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ODLUKA | PROGRAMSKI ZADATAK



163.

Na osnowu Clana 31 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni
list CG”, br. 51/08, 34/11 i 35/13) i ¢lana 3 Uredbe o proceduri izrade i dono$enja
planskog dokumenta po skraéenom postupku (“Sluzbeni list CG”, broj 40/13) Vlada
Crne Gore na sjednici od 23. januara 2014. godine, donijela je

ODLUKU
O IZRADI IZMJENA | DOPUNA DRZAVNE STUDIJE LOKACIJE
,SEKTOR 5¢ (ZA DIO BIVSE KASARNE ORIJENSKI BATALJON)

Clan1
Pristupa se izradi Izmjena i dopuna Drzavne studije lokacije "Sektor 5" - za dio
bivSe kasarne Orijenski bataljon (u daljem tekstu: Izmjene i dopune DSL).
Izmjene i dopune DSL predstavljaju planski osnov za koris§¢enje potencijala,
odrzivi razvoj, oCuvanje, zastitu i unaprjedivanje podrucja iz stava 1 ovog Clana.

Clan 2

Izmjene i dopune DSL se rade za ,Sektor 5% odnosno dio bivie kasarne
Orijenski bataljon.

Orijentacioni obuhvat Izmjena i dopuna DSL na kopnu je oko 24,17 ha i dat je u
grafickom prilogu koji je sastavni dio ove odluke.

Obuhvat na otvorenom moru je do linije priobalnog plovnog puta.

Detaljno podrucje obuhvata plana, tj. granice zahvata utvrdi¢e se lzmjenama i
dopunama DSL.

Clan3
Sredstva potrebna za izradu DSL, obezbijedice ,AZMONT investments” Herceg
Novi.

Clan 4
Rok za izradu Izmjena i dopuna DSL je 30 dana, od dana zaklju€ivanja ugovora
sa obradiva¢em plana ,Centrom za arhitekturui urbanizam“ d.o.o. Podgorica.

Clan5
Izmjene i dopune DSL donose se za period do 2020. godine.

Clan6
Nosilac pripremnih poslova na izradi i donoSenju Izmjena i dopuna DSL je
Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma (u daljem tekstu: Ministarstvo).

Clan7
Izmjene i dopune DSL izraduju se na osnovu Programskog zadatka koji je
sastavni dio ove odluke.



Clan 8

Ova odluka stupa na snagu osmog dana od dana objavijivanja u “Sluzbenom
listu Crne Gore”.

Broj: 08-124/3
Podgorica, 23. januara 2014. godine

Vlada Crne Gore
Predsjednik,
Milo Bbukanovi¢, c.p.



PROGRAMSKI ZADATAK

ZA IZRADU IZMJENA | DOPUNA DRZAVNE STUDIJE LOKACIJE
SEKTOR 5 (za dio bivSe kasarne Orijenski bataljon)

Uvodne napomene

Vlada Crne Gore i resorna ministarstva afirmiSu i promovisu “brownfield” investicije u sektoru turizma i uredenju prostora,
kojima ¢e se obezbjediti sanacija degradiranih podrucja i njihova integracija u cjeloviti urbani ili prostorni sistem.

Investitor je podnio inicijativu za izradu izmjena i dopuna Drzavne studije lokacije Sektor 5 - Kumbor ("Sluzbeni list CG" br.
50/12i60/12) po skracenom postupku.
Na osnovu podnesene inicijative Ministarstvo odrzivog razvoja i turzma je sklopilo Sporazum o izradi zmjena i dopuna ovog plana
sa Investitorom "AZMONT Investments" — Herceg Novi, na koji je Vlada Crne Gore dala saglasnost.

Polazni osnov za izradu zmjena i dopuna ovog plana je ,Master Plan® koji je uz inicijativu podnio Investitor.

Iz ovoga slijedi, da ¢e ovaj posebno vrijedni projekat i predlozeni novi koncept dati kvalitet koji ¢e doprinijeti imidzu Boke
Kotorske i Crnogorskog primorja u cjelini.

| PRAVNI OSNOV

Pravni osnov za donoSenje Programskog zadatka za izradu lzmjena i dopuna Drzavne studije lokacije "Sektor 5" - za dio
bivSe kasame Orijenski bataljon (u daliem tekstu: Izmjene i dopune DSL) sadrzan je u ¢lanu 53a Zakona o uredenju prostora i
izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG”, br. 51/08, 34/11 i 35/13) i u Uredbi o proceduri izrade i donoSenju planskog dokumenta po
skracenom postupku (“Sluzbeni list CG”, broj 40/13).

Programski zadatak je sastavni dio Odluke o izradi lzmjena i dopuna DSL.

Il OBUHVAT | GRANICE PLANA

Orijentacioni obuhvat Izmjena i dopuna DSL na kopnu je oko 24,17 ha.
Obuhvat na otvorenom moru je do linije priobalnog plovnog puta. Navedeni obuhvat definisan je u skladu sa Master planom
koji je Azmont dostavio Ministarstvu odrzivog razvoja i turizma uz Inicijativu za izmjene DSL Sektor 5.

] METODOLOGIJA

U postupku izrade Izmjena i dopuna DSL treba obezbijediti sliedeci planerski pristup:
= analizu uticaja kontaktnih zona na ovaj prostor i obrnuto,
=  analizu i ocjenu postojeceg stanja (planski, stvoreni i prirodni uslovi),
=  sagledavanje moguénosti realizacije investicionih ideja vlasnika i korisnika prostora.



IV PROSTORNI MODEL
Hementi Programskog zadatka koji su obavezujuci pri definisanju planiranog rieSenja su:

SADRZAJI U PROSTORU | MJERE ZASTITE

SAOBRACAJINA | TEHNICKA INFRASTRUKTURA
PEJZAZNA ARHITEKTURA

NIVELACUA, REGULACUA | PARCELACIJA

USLOVI ZA ZGRADNJU OBJEKATA | UREDENJE PROSTORA
EKONOMSKA ANALIZA | FAZE REALIZACIJE

TmMoow>

SADRZAJIU PROSTORU | MJERE ZASTITE

Kroz izradu Izmjena i dopuna ovog plana planirati sliede¢e sadrzaje:
- Hotel sa cca 120 soba, sa SPA, fitnes iwellnes centrom;
- apart-hotel sa cca 30 lezaja,
- condo hotel sa cca 110 smjeStajnih jedinica;
- super luksuzni kompleks sa cca500 apartmana i vila;
- marinu kapaciteta do 250 vezova sa jahting i plaznim klubom;
- ostali komple mentarni sadrzaji - radnje, kafei, restorani...

Spratnost objekata bice maksimalno P+4, sa moguc¢noséu izgradnje podzemnih etaza, a arhitektura ¢e se bazirati na
mediteranskom stilu. zuzetno u zoni T2, gdje je pretezna spratnost takode P+4 dozvoljava se na glavnhom objektu hotela i vecéa
spratnost repernih djelova do maksimalno P+6.

U stanovanju manjih gustina dozvoljava se ukrupnjavanje urbanistickih parcela, u cilju postzanja veceg nivoa luksuza
pojedinih objekata.

Kompleks ce biti presiie€en vodenim pojasom, a park i botanicka basta bice obnovljeni i uredeni.

Predvidjeti izgradnju kontinuirane SetaliSne staze ( lungo mare).

Planom definisati zonu morske obale koja predstavlja prirodno dobro saglasno Zakonu o morskom dobru.

Autenti€na arhitektura i bogatstvo javnih prostora unutar kompleksa treba da omogucée integraciju u cjelinu Hercegnovske
rivijere, te je neophodno razviti koncept koji ¢e od ove lokacije stvoriti nukleus budu¢eg odrzivog urbanog razvoja tog dijela obale
Boke Kotorske.

Posebnu paznju pofrebno je posvetiti razvoju infrastrukture koja omogucava punu implementaciju standarda ekolo$ke i
energetske odrzivosti i visok stepen autonomnosti.

Pri definisanju obuhvata marine u moru potreno je uzeti u obzir plovne puteve kroz Kumborski tjies nac.

lzgradene strukture unutar kompleksa treba da imaju savremeni izraz ve¢ prepoznatog i autenti€nog tradicionalnog riecnika.
Njihova dispozicija treba u maksimalnoj mjeri da uvazi osobenosti morfologije terena, zateCene mediteranske vegetacije. lzgradjene
strukture treba da budu organizovane tako da ne spre€avaju vizure na more sa magistralnog puta.

>

B. SAOBRACAJNA | TEHNICKA INFRASTRUKTURA

U planskom dokumentu posebno treba sagledati ,ekstemu® i ,lokalnu® infrastrukturu, odnosno saobra¢ajne i tehnicke sisteme,
unutar turistickog kompleksa Kumbor.

