitna trzista po broju nocenja se jos isticu Njemacka,
Italija 1 Poljska. Ovakva struktura gostiju uvjetovana je tradicionalnim
modelom razvoja ljetnog odmori$nog turizma.

4. Zakljucak

=  Makarska je turisticka destinacija koja svoju ponudu temelji na proizvodu
'sunca i mora', pa se stoga moze re¢i da je ukupni poslovni model Makarske
temeljen na eksploataciji prirode (kupanje u moru — suncanje na plazi)

=  Makarska je turistiCka destinacija sa izrazito visokim udjelom privatnih
smjestajnih kapaciteta u ukupnim smjestajnim kapacitetima (preko 80%), Sto se
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reflektira u strukturi cjelokupne ponude destinacije, pa tako i na njenim
plazama

=  Oko 70% hotela u Makarskoj je nizeg standarda kvalitete (2* i 3*), a iako su
neki od hotela prethodnih godina obnovljeni, jo$ uvijek nisu trzisno
repozicionirani.

= Turisticka infrastruktura destinacije i novi turisticki proizvodi destinacije nisu
razvijeni, Sto je takoder razlog za trenutnu poziciju destinacije i njenu
orijentaciju na proizvod 'sunca i mora'

= Makarska je turisticka destinacija ¢iji se klju¢ni interesni subjekti suoCavaju sa
problemom nedostatka jasne vizije i zajednickog dogovora oko smjera razvoja,
profila i nacina upravljanja ovom destinacijom, a §to direktno i indirektno
utjece i na pitanje razvoja i upravljanja plazama ove destinacije.
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C. PLAZE U MAKARSKOJ

Radi stvaranja pragmaticnog okvira upravljanja plazama, krajem 2008. godine izraden
Plan upravljanja plazama Splitsko-dalmatinske Zupanije, kojim su definirani strateski,
regulacijski i upravljacki uvjeti za optimalno upravljanje plazama Makarske rivijere, a
kao osnova za upravljanje plazama cijele Zupanije.

Kao polazisna tocka za prijedlog modela razvoja centralne plaze za turisticku
destinaciju Makarska, u ovom se poglavlju daje pregled relevantnih klju¢nih rezultata i
prijedloga tog Plana, a zatim slijedi kvalifikacija centralne plaze u Makarskoj, koja je
predmet ovog Plana.

1. Plan upravljanja plazama Makarske rivijere

1.1. Fizicki pokazatelji

Makarska rivijera
karakteristicna je po
dugackim, Sljuncanim
plazama, na koje se
naslanjaju guste Sume
borova, a pogled se
pruza prema planini
Biokovo u njihovom
zaledu.

Popularne su za kupace
iu ljetnim mjesecima na
glavnim destinacijskim
kupali§tima javlja se
problem  napucenosti
prostora.

Duzina morske obale Makarske rivijere iznosi oko 63.322 m i obuhvaéa povrSinu od
1.583.149 m’ (pod pretpostavkom da pojas §irine obale iznosi 25 m). U tablici su
prikazani rezultati provedene analize i odnos obalnog / kupaliSnog prostora Grada
Makarske prema ukupnom prostoru Makarske rivijere.
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Makarska
rivijera

Grad Ucesce
Makarska
Morska obala (pojas Sirine 25 m)
Duzinam 63.322 9.616 15,2%
Povréina m? 1.583.149 240.386 15,2%
| Kupalista i prirodne uredene i neuredene plaze
; DuZina m 57.765 7.900 16,0%
| Povrgina m? 809.776 92.190 11,4%
| Kupalista i uredene plaze
| Duzina m 37.375 4.459 11,9%

@ Gla e Povréina m’ 602.291 44.040 7,3%

Izvor: HCZ, 2008

1.2. Procjena kapaciteta nosivosti (opterec¢enja) plaza Makarske
rivijere

Temeljem rezultata Popisa stanovniStva 2001., statistickih podataka o
smjesStajnim turistickim kapacitetima, procjenama lokalne zajednice o
neregistriranom broju turista i dnevnim posjetiteljima izradena je procjena vr$nog
optere¢enja prostora Grada, odnosno njegovog obalnog prostora.

Procjena istovremenog koriStenja plaze od strane pojedinih kategorija korisnika, i
procjena dnevnih posjetitelja, kojih je u Makarskoj, a i cijeloj njenoj rivijeri
znatan broj, pokazuje da je kupali$ni prostor Makarske koristi cca 25.000 osoba
dnevno.

Vr$no opterecenje kupalisSta

Procjena dnevnog
DESTINACIJA koristenja kupalistau | Povrsina kvupallzsta po
vrhu sezone (br. osoba kupacu (m®)
dnevno)

Lokalno stanovnistvo

Korisnici vikendica (procjena)

Dnevni posijetitelji iz okolnih
podrucja

Turisti smjesteni u destinaciji (vr$ni
dan)

Neregistrirani (procjena)

Izvor: HCZ, 2008

Uz raspolozivi plazni prostor, koristena povrina je cca 1,75 m* po korisniku, $to
je najlosije na &itavoj Rivijeri (prosjek 6,54 m?/korisniku) i daleko ispod
uobicajenih svjetskih standarda.
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Kapacitet kupaliSnih zona Makarske rivijere

kPrcictjen_a inevr:_?? Povrsina Povrsina Ku :ﬁ;{:m: tur
oristenja kupaista kupalista po kupalista po tur. P P 2
u vrhu sezone (br. noéenju (m?

x 2, M 2
osoba dnevno) kup=culimy) [EsE () kolovoz)

Povrsina Prihvatni potencijal | Prihvatni potencijal
DESTINACIJA kupalista u | kupaliSta (br. osoba | kupaliSta (br osoba
(m?) istodobno) * istodobno) **

59,036 7,380 9,839 13,179 4.48 7.83 13.94
48,027 6,003 8,005 15,498 3.10 4.47 7.67
23,500 2,938 3917 3,244 7.24 13.31 29.56
8,514 1,064 1,419 1,755 4.85 8.19 20.13
44,040 5,505 7,340 25,128 1.75 3.82 4.66
36,870 4,609 6,145 15,497 2.38 419 5.80
38,085 4,761 6,348 8,971 433 9.42 9.79
13,125 1,641 2,188 1,984 6.61 1.7 26.68
27,190 3,399 4,532 3,674 7.40 16.63 18.33
50,100 6,263 8,350 7,454 6.72 10.66 13.99
66,195 8,274 11,033 8,020 8.25 19.36 21.67
15,320 1,915 2,553 2,210 6.93 18.09 26.88
100,229 12,529 16,705 6,201 16.16 47.30 51.16
48,310 6,039 8,052 4,060 11.90 25.96 34.09
Zaostrog 23,750 2,969 3,958 3,927 6.05 15.99 24.84
I I N N N N
Napomena: * Procjenjena kvadratura po osobi 8 m? Izvor: Horwath Consulting Zagreb, 2008

** Procjenjena kvadratura po osobi 6 m2

1.3. Kljucni prijedlozi Plana upravljanja plazama Makarske rivijere

Prijedlozi Plana upravljanja plazama Makarske rivijere definirani su u okviru tri klju¢na
podrucja (strateski okvir, institucionalno-pravni okvir i operativni okvir), a obzirom na
znacaj turizma na ovom podrucju, kljucne aktivnosti usmjeravaju se na destinacijski
menadzment, strateSko usmjeravanje i konceptualizaciju svake destinacije, provedbu
procesa regulacije prostora plaza, te oblikovanje i implementaciju operativnih
aktivnosti vezanih uz razvoj plaza:

STRATESKO UPRAVLIANIE DESTINACIION PROVEDBA PROCESA REGULACHE

Dogovor o destinacjskom
rrenadEmenty
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CPERATIVND UPRAVLIANIE PLAZAMA

Odatir najpovaljnijeg models upravljanja platama

ami planavi:

U tom smislu, za svako od ova tri podrucja okvira za upravljanje plazama,
definiran je niz koraka i aktivnosti koje bi svaka destinacija Makarske rivijere
trebala realizirati.

Grad Makarska je, sljede¢i navedene prijedloge, ovim Planom razvoja
(centralne) plaze pokrenula vlastiti proces formuliranja i implementacije
optimalnog modela upravljanja plazom i1 razvoja njenih tema, sadrZaja i
proizvoda.

2. Centralna plaza u Makarskoj — postojece stanje

Centralna plaza Makarske (jo$ se naziva i plaza Donja luka) nalazi se u blizini gradskog
srediSta Makarske. Administrativno plaza zapocinje poluotokom Sv.Petar, a zavrSava
kod teniskih terena Makarska, gdje se nalazi granica katastarskih op¢ina Makarska i
Veliko Brdo, te je ukupne duzine oko 3 km.

Fizicki se ova plaza nastavlja i dalje, zbog Cega je u ovom projektu u obzir uzeta Sira
obalna linija iste plaze od ukljucujuéi poluotok Sv.Petar, preko zone BiloSevac
ukljucujuéi prirodne plaze, te se tako obuhvac¢a ukupna obalna duzina od 4,16 km
(podrucje obuhvata Plana prikazano je na sljedecoj slici).
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2.1. Kvalifikacija centralne plaze u Makarskoj — klju¢ni parametri

Ukupna duzina plaze koja je obuhvacena ovim Planom je 4.166 m, a zauzima povrsinu
od 69.408 m’.

Obzirom na duzinu cjelokupnog prostora plaze, te uslijed razliite postojece namjene
objekata i sadrzaja na predmetnom prostoru uz plazu, pa tako i interesa prema njenom
neposrednom prostoru, za potrebe analize trenutne situacije i prijedloga ovog Plana
plaZa je podijeljena na nekoliko cjelina, kao §to je prikazano na sljedecoj mapi:

Sveti Petar

- Gradska plaza

Plaze ispred hotela

- Plaza Biokovka

Plaza (Sireg prostora) Buba

Plaza BiloSevac
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Granice Pomorskog dobra

HORWATH HTL

Preduvjet za upravljanje plazama, odnosno pomorskim dobrom jest utvrdivanje granica
pomorskog dobra, a nadalje i izrada neophodnih prostorno-urbanistickih planova i
procedura koje omogucéavaju njegovo koristenje.

Sljedece tabele prikazuju do sada utvrdene granice pomorskog dobra na predmetnom
podrudju projekta (prema podacima Drzavne geodetske uprave).

Pomorsko dobro

Naziv

m 11 m
| | ]| |
Katastarska opci

Duzina

na Makarska

Povrsina

2

Dubina

Ukupno

Katastarska op¢ina Veliko Brdo

BiloSevac (granica nije odredena)

3.001

1.165

UKUPNO PODRUCIJE PLANA

Doneseno rjesenje

Sveti Petar (prijedlog granice) 923 13.448 14,6
Gradska plaza (prijedlog granice) 405 18.431 45,5
Izmedu hotela Meteor i Park 208 3.520 16,9
Izmedu hotela Park i LuCice hotela 247 10.756 14,4
Meteor

Zapadno od hotela Dalmacija 152 4.490 29,5
Hotel Biokovka 194 4,962 25,6
Granica nije odredena 73 3.008 41,2
T?r?.lskl centar i autokamp 299 6.392 214
Rivijera

65.007

24.202

20,8

Prijedlog granice

1.328

31.879

24,0

Granica nije odredena

Status pomorskog dobra Duzina Povrsina lzvor

38% 34% DGU

Izraden prijedlog granice 32% 36% DGU
Nije utyidena granica — procjena HCZ 30% 30% HCZ

Pomorsko dobro nalazi se u dvije katastarske opcine. U katastarskoj op¢ini Makarska
odredena je gotovo Citava granica, dok za prostor katastarske opcine Veliko Brdo
utvrdivanje granice jo$ nije zapocet.

Za bilo kakve zahvate na pomorskom dobru neophodno je utvrditi njegovu

granicu.

Koncesije za gospodarsko koriStenje plaza

Koncesije na podru¢jima plaze izdane / vazece do 2009. Godine prikazane su u
sljedecoj tabeli (prema podacima Splitsko-dalmatinske Zupanije).

C. PLAZE U MAKARSKOJ
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HORWATH HTL

Plaza
Koncesije do 2009. Koncesija Duzina Povrsina
] m2
Prirodna plaza Sv. Petar 923 9.360
Gradska plaza 405 | 14.544
Javna plaza 44 536
Ispred hotela Meteor Hoteli Makarska d.d. 105 1.146
Javna plaza 58 682
Javna plaza 316 4.784
Ispred hotela Dalmacija Hoteli Makarska d.d. 105 1.762
Lucica 326 2.524
Ispred hotela Dalmacija Makarski komunalac 152 3.794
Hotel Biokovka Bolnica Biokovka 194 4.146
Ispred Tenis centra i autokampa 3 2.585
Rivijera Makarski komunalac d.d. 299 4.969
Ispred autokampa Dalmacija 553 | 10.936
BiloSevac Javna plaza 613 7.640
Hoteli Makarska d.d. 210 2.908
Makarski komunalac d.o.o. 1.077 | 22.284
Bolnica Biokovka 194 4.146
[ | | oOstalo 2685 | 40.070
Pokrivenost koncesijama Duzina Povrsina lzvor
Koncesije izdate prije 2009. godine 39% 44% sbz
Bez koncesije 61% 56% SDZ

Najvec¢im dijelom koncesioniranog prostora raspolagao je Makarski komunalac (76% )

Prostor predmetne plaze takoder je reguliran Prostornim planom uredenja Grada
Makarska, kojim se definira namjena povrSina, zaStita prirodne i kulturne baStine,
planske mjere, te zastita mora, a §to je detaljnije prikazano u tabelama u prilozima ovog

Plana.

2.2. Trenutna situacija

Centralna plaza Makarske nalazi se u blizini centra grada i predstavlja glavnu $ljuncanu

plazu ove destinacije.

Na samoj plazi ili na prostoru koji joj direktno gravitira smjeSteni su hotelski,
ugostiteljski 1 komercijalni objekti i sadrzaji, kako je prikazano u tabelama u nastavku.
Detaljniji prikaz svih objekata i njihovih kapaciteta sadrzan je u Prilozima ovog Plana.

C. PLAZE U MAKARSKOJ
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HORWATH HTL

HOTELSKI KAPACITETI (na plazi ili gravitiraju prema plazi)

HOTEL METEOR HOTEL BIOKOVKA
Kategorija 4* Kategorija 3*
Broj soba 275 soba i apartmana Broj soba 250 soba i apartmana
Broj lezaja 568 lezaja Broj lezaja 480 lezaja
HOTEL DALMACIJA HOTEL LAV

Kategorija 3* Kategorija 3*
Broj soba 190 soba i apartmana Broj soba 21 soba i apartmana
Broj lezaja 420 lezaja Broj leZaja 50 lezaja

TURISTICKO NASELJE RIVIJERA HOTEL BONACA
Kategorija 2* Kategorija 2*
Broj soba 258 soba i apartmana Broj soba 42 soba i apartmana
Broj lezaja 508 Broj leZaja 90 lezaja

HOTEL PARK HOTEL BIOKOVO

Kategorija 4* Kategorija 3*
Broj soba 79 soba i apartmana Broj soba 56 soba i apartmana

Broj lezaja

194 leZaja

Broj lezaja

200 leZaja

lzvor: HCZ 2009, prema podacima dobivenim od hotela i TZ Makarska

PONUDA | KAPACITETI UGOSTITELJSKIH | OSTALIH OBJEKATA UZ PLAZU

Ukupni kapaciteti hotelskih ugostiteljskih objekata

Ime hotela Broj objekata Kapacitet*
1 Meteor 1 snack bar 240
2 Dalmacija 2 restoran i caffe bar 270
3 Rivijera 1 caffe bar 500
4 Park 1 beach bar 80
5 Biokovka 2 restoran i caffe bar 220
6 Lav 1 restoran i caffe bar 250

Ukupni kapaciteti ugostiteljskih objekata

Ukupni kapaciteti ostalih objekata

Ime objekta

Broj objekata

Ime objekta Broj objekata Kapacitet*

1 Plaza 1 restoran, no¢ni klub 260

2 Skupina kioska 14 brza prehrana 560

3 Rivijera (Zuta kuca) 2 bistro, slasti¢arna 308

4 Irena 1 bistro, slasti¢arna 81

5 Sunshine, Boss, Oz, Mirakul 4 restoran i caffe bar 409

6 Nedovr$ena zgrada, Betty Blue, Mirela 3 bistro, slasticarna, brza 100
prehrana

. . caffe bar, restoran,

7 Il Gofo, Berlin, Mukrum, Ankora, Tramuntana, Krokodil 6 . 490

slasti¢arna
. . s caffe bar, restoran,

8 Matteo, Libertas, Gajeta, Kalifati¢ 4 . 192
slasti¢arna

9 SC04, Fema grill, Petra 3 restoran, brza prehrana 190

10 Plazni objekt Biokovka 1 restoran 400

11 Amadeus 2 bistro 70

12 DDM 1 brza prehrana 60

13 Buba 1 brza prehrana 168

14 Borik, Kubano, Neverin, Havana, Mozart 5 brza prehrana, caffe bar 136

15 PSRD Arbun 1 caffe bar 90

Vrsta Kapacitet*

Skupina kioska 46 | tgovinsuvenii | |

(V1 (V] 4\ [e]

103

5.074

* Kapaciteti se odnose na sjedeca mjesta u objektu i na terasi, temeljem RjeSenja o minimalnim tehnickim uvjetima objekta
Izvor: Ured drZavne uprave u SDZ, Sluzba za gospodarstvo ispostava Makarska, telefonski intervju sa direktorima hotela, 2009.
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Prikaz odabranih objekata cjelokupnog prostora plaZe:

HORWATH HTL

_ Restorani i Cafe barovi

Obnovljeni objekt u vlasnistvu
Biokovke

N

Restorani i Cae barovi

Objekti prije hotela Meteor

Objekt izmedu hotela Meteor i
hotela Park

Nedovrseni / zapusteni objekti iznad plaze
-

Objekt uz gradski park i centralnu
plazu

Objekt prije hotela Dalmacije

Objekt 'Taverna'u vlasnigty
Biokovke

Objekti brze prehrane

Kiosk objekti kod centralne plaze

Objekt prije Biokovke

L Ojekt prije-Bbe

C. PLAZE U MAKARSKOJ
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Sveti Petar

Analiza i kvantifikacija objekata i sadrzaja na plazi (ili u njenoj neposrednoj blizini)
dovodi do zakljucka da je ovoj prostor centralno mjesto aktivnosti u ljetnim mjesecima,
na kojem je najveca koncentracija gostiju i optere¢enje ove destinacije 1 koji stoga
zahtjeva reorganizaciju i adekvatno uredenje.

Osim toga, uz plazu se nalaze objekti koji zahtijevaju uredenje, rekonstrukciju ili pak
izmjeStanje na druga podrucja, kako bi se oplemenio i funkcionalno poboljsao
cjelokupni prostor plaze.

U nastavku je dan prikaz osnovnih karakteristika cjelokupnog prostora centralne plaze
u Makarskoj, odnosno svake prethodno definirane cjeline ponaosob.

1. Opis prostora

Sveti Petar je poluotok koji predstavlja prirodnu 'granicu' centra Makarske, odnosno
gradske luke i rive te predmetne plaze. Poluotok ima status zaSti¢enog krajolika
(detaljni prikaz zaStienih prostora prirodne i kulturne bastine nalazi se u Prilozima
ovog Plana), te je njegovo koriStenje u smislu aktivnosti na plazi time i ograni¢eno.

Obala Sv. Petra je uglavnom stjenovita, a na prostoru postoji djelomice uredena Setnica.
U ljetnim mjesecima gosti destinacije koriste se ovim prostorom za kupanje i suncanje,
iako na njemu ne postoje uredeni plazni sadrzaji.

Objekti na prostoru Sv. Petra su svjetionik, crkva Sv. Petra, te dva objekta (komunalni i
komercijalni).

Pristup Sv. Petru mogu¢ je promenadom sa strane gradske luke / rive, kao i
promenadom sa strane glavne gradske plaze.

2. Prikaz prostora

Sv. Petar

' . i ;
e ’

Objekt na Sv. Petru Setnica na Sv. Petru Pogled sa strane mora

Gradska plaza

1. Opis prostora

Zona gradske plaze je dio cjelokupne centralne plaze Makarske koja se nastavlja na
poluotok Sv.Petar, a u ljetnim mjesecima je najfrekventnija plaza za turiste i lokalno
stanovnistvo. Omedena je promenadom cijelom svojom duzinom, na koju se prema
unutrasnjosti plaze nastavlja red borovih nasada.

Sto se objekata ti¢e, na samu plazu se naslanja prostor od oko 60 objekata brze
prehrane, suvenira i sl. (kiosci) koji zahtijevaju postepeno premjeStanje na druga
podrucja, ¢ime se omogucava reorganizacija ovog prostora i njegovo optimalno
koriStenje za potrebe lokalne zajednice (tokom cijele godine) i turista (osobito u ljetnim
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mjesecima). Na samom sredi$njem dijelu se nalazi ugostiteljski objekt (Rivijera/Zuta
kuéa).

