IZMJENE | DOPUNE DSL SEKTOR 5

IZMJENE | DOPUNE DRZAVNE STUDIJE LOKACIJE SEKTOR 5
Kumbor, OpS&tina Herceg Novi

Nacrt plana
Izmjene | dopune DSL Sektor 5 se rade na osnovu Odluke o izradi Izmjena i dopuna Drzavne
studije lokacije Sektor 5, donesene od strane Vlade Crne Gore na sjednici 30.juna 2017.g., i

Ugovora o izradi Izmjena | dopuna DSL Sektor 5, potpisanog izmedju:

Narucioca: Ministrstvo odrZivog razvoja i turizma, i
Obradivac¢a: CAU - Centar za arhitekturu i urbanizam, Podgorica.

Izmjene | dopune DSL Sektor 5 se rade po skraéenom postupku, i donose se za period do 2020.g.

Najve¢im dijelom predmetnog zahvata gazduje preduzeée Azmont Investments, d.o.0. Herceg
Novi, koji posjeduje pravo dugoroénog zakupa lokacije kasarne “Orijenski bataljon” Kumbor. U
skladu sa smjenicama vazeée DSL Sektor 5, na podrucju kasarne je zapoceta izgradnja kompleksa
Porto Novi.

BlPOorto Novi

Proces izgradnje objekata se radi paralelno sa procesom izrade tehni¢ke dokumentacije za
naredne objekte, koji su planirani za gradnju. Kroz ove interaktivne procese ukazala se potreba za
unaprjedenjem infrastrukturnih rjeSenja, kao i rjeSavanjem nekih neusaglaSenosti koje su
evidentirane na samom terenu, zbog €ega je Azmont investments d.0.0. podnio inicijativu za izradu
Izmjena i dopuna DSL Sektor 5. Svoje zahtjeve za izmjenama planskog rjeSenja, Azmont
investments je iskazao u vidu dostavljenog Masterplana.

Inicijativu za izradu izmjena i dopuna DSL su podnijele i Carine d.o.o., Cije parcele se nalaze u
neposrenoj blizini Azmont investments d.o.o.

Podrugje planskog dokumenta €ini dio naselja Kumbor, priobalnog podrucja opstine Herceg Novi.
Od centra Herceg Novog je udaljeno cca 6 km.

PovrSina zahvata ID DSL na kopnu iznosi 29.33ha.
Ukljuéujuci dio morskog akvatorijuma unutar marine | planiranog privezista, povrsina zahvata iznosi
36.59 ha, a uklju€ujuéi i pripadajuci dio morskog akvatorijuma 63.37 ha.

Planski osnov za izradu Izmjena i dopuna DrZavne studije lokacije Sektor 5 dat je u PPPPN za
Morsko dobro.

Prostor zahvata ID DSL Sektor 5 predstavija dio glavnog potencijala za planiranje novih
ekskluzivnih turisti¢kih kapaciteta grada Herceg Novog.

Povoljnost prirodnih uslova, pogodna orijentacija, visoki bonitet zapocletih objekata, dobra
saobracajna povezanost | blizina aerodroma u Tivtu | Dubrovniku, €ine preduslove za formiranjem
savremenog, modernog | kvalitethog kompleksa kombinovanih sadrZaja, atraktivnog za boravak
tokom cijele godine.
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Izgradnja ovako planiranog kompleksa podrazumijeva | sledece :
- oCuvanje | unapredjenje zelenih povrsina;
- formiranje javnih prostora | SetaliSta Lungo Mare;
- urbano opremanje ukupnog prostora.

Odabrani model prostorne organizacije 1zmjena i dopuna DSL zasnovan je na podr3ci, u smislu
oc€uvanja osnovnih koncepcijskih postavki i prostorne organizacije, rjeSenja datih u PPPPN za
Morsko dobro, iu vazec¢im ID DSL Sektor 5 iz 2014.g.

Prostor zahvata ID DSL je podijelien na kompleks Porto Novi, i ostali dio prostora.

Planom je, u odnosu na rjeSenje iz 2014.g., predloZena korekcija obalne linije u kompleksu Porto
Novi. Nova obalna linija je definisana na osnovu dostavljene Studije izvodijivosti ¢iS¢enja
morskog dna iskopavanjem i nasipanje materijala u cilju formiranja plaza.

Kompleks Porto Novi je planiran kao kompleks kombinovanih sadrzaja, u okviru koga se izdvajaju
4 funkcionalne cjeline:
1. Zona ekskluzivnog stanovanja male gustine — luksuzne vile uz obalu i zaledju;
2. Zona mjeSovite namjene — objekti sa stambenim [ turistickim apartmanima, poslovnim
i komercijalnim sadrzajima;
3. Zona turistickog naselja T2, kategorije 4*— smjeStajni kapaciteti sa pratec¢im
sadrzajima | jedriliGarskim klubom;
4. Zona luke nauti¢kog turizma — Marina kapaciteta 250 vezova, za plovila duzZine 8-70m,
sa prate¢im sadrzajima.