Saobracaj unutar planskog zahvata rjeSavati $to racionalnie i povezati sa postojeéom saobra¢ajnom mrezom. Kolski
saobracaj je potrebno izmjestiti iz centra kompleksa i zadrzati i ga na obodima lokacije, gdje treba po mogucnosti smjestiti i
adekvatno parkiranje. U ciliu obezbjedjenja kapaciteta saobracaja mogu se planirati i podzemne saobracajnice. Parkiranje obez bijediti
nadzemno ili podzemno u okviru urbanistickih parcela ili zajednickih garaza za viSe urbanistickih parcela. Kapacitet saobracaja u
mirovanju dati adekvatno ponudenim urbanisti¢kim rijeSenjima i namjenama.

Predvidjeti mogucnost upotrebe elektromobila za transport u granicama kompleksa, kao i neophodne sadrZzaje za njihovo
»punjenje” i odrzavanije.

PieSacki i biciklistiCki saobracéaj rieSavati unutar zona i povezati sa postojeCim pravcima iz kontaktnog podrucja.

Planiranje potrebne tehnicke infrastrukture treba bazirati na prethodno provjerenim moguc¢nostima postojecih mreza i njihovog
kori§¢enja za sadrzaje planirane ovom DSL, vodeci raCuna o uslovima za$tite Zivotne sredine.

Planirati propisno dimenzionisane elektro, hidrotehnicke i telekomunikacione instalacije, te savremenu funkcionalnu mrezu, u
skladu sa propisima.

Planirati funkcionalnu hidrantsku mrezu i protivpozarni sistem, te javnu rasvjetu.

Uzimajuéi u obzir ekskluzivnost lokacije i budu¢e namijene, potrebno je da infrastruktura zadovolji posebne standarde visoke
turistiCke ponude isavremena tehnolo$ka rjeSenja.

Potrebno je stvoriti preduslove za vecu tj. intenzivniju valorizaciju obnovljivih izvora energije odnosno povecati njihov udio, na
primjer koristiti morsku vodu kao izvor energije za grijanje i hladenje, kao i druge mjere za postizanje energetske efikasnosti.

C. PEJZAZNA ARHITEKTURA

Prilikom planiranja zelenih povrsina izvrSiti podjelu po kategorijama zelenila. Slobodne, zelene povrSine obogatiti biljinim
vrstama karakteristi€nim za predmetno podrucje i lokalne klimatske uslove.
Kroz Izmjene i dopuneDSL treba predvidjeti:
- maksimalno o€uvanije i uklapanje postoje¢eg vitalnog i funkcionalnog zelenila u nova urbanisti¢ka rjeSenja;
- karakteristicne elemente parteme arhitekture i mobilijara u skladu sa tradicionalnim rjeSenjima;
- uspostavljanje optimalnog odnosa izmedu izgradenih i slobodnih zelenih povrsina;
- uskladivanje ukupne koli¢ine zelenih povrSina sa brojem korisnika;
- funkcionalno zoniranje slobodnih povrSina;
- povezivanje planiranih zelenih povrSina u jedinstven sistem sa posebnim odnosom prema neposrednom okruzenju;
- linijsko zelenilo duz svih javnih komunikacija, u zonama trgova, skverova i pjaceta te u zoni neposredno uz more (lungo mare);
- uskladivanje kompozicionog rieSenja sa namjenom (kategorijom) zelenih povrSina;
- potrebno je koristiti vrste otfporne na ekoloSke uslove sredine i uskladene sa kompozicionim i funkcionalnim zahtjevima.



D. NIVELACWUA, REGULACWA | PARCELACIJA

Za poCetak izrade Izmjene i dopune DSL-e neophodno je obezbjedivanje kvalitetnih geodetskih i katastarskih podloga. Plan
raditi u digitalnom obliku.

Kod rjeSavanja nivelacije i regulacie obezbijediti potrebne elemente koji garantuju najpovoljnije funkcionisanje unutar
prostora. Koristiti povoljnosti koje u ovom smislu pruza konfiguracija terena.

Graficki prilog sa parcelacijom uraditi na validnoj geodetskoj podlozi kako bi se deformacije svele na minimum. Isti mora
sadrzati tiemena planiranih saobrac¢ajnica, kao i sve druge analiticke podatke neophodne za prenoSenje plana na teren.

Graficki prikaz urbanistickih parcela mora biti dat na svim grafickim priozima plana sa jasno definisanim granicama
urbanisti¢ke parcele.

E USLOVIZA [ZGRADNJU OBJEKATA | UREDENJE PROSTORA

DSL, shodno zakonskim odredbama, mora da sadrzi:

- urbanisticko-tehniCke uslove za izgradnju objekata i uredenja prostora (vrsta objekta, visina objekta, najveci broj spratova,
veli€ina urbanisticke parcele...);

- indekse izgradenosti i zauzetosti;

- nivelaciona i regulacionarjeSenja;

- gradevinske i regulacione linije;

- ftrase infrastrukturnih mreza i saobracajnica i smjernice za izgradnju infrastrukturnih i komunalnih objekata;

- tacke prikljucivanja na saobracajnice, infrastrukturne mreze i komunaline objekte;

- smiernice urbanistickog, arhitektonskog i pejzaznog oblikovanja prostora i sl.

F. EKONOMSKA ANALIZA | FAZE REALIZACUE

Posebnom ekonomskom analizom treba:

- opisati ekonomsko-demografsko okruzenje za predloZzenu izgradnju u regionalnom i lokalnom kontekstu;

- dati rezime klju€nih ekonomsko i socijalnih pitanja i uticaja koji proisticu iz razlicitih scenarija izgradnje;

- utvrditi potencijalna ograni€enja za predlozenu izgradnju, potencijalna osjetliva socio-ekonomska pitanja i prilike koje se
ukazuju, kao $to je oCuvanije i/ili unapredenje zasticenih lokacija;

- Procjeniti investicionu vrijednost te ekonomsko-finansijske implikacije i drustvenu korisnost potencijala koji proizilaze iz
predmetnog plana.

lzradom Izmjene i dopune DSL potrebno je sagledati faze realizacije, pri €emu naroCito treba voditi racuna da se na asnovu

trzisSnih uslova cjeline mogu odvojeno realizovati, pa samimtim treba i da budu regulaciono definisane.
Faze realizacije definisati za nivo plana, zone, urbanisticke parcele i objekta
Predlozene faze realizacije obavezno bazirati i na ekonomskim pokazateljima.

VI SADRZAJ DOKUMENTACIJE

Obim i nivo obrade lzmjena i dopuna DSL treba dati tako da se u potpunosti primiene odredbe Zakona o uredenju prostora i
izgradnji objekata (“Sluzbeni list RCG”, br. 51/08, 34/11 i 35/13).

lzmjene i dopune DSL sadrze, narocito:

- izvod iz prostornog plana posebne namjene;

- granice podrucja za koje se donosi;

- detaljnu namjenu povrsina;

- ekonomsko-demografsku analizu;

- plan parcelacije;

- urbanisti¢ko-tehniCke uslove za izgradnju objekata;

- gradevinske i regulacione linije;

- trase infrastrukturnih mreza i saobracajnica i smjernice za izgradnju infrastrukturnih i komunalnih objekata;

- nivelaciona i regulaciona rieSenja;

- tacke i uslove priklju€enja na saobraéajnice, infrastrukturne mreze i komunalne objekte;

- smijernice urbanistickog i arhitektonskog oblikovanja prostora sa smjernicama za primenu energetske efikasnosti i

obnovljivin izvora energije;

- rezim zastite kulturne bastine;

- mjere za zastitu Zivotne sredine;

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

- ekonomsko-trziSnu projekciju;

- nacin, faze i dinamiku realizacije plana.

Blizi sadrzaj i forma planskog dokumenta, kriterijumi namjene povrsina, elementi urbanistiCke regulacije, jedinstveni graficki
simboli i ostali potrebni sadrzaj propisan je Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene
povrsina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima ("Sluzbeni list CG", broj 24/10).

Tekstualni dio Izmjena i dopuna DSL treba da sadrzi:

- uvodni dio,

- analiticki dio,

- opste i posebne cilieve,

- planirano rieSenje, i

- smjernice za sprovodenije plana.



Graficki dio mora da sadrzi:

- zvaniénu topografsku kartu, odnosno zvanian topografsko — katastarski plan ili drugu azurnu i ovjerenu podlogu sa

granicom plana,

- izvod iz planskog dokumenta viSeg reda,

- izvod iz validnih planskih dokumenata predmetnog i kontaktnog podrucja,

- inzenjersko-geoloske i seizmicke karakteristike terena,

- stanjefizickih struktura i namjene povrSina sa prikazom objekata izgradjenih suprotno zakonu ili vaze¢em planu),

- administrativnu podjelu i podjelu na planske jedinice,

- plan namjene povrsina i objekata javnih funkcija,

- plan miera, uslova i rezima zaStite Zivotne sredine, prirode i kulturne bastine

- stanje i plan zelenih i slobodnih povrsina,

- stanje i plan saobra¢ajne infrastrukture,

- stanje i plan hidrotehniCke infrastrukture,

- stanje i plan elektroenergetske infrastrukture,

- stanje i plan telekomunikacione infrastrukture,

- stanje i plan termotehnicke infrastrukture,

- plan parcelacije, nivelecije i regulacije,

- plan sa smjernicama za sprovodenje planskog dokumenta (faze realizacije, oblici intervencija i dalja planska razrada).