Povrsine za rekreaciju ukljucuju gradski park i igraliSte za djecu, koje se nalaze iznad
promenade, a njihovo trenutno uredenje zahtjeva poboljSanje i stavljanje u funkciju
lokalne zajednice i turista.

Prilaz gradskoj plazi mogu¢ je promenadom iz pravca gradske luke / rive, odnosno
Bilosevca, te na razli¢itim mjestima iz smjera naselja na isto¢nom dijelu.

2. Prikaz prostora

Gradska (glavna) plaZa

[ =T

Plaza sa objektom Rivijera Unutrasnji dio plaze prekriven Gradski park sa igraliStem za
borovima djecu

Prostor plaze ispred hotela
1. Opis prostora

Prostor plaze ispred hotela u nastavku je dijela gradske plaze, te predstavlja najuzi dio
plaze ograni¢en promenadom iznad koje se nalaze hoteli i ostali ugostiteljski i
komercijalni sadrzaji. Hoteli koji se nalaze u neposrednoj blizini ovog dijela plaze su
hotel Meteor, hotel Park, hotel Dalmacija, i hotel Lav.

Pristup do ovog dijela plaze mogu¢ je promenadom i to na nekoliko razlicitih mjesta,
koja zahtjeva uredenje i proSirenje. Uz promenadu se nalaze ugostiteljski objekti, koje
svoje poslovanje Sire i na plazu (terase i sl.). Na ovom dijelu se takoder nalaze
rekreacijski sadrzaji (aquagan i sl.) za koje postoji moguénost premjestaja na drugi dio
plaze, te adekvatno uredenje ovog prostora sa sadrzajima i aktivnostima prikladnim za
ciljne skupine korisnika. Osobito je vazno urediti dio fronte promenade, koja je
neuredena i nesigurna za prolaznike / korisnike plaze (na nekim dijelovima nalaze se
potkopi za izgradene objekte koji predstavljaju opasnost od urusavanja).

U blizini hotela Dalmacija smjeStena je luica, koju je takoder potrebno urediti i
koristiti kao dio plaznog prostora ove zone plaze.

2. Prikaz prostora
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PlaZa ispred hotela

Terasa isred ugostiteljskih
objekata

Lucica 'Dalmacija’ Plaza pokraj hotela Lav

Prostor plaze ispred hotela Biokovka
1. Opis prostora

Zona plaze ispred hotela Biokovka nastavlja se na dio plaZze ispred ostalih hotela, te se
profilira kao plaza za hotelske goste sa posebnim potrebama, §to je takoder izraZzeno u
opremanju plaze (pristup prilagoden osobama sa posebnim potrebama i sl.).

Plaza je omedena promenadom, sa koje je omoguéen pristup do nje, a koju je takoder
potrebno prosiriti i urediti.
Postojeci ugostiteljski objekti zahtijevaju reorganizaciju / uredenje.

2. Prikaz prostora

PlaZa ispred specijalne bolnice i hotela 'Biokovka'

_‘ﬂ"?

Plaza

Pristup prilagoden osobama sa
posebnim potrebama

Ugostiteljski objekt ispred
hotela
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Plaza Sireg prostora Bube
1. Opis prostora

Ova zona plaze vec¢ se profilira kao plaza za rekreaciju i aktivnosti za mlade, a uzme li
se u obzir Siri prostor (nakon prostora ispred hotela Biokovka), ovaj dio plaze ima
potencijal i moguénost pozicioniranja upravo za ovu ciljnu skupinu.

Trenutno se uz plazu nalazi nekoliko ugostiteljskih objekata (uglavnom montaznih)
losije kvalitete, te ugostiteljski objekt i rekreacijski klub Jedro.

Pristup plazi moguc¢ je sa promenade koja zahtjeva ulaganje u proSirenje i opremanje.
Polozaj plaze ¢ini je idealnom za rekreaciju i aktivnosti na moru i plazi.

2. Prikaz prostora

PlaZza izmedu Hotela Biokovka i Rivijera

Siroki dio plaze Zalo ispred plaze
PlaZa ispred hotela Rivijere

Uski dio Setnice Objekt ispred hotela
PlaZa ispred teniskih terena i Bube

A -

Ll

Setnica i ugostiteljski objekti Pogled na plazu Buba i plaza kojoj gravitira
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Prostor prirodne plaze Bilosevac
1. Opis prostora

Zona plaze nakon Sireg prostora plaze Buba Cine prirodne plaze koje nisu opremljene
sadrzajima, a ograni¢ene su Setnicom, koja zahtjeva proSirenje i adekvatno opremanje.
Objekti koji gravitiraju ovom dijelu plaze su montaznog tipa, te ih je potrebno
reorganizirati i unaprijediti razinu kvalitete.

Pristup plazi mogué je Setnicom, te ostalim pristupnim putevima iz pravca naselja
(sjeverno-isto¢ni dio).

lako ovaj dio plaze u Makarskoj ne pripada inicijalno definiranom podrucju obuhvata
projekta, on se uzima u podru¢je planiranja jer njegova upotreba omogucava
rasterecenje najopterecenijih dijelova cjelokupne plaze, a paZzljivim opremanjem ne
narusava se prirodni karakter i vrijednost ovog prostora.

2. Prikaz prostora

Prirodne plaZe 'BiloSevac'

Pogled na plazu Pogled na plazu Pogled na plaZzu i postojedi
objekt

Sanitarna oprema cjelokupnog prostora centralne plaze

Prema informacijama dobivenim iz poglavarstva Grada trenutno se na plazi nalaze tri
javna sanitarna ¢vora.

» Sanitarni ¢vor kod objekta 'Plaza' na gradskoj plazi, koji sadrzi dvije
muske i dvije Zenske kabine sa zasebnom kabinom prilagodenom za osobe
sa posebnim potrebama;

» Sanitarni ¢vor izmedu objekta 'Rivijera’ i hotela Meteor, koji sadrzi dvije
muske i dvije Zenske kabine sa dvije zasebne kabine za osobe sa posebnim
potrebama;

» Sanitarni ¢vor kod hotela Dalmacija koji je nedavno obnovljen, a koji
sadrzi Cetiri muske i Cetiri Zenske kabine.
» Postoje jos dva sanitarna ¢vora iza plaze 'Buba' koji posljednjih nekoliko
godina nisu u upotrebi.
Obzirom na kapacitet i intenzitet koriStenja cijele plaze, jasno je da su postojeci

kapaciteti sanitarne opreme nedostatni i loSe kvalitete, te ispod svjetskih standarda
opremanja plaznih prostora.
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2.3. Kapacitet nosivosti (opterec¢enje) centralne plaze u Makarskoj

Za ocjenu trenutnog stanja, a kasnije i za planiranje kapaciteta centralne plaze u
Makarskoj, neophodna je procjena vrsnog optereCenja prostora plaze. Ova procjena
izvrSena je temeljem informacija dobivenih od strane javnih vlasti i klju¢nih subjekata,
te koristenjem statistickih podataka za Grad Makarsku.

Izraun vr$nog optereéenja prikazan je u sljedecoj tabeli, a temelji se na sljede¢im
pretpostavkama:

o 40% domicilnog stanovnistva dnevno koristi plaze u Makarskoj

e 90% korisnika vikendica dnevno koristi plaze

e Broj dnevnih posjetitelja iz okolnih podrucja koji koristi plaze u vrsnom danu
rezultat je procjene lokalnih kljucnih subjekata u turizmu Makarske i Horwath
HTL-a

e  Broj neregistriranih turista u Makarskoj rezultat je procjene lokalnih kljucnih
subjekata u turizmu i Horwath HTL-a

e Dnevni broj turista smjestenih u destinaciji odnosi se na mjesec kolovoz

o Ukupnom broju dnevnih korisnika oduzima se procijenjeni broj korisnika koji
koriste druge plaze u destinaciji Makarska (npr. Nugal i sl.)

Vrsno optereéenje centralne plaze u Makarskoj

Procjena dnevnog koristenja Povrsina
kupalista u vrhu sezone (br. kupalista po
osoba dnevno) kupaéu (m?)

Lokalno stanovnistvo 5.352
Korisnici vikendica (procjena) 997
Dnevni posjetitelji iz okolnih podrucja 4.000

Turisti smjeSteni u destinaciji (vrSni dan) 8.021

Neregistrirani (procjena) 4.500

Procjena korisnika ostalih plaza u Makarskoj 3.000

lzvor: HCZ 2009

Procjena vr$nog optereéenja centralne plaze u Makarskoj u vrhu sezone, a koja se
odnosi na broj osoba koja u vr$snom danu koriste prostor centralne plaze, jasno
pokazuje da se radi o plazi sa velikim pritiskom, a prosjeéna povrina od 3,49 m*
po kupacu, daleko je ispod standarda koju diktiraju svjetski standardi planiranja
plaznog prostora (prenapucene plaze = 3m” po osobi, javna plaza u blizini grada =
5m” po osobi, javna plaza (prosjek) = 8m?).

Problem opterecenja plaznog prostora predstavlja kljuéni problem destinacije
Makarska u smislu kvalitete ponude, pa je stoga i jedna od kljuénih motivacija za
planiranje optimalnog koristenja, adekvatnih sadrzaja i kapaciteta plaze.
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2.4. Klju¢ne mogucnosti i ograni¢enja

Plan razvoja plaze u Makarskoj, kako je definirano projektnim zadatkom, predstavlja
koji prije svega treba dati racionalne odgovore na pitanja strukturiranja i razvoja
proizvoda i sadrzaja ovog plaznog prostora. U skladu s time, definiranje klju¢nih
prednosti i nedostataka destinacije u kontekstu plaze, a koji su izvedeni temeljem
analize postojece situacije, predstavlja polaziSnu tocku u oblikovanju razvojnog
koncepta plaze.

Klju¢ne prednosti i kljuéni nedostaci centralne plaze u Makarskoj izvedeni su
temeljem:

e Analize ponude destinacije Makarska
e Analize sadrzaja plaza u obuhvatu projekta
e Provedene radionice sa klju¢nim interesnim subjektima u turizmu Makarske

e Individualnih intervjua sa klju¢nim interesnim subjektima javnog i privatnog
sektora Makarske

e Baza podataka i ekspertize Horwath HTL-a
Sljedeca tabela daje pregled identificiranih klju¢nih prednosti i nedostataka:
Prepoznatljivi imidZ destinacije za odmor uz more
Centralna destinacija Makarske rivijere
Park prirode Biokovo
Potencijal za razvoj proizvoda koji omogucuju Sirenje poslovanja tijekom cijele godine
Promenada
Dobar poloZaj plaza unutar destinacije
Dijelovi plaze sa 'Plavom zastavom'
Potencijal Sirenja prostora plaza (Cvrstim ili privremenim strukturama)
Potencijal Sirenja prostora plaza na dijelove izvan naselja

Inicijativa javnog sektora za uredenjem plaznog prostora (Plan razvoja plaze)

KLJUCNI NEDOSTACI

Nedostatak kvalitetnog hotelskog smjestaja (preko 80% privatnih smjestajnih kapaciteta)

Nedostatna razina kvalitete usluga i sadrzaja na plazama

Nedostatak suradnje javnog i privatnog sektora u kreiranju vizije razvoja destinacije
Neprimjerena izgradnja nekih objekata (nesklad sa okruZenjem)

Orijentacija na proizvod 'sunce i more'

Nedovoljno diversificirana i sofisticirana ponuda destinacije

Nedostatak turisticke infrastrukture

Infrastruktura (promet, parkiranje, i sl.)

Kapacitetno opterecenje destinacije / plaza
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3. Zaklju€ak

Makarska se danas nalazi pred ozbiljnim izazovima, a kao rezultat
globalizacijskih procesa u turizmu. Interesni subjekti turizma Makarske,
zajedno sa politickom strukturom imaju pred sobom zadatak donoSenja odluke
o dugoro¢nom profilu ove turisticke destinacije, odnosno moraju odluciti
izmedu dosadasnjeg razvojnog i poslovnog modela i ozbiljnog restrukturiranja i
trziSnog repozicioniranja prema cjelogodi$njem poslovanju.

Trenutni model poslovanja u turizmu destinacije Makarska temeljen je na
proizvodu 'sunca i mora', odnosno 70% ukupne koncentracije potraznje
ostvaruje se u srpnju i kolovozu, sa dodatnim pritiskom jednodnevnih dolazaka,
$to je osobito izrazeno tijekom vikenda.

Makarska je dosadasnji turisticki razvoj temeljila na modelu gdje je unutar
njene urbane strukture doslo do proliferacije izgradnje smjestajnih sadrzaja, a u
posljednjih petnaestak godina, Makarska je, poput drugih destinacija rivijere,
dozivjela snazan rast privatnih smjestajnih kapaciteta i ku¢a za odmor, §to
danas predstavlja kljucan razlog ve¢ izrazenih konflikata interesa, odnosno
postupnog smanjenja vrijednosti koju Makarska moze isporuditi turistiCkom
trzistu.

Plaze Makarske su klju¢ni atraktor trenutnog poslovnog modela u turizmu ove
destinacije i zbog svega navedenog klju¢ni su temelj pazljivog odabira modela
razvoja po principima odrzivosti, ¢ime se determinira i daljnji razvoj
destinacije.

Trenutna ponuda sadrzaja i usluga na centralnoj plazi Makarske reflektira profil
destinacije i njenih gostiju, koji su viSe orijentirani na nizu cijenu usluge nego
na kvalitetu ponude plaza, pa i cjelokupne destinacije

Plaze Makarske odredene su prirodnim kapacitetom prostora ove destinacije i
zauzimaju ograni¢eni prostor, a njihovo Kkapacitiranje nuzno zahtjeva
inteligentna 1 odrziva rjeSenja Sirenja plaznog prostora (nasipavanjem,
postavljanjem privremenih/montaznih struktura kao produzetak plaze i sli¢no).

Uslijed svega navedenog, klju¢ni problem centralne Makarske plaze jest
kapacitetno optere¢enje prostora, §to je razlog potrage javnih i1 privatnih
subjekata turizma destinacije za optimalnim rjeSenjem razvoja i upravljanja
plaznim prostorom.

C. PLAZE U MAKARSKOJ

25



TZ SPLITSKO-DALMATINSKE ZUPANIJE HORWATH HTL

D. KONCEPT PLAZE U MAKARSKOJ

1. Polaziste

Centralna plaza Makarske identificirana je kao jedan od klju¢nih elemenata
turisticke infrastrukture ove destinacije, koji zahtjeva postupan proces
rehabilitacije i planiranog razvoja

Planirani razvoj centralne plaze u Makarskoj klju¢ni je izazov za javni i
privatni sektor u turizmu destinacije u smislu prvog koraka razvoja cjelokupne
destinacije

Planom razvoja plaze predlaze se najprimjereniji i integrirani karakter plaze,
odnosno njenih zona, gdje se takoder uzimaju u obzir uvjeti trenutne i
potencijalne turisticke potraznje, kao i interesi lokalne zajednice

Plan razvoja plaze u Makarskoj obuhvaca prostor centralne plaze, koja se jo$
naziva Donja luka. Medutim, analiza trenutne situacije pokazala je nuznost
prosirenja obuhvata projekta u svrhu prijedloga optimalnog razvoja modela.
Prema tome, prostor plaze koji je obuhvacen ovim projektom podrazumijeva
dio plaze koji ukljucuje poluotok Sveti Petar, cjelokupni prostor plaze Donja
luka, te dio prirodne plaze Bilosevac

Plan razvoja plaze Makarske za gore navedeni prostor plaze daje prijedlog
oblikovanja koncepta razvoja, ukljucujuci prijedlog zona, pozicioniranje plaze,
tematsko oblikovanje, te prijedlog odgovaraju¢ih proizvoda, sadrzaja i usluga.
Ovim planom se takoder predlaze optimalni model upravljanja plazom, ¢ime se
omogucava konzistentan i primjeren razvoj u skladu sa potrebama i interesima
lokalne zajednice i interesnih skupina Makarske.

Plan razvoja plaze u Makarskoj temelji se na trendovima odrzivog razvoja,
odnosno, zastite okoliSa i poboljSanja kvalitete zivota lokalne zajednice, kao i
gostiju ove destinacije, a $to je potrebno uzeti u obzir kod implementacije
daljnjih aktivnosti razvoja.

2. Strateski kontekst

Pitanje razvoja plaze u Makarskoj potrebno je sagledati sa aspekta razvoja i upravljanja
plaznim prostorom, i sa aspekta strateskog upravljanja destinacijom. Naime, zbog
odabranog poslovnog modela, Makarska se suocava sa problemom visokosezonalnog
poslovanja i strukture modela poslovanja koji ne daje odgovore na zahtjeve modernog
gosta danasnjice. Dakle, nedostaje jasna vizija razvoja destinacije, koja u prvom redu
podrazumijeva dogovor i suradnju svih klju¢nih subjekata u smislu dogovora o novim
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turistickim proizvodima koje ¢e destinacija nuditi, o strukturi i kapacitetima smjestaja,
turistickoj infrastrukturi, ali i o upravljackom modelu.

Pitanje razvoja plaze u stvari je rezultat ovakve situacije, pa je stoga neophodno da se
odabir optimalnog modela sagleda u tom kontekstu.

Turisticka zajednica Splitsko-dalmatinske Zupanije takoder je donijela Glavni plan
razvoja turizma Zupanije, u kojem je za svaki turisticki klaster integralne destinacije
Srednja Dalmacija dan prijedlog vizije i pozicioniranja, kao i prijedlog klju¢nih
turistickih proizvoda. Oslanjaju¢i se na klju¢ne atribute Makarske i njene rivijere, kao i
na njene materijalne i nematerijalne atrakcije, Glavni plan razvoja turizma SDZ, dakle,
za Makarsku 1 njenu rivijeru predlaze cjelovito pozicioniranje destinacije, a €iji su plaze
sastavni dio:

Splitska rivijera Orok Vis

Makarska rivijera ' Otok Hvar

Dalmatinska Zagora

Makarska rivijera

Izvor: Glavni plan turizma SDZ, 2007

Imajuci u vidu navedene prijedloge, a temeljem razumijevanja razvojnih pitanja plaza i
pripadaju¢ih sadrzaja i proizvoda, prijedlozi Plana razvoja plaze u Makarskoj koji
slijede temelje se na definiranom prijedlogu vizije i pozicioniranja ove destinacije.

3.0gledni primjeri u praksi

Uzimajuéi u obzir oc¢ekivane procese repoziciniranja i restrukturiranja predmetne plaze ovog
projekta, te novih upravljackih procesa u svezi s tim, provedena je analiza oglednih primjera
destinacija na Mediteranu, kao kvalitetnih primjera upravljanja te ponude sadrzaja na plazama.
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Analiza oglednih primjera u praksi za potrebe ovog projekta izvrSena je sa fokusom na dva
kljuéna podrudja:

e Analizu zakonske regualtive, odnosno modele upravljanja pomorskim dobrom, to jest
plazama u odabranim destinacijama Mediterana

e Analizu proizvoda, sadrzaja i aktivnosti na plazama uspje$nih mediteranskih destinacija

Analizirane su turisti¢ke destinacije mediteranske Europe — Italija i Francuska.

3.1. Italija_— upravljanje plazama

ITALUA

Tipovi plaza definirani zakonom

1 Plaze sa slobodnim pristupom

Javno pomorsko dobro na kojem nije dana koncesija i koje javnost koristi slobodno i besplatno. Opcina brine o ¢iséenju i
odrzavanju.

2 PlaZe sa slobodnim pristupom na kojima se nude osnovni sadrzaji - Javna kupalista

Javno pomorsko dobro koje je dano u koncesiju javnim poduzecima, koja garantiraju osnovne besplatne usluge kao
CiScenje, osiguranje, spasavanje, sanitarne usluge, itd.

3 Plaze kojima upravljaju privatni subjekti - Privatna kupalista

Dozvoljava se zatvaranje pristupa dijelu plaze pod koncesijom, pod uvjetom da se omogucava slobodan pristup liniji mora
u pojasu od 1 do 5 m. lzmedu prostora danih u koncesiju mora postojati prolaz koji svim korisnicima omogucava slobodan
pristup moru.

Upravljanje

Plazama upravlja ured za upravljanje plazama pri opcini. Ured daje koncesije ili podkoncesije (preko javnih poduzeca) na
plaze. Koncesijom / podkoncesijom se moze upravljati samo javnim i privatnim kupaliStima. Opcina mora osigurati barem
20% plaza prvog tipa, odnosno sa slobodnim pristupom korisnika plazi.

