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Izvod

Sjeverna morska obala grada Poreca u okruZenju prirodnih vrednosti Sume, livada i
oranica (55ha) je planovima Sireg podrucja namenjena za razvoj turistickog naselja.
Provedena su istraZivanja predmetnog podrucja putem °’Studije podruc¢ja Saladinka —
Sv. Martin’’u uvjetima implementacije ugostiteljsko turistickih sadrZaja u okruZenje
prirodnih vrijednosti autohtonog bilja. Svrha ovog rada je doprinos efikasnijoj,
humanijoj i preciznijoj provedbi planske dokumentacije turistickog podrucja za dobrobit
sada$njih i buduéih generacija. Metodologija istraZivanja naslovne teme bila je
oslonjena na rad u kabinetu i na terenu. Dozvoljeno optere¢enje prostora (optimalna
povrsina zemljiSta) temelji se na broju nezaposlenih djelatnika koji su prognozirani za
odredeno vremensko razdoblje, kao i na broju djelatnika koje pokrivaju parcele s
gradevinama. Upotreba poljoprivrednih povrSina za razvitak odredenih djelatnosti
(ugostiteljstva, turizma, usluga i slicno), moze biti u uvjetima planiranja zona djelatnog
podrucja radi osiguranja pune zaposlenosti domicilnog stanovnistva.

Kljucne reci:
Turisti¢ko podrucje, optimalna povr§ina zemljiSta, zona, planska povrSina

UVOD

Uredenje turistickog podrucja je istraZivalo i obradivalo vise autora. Jedni s aspekta
valorizacije prostora namjena turizma i turisticka izgradnja: Poropat i sur. (1992:100 -
104), Radni¢ (1992: 32-35), Sila (1992: 56-64), Vujevi¢ (1992: 64-75)... Drugi u
klasifikaciji turistickih atrakcija: Kusen (2001: 1-14), Cetinski i KuSen (2000: 95-
107)..., a neki i provedivo kroz urbanisticke planove: Hotelsko turisticko naselje Vilas
gpadiéi (1968), turisticko naselje Valkanela (1971), Autokamp Koversada (1975),
Turisticke zone Lanterna (1982) i dr. U ovom radu grupa autora izradila je Studiju
podrucja Saladinka — Sv. Martin, Poropat i sur. (2000: 1-129) uz pretpostavku da je na
istaknutom podru¢ju moguée razviti moderni turizam i komplementarne djelatnosti u
skladu s odredbama Prostornog plana op¢ine Pore¢ (1992).

Osnovni cilj Studije bio je predstaviti okvirne moguénosti takvog razvoja u
cjelogodiSnjem poslovanju. Rezultati istraZivanja u pojedinim poglavljima su
meduovisni i ¢ine integralnu cjelinu u nacinu uredenja turistickog podrucja.

(a) Clanak je objavljen na engleskom jeziku u ¢asopisu Hotel-link. 1 (2003), Beograd.
Posebna recenzija: Originalni nau¢ni rad



ANALIZA POSTOJECEG STANJA PROSTORA

Analizom stanja u prostoru na podru¢ju Saladinka — Sv Martin obradeni su
tekstualno, tablicno 1 graficki osnovni pokazatelji: fizicko stanje u prostoru,
dokumentacija prostora i infrastruktura i promet, Poropat (2000: 3-24). Za potrebe
ovog rada iznose se neki dijelovi prvog i drugog istaknutog stanja prostora. Prostor
Saladinka — Sv. Martin nalazi se na sjevernom dijelu Grada Porec¢a. Ono u cijelosti
pripada prostranom niskom valovitom ravnjaku s blago zaobljenim i relativno niskim
reljefnim formama (30-100 m relativne visine). Ima razvedenu, pristupa¢nu i nisku
obalu. Geomehanicke i mikro-seizmicke karakteristike ocituju se u tlu koje je
sastavljeno od vapnenca i debljih dolomita s nakupinama zemlje crvenice. Podrucje se
nalazi u potresnoj zoni s intenzitetom VII stupnja MSK — 64 ljestvice, Caugevié
(2001:235). Nisko i visoko raslinje ¢ine crnika i makija, Sume primorskog bora i pinije,
te ostaci starih Suma hrasta, graba, klena i brijesta. Klima ima mediteranske
karakteristike. Od raznih kategorija zemljiSta najviSe je Sumovitog predjela 31,92%, te
pasnjaka 29,10%, a najmanje livada sa 0,93% povrsine, (tab. 1). Posebice je utvrdena
veli¢ina pomorskog dobra u povrSini od 1,62 ha.

