Gradilista

RASKOSAN I DOJMLJIV HOTEL LONE U ROVINJU

Uvod

U turistickoj zoni Monte Mulini u
Rovinju gradi se raskoSan hotel Lo-
ne s pet zvjezdica, trenutaéno najve-
¢a turisticka investicija u Hrvatskoj i
jedno od najvecih izravnih ulaganja
u hrvatski turizam u posljednjih ne-
koliko godina. Hotel se gradi na
mjestu sruSenoga hotela Montauro,
a bit ¢e zavrSen i otvoren za goste u
sljedecoj turistickoj sezoni.

S ovim ¢e se hotelom zaokruziti po-
nuda turisticke zone Monte Mulini
koji ¢e u konacnici obuhvacati Cetiri
hotela, uz Lone jo§ i Monte Mulini
koji je izgraden prosle godine (tako-
der na mjestu istoimenoga srusenog
hotela) te Eden 1 Park koji su grade-
ni u sedamdesetim godinama pros-
log stoljeca. Tako ¢e svi medusobno
prostorno bliski i dijelom povezani
hoteli poboljsati svoje mjesto na tr-
zistu, produziti svoje poslovanje na
cijelu godinu i dosti¢i punu ucinko-
vitost. To namjeravaju postiéi tzv.
MICE ponudom (kratica od meetings
— sastanci, incentives — promotivni
skupovi, conventions — kongresi i
exhibitions — izlozbe) $to, dakako,
nece utjecati na standardnu turistic-
ku ponudu povezanu s iskoriStava-
njem slobodnog vremena i godi$njih
odmora.

Nastanak turistickog kompleksa

Ove se godine navrSava sto godina
od prerane smrti Johanna Georga
Hiitterotta, slavnoga zacetnika i neu-
mornoga promicatelja rovinjskog
turizma. Taj je njemacki poduzetnik,
japanski konzul i barun (roden u
Trstu 1852., gdje je i umro 1910.)
kupio Cetiri otoka juzno od Rovinja
(Sv. Andrija, Maskin, Sturag i Sv.
Nikola) i pokusao ih privesti turis-
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LUXURIOUS AND IMPRESSIVE HOTEL LONE IN ROVINJ

A new and luxurious 5 star Hotel Lone is now under construction at the
hotel complex Monte Mulini situated to the South of Rovinj, at the site
that had previously been occupied by Hotel Montauro, right between the
existing hotels Eden and Monte Mulini. In fact, the hotel should have
already been built, but the construction was delayed by some proprietary
problems. The construction work finally started a few months ago, and
the hotel is due for completion by the next summer, when it is expected to
receive the first guests. The hotel is built at the sloping terrain and, quite
unusually, it resembles the letter "Y" in plan. This shape was selected so
as to intervene as little as possible into the surrounding terrain and to
preserve the valuable vegetation and, also, to increase the number of
rooms with splendid view towards the sea and nearby islands. The

central area of the hotel is destined for public amenities and it

appropriately spreads through all underground and above-ground levels.
The hotel is build in accordance with the prize-winning design solution
proposed by Studio 3LHD, and great attention is being paid to the
elaboration of internal and external decoration details, so that the hotel
can easily be distinguished from others by a number of fascinating
features. One of interesting characteristics of this construction site
burdened with tight completion deadlines is the installation of ready-
made and prefabricated bathrooms, which is expected to considerably
boost the building process.

Montauro, Skaraba, Monvi i Monte
Mulini) juzno od grada. Tako je do-
bio 90 hektara pasnjaka, vinograda i

tickoj namjeni. Sljede¢ih je godina
otkupljivao zemljoradnicke posjede
i na obali (na predjelima Zlatni rt,

Monte Mulini — prvi rovinjski hotel s pet zvjezdica
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maslinika koje je poceo preuredivati
u park prirode, s pazljivo odabranom
sredozemnom i egzoticnom vegeta-
cijom te ukrasnim grmljem.

Hiitterott je najprije za turisticku na-
mjenu pripremio otok Sv. Andrije
koji je bio potpuno zapusten jer je
negdasnji benediktinski samostan
(koji su Francuzi zatvorili 1809.) bio
najprije uljara, a potom tvornica ce-
menta i vapna. RijeSen je problem
vodoopskrbe, odvodnje i energetske
opskrbe, a samostan je pretvoren u
raskoSan dvorac koji je vrlo brzo
postao stjeciSte europske aristo-
kracije te austrougarskih casnika,
poduzetnika i znanstvenika, a posje-
tio ga je i prestolonasljednik Franz
Ferdinand.

Ponesen ljepotom rovinjske obale i
uspjehom prvih poznatih austrijskih
odredista (Opatija i Brijuni), Hiitte-
rott je poceo planirati novo turistic-
ko i klimatsko ljeciliste. Izdao je
1908. promotivinu brosuru, a osnovao
je 1 posebno drustvo za financiranje.
Projektom je obuhvatio predjele
Monte Mulini, Montauro 1 Zlatni rt.
Na hortikulturno najljepse uredenom
dijelu rovinjske obale, ogradenom
visokim 1 900 m dugim suhozidom s
nekoliko ulaza, planirao je izgraditi
tri hotela, kupaliste 1 $portske terene.
Prvi je hotel trebao biti graden na
Monte Muliniju, u predjelu gdje je
prosle godine otvoren prvi rovinjski
hotel s pet zvjezdica, a preostala dva,
na Zlatnom rtu i Montauru, trebala
su povezivati putovi i uz njih su se
trebale graditi luksuzne vile.

