Drzavana studija lokacije Sektor 32 - Rose Dobre €

ODGOVORI NA PRIMJEDBE NA NACRT DRZAVNE STUDIJE LOKA CIJE



ODGOVORI NA MISLIJENJA NADLEZNIH INSTITUCIJA

broj podnosilac sadrzaj primjedbe odgovor na primjedbe
1. Savjet za - povrsina pripadaju¢eg morskog prihvata se
sl-01 od prostorno akvatorija nije prezentirana niti u sugestija ¢e biti ugradena u plan
10.09.08. uredjenje grafickom dijelu niti u sumarnim
analiti¢kim podacima.
2. Ministarstvo - ukazuje se da je potrebno voditi prihvata se
01-2793/1 | turizma i zaStite racuna o obalnoj liniji, kako sa sugestija e biti ugradena u plan
od Zivotne sredine aspekta zastite ekosistema, halofitnih
02.09.08. stanista, endemi&nih vrsta,
mikroklime, kao i pri izboru materijala
u gradevinarstvu
3. Ministarstvo djelimi éno se prihvata
04-3006/3 | kulture, sporta i
gg 12.08 medija 1- smanjenje spratnosti i uklapanje u | 1 - Indeks zauzetosti na nivou cijelog plana iznosi 0,23, indeks

prirodni ambijent poluostrva;

2 - zadrzavanje osnovnog oblika
fortifikacionih gradevina, njihovih
gabarita i drugih karakteristika,;

izgradenosti iznosi 0,45 (neto vrijednosti - bez saobracajnica). To su
¢injenice koje govore o veoma skromnom uceScu izgradenih struktura u
slobodnom (prirodnom) prostoru a samim tim i neinvazivhom uklapanju
u prirodni ambijent. Spartnost je planom, na viSe mjesta, objasnjena
kao razbijena stepenasta gradnja koja koristi karakteristiku strmog
terena. Karakter spartnosti u ovom planu nije porast objekta u visinu,
ve¢ kaskadno polijeganje po terenu i prilagodavanje njegovom
prirodnom stanju.

(vidjeti prilog 2: O spratnosti, kapacitetima i gabaritima)
Objedinjavanjem dva turisticka naselja iz Nacrta plana u jedno
integralno (TN LusStica), u potpunosti se napusta gradnja na lokaciji
centralnog hotela TN OskoruSa for, Sto daje mogucnost za formiranje
zone specificne parkovske namjene, kako bi se ocuvala vrijednost
prirodnog amfiteatra.

2 - Prema planskom rjeSenju (i rjeSenju PPPPN Morsko dobro),
fortifikacioni objekti dobijaju turisticku namjenu. Ovim planom nijesu
dozvoljene intervencije vezane za uniStavanje vrijedne vojnotehnicke
arhitekture sa kraja 19. vijeka, vec, naprotiv njena afirmacija u novom
kontekstu (turisticki sadrZaji).




broj podnosilac sadrzaj primjedbe odgovor na primjedbe
3 - obavezati investitora da prije 3 - U poglavlju Mere zastite kulturnog nasleda, bice unijeta stavka o
pocetka izgradnje objekata obavijesti | obavezi investitora da obezbijedi prisustvo arheologa u toku izvodenja
Regionalni zavod za zastitu zemljanih radova.
spomenika kulture, kako bi se
obezbijedilo prisustvo arheologa u
toku zemljanih radova na podrucju
Malo Rose.
4, Ministarstvo - pozitivno misljenje lokacija Kabala je prodata investitoru sa turistickom namjenom, diji je
06- odbrane - lokacija Kabala da ostane sa vojnom | investicioni program sastavni dio Programskog zadatka
11575/08-3 namjenom
od
11.12.08.
5. Ministarstvo za 1 - nije priloZeno propisano ovla3c¢enje | prihvata se
03-3742/8- | ekonomski za obradjivaCa faze elektrotehnike;
32089 08 razvoj — sektor 1- uz ime obradjivaca faze bi¢e naveden broj licence — ovlaScenja, kao i

za energetiku,
rudarstvo i
geologiju

2 - primedjbe u vezi elektroenergetske
infrastrukture

za ostale ¢lanove radnog tima;
2 — dio sugestija je unijet u Il verziju nacrta, a dio u predlog plana

Predlog rjeSenja elektro-energetske infrastrukture u obuhvatu SL
predvida podzemnu kb. mreZu i Sest novih TS 10/04KV; sedmu TS
predvida DUP naselja Rose izvan obuhvata SL prikazana u grafickom
nacrrtu zbog uklapanja u razvod 10KV mreZze.

RjeSenje prikljucka na nivou primarnog izvora krece se u okviru
predvidenim prostornim planom podrucja posebne namjene za
morsko dobro, GUP-a Opstine Herceg Novi i nacrtom PP Opstine
Herceg Novi koji je u proceduri usvajanja.

Navedenim planovima planirana je izgradnja TS 35/10KV u naselju
Klinci kao rjeSenje pitanja elektro snabdijevanja polusotrva Lustica.
Ovu TS bi napajali vodovi 35KV Klinci — Kumbor i Klinci — Przno
(Radovici) na podrucju opStine Tivat. Opisano rjeSenje je izvodljivo na
strani prikljucenja u TS 35/10KV Przno i sa stanoviSta raspoloZivih
kapaciteta u TS 110/35KV Tivat jer je pitanje oslobadanja instalisane
snage od 20MVA koju je koristio Kotor aktuelno, odnosno prislo se
pripremnim radovima na izgradnji TS 110/35KV u Kotoru.




broj podnosilac sadrzaj primjedbe odgovor na primjedbe
Napajanje iz pravca Kumbora je kompleksnije zbog prelaska DV 35KV
u KB podmorski vod na dijelu trase prelaska zaliva i drugih tehnic¢kih
pitanja ali rjeSivih.
Obradivac je inicirao razmatranje pitanja optimalnosti rjieSenja sa TS
35/10KV Kilinci i prikljuénim vodovima 35KV, uvodjenja jednog
srednjeg napona umjesto dva, jedne direktne transformacije umjesto
postojece dvije imajuci u vidu usvojenu Strategiju razvoja elektro-
energetike do 2025 god., atraktivnost i zainteresovanost investitora za
podrucje Lustice kao i specificne meteoroloSke uslove.
Uvjerenje je da predloZeno rjeSenje predstavlja srednjoroc¢no rjeSenje
uz veliku investiciju i da je uvodjenje jednog srednjeg napona 20KV i
jedne transformacije 110/20KV racionalno i dugoroc¢no rjesenje.