Koncesije

Izbor koncesionara se vrsi putem javnog natjecaja, direktnom pogodbom kada se radi o drustvenim institucijama ili
privatnim licitacijama. Povrsine koje zauzimaju objekti (kiosci, kabine za presvlacenje, tusevi i ostalo) nesmiju prelaziti 20%
ukupne povrsine pod koncesijom, te pojedinacno objekt ne smije preci 50 m2 zatvorene povrsine (moZe se povecati u
specificnim slucajevima).Opcinski ured odreduje maksimalnu cijenu usluga iznajmljivanja lezaljki, suncobrana, tuseva i
slino. Neki od uvjeta za dobivanje koncesije su sljedeci:

uklapanje u ambijent
nesmije se zaklanjati pogled sa kopna prema moru
funkcionalnost objekta
upotreba materijala (prirodni materijali kao drvo, kamen imaju prednost)
sistemi zastite okolisa
prethodne kvalifikacije koncesionara u poslovanju
inovacije u predloZenim aktivnostima (poboljsanje ponude plaze)
predloZena investicija
Izvor: Ministarstvo prijevoza i pomorstva i regionalni zakoni Ligurije 2009.
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3.2. Francuska — upravljanje plazama

FRANCUSKA

Tipovi plaza definirani zakonom
Francuski obalni zakon se zalaZe za slobodno koristenje i pristup svakoj plazi. Dekret iz 2006. poziva se na ravnotezu
izmedu zastite obale i koriStenja plaZe u vidu raznih aktivnosti. PlaZe se smiju zatvoriti, no samo na povrsinama koje su u
koncesiji te se moZe naplacivati i ulaz na plazu. Plaze se dijele prema tipovima koji se definiraju prema nastanku na
prirodne i umjetne.
1 Prirodne plaze
Najvise do 20% od ukupne duzine i do 20% od ukupno povrsine prirodne plaze moze biti pod koncesijom.
2 Umijetne plaze
Umjetne plaZe se eksploatiraju u ve¢em postotku. Najvise do 50% od ukupne duzine i do 50% od ukupne povrsine plaze
moze biti pod koncesijom.

Upravljanje

Plazama u Francuskoj se upravlja na lokalnom nivou, odnosno upravljaju opcine, koje su odgovorne prema Drzavnoj
upravi za trgovinu, zanate, mala i srednja poduzeca, te turizam i usluge. Drzavna uprava propisuje regulative i revidira
planove upravljanja plazama koje izraduju opcine, te svakoj opcini daje pravo koristenja plaza u cijelosti. Op¢ine na
temelju prava koristenja plaza daju odredene djelove plaze u koncesiju privatncima (postujuci gore navedene kriterije
(20% - prirodne plaze i 50% umjetne plaze).

Koncesije

Izbor koncesionara odredenog dijela plaZe vrsi se putem javnog natjecaja. Koncesije se daju uzimajuci u obzir sljedece:

na plazi mogu biti samo montazni objekti
koncesije se daju u trajanju do najviSe 12 godina
na plazi nesmije biti nikakvih aktivnosti barem 6 mjeseci godisnje
iznimke se rade za opcine koje su jake turisticke destinacije pa se period koriStenja plaZe moZe povecati na 8 ili 12
mjeseci
nakon isteka koncesije nad dijelom plazZe, plaza se mora vratiti u svoje prvotno stanje
nacelnik opéine je odgovoran za razvoj i atraktivnost plaze u svojoj op€ini
davanije djela plaze u koncesiju mora biti transparentno - javni natjecaj
Izvor: DrZavna uprava za trgovinu, zanate, mala i srednja poduzeca, te turizam i usluge, 2009.

3.3. Klju¢ni parametri modela upravljanja analiziranih
destinacija

* Drzava zakonima definira osnovne smjernice koristenja i komercijalizacije
plaze koje lokalna samouprava mora koristiti u upravljanju plazom;

* PlaZama upravljaju op¢ine kroz projekte upravljanja plazama;

» U Italiji provincije donose dio zakonskih regulativa vezane uz upravljanje
plazama;

» Korisnicima se osigurava pravo na slobodno koriStenje plaze kroz
definiranje tipa plaza u Italiji (minimalno 20% plaza sa slobodnim
pristupom) i maksimalnu prostornu komercijalizaciju plaza u Francuskoj
(duzine i Sirine plaze);

= Koncesije na dijelovima plaze daju se putem javih natjecaja;
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* Dopusta se zatvaranje dijelova plaze pod koncesijom i naplacivanje ulaza;

* Na koncesioniranim dijelovima plaza uglavnom se mogu postaviti samo
montazni objekti. Postoje iznimke u slucaju kada plazama upravljaju
drustvene institucije i kada su usluge koje se nude od javne koristi.

3.4. Sadrzaiji i usluge na plazama

Sadriaji i usluge ugostiteljstva, kulture i zabave

Sadriajiiusluge |  zahtiei |  Sadriajiiusluge | Zahtjevi

Beach bar L [Festivalinaplaii |
B | okacija je ili plaZa ili neko posebno mjesto u

& sklopu plaze
Pozornica
Strucno ljudstvo
Glazbena oprema
Infrastruktura (struja, voda, sanitarije)

Pogodna mjesta uz Setnicu u blizini plaze
U skladu sa trendovima u ponudi pica
Dizajnerski i funkcionalno

Nalazi se uz samo more
Vece povrsine od bara

- U ponudi se nalazi i hrana i pice

=8 \/r|o Cesto u sklopu kluba postoji manji bazen
Mjesta za suncanje

Apres beach su smjesteni na rubnim
djelovima plaze

Ponuda brze prehrane i pi¢a

Audio oprema

Spoj restorana, beach kluba i caffe bara

e, ) . g Pozornica montazna
& Nalazi se uz marinu

Strucno ljudstvo
Glazbena oprema

+ Mjesto za suncanje oko bazena ) _—
Infrastruktura (struja, voda, sanitarije)

Primarno za goste marine

Ponuda hrane i pi¢a Kino oprema
Usluga visoke razine Infrstruktura (struja, voda, sanitarije)
Nalazi se na najatraktivnijim djelovima plaza & ™. = Prateca oprema (stolice)

Direktan pogled iz restorana na more b, - Bar

LA
Dnevni bar - sunéaliite __
: Specifiéna i vizualno privla¢na lokacija
Prostorno dovoljno velika za postavljanje
scene i gledalista
Glazbena oprema
Infrastruktura (struja, voda, sanitarije)
Bar

# U potpunosti na otvorenom
& U blizini mora

& Koristi se kao produZetak plaZe gdje se gosti
L koji 7ele vise usluga mogu sunéati, kupati, ali
*.} % i naruciti laganu hranu i pica
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Sadzaji i aktivnosti za obitelji sa djecom

Sadrzaji i aktivnosti Opis i zahtjevi SadrZaji i aktivnosti Opis i zahtjevi

Mini golf za djecu |  |ogradeni prostori za udaranje loptice

Prostori zatvoreni ogradama
Kacige i Palice

Loptice

Stroj za ispaljivanje loptica
Struja

Osoba zaduZena za vodenje objekta

_ Golf teren
Palice i loptice

Prepreke

% Infrastruktura (voda, struja)

Strojevi za izradu
Obuceno osoblje
Materijal za izradu
Animatori
Struja, voda

Zatvoreni prostor
Infrastruktura (struja, voda, plin)
Osoba zaduZena za upravljanje
objektom

Ogradeni i zatvoreni prostor za igru
Laserske puske

Prepreke

Struja, voda, plin

Audio oprema

Instruktori

Vozila (motorna ili elektri¢na)
Kacige

Spremiste za gorivo

" Infrastruktura (struja, voda)
Instruktori/Kontrolori

Loptice punjene pjenom
Prepreke na napuhavanje
Infrastruktura (struja, voda)
Oprema za igru

Nagrade

Animatori

Plasti¢ne kantice i ostali pribor
Voda
Voditelji igraonice

Desetak plasti¢nih zmajeva
B Osoba koja ce djecu i roditelje uputit kako
| upravljati zmajem

Na otvorenom ili zatvorenom u
slucaju ruznog vremena
g Osmisljavaje price i audio vizualnih

Igra sa vodenim balonima
Plutanje na vodi sa raznim igrackama za
ESWN napuhavanije

Stolovi za stolni tenis - AP 1 Natjecanje u skakanju u vodu za djecu
Reketi i loptice f

1 Prskanje sa puskama na vodu
Potreban je bazen ili ogradeni dio mora uz
plazu
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Jedrenje na dasci

g
“'\-\. v P s .
.. Osoba za odrZavanje i iznamljivanje
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HORWATH HTL

Sportske aktivnosti vezane uz plaZu i okruZenje

| zahtiei | Aktivnostiisadraj

Camci sa jedrima i ostalom opremom
Prostor za spremanje ¢amaca preko no¢i i
zimi (manji hangar)

Rampa za spustanje ¢amaca i ulazak u more
Bove za oznacavanje

~ Prsluk za spasavanje i ostala sigurnosna
oprema

Instruktor jedrenja

\!'

s B

- [Banam [ —

Daske sa jedrima
Prostor za spremanje dasaka i jedra
Prostor za ulazak u vodu sa opremom
Odjelo za vodu

Prsluk za spaSavanje i ostala sigrurnosna
oprema

Instruktor za rad sa pocetnicima

%

Wakeboard (daska)
Zmaj (jedro) i Spage

| Odjelo za vodu

Prsluk za spasavanje
Ostala sigurnosna oprema
Mijesto za ulazak u vodu
Instruktor kitesurfa

Teren za odbojku sa mrezom i oznacenim
out linijama

| Lopte za odbojku na pijesku

Osoba koja se bavi odrzavanjem i
iznajmljivanjem terena i opreme

Teren za nogomet sa golovima
Oznacdavanje terena
Lopte za nogomet za pijesku

__

Reketi i loptica
Osoba koja iznajmljuje opremu

w Odjelo za vodu

| Vozac glisera i osoba koja iznamjluje opremu

_ Vozac glisera i osoba koja koordinira

o ~ Dozvola za pecanje

Zahtjevi

Motorni ¢amac
Skije za vodu
UZe sa drzac¢em za skijasa

Prsluk za spasavanje
Ostala sigurnosna oprema

Motorni ¢amac
Banana

UZe za vezanje sa gliserom
Odjelo za vodu

Prsluk za spasavanje
Ostala sigurnosna oprema

korisnike na obali

Skuter za vodu

Odjelo za vodu

Prsluk za spasavanje
Osoba koja iznajmljuje

Oprema za ronjenje: maska, peraje, boce sa
kisikom, remen i olova, itd.

Odjelo za ronjenje

Camac za prijevoz ronioca

Bove za oznacavanje

Manje mjesto za pospremanje opreme
Certificirani instruktor ronjenja

Maska sa dihalicom
Odjelo za ronjenje (opcionalno)
Organiziranje malih $kola ronjenja za djecu
Organiziranje malih natjecanja za djecu

Stap za pecanje
Olova i udice
Organiziran prijevoz camcem

Osoba za iznamljivanje opreme i prijevoz
ljudi
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Sportske aktivnosti vezane uz plazu i okruZenje

Aktivnosti i sadrZaji m Aktivnosti i sadrZaji Zahtjevi

Kosarka u vodi _ 'Big game fishing' pecanje velike ribe
| : m

/

' Vedi tamac za prijevoz na otovreno more
Oprema na ¢amcu za lov na vecu ribu

. Vedi Stapovi za pecanje sa jac¢im flaksom
Osoba koja poznaje ovaj tip pecanja i pozicije
na moru

Prostor u mirnom djelu mora gdje morsko
i dno nije ostro, po mogucnosti pijesak ili
oblutci

- Jedan do dva kosa i lopte

Kajak i kanu ¢amci
Vesla

Spric deke (oprema za ¢amac)
Prsluk za spasavanje

Ostala sigurnosna oprema

# Vodic koji bi pratio turiste i organizirao ture

Oznaceni putevi uz obalu (posebno pogodno
na zapadnom djelu oko Bilosevca)
Izrada karte sa pjesackim stazama

-"Penjanje iznad mora"

Slobodno penjanje - iskusni

Camci za veslanje (jednostavniji) ) Penjanje po vec postavljenoj stazi - pocetnici
Vesla 4 [ i rekreativci

Sigurnosna oprema ' Oprema za penjanje (pojas, obuca, magnezij)
Postavljanje staze sa spitovima (dijelovi koji
idu u stijenu) ili Sipkama po kojim se hoda
Sigurnosna oprema

Krilo za letenje
Rezervni padobran

Instrumenti - variometar i GPS satelitska
§ navigacija
- Mjesto za poljetanje i sljetanje
Iskusni pilot sa kojim se leti

Lopta

Dio mora koji je zasti¢en od vjetrova
&= Spremiste

™ Osoba koja iznajmljuje opremu

Camac sa jatim motornim pogonom
Padobran za jednu, dve ili vise osoba
Uze kojim se veze padobran za gliser
Prsluk za spasavanje

Ostala sigurnosna oprema

Dva produzena stopala (kao mali ¢éamci)
Sigurnosna oprema (prsluk za spasavanje)
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Sadrzaji i usluge zdravlja i blagostanja

Sadriajiiuslige |  zahtievi |  Sadriajiiusluge | Zahtjevi

Masaza na plaii [Kutakzaoputanje |
' L | Mjesto na plazi koje je malo privatnije

| Neka vrsta velikih lezaja sa jastucima i
| zastitom od sunca
B Zvucnici preko kojih se pusta lagana glazba
Moguénost ponude zdravih sokova (voce i
povrée) i manjih zdravih obroka (svjeze voce,
salate, itd.)

LeZaj koji je plahtama zasti¢en od pogleda
Profesionalni maser
Preparati za masazu

Upotreba mora u zdravstvene svrhe
Koristenje mora i morskih preparata za
lie¢enje bolesti diSnih puteva, zglobova,
koZe, srca i krvoZilnog sustava
Strucnjaci i ljecnici koji vode tretmane

Mirno mjesto na plaZi (rano ujutro kada se
vjezba nema guive)
Prostirke za vjezbanje

E Joga instruktor koji vodi sat

Vodeni trening tjelovjezbe u odredenim | Mjesto koje je na neki nacin zasti¢eno od
terminima ; - pogleda (plahtama, drvenim zidovima)
Ugodna odjeca Kozmeticke usluge uljepsavanja lica i tijela
Utezi, Spage, elasticne opruge, strunjace, Mazanje kremama za smanjenje opeklina od
itd.. ; g s sunca, peeling tijela (od pijeska, morskih algi)
Osoba koja vodi program " Kozmeticar (ili vise njih prema potrebi)

Ukopan ili novo izgradeni dio obale oko
mora

Opremljen sa mlaznicama za masazu
(nekoliko manjih jacuzzi mjesta) za opustanje
korisnika plaze

Grijani pa se moze koristiti i prije sezone

& kupanja za potrebe Talasoterapije i ostalih
tretmana

Vodeni trening tréanja i brzog hodanja po
plazi

Organizira se u rano jutarnjim satima ili

- < predveéer kada na plazi nema ljudi
Sportska obuca

Instruktor koji vodi program
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Osnovna i sanitarna oprema na plazi

Oprema | zahtjei |  Oprema | Zahtjevi

Za tidtenje kopna (plaze) | [Policjaiambulanta na plai
- M

w ~ Slutiza Cisc¢enje pjescanih i sljuncanih plaza
nakon koristenja
Traktor ili manje vozilo
Prikljucci
Osoba koja upravlja vozilom

Objekt na plazi u kojem su policija i
ambulanta
_ Osigurava se sigurnost korisnika plaZe i bra

, Daje se prva pomoc¢ korisnicima
Zaposlenla policije i medicinsko osoblje

| Motorni ¢éamac
Prikljucak (kosara sa mreZzom za skupljnje

" otpada)

. Hidrauli¢ne pomicne ruke koje kontroliraju
nagib i dubinu priklju¢ka (koSare)

Rampa koja se spusta prema plazi
Izradena od prirodnih materijala koji se
% uklapaju u ambijent

& Osigurava slobodan pristup osobama sa
% posebnim potrebama pri kretanju plazi

Mijesta za zasebno odlaganje bioloskog
& otpada, papira, stakla, aluminija, itd.
ObloZeno u drvu radi estetike i samivanja
zagrijavanja otpada i Sirenja neugodnih
mirisa

Specijalna kolica za ulazak u more
Prilagoden ulaz u more rampom koja
omogucava guranje kolica u vodu

Mjesto gdje kolica korisnici preuzimaju i gdje
| se spremaju

Uredena Setnica uz more dovoljne Sirine
Opremljena klupicama, malim vidikovcima,
kosevima za odlaganje otpada.

Uredena hortikultura
Moderno osvijetljenje

| Montazni sanitarni &vorovi

Estetski se uklapaju u ambijent jer su od
~ prirodnih materijala

~— Rade na principu kemijskog WC-a

" Brod za gasenje pozara koji moze sluziti i za
Cisc¢enje plaze
Osoba koja upravlja brodom
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4. Model upravljanja

Uzimajuéi u obzir trenutnu situaciju, dosadasnje upravljacke procese i rezultate razvoja plaze u
Makarskoj, te inicijative javnog i privatnog sektora za uspostavom optimalnog razvojnog modela
ovog kljuénog destinacijskog resursa, prvi korak u formulaciji modela razvoja jest definiranje
upravljackog modela plaznim prostorom.

Obzirom na zadatke i odgovornosti za razvoj i upravljanje plaznim prostorom u Makarskoj, moguce
su tri opcije, od kojih svaka ima svoje prednosti i nedostatke, a koji se detaljnije elaboriraju u

nastavku:
[ ]
[ ]

4.1. Opcija 1

Upravljanje od strane Grada(Makarski komunalac) i hotela sa koncesijom
Upravljanje od strane Grada (Makarski komunalac)

Osnivanje novog poduzeca za upravljanje i razvoj plaZa (PPP)

PlaZom upravilja Grad i hoteli sa koncesijom — Hoteli koji se nalaze u blizini plaze, odnosno
uz samu plazu, dobivaju koncesije nad dijelom plaze u njihovoj neposrednoj blizini. Grad
Makarska upravlja dijelovima plaze koji nisu dani u koncesiju hotelima.

a. Prednosti ovog modela

1.

il.

iii.

Hotelima koji su smjeSteni na samoj plazi omogucava se koriStenje i opremanje
prostora plaze u neposrednoj blizini plaze, S$to im daje moguénost
zadovoljavanja potreba gostiju i ponude dodane vrijednosti

Grad oprema i upravlja onim dijelovima plaze koji nisu u koncesiji hotela, te
razvija posebne teme i proizvode za svaki od tih dijelova

Model upravljanja je jednostavan (koncesionirani dijelovi i javni dijelovi
plaze)

b. Nedostaci ovog modela

L.

11

iii.

Koncesije hotelima razbijaju kompaktnost prostora plaze unutar urbane jezgre
Makarske, S§to oteZzava opremanje prema predlozenim temama i vrstama
proizvoda koje pojedini dijelovi plaZe trebaju nuditi;

Grad ima potencijalno tezak zadatak kontrole opremanja / koriStenja plaza koje
su u koncesiji hotela. Postoji mogucnost nesrazmjernog razvoja razliCitih
dijelova plaze. Npr. Grad ¢e javne dijelove plaze tematizirati i adekvatno
opremiti, a oCekuje se da isto rade i hoteli i to prema prijedlogu tematizacije,
proizvoda i sadrzaja. Postoji moguénost da hoteli neCe provesti ovu
tematizaciju i opremanje. Usprkos moguénosti postavljanja jasnih kriterija za
dobivanje koncesija (npr. na¢in opremanja plaze, usluge i sadrzaji koji ¢e se
nuditi, materijali koji ¢e se koristiti pri izgradnji/opremanju, itd.), Grad se
zapravo nalazi u situaciji nemoguénosti kontrole razvoja i sadrzaja plaza u
koncesiji. U razgovorima sa kljuénim subjektima hotelskog sektora Makarske,
izrazeni su stavovi koji indiciraju manji interes hotelijera prema znacajnijim
ulaganjima u opremanje plazama ispred hotela (uglavnom bi nastavili nuditi
usluge iznajmljivanja lezaljki).

Javni dijelovi plaze su malih povr§ina, malih kapaciteta i ne ¢ine kompaktnu
cjelinu, Sto znaci da njihovo tematiziranje i nakon toga opremanje neée gostima
pruziti jedinstven i cjelovit dozivljaj plaze. Upravo zbog ovakvog stanja, Grad
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se nalazi u nezavidnoj situaciji pokusaja uspostave modela upravljanja nad
cjelovitim prostorom, nad kojim zapravo nema kontrolu.

iv. Destinacija Makarska i dalje je suocena sa problemom pritiska na plazu, osim
ako na odredenim njenim dijelovima ne pristupi modelu naplacivanja
koristenja (bilo usluga, bilo ulaza). lako je zakonom dopustena ovakva mjera
upravljanja plaznim prostorom, klju¢ni subjekti u turizmu i javnom sektoru
Makarske nisu u potpunosti suglasni sa ovakvim pristupom.

