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SAZETAK:

Rekonstrukcija hotela i njihove okoline neophodni su uslovi za ukljudivanje u
turisti¢ko trziSte. Pored ispunjavanja niza zahtjeva iz domena “hotelske tehnologije”,
izuzetno vazne aspekte u koncipiranju i projektovanju postupaka rekonstrukcije
predstavlja insistiranje na primjeni ekoloskih standarda ¢iji je sastavni dio upotreba
alternativnih/obnovljivih oblika energije. Primjena principa odrZivog razveja kao
strategijski okvir odnosi se, u prvom redu, na ograni¢avanje fizickog razvoja u
prostoru.

Kao pozitivan i, za sada, usamljen primjer u navedenom smislu izdvaja se
rekonstrukcija i nadgradnja hotela “Maestral” u Prznu kod Svetog Stefana. U radu
su analizirani karakteristicni aspekti i elementi ovog graditeljskog poduhvata,
zasnovanog na idejama i proZetog principima arhitekture niske energije i
civilizovanog odnosa prema zatecenoj arhitekturi i prirodnom ambijentu.

1. UVOD

Hotel “Maestral” sa pripadajué¢im okolnim terenom nalazi se u uvali PrZzno, u
blizini Svetog Stefana, na urbanistickoj parceli veli¢ine 25748m” koja obuhvata prostor
izmedu plaze i lokalne ulice. Pocev od 2001. godine, u toku su aktivnosti na projektovanju i
izvodenju rekonstrukcije nekad renomiranog hotela, izgradenog pocetkom sedamdesetih
godina, u cilju obezbjedivanja odgovarajuce visoke kategorije, i u skladu sa programskom
orijentacijom novog vlasnika hotela — preduzeca “HIT” iz Nove Gorice (Slovenija).

U I fazi rekonstrukcije izvedena je rekonstrukcija i nadgradnja smjestajnih djelova
objekta kojom je obuhvacena djelimi¢na nadgradnja lamele A i nadgradnja po jedne etaze
na lamelama B i E, uz povecanje kapaciteta hotela sa 294 na 348 lezaja. U II fazi
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rekonstrukcije izvodi se rekonstrukcija, dogradnja i nadgradnja srednjeg korpusa hotela
(lamele C i D) u kojem su smjesteni zajednicki i centralni sadrzaji: recepcija, kuhinja,
restoran, kongresna dvorana, kockarnica, otvoreni i zatvoreni bazen sa prate¢im sadrZajima,
a obuhvaceno je i uredenje terena.

Postoje¢i konstruktivni sklop smjestajnih djelova (lamele A, B i E): rasponi
konstruktivnih zidova i razmaci meduspratnih konstrukcija, kojima je definisana $irina i
visina hotelskih soba, predstavljali su nerjeSiva fizi¢ka ograni¢enja u odnosu na aktuelne
normative za hotelske sobe vi$ih kategorija. Ovi problemi, koji inale predstavljaju
uobi¢ajenu teSkou u postupcima rekonstrukcije hotela na naSim prostorima,
“kompenzovani” su rafiniranim rjeenjima brojnih detalja i odgovarajué¢im instalacijskim
opremanjem hotelskih soba.

2. STRATEGIJSKI OKVIR REKONSTRUKCIJE - EKO-
MENADZMENT SISTEM

Aktuelna razvojna orijentacija u turizmu i hotelijerstvu rezultirala je
formulisanjem konkretnih principa i mjera kao integrisanog eko-menadzment sistema koji
se na odgovarajuci (inteligentan) nacin primjenjuje u svim segmentima od energije do
hrane. Eko-menadZment sistem obuhvata mjere i ciljeve kako slijedi.

- Procjena, kontrola i prevencija potencijalnih ekoloski Stetnih djelatnosti na svim
podrug¢jima;

- Usteda energije i izbor oblika energije;

- Racionalizacija potro$nje vode sa kvalitetnim ispustanjem otpadnih voda;

- Izbor organizacije dolaznog transporta sirovina,

- Smanjenje svih vrsta otpada, ukljucujuci njegovu selekciju radi recikliranja;

- Otklanjanje svih izvora buke, bilo u objektu ili izvan njega;

- Primjena novih tehnoloskih postupaka kod kuhinja i perionica;

- Ekologija u gradenju, primjeni materijala i dizajnu;

- Ekologka zastita u ugovorima sa dobavlja¢ima;

- Informisanje i doskolovanje personala na planu ekoloske zaStite na radnim
mjestima.