Ovdje valja protumaciti neke rovinj-
ske toponime. Monte Mulini najblizi
je gradskoj jezgri i sa sjeverne od-
nosno sjeveroistoéne strane zatvara
uvalu Lone s poznatom plazom. Ime
je dobio prema prvom mlinu-vjetre-
njaci koji su 1711. na vrhu brda po-
digla bra¢a Veneri iz Venecije. Na
poluotoku Montauru, §to s juga zat-
vara uvalu Lone, nekad je bio stari
kamenolom gdje se vadio kamen za
palace starog Rima i Venecije. Mon-
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tauro je zapravo naziv za kameni rt,
izvorno Monte Auero odnosno Zlat-
no brdo, a ime je dobio po tome Sto
Cesto predveCer za zalaska sunca
svijetli kao de je preliven zlatom.
Montauro je skracenica izvornog
naziva, a od toga i naziv Zlatni rt
(Rovinjani ga zovu i Punta Corrente)
kako se danas naziva park-Suma
(zasti¢ena od 1961.) koja na povrsini
od 50 ha obuhvaca cijeli poluotok, ve-
¢i dio uvale Lone, ali i dio obale s
juZzne strane.

Sruseni hotel Montauro

Vratimo se planovima poduzetnog
baruna Hiitterotta. Dobio je nekoli-
ko ponuda za ulaganje, ali i za kup-
nju cijelog kompleksa. Njegova je
iznenadna smrt zaustavila sve plano-
ve za dio Suncane obale (La costa
del Sole) kako je nazivao rovinjsku
rivijeru. Bio je tek ureden ogradeni
parkovni kompleks, izgradeni Sumar-
ska kuca, putovi i staze te atraktivna
skalinada Monte Mulini kojom se s
obale stize na vrh brda s prekrasnim
vidicima. Skalinada je prosle godine
obnovljena, upravo na stotu obljet-
nicu izgradnje i u povodu otvorenja
novoga hotela Monte Mulini.

Projekt je Georga Hiitterotta potak-
nuo turisticke planove jer je 1911.
usvojen Statut konzorcija gostioni-
Cara, vlasnika kavana, prodavaca
likera 1 hotelijera (Consorzio dei
trattori, osti caffetieri, liquoristi ed

albergatori). Taj se konzorcij obratio
za pomo¢ Hiitterottovoj udovici, pa
je 1913. otvoren rovinjski hotel Ad-
riatic.

Inace udovica Marie Hiitterott i nje-
gova k¢i Barbara stalno su Zivjele na
Sv. Andriji i preuzele brigu o poslo-
vanju obitelji. Zbog pogorsanih pri-
lika bavile su se poljoprivredom, sto-
Carstvom i ribarstvom. Imale su i rib-
njake koje su iznajmljivale, a Barba-
ra je u suradnji s profesorom Massi-

mom Sellom osnovala poduzece za
eksploataciju tartufa u Livadama, a
iskoriStavala je i kamenolom Monta-
uro. Marie i Barbara Hiitterott nes-
tale su pod nerazjasnjenim okolnos-
tima u svibnju 1945., a nedugo po-
tom kao narodnim neprijateljima sva
im je obiteljska imovina konfiscirana.

Vizija baruna Hiitterotta pocela se
na neki nacin ostvarivati u Sezdese-
tim i sedamdesetim godinama 20. st.
kada su u zoni Monte Mulini, jer se
drugdje nije moglo zbog zasticene
park-Sume, izgradeni hoteli Park,
Eden, Monte Mulini i Montauro. Od
tih je hotela najpoznatiji hotel Eden
koji je 1970. u suradnju s Ivom Bar-
tolicem projektirao Miroslav Begovic,
akademik i profesor na Arhitektons-
kom fakultetu u Zagrebu. Taj je ho-
tel (bas kao i Park koji se nalazi po-
kraj marine) u posljednje vrijeme
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temeljito rekonstruiran i po kvaliteti
pripada najcjenjenijim i najvise hva-
ljenim naSim hotelima.