4.2. Opcija 2

PlaZom upravija Grad (Makarski komunalac) — Grad Makarska preko Makarskog komunalca
dobiva koncesiju nad cjelokupnom plazom, koju restrukturira, tematizira i oprema adekvatnim
sadrzajima. Grad nadalje daje podkoncesijska odobrenja hotelima i ostalim subjektima za
koriStenje.

a. Prednosti ovog modela

i. Ovim modelom omogucava se kompletna kontrola Grada nad cijelim
prostorom plaze, tematizacijom, opremanjem, proizvodima, sadrzajima i
uslugama koji ¢e se nuditi na svim njenim dijelovima, kao i kontrola nad
odabirom subjekata kojima ¢e se odredeni prostori dati u podkoncesiju

ii. Hoteli koji su zainteresirani za prostor plaze ispred hotela i ponudu proizvoda /
sadrzaja / aktivnosti u mogucnosti su od Grada zatraziti koncesijsko
odobrenje i1 na plazi kreirati ponudu / sadrzaje u dogovoru sa Gradom

b. Nedostaci ovog modela

i. Grad Makarska, odnosno Makarski komunalac nema adekvatne kapacitete za
implementaciju ovog modela (financijski, upravljacki i ljudski kapaciteti)

ii. Implementacija ovog modela podrazumijeva restrukturiranje plaze, odnosno
njeno opremanje po prijedlozima ovog plana, Sto iziskuje odredena ulaganja
te je stoga upitan kapacitet Grada da ova ulaganja samostalno financira

iii. Obzirom na dosadasnje poteSkoce u upravljanju dijelovima plaze koji su bili u
koncesiji Makarskog komunalca (problemi napucenosti i sl.) te nedostatkom
ljudskih potencijala u smislu ekspertize, pretpostavka je da implementacijom
ovog modela grad nece doseci o¢ekivane rezultate

4.3. Opcija 3

PlaZom upravlja novo Poduzeée za upravljanje i razvoj plaZa (destinacijska menadiment
kompanija za plaZe) — koje je potrebno osnovati po principu javno-privatnog partnerstva, §to
znaci da se sastoji od ¢lanova javnog sektora (Grad) i privatnog sektora (hoteli, ugostitelji i sl.).
Poduzece razvija plazu i njene cjeline iznajmljuje (ili podkoncesionira) zainteresiranim
subjektima po odredenim kriterijima i pravilima pruzanja unaprijed odredenih sadrZaja i usluga.
Dakle, cjeloviti prostor plaze ima javni karakter, a iznajmljuju se (ili 'podkoncesioniraju')
usluge i sadrzaji.

a. Prednosti ovog modela
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i. Poduzece za upravljanje i razvoj plaza preuzima odgovornost za razvoj plaze
po prijedlogu zona, tema, proizvoda, sadrzaja i usluga, i to za cjeloviti
prostor centralne plaze, $to znaci da je u moguénosti implementirati najbolji
koncept i plazu razviti u okviru zona sa razlicitim aktivnostima

ii. Moguénost konceptualiziranja cjelokupnog prostora plaze omogucava otvoreni
pristup svim njenim dijelovima, odnosno, zbog jedinstvenog interesa ne
zahtijeva ogradivanje ili ogranicavanje pristupa, a naplacuju se samo usluge
na plazi

iii. Privatni sektor (prvenstveno hoteli, pa onda i ugostitelji i sl.) imaju punu
odgovornost za odabir i provodenje modela razvoja plaze, Sto ucvrScuje
njihov interes prema plazi i ojacava njihovu poziciju (upravljacku i
interesnu)

iv. Grad, kao kljucni subjekt u ovom partnerstvu ima potpunu kontrolu nad
odabirom modela i provodenjem svih koraka njegove implementacije (od
dizajna i opremanja plaza do odabira 'podkoncesionara')

v. Poduzete zaposljava i/ili suraduje sa urbanistima, arhitektima, ekolozima,
projektantima i ostalim struCnjacima za planiranje i razvoj plaza, S$to
garantira kvalitetan i odrziv konacni rezultat

vi. Razvoj cijelog prostora plaze po principima planiranja
b. Nedostaci ovog modela

i. Potencijalna nesigurnost klju¢nih subjekata uslijed primjene novog modela
suradnje i donoSenja odluka (PPP — javno/privatno partnerstvo)

4.4. Odabir optimalnog modela upravljanja

Izbor optimalnog modela razvoja i upravljanja plaze u Makarskoj definiran je sljede¢im:

e Politickim stavom Grada Makarske i Zupanije u vezi potencijala, znac¢aja i
prioriteta kvalitetnog razvoja i koriStenja plaznog prostora u Makarskoj, kao
klju¢nog resursa turisticke ponude Makarske

e Trenutnim stanjem kao rezultatom upravljackih odgovornosti kljucnih
subjekata razvoja plaza u Makarskoj

e Trenutnim stanjem u smislu zakonskih moguénosti i ogranienja vezano uz
koristenje i upravljanje pomorskim dobrom

e Trenutnim kapacitetom u smislu ljudskih potencijala podrucja koji mogu
preuzeti odgovornost za profesionalno provodenje novog razvojnog koncepta
plaze

e Trenutnim kapacitetom u smislu financijskih i investicijskih moguénosti i
interesa kljucnih interesnih subjekata plaza Makarske

Upravo zbog ovih razloga odabir optimalnog modela pretpostavlja onu opciju koja u smislu
navedenih Cinjenica na kratki / srednji rok daje moguénost ostvarivanja najboljih rezultata,
odnosno profesionalnu implementaciju predloZzenog razvojnog koncepta.

Nas prijedlog upraviljackog modela oslanja se na treéu opciju, odnosno osnivanje novog
Poduzeca za razvoj i upravljanje plaZa Makarske.
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E. KONCEPT OBLIKOVANJA PLAZE

1. Pretpostavke

Prijedlog razvoja centralne plaze Makarske temelji se na svim prethodnim analizama,
detaljnoj analizi prostora, obavljenim intervjuima i rezultatima odrzane radionice sa
kljuénim subjektima javnog i privatnog sektora Makarske, u nastavku se predlazu
razvojne zone plaze, koncept njihove tematizacije, kao i prijedlog proizvoda, sadrzaja i
usluga. Detaljniji graficki prikazi kompletnog koncepta razvoja plaze daju se kao prilog
ovoj studiji.

Kljucne pretpostavke za uspjeSan razvoj predlozenog koncepta cjelokupne plaze su
sljedece:

Osnivanje Poduze¢a za upravljanje plazom koja preuzima odgovornost za
implementaciju ovih prijedloga u svrhu koherentnog i integriranog razvoja
plaze, $to u konacnici doprinosi cjelokupnom razvoju destinacije

Izrada daljnjih detaljnih planova u skladu sa prijedlozima Plana, u svrhu
odrzivog razvoja plaze

Fazni pristup razvoju cjelokupnog plana, za period od sljedecih pet godina

Integracija plaznih prostora podrucja poluotoka Sv. Petar i BiloSevac, u svrhu
poveéanja kapaciteta, odnosno u svrhu kreiranja integriranog koncepta
centralne destinacijske plaze sa zadovoljavaju¢im sadrzajima za sve ciljne
skupine destinacije

Rekonstrukcija / izgradnja promenade ¢itavim dijelom predmetne plaze

Restrukturiranje prostora u neposrednoj blizini gradske plaze (montazni objekti
sa ponudom gastronomije), koji je potrebno funkcionalno i sadrzajno opremiti
na nacin da integrira potrebe lokalnog stanovniStva (tijekom cijele godine) i
gostiju (osobito u ljetnim mjesecima)

Osiguravanje adekvatnih parkirnih kapaciteta, adekvatno potraznji u vr$nim
periodima

Poboljsanje interne mobilnosti unutar same destinacije (regulacija prometa,
poboljsanje/uredenje pristupa plazi, novi modeli transporta poput organiziranog
prijevoza turista, prijevoz brodicama, itd.)

NuZnost odabira materijala i struktura pri uredenju plaze u skladu sa prirodnim
uvjetima prostora

Potreba uvodenja proizvoda i usluga koji kreiraju kompletan lanac vrijednosti
destinacije u cilju povecanje njene atraktivnosti.
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2. Prijedlog zona

Prijedlog zona centralne plaze u Makarskoj, sa tematizacijskim konceptom jest kako
slijedi:

Pl sktiveost | sparia
Mumtitaaphia
Mjesio knliure Idogaiasjs

_ Plaza aktivnosti i sporta; Romanti¢na plaZza; Mjesto kulture i dogadanja

Gradska plaza Gradska plaZa destinacije
Plaza (ispred) hotela Beach club; Marina club
Plaza Biokovka Plaza zdravlja i opustanja

Plaza aktivnosti, rekreacije i zabave

Prirodna plaza

Detaljni prijedlog tematizacije, proizvoda, sadrzaja i usluga predstavlja se u nastavku.

E. KONCEPT OBLIKOVANJA PLAZE 40



TZ SPLITSKO-DALMATINSKE ZUPANIJE HORWATH HTL

3. Prijedlog tematizacije plaze i proizvoda

3.1. Sveti Petar

SVETI PETAR

TrziSno pozicioniranje

Plaza za sportsko-rekreacijske aktivnosti na vodi i potpuni uzitak na mjestu susreta kulture i relaksacije uz more.
Plaza koja spaja grad i more, pretoCena u dozivljaj aktivnog odmora, relaksacije te odmora i zabave na plazi.

Tema plaze

Koncept plaze u tri tematski odvojena dijela:
- PlaZa aktivnosti i sporta (sportski sadrZaji na vodi — veslanje, vaterpolo, itd.)
- Mjesto kulture i dogadanja (Kulturni sadrZaji u unutarnjem dijelu poluotoka)
- Romanti¢na plaza (doZivljaj romanti¢ne plaze u dnevnom i vecernjem periodu)

- Aktivnaizabavna

- Opustajuca, romantic¢na
Mjesto susreta i kulturnih dogadanja

Dostupnost i pristup

e Izgraditi / rekonstruirati Setnicu oko poluotoka (sa strane gradske plaZze i sa strane luke) i do njegovog
sredisnjeg dijela

e Sustav pristupa 'za sve' ukljuéujudéi i pristup za osobe s invaliditetom

e Prostor za pristajanje brodica za prijevoz (taxi na vodi)
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Infrastruktura

e Povezati plaZzu sa Setnicom prema gradskoj plazii prema gradu

e Povecati kapacitet plaZe stavljanjem platformi (pontona na moru i platformi na stjenovitom dijelu obale)

e U dizajniranju plaZe koristiti odgovarajuce materijale koji se trebaju integrirati sa okolisem

e Urediti Setnicu na cijelom poluotoku

e Opremiti unutrasnji dio poluotoka sa sadrzajima za ljetno kino, predstave i sl.

o Vidikovci sa terasama kao dijelom plaznih sadrzaja

e Odgovarajuci tusevi / sanitarna oprema na plazi (montaznog tipa)

e Adekvatna plazna oprema i rekviziti

e Spasiteljska sluzba na plazi

e Redovito odrZavanje Cistoée, odvoZenje otpada, zastita od poZara

e Opremanje plaZe visoko kvalitetnom plaznom galanterijom

e Briga o postojecoj vegetaciji i hortikulturno uredenje sjeverne strane poluotoka (u skladu sa pravilima i
kriterijima zastite ovog prostora)

Plaza za aktivnosti i sport

Proizvodi i usluge

Veslacki centar Vaterpolo

Skola ronjenja Bazen za freninge
/ klub centar / klub i teajeve

Prijevoz
brodicama (taxi
na vodi)

Restoran sa Trgovina sa

barom

opremom za
aktivnosti

e Centar za veslanje

e Centar za vaterpolo

e Usluge brodica za uspostavljanje veze izmedu dijelova plaZze (Buba, hotel Dalmacija, Sv. Petar)

o Skola ronjenja i bazen za treninge i te¢ajeve

e Organiziranje natjecanja (aktivnosti, veli¢ina i intenzitet natjecanja ovisi o razdoblju godine / sezoni)

e Restoran i bar sa zdravom, mediteranskom hranom

e Usluge komplementarne sportskom nacinu Zivota, kao $to su specijalni meniji, dijete, zdrava prehrana,
trening, specijalizirana kupovina itd

e Trgovina i najam opreme za sportsko-rekreativne aktivnosti

Romanticna plaza

Proizvodi i usluge

Beach bar i restoran Prostor za sunéanje
sa terasom (lezaljke i suncobrani)

Vidikovci

e Beach bar irestoran sa terasom - a la carte ponuda, gdje se nudi Siroki spektar lokalnih i medunarodnih jela u
dnevnim i vecernjim satima

e Terasa za uzivanje u romanti¢nim vecerima uz svijece sa kvalitetnom ponudom hrane i piéa

e Prostor za suncanje sa moguc¢nosc¢u iznajmljivanja lezaljki i suncobrana

o Vidikovci sa manjim terasama kao dijelom plaznih sadrZaja za uZitak u pogledima na more, Biokovo, plazu itd.
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Mijesto kulture i dogadanja (unutrasnji dio Sv. Petra)

Proizvodi i usluge

Lietna pozornica na otvorenom

o Filmski festival na otvorenom (kino na otvorenom, ljetna pozornica)

e Kazaliste na otvorenom

e Koncerti na otvorenom

e Bar/restoran sa terasom

e ltinerar kroz unutrasnji dio Sv. Petra, u svrhu integriranja plaze i parka

e Osigurati pristup moru / unutradnjosti poluotoka sa stepenicama, Setnicom i ogradom u skladu za
predloZenim pozicioniranjem

Ogledni primjeri iz prakse

Dogadaiji | festivali Kino na otvorenom

Setnica uz more Vaterpolo klub Veslacki klub
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Kljucni faktori uspjeha

e Strukturirana funkcija i dizajn

e Komfor

e Personalizirana usluga

e Organizacija i menadZment plaze

Ciljne skupine

o Turisti e Mladiiurbani ljudi
e Lokalno stanovnistvo e Obitelji s djecom

e Sportasii aktivni gosti

3.2. Gradska plaza

GRADSKA PLAZA

TrzisSno pozicioniranje

Makarska sredisnja urbana plaza, mjesto koje spaja grad i more i pruza potpuni uZitak u odmoru i relaksaciji na
plazi.

Tema plaze

Zabavno, sigurno i ¢isto mjesto za relaksaciju i druZenje uz more za djecu i odrasle
Imidz

Zabavna, opustajuca, sigurna i druzeljubiva plaza

HE
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Dostupnost i pristup

Prosiriti Setnicu kroz plazu
Sustav pristupa 'za sve' ukljucujuci i pristup za osobe s invaliditetom
Povezati komunikaciju plaZe i parka iznad plaze

Infrastruktura

Povezati plaZu sa Setnicom prema Sv. Petru i prema BiloSevcu

Povecati kapacitet plaZe stavljanjem platformi kod objekta 'Rivijera — Zuta kuéa' (npr. terasa na vodi)
U dizajniranju plaZe koristiti odgovaraju¢e materijale koji se trebaju integrirati sa okoliSem

Urediti i prosiriti Setnicu uz plazu

Urediti park iznad plaZe na nacin da predstavlja centralno 'mjesto susreta’

Urediti dio parka iznad plaZe sa sadrzajima za djecu

Manji bazen u moru za djecu

Hortikulturno uredenje prostora u neposrednoj pozadini plaze (drvede, biljke i sl.)

Sluzba za spasavanje na plazi

Redovito odrzavanje Cistoce i odvoZenje otpada

Odgovarajuci tusevi i toaleti na plazi

Gradska plaza

Proizvodi i usluge

Djecji kutak na Baby park na Restoran i bar sa § Bazen za djecu u
[o][oF4] [o[oF4] terasom vodi

Djecje igraliste u . Prostori za
. . Terasa na vedi R
parku iznad plaze suncanje

Manje podrucje za djecu s odgovaraju¢om opremom i sa uslugom babysitting-a

Usluge ¢uvanja i nadzora djece upotpunjeno razli¢itim aktivnostima organiziranim tijekom dana

Skola plivanja za djecu

Prostor za igru u vodi (bazen u moruisl.)

Bar i restoran sa terasom - a la carte ponudom, gdje se nudi Siroki spektar lokalnih i medunarodnih jela u
dnevnim i vecCernjim satima

Barovi i restorani na podrucju iznad plaZze (‘mjesto susreta', 'mjesto gastronomije Makarske') sa ponudom
mediteranske hrane, djecjim menijem i sl.

Prostor za suncanje sa moguénoscu iznajmljivanja lezaljki i suncobrana

Terasa na vodi (objekt 'Rivijera — Zuta kucéa') sa prostorom za suncanje

Ogledni primjeri iz prakse
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Oprema na plazi

Djecji park na plazZi

-

-]

Restoran na plaZi

Restoran na plaZi Prijevoz brodicom (vodeni taxi) Oprema na plaZi

= Strukturirana funkcija i dizajn

= Personalizirana usluga

=  QOrganizacija i menadzment plaze

Ciljne skupine

e Turisti e Obitelji sa djecom
e Lokalno stanovnistvo e Starije osobe (+50)
o Miladi ljudi e Parovi
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3.3. Plaza hotela

PLAZA ISPRED HOTELA (Beach club i Marina club)

TrzisSno pozicioniranje

PlaZza za druZenje, uZivanje i relaksaciju na sofisticirani nacin

Tema plaze

Moderna plaZa za opustanje i relaksaciju sa dvije tematske cjeline:
- Beach club za opustanje
- Marina club kao mjesto susreta i zabave

Zabavna, drustvena, moderna, opustajucéa, romanticna, hedonisticka plaza

PLAZAHOTELA
puntn

BEACH CLUS PLASA.

Dostupnost i pristup

e Prosiriti Setnicu kroz plazu
e Sustav pristupa 'za sve' ukljucujuéi i pristup za osobe s invaliditetom
e Pristaniste za prijevoz brodicama (taxi na vodi)
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Infrastruktura

e Potrebno prosirenje kapaciteta plaze nasipanjem i postavljanjem pontona/platformi

e Uredenje postoje¢e marine

e Uredenje i prosirenje postojece Setnice uz plazu

e Uklanjanje svih arhitektonskih barijera, unapredenje betoniranih podrucja i pristupa moru sukladno
pozicioniranju plaze

e Kod uredenja plaze koristiti odgovarajuce materijale (integracija sa okoliSem)

e Opremanje plaZze kvalitetnom plaznom opremom koja osigurava unificiranost plaze u skladu sa
pozicioniranjem

e (Odgovarajuéa sanitarna oprema na plaZi (tusevi, toaleti, garderobe)

e Sluzba za spasavanje na plazi

Redovito odrzavanje Cistoce i odvoZenje otpada

Beach club

Proizvodi i usluge

Beach bar i restoran sa terasom Lounge bar i restoran sa terasom

Prostor za relaksaciju i aktivnosti na

<. s . . Prostori za suncanje i opustanje
plazi (masaza, jogaii sl.)

e Beach bar irestoran sa terasom (u blizini hotela Meteor)

e Lounge bar irestoran sa terasom (u blizini hotela Park)

e Terasa za uZivanje u romanti¢nim vecerama uz laganu glazbu

e Novi koncept plaZze za opustanje — prostor sa baldahinima za dnevni i vecernji uzitak relaksacije na plazi

e Osigurati prostor za masaZe, jogu i sl. na dijelu plaze koji se oslanja na plazu ispred hotela Biokovka

e Organizacija dogadaja u vecernjim satima za laganu zabavu i opustanje (romanti¢na glazba, lagani koncertni
dogadaijiisl.)

e Moguénost uvodenja sustava rezervacije na dijelovima Beach bara / Lounge bara kako bi se kontroliralo

koristenje i kapacitet plaze

W EL L EXEIT] )

Proizvodi i usluge

Prostor za lagane aktivnosti na

Marina club - bar i restoran <.
plazi

Usluge prijevoza brodicama (taxi
na vodi)

Prostor za sunc¢anje

e Marina club —restoran i bar sa terasom (u blizini hotela Dalmacija)

e Prostor za lagane aktivnosti na plaZi (npr. boc¢anje i sl. na prostoru iznad plaze pred hotelom Dalmacija)
e Usluge prijevoza brodicom — povezivanje Sv. Petra sa Bubom

e Prostor za suncanje (mogucnost iznajmljivanja leZaljki i suncobrana)
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Ogledni primjeri iz prakse

Opremanje lounge bara na plaZi

Romanti¢na vecera na plaZi

Longe bar na plazi Suncaliste nna pontonu Beach bar / restoran

Kljucni faktori uspjeha

= Strukturirana funkcija i dizajn

=  Komfor
= Personalizirana usluga

= QOrganizacija i menadzment plaze

Ciljne skupine

e Turisti e Starije osobe (+50)
e Lokalno stanovnistvo o Mladi ljudi
e Parovi
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3.4. Plaza Biokovka

PLAZA ISPRED HOTELA BIOKOVKA

TrzisSno pozicioniranje

Plaza Hotela Biokovka za zdravi i opustajuéi doZivljaj na moru za osobe sa posebnim potrebama i ostale goste
destinacije

Tema plaze
Kutak za zdravlje i opustanje, laganu rekreaciju i socijalizaciju na plazi
Imidz

Mirna, opustajuca, zdrava i sigurna

PLAZA BIOKOVKA

Dostupnost i pristup

e Prosiriti Setnicu kroz plazu
e Sustav pristupa 'za sve', a osobito pristup za osobe s invaliditetom
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Infrastruktura

Potrebno prosirenje kapaciteta plaze nasipanjem

Uredenje i proSirenje postojece Setnice uz plazu

Opremanje plaze kvalitetnom plaznom opremom koja osigurava unificiranost plaze u skladu sa
pozicioniranjem

Opremanije plaZze opremom za goste sa posebnim potrebama

Odgovarajuca sanitarna oprema na plaZi (tusevi, toaleti, garderobe)

Sluzba za spasavanje na plazi

Medicinsko osoblje / sluzba na plazi

Redovito odrZavanje Cistoce i odvoZenje otpada

Koristenje odgovarajucih materijala u dizajniranju plaZe (integracija sa okolisem)

Plaza zdravlja i opustanja (Hotel Biokovka)

Proizvodi i usluge

Prostor za vjezbu i laganu

e e Wellness na plazi
rekreaciju (na plazi i u moru)

Prostor za suncanje i opustanje Bar i restoran sa terasom

Organizacija vjeZbi i lagane rekreacije (na plaZi i u moru)
Wellness na plazi - Usluge masaZe na plaZi i slicne tretmane na otvorenom (Kneipp, aromaterapija
mediteranskim biljem i ostale specijalne terapije i tretmani)

Prostor za suncanje i opustanje

Bar i restoran sa terasom opustajuceg ugodaja, sa ponudom koja stavlja naglasak na zdravu, mediteransku
prehranu. Dio ponude svakako ukljucuje vegetarijansku hranu.