U okviru mjera za uStedu energije i racionalizaciju njene potro$nje provjera
kvaliteta vr$i se u odnosu na parametre:

- stanje tehnike centralnog grijanja radi ekoloske i ekonomske optimizacije rjeSenja,
- centralno zagrijavanje vode,

- povratno kori§¢enje otpadne toplotne energije,

- vjestacko osvijetljenje - upotreba Stedljivih sijalica,

- primjena infra-senzora i uklopnih satova,

- uvodenje inteligentnog elektronskog upravljanja energetikom u sobama.
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3. PROJEKTANTSKI PRISTUP I ORIJENTACIJA U
OSMISLJAVANJU REKONSTRUKCIJE

Krunski izraz primjene principa odrZivosti u pristupu i postupku ove
rekonstrukcije predstavlja izuzetno uvazavanje izvornog arhitektonskog rjesenja i njegovog
autora.

U sklopu dosljedno primijenjenih arhitektonskih stavova isti¢e se na prvom mjestu
mali obim fizi¢kih proSirenja u smjestajnom dijelu, kao izraz umjerenosti ili odrZivosti, s
obzirom na ve¢ prisutnu veli¢inu izgradene strukture hotela u odnosu prema konkretnom
prostoru male morske uvale. Ovakva graditeljska orijentacija podrzana je i u morfoloskom
smislu kod predloZene dispozicije novog otvorenog bazena u okviru objekta D: zakrivljena
kontura bazena prati prirodnu zakrivljenost plaze (Slika 1.).

Slika 1. — Situacija hotelskog kompleksa

Rafinirano rjeenje vizuelne prihvatljivosti povec¢anih masa usljed nadgradenih spratova na
lamelama B i E predstavlja povlatenje njihovih fasada za dubinu terasa od osnovnih
fasadnih ravni (Slika 2). ’
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Slika 3. — Struktura lamela C i D — zajednicki i centralni sadrzaji hotela
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Svojevremeno kritikovana dominantna boja zidova koju daje fasadna opeka u “novom
gitanju” arhitekture “Maestrala” povezuje se sa crvenkastom bojom okolnih stijena, kao i
bojom prepoznatljivih krovova sa pokrivatem od ¢eramide - u transponovanom obliku.
Veza sa tradicinalnim zidanjem u kamenu uspostavlja se preko fasade prema lokalnoj ulici
sa tektonski strukturisanom kamenom oblogom. Postojece relativno velike staklene
povrSine prema moru su proirene radi “omekSavanja” ukupne mase objekta, u ¢emu
udestvuju i snazne korizontale terasa i ozelenjene Zzardinjere. Izgled velikih krovnih
povrsina — peta fasada oplemenjena je uvodenjem krovnih basti (Slike 3.14.).

Slika 4. — Krovne baste

4. SISTEMI, MJERE I KOMPONENTE U SKLOPU EKOLOSKE I
ENERGETSKE OPTIMIZACIJE HOTELA

4.1. EKOLOSKI ELEMENTI ARHITEKTURE I SISTEMI INSTALACIJA

U okviru ekoloski motivisanih arhitektonskih rjeSenja isti¢u se krovne baste na
povriinama ravnih krovova koje su, kao i sve Zardinjere na terasama hotelskih soba,
opremljene irigacionim sistemom sa recirkulacijom vode i automatskim upravljanjem.

Kod sistema za grijanje i hladenje, za pripremu potrosne tople vode koriste se
akumulacioni bojleri (jedan za kuhinju i pomoéne prostorije, a drugi za hotelske potrebe)
imaju mogucénost zagrijavanja otpadnom toplotom od kondenzatora agregata za hladenje.

Kod sistema za klimatizaciju i ventilaciju, za potrebe regeneracije toplote ugraduju
se spremnici za rekuperaciju toplote sa visokim stepenom iskoriS¢enja. Radi smanjenja
buke koju stvaraju ventilatori, izmedu ventilatora i kanala ugraduju se kanalski ili
fleksibilni prigusivaci buke.
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Slika 5. — Kultivisana okolina hotela

Poseban i veoma znacajan atribut za sticanje visoke kategorije predstavlja stepen
kultivacije terena u neposrednoj okolini hotela (Slika 5.).