ROVINJ
Ofd Town
CENTER

Hatol Istra
St Andrew

Zlatni Rt

fits,

Prikaz poloZaja Maistrinih hotela u Rovinju

Valja istaknuti da je hotel Monte Mu-
lini izgraden to¢no na mjestu gdje ga
je bio zamislio zacetnik rovinjskog
turizma barun Hiitterott. Ipak ¢ini se
da su njegove vizije gotovo u cije-
losti ostvarene tek formiranjem Ma-
istre d.d., ¢lanice Adris grupe, koja
je nastala 2005. spajanjem rovinjs-
kog Jadran-turista i vrsarske Anite.
U samo je nekoliko godina zona Mon-
te Mulini gotovo potpuno pretvorena
u ekskluzivno turisticko odrediste.
Stovise potpuno je ureden i hotel Istra,
izgraden pokraj samostana 1969. te
rekonstruiran i prosiren 1985. (o Ce-
mu smo pisali u Gradevinaru 7. iz
2006.), a preureden je i prostor biv-
Sega dvorca i samostana. Potpuno
dovrsenje turistiCke zone Monte Mu-
lini kasni jer su novi hoteli Monte
Mulini 1 Lone trebali biti izgradeni
istodobno, ali su radovi na hotelu
Lone kasnili gotovo cetiri godine
zbog imovinsko-pravnih problema i
nemogucnosti dobivanja dozvole
zbog manje zemljisne Cestice u vlas-
nistvu Hrvatskog fonda za privatiza-
ciju.
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Inace Maistra je nasa vodeca hoteli-
jerska kompanija koja je do kraja
2009. u svoje turisticke kapacitete
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sadrzaje, posebno kongresne, Sports-
ke, wellness i sl., radi razvijanja cje-
logodisnjega turistickog poslovanja.
U ovom trenutku Maistra ima 9 ho-
tela s 1533 smjestajne jedinice, 8
naselja s 2009 smjestajnih jedinica i
7 kampova sa 7878 parcela, $to zna-
¢i da moze istodobno smjestiti vise
od 33.000 gostiju.

Karakteristike projekta

Novi je hotel projektiran na gradev-
noj Cestici sloZzena oblika (najveca
duzina jugoistok-sjeverozapad 617
m i sjever-jug 140 m), na Cestici po-
vrdine 22.157 m® preostaloj nakon
rusenja hotela Monte Montauro. Na
istocnoj se susjednoj gradevnoj Ces-
tici nalazi hotel Eden, a na zapadu
novi hotel s pet zvjezdica Monte Mu-
lini. Teren je u padu prema jugu, a
na prostorima koji nisu bili pod gra-
devinom sacuvano je visoko raslinje
koje se svakako namjerava zadrzati.

Bududi hotel Lone na panorami Rovinja (desno hotel Eden)

ulozila 1,7 milijardi kuna, a ulaganja
se prema usvojenom investicijskom
planu (do 2011.) i dalje nastavljaju
pa je to svakako jedan od nasih naj-
ambicioznijih turistickih investitora.
Osim ulaganja u kapacitete za odmor,
posebno se isticu ulaganja u ostale

Hotel se nalazi na rubu park-Sume i
na najkvalitetnijoj turistickoj lokaciji.
Hotel Lone projektirao je Studio
3LHD d.o.o0. iz Zagreba koji je pobi-
jedio na pozivnom natjecaju. Uosta-
lom taj je cijenjeni i viSestruko na-
gradivani projektantski biro, u surad-
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Detalj srediSnjeg atrija hotela Lone

nji s Arhitektonskim ateljeom Hrzic,
Arhitektonskim studijem Fabijanic i
Kincl d.o.o0., izradio master plan tu-
risticke zone koji je bio podloga za
Detaljni plan uredenja turisti¢ke zo-
ne Monte Mulini, objavljen u Sluz-
benom glasniku grada Rovinja (br.
4./2007.). Valja istaknuti da je obliz-
nji i nedavno zavrseni hotel Monte
Mulini projektirala svjetski poznata
londonska arhitektonska projektant-
ska ku¢a Wimberly, Allison, Tong &
Goo (WATG).

Ta se neobi¢na gradevina, koja je
tlocrtno u obliku slova "Y" (Sto aso-
cira na prometni Istarski ipsilon), sa-
stoji od 6 etaza. Visina je vijenca
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gradevine na +15 m od nulte tocke
izravnanog terena (kota +0,00 = 21,8
m n.v.). Vecu visinu ipak imaju pros-
tori na krovu s toplinskom opremom
gdje je visina ograde koja ih okruzu-
je +16,5 m. Planirana je gradevna
bruto povriina 28.747 m* (neto po-
vrdina 25,953 m?), dok je tlocrtna
povrsina zgrade nadzemnog dijela
6617 m’.

Nastojalo se projektirati poseban ho-
tel koji ¢e biti prepoznatljiv po svom
vanjskom izgledu i unutrasnjem ure-
denju. Prostorna je organizacija na-
dahnuta prostranim i privlacnim ho-
telskim atrijima najpoznatijih svjets-
kih hotela te obliznjim hotelom Eden

s kojim ¢e novoizgradeni hotel ¢initi
harmonicnu cjelinu. Pri izboru neo-
bi¢noga tlocrta glavna je namjera
bila dobiti $to veci broj soba s kvali-
tetnim pogledom. Na oblikovanje je
gradevine utjecao i iznimno slozen
teren, ali i znatne visinske razlike.
Tlocrt u obliku slova "Y" pomnim
se proucavanjem pokazao najpriklad-
nijim te je omogucio najlogicniju i
najsvrhovitiju prostornu organizaci-
ju. Ujedno je visinska razlika izme-
du ulaza u hotel i najnize tocke omo-
gucila oblikovanje atrija s pogledom
na Sumu i bazene hotela Eden.