Obradiva¢ Izmjena i dopuna DSL ¢e trazene sadrzaje i graficki prezentovati po metodologiji za koju se sam opredijeli sa
moguéno$cu objedinjavanja grafickih priloga, s tim da svaki prilog ima jasnu Eitliivost svih podataka.

Graficki dio treba da sadrzi i dvije sintezne karte, i to:
- stanje organizacije, uredenja i kori§¢enja planskog podruéja (sa determinantama prostornog razvoja odnosno konstantama
u prostoru i ograni¢enjima za izgradnju) i

- plan organizacije, uredenja i koris¢enja planskog podrucja.

Izmjene i dopune DSL izraduju se na kartama razmjere 1:10.000; 1:5.000 i topografsko - katastarskim planovima razmjere
1:2.500 1:1.000.

Planski dokumenti izraduju se na kartama i topografsko-katastarskim planovima u digitalnoj formi (CD), a prezentiraju se na
kartama i topografsko-katastarskim planovima u analognoj formi izradenim na papirnoj podlozi i moraju biti aZurirani i identiéni po
sadrzaju.

Analogne i digitalne forme geodetsko-katastarskih planova moraju biti ovjerene od strane organa uprave nadleznog za
poslove katastra.

Vi OBAVEZE OBRADIVACA

Obradiva¢ zmjena i dopuna DSL ¢e nadleznom organu, koji je nosilac pripremnih poslova, dostaviti na uvid, odnosno stru¢nu
ocjenu u skladu sa Zakonom i Uredbom o proceduri izrade i donoSenja planskog dokumenta po skracenom postupku, sliedece faze:

- Nacrt plana

- Predlog plana

Obradivac¢ ¢e, saglasno Zakonu, dostaviti Nacrt zmjena i dopuna DSL ministarstvu nadleznom za planiranje i uredenje
prostora, koji je nosilac pripremnih poslova, kako bi se u zakonskom postupku sprovela procedura utvrdivanja Nacrta zmiena i
dopuna DSL po skracéenom postupku.

Obradivac je duzan da u Predlog lzmjena i dopuna DSL, a nakon sprovedenog postupka javne rasprave i stru¢ne ocjene,
ugradi sve prijedloge i miSlienja nadleznih organa.

Predlog lzmjena i dopuna DSL Obradivac ¢e dostaviti ministarstvu nadleznom za planiranje i uredenje prostora, kako bi se u
zakonskom postupku sprovela procedura dono$enja ovog planskog dokumenta po skraéenom postupku.

Po usvajanju plana, obradjiva¢ ¢e resornom ministarstvu predati konacnu verziju plana na crnogorskomi engleskom jeziku u
adekvatnoj formi koja je definisana Pravilnikom.



UVODNI DIO

PRAVNI | PLANSKI OSNOV

Pravni osnov za izradu izmjena i dopuna DSL-a predstavijaju;

Zakon o uredenju prostora i izgradnji objekata (“Sl.list RCG br. 51/08);

Odluka Vlade Crne Gore o pristupanju izradi Izmjena i dopuna Drzavne studije lokacije Sektor 5, br.
08-124/3, od 23. januara 2014. godine;

Programski zadatak koji je sastavni dio odluke;

Ugovor o izradi izmjena i dopuna Drzavne studije lokacije za Sektor 5 (za dio bivSe kasarne Orijenski
Bataljon), br. 04 — 96/25 — 2013, od 14. 02. 2014. godine

Ugovor o dugoroénom zakupu lokacije kasarne ,Orjenski bataljon* — Kumbor izmedu Zakupodavca:
Vlade Crne Gore i Zakupca: Drzavne naftne kompanije Republike Azerbejdzan br. 06-1558/4, 12. 07.
2012. godine;

Clausula Intabulandi br. OVP 63/2013 od 08.02.2013.;

List nepokretnosti, Izvod 111, broj 109-956-1-876/2014 od 14.02.2014..

Ugovor o koriS¢enju morskog dobra, izmedu Javnog preduzeca za upravljanje morskim dobrom Crne
Gore iz Budve | Drustva sa ograni¢enom odgovorno$¢u “Azmont Investments” D.0.0. iz Podgorice, br.
344/4,08.02.2013.;

Inicijativa Azmont Investments d.o.o. br. 04-1920/3 od 29.11.2013;

Sporazum Ministarstva odrzivog razvoja i turizma i D.0.0. Azmont Investments o izradi Izmjena i
dopuna drzavne studije lokacije ,Sektor 5* (za dio Sektora 5, zona B - biv§a kasarna ,Orjenski bataljon”,
Kumbor) od 29.11. 2013. (br. 01-1920/4);

Memorandum o ispunjenju, br. OVP 62/2013 od 08.02.2013.;

Granica zahvata Morskog dobra;

Planski osnov za izradu ovog plana je Prostorni plan podrucja posebne namjene za Morsko dobro (2007.)

Prilikom izrade Plana koriS¢eni su i sliedeéi planski dokumenti:

Prostorni plan opstine Herceg Novi (2008.)

DSL za Sektor 5 — Kumbor (2013.)

Detaljni urbanisticki plan “Denovici” (2013.)

Detaljni urbanisticki plan “Kumbor” (2013.)
Urbanisticki projekat BreZine — Ubojno (2011.)
Detaljni urbanisticki plan Kumbor - Benovi¢i (1997.)

OBRAZLOZENJE ZA IZRADU PLANSKOG DOKUMENTA

Izmjene i dopune Drzavne studije lokacije za sektor 5 (u daljem tekstu DSL) za dio bivSe kasarne “Orijenski
Bataljon” u Kumboru su nastale na osnovu ¢lana 53 Zakona o uredenju prostora i izgradnii objekata (Sluzbeni list
Crne Gore br. 51/08,34/11 1 35/13 ). Vlada Crne Gore, koju zastupa Ministarstvo odrZivog razvoja i turizma Crne
Gore i AZMONT Investments d.0.0. Podgorica, potpisali su Ugovor o razradi izmjena i dopuna Drzavne studije
lokacije za Sektor 5 (za dio bivSe vojne kasarne “Orijenski Bataljon” u Kumboru), kat. parcela br. 674/1
katastarska Ops$tina Kumbor (u daljem tekstu Izmjene i dopune DSL-¢).

Vlada Crne Gore i resorna ministarstva afirmiSu i promoviSu “brownfield” investicije u sektoru turizma i uredenju
prostora, kojima ¢e se obezbijediti sanacija degradiranih podrucja i njihova integracija u cjeloviti urbani ili
prostorni sistem.

Na pomenutom prostoru treba predvidjeti koncept koji je prezentovan Master planom za izgradnju potpuno
integrisanog luksuznog hotelskog rizorta kategorije 4 do 5 zvjezdica koji Cine hotelski rizort, selo i marina



saCinjeni od turistiCkog naselja, marine, konferencijskog centra, parka, zelene pijace i riblje pijace, radnja, butika,
kafi¢a, barova, sportskih i rekreativnih povrsina, townhouses-a, apartamna i vila za prodaju kao i ostalih
ugostiteljskin objekata namijenjenih turizmu na lokaciji bivSe kasarne Orijenski Bataljon u Kumboru kao i
izgradnju marine u Akvatorijumu koji je obuhvaéen uz tu lokaciju. Ovim planom Ce se ce omoguciti visoko
kvalitetna valorizacija prostora, $to obezbjeduje dugoroéni kvalitet za Boku Kotorsku.

Autenti¢na arhitektura i bogatstvo javnih prostora unutar kompleksa treba da omoguée integraciju u cjelinu
Hercegnovske rivijere,te je neophodno razviti koncept koji ¢e od ove lokacije stvoriti nukleus buduceg odrZivog
urbanog razvoja tog dijela obale Boke Kotorske.

Posebnu paznju potrebno je posvetiti razvoju infrastrukture koja omogucava punu implementaciju standarda
ekolo3ke i energetske odrZivosti | visok stepen autonomnosti.

Izgradene strukture unutar kompleksa treba da imaju savremeni izraz ve¢ prepoznatog i autentithog
tradicionalnog rjeénika. Njihova dispozicija treba u maksimalnoj mjeri da uvazi osobenosti morfologije terena,
zateCene mediteranske vegetacije, kao i objekata koji su od zna€aja za kulturno nasljede. Izgradene strukture
treba da budu organizovane tako da ne sprije¢avaju vizure ka moru sa magistralnog puta.

Iz ovoga slijedi, da ¢e se posebno vrednovati predlozeni koncept i kvalitet koji doprinosi imidzu Boke Kotorske i
Crnogorskog primorja u cjelini, a ne samo investicioni program.

Napominje se da je graficki dio elaborata Plana uraden na bazi adekvatnih geodetskih i katastarskih podloga, u
razmijeri 1:1000 i 1:2500.

OBUHVAT | GRANICE PLANSKOG DOKUMENTA

DSL se radi za sektor 5,0dnosno priobalni prostor Kumbora, Denovica i BaoSi¢a u zahvatu PPPPNMD. Obuhvat
na otvorenom moru je do linije priobalnog plovnog puta (100 metara od obale).