6. Ministarstvo za - nema primjedbi

0601- ekonomski

3742/13 razvoj — sektor

od za industriju i

27.08.08. preduzetnistvo

7. Sekretarijat za - nema primjedbi

01-1080 razvoj

od

29.08.08.

8. JP Morsko 1 - Planirati izgradnju javnih kupaliSta | prihvata se

10-3757/53 | dobro u uvali Malo Rose i zapadno od

Og 02.00 Rajko L. Barovi ¢ | mjesnog glavnog pristanista; - Sve navedene primjedbe su vec ugradene u plan.

13.02.09.

2 - Povecati kapacitete glavnog
mjesnog pristanista;

3 - Obezbijediti koridor za pjeSacku
obalnu komunikaciju od
automobilskog parkiranja do naselja
Malo Rose.




ODGOVORI NA PRIMJEDBE TOKOM JAVNE RASPRAVE

broj podnosilac sadrzaj primjedbe odgovor na primjedbe

1. Opstina H-Novi Djelimi éno se prihvata

10- Biljana Markovi ¢

3744/14-08 Obradivacu Studija lokacije — sektor 32 Rose — Dobre¢ u dijelu 7.3.
(1)3 02.09 Hidrotehnicka infrastruktura dostavljene su primjedbe revidenta

1 - Vodovod

Gospode Biljane Markovi¢, pismenim putem. Da bi se otklonile
eventualne nesuglasice obradivaé i revident su na radnom sastanku
razmortili primjedbe i u nastavku teksta daju se odgovori na primjedbe.

1- Vodovod

Planeri su postovali PPO Herceg Novi i odlucili su se da se naselje
Rose snabdijeva planiranim krakom koji dolazi iz Herceg Novog
podmorskim cjevovodom Kamenari — Opatovo preko rezervoar Pristan,
Zabrde i Obosnik. Ovo rjeSenje je planirano zbog potrebnih pritisaka za
snabdjevanje podru¢ja do 110 m.n.m. Rezervoar Opatovo nije u
funkciji, ali je predmet planiranog rjeSenja u PPO Herceg Novi.

Planeri su postovali PPO Herceg Novi i smatrali da je Studija
vodosnabdjevanja Lustice uskladena sa ovim planom, a u slucaju da
nije potrebno je poStovati PPO Herceg Novi.

U predmetnoj Studiji lokacije kao osnovno rijeSenje vodosnabdijevanja
(graficki obradeno) zadrzace se rijeSenje vodosnabdijevanja iz gore
navedenog pravca. U tekstualnom dijelu kao alternativno rjeSenje
usvojice se i pravac vodosnabdijevanja podmorskim ispustom Rt Kobila
— Rt Kabala i u tekstualnom dijelu se dodaje obje3njenje.

Distribuciona mrezZa je ujedno i hidrantska mreZa sa svojim precnicima
ne manjim od 90mm. Dva kratka cjevovoda od 63mm se zamjenjuju
cjevovodom od 90mm kako bi navedeni uslov bio ispunjen.

U tekstualnom i grafickom dijelu preénici od 63 mm se zamijenjuju
precnicima 90mm. U tekstu se eksplicitno naglaSava uvecanje
kapaciteta rezervoara za poZarnu rezervu.

U tekstu se dodaju urbanisticko tehnic¢ki uslovi za projektovanje
spoljasnjih vodovodnih instalacija.




broj

podnosilac

sadrzaj primjedbe
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2 - Fekalna kanalizacija

3 - Kisna kanalizacija

2- Fekalna kanalizacija

Primjedba da u tekstu stoji podmorski ispust Forte mare bez duzine se
usvaja i upisuje se duZina morskog ispusta.

Podaci o poloZaju uredaja za preciScavanje su preuzeti kao alternative
iz Master plana odvodenja otpadnih voda Crnogorskog primorja, DHV
Holandija, Fideco CG, 2004. Primjedba se usvaja i vr3i se ispravka u
tekstu.

U predmetnoj Studiji je navedeno da c¢e se otpadna voda voditi na
preciScavanje ka PPOV Lustica (koje je predvideno PPP Herceg Novi).
Kao prelazno rjeSenje navedeno je rjeSenje sa manjim uredajima za
preciScavanje. U tekstu ¢e se naglasiti da ovo rijeSenje sa manjim
uredajima za preciScavanje moZze biti i alternativno.

Usvaja se primjedba o duZini podmorskih ispusta i povecava se na
300m. U studiji se daje preporuka da se u daljoj dokumentaciji pri
projektovanju ispusta detaljno ispitaju morske struje na ovom podrudju.

Usvaja se primjedba i u teksu studije se dodaju urbanisticko tehnicki
uslovi za projektovanje kanalizacione mreze.

Urbanisticko tehnicki uslovi za projektovanje spoljasnje kanlizacione
mreZe daju se u tekstu.

3- Ki8na kanalizacija

Smatra se da je neracionalno graditi atmosfersku kanalizaciju za cijelo
podrucje. Za odvodenje atmosferskih voda kao Sto je u tekstu
navedeno mogu se izgraditi pojedinacni rezervoari za prihvat oborinskih
voda koje se mogu koristiti kao tehnicka voda za zalivanje. Podrucje se
ne urbanizuje u vecoj mjeri, a na najnizvodnijim lokacijama gdje je veci
procenat urbanizacije predvidaju se rezervoari za prihvat atmosferskih
otpadnih voda.

U grafickom prilogu daje se lokacija rezervoara — retenzija za prihvat
atmosferske vode.

MreZa za prikupljanje oborinske kanalizacije rijeSice se na nivou
projekta.