U okvru navedenih funkcionalnih cjelina definisane su povrSine za javne namjene:

- Zelene povrSine javne namjene, drvoredi uz saobracajnice;

- Lokacija crkve Sv. Nedjelja;

- Mreza pjeSackih saobraéajnica i prolaza;

- Setaliste Lungo Mare;

- Djelimiéno uredjena kupalista;

- Manje priveziste za potrebe korisnika vila u okviru kompleksa, kapaciteta 15 vezova,;

- Prostor namijenjen prezentaciji zateCenih spomenickih | memorijalnih obiljezja sakupljenih
u krugu bivSe kasarne.
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e Planskim rjeSenjem je u okviru kompleksa definisan koridor saobracajne i tehni¢ke infrastrukture.
Koridor obuhvata kolske i kolsko pjeSactke saobracajnice, trotoare, drvorede i zelenilo uz
saobracajnice, instalacije hidrotehnike, jake i slabe struje, termotehnike i gasovod.

¢ Nadijelu zahvata van kompleksa Porto Novi je predvidjena dogradnja kapaciteta stanovanja male
gustine i izgradnja novog turistickog objekta — hotela kategorije 4*.
Povrsine za javnu hamjenu na ovom prostoru obuhvataju sledece sadrzaje:
- Nastavak SetaliSta Lungo Mare;
- PjeSacki prolazi sa javne saobracajnice do obale Mora;
- Uredjenje postojece plaze, sa turistiCkim objektom na urbanisti¢koj parceli u zaledju;
- Djelimi¢no uredjeno kupaliste.

e Na prostoru zahvata su planirane sledece izgradjene | neizgradjene povrsine:

Kompleks PORTONOVI

SMG - stanovanje male gustine 46563.73 m?
MN - mjeSovita namjena 75377.28 m?
VO - vjerski objekti 1489.57 m?
T2 Turizam — turisti¢ko naselje 51923.12 m?
10 - Objekti tehniCke infrastrukture 4272.32 m?
HS - Marina 15254.00 m?
DUK - Djelimi€no uredjeno kupaliSte 16784.61 m?
PUJ - PovrSine javne namjene 9757.73 m?
PUO - Povrsine ograni¢ene namjene 2531.22 m?
Koridor saobraéajne i tehnicke infrastrukture 54605.44 m?
Pjesacke povrsine 1391.82 m?
Ostali dio zahvata Plana

SMG - stanovanje male gustine 2857.88 m?
T1 Turizam — hotel 6653.37 m?
TU Turizam - ugostiteljstvo 263.55 m?
DUK - Djelimi€no uredjeno kupaliste 1980.21 m?
DS - Saobracajna infrastruktura 1350.00 m?
Pjesacke povrsine 581.57 m?

o Urbanisticki pokazatelji ostvarenih kapaciteta u okviru zone zahvata Plana:

» ukupan broj UP - 89

» povrSina pod objektom - 67.529 m2
» BGP -161.773 m2
» broj smj. SMG -45

»  broj smj. MN (3 kor./smj.) -424

» ukupan broj smjeStajnih jedinica - 469

»  broj stanovnika SMG - 375

»  broj stanovnika MN (35 m2/kor.) -1.320

» ukupan broj stanovnika -1.695

> brojlezaja Tl - 100

» brojlezaja T2 -420

» ukupan broj turistickih lezaja - 520

» broj zaposlenih - 930

» ukupan broj korisnika - 3.145

» indeksi zauzetosti/izgradenosti - 0.23/0.55

» gustina naseljenosti u zahvatu Plana - 107 kor./ha
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Predvidjene su sledeée mjere zastite prostora:
- Mjere zastite od elementarnih | drugih nepogoda;
- Mjere zastite od poZara | eksplozija;
- Mijrere za upravljanje ¢vrstim komunalnim otpadom;
- Zastita kulturnih dobara;
- Mijere zastite Zivotne sredine;
- Smijernice za racionalnu potro3nju energije.

Planom je predvidjen zavrSetak izgradnje mreze zapocetih instalacijA saobracajne i
elektroenergetske infrastrukture, elektronskih komunikacija, hidrotehni¢ke i termotehnicke
infrastruktre, kao i pejzaZzno uredjenje cijelog prostora.

Sa ekonomskog aspekta, plan je prihvatljiv za realizaciju.

U sagledavaniju prihvatljivosti treba uzeti u obzir drustveni aspekt investicije i opSte drustvene koristi
kako opstine Herceg Novi , tako | 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.

Direktni prihodi Iznos %
Jednokratni prihodi:
Prihodi od naknada za gradevinsko zemljiSte 16,275,450.00 37.61
Prihod od zemljiSta -fiksni zakup 11,119,426.65 25.70

Prihodi od poreza na dodatu vrijednost od
prodaje stanova (godiSnje za period 5

. 6,700,000.00 15.48
godina)
Prihodi koji se ostvaruju svake godine:
Prihodi od poreza na dodatu wrijednost 5,390,101.89 12.46
Prihodi od poreza na li€na primanja 903,960.00 2.09
Prihodi od poreza na neto dobit 2,883,611.74 6.66
UKUPNI PRIHODI: 43,272,550.28 100.00

Realizacija ovog projekta zahtjeva upoSljavanje oko 930 stalnih radnika. Najveci dio gradevinskog
materijala, kao i robe i usluga za rad turistickog kompleksa ¢e se nabavljati iz lokalnih izvora.

Osim toga, drustveni doprinos investicije mogucée je iskazati kroz koristi za drzavu, prvenstveno
kroz poreze, zakupe i takse.