Ukupna povrina predmetnog prostora je:
¢ Nakopnu: 29,35ha’
¢ Namoru: 29,50ha

Slika 1: izvod iz PPPPN Morsko dobro

Usljed planiranih nasipanja obale, u cilju poveéanja plaznih povr$ina, za ukupnu povrsinu kopnenog dijela zahvata, uzima se 25,35ha.



Granica obuhvata je iskazana koordinatama tacaka:

16549073.16 4699385.89
2 6549068.93 4699407.33
3 6549063.75 4699412.86
4 6549059.88 4699420.79
5 6549061.14 4699429.53
6 6549069.77 4699447.79
7 6549080.76 4699470.99
8 6549118.69 4699510.21
96549172.66 4699518.28
10 6549257.82 4699502.93
11 6549310.40 4699490.49
12 6549361.33 4699472.45
13 6549517.06 4699407.61
14 6549656.18 4699353.27
15 6549858.15 4699277.16
16 6550005.38 4699226.08
17 6550003.54 4699203.64
18 6550002.94 4699199.87

19 6550001.76 4699196.23
20 6549998.74 4699188.83
21 6549994.76 4699179.11
22 6550004.66 4699175.60
23 6550008.97 4699174.07
24 6550014.83 4699172.75
25 6550020.83 4699172.87
26 6550043.43 4699176.97
27 6550061.95 4699179.26
28 6550075.18 4699179.55
29 6550114.92 4699178.65
30 6550123.71 4699178.20
31 6550117.97 4699144.57
32 6550118.46 4699144.00
33 6550136.91 4699140.29
34 6550146.82 4699137.82
35 6550145.87 4699133.87
36 6550146.86 4699133.64

37 6550147.01 4699134.09
38 6550148.25 4699133.68
39 6550148.33 4699134.03
40 6550149.30 4699133.80
41 6550150.16 4699137.45
42 6550168.02 4699129.57
43 6550166.98 4699123.63
44 6550177.44 4699120.71
456550178.08 4699117.87
46 6550178.13 4699112.08
47 6550173.66 4699112.13
48 6550173.67 4699110.44
49 6550172.67 4699110.43
50 6550172.69 4699106.41
51 6550173.70 4699106.41
52 6550173.73 4699104.92
53 6550177.24 4699105.00
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1. ANALIZA PRIRODNIH KARAKTERISTIKA PLANSKOG PODRUCJA
1.1. GEOGRAFSKI POLOZAJ LOKACIJE

Lokacija bivse kasarne Orijenski bataljon se nalazi 6km istono od Herceg Novog. Predstavlja sjeverozapadni dio
priobalnog pojasa sjevernog dijela Kumborskog tjesnaca. Prema istoku se grani¢i sa naseljem Benovici, a prema
zapadu sa dijelom naselja Kumbor.

Sjeverno od lokacije, iznad puta Zelenika — DPenoviéi, prolazi jadranski magistralni put koji povezuje Herceg Novi sa
ostalim gradovima na primorju i daljim destinacijama.

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

Obzirom na specifiCnu poziciju u tjiesnacu Bokokotorskog zaliva (Sirina Kumborskog tiesnaca je oko 220m), lokacija
je, vjekovima unazad, ali i u novijoj istoriji, imala poseban vojno-strateski znacaj, o ¢emu svjedoCi njena
doskorasnja namjena (kasarna), kao i pozicija vojne zone u Petrovi¢éima, na naspramnoj strani tjesnaca.

Danasnja situacija, u kojoj se sa obje strane tjesnaca formiraju nove turisticke zone, takode je specifina i teSko da
se dvije lokacije mogu posmatrati bez medusobnih uticaja.

Slika 2: PoloZaj lokacije bivse kasarne “Orijenski bataljon” u Kumboru u odnosu na Sire okruZenje (izvod iz
topografske karte 1:25000)



SEIZMICKI USLOVI

Prostor Crnogorskog primorja pripada jugoisto¢nom dijelu spoljadnjin Dinarida, koji se odlikuje slozenom
tektonskom gradom i tektonskim sklopom.

Bokokotorski zaliv zauzima specifi¢an polozZaj u Jadranskom moru. On predstavija najrazudeniji dio jugoistoénog
dijela Dinarskog primorja. Sastavljen je iz Cetiri manja zaliva, koja se medusobno nadovezuju jedan na drugi
(Hercegnovski i Tivatski, koji ¢ine spoljasnji dio i u kojima se u Kumborskom tiesnacu nalazi lokacija Sektora 5, i
Risansko-Kotorski, koji ¢ine unutradniji dio) i dva prodora od kojih prvi povezuje otvoreno more sa Hercegnovskim
zalivom, a drugi (Verige) Tivatski sa Risanskim i Kotorskim zalivom.

SloZeni oblik Zaliva formiran je vjerovatno u miocenu i pliocenu, kada je ovdje bilo kopno, denudacijom i fluvijalnom
erozijom na flisu, a intenzivnim korozionim procesima na dodiru flisa i kre¢njaka, jer je tek posle pleistocena morski
nivo porastao oko 100m.

1.2. GEOLOSKO-TEKTONSKE ODLIKE

Teren koji obuhvata Bokokotorski zaliv po svojoj geolodkoj gradi predstavija najslozenije podrucje u
jugoistocnom dijelu spoljasnjih Dinarida. Na ovom prostoru su razvijeni sedimenti poCev od donjeg trijasa pa
sve do najmladih kvartarnih tvorevina. Sedimentacija se odvijala u tri regiona u kojima su natalozeni
sedimenti sa razli¢itim biostrtigrafskim facijalinim i litoloSkim karakteristikama. Posledica tog razliCitog
razvoja sedimenata je formiranje tri geotektonske jedinice: parautohton, Budvansko-barska zona (Budva-
Cukali zona) i zona Visokog KrSa. Prostorne granice glavnih geotektonski jedinica na prostoru Boke
kotorske prikazane su na slici 1.

A - Paraautohton
B - Budvansko-barska zona
C - Visoki krs

Slika 3. Pregledna tektonska karta Boke Kotorske preuzeto iz Tumac za listove Kotor i Budva



DrZavna studija lokacije Sektor 5 (za dio bivSe kasarne Orijenski bataljon) — izmjene i dopune PLAN

Oblast Paraautohtona

Ovu geotektonsku jedinicu izgraduju karbonatni sedimenti mastrinta, foraminiferski kre¢njaci srednjeg eocena i fliSne
tvorevine srednjeg i gornjeg miocena u €ijoj podini su karbonatni sedimenti starije gornje krede i anhidritska serija donje
krede.

U strukturnom pogledu ova oblast se odlikuje generalnim sjevero-isto¢nim padom svih formacija, sa blagim do srednjim
padnim uglom. Fli§ srednjeg eocena kaji €ini SI marginalni dio paraautohtona mjestimiéno je intenzivno ubran u stisnute i
prevrnute metarske nabore sa JZ vergencom a fli§ gorjeg miocena ima monoklinalni pad ka Sl. Od ruprurnih deformacija
u oblasti paraautohtona zna€ajni su normalni longitudinalni rasjedi u mastritskim sedimentima.

Lokacija Sektora 5 nalazi se u marginalnom dijelu Paraautohtona neposredno uz granicu sa Budvansko-barskom zonom.
Granica oblasti paraautohtona ka jadranskom podmorju markirana je velikim brojem precizno lociranih kako slabih tako i
jakih zemljotresa. Na oko 15km od obale neotektonski procesi naviaenja dinarskog zaleda preko debelih masa eocenskih
evaporita.

Slika 4. Seizmotektonska karta juznih Dinarida i juZnog
Jadrana sa poloZajem osnovnih seizmotektonskih rasjeda,
lociranih u poviati i podini karbonatnih sedimenata (desno) i
sa naznakom poloZaja dome evaporita (preuzeto iz
Glavatovic, 2009)

Budvansko-barska zona

U geolo$koj gradi ove geotektonske jedinice uCestvuju raznovrsni karbonatni sedimenti mezozoika, anizijski i paleogeni flis.
Sklop Budvansko-barske zone je veoma sloZen. To je podrucje intenzivnog tektonskog suzenja koje su sigurno tokom
geoloSke istorije pratili brojni zemljotresi. Generalno posmatrano pruzanje slojeva i osa nabora je dinarsko, mada postoje
povijanja koja u manjoj i ve¢oj meri odstupaju od ovog pravca. Tako na prostoru od Tivta do Herceg Novog zona ima pravac
pruzanja skoro |-Z. Budvansko-barska zona u sjeverozapadnom pojasu je manje poremecena od jugoistoénog. Zona je
razlomljena manjim dijagonalnim i transverzalnim rasjedima.

Ova zona je navlaCena preko paraautohtona duZ reversne dislokacije koja se u Sirem podrucju Sektora 5 pruza Tivta preko
Zelenike do lgala.

