Narucilac: Opstina Herceg Novi

Obradivad: C A U Centar za arhitekturu i urbanizam
Podgorica, jul 2012. god

URBANISTICKI PROJEKAT ZA HOTELSKI KOMPLEKS
ZAGER U BIJELOJ

NACRT




Centar za Arhitektury | Urbanizam

URBANISTICKI PROJEKAT 3
ZA HOTELSKI KOMPLEKS ,,ZAGER* U BIJELOJ

narucilac plana:
OPSTINA HERCEG NOVI

obradiva¢ plana:

CAU Centar za arhitekturu i urbanizam
Bulevar DZordza VasSingtona BB

81000 Podgorica

Direktor:

Predrag Babic, dipl. ing. grad.

odgovorni planer:
Dragana Sukovi¢, dipl. ing. arh.
licenca br.04-732/1 od 03.03.2010.

radni tim:

Urbanizam:

Dragana Sukovié, dipl.inz.arh.
Uranela Radovanic, dipl.inz.arh.
Predrag Babic, dipl. inZ. grad.

Arhitektonski koncept:
STUDIO GRAD, Podgorica
Veljko Radulovi¢ , dipl.inz. arh.
Dorde Gregovi¢, dipl.inz. arh.

Ekonomska analiza:
Zorica Babic, dipl.ecc
Licenca br. 10-6342/1 od 12.10.2009.

Infrastrukturni sistemi:

Biljana lvanovi¢, dipl. inz. grad.
(saobracaj)

Licenca br. 05-953/06 od 24.03.2006.
Zdenka lvanovi¢, dipl. inz grad.
(hidrotehnicka infrastruktura)

Licenca br. 05-752/06-5 od 14.03.2006.
Igor Strugar, dipl. inz. el.
(elektroenergetska infrastruktura)
Licenca br. 10-1503/1 od 04.03.2009.
Vladimir Slavi¢, dipl.inz el
(telekomunikaciona infrastruktura)
Licenca br. 10-1320/1 od 23.02.2009.
Milica Berberovi¢, dipl. ing. pejz. arh.
(plan ozelenjavanja)

Licenca br. 01-1876/07 od 21.03.2007.

Tehni¢ka obrada i koordinacija :
Miroslav Vukovi¢, inz.rac.
Mladen Vuksanovi¢, B.A.in managament.

Podgorica, jul 2012 god

URBANISTICKI PROJEKAT HOTELSKI KOMPLEKS ZAGER



SADRZAJ TEKSTUALNOG DIJELA
OPSTA DOKUMENTACIJA

Licence i potvrde o registarciji
Odluka i programski zadatak

UVODNI DIO
Pravni i planski osnov

Povod i cilj izrade plana
Obuhvat i granice plana

| OCJENA STANJA

1. ANALIZA | OCJENA POSTOJECE RELEVANTNE DOKUMENTACIJE
1.1. Izvod iz Prostornog plana Crne Gore (,Sl. List CG* br. 24/08)

1.2. Izvod iz Prostornog plana Opstine Herceg Novi (,SI. CG op.pr.“ br. 07/09)
1.3. Izvod iz Izmjenama i dopunama GUP-a u zoni Bijela- Grabi (,SI. List RCG op.pr. br.07/09)
1.4. Izvod iz PPPPNMD (,,SI. List RCG op.pr. br.30/07)

1.5. Izvod iz strategije razvoja turizma

1.6. Ocjena realizacije vazeée planske dokumentacije

2, ANALIZA PRIRODNIH USLOVA | POTENCIJALI

3. STVORENI USLOVI | POTENCIJALI

! PLAN

1. PLANSKA ORGANIZACIJA

2, USLOVI ZA IZGRADNJU, UREDENJE | ZASTITU PROSTORA

2.1. Uslovi u pogledu planiranih namjena

2.2. Uslovi za regulaciju i nivelaciju

2.3. Opésti uslovi uredenja prostora
2.3.1. Pravila za uredenje prostora i gradenje objekata hotela (T1)
2.3.2. Pravila za uredenje prostora i gradenje objekata u zahvau PPPPN Morsko dobro

2.4.  Mjere za8tite Zivotne sredine

2.5. Mijere zastite od elementarnih i drugih nepogoda
2.6. Smjernice za aseizmicko projektovanje

2.7.  Smijernice za racionalnu potroSnju energije

2.8.  uslovi za kretanje lica sa posebnim potrebama
2.9.  Smijernice za etapnu realizaciju plana

2.10. uslovi za kors¢éenje prostora do privodenja namjeni

3. SAOBRACAJNA | TEHNICKA INFRASTRUKTURA

3.1. Saobracaj

3.2. Hidrotehnicki sistemi

3.3. Elektroenergetska infrastruktura

3.4. Telekomunikaciona infrastruktura

3.6. PejzaZna arhitektura

4, EKONOMSKA ANALIZA SA TRZISNOM PROJEKCIJOM
5. ANALITICKI PODACI

6. POPIS LITERATURE
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SADRZAJ GRAFICKIH PRILOGA

OVJERENA TOPOGRAFSKO KATASTARSKA PODLOGA
TOPOGRAFSKO KATASTARSKA PODLOGA sa granicom zahvata

IZVOD 1Z PPO-a HERCEG NOVI, namjena prostora
IZVOD IZ PPO-a HERCEG NOVI, turizam
IZVOD 1Z PPO-a HERCEG NOVI, rejonizacija prostora

IZVOD 1Z IZMJENA GUP-a HN, ZONA BIJELA, namjena povrsina

IZVOD 1Z GUP-a HN, pogodnost terena za urbanizaciju
IZVOD 1Z GUP-a HN, seizmitka mikroejonizacija

IZvOD IZ PPPPNMD

PLAN NAMJENE POVRSINA
PLAN PARCELACIJE, NIVELACIJE | REGULACIJE

SAOBRACAJNA INFRASTRUKTURA (postojeée-planirano)
ELEKTROENERGETSKA INFRASTRUKTURA (postojece-planirano)
HIDROTEHNICKA INFRASTRUKTURA (postojeée-planirano)
TELEKOMUNIKACIONA INFRASTRUKTURA (postojece-planirano)
PEJZAZNO UREDENJE (postojece koris¢enje prostora)

PEJZAZNO UREDENJE (planirano)

SINHRON PLAN INFRASTRUKTURE (planirano)

IDEJNO RJESENJE HOTELSKOG KOMPLEKSA-OSNOVA krova
IDEJNO RJESENJE HOTELSKOG KOMPLEKSA-OSNOVA +10.00
IDEJNO RJESENJE HOTELSKOG KOMPLEKSA-OSNOVA +6.00
IDEJNO RJESENJE HOTELSKOG KOMPLEKSA-OSNOVA +2.00
IDEJNO RJESENJE HOTELSKOG KOMPLEKSA-OSNOVA sprata

IDEJNO RJESENJE HOTELSKOG KOMPLEKSA- izgled
IDEJNO RJESENJE HOTELSKOG KOMPLEKSA- izgled
IDEJNO RJESENJE HOTELSKOG KOMPLEKSA- izgled
IDEJNO RJESENJE HOTELSKOG KOMPLEKSA- presjek

3D prikaz
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CRNA GORA

PRIVREDNI SUD U PODGORICI
CENTRALNI REGISTAR

U Podgorici, dana 27.07.2011.god.

Centraini registar Privrednog suda u Podgorici, registrator Valentina Markovic, na osnovu €lana 83 | 84
Zakona o privrednim drustvima (Sl.list RCG br.6/02 i Sl.list CG br. 17/07 i 80/08) i €lana 2 Upustva o radu
Centralnog registra(Sl.list RCG br.25/02, 43/03, 6/05 i 43/08), rieSavajuéi po prijavi za registraciju promjene
podataka u CAU - CENTAR ZA ARHITEKTURU | URBANIZAM DOO PODGORICA broj 177005 od
27.07.2011.god. podnosioca

Ime | prezime: Predrag Babi¢
JMBG ili br.paso$a:2712966210017
Adresa:Oktobarske Revolucije 6 - Podgorica

dana 27.07.2011.god. donosi

RJESENJE

Registruje se promjena :statuta,usagladavanje sa zakonom o kiasifikaciji djelatnosti CAU - CENTAR ZA
ARHITEKTURU | URBANIZAM DOO PODGORICA - registarski broj 5-0446582/ 006.

Sastavni dio RjeSenja je i izvod iz Centralnog Registra Privrednog Suda.
Obrazlozenje

Rjesavajuéi po prijavi , za upis promjene podataka (statuta,usaglasavanje sa zakonom o klasifikaciji
djelatnosti) u privrednom drustvu CAU - CENTAR ZA ARHITEKTURU | URBANIZAM DOO PODGORICA
utvrdjeno je da su ispunjeni uslovi za promjenu podataka shodno ¢lanu 86 Zakona o privrednim drustvima
(Sl.list RCG br.6/02 i Sl.list CG br. 17/07 i 80/08) i €lana 2 Upustva o radu Centralnog registra (Sl.list RCG
br.25/02, 43/03, 6/05 i 43/08) , pa je odiuceno kao u izreci RjeSenja.

Pravna pouka: Rjesenje je konaéno.

Protiv njega se moZe pokrenuti upravni spor
tuzbom u tri primjerka pred Upravnim sudom CG,
u roku od 30 dana od dana prijema rie§enja.




IZVOD IZ CENTRALNOG REGISTRA
Privrednog Suda u Podgorici

Cmna Gara

Registarski broj 5-0446582/ 006 Datum promjene podataka: 27.07.2011
Maticni broj 02701111
CAU - CENTAR ZA ARHITEKTURU | URBANIZAM DOO PODGORICA
lzvrSene su s romjene: statuta usaglasavanje sa zakonom o kiasifikaciii dielatnosti
Datum zakljugivanja ugovora: 19.02.2008
Datum dono$enja Statuta:  19.02.2008 Datum izmjene Statuta: 25.07.2011
Adresa obavljanja djelatnosti: DZORDZA VASINGTONA BB Mjesto: PODGORICA
Adresa za prijem sluzbene poste:. DZORDZA VASINGTONA BB Sjediste: PODGORICA

Pretezna djelatnost: 7111 Arhitektonska djelatnost
Obavljanje spoljno-trgovinskog poslovanja:
da ne

Oblik svojine:
bez oznake svojine drustvena privatna zadruina dva ili vise oblika svojine drzavna
Porijeklo kapitala:
bez oznake projekla kapitala domaci strani mjesoviti
(Novéani .00 , nenovéani .00)
Osnivaci

Ime i prezime/Naziv; Adresa:
"STUDIO SYNTHESIS ARHITECTURE & DESIGN"” D.0.0. - DZORDZA VASINGTONA BB PODGORICA
PODGORICA-02695049

Udio:
Uloga: Osnivaé
Ime i prezime/Naziv; Adresa:

NESEK DOO ZA PROSTORNO PLANIRANJE | IZRADU AMRUSEVA 8 ZAGREB
OJNIH | EK KH PROGRAMA-377981
Udio:
Uloga: Osnivaé

Lica u drustvu
Ime i prezime: Adresa:

Predrag Babi¢ - 2712966210017 OKTOBARSKE REVOLUCIJE 6 PODGORICA
Menadzer - ()

-()

Ovlaséeni zastupnik - ()
Pojedina&no- ()

Izvréni direktor - ()
- ( ) |

Qunewdy, N




Crra Fora
Ministantvo xa okonomdbi vz vy

Broj 10 — 4304/1
Podgorica,11.06.2009. godine

Ministarstvo za ekonomski razvoj, rjeSavajuéi po zahtievu CAU — Centar za
arhitekturu i urbanizam d.o.0. iz Podgorice, na osnovu ¢lana 134 Zakona o
uredenju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list CG", br. 51/08) i ¢lana 196
Zakona o opstem upravnom postupku ("Sluzbeni list CG’, br. 60/03) donosi

RJESENJE

CAU - CENTAR ZA ARHITEKTURU | URBANIZAM D.O.O. iz Podgorice,
IZDAJE SE LICENCA za obavljanje djelatnosti izrade planskih dokumenata.

Licenca se izdaje za period od pet godina.

Obrazlozenje

Zahtjevom od 08.06.2009.godine, CAU - CENTAR ZA ARHITEKTURU |
URBANIZAM d.o.o. iz Podgorice, fraZilo je izdavanje licence za obavljanje
djelatnosti izrade planskih dokumenata.

Planski dokument, kako je to predvideno odredbama ¢lana 35 Zakona o uredenju
prostora i izgradnji objekata, moze da izraduje privredno drustvo koje je upisano
u Centralni registar Privrednog suda za obavljanje djelatnosti izrade planskih
dokumenata i koje ispunjava uslov propisane tim Zakonom. S druge strane,
¢lanom 6 Pravilnika o nadinu i postupku izdavanja i oduzimanja licence i nacginu
vodenja registra licenci (,Sluzbeni list CG*, broj 68/08) propisano je na osnovu
koje se dokumentacije izdaje licenca.

Ministarstvo za ekonomski razvoj, razmotrilo je podnijeti zahtjev i prilozenu
dokumentaciju, pa je naslo, da Cau — Centar za arhitekturu i urbanizam d.o.o.
ispunjava uslove za obavljenje djelatnosti izrade planskih dokumenata - radi
¢ega se tom privrednom drustvu, saglasno Zakonu i Pravilniku, izdaje trazena
licenca.

Ovo rjeSenje je konaCno u upravnom postupku i protiv njega Zzalba nije
dopustena, veé se moze izjaviti tuzba Upravnom_sudu Crne Gore, u roku od 30
dana od dana prijema rjesenja.

.USTAR
Hvozdenovié



Crna Gora

Ministarstvo uredenja prostora

1 zaltite Zivome sredine

Broj 04 — 723/1
Podgorica, 03.03.2010. godine

Ministarstvo uredenja prostora i zastite Zivotne sredine, rjeSavajuéi po zahtjevu
Sukovié Dragane, dipl. ing. arh. iz Podgorice, na osnovu &lana 134 Zakona o
uredenju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list CG”, br. 51/08) i ¢lana 196
Zakona o op$tem upravnom postupku (”Siuzbeni list CG’, br. 60/03) donosi

RJESENJE X

SUKOVIC DRAGANI, dipl. ing. arh. iz Podgorice, IZDAJE SE LICENCA za
odgovornog planera.

Obrazlozenje

Zahtjevom od 18.02.2010. godine, Sukovié Dragana, dipl. ing. arh. iz Podgorice,
trazila je izdavanje licence za odgovornog planera.

Odgovorni planer, prema odredbi &lana 36 Zakona o uredenju prostora i izgradnji
objekata moze biti samo diplomirani inzenjer arhitekture, specijalista arhitekture,
diplomirani prostorni planer ili specijalista prostorni planer, sa tri godine radnog
iskustva na pripremi, izradi i sprovodenju najmanje dva planska dokumenta,
polozenim struénim ispitom i da je &lan Komore. Clanom 5 Pravilnika o naginu i
postupku izdavanja i oduzimanja licence i nacdinu vodenja registra licenci
(,Sluzbeni list CG", broj 68/08) propisano je na osnovu koje se dokumentacije
izdaje licenca.

Ministarstvo uredenja prostora i za$tite Zivotne sredine, razmotrilo je podnijeti
zahtjev i priloZzenu dokumentaciju, pa je naslo, da Sukovié Dragana, dipl. ing. arh.
ispunjava uslove za odgovornog planera, radi ¢ega se imenovanoj, saglasno
Zakonu i Pravilniku, izdaje trazena licenca.

Ovo rjeSenje je kona¢no u upravnom postupku i protiv njega Zzalba nije

dopustena, ve¢ se moze izjaviti tuzba Upravhom sudu Crne Gore u roku od 30
dana od dana prijema rjeSenja.

D MINISTAR (.

ir Gvozdenovié



Crna Gora

Ministarstvo uredenja prostora

i zastite Zivotne sredine

Broj: 10 - 6342/1
Podgorica, 12.10.2009. godine

Ministarstvo uredenja prostora i zastite Zivotne sredine, rjeSavajuéi po zahtjevu
Babi¢ Zorice, dipl. ekon., iz Podgorice , na osnovu ¢lana 134 Zakona o uredenju
prostora i izgradnji objekata ("SluZbeni list CG™, br. 51/08) i ¢lana 196 Zakona o
opStem upravnom postupku ("Sluzbeni list CG', br. 60/03) donosi

RJESENJE

BABIC ZORICI, diplomiranom ekonomisti, iz Podgorice, IZDAJE SE LICENCA

za planera.
Obrazlozenje

Zahtjevom od 23.09.2009.godine, Babi¢ Zorica, dipl. ekon. iz Podgorice, trazila je
izdavanje licence za planera.

Planer, prema odredbi €lana 36 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata
moZe biti lice sa visokom stru€nom spremom (Cetvorogodisniji studijski program),
sa tri godine radnog iskustva na pripremi, izradi i sprovodenju najmanje dva
planska dokumenta, poloZenim stru¢nim ispitom i da je ¢lan Komore. S druge
strane, ¢lanom 5 Pravilnika o nacinu i postupku izdavanja i oduzimanja licence i
nacinu vodenja registra licenci (,Sluzbeni list CG",broj 68/08) propisano je na
osnovu koje se dokumentacije izdaje licenca.

Ministarstvo uredenja prostora i zastite Zivotne sredine, razmotrilo je podnijeti
zahtjev i priloZzenu dokumentaciju, pa je naslo, da Babi¢ Zorica, dipl. ekon.
ispunjava uslove za planera — radi ¢ega se imenovanoj, saglasno Zakonu i
Pravilniku, izdaje traZzena licenca.

Ovo rjeSenje je konaéno u upravnom postupku i protiv njega Zalba nije
dopustena, ve¢ se moze izjaviti tuzba Upravnom sudu Crne Gore u roku od 30

dana od dana prijema rjieSenja.
MINISTAR~

nmir Gvozdenovié




Republika Crna Gora

VLADA REPUBLIKE CRNE GORE
MINISTARSTVO ZASTITE ZIVOTNE
SREDINE I UREDENJA PROSTORA
Broj: 05-953/06

Podgorica, 24.03.2006. godine

Ministarstvo zastite Zivotne sredine i uredenja prostora, na zahtjev Biljane Ivanovié,
dipl.ing.grad. iz Podgorice, za utvrdivanje ispunjenosti uslova za sticanje licence za planera za
izradu planskih dokumenata (drZzavnih planskih dokumenata i lokalnih planskih dokumenata), na
osnovu ¢lana 36,37 i 38 Zakona o planiranju i uredenju prostora (,,Sluzbeni list RCG*, br. 28/05)
i ¢lana 196 tacka 1 Zakona o opStem upravnom postupku (,,Sluzbeni list RCG*, br. 60/03),
donosi

RJESENJE

Utvrduje se da Biljana Ivanovié, dipl.ing.grad. iz Podgorice, ispunjava Zakonom
propisane uslove za izdavanje licence za planera za izradu planskih dokumenata (drzavnih
planskih dokumenata i lokalnih planskih dokumenata).

Po pravosnaznosti ovog rjeSenja, imenovanoj ¢e se od strane ovog ministarstva
izdati licenca.

ObrazlozZenje

Uvidom u zahtjev broj 05-953/06 od 15.03.2006. godine i priloZenu dokumentaciju
podnijetu od strane Biljane Ivanovié¢, dipl.ing.grad., iz Podgorice, za utvrdivanje ispunjenosti
uslova za sticanje licence za planera za izradu planskih dokumenata, na osnovu ¢lana 37 Zakona
o planiranju i uredenju prostora, utvrdeno je da imenovana:

- posjeduje visoku struénu spremu - diplomirani gradevinski inZenjer, saobracajni
smjer,

- ima vise od pet godina radnog iskustva u struci,

- posjeduje odgovarajuée struéne rezultate ostvarene na izradi vise planskih
dokumenata.

Na osnovu izloZenog, odlu¢eno je kao u dispozitivu rjeSenja.

Protiv ovog rjeSenja moze se izjaviti tuzba Upravnom sudu Republike Crne Gore, u
roku od 30 dana, od dana prijema rjeSenja.

IK MINISTRA
frovié¢ Petrovic

OMO(
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Republika Crma Gora

VLADA REPUBLIKE CRNE GORE

MINISTARSTVO ZASTITE ZIVOTNE
SREDINE I UREPENJA PROSTORA

Broj: 05-752/06-5
Podgorica, 14.03.2006. godine

Ministarstvo zaStite Zivotne sredine i uredenja prostora, na zahtjev Zdenke
Ivanovi¢, dipl.ing.hidrogradjevine, iz Podgorice, za utvrdivanje ispunjenosti uslova za sticanje
licence za planera za izradu planskih dokumenata (drZavnih planskih dokumenata i lokalnih
planskih dokumenata), na osnovu ¢&lana 36,37 i 38 Zakona o planiranju i uredenju prostora
(,,Sluzbeni list RCG*, br. 28/05) i Clana 196 tatka 1 Zakona o opStem upravnom postupku
(,,Sluzbeni list RCG“, br. 60/03), donosi

RIESENJE

Utvrduje se da Ivanovi¢ Zdenka, dipl.ing.hidrogradjevine, iz Podgorice, ispunjava
Zakonom propisane uslove za izdavanje licence za planera za izradu planskih dokumenata
(drzavnih planskih dokumenata i lokalnih planskih dokumenata).

Po pravosnaZnosti ovog rjeSenja imenovanoj ¢e se od strane ovog ministarstva
izdati licenca.

ObrazloZenje

Uvidom u zahtjev broj 05-752/06 od 14.03.2006. godine i priloZenu dokumentaciju,
podnijetu od strane Ivanovié¢ Zdenke, dipl.inghidrogradjevine. iz Podgorice, za utvrdivanje
ispunjenosti uslova za sticanje licence za odgovornog planera za izradu planskih dokumenata, na
osnovu &lana 37 Zakona o planiranju i uredenju prostora, utvrdeno je da imenovana:

- posjeduje visoku stru¢nu spremu-diplomirani gradevinski inZenjer hidrotehnike.

- ima vi$e od pet godina radnog iskustva u struci,

- posjeduje odgovarajuce strutne rezultate ostvarene na izradi viSe planskih
dokumenata.

Na osnovu izloZenog, odluceno je kao u dispozitivu rje3enja.

Protiv ovog rjeSenja mozZe se izjaviti tuzba Upravnom sudu Republike Crne Gore, u
roku od 30 dana od dana prijema rjeSenja.




Broj: 10 - 1503/1
Podgorica, 04.03. 2009. godine

Ministarstvo za ekonomski razvoj, rieSavajuci po zahtjevu Strugar lgora, dipl.
ing. el., iz Podgorice, na osnovu ¢lana 134 Zakona o uredenju prostora i izgradnji
objekata (”Sluzbeni list CG”, br. 51/08) i ¢lana 196 Zakona o opstem upravnom
postupku ("Sluzbeni list CG’, br. 60/03) donosi

RJESENJE

STRUGAR IGORU, diplomiranom inZenjeru elektrotehnike, iz Podgorice,
IZDAJE SE LICENCA za planera.

Obrazlozenje

Zahtjevom od 26.02.2009.godine, Strugar Igor, dipl.ing. el., iz Podgorice, traZio je
izdavanje licence za planera.

Planer, prema odredbi ¢lana 36 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata
moze biti lice sa visokom struénom spremom (Cetvorogodi$nji studijski program),
sa tri godine radnog iskustva na pripremi, izradi i sprovodenju najmanje dva
planska dokumenta, poloZzenim struc¢nim ispitom i da je ¢lan Komore. S druge
strane, ¢lanom 5 Pravilnika o nacinu i postupku izdavanja i oduzimanja licence i
nacinu vodenja registra licenci (,Sluzbeni list CG“,broj 68/08) propisano je na
osnovu koje se dokumentacije izdaje licenca.

Ministarstvo za ekonomski razvoj, razmotrilo je podnijeti zahtjev i prilozenu
dokumentaciju, pa je naslo, da Strugar Igor, dipl. ing. el., ispunjava uslove za
planera — radi ¢éega se imenovanom, saglasno Zakonu i Pravilniku, izdaje trazena
licenca.

Ovo rjeSenje je konacno u upravnom postupku i protiv njega Zalba nije
dopustena, ve¢ se moze izjaviti tuzba Upravhom sudu Crne Gore u roku od 30
dana od dana prijema rjeSenja.

MINISTAR

imir Gvozdenovié

G
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Broj: 10 — 1320/1
Podgorica, 23.02.2009. godine

Ministarstvo za ekonomski razvoj, rjeSavaju¢i po zahtjevu Slavi¢ Viadimira
dipl.ing.el., na osnovu ¢lana 134 Zakona o uredenju prostora i izgradnji-objekata
("Sluzbeni list CG”, br. 51/08) i ¢lana 196 Zakona o opStem upravnom postupku
("Sluzbeni list CG’, br. 60/03) donosi

RJESENJE

SLAVIC VLADIMIRU, diplomiranom inZenjeru elektrotehnike, iz Podgorice,
IZDAJE SE LICENCA za planera.

Obrazlozenje

Zahtjevom od 20.02.2009.godine, Slavi¢ Viadimir dipl.ing. el., iz Podgorice, trazio
je izdavanje licence za planera.

Planer, prema odredbi ¢lana 36 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata
moze biti lice sa visokom struénom spremom (&etvorogodisnji studijski program),
sa tri godine radnog iskustva na pripremi, izradi i sprovodenju najmanje dva
planska dokumenta, polozenim stru¢nim ispitom i da je clan Komore.

Ministarstvo za ekonomski razvoj, razmotrilo je podnijeti zahtjev i priloZzenu
dokumentaciju, pa je naslo, da Slavi¢ Vladimir, dipl. ing. el., ispunjava uslove za
planera — radi cega se imenovanom, saglasno zakonu,izdaje trazena licenca.

Ovo rjeSenje je konacno u upravnom postupku i protiv njega Zzalba nije
dopustena, vec¢ se moze izjaviti tuzba Upravnom sudu Crne Gore u roku od 30
dana od dana prijema rjese

MINISTAR

imir Gvozdenovié




Republika Crna Gora
VLADA REPUBLIKE CRNE GORE
MINISTARSTVO ZA EKONOMSKI RAZVOJ
Broj: 01-1876/07
Podgorica, 21.03.2007. godine

Ministarstvo za ckonomski razvoj, na zahtjev Berberovi¢-Stankovi¢ Milice,
dipl.ing. pejz.arh., iz Herceg Novog, za utvrdivanje ispunjenosti uslova za sticanje licence za
planera za izradu planskih dokumenata (drZzavnih planskih dokumenata i lokalnih planskih
dokumenata), na osnovu ¢lana 36,37,38 Zakona o planiranju i uredenju prostora (,,SluZbeni list
RCG*, br. 28/05) i ¢lana 196 tacka 1 Zakona o opStem upravnom postupku (,,Sluzbeni list
RCG*, br. 60/03), donosi

RJESENJE

Utvrduje se da Berberovi¢-Stankovi¢ Milica, dipl.ing.pejz..arh., iz Herceg Novog,
ispunjava Zakonom propisane uslove za izdavanje licence za planera za izradu planskih
dokumenata (drzavnih planskih dokumenata i lokalnih planskih dokumenata).

Po pravosnaznosti ovog rjeSenja imenovanoj ¢e se od strane ovog ministarstva
izdati licenca.

ObrazlozZenje

Uvidom u zahtjev broj 01-1876/07 od 12.03.2007. godine i priloZzenu
dokumentaciju, podnijetu od strane Berberovi¢-Stankovi¢ Milice, dipl.ing.pejz.arh., iz Herceg
Novog, za utvrdivanje ispunjenosti uslova za sticanje licence za planera za izradu planskih
dokumenata, na osnovu ¢lana 37 Zakona o planiranju 1 uredenju prostora, utvrdeno je da
imenovana:

- posjeduje visoku stru¢nu spremu — diplomirani inZenjer Sumarstva za pejzaznu
arhitekturu,

- ima pet godina radnog iskustva u struci,

- posjeduje odgovaraju¢e struéne rezultate ostvarene na izradi viSe planskih
dokumenata.

Na osnovu izloZenog, odlu¢eno je kao u dispozitivu rjeSenja.

Protiv ovog rjesenja moze se izjaviti tuzba Upravnom sudu Republike Crne Gore, u
roku od 30 dana, od dana prijema rjesenja.

DOSTAVLIJENO: POMOCNIK MINISTRA
- Berberovi¢-Stankovi¢ Milici Maja Velimjtoyig-Petrovic
- Inspektoru za urbanizam,

- a/a. %
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: Na osnovu ¢lana 31 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata (,SI. list CG" broj
r I 51/08, 40/10, 34/11) i ¢&lana 31. stav 3. Statuta Opstine Herceg Novi, (,Sl. list RCG*,
opstinski propisi, broj 15/04, 31/06, 14/07, i ,SI. list CG, opstinski propisi* 16/09,16/11 ),

ﬂ Predsjednik Opstine Herceg Novi donosi

ODLUKU
o izradi Urbanisti¢kog projekta
za hotelski kompleks ,,Zager” u Bijeloj

Clan 1.
Pristupa se izradi Urbanistickog projekta za hotelski kompleks ,Zager* u
Bijeloj, Opétina Herceg Novi (u daljem tekstu - Urbanisticki projekat).

Clan 2.
Podruéje za koje se izraduje Urbanisticki projekat je definisano Programskim
zadatkom br. 01-1-222/12-1 od 22.02.2012.godine koji je sastavni dio ove Odluke.

Clan 3.
Finansijska sredstva potrebna za izradu Urbanistickog projekta obezbijedice
zainteresovani korisnici prostora.

Clan 4.
Plan se izraduje za period od pet godina.

Clan 5.
Rok za izradu Nacrta Urbanistickog projekta je 60 dana od dana potpisivanja
Ugovora o izradi istog.
Rok za izradu Predloga Urbanistickog projekta je 45 dana od zavrSetka javne
rasprave.

Clan 6.

Urbanistickim projektom, u skladu sa vaze¢om planskom dokumentacijom viSeg
reda i zakonskom regulativom, utvrdi¢e se odgovaraju¢a organizacija i nacin koriS¢enja
ovog prostora, i dati precizne smjernice za izgradnju hotela shodno savremenim
zahtjevima turisticke privrede. Uslov je o€uvanje i unapredenje ambijentalnih
karakteristika Sireg i uzeg podrucja i obezbjedenje funkcionisanja predvidenih sadrzaja
planiranjem odgovaraju¢e saobracajne i tehnicke infrastrukture, vodeéi ratuna o
uslovima zastite Zivotne sredine.

: Clan7.
Izrada ovog Urbanistitkog projekta ée se ustupiti na osnovu javnog poziva, u
skladu sa zakonom.
Clan 8.
Ova Odluka stupa na snagu osmog dana od dana objavljivanja u SluZzbenom listu
CG - opstinski propisi.

OPSTINA HERCEG - NOVI
Broj : 01-1-222/12

Herceg Novi, 22.02.2012.godine
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Obrazlozenje

-lzmjenama i dopunama Generalnog urbanistickog plana u zoni Bijela (,Sl.list CG
op.pr.“ br.7/09) predmetna lokacija opredjeliena je za namjenu-hoteli. Istim planom
odredeno je i kako je do donosenja detaljnog urbanistickog plana ovog podrugja za
neizgradene cjeline-komplekse vec¢e od 5000 m2 obavezna izrada urhanistickog projekta.
Kako do sada nije izraden detaljni urbanistic¢ki plan za ovo podrucje, te kako se radi o
kompleksu koji obuhvata prostor izmedu priobalnog puta i magistrale povrSine preko
5000 m2, za predmetnu lokaciju neophodna je izrada urbanisti¢kog projekta kojim ce se
dati precizne smjernice za izgradnju hotela u skladu sa savremenim zahtjevima turisticke
privrede, a postujuci prostorne i ambijentalne karakteristike predmetne lokacije.

GodiSnjim Programom uredenja prostora OpStine Herceg Novi od marta
2011.godine (,SI. list CG o.p." br. 16/11), tacka 1.2.-Planski dokumenti za koje se planira
pokretanje izrade, u ovom planskom periodu predvideno je da se na osnovu iskazanih
potreba korisnika prostora moze pristupiti izradi urbanistickih projekata.

Kako su se zainteresovani korisnici ovog prostora obratili sa zahtjevom za
pokretanje izrade urbanistickog projekta radi izgradnje hotela visoke kategorije na
predmetnoj lokaciji, a imajuci u vidu sve gore navedeno, predlaZe se donosenje Odluke o
izradi Urbanisti¢kog projekta za hotelski kompleks , Zager* u Bijeloj, &to je, u skladu sa
pomenutim Zakonom, u nadleznosti izvrSnog organa jedinice lokalne samouprave tj.
Predsjednika Opétine.