4.2. EKOLOSKA I ENERGETSKA OPTIMIZACIJA HOTELSKE SOBE

“Pasivne” uredaje za zaStitu od sunca ¢ine pergole sa elegantnom konstrukcijom
od inox-a i zastitni zastori u vidu roloa na terasama soba. Djelovanje listopadnih puzavica
na pergolama uskladeno je sa prirodnim ritmovima i predstavlja reinterpretaciju poznatog
elementa tradicionalne arhitekture. Zastori koji se spustaju na ogradu terase tipa su
“sunscreen” koji sprije¢ava prolaz sun¢evog zracenja, ali istovremeno omogucava vizuelni
kontakt sa okolinom sa unutra$nje strane. Boja zastora uspje$no koresponduje sa bojom
povrsina od natur betona (Slika 6.). Zajedni¢ke prostorije sa velikim zastakljenim
povrsinama opremljene su brisolejima od aluminijskih lamela sa senzorskom automatikom.
Poseban atribut adaptabilnosti na promjene klimatskih uticaja izrazen je u tehni¢kom
rjeSenju baziranom na senzorima koje rezultuje sklapanjem lamela brisoleja u trenutku kada
brzina vjetra prede dozvoljenu vrijednost.

Ventilacija soba vr$i se prirodnim putem, otvaranjem kliznih vrata kod soba na
spratovima, dok je problem ostavljanja otvorenih vrata kod soba u prizemnim etazama
razrijeSen ugradnjom finih reSetki sa mrezicama protiv insekata u gornjim okvirima
staklene stijene.
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Slika 6. — “Pasivni” uredaji za za$titu od sunca: pergola sa puzavicom i zastor “‘sunscreen”

Optimalno tehnolosko upravljanje hotelskom sobom obezbijedeno je sistemom
IRC (intelligent room control). Sistem je povezan sa hotelskim informacionim sistemom i
omogucava Cetiri optimalna temperaturska reZima u sobi, u zavisnosti od prisutnosti gosta u
sobi i statusa sobe u pogledu rezervacije i odjavljivanja gosta. U smislu §tednje energije,
posebno je interesantno iskljucivanje klima uredaja (ventilatorskog konvektora) pri izlasku
gosta iz sobe preko mikroprekidaca na vratima. Dok boravi u sobi, Zeljeni temperaturski
rezim reguli§e sam gost, a po njegovom izlasku iz sobe regulacija se vraca na centralizovani
sistem. Vrijedan detalj predstavlja i rjeSenje osvjetljenja terase u vidu fluo svjetiljke
ugradene sa unutra$nje strane staklene stijene, ¢ime je uz odgovarajuéu temperaturu boje
svjetlosti sprijedeno skupljanje insekata u no¢him satima.

5. ZAKLJUCAK

U situaciji sveopstih aspiracija na prostor Primorja, izraZenih u neodmjerenim i sa
ambijentom neusaglasenim gradevinskim zahvatima, vrijedan i, za sada, usamljen primjer
znalacki i odmjereno profilisanog investitorskog programa i graditeljskog postupka
predstavlja rekonstrukcija hotela “Maestral” u Prznu kod Svetog Stefana.

Projekat rekonstrukcije, koji se potvrduje i kroz njegovu realizaciju, odrazava skup
principa odrZivog razvoja i teznje ka blagoj transformaciji energije za odrzavanje inace
energetski zahtjevnog sistema kakav je hotelski kompleks. Argumentacija za oznacavanje
rekonstrukcije “Maestrala” modelom u ovoj oblasti zasnovana je na ¢injenici da su principi
odrZivosti i niske energije demonstrirani u Sirokom spektru, od uzdrzanosti kao izraza
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svijesti o specifi¢nostima konkretne lokacije, preko krajnjeg uvaZavanja autora izvorne
arhitekture hotela, do detalja energetski pasivnih elemenata za zastitu od sunca i prirodnu
ventilaciju.
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MODEL OF THE ENVIRONMENTAL AND ENERGY
RENOVATION OF HOTEL BUILDINGS
IN THE CASE OF HOTEL “MAESTRAL”

ABSTRACT:

The renovation of the hotels and their surroundings are inevitable conditions to
participate in actual tourist market. Besides the demands of “hotel technology”, very
significant aspects at the levels of renovation basic ideas and design are the
environmental standards which include the alternative energies. The application of
sustainable development principles as a strategic framework is the question of the
reduced physical development on the first place.

As a positive and presently unique example of described character there is the
renovation of the hotel “Maestral” in Przno near Sveti Stefan. The characteristic
aspects and elements of this building task, which is based on the ideas and principles
of the low-energy architecture together with the civilized treatment of the existing
architecture and local environment, are analyzed in this paper.
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