Tablica 1. Kategorije zemljiSta

R.b. Kategorija Povrsina (m2) PovrSina (ha) %
1. Pasnjak 156.616 15,66 29,10
2. Oranica 74.467 7,45 13,84
3. Suma 171.745 17,17 31,92
4, Livada 5.005 0,50 0,93
5. Voc¢njak — vinograd 46.311 4,63 8,61
6. Kuca —dvoriste 12.810 1,28 2,38
7. Suma — pa$njak, livada 18.691 1,87 3,47
8. Oranica — pasnjak, 16.048 1,61 2,98

voénjak, vinograd
9. Put 24.035 2,40 4,47
10. Obala 12.380 1,24 2,30
Ukupno 538.108 53,81 100,00

Izvor: Poropat (2000:7)

Dokumentacija prostora obuhvaéa programe, te urbanistiCke i prostorne planove
kojima se oslikava namjena i oblikovanje parcela okvirnog podru¢ja. Za predmetno
podrucje posebice se istice Prostorni plan op¢ine Pore¢ (1992), jer utvrduje namjenu
turistickog naselja kojeg treba detaljno razraditi uz prethodno studijsko istraZivanje.



STANOVNISTVO I ZAPOSLENOST GRADA PORECA I
NJEGOVOG PODRUCJA SALADINKA - SV. MARTIN

Stanovnistvo je vazna odrednica ekonomskog Zivota i razvoja svake zemlje. Prema
definiciji, stanovniStvo je skup osoba na odredenom prostoru u trenutku popisa u kojem
svaka osoba sudjeluje sa svojim posebnim obiljeZjima (demografskim, ekonomskim,
zdravstvenim, socijalnim i drugim).

To je specifi¢an skup osoba ¢ija pojedinacna obiljeZja ¢ine osnovicu za pojedine
strukture stanovnistva. U studiji su cjelovito obradena cetiri medunaslova: pokazatelji o
stanovniStvu, prognoza stanovniStva 1999.-2020., struktura zaposlenosti i raspoloZiva
radna snaga, BuSeli¢ (2000: 25-40). Ukazuje se na neke bitne pokazatelje o prirodnom
kretanju i ukupnoj zaposlenosti stanovniStva. Iz pokazatelja je vidljivo da stopa
prirodnog prirasta ima tendenciju smanjenja, pa se pretpostavlja nastavak smanjenje
nataliteta i prirodnog priraStaja u prvom desetljecu 2020. No imajué¢i na umu
populacijsku politiku i buduéi gospodarski rast u drugome desetljecu ocekuje se da ¢e
natalitet viSe doprinijeti rastu prirodnog prirastaja stanovniStva Grada. S obzirom na
iznijete Cinjenice prognozira se prosje¢na godi$nja stopa rasta nataliteta od 11.9 “/,,,
koja ¢e u vremenu od 21 godine povecati stanovniStvo za 4912 osoba dok ¢e stopa
mortaliteta od 8.9 °/,, prosjeéno godiSnje u istom naznacenom razdoblju umanjiti za
3674 osobe. Odnos ovih dviju veli¢ina daje pozitivnu stopu prirodnog prirasta od 3.0%,,
kojom se ukupno uveéava stanovni§tvo za 1238 ili 6.3 °/,, tj. 0.28 °/,, prosjeéno
godiSnje. (tab. 2).