Tektonska jedinica Visoki krs§

Ovoj tektonskoj jedinici pripada prostor stare Crne Gore. U geoloSkoj gradi ove prostrane oblasti uCestvuju mezozojski
plitkovodni karbonatni sedimenti. Sa stanoviSta podru¢ja Sektora 5 znacajna je granica ove zone Budvansko-barskom
zonom koja se nalazi severno na najmanjem rastojanju od planskog podruéja. Granica ovdje prolazi sjeverno od Herceg
Novog do Morinja i po njoj je Visoki kr§ navu¢en na Budvansko-barsku zonu. Risanski, desni reversni rasjed i horizontalni
rasjed Kotor —~Orahovica su nastali prije navlacenja pa je dio izmedu njih ostao u relativnom mirovanju.

Prostorna pripadnost margini paraautohtona prema Budvansko-barskoj odrazila se na geoloSku gradu na podrucju Kumbor-
Benovici.

Podrucje Sektora 5 izgraduju plitkovodni karbonatni sedimenti jurske i kredne starosti, karbonatne brece kredno-eocenske
starosti i fliSni sedimenti srednje eocenske starosti, kao i kvartarne tvorevine. Preovladuju geoloski najmlade stijene (Slika
2). Priobalni pojas i nizi izgraden je od sedimenata kvartame i paleogenske starosti. Tu preoviaduju uglavnom deluvijalne
stijene preko kojih je mjestimiéno nanijet debeo sloj nasutog materijala.



DrZavna studija lokacije Sektor 5 (za dio bivSe kasarne Orijenski bataljon) — izmjene i dopune PLAN

Slika 5. Geolo$ka karta (list Kotor, 1:100 000) Sireg podrucja Sektora 5 sa legendom

Neotektonska aktivnost

Poznato je, da je glavna seizmi€nost zapadnog Balkana dominantno vezana za priobalni pojas Jadrana, odnosno za uZi
kopneni dio krajnjih spoljadnjih Dinarida i zonu podmorja neposredno uz obalu. Neotektonski procesi koji uzrokuju tu
seizmi¢nost ostvaruju se pretezno navlacenjem dinarskog zaleda preko sedimenata podmorja i to sa jedne strane - preko
flisnih sedimenata Budva -Cukali zone u priobalnom dijelu Dinarida, a sa druge - preko debelih masa eocenskih evaporita
(pretezno anhidrita) u podmorju Jadrana. Kao posliedica slozenih geodinamickih procesa, najveéi dio juznog Jadrana i
znacajan dio juznih Dinarida, tokom blize i dalje istorije, bili su poprite brojnih razornih i katastrofalnih zemljotresa. Od kraja
paleogena, . tokom &itavog neogena sve do danas na prostoru priobalja ispoliena su uglavnom vertikalna kretanja
stijenskih masa litosfere, odnosno rasjedanja blokova ili kontaktnih zona. Ova tzv. neotektonska razlamanja Zemljine kore
imaju poseban znacaj kao potencijalni izazivali geoloskog hazarda u priobalju, odnosno kao uzronici zemljotresa razli¢itog
inteziteta.



DrZavna studija lokacije Sektor 5 (za dio bivSe kasarne Orijenski bataljon) — izmjene i dopune PLAN

Sva savremena istraZivanja potvrduju postojanje visokog stepena seizmitkog hazarda u ovom regionu. Sa aspekta
oCekivanog nivoa seizmitke opasnosti, posebno se istie priobalni pojas pa je definisanje prostornog poloZaja granica
geotektonskih jedinica, kao potencijalnih poloZaja epicentara zemljotresa, od kljuénog znacaja.

Sudeéi po dominantnom mehanizmu Zarita zemljotresa savremenog perioda, kompresionog tipa, koji su definisani
numerickim metodama i regionalnoj orijentaciji osa stresa SI-JZ reversna rasijedanja su dominantan mehanizam
zemljotresa. Imajuéi u vidu s jedne strane predisponirane pravce za rasijedanje SZ-JI a sa druge neophodan volumen za
akumulaciju seizmicke energije koji se ogleda u duZini aktivnog rasjeda na lokaciji Sektor 5 moguce je samo dogadanje
umjerenih i slabih zemljotresa.

1.3. SEIZMOLOSKE KARAKTERISTIKE

Karakter i intenzitet seizmiCke aktivnosti na prostoru juznih Dinarida ilustrativno izrazava karta epicentara kvalitetno
dokumentovanih zemljotresa, koji su se tokom prethodnih pet viekova dogodili u ovom regionu (slika 4). Ova slika jasno
pokazuije visok seizmogenetski potencijal priobalja Crne Gore gdje se generisu zemljotresi velike jaCine i razorne snage.

Slika 6. Karta epicentara dogodjenih zemljotresa za period DC do 2010 godine sa Mw>=3

NajsnaZniji do danas dobro prou¢en i dokumentovan istorijski zemljotres na prostoru juznog Jadrana i juznih Dinarida,
dogodio se 1667. godine, u neposrednoj okolini Dubrovnika (slika 5) sa intenzitetom X stepeni MCS skale, odnosno sa
ekvivalentnom magnitudom od 7.4 Rihterovih jedinica. Ovaj zemljotres je gotovo u potpunosti devastirao ne samo prostor
Dubrovnika, nego i cijele Boke Kotorske.

U dubrovackim i kotorskim arhivama postoje brojni zapisi o ¢estim i razornim zemljotresima koji su se tokom perioda XV-
XVII viiek dogadali na prostoru izmedu Dubrovnika i Bokokotorskog zaliva. Samo za taj periodu postoje arhivski podaci o
razaranja u 7 snaznih zemljotresa €iji epicentri su se nalazili u podmorju, na oko 15 kilometara od ulaza u Boku Kotorsku
(slika 5). Najvece posledicama opisane su za zemljotresi iz 1563. i 1608. godine, koji su na osnovu makroseizmiékih
efekata evidentiranih u istorijskim dokumentima, imali razorni intenzitet od IX stepeni MCS skale, odnosno njihova
ekvivalentna magnituda iznosila je 6.3 jedinice (Rihterove skale).

Najsnazniji zemljotres u toku XX i XXI vijeka na ovom prostoru, je katastrofaini dogadaj od 15. aprila 1979. godine (u 07
¢asova 19 minuta i 40 sekundi po lokalnom vremenu) sa magnitudom 7.0 i epicentralnim intenzitetom od IX stepeni MCS
skale. Praktiéno cijelo crnogorsko primorije bilo je zahva¢eno razaranjem tog intenziteta, sa ukupno 136 ljudskih Zrtava (101
u Crnoj Gori i 35 u Albaniji) i preko 4 milijarde americkih dolara direktnih materijalnih Steta u Croj Gori.
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Slika 7. Karta epicentara razornih i katastrofalnih zemljotresa u Crnoj Gori i okruZenju, tokom prethodnih 5 viekova
(preuzeto iz Nacionalne strategije za vanredne situacije, 2005)

Zemljotres od 15. aprila 1979. godine manifestovao se maksimalnim intenzitetom ubrzanja oscilovanja tla na potezu od
Petrovca do Ulcinja, koja se krece u granicama od 0,45 g do 0,29 g. U praveu SZ, u praveu Herceg Novog kao i u pravcu
Sl, ova vrijednost opada na 0.21g. Ostvarene registracije vremenskih istorija ubrzanja izazvanih ovim zemljotresom na
lokacijama Petrovac, Bar i Ulcinj, su od izuzetnog zna¢aja za generalno sagledavanje seizmi¢kog hazarda i kao i ostvarenje
prvog uvida u spekiralne karakteristike ubrazanja, Sto je od kljuénog znaCaja za njihovu primjenu u aseizmickom
projektovanju. U tabeli su date numericke vrijednosti maksimalnih ubrzanja, brzine i pomjeranja za ove Cetiri lokacije.
Akceleracija je zavisna od magnitude i hipocentralnog rastojanja, sastava i orijentacije geoloskih struktura, polozaja objekta
na njima i drugih Cinilaca, te prethodne podatke treba smatrati okvirnim za potrebe projektovanja i izgradnje objekata u
prostoru crnogorskog primorja. Sli¢nost grade lokalnog tla na lokaciji aerodroma u Tivtu gde je registrovan najjaci naknadni
udar Crnogorskog zemljotresa 24. maja sa epicentrom na rasjedu Kotor-Orahovac, ¢ini ovu vremensku istoriju ubrzanja
kompetentnom za primjenu u aseizmi¢kom projektovanju na lokaciji Sektor 5 sa prilagodenjem nivou utvrdenog hazarda.

maksimalna maksimalna maksimalno
Lokacija akceleracija brzina pomjeranje
(cm/s2) (cm/s) (cm)
Petrovac 445 39 61
Bar 370 43 14
Ulcinj 288 39 10
Herceg Novi 251 13 6
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Slika 8. Karakteristicni akcelerogram za podrucje SEKTORA 5 kaji je registrovan 24. maja u 17:23 (GMT) na akcelerografu
u Tivtu, za vrijleme naknadnog zemljotresa iz 1979. godine, koji je izazvao maksimalno horizontalno ubrzanje od 0.012 g
na epicentralnom rastojanju od 24 kilometra

Zemljotres od 15 aprila 1979. godine pokazao je potencijalnu podloznost lokalnog tla u Boki Kotorskoj likvefakciji i boénom
Sirenju.