Organizacija odabranih tecajeva prilagodenih za sve ciljne skupine (yoga, pilates i sl.)

Ogledni primjeri iz prakse

Prostori za opustanje na plaZi
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Fitnes na plaZi Oprema na plazi Aktivnosti opustanja na plazi

Kljucni faktori uspjeha

Strukturirana funkcija i dizajn
= Komfor

= Personalizirana usluga

Organizacija i menadZment plaze

Ciljne skupine

e Turisti i lokalno stanovnistvo e Starije osobe (+50)

3.5. Plaza Buba

PLAZA SIREG PROSTORA 'BUBE'

TrzisSno pozicioniranje

PlaZa sa sadrZajima za sport, rekreaciju, zabavu za djecu i odrasle aktivne goste

Tema plaze

Plaza aktivnosti, rekreacije i zabave

Imidz

Mlada, aktivna, sportska, leprsava

Karta
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Dostupnost i pristup

e Prosiriti Setnicu kroz plazu

e Sustav pristupa 'za sve'

e Povezivanje morskim putem (taxi na vodi) sa ostalim dijelovima cjelokupne plaze (Sv. Petar, marina,
BiloSevac)

Infrastruktura

e Potrebno prosirenje kapaciteta plaze nasipanjem

e Uredenje i prosirenje postojece Setnice uz plazu

e Opremanje plaze kvalitetnom plaznom opremom koja osigurava unificiranost plaze u skladu sa
pozicioniranjem

e (Odgovarajuca sanitarna oprema na plazi (tusevi, toaleti, garderobe)

o Sluzba za spasavanje na plaZi

e Medicinsko osoblje / sluzba na plazi

e Redovito odrzavanje Cistoée i odvozZenje otpada

Koristenje odgovarajucih materijala u dizajniranju plaze (integracija sa okoliSem)

Plaza aktivnosti, rekreacije i zabave (Siri prostor '‘Bube')

Proizvodi i usluge

Beach garden (bar sa terasom) Beach club (sa snack ponudom)

Prostor za aktivnosti za djecu Prostor za sport i aktivnosti

e 'Beach garden' — Bar sa terasom u dijelu do prostora hotela Biokovka, oplemenjen zelenilom, prskalicama i
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slicno

e Beach club sa ponudom snack hrane i pic¢a

e Prostor za aktivnosti za djecu i mlade (aquagan, djecji sadrZaji na vodi poput penjalica, trampolina, pedalina,
hodanje po vodii sl., igraonice za djecu)

e Prostor za sportske aktivnosti (sportovi na vodi, kite surfing, wind surfing, skijanje na vodi, wakeboard,
parachuting, parasailing, tube, itd.)

e Apres beach programi

e Sport, tecajevi, programi treninga, itd.

e Organizacija ribolovnih izleta i slicno

Ogledni primjeri iz prakse

Aktivnosti na plaZi

e S i,

Aktivnosti na plaZi

Usluge na plaZi (beach garden, beach club)

Kljucni faktori uspjeha

= Strukturirana funkcija i dizajn

. Komfor
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= Personalizirana usluga

=  QOrganizacija i menadzment plaze

Ciljne skupine

e Turisti i lokalno stanovnistvo o Obitelji sa djecom
e Aktivni gosti o Miladi

3.6. Plaza BiloSevac

PRIRODNA PLAZA BILOSEVAC

TrziSno pozicioniranje

Plaza za opustanje uz more

Tema plaze

PlaZa relaksacije i opustanja
Imidz

Opustajuca, prirodna, romanticna

PLAZA BILOSEVAC

e Prosiriti Setnicu kroz plazu
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e Povezivanje morskim putem (taxi na vodi) sa ostalim dijelovima cjelokupne plaZe (Sv. Petar, marina, Buba,
BiloSevac)

Infrastruktura

e Potrebno prosirenje kapaciteta plaze nasipanjem

e Uredenje i prosirenje postojece Setnice uz plazu

e (Odgovaraju¢a montaZzna sanitarna oprema na plaZi (tusevi, toaleti, garderobe)

e Redovito odrzavanje Cistoce i odvozZenje otpada

KoriStenje odgovarajucih materijala u dizajniranju plaZe (integracija sa okolisem)

Prirodna plaza BiloSevac

Proizvodi i usluge

e Moguénost najma lezaljki i suncobrana
e Stanica brodice za prijevoz do ostalih dijelova cjelokupne plaZe
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Ogledni primjeri iz prakse

Setnje uz obalu Aktivnosti uz obalu Promenada

1

Oprema na plaZi

Kljucni faktori uspjeha

= |zolacija, mir, prirodno okruzenje

Ciljne skupine

e Svi gosti destinacije e Lokalno stanovnistvo
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4. Prijedlog sadrzaja i kapaciteta

4.1. Polaziste

U svrhu isporuke definiranog koncepta razvoja plaze, u nastavku slijedi procjena kapaciteta
plaze i plaznih sadrzaja. PolaziSte za ovu procjenu su svjetski standardi planiranja plaznih
prostora, odnosno, faktori gustoce ili kapaciteta plaza kako je prikazano u sljedecoj tabeli.

Faktori gustoce ili kapaciteta plaze

Broj osoba po duznom metru plaze

Broj m2 po osobi (Sirina / dubina plaze)
20 m 33 m 50 m

Prenapucenost 3 6,5 11,0 16,5
Javna plaza u blizini grada 5 4,0 6,5 10,0
Javna plaza (prosjek) 8 25 4,0 4,0
Resort (nizak standard) 10 2,0 45 5,0
Resort (srednji standard) 15 1,5 2,0 45
Javna plaza (visok standard) 20 1,0 1,5 2,5
Resort (komfor) 20 1,0 1,5 2,5

Resort (de luxe) 30 0,7 1,0 1,5
Izvor: Baud Bovy & Lawson, 1998

Procjena potrebnih sadrzaja i kapaciteta temelji se dakle na definiranoj strukturi proizvoda i
usluga koje je potrebno isporuciti na svakoj zoni predmetne plaze.
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4.2. Sveti Petar

Kapacitet plaze Sv. Petar
TRENUTNO STANIJE

Ve v 2
Povrsina plaze u m

PRIJEDLOG PROSIRENJA

Prijedlog nasipavanja / évrste obale plaZe u m’ 1.100
Prijedlog izgradnje pontona / platformi u m’ 1.990
Ukupna nova povrsina plaze u m’ 12.450
PRUEDLOG SADRZAJA
Sveti Petar
Mijesto kulture i
PlaZa za aktivnosti i sporta | Romanticna plaza dogada.nja
(ne zauzima
plazni dio)
Raspodjela ukupne povsine 40% 60% -
um’ 4.950 7.500 1.200
Od toga % za sadrizaje 34% 7% 54%
um’ 1.660 525 650
Uredenje promenade m’ 1.030 1.400 970
Raspolozivo za plazni dio m’ 3.290 6.975 -
Vrsni kapacitet (br. osoba) 658 698 -
Ukupni vr$ni kapacitet (br. osoba) 1.356 -

Napomena: Procjenjena kvadratura po osobi za plazu zaktivnosti i sporta je 5 m2, za romaticnu plazu 10 m2
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Procjena velic¢ine sadrzaja Sv. Petar - Plaza aktivnosti i sporta

Postojeci objekti

Planirani objekti

Vanjsko uredenje

50

Objekti

120

20

50

20

25

45

70

1.660
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Procjena veli¢ine sadrzaja Sv. Petar - Romanticna plaza

Povrgina u m* 7.500
0Od toga % za sadrzaje cvrstog dijela 7%
um’ 525

Planirani objekti um2

Vanjsko uredenje
Vidikovci
Objekti

Beach bar i restoran s terasom
Pomocne prostorije

Sanitarni prostori

PlaZni servis/ info/ spasioci

Prostor za garderobui sl.

Komunikacije 25%

200

150

25

20

20

45

65

Procjena velicine sadrzaja Sv. Petar - Mjesto kulture i dogadanja

Povriina u m’ 1.200
0Od toga % za sadrzaje cvrstog dijela 54%
um’ 650

Planirani objekti um2

Vanjski sadrZaji
Ljetna pozornica
Objekti

Sanitarni prostori
Pomoc¢ni prostori

Komunikacije 25%

UKUPNO

600
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4.3. Gradska plaza

Kapacitet Gradske plaze
TRENUTNO STANJE

Povrsina plaze u m’
PRIJEDLOG PROSIRENJA

Prijedlog nasipavanja plaze u m?

HORWATH HTL

15.080

PRIJEDLOG SADRZAJA

Gradska plaza

Prijedlog izgradnje pontona / platformi u m? 580
Uredenje djecjeg parka iznad plazZe ( u obuhvatu 2.700
projekta) '

Ukupna nova povrsina plaze u m’ 18.360

Ukupna nova povréina plaze/ zahvata u m* 18.360
Od toga % za sadrzaje 9%

um? 1.580
Uredenje promenade m2 2.200
Raspolozivo za plazni dio 16.780

5m’ po osobi 4m’ po osobi
Vrsni kapacitet (br. osoba)
3.356 4.195

Napomena: Procjenjena kvadratura po osobi za Gradsku plazu je 5m2 po osobi, odnosno 4m2 po osobi u vrhu sezone
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Procjena veli¢ine sadrZaja - Gradska plaza

Postojeci objekti

Planirani objekti
Vanjsko uredenje

200

200

200

300

Objekti

150

40

140

150

40

130
1.580
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4.4. Plaza hotela

Kapacitet plaZe hotela
TRENUTNO STANJE

Povriina plaie u m’ 12.166
Povrsina lugice u m’ 2.524
Ukuipna povriina plaze u m’ 14.690
PRIJEDLOG PROSIRENJA

Prijedlog nasipavanja plaze u m’ 5.100
Prijedlog izgradnje pontona / platformi u m2 1.750
Proirenje lugice u m* (pontoni) 1.350

22.890

Ve v 2
Ukupna nova povrsina plaze u m

PRIJEDLOG SADRZAJA

PlaZe hotela
Beach club Marina club

Raspodjela ukupne povsine 65% 35%

um’ 14.879 8.012
Od toga % za sadrzaje 9% 40%

um’ 1.350 3.199
Uredenje promenade m’ 2.830 1.570
Raspolozivo za plazni dio m’ 13.529 4.813
Vrsni kapacitet (br. osoba) 1.503 602
Ukupni vrsni kapacitet (br. osoba) 2.105

Napomena: Procjenjena kvadratura po osobi za plazu Beach club je 9 m2, a za plazu Marina club je 8 m2
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Procjena veli¢ine sadrZaja - Plaza hotela - Beach club

Planirani objekti
Vanjski prostori

300

300

Objekti

200

200

20

30

60

90

150
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Procjena velic¢ine sadrzaja - Plaza hotela - Marina club

Povrsina u m’ 8.012

0Od toga % za sadrzaje cvrstog dijela 40%
um’ 3.199

Postojedi objekti uma2
Lucica 2524

Planirani objekti uma2

Vanjsko uredenje

Prostor za lagane aktivnosti na plazi 300
Objekti
Marina club - bar i restoran 200
Pomocne prostorije 20
PlaZni servis i prijemni dio 20
Sanitarni prostori 20
Prostor za garderobu i sl. 40
Komunikacije 25 % 75

UKUPNO 3.199
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4.5. Plaza Biokovka

ve v 2
Povrsina plaze u m

PRIJEDLOG PROSIRENJA

Prijedlog nasipavanja plaze u m?

Kapacitet plaze 'Biokovka
TRENUTNO STANJE

HORWATH HTL

957

Prijedlog izgradnje pontona /
platformi u m?

782

e v 2
Ukupna nova povrsina plaze u m

5.878

PRIJEDLOG SADRZAJA

Plaza Biokovka

Ukupna nova povriina plaze u m’ 5.878
Od toga % za sadrzaje 7%
um’ 405
Uredenje promenade m2 1.000
Raspolozivo za plazni dio 5.473
Vrsni kapacitet (br. osoba) 684

Napomena: Procjenjena kvadratura po osobi za plazu Biokovka je 8 m 2
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Procjena velicine sadrzaja plaze 'Biokovka'

Povr§ina u m 5.878
Od toga % za sadrzaje cvrstog dijela 7%
um? 405
Postojeci sadrzaji um2
Plazni objekt/ restoran Biokovka 900
Planirani sadrzaji um2
Vanjski sadrZaji
Prostor za vjezbu i laganu rekreaciju 80
Objekti
Beach bar sa terasom 80
Wellness na plazi 100
Pomocni prostori 15
Sanitarni prostori 20
Prostor za garderobu i sl. 45
Komunikacije 25% 65
UKUPNO 405
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4.6. Plaza Buba

Kapacitet plaze 'Buba’
TRENUTNO STANJE
14.117

Povrsina plaze u m?
PRIJEDLOG PROSIRENJA

Prijedlog nasipavanja plaze u m’ 3.376
Prijedlog izgradnje pontona / platformi u m’ 760
Ukupna nova povrgina plaze u m’ 18.253
PRUEDLOG SADRZAJA
Plaza Buba
Ukupna nova povrgina plaze u m’ 18.253
Od toga % za sadrzaje 10%
2

um 1.792
Uredenje promenade m2 2.770
Raspolozivo za plazni dio 16.461
Vrini kapacitet (br. osoba) 2.744

Napomena: Procjenjena kvadratura po osobi za plazu Buba je 6 m2

E. KONCEPT OBLIKOVANJA PLAZE



TZ SPLITSKO-DALMATINSKE ZUPANIJE

Postojeci objekti

Planirani objekti
Vanjski sadrZaji

Objekti

Procjena veli¢ine sadrzaja plaze 'Buba’

HORWATH HTL

120

300

600

100

100

30

120

150

20

130
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4.7. Plaza BiloSevac

Kapacitet plaze 'Bilosevac'

TRENUTNO STANIJE
Povrsina plaze u m’ 12.022
PRIJEDLOG PROSIRENJA
Prijedlog nasipavanja plaze u m’ 7.800

Prijedlog izgradnje pontona /

platformi u m’ 760
Ukupna nova povrgina plaze u m’ 20.582
Povrsina plaze u m? 20.582
Plaza BiloSevac

Ukupna nova povriina plaze u m 20.582
Od toga % za sadrzaje 3%

um’ 605
Uredenje promenade m2 2.600
Raspolozivo za plazni dio 19.977
Vrsni kapacitet (br. osoba) 3.330

Napomena: Procjenjena kvadratura po osobi za plazu BiloSevac je 6 m2
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Procjena velicine sadrZaja plaZe 'Bilosevac'

Povrsina u m’ 20.582
0Od toga % za sadrZaje Cvrstog dijela 3%
um? 605
Postojeci objekti um2
Objekti na plazi 280
Planirani objekti um2
Objekti
Plazni servis i prijemni dio 15
Sanitarni prostori 80
Prostor za garderobu i sl. 150
Pomocni prostori 15
Komunikacije 25 % 65
UKUPNO 605

5. Procjena investicije

Temeljem predlozenih koncepata pojedinih plaza kao i procjene potrebnih kapaciteta i
sadrzaja svake od njih, u nastavku su iskazane procjene investicijskih iznosa za
definiranu strukturu proizvoda i usluga koji se moraju isporuciti na svakoj plazi.

Investicijski iznosi su definirani na temelju benchmark principa, a kona¢na potvrda
iznosa ¢e ovisiti 0 kona¢nom arhitektonskom rjesenju koje treba uslijediti po usvajanju
predloZenog koncepta svake plaze.

Investicije SVETI PETAR

Plaza aktivnosti i e TR A Mjesto kultfjre i UKUPNO
sporta dogadanja
Ulaganja u: u€ u€ u€ u€

postojece objekte 196.000 196.000
nove objekte 105.000 130.000 10.000 245.000
vanjsko uredenje objekata 13.200 7.000 24.000 44.200
uredenje plaze 65.800 209.250 275.050
plazne rekvizite 85.540 125.550 211.090
(V1 (V] 4\ [o} 465.540 471.800 34.000 971.340
nasipavanje plaze i pontoni 348.800
uredenje promenade 510.000

SVEUKUPNO 465.540 471.800 1.830.140
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Investicije GRADSKA PLAZA

Ulaganja u:
postojece objekte 46.000
nove objekte 260.000
vanjsko uredenje objekata 21.000
uredenje plaze 335.600
plazne rekvizite 377.550
nasipavanje plaze i pontoni 69.600
uredenje promenade 440.000

SVEUKUPNO

Investicije PLAZE HOTELA

Beach club Marina club UKUPNO
Ulaganja u: u€ u€ u€

postojece objekte 75.720 75.720
nove objekte 300.000 112.500 412.500
vanjsko uredenje objekata 15.000 7.500 22.500
uredenje plaze 202.928 72.188 275.115
plazne rekvizite 225.475 78.203 303.678
UKUPNO 743.403 346.111 1.089.513
nasipavanje plaze i pontoni 882.000
uredenje promenade 880.000

SVEUKUPNO YLERE] 346.111 2.851.513

Investicije PLAZA BIOKOVKA

Ulaganja u:

postojece objekte 180.000
nove objekte 130.000
vanjsko uredenje objekata 4.000

uredenje plaze 109.460
plaZne rekvizite 123.143
nasipavanje plaZe i pontoni 189.540
uredenje promenade 200.000

SVEUKUPNO 936.143
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Investicije PLAZA BUBA

Ulaganja u:

HORWATH HTL

postojece objekte 24.400
nove objekte 260.000
vanjsko uredenje objekata 102.000
uredenje plaze 329.220
plaZne rekvizite 274.350

UKUPNO 989.970

nasipavanje plaze i pontoni

uredenje promenade

428.800

554.000

SVEUKUPNO 1.972.770

Investicije PLAZA BILOSEVAC

Ulaganja u:

postojece objekte 56.000
nove objekte 97.500
vanjsko uredenje objekata

uredenje plaze 399.540
plazne rekvizite 233.065
nasipavanje plaze i pontoni 871.200
uredenje promenade 390.000

SVEUKUPNO 2.047.305

Uzimajuéi u obzir prethodno navedeno, plan razvoja plaza formuliran je na dinamickoj
osnovi i prema prioritetima koji po sistemu korak po korak podizu trziSnu poziciju
destinacija i plaza. Nije naime moguce pretpostaviti realizaciju ovog projekta u fazi
jednog investicijskog razdoblja i to zbog sljedecih kljucnih razloga:

v" projekt se u cjelini sastoji od razmjerno kompliciranih planersko-urbanisti¢kih i

investicijskih koraka javnog i privatnog sektora, zbog ¢ega je takoder potrebno
vrijeme izrade i sinhronizacije;

trziSte rada koje treba aktivirati za ovaj projekt takoder treba odredeno vrijeme
odabira i uvodenja;

domace trziste (lokalno stanovniStvo) te strano trziSte potraznje treba
senzibilizirati djelotvornim marketinskim i prodajnim aktivnostima, pa je ovdje
potrebno i odredeno vrijeme prilagodavanja kako bi se doslo do prodajnih i
poslovnih performansi koji osiguravaju adekvatne povrate za investitore;

rije¢ je prema tome o projektu kojeg je profesionalno mogucée izvesti u
razdoblju od 5 godina, a prema prioritetima i aktivnostima koji reflektiraju
trziSte i razvoj potrebnih inicijalnih sinergija u funkciji rasta imidza destinacije.
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Sumarni pregled investicija u plaze Makarske dan je u sljedecoj tablici:

Investicije u PLAZE MAKARSKE

GRADSKA PLAZE PLAZA PLAZA

SVETI PETAR = PLAZA BUBA . UKUPNO
PLAZA HOTELA BIOKOVKA BILOSEVAC
Ulaganja u: u€ u€ u€ u€ u€ u€ 'E3

postojece objekte 196.000 46.000 75.720 180.000 24.400 56.000 578.120
nove objekte 245.000 260.000 412.500 130.000 260.000 97.500 1.405.000
vanjsko uredenje objekata 44.200 21.000 22.500 4.000 102.000 193.700
uredenje plaze 275.050 335.600 275.115 109.460 329.220 399.540 1.723.985
plaZne rekvizite 211.090 377.550 303.678 123.143 274.350 233.065 1.522.876
UKUPNO 971.340 1.040.150 1.089.513 546.603 989.970 786.105 5.423.681
nasipavanje plaze i pontoni 348.800 69.600 882.000 189.540 428.800 871.200 2.789.940
uredenje promenade 510.000 440.000 880.000 200.000 554.000 390.000 2.974.000

SVEUKUPNO 1.830.140 1.549.750 2.851.513 936.143 1.972.770 2.047.305 11.187.621

Prioriteti investiranja u razvoj plaZe, odnosno njenih odredenih zona, proizvoda i
sadrzaje, ovisi o sljede¢em:

e Prihvacanju prijedloga i koncepta razvoja plaze koji je dan u ovom Planu,
odnosno njihovoj implementaciji

e Osnivanju Poduzeéa za razvoj i upravljanje plazama Makarske

e Definiranom poslovnom planu Poduzeca za razvoj i upravljanje plazama
Makarske
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F. EKONOMSKI UCINCI

1. Poslovni plan projekta plaze

1.1.