SEKRETARIJAT ZA PROSTORNO PLANIRANJE
I IZGRADNJU

URBANISTICKI PROJEKAT HOTELSKI KOMPLEKS ZAGER |6
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Graficki prilog uz Programski zadatak za izradu
Urbanistickog projekta za hotelski kompleks "Zager" u Bijeloj,

br. 01-1-222/12-1

-skica zahvata Plana-

LAY

\Iovow

Zahvat Plana

Herceg Novi, 22.02.2012. godine
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Na osnovu ¢lana 31 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata («Sl. list CG», broj 51/08, 40/10,
34/11, 47/11), te ¢lana 31 stav 3 i ¢lana 59 Statuta Opstine Herceg Novi (,,S1. list RCG*, opétinski propisi,
broj 15/04, 32/05, 31/06, 14/07, i Sl list CG, opstinski propisi 16/09,16/11 ), Predsjednik Opstine
Herceg Novi, 20.06.2012. dana godine, donosi

ODLUKU
O IZMJENI ODLUKE O IZRADI
URBANISTICKOG PROJEKTA ZA HOTELSKI KOMPLEKS ,,ZAGER* u BIJELOJ
(..SL list CG - opstinski propisi®, br.07/12 od 02.03.2012.godine )

Clan 1.

Mijenja se ¢lan 2. Odluke o izradi Urbanisti¢kog projekta za hotelski kompleks “iager” u
Bijeloj, broj 01-1-222/12 od 22. februara 2012. godine (,,SI. list CG-0.p.“, br.07/12 od 02.03.2012.godine ),
tako da umjesto ,, Podrucje za koje se izraduje Urbanisticki projekat je definisano Programskim zadatkom
br. 01-1-222/12-1 od 22.02.2012.godine koji je sastavni dio ove Odluke " treba da stoji:
“Urbanistickim projektom obuhvatice se prostor povrSine od cca 1,72 ha u okviru katastarske
opstina Bijela, a unutar granica definisanih koordinatama sledeéih granicnih tacaka:

6553318.68 4700618.80
6553320.56 4700616.46
6553325.67 4700610.07
6553326.52 4700600.86
6553325.98 4700593.02
6553332.05 4700583.71
6553343.28 4700573.20
6553356.30 4700564.82
6553367.69 4700557.80
10 6553372.79 4700553.90
11 6553378.18 4700547.64
12 6553377.51 4700547.18
13 6553382.07 4700540.34
14 6553385.39 4700536.75
15 6553397.24 4700546.67
16 6553417.61 4700561.97
17 6553430.28 4700570.91
18 6553443.91 4700580.52
19 6553452.47 4700586.55
20 6553455.28 4700583.20
21 6553482.29 4700551.04 — u moru
22 6553337.29 4700429.25 — u moru
23 6553305.49 4700467.11
24 6553304.14 4700468.72
25 6553313.31 4700476.42
26 6553310.44 4700479.86
27 6553309.90 4700480.79
28 6553309.28 4700481.87
29 6553294.30 4700499.80
30 6553272.30 4700524.65
31 6553269.75 4700526.68
32 6553272.69 4700531.46
33 6553296.29 4700575.99
34 0553305.10 4700589.61
35 655330842 4700596.07
36 6553306.77 4700597.14
37 06553308.67 4700600.08
38 6553309.18 4700599.73
39 6553309.25 4700601.25
40 6553309.81 4700602.89
41 6553310.45 4700605.47
42 6553317.06 4700616.61

O 0o N B W kg~
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Sastavni dio ove Odluke je graficki prilog sa skicom zahvata Plana, kao i prvobitni Programski
zadatak br. 01-1-222/12-1 od 22.02.2012.godine (,SI. list CG- opstinski propisi®, br.7/12 od
02.03.2012.godine ) sa svim poglavljima osim poglavija II sa nazivom OBUHVAT I GRANICE PLANA.

Clan 2.

Clan 6. Odluke o izradi Urbanistickog projekta za hotelski kompleks “Zager” u Bijeloj broj 01-1-
222/12 od 22. februara 2012. godine (,SI. list CG-0.p.%, br.07/12 od 02.03.2012.godine ) dopunjuje se
stavom 2 koji glasi “Uslove za uredenje prostora u zahvatu Morskog dobra neophodno je dati u skladu sa
smjernicama Prostornog plana podrucja posebne namjene za Morsko dobro (“SI. list RCG”, br, 30/07).”

Clan 3.
Svi ostali €lanovi Odluke o izradi Urbanistitkog projekta za hotelski kompleks “Zager” u Bijeloj
broj 01-1-222/12 od 22. februara 2012. godine (,,S1. list CG-0.p.*, br.07/12 od 02.03.2012.godine ), ostaju
na snazi.

Clan 4.

Ova Odluka stupa na snagu danom donosenja, a objavice se u Sluzbenom listu Crne Gore —
opstinski propisi.

Broj : 01-1-644/2012
Herceg Novi, 20.06.2012.godine

URBANISTICKI PROJEKAT HOTELSKI KOMPLEKS ZAGER |9




CAU

Centar za Avhitektury | Urbanizam

OBRAZLOZENJE

Dana 22. februara 2012. godine donijeta je Odluka o izradi Urbanistitkog projekta za hotelski
kompleks “Zager” u Bijeloj, broj 01-1-222/12 od 22. februara 2012. godine (,,S1. list CG-0.p., br.07/12 od
02.03.2012.godine ). Kako su u postupku izrade Plana iskazane potrebe korisnika prostora za prosirenjem
granica njegovog zahvata na nadin da se obuhvati i podruéje u okviru Prostornog plana podruéja posebne
namjene za Morsko dobro u neposrednom kontaktu, u vezi navedenog trazeno je misljenje nadleznog
Ministartsva odrzivog razvoja i turizma. PoSto se u miSljenju Ministarstva broj 04-1580/1 od
11.06.2012.godine navodi da se u konkretnom sluéaju smatra svrsishodnim “da se kroz izradu ovog
planskog dokumenta sagledaju potencijali i prostora u zahvatu Morskog dobra, prije svega kroz dopunu i
integralno sagledavanje infrastrukture i uredenja naselja, bez znacajnijih intervencija kroz planiranje novih
sadriaja i kapaciteta, a u skladu sa smjernicama iz PPPPN za Morsko dobro”, stvorila se potreba za
iznalaZenjem pravnog osnova kojim e se promjeniti prvobitni zahvat Urbanistitkog projekta za hotelski
kompleks “Zager”.

Shodno ¢lanu 31 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata («Sl. list CG», broj 51/08, 40/10,

34/11, 47/11), donoSenje odluke o izradi lokalnog planskog dokumenta je u nadleznosti izvrinog organa
Jjedinice lokalne samouprave, tj. predsjednika Opétine.
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Grafi¢ki prilog uz Odluku o izmjeni Odluke o izradi Urbanistickog projekta
za hotelski kompleks "Zager" u Bijeloj, br. 01-1-644/2012 od 20.06.2012. godine

-skica zahvata Plana-
R 1:1500
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16553318.68 4700618.80
2 6553320.56 4700616.46
3 6553325.67 4700610.07
4 6553326.52 4700600.86
5 6553325.98 4700593.02
6 6553332.05 4700583.71
7 6553343.28 4700573.20
8 6553356.30 4700564.82
9 6553367.69 4700557.80

10 6553372.79 4700553.90

11 6553378.18 4700547.64

12 6553377.51 4700547.18

13 6553382.07 4700540.34

14 6553385.39 4700536.75

15 6553397.24 4700546.67

16 6553417.61 4700561.97

17 6553430.28 4700570.91

18 6553443.91 4700580.52

19 6553452.47 4700586.55

20 6553455.28 4700583.20

21 6553482.29 4700551.04

22 6553337.29 4700429.25

23 655330549 4700467.11

24 6553304.14 4700468.72

25 6553313.31 4700476.42

26 6553310.44 4700479.86

27 6553309.90 4700480.79

28 6553309.28 4700481.87

29 6553294.30 4700499.80

Y Y ) 30 6553272.30 4700524.65

b 31 6553260.75 4700526.68

YEpLL 32 655327269 470053146

Zahvat Plana & T 33 6553296.29 4700575.99
34 6553305.10 4700589.61

35 6553308.42 4700596.07

36 6553306.77 4700597.14

37 6553308.67 4700600.08

38 6553309.18 4700599.73

39 6553309.25 4700601.25

40 6553309.51 4700602.89

. . 41 6553310.45 4700605.47
Herceg Novi, 20.06.2012.godine 42 6553317.06 4700616.61
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- PROGRAMSKI ZADATAK
za izradu Urbanistickog projekta

za hotelski kompleks “Zager” u Bijeloj

I PRAVNI OSNOV

Pravni osnov za donosenje Programskog zadatka za izradu Urbanistickog projekta za hotelski
kompleks ,Zager” u Bijeloj, sadrZan je u Zakonu o uredenju prostora i izgradnji objekata (,S.list
CG", br. 51/08, 40/10, 34/11, €lan 27 i 31). Programski zadatak je sastavni dio odluke o izradi
Urbanisti¢kog projekta za hotelski kompleks ,Zager" u Bijeloj.

] OBUHVAT | GRANICE PLANA

Podruéje za koje se izraduje Urbanistiki projekat za hotelski kompleks ,Zager* u Bijeloj nalazi
se u okviru katastarske opstine Bijela, a unutar sledecih katastarsko-topografskih granica:

Granica zahvata plana ide priobalnim putem od tacke A (x=6553310.4368, y=4700479.8550),
preko tacke B (x=6553370.4405, y=4700530.0745), i dalje duz granice kat. parcele 1589, zatim
se nastavlja sjevero-istoénom granicom parcele 1572 (potok) sve do Jadranske magistrale,
dalje (sa sjeverozapadne strane) granica zahvata ide granicama parcela 1572,1571,1570 i 1569
(obuhvatajuéi iste), nastavlja se jugozapadnom granicom parcele 1569 i zatvara u pocetnoj tacki
A

Orjentaciona povrsina zahvata je cca 0,72 hektara.
Sastavni dio ovog programskog zadatka je i skica sa prikazom zahvata Plana.

1l POSTOJECA PLANSKA DOKUMENTACIJA

Osnovne smjernice i kriterijumi za planiranje i uredenje zone zahvata ovog planskog
dokumenta, dati su u sljedeéem materijalu:
* Prostorni plan Crne Gore (“Sl. list CG” br. 24/08 )
*- Prostorni plan Opstine Herceg Novi (,Sl.list CG op.pr.” br.7/09);
e Generalni urbanisticki plan opstine Herceg Novi (,Sl. list RCG op. pr.“ br. 1/89) sa
Izmjenama i dopunana GUP-a u zoni Bijela-Grabi (,Sl.list CG op.pr.” br.7/09).

v OBRAZLOZENJE

Izmjenama i dopunama Generalnog urbanistickog plana u zoni Bijela-Grabi (,Sl.list CG op.pr."
br.7/09) predmetna lokacija opredjeljena je za namjenu-hoteli. Istim planom odredeno je i kako
je do dono3$enja detaljnog urbanistickog plana ovog podrucja za neizgradene cjeline-komplekse
vece od 5000 m2 obavezna izrada urbanistickog projekta. Kako do sada nije izraden detaljni
urbanisticki plan za ovo podrugje, te kako se radi o kompleksu koji obuhata prostor izmedu
priobalnog puta i magistrale povrSine preko 5000 m2, za predmetnu lokaciju neophodna je
izrada urbanistickog projekta kojim ¢e se dati precizne smjernice za izgradnju hotela u skladu
sa savremenim  zahtjevima turisticke privrede, a poStujuéi prostorne i ambijentalne
karakteristike predmetne lokacije.
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\ CILJ IZRADE

lzradom ovog planskog dokumenta, u skladu sa razvojnim potrebama i raspolozivim resursima
prostora, potrebno je naci najbolje rjesenje kojim ¢e se definisati precizni uslovi urbanisticke
regulacije i smjernice za izgradnju hotela visoke kategorije, a u cilju stvaranja kvalitetnog
prostora u funkcionalnom i ambijentalnom smislu i to ne samo u okviru zone zahvata ve¢ i na
nivou naselja i opstine.

vi METODOLOGIJA

U postupku izrade predmetnog planskog dokumenta treba obezbijediti slijedeci planski pristup:

a) Sagledavanje ulaznih podataka iz Prostornog plana Crne Gore do 2020god., narogito
subsektorske studije TURIZAM ( SS - AE) 4.6/2

b) Sagledavanje ulaznih podataka iz vazecih lokalnih planskih dokumenata Prostornog
plana Opstine Herceg Novi do 2020.godine i Izmjena i dopuna Generalnog urbanistickog
plana Opstine Herceg Novi Bijela-Grabi i kontaktnih planova u okruzenju (PPPPNMD);

c) Sagledavanje ulaznih podataka iz Strategije razvoja turizma Crne Gore do 2020god —
Master plan iz maja 2008god. (Ministarstvo turizma i zastite Zivotne sredine)

d) Analiza i ocjena postojece prethodno navedene dokumentacije;

e) Analiza uticaja kontaktnih zona na ovaj prostor i obrnuto;

f) Analiza i ocjena postojeceg stanja i programskih opredeljenja;

g) Sagledavanje mogucnosti realizacije investicionih ideja viasnika i korisnika prostora u
odnosu na opredeljenja planova viSeg reda i potencijale i ogranicenja lokacije;

h) Planirati iskazane zahtijeve buduéeg korisnika prostora, u skladu sa vazeéom
zakonskom regulativom

Prilikom izrade planskog dokumeta postovati odredbe Zakona o uredjenju prostora i
izgradnji objekata (,Sl.list RCG", br. 51/08, 40/10 i 34/11) i odgovaraju¢ih podzakonskih
akata.

UP izraditi u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta,
kriterijlumima namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafi¢kim
simbolima (SI. list Crne Gore, br. 24/2010).

Vil PROSTORNI MODEL

Elementi Programskog zadatka, koji su zakonski obavezujuci pri definisanju planiranog rjeSenja
su:

a) Granice planskog dokumenta i parcelacija

b) Sadrzaj u prostoru i mjere zastite

c) Nivelaciono i regulaciono rie§enje

d) Saobracajno rjeSenje

e) Rjesenje infrastrukture

f) Pejzazna arhitektura

g) Arhitektonsko — oblikovno riesenje

h) Urbanisti¢ko — tehnicke uslovi za izgradnju objekata i uredjenje prostora

i) Faze realizacije i ocjenu troSkova

a) Granice planskog dokumenta i parcelacija

UrbanistiCki projekat mora biti uraden na aZzurnoj geodetskoj podlozi sa jasno ozna&enim
granicama parcela, postoje¢im objektima, odnosom prema susjednim parcelama i jasnim
granicama pripadnosti zemljiSta saobracajnicama. Graficki prilog sa parcelacijom mora sadrzati

2
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tiemena planiranih saobracajnica, podatke o parcelama, kao i sve druge analiticke podatke
neophodne za prenoSenje plana na teren i kasniju realizaciju.

B) Sadrzaj u prostoru i mjere zastite
Na prostoru u zahvatu ovog planskog dokumenta treba planirati hotel sa prateéim -
kompatibilnim sadrzajima (sport i rekreacija, usluge i sl.), a u cilju obogacen]a turisticke ponude
mjesta kao i opstine Herceg Novi.

Detaljnu razradu prostora u okviru cjeline bazirati na specificnim karakteristikama terena,
vizurama ka moru, odnosu prema okruzenju, zate¢enom koriS¢enju prostora i zateenoj
vegetaciji.

Plansko rijeSenje zasnovati na slede¢im opredeljenjima:

= U okviru zahvata planirati namjene i sadrzaje koji ¢e odgovoriti uslovima dugoroénog
koris¢enja kompleksa jer neadekvatan izbor namjene u praksi posliedicno poviadi i
degradiranje turisticke atraktivnosti;

= Detaljne kategorije namjena povrsina i sadrzaje u okviru objekta odrediti u skladu sa
razvojem i kapacitetom saobracaja i infrastrukture;

= Razvoj i izgradnja turistickih kapaciteta mora biti u skladu sa zahtjevima odrzivog
razvoja, oéuvanja prirodne sredine posebno mora, i zastite predjela.

= Prostorni razvoj i izgradnju uskladiti sa ekoloskim karakteristikama prostora. Predvidjeti
otuvanje koridora svezeg vazduha, provjetravanja, insolacije i ostalih zahtjeva za
podizanje kvaliteta higijene planiranog kompleksa;

= Teziti oCuvanju prirodnih vrijednosti koji €ine glavnu osnovu turizma u Opétini, $to
obuhvata i poStovanje kapaciteta nosivosti odgovaraju¢ih lokacija. Primjenjivati
integralno principe zastite i principe razvoja i izgradnje;

* Kod razvoja i izgradnje turistickih kompleksa, za koje je pored smjestajnih kapaciteta
potrebno planirati pripadajuce zelenilo, interne komunikacije i sl.; kapacitete maksimalno
prilagoditi konfiguraciji terena i slobodnim vizurama ka moru; objekte je potrebno uklopiti
u prirodno okruzenje Sto to znaci da planska rjeSenja ne smiju konkurisati prirodnim
cjelinama;

* Voditi racuna o karakteristikama prepoznatljivosti gradnje nasljedene iz Sireg okruzenja,

. naruéito u dijelu koji se odnosi na veli¢inu planiranih kompleksa i pojedinacnih objekata,
odnosu prema neposrednom okruZenju i postovanju principa usaglasenosti i stvaranja
harmoniénih rjieSenja. Akcenat treba staviti na arhitekturi, po$tovanju morfologije terena
oblikovanju i odgovarajuéem volumenu objekata;

v Uz posebne utilitarne (tehnicke, funkcionalne) zahtjeve, volumen zgrade (njena veli€ina
odnosno gabarit) je u odnosnu na prirodni ambijent, prvi i osnovni kriterijum kojega se
trebaju pridrzavati projektanti ili planeri prilikom planiranja ovog prostora. Volumeni
moraju biti u skladu sa ambijentom u kom se planiraju i ne smiju remetiti sliku kraja.

Prilikom izrade planskog rieSenja u okviru zahvata plana ispostovati sledece parametre:
Max Ki=1.2

Max Kp=0.3

Max spratnost : 4 nadzemne etaze

Ukoliko postoje uslovi na terenu predvidjeti i podzemne etaze koje ako se koriste za
garaziranje, tehnicke i pomocne prostorije ne ulaze u obraéun max propisanih koeficijenata
zauzetosti i izgradenosti.
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Napomena: Ovdje date vrijednosti za maksimalnu izgradenost parcele u okviru zone turizma
odgovaraju koeficijentima izgradenosti kako su definisani Generalnim urbanistickim planom
Opédtine Herceg Novi (,Sllist RCG" op. propisi 1/89), ti. podrazumjevaju korisnu povrsinu
objekata. Indeksi izgradenosi kako su definisani Zakonom, izvode se iz datih vrijednosti.

Osnovni kriterijum za planiranje objekata u zoni zahvata je veliina, odnosno volumen
prihvatljiv za sliku odredenog ambijenta.

Otvoreni bazeni sa pripadaju¢om korisnom povrSinom se obracunavaju kao objekti ¢ija
redukovana povrsina u iznosu od 20% stvarne povrsine ulazi u ukupan obraéun Ki i Kp;

Suterenom se smatra dio objekta c&iji se prostor nalazi ispod poda prizemlja i ukopan je sa
50% svoga volumena u kona&no uredeni i zaravnani teren uz procelje objekta, odnosno da je
jednim svojim proceljem iznad terena. Uredeni teren iza objekta mora se u potunosti naslanjati
na objekat i ne moze biti od objekta odvojen potpornim zidom (Skarpom).Namjena suterena
moze biti za garaziranje i za druge namjene (stanovanje, poslovanje, i ostalo...). Objekat moze
imati samo jedan suteren. Povrsina suterenske etaze ne ulaze u obracun koeficijenta zauzetosti
i izgradenosti samo u slucaju da se suteren koristi kao garaza ili prostorija za tehnitke
instalacije. Nije dozvoljena prenamjena garaza u suterenu u druge namjene.

Podrum je u potpunosti ukopani dio objekta ¢iji prostor se nalazi ispod poda prizemlja,
odnosno suterena. Objekat moze imati viSe podrumskih etaza.Namjena podruma moze biti
iskljuéivo za garaziranje, tehnitke prostorije i pomocéne prostorije-ostave. Maksimalna
dozvoljena svijetla visina podruma iznosi 2,4m. Povrine podrumskih etaZza ne ulaze u obragun
koeficijenta zauzetosti i izgradenosti.

Ostali opsti uslovi za izgradnju objekata i uredenje prostora su definisani Odredbama
pravilima i normativima u Prostornom planu opstine.

Polazeé¢i od programskih odrednica planske dokumentacije viseg reda ( PPO i GUP) i
razvojnih opredjeljenja Opstine Herceg Novi, na predmetnoj lokaciji planirati hotel visoke
kategorije sa pratec¢im sadrzajima u skladu sa planiranom kategorizacijom.

Prilikom planiranja i projektovanja primjenjivati propise sadrzane u ,Pravilniku o klasifikaciji,
minimalnim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata“ (,Sluzbeni list RSC" br. 23/2005 od
12.04.2005).

Obezbijedi maksimalnu orijentisanost — izloZzenost ka moru najve¢eg moguéeg broja
smjestajnih jedinica, kao i prirodnu ventilaciju u okviru zone i kontaktnih zona.

Prilaz hotelskom kompleksu obezbijediti sa planirane saobracdajnice sa sjevero-istoéne
strane lokacije.

c) Nivelaciono i regulaciono rjeSenje

Za nivelaciju i regulaciju koristiti azurne geodetske podloge koje obezbjedjuju minimalnu
deformaciju i analizu vezanu za kontaktne zone. Pri rijeSavanju nivelacije i regulacije treba
obezbijediti sve potrebne elemente koji omoguéuju, odnosno garantuju najpovdljnije
funkcionisanje unutar prostora kao i veze sa kontaktnim zonama.

d) Saobracajno rjeSenje
Primarni saobraéaj rjeSavati u svemu prema smjernicama planskih dokumenata viseg reda.
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5 ' .
>
3 Obezbjediti odgovarajuci broj pjesackih veza sa okruzenjem i uklopiti ih u planirano parterno
$ rieSenje. Plansko rjeSenje treba da omoguc¢i nesmetan pristup i kretanje lica sa posebnim
potrebama

Voditi ra¢una o tome da postoji nesmetana komunikacija pozarnih, ambulantnih i dostavnih
vozila oko objekta.
Kapacitet saobrac¢aja u mirovanju planirati u skladu sa vaze¢om regulativom.

P

e) Rjesenje infrastrukture

Planiranje potrebne tehnicke infrastrukture treba bazirati na prethodno provjerenim
mogucénostima postojecih mreza i njihovog koriS¢enja za sadrzaje planirane ovim planskim
dokumentom, vodeéi raduna o uslovima =zastite zZivotne sredine. Planirati propisno
dimenzionisane elektro, hidrotehnitke i telekomunikacijske instalacije, te savremenu
funkcionalnu mrezu u svim djelovima objekta kao i u okviru uredjenja terena. Svu infrastrukturu
rjeSavati u svemu postujuci rjeSenja data u planskim dokumentima viSeg reda i planskim
dokumentima kontaktnih zona, kao i poStujuci uslove i podatke javnih (drzavnih i lokalnih)
komunalnih preduzeca. Imati u vidu da objekat hotelsko-ugostiteliskog sadrzaja visoke
kategorije ima posebne infrastrukturne potrebe i da one moraju biti pazljivo dimenzionisane.
Planirati funkcionalni protivpozarni sistem, javnu rasvjetu, hidrantsku mrezu i dr.

f) Pejzazna arhitektura
Prilikom planiranja zelenih uredenih povrsina izvrsiti podjelu po kategorijama zelenila. Principe u
projektovanju pejzazne arhitekture zasnovati na ambijentalnim karakteristikama Sire i uze
lokacije, postojec¢im vrstama u kontaktnim zonama, i voditi ra€una o kvalitetnom uklapanju u
oblikovno-funkcionalno riesenje partera. RjeSenja pejzazne arhitekture tretirati kao bitne likovne
elemente buduceg prostora u interaktivnoj vezi sa izgradjenom strukturom.

g) Arhitektonsko — oblikovno rjeSenje

Kod planiranja i uredenja ovog prostora predvidjeti intervencije koje e unaprijediti vizuelnu i
ambijentalnu sliku prostora. Takodje voditi ratuna o odnosima masa i volumena prema
kontaktnim zonama. Narugitu paznju posvetiti izboru materijala i elemenata na fasadi.

h) Opsti urbanisti¢ko — tehnicki uslovi za izgradnju objekta i uredjenje prostora
Planski dokument — urbanisticki projekat, shodno zakonskim odredbama mora sadrzati:

- Urbanisti¢ko — tehnitke uslove za izgradnju objekata i uredjenje prostora (vrsta objekta,
visina objekta, orjentacija objekta, najveéi broj spratova, veli¢ina urbanisticke parcele
itd.)

- Indekse izgradjenosti i zauzetosti,

- Nivelaciona i regulaciona rjesenja,

- Gradjevinske i regulacione linije,

- Tacke priklju€ivanja na saobraéajnice, infrastrukturne mreze i komunalne objekte,

- Smjernice urbanisti¢kog, arhitektonskog i pejzaznog oblikovanja prostora

-* ldejno rieSenje za planirani objekat u razmjeri 1 : 200

- Smjernice za zastitu zivotne sredine

i) Faze realizacije i ocjena troskova

Jasno definisati faze realizacije plana i dokazati ih ekonomskim parametrima koje mora da prati
procjena troskova izgradnje planiranih infrastrukturnih sistema.
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SADRZAJ DOKUMENTACIJE

Obim i nivo obrade UP treba dati tako da se u potpunosti primjene odredbe Zakona o uredenju
prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG”, br. 51/08 i 34/11) i vazeceg Pravilnika o blizem
sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina, elementima urbanisticke
regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima (SI. list Crne Gore, br. 24/2010).

Obradivac planskog dokumenta ¢e nadleznom organu, koji je nosilac.-pripremnih poslova,
dostaviti u skladu sa Zakonom, sljedece faze:

a)
b)
c)

A.

Bl ol

o

SOONO

11:

i
12,

13.

Nacrt plana ( 3 primjerka analogne i 6 primjeraka digitalne forme)
Predlog plana ( 2 primjerka analogne i 2 primjerka digitalne forme )
Plan —po dono$enju ( u skladu sa vazecéim Pravilnikom)

Graficki dio

Topografsko-katastarski plan ili drugu azurnu i ovjerenu podlogu sa granicom UP
podruéja izdatu od strane nadleznog organa uprave;

Izvodi iz planova viSeg reda ( PPO, GUP):

Ocjenu postojeceg stanja, kapaciteta i namjena na predmetnoj lokaciji, u razmijeri 1:500;
Postoje¢i primarni i sekundarni infrastrukturni sistemi i veze sa okruzenjem, razmjera:
1:500;

Koncept organizacije prostora i namjene povr§ina u okviru planom zahvaéenog
podrucja; razmjera 1:500;

Graficki prilozi za dio plana koji ima elemente detaljne razrade u razmjeri 1:500:

Detaljna namjena povrsina;

Spratnost i namjena objekata;

Gradevinske i regulacione linije;

Nivelaciona i regulaciona rieSenja objekata i saobracajnica;

. Plan uredenja otvorenih povrSina i ozelenjavanja sa nivelacionim i regulacionim
rieSenjima;

Trase i objekti infrastrukturnih mreza ( saobracaj, hidrotehnicka infrastruktura,
elektroenergetski sistem - infrastruktura, komunalni servisi - sadrZaji,

telekomunikacioni sistem )

Idejna rjeSenja objekata (osnove, presjeci, izgledi, siluete, krovovi, 3D modeli, detalji
opreme, i sl.);

Plan uredenja terena i neizgradenih povrsina (poplo€avanje, zelenilo, urbana oprema, i
sl.)

Tekstualni dio

Izvode iz planova viSeg reda ( PPO, GUP );

opis lokacije i granice podruéja za koji se donosi UP;

analiza uticaja kontaktnih zona na ovaj prostor i obrnuto;
analiza i ocjena postojece relevantne dokumentacije;

ocjena prirodnih i stvorenih uslova relevantnih za izradu UP-a;
obrazloZenje odabranog prostornog rjesenja;

namjena povrsina, objekata i slobodnih povrsina;
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g

= programsko opredjelienje i projekcija organizacije i uredenja prostora s orijetacion
potrebama i mogucnostima kori$c¢enja prostora;

pregled ostvarenih kapaciteta, bilans povr$ina i urbanisti¢ki pokazatelji;

mreze infrastrukturnih sistema i drugih objekata;

urbanisti¢ko-tehnicki uslovi za izgradnju i rekonstrukciju objekata;

uslovi za priklju€ak na saobrac¢ajnu i komunalnu infrastrukturu;

rezim i mjere za zastitu Zivotne sredine;

mjere za zastitu pejzaznih vrednosti i smjernice za realizaciju projekata pejzazne
arhitekture odnosno uredenja terena;

mjere zastite od elementarnih i drugih nepogoda;

smjernice i uslovi za primjenu energetske efikasnosti;

smijernice i uslovi za nesmetano kretanje lica sa posebnim potrebama;

smjernice za etapnu realizaciju planskog dokumenta.

C. SEPARAT SA URBANISTICKO-TEHNICKIM USLOVIMA

Sastavni dio ovog UP-a bice i Separat sa urbanistitko tehni¢kim uslovima koji ¢e se po
dondsenju planskog dokumenta objaviti na sajtu organa lokalne samouprave.

Obradivat ce, saglasno Zakonu, dostaviti nacrt UP-a opstinskom organu nadleznom za
planiranje i uredenje prostora, koji je nosilac pripremnih poslova, kako bi se u zakonskom
postupku sprovela procedura utvrdivanja nacrta plana.

Obradivat je duzan da UP obradi na nacin i u formatu kako je propisano Pravilnikom o blizem
sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina, elementima urbanisticke
regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima.

Obradiva¢ je duzan da u predlog plana ugradi sve predioge i misljenja dobijena od nadleznih
drzavnih i lokalnih organa i javnih preduzeéa, a koja imaju uporista u zakonskoj regulativi.

Obradiva¢ je duzan da u predlog plana ugradi sve predloge i misljenja dobijena od strane
opstinskog organa, a koja imaju uporista u vaZzecoj planskoj dokumentaciji viseg reda.

Predlog plana obradivaé ¢e dostaviti opstinskom organu nadleznom za planiranje i uredenje
prostora, kako bi se u zakonskom postupku sprovela procedura donoSenja ovog planskog
dokumenta.

>0 donosenju predmetnog urbanistickog projekta Obradivaé Plana dostavice nosiocu
ripremnih poslova planski dokument u skladu sa vazecim Pravilnikom, kao i Separat sa UTU
)ji e se objaviti na sajtu nosioca pripremnih poslova.

rceg Novi, 22.02.2012.god.

01-1-222/12-1
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UVODNI DIO
Pravni i planski oshov

Pravni osnov za izradu Urbanistitkog projekta za hotelski kompleks ,Zager u Bijeloj su
odluka o izradi plana (broj odluke: 01-1-222/12 od 22.02.2012 god), odluka o izmjeni odluke
o izradi plana ( broj odluke: 01-1-644/12 od 20.06.2012 god) sa programskim zadatkom.

Na osnovu ¢lana 31 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata (,SI. list CG* broj 51/08,
40/10, 34/11) i ¢lana 31. stav 3. Statuta Opstine Herceg Novi, (,SI. list RCG*, opstinski
propisi, broj 15/04, 31/06, 14/07, i ,Sl. list CG, opStinski propisi“ 16/09,16/11 ), Predsjednik
Opstine Herceg Novi donosi odluku o izradi Urbanisti¢kog projekta a zatim, zbog proSirenja
zahvata plana na podrucje Morskog dobra, i izmjene odluke o izradi za hotelski kompleks
,Zager“ u Bijeloj. Programski zadatak (broj: 01-1-222/12-1 od 22.02.2012 god ) za izradu
predmetnog urbanistiCkog projekta sastavni je dio Odluke.

Planski osnov za izradu Urbanistickog projekta dat je u sljedeéim planovima:

e Prostorni plan Crne Gore (“Sl. list CG” br. 24/08 )
e Prostorni plan Opstine Herceg Novi (,Sl.list CG op.pr.“ br.7/09);

o Generalni urbanisti¢ki plan opstine Herceg Novi (,Sl. list RCG op. pr.“ br. 1/89) sa
Izmjenama i dopunana GUP-a u zoni Bijela-Grabi (,Sl.list CG op.pr.“ br.7/09).

e Prostorni plan podru¢ja posebne namjene Morsko dobro (,SI. List RCG op.pr.
br.30/07)

Dopunu planske osnove za izradu UP-a Cine sljede¢a dokumenta:
— subsektorske studije TURIZAM ( SS — AE) 4.6/2 iz Prostornog plana Crne Gore
— Strategija razvoja turizma Crne Gore do 2020god — Master plan iz maja 2008god.
(Ministarstvo turizma i zaStite Zivotne sredine)

Prilikom izrade planskog dokumeta neophodno je postovati odredbe Zakona o uredjenju
prostora i izgradnji objekata (,Sl.list RCG*, br. 51/08, 40/10 i 34/11) i odgovarajucih
podzakonskih akata.

UP izraditi u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta,
kriterjumima namjene povrsina, elementima urbanistiCke regulacije i jedinstvenim grafickim
simbolima (SI. list Crne Gore, br. 24/2010).