Svi su vitalni sadrzaji hotela okupljeni
oko toga srediSnjeg prostora. Tako
su izbjegnuti suvisni hodnici, a do-
bio se prostor dojmljive veliCine i
visine. Osim toga ni jedna javna eta-
za nije jednonamjenska, §to pobolj-
Sava opc¢u raznovrsnost i dnevnu upo-
rabu hotela. S obzirom da ¢e hotel
biti sredisnji sadrzaj cijele zone Monte
Mulini u jesenskim i zimskim mje-
secima, sadrzaji su prilagodeni raz-
novrsnim aktivnostima predvideni-
ma za sva godi$nja doba. Oblikova-
nje je hotela prilagodeno terenu pa
se tlocrt prema viSim katovima sma-
njuje, Sto ostavlja dojam nesto nize
gradevine od stvarne.

Hotel je prilagoden zahtjevima naj-
viSega luksuza, a oblikovanjem i
ponudom zadovoljava najvise svjet-
ske standarde.

Velika se pozornost pridavala vanj-
skom oblikovanju, posebno prilazu
koji daje prvi i najvazniji dojam sva-
kom gostu. Cesta se lagano spusta
prema ulazu, a veliki je kruzni tok
dupustio oblikovanje zelene povrsSi-
ne s gustim raslinjem. Tlocrtni je ob-
lik omoguéio izbjegavanje klasi¢ne
nadstresnice jer ju je zamijenila ve-
lika radijalna konzola koja oblikuje
dojmljivi trijem, a nakon ulaza otva-
ra se pogled na visoki sredisnji pros-
tor te obliznje bazene i Sumu.

Na ulaznom su dijelu predvideni ma-
nji bar, recepcija, braserija, VIP-sa-
loni, sobe za sastanke i mala dvora-
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na sa sto mjesta, a dva vanjska stu-
bista izravno vode u niZe etaze. Stu-
biste sjeverno od ulaza vodi u kon-
gresnu dvorana sa 600 mjesta (razi-
na-1), a juzno u garazu (takoder ra-
zina -1) 1 jazz klub sa 100 mjesta
(razina -2). Na prvoj razini ispod
ulaznog prizemlja nalazi se amfite-
atar s prekrasnim pogledom koji vo-
di u glavni hotelski restoran (s 200
mjesta) i trodijelnu kongresnu dvo-
ranu koja ima i zasebno vanjsko stu-
biste iz ulaznog predvorja. Na dru-
goj se razini ispod ulaza (razina -2)
uz spomenuti jazz klub nalaze trgo-
vine 1 djecji klub te ulazi u wellness
sadrzaje i manji restoran (a la carte)
sa 150 mjesta.

Svi su ti prostori medusobno pros-
torno i vizualno povezani, a u slo-
bodnom prostoru iznad ulaznog di-
jela, nadsvodenom staklenom kupo-
lom, predvidaju se umjetnicke i svjet-
losne instalacije. Od ulazne razine
do razine -2 predviden je i vise¢i vrt.
Svijetla je visina stropova u javnim
prostorima najmanje 3,15 m, a visi-
na je ograda vanjskih terasa, glavno-
ga vanjskoga oblikovnog elementa,
110 cm.

Hotel Lone ima 248 smjestajnih je-
dinica, od ¢ega 173 sobe s dvije pos-
telje, 63 spojene sobe, 11 apartmana
i 1 predsjednic¢ki apartman, a sobe
su predvidene u pet etaza od razine -
1 do razine +3. Do svih ¢e se soba
moc¢i do¢i dizalom bez fizickih bari-
jera. Predvidena je i izravna veza iz
svih soba s wellness sadrzajima. So-
be su dimenzija 4,18 x 8 m. Visina
se stropova u sobama kre¢e od 2,5
do 2,85 m. Apartmani, ukljucujuci
dakako i predsjednicki, smjesteni su
na najpovoljnijim polozajima u ho-
telu, s pogledom na more i otoke.
Sve sobe imaju terase s pogledom
na Sumu, a veliina se terase pove-
¢ava prema nizim etazama. Na prvoj
¢e se etazi ispod ulaznog prizemlja
(razina -1) ugraditi i vanjski jacuzzi
na sobnim terasama (ukupno 15), a
to je prvi takav slucaj u nas. Poseb-
na ¢e se pozornost u oblikovanju
unutra$njosti soba posvetiti akustici
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Tlocrt prizemlja

Presjek novoga hotela

1 intimi pojedinca, pa su ti prostori i
namje$taj posebno radeni za ovaj
hotel kako bi bili u skladu s ostalim
sadrzajima hotela i upotpunili jasan
i prepoznatljiv stil svih drugih hotel-
skih sadrzaja.

Na razini -2 nalazi se ve¢ spominjali
wellness centar koji osim prizemne

- T \ | o g s 4
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T

etaze jednoga kraka hotela obuhvaca
i dio vrta u kojem je jednoetazna gra-
devina sa zelenim krovom ukopana
u brdo, a koja je ujedno topla veza s
hotelom Monte Mulini. Sadrzaji su
wellness centra ulazno predvorje s
recepcijom i posebnim hodnikom do
zajednickih garderoba. 1z predvorja
se pristupa bazenima i fitness sadr-
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zajima, ali i u tzv. beauty i spa zonu
(s finskom i turskom saunom). Pred-
videne su jo§ "potopljene" sobe, pros-
tori za relaksiranje i vjezbanje, ali i
suncanje u vrtu.