Na slici 6 rezimirani su maksimalni dogodeni intenziteti zemljotresa, koji su na bazi cjelokupne dokumenatacione
seizmoloSke grade, do danas zahvatili prostor Crne Gore, izrazeni u MCS skali intenziteta

Slika 9. Karta maksimalnih dogodenih intenziteta
zemljotresa na fteritoriji  primorskog  regiona-
Privremena seizmolo$ka karta (1987. godina),

1.4. GEOMORFOLOSKE KARAKTERISTIKE
Prostor bivie kasarne “Orijenski bataljon” u Kumboru ima breZuljkast reljef, sa visinama koje se kre¢u od 1 do 18 mnv.
Ekspozicija terena je vrlo povoljna jer je lokacija cijelom duZinom izloZena juZnoj strani.

11
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1.5. KLIMATSKE KARAKTERISTIKE
Podrugje Boke Kotorske ima odlike mediteranske klime, 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 prosjecno godisnje 105 dana sa temperaturom preko25°C i
33 dana s temperaturom preko 30°C, dok se samo 3,3 dana prosje¢no godisnje, temperatura spusta ispod0°C.

Ekstremne temperature - apsolutni max. za Herceg Novi iznosi 42.0 (avgust) i - 4.4 (januar).

Temperaturna kolebanja su mala. Razvoju zimskog turizma pogoduju relativno visoke zimske temperature. Temperature
mora su date u tabeli ispod:

Padavine

Obilne padavine koje su poznata karakteristika ovog podrucja, rezultat su izrazenih uslova reljefa. 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 ve¢im od 1mm u Herceg Novom, iznosi 128 godis$nje, sa maksimumom u novembru i
minimumom u julu. Snijeg je u ovom podrudju rijetka pojava.

Vjetrovi

U zavisnosti od distribucije vazdusnog pritiska koji je niZi u toku ljetnjeg perioda a znatno vii 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 vlaZan vjetar, duva u toku hladnijeg dijela godine iz pravca jugoistoka. Od svih ostalih vjetrova, moze
se izdvojiti sjeverozapadni vjetar. U toplijem dijelu godine javija se, za ovo podrucje veoma karakteristian 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, kao i prosjeéne i maksimalne brzine vjetra (u nedostatku odgovora na dopis upucen preko
Narucioca Meteoroloskom zavodu, kori§¢eni su raspoloZivi podaci starijeg datuma):

Slika 10: Klimatoloska ruza Cestina pravaca, period 1981-1995
(stanica Herceg Novi)

12
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Slika 11: Klimatoloka ruZa prosje¢nih i maksimalnih brzina vjetrova, period 1981-1995 (stanica Herceg Novi)

Vazdusni pritisak
Vazdusni pritisak je niZi lieti a viSi u toku zimskog perioda. Apsolutni minimum za ovo podru¢je je 730.1, a apsolutni
maksimum 776.1. Srednji godisnii prosjek je 758.00.

Oblacnost

Prosje¢na godiSnja oblaénost je prili€no visoka, tako da srednja mjeseéna i godisnja oblacnost u 1/10 pokrivenog neba
iznosi 5,0/10. Prosje¢na obla¢nost na nivou Primorja je 4/10. Najvi$e obla¢nih dana ima u novembru, a najmanije u avgustu.
Prosjeéno godisnje ima vedrih 101,8 dana, oblaénih 102,8 dana.

Osuncavanje
Trajanje osunéanosti krece 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 godi$nja koli¢ina sijanja sunca je 201.25.

Vlaznost vazduha

Optimalna relativna vlaznost za ljudski organizam krece 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%

Slika 12: Procentualni doprinos mjesecnih  kolicina
osuncavanja u ukupnoj godisnjoj kolicini za Herceg Novi
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1.6. HIDROGEOLOSKE | 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 flia u kontaktnom podru¢ju hipsometrijski relativno visok, to su glavni pravci
podzemnih voda usmjereni prema uvalama Zelenike i Morinja, a u ovom dijelu terena se javljaju kao sekundarni tokovi u
periodima visokih nivoa podzemnjih voda. U periodima znacajnih vodenih taloga u slivnom podrucju, ovdije se javljaju izvori
na kontaktu fliSne serije i karbonatnih stijena. U tom slucaju vode koje se javljaju kao lokalni povremeni tokovi ili
procjedivanja, manji izvori i piStevine mogu znacajnije da utiu na inzenjersko geolodke karakteristike terena.

Kompleks vodonepropusnih stijena - fliSni sedimenti
U osnovi terena na predmetnoj lokaciji leze fliSne naslage koje predstavijaju izolator od podzemne vode obzirom da je
uceSce 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. Ova pojava je znacajna zbog zaslanjenosti voda i njihove agresivnosti na gradevinski
materijal.

Slika 13: Hidrogeolo$ka karta

Po svojim hidrografsko—okeanografskim karakteristikama Hercegnovski zaliv se bitno razlikuje od Tivatskog i Kotorskog
zaliva, zbog direktnog kontakta sa vodama otvorenog mora na spojnici Rt OStra — Rt MiriSte u Sirini od oko3km. Generalni
tok kretanja vode - morske struje (novembar - februar), pokazuje veliku zavisnost o uticaju otvorenog mora, a posebno struja

14
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plime i osjeke. Morske mijene dnevno iznose 22cm, dok amplitude visih, visokih, nizih i niskih voda iznose prosjecno
27,9cm.Maksimalna viSegodinja amplituda je 106,5¢m.

Karakteristike povrSinskih valova - valni modeli koji se pojavljuju znatno su razliiti od modela generisanih u podrucju sa
vedim privjetridtem.

Deformacije valnih modela uslijedice takode i zbog relativno malih dubina neposredno uz obalu, a efekti refleksije valova od
obale uslovi¢e stvaranje modela ukrStenog mora, u kojima se smjer napredovanja valova moze hitno razlikovati od smjera
vjetra.

Povremeni povrSinski tokovi koji postoje u zahvatu plana, i u njegovom neposrednom okruZenju, prikazani su na
hidrogeoloskoj karti.Potrebno je izvrSiti regulaciju Majovog i Benoviékog potoka, prvenstveno zbog kanalisanja atmosferskih
voda sa cjelokupne povrSine predmetne lokacije.

1.7. PEDOLOSKE KARAKTERISTIKE

Obalno podru¢je 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 zemljiste.

Od obale ka planini nalaze se razli¢iti tipovi zemljiSta: mediteranska crvenica (terra rosa), planinske crvenice tipa buavica,
plitka skeletna crvenica, odnosno buavica, dok je u depresijama talozenje materijala sa viSih terena uslovilo 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 bujiénih potoka duz priobalnog dijela, stvorena su mlada, genetski nerazvijena zemljiSta, duvijum i aluvijaino-
deluvijalna zemljista.

Aluvijalno-deluvijalno zemljiste je loSije plodnosti, obi¢no pripada Ill i IV bonitetnoj klasi. U odnosu na aluvijume, koji su
pretezno pjeskovitog i pjeskovito-ilovastog sastava, aluvijalno-deluvijalno zemljiste je obi¢no teZe, {j. ilovasto ili ilovasto-
glinovito. Na potpuno ravnom zemljiStu drenaza zemljista je slaba, a usloviena je teZim sastavom zemljista i bliskom
podzemnom vodom.

Kao Sto se moze vidjeti na pedoloSkoj karti Sireg podruCja predmetnu lokaciju izgraduju antropogena, a padine i
padinske strane, sjeverno od nje, erodirana zemljista.

Smeda antropogena zemljista na karbonatno-silikatnoj podlozi (KsBa) razvijena su na eroziono-denudacionoj ravni i
zahvataju znatnu povrSinu terena. Moze se reci da je prostor uzahvatu DSL Sektor 5 - Izmjene | dopune u ukupnoj
povrSini lociran na ovom pedoloskom tipu zemljiSta. Ova zemljista su iz dijela autigenih zemljista, uticajem Eoveka
pretrpjela promjene ranijih svojstava i zadobila nove karakteristike.

Smede erodirano zemljiste na karbonatno-silikatnoj podiozi, plitka Sumska (Ks2B0S) razviiena su na velikoj povrsini
sjeverno od predmetne lokacije. Ova zemljista, u konkretnom slucaju, razviiena su na podruéjima koja izgraduju sedimenti
eocenskog flisa: pjeScari, glinci, lapori, glinoviti Skriljci, liskunoviti pje$¢ari i laporoviti pjeScari.

Slika 14: Izvod iz pedoloske karte
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1.8. FLORA | VEGETACIJA KOPNENOG DIJELA

Procjena stanja flore i vegetacije u Crnogorskom primorju (radena kroz izradu baznih studija za potrebe Plana Morskog
dobra), {j. tipiénih zona ili pojedinih djelova vegetacije koja karakteriSe predio, razmatranajekroz sljedece pojaseve: halofitna
zona, zimzeleni pojas makije, flora i vegetacija strmih i otvorenih kre¢njackih stijena, flora i vegetacija na grebenima i
vrhovima primorskih planina.