U grafickim prilozima se naknadno daje i nacin priklju¢enja na planiranu
vodovodnu i kanalizacionu mreZzu LuStice, Sto je prethodno radi
nemogucnosti naznake na osnovnim grafickim prilozima naznac¢eno u
tekstualnom dijelu.




broj

podnosilac

sadrzaj primjedbe

odgovor na primjedbe

Opstina H -Novi
Sekretarijat za
urbanizam i
gradevinarstvo

1 - Primjedba na zahvat plana

2 - Odnos prema kulturno-istorijskom
nasledu

3 - Definisati suteren

4 - Primjenjivati princip jedna
urbanisti¢ka parcela - jedan objekat

Djelimi éno se prihvata

1- Zahvat plana je odreden Odlukom o izradi studije lokacije sektor 32
Rose-Dobrec i u potpunosti je sproveden, Sto je i obaveza obradivaca
plana.

Sto se ti¢e povedanja kapaciteta (radi se o hotelu u zaledu naselja
UP1.15) ono je nastalo iz potrebe manje kompenzacije hotelskih
kapaciteta, usljed izbacivanja iz urbanistickog reSenja glavnog hotela u
Malim Rosama (na ¢ijem je mestu Kompleks vile zatvorenog tipa).

U normativnom delu plana bice ubacene dodatne odredbe o
ambijentalnom i oblikovnom aspektu ovog hotela.

2- Odnos prema kulturno-istorijskom nasljedu urbanistickog rjeSenja
ovog plana je - aktivan, Sto podrazumijeva pravljenje odrzivih modela
koji uvazavaju i kulturne i ekonomske aspekte zaStite kulturno-
istorijskog nasljeda.

(vidjeti prilog 2: O zastiti kulturnog nasljeda)

Generalne smjernice Regionalnog zavoda za zaStitu spomenika kulture
iz Kotora su blagovremeno dobijeni i (kao i ostali uslovi) bice priloZeni u
Dokumentaciji plana.

3- U tekstualnom delu plana bic¢e unijeto:
Suteren je najniza poluukopana etaZa objekta, koja jednim dijelom
osnove izlazi na nivo terena. Ukoliko objekat ima viSe poluukopanih
etaZa (zbog strmog terena), suterenom se podrazumijeva samo hajniza
etaZa, dok se ostale tretiraju kao spratovi.

4- Dva su osnovna razloga zbog kojih nije sprovedena parcelacija za
pojedinacne Rent a pull vile, ve¢ za njihove funkcionalne grupacije:
Turisticka naselja (u ¢ijim sklopovima se nalaze i vile) su turisticke,
organizacione, graditeljske i ambijentalne cjeline i uvek ih treba
posmatrati na taj nacin. Parcelacija (moZe se nazvati i podparcelacijom)
u okviru turistickog naselja je nastala iz potrebe za jasnim zoningom
sadrZaja, kako koncept turistickog naselja ne bi bio previSe fluidan i
nedefinisan.
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5 - Primjedba na regulaciju prostora

6 - smanijiti spratnost hotela —objekata
na UP5.1, UP3.3, UP3.2 ...

7 - dati jasniji prikaz obra¢una indeksa
izgradenosti i zauzetosti na pojedinim
urbanisti¢kim parcelama. Pokazati da
povrSine suterena (osim za
garaziranje) ulaze u ukupni obracun
indeksa izgradenosti

Drugi razlog leZi u snaznoj poruci plana da su Rent a pull vile integralni
dio turistickog naselja a ne predstavljaju uobi¢ajeno (luksuzno) vikend
naselje.

U normativnom dijelu plana, tabela Planirani kapaciteti ce biti
dopunjena traZzenim podacima: broj vila na parceli (ve¢ postoji), max.
BRGP pojedinacne vile na parceli, max. povrSina gabarita pojedinacne
vile i minimalna udaljenja izmedu vila.

5 - Zbog specifichosti namjene - turisticki sadrZaji i potrebe za
fleksibilnim pristupom Kkoji ne smije sputavati kreativnosti u daljem
procesu urbanizacije, regulacija prostora namijenjenog za izgradnju
(gradevinske linije) nije striktna, vec¢ uokviruje povrSinu na kojoj je
moguca izgradnja. Mislimo da striktno odredivanje regulacije gradenja,
u uslovima ovog plana, nije produktivno niti poZeljno.

(videti prilog 1: O namjeni i prilog 2: O spratnosti, kapacitetima i
gabaritima)

Kao preporuka, u normativnom dijelu plana bice unijeta sugestija da se
izgradnja osnovnog korpusa vile gradi na min. rastojanju od regulacije
ulice od 5m, u zoni bliZze ulici, po potrebi, postavljati pomocne objekte
Za garaziranje vozila.

6 - Spratnosti date u planu su maksimalne vrijednosti. Nije pozeljno
njihovo smanjivanje administrativnim putem, jer moZe doci do
disproporcije izmedu kapaciteta koje je moguce izgraditi i realnih
potreba (vidjeti prilog 2: O spratnosti, kapacitetima i gabaritima).

7 - U tekstualnom dijelu plana bice unijeto:

Bruto razvijena povrSina etaZe je povrSina spoljne konture zidova,
odnosno zbir svih prostorija i povrSina pod konstruktivnim dijelovima
zgrade (zidovi, stubovi, stepenista i slicno).

Ukupna bruto razvijena povrSina objekta je zbir svih bruto razvijenih
povrSina etaza. U podzemnim etazama (suteren i podrum), podzemne
garaze i tehnoloSki prostori (podstanice grijanja, trafostanice, kotlarnice,
dizel agregat stanice, maSinske prostorije za lift i sl.) se ne racunaju u
povrSine korisnih etaza i samim tim ne ucestvuju u ukupnoj BRGP
objekta.
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8 - Prirodni uslovi

9 - Vecu paznju obratiti na neizgraden
prostor

8 - U tekstualnom dijelu plana postoji zasebno poglavlje o prirodnim
uslovima (2.1. prirodne karakteristike) koji obraduju cjelokupni spektar
prirodnih karakteristika.

U normativnom dijelu plana bice ubacdena odredba da se investitori
obavezuju da uz projekat dostave Geomehanicki elaborat.

9 - U tekstualnom dijelu plana bi¢e unijete proSirene odredbe o
neizgradenom prostoru.