Tablica 2. Pokazatelji prirodnog kretanja stanovniStva Grada Porec¢a u razdoblju 1971.-
2020.

Razdoblje Stope prirodnog kretanja 1000 stanovnika u Gradu Porecu
Natalitet Mortalitet Prirodni prirast
1971-1975 14,9 11,2 3,8
1976-1980 16,7 10,7 6,0
1981-1985 15,8 10,6 5,1
1986-1990 14,4 10,6 3,8
1991-1995 13,9 10,5 34
1996-1999 12,8 9,6 32
2000-2020 11,9 8,9 3,0

Izvor: Buseli¢ (2000:35)

Migracijski saldo je druga znacajna determinanta kretanja stanovniStva. Kako je grad
Pore¢ imigracijsko podrucje i posljednjih je godina izrazito optereen imigrantima u
radnoj dobi u buducnosti se ocekuje njezin blaZi rast. Predvida se da ¢e u razdoblju
1999-2020 migracijski saldo povecati ukupan broj stanovniStva za oko 2000, Sto
predstavlja porast od 10.2 ili prosje¢no godiSnje 0.45%. Temeljem prirodnog prirasta i
migracije ukupan porast stanovniStva grada Poreca iznosi 16.5% ili prosjecno godisnje
0.75% pa je time predvideni broj ukupnog stanovniStva od 22893 u 2020 godini.
Prognozirani rast daleko je umjereniji u odnosu na ranija razdoblja, posebice na
podrucju imigracije.



To je i razumljivo jer podrucje naselja Pore¢ u nekim dijelovima je prenaseljeno. Uz to
ocekuje se promjena strukture ponude rada, veli¢ine poduzeca i vlasniStva za $to ce
radne snage biti dovoljno. Demografski okvir unutar kojeg se odreduje radna snaga
jednoga drustva je radni kontingent ili radno sposobno stanovniStvo. Radnu snagu
(statisticki aktivno stanovniStvo) ¢ine svi registrirani zaposleni i nezaposleni koji
aktivno traZe posao. Polaze¢i od navedene definicije, veliinu raspoloZive radne snage
grada Porec¢a (na dan 31.03.1999.) ¢ine 8.272 zaposlenih i 1.120 nezaposlenih, ili 9.472
aktivnih stanovnika. (tab. 3). Radna snaga koju se prognozira za grad Pore¢ u 2.020.
godini €init ¢e cca 12.000 zaposlenih i 1.500 nezaposlenih, ili ukupno 13.500 aktivnih
stanovnika.

Tablica 3. Kretanje ukupne zaposlenosti Grada Poreca, bivie opéine Pore¢ i Zupanije
istarske u razdoblju 1991.-1999.

Godine Grad Pore¢ BivSa op¢ina Pore¢ | Istarska Zupanija
1991 5790 8641 72264
1992 4632 6913 89725
1993 5190 7748 68034
1994 6295 9621 63742
1999 8272 11346 74400

Izvor: Buseli¢ (2000:36)
MOGUCNOSTI GOSPODARSKO TURISTICKE PONUDE

Kroz pet medunaslova : opseg struktura i prostorni raspored turisticke ponude bivse
op¢ine Pore¢, ponuda u trgovini, rekapitulacija opsega strukture i prostornog rasporeda
turistiCke ponude i turisticka ponuda na podruc¢ju bivse op¢ine Pore¢ krajem dvadesetog
stolje¢a, RuZzi¢ (2000: 41-55) i idejna koncepcija razvoja turizma na lokalitetu Saladinka
— Sv. Martin, Krajnovi¢ (2000: 56-86) obradena je turisticka ponuda bivse op¢ine Porec.