Projekcije poslovanja plaze

PRETPOSTAVKE

Financijske projekcije su izradene na pre-feasibility razni, Sto znaci da se tek nakon
izrade detaljnog arhitektonskog rjeSenja te definiranja tipa i strukture investicije moze
pristupiti detaljnoj kalkulaciji isplativosti predlozenih ulaganja.

Trzisne 1 financijske projekcije razvoja plaza polaze od pretpostavki trziSnog
pozicioniranja, opisanog razvoja proizvoda kao 1 pretpostavki profesionalnog
menadzmenta, koji ¢e s jedne strane osigurati kvalitetu proizvoda i uspostaviti efikasan
prodajno-marketinski sustav, a s druge strane efikasno upravljati plazama, te odrzavati
primjerene troSkovne standarde.

Trzisne i financijske projekcije ne uzimaju u obzir bilo kakve izvanredne trzi$ne
okolnosti koje mogu prouzrociti znacajne promjene u ponudi i potraznji te rezultirati
neobi¢nim i neoc¢ekivanim prihodima ili rashodima.

Sve financijske projekcije se temelje na postoje¢im makroekonomskim uvjetima u
Hrvatskoj (razina GDP-a i ocekivani rast GDP-a, GDP/stanovniku, porezne stope,
prosjecna mjesecna primanja, inflacija, tecaj, itd).

Prve tri godine nakon ulaganja se smatraju razdobljem stabilizacije poslovanja, nakon
Cega bi uz pravilno vodenje projekta u njegovoj eksploataciji, trebalo doc¢i do
stabilizacije iskoriStenosti svih sadrzaja plaza, kao i stabilizacije trzisnih i1 poslovnih
rezultata.

Svi prihodi i rashodi u Racunu dobiti i gubitka su prikazani u neto iznosima te ne
ukljucuju porez na dodanu vrijednost. Financijske projekcije su izradene u Eurima.

A. UPRAVLJANJE

e Pretpostavka je da ¢e se za profesionalno upravljanje plazama formirati posebno
poduzece Cija je poslovna misija ne samo stvaranje dodane vrijednosti makarskom
turizmu kroz novi proizvod plaza, nego i1 racionalno upravljanje prihodima i
troSkovima;

e To znaci da ¢e se za neke usluge koje je racionalnije iznajmiti privatnim licima uz
kontrolu kvalitete ponude traZene opreme i usluga plaze potraziti najbolji ponudac.
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B. PRIHODI

Projekcija prihodovnog potencijala se temelji na uslugama koje se generiraju kroz
razli¢it spektar aktivnosti koji se nudi posjetiteljima na plazi a ukljucuje sljedece:

e konzumacija hrane i pica

e iznajmljivanje lezaljki, suncobrana, baldahina, stolova i sl.

e iznajmljivanje sportske opreme i rekvizita (aktivnosti na vodi)

e usluge ¢uvanja djece

e animacija i rekreacija

e prodaja u specijaliziranim du¢anima

e usluge brodica

e naplata organizacija event-a i festivala te ostalih kulturnih manifestacija
e ostalo.

PolaziSte procjene potrosnje je procjena broja potencijalnih posjetitelja na plazama te
projicirana prosje¢na potro$nja po posjetitelju.

C. TROSKOVI

e Primjena standarda zaposljavanja prema standardu i kvaliteti usluga koje se nude na
plaZzama, a koji su internacionalno prihvatljivi.

e U projiciranju rashoda koristili smo model s varijabilnim i fiksnim komponentama
troskova. Varijabilna komponenta tro§kova je direktno ovisna o zauzetosti i razini
prihoda.

e Operativni troSkovi su projicirani na temelju o¢ekivanih buducih rezultata plaza,
uzimajuéi u obzir njihovu razinu kvalitete 1 vrstu sadrzaja, te na temelju
standardnog benchmark pristupa.

e Fiksni troskovi su projicirani temeljem benchmark metode na razinu od 3%
ukupnog prihoda.

PROJEKCIJE RACUNA DOBITI | GUBITKA

Temeljem navedenih pretpostavki u nastavku su prikazane projekcije poslovnog
potencijala za svaku plazu ponaosob te ukupno.
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Plaza Sv. Petar

godine nakon ulaganja 1. 2. 3.
Povrsina (m?) 12.450 12.450 12.450
Dnevni broj posijetitelja 1.627 1.627 1.627
Dani poslovanja 150 150 150
Zauzetost (%) 60,0% 62,0% 64,0%
Godisnii broj posjetitelia 146.394 151.274 156.154
Prosjeéna potroSnja po posijetitelju (EUR) 7,00 8,00 9,00
UKUPNI NETO PRIHOD (EUR) 1.024.758| 1.210.190| 1.405.382
Ukupni prihod po m 2 povrsine (EUR) 82 97 113
UKUPNI OPERATIVNI TROSKOVI PRIJE GOP-a (EUF 553.369 653.503 758.906
od &ega, ukupne place i troSkovi rada (EUR) 225447 266.242 309.184
Udjel placa u ukupnom prihodu (%) 22,0% 22,0% 22,0%
Broj zaposlenih prema satima rada 16 16 16
BRUTO OPERATIVNA DOBIT (GOP u EUR) 471.389 556.688 646.476
Udjel GOP-a u ukupnom prihodu (%) 46% 46% 46%
Fiksni troSkovi (osim kamata i amortizacije, EUR) 30.743 36.306 42.161
DOBIT PRIJE KAMATA, AMORTIZACIJE | POREZA
NA DOBIT (EBITDA u EUR) 440.646 520.382 604.314
Udjel EBITDA u ukupnom prihodu (%) 43,0% 43,0% 43,0%
ULAGANJA (EUR) 1.830.140
Ulaganja po m*? povrsine (EUR) 147
POVRAT NA ULAGANJA (ROI) 3,0 god. nakon ulaganja
Gradska plaza
godine nakon ulaganja 1. 2. 3.
Povrsina (m°) 18.360 18.360 18.360
Dnevni broj posjetitelja 5.663 5.663 5.663
Dani poslovanja 150 150 150
Zauzetost (%) 65,0% 67,0% 69,0%
Godisnii broj posijetitelja 552.167 569.157 586.146
Prosje€na potro$nja po posijetitelju (EUR) 4,00 5,00 6,00
UKUPNI NETO PRIHOD (EUR) 2.208.668| 2.845.783| 3.516.878
Ukupni prihod po m 2 povrsine (EUR) 120 155 192
UKUPNI OPERATIVNI TROSKOVI PRIJE GOP-a (EUF  1.236.854| 1.593.639| 1.969.452
od &ega, ukupne place i troSkovi rada (EUR) 485.907 626.072 773.713
Udjel plada u ukupnom prihodu (%) 22,0% 22,0% 22,0%
Broj zaposlenih prema satima rada 35 35 35
BRUTO OPERATIVNA DOBIT (GOP u EUR) 971.814| 1.252.145| 1.547.426
Udjel GOP-a u ukupnom prihodu (%) 44% 44% 44%
Fiksni troSkovi (osim kamata i amortizacije, EUR) 66.260 85.373 105.506
DOBIT PRIJE KAMATA, AMORTIZACIJE | POREZA
NA DOBIT (EBITDA u EUR) 905.554| 1.166.771| 1.441.920
Udjel EBITDA u ukupnom prihodu (%) 41,0% 41,0% 41,0%
ULAGANJA (EUR) 1.549.750
Ulaganja po m? povrsine (EUR) 84
POVRAT NA ULAGANJA (ROI) 1,8 god. nakon ulaganja
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Plaze hotela

godine nakon ulaganja 1. 2. 3.
Povrsina (m?) 22.890 22.890 22.890
Dnevni broj posjetitelja 2.526 2.526 2.526
Dani poslovanja 150 150 150
Zauzetost (%) 60,0% 62,0% 64,0%
Godi$niji broj posietitelja 227.311 234.888 242.465
Prosje€na potro$nja po posijetitelju (EUR) 7,00 8,00 9,00
UKUPNI NETO PRIHOD (EUR) 1.591.175| 1.879.102| 2.182.183
Ukupni prihod po m ? povrsine (EUR) 70 82 95
UKUPNI OPERATIVNI TROSKOVI PRIJE GOP-a (EUF 859.235| 1.014.715| 1.178.379
od éega, ukupne place i troskovi rada (EUR) 350.059 413.402 480.080
Udjel plada u ukupnom prihodu (%) 22,0% 22,0% 22,0%
Broj zaposlenih prema satima rada 25 25 25
BRUTO OPERATIVNA DOBIT (GOP u EUR) 731.941 864.387| 1.003.804
Udjel GOP-a u ukupnom prihodu (%) 46% 46% 46%
Fiksni troSkovi (osim kamata i amortizacije, EUR) 47.735 56.373 65.465
DOBIT PRIJE KAMATA, AMORTIZACIJE | POREZA
NA DOBIT (EBITDA u EUR) 684.205 808.014 938.339
Udjel EBITDA u ukupnom prihodu (%) 43,0% 43,0% 43,0%
ULAGANJA (EUR) 2.851.513
Ulaganja po m? povrsine (EUR) 125
POVRAT NA ULAGANJA (ROI) 4,0 god. nakon ulaganja
PlaZza Biokovka
godine nakon ulaganja 1. 2. 3.
Povrsina (m?) 5.878 5.878 5.878
Dnevni broj posjetitelja 1.026 1.026 1.026
Dani poslovanja 150 150 150
Zauzetost (%) 60,0% 62,0% 64,0%
Godi$niji broj posietitelja 92.357 95.435 98.514
Prosje€na potro$nja po posijetitelju (EUR) 6,00 7,00 8,00
UKUPNI NETO PRIHOD (EUR) 554.141 668.048 788.112
Ukupni prihod po m ? povrsine (EUR) 94 114 134
UKUPNI OPERATIVNI TROSKOVI PRIJE GOP-a (EUF 304.778 367.426 433.462
od ¢ega, ukupne place i troskovi rada (EUR) 132.994 160.332 189.147
Udjel plada u ukupnom prihodu (%) 24,0% 24,0% 24,0%
Broj zaposlenih prema satima rada 10 10 10
BRUTO OPERATIVNA DOBIT (GOP u EUR) 249.364 300.622 354.650
Udjel GOP-a u ukupnom prihodu (%) 45% 45% 45%
Fiksni troSkovi (osim kamata i amortizacije, EUR) 16.624 20.041 23.643
DOBIT PRIJE KAMATA, AMORTIZACIJE | POREZA
NA DOBIT (EBITDA u EUR) 232.739 280.580 331.007
Udjel EBITDA u ukupnom prihodu (%) 42,0% 42,0% 42,0%
ULAGANJA (EUR) 936.143
Ulaganja po m*? povrsine (EUR) 159
POVRAT NA ULAGANJA (ROI) 3,8 god. nakon ulaganja
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Plaza Buba

godine nakon ulaganja 1. 2. 3.

Povrsina (m?) 18.253 18.253 18.253
Dnevni broj posjetitelja 3.567 3.567 3.567
Dani poslovanja 150 150 150
Zauzetost (%) 60,0% 62,0% 64,0%
Godi$niji broj posietitelja 320.990 331.689 342.389
Prosje€na potro$nja po posijetitelju (EUR) 7,00 8,00 9,00
UKUPNI NETO PRIHOD (EUR) 2.246.927| 2.653.513| 3.081.499
Ukupni prihod po m ? povrsine (EUR) 123 145 169
UKUPNI OPERATIVNI TROSKOVI PRIJE GOP-a (EUF 1.213.340| 1.432.897| 1.664.010
od ¢ega, ukupne place i troskovi rada (EUR) 494,324 583.773 677.930
Udjel plada u ukupnom prihodu (%) 22,0% 22,0% 22,0%
Broj zaposlenih prema satima rada 35 35 35
BRUTO OPERATIVNA DOBIT (GOP u EUR) 1.033.586| 1.220.616| 1.417.490
Udjel GOP-a u ukupnom prihodu (%) 46% 46% 46%
Fiksni troSkovi (osim kamata i amortizacije, EUR) 67.408 79.605 92.445

DOBIT PRIJE KAMATA, AMORTIZACIJE | POREZA
NA DOBIT (EBITDA u EUR) 966.178| 1.141.011| 1.325.045
Udjel EBITDA u ukupnom prihodu (%) 43,0% 43,0% 43,0%

ULAGANJA (EUR) 1.972.770
Ulaganja po m*? povrsine (EUR) 108
POVRAT NA ULAGANJA (ROI) 2,2 god. nakon ulaganja

Plaza BiloSevac

godine nakon ulaganja 1. 2. 3.

Povrsina (m?) 20.582 20.582 20.582
Dnevni broj posjetitelja 4.328 4.328 4.328
Dani poslovanja 150 150 150
Zauzetost (%) 60,0% 62,0% 64,0%
Godi$niji broj posietitelja 389.552 402.537 415,522
Prosje€na potro$nja po posijetitelju (EUR) 7,00 8,00 9,00
UKUPNI NETO PRIHOD (EUR) 2.726.861| 3.220.292| 3.739.694
Ukupni prihod po m ? povrsine (EUR) 132 156 182
UKUPNI OPERATIVNI TROSKOVI PRIJE GOP-a (EUF  1.472.505| 1.738.958| 2.019.435
od &ega, ukupne place i troskovi rada (EUR) 599.909 708.464 822.733
Udjel plada u ukupnom prihodu (%) 22,0% 22,0% 22,0%
Broj zaposlenih prema satima rada 43 43 43
BRUTO OPERATIVNA DOBIT (GOP u EUR) 1.254.356| 1.481.335 1.720.259
Udjel GOP-a u ukupnom prihodu (%) 46% 46% 46%
Fiksni troSkovi (osim kamata i amortizacije, EUR) 81.806 96.609 112.191

DOBIT PRIJE KAMATA, AMORTIZACIJE | POREZA
NA DOBIT (EBITDA u EUR) 1.172.550| 1.384.726| 1.608.069
Udjel EBITDA u ukupnom prihodu (%) 43,0% 43,0% 43,0%

ULAGANJA (EUR) 2.047.305
Ulaganja po m*? povrsine (EUR) 99
POVRAT NA ULAGANJA (ROI) 1,9 god. nakon ulaganja
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Plaze MAKARSKE UKUPNO

godine nakon ulaganja 1. 2. 3.

Povrsina (m?) 98.413 98.413 98.413
Dnevni broj posjetitelja 18.737 18.737 18.737
Dani poslovanja 150 150 150
Zauzetost (%) 61,5% 63,5% 65,5%
Godi$niji broj posijetitelja 1.728.770| 1.784.979| 1.841.189
Prosjecna potros$nja po posijetitelju (EUR) 5,99 6,99 7,99
UKUPNI NETO PRIHOD (EUR) 10.352.529| 12.476.929| 14.713.749
Ukupni prihod po m ? povrsine (EUR) 105 127 150
UKUPNI OPERATIVNI TROSKOVI PRIJE GOP-a (EUF  5.640.080| 6.801.138| 8.023.643
od ¢ega, ukupne place i troSkovi rada (EUR) 2.288.639| 2.758.285| 3.252.787
Udjel placa u ukupnom prihodu (%) 22.1% 22,1% 22,1%
Broj zaposlenih prema satima rada 164 164 164
BRUTO OPERATIVNA DOBIT (GOP u EUR) 4.712.449| 5.675.791| 6.690.106
Udjel GOP-a u ukupnom prihodu (%) 46% 45% 45%
Fiksni troSkovi (osim kamata i amortizacije, EUR) 310.576 374.308 441.412

DOBIT PRIJE KAMATA, AMORTIZACIJE | POREZA
NA DOBIT (EBITDA u EUR) 4.401.873| 5.301.483| 6.248.694
Udjel EBITDA u ukupnom prihodu (%) 42.5% 42,5% 42,5%

ULAGANJA (EUR) 11.187.621
Ulaganja po m? povrsine (EUR) 114
POVRAT NA ULAGANJA (ROI) 2,6 god. nakon ulaganja

1.2. Zakljucak

Prema projiciranom rac¢unu dobiti i gubitka, ukupni godiS$nji neto prihod plaza
Makarske u stabiliziranoj godini (3. godina nakon investiranja) iznosi 14,7 milijuna
eura.

Uz uvjet profesionalne izvedbe projekta i osiguranja pretpostavljenog menadzment
standarda, analizirani projekt ¢e se odlikovati visokom stopom operativne
profitabilnosti. Stopa bruto operativne dobiti ¢e se tijekom stabiliziranog razdoblja
kretati na razini od oko 45% od realiziranog prihoda, dok je razina dobiti prije kamata,
amortizacije i poreza na dobit (EBITDA) za istu godinu 42,5%.

Povrat na ulaganja je u prosjeku moguce ostvariti u 3 godine nakon ulaganja.
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2. Vanjski ekonomski uéinci

Uzimajuéi u obzir postojeCu opremljenost i kvalitetu plaza Makarske te imidz
destinacije, moguce je sagledati potencijal razvoja destinacije i u¢inaka koje ¢e poluditi
projekt uredenja plaza i podizanja njihovog standarda na visu razinu.

Predlozeni koncepti plaZe, njihovi sadrzaji i u to ulozena sredstva predstavljaju vazan,
ali jo$ uvijek samo jedan korak u podizanju kvalitete i imidZza Makarske kao turisticke
destinacije. Novo uredena plaza, to jest njene zone, kao dio nove turisticke
infrastrukture odnosno dodane vrijednosti destinaciji u smislu podizanja razine
atraktivnosti, trebale bi potaknuti druge subjekte na nove projekte ulaganja u lanac
vrijednosti Makarske kao turisticke destinacije.

Neupitno je da su plaze na postojeéoj razini proizvoda Makarske prioritet (Yielding), i
to zbog toga §to se razvojem i pobolj$anjem kvalitete plaza utjeCe na:

Postizanje viSih cijena za sve usluge i proizvode koje destinacija nudi (npr.
cijene hotelskog smjestaja, itd.)

Demonstracijski efekt (reakcije na kvalitetno oblikovanu ponudu plaze moze
biti uredenje ostalih dijelova destinacije, privatnih dvorista, fasada, vrtova, i sl.)