Opstina H-Novi
Popovi € Nikola i
Barizon Ivo

1 - Da se zastiti ambijentalna zona po
DUP-u Rose

2 - Infrastrukturu prilagoditi DUP-u

djelimi €éno se prihvata

1- Istorijsko jezgro naselja Rose ne ulazi u granice plana (jer ne pripada
zoni Morskog dobra) i ne moZe se tretirati normativnim dijelom ovog
plana. Svi uslovi za ovaj dio Rosa su ugradeni u vazeci DUP.

2- Infrastrukturno rjeSenje ovog plana bice uskladjeno sa rjeSenjima iz
kontaktnog DUP-a

Opstina H-Novi
Popovi ¢ Nikola

1 - Na prostoru UP 1.1 kp.84 u uvali
Male Rose pored postojeceg objekta
sa strane dodao bi pomocéni objekat
P+1, koji bi bio povezan sa postoje¢im
objektom.

2 - Na kp. 63/1 u zasti¢enoj zoni po
DUP-u Rose ucrtan je priviemeni
objekat koji nema dozvolu vlasnika
zemljiSta - te moli da se izbriSe.

djelimi €éno se prihvata

1- Moguca je dogradnja postojeceg objekta prema zahtjevu, s tim da
ukupna BRGP izgradenog prostora na parceli (postojeci objekat +
dogradnja) ne prede zadate: indeks izgradenosti 0,66; indeks
zauzetosti 0,24.

2- Studija lokacije se radi na zvaniénoj, aZzuriranoj geodetskoj podlozi,
na kojoj obradiva¢ plana nema prava da interveniSe.

2.

10-
3744/15-08
od
18.02.09.

MONRE, Bar

- Doo Monre, Bar je vlasnik kp. 1618 i
1619 KO rose, koje se nalaze u zoni
Morskog dobra. Traze da se
predmetne parcele obuhvate
planskom dokumentacijom

ne prihvata se

- Granica Studije lokacije je odredena "Odlukom o izradi Studije
lokacije Sektor 32, i PPPPN Morsko dobro. Mijenjanje ovih granica nije
u nadleZnosti obradivaca plana.
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3.

10-
3744/16-08
od
18.02.09.

Northstar D.O.O.

1 - jedan kompleks objekata obuhvata
viSe katastarskih parcela razli€itih
vlasnika. Konkretno, parcele 1539,
1540, 1564, 1545, 1546 i 1563/2 KO
Rose su drzavno vlasnistvo i predmet
tendera za dugoro¢ni zakup, a parcela
1538 KO Rose je u privatnom
vlasnistvu.

2 - potrebno je povecati Sirine svih
urbanistickih parcela na kojima se
nalaze rent a pull vile. Potrebno je
pomijeranje gradevinske linije na
regulacionu liniju na parceli UP5.2,
UP6.2 i UP6.3 na potezu iznad
saobracajnice, kako bi se obezbijedio
prostor za garazu ili parking mjesto.

3 - PredlaZe se izmijeStanje hotela na
UP6.1 i objedinjavanje kapaciteta sa
planiranim hotelom u TC Lazine for

4 - Predlozenim spajanjem hotela na
UP5.1 sa hotelom na UP6.1 nastaje
potreba za promjenom predlozenih
gabarita i pozicije same gradevinske
linije. Kapacitet objedinjenog hotela je
cca 250-300 smestajnih jedinica.

djelimi éno se prihvata

1- Primjedba se ne moZe prihvatiti jer drasti¢no utice na rjeSenje TN
Kabala for. Dio parcele 1539 KO Rose mora biti pripojen TN Kabala for
kako bi se oslobodio koridor uz obalu.

2- Moguce je povecanije Sirine parcela namijenjenih rent a pull vilama
sa 31m na 35, s tim da se svi drugi uslovi (indeksi, maksimalne
povrSine, spratnosti i sl) zadrZzavaju. Takode je moguce, u cilju
stvaranja vece slobode kreiranja buducih luksuznih vila (a posebno
njihovih prilaza, eventualnog garaziranja ili parkiranja), pribliziti
gradevinsku liniju regulacionoj - ali ne na manje od 1,0m. Gradevinska
linija u ovom planu ne predstavlja obaveznu liniju gradenja vec
uokviruje prostor na kojem je izgradnja dozvoljena.

3i 4 - Primjedba na veliku koncentraciju hotela je vec izre¢ena od
strane gospodina Carlija Hjuza, struénog konsultanta Ministarstva za
ekonomski razvoj

Moguce je izvrSiti preraspodielu turistickih kapaciteta tako Sto bi se
Turisticka naselja Oskoru3a for i Lazine for objedinile u jedno -

Tutisti ¢ko Naselje Lustica .

Centralni hotel TN OskorusSa for se ukida, i na njegovom mjestu, na
smanjenoj parceli, se locira parkovski prostor specijalne namjene
(arboretum, visedi vrtovi i sl. ali bez gradnje).

Centralni hotel novonastalog TN Lustica se nalazi na mjestu centralnog
hotela TN Lazine for, na povecanoj parceli i sa povecanim kapacitetom
od 250 smjestajnih jedinica.

Na ovaj nacin se moze dobiti: na kvalitetu vizura sa mora
(oslobadanjem od gradnje prirodnog amfiteatra - na mjestu centralnog
hotela TN Oskorusa for), boljem odnosu prema prirodnom ambijentu
(objedinjenjem hotela se stvaraju koncentracije sadrZaja koji oslobadaju
vece prostore prirodnoh ambijenta) i na realnijem i sprovodljivijiem
urbanistickom rjeSenju.
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broj podnosilac sadrzaj primjedbe odgovor na primjedbe
5 - Da bi se omogucio pristup lokaciji | 5- Smatramo da je poloZaj predmetne raskrsnice dobar i da na
Donji Klinci potrebno je izmjestiti racionalan nacin racdva saobracajne tokove prema grupacijama Rent a
saobracajno ¢voriSte UP104 i pull vila, centralnom hotelu TN Lustica i hotelu Lazine for.
projektovati odgovarajucu
saobracajnu vezu ka istom. 6 - ProSirenje granica plana nije moguce zato 5to je zahvat plana

striktno odreden Odlukom o izradi studije lokacije za sektor 32 Rose-

6 - ProSirenje granice plana Dobreé kako je to definisano PPPPN MD.