Povod i cilj izrade Urbanistickog projekta
Urbanistickim projektom treba:

e Uraditi Siru provjeru urbanizacije ukupnog prostora na nivou urbanisti¢kog koncepta
namjene povrSina i infrastrukturnih sistema saglasno sadrZaju i nivou izrade
ubanisti¢kog projekta

o Planirati sadrzaj koji ¢e biti predmet detaljne razrade uz poStivanje opredijeljenja
utvrdenih programskim zadatkom:

— razvoj i izgradnja turistiCkih kapaciteta mora biti u skladu sa zahtjevima
odrzivog razvoja, u skladu sa oCuvanjem prirodne sredine posebno mora, i
zastite predjela;

— teziti oCuvaniju prirodnih vrijednosti koji ¢ine glavnu osnovu turizma u
opstini, Sto obuhvata i poStovanje kapaciteta nosivosti odgovarajucih
lokacija. Primjenjivati integralno principe zastite i principe razvoja i
izgradnje;
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— Kod razvoja i izgradnje turistickih kompleksa, za koje je pored smjestajnih
kapaciteta potrebno planirati pripadajuée zelenilo, interne komunikacije i sl.;
kapacitete maksimalno prilagoditi konfiguraciji terena i slobodnim vizurama
ka moru;

— unutar predmetnog prostora planirati uredene terene sa pjeSackim stazama
i sl., kao i parking prostore odgovarajucih kapaciteta, a u skladu sa
potrebama;

— predvidjeti o€uvanje autenti¢nog pejzaza, pazljiv odnos prema postojecoj
vegetaciji i njeno uklapanje u rieSenja kompleksa.

e Utvrditi pravila uredenja, koriScenja i zastite prostora odnosno ostvariti plansku
osnovu za izradu projekta a popom i gradnju planiranog turistickog objekta.

Obuhvat Urbanistickog projekta

Podrugje za koje se izraduje Urbanisti¢ki projekat za hotelski kompleks ,Zager‘ u Bijeloj
nalazi se u okviru katastarske opstine Bijela.

Povrsina zahvata plana je cca 1,72 hektara (17 228 m2).

Zahvat plana na kopnu je 8 329 m2 a u moru 8 899 m2.
Obuhvat je precizno definiran na grafickom prilogu br. 1b ,Topografsko katastarska podloga

sa granicom zahvata plana“.

Obuhvat na plana precizno je definiran slijede¢im koordinatama:

br. X Y

16553318.68 4700618.80
2 6553320.56 4700616.46
3 6553325.67 4700610.07
4 6553326.52 4700600.86
56553325.98 4700593.02
6 6553332.05 4700583.71
76553343.28 4700573.20
8 6553356.30 4700564.82
9 6553367.69 4700557.80
10 6553372.79 4700553.90
11 6553378.18 4700547.64
12 6553377.51 4700547.18
13 6553382.07 4700540.34
14 6553385.39 4700536.75
15 6553397.24 4700546.67
16 6553417.61 4700561.97
17 6553430.28 4700570.91
18 6553443.91 4700580.52
19 6553452.47 4700586.55
20 6553455.28 4700583.20

24 6553304.14 4700468.72
256553313.31 4700476.42
26 6553310.44 4700479.86
27 6553309.90 4700480.79
28 6553309.28 4700481.87
29 6553294.30 4700499.80
30 6553272.30 4700524.65
31 6553269.75 4700526.68
32 6553272.69 4700531.46
33 6553296.29 4700575.99
34 6553305.10 4700589.61
35 6553308.42 4700596.07
36 6553306.77 4700597.14
37 6553308.67 4700600.08
38 6553309.18 4700599.73
39 6553309.25 4700601.25
40 6553309.81 4700602.89
41 6553310.45 4700605.47
42 6553317.06 4700616.61

21 6553482.29 4700551.04 — u moru
22 6553337.29 4700429.25 — u moru
23 6553305.49 4700467.11
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prikaz granice obuhvata urbanisti¢kog projekta na ortografskom snimku
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| OCJENA STANJA
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1. ANALIZA | OCJENA POSTOJECE RELEVANTNE DOKUMENTACIJE
Za potrebe izrade ovog plana prikupljena je i detaljno analizirana opsezna prostorno planska
i druga dokumentacija.

1.1.1ZVOD IZ PROSTORNOG PLANA CRNE GORE (2008 godina)

Primorski region, svojim opstim izgledom, ima sva tipi€na obiljeZja mediteranskih prostora.
To je najperspektivniji region u Crnoj Gori. Turizam i pomorska privreda bic¢e glavni pravci
razvoja. Poljoprivreda ¢ée imati znacajniju ulogu, dok ce industrija biti, joS uvijek, samo
komplementarna aktivnost.

Nivo razvoja po privrednim granama i glavni problemi

Turizam

U turizmu postoji nesklad izmedu izgradenih smjestajnih kapaciteta i nedovoljne razvijenosti,
tzv. vanpansionske ponude. Uz to, poseban problem predstavlja nedovoljno razvijena
tehni¢ka infrastruktura, u prvom redu vodovodna i putna, a zatim i nepostojanje uredenog
sistema kanalisanja i tretmana i odlaganja/ispustanja otpadnih voda na najve¢em dijelu
crnogorske teritorije, odnosno u najvec¢em broju gradskih i drugih naselja.

Tabela 1 - Distribucija smjestajnih kapaciteta po regijama i opStinama — izvod

Podrutie Stanje — avgust 2004. godine % %

] Osnovni Komplem. Ukupni Br.hotela isl. ukupno osnovni
CRNA GORA 39 921 76 954 116 155 210 100.00 100.00
Primorski region 35193 76 528 111721 159 96.18 88.16
Opstina 4 843 16 519 21 362 28 19,12 13,76
Herceg Novi

| pored vrlo uspjeSnih rezultata na modernizaciji/ izgradnji turisticke suprastrukture
posliednjih godina, funkcionalno i tehni¢ko stanje najveéeg broja hotela i drugih smjestajnih
kapaciteta i dalje je nepovoljno.

Postojeca struktura smjesStajnih kapaciteta protivna je strateSkim ciljevima razvoja turizma u
Crnoj Gori, naro¢ito u odnosu na planirani porast u¢es¢a osnovnih smjestajnih kapaciteta
(na oko 40%). Vikend kuce i stanovi, kao svojevrstan vid neoptimalnog korid¢enja turistickih
resursa, u€estvuju sa €ak 44% u ukupnim smjestajnim kapacitetima, a osnovni smjestajni
kapaciteti sa svega 13.62% (hoteli sa samo 9.68%).

Sintezna ocjena stanja po regionima
Primorski region

Velika sezonska antropopresija prostora, potencirana uskoS¢u primorskog pojasa i
njegovom loSom komunikacijskom povezano$c¢u sa zaledem, jedan je od glavnih problema.
Slijedi pretjerana suprastrukturna, a ponegdije i infrastrukturna izgradenost. Primorski region
je prepoznat po nelegalnoj izgradnji. Intenzitet izgradnje u pojedinim djelovima ve¢ dobija
sve odlike tzv. ,zazidivanja” obale, §to bi, nastavi li se dosadasnjim intenzitetom, vodilo
konac¢nom gubitku atraktivnosti obalnog podrucja.

Pored problema nelegalne gradnje i njegovih posljedica, postoji i veliki broj nerijeSenih
pitanja u oblasti tehni¢ke infrastrukture, a u prvom redu u vezi sa drumskim saobracajem.

Projekcija razvoja
Opéti ciljevi razvoja

Kao opéti ciljevi Prostornog plana koji odraZavaju postavljene uslove definisani su:
Ublazavanje regionalnih nejednakosti u ekonomskom i drustvenom razvoju
Obezbjedenje kvaliteta Zivota u svim djelovima Crne Gore
Razvoj urbanih i ruralnih podruéja u skladu sa njihovim potencijalima i ograni¢enjima
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Racionalno koris¢enje prirodnih resursa kroz:

- Ogranicenje prosirivanja gradevinskog zemljiSta na najmanju mogucu mjeru

- Racionalna upotreba prostora za urbanizaciju i kontrola i ograni€avanje intenzivnijeg
Sirenja urbanih podrucja

- Odrzivi razvoj obalnog podrucja primjenom principa odrzivog razvoja i instrumenata
integralnog upravljanja obalnim podrujem kao opsteg interesa Crne Gore, uklju€ujudi i
prioritetno rjeSavanje najvaznijih, brojnih problema i protivrje€nosti, narocito u dijelu
prostornog i planskog usmjeravanja razvoja morskog akvatorijuma i bolje valorizovanje i
upotrebu posebno vrijednih resursa i potencijala

- Implementiranje postojeéih zakonskih rjeSenja i prostornoplanskih dokumenata, kao i
medunarodnih konvencija koje se odnose na prostorni razvoj u Sirem smislu, a koje je
Crna Gora potpisala ili usvojila.

Smijernice i mjere za realizacije Prostornog plana
Razvojna zona: BOKA KOTORSKA

Ova zona, homogena sa geografskog, ambijentalnog i kulturno- istorijskog stanovista,
obuhvata podzone Herceg Novi, Kotor i Tivat.

Podzona Herceg Novog:
Sa podrugjima specifine problematike obuhvata: Njivice, Igalo i Sutorinsko polje (A), Herceg
Novi (B), Zelenika—Bijela (C), priobalje na otvorenom moru, poluostrvo Lustica (D),
planinsko zalde (E).
Resursi i potencijali: slikoviti niz malih naselja duz obale, i izgradeni kapaciteti
brodogradilista (C)...
Prioriteti razvoja: proizvodne funkcije u vezi sa brodogradilistem, proizvodnim zanatstvom i
stanovanjem, nauti¢kim turizmom i turistiCkim kapacitetima u naseljenim mjestima duz
rivijere (C)...
Ogranui€enja: na potezu Zelenika — Bijela (C): ograniciti razvoj luke Zelenika na djelatnosti
koje ne ugroZavaju elemente Zivotne sredine i u istom smislu ograniciti dalji razvoj
brodogradilista u Bijelo;...

P

Sl.1. lzvod iz PPCG za podrucje zaliva Boke Kotorske
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1.2. 1ZVOD 1Z PROSTORNOG PLANA OPSTINE HERCEG NOVI ( 2008 godina)

Opstina Herceg Novog razvila se u jednu od vodecih turisti¢kih podrucja Crne Gore. Skoro
petina ukupnih turistiCkih smjestajnih kapaciteta (lezaja) Crne Gore 1988. godine bila je na
podru¢ju Herceg Novog. Veéim brojem leZaja te godine raspolagala su podrucja opstina
Budva i Ulcinj. Tokom devedestih godina ekonomska aktivnost a posebno turisticka u Crnoj
Gori trpi velike gubitke zapadajuéi u krizu. Podaci za 1997. godinu pokazuju da se broj lezaja
u Crnoj Gori, odnosno Crnogorskom Primorju, zna¢ajno smanijio najviSe u Ulcinju, Baru,
Budvi, zatim u Herceg Novom. Navedene godine Herceg Novi je raspolagao sa 23.30 %
ukupnih smestajnih kapaciteta Crne Gore, manje od Budve, a znatno viSe od Ulcinja i Bara.

Danas problem nije jedino u kvantitativnom smanjenju turistickih smestajnih kapaciteta, nego
i u njihovom kvalitativnom pogorSavanju posebno u odnosu na tendencije koje su vladale u
svjetskim turistickim gibanjima.

opsta ocjena: Herceg Novi je najnaseljeniji i najfrekventniji turistiCki centara Boke Kotorske.
Razvoj turizma na ovom podru¢ju, pored pogodnih razvojnih resursa i neadekvatnom
razvojnom politikom posebno u pogledu nacina koriS¢enja, organizovanja i uredenja
prostora, suoava se sa krupnim problemima i ograni¢enjima:

a) saobracajnim teSko¢ama zbog putne mreze uskih profila, longitudinalno provucenih pored
morske obale, smanjenog stepena bezbjednosti posebno ljeti, magistralni put tranzitnog
karaktera prolazi kroz najnaseljenije djelove opstine, sistem parkiranja suofen je sa
nedostatkom prostora za parkiranje,

b) kvalitet hotelskih smjestajnih kapaciteta i usluga, ve¢inom sezonskog funkcionisanja, je
nepovoljan zbog neopremljenosti sadrzajima za ispunjavanje slobodnog vremena,

c) nedovoljna izgradenost i opremljenost sa komunalnim i infrastrukturnim sistemima,
vodovodom, kanalizacijom (odvodom povrSinskih i zagadenih voda), odvozenjem,
deponovanjem i recikliranjem otpadnog materijala,

d) ugroZenost SetaliSta duz obale turbuletnim vaSarskim sadrzajima i vecCernjom
neobuzdanom navalom na uskom i ograni¢enom prostoru, i

e) betonskih plo¢a izlivenih duz obale kao surogata plaza nehigijenskih uslova bez
sanitarnih objekata.

resursi i potecijali:
Izdvojeno je devet kljuCnih zona ravoja grada, medu kojima i SLIKOVITI NIZ MALIH
NASELJA DUZ OBALE (u kome se nalazi zona UP Zager)

porodi¢nim kuéama i manjim stambenim zgradama. Hoteli: Ksanadu 96 lezaja, Delfin 420
leZaja i nekolioko manjih hotela sa oko 180 lezaja.

POVOLJNOSTI: povezanost magistralom, pogodna orjentacija, povoljan nagib terena, dobre
mogucénosti za formiranje prirodnih plaza, neizgraden prostor izmefu magistrale i donjeg
puta, formiranje Bijele kao sekundarnog centra.

NEPOVOLJNOSTI: formirani niz objekata uz magistralu i uz obalni put, neodgovarajuce
unutradnje saobracajnice i nepostojanje ,srednjeg® puta Cini prostor nepristupacnim i teskim
za urbanizaciju, periodi€no ali bitno zagadjivanje iz brodogradilista

Turizam: projekcija smjestajnih kapaciteta (obim, struktura i razmjestaj u prostoru)
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Projektovani smjeStajni kapaciteti za podruéje Herceg Novog prema Master planu razvoja
turizma 2020.g. sa osvrtom na stanje u 1998.g. moguce je prikazati slijede¢om tabelom.

Tabela br. 17. Projektovani smjestajni kapaciteti u Herceg Novom u 2020.g.

Vrsta smjestaja 1998.¢. 2020.g.
Hotel

Ukupno 3.591 15.000
| [R***** - 2000
Al4**** 568 6500
B/3*** 3.023 4500
C/[2** - 2000
D/1* -

Banjska i klimatska ljecilista 2.120 -
Odmaralista 3000 2000
Kamping 1500 500
Privatne sobe 17000 20000
Ukupno 27211 37500

Izvor: 1.Grupa autora, Master plan razvoja turizma do 2020.g., Ministarstvoturizma RCG,
Podgorica, 2001.g.

1.3.1ZVOD I1Z IZMJENA | DOPUNA GENERALNOG URBANISTICKOG PLANA OPSTINE
HERCEG NOVI ZA ZONU BIJELA ( MONTE CEP, 2008 GODINA)

Generalni urbanistiki plan Opstine Herceg Novi koji je sada na snazi donijet je 1989 godine
(SI. List RCG op.pr. br.1/89). Predmetne "lzmjena i dopuna GUP-a" koriste se kao sastavni,
amandmanski dio vazeéeg GUP-a.

Izmjene plana u dijele Bijele
Zahvat I1zmjena i dopuna GUP-a u zoni Bijele nalazi se od Brodogradilidta Bijela do granice
naselja prema Baosi¢ima.Obuhvat plana je oko 56 ha.

Stabilnost terena i pogodnost terena za urbanizaciju

Uvidom u grafiki i tekstualni dio elaborata koji se odnosi na »Pogodnost terena za
urbanizaciju« mozZe se zakljuiti da: - predmetna zona Bijele pripada kategorijama Ib, Ilb, lic i
llld pogodnosti terena, odnosno seizmikim zonama C1 i C2 sa intenzitetom zemljotresa od
IX stepeni MCS skale. Navedeni elementi treba da posluze kao ulazni podatak za tehnicka
rieSenja i projektovanje.

Lokacije namjenjene za turizam predvidene su za izgradnju hotela ali planom nije
precizirano koji tip hotela treba da se gradi na odredenoj lokaciji, ve¢ se kao prioritet
postavlja da hotelski kompleks bude wuskladen sa prostornim i ambijentalnim
karakteristikama date lokacije i u svemu uraden prema ,Pravilniku o klasifikaciji, minimalnim
uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata®, Sl. list CG, 03/2007.

Za ove namjene treba ispostovati sledecCe parametre:

- maksimalna izgradenost parcele - 1,2,

- maksimalna zauzetost parcele -0,3,

- maksimalna spratnost objekata: (Po)+P+3, odnosno S+P+3 (na terenima Ciji je nagib >25)
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Takodje, ovim Planom se definiSe sledece:

- Suterenom se smatra dio objekta ¢&iji se prostor nalazi ispod poda prizemlja i ukopan je sa
50% svoga volumena u kona&no uredeni i zaravnani teren uz procelje objekta, odnosno da
je jednim svojim proCeljem iznad terena. Uredeni teren oko objekta mora se u potpunosti
naslanjati na objekat i ne moZe biti od objekta odvojen potpornim zidom (Skarpom). Objekat
moze imati samo jedan suteren.

- Podrum je u potpunosti ukopani dio objekta Ciji prostor se nalazi ispod poda prizemlja.
Objekat moze imati samo jedan podrum, a namjena podruma moze biti iskljuivo garaza.

- Povrsina podruma ili suterena koja se koristi za garaziranje vozila ne obracunava se
prilikom obracuna ukupnog koeficijenta izgradenosti. Ovdje date vrijednosti za maksimalnu
izgradenost parcele u okviru odredenih zona odgovaraju koeficijentima izgradenosti kako su
definisani Generalnim urbanisti¢kim planom Op&tine Herceg Novi (,Sl.list RCG* op. propisi
1/89), obzirom da je ovaj Plan Izmjena i dopuna pomenutog GUPa. Indeksi izgradenosi kako
su definisani Zakonom, izvode se iz datih vrijednosti.

Mjere zastite Zivotne sredine:
» Potrebno je ocuvati postojeci zeleni fond u Sto veéoj mjeri prilikom izgradnje novih
objekata, i pretvoriti postoje¢e nekvalitetno zelenilo u kvalitetno i visoko kvalitetno.

» Objektima hidrotehnicke infrastrukture (voda, kanalizacija) upotpunjavaju se javhe mreze u
jedinstvene sisteme snabdjevanja vodom i kanalisanja otpadnih i atmosferskih voda.

namjena P (ha) P (ha) broj stanovnika | broj stanovnika
postojeci GUP | izmjena GUP-a postojeci GUP izmjena GUP-a

kolektivno

stanovanje 4.4ha 5.50ha 880 stanovnika 1.100 stanovnika

(200 st/ha)

individualno

stanovanje 21,35ha 27.00ha 1067 stanovnika 1.350 stanovnika

(50 st/'ha)

mjesoviti

centri 2.80ha 3.50ha 420 stanovnika 525 stanovnika

(150 st/ha)

turizam - 1,20ha - 100 lezaja

(1g/120m2)

obrazovanje 1.00ha 1.00ha

socijalna 1.40ha 1.,40ha

zadtita

gradsko 6,35ha 3.30ha

zelenilo

makija 8.,50ha 4,40ha

sport 5,70ha 4.20ha

putevi 4, 50ha 4. 50ha

ukupno 56,00ha 56,00ha 2.367 stanovnika | 2.975 stanovnika

Prilikom lociranja objekata voditi raCuna o polozaju infrastrukturnih koridora, kako bi se
postavili na dozvoljenoj udaljenosti. U cilju zastite infrastrukturnih objekata i vodova odreduju
se zastitne zone:

- za saobracajnice, raCunajuci sa spoljne ivice puta: magistralni put 20m, regionalni put 10m,
lokalni put 5m

- za dalekovode: 5m sa obje strane trase dalekovoda.

- za cjevovode (vodovod i kanalizacija): 5m sa obje strane cjevovoda

- u zastitnim zonama infrastrukturnih objekata vodovoda utvrduje se rezim zabrane gradenja.
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1.4. 1ZVOD 1Z PROSTORNOG PLANANA PODRUGJA POSEBNE NAMJENE MORSKO
DOBRO ( PPPPNMD)

Kontaktna zona UP Zager ka moru je PPPPNMD — sektor 6. Namjena definisana ovim
planom, u zoni naspram planiranog hotela, je djelimi¢no uredeno kupaliSte za hotel u zaledu.

broj seklora: 6 Bijela - rt Sveta Nedjelja

osnovne namjeneg kompleks brodogradilista Bijela

naseljska struktura Bijele

izgradjena obala — lungo mare sa otvorenim bazenom i pristaniStima
stjenovita obala

smjerice za javna i djelimi€no uredjena kupali$ta {lungo mare}

kupalista na dijelu izgradjene obale kupali$ta za hotele u zaledju

smjernice za zastitu organizovanje sluZzbe za sprec¢avanje zagadjenja mora

oéuvanje ritma vjestackih i prirodnih dijelova obale i pazljivije formiranje novih
kupalista sa $to manje nasipanja i betoniranja obale

upotreba tradicionalnih tehnika i materijala

smjermice za vazeci DUP ili studija lokacije

sprovodjenje uslovi PPPPNMD za kupalista i SetalisSta {direktno sprovodjenje)

Hotelsko kupaliSte, predstavlja sastavni dio turistikog (hotelsko-smjestajnog) kompleksa.
Ono je dimenzionisano prema njegovom kapacitetu, jer je pristup gostima van hotela
uglavnom ograni¢en. To su uredjena kupalista po najviSim standardima, male gustine i
velikog komfora. Kupaliste moze biti produzeni lobi hotela i na njemu mogu biti organizovani
bazeni, sportski i rekreativni sadrzaji sa animatorskom sluzbom i ugostiteljskim uslugama.
Kod kapacitiranja kupaliSta koristi se normativ od 4 do 8 m2 po kupalistu, a kod hotelskih i
ekskluzivnih i viSe.

1.5. 1ZVOD I1Z STRATEGIJE RAZVOJA TURIZMA DO 2020 GODINE (2008 GODINA)

Strateski cilj razvoja turizma u Crnoj gori do 2020 godine glasi:

Primjenom principa i ciljeva odrZivog razvoja Crna Gora ¢e stvoriti jaku poziciju globalne
visoko Kvalitetne turistiCcke destinacije; turizam ce za stanovniStvo crne gore obezbijediti
dovoljno radnih mjesta i rast Zivotnog standarda, a drZava c¢e ostvariti prihode na stabilan i
pouzdan nacin.
Ciljevi i mjere za dalji razvoj turizma
— Stvaranje potrebne ftristicke i pratece infrastrukture u pravcu postizanja stratesSkog
cilja

— CG formira posebnu i jedintvenu ponudu

!

CG poznatata kao cjelogodi$nja turisticka destinacija

— Institucionalni i zakonski okvir odgovara zahtjevu uspje$nog i odrzivog razvoja
turizma

— Lokalno stanovnistvo uklju¢eno u turisticku privredu

Turisticki klasteri

TuristiCki se proizvod oblikuje i stvara u opstinama. Postoje¢a preduzeca i opstine su glavni
nosioci usluge turisticke privrede. Svaki element ponude — smjestaj, gastronomija, plaza,
prijatni ambijent za odmor, Cistoc¢a itd. — ima isti znacaj. Od svih tih usluga nastaje reputacija
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destinacije. Nakon toga se odlu€uje, $ta njeni gosti o svom godiSnjem odmoru misle, o ¢emu
izvjeStavaju, kako su ocijenili odnos cijene i usluge. Njihove preporuke i misljenja postaju
najvazniji instrument prodaje.

Crna Gora moze se podijeliti na 6 klastera od kojih se 3 nalaze na primorju. Same granice
klastera nisu nepropusne, nego su otvorene za susjede radi $to boljeg umrezavanja i
kooperacije, ona prelazi granice, obogacuju ponudu, stvaraju destinaciji bolju cijenu i
naj¢esce poboljsavaju relaciju troSak — dobit.

Klaster Boka Kotorska, Lustica

Trenutna situacija_Boka Kotorska spada u najliepSe zalive na svijetu. U Sredozemiju je
Jedinstvena i time predestira na izuzetno kvalitetni individualni turizam. Njen kulturni i
prirodno potencijal je neograni¢en i izuzetno pogodan za diverzne vrste turizma: plazni
turizam, sportski turizam, regate svih vrsta, treninzi za veslanje tokom zime, ronjenje,
pjesacenje, penjanje itd. — nauticki turizam, kulturni i zdravstveni turizam.

Ipak realizaciji jedne potpunije turistiCke koristi, ostvarene iz vrijednosti ovog potencijala,
stoje na putu jo$ uvijek izvjesne smetnje: opasni, ometajuéi saobraéaj te nerijeSeno pitanje
odvoda i kanalizacije koje uti¢u na kvalitet vode.

Prednosti_ Kombinacija koja oduzima dah: fjord i zaliv povezani sa otvorenim Jadranskim
morem, oblast za vodene sportove Tivat — Sveti Marko, kulturno nasljede iz mletackog
perioda sa Kotorom (UNESCO svjetska kulturna bastina) i Perast, Habsburski prsten oko
zaliva — unikat Sirom svijeta, jedva taknuti mediteranski duh poluostrva Lustice.

Slabosti_LoS cestovni saobraéaj, opterecenje Zzivotne sredine industrijom, lukama i
neadekvatnom infrastrukturom, neplanska izgradnja zaliva bez brige o spomenicima kulture,
tradiciji i stilu gradnje, generalno lo$e hotelijerstvo.

Sanse_Za turizam tokom cijele godine, ovaj klaster posjeduje najbolji potencijal koji je
oja¢an blizinom Dubrovnika, moguéno8¢éu regionalne saradnje i boljom avio povezanosti
zahvaljujuéi blizini aerodroma Cilipi.

Smijestaj: vrhunsko hotelijerstvo i mali porodiéni hoteli 3-5 zvjezdica. Region se usmjerava
isklju€ivo na turistiCcke zahtjeve i potrebe. TeZiSta su zdravstveni turizam sa laganim fitness
aktivnostima, zahtjevnije ali sa druge strane izazovne vrste sportova kao Sto su jedrenje,
ronjenje, veslanje, planinski biciklizam, zatim pjeSacenje u planini, kulturni programi,
dogadaiji i festivali. Herceg Novi, Kotor, Tivat i Budva se povezuju zaledem i poluostrvo
Lustica pjeSackim i biciklistickim stazama, s ciljem: produzavanje sezone.

1.6. OCJENA REALIZACIJE VAZECE PLANSKE DOKUMENTACIJE

Na osnovu analize stanja izgradenih struktura u zahvatu plana zakljuéeno je da u
prethodnom planskom periodu nije doslo do realizacije postoje¢e planske dokumentacije, niti
u planiranoj gradevinskoj strukturi a narocito nije doSlo do realizacije u infrastrukturnoj mrezi
koja je ograni¢avajuci faktor daljeg razvitka ne samo ove lokacije nego i cijele planske zone.

Izmjenama i dopunama Generalnog urbanistickog plana u zoni Bijela-Grabi (,Sl.list CG
op.pr.“ br.7/09) predmetna lokacija opredjeljena je za namjenu- hotel. Obzirom da u
predhodnom periodu nije izraden Detaljni urbanisti¢ki plan, za predmetno podrucje, da
lokacija ima povrSinu ve¢éu od 5 000 m2 i da postoji interesovanje investirora za gradnju
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2. ANALIZA PRIRODNIH USLOVA | POTENCIJALI

Geografski polozaj lokacije

Opstina Herceg Novi zahvata najzapadniji dio Crnogorskog primorja. U konceptu rejonske
matrice u OpStini Herceg-Novi, predloZeno je Sest opSstinskih rejona i to pet kopnenih i
jedan vodeni, tj. more koje gravitira opstini. Predmetna lokacija se nalazi u Istoénom rejonu
(ISTOCNI REJON: Baosi¢i, Bijela, Djenoviéi, Zelenika, Kamenari, Kumbor).

Lokacija povrSine 0.72 ha se nalazi 8km isto¢no od Herceg Novog u naselju Bijela. Pruza
se pravcem sjeverozapad — jugoistok, sa Sirinom frota prema moru oko 95 m.

- —

Sjevernim obodom lokacije prolazi jadranski magistralni put koji povezuje Herceg Novi sa
ostalim gradovima na primorju i daljim destinacijama. Jugoisto¢na granica lokacije je obalna
kolsko pjedacka saobracajnica.

Racunaju¢i na dobru putnu mrezu, blizinu aerodroma u Tivtu i Dubrovniku, povoljne
prirodne karakteristike lokacija ima povoljne uslove za razvoj turizma.

Geolosko-tektonske odlike

Teren Opstine Herceg-Novi je vrlo komplikovane geoloSke grade, pa je to jedno od
najslozenijih podru¢ja u jugoistoénom dijelu Dinarida. Zastupljene su naslage vrlo
promjenljivog litoloSkog sastava, a njihov je strukturni polozaj intenzivho poremecen
tektonskim pokretima. Regionalno posmatrano, podrucje pripada geotehnickoj jedinici Budva
— Bar (,Cukali Zona“) Na ovom podrucju razvijeni su raznovrsni sedimenti Trijasa, Jure,
Krede, Tercijara i kvartarnih tvorevina, a dio terena pokriven je antropogenim naslagama.
Seizmoloske karakteristike

Efekti zemljotresa iz 1979. g. definisali su svojim posledicama i pojavama seizmicke
karakteristike ovog podrucja.

inZenjerskih radova ili pri izrazitoj promjeni prirodnih faktora, moze postati nestabilan.
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Nosivost terena je uglavhom odredena kroz sljedece kategorije:

- Nosivost 12 - 20 N/cm?, vezana je uglavnom za grupu poluvezanih naslaga u €ijem sastavu
prevladavaju pjeskovita glina, odlomci i blokovi kre¢njaka.

- Nosivost 7 N/cm? zabiljeZena je u pjeskovitim sedimentima proluvijalnih konusa u kojima su
u priobalnom dijelu bile registrovane pojave likvifakcije.

U zakljucku, treba imati na umu da su sve ove vrijednosti date nacelno jer se nosivost terena
mora eksperimentalno utvrditi za samu lokaciju prilikom projektovanja objekata kroz izradu
geomehanickog elaborata.

LEGENDA

seizmicki stabilna zona

zona umjerenog potencijala seizmi Cke nestabilnosti

|:| zona visokog potencijala seizmi cke nestabilnosti

s jntenzitet maksimalnog seizmiékog rizika

KAT. LITOLOSKI NAGIB DUBINADO | STABILNOST | NOSIVOST | SEIZMIENOST
OPIS TERENA VODE TERENA TERENA
vezane 0°-10° za ¢vrsle | 1.5-4.0miviSe | stabilan i 7-20Niem?i B3
| karbonatne i stijene, od 4.0m uslovno stabilan | 20 Nfem? C1
glinovite stijene, | 0°- 5° za c2
poluvezane poluvezane
naslage stijene
pieskovita glina
vezane 10°- 20° za 15-4.0mivide | stabilani 12-20 Niem?i | B3
karbonatne i vezane stijene, | od4.0m uslovno stabilan | 20 Niem? c1
y | ginovitestiens | 0°- 10" za c2
| i poluvezane poluvezane c3
{ | | glinovite stiiene iz SN all ol -
| | nasla . . .
i karta podobnosti za urbanizaciju
vezane 20°- 30° za 0-40mivise | stabilani T Niem? i B3
karbonatne i vezane stijene, | od4.0m uslovno stabilan | 7 - 20 Niem?® c1
M glinovite stijene, | 10°- 20° za c2
poluvezane i poluvezane c3
nevezane stijgne, 10°-20° D
naslage za nevezane
stijene
VEezane , 30° zavezane | 0-4.0m ivise stabilan i 7 -20 Nlem?i B3
poluvezane i stijena, od 4.0m uslovno stabilan | 20 Niem® c1
| nevezane 20°- 25° za c2
naslage poluvezane n}
stijene, do 10° N
il Za nevezane
ctiiana

Gore navedeni podaci preuzeti su iz PPO HN i zaklju¢ujemo da je predmetni plan zona u
kojoj je moguce graditi uz veée izdatke u fazi fundiranja objekata.

Geomorfoloske karakteristike

Podruéje Kumbora, Baosica i Bijele obuhvata usku priobalnu zonu nagiba do 10°. Obala je
neznatno razudena a zate€ena morfologija je uglavnom izmijenjena gradnjom.

Visinska razlika terena na lokaciji je 9 m od 1.5 do 10.5 mnv. Ekspozicija terena je vrlo
povoljna jer je lokacija cijelom duzinom izlozena jugo isto¢noj strani.

Klimatske karakteristike

Podrucja Boke Kotorske se odlikuje mediteranskom klimom, koju karakteriSu blage zime i
topla ljeta.