Razvoj novih turistickih proizvoda kojima se $iri poslovanje na cijelu godinu i
na taj nacin smanjuje ovisnost destinacije o ljetnoj sezoni

Razvoj projekata turisticke infrastrukture kojima se kreira kompletan turisticki
lanac vrijednosti destinacije

Moguée je da c¢e uredenje plaza kroz podizanje vrijednosti dijela turisticke
infrastrukture i eventualno privlacenje posjetitelja/turista bolje platezne moéi, potaknuti
realizaciju spomenutih investicija, a koje mogu onda imati za posljedicu:

podizanje razine prihoda turistickih subjekata Makarske,

podizanje prometa odnosno prihoda ostalih usluznih djelatnosti (trgovina,
promet i sl.),

dodatno zaposljavanje,

novostvorenu vrijednost, u smislu realizirane dobiti i dodatnih davanja drzavi
odnosno gradskim vlastima, a koja ¢e onda biti raspoloziva za projekte daljnjeg
razvoja Grada Makarske.
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G. KLJUCNI PROVEDBENI KORACI

Plan razvoja plaze u Makarskoj predlaze koncept razvoja centralne destinacijske plaze,
sa prijedlogom tematizacije, proizvoda, aktivnosti i sadrzaja koje je potrebno razviti.
Kao $to je ranije navedeno, razvoj plaza Makarske mora se promatrati u kontekstu
razvoja cjelokupne destinacije, pa je stoga neophodno da Makarska krene u proces
destinacijskog menadzmenta, to jest, u proces strateSkog oblikovanja i
konceptualizacije cjelokupne destinacije, Sto daje potporu implementaciji operativnih
aktivnosti ovog Plana.

Kljuéni koraci, kao rezultat Plana se dakle fokusiraju samo na klju¢ne aktivnosti
operacionalizacije predloZzenog koncepta, a detaljnije aktivnosti i koraci definirati ¢e se
uspostavom Poduzeca za razvoj i upravljanje plazama Makarske:

Aktivnost 1: Prihvacanje Plana razvoja plaze u Makarskoj i konsenzus o
prijedlozima plana, $to je odgovornost svih klju¢nih subjekata

Aktivnost 2: Osnivanje Poduzeca za upravljanje i razvoj plaza Makarske, Cija
je poslovna misija da razvije predmetnu plazu (i ostale plaze Makarske), te da
njome upravlja

Prioritetne aktivnosti Poduzeéa za upravljanje i razvoj plaza Makarske, za period od
prve dvije godine poslovanja su sljedece:

e Pocletak implementacije prijedloga Plana razvoja plaZe u Makarskoj
(zoniranje plaZe, tematizacija, proizvodi, sadriaji i usluge — Izrada
odgovarajudih detaljnih planova)

e PoboljSanje postojeéih i wugradnja novih sanitarnih sadriaja na
najoptereéenijim zonama plaZe

e Uvodenje sustava sigurnosti na plaZama (spasioci, fiksni sigurnosni elementi,
isl)

e Izrada studije optimalnog poveéanja povrSine plaZa u Makarskoj

e  Minimalno povecanje povrSine postojece (centralne) plaie u Makarskoj
(nasipavanje, pontoni)

e Organizacija alternativnih vrsta prijevoza unutar destinacije — povezivanja
plaZe i njenih zona (prijevoz brodicama, prijevoz promenadom, itd.)

e RjeSenje parkiraliSnog kapaciteta u kontekstu koristenja plaZe — u suradnji sa
Gradom

e Sustav kontrole kvalitete mora i unapredenja
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H. ZAKLJUCNE NAPOMENE

Prilikom izrade Plana razvoja plaze u Makarskoj obavljena je ekstenzivna analiza svih
relevantnih ¢imbenika kojima se definira okvir za razvoj plaza, a $to je u konacnici
rezultiralo predlozenim konceptom.

Prijedlog razvoja plaze takoder se temelji na opem kontekstu razvoja destinacije, pri
¢emu je prijedlog njene revitalizacije uvazavao, koliko je moguce, njihova naslijedena
prirodna i kulturna dobra, a koja se trebaju konkretizirati njihovim arhitektonskim
rjeSenjem.

Provedene trziSne analize ukazale su da projekt ima snazna trzi$na uporista, ukoliko se
njegovom dosljednom izvedbom omoguci predlozeno trziSno pozicioniranje. Isto tako,
projekt razvoja plaze ima realne mogucénosti ostvarenja profitabilnog poslovanja uz
uvjet uspostave profesionalnog marketinsko-prodajnog sustava i primjene adekvatnih
troSkovnih standarda, koji ¢e biti jedan od poluga ostvarivanja ciljanog standarda
poslovanja.

U cilju ekonomsko-financijske ocjene projekta oslonili smo se na benhcmark podatke o
visini ulaganja, te smo razvili sustav trziSnih, upravljackih i financijskih pretpostavki,
na kojima se temelje prezentirane financijske projekcije, a o ¢ijem ispunjenju ovisi i
stvarna isplativost projekta.
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Plan razvoja plaze u Makarskoj

Prilozi uz izvjestaj
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|. PRILOZI

1. Ekonomski pokazatelji Makarske

Ukupni prihodi Makarske u 2007. godini iznosili su 893 milijuna kuna.

Gospodarstvo Makarske ¢ine ukupno 392 poduzetnika, od kojih preko pola
obavlja djelatnosti trgovine i turizma, koje su ujedno i dvije glavne
gospodarske grane prema udjelu u ukupnim prihodima.

Prema satima rada u 2007. godini u Makarskoj je bilo ukupno 1.942 zaposlena
koji su primali prosjec¢nu neto pla¢u od 3.854 kune. Detaljniji udjeli prihoda po
djelatnostima se prikazuju u sljede¢em grafu.

Makarska - udjel realiziranih prihoda po djelatnosti u

ukupnim prihodima 2007.g
Poslovanje
nekretninama i
Prijevoz, iznajmljivanje; Ostalo; 10%
skladiStenje i 6%

veze; 16% \

- Gradevi

narstvo; 11%
Trgovina; 38%/ Hoteli i

restorani;
19%

Izvor: FINA, 2009.

Trgovina i hoteli i restorani su temeljne gospodarske grane i biljeze preko 500
milijuna kuna ili oko 60% od ukupnih prihoda grada.

Kada se usporeduju 2006. i 2007. godina, biljezi se povecanje od 14% u
ukupnim prihodima.

U istom periodu biljezi se i znacajnije povecanje rashoda pa dobit prije
oporezivanja u 2007. godini iznosi 41 milijun kuna, §to je manje u odnosu na
2006. godinu za oko 23 milijuna kuna.
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Djelatnost hotela i restorana je u 2007. godini gradu uprihodila ukupno 167 milijuna
kuna. U sljede¢oj tabeli prikazane su detaljnije djelatnosti koje ¢ine ukupan prihod
kategorije hotela i restorana.

Prihodi djelatnosti hotela i restorana u Makarskoj za 2007 godinu

el vesorem | cianos %% U1 o
Hoteli 135.326.000 81% 13
Kampovi i apartmani 23.028.000 14% 67
Restorani 7.259.000 4% 5
Barovi 1.785.000 1% 5
Ukupno 167.398.000 100% 90

lzvor: FINA, 2009.

= Skoro cijeli prihod ili ¢ak 95% djelatnosti hotela i restorana temelji se na
smjestajnom djelu turisticke ponude hotelima, kampovima i apartmanima.

= Vrlo mali postotak od 5% udjela u ukupnom prihodu djelatnosti ¢ini ponuda hrane
i pi¢a kroz ponudu restorana i barova.

= Razlog se moze traziti u kombinaciji profila gosta koji vrlo malo troSe izvan
pansiona i hotela i generalno nedovoljno inovativne i kvalitetne ponude hrane i
pica.
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2. Kljuéne karakteristike prostora plaze

2.1. Prostorni plan uredenja Grada Makarska — Plan namjene
ovrsina

Prostorni plan uredenja Grada Makarska

Plan namjene povrsina

Gradevinsko podrucje naselja
Rekreacijske Sume
Postojece javno zelenilo
Izgradeno gradevinsko podrucje
moguca izgradnja hotela do 80 kreveta
Hoteli visoke kategorije
moguca rekonstrukcija zbog podizanja kategorije
povecanje gabarita (do 10%) bez podizanja visine
Izgradeno gradevinsko podrucje
moguca izgradnja hotela do 80 kreveta
Neizgradeno gradevinsko podrucje
Postojece javno zelenilo
Hoteli visoke kategorije
povecanje gabarita (do 10%) bez podizanja visine
Sportska lucica
Izgradeno gradevinsko podrucje
moguca izgradnja hotela do 80 kreveta
Hoteli visoke kategorije
moguca rekonstrukcija zbog podizanja kategorije
povecanje gabarita (do 10%) bez podizanja visine
Hoteli visoke kategorije
moguca rekonstrukcija zbog podizanja kategorije
Hoteli visoke kategorije
Prema uvjetima UPU - Zapad 2
Otvoreni i zatvoreni tenis tereni, prateci sadrzaji
drugi mali sportovi, ugostiteljski i trgovacki sadrZaji
. { Zone izvan gradevinskog podrucja naselja
{ BiloSevac - ugostiteljsko turisticka namjena
/

Hotel Dalmacija
Sportska luéica

Rt

Ugostiteljsko turisticka zona Makarska —zapad 1
(Donesen urrbanisticki plan uredenja)

Hoteli visoke Jedinica Kreveta Povrsina
kategorije 814 1628 66.342 m”
Ostale ugostiteljsko turisticke zone

Hoteli i turisticka naselja visoke kategorije
Kapacitet 5.000 kreveta
Povrsina zone 994.000 m2
kongresni, zdravstveni, sportski, rekreacijski turizam
ugostiteljski, javni i usluzni sadrzaji (45% povrsine)

Vecéi dio obalne fasade razmatranog prostora (od Sv. Petra do hotela Biokovka) je
gotovo u potpunosti izgraden i ne ostavlja mogucénost pro§irenja plaznih prostora.

Na prostoru gradevinskog podrucja naselja u Zoni Zapad predvidena je izgradnja hotela
visoke kategorije, odnosno rekreaciji (Tenis centar). Kontaktni prostor prema plazi
namijenjen je zelenim povrSinama ili izgradnji sadrzaja vezanih uz koriStenje obalnog
prostora. Uvjeti uredenja definirat ¢e se urbanistickim planovima uredenja.
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Zona BiloSevca namijenjena je izgradnji hotela i turistickih naselja. Izgradnja su
uvjetuje na udaljenosti vise od 100 m od obalne crte. Kontaktni prostor prema plazi
moguce je koristiti za prateCe sadrzaje. Planira se i produzenje obalne Setnice do
Krvavice Uvjeti uredenja definirat ¢e se urbanistickim planovima uredenja.

2.2. Prostorni plan uredenja Grada Makarska — Zastita prostora

Zastita prirodne i kulturne bastine
Prostorni plan uredenja Grada Makarska

Planske mjere

Zastita mora
|
Zasti¢ena prirodna bastina

Poluotok Sv. Petar - zasti¢eni krajolik
Park Sv. Petar- spomenik parkovne arhitekture
Zasti¢eno podmorije (stijene i klifovi, enemiéne vrste)
PredloZeno za zastitu:
Sumske povriine na podruéju BiloSevac
Gradski drvoredi duz obalne Setnice
Potezi zelenila uz vodotoke
Potezi borove Sume uz plaze
Zasticena kulturna bastina
Civilne gradevine:
Svjetionik na poluotoku Sv. Petar (R)
Arheolosko podrucje - kopneno:

Poluotok Sv. Petar
Donja luka

Arheolosko podrucje - podmorsko:
Podmorje do 50 izobate

Planske mjere
Generalni urbanisticki plan Grada Makarske
Po zakonu nije vise potrebno donosenje GUP-a
Urbanisticki plan uredenja UPU)
1  Ugostiteljsko turisticka zona Makarska —zapad 3
2 Ugostiteljsko turisticka zona Makarska —zapad 2
Ugostiteljsko turisticka zona Makarska —zapad 1

Namjena Kapacitet Povrsina zone
3 ivi Jedinica  Kreveta
Hoteli V|s?ke 57,156 m?
kategorije 814 1628
Ukupno 66.342 m’

4  Ugostiteljsko turisticka zona BiloSevac
Hoteli i turisticka naselja visoke kategorije - 5000 kreveta
Sportska luéica ispred Hotela Dalmacija
Rekonstrukcija i izmjestanje suhe marine u gosp. zonu

| kategorija - ekoloski osjetljivo more:
Podrucje BiloSevca, poluotok Sv. Petar

1l kategorija - ekoloSki manje osjetljivo more:
Akvatorij namijenjen kupanju, sportuir ca
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HORWATH HTL

3. Objekti na plazi

3.1. Hoteli na plazi

Tabele u nastavku prikazuju osnovne podatke o hotelima, njihovim sadrzajima sa
naglaskom na kapacitete ponude hrane i pica, te ukoliko imaju koncesiju nad dijelom
plaze podatke o povrSinama pod koncesijom i sadrzajima koji se nude na plazi. Ovim
tabelama analizira se povrsina plaze kojoj gravitira svaki pojedini hotel te ponuda koju
hoteli nude na plazi kroz sadrzaje i usluge, te ukoliko se usluge naplacuju, njihovu

cijenu.

HOTEL METEOR

Opis lokacije U centru Makarske na glavnoj plazi Donja Luka
Razdoblje poslovanja Od travnja do listopada
Pozicioniranje Odmorisni hotel koji nudi i kongresne i wellness usluge
Trsidta U sezoni obi.telji in Engleske,.Njema?éke, Ru.sije i ltalije, izvan sezone seniori iz
Engleske, Njemacke i Skandinavskih zemalja
Broj soba 275 soba i apartmana
Broj leZaja 568 lezaja
Restorani i barovi Ostali sadrZaji
Naziv Kapacitet Naziv Kapacitet
Snack bar Lido (iznajmljeno) |40 unutarnjih i 200 vanjskih  [Wellness
Night club (iznajmljeno) 100 mjesta Fitness
Bar Bazen 400 mjesta (vanjski) Kongresne
Aperitiv bar 200 mjesta Diedile igraliste ‘2‘5d(;’°ra”e’ do kapaciteta
Kavana Memory 120 unutarnjih i 120 vanjskih [Dvorana za sastanke 20 mjesta
Bar u kongresnoj dvorani 60 mjesta
Taverna 160 mjesta
Hotelski restoran 500 mjesta
Koncesije na pomorskom dobru (zadnje dobivene)
Povrsina plaze (m2) 4.958 Koncesija (trajanje) istekla
od ¢ega kopno 1.235

Napomene

Podnesen je zahtjev za novom koncesijom na dio plaze ispred hotela, nista nebi trebalo
biti sporno, te bi trebali dobiti koncesiju na istu kvadraturu pomorskog dobra.

Postojeci sadrzaji na plazi

Naziv

Kapacitet

Cijena

Iznajmljivanje lezaljki

80 - 90 komada

20 kn
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HOTEL DALMACIJA
T

Kategorija 3*
. " U centru Makarske sjeverozapadno od hotela Meteor na glavnoj plazi Donja

Opis lokacije Luka

Razdoblje poslovanja Od kraja travnja do kraja listopada

Pozicioniranje Odmorisni hotel

Trzista Tijgkom sezone obite!ji i sevniori iz Engleske,. Irske, Rlus‘ije, EJkrajne, Slovacke

Poljske, Madarske, Njemacke, Skandinavskih zemalja i Italije

Broj soba 190 soba i apartmana

Broj leZaja 420 lezaja

Restorani i barovi

Naziv Kapacitet

Hotelski restoran 400 mjesta

Restoran Kogo (iznajmljeno) oko 130 mjesta

Bar Plaza 140 mjesta

Disco West (iznajmljeno) nije navedeno

Aperitiv bar 80 mjesta

Koncesije na pomorskom dobru (zadnje dobivene)

PovrSina plaze (m2) 7.702 Koncesija (trajanje) do 2014.godine

od ¢ega kopno 1.859
Povrsina lucice (m2) 4.024 Koncesija (trajanje) istekla
od ¢ega kopno 2.348

Koncesija nad plaZzom jo$ uvijek traje. Predan je zahtjevi za koncesiju nad
priveziStem (luCicom), no problem je to je u gradskom PP predvidena namjena

Napomene sportske lucice, a kategorija privezista izbrisana iz pravilnika o razvrstavanju
morskih luka. Trenutno u procesu pregovora sa Zupanijom kako rijesiti taj problem.

Postojeci sadrZaji na plazi

Naziv Kapacitet Cijena

Iznajmljivanje lezaljki oko 100 komada 30 kn
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Kategorija 2

. . U centru Makarske, sjevero zapadno od hotela Dalmacija na glavnoj plazi
Opis lokacije .
Donja Luka
Razdoblje poslovanja od 15. svibnja do 05. listopada
Pozicioniranje Turisticko naselje, temelji turizam na ponudi plaZe (sunce i more)
Tridta Mladi parovi i obitelji, seniori, obitelji sa djecom, dacke ekskurzije, studenti.
Zastupliene zemlje Ceska, Slovagka, Poljska, Hrvatska, Rusija.
Broj soba 258 soba i apartmana
Broj lezaja 508
Restorani i barovi Ostali sadrzaji
Naziv Kapacitet Naziv
3 Restorana svaki 200 mjesta |Sporstki tereni: tenis, odbojka, nogomet i minigolf
Bar Terasa 500 mjesta  |Suvenirnica
Koncesije na pomorskom dobru (zadnje dobivene)
PovrSina plaze (m2) nisuimali  |Koncesija (trajanje) nisu imali
od ¢ega kopno nisu imali
Do sada je kocesionar bio Makarski Komunalac d.o.0, a predio plaze ispred
T.N. Rivijera podkoncesioniran. Sada je namjera Rivijere da se dva dijela
Napomena plaze, ispred hotela Rivijera i ispred tenis centra (kampa Dalmacija) spojena
su u jedan cijeloviti dio na koji je zatraZzena koncesija. 20.000 m2 mora, 6.000
m2 je kopna.
Postojeéi sadrzaji na plazi
Naziv Kapacitet Cijena
Iznajmijivanje lezaljki oko 50 komada | <uPn0 600 lezaljki (ostale |,
na bazenu)
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HOTEL PARK

Kategorija

4%

Opis lokacije

U centru Makarske, izmedu hotela Dalmacije i Meteora na glavnoj plazi Donja
Luka

Pozicioniranje

Hotel koji nudi odmoriSne, kongresne i welness usluge

Kroz sezonu obitelji i seniori ve¢inom Rusi, Englezi i Njemci i BIH, Blagdani i van

Uk sezone grupe i to Njemaca, Hrvatski u organizaciji skupova i kongresa.

Broj soba 79 soba i apartmana

Broj leZaja 194 leZaja

Napomena Hotel je obnovljen i rekonstruiran prije dvije godine

Restorani i barovi Ostali sadrzaji

Naziv Kapacitet Naziv Kapacitet

Restoran Lavanda (hotelski)  |120 mjesta Kongresni dvorane g (;/ ?T:Ijzztlaz manje 150, 250 oko

fitness, 2 saune, unutarnji (15x5

Restoran Bosiljak (a la carte) |50 mjesta Wellness S

m) i vanjski bazen
Lobby bar 40 mjesta Tobacco shop
Beach bar 80 mjesta Ducan

Koncesije na pomorskom dobru (zadnje dobivene)

Povrsina plaze (m2)

nisu imali Koncesija (trajanje) ‘

od Cega kopno

nisu imali ‘

Napomene

Do sada je na Sirem podru¢ju koncesiju imao Makarski Komunalac d.o.o. Prvi put
zatraZzena koncesija nad plazom ukupne kvadrature 3.350 m2, od ¢ega kopna 485
m2 u procesu dobivanja. Trebali bi dobiti koncesiju u trajanju od 10 godina.

Postoje¢i sadrzaji na plazi

Naziv Kapacitet Cijena
Iznajmljivanje leZaljki oko 50 komada 20do 30 kn
Ugostiteljstvo (pice) oko 80 mjesta
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HOTEL BIOKOVKA

Kategorija 3*
Opis lokacije Na glavnoj plazi Donja Luka
Razdoblje poslovanja Cijelu godinu
Pozicioniranje Specijalna bolnica za medicinsku rehabilitaciju
vey HZZ0 &ini oko 20% poslovanja, ostatak gosti iz BIH, Ceske, Poljske, Njemacke,
Trzsta Austrije, Slovenije, Italije
Broj soba 250 soba i apartmana
Broj lezaja 480 lezaja
Restorani i barovi Ostali sadrzaji
Naziv Kapacitet Naziv Kapacitet
Restoran (hotelski) 500 mjesta Prostor terapiju 6 sala
Aperitiv bar 30 mjesta Bazeni 2(20mi12m)
Kavana 80 mjesta fitness
PlaZni objekt Akvarel 100 mjesta vanjski sauna jedna finska
Borik (na samoj plazi) 120 stolica vanjski
Taverna 110 mjesta
Koncesije na pomorskom dobru (zadnje dobivene)
Povrsina plaze (m2) 12.721 Koncesija (trajanje) |istekla
od ¢ega kopno 4.136
Zatrazili koncesiju nad pomorskim dobrom jer im je ove godine postojeca istekla,
Napomena koncesija je zatrazena za istu povrsinu plaze, na trajanje od 5 godina.