Ne treba posebno ni isticati da je ho-
tel opremljen svim potrebnim servis-
nim sadrzajima i1 najsuvremenijim
instalacijama. Predvidena su i 64 par-
kirna mjesta (57 u garazi i 7 izvana),
ali je predvidena i rekonstrukcija te
dogradnja postojecega parkiralista
hotela Eden, zajedno s gradnjom
podzemne garaze za hotele Eden,
Lone 1 Monte Mulini.

Projektant je konstrukcije Milan Crno-
gorac, dipl. ing. grad., iz Hrvatskog
instituta za mostove i konstrukcije u
Zagrebu. Konstrukcija je trokrake
gradevine sa srediS$njim atrijem i naj-
duzom dijagonalom od priblizno 150
m podijeljena u dvije dilatacije zbog
moguéih trajnih procesa u betonu
(puzanja i skupljanja), utjecaja tem-
peraturnih razlika te funkcionalnih i
tlocrtnih rjesenja. Prvu dilataciju ¢i-
ni srediSnji dio te tri krila, s tim Sto
je najduzi krak (A) znatno skracen
tako da je sada najveéa dijagonala
smanjena na 95 m. Druga se dilata-
cija nastavlja na krak A i ima sma-
njene tlocrtne dimenzije (63 x 23,5 m)
s blago promjenjivim Sirinama i du-
ljinama. Postoje jo§ dvije odvojene
dilatacije, jedna je natkriveno parki-
raliSte, a druga jednoetazna gradevina
Sto spaja hotele Lone i Monte Mulini.

Cijela je gradevina armiranobetons-
ka konstrukcija koja se sastoji od zi-
dova i stupova, stropnih ploca i gre-
da te temelja. Donje tri etaze (razine
0, -1 1 -2) sadrze stupove i stropne
grede te zidove velike krutosti, a kon-
strukciju katova ¢ine zidovi, ploce i
manji dio greda (uzduzne uz procelja
i manje konzolne) te precke iznad ot-
vora u zidovima. SrediSnji atrij ima
¢elicnu krovnu konstrukciju. Temelj-
na se konstrukcija sastoji od armira-
nobetonskih temeljnih traka ispod
zidova i stijenki procelja u razini -2,
manjeg dijela temeljnih ploca ispod
bliskih zidova, temeljnih stopa ispod
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stupova te malog broja veznih temelj-
nih greda.

U projektu je predvideno da, s obzi-
rom da glavna konstrukcija sadrzi

nim hotelom Edena, pa znaju reéi da
je Lone njegova svojevrsna suvreme-
na interpretacija. Inace smatra da
Hrvatska ima prekrasne hotele gra-

Konstrukcijska shema prvoga kata s naznakom dilatacije najduZega kraka

sklopove koji se protezu u vise etaza,
a imaju slozenu i promjenjivu struk-
turu (zidovi, stupovi, ploc¢e i grede)
ili velike raspone, konstrukcija u iz-
vedbi mora biti poduprta do postiza-
nja potrebne ¢vrstoce. To se poseb-
no odnosi na gredne nosace dvora-
ne, zidove u zoni promjene ravnina i
visokostjene nosacée visoke konzole.

Uspjeli smo razgovarati sa Silvijem
Novakom, dipl. ing. arh., iz Studija
3LHD, jednim od osnivaca te projekt-
antske tvrtke utemeljene 1994. dok
su jos$ bili studenti (ostali su osniva-
¢i SaSa Begovi¢, Marko Dabrovi¢ i
Tanja Grozdani¢). Bili su se okupili
zbog natjecaja za Hotel M u Zagre-
bu i pobijedili. Hotel nikada nije iz-
graden, ali se njihov projektantski
biro anegdotalne kratice ("tri levaka
i hard disk") razvio u jednu od nasih
najuspjesnijih projektantskih tvrtki s
brojnim domacim i stranim nagradama.
I na natjecaju za hotel Lone bili su
prvonagradeni. Poseban im je izazov
u projektiranju bila ¢injenica §to se
novi hotel gotovo dodiruje s odlic-

dene u Sezdesetim i sedamdesetim
godinama proslog stoljeca i da je
malo zemalja koje se mogu time po-
hvaliti. Projektirali su ih mnogi poz-
nati arhitekti koji su suradivali s ug-
lednim umjetnicima i dizajnerima, a
proracun najce$ce nije bio ogranicen.
Svaki se detalj pazljivo crtao i izra-
divao. Nazalost ti su hoteli uni$teni,
a novi vlasnici nisu uspjeli prepoznati
njihovu kvalitetu i uspjesno ih redi-
zajnirati.