Tablica 4. Usporedni pregled osnovne turisticke ponude i njeno koriStenje za biv§u
op¢inu Pore¢

2, 2 2 8 .8 S O - S 9 - 20 | 2O .
> 5 SREE8E 288 | 288 |ggg|£¢88
S N2 & 228 2 | SF2 | FE2ARER
Hoteli 13.978 | 16.467 | 2.098.349 | 1.116.245 150,1 67,8
TuristiCkan. | 11.076 | 9.084 1.192.000 713.828 107,6 78,6
OdmaraliSta | 3.417 150 604.321 24.151 176,8 161,0
Kampovi 54.800 | 55.600 | 4.124.930 | 2.082.942 75,3 37,5
Privatne s. 5.800 1.792 426.000 117.919 73,4 65,8
Ukupno 88.294 | 83.093 | 8.445.600 | 4.055.085 95,6 48,8

Izvor: Ruzi¢ (2000:55)



Pod turistickom ponudom u Sirem smislu podrazumijeva se turisticko gospodarstvo i
ostale gospodarske djelatnosti koje sudjeluju u zadovoljavanju turista. Dok se ponudom
u uZem smislu smatra ponuda $to je u osnovi €ini usluzna djelatnosti turistiCkog
gospodarstva. Iznose se neki bitni pokazatelji usporedbe osnovne turisticke ponude i
njezino koriStenje (tab. 4). Iz tablice se moZe ocitati raspon od deset godina koji biljeZi
znatan pad turisti€Ckih noc¢enja u 1996. godini, §to upucuje na preispitivanje dosadaSnje
prakse "masovni turizam" u profinjeniju turisticku ponudu. "Turizam proZima niz
turistickih ponuda materijalne proizvodnje od grubih oblika (gradevina) do prirucnih
naprava finih valnih vibracija (mobitela) u funkciji sve osjetljivijeg i izbirljivijeg
trzista", Poropat i Ruzi¢ (1999: 224). U medu naslovu idejne koncepcije razvoja
turizma obradeni su podnaslovi: pristup problemu, turisticka ponuda, Sto je to odrZivi
turizam i kako treba izgledati podrucje Saladinka Sv. Martin kao turisticka destinacija,
vizija i koncept razvoja turisticke ponude, zaSto je ovaj lokalitet nuzno sagledati kao
integralnu turistiCku destinaciju, kako prostorno i arhitektonski osmisliti destinaciju,
moguéi modeli razvoja turizma na lokalitetu Saladinka — Sv. Martin, upravljanje
marketin§kim programom, financijske moguénosti, te posljednje od ideje do realizacije.
Obradena su druga i vlastita istraZivanja autorice (Krajnovi¢) koja daje smjernice
razvoja komplementarnih djelatnosti u turizmu, vode¢i raCuna o o€uvanju i valorizaciji
autohtonih osobitosti i najviSim standardima i kategorijama usluga i roba, kao usluge
smjeStaja, prehrane, zabave, razonode, sporta, animacije, te niz drugih programa za
cjelogodi$nje poslovanje.

OGRANICAVAJUCI FAKTORI - ZASTITA OKOLISA

Ogranicavajuci faktori obradeni su kroz sedam podnaslova: Opis prostora i prirodnih
resursa, naselja, obala, arheolo$ka nalaziSta, ekoloSki €initelji ograni¢enja koriStenja
prostora, prenamjena tla i razvoj gospodarskih djelatnosti, Bratovi¢ (2000: 87-96).
Analizom ekoloskih prostornih i prirodnih ¢inioca koriStenja prostora na podrucju
Saladinka — Sv. Martin izdvajamo slijede¢e ograniCavajuée Cinitelje koriStenja
navedenog prostora, odnosno njegove prenamjene: kvaliteta tla - posebno duboke
crvenice i antropogenizirana tla koje su jedno od najkvalitetnijih poljoprivrednih tala
zapadnog priobalja Istre; vodopropusna geolitoloska podloga od gromadnog krednog
vapnenca, odnosno rizik od zagadenja podzemnih voda i mora; ofuvanje Suma i
Sumskih ekosustava koje ¢ine znacajni dio podrucja; plitka dubina mora u uvali Sveti
Martin, odnosno osjetljivost ekosistema mora uvale na zagadenja komunalnim otpadom
i agrokemijskih polutanata; te moguca arheoloSka nalazi§ta u na kopnu i podmorju.
Utvrdena su ogranicenja za izgradivanje prostora, kao smjernica '"veceg udjela
poljoprivrednih i Sumskih povrSina unutar zahvata gradevinskog podruc¢ja" - Bratovi¢
(2000:94).