Postojeci sadrzaji na plazi

Naziv Kapacitet Cijena

Ugostiteljstvo 120 mjesta

Lezaljke i suncobrani 60 komada 20 kn vanjski, gostima
besplatno

Lift za spustanje i dizanje invalida u more 1 uredaj

Vodene terapije u sklopu rehabilitacije
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HOTEL LAV

Kategorija

Opis lokacije

U centru Makarske na glavnoj plazi Donja Luka

Razdoblje poslovanja

od travnja do listopada

Pozicioniranje

Odmori$ni hotel

Trzista Cesko, Slovacko, Madarsko, Rusko i Talijansko

Broj soba 21 soba i apartmana

Broj lezaja 50 lezaja

Restorani i barovi

Naziv Kapacitet

Restoran 50 mjesta u unutarnjem djelu i 250 vanjski (ukupno restoran i bar)
Cafe bar 10 mjesta u zatvorenom prostoru

Koncesije na pomorskom do

bru (zadnje dobivene)

Povrsina plaze (m2)

nisu imali ‘Koncesija (trajanje) ‘ nisu imali

Napomene

Podnesen zahtjev za koncesijom nad pomorskim dobrom ispred objekta u
povrSini 5.038 m2 od ¢ega kopno iznosi 1.873 m2, ovaj mjesec bi trebali
dobiti odgovor od zupanije. Koncesiju bi trebali dobiti u trajanju od najmanje
5 godina. Planiraju iznajmljivanje lezaljki i suncobrana i to kapaciteta oko
70 komada.
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HORWATH HTL

HOTEL BONACA

Kategorija
Obis lokagii U centru Makarske udaljen oko 80 m od glavne plaze Donja Luka te
piS lokacie teniskih terena.
Razdoblje od svibnja do listopada
Pozicioniranje Odmorini hotel
Trzista BIH (90%), Ceska i ltalija ali van sezone
Broj soba 42 soba i apartmana
Broj lezaja 90 lezaja
Restorani i barovi Ostali sadrzaji
Naziv Kapacitet Naziv Kapacitet
Restoran 90 mjesta Prostorija za sastanke |oko 40 mjesta
Bar 20 mjesta Mali disko za djecu
Koncesije na pomorskom dobru (zadnje dobivene)
Povrsina plaze (m2) nisu imali ‘Koncesija (trajanje) nisu imali
Manji obiteljski objekt koji nje direktno na plaZi i do sada nije bio
N podnesen zahtjev za koncesijom nad plazom, prema informaciji
apomena dobivenoj od vlasnika nisu zainteresirani za uzimanjem plaze u
koncesiju.
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HOTEL BIOKOVO

Kategorija 3*

Opis lokadije U grafiskom srediStu Makarske na samoj rivi, udaljenost od plaze Donja
Luka je oko 150 m.

Razdoblje poslovanja Cijelu godinu

Pozicioniranje Odmoriéni hotel sa ponudom wellnesa i sastanaka

Trzidta BIH, Engleska i Njemacka

Broj soba 56 soba i apartmana

Broj leZaja 200 lezaja

Restorani i barovi Ostali sadrzaji

Naziv Kapacitet Naziv Kapacitet

Restoran 120 unutarnji i 100 vanjski [Mini wellness nije navedeno

Kavana 60 unutarnji i 100 vanjski

Pizzeria 20 unutarniji i 50 vanjski

Koncesije na pomorskom dobru (zadnje dobivene)

Povrsina plaze (m2) nisu imali ’Koncesija (trajanje) ‘ nisu imali

Nisu do sada nikada predali zahtjev za dobivanjem koncesije nad dijelom
plaze. Prema informacijama dobivenih od menadzmenta nacelno su
zainteresirani za dobivanjem koncesije na dio plaze u buducnosti, nudili bi
leZaljke i sportske sadrZaje.

Napomena
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3.2. Ugostiteljski i ostali objekti

U sljede¢im tabelama analizirani su objekti na plazi izmedu ostaloga s obzirom na njihovu
lokaciju, vrstu ponude te kapacitete. Obzirom da se trenutna ponuda usluga na plazi najviSe
svodi na ugostiteljsku ponudu, ovom analizom se pobliZe snima §to trenutno ugostiteljstvo nudi

na plazi.

HORWATH HTL

Objekt Plaza

=T

—

Restoran i Noéni klub

Vrsta ponude
Lokacija Nalazi se na pogetku gradske plaZe uz poluotok sv. Petar
Razdoblje poslovanja U ljietnim mjesecima
Vlasnistvo Privatno
Povrsina Objekt Terasa
Restoran 200 m2 500 m2
No¢ni klub 100 m2 nema
Kapacitet Kapacitet
Unutranji Vanjski
Restoran nije navedeno 200 mjesta
Noéni klub 60 mjesta nema
U rjeSenju 0 minimalnim tehni¢kim uvjetima objekta temeljem kojeg
Napomena se sklapa ugovor sa Gradom o zakupnom odnosu javne povrsine,
naveden je prostorni kapacitet koji ne odgovara stvarnom stanju.
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HORWATH HTL

Vrsta ponude

Skupina kiosk objekata

Lokacija

Nalazi se na samom pocetku gradske plaZe uz poluotok sv.

Petar.

Razdoblje poslovanja

U ljetnim mjesecima (ugostiteljstvo), dio blize gradu i gradskom
parku radi cijelu godinu (trgovine - suveniri i sli¢no).

Vlasnik Privatnici
Povrsina Objekt Terasa
Kiosk (tipiziran) 12 m2 do 40 m2
NErit Kapacitet
Unutranji Vanjski
Kiosk (ugostiteljstvo) nema oko 40 mjesta

Napomena

U ovoj skupini ukupno Je postavljeno oko 60 kiosk objekata od
kojih 14 nude ugostiteljske usluge. Kiosk objekti su tipizirani te su
svi propisanih veli¢ina od 12 m2 unutarnjeg prostora i maksimalno

40 m2 terase.
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HORWATH HTL

Objekt Rivijera (Zuta kuca)

Vrsta ponude

Bistro i slastianica

Lokacija

Nalazi se na centralnom djelu gradske plaze, na samom moru

Razdoblje poslovanja

Samo ljeti

Vlasnik Privatno
- Objekt Terasa
PovrSina 150 m2 308 m2 (dvije odvojene terase)
Kapacitet Kapacitet
Unutranji Vanjski
Bistro i slasti¢arna 30 mjesta 278 mjesta

Napomena

U objektu se nalaze dva ugostiteljska objekta, koji nude usluge
hrane, pi¢a i sladoled. Uz ugostiteljstvo viasnik raspolaze i sa
smjeStajem na katu (apartmani / sobe).
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HORWATH HTL

Objekt Irena

Vrsta ponude

Slasti¢arna, Bistro

Lokacija

Nalazi se na poluotoku sv. Petar uz samo more i stazu koja
okruZuije poluotok, te gleda prema plazi Donja luka.

Razdoblje poslovanja Samo ljeti
Vlasnik Privatno
PovrSina Objekt Terasa
Slastiarna i bar 130 m2 50 m2
Kapacitet Kapacitet
Unutranji Vanjski
SlastiCarna i bar 25 mjesta 56 mjesta

Napomena

Uz ugostiteljstvo vlasnik raspolaZe i sa smjeStajem na katu

(apartmani / sobe).
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Ugostiteljski objekti Gradski park

Vrsta ponude Restorani i caffe barovi
Broj i imena objekata ¢etiri (.)bje!da: Bistro Sunshine, caffe bar Boss, pizzeria Oz,
pizzeria Mirakul
Nalaze se uz gradski park, nisu direktno smjesteni na plazi, no
Lokacija taj dio je spojnica centra grada i Setnice koja vodi prema i uz
plazu.
Razdoblje poslovanja Cijelu godinu
Vlasnistvo Privatno
Povrsina Objekt Terasa
Bistro Sunshine 35m2 84 m2
Caffe bar Boss 50 m2 nije navedena
Pizzeria Oz 30 m2 80 m2
Pizzeria Mirakul 134 m2 80 m2
Kapacitet Kapacitet
Unutranji Vanjski
Bistro Sunshine 24 mjesta 90 mjesta
Caffe bar Boss 30 mjesta nije navedena
Pizzeria Oz nije navedeno 80 mjesta
Pizzeria Mirakul 50 mjesta 80 mjesta
lako se lokali ne nalaze na plaZi, gradski park i igraliSte su mjesto
susreta grada i plaZe te stoga sastavni dio ponude plaze. U
Napomena rieSenju o minimalnim tehnickim uvjetima objekta temeljem kojeg
se sklapa ugovor sa Gradom nisu u potpunosti navedeni prostorni
kapacitet.
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Ugostiteljski objekti Gradski park

Vrsta ponude Restorani i caffe barovi
Broj | imena objekata Cetiri gbje!da: Bistro Sunshine, caffe bar Boss, pizzeria Oz,
pizzeria Mirakul
Nalaze se uz gradski park, nisu direktno smjesteni na plazi, no
Lokacija taj dio je spojnica centra grada i Setnice koja vodi prema i uz
plazu.
Razdoblje poslovanja Cijelu godinu
Vlasnistvo Privatno
Povrsina Objekt Terasa
Bistro Sunshine 35m2 84 m2
Caffe bar Boss 50 m2 30 m2
Pizzeria Oz 30 m2 80 m2
Pizzeria Mirakul 134 m2 80 m2
Kapacitet Kapacitet
Unutraniji Vanjski
Bistro Sunshine 24 mjesta 90 mjesta
Caffe bar Boss 30 mijesta 40 mjesta
Pizzeria Oz 15 mjesta 80 mjesta
Pizzeria Mirakul 50 mjesta 80 mjesta
lako se lokali ne nalaze na plaZzi, gradski park i igralidte su mjesto
susreta grada i plaZe te stoga sastavni dio ponude plaze. U
Napomena rieSenju o minimalnim tehni¢kim uvjetima objekta temeljem kojeg
se sklapa ugovor sa Gradom o zakupnom odnosu javne povrsine
prikazani kapaciteti ne odgovaraju nuzno stvarnom stanju.
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—— T
Vrsta ponude Bistro, brza prehrana, caffe bar, slasti¢arna
Tri objekta: slasti¢arna u nedovrsenoj zgradi, brza prehrana
Betty Blue i Bistro Mirela.

Nalaze se uz Setnicu na djelu plaZe koji spaja glavnu plazu sa
plazom ispred hotela Meteor.

U Tjetnim mjesecima, bistro Mirela radi duze od ostalih i prije

Broj i imena objekata

Lokacija

Razdoblje poslovanja

otvara.
Vlasnistvo Privatno
PovrSina Objekt Terasa
Nedovr3ena zgrada nije definirano nije definirano
Betty Blue 19 m2 19 m2
Bistro Mirela 70 m2 60 m2
Kapacitet Kapacitet
Unutranji Vanjski
NedovrSena zgrada nije definirano nije definirano
Betty Blue nema 20 mjesta
Bistro Mirela 20 mjesta 60 mjesta
U rjeSenju o minimalnim tehniCkim uvjetima objekta temeljem kojeg

se sklapa ugovor sa Gradom o zakupnom odnosu javne povrsine
Napomena nisu u potpunosti navedeni prostorni kapaciteti objekata. U
podnoZju nedovrSene zgrade ljeti se vrsi prodaja sladoleda iz
Skrinja, nema upisana sjedeca mjesta.
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TZ SPLITSKO-DALMATINSKE ZUPANIJE

HORWATH HTL

Ugostiteljski objekti izmedu hotela Park i Dalmacije

Vrsta ponude

el
I A

Bistro, caffe bar, slasti¢arna

Broj i imena objekata

Sest objekta: bistro Il Gofo, Berlin, Mukrum, Restoran Ankora,

bife slatsi¢arna Tramuntana, caffe bar Krokodil

Nalaze se uz Setnicu na djelu plaZe izmedu hotela Park i

Lokacija D -
almacija. . . .
Razdoblje poslovanja Cuelu. god!nu 'rade Tramyntana, Mukrum, Ankora i Krokodil ostali
posluju u lietnim mjesecima.

Vlasnistvo Privatno
PovrSina Objekt Terasa

Bistro Il Gofo nema 81 m2

Bistro Berlin 66 m2 58 m2

Bistro Mukrum 40 m2 93 m2

Restoran Ankora 40 m2 42 m2

Bife slastiCarna 79 m2 40 m2

Tramuntana

Caffe bar Krokodil nema 50 m2
Kapacitet Kapacitet

Unutranji Vanjski

Bistro Il Gofo nema 90 mjesta

Bistro Berlin 20 mjesta 60 mjesta

Bistro Mukrum 20 mjesta 80 mjesta

Restoran Ankora 20 mjesta 52 mjesta

Bife slasti¢arna 20 mjesta 60 mjesta

Tramuntana

Caffe bar Krokodil nema 68 mjesta

Veéina objekata posluje cijelu godinu, broj sjedecih mjesta koji je

Napomena naveden u rjeSenju u stvari je ve¢ zbog zauzimanja velikog dijela

plaze kao terase sa stolovima i stolicama za posluZivanje.

2 g 7] -! - wl o i
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TZ SPLITSKO-DALMATINSKE ZUPANIJE

HORWATH HTL

Ugostiteljski objekti izmedu Lava i pansiona Simi¢

-
F¥)

Vrsta ponude

—

Bistro, caffe bar, slasti¢arna

Broj i imena objekata

Cetiri objekta: bistro Matteo, Gajeta, kavana Libertas, Kalafatié

Lokacija

Nalaze se uz Setnicu na djelu plaze kod hotela Lav

Razdoblje poslovanja Samo ljeti
Vlasnistvo Privatno
PovrSina Objekt Terasa
Matteo 68 m2 80 m2
Libertas nije naveden nije naveden
Gajeta 60 m2 80 m2
Kalafati¢ 75m2 120 m2
Kapacitet Kapacitet
Unutraniji Vanjski
Matteo nema 80 mjesta
Libertas nije naveden nije naveden
Gajeta nema 80 mjesta
Kalafati¢ 12 mjesta 120 mjesta
Ugostiteljski objekti su prosirili svoje terase preko Setnice odmah
iznad plaze na betonirane / poplo¢ene povrsine. Postavlja se
Napomena pitanje dozvole za gradevinske radove ovoga tipa. To¢na povrSina

i kapaciteti za kavanu Libertas nisu bili dostupni za vrijeme nase
analize.
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TZ SPLITSKO-DALMATINSKE ZUPANIJE

HORWATH HTL

Ugostiteljski objekti Teniski centar Makarska

Vrsta ponude

Restoran, brza prehrana caffe bar

Lokacija

Rivijera i teniskih terena.

Nalazi se na samom $etaliStu odmah uz plazu, izmedu hotela

Razdoblje poslovanja U lietnim mjesecima

Vlasnik Privatno

Povrsina Objekt Terasa
SCO04 50 m2 200 m2
Petra 12 m2 30 m2
Fema grill 12 m2 42 m2

Kapacitet Kapacitet

Unutraniji Vanjski

SC04 nije navedeno 96 mjesta
Petra nema 48 mjesta
Fema grill nema 46 mjesta
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TZ SPLITSKO-DALMATINSKE ZUPANIJE

Plazni objekat Biokovka

HORWATH HTL

Vrsta ponude Restoran i Caffe bar
. Nalazi se na samom $etalitu odmah uz plaZu, u blizini hotela
Lokacija Rivi
ivijera.
Razdoblje poslovanja Samo ljeti
Vlasnik U vlasnistvu Specijalne bolnice Biokovke
PovrSina Objekt Terasa
Objekt 600 m2 300 m2
Kapacitet Kapacitet
Unutranji Vanjski
Objekt 150 mjsta 250 mjesta
Objekt je dio veceg objekta (oko 2.000 m2) koji trenutno nije u
Napomena funkciji, povremeno se koristi dio - disko 'Taverna' za neke prigode.
P Maniji dio koji je direktno na Setnici je preureden te se koristi kao
plaZni objekat Biokovke.
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TZ SPLITSKO-DALMATINSKE ZUPANIJE HORWATH HTL

Vrsta ponude Bistro, Caffe bar

Nalazi se na samom SetaliStu odmah uz plazu poslije hotela
Rivijera i teniskih terena Makarska.

Razdoblje poslovanja U ljetnim mjesecima

Lokacija

Vlasnik Privatno
Povrsina Objekt Terasa
Objekt uz plazu 9m2 10 m2
Objekt iznad Setnice nije navedeno 15 m2
Kapacitet Kapacitet
Unutranji Vanjski
Objekt uz plazu nije navedeno 20 m2
Objekt iznad Setnice 30 m2 20 m2

Sastojl se od dva objekta, manji objekt (prvi koji je postavijen) je
naveden u RjeSenju o minimalnim tehni¢kim uvjetima. Objekt
danas posluje sa vecim kapacitetima no Sirenjem poslovanja /
prostora izmjene nisu unesene u RjeSenju.

Napomena

Objekt DDM

[ PR

Vrsta ponude Brza prehrana

Nalazi se na samom Setalitu odmah uz plazu, izmedu hotela
Rivijera i teniskih terena.

Razdoblje poslovanja U lietnim mjesecima

Lokacija

Vlasnik Privatno
Povrsina Objekt Terasa
Objekt 12 m2 40 m2
Kapacitet Kapacitet
Unutranji Vanjski
Objekt nema 60 mjesta
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TZ SPLITSKO-DALMATINSKE ZUPANIJE

HORWATH HTL

Beach bar Buba

Vrsta ponude

Beach bar, brza prehrana

Lokacija

Nalazi se na plazi, odmah poslije teniskog centra Makarska.

Razdoblje poslovanja

Pocinje raditi u svibnju i zatvara u listopadu.

Vlasnik Privatno
PovrSina Objekt Terasa
Objekt 10 m2 60 m2
Kapacitet Kapacitet
Unutranji Vanjski
Objekt nema 168 mjesta
Tijekom ljeta organiziraju se zabave na plaZi koje privlage veliki
Napomena broj maldih ljudi. Prema dobivenim informacijama, sanitarni ¢vor
koji postoji nije dovoljan za korisnike.
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TZ SPLITSKO-DALMATINSKE ZUPANIJE

HORWATH HTL

Ugostiteljski objekti BiloSevac

Vrsta ponude Brza prehrana, caffe bar
Broj i imena objekata Pet objekta: Borik, Kubano, Neverin, Havana i Mozart
Lokacija Nalaze se na prirodnim plazama nakon Bube.
Razdoblje poslovanja U lietnim mjesecima
Vlasnistvo Privatno
Povrsina Objekt Terasa
Borik 8 m2 8 m2
Kubano 12 m2 80 m2
Neverin 10 m2 45m2
Havana 25m2 50m2
Mozart 15m2 25m2
Kapacitet Kapacitet
Unutranji Vanjski
Borik nema 16 mjesta
Kubano nema 80 mjesta
Neverin 15m2 nije utvrdeno
Havana 25m2 nije utvrdeno
Mozart nije utvrdeno nije utvrdeno
Objekti Kubano i Neverin nalaze se na privatnom zemljistu,
Napomena postavili.su objekte, upitno je dali !ma‘juvlolfacijskg qozvglu. Objekti
Havana i Mozart posluju no nemaju rjeSenje o minimalnim
tehnickim uvjetima.
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TZ SPLITSKO-DALMATINSKE ZUPANIJE

HORWATH HTL

Zgrada veslacki klub Biokovo

Vrsta

e e .i""-‘r';"' 4

Sportski klub - veslanje

Lokacija

Nalazi se izmedu glavne (gradske) plaze i poluotoka sv. Petar
vrlo blizu objekta Plaza.

Razdoblje poslovanja

Cijelogodisnje

Vlasnik

Grad

Broj Clanova

120 ¢lanova (najstariji klub u gradu osnovan 1921.9)

Povr$ina objekta

250 m2 (hangar, svlaciona, teretana, prostorija za okupljanje)

Napomena

U planu je nadogradnja kluba za joS jedan kat, kako bi se
zadovoljile buduée potrebe ¢lanova. Za sada nema klupski caffe
bar no u planu je.

Pomorsko Sportsko ribolovno drustvo 'Arbun'

Vrsta ponude

Sportsko drustvo, Caffe bar

Nalazi se na pogetku gradske plaZe uz poluotok sv. Petar, ali ne

Lokacija gravitiraju direktno plaZi nego gradu i luci.
Razdoblje poslovanja Cijelu godinu
Vlasnistvo Javno
Povrsina objekta Objekt Terasa

Objekt 70 m2 50 m2
Kapacitet ; Kapacitet .

Unutraniji Vanjski

Caffe bar 30 mjesta 60 mjesta

Napomena fiibolovno drustvo i bar koji sluzi kao klupski bar. Velik broj stalnih
¢lanova oko 500.
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