Naseg smo sugovornika pitali Sto je
za projektante znacilo uvrStavanje
hotela Lone, kao prvoga naseg hote-
la uopc¢e, u hotelski lanac Design
Hotels AG. Rekao nam je da su to i
sami poticali zbog investitora, ali i
radi kvalitete i zastite projekta. Nai-
me, o sadasnjim trendovima u hote-
lijerstvu nemaju dobro misljenje, nji-
hov izgled diktiraju velike korpora-
cije 1 to se na kraju svodi na obi¢no
oponasanje bez ikakvog identiteta.
[zuzetak je upravo grupa Design Ho-
telsa, osnovana 1993. u SAD-u, koja
ima 170 c¢lanova i okuplja upravo
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hotele originalne i kvalitetne arhitek-
ture. Prikazali su im projekt i bili
primljeni. Vjeruje da ¢e ukljucivanje
u poznati i cijenjeni hotelski lanac
mnogo znaciti investitoru u promo-
ciji ovoga hotela, ali i u daljnjim in-
vesticijskim planovima.

S arhitektom Silvijem Novakom raz-
govarali smo i 0 neobi¢nom tlocrtu
na koji ih je nagnala potreba da se
bez veéih intervencija u okolnom
prostoru u zgradu smijesti relativno
mnogo zadanih soba. Zapravo su taj
oblik i multiplicirali jer su ga na pro-
¢elju pojacali bijelim nakoSenim i
zaobljenim ploama, svojevrsnim
parapetima oblikovanima poput brod-
skih paluba. Hotel se iz zraka doimlje
kao niz bijelih "ipsilona" projicira-
nih na tlo. Za to ¢e se posluzili po-
sebnim plo¢ama od stoventeca (iz-
vorno se pise StoVentec) koje su iz-
radene su od recikliranoga ekspandi-
ranoga staklenog granulata i podsje-
¢aju na gipsane. Taj materijal zadr-
zava dobra kemijska i fizikalna svoj-
stva stakla, otporan je na udarce i s
lako¢om se oblikuje, a pri¢vrscuje
se na ¢eli¢nu potkonstrukciju. Bijele
su ploce od stoventeca, zajedno sa
zatamnjenim aluminijskim staklom,
osnovni oblikovni element procelja i
krova, a cijeli je hotel, posebno u
unutrasnjosti, baziran na kontrastu
bijeloga i crnoga te drva s tkanina-
ma kao povezuju¢im materijalom u
raznim varijantama.

Inace svijetli otvoreni prostori atrija
i bijele kamene plohe, zlatnosmedi
tonovi tkanina, ovalne linije ograda i
oblika namjestaja isticu fluidnost
prostora i u kontrastu su s intimnim
1 priguSenim tonovima soba i apart-
mana, gdje je atmosfera mirnija, ma-
terijali poput drva i tepiha topliji, bo-
je zagasite, a svjetla priguSena.

U stvaranju identiteta hotela sudje-
lovali su i mladi hrvatski dizajneri i
umjetnici, poput grupe Numen ForUse,
modne dizajnerice iz studija /-gle te
konceptualni umjetnici Ivana Franke

ey

rijeru, osmislili namjestaj, rasvjetna
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tijela, dekorativne tkanine i prostor-
ne instalacije.

Posjet gradiliStu

Nedavno smo posjetili gradiliSte ho-
tela Lone zajedno s prof. dr. sc. Mla-
denom Radujkovi¢em iz Zavoda za
organizaciju i ekonomiku gradenja
Gradevinskog fakulteta u Zagrebu,

koji je od tvrtke Abilia d.o.o. iz Ro-
vinja angaziran za pracenje termin-
ske realizacije (na gradiliStu je stal-
no tvrtka A.G.I. d.o.o. iz Pazina).
Investitor je Maistra d.d., a cijelim
projektom upravlja Abilia d.o.o., drus-
tvo za upravljanje nekretninama Ad-
ris grupe. Izvodac je Zagrebgradnja
d.o.0. iz Zagreba koja je posao dobi-
la na pozivnom nadmetanju. Stru¢ni

Betoniranje temelja i pripreme za nastavak izgradnje
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nadzor obavlja tvrtka Concom d.o.o.,
a glavni je nadzorni inZenjer Ljubenko
Ristovi¢, dipl. ing. arh., od kojega
smo i dobili osnovne informacije o
gradiliStu.

Radovi u prvoj podzemnoj etaZi

Iskusni je ing. Ristovi¢, inace svoje-
dobno jedan od utemeljitelja Coninga,
stalno na gradilistu, a u nadzoru mu
pomazu jos Cetiri nadzorna inZenjera
i drugi suradnici. Ujedno je i konzul-
tant u projektu. Zadovoljan je dina-
mikom i kvalitetom dosad izvedenih
radova koji su obavljeni u ugovore-
nom roku, ¢ak i nesto prije. Radovi
su inace 1 nakon dobivanja svih doz-
vola kasnili jer se nije smjelo raditi
tijekom turisticke sezone.

Rije¢ je o konstrukcijski i arhitekton-
ski slozenoj, , zahtjevnoj i nestan-
dardnoj gradevini s konzolama, a u
srediSnjem je dijelu Celi¢na konstruk-
cija s kupolom. Osobito ¢e neobi¢no
biti procelje sa zaobljenim i zakoSe-
nim plocama.