U planskom zahvatu se nalazi zimzeleni pojas makije u mnogome izmijenjen antropogenim faktorom. Najveéi dio priobaine
zone je urbano izgradena obala, dok su prirodni djelovi obale sa halofithom vegetacijom svedeni na minimum.

U bioklimatskom smislu posmatrano podrucje kao i Citavo obalno podrucje crnogorskog primorja pripada bioklimi sveze
Quercion ilicis. Vegetacija te sveze u fitogeografskom pogledu pripada eumediteranskoj vegetacijskoj zoni mediteranske
fitogeografske regije.

Unutar sveze Quercion ilicis u obalnom pojasu dolazi viSe asocijacija koje su pod uticajem Covjeka u vecoj ili manjoj mjeri
degradirane. Takvom su degradacijom nastali na najveéem dijelu Sireg podru¢ja razligiti vrlo znacajni trajni vegetacijski
stadijumi: as. Querco ilici-Pinetum halepensis, as. Fraxino orno-Quercetum ilicis, as. Myrto-Quercetum ilicis, as. Erico-
Pinetum halepensis, Giji se floristicki sastav u manjoj ili vecoj mjeri razlikuje.

Sredinom 20. vijeka vrSeno je poSumljavanje alepskim borom (Pinus halepensis). Bor se spontano Sirio i sada obrasta veliku
povrsinu.

Pregled floristickog sastava po asocijacijama:

Fraxino orno-Quercetum ilicis

Quercus ilex, Phillyrea latifolia, Juniperus oxycedrus Viburnum tinus, Smilax aspera, Asparagus acutifolius, Pistacia
lentiscus, Pinus halepensis, Rubia peregrine, Juniperus phoenicea, Lonicera implexa, Arbutus unedo

Pratece vrste:

Brachypodium retusum, Salvia officinalis., Geranium purpureum, Cistus incanus, Pistacia terebinthus , Coronilla
emerus

Querco llici-Pinetum halepensis

Quercus ilex, Pistacia lentiscus, Phillyrea latifolia, Juniperus oxycedrus, Smilax aspera, Juniperus phoenicea, Asparagus
acutifolius, Rhamnus alaternus, Viburnum tinus, Clematis flammula, Myrtus communis, Rubia peregrina, Cyclamen
repandum, Lonicera implexa

Pratece vrste:

Brachypodium retusum, Coronilla emerus, Cistus incanus, Geranium purpureum, Pistacia terebinthus, Euphorbia fragifera.

Myrto-Quercetum ilicis
Pistacia lentiscus, Quercus ilex, Asparagus acutifolius, Smilax aspera, Rubia peregrina, Phillyrea latifolia, Juniperus

phoenicea, Lonicera implexa, Viburnum tinus, Rhamnus alaternus, Teucrium flavum, Prasium majus, Clematis flammula.,
Ruscus aculeatus, Juniperus oxycedrus

Pratece vrste:

Brachypodium retusum, Coronilla emerus, Geranium purpureum, Galium corrudifolium, Aethionema saxatile, Teucrium
polium, Cistus incanus, Helichrysum italicum, Salvia officinalis, Prunus mahaleb, Cistus salviifolius.

Querco ilici-Pinetum halepensis

Quercus ilex, Pistacia lentiscus, Phillyrea latifolia, Juniperus oxycedrus, Smilax aspera, Juniperus phoenicea, Asparagus
acutifolius, Rhamnus alaternus, Viburnum tinus, Clematis flammula, Myrtus communis, Rubia peregrina, Cyclamen
repandum, Lonicera implexa.

Pratece vrste:

Brachypodium retusum, Coronilla emerus, Cistus incanus, Geranium purpureum, Pistacia terebinthus, Euphorbia fragifera.
Neophodno je naglasiti da je na predmetnom prostoru izvrSena detaljna inventarizacija drvenaste flore i valorizacija
postojeceg zelenog fonda i da se ovdje radi o jednoj antropogenoj-vjestacki formiranoj zelenoj povrsini.

Prethodno navedeni podaci se odnose na potencijainu vegetaciju posmatranog podrudja tj. na prirodne biljne zajednice i
njihove degradacione stadijume.
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1.9. FAUNA

Vegetacijske odlike kopnenog dijela morskog dobra, gdje se pored ostataka makije, gotovo Citav prostor morskog dobra
moze okarakterisati kao kradki kamenjar sa oskudnom vegetacijom, direkino se reflektuju i na Zivotinjski svijet. Fauna
podrucja u zahvatu Plana se moZe svrstati u dvije uslovno odredene kategorije: fauna mora i fauna kopna, koja je ekoloSki
tijlesno vezana sa morem.

U ekosistemu priobalnog pojasa prisutna je uglavnom mediteranska fauna, koja se u kontakt zoni nizeg submediteranskog
pojasa do 500m nadmorske visine susreée sa vrstama faune koje su karakteristicne za stanidta sa ja¢im uticajem
kontinentalne planinske klime. Lovne povrSine u obalnom pojasu i kontakt zoni, sa bioekoloSkog gledidta pruZaju veoma
povoljne uslove za trajni ili priviemeni boravak razli¢itih vrsta divijadi. Podrugje lovita stalno naseljavaju brojne grabljivice iz
faune sisara. U najniZim i najtoplijim ekosistemima Suma prisutne su faune ptica. Sezonski su prisutne i ptice selice, koje se
u toku jeseni i zime zadrzavaju u priobalnom pojasu. Na pasnjacima i livadama prisutne su planinske pjevacice, a na veéim
visinama grabljivice. Ekosistem kr3a je posebno interesantan. Ovdje su prisutni mnogi endemi iz faune gmizavaca i
entomofaune. Velika je raznolikost i bogatstvo podzemne faune u pe¢inama, jamama i drugim podzemnim oblicima u krsu.
Hidrografski prilike za razvoj faune su veoma povaljne.

1.10. MORSKA FLORA | FAUNA

Zbog ograni¢enog 1. zabranjenog pristupa civilnim licima vojnoj bazi, na predmetnoj lokaciji nije bilo moguée sprovoditi
istraZivanja morske flore i faune, pa trenutno ne postoje podaci o stanju morskih organizama i samog dna. Ipak, za prikaz
opSteg stanja mogu se iskoristiti podaci sa istraZivanja u neposrednoj blizini lokacije, a za procjenu uticaja na Zivotnu
sredinu bi¢e neophodno sakupiti dodatne informacije.

Obalno podrucje same lokacije i njene okoline je pod intenzivnim antropogenim uticajem,pa biocenoze u moru na
ovomprostoru nisu tipiéno razvijene. Veliki broj izgradenih objekata na samoj obali je izmijenio karakteristike supralitoralnog
podrucja koje je sada u najvecoj mjeri predstavljeno ¢vrstom podlogom tj. betonskim pontama i pristanistima, te malobrojnim
pjes€anim pomi¢nim podlogama. Za pretpostaviti je da su vojne aktivnosti na predmetnoj lokaciji takode imale veoma veliki
negativanuticaj na morsku floru i faunu, kao i na samu konfiguraciju morskog dna.

U podruéju medio- i infra-litorala podloga je uglavnom predstavijena pje$¢anim i muljevitim podlogama, a na ovakvim
pomicnim dnima u Bokokotorskom zalivu dominantna su naselja morskih cvjetnica Posidonia oceanica i Cymodocea
nodosa. Nekontrolisano nasipanje plaza dovodi do zatrpavanja ovih naselja, a zbog smanjene prozirnosti vode ona su
ograniéena na vrlo uzak pojas infralitorala. U Sirem podru¢ju Kumbora prisutna su manja naselja morske trave posidonije
koja je u tom podrucju u regresiji, a i naselja morske trave Cymodocea nodosa nisu kompaktna. Obje ove vrste se nalaze na
listi zaStiCenih vrsta pa bi trebalo povesti posebne mjere za njihovo ofuvanje. Osim toga Sto se radi o zaStienim
vrstama,one predstavljaju staniSte za mnoge ekonomski vazne vrste riba kao i znagajan broj invertebrata. Od posebne
vaznosti su zasticene vrste Pinna nobilis (palastura) i Hypocampus hypocampus (morski konjic).

lako u Kumboru nema preciS¢avanja otpadnih voda, ve¢ se one izlivaju u more, veliko strujanje morske vode vjerovatno
doprinosi da kvalitet mora za kupanje bude na zadovoljavajucem nivou. |z programa pracenja sanitarnog kvaliteta morske
vode na javnim kupalistima tokom ljetnje sezone 2010.g. na lokaciji Kumbor-centralna plaza, morska voda je bila uvijek u
kategoriji K1. To znadi da je bila odliénog kvaliteta tj. da je broj intestinalnih enterokoka bio ispod 100/100ml i da je broj
Escherichia coli bio ispod 250/100ml.