4, Kalu derovi € djelimi €éno se prihvata

10-3744/7 | Bogdan

od 1 - vlasnici kp. 1578, 1579, 1580, 1- PredloZeno rjeSenje dobijeno od predlagaca primjedbe je u osnovi

18.02.09. 1581, 1582 i 1585/2, ukupne povrsine | kvalitetno, ne uti¢e znacajno na povecanje izgradenosti zaleda Rosa, a
oko 13000 m2 Zele objedinjavanje sa predvidenim hotelom UP 1.15 ¢ini dobru prostornu i funkcionalnu
parcela za namjenu stanovanje i cjelinu. Na objedinjenoj parceli je moguce smjestiti 7 vila spratnosti
turizam. Su+P+1, namjene Turizam - privatni smestaj), max. BRGP

pojedina¢nog objekta je 250m2.

2 - neprihvatljivo je da se sredinom 2- §to se tice puta, smatramo da je heophodno njegovo sprovodenje 5to
nasih parcela projektuje nova dublje u zalede Rosa i uz eventualnu korekciju trase (da se $to manje
saobracajnica. oStete vlasnici navedenih parcela) predstavlja optimalno rjeSenje.

5. Mjesna 1 - Ugraditi prihvacena planska prihvata se

10-3744/18 | zajednica rieSenja infrastrukturnog opremanja

od LuStica Lustice (Generalno rijeSenje vodo- 1- Prihvaceno. Odgovor kao i na primjedbu br. 1

18.02.09.

Nedeljko Mori €

shabdijevanja Lustice, investitor
Opstina H Novi, Zavod za urbanizam i
projektovanje H Novi, 2002. godine.)

2 - MZ apeluje da se saCuvaju i zastite
sve fortifikacione cjeline u ovoj zoni

3 - Potrebno je realno sagledati i
planirati parking prostor kako za samo
naselje Rose, tako i za kompleks u
cjelini na lokalitetu tzv. Vala od
zemlje.

2 - Vec¢ ugradeno. Planom je predviden model zasStite starih
austrougarskih fortifikacija i njihovo ukljucivanje u turisticku ponudu.

3 - Prihvaceno. Nacrtom plana je predvideno formiranje parkinga na
ulazu u Rose iz dva dijela kapaciteta od 107PM (u postojecem stanju je
oko 27PM). Moguce je dodatno proSirenje za 10-20 PM
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broj podnosilac sadrzaj primjedbe odgovor na primjedbe
6. JP Mor sko 1 - Planirati izgradnju javnih kupaliSta | prihvata se
10-3757/53 | dobro u uvali Malo Rose i zapadno od
od Rajko L. Barovi € | mjesnog glavnog pristanista; - Sve navedene primjedbe su vec ugradene u plan.
13.02.09. 2 - Povecati kapacitete glavnog
mjesnog pristanista;
3 - Obezbjediti koridor za pjeSacku
obalnu komunikaciju od
automobilskog parkiranja do naselja
Malo Rose.
7. Mr Sasa djelimi €éno se prihvata
10- Cvetkovi €,
3744/19 Podgorica 1-predlozeni maksimalni kapaciteti 1- Smatramo da su predloZeni kapaciteti dobar podsticaj za ogromne
od (spratnost i pokrivenost) su daleko investicije koje treba uloZiti u ovaj kraj. Objedinjavanjem dva turisticka
12.02.09. veci od optimalnih... naselja iz Nacrta plana u jedno integralno (TN LusStica), ukupni

2 - programski raspored pravi
nekoliko drasti¢nih odstupanja od od
sustine ambijentalnih i kulturno
bastinskih vrijednosti (arheoloSko
nalaziSte i austrougarske tvrdave)

3 -stavljanje objekata u zonu jo$
neispitanog arheoloskog nalazista u
Malim Rosama;

4 - ambijentalnost Malih Rosa se
naruSava predlozenim objektima
prevelikog gabarita i spratnosti
(UP1.2);

5 - kasarna Kabala je vrijedno
kulturno blago ovog prostora i ne bi
trebalo da se na bilo koji nacin
mijenja...

kapaciteti vecih turistickin sadrZaja se smanjuju za oko 5000 m2.
(vidjeti prilog 1: O namjeni i prilog 2: O spratnosti, kapacitetima i
gabaritima)

2 - Prema planu viSeg reda PPPPN MD, povrSine na kojima se nalaze
austrougarske tvrdave su namijenjene razvoju turistickih sadrzaja. Mi
smatramo da je ta orjentacija pravilna, i da je spoj turizma i baStine
moZze biti na obostranu Korist.

3 - U plan ¢e biti uneSena zona potencijalnog arheoloSkog nalazista i
obaveza investitora da tokom izvodenja zemljanih radova u ovoj zoni,
obezbijedi prisustvo arheologa iz RZZSK.

4 - Primjedba je neosnovana jer plan ne daje gabarite objekata, be¢
gradjevinske maksimalne gradjevinske linije.
(vidjeti prilog 2: O spratnosti, kapacitetima i gabaritima)

5 — prema PPPPN MD ova parcela je namijenjena turistickim
sadrzajima.
(videti prilog 3: O zastiti kulturnog nasljeda)
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broj

podnosilac

sadrzaj primjedbe

odgovor na primjedbe

6 - diskutabilna je nadgradnja tvrdave
Lazine for 2S+Vp+2...

7 - kapaciteti u zoni 3 (TN Kabala for)
daleko prevazilaze optimalne
(odrzive) kapacitete. na UP3.1 bi se
trebalo svesti na apsolutni minimum...

819 - problem preterane gustine vila;

10 - predloZeni hotelski sadrZaji za
zonu 5 (TN Lazine for) su
diskutabilni... predlazu se drugi
sadrzaji;

11 - Diskutabilna spratnost G+P+3 do
4... predlaZze se smanjenje spratnosti i
razbijanje kompleksa;

6 - Tvrdava Lazine for je u | svjetskom ratu oStecena artiljerijskom
paljpom sa mora. Kasnije je izvrSeno kompletno miniranje gornjeg
fortifikacionog stroja.