Posebnost je ovoga gradilista $to se
u sobe ugraduju gotove montazne
kupaonice koje se na gradiliSte do-
voze izravno od talijanskog proizvo-
daca Eurocomponents. U tim je ku-
paonicama sve unaprijed ugradeno
kao, primjerice, tu$ kabine, kerami-
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ka i instalacije. To znatno ubrzava
radove jer se iz iskustva s gradnjom
turistickih sadrzaja zna da se najvise
vremena potro$i upravo na ugradnju
kupaonica, posebno stoga $to na re-

lativno maleni prostor dolazi vise
raznovrsnih majstora. Osim toga,
pretpostavlja se da su ti radovi zbog
organizirane proizvodnje i kvalitet-
niji, posebno zato Sto nasi izvodaci
vrlo tesko postizu kvalitetu koja je
nuzna za hotele s pet zvjezdica.

Pocetak izgradnje prve nadzemne etaze

To znatno i ubrzava radove jer ¢im
se na jednome katu izgrade sobe,
kupaonice se dovezu kamionom i
vrlo paZzljivo i precizno montiraju, a
ugraduju se jedna pokraj druge (ako
je u jednoj sobi kupaonica desno, u
susjednoj je lijevo). Ing. Ristovi¢ je
upravo bio medu onima koji su to i
predlozili jer se je s takvim rjeSenji-
ma sreo pri gradnji stanova i hotela
u Umagu, gdje je ugradeno gotovo
5000 kupaonica. Koliko zna zasad
ih u nasem okruzenju proizvode sa-
mo Talijani i Slovenci.

Gradnja je hotela Lone zbog imovins-
ko-pravnih zavrzlama zapocela 1.
rujna 2010. i trebala bi u cijelosti
biti zavrSena do 1. kolovoza 2011.
Radi se vrlo brzo i zaista je mnogo
napravljeno u nepuna tri mjeseca.

Radilo se i na iskopima i to bez mi-
niranja, a klju¢ uspjeha valja potra-
ziti u cjelodnevnom radu i noénom
betoniranju. I nadzorna je sluzba
pomalo neuobiCajeno organizirana
jer je stalno nazocna na gradiliStu i
brine se o tome da nema praznih ho-
dova. Tom su se na¢inu rada, na ko-
jem investitor ustraje, uspjeSno pri-
lagodili i projektanti. Inace Zagreb-
gradnja je posao ugovorila po sus-
tavu kljuc¢ u ruke.
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Detalj gradiliSta u studenom 2010.

Razgovarali smo i s predstavnikom
izvodaca. Sugovornik nam je bio
Hrvoje Vrhovski, dipl. ing. grad.,
zamjenik glavnog inZenjera jer je
glavni inZenjer Ivica Mihaljevic,
dipl. ing. grad., bio sprijecen drugim
obvezama. Taj nas je mladi inZenjer
proveo i po gradilistu. Uocili smo da
je gradiliste vrlo uredno i vrlo dobro
organizirano te da se svi paZzljivo pri-
drzavaju odredaba o zastiti na radu.

Na gradilistu je prosjecno 300 radni-
ka i radi se u dvije smjene. Svi su
radnici smjesteni u hotelu Valdaliso,
nekoliko kilometara sjevernije od
Rovinja, a hrana se kuha i dovozi na
gradili$te i posluzuje u priru¢noj bla-
govaonici. Maistra i Adris grupa poz-
nate su kao strog i zahtijevan inves-
titor, ali ¢ini se da osim $to redovito
placaju sve svoje obveze brinu se i 0
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smjestaju radnika na svojim gradilisti-
ma koji borave u dvokrevetnim ho-
telskim sobama. Radnike inace na
gradiliSte redovito dovoze autobusi.

Radnici Zagrebgradnje mogu izves-
ti ¢ak 70 posto ugovorenih radova
¢ime se rijetko koji drugi izvodac
moze pohvaliti. Imaju radnike goto-
vo svih profila i za gradenje i za obrt-
nicke radove, bez problema su obav-
ljali iskop 1 najslozenije betonske
radove. Dobro su opremljeni i me-
hanizacijom, imaju i suvremenu op-
latu (Doka) iako su za ovo gradiliSte
morali ponesto i iznajmiti. Inace ovo
je najzahtjevniji i najslozeniji posao
u koji je Zagrebgradnja dosad bila
ukljucena jer je dosad najvise bila
angazirana u stanogradnji. Ukupno
imaju 550 zaposlenih. GradiliSte
smo posjetili za redovitoga tjednog

sastanka pa smo morali ¢ekati dok
sastanak svih sudionika u gradenju
ne bude zavrsen. Tom smo prigodom
temeljitije razgledali gradiliste, a
uspjeli smo vidjeti i ugradnju montaz-
nih kupaonica.