TEMPERATURA

Najniza srednja mjeseCna temperatura je u januaru mjesecu i iznosi 8° - 9°C, a najvisa
srednja mjeseCna temperatura je u avgustu sa 24° - 25°C. U Herceg-Novom ima prosje¢no
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godisnje 105 dana sa temperaturom preko 25°C i 33 dana s temperaturom preko 30°C, dok
samo 3,3 dana prosje€no godidnje, temperatura se spusta ispod 0°C.

Ekstremne temperature -apsolutni max za Herceg -Novi iznosi 42.0 (avgust) i -4.4 (januar).
Temperaturna kolebanja su mala. Razvoju zimskog turizma pogoduju relativho visoke
zimske temperature.

Temperature mora su date u tabeli ispod:

SREDNJA H.NOVI
TEMPERATURA MORA

| TR |1 Rl s AR & A 1 e L7 i 1 o v Sl . v
B, 118 [116 [122 [13.8 [179 [21.9 [23.7 [244 [223 [194 161 [13.4 [AE.
Srmax [13.4 132 [14.0 [155 [20.1 [24.4 [264 [26.5 [255 [22.0 [18.0 [155
semin [10.1 102 104 [12.0 [154 [193 [214 [22.1 [194 [165 [142 J114
PADAVINE

Obilne padavine koje su poznata karakteristika ovog podrudja, rezultat su izraZzenih uslova
reliefa. Srednja godiSnja koli¢ina padavina za opstinu HN je 1973mm. Ekstremne 24h
padavine za povratni period od 100 godina za Herceg - Novi iznose 318.12 I/m2.

Broj dana sa padavinama vec¢im od 1mm u Herceg-Novom, iznosi 128 godiSnje, maksimum
je u novembru a minimum u julu. Snijeg je rijetka pojava u ovom podrucju.

VJETROVI

U zavisnosti od distribucije vazdusnog pritiska koji je niZi u toku ljetnjeg perioda a znatno visi
u zimskom periodu, na ovom podrucju se javlja nekoliko vrsta vjetrova. Bura je hladan i suv
sjeverni vjetar koji duva u zimskom periodu iz pravca sjeveroistoka. Jugo — je vlaZzan vjetar,
duva u toku hladnijeg dijela godine iz pravca jugoistoka. Od svih ostalih vjetrova, moze se
izdvojiti sjeverozapadni vjetar. U toplijem dijelu godine javlja se, za ovo podrucje veoma
karakteristiCan vjetar — maestral koji duva na kopno iz pravca zapad — jugozapad.

TiSine su u Herceg Novom zastupljene sa oko 54.3%.

Na ruZi vjetrova se vide Cestine pravaca vjetra i prosje¢ne te maksimalne brzine vjetra:

KLIMATOLOSKA RUZA CESTINA PRAVACA VJETRA
veriod: 1981-1995 stanica: HERCEG NOVI

VLAZNOST VAZDUHA

Optimalna relativna vlaznost za ljudski organizam krec¢e se izmedu 45% i 75%. Srednja
relativna vlaznost u Herceg Novom po godisnjim dobima ima sljedece vrijednosti:

Proljece - 69%; ljeto- 63%; jesen-71%; Zima-68%

VAZDUSNI PRITISAK
Vazdusni pritisak je niZi ljeti a vidi u toku zimskog perioda. Apsolutni min za ovo podrucje je

730.1 a apsolutni max 776.1. Sredniji godiSnji prosjek je 758.00.

OBLACNOST
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ProsjeCna godiSnja obla¢nost je prili€no visoka, tako da srednja mjeseCnha i godisnja
oblagnost u 1/10 pokrivenog neba iznosi 5,0/10. Prosje¢na oblaénost na nivou Primorja je
4/10.

Najvise oblacnih dana ima u novembru, a najmanje u avgustu. Prosje¢no godiSnje ima
vedrih 101,8 dana, obla¢nih 102,8 dana.

OSUNCAVANJE

Trajanje osunc¢anosti kre¢e se oko 2430 sati u prosjeku godisnje ili 6,6 sati na dan. Mjesec
juli ima najvisi prosjek sa 11,5 sati na dan, a decembar i januar najmaniji sa 3,1 sati na dan.
Srednja godisnja koli¢ina sijanja sunca je 201.25.

HidrogeolosSke i hidrografske karakteristike

Na prostoru zahvata plana mogu se izdvojiti tri hidrogeoloSka kompleksa: kompleks
karbonatnih stijena pukotinske i kavernozne poroznosti, kompleks vodonepropusnih stijena -
flisni sedimenti, kompleks interglanuralne poroznosti -nevezane stijene- kvartar.

Kompleks karbonatnih stijena pukotinske i kavernozne poroznosti

Kako je kontakt karbonatnih stijena i fliSa u kontaktnom podrucju hipsometrijski relativho
visok, to su glavni pravci podzemnih voda usmjereni prema uvalama Zelenike i Morinja, au
ovom dijelu terena se javljaju kao sekundarni tokovi u periodima visokih nivoa podzemnjih
voda.U periodima znacajnih vodenih taloga u slivnom podruéju , ovdje se javljaju izvori na
kontaktu fliSne serije i karbonatnih stijena. U tom slu¢aju vode koje se javljaju kao lokalni
povremeni tokovi ili procjedivanja, maniji izvori i piStevine mogu znacajnije da utiCu na
inZenjersko geoloske karakteristike terna.

Kompleks vodonepropusnih stijena - fliSni sedimenti

U osnhovi terena na ovoj lokaciji leZe fliSne naslage koje predstavljaju izolator od podzemne
vodeobzirom da je u€esce laporaca i laporovitog materijala u fliSnoj seriji preko 80%.
Kompleks interglanuralne poroznosti -nevezane stijene- kvartar

Kvartarni materijal u dijelu terena koji je ravan ili neznatnog nagiba ima funkciju rezervoara
gdje se formira izdan zbijenog tipa. U priobalnoj zoni se javlja posebna izdan koja ima
dvojako prihranjivanje. Od podzemnih voda iz viSih djelova terena sa jedne i iz mora sa
druge strane. U ovoj zoni je ta pojava znaCajna zbog pojave zaslanjenosti voda i njihove
aterijal.

ok

inZenferSko gébloéké karta

W : A Vazane [Evesi] stjane ;é“

e
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Povremeni povrSinski tokovi koji postoje u zahvatu plana su prikazani na hidrogeoloskoj
karti.

LITOLOSKI SASTAV | HIDROGEOLOSKA SVOJSTVA STJENSKIH MASA

rog: rogecloske
funkel STAROST | SIMBOL FACLA funk STAROST | SIMBOL
st st ey S, alm o do e e i
a i , zalim harieow i U ol
KVARTAR . m;m"m“mmm“”‘m’ TRUAS - Sioneks masa b redene pkinee el poe
Znatajan dio kolakiar krake fan.
Sicjevil do bamkanit kreénjaci pukotine i kraie poroznos; Negacn
; e komadi kretnjaka | dolomits, testoging
PALECGEN . i vt . loka slaben drobinskl materlal, kso | Blunkoviio pe
KVARTAR | giincyiti secimsnl npovrinskin tokova, U geliim
= nergavnomieme | naujednalena vodapropusnos |
a3 vedangsnost
5 . Crvenica s3 cdomema kredriaka | dolomita veoma
§ neijednabane vodapropusnosl (ie)
=
Sicjovilido bankard, jock] | dolriSEni ketriaG, kroéniaci sa 23 Kalkarsai,

KREDA proslojcima dofomza, zatim kalkarani sa rdnjacima, kao | KREDA zatim krainjaci, dolamit | pors u medusobnom
proalojcima krednjatiih breda U cisin stirska mass dobeo smeniivanjv. Nejadnaio zratans pubcinska porz
zrabane kraik | pukotinzka poroznoati znataj koiekian podradenie slabo izrazana kratka parznoet. U cel
kradka zdari, B smeniivanie i
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Pedoloske karakteristike

Obalno podrucje Opstine Herceg-Novi, dio je padine Bokokotorskog zaliva, gdje je danasnji
nivo mora usporio odnos erodiranog materijala prema svojoj prirodnoj erozionoj bazi (dno
doline), pa su stvoreni veliki naplavinski nanosi u Kutskom i Sutorinskom polju veoma
povoljni kao poljoprivredno zemiljiste.

Od obale ka planini nalaze se razliCiti tipovi zemljiSta: mediteranska crvenica (tera rosa),
planinske crvenice tipa Buavica, plitka skeletna crvenica, odnosno Buavica, dok u
depresijama taloZenje materijala sa visih terena je uslovila

stvaranje srednje dubokog i dubokog zemljista.

Oko naselja duz priobalnog pojasa Opstine Herceg-Novi, stvorena su smeda antropogena
zemljiSta na terasama koje je uglavnom izgradila ljudska ruka.

Radom rijeka i bujicnih potoka duZ priobalnog dijela, stvorena su mlada, genetski
nerazvijena zemljita, duvijum i aluvijalno-deluvijalna zemiljista.
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Aluvijalno -deluvijalno zemljiSte je loSije plodnosti, obicno pripada Il i IV bonitetnoj klasi. U
odnosu na aluvijume, koji su pretezno pjeskovitog i pjeskovito -ilovastoog sastava, aluvijalno
-deluvijalno zemljiste je obi¢no teze, tj ilovasto ili ilovasto-glinovito. Na potpuno ravnom
zemljidtu drenaza zemljiSta je slaba, a uslovljena je teZim sastavom zemljista i bliskom
podzemnom vodom.

Predmetna lokacija obzirom da je u priobalnom dijelu izgraduju antropogena zemljista a
padine i padinske strane malog brda, sjeverno od predmetne lokacije, erodirana zemljita.

Pejzazne i ambijentalne specificnosti i tretman prirodnih vrijednosti

Zahvat studije spada u mjeSoviti pejzaz u antropogeno znatnije izmijenjenoj sredini.
Intezivan proces urbanizacije glavni je nosilac degradacije pejzaza.

U pogledu ugrozenosti mora, ovaj dio zaliva je narocito pod uticajem zagadenja s kopna i to
zbog brojnih direktnih ispusta kanalizacije bez prethodnog tretmana. Posledice ovakvog
stanja su povremene pojave cvjetanja mora kao i prekoracenja dozvoljenog kvaliteta vode
za kupanje. Tome treba dodati i povremena zagadenja iz Jadranskog brodogradilista Bijela.
Trajno rjeSenje moguce je samo odvodnjom otpadnih voda cijelog Zaliva u otvoreno more.
Osim zagadenja od saobracaja na ovom podrucju nema drugih znacajnijih zagadivaca
vazduha.

Buka se posebno javlja uz glavne saobracajnice i povremeno je intenzivha na podrucju
zahvata plana obzirom da sadasnja magistrala sluzi i lokalnom i tranzithom soabracaju.

3. STVORENI USLOVI | POTENCIJALI

Analiza postojeCe gradene sredine je uradena na bazi stanja snimljenog obilaskom terena i
koris¢enjem zvani¢no dostavljenih raspolozivih podloga ( ovjerene geodetska podloga i

GUP-a za zonu Bijela, lokacije Zager su:

— isto¢na strana - individualno stanovanje ( ka brodgradilistu Bijela)

— zapadna strana - individualno stanovanje ( ka Kumboru)

— sjeverna strana - kolektivnho stanovanje sa mjeSovitim centrima (iznad Jadranske
magistrale)

— juZna strana - more

Zakljucuje se da bi planirani turisticki objekat visoke kategorije, nudeéi komercijalne
sadrzaje, mogao postati i centar pretezno idividualnog stambenog naselja Bijela.
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Il PLAN
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1. PROSTORNA ORGANIZACIJA

Odabir prostornog rjeSenja zasniva se kako na zakonodavnom dijelu (propisi i dokumenti
Sireg podrucja) tako i na nacelima odrzivog razvoja, pomirenju razliitih interesa korisnika,
saradniji sa investitorom i jedinicom lokalne uprave, te nadleZznim institucijama, unapredenju
ekonomije i o€uvanju okruZenja, prirodne i kulturne bastine. U okviru zastite prostora
posebno pazljivo treba vrjednovati pejzaz oCuvanjem postojecéih valorizovanih vrijednosti i
njihovim oplemenjivanjem.

Prihvataju¢i turizam kao jednu od glavnih ekonomskih aktivnosti, moramo prihvatiti i
promjene u prostoru, ali istovremeno donijeti odgovarajuce odluke o temeljnim resursima koji
i nadalje moraju zadrzati vrijednosti i prepoznatljiva obiljezja Sireg prostora. Od turistiCkih
djelatnosti planirano je hotel visoke kategorije.

Odabrani model prostorne organizacije urbanistickog projekta Hotelski kompleks Zager
zasnovan je, prije svega, na smjernicama za razvoj turizma i drustvenih djelatnosti zadatih
Prostornim planom Opstine Herceg Novi iz 2008god. Pored toga, ovakva prostorna
organizacija prati i strategije i pravce razvoja iz: Prostornog Plana Crne Gore, Strategije za
razvoj turizma do 2020god, kao i izmjena GUPa OpStine Herceg Novi.

Osnovna karakteristika Plana - urbanistickog projekta bi¢e izgradnja turistickog objekta
visokokvalitetnog turizma koji ¢e svoju ponudu i aktivnosti bazirati na cjelogodiSnjem nivou
zahvaljujuéi lokaciji, komplemantarnim i prate¢im sadrzajima kao i visokom nivou
opremljenosti.
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2. USLOVI ZA IZGRADNJU, UREDENJE | ZASTITU PROSTORA
2.1. USLOVI U POGLEDU PLANIRANIH NAMJENA

Osnovne planske smjernice i uslovi u pogledu izgradnje, uredenja i zastite prostora
definisani su kroz dva planska dokumenta viSeg reda:
1. ,lzmjene i dopune GUP- a Herceg Novi za zonu Bijela- Grabi“ kojim je definisan
prostor od 7 222 m2 (UP 1i UP 2)
2. ,,PPPPN Morsko Dobro“ kojim je definisan prostor od 1 107 m2 na kopnu i
zahvat mora od 8 899 m2 (UP3 i UP4)

Ukupan zahvat plana je 17 228 m2.

Detaljna namjena predmetnog prostora je:
e povrSine za turizam
-hotel (T1)
-objekat za pruzanje usluge ishrane i pi¢a (U)
e povrsine za pejzazno uredenje
-povrsine javne namjene (PUJ)
e saobracajne povrsine
e uredeno kupaliste

U okviru parcele sa namjenom hotel (T1) planirane su sljedeée namjene:
e osnovni hotelski sadrzaji namijenjeni gostima hotela ( smjestaj i boravak gostiju)
o prateéi hotelski sadrzaji namijenjeni svim zainteresovanim korisnicima ( sporski
sadrzaji, wellness centar, kongresni turizam, kafei, butici, vinoteka...)
U okviru parcele sa namjenom uredeno kupaliSte planirane su sljede¢e namjene:
e objekat za pruzanje usluge ishrane i pi¢a (U)
o plaza sa potrebnom infrastrukturnom opremom ( lezaljke, sucobrani, sanitarni
¢vorovi, tus kabina, kabina za presvlaCenje)
e pristaniste

2.2. USLOVI ZA REGULACIJU I NIVELACIJU
Instrumenti za definisanje ovog sistema su:

Regulaciona linija definisana je osovinom saobracajnica, Cije su koordinate prikazane u
grafickom prilogu Plan saobracaja.

Gradevinska linija utvrduje se ovim planom u odnosu na regulacionu liniju, a predstavlja liniju
do koje je dozvoljeno graditi objekat. Gradevinska linija je definisana koordinatama tacaka u
grafickom prilogu Plan parcelacije, regulacije i nivelacije.

Visinska regulacija definisana je oznaenom maksimalnom spratno$¢u. Dozvoljava se i
manji broj etaza.
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EtaZe mogu biti podrum, suteren, prizemlje, spratovi i potkrovlje.

Podrum je u potpunosti ukopani dio objekta &iji se prostor nalazi ispod poda prizemlja,
odnosno suterena. Objekat moze imati viSe podrumskih etaza. Ukoliko je namjena podruma
garaziranje, tehniCke prostorije i pomoéne prostorije - ostave, njegova povrSina ne ulazi u
obracun max indeksa izgradjenosti i zauzetosti. Za sve ostale namjene (wellness centar,
diskoteka i sl.) povrSina podruma se uracunavaju u BGP.

Suteren je etaza sa visinom poda ispod visine okolnog terena na dijelu spoljnjeg obima i
ukopan je sa 50% svoga volumena u kona¢no uredeni i zaravnati teren uz procelje objekta,
odnosno jednim svojim procCeliem je iznad terena. Uredeni teren iza objekta mora se u
potpunosti naslanjati na objekat i ne moZe biti od objekta odvojen potpornim zidom
(Skarpom). Ukoliko je namjena suterena garaziranje, tehnicCke prostorije i pomoéne prostorije
- ostave, njegova povrSina ne ulazi u obradun max indeksa izgradjenosti i zauzetosti. Nije
dozvoljena prenamjena garaza u suterenu u druge namjene.

Prizemlje je prva etaza sa visinom poda jednakom ili viSom od okolnog uredenog terena, tj.
prva etaza iznad suterena.

Sprat je svaka etaza izmedu prizemlja i potkrovlja/ krova.

Nivelacija se bazira na postojeéoj nivelaciji terena.

2.3. OPSTI USLOVI UREDENJA PROSTORA

Da bi se omogudila izgradnja novog objekata potrebno je prije realizacije namjena
definisanih ovim planom izvrsiti nivelaciju terena i kompletho komunalno opremanje
zemljidta. Prije izgradnje novih objekata potrebno je na osnovu geomehanickih istraZnih
radova izvrsiti odgovarajuée saniranje terena, ako se za to pojavi potreba.

2.3.1. PRAVILA ZA UREDENJE PROSTORA | GRADENJE OBJEKATA HOTELA (T1)

Planirani hotel prema smjernicama planova viSeg reda, prema smjernicama PPO -a,
pripada zoni koja je prepoznata kao slikovito naselje duz obale i koja kao mogucénost daje
~kompletiranje ambijenta »primorskog mjesta« sa turistickim kapacitetima®“.

Namjena loakcije

PreteZzna namjena (oko 80% ukupne BGP) je hotel visoke kategorije, dok ostalih 20%
predstavljaju djelatnosti kompatibilne hotelskim (butici, kafei, rekreativni sadrzaji i sl.)
namijenjene ne samo gostima hotela vec¢ i spoljnim korisnicima. Kategorizacija hotela je 4 ili

viSe zvjezdica.

Zbog konfiguracije i pejzaznih vrijednosti terena hotel planirati ne kao jedan dominantan
gabarit ve¢ kao grupaciju kaskadno postavljenih volumena koji prate teren i uklapaju se u

okruZenije.

Hotel ne treba da funkcioniSe kao "zatvoreni objekat” namijenjen samo svojim gostima ve¢
treba da ostvari vezu sa okruzenjem, SetaliStem uz more i stanovnicima i turistima koji
borave u Herceg Novom ili Bijeloj. U tom pravcu predlaze se organizacija komercijalnih
sadrzaja na koti obalnog Setalista.

Usluge smjestaja pruZzaju se u smijestajnim jedinicama koje mogu biti: sobe ili hotelski
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apartmani. Takode treba obezbijediti dopunske sadrzaje u rangu turistickog objekta od Cetiri
ili vie zvjezdica (npr. wellness i spa centar, sportski tereni, tereni za rekreaciju, bazeni,
zabavni sadrzaji i sl.).

Parcelaclja, regulacija i nivelacija

U grafickom prilogu Plan parcelacije, regulacije i nivelacije definisane su granice
urbanisti¢kih parcela preko koordinata tataka. Na istom grafiCkom prilogu definisan je
polozaj gradevinske i regulacione linije. Regulaciona linijja se poklapa sa granicom
urbanistiCke parcele. Ukoliko na postojeéim granicama katastarskih parcela dode do
neslaganja izmedu katastra i plana mjerodavan je zvani¢ni katastar.

U okvirima postavljenih gradevinskih linija ( GL 0, GL 1 i GL 2) dozvoljeno je slobodno
postavljanje i formiranje gabarita objekta, a u skladu sa specificnim zahtjevima ove namjene.
Gradevinska linija na zemlji ( GL1) je linija koja definiSe granicu do koje je moguce planirati
nadzemni dio objekta do visine prizemlja. Gradevinska linija iznad zemlje (GL2) je linija
kojom se utvrduje gabarit za nadzemni dio objekta iznad prizemlja. Gradevinska linija ispod
zemlje ( GLO) je linija kojom se utvrduju podzemni djelovi objekta.

osnovni urbanisti¢ki parametri:

HOTEL

indeks izgradenosti 1.2

na nivou zahvata plana van zone morskog doba

indeks zauzetosti 0.3

na nivou zahvata plana van zone morskog doba

najvecéa spratnost objekta Cetiri nadzemne etaze: (2Su)+P+3
najmanji ozelenjeni dio parcele 30%

parking mjesta rijeSiti na vlastitoj parceli prema 2 sobe 1 PGM

kriterijumu

pregled ostvarenih kapaciteta:

zahvat plana 7 222 m2

van zone Morskog dobra

max.razvijena korisna povrsina objekta 8 666 m2

max. izgradena povrsina pod objektom 2166 m2

broj lezaja 120

broj smjestajnih jedinica 60

BGP objekta po lezaju 72 m2 (od 70 m2 do 80 m2)
najvecéa spratnost objekta Cetiri nadzemne etaze: (2Su)+P+3
najmaniji ozelenjeni dio parcele 2 000 m2

potreban broj PGM 30 PGM (ostvareno 33 GM+13 PM)
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Spratnost i povrSina objekta mogu biti manji od planom iskazanih maksimalnih vrijednosti.

broj turista 120
gustina 166 turist/ ha
broj zaposlenih 40

Izgradnja i arhitektonsko oblikovanje objekata i uredenje partera
Izgradnja objekta je uslovljena komunalnom opremljenoScu parcele.

Arhitektonsko oblikovanje objekta treba uskladiti sa stvarnim potencijalima lokacije.
PreporuCuje se transponovanje tradicionalnih elemenata i oblika kroz upotrebu savremenih
materijala i prostornih koncepata.

U cilju racionalnog koriScenja energije treba iskoristiti sve mogucnosti smanjenja koriS¢enja
energije u objektima. Pri izgradnji objekata koristiti savremene termoizolacione materijale,
kako bi se smanijila potroSnja energije. Predvidjeti mogucnost koriséenja solarne energije.
Pod uredenjem zelenih povrSina (minimalno 30% slobodnih zelenih povrsina) podrazumijeva
se da se zadrZi postojeca kvalitetna vegetacija i parcela ozeleni autohtonim vrstama.

Na urbanisti¢koj parceli obavezno zasaditi drvoredna stabla u pravcu regulacione linije na
medusobnom razmaku cca 6m i na 1m od regulacione linije ( zastita od gasova i buke).

Nije dozvoljeno ogradivanje parcele. Efekat ogradivanja na pojedinim djelovima postiéi
kombinacijom prirodnog i uredenog zelenila radi formiranja zasticenih ambijenata.

Nije dozvoljeno postavljanje Zi€anih, zidanih, kamenih, Zivih i drugih ograda i potpornih
zidova kojima bi se sprje€avao slobodan prolaz uz more i bujice, koji bi smanijili propusnu
moc¢ bujica ili na drugi nacin ugrozili pomorsko i vodno dobro.

Teren oko gradevine, potporne zidove, terase i sl. treba izvesti na nadin da se ne narusava
izgled naselja, te da se ne promijeni prirodno oticanje vode na Stetu susjednog zemiljista,
odnosno susjednih gradevina.

Najveca visina potpornog zida ne moze biti veca od 2,0m. U slu¢aju da je potrebno izgraditi
potporni zid vecCe visine, tada je isti potrebno izvesti u terasama, s horizontalnom
udaljenoscu zidova od minimum 1,5m, a teren svake terase ozeleniti.

Konstrukcija objekta

Konstrukciju objekata oblikovati na savremen nacin bez mije$anja sistema noSenja po
spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom seizmickom koncepcijom.

Izbor fundiranja objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomic¢nosti i funkcionalnosti
objekta. Posebnu paznju posvetiti mjerama antikorozivne zastite.

Parkiranje
Obaveza je da se potreban broj parking mjesta (parkiranje za potrebe gostiju i zaposlenih)

obezbijedi u okviru parcele, u vidu parkinga na otvorenom ili u garazama unutar objekta.
Potreban broj PGM (parking-garaznih mjesta) utvrduje se zavisno od strukture BGP-a.

Infrastrukturno opremanje i osnovni standardi
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CAU

Propisuje se obavezno priklju€ivanje parcela i gradevina na elektroenergetsku i vodovodnu
infrastrukturnu  mrezu. Prikljuivanje gradevina na saobracajne, elektroenergetske i
komunalne infrastrukturne mreze obavlja se na nacin i uz uslove propisane od strane
nadleznih institucija.

PreporuCuje se izvodenje cistijerni radi sakupljanja atmosferskih voda koje ¢e biti u funkciji
kvalitetnije turisticke ponude/dodatnih turisti¢kih sadrzaja.

Nacin obrade sanitarno fekalnih otpadnih voda i potencijalno oneciS¢enih oborinskih voda
prije ispustanja u prijemnik bice propisan resornim aktima, zavisno od sastava i kvaliteta
sanitarno fekalnih i potencijalno oneciS¢enih atmosferskih voda.

Obaveza je da 20% potreba za elektricnom energijom (na nivou parcele) bude obezbijedeno
iz obnovljivih izvora ili nadoknadeno upotrebom adekvatnih materijala / detaljno opisano u
tekstualnom dijelu plana — Mjere energetske efikasnostil.

Planirani objekat hotela mora ispunjavati uslove iz Pravilnika o klasifikaciji,

minimalnim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskoh objekata. (Sluzbeni list RCG, broj
23-2005).
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2.3.1.1. IDEJNO RJESENJE HOTELSKOG KOMPLEKSA ZAGER

Satavni dio Urbanisti¢kog projketa je IDEJNO rjeSenje hotelskog komleksa.
U tabeli u nastavku sa dati osvareni kapaciteti po etazama dati u idejnom rjeSenju hotela:

Slika: gabarit objekata hotela po etazama dat u Idejnom rjeSenju

P+ 10.00

Su + 6.00

Su + 2.00

sprat1

sprat 2

1

sprat 3

kote BRUTO GRADEVINSKA KORISNA
POVRSINA u idejnom | GRADEVINSKA POVRSINA u
rjeSenju idejnom rjesenju
PODRUM + SUTEREN
etaza u kontaktu sa +2.00 1683 m2 2 637 m2
SetaliStem uz more
PODRUM + SUTEREN
etaza sa bazenom koji je +6.00 2040 m2 1708 m2
u kontaktu sa terenom
PRIZEMLJE
etaza sa recepcijom / +10.00 1723 m2 1484 m2
prijemna etaza
SPRAT 1
smjestajna etaza +15.00 1102 m2 932 m2
SPRAT 2
smjestajna etaza +18.00 1102 m2 932 m2
SPRAT 3
smjestajna etaza +21.00 1102 m2 932 m2
kota sljemena
krova +24.60
UKUPNO RAZVIJENA 8 753 m2 8 625 m2 ( max 8 666m2)
POVRSINA
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CAU

Slika: gabarit prizemlja objekata hotela dat u Idejnom rjeSenju

Ostvarena zauzetost urbanisticke parcele u IDEJNOM rjeSenju:

UKUPNA IZGRADENA POVRSINA POD
OBJEKTOM

2714 m2

povsina terasa/ tremova na terenu

ne ulaze u obracun - 342 m2

povrsina otvorenog bazena =271 m2
(uraunato 20% ukupne povrsine otvorenog
bazena koji je povezan sa terenom)

uobracéun ulazi + 54 m2

povrsina garaza u podrumu

ne ulaze u obracun

IZGRADENA POVRSINA POD OBJEKTOM
koja ulazi u obrac¢un indexa zauzetosti

2155 m2 ( max 2 166 m2)

Povrsine iskazane u tabeli 1 i tabeli 2 uskladene su max dozvoljenim povrSinama koje

su definisane planom viSeg reda, projektnim zadatkom i ovim planom.

2.3.2. PRAVILA ZA UREDENJE PROSTORA | GRADENJE OBJEKATA U ZAHVAU

PPPPN MORSKO DOBRO

- Pravila za uredenje prostora uredenog kupaliSta i gradenje objekata usluznih

djelatnosti

Prema zakonu o Morskom dobru kupaliste je morsko dobro namijenjeno za kupanje i moze
biti ,prirodno, uredeno i izgradeno”. Plan predvida izgradnju uredenog kupalista.

Obzirom da u zoni zahvata plana nije evidentirana vrijedna prirodna obala planira se

prosirenje, i danas, izgradene obale.

Postoje¢a povrsina obale je 670 m2. Planira se proSirenje obale za 1 600 m2.
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Planirano kupaliste/ obala je Sirine od 5 m do 15m. Plan propisuje obavezu da sve vidne
povrsine obale/ kupaliSta treba poplo¢ati kamenim ploéama u betonskoj podlozi, a ivicu
hodne povrsine koja uranja u more predvidjeti od blokova kamena sa zaobljenim rubom.
Koristiti krupne, priklesane kamene plo¢e. Dio uredenog kupalsta planiran je oko pjeS€ana
plaza.

Posebnu ambijentalnu vrijednost predstavlja kameni zid, odnosno podzida nekada$nje
Zeljeznice uz more, koji prilikom izgradnje uredenog kupalista treba zadrzati.

Sa vodene strane kupalista, prostor uredenog kupaliSta mora biti vidno ograden na
udaljenosti od 100m od obale, bovama koje su medusobno povezane. U ogradenim
prostorima kupaliSta zabranjeno je prilaziti gliserima, ¢amcima, jedrilicama, daskama za
jedrenje, skuterima i sl.

Optimalan raspored funkcija na uredenom kupalistu ili u njegovom neposrednom zaledu je
sljiededi:

- na 1000m2 povrsine ili 100m duzine uredenog kupalista treba postaviti minimum jedan
sanitarni ¢vor, dva tua i kabine za presvlacenje, $to znaci da na ovom kupalitu treba
obezbijediti dva sanitarna ¢vora, Cetiri tusa i dvije kabine za presviaCenje

- centralna zona kupalista je definisanim prostorom za postavljanje suncobrana i lezaljki;

- zona neposredno uz more (min. 5m) treba da bude slobodna za kretanje, ulazak i izlazak
kupaca iz mora;

- najmanje 1/3 plaze po duzini i dubini osloboditi od plaznog mobilijara;

- shodno planiranom viSem standardu kupalista (min 8mz2/kupacu) upotrebna povrsina
izmedu lezaljki mora biti minimum 150 cm, tj. dvije leZaljke i suncobran se moraju
smjestiti na minimum 12.5m2 prema funkcionalnoj analizi prikazanoj na Semi ispod:

Funkcionalna Sema rasporeda leZaljki na kupalistu

1.75

35

15
,07 06,07, 15 2

i5

12.25m2

p=

35

Uredena kupaliSta moraju se redovno odrzavati, a u zavisnosti od nivoa usluga na kupalistu.
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Na uredenim kupaliS$tu mora biti organizovana spasilacka sluzba (odredeni broj stru¢no
osposobljenih lica, primjeren kapacitetu kupalidta), odreden broj ¢amaca za spaSavanje i
ostala spasilacka oprema prema medunarodnim ILS standardima.

Uredena kupalista su ona koja u potpunosti ispunjavaju organizaciono tehnicke,
infrastrukturne, higijenske i bezbjednosne uslove shodno vazecim propisima.

Na uredenom kupali$tu planiran je objekat za pruzanje usluge ishrane i pi¢a (U)/ restoran:

— max bruto gradevinska povrsina objekta je 200 m2

— broj zaposlenih 10

— uz objekat, a uokviru uredenog kupalista, predvidjeti terasu restorana

— u okviru objekta planirati ,infrastrukturni plazni punkt® /sanitarije, tusSeve i
kabine za presvlaenje/

— maximalna visina objekta je 5 m (Pili P sa galerijom)

— objekat usluzne djelatnosti je funkcionalno vezan za hotel / priprema hrane u
hotelu/

- Pravila za uredenje pristanista

PristaniSte obezbjeduje uslov za vez plaovila i obavljanje jednostavnih lu¢kih operacija
(ukrcaj i iskrcaj putnika). PristaniSta raditi u skladu sa propisanim tehni¢kim rjeSenjima,
uslovima plovidbe i uslovima organa nadleznih za praéenje stanja i zastitu mora i obale.

Ovim planom planirana su pontonska pristanista u okviru zadate planske zone u moru.
Planom je predvidena izgradnja oko 200m pontonskog pristani$ta max Sirine 3 m.

Prije izrade glavnog projekta izvrSice se detaljno geodetsko snimanje predmetnih lokacija i
ispitati maritimni uslovi, kako bi se oblik i veli€ina pristaniSta prilagodili lokalnim uslovima.

Broj privremenih vezova, oblik i materijal od kojeg su napravljena pristanista, bice
dati razradom kroz projektno rjeSenje, a u saradnji sa nadlezinm organima. Prilikom
izgradnje pristanista treba u svemu postupiti prema smjernicama nadleznih resora.