Detaljnim obilaskom tvrdave, utvrdili smo da bi samo odstranjivanje
masivnih betonskih ruSevina i sanacija konstrukcije tvrdave iziskivala
ogromnu investiciju. Zato je za revitalizaciju ove tvrdave neophodan i
adekvatan razvojni program.

(videti prilog 2: O zastiti kulturnog nasljeda)

7 - Objedinjavanjem dva turisticka naselja iz Nacrta plana u jedno
integralno (TN Lustica), ukupni kapaciteti vecih turistickih sadrzaja se
smanjuju za oko 5000 m2.

(vidjeti prilog 1: O namjeni i prilog 2: O spratnosti, kapacitetima i
gabaritima)

8 i 9 - Planskim rjeSenjem je zadato minimalno rastojanje izmedu vila
koje iznosi 16-20m, §to u uslovima strmog terena, okruzenja makije i
niske - polegle grade garantuje punu intimnost.

Markice u planu oznacavaju simbole kuc¢a a ne njene gabarite. Sve
vrijednosti zadate u planu su grani¢ne vrijednosti koje se ne smeju
preci (spratnost, rastojanja izmedu objekata, kapaciteti pa i broj vila na
parceli).

10- Objedinjavanjem dva turisticka naselja iz Nacrta plana u jedno
integralno (TN Lustica), u potpunosti se napusta gradnja na lokaciji
centralnog hotela TN OskoruSa for, Sto daje mogucnost za formiranje
zone specificne parkovske namjene, kako bi se ocuvala vrijednost
prirodnog amfiteatra.

11 - Spratnost je ovim planom data kao maksimalna vrijednost.
Specificnost izgradnje na strmom terenu nalaze stepenastu - kaskadnu
izgradnju-prilagodenu konfiguraciji terena. Nije uputno administrativnim
pristupima sputavati kreativnosti kasnijih aktera u izradi krajnje slike
ovog krajolika.

(vidjeti prilog 1: O namjeni i prilog 2: O spratnosti, kapacitetima i
gabaritima)
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broj

podnosilac

sadrzaj primjedbe

odgovor na primjedbe

12 - ambijentalno uklapanje vila u zoni
6 (TN Oskorusa for)... nova ulica,
spratnost, gabariti;

13 - predlog za poboljSanje ponude
sportskih aktivnosti;

14 - predlog za o€uvanje i novo
zasadivanje tradicionalne biljne
kulture LusStice - masline;

15 - primjedba se odnosi na kulturnu
bastinu i spomenike kulture. Neodrziv
je predvideni proces u kojem se prvo
odreduje konkretna namjena a tek
onda njihova zastita;

16 - neistrazenost poluostrva Lustica,
i njena predisponiranost ka rijetkom i
C¢ak endemnom biodiverzitetu, iziskuju
detaljnu studiju posvecenu flori i fauni
kao i ostalim fiziogeoloSkim
segmentima.

12- odgovor isti kao pod tackom 8 i 9.

13- Sugestija 0 dodatnim sadrZajima u okviru sportsko-rekreativnih
zona je korisna i bice ugradena u tekstualni dio plana.

14 - Sugestija za ocuvanje i unaprjedenje gajenja kulture masline je
korisna i bice ugradena u tekstualni dio plana.

15 - lako se slazemo sa vecim dijelom ove primjedbe, moramo
konstatovati da plan ne moZe rjeSavati ove probleme.

16 - U vezi sa primjedbom koja se odnosi ha neistraZzenost i nedostatak
podataka o biodiverzitetu Lustice, ukazujese da je u dokumentu SPU
taj problem konstatovan za podrucje u zahvatu SL Rose zbog cega je
obradiva¢ (vidi poglavlje 4. 8.) bio prinuden da koristi javno dostupne
informacije iz literaturnih izvora za okolna podrucja: Kotorsko —
Risanski zaliv, Tivatska solila, Grbalj, Orjen i Lovéen.

Na osnovu tih informacija i terenskog obilaska podrucja prepoznalte su
karakteristike biodiverziteta predmetnog podrucja koje su date u
poglavlju 4. 8. U cilju prevazilaZzenja problema nedostatka podataka,
kako za biodiverzitet tako i ostale zna¢ajne segmente Zivotne sredine, u
SPU je u okviru poglavlja 7. Monitoring Zivotne sredine, tacka 7.2. Opis
programa monitoringa predloZeno da se u Nacionalni Program
monitoringa Zivotne sredine ukljuci pracenje parametara / indikatora
stanja za sljedece elemente Zivotne sedine: (i) kvalitet vazduha, (ii)
otpadnih voda (iii) kvalitet zemljiSta, (iv) biodiverzitet, posebno stanja
makije, o¢uvanja njene kompaktnosti i funkcionisanja najznacajnijih /
najvrijednijih podrucja koja ¢e dugoroc¢no obezbjediti funkcionisanje
Zivog svijeta koji je vezan za ovu komponentu biodiverziteta predmetne
lokacije i Sireg podrucja Lustice i (v) drugi elementi Zivotne sredine za
koje se nade opravdanje za uklju¢ivanje u Program monitoringa (npr.
buka ili radioaktivnost).

Inace, Zakon o strateSkoj procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (SI. list
RCG broj 80/05) ne obavezuje obradivaca (¢lan 16. Zakona) da
sprovodi terenska istrazivanja na osnovu kojih bi se formirao inventar
ukupnog biodiverziteta ili neke njegove komponente prije izrade nekog
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broj podnosilac sadrzaj primjedbe odgovor na primjedbe
Plana.
IZVIJESTAJ O JAVNOJ RASPRAVI 0 STRATESKOJ PROCJENI U TICAJA NA ZIVOTNU SREDINU
Istovremeno sa odrZavanjem javne rasprave o hacrtu DSL za sektor 32,
odrZana je i javna rasprava o Strateskoj procjeni u  ticaja na Zivotnu sredinu DSL za sektor 32,
tokom koje je stigla jedna primjedba u sklopu grupn e primjedbe mr SaSe Cvetkovi ¢a.
10- Mr Sasa Neistrazenost poluostrva Lustica, i U vezi sa primjedbom koja se odnosi na neistrazenost i nedostatak
3744/19 Cvetkovi é, njena predisponiranost ka rijetkom i podataka o biodiverzitetu Lustice, ukazuje se da je u dokumentu SPU
od Podgorica c¢ak endemnom biodiverzitetu, iziskuju | taj problem konstatovan za podrucje u zahvatu SL Rose zbog ¢ega je
12.02.09. detaljnu studiju posvecenu flori i fauni | obradiva¢ (vidi poglavlje 4. 8.) bio prinuden da koristi javno dostupne

kao i ostalim fiziogeoloSkim
segmentima.

informacije iz literaturnih izvora za okolna podrucja: Kotorsko- Risanski
zaliv, Tivatska solila, Grbalj, Orjen i Lovcéen.