Poslije sastanka nakratko smo sreli i
Damira Vandeli¢a, dipl. ing. stroj.,
direktora tvrtke Abilia 1 investicijs-
kog direktora Adris grupe, inace jed-
nog od najpoznatijih naSih menadze-
ra s bogatim medunarodnim iskust-
vom. Nismo medutim uspjeli doce-
kati Armanda Vicica, dipl. ing. grad.,
rukovoditelja urbanizma i planiranja
u Abiliji 1 voditelja izgradnje hotela
Lone jer je zbog posla bio u Zagre-
bu. No poslije smo kontaktirali inter-
netom.
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Od ing. Vici¢a doznali smo da ¢ce
ukupno ulaganje u hotel Lone izno-
siti 339 milijuna kuna, od cega na
hotel otpada 290 milijuna, a preosta-
lo na uredenje okoli$a, prometnice i
infrastrukturu. Takoder smo doznali
da su dugotrajne peripetije oko rje-
Savanja imovinsko-pravnih proble-
ma vezanih uz hotel Lone, zbog ko-
jih je gradnja kasnila nekoliko godi-
na, uspjesno razrijeSene i da Lone
ima sve potrebne gradevinske dozvole.

Otvaranjem ¢e novoga hotela biti
zaokruzena ponuda turisticke zone
Monte Mulini s ukupno Eetiri hotela.
Hoteli Eden 1 Park mo¢i Ce biti duze
otvoreni i povecat ¢e svoju iskoris-
tenost kroz sadrzaje hotela Lone.
Ujedno ¢e Monte Mulini postati luk-
suzna dopuna hotela Lone, Sto ce
mu omoguciti da poveca ucinkovi-
tost 1 zauzme mjesto na trzistu koje
mu svakako pripada.

U Maistri 1 Abiliji vrlo su zadovoljni
ukljucivanjem hotela Lone u konzorcij
Design Hotelsa jer taj medunarodni
brend na neki nacin jamci jaCanje
konkurentnosti i prepoznatljivosti i
hotela i Rovinja na medunarodnom
planu i prodor na nova trzista. Hote-
le ukljuéene u Design grupu prepoz-
nali su oni koji cijene originalnost i
kvalitetnu arhitekturu te povezanost
s lokacijom. Vjeruju da ée Design
Hotels pridonijeti marketingu hotela
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Lone svojom distribucijskom mre-
zom, odnosima s javnoscéu i brojnim
promotivnim aktivnostima.

Sadasnja gospodarska situacija, drzi
ing. Vici¢, nije promijenila ni uspo-
rila razvojne planove Maistre, §to
potvrduje proslogodisnja gradnja
hotela Monte Mulini i novi hotel Lo-
ne, svakako mnogo manje od insti-
tucionalnih ograni¢enja kakva su,
primjerice, Zakon o turisticCkom zem-
ljistu i Zakon o golfu. Priprema se i
skora gradnja golfskoga igraliSta
San Marco Maistra na napustenoj
stanciji San Marco pokraj Rovinja.
Izradena je studija utjecaja na oko-
1i§, a radi se detaljni plan uredenja.
Izrada je projekta u zavr$noj fazi.

Na kraju su nas zanimali i daljnji
razvojni planovi, ali tu nismo dozna-
li mnogo jer jo$ nije izraden novi in-
vesticijski ciklus koji ¢e poceti od
2012. godine. Posebno su nas zani-
mali planovi s otokom Sv. Katarina
i budu¢im hotelom koji bi, kako se
navodi, jedini u nas trebao imati pet
plus zvjezdica. Taj je smjestajni ka-
pacitet kupila Maistra odnosno Adris
grupa od stranih vlasnika 2008. i
time zaokruzila hotelske sadrzaje na
svim kljuénim pozicijama u Rovinju.
No za iscrpnije podatke trebat ¢e ipak
pricekati objavljivanje novoga sred-
njoro¢noga investicijskog plana.

Zakljucak

U ovim vremenima posebno teskim
za gradevinare prona$li smo jedno
gradiliste gdje gotovo da i nema ni-
kakvih teskoc¢a, osim onih uobicaje-
nih vezanih uz dobivanje dozvola i
imovinsko-pravne probleme, ali i ti
su ipak uspjesno rijeseni. Pravo je
zadovoljstvo sresti investitora koji je
spreman uloziti znatna financijska
sredstva, kako bi Rovinj postao jos§
atraktivnije 1 poznato kongresno od-
rediSte s jednom od najluksuznijih
ponuda na Sredozemlju.

Mozda bi, uz sve izreCene pohvale,
trebalo ipak dodati jednu primjedbu.
Steta je §to kapaciteti glavne dvora-
ne nisu veéi i §to nemaju barem ti-
sucu mjesta jer je dobro poznato, a i
mi smo se u to uvjerili u priprema-
ma Sabora hrvatskih graditelja, da
takvih sadrzaja prakticki i nema na
nasoj obali i da to odbija organizato-
re vecih skupova. Hoteli u zoni Monte
Mulini imaju za takve skupove do-
voljno smjestajnih kapaciteta, ali vje-
rojatno nemaju dovoljno velik resto-
ran za zajednicku svecanu veceru.
No to je mozda samo natuknica za
neki od sljedeéih investicijskih cik-
lusa.

Branko Nadilo

Fotografije, crtezi i prikazi:
arhiva nadzora, izvodaca, projektanta
i Branko Nadilo
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