2.4. MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

U cilju zastite zivotne sredine izmedu ostalih predvidena su i slijedeca rieSenja:
— ograni¢eno, minimalno kretanje motornih vozila unutar kompleksa;
— fekalne otpadne vode ¢e se prije ispustanja filtrirati i koristiti za navodnjavanje i
pranje slobodnih povrsina;
— kvalitet otpadnih voda mora odgovarati vazecim propisima;
— atmosferske vode ¢e se dijelom skupljati i upotrebljavati kao tehni¢ka voda;
— prikljuCenje sadrzaja koji ispustaju ulja, masti i benzin vrSi se preko taloZnika i
separatora masti i ulja;
— organski otpad iz kuhinja i lisée kompostovati i koristiti za fertilizaciju zemljiSta.
— teéni otpad iz kuhinja koristiti za navodnjavanje.
Sva predvidena rjeSenja uskladena su sa Zakonom o zivotnoj sredini (Sl.list RCG br.12/96 i
55/00), Zakonom o zastiti od buke u zivotnoj sredini (Sl.list RCG br.45/06), Zakonom o
odrzavanju Cisto¢e, prikupljanju i koriS¢enju otpada (Sl.list SRCG br.20/81, 19/89 i Sl.list
RCG br.27/94), Pravilnikom o grani€nim vrijednostima nivoa buke u zivitnoj sredini (Sl.list
RCG br.75/063) i drugim vazeéim propisima i standardima.
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2.5. MJERE ZASTITE OD ELEMENTARNIH | DRUGIH NEPOGODA

Zastita od elementarnih nepogoda

Predvidena je zastita od elementarnih nepogoda, na osnovu Zakona o zastiti od
elementarnih nepogoda (Sl.list RCG br.57/92 i 27/94) i Pravilnika o mjerama zastite od
elementarnih nepogoda (Sl.list RCG br.6/93) i vazecéih tehni¢kih normativa i standarda.
Objekti su kategorisani u skladu sa Pravilnikom o tehni¢kim normativima za izgradnju
objekata visokogradnje u seizmickim podrucjima ( SI. list SFRJ br.31/81, 49/82, 29/83, 2/88

i 52/90).

Zastita od pozara

Predvidena je zastita od pozara na osnovu vazecih zakonskih propisa (Zakon o zastiti od
pozara ,Sl. list RCG", br. 47/92) i tehni¢kih normativa (Pravilnik o tehni¢kim normativima za
spoljnu i unutrasnju hidrantsku mrezu za gasSenje pozara - ,Sl. list SFRJ", br 30/91) sa
odgovarajuéim brojem uli¢nih pozarnih hidranata.

Hotelu je obezbijeden pristupni put za vatrogasna vozila (objekat je sa tri strane dostupan
vatrogasnim kolima_jadranska magistrala, bo¢na ulica koja povezuje magistralu i Setaliste
uz more i ulica uz more) u skladu sa Pravilnikom o tehni¢kim normativima za pristupne
puteve, okretnice i uredenje platoa za vatrogasna vozila u blizini objekata poveéanog rizika
od pozara (,Sl. list SRJ", br. 8/95). U objektu hotela predvidjeti unutradnju hidrantska mreza,
na osnovu Zakona o zastiti od pozara (,Sl. list RCG", br. 47/92) i prema Pravilniku o
tehnickim normativima za spoljnu i unutrasnju hidrantsku mrezu za gasenje pozara ( ,Sl. list
SFRJ", br. 30/91).

Spoljni pozarni hidranti (PH80) rasporedeni su na odgovaraju¢em medusobnom i rastojanju
od objekata, na osnovu Zakona o zastiti od pozara (,Sl. list RCG", br. 47/92) i prema
Pravilniku o tehni¢kim normativima za spoljnu i unutrasnju hidrantsku mrezu za gasenje
pozara (,Sl. list SFRJ", br 30/91).

Obavezno predvidjeti podjelu objekata na pozZarne sektore, a pojedine prostorije posebno
pozarno izdvaoijiti, u svemu prema propisima.

2.6. SMJERNICE ZA ASEIZMICKO PROJEKTOVANJE

Polazeéi od osobina seizmicnosti podrucja, predlozenih urbanistickih rjeSenja, odredaba
postojeéih propisa, date su preporuke za arhitektonsko projektovanje, koje treba primijeniti
kao dio neophodnih mjera zastite od posljedica zemljotresa, a koje u sklopu ukupnih mjera
treba da doprinesu $to cjelokupnijoj zastiti prostora.

Preporuke za planiranje i projektovanje aseizmiCkih objekata predstavljaju dalju razradu
preporuka za urbanisti¢ko planiranje i projektovanje i njihovu konkretizaciju, povezujuci se sa
njima u procesu projektovanja:
- zastita ljudskih Zivota kao minimalni stepen sigurnosti kod aseizmitkog
projektovanja,
- zaStita od djelimi€nog ili kompletnog ruSenja konstrukcija za vrlo jaka seizmicka
dejstva i minimalna oStecCenja za slabija i umjereno jaka seizmicka dejstva.

Iskustvo sa zemljotresima u svijetu pokazuje da objekti koji posjeduju dovoljnu &vrstinu,
Zilavost i krutost imaju dobro ponasanje i veliku otpornost na zemljotrese. Pored toga, objekti
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sa jednostavnim i prostim gabaritom i simetriCnim rasporedom krutosti i masa u osnovi,
pokazuju isto tako, dobro ponaSanje kod seizmickog dejstva.

Od posebnog znacaja je i ravhomijerna distribucija krutosti i mase konstrukcije objekta po
visini. Nagla promjena osnove objekta po visini dovodi do neujednacene promjene krutosti i
teZine, Sto obi¢no prouzrokuje teSka ostecenja i ruSenja elemenata konstrukcije.

Izbor materijala, kvalitet materijala kao i nacin izvodenja objekta od bitnog su znacaja za
sigurnost i ponasanje objekta, izloZzenih seizmi¢kom dejstvu.

Armirano-betonske i ¢&eliCne konstrukcije, dobro projektovane, raspolazu dovoljnom
¢vrstinom, ZilavoScu i krutoSéu, tako da i za jaCe zemljotrese ove konstrukcije posjeduju
visoku seizmiCku otpornost. Naprotiv, zidane konstrukcije izvedene od obiéne zidarije,
kamena ili te€nih blokova, ne posjeduju Zilavost i s obzirom na njihovu teZinu prilicno je
teSko da se konstruiSu kao aseizmicke konstrukcije.

Od posebnog znacaja za stabilnost konstrukcija jeste kvalitet realizacije i izvodenja uopste.
Kod projektovanja konstrukcija temelja prednost imaju one konstrukcije koje sprjeCavaju
klizanje u kontaktu sa tlom i pojavu neravnomjernih slijeganja.

Proraun aseizmickih konstrukcija vrSi se u saglasnosti sa propisima za gradenje u
seizmickim podrucjima. Odreduju se ekvivalentne horizontalne proraunske seizmicke sile
sa kojima se proraCunavaju i dimenzioniraju elementi konstrukcije. U slu€ajevima kada je
potrebna bolje definisana sigurnost konstrukcije objekta, vrsi se direktna dinami¢ka analiza
konstrukcije za stvarna seizmitka dejstva. Kod ovog proraduna optimizuje se krutost,
¢vrstoca i zilavost konstrukcije, ¢ime se moze definisati kriterijum sigurnosti u zavisnosti od
uslova fundiranja, seizmiCnosti terena i karakteristika upotrijeblienog materijala i tipa
konstrukcije.

Na osnovu opstih principa projektovanja aseizmickih konstrukcija preporucuje se sljedece:

- Na predmetnom podru€ju moguca je gradnja objekata razliCite spratnosti, uz
primjenu svih standardnih gradevinskih materijala za konstrukcije i oblikovanje
objekata.

- Mogu biti zastupljeni najrazliitiji konstruktivni sistemi.

- Kod zidnih konstrukcija preporuCuje se primjena zidarije, ojaCane sa horizontalnim
serklazima i armirane zidarije razli€itog tipa.

- Pored ramovskih armirano-betonskih konstrukcija mozZe biti primijenjena izgradnja
objekta ramovskih konstruktivnih sistema ojaanih sa armirano-betonskim
dijafragmama (jezgrima), kao i konstrukcija sa armirano-betonskim platnima.

- Kod primjene prefabrikovanih armirano-betonskih konstrukcija preporucuje se
primjena monolitnih veza izmedu elemenata konstrukcije.

- PreporuCuje se primjena dovoljno krutih meduspratnin konstrukcija u oba
ortogonalna pravca, koje treba da obezbijede distribuciju seizmickih sila u
elementima konstrukcije prema njihovim deformacionim karakteristikama.

- Moguca je primjena najrazlicitijin materijala i elemenata za ispunu. Prednost imaju
lake prefabrikovane ispune koje bitno ne utiCu na ponasSanje oshovnog
konstruktivnog sistema. Ukoliko se primjenjuje kruta i masivna ispuna (opeka ili
blokovi najrazlicitijeg tipa) treba uzeti u obzir uticaj ispune na osnovni konstruktivni
sistem.

Projektovanje temelja konstrukcije objekta za dejstvo osnovnih opterecenja treba zasnovati
na sljedec¢im nacelima:

- Temelje konstrukcije treba projektovati tako da se za dejstvo osnovnog optereéenja
izbjegnu diferencijalna slijeganja.
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- Temelje objekta treba izvoditi na dobrom tlu.
- Temeljenja djelova konstrukcije ne izvode se na tlu koje se po karakteristikama
znacajno razlikuje od tla na kome je izvrSeno temeljenje ostalog dijela konstrukcije.
Ako to nije moguce, objekat treba razdvojiti na konstruktivne jedinice prema uslovima
tla.
- Primjenu dva ili viSe naCina temeljenja na istom objektu izbjegavati, osim ako se
svaki nacin temeljenja primjenjuje pojedinaéno po konstruktivnim jedinicama.
- Opterecenje koje se prenosi preko temeljne konstrukcije na tlo mora da bude
homogeno rasporedeno po cijeloj konstruktivnoj povrsini.
- Treba obezbijediti dovoljnu krutost temeljne konstrukcije, a posebno na spojevima
temeljnih greda sa stubovima konstrukcije.
- Prije poCetka projektovanja neophodno je uraditi geomehanicko ispitivanje tla.
Prije izrade tehnicke dokumentacije preporuka investitor je obavezan da shodno ¢&lanu 7
Zakona o geoloskim istrazivanjima (’Sluzbeni list RCG”, br.28/93 i izmjene 42/94 i 26/07)
izradi Projekat geoloskih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima
izvrSenih geoloskih istrazivanja, i na iste pribavi saglasnost nadleznog ministarstva.
Projekat konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rjeSenju uz pridrzavanje vazecih propisa i
pravilnika: Pravilnik o optereé¢enju zgrada PBAB 87 (,SI. List SFRJ”, br. 11/87) i Pravilnik o
tehnickim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmi¢kim podrucjima (l. List
SFRJ”, br. 31/81, 49/82, 21/88 i 52/90).
Za potrebe proraduna Koristiti podatke HidrometeoroloSkog zavoda o klimatskim i
hidroloSkim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

2.7. SMJERNICE ZA RACIONALNU POTROSNJU ENERGIJE

PoboljSanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili primjenu:
niskoenergetskih zgrada, unaprjedenje uredaja za klimatizaciju i pripremu tople vode,
unaprjedenje rasvjete, koncepta inteligentnih zgrada (upravljanje potrodnjom energije
glavnih potroSaca s jednog centralnog mjesta).

Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije posebno treba naglasiti potencijalnu primjenu
energije direktnog sunevog zracenja.

Sunceva energija se kao neiscrpan izvor energije u zgradama koristi na tri nacina:

1. pasivno - za grijanje i osvjetljenje prostora;

2. aktivno - sistem kolektora za pripremu tople vode;

3. fotonaponske suncane ¢elije za proizvodnju elektriCne energije.

Na ovom podrucju postoje mogucénosti za sva tri nagina koriS¢enja sunCeve energije — za
grijanje i osvjetljavanje prostora, grijanje vode (klasi¢ni solarni kolektori) i za proizvodnju
elektricne energije (fotonaponske celije).

U ukupnom energetskom bilansu ku¢a vaZznu ulogu igraju toplotni efekti sunca. U
savremenoj arhitekturi puno paznje posvecuje se prihvatu sunca i za$titi od pretjeranog
osuncanja, jer se i pasivni dobici toplote moraju regulisati i optimiziovati u zadovoljavajuéu
cjelinu. Ako postoji mogucénost orijentacije kuée prema jugu, staklene povrdine treba
koncentrisati na juznoj fasadi, dok prozore na sjevernoj fasadi treba maksimalno smanijiti da
se ograniCe toplotni gubici. Pretjerano zagrijavanje ljeti treba sprije€iti sredstvima za zastitu
od sunca, usmjeravanjem dnevnog svjetla, zelenilom, prirodnim provjetravanjem i sl.
Savremeni tzv. “daylight” sistemi koriste optiCka sredstva da bi podstakli refleksiju, lomljenje
svjetlosnih zraka, ili za aktivni ili pasivni prihvat svjetla. Savremene pasivne ku¢e danas se
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definiSsu kao gradevine bez aktivnhog sistema za zagrijavanje konvencionalnim izvorima
energije.

Za izvedbu objekata, uz navedene energetske mjere, potrebno je primjenjivati (uz prethodnu
pripremu stru¢nu i zakonodavnu) Direktivu 2002/91/EC Evropskog parlamenta (Directive
2002/91/EC of The European Parliament and of The Council of 16 December 2002 on the
energy performance of buildings (Official Journal L 001,04/01/2003)/ o energetskim
svojstvima zgrada, Sto podrazumijeva obavezu izdavanja certifikata o energetskim
svojstvima zgrade, kome rok vrijednosti nije duzi od 10 godina.

Koris¢enje solarnih kolektora preporu€uje se kao mogucénost odredene ustede u potrosniji
elektricne energije, pri ¢emu se mora povesti raCuna da ne budu u Kkoliziji sa
karakteristicnom tradicionalnom arhitekturom.

Za proizvodnju elektricne energije pomocéu fotonaponskih elemenata potrebno je uraditi
prethodnu sveobuhvatnu analizu tehnic¢kih, ekonomskih i ekoloskih parametara.

2.8. USLOVI ZA KRETANJE LICA SA POSEBNIM POTREBAMA

U skladu sa Zakonom o uredenju prostora i izgradnji objekata (Sl.list. CG br.51/08), kao i
Pravilnikom o blizim uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
smanjene pokretljivosti (Sl.list CG br.10/09), obezbijedeni su prilazi i upotreba objekata i
povrSina javnog koris¢enja licima sa posebnim potrebama. U tom smislu projektovani su
prilazi i rampe u nagibu 5-8%, kao i vertikalne komunikacije liftovima. Gdje god je moguce,
obzirom na konfiguraciju terena, projektovane su staze i prilazi u propisanom nagibu i
materijalizaciji.

Smijestajne kapacitete projektovati tako da je najmanje 10% istih prilagodeno korisnicima
smanjene pokretljivosti. Uredeno kupaliSste mora biti dostupno licima sa smanjenom
pokretljiviscéu.

2.9. SMJERNICE ZA ETAPNU REALIZACIJU PLANSKOG DOKUMENTA

Objekat hotela je jedinstvena prostorno funkcionalna cjelina i ne predvida se njegova fazna
realizacija. lzradnji hotela moze predhoditi uredenje i izgradnja uredenog kupalista sa
potrebnim sadrzajima.

2.10. USLOVI ZA KORISCENJE PROSTORA DO PRIVODENJA NAMJENI
Obzirom da je predmentan lokacija neizgradena ona kao takva ostaje dok se predmentni
prostor ne privede planiranoj namjeni.
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3. SAOBRACAJNA | TEHNICKA INFRASTRUKTURA
3.1. SAOBRACAJNA INFASTRUKTURA

Postojece stanje

Granice predmetne zone sa sjeverozapadne i jugoistone strasu su Jadranska magistrala i
lokalni put BaoSici-Bijela. Saobracéajnice su u potpunosti izgradene, kolovoz je sa zastorom
od asfalta, postavljena je rasvjeta. PjeSacki saobraéaj se odvija po bankini magistralnog
puta, kao i direktno po lokalnom putu.

Unutar same zone postoji zemljana staza za pjeSake koja povezuje Jadransku magistralu i
lokalni put.

U zoni nema definisanog prostora za parkiranje putnic¢kih automobila.

Javni prevoz putnika organizovan je Jadranskom magistralom. Taksi stajaliSta u zoni
zahvata nema.

Planirano stanje

Usled znacaja zone i njenog sadrzaja, planirano je povezivanje postoje¢ih saobraéajnica
novom saobracajnicom. Planirana saobracajnica omoguéava pristup sadrzajima hotela sa
vise pozicija: preko platoa, ulaza u sluzbene prostorije, garazu i parking prostor od 5PM.
Nova ulica je za dvosmjerni saobracaj sa dvije kolovozne trake, sa jednostranom pjeSackom
stazom. Osnovni elementi popre¢nih profila saobraéajnice dati su na grafiCkom prilogu
“saobracéajna infrastuktura ”.

Trasu saobracajnica u situacionom i nivelacionom planu prilagoditi terenu i kotama izvedenih
saobracajnica. Kolovoznu konstrukciju saobracajnica projektovati s obzirom na ocCekivano
saobracajno opterecenje. Za mjerodavno vozilo usvojiti teretno dostavno vozilo manje, i
povremeno vecée nosivosti.

Odvodnjavanje saobracajnih povrSina rjeSavati atmosferskom kanalizacijom slobodnim
povrSinskim padom.

Tehni€ko regulisanje saobracaja

Saobracajnica unutar kompleksa je pod rezimom dvosmjernog kretanja vozila, sa zabranom
parkiranja na kolovoznoj traci. Parkiranje je dozvoljeno samo na za to posebno uradenim i
obiljezenim povrsinama.

Priklju€ak na glavne saobracajnice regulisati saobracajnom signalizacijom. Brzinu kretanja
vozilima ograni¢iti na 30 km/h unutar cijelog zahvata na ulaznim krakovima.

Parkiranje
Parkiranje u zoni zahvata plana rjeSavano je u funkciji planiranih namjena. S obzirom na

namjenu povrsina, teZilo se da se broj automobila i operativnih saobracajnih povrSina svede
na moguci funkcionalni minimum, a da se pri tom saobracajni problemi ne prenose iz ove
zone u susjedne. Zbog toga je planirano parkiranje u podzemnoj garazi (u jednom ili vise
podzemnih nivoa zavisno od potrebe).

Do potrebnog broja parking mjesta do$lo se na osnovu normativa iz PPOHN ( monte cep,

2008 godina). Potrebno je obezbjediti 30PM.
Planom je ostvareno 33GM u garazi i 13PM na terenu, $to daje ukupan broj od 46PGM.
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Pri projektovanju klasi¢ne garaze postovati sledece elemente:

- Sirina rampe po pravcu min. 2,75 m;

- slobodna visina garaze min 3,00 m;

- dimenzije PM min. 2,5x4,8 m;

- Sirina unutarsnjih saobracajnica po pravcu min. 5,50 m;

- poduzni nagib pravih rampi max. 12% otkrivene i 15% na pokrivene.

Obrada otvorenih parkinga treba da je takva da omoguéi maksimalno ozelenjavanje, a na
svako 3 PM obezbijediti (koliko je moguce) zasad drvoreda radi hladovine. Parking mjesto
definisati sa dimenzijama 2,5x5,0 m sa oivi¢enjem.

Pjesacki saobracaj

Planirani su trotoari u cilju povezivanja zone iznad magistrale sa obalom. Tako je uz
novoplaniranu saobraéajnicu planiran jednostrani trotoar, kao i uz postojeéi lokalni put.
Prelaze preko ulica unutar kompleksa obezbijediti odgovarajutom saobra¢ajnom
signalizacijom (vertikalnom i horizontalnom).

Javni masovni prevoz putnika
Autobuski prevoz za potrebe ovog kompleksa odvija¢e se Jadranskom magistralom.

Okvirni predrac¢un radova
Za planirane saobracajnice, a na osnovu predracduna iz Glavnih projekata sli¢nih
saobracajnica, procjenjuje se investiciona vrijednost radova od 70 000 €.

3.2. HIDROTEHNICKI SISTEMI

Prilikom izrade UP Hotelski kompleks “Zagar” u Bijeloj, Op$tina Herceg Novi, koristili su se
podaci koje je dostavio JP ViK Herceg Novi, a isti se odnose na postojece vodovodne i
kanalizacione instalacije, kao i informacije dobijene od Vodakoma vezano za bududi
kanalizacioni sistem na ovom podrudju..

3.2.1.Snabdijevanje vodom

-Postojece stanje

Sistem za vodosnabdijevanje opstine Herceg Novi svrstava se u red razrudenih i
kompleksnih sistema. ProteZze se na dugackom priobalnom pojasu od Njivica na zapadu,
preko Sutorine, Igala, centra Herceg Novog, Meljina, Zelenike, Kumbora, Benovi¢a, Baosica,
Bijele i Kamenara na istoku. Osim pomenutih naselja sistem omogucava i
vodosnabdijevanje manjih seoskih naselja u brdskom zaledu do AK 365 mnm. Takode je
uraden i podmorski cjevovod za poliostrvo Lusticu i Tivatsku opStinu.

Potrosaci Herceg Novog se snhabdijevaju vodom iz dva glavna pravca: iz Akumulacije na
Trebisnjici, odakle voda stize na postrojenje za preradu vdoe na MojdezZu i iz podzemne
akumulacije Opacica. lzvorista "Lovac", "Crnica", "Vrela" i "Pijavica" su manja izvorista
lokalnog karaktera. Predmetni loklaitet se, pored analiziranih nacina obezbjedenja vode za
pi¢e (iz vodostana Plat i sa izvorista Opacica), moze snabdijevati i vodom iz Regionalnog
vodovoda, posto je iz ovog sistema za vodosnabdijevanje hercegnovske rivijere predvideno
130 I/s.
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Snabdijevanje vodom UP Hotelski kompleks “Zagar’ u Bijeloj je iz izvorista Opadica u
Zelenici putem direktnog cjevovoda koji se proteze duz priobalja i iz rezervoara Kumbor.

IzvoriSte Opadica, koga Cini sistem bunara za crpljenje vode iz podzemene akumulacije u
Kuc¢anskom polju, nalazi se u zaledu naselja Zelenika i u funkciji je od 1964. godine. Zbog
svog polozaja (kota 10 mnm) u sistemu snabdijevanja i karakteristika, (izdasnost je od 40 I/s,
lieti, do 200 I/s, zimi), ve¢im dijelom sluzZi da obezbjeduje snabdijevanje vodom potro$aca u
isto€nom dijelu hercegnovske opstine, od Zelenike do Kamenara. Vode iz filter stanice i
Opacice, koje su razli€itog kvaliteta, zbog prirodnog stanja vode, odnosno, nacina tretmana,
mjeSaju se u nepoznatim odnosima. Voda, koja se u sistem ubacuje iz Opadcice, dalje se
potiskuje u sljede¢im pravcima:

- ka rezervoaru “Zmijice”

- ka rezervoaru “Kumbor”

- za potrodnju duz rivijere (distribucija cjevovodom u priobalju)
- za potrosnju u Ku¢anskom polju.

Uloga glavnog hercegnovskog, magistralnog cjevovoda, (Celik @ 600, 450, 400 mm) u okviru
sistema snabdjevanja Herceg Novog: FS “Mojdez” — rezervoar “Kanli kula” — Zelenika,
(Opacica) — Kamenari, prvobitno je bila jedino u transferu potrebnih koli¢ina vode do
odgovaraju¢ih distributivnih rezervoara. Od njih je voda trebala da se ka potrosacima
distribuira kroz cjevovode razvodne mreze nizeg reda, odnosno, pre¢nika od 80 do 300 mm.
To znacCi da nije bila predvidena distribuciona uloga magistralnih cjevovoda, kao ni
neposredno povezivanje sa distribucionom mrezom u bilo kojoj visinskoj zoni.

Snabdijevanje vodom naselja Kumbora i duz rivijere nije moguée posmatrati nezavisno od
ostalih djelova sistema Herceg Novog ili rivijere, iz razloga $to nema sopstvenih izvorista,
kaptaza ili rezervoara, pa tako ni nezavisne mreze. Regulacija pritisaka u lokalnoj mrezi vrsi
se preko rezervoara Kumbor (kota preliva 61 mnm, V = 2 x 500 m3 ), koji je smjesten u
Mari¢ima, na granici Kumbora i Penovi¢a. Rezervoar "Kumbor” dobija vodu iz Opacice,
preko cjevovoda 200 mm, u Kuéanskom polju i kroz Zeleniku, a koji (po rijeCima tehnicke
operative ViK —a, posto nema tehni¢ke dokumentacije) prelazi u cjevovod ®250mm,
smjesten duz Jadranske magistrale. Takode je moguée i snabdjevanje iz rezervoara
"Zmijice”, jer je prije nekoliko godina uradeno premostavanje (tzv. "baj — pas” ®200mm) na
glavni magistralni tranzitni cjevovod ®600 mm.

Rekonstrukcijom priobalnog cjevovoda, odnosno, zamjenom starog livenozZeljeznog
cjevovoda, ®150 mm, duzine 630 metara, na potezu od poletka obalne saobracajnice, u
podnozju brda ,Zmijica“, do po¢etka krivine (900) ka nekadasnjoj zapadnoj kapiji vojske, koja
je izvrSena 2008. godine, eliminisani su znacajni gubici duz ovog cjevovoda, gdje su kvarovi
bili prosje¢no na svakih 3 — 5 metara. Snabdijevanje je vidno popravljeno u toj zoni.

Cjevovod DN600 Kamenari-Zelenika i rezervoar Zmijice ¢ine sastavni dio regionalnog
vodovoda za Crnogorsko primorje i samo su do njegovog pustanja u rad bili koriséeni
isklju€ivo u funkciji lokalne distribucije.

Samom granicom planskog zahvata tj. duz magistrale prolazi distributivni cjevovod pre¢nika
200mm od PVCa kao i regionalni cjevovod prec¢nika 600mm od celika. Kroz podrudje
obuhvata UPa prolazi distrubutivni cjevovod pre€nika 200mm od azbest cementa i PVCa.

- Proracun potreba vode i specificni protoci

Da bi se dimenzionisali potrebna distributivna vodovodna mreza, potrebno je usvojiti
specificnu dnevnu potrosnju po korisniku, kao i koeficijente dnevne i satne neravnomjernosti.
Odredivanje specifiCne potroSnje je jako osjetljivo, jer se bazira na Citavom nizu pretpostavki
i drugih parametara i osnovnih kriterijuma kao Sto su: velicina i tip naselja, struktura
potroSaca, stepen opremljenosti stanova ili porodicnih kuca, struktura i kategorija hotelskih
kapaciteta, klimatski uslovi, zastupljenost kultivisanog zelenila, vrsta i velicina okucnica,
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saobracajne povrSine i drugi zahtjevi koje treba da zadovolji procjenjena dnevna bruto
potroSnja po korisniku.

Da bi se provjerila opravdanost planiranih tehnickih rjeSenja i izbjegle veée gredke u
investicionim zahvatima vezanim za objekte vodosnabdijevanja, znacajno je utvrditi
perspektivne potrebe za vodom. Kao polazni podatak za odredivanje normi potroSnje vode
razmatrane su specificna potroSnja vode po stanovniku na dan iz Vodoprivredne osnove
Republike Crne Gore.

Po stanovniku u Vodoprivrednoj osnovi data norma za potroSnju za l/kor/dan u od
400l/s/dan sa uracunatom komercijalnom industrijskom i potroSnjom usljed gubitaka.

U zavisnosti od vrste hotela prema Vodoprivrednoj osnovi i Master planu usvojene su
sljedece specificne potrosnje:

o stalni stanovnici 200 I/dan/st.

o hotel A kategorije 650 I/dan/kor.
o Vile i apartmani 450 l/dan/kor.
o0 hoteli nizih kategorija 350 I/dan/kor
0 mjeSovita namjena 450 I/dan/kor .

Smatrajuci da su navedene specificne potroSnje u danu maksimalne potro$nje za
maksimalnu satnu potroSnju se usvaja potroSnja sa usvojenim koeficijentom ¢asovne
neravnomjernosti Knmax = 2,3.

U okviru proracuna potrebnih kolicina vode u dnevnoj normi potro$nje po stanovniku,
obuhvacene su i potrebne koli€ine za komercijalne potrebe, komunalne potrebe kao i samo
zalivanje zelenih povrsina.

Tabela 1. ProraCun potrebnih koliina pitke vode

UP | Namjena Broj Specifitna | Qmax.dn. | Koef. satne | Qmax.Cas.
prostora potroSaca | potroSnja | I/s neravnom;j. | I/s
I/dan/kor.
1 2 3 4 5 6
(2)*(3)/ (4)"(5)
86400
1 Hotel
Turisti 120 650 0.90 2.3 2.07
40 120 0.06 2.3 0.34
Zaposleni
UKUPNO 0.96 2.41

Maksimalna dnevna potroSnja za posmatrano podrucje iznosi 0.96 I/s. Maksimalna satna
potroSnja iznosi 2.41 I/s i tu koli€inu je potrebno dopremiti, i na nju se, rasporedenu po
segmentima ovog podrudja, dimenzioniSe distribuciona mreza podrucja.

- Planirano stanje
Podruéje UPa ¢e se snabdijevati vodom sa distrubutivnog cjevovoda iz R. Kumbor AC/ PVC
200mm. Kako se isti nalazi ispod planiranog hotelskog kompleksa, dionica cjevovoda kako

je naznaeno na prilogu mora biti izmjeStena po obodu urbanisticke parcele i duz obalnog
puta.
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3.2.2. Odvodenje otpadnih voda
- Postojece stanje

Sistem javnog kanalisanja otpadnih voda u Herceg Novom je separacioni (razdvojena kiSna
kanalizacija od upotrebljenih voda) i orijentisan je na gravitaciono te€enje ka glavhom
kolektoru koji je smjeSten u trupu saobracajnice duz obale.

Glavni kolektor, pre¢nika od 350 do 700 mm, ukupne duZine od oko 6,5 km, sastoji se od
nekoliko priklju¢nih gravitaciono — potisnih djelova, i to za: pojas Sutorine — Solila, Igala,
Tople i centra grada, Savine i Meljina. Glavna, sabirna crpna stanica sa kominutorom nalazi
se u parkovskoj povrsini izmedu tvrdava Forte Mare i Citadela, i sastoji se od Sest pumpnih
agregata. Nakon mehani¢kog tretmana (usitnjavanja) otpadne vode se potiskuju kroz
podmorski cjevovod u more, do krajnjih ispusnih tacaka, gdje su difuzori za rasprSavanje, i to
na udaljenosti od obale od 400 metara, kod zimskog, i 1600 m, kod ljetnjeg ispusta. Na
glavnom kolektoru, kanalizacija u pojedinim, sabirnim dionicama, gravitacionog toka, preko
pumpnih postrojenja, potiskuje se u potisne. Pumpni agregati su na lokacijama: Solila, Igalo,
Savina i Meljine i oni usmjeravaju kanalizaciju ka centralnoj stanici i podmorskom ispustu
.Forte Mare*.

Hercegnovska rivijera je pokrivena parcijalnim javnim kanalizacionim sistemima, koje trebaju
da budu spojene u jedinstveni sistem kanalisanja sa centralnim postrojenjem za tretman
otpadne vode. Stepen izgradenosti javne kanalizacije po mjestima duz rivijere je veoma
neujednacen. Ima vise malih kanalizacionih sistema a postoji tridesetak podmorskih ispusta,
od kojih su neki u veoma loSem stanju i gdje upotrebljene i fekalne vode iscuruju u samo
priobalje. Posto neki dijelovi nemaju sistem javnog kanalisanja otpadnih voda, koriste se
upojni bunari ili septi¢ke jame.

Otpadne vode se slobodno iz zaleda izlivaju u priobalje, potoke ili upustaju u zemlju i
podrucje Kumbora, DPenovic¢a i BaoSi¢a je jedna od najugrozenijih sredina na novskoj rivijeri.
Otvoreni kanalizacioni tokovi primjeceni su na viSe lokacija, kao 5to je od kamp naselja
,Galeb“, u srediSnjem priobalnom dijelu Kumbora, iz kog fekalne i upotrebljene vode odlaze
direktno u potok, pa u more.

Kanalizaciona mreza postoji na deset poteza duz donje rivijere, u pojasu uz more.
Kanalizacione cijevi su pre¢nika 200 i 300 mm i njihovi zavrSeci su u podmorskim ispustima,
odnosno, u moru. Ovi ispusti su uglavnom sli¢nih karakteristika kao dole navedeni:

- Odmaraliste ,Vojvodanka“, pre¢nik 300 mm, duzina 85 m, dubina 10,00 m;

- Odmariste ObjeSenjak, prec¢nik 250 mm, duzina 48 m, dubina 4,0 m;

- Odmaraliste ,PKB*-a, pre¢nik 300 mm, duzina 58 m, dubina 7,6 m;

- Vojni otpad, pre¢nik 300 mm, duzina 60 m, dubina 8,0 m.