DOZVOLJENO OPTERECENJE PROSTORA I ZONE
OPTIMALNE I ETAPNE ORGANIZACIJE PROSTORA

Dozvoljeno opterecenje prostora (optimalna povrSina zemljista) temelji se na broju
nezaposlenih djelatnika koji su prognozirani za odredeno vremensko razdoblje, te na
broju djelatnika koje pokrivaju parcele s gradevinama.



Istrazivanjem podrucja bivSe opcéine Pore¢, utvrdena je prosjecna povrsina parcele
poslovnih sadrZaja, koja za apartmanska naselja iznosi 3,8 ha/djelatniku., a za gradske
poslovne prostore 33,75 m*/djelatniku. Prema prognozi rasta stanovnistva 1998.-2020.,
za grad Pore¢ utvrdena je koli¢ina nezaposlenih osoba, pa se ista mozZe planirati s nesto
viSe od jedne petine za podrucje Saladinka — Sv. Martin. Odnos djelatnih struktura se
ocekuje u omjeru turisticke: gradske = 1:4. Broj turistickih djelatnika bio bi 66, a broj
gradskih djelatnika 264 ili ukupno 330 djelatnika.

Umnozak broja djelatnika i pripadaju¢e namjenske povrsine utvrduje veli¢inu zona
budude izgradnje. Broj postelja moZe se rasporediti u nekoliko zona prema obiljeZjima
konfiguracije i prirodnih karakteristika terena, tako da se dozvoljeno opterec¢enje nalazi
u rasponu od 1500 —3000 postelja, a obuhva¢a manju polovi¢nu povrSinu predmetnog
podrucja, Poropat (2000:97-103).

ZONE OPTIMALNE I ETAPNE ORGANIZACIJE PROSTORA

Temeljem postavljenog cilja Studije, te determiniraju¢ih cimbenika, rezultata
istraZivanja i postojeceg stanja, podrucje Saladinka - Sv. Martin s rubnim dijelom prema
Pore¢u mogla bi se rasporediti u 6 zona: A) Polivalentna zona, B) Upravno servisna
zona, C) Rekreacijsko zdravstvena zona, D) Agroturisticka zona, E) Rezidencijalno
turistiCka zona, F) Sportsko zdravstvena zona, G) Maritimna zona i H) Obilaznica (sl.1).
Utvrdene zone s aspekta studijskih smjernica usmjere su na zdravstveni turizam u
rehabilitaciji djelatnika, te animacije i rekreacije ostale populacije Poropat (2000: 104 -
107).

SMJERNICE DALJNJIH AKTIVNOSTI

Smjernice shematski obraduju tri medunaslova: koraci u provedbi projekta, prac¢enje
ostvarivanja cilja projekta — Sehanovi¢ (2000: 108-109); te metode i smjernice za izradu
prostorno planske dokumentacije — Poropat (2000: 110-116).

Koraci u provedbi projekta su: INICIJATIVA (ideja, razgovori, kontakti, dogovor);
STUDIJA (cilj, resursi, saladinski turizam, dimenzioniranje), IMOVINSKO - PRAVNI
KOMPLEKS  (suvlasni§tvo, sporazumi, pravilnici, ugovori), =RAZRADA
PROJEKTNIH RJESENJA (programi, uvjeti, projektiranje, kontrola), REALIZIRANJE
PROJEKTA (financije, izgradnja, tehnicki prijem), UPRAVLJANIJE (planiranje,
organizacija, vodenje, kontroliranje).