Na osnovu tih informacija i terenskog obilaska podrucja prepoznalte su
karakteristike biodiverziteta predmetnog podrucja koje su date u
poglavlju 4. 8. U cilju prevazilaZzenja problema nedostatka podataka,
kako za biodiverzitet tako i ostale znacajne segmente Zivotne sredine, u
SPU je u okviru poglavlja 7. Monitoring Zivotne sredine, tacka 7.2. Opis
programa monitoringa predloZeno da se u Nacionalni Program
monitoringa Zivotne sredine ukljuéi pracenje parametara / indikatora
stanja za sljedece elemente Zivotne sedine: (i) kvalitet vazduha, (ii)
otpadnih voda (iii) kvalitet zemljiSta, (iv) biodiverzitet, posebno stanja
makije, oduvanja njene kompaktnosti i funkcionisanja najznacajnijih /
najvrijednijih podrucja koja ¢e dugoro¢no obezbjediti funkcionisanje
Zivog svijeta koji je vezan za ovu komponentu biodiverziteta predmetne
lokacije i Sireg podrucja Lustice i (v) drugi elementi Zivotne sredine za
koje se nade opravdanje za uklju¢ivanje u Program monitoringa (npr.
buka ili radioaktivnost).

Inace, Zakon o strateSkoj procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (SI. List
RCG br. 80/05) ne obavezuje obradivaca (¢lan 16. Zakona) da sprovodi
terenska istraZivanja na osnovu kojih bi se formirao naucni inventar
ukupnog biodiverziteta ili neke njegove komponente prije izrade nekog
Plana ili Programa.
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DODATAK IZVJESTAJU

Mnoge primedbe dobijene u toku javnhog uvida, pa i na samoj javnoj raspravi, su se doticale opStih tema. Primjetno je Cesto
nerazumijevanje tehnike Citanja, upotrebe i znaCaja urbanisti¢kih planova. Zbog toga smo osjetili potrebu da damo dodatno obja3njenje
nekih osnovnih stavova i specifi€¢nosti ugradenih u urbanisti¢ko rjeSenje ovog plana.

1. O NAMJENI - TURIZAM

Namjene povrSina koje su predvidene za uredenje ili izgradnju, na teritoriji predmetne Studije lokacije, prema PPPPN Morsko dobro
mogu biti iskljucivo turistickog karaktera. Takode Prostornim planom su odredene lokacije - zone za smesStaj turistiCkih sadrzaja, vodeci
raCuna o odnosu prirodnog i izgradenog prostora. Kriterijum za lociranje zona turizma je najceS¢e bio transformacija povrSina bivsih
vojnih sadrzaja u turistiCke. PPPPN Morsko dobro je "plan viSeg reda" koji veoma znacajno determiniSe predmetnu Studiju lokacije, i kao
takav mora biti uvazavan.

Sama namjena turizma je veoma specificna jer se sustinski razlikuje od uobi€ajenih urbanih funkcija u gradu (stanovanje na primjer). Dok
je stanovanje egzistencijalna potreba Covjeka, turizam predstavlja njegovu slobodnu volju i potpuno je okrenut zakonima trzista.
Pretpostavka koja je i polazna osnova za kreiranje ovog plana je da je neosporni i vitalni interes investitora (turistickog developera) da
prostor organizuje na najbolji nacin kako bi privukao gosta.

Da bi se postigla sinergija izmedu prirodnih vrijednosti, kulturnog nasljeda i stvorenog ambijenta potrebna je ogromna kreativna energija,
i to ne samo kreativna energija arhitekata na projektovanju objekata, ve¢ i kreativha energija investitora na osmisljavanju specifi¢nosti
turisticke ponude u uslovima, tzv. odrzivog razvoja. Zbog tezZine kreativhog dijela zadatka i potrebe obezbjedivanja velike investicije,
sustinski zadatak plana nije ograniCavanje i obezbjedenje od eventualnih zloupotreba (5to je Cesto tema urbanistic¢kih planova za urbana
podrucja), ve¢ upravo obrnuto, upucéivanje investitora na prave vrijednosti koje mozZe iskoristiti a to su u ovom slu¢aju: vrijednosti
prirodnog ambijenta, vrijednost graditeljskog nasljeda Rosa i vojnotehniCke arhitekture austrougarskih fortifikacija kao i bogata istorijska
bastina ovog kraja. Ono §to smatramo poZeljnim ponaSanjem pri izradi plana je fleksibilnost rjeSenja koje provocira mastu buduéeg
investitora i jasan i nedvosmislen iskaz Sta su planski limiti preko ¢ega se ne moze iéi.

Turizam najveceg dijela datog prostora je sustinski odreden ka najviSim kategorijama i visokom luksuzu. Zbog vrijednosti koje posjeduje
ali i zbog njegovih o€itih nedostataka (oS fizi¢ki kontakt sa morem, strm i neprohodan teren, odsustvo sadrzaja masovne zabave, elitizam
naselja Rose, potrebna ogromna ulaganja i sl.) najvaznije je obezbijediti adekvatan razvojni program, za projekat razvoja turizma.
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2. O SPRATNOSTI, KAPACITETIMA | GABARITIMA

Spratnost u ovom planu predstavlja krajnji limit a ne obavezu, Sto znaci da nudi Sirok spektar mogucnosti u okviru strogo zadatih granica.
Veoma je vazno da Citajuci ovaj plan, svaki investitor shvati, da mu se, u okviru jasnih limita, nudi Sirok spektar kreativnih moguénosti, i
da nije potrebno da se ove mogucnosti ostvaruju "tumacenjima” i/ili eventualnim, kasnijim izmenama plana.