Na podrucju predmetnog UPa duZz obalnog puta sa isto¢ne strane postoji kanalizacioni
kolektor precnika 250mm lokalnog karaktera. Kolektor zavrSava podmorskim ispustom
pre¢nika 300mm.

- Planirano stanje
Fekalna kanalizacija u Kumboru treba da se razvija po smjernicama studija kanalizacije:

DHV Master plana za otpadne vode, Studije izvodljivosti za otpadne vode (Kocks, 2007. i
Dahlem, 2009.) | Prostornog plana Opstine Herceg Novi.

Principi razvijanja kanalizacije su:

- separacioni sistem kanalisanja (kiSne vode se odvajaju od fekalnih)
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Centar za Arhitektury | Urbar

- primarni kolektor lociran na najniZzim kotama terena, u priobalju, duz rivijere, do
Sutorine,

- teznja ka gravitacionom te€enju u $to je mogucée veéim potezima,

- preciS¢avanje otpadne vode prije upustanja u recipijent (centralno PPOV postrojenje,
mala lokalna postrojenja u nepristupaénim, visokim zonama stanovanja).

Osnovni koncept je u gradnji glavnog, gravitaciono - potisnog kolektora, u zoni obale i
obalne saobracajnice, koji ¢e i¢i od Kamenara, naselja (JoSica) ka Meljinama (sl.1.). Lokacija
za centralno postrojenje za viSestepeno preciS¢avanje otpadnih voda odredena je u uvali
Nemila.

Djelovi glavnog priobalnog kolektora ve¢ postoje, a izgradeni su | pojedini prikljuéni kanali,
kOjI treba da budu spOJenl na gIavn| | omoguce u njlma graV|taC|ono tecenje

Slika 1. Planirana kanalizacija od Njivica i Sutorine do Denovica, u faznom razvoju
(KOCKS, Studija izvodijivosti, 2007.).

MreZa je dimenzionisana na osnovu proracuna potrebnih koli¢ina po urbanisti¢kim zonama a
pri trasiranju se vodilo raCuna da se kolektori postave u javnim povrSinama kao i o padu
terena i maksimalnoj dozvoljenoj udaljenosti pumpnih stanica (u odnosu na min pad i dubinu
ukopavanja).

Tabela 2. Proracun koli€ina otpadnih voda

UP | Namjena Broj potrosaca | Specificna Qmax.Cas. Kol. Otpad vode
prostora potroSnja I/s I/s
I/dan/kor.
1 2 3 4 5
(4)*0.8
1 Hotel
Turisti 120 0.90 2.07 1.66
40 0.06 0.34 0.27
Zaposleni
UKUPNO 0.96 2.41 1.93

Maksimalna koli¢ina otpadne vode sa posmatranog podrucja koju je potrebno sakupiti i
odvesti iznosi 1.93 I/s.
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Tokom 2012 je planirano da zapoc¢ne izgradnja obalnog kolektora JoSice — Meljine. lzgradnja
se bazira na projektnoj dokumentaciji za kolektor sa pripadajuéim pumpnim stanicama i
potisnim cjevovodima koja je zavrSena u toku 2010 god.

Trasa gravitacionog kolektora prikazana na prilogu kao i pre¢nik tog kolektora su preuzeti iz
detaljne projektne dokumentacije i prikazani u ovom planskom dokumentu. Dakle, duZz
obalnog puta je planiran gravitacioni kolektor preCnika 500mm koji sakuplja otpadnu vodu
pripadaju¢eg gravitacionog podrucja Bijele kao i ovog UPa i odvodi je u planiranu pumpnu
stanicu Bijela zapad. Nakon izgradnje ovog kolektora predvideno je ukidanje potojece
obalne kanalizacije kao i ukidanje podmorskih ispusta koji postoje na ovom zahvatu.

Otpadna voda sa podrucja UPa ¢e se odvesti u obalni kolektor preko niza pumpnih stanica u
buduce postrojenje za preciSc¢enu otpadnu vodu za opSptinu Herecg Novi u Meljinama.

Ukoliko se hotelski kompleks realizuje prije zavrSetka i puStanja u funkciju novog
kanalizacionog sistema, kao privremeno mjesto prikljuenja je postojeci kolektor precnika
250mm na istoénom uglu UPa.

3.2.3. Odvodenje atmosferskih voda

Slivno podrucje koje gravitira predmetnom podruéju se drenira sa dva bujiCna potoka
neposredno uz istoCnu granicu naselja i nekih 50tak m nize od zapadne granice podrucja,
zatvorenim kanalom. Dakle, potrebno je planirati odvodenje atmosferske vode sa krovnih i
betonskih povrSina, saobracajnica i pjeSackih staza samo sa povrSine podrucja UPa.

S obzirom na pad terena, kanalisanje voda se preporucuje kiSnim kanalima/ rigolama uz
unutrasSnje saobracéajnice kompleksa i staze uz odvodenje kanalisane vode more. Voda sa
betonskih povrSina i krovova moZe da se odvodi u zelene povrSine radi smanjivanja oticanja
(povecanija infiltracije).

PreporuCuje se takode postavljanje veceg broja popreénih reSetki, na mjestima gdje pad
omogucava slivanje vode u otvorene kanale.

3.2.4. Predmer i predraé¢un radova za hidrotehni¢ku infrastrukturu

U okviru ukupne cijene sadrzani su svi radovi i materijali neophodni za stavljanje u funkciju
sistema (iskop, priprema rova, nabavka transport i montaza vodovodnih cijevi sa svim
potrebnim armaturama i fazonskim komadima, itd).

-  Vodovodni sistem

VODOVOD
jed.  cijena
m (€) ukupno
Izmjedtanje cjevovoda d200mm 195 200 39,000.00 €
Priklju¢ak kompleksa na vod. mrezu 50 80 4,000.00 €
Ukupno 43,000.00 €
- Kanalizacioni sistem
KANALIZACIJA
jed. cijena
m (€) ukupno
Priklju¢ak kompleksa na kan. mrezu 100 | 150 15,000.00 €
Ukupno 15,000.00 €
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3.2.5. Faznost izgradnje hidrotehni¢ke infrastrukture posmatranog podrucja

Sve predvidene hidrotehnicke infrastrukturne objekte je potrebno izvesti u jednoj fazi.
3.3. ELEKTROENERGETSKA INFRASTRUKTURA
Podaci ED Herceg Novi (FC ED EPCG ) i izvodi planova viSeg reda

-TS 35/10 kV i 35 kV mreza

Kao ulazni podaci za postojece i planirano stanje elektroenergetske infrastrukture na
zahvatu predmetne lokacije koris¢eni su podaci iz Prostornog plana podrucja posebne
namjene za morsko dobro(Kotor-Podgorica, 2007. g.), Prostorni plan Crne Gore do 2020. g.(
Podgorica , mart 2008. g.),Prostorni Plan Opstine Herceg Novi , kao i Strategiju razvoje
energetike Republike Crne Gore do 2025. g.-Plan razvoja elektroenergetskog sistema
Republike Crne Gore -Master plan( Energetski institut Hrvoje Pozar i IREET , Ljubljana jun
2006. ).

PostojeCe stanje na zahvatu karakteriSe neizgradjenost energetske infrastrukture. U
kontaktnoj zoni ( zahvat Detaljnog urbanisti¢kog plana Kumbor ) nalazi se postrojenje TS
35/10 kV “ Kumbor” sa dva transformatora 4+4 MVA planirane izgradnje krajnjeg kapaciteta
2x12,5 MVA.. TS 35/10 kV Kumbor se radijalno napaja iz TS 110/35 kV Podi, dalekovodom
35 kV presjeka provodnika AlCe 35/15 mm?2, propusne moéi 340 A (20 MVA), izgradenim
1970 god., koji je mijestimiéno kabliran. TS 110/35 kV Podi snhage 2x40 MVA
ima max  dostignutu vrSnu snagu od Pv = 39,6 MW .

Sa ovog voda se napajaju TS 35/10 kV Kumbor i TS 35/10 kV Bijela. Kroz podrucje koje
tretira nas plan prolaze 35 kV-ni dalekovod (Kumbor-Bijela) i 10 kV-ni dalekovod na
Zeljezno-reSetkastim stubovima.

Prema PP OpsStine Herceg Novi i DUP Baosi¢i, daljom izgradnjom turistiCkih kapaciteta
planira se izgradnja nove TS 35/ 10 kV 2x8 MVA u BaoSi¢ima, ¢ime ¢e se obezbijediti uslovi
i za priklju¢enje novih elektroenergetskih kapaciteta na samoj lokaciji zahvata, a koji ¢e biti
uslovljeni urbanisti¢kim podacima i podacima o namjeni povrsina.

Iz Master plana razvoja Elektroenergetske infratrukture za interesne zone izdvajamo
podatke:

Radi dobre izgradenosti mreze 35 kV i TS 35/10 kV te veza sa ED Tivat i ED Kotor,
zadrzava se postojeéa koncepcija transformacije 110/35/10 kV za vrijeme cijelog
posmatranog perioda. Direktna transformacija TS 110/10 kV je najvjerojatnija na lokaciji
postoje¢e TS 35/10 kV Igalo, nakon porasta optereéenja postojeée TS 110/35 kV Herceg
Novi preko grani¢ne vrijednosti definisane kriterijumom pouzdanosti pogona mreze 35 kV.
lako prema scenarijima porasta optereéenja, uz razvoj veza sa susjednim TS 110/35 kV,
izgradnja TS 110/10(20) kV Igalo nije planirana do 2025. godine, izgradnja voda 110 kV TS
110/35 kV Herceg Novi — TS 35/10 kV Igalo kao prva faza jest ukljuena, radi osiguranja
dvostranog napajanja podrucja od Herceg Novog do Igala. Alternativni razlog za stavljanje
tog voda pod napon 110 kV i aktiviranje TS 110/10 kV Igalo moze biti povezivanja s
Republikom Hrvatskom na naponskom nivou 110 kV. Buduc¢i da ostaju u pogonu sve TS
35/10 kV i vodovi 35 kV, potrebno ih je obnoviti.

Izgradnja novih objekata i rekonstrukcija postojecih:

e planirano u 2006. godini: izgradnja TS 35/10 kV Zelenika 1x4 (8+8) MVA;
e 2005-2010: izgradnja nadzemnog voda (110)35 kV TS 110/35 kV Herceg
Novi — TS 35/10 kV Igalo (3 km).

Obnova postojecih objekata:
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e obnova svih postoje¢ih TS 35/10 kV;
e obnova svih vodova 35 kV.

Ostala analizirana rjeSenja:

e izgradnja TS 110/35 kV Bijela: na vrlo malom prostoru imali bi 4 TS 110/35
kV (Herceg Novi, Bijela, Kotor i Tivat); umjesto toga u plan je uvrSten
kablovski vod 35 kV TS 110/35 kV Tivat — TS 35/10 kV Bijela (zamjena za
postojeéi nadzemni vod);

e vod 35 kV TS 35/10 kV Kumbor — TS 35/10 kV Klinci za osiguranje
dvostranog napajanja podrucja Lustice dolazi u obzir samo ako opterecenje
znacCajno poraste ili ako investitori u turisticke sadrzaje zahtijevaju (i plate)
povecanu pouzdanost napajanja.

Napominje se da je DUP-om ,BaoSi¢i“ predvidjena izgradnja TS 35/10 kVA 2x8
MVA Baosiéi.

-TS 10/0,4 kV i 10 kV mreza

Na osnovu podataka dobijenih od EPCG , FC ED CG tj. Elektrodistribucija Herceg Novi ( od
12.03 2012 g.) o postojeéem i planiranom stanju na podrugju zahvata UP »Zager« na
predmetnom zahvatu nema infrastrukture niskog i srednjeg napona koja je u valsnistvu ED
Herceg Novi. U puthom pojasu ED Herceg Novi planira izgradnju DTS 10/0,4 kV 1x630 kVA
za koju sus dobili saglasnost od Crnagoraputa pa ¢e se ova TS predloZiti kao moguca tacka
priklju€enja novoprojektovanih kapaciteta.

PROGRAM RAZVOJA ELEKTROENERGETSKE INFRASTRUKTURE
urbanisticki podaci

Podaci o postoje¢im i planiranim objektima mjerodavnim za procjenu vrSne snage odnosno
razmatranja mogucénosti koriS¢enja postojeCe elektroenregetske infrastrukture za napajanje
elektricnom energijom planiranih objekata dati su u tabeli namjene objekata sa prikazom
bruto gradjevinskih povrsina.

procjena potrebe za elektricnom snagom

Uz poStovanje zahtjeva Programskog zadatka izvrSena je procjena vrdne snage buducih
objekata u zoni zahvata, a zatim razmotren koncept buduc¢e mreze, s obzirom na postoje¢u
elektroenergetske infrastrukture u kontaktnim zonama i nepostojanje iste u zoni zahvata.

planirani objekti

Za procjenu vrS$ne snage planiranih objekata koriS¢ene su vrijednosti  specificnog
opterecenja zasnovane na iskustvu i podacima iz literature, koji se kre¢u u granicama :

(30-70)W/m?, hoteli sa klima uredajima

Objekti sa namjenom : Hotel

Usvojena je prosjecna vrijednost specificnog opterec¢enja : 50 W/m2

sa bruto povrsinom.
Objekti sa namjenom : hotel sa servisnim sadrZajima

, pri €emu je raCunato
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Usvojena je prosjecna vrijednost specificnog optere¢enja : 50 W/m
sa bruto povrsinom.

Na parceli, namjena T1, predvida se izgradnja hotelskog kompleksa, povrdine P=8666
m2.Usvojena je prosjecna vrijednost specificnog optere¢enja za ovakve kategorija (sa klima
uredajima na principu toplotnih pumpi i uz koriS¢enje energetski efikasnih materijala u
izgradniji, te koriS¢enjem sunleve energije za dogrijavanje tople vode, iznosi : pyr1 = 50
W/m?, pri éemu je radunato sa procijenjenom bruto povrsinom.

2, pri ¢emu je racunato

Purupi =S X Pur2 = 8666m? x 50 W/m? = 1.260.000 W = 0,43 MW

IzraCunata snaga nas opredjeljuje na izgradnju jedne DTS 10/0,4 kV 1x630 kVA u zoni
zahvata sa mjernom celijom na VN strani. Kako je planom ED predvidena izgradnja jedne
TS 10/0,4 kV na samoj granici parcele za koju je namjena priklju¢enje postojecih potrosacla i
plansko priklju¢enje novih, kao najlogi¢nije rieSenje se namec¢e da se planirana DTS kao
zajednicka investicija izgradi kao 2x630 sa jednom mjernom ¢&elijom za drugi transformator
namijenjen napajanju hotelskog kompleksa odakle bi se vodio NN razvod do GRT unutar
hotelskog kompleksa. Za uklapanje u VN kablovsku mreZzu potrebno je izvrsiti isijecanje
postoje¢eg kabla 10 kV Konacna lokacija TS zavisice od same strukture izgradjenih
objekata, njihove pozicije , razudenosti sadrzaja, ali se prilkom planiranja mora voditi raéuna
da je saobrac¢ajno lako dostupna i odabrana prema vaZeéim tehni¢kim preporukama.

Kod definisanja potrebnih instalisanih snaga trafostanica racunato je sa gubicima od 10% i
rezervom u snazi od 10%.

Saobracajnice i pjesacke staze

Procjena vrSne snage osvjetlienja saobraéajnica i pjeSackih staza (lungo mare i pjesacki
saobracaj) u zoni, izvr8ena je na bazi procjene broja svjetiljki.

Procjena je izvrSena na osnovu sledecih parametara:

Pvps - VrSna snaga osvjeteljenja prilaznih saobracajnica, parkinga i pjeSackih staza za
procijenjeni broj svjetiliki sa LED zvorom snage 50W pa je ovo opterecenje zanemarljivo.

Ukupna vrdna snaga neophodna na zahvatu UP je :

Pyvrop = 0,43 MW

Izraunata snaga nas opredjeljuje na izgradnju jednog bloka unutar planirane
transformatorske stanice 10/0,4 kV tipa DTS ili nove DTS 1x630 kVA na mjestima
predlozenim u grafickom prilogu. Konacna lokacija TS zavisiée od same strukture
izgradjenih objekata, njihove pozicije , razudenosti sadrZaja, ali se prilkom planiranja mora
voditi raCuna da je saobracajno lako dostupna i odabrana prema vazZeéim tehnickim
preporukama.

Kod definisanja potrebnih instalisanih snaga trafostanica raunato je sa gubicima od 10% i
rezervom u snazi od 10%.

IzraCunato jednovremeno opterec¢enje odnosi se na krajnji moguci kapacitet, uvazavajuci
maksimalnu gradevinsku zauzetost urbanisti¢kih parcela.

Definisanje broja trafostanica

Na osnovu procijenjene snage zahvata urbanistickog projekta, postoje¢eg stanja i planirane
gradnje objekata, a obzirom da cijelo podru¢je ne moze biti obuhvaceno postojeéim
objektima, vodeci raCuna o sigurnosti i fleksibilnosti rada elektroenergetskog sistema, za
potrebe snadbijevanja elektricnom energijom planiranog kompleksa predvideno je prosirenje
ili izgradnja nove trafostanice 10/0.4 kV.

Kod definisanja potrebnih instalisanih snaga trafostanica racunato je sa gubicima od 10% i
rezervom u snazi od 10%.

Napominje se da su snage planiranih TS10/0,4kV date na osnovu procijenjenih vrsnih
snaga, a definitivne snage ¢e se odrediti nakon izrade glavnih projekta. Imena novim
trafostanicama su data uslovno, samo za potrebe ove studije.
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Prikaz planirane elektrodistibutivhe mreze
Koncept rieSenja napajanja elektricnom energijom planiranih objekata u predmetnoj zoni
zahvata UP je baziran na planiranoj infrastrukturi 10 kV mreze .

Elektroenergetski objekti naponskog nivoa 10kV

Polaze¢i od izvr8enog proraCuna potreba u snazi, i rasporeda novih potroSaCa po
traforeonima, ovom studijom se predvida izgradnja slede¢ih 10kV elektrenergetskih
objekata:

Trafostanice 10/0,4kV :

DTS10/0.4kV  2x630 kVA 1 kom

Planirane TS10/0,4kV su ukljucene u postojeci sistem napajanja — koncept otvorenih
prstenova uz njihovo kablovsko izvodenje sa napajanjem iz ¢&vorista.

Izgradnjom planiranih objekata u zoni zahvata moguce je povecanje vrijednosti kapacitivne
struje zemljospoja. Kako je Pravinikom o tehni¢kim normativima za pogon i odrzavanje
elektroenergetskih postrojenja (Sl.list SRJ 41/93), propisano da je maksimalno dozvoljena
kapacitivha struja zemljospoja u mrezi 10 kV 20 A, u trafostanici TS 35/10 kV treba provijeriti
potrebu mijenjanja rezima rada mreze 10 kV, odnosno izvrsiti uzemljenje neutralne tacke 10
kV ugradnjom otpornika za ograni€enje struje zemljospoja.

Sve planirane trafostanice treba da budu u skladu sa vaze¢om preporukom Tp1b EPCG- FC
Distribucija. Tip trafostanica je NDTS, N=3 i DTS N=2 ( N broj vodnih ¢elija), u zavisnosti od
pozicije TS u 10 kV raspletu mreze, ¢ime je omogucen fleksibilniji pogon.

10 kV kablovska mreza

Na zahvatu UP potrebno je poloziti novi kablovski vod . Ove izvode treba izvesti

jednozilnim kablovima sa izolacijom od umrezenog polietiiena tipa XHE 49 A 1x

150/25 mm2 , 10 kV ( prenosne moc¢i preko 5,5 MVA) ili prema uslovima lokalne ED.
MreZza je koncipirana u radijalnom pogonskom stanju sa mogucnoscu ostvarivanja
popre¢nih veza. PreporuCuje se da se veze izmedu trafostanica izvedu kablom

2. To ¢e

istog presjeka (zbog unifikacije), mada je moguce odabrati i presjek 150 mm
biti definisano uslovima ED Herceg Novi.

Na posebnom prilogu urbanisti¢kog projekta prikazane su lokacije planiranih TS10/0,4kV
kao i planirane trase 10kV kablovske mreze. Ovdje se napominje da je moguce
vrsiti prilagodenja mikro lokacija trafostanica projektovanim objektima, Sto se nece
smatrati izmjenom plana. Za TS dija je izgradnja predvidena van planiranih objekata,
preporucuje sa, a u skladu sa UP, definisanje posebnih urbanistic¢kih parcela, na kojima ¢e
biti moguéa nesmetana izgradnja istih, a sve prema gabaritima koji su definisani tehni¢kom
preporukom Tp1lb FC ED CG, dok se njihov arhitektonski oblik moze nesmetano
prilagodjavati zahtjevima arhitekture.

Ovakvim rjeSenjem obezbijedeno je pouzdano napajanje trafo stanica u zoni zahvata
tako Sto je primijenjen koncept otvorenih prstenova.

Na sledeéem crtezu je dat priblizan raspored navedenih trafostanica, kao i Seme njihovog
povezivanja u planiranom rjeSenju.

Niskonaponska mreza

Kompletna niskonaponska mreza mora biti kablovska (podzemna) do lokacija prikljunih
ormari¢a ili direktno u objekat do glavnih razvodnih tabli.

Mrezu izvesti niskonaponskim kablovima tipa PP0OO-A ,XP00-A i PPOQO ili XP0OO 0.6/1kV,
presjeka prema naznaenim snagama pojedinih prostora objekata.

NN kablove po mogucénosti polagati u zajedni€¢kom rovu na propisanom odstojanju i uz
ispunjenje uslova dozvoljenenog strujnog opterecenja po pojedinim izvodima.

Broj niskonaponskih izvoda &e se definisati glavnim projektima objekata i trafostanica.
Osvijetljenje otvorenih prostora i saobracajnica

Posto je javno osvjetljenje sastavni dio urbanistiCke cjeline, treba ga tako izgraditi da se
zadovolje i urbanisticki i saobracajno - tehniCki zahtjevi, istovremeno tezeci da instalacija
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osvjetljenja postane integralni element urbane sredine. Mora se voditi raCuna da osvjetljenje
saobracajnica i ostalih povr8ina osigurava minimalne zahtjeve koji ¢e obezbijediti kretanje uz
Sto vedu sigurnost i komfor svih u¢esnika u noénom saobraéaju, kao i o tome da instalacija
osvjetlienja ima i svoju dekorativnu funkciju. Zato se pri reSavanju uliénog osvjetljenja mora
voditi raCuna o sva Cetiri osnovna mijerila kvaliteta osvjetljenja:

- nivo sjajnosti kolovoza,

- poduzna i opsta ravnomjernost sjajnosti,

- ogranicenje zaslepljivanja (smanjenje psiholoskog bljestanja) i

- vizuelno vodenje saobracaja.

Po mjeSoviti saobraéaj su svrstane u pet svjetlotehni¢kih klasa, M1 do M5, a u zavisnosti od
kategorije puta i gustine i sloZzenosti saobracaja, kao i od postojanja sredstava za kontrolu
saobracaja (semafora, saobrac¢ajnih znakova) i sredstava za odvajanje pojedinih u¢esnika u
saobracaju.

Svim saobracajnicama na podrucju plana treba odrediti odgovaraju¢u svjetlotehni¢ku klasu
Na raskrsnicama svih ovih saobracajnica postici svjetlotehniCku klasu za jedan stepen vecu
od samih ulica koje se ukrstaju.

Posebnu paznju treba posvetiti osvjetljenju unutar blokovskih saobraéajnica i parkinga,
prilaza objektima i sli€no. To osvjetljenje treba reSavati posmatranjem zone kao cjeline, a ne
samo kao uredenje terena oko jednog objekta. RjeSenjima instalacije osvjetljenja unutar
zone omoguciti komforan prilaz pjeSaka do ulaza svakog objekta i iz svih pravaca.

USLOVI ZA IZGRADNJU ELEKTROENERGETSKIH OBJEKATA
Izgradnja 10kV kablovske mreze

Kablove polagati slobodno u kablovskom rovu, dimenzija 0,4 x 0,8 m. Na mjestima prolaza
kabla ispod kolovoza saobracajnica, kao i na svim onim mjestima gdje se mozZe ocekivati
povec¢ano mehani¢ko opterecenje kabla (ili kabl treba izolovati od sredine kroz koju prolazi),
kablove postaviti kroz kablovsku kanalizaciju, smjeStenu u rovu dubine 1,0 m.

Ukoliko to zahtjevaju tehnic¢ki uslovi stru¢ne sluzbe ED Herceg Novi, zajedno sa kablom (na
oko 40 cm dubine) u rov poloziti i traku za uzemljenje, Fe Zn 25x4 mm.

Duz trasa kablova ugraditi standardne oznake koje oznacavaju kabl u rovu, promjenu pravca
trase, mjesta kablovskih spojnica, pocCetak i kraj kablovske kanalizacije, ukrstanja,
priblizavanja ili paralelna vodenja kabla sa drugim kablovima i ostalim podzemnim
instalacijama.

Pri izvodenju radova preduzeti sve potrebne mjere zastite radnika, gradana i vozila, a
zastitnim mjerama omoguciti odvijanje pjeSackog i motornog saobracaja.

Trafostanice 10/0.4kV na podrucju plana

Nove trafostanice moraju biti u skladu sa vazeéom tehni¢kom preporukom Tp 1b,
donesenom od strane FC Distribucija EPCG, predvidene kao slobodnostojedi, tipski objekti.
Umijesto slobodnostojecih, moguca je izvedba trafostanica u objektu, $to se, prema vazecim
preporukama, odobrava samo u izuzetnim slu¢ajevima.

Prednosti slobodnostojecih trafostanica u odnosu na trafostanice u objektu su:

- manja zavisnost od dinamike gradnje (zgrada u kojoj je predvidena trafostanica
mora biti izgradena prva da bi se obezbijedilo napajanje drugih zgrada
priklju¢enih na tu trafostanicu);

- manje dimenzije (kada se trafostanica smjeSta u objekat, upravljanje mora biti
iznutra, $to nije slu¢aj kod DTS u slobodnostojeéem objektu);

- s obzirom na vrlo stroge propise u pogledu sigurnosti, prostorija za smjestaj
opreme u objektu se mora namjenski projektovati (uljna jama ako je u pitanju
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transformator; kroz prostoriju trafostanice nije dozvoljeno postavijanje
vodovodnih, kanalizacionih, toplovodnih, gasovodnih, elektroenergetskih i TK
instalacija i td).

- posebno je bitno pri projektovanju objekta pridrzavati se protivpozarnih propisa
(pozarni sektori i sl.);

- izabrana lokacija mora da omoguci lak pristup mehanizacije i vozila za vrijeme
montaze i odrzavanja opreme, a posebno u slu€aju zamjene energetskog
transformatora, $to je u slu€ajevima trafostanice u objektu teze postiéi;

- radi smanjenja opasnosti od pozara u objekti se preporucuje se ugradnja znatno
skupljih suvih transformatora;

- manja izlozenost buci i vibracijama.

Kada je u pitanju smjestanje unutar objekata, ne treba predvidati smjestaj u podrum,
suteren i sli€no, bez posebne saglasnosti Elektrodistribucije Budva.

Kada se trafostanica izvodi kao slobodnostoje¢i objekat, zahvaljuju¢i savremenom
kompaktnom dizajnu, spoljni izgled objekta mozZe biti u potpunosti prilagoden zahtjevima
urbanista, tako da zadovoljava urbanistiCke i estetske uslove, odnosno da se potpuno
uklapa u okolni prostor.

S obzirom na to da se u ovom slu€aju radi o atraktivhom turisti¢kom naselju, obavezno je da
se projektantskim rjeSenjima eksterijera trafo stanica izvrSi njihovo adekvatno uklapanje u
okolni prostor. Pri tome se moraju postovati maksimalne vanjske dimenzije osnove
trafostanica (do 8 m? za DTS 1x630(1000) kVA ; do 20m? za NDTS 2x630 kVA). Takode
treba voditi racuna o visini objekta, koja za snage 1x630 kVA treba da bude najvise 1.8 m.
Svim trafo stanicama, projektima uredenja okolnog terena, obezbjediti kamionski pristup,
Sirine najmanje 3 m.

Izgradnja niskonaponske mreze

Nove niskonaponske mreze i vodove izvesti kao kablovske (podzemne), uz koriSéenje
kablova tipa PPOO (ili XP0O, zavisno od mjesta i naCina polaganja), ukoliko stru¢na sluzba
ED Herceg Novi ne uslovi drugi tipa kabla. MreZe predvidjeti kao trofazne, radijalnog tipa.

Sto se ti¢e izvodenja niskonaponskih mreza i vodova, primjenjuju se uslovi ve¢ navedeni pri
izgradnji kablovske 10 kV mreze.

Tehni¢ki uslovi i mjere koje treba da se primijene pri projektovanju i izgradnji prikljucka
objekata na niskonaponski mrezu definisani su Tehni¢kom preporukom TP-2 Elektroprivrede
Crne Gore.

Pri polaganju kablova voditi raCuna da sva eventualna ukrstanja, priblizavanja ili paralelna
vodenja kablova sa drugim podzemnim instalacijama budu izvedena u skladu sa vazecim
propisima i preporukama.
o Medusobni razmak energetskih kablova niskog napona ne smije biti manji od 7 cm, pri
paralelnom vodenju, odnosno 20 cm pri medusobnom ukrstanju.
e Kod paralelnog polaganja 10 kV kablova sa niskonaponskim kablovima, isti moraju biti
odvojeni opekama, a minimalni medusobni razmak mora iznositi 10 cm.
e Pri ukrdtanju energetskih kablova istog ili razli€itog naponskog nivoa razmak izmedu
energetskih kablova treba da iznosi najmanje 20 cm.
¢ Nije dozvoljeno paralelno vodenje kabla ispod ili iznad vodovodne ili kanalizacione
cijevi (osim pri ukrstanju). Horizontalni razmak izmedu kabla i vodovodne ili
kanalizacione cijevi treba da iznosi najmanje 0, 40 m.
e Pri ukrstanju kablovi mogu biti polozeni ispod ili iznad vodovodne ili kanalizacione
cijevi, uz rastojanje od 0, 3 m.
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o Ukoliko ovi razmaci ne mogu biti postignuti, tada energetski kabl treba poloziti kroz
zastitnu cijev.

e Pri paralelnom vodenju kablovskog sa telekomunikacionim kablom najmanji dozvoljeni
horizontalni razmak iznosi 0, 5 m.

o Ukrstanje energetskog i telekomunikacionog kabla izvesti uz medusobni razmak od 0,
50 m, s tim Sto se energetski kabal polaze ispod telekomunikacionog kabla. Ugao
ukrstanja treba da bude blizi 90 °, ali ne manje od 45 °.

e Energetske kablove pored zidova i temelja zgrada treba polagati na rastojanju od
najmanje 30 cm. Ako pored zgrade postoji trotoar onda kabal mora da bude van
trotoara.

Izgradnja spoljnog osvjetljenja

Izgradnjom novog javnog osvjetljenja otvorenog prostora i saobracajnica oko kompleksa
obezbjediti fotometrijske parametre date medunarodnim preporukama (preporuke CIE).

Kao nosace svetiljki koristiti metalne dvosegmentne i trosegmentne stubove, predvidene za
montazu na pripremljenim betonskim temeljima, tako da se po potrebi mogu demontirati, a
napajanje javnog osvjetlienja izvoditi kablovski (podzemno), uz primjenu standardnih
kablova (PP 00 4x25mm2; 0,6/1 kV za uli¢no osvjetljenje i PP 00 3(4)x16mm2; 0,6/1 kV za
osvjetlienje u sklopu uredenja terena). Pri projektovanju instalacija osvjetlienja u sklopu
uredenja terena oko planiranih objekata poseban znacaj dati i estetskom izgledu instalacije
osvjetljenja.

Sistem osvjetljenja, iz razloga energetske efikasnosti, treba da bude automatizovan uz
upotrebu energetskiefikasnih izvora svjetla ( LED ) sa minimalnim brojem radnih sata od
25000, savremenih eksterijerskih,elektricnih i svjetlotehnickih karakteristike. Pri izboru
svetiljki voditi racuna o tipizaciji u cilju jednostavnijeg odrzavanja.

Maksimalno dozvoljeni pad napona u instalaciji osvjetljenja, pri radnom rezimu, moze biti
5%. Kod izvedene instalacije moraju biti u potpunosti primjenjene mijere zastite od
elektricnog udara (zastita od direktnog i indirektnog napona). U tom cilju, mora se izvesti
polaganje zajedniCkog uzemljivaa svih stubova instalacije osvjetljenja, polaganjem trake
Fe-Zn 25x4 mm i njenim povezivanjem sa stubovima i uzemljenjem napojnih trafostanica.
Obezbjediti selektivnu zastitu kompletnog napojnog voda i pojedinih svetiljki.

Obezbjediti mjerenje utroSene elektricne energije. Komandovanje uklju¢enjem i isklju¢enjem
javnog osvjetljenja obezbjediti preko uklopnog sata ili foto celije.

Za polaganje napojnih vodova vaZze isti uslovi kao i kod polaganja ostalih niskonaponskih
vodova.