Pracenje ostvarivanja cilja je interpretacija od partnerstva do cilja Saladinskog
turizma u sadrzaju teksta: UPRAVLJANJE PROJEKTOM (menedZment, organizacija,
financije, razvijanje sustava), UREDENJE PROSTORA (uvjeti, dozvole, izgradivanje i
uredivanje, odrzavanje), STUDIJA (analiza stanja, ljudski resursi, dimenzioniranje,
ekoloski standardi), MARKETING (prodaja, promidZba, trziSte, filozofija destinacije),
IMOVINSKO PRAVNI KOMPLEKS (odluke, ugovori, pravilnici, suvlasnistvo),
TURISTICKI PROIZVOD (nadgradnja, eko turizam, soft turizam cjelogodisnje
poslovanje).

Od metode i smjernice za izradu prostorne planske dokumentacije izdvaja se nacin
rjeSenja imovinsko pravnih pitanja. Prije izrade detaljnog plana uredenje oblikovati
jedinstvenu parcelu (katastarsku Cesticu) koja pokriva jednu ili viSe zona.



U jedinstvenoj parceli ugovornim obvezama se od katastarskih Cestica u vlasniStvu
stvori suvlasniStvo u kome vrijede pravila dionica s utvrdenim postotkom vlasnistva.
Nakon izrade i donosenje detaljnog plana uredenja od suvlasniStva jedinstvene parcele
prema utanaCenim pravilima za parcelaciju i1 raspodjelu parcela, vraéa se
samovlasniStvo u novo oblikovane parcele za izgradnju i uredenje, Poropat (2000:
110-116).

Slika 1. Zone optimalne i etapne organizacije prostora

ZAKLJUCCI

Studija podrucja Saladinka — Sv. Martin daje okvirne moguénosti razvoja te potrebne
korake u izradi i realiziranju projekta.

Studija je ispunila jedan od osnovnih postavljenih ciljeva: daje prijedlog cjelugodi$njeg
poslovanja na prostoru Saladinka Sv. Martin.

Studija pretpostavlja, temeljem analize postojeeg stanja, procijenjenih resursa,
afirmiranosti destinacije, razvijenosti infrastrukture i dr., da razvoj prostora Saladinka
Sv. Martin treba temeljiti na turisti¢koj i ugostiteljskoj djelatnosti, kao osnovnim i njima
komplementarnim djelatnostima.

Saladinski turizam i ugostiteljstvo, te komplementarne djelatnosti treba razvijati u
skladu suvremenih kretanja u tim djelatnostima, vodec¢i racuna o ocuvanju i valorizaciji
autohtonih osobitosti, optereCenosti prostora, prostornom rasporedu sadrZaja,
zapoSljavanju lokalnog i njemu gravitirajuéeg pucanstva, postivanju visokih ekoloskih
standarda i sl.



Razvoj prostora Saladinka — Sv. Martin treba temeljiti na najviSim standardima i
kategorijama usluga i roba (usluge smjeStaja, prehrane, zabave, razonode, sporta,
animacije, te niza drugih programa).

Studija ukazuje na neophodnost preciznog reguliranja svih odnosa izmedu sudionika u
realiziranju cjelokupnog projekta: vlasnika zemljiSta i objekta, Grada Poreca, te drugih
subjekata.

Studija pretpostavlja da je mogudéi pristup realiziranju projekta u jednakovrijednosti
jedini¢ne povrSine zemljiSta na cijelom prostoru podrucja Saladinka — Sv. Martin.
Nakon usvajanja Studije potrebno je pristupiti razradi predloZenih rjeSenja.

Studija ukazuje na potrebu sustavnog pristupa u izradi neophodnih dokumenata,
realiziranju usvojenih rjeSenja i upravljanju projektom u svim njegovim fazama.
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