Klasi¢ni iskaz spratnosti na ekstremno strmim terenima ¢esto stvara pogreSnu predstavu - da se planiraju objekti velikih visina. Na vise
mjesta u planu je navedeno da se radi o kaskadnom tipu gradnje koji je jedini mogu¢ na ovakvom terenu. To podrazumijeva gradnju koja
je, po svojoj sustini, polegla po terenu i prati njegovu morfologiju (vidjeti ilustracije presjeka na grafickom prilogu 08 Plan saobrac¢aja sa
regulacijom i nivelacijom). Ovakav pristup daje mogucénosti oblikovanja organskih struktura veoma prilagodenih specificnom ambijentu
Lustice.

Kao i spratnost, zadati kapaciteti predstavljaju krajnju granicu koju dozvoljava plan. Optimalni kapacitet je kategorija koja zavisi od
mnogih parametara, a neke od njih i nije moguce znati u toku izrade plana. Siguran sam da bi razli€iti "turistiCki developeri”, na ovaj isti
programski zadatak dali veoma razliite turistiCke vizije, a samim tim i svoje, optimalne kapacitete. Vazno je pokriti Sto viSe mogucnosti a
pri tome ne gubiti Sirinu i potencijal. Velika ulaganja koja se namec¢u u razvoju turistickih sadrzaja na ovakvom terenu (bez elementarne
komunalne infrastrukture), moraju obezbijediti adekvatne razvojne mogucnosti, inace plan ostaje samo spisak lijepih zelja koje su
neostvarive.

Strah od "velikin" spratnosti i kapaciteta je zapravo strah od loSe i banalne arhitekture a ne pitanje urbanistiCke vizije. Kvalitetnu,
kreativnu, interesantni arhitekturu ne mogu obezbijediti kruta administrativnha ograni€enja i zabrane, a pogotovu ne prazne floskule, koje
se toliko Cesto upotrebljavaju u planovima. Zato, imperativi ovog plana nijesu koliko je sputao, ogranicio i predefinisao prostor nego,
naprotiv, da li svojom vizijom moZe zainteresovati velike, ambiciozne investitore spremne da, uz velika ulaganja, doprinesu istinskoj
turisti¢koj afirmaciji ovog kraja.

Takode, prilikom pregledavanja plana, primjetno je ¢esto nerazumijevanje, koje se ocituje u bukvalnom shvatanju nacrtanih gabarita
objekata.

Prema Zakonu o uredenju prostora, nije odredena obaveza definisanja gabarita objekata (kako se to nekada radilo). U ovom planu,
nacrtani gabariti predstavljaju samo simbol objekta, a ne krajnje rjeSenje. Oblici iscrtanih hotela su samo ilustracije videnja urbaniste i
vizija mogucéeg urbanog sklopa, ali nikako obaveza pri daljem projektovanju. Gradevinskim linijama je odreden prostor u okviru kojeg je
dozvoljena izgradnja objekta, sam gabarit mora biti proizvod sloZene funkcije i arhitektonske kreacije, a ne pauSalno iscrtavanje i
predefinisanje.
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3. O ZASTITI KULTURNOG NASLJE DA

Na teritoriji plana nalaze se mnogobrojni ostaci fortifikacija integralne linije odbrane juzne granice Austrougarske. Tu se prije svega misli
na utvrdenja Kabala for, Oskoru$a for i Lazine for.

Sve tvrdave su detaljno obidene od strane izradivaca ovog plana, prou¢ena je raspoloZiva literatura vezana za njih i, za potrebe plana, su
pribavljeni uslovi Regionalnog zavoda za zaStitu spomenika kulture.

Radi Sto boljeg razumijevanja problematike zastite kulturnog nasljeda potrebno je navesti nekoliko €injenica:

1. navedeni objekti nijesu spomenici kulture jer ne uzivaju nikakav stepen zvani¢ne zasStite od strane drZavnih institucija koje se ovim
bave;

2. kao bivsi vojni objekti prodati su i danas se nalaze u vlasniStvu privatnih investitora;

3. u PPPPN morskog dobra, eksplicitno i nedvosmisleno su namijenjeni turistickim sadrzajima;

4. u postojecem stanju su ostavljeni bez ikakve zastite, polako ih rastace priroda, a ¢ovek ih je okruzio divlim deponijama dubreta
(Oskorusa for).

Ovo su Cinjenice koje, svakako treba imati u vidu prilikom promisljanja dalje sudbine ovih objekata.

Nas li¢ni dozivljaj ovih tvrdava je dozivljaj vrijedne bastine spoja vojnotehnic¢ke arhitekture, istorije i kulture sa kraja 19. vijeka. Upravo
zbog toga smatramo da ovi neobi¢ni i nesvakidasnji graditeljski biseri moraju ponovo ozivjeti i biti spaseni od daljeg devastiranja i
nebrige.

Jedini nacin da se to uradi je dobijanjem novog Zivota u zajednici sa turistickim sadrzajima, kako je to i predvideno PPPPN morskog
dobra.

Teorije odrzivog razvoja nas u¢e da ne mozemo ocekivati transformaciju i novi sjaj bez adekvatnog razvojnog potencijala, koji ¢e se
ponuditi buduc¢im investitorima, i zato smo svim najvaznijim elementima austrougarskih fortifikacija na teritoriji plana namijenili adekvatne
turisticke programe. Spoj bastine i turizma moZze biti veoma dobra kombinacija na dobrobit i bastine i turizma.

Ipak, kako bi joS jednom podvukli vaZznost ove teme, planom smo obavezali investitore na saradnju sa Regionalnim zavodom za zaStitu

spomenika kulture (nadleZznom institucijom) i to ne samo na nivou uslova i saglasnosti ve¢ i u u¢estvovanju u najdelikatnijim trenucima
projektovanja i izvodenja vezanim za konzervaciju.
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