Mjere energetske efikasnosti

PoboljSanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili primjenu:
niskoenergetskih zgrada, unaprijedenje uredaja za klimatizaciju i pripremu tople vode
koriscenjem solarnih panela ya zagrijavanje, unaprijedenje rasvjete upotrebom izvora svjetla
sa malom instalisanom snagom(LED, stedne sijalice ili HPS za spoljasnje osvijetljenje),
koncepta inteligentnih zgrada (upravljanje potroSnjom energije glavnih potroSaca s jednog
centralnog mjesta). Sve nabrojane moguénosti se u odredenoj mjeri mogu Kkoristiti pri
izgradnji objekata na podrucju Urbanisti¢kog projekta.
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Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti potencijalnu primjenu
energije direktnog sunevog zracenja.

Kako trenutno na teritoriji Crne Gore nema dovoljno kvalitetnih podataka o prostornoj i
sezonskoj raspodjeli sun€evog zracenja, moze se samo izvrsiti procjena na osnovu podatka
za podru€je primorja (Bara) o prosjeéno 270 suncanih dana godiSnje.lzrazeno u u
jedinicama trajanja sijanja sunca u satima,srednja mjesec¢na vrijednost osun¢anja iznosi za
stanicu Bar 212,20 (max 347,0 u julu). Tokom ¢itave godine ima prosjec¢no oko 7 sati
osuncanja dnevno, s dnevnim oscilacijama od +/- 3,5 ¢asova.

Stoga se moze zakljuciti da ovo podrucje spada u red podrucja sa vrlo povoljnim osnovnim
parametrima za znacajnije koris¢éenje energije neposrednog sunéevog zracenja.

Sundeva energija se kao neiscrpan izvor energije u zgradama koristi na tri nacina:
1. pasivno-za grijanje i osvjetljenje prostora

2. aktivno- sistem kolektora za pripremu tople vode

3. fotonaponske suncane ¢elije za proizvodnju elektriCne energije

Na ovom podrucju postoje moguénosti za sva tri nagina koriS¢enja sun€eve energije — za
grijanje i osvjetljavanje prostora, grijanje vode (klasi¢ni solarni kolektori) i za proizvodnju
elektricne energije (fotonaponske celije).

U ukupnom energetskom bilansu kuéa vaznu ulogu igraju toplotni efekti sunca. U
savremenoj arhitekturi puno paznje posvecuje se prihvatu sunca i zastiti od pretjeranog
osuncanja, jer se i pasivni dobici toplote moraju regulisati i optimizovati u zadovoljavajuéu
cjelinu. Ako postoji mogucnost orijentacije kuce prema jugu, staklene povrSine treba
koncentrisati na juznoj fasadi, dok prozore na sjevernoj fasadi treba maksimalno smanijiti da
se ograniCe toplotni gubici. Pretjerano zagrijavanje ljeti treba sprije€iti sredstvima za zastitu
od sunca, pokretnim suncanim zastorima od materijala koji sprecavaju prodor UV zraka koji
podizu temeperaturu, usmjeravanjem dnevnog svjetla, zelenilom, prirodnim provjetravanjem
i sl.

Savremeni tzv. “daylight” sistemi koriste opti¢ka sredstva da bi podstakli refleksiju, lomljenje
svjetlosnih zraka, ili za aktivni ili pasivni prihvat svjetla. Savremene pasivne kuée danas se
definiSu kao gradevine bez aktivhog sistema za zagrijavanje konvencionalnim izvorima
energije.

Za izvedbu objekata uz navedene energetske mjere potrebno je primjenjivati (uz prethodnu
pripremu stru¢nu i zakonodavnu) Direktivu 2002/91/EC Evropskog parlamenta (Directive
2002/91/EC of the European Parliament and of the Council of 16 December 2002 on the
energy performance of buildings (Official Journal L 001,04/01/2003)/ o energetskim
svojstvima zgrada, S$to podrazumijeva obavezu izdavanja certifikata o energetskim
svojstvima zgrade, kome rok valjanosti nije duzi od 10 god.

Koriséenje solarnih kolektora se preporu€uje kao mogucnost odredene ustede u potrosnji
elektricne energije, pri ¢emu se mora povesti ratuna da ne budu u koliziji sa
karakteristicnom tradicionalnom arhitekturom.

Za proizvodnju elektriéne energije pomoc¢u fotonaponskih elemenata, potrebno je uraditi
prethodnu sveobuhvatnu analizu tehnickih, ekonomskih i ekolodkih parametara.
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ORIJENTACIONI TROSKOVI REALIZACIJE PLANIRANE ELEKTROENERGETSKE
INFRASTRUKTURE | JAVNOG OSVJETLJENJA

Ovim predmjerom se obuhvataju neophodne investicije u okviru zahvata studije.

1. Ulaganja unutar zone zahvata

1.1. lzgradnja DTS 10/0,4 kV ; 2x630 kVA (mjerna ¢elija na VN strani za TRAFO 2):
kom 1 a' 65.000 €/m = 60.000 €
1.2. Uklapanje u postojeéu 10 kV mrezu
m 30 a' 40,00 €/m = 1.200 €
1.3. lzgradnja instalacije osvjetljenja saobra¢ajnica u kompleksu (po st. mjestu)
kom 20 a' 1000 € =
20.000 €

UKUPNO U ZONI ZAHVATA........c ot snsn s 81.200 €

UKUPNO:

81.200 €

3.4. TELEKOMUNIKACIONA INFRASTRUKTURA
3.4.1. POSTOJECE STANJE

Na podruéju obuhvacenom ovim Urbanisti¢kim projektom ne postoji izgradena elektronska
komunikaciona infrastruktura. U susjedstvu, kao najblizi postojec¢i elektronski komunikacioni
objekat, moze se navesti pretplatnicki stepen RSS Bijela sa svojom pristupnom mrezom,
koja je sa matichom centralom Herceg Novi povezana optickim sistemima prenosa.
Projektant je, kao najblizi i najznacajniji postojec¢i elektronski komunikacioni objekat,
predvidio postoje¢i magistralni optiCki kabal Herceg Novi-Kotor, koji se nalazi veéim dijelom
duz Jadranske magistrale kako je to prikazano u grafiCkom prilogu. U skladu sa navedenim,
glavni priklju¢ak na postojecu kablovsku infrastrukturu projektovan je u oknu br.1 koje je
prdvideno da se izgradi na postojec¢oj kablovskoj kanalizaciji, kako je prikazano u grafickom
prilogu. Navedene radove potrebno je izvesti u skladu sa dobijenim uslovima od operatera
vlasnika kablovske infrastrukture, u ovom slu¢aju od Crnogorskog Telekoma.

Na ovaijj nacin, bi¢e omoguceno prikljuéenje na opticku mrezu Crnogorskog Telekoma i KDS
operatera. Kvalitetna distribucija elektronski komunikacionih servisa obezbijedena je do
buduceg turistiCkog objekta.

U dijelu mobilne telefonije, u zoni objekta Zager, prisutan je signal sva tri operatera, T-
Mobile, Promonte i M-tel.

Kako nisu dobijeni podaci od Radio Difuznog Centar i drugih elektronski komunikacionih
operatera zastuplijenih na podruéju obuhvacenom ovom planskom dokumentacijom,
potrebno je uspostaviti dodatnu komunikaciju sa navedenim subjektima, u cilju kvalitetnog
planiranja elektronski komunikacionih resursa.

Po zvani¢no dobijenim podacima Agencije za elektronske komunikacije i poStansku
djelatnost na teritoriji opStine Herceg Novi, elektronske komunikacione usluge pruzaju:
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» Crnogorski Telekom (usluge fiksne mreze: PSTN, ADSL, IPTV i usluge mobilne
mreze)

Telenor (usluge mobilne mreze)

Mtel (usluge mobilne mreze)

M Kabl (usluge distribucije radio i TV programa)

BBM (usluge distribucije radio i TV programa)

Total TV (usluge distribucije radio i TV programa)

Mnnews (usluge pristupa Internetu)

Posta Crne Gore (usluga javnih telefonskih govornica)

Takode, lokacije za nove bazne stanice mobilne telefonije, WiMAX-a, MMDS sistema i WiFi
taCaka, potrebno je unijeti naknadno, nakon dostavljenih planova operatera.

Osim prikupljenih autenti¢nih podataka o aktuelnom stanju i planovima razvoja elektronskih
komunikacija, koriS¢eni su i podaci iz Prostornog plana Crne Gore do 2020., Prostornog
plana podruéja posebne namjene za morsko dobro, Prostornog plana opstine Herceg Novi,
Generalni urbanisti¢ki plan opstine Herceg Novi sa Izmjenama i dopunana GUP-a u zoni
Bijela-Grabi.

Prilikom izgradnje elektronske komunikacione infrastrukture potrebno je pridrzavati se
sledecih naznaka:
= Da se kod gradnje novih infrastrukturnih objekata posebna paznja obrati zastiti
postojece elektronske komunikacione infrastrukture
= Da se uvijek obezbijede koridori za telekomunikacione kablove duz svih postojeéih i
novih saobraéajnica
= Da se gradnja, rekonstrukcija i zamjena elektronskih komunikacionih sistema mora
izvoditi po najviSim tehnoloskim, ekonomskim i ekoloSkim kriterijumima.

Takode, u fazi izgradnje infrastrukture potrebno je pridrzavati se Pravilnika o odredivanju
elemenata elektronskih komunikacionih mreza i pripadajuée infrastrukture, Sirine zastitnih
zona i vrste radio-koridora u €ijoj zoni nije dopustena gradnja drugih objekata (Sluzbeni list
Crne Gore broj 83/09).

3.4.2. PLANIRANO STANJE

U skladu sa opisom iz Postoje¢eg stanja, a vodeéi racuna o usvojenom PUP-u Herceg Novi
do 2020. godine i o Generalnom planu razvoja elektronski komunikacionih kapaciteta na
teritoriji Ops&tine Herceg Novi, u sklopu planske dokumentacije za ovu lokaciju predlozena je
izgradnja nove kablovske kanalizacije sa 4 (Cetiri) PVC cijevi na poziciji prelaska preko
Jadranske magistrale, i sa 2 (dvije) PVC cijevi do buduceg turistiCkog objekta.

Predlozeno rjeSenje obezbjeduje planiranje i gradenje elektronske komunikacione
infrastrukture koja moze odgovoriti na zahtjeve viSe operatora elektronskih komunikacija, koji
¢e korisnicima prostora ponuditi kvalitetne savremene elektronske komunikacione usluge po
ekonomski povoljnim uslovima. Takode, u projektovanoj infrastrukturi ostavljena je
mogucnost izgradnje optiCke mreZe za potrebe lokalne samouprave u cilju povezivanja
organa lokalne samouprave, za video nadzor, za telemetrijske tatke, za povezivanje
informativnih turistickih punktova i sli¢no.

Projektovani kapacitet kablovske kanalizacije obezbjeduje jednostavnu izgradnju i
odrzavanje savremenih pristupnih elektronski komunikacionih mreza kablovskih operatera
(KDS), pri ¢emu se vodilo ratuna o liberalizaciji telekomunikacionog trzista i strogim
zakonskim propisima iz Zakona o elektronskim komunikacijama. Osim toga, predlozeni
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kapacitet telekomunikacione kanalizacije omogucava i proSirenja gradevinskih povrsina i
eventualna povec¢anja stambenih kapaciteta.

Projektovana kablovska kanalizacija u zahvatu UrbanistiCkog projekta za hotelski kompleks
Zager, je kapaciteta 4xPVC cijevi @110mm u duzini od 20m i 2xPVC cijevi @110mm u duZini
od 105m, duz prikljuéne saobraéajnice do hotela, sa vezom na postojeéu kablovsku
instalaciju. U dijelu apartmanskog naselja izmedu buducéeg hotela i obale, predvidena je
takode kablovske kanalizacije od 2xPVC cijevi @110mm koju je potrebno uklopiti u buduce
pristupne puteve u pjeSacke staze do aparmana. Na ovaj nacin omoguéeno je maksimalno
pouzdano i fleksibilno rjeSenje koje moze odgovoriti i na slozZenije zahtjeve Investitora u
pogledu telekomunikacija. Konaéno, ukupna duZina planirane telekomunikacione
kanalizacije sa 4 PVC cijevi i 2 PVC cijevi u ovoj fazi iznosi cca 135 metara, sa ukupno 4
kablovska okna.

Kablovska kanalizacija u zahvatu Urbanistickog projekta hotelskog kompleksa Zager,
planirana je uz glavnu saobracajnicu i pjeSacke staze, u pravcu prikljuénih mjesta sa
buduc¢om kablovskom infrastrukturom, u zavisnosti od planiranih sadrzaja a u cilju efikasnog
rieSavanja elektronski komunikacionih priklju¢aka svih vrsta za sve korisnike. U skladu sa
navedenim je i preciziran broj i lokacija kablovskih okana.

Trasu planirane telekomunikacione kanalizacije potrebno je uklopiti u trase trotoara ili
zelenih povrsina, jer bi se u slu€aju da se kablovska okna rade u trasi saobracajnice ili
parking prostora, morali ugraditi tedki poklopci sa ramom i u skladu sa tim i oja¢ana okna ,
Sto bi bilo neekonomicno.

Projektovano rjeSenje za kablovsku kanalizaciju u okviru predmetne zone, uradeno je u
svemu u skladu sa vazecimm propisima i preporukama ZJ PTT iz ove oblasti, vazeéim
zakonskim propisima u RCG i planovima viseg reda.

Obaveza investitora svih planiranih objekata u posmatranoj zoni Zager jeste da, u skladu sa
rieSenjima iz ovog Urbanisti¢kog projekta i Tehnickim uslovima koje ¢e izdati odgovarajuéi
elektronski komunikacioni operateri, od planiranih kablovskih okana, projektima za
pojedinacne objekte u zoni obuhvata, definiSu plan i nac€in priklju€enja svakog pojedinacnog
objekta .

Kablovsku kanalizaciju pojedinacnim projektima treba predvidjeti do samih objekata

Kuénu kablovsku instalaciju u svim prostorijama izvoditi kablovima tipa FTP cat 6 ili drugim
kablovima sli¢nih karakteristika za telefoniju i prenos podataka i provlaciti kroz PVC cijevi, a za
CATYV koaksijalne kablove RG6 sa ugradnjom odgovarajuéeg broja razvodnih kutija, s tim da u
svakom poslovnom prostoru treba predvidjeti minimalno po 4 instalacije, a u stambenom
prostoru po 2 instalacije .

U slu€aju da se trasa telekomunikacione kanalizacije poklapa sa trasom vodovodne
kanalizacije i trasom elektro instalacija, treba postovati propisana rastojanja, a dinamiku
izgradnje vremenski uskladiti .

3.4.3. PRISTUPNA MREZA

Savremene telekomunikacije koje obuhvataju ditribuciju sva tri servisa, telefonije-fiksne i

mobilne, prenos podataka i TV signala, omogucavaju viSe nacina povezivanja sa elektronski
komunikacionim operaterima.
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Imajuéi u vidu turisticki znaCaj objekta i samu lokaciju, opredjelili smo se za savremeno
telekomunikaciono rjeSenje sa optickim mrezama u tehnologiji FTTH (Fiber To The Home),
sa optickim vlaknom do svakog objekta, odnosno korisnika-apartmana. Ovo rjeSenje je u
skladu sa Smjernicama i mjerama za realizaciju Prostornog urbanistickog plana opstine
Herceg Novi do 2020. godine u pogledu stvaranja moguénosti za primjenu novih tehnologija
(FTTx) i novih servisa (,Sirokopojasni pristup®, ,triple play®“..). Takode i Crnogorski Telekom,
kao dominantni elektronski komunikacioni operater, u svojim razvojnim planovima predvida
izgradnju optickih pristupnih mreza kao dugoro¢no rieSenje.

Projektom je predvideno da se pristupna opti¢ka elektronska komunikaciona mreza do svih
objekata (Tehnickih prostorija TP) gradi isklju€ivo podzemnim opti¢kim kablovima koji su
uvuceni u kablovsku kanalizaciju sa PVC i PE cijevima. Elektronski komunikacioni operateri
koji u svojoj ponudi objedinjavaju sva tri elektronski komunikacioni signala (voice, data,
CATV), obezbjeduju distribuciju signala do Tehni¢kih prostorija (TP). Dalja distribucija do
krajnjih korisnika vrsi se isklju€ivo kroz opti¢ku mrezu, odnosno sa opti¢kim vlaknom do
krajnjeg korisnika. Na taj nacin se obezbjeduje maksimalno pouzdan i skalabilan sistem sa
prakticno neograniCenim propusnim opsegom. Kuénu kablovsku instalaciju u svim
prostorijama izvoditi sa kablovima tipa FTP cat 6 ili boljih prenosnih karakteristika.

Obaveza Investitora je da u zavisnosti od tehni¢kih uslova za prikljuCenje obezbijedi
odgovaraju¢e prostor za Elektronski komunikacioni centar i TehniCke prostorije za
smijeStanje opreme.

3.4.4. PREDMJER | PREDRACUN MATERIJALA | RADOVA ZA
IZGRADNJU TELEKOMUNIKACIONE INFRASTRUKTURE

SPECIFIKACIJA

MATERIJALA | RADOVA ZA IZGRADNJU PRISTUPNE TELEKOMUNKACIONE KANALIZACIJE ZA
HOTELSKI KOMPLEKS ZAGER U BIJELOJ

I/ GRADEVINSKI RADOVI

Br. A/ MATERIJAL Jedinica  Koli¢ina Jedini¢na cijena Ukupna cijena (€)
1 Isporuka PVC cijevi @110 mm
kom 68 14.00 952.00
2 Isporuka lakog TT poklopca sa
ramom kom 5 120.00 600.00
Ukupno: 1,552.00
Br. B/ RADOVI Jedinica Koli¢ina Jedini¢na cijena Ukupna cijena (€)
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CAU

1 lzrada kablovske kanalizacije
kapaciteta 4xPVC ®110/3,2 mm,
prelaz preko magistrale:

-iskop rova u zemljistu IV kategorije
dim. 0,50x0,85 m,

-nasipanje donjeg sloja pijeska d=10
cm,

-polaganje 3xPVC,

-nasipanje zastitnog sloja pijeska
d=10cm,

-postavljanje pozor trake,
-zatrpavanje rova u slojevima sa
nabijanjem,

-uredenje trase sa utovarom i
odvozom viSka materijala

2 lIzrada kablovske kanalizacije
kapaciteta 2xPVC ®110/3,2 mm:
-iskop rova u zemljistu IV kategorije
dim. 0,40x0,80 m,

-nasipanje donjeg sloja pijeska d=10
cm,

-polaganje 3xPVC,

-nasipanje zastitnog sloja pijeska
d=10cm,

-postavljanje pozor trake,
-zatrpavanje rova u slojevima sa
nabijanjem,

-uredenje trase sa utovarom i
odvozom viSka materijala

3 lzrada A-B kablovskog TT okna
unutrasnjih dim. 1,50x1,10x1,00m
sa radovima:

-iskop rupe u zemlj. lll/1V kategorije,
-betoniranje donje ploce,
-betoniranje zidova jednostranim
Salovanjem debljine zida do 15¢cm,
-ugradnja lakog TT poklopca sa
ramom,

-odvoz viska materijala

-uredenje terena sa utovarom i
odvozom viska materijala

kom
4 Isporuka i montaza usponskih
kanala PNK 400 za vezu od
prikliju¢nog kablovskog okna br.3 do
tehniCke prostorije na nivou -2,
komplet sa priborom za ugradnju

5 lzrada tehni¢ke dokumentacije sa
geodetskim snimanjem trase
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3.5. PEJZAZNA ARHITEKTURA
3.5.1. Postojece stanje

Lokacija 'Zager se nalazi u opstini Herceg Novi, u naselju Bijela, u dijelu izmedu Jadranske
magistrale i puta neposredno uz morsku obalu. Isto€na granica parcele je lokalni potok dok
se sa zapada nastavlja ovo naselje. Teren se blago spusta prema moru koje se nalazi sa
jugoistoCne strane lokacije. Ovo je pejzazno veoma atraktivna povrsina, otvorene vizure
prema moru sa svih strana .

Na predmetnoj lokaciji, zapravo na cjeloj povrsini od 7.222 m2 nije izgraden ni jedan objekat,
Geografski primorski polozaj, blizina mora i pedoloska struktura tla omogucili su rast i razvoj
biljnih kultura koje su karakteristicne za suptropske oblasti kao | halofithe vegetacije.
Ekspozicija lokacije kao i potok koiji je isto€na granica uslovljavaju jaCe strujanje vazduha sa
sjevera te klimatski uslovi ove mikrolokacije sugeriSu nesto nize temperature nego u ostalom
priobalnom dijelu.

Postojeci zeleni fond na lokaciji predstavlja tragove nekadasnje uredene povrSine: ostaci
nasada narandi, pojedinatna stabla maslina, smokava, grupacija palmi i Cempresa.
Sadasnje stanje zelenila odrazava stanje napustenosti, nebrige za nasade agruma, masline
i smokve. Osjec¢aj napustenosti uvecavaju pojedinacna osusena stabla kao i to $to je cijela
povrsina obrasla korovom i grupacijama samonikle vegetacije od lovora i elemenata makije.
Na ovoj povrSini se nalaze i neka izrazito kvalitetna viSedecenijska stabla Cempresa, palmi i
borova.

Prije poCetka izrade dalje projektne dokumentacije, obavezno je uraditi pejzaznu taksaciju
ovog prostora, kako bi se vrijedni primjerci postoje¢eg zelenog fonda sacuvali.

Na oshovu rezultata pejzazne taksacije kojom se dobijaju podaci o bonitetu dendroloSkog
materijala, njegovom zdravstvenom stanju |  dekorativhosti e se izvrSiti uklanjanje ili
presadjivanje pojedinih sadnica u dijelu zelenog fond koji je na povrS§inama predvidenim za
novi objekat i za pripadajuéu infrastrukturu. Sav ostali vrijedni zeleni fond treba zadrzati.

Na osnovu analize trenutnog stanja zelenila namece se zakljuCak da je neophodna
valorizacija ovog atraktivnog lokaliteta a u odnosu na namjenu i funkciju.Postoje¢a
vegetacija pokazuje da je u daljem planiranju moguce koristiti visokodekorativhe vrste iz
asortimana mediteranskih biljaka kao i uklapanje sa postojeéim fondom koje je moguce
zadrzati a koji je oznaCen sa dobrim zdrastveno-estetskim ocjenama.

Za potrebe presadivanja radi boljeg komponovanja i funkcije, predlazu se samo sadnice
palmi i maslina jer su to biljke koje uz stru¢no i pravovremeno odraden postupak relativho
dobro podnose presadivanje.Za ostale vrste se ne preporuCuje presadivanje zbog njihove
starosti, dugog procesa oporavka nakon postupka presadivanja i neisplativosti. Izradom
novog projekta ozelenjavanja ovog prostora u zavisnosti od arhitektonskog riedenja objekta
kao i uredenja terena, ovaj prostor moZe da se prevede u veci stepen njegove estetske i
funkcionalne vrijednosti. U prilozenoj tabeli pejzazne taksacije za ovu lokaciju daje se
specifikacija svakog pojedinacnog stabla i ocjena njihovog zdravstveno - estetskog stanja.
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TABELA TAKSACIJE ZA K.P. 1569, K.O. BIJELA

s T | _x = g :uz'\ g <<
<§z % VRSTA :Z; §’§ —,_E: § § g g E @ 2 § § 2 NAPOMENA
= S || 22 |3 EERTEST
N 2 Q » & Ea- |S°
NO®
P1 PHOENIX CANARIENSIS 10 220 60-70 5 5 5
P2 PHOENIX CANARIENSIS 15 250 60-70 5 5 5
P3 PHOENIX CANARIENSIS 12 230 60-70 5 5 5
P4 PHOENIX CANARIENSIS 10 220 60-70 5 5 5
P5 PHOENIX CANARIENSIS 15 250 60-70 5 5 5
P6 PHOENIX CANARIENSIS 8 200 60-70 5 5 5
c1 PINUS PINIA 17 210 -60 2 1 1 Predlog za sjecu
C2 | CUPRESSUS S. Pyramidalis 15 150 -50 4 5 5
Cc3 CUPRESSUS S. Pyramidalis 18 180 -50 4 5 5
Cc4 CUPRESSUS S. Horisontalis 10 120 -30 2 2 2 Predlog za sjecu
C5 CUPRESSUS S. Horisontalis 12 130 -30 2 2 2 Predlog za sjec¢u
C6 CUPRESSUS S. Horisontalis 10 120 -30 1 1 1 Osuseno stablo za uklanjanje
Cc7 CUPRESSUS S. Horisontalis 12 120 -30 2 2 2 Predlog za sjecu
Cc8 CUPRESSUS S. Horisontalis 10 100 -30 2 2 2 Predlog za sjecu
Cc9 CUPRESSUS S. Horisontalis 8 100 -30 2 2 2 Predlog za sjecu
C10 | CUPRESSUS S. Horisontalis 9 120 -30 2 2 2 Predlog za sjec¢u
C11 | CUPRESSUS S. Horisontalis 8 120 -30 2 2 2 Predlog za sjec¢u
C12 | CUPRESSUS S. Pyramidalis 9 130 -30 5 5 5
C13 | CUPRESSUS S. Pyramidalis 15 180 -40 5 5 5
C14 | CUPRESSUS S. Pyramidalis 15 180 -40 5 5 5
C15 | CUPRESSUS S. Pyramidalis 12 150 -30 5 5 5
C16 | CUPRESSUS S. Horisontalis 10 200 -30 4 4 4
C17 | CUPRESSUS S. Horisontalis 9 150 -30 4 4 4
C18 | CUPRESSUS S. Horisontalis 9 150 -30 4 4 4
C19 | CUPRESSUS S. Horisontalis 9 150 -30 4 4 4
C20 | CUPRESSUS S. Horisontalis 15 180 -40 4 4 4
C21 | CUPRESSUS S. Horisontalis 12 150 -30 4 4 4
C22 | CUPRESSUS S. Pyramidalis 12 150 -30 4 4 4 Osuseno stablo za uklanjanje
C23 | CUPRESSUS S. Pyramidalis 15 180 -30 1 1 1 Osuseno stablo za uklanjanje

TABELA TAKSACIJE ZA K.P. 1569, K.O. BIJELA

URBANISTICKI PROJEKAT HOTELSKI KOMPLEKS ZAGER

173




CAU

entar za Arhitektury | Urbanizam
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C24 | PINUS HALEPENSIS 20 250 50-70 5 5 5
L1 LAURUS NOBILIS 4 20 -10 2 2 2 Predlog za sjecu
L2 CITRUS SINENSIS 3 25 -15 2 2 2 Predlog za sjecu
L3 CITRUS SINENSIS 3 25 -15 2 2 2 Predlog za sjecu
L4 OLEA EUROPAEA 5 35 -20 4 4 4 Predlog za presadivanje
L5 | LAURUS NOBILIS-GRUPA 3-5 | 20-30 -10 2 2 2 Predlog za sjecu
L6 | FICUS CARICA 3 25 -10 1 1 1 Osuseno stablo za uklanjanje
L7 | FICUS CARICA 5 35 -15 2 2 2 Predlog za sjecu
L8 | FICUS CARICA 4 35 -15 2 2 2 Predlog za sjecu
L9 | PITTOSPORUM T. - GRUPA 3-5 | 25-35 -15 4 4 4
L10 | QUERCUS SP. 9 90 -20 3 3 3
L11 | CITRUS SINENSIS-GRUPA 3-5 | 25-35 -15 2 2 2 Predlog za sjecu
L12 | LAURUS NOBILIS - GRUPA 3-5 | 25-35 -10 2 2 2 Predlog za sjecu

Fotografije postojeé¢eg stanja zelenog fonda na lokaciji “Zager”
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Centar za Arhitektury | Urbanizam
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Centar za Arhitektury | Urbanizam
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3.5.2 Planirano stanje

Prostor zahvata ovog urbanistiCkog projekta obuhvata povrSinu od cca 7.222m2 i planom
je predvidena izgradnja objekata u sluzbi turizma | to hotelskog kompleksa

sa 4 ili viSe zvjezdica(T1.) Koncept ozelenjavanja uskladen je sa odredbama GUP-a,
planiranim urbanisti¢ko arhitektonskim rjeSenjima i utvrdenim normativima za zelene
povrsine ( stepen i nivo ozelenjenosti).

Vazeci normativi za lokaciju za ovu vrstu namjene su:

HOTEL SA 41 VISE ZVJEZDICA

max.razvijena korisna povrsina objekta hotela 8 666 m2
max. korisna povrsina prizemlja objekta hotela 2166 m2
najmaniji ozelenjeni dio parcele 30% ili 2000m2

Prema zakonu o zastiti prirode prostorno-planskom i projektnom dokumentacijom definiSe
se ocCuvanje znaCajnih i karakteristiCnih osobina predjela, kao i odrzavanje bioloskih,
geoloskih i kulturnih vrijednosti koje odreduju njegov karakter.

Planirane  zelene povrSine treba da doprinesu estetskom i vizuelnom oplemenjivanju
Zivotne srdine na predmetnoj lokaciji, na poboljSanju mikroklimata, smanjenju buke i
aerozagadenja, da istaknu | uokvire novoplanirane objekte hotelskog kompleksa. Planirano
stanje uredenja zelenih povrSina mora biti uskladeno sa postojeéim stanjem zelenila,
uslovima sredine, planiranom namjenom povrSina i propisanim normativima za iste. Peri
planiranju treba izvrSiti funkcionalno zoniranje zelenih povrSina uspostavljajuc¢i optimalan
odnos izmedu izgadenih | povrsina pod zelenilom, uz upotrebu biljnih vrsta usaglasenih sa
prirodnim uslovima sredine kao | sa kompozicionim | funkcionalnim zahtjevima predmetne
lokacije.

Koncept planiranja zelenila treba da doprinese ukupnom ambijentalnom izgledu prostora.
Pod uredenjem zelenih povrsina (minimalno 30% slobodnih zelenih povrsina) podrazumijeva
se da se zadrzi postojeCa kvalitetna vegetacija i parcela ozeleni autohtonim i alohtonim
vrstama.

Opste smjernice kod izrade ovog plana su:

e Funkcionalno zoniranje slobodnih povrsina.
o Uskladivanje kompozicionog rieSenja sa namjenom slobodnih povrSina.
e |zborom adekvatnog biljnog materijala za date uslove sredina, koji zadovoljava
bioloSke , estetske i funkcionalne zahtjeve
Maksimalno oCuvanje autenti¢nih pejzazno-ambijentalnih vrijednosti lokacije
¢ Maksimalno o&uvanje i uklapanje postojeceg vitalnog i funkcionalnog zelenila u
novoprojektovano rieSenje, pogotovo stara | reprezentativna stabla. Na mestima gde
nije moguce njihovo uklapanje i zadrzavanje planirati njihovo presadivanje, $to vaZi
za vrste koje podnose presadivanje
e Zadovoljavanje kriterijuma optimalnog odnosa izmedu izgradene | zelene povrsine
e Vizuelna | zvuéna zastita pojasa uz magistralu
o Upotreba karakteristi¢nih elemenata parterne arhitekture | mobilijara
U okviru UP ,Zager” izdvajaju se sliede¢e kategorije zelenih povrsina (njihova kategorizacija
je izvrSena po namjeni i nacinu koris¢enja):
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. ZELENE POVRSINE JAVNOG KORISCENJA

l.a. Linearno zelenilo (drvoredi u sklopu kupaliSne zone)

Linearno zelenilo utice na poboljSanje higijensko-sanitarnih uslova,mikroklimatskih
karakteristika i estetskih vrijednosti. Formiranjem drvoreda postiZze se zasjena duz pravca
kretanja kao i njegovo naglasavanje, on sluzi kao &tit od buke | izduvnih gasova motornih
vozila. lIzbor vrsta u drvoredu zavisi prevashodno od njegove namjene u okviru planiranih
kategorija zelenila (zimzeleni | listopadni liS¢ari, Cetinari ili visoke palme) .

Smijernice za formiranje drvoreda

o Sadnice koje se koriste za formiranje drvoreda moraju da imaju pravilno formiran
habitus i deblo visoko min. 2,5m. Treba takode voditi racuna o visini okolnih objekata,
kod niskih objekata koristiti vrste sa niZzom | rjedom krunom.Minimalna visina sadnog
materijala kada je u pitanju drvece je 3.5-4m i obim stablana na visini od 1m je min.
30-40cm.

e Otvori u plo¢nicima za sadna mjesta moraj biti min. 1,0x1,0m . Takode treba
obezbjediti i zastitne ograde za sadnice koje se sade u plo¢nicima,

e Za drvoredne sadnice treba koristiti vrste otporne na uslove sredine i izduvne
gasove, takode i one vrste koje ne daju tvrde | teSke plodove i ne luée sokove.
Drvoredne sadnice treba da su prilagodene uslovima rasta u uliénim profilima
(otpornost na zbijenost tla , vodni kapacitet zemljista). Ako postoji zahtjev za
zasjenom Koristiti vrste koje imaju veliki list | gustu Siroku kroSnju.

o Krune susjednih stabala u drvoredima mogu da se dodiruju ali ne smiju da se
preklapaju. Dovoljno velikim razmakom medu stablima obezbjeduje se, sem boljih
vizura i dobro provjetravanje komunikacije.

o Prilikom formiranja drvoreda na parkinzima trebalo bi osigurati na tri parking mjesta
po jedno drvo a kod poduznog parkiranja na jedno parking mjesto jedno drvo. Ovo
rastojanje zavisi i od izbora vrste drveéa, odnosno optimalne Sirine kro$nje.

o Treba iskljuciti vrste drveéa sa razvijenim povrsinskim korijenom, kako bi se izbjeglo
deformisanje trotoara.

e Minimalna Sirina trotoara za formiranje drvoreda je 2,80 m.

I.b. Zastitni pojas uz magistralu

Granicom parcele prema Jadranskoj magistrali preporucuje se sadnja zelenog zastitnog
pojasa koji treba da obuhvati povrsinu od regulacione do gradevinske linije | ima sanitarno-
higijensku funkciju tj, da zastiti planiranu namjenu od izvora buke | aero zagadenja. Zeleni
pojas treba da sadrzi biljne vrste iz sve tri kategorije (visoko, srednje | nisko). Za njegovo
formiranje koristiti kombinaciju raznih vrsta tampon zelenila otpornih na aerozagadenje,
insolaciju i dominantan vjetar. Da bi se izbjegla monotonost koristiti kombinovanje masiva
ukrasnog Zbunja | Zivica razli¢itih habitusa i boja, kao i grupa drvorednih sadnice koje se
uklapaju sa postojecim stablaSicama na terenu.

I ZELENE POVRSINE OGRANICENOG KORISCENJA
ll.a. Zelene povrsine turistiCkih objekata (hotelski kompleks )
GUP propisuje za zelene i slobodne povrsine u okviru turistickih kompleksa mnogo vece

normative koji su uslovljeni kategorijom planiranog hotelskog kompleksa. Sve postojece
zelene povrSine zadrzavaju se kao sastavni i neodvojivi djelovi ambijenta. Zelene povrSine
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turista. Ove zelene povrsine treba da budu oragnizovane tako da gostima omoguce pasivan
odmori i Setnju, obezbjede Sto ljepSe vizure | $to vecdi estetski dozivljaj prostora.

Smijernice za projektovanje zelenih povrsSina u okviru turisti¢kih kompleksa su:

o lzvrsiti taksaciju biljnog materijala, kao i procjenu njegovog zdravstvenog
stanja i dekorativnosti . Sacuvati i uklopiti svo zdravo, funkcionalno |
dekorativno zelenilo.

e Uredenje ovih povrSina kako u smislu ozelenjavanja, tako i u smislu planiranja ostalih
sadrzaja (staze, platoi, osvetljenje, mobilijar, hidranti), ukljuuje obaveznost izrade
projekta uredenja terena i pejzazne arhitekture.

e Granicom parcele narocCito prema saobracajnicama preporucuje se tampon zelenilo i
drvoredi. (Uslovi dati pod stavkom I.)

o Nije dozvoljeno ogradivanje parcele. Efekat ogradivanja na pojedinim djelovima
posti¢i kombinacijom prirodnog i uredenog zelenila radi formiranja zasticenih
ambijenata.

e Planirati vertikalno zelenilo radi povecCanja nivoa ozelenjenosti i $to potpunijeg
estetskog dozivljaja prostora. Vertikalno ozelenjavanje sprovesti primjenom pergola,
ozelenjavanjem fasada objekta, terasa | ulaznih zona u objekat .( Uslovi
dati pod stavkom 2.)

o Kod projektovanja zelenih povrSina za ovu vrstu namjene koristiti vrste koje se
izdvajaju po dekorativhosti sa naglaskom na parterno uredenje. Zbog pretezno
estetske funkcije ove kategorije zelenih povrSina koriste se bilke sa izuzetno
dekorativnim svojstvima, razli¢itog kolorita i forme liS¢a, cvje¢a | plodova kao |
interesantnim habitusima kod rasta | odrzavanja. Osim autohtonih biljaka mogu se
koristiti i strane vrste kojima odgovara mikroklima datog predjela, ukoliko imaju
visokodekorativhe osobine. Upotrebljavaju se i hortikulturne forme koje opstaju uz
intezivhu njegu. Prostor treba urediti izrazito dekorativho, bez pretrpavanja,
soliternom sadnjom drvec¢a i parternim uredenjem, koriS¢enjem najdekorativnijeg
Siblja, perena, cvetnica ili sukulenti, Posebnu paznju posvetiti formiranu travnjaka.

e Narocito je vazan izgled zelene povrSine na prilazu objektu kao | ozelenjavanje
njegove ulazne zone. Na tim povrSinama predvidjeti visoko dekorativhe
reprezentativne vrste sa ciliem da se istakne atraktivnost samih objekata ispred kojih
se nalaze kao | njihove namjene.

e Posebnu paznju je potrebno posvetiti osmisljavanju platoa, terasa, skverova i staza.
Pozeljno je i planiranje vodenih sistema (fontane,Cesme,vodene povrSine i sl.)

o Posebnu paznju posvetiti projektovanju osvjetljenja kao | urbanog mobilijara (klupe,
panoi, kante za otpatke ...)

e Obavezno predvidjeti hidrantsku mrezu radi zalivanja novoplaniranih zelenih
povrSina.

e Ove zelene povrSine tretirati kao zelenilo najviSe kategorije odrzavanja i njege tj.
zelenilo sa najveéim stepenom odrzavanja.

e Planirani bilini materijal mora biti zdrav i rasadnicki njegovan, stablaSice treba da
budu minimalne visine od 3-4 m, a obim stabla na visini od 1m minimalno 15-20cm.

e Moguca je soliterna sadnja visokog drvec¢a | palmi. Soliterne stablaSice treba da
ispune uslov minimalne visine od 4-5m, obim stabla na visini od 1m treba da bude
od min. 40-45cm.

e Zbog poboljSanja kvaliteta zemljista projektovati humusiranje zelenih povrSina u
sloju od min. 30-50cm.Tokom gradevinskih radova, povrSinski sloj zemlje lagerovati i
koristiti ga za nasipanje povrsina predvidenih za ozelenjavanje.
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U okviru ove kategorije zelenila izdvajaju su i sliedece podkategorije:

1) Linearno zelenilo (drvoredi u sklopu kompleksa)
2) Vertikalno ozelenjavanje
3) Krovno zelenilo

1)Linearno zelenilo

U sklopu urbanisti¢ke parcele ozelenjavanje prilaznih saobraéajnica, plo¢nika i

trotoara, pjeSackih i parking prostora sprovodi se linearnom sadnjom drvorednih

sadnica. Obodom parcele drvoredna stabla se sade u pravcu regulacione linije na
medusobnom razmaku cca 6m i na 1m od regulacione linije zbog zaStite od gasova i
buke.(Uslovi dati pod stavkom l.a.).

2)Vertikalno zelenilo

Zelene povrSine u okviru zahvata ovog UP mogu se proSiriti | obogatiti vertikalnimm
ozelenjavanjem koje sluzi za ukraSavanje fasada, terasa i potpornih zidova. Obzirom na
pretezno estetsku funkciju ove kategorije zelenih povrsina, koriste se biljke sa izuzetno
dekorativnim svojstvima.

3)Krovno zelenilo

Krovno zelenilo podrazumjeva ozelenjavanje betonskih plo¢a na krovovima objekata,

iznad podzemnih garaza i sli€no. Na objektima sa ravnim krovom poZeljno je planirati
krovno ozelenjavanje uz neophodnu pripremu izolacione podloge specifitne za ovaj vid
ozelenjavanja i vodeci rauna o izboru sadnog materijala sobzirom na posebne uslove u
kojima bi biljke egzistirale Za ovaj tip ozelenjavanja nephodno je planirati tzv. kade dubine
min. 50cm sa propisanom hidroizolacijom | odvodima za povrSinske vode. Humusni sloj
mora biti min. 40-45cm a drenazni sloj-Sljunak min. 5-10cm Vrste koje se planiraju moraju
imati plitak i razgranat korenov sistem.

3.5.3 IDEJNO RJESENJE HOTELSKOG KOMPLEKSA ZAGER

Satavni dio Urbanisti¢kog projketa Zager je i idejno rieSenje hotelskog komleksa. U sklopu
idejnog rjeSenja za ozelenjavanje je, za sve kategorijeje, predvideno ukupne 2.650 m2 Sto
zadovoljava propisanu normu od minimalnih 2.000 m2 za zelene povrsine. Procijenjeni iznos
investicionog ulaganja u ozelenjavanje je dat aproksimativnim predmjerom i predradunom za
ovu urbanisti¢ku parcelu:
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Aproksimativni predmjer | predraéun za plan ozelenjavanja

KATEGORIJA Povrsina Cijena Uk_ypna
m2 Eur/m2 cijena
Zelene povrsine javne Drvored 33m2 120 3.960,00
namjene Zeleni pojas 210m2 10 2.100,00
Zelene povrsine u sklopu 1631m2 15 24.465,00
hotela
Krovno zelenilo 716m2 10 7.160,00
Zelene povrsine ogranicene
namjene Drvoredi 14m2 120 1.680,00
Zive ograde 39m?2 30 1.170,00
Vertikalno zelenilo 40m2 30 1.200,00
, . | 41.735,00
Ukupno za ozelenjavanje:
eura

Na urb. parceli UP 2 | pored opsteg uslova o maksimalnom oCuvanju kvalitetnog zelenila,
izvjestan broj vrijednih stabala mora biti ukonjeno na ra¢un planirane izgradnje.U pitanjusu
stari Cetinari ( Oznake C2,C3,C13,C11,C16 u planu) koji slabo podnose presadivanjezbog
oStecenja korjenovog sistema pa se predlaze nadomjestanje novoposadenim stablaSicame
koje ¢e imati dovoljnu visinu | razgranat habitus ( visine min 4-5m) Za Cetinare C20 | C21 koji
ulaze u pjeSacku zonu predlaze se njihovo zadrZavanje ostavljanjem dovoljno velikih otvora
u plo¢niku. Za presadivanje se predlaze stablo masline L4 jer masline odlicho podnose
izmjeStanje na novu lokaciju. Sva ostala vrijedna stara stabla iz date tabele taksacije |
procjene boniteta treba sacuvati | uklopiti u novoprojektovano ozelenjavanije.

U zoni duz obale, koja je uredena kao kolsko- pjeSacki saobracajnica | javno kupaliste,
planira se zeleni koridor od drvorednih sadnica, koji treba da &ini dio buducée kontinualne
pesSacke -kolske linije duz Ccitave obale Morskog dobra. Za tu namjenu potrebno je oCuvati
postojeée vrijedne masive zelenila.

U sklopu bazena arhitekta je predvidio zelenu povrSinu koju bi trebalo rjeSiti sadnjom
soliterne sadnice dovoljne visine ( npr. palme) da to mjesto postane fokalna tacka za
sve vizure sa terasa bazena i hotelskih soba.

3.5.4. PREDLOG BILJNIH VRSTA

Pored autohtonih biljnih vrsta, prilikom izbora biljnog materijala mogu se koristiti i alohtone
biljne vrste visoke dekorativnosti koje se uklapaju u date mikroklimatske uslove.

a/Drvoredne sadnice, stablasice | soliteri:

Cedrus sp. ,Cupressus sp., Acacia sp., Quercus ilex, Pinus pinea, Pinus maritima,

Magnolia sp., Olea eurpaea, Cercis siligastrum, Lagerstroemia indica, Cinnamomum
camphora, Eucaliptus sp., Pittosporum tobira, Albizia julibrisin, Agrumi, Melia azedarach,

b/Palme,dracene, juke i kaktusi:

Chamaerops humilis, Chamaerops excelsa, Cycas revoluta, Phoenix sp., Washingtonia sp.,
Butia sp., Dracena sp., Cordylina sp., Agava sp.,Yucca sp., Dasylirion sp., ..............
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c/ Zbunje:

Polygala myrtifolia, Callistemon sp., Grevillea sp., Nerium oleander, Photinia sp.,

Camelia sp., Pittosporum sp., Myrtus sp., Teucrium fruticans, Tamarix sp., Arbutus unedo,
Aucuba japonica, Hydrangea hortensis, Viburnum tinus, ......

d/Penjacice:
Bougainvilea sp., Tecoma radicans, Rincospermum jasminoides, Wisteria sinensis,
Hedera sp.,......

e/ Mediteranske perene
Lavandula sp., Rosmarinus sp., Agapantus africanus, Santolina sp., Cineraria maritima.....

Nabrojane vrste sluze samo kao predlog za pojedinacni izbor prilikom detaljnog
planskog uredenja prostora — izrade glavnog projekta.
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4. EKONOMSKA ANALIZA SA ELEMENTIMA TRZISNO FINANSIJSKE PROJEKCIJE

Svrha i razlozi izrade Ekonomske analize
Lokacija Zager nalazi se u naselju Bijela , opstina Herceg Novi. Povezanost sa ostalim

primorskim gradovima, blizina aerodroma Tivat i Dubrovnik i, prirodne karakteristike uslovi
su za razvoj turizma visokog kvaliteta sa cjelogodiSnjom ponudom.

Ekonomska analiza lokacije Zager, izradena je na osnovu raspolozive dokumentacije
Narucioca, obradivaa UP- Cau centar za arhitekturu i urbanizam d.o.o. i svih relevantnih
Cinjenica koje su vrijedile u vrijeme izrade ove analize. Ukupna vrijednost investicionih
ulaganja u izgradnju i opremanje lokacije, na kompleksu zemljita cca 7 222 m? procijenjena
je na11 711 766.35 € (nijesu ukljuCeni troSkovi kamata na kreditna sredstva za finansiranje
izgradnje).

Koncepcija moguéeg projekta lokacije Zager

Vrijednost lokaliteta i odgovornost prema ispunjavanju postaviljenih cilieva uredivanja
gradevinskog zemljista, zahtijeva ulaganja u infrastrukturu namijenjenu pruzanju Siroke
ponude usluga.

Studijom je predlozeno da predmetnu lokaciju treba osmisliti kao turisti¢ki komples sa 120
lezajeva i prate¢im sadrzajima, plazama, Setalistem, usluznim djelatnostima,
parkovima,sportskim terenima,povr§inama za saobracaj i ostalu infrastrukturu.

Procijenjena investiciona vrijednost projekta

Na slijedecoj stranici iskazani su olekivani troSkovi za planirane radove koje je potrebno
izvesti radi realizacije ukupnog zahvata i izgradnje predmetne lokacije, po namijeni i
sadrzajnim cjelinama. Svi troSkovi izgradnje su procijenjeni i mogu znatnije odstupati.
Procjene su izvr§ene na bazi iskustava za sli¢ne lokacije na podrucju Crnogorskog primorja.

Osnova ovih procjena je dobijanje referentnih pocCetnih veli¢ina na bazi kojih ¢e se kasnije
graditi model finansiranja buduce izgradnje, no uvijek na nivou prvih procjena koje je kroz
adekvatnu tehnicko-tehnolosku dokumentaciju potrebno verifikovati i korigovati. Ocjenjujemo
moguca odstupanja do +/- 20% , to je za studije ovog ranga prihvatljivo.

Ukupna ulaganja u infrastrukturno opremanje

Red.broj Struktura ulaganja Iznos ulaganja | % ulaganja
1 saobracajna infrstruktura 70.000,00 23,28
2 hidrotehnicka infrastruktura 58.000,00 19,29
3 elektrotehnicka infrastruktura 81.200,00 27,01
4 telekomunikaciona infrastruktura 6.402,00 2,13
5 pejzazna arhitektura 41.375,00 13,76
ukupno 256.977,00
PDV 17% 43.686,09
UKUPNO 300.663,09

Rekapitulacija troSkova namjeravanih ulaganja
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Centar za Arhitektury | Urbanizam

Predlozeno rjeSenje lokacije, diktira cijene i troSkove izradnje, opremanija i uredenja iste.

Za izradu projektne dokumentacije, angaZzovanje nadzornih organa, marketing, koristili smo
cijene koje su vazece na naSem trziStu u periodu izrade analize.

Procjena je izradena pod pretpostavkama izgradnje cjelokupnog kompleksa (nije uklju¢ena
kamata na kreditna sredstva za finansiranje izgradnje) .

Hotel T1 8.666,00 1.000,00 8.666.000,00
Uredeno kupaliste U 1.600,00 150,00 240.000,00
Objekat za pruzanje usluga hrane i

pica U 200,00 700,001 440.000,00
Saobraéaj 81.900,00
Hidrotehnicke instalacije 67.860,00
Elektroenergetika 95.004,00
Telekomunikaciona infrastruktura 7.490,34
Pe'izaino ureden'ie 48.408,75
Projektno tehnicka dokument. 8.866,00 25,00 221.650,00
ekoloski elaborati, saglasnosti i dr.

Nadzor 8.866,00 2% 186.933,26
Naknada za ured.gradev.zemljiSta 606.620,00
Marketing pausalno 20.000,00
restorana

UKUPNO (1do4): 11.711.766,35

Faznost realizacije projekta

Predlaze se kompletno komunalno opremanje prostora prije poCetka izgradnje hotela.
Objekat hotela je jedinstvena prostorno funkcionalna cjelina i ne predvida se njegova fazna
realizacija.

Projektovani finansijski rezultati Hotela

Projekcija prihoda i rashoda na bazi eksploatacije Hotelskih kapaciteta sa prateéim
sadrzajima (Spa centar, restorani, caffe bar, sportski tereni i ostali prateci sadrzaji ) zasniva
se na predvidanjima broja noéenja u pojedinim periodima kalendarske godine a na bazi
planiranih kapaciteta hotela, aktuelnim cijenama izdavanja soba u hotelima po kategorijma,
prihodima na bazi vanpansionske potrodnje kao i uobi€ajenim hotelskim standardima u
pogledu troskova.

Ocekuje se da ce blizina zdravstvenog centra Igalo, hotela Delfin sa Park-Regionalnim
centrom za obuku ronilaca, Kotora i Budve , zatim blizina aerodroma Tivat, konekcija na
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novoizgradeni put Risan-Zabljak, znadéajno dodati vrijednost ovom projektu obezbjedivanjem
raznovrsne ponude i stoga se oCekuje da ¢e privuéi klijente koji su se do sada opredjeljivali
za alternativne destinacije u regionu.

Projekcija polazi od pretpostavke da ¢e kompleks biti otvoren tokom Citave godine, da c¢e
ostvariti skoro 100%-nu popunjenost u glavnoj sezoni, 35-50% u predsezoni i podsezoni i u
ostalom periodu uz dobar marketing zadovoljavaju¢u popunjenost..To nas dovodi do
prosje¢ne godiSnje popunjenosti od 50%.

Kada su u pitanju cijene hotelskih soba, apartmana, kao i svih prateéih sadrZzaja na kojima
se zasniva finansijski plan, pretpostavili smo da ¢e cijene dostiéi nivo razvijenih destinacija
do perioda otpoc€injanja eksploatacije planiranih kapaciteta.

Prihodi od eksploatacije smjestajnih jedinica

Br.
Tip leza | % Smj.jedi | Prosj.c
smj. ja isk. nice ijena Prihod | god. Il godina Il godina IV godina V godina
3,240,000.00
Hotel 120 50 | 21,600 150 3,337,200.00 3,437,316.00 3,540,435.48 3,646,648 .54
UKUP
NO 120 3,240,000.00 3,337,200.00 3,437,316.00 | 3,540,435.48 | 3,646,648.54

Prihodi od hrane i pi¢a
Prihodi po osnovu rada restorana,kafeterija,plaznih barova i restorana,noénih klubova i sl.

izraCunat je na osnovu iskustvenih parametara hotela u okruZenju i planskih
orjentacija.O&ekuje se njihov dalji rast 3% na godisnjem nivou.
Dnevni
Struktura prihod Br.dana | Godina Il godina lll godina IV godina V godina
Hotel
Vansezona 2,400.00 215 | 516,000.00 531,480.00 | 547,424.40 563,847.13 580,762.55
Predsezona | 3,600.00 30 | 108,000.00 111,240.00 114,577.20 118,014.52 121,554.95
Sezona 6,000.00 90 | 540,000.00 556,200.00 | 572,886.00 590,072.58 607,774.76
Predsezona | 3,600.00 30 | 108,000.00 111,240.00 114,577.20 118,014.52 121,554.95
UKUPNO 1,272,000 1,310,160.0 | 1,349,464.80 | 1,389,948.74 1,431,647.21

Direktni troSkovi pi¢a | hrane

Troskovi direktnog materijala ( hrana, pi¢e i roba) proizilaze iz normativa utroSaka i nabavnih
cijena i obra¢unati su na osnovu sledeéih pretpostavki:
- odnos hrane i pica u ukupnim prihodima restorana na godiSnjem prosjeku je 35:65 ,

tako da su i troSkovi uzeti u toj srazmjeri
- naosnovu trzisnih ispitivanja u ugostiteljstvu dobijeni su sljedeéi podaci o marzama:

e Hrana-odnos 1:2,50

e Pi¢e -odnos 1: 3,20

TroSkovi zaposlenih su raCunati po prosjeénim bruto zaradama za stalno zaposlene i
sezonske radnike.
TroSkovi odrzavanja soba i inventara su projektovani na cca 5,4 % od ukupnih operativnih

prihoda.
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Tro8kovi investicionog odrZzavanja su projektovani na cca 7%.
Amortizacija gradevinskih objekata je projektovana na 2,5% i oprema 12%.
Porez na dobit je utvrden na nivou 9%.
Ostali troSkovi ( voda, struja,odrzavanje...) su projektovani na cca 19,64 %.

Ostali prihodi

Pored sportsko rekreativnih sadrzaja koje ¢e nuditi kompleks, spa centra, sportova na
vodi,moguce je organizovati Skolu jedrenja koja bi kroz iznajmljivanje opreme, Casove
instruktora i sli€no, doprinijela povecéanju prihoda. Blizina ronilackog kluba u Bijeloj moze
privuéi goste da pohadaju €asove ronjenja. Zdravstveni centar lgalo takode mozZe upotpuniti
ponudu svojim medicinsko-terapeutskim tretmanima. Muzicki i filmski festivali u Herceg
Novom su prepoznatljivi, dani Mimoze, knjizevne veceri , karnevali,feSte vina, ribe, i druge
kulturne manifestacije privlace veliki posjetilaca ne samo sa Crnogorskog primorja nego i

Sire.

Planirani rezultati poslovanja ugostiteljskih sadrzaja

Struktura | godina % Il godina lll godina IV godina V godina
Ukupni poslovni PRIHODI 5.742.000,00 100 5.914.260,00 6.091.687,80 6.274.438,43 6.462.671,59
Prihodi od smjestaja 3.240.000,00 56,43 3.337.200,00 3.437.316,00 3.540.435,48 3.646.648,54
Prihodi od restorana | barova 1.272.000,00 22,15 1.310.160,00 1.349.464,80 1.389.948,74 1.431.647,21
Prihodi spotra | rekreacije 80.000,00 1,39 82.400,00 84.872,00 87.418,16 90.040,70
Prihodi trgovine 450.000,00 7,84 463.500,00 477.405,00 491.727,15 506.478,96
Ostali prihodi(takse, tel...) 700.000,00 12,19 721.000,00 742.630,00 764.908,90 787.856,17
Ukupni TROSKOVI 2.896.599,00 100,00 2.976.496,97 3.059.641,88 3.146.173,64 3.236.238,47
Troskovi hrane | pi¢a 570.599,00 19,70 587.716,97 605.348,48 623.508,93 642.214,20
Tro8kovi zaposlenih 636.000,00 21,96 655.080,00 674.732,40 694.974,37 715.823,60
Troskovi telefona 40.000,00 1,38 41.200,00 42.436,00 43.709,08 45.020,35
Odrzavanje soba 150.000,00 5,18 157.500,00 165.375,00 173.643,75 182.325,94
Amortizacija i inv.odrzav. 800.000,00 27,62 800.000,00 800.000,00 800.000,00 800.000,00
Troskovi turistickim agen. 150.000,00 5,18 157.500,00 165.375,00 173.643,75 182.325,94
Ostali rashodi 550.000,00 18,99 577.500,00 606.375,00 636.693,75 668.528,44
BRUTO DOBIT 2.845.401,00 2.937.763,03 3.032.045,92 3.128.264,80 | 3.226.433,12
Porez na dobit 256.086,09 264.398,67 272.884,13 281.543,83 | 290.378,98
NETO DOBIT/GUBITAK 2.589.314,91 2.673.364,36 2.759.161,79 2.846.720,97 2.936.054,14
Neto dob./Uk.prihodi 45,09 45,20 45,29 45,37 45,43

Napomena: U planiranju rezultata poslovanja nijesu uklju¢eni troskovi finansiranja

putem kredita , koji bi

umanjili prihod za oko 10%.
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Centar za Arhitektury | Urbanizam

Struktura 2012 2013 2014 1 godina % Il godina lll godina IV godina V godina
Ukupni poslovni PRIHODI 5,742,000.00 100 5,914,260.00 6,091,687.80 | 6,274,438.43 6,462,671.59
Prihodi od smjestaja 3,240,000.00 56.43 3,337,200.00 3,437,316.00 | 3,540,435.48 3,646,648.54
Prihodi od restorana |
barova 1,272,000.00 22.15 1,310,160.00 1,349,464.80 | 1,389,948.74 1,431,647.21
Prihodi spotra | rekreacije 80,000.00 1.39 82,400.00 84,872.00 | 87,418.16 90,040.70
Prihodi trgovine 450,000.00 7.84 463,500.00 477,405.00 | 491,727.15 506,478.96
Ostali prihodi(takse, tel...) 700,000.00 12.19 721,000.00 742,630.00 | 764,908.90 787,856.17
100.0
Ukupni TROSKOVI 1,500,000.00 8,500,000.00 11,711,766.35 14,512,365.35 0 11,647,982.32 8,691,517.80 | 5,641,101.84 2,494,853.03
Troskovi hrane | pi¢a 570,599.00 3.93 587,716.97 605,348.48 | 623,508.93 642,214.20
Tro$kovi zaposlenih 540,000.00 3.72 556,200.00 572,886.00 | 590,072.58 607,774.76
Troskovi izgradnje 1,500,000.00 7,000,000.00 3,211,766.35 (11,711,766.35) -80.70
Tro$kovi telefona 40,000.00 0.28 41,200.00 42,436.00 | 43,709.08 45,020.35
Odrzavanje soba 150,000.00 1.03 157,500.00 165,375.00 | 173,643.75 182,325.94
Amortizacija i inv.odrzav. 800,000.00 5.51 800,000.00 800,000.00 | 800,000.00 800,000.00
Tro$kovi turistickim agen. 150,000.00 1.03 157,500.00 165,375.00 | 173,643.75 182,325.94
Ostali rashodi 550,000.00 3.79 577,500.00 606,375.00 | 636,693.75 668,528.44
BRUTO DOBIT -8,500,000.00 T] 1,711,766.35 (8,770,365.35) (5,733,722.32) (2,599,830.00) 633,336.59 3,967,818.55
Porez na dobit 57,000.29 357,103.67
NETO DOBIT/GUBITAK 576,336.30 3,610,714.88
Neto dob./Uk.prihodi 10.09 61.40
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Direktni ( finansijski) prihodi Drzave
Drzavni direktni prihodi iz ovog projekta uklju€uju:
o Jednokratni prihodi
1. prihodi od poreza na promet nepokretnosti
2. prihodi od naknada za gradevinsko zemljiste

o Prihodi koji se ostvaruju svake godine
1. prihodi od poreza na dodatu vrijednost
2. prihodi od poreza na neto dobit
3. prihodi od poreza na li¢na primanja
4. prihodi od poreza na nepokretnost

Prihodi od naknada za gradevinsko zemljiste
Uredjivanje gradjevinskog zemljiSta vr$i se prema srednjoro¢nim i godisSnjim programima
uredjivanja, koje donosi jedinica lokalne samouprave.
Prema odgovarajuéem ¢lanu Odluke Opstine Herceg Novi, o naknadi za uredivanje
gradevinskog zemljista, naknada se sastoji od:

- naknade za pripremu gradevinskog zemljista

- naknade za prethodna ulaganja

- naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljista

- naknade za pogodnosti koje zemljiSte pruza korisniku

Imajuci u vidu zoning opstine Herceg Novi, stepen postojece infrastrukturne opremljenosti i
planirana ulaganja u ove sadrzaje a koje padaju na teret Investitora, obracunati su sa
slijede¢im troSkovima:

Red.br. Struktura Povrsina m? | Komun.dopr. | ykupno (EUR)
! Hotel 8,666.00 70.00 | 606,620.00
UKUPNO 8,666.00 606,620.00

Prihod od poreza na dodatu vrijednost
PDV na sobe u prvoj godini projektovanog perioda ( stopa 7%) iznosi 211.964,00 €.
PDV na ostale sadrZaje u prvoj godini projektovanog perioda ( stopa 17% ) iznosi
184.822,00 €.

UKUPNO PDV (lgodina): 396.786,00 €
Prihodi od poreza na neto dobit
Prihod od poreza na neto dobit u prvoj godini: 264.726,00€.

Prihodi od poreza na li€éna primanja

Broj
Zaposleni zaposlenih Prosj.bruto zar. | Bruto na god.nivou | Porez na zarade 9%
Stalno
1 | zaposleni 50 | 800,00 480.000,00 43.200,00
2 | Sezonci 20 | 650,00 156.000,00 14.040,00
UKUPNO: 70 636.000,00 57.240,00
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Zakljuéna ocjena

Na osnovu ekonomsko trziSne analize radene za potrebe izrade ovog plana, dodlo se do
zaklju¢ka da je lokacija pogodna za izgradnju hotelsko-turistickog kompleksa visoke
kategorije sa prateéim servisima, parkova i obalnog Setalista.

Realizacijom planiranog riedenja Crna Gora i lokalna zajednica, prvenstveno, bili bi bogatiji
za nesto drugadiji vid turistiCke ponude.

Analizom predloZzenog rjeSenja mislijenja smo da je projekat ekonomski prihvatljiv za
realizaciju.

Direktni prihodi Drzave Iznos %
Jednokratni prihodi:
Prihodi od naknada za gradevinsko zemljiste 606.620,00 45,77
Prihodi koji se ostvaruju svake godine:
Prihodi od poreza na dodatu vrijednost 396.786,00 29,94
Prihodi od poreza na li¢na primanja 57.240,00 4,32
Prihodi od poreza na neto dobit 264.726,09 19,97
UKUPNI PRIHODI: 1.325.372,09 100,00

U sagledavanju prihvatljivosti ove analize treba uzeti u obzir drustveni aspekt investicije i
opSte drustvene koristi kako ops&tine Herceg Novi , tako i naselja u zahvatu, kroz stvaranje
novih radnih mjesta, podsticaja i mogucnosti aktiviranja lokalnog stanovnistva na razvijanju
cijelog niza prateCih usluznih djelatnosti $to je jedan od osnovnih motiva prihvatanja
planiranog projekta. Realizacija ovog projekta zahtjeva upo$ljavanje oko 50 stalno
zaposlenih radnika i 20 sezonaca.Najveéi dio gradevinskog materijala, kao i robe i usluga
za rad hotela ¢e se nabavljati iz lokalnih izvora.

Osim toga, drustveni doprinos investicije moguce je iskazati kroz koristi za drzavu,
prvenstveno kroz poreze | takse.
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5. ANALITICKI PODACI

Plan: pregled ostvarenih kapaciteta, bilans povrSina i urbanisti¢ki pokazatelji na nivou

zahvata

Za teritoriju cijelog plana od 1.72 ha planirani urbanisti¢ki pokazatelji su sljedeci:

¢ povrSina zahvata plana 17 228 m2
¢ povrSina plana na kopnu 9 875 m2
+ povrSina plana na moru 7 353 m2
¢ povrSina obale koja se nasipa 1600 m2
¢ povrsina pod objektima 2 366 m?

¢ povrsina pod saobrac¢ajnicama

(u okviru zahvata plana) 1200 m?
¢ ukupna BGP objekta 8 866 m?
¢ broj smjestajnih jedinica 60
¢ ukupan broj turista, posjetilaca i zaposlenih: 170
turisti/ kreveti 120
broj zaposlenih 50
¢ prosjecna gustina na nivou plana tokom sezone 166 turista/ha

urbanisti¢ki parametri po parcelama:

urbanistiCka Katastarska Povrsina Namjena UP maksimalno maksimalno
parcela parcela urbanisticke dozvoljena dozvoljena
parcele zauzetost izgradenost
parcele parcele
UP 1 1569 | 6155 m2 | hotel ( T1) 2166 m2 8 666 m2
UP 2 1569, 1570, 1 025 m2 | saobracajnica |/ /
1571,1572 sa pejzaznim
uredenjem
javne namjene
(PUJ)
UP3 425 m2 | saobracajnica | / /
UP4 1589,1590,1591, | 2270 m2 | uredeno 200 m2 200 m2
1592,1593 kupaliste
/sa objektom za
pruzanje usluga
ishrane i pi¢a
(V)
UKUPNO: 9875 m2 2 366 m2 8 866 m2
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