S obzirom da nema detaljnijih podataka za druge morske organizme na samoj lokaciji Kumbor, treba imati u vidu rezultate
monitoringa morske Zivotne sredine koji se odnose na akvatoriju Tivta i Herceg Novog. Prema izvjeStaju Agencije za Zivotnu
sredinu u 2009.g. akvatorije Tivta i Herceg Novog su bile eutrofne zone jer su imale vrijednosti indeksa TRIX preko 6, $to se
karakteriSe i kao jako produktivno priobalno more. Za akvatoriju Herceg Novog vrijednost koncentracija hlorofila ,a* u aprilu
mjesecu bila je 11,28ug/l a najveca prosjeCna gustina nanoplanktona je bila 7,1 x 105 cel/l. U populacijama mikroplanktona
dominira dijatomejska komponenta, a posebno su znaéajne vrste Pseudonutzschia spp. i Thalassionema nitzschioides, koje
su inaCe karakteristicne za podrucja pod snaznim uticajem eutrofikacije. Na istim podrucjima od zooplanktonskih
organizama dominiraju kopepodi, a u pli¢im pozicijama zaliva predstavnici reda Cyclopoida.

Nesto detaljnija istraZivanja Zivog svijeta u moru radena su na lokaciji Krasici $to bi moglo donekle da se odnosi i napodrudje
Kumbora. Na istrazivanoj lokaciji je utvrdeno prisustvo 59 vrsta, od ¢ega je bilo 20 predstavnika algi, 2 morske trave, 21
vrsta beskiémenjaka i 16 vrsta riba. U supra- i medio-litoralu su mjestimi¢no prisutne stijene,pa je na njima kao povoljnoj,
¢vrstoj podlozi, razvijena biocenoza sa relativno brojnim vrstama makroalgi, od kojih su najzna¢ajnije Cystoseira compressa,
Cystoseira barbata i Padina pavonia. Naselja fitobentosa su ipak najbujnija u pojasevima donjeg mediolitorala, gdje u
odredenim periodima godine pokrivaju 30-80% podloge. Ipak, treba imati u vidu da je vertikalna Sirina ovog pojasa izuzetno
mala zbog konfiguracije terena. Pjeskovita podloga infralitorala je siromadna vrstama i zna¢ajno je samo istaci prisustvo
morskih trava Cymodocea nodosa i Posidonia oceanica. Naselja posidonije su rijetka, tj. izmjerena je gustina od 304
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izdanka/m? i ova podvodna livada je bila mozaiCna na rastojanju od 48-og do 63-Ceg metra transekta. Za izraunavanje
lisnog indeksa i morfometrijskin karakteristika izdanaka morske trave Posidonia oceanica sakuplieno je 10 orotropskih
izdanaka. Na ovoj lokaciji oStecenost listova je relativno mala, $to je u vezi sa zaklonjenoScu lokaliteta i smanjenim
intenzitetom talasanja vode u odnosu na lokacije na otvorenom moru. | pored toga, izradunate vrijednosti povrsine lisnog
indeksa (LAl) su imale smanjene vrijednosti u odnosu na naselja na otvorenom moru. Eutrofnost zalivskog podrucja koje je
od ranije referisano u raznim literaturnim izvorima upucuje na konstatovane promjene koje nastaju zbog povecane koli¢ine
ispustenih otpadnih voda, a velika koliina epifita na listovima posidonije, mali LAl i mala gustina naselja upucuju na
regresivne promjene u ovoj biocenozi.

Biocenoze morske trave Cymodocea nodosa su mozaine i njihova gustina u lietnjem periodu je bila velika, tj. 897
izdanaka/m2, dok je gustina ovih naselja u zimskom periodu bila 430 izdanaka/m2. Na pojedinim djelovima naselja ova
morska trava je pokrivena brojnim epifitima $to smanjuje kapacitete njenog intenziteta fotosinteze i usporava dalji rast. Ipak,
za razliku od posidonije, ova vrsta trpi znatno veci nivo zagadenja i povremene anaerobne uslove, 8to joj i omogucava bolji
opstanak na istrazivanoj lokaciji.

Od predstavnika algi najbrojnije su bile Cystoseira corniculata, Wrangelia penicillata i Dictyota linearis koje su uglavnom
pojedinaéno naseljavale nesto vece kamenje ili drugu vrstu évrste podloge.

U supralitoralu su dosta Cesti primjerci vrsta: Chthalamus stellatus i Monodonta turbinata. U dubljim slojevima su brojni
organizmi koji se hrane detritusom kao i filtratorni organizmi medu kojima su najée$¢i bili sunderi (Aplysina aerophoba i
Dysidea avara) i ascidije (Phallusia mammillata). Na sesilnim predstavnicima faune evidentna je i ve¢a koli¢ina detritusa
koja je strujanjem vode dospjela na njih i tu se zadrZzala prekrivajuci ih i donekle oteZavajuci normalan razvoj, a ukoliko
ovakvo zatrpavanje detritusom bude duzeg karaktera svakako ¢e voditi njihovoj regresiji. Od predstavnika riba najbrojnije su
bile jedinke sitne plave ribe, ali svakako ne treba zanemariti ni dosta Ceste predstavnike iz grupa Gobiidae i Labridae.

Alge Ribe Beski¢menjaci
Acetabulariaacetabulum Chromischromis Antedonmediterranea
Anadyomenestellata Mugilcephalus Aplysiadepilans
Cladophorasp. Serranellusscriba Aplysinaaerophoba
Codiumbursa Serranushepatus Arbacialixula
Cystoseirabarbata Parablenniustentacularis Axinellacannabina
Cystoseiracompressa Gobiusniger Condylactisaurantiaca
Cystoseiracorniculata Blenniusgattorugine Chthalamusstellatus
Dictyotadichotoma Searranuscabrilla Monodontaturbinata
Dictyotalinearis Parablenniusrouxi Crambecrambe
Elachistasp. Mullussurmuletus Dysideaavara
Gelidiumsp. Symphodustinca Holothuriatubulosa
Halimedatuna Sympodusocellatus Irciniaoros
Laurenciaobtusa Sympoduscinereus Marthiasteriasglacialis
Litophyllumsp. Scorpaenaporcus Microcosmussulcatus
Padinapavonia Obladamelanura Murexbrandaris
Peyssonneliarubra Clupeasprattus Mytilusgalloprovincialis

Sargarssumsp. Phallusiamammillata
Udoteapetiolata Sabellaspallanzanii
Ulvalactuca Sphaerechinusgranularis
Wrangeliapenicillata Spongiaofficinalis
Morsketrave Venerupisdecussata
Cymodoceanodosa

Posidoniaoceanica
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1.11. ODLIKE AKVATORIJA

Kumborski tiesnac povezuje Hercegnovski zaliv koji komunicira sa otvorenim morem, sa jedne strane, i Tivatski zaliv kao
centralni basen Bokokotorskog zaliva. Karakter hidrografskih parametara zavisan je od intenziteta uticaja dvaju basena i
mijenja se zavisno o preovladavajuéem uticaju ovih basena.

Morske struje

U kumborskom tjesnacu na dubinama od 5-10m, kao i u pridnenom sloju, prisutne su struje naizmjeni¢nog ulaznog i
izlaznog smjera, s promjenama smijera u ritmu izmjena faza morskih mijena, Sto ne ukazuje na postojanje (odsutnost) struja
stalnog karaktera veC na dominantan uticaj struja morskih mijena. Brzina struja u Kumborskom tjesnacu je od 0.1-0.3 &v. (5-
16¢cm/sec).

U jesenjem periodu, kada je dotok slatkih voda znacajnijih vrijednosti, prisutna je intenzivnija dinamika u povrSinskom sloju.
U Kumborskom tjesnacu je uestalija pojava struja ulaznog smijera, tako da je istoCni dio ovog tjesnaca granicni pojas
mijeSanja voda. Na dubini od 20m prisutan je ciklonalni tok strujanja sa brzinama struja 0.1-0.2 ¢v. (5-10cm/sec), Sto
ukazuje na periodi¢nu izmjenu ulaznih i izlaznih tokova struja u Kumborskom tjesnacu.

Morske mijene
Za vrijeme kratkoronih mjerenja maksimalna amplituda na podrucju Tivatskog zaliva iznosila je 80.0cm, prikazano relativno
u odnosu na srednji nivo proizlazi da je najvisi nivo mora bio 52.3cm iznad, a najniZi 17.7cm ispod srednjeg nivoa mora.

Vjetrovi

U odnosu na otvoreni dio Crnogorskog primorja, osnovna karakteristika ovog podrugja je visoki procenat uestalosti tiina.
Ipak, najnepovoljnija situacija za transport polutanata prema obali je u ljetnjem periodu, kad je SW vjetar 5-6 puta vise
zastupljen od bilo kojeg drugog vjetra. Imajuéi u vidu veliki procenat tiSina (52%) moze se zaklju€iti da se radi o izrazito
nepovoljnom podrucju za odlaganje otpadnih voda.

1.12. PEJZAZNE | AMBIJENTALNE SPECIFICNOSTI | TRETMAN PRIRODNIH VRIJEDNOSTI

Prostor se odlikuje specifiénim strukturnim elementima (graditeljsko nasljede, morska obala, vegetacija, geomorfoloska
struktura) koji mu daju poseban pejzazni identitet. Prirodne vrijednosti (orografske karakteristike, autohtona vegetacija,
fauna) i vrijedno graditeljsko nasljede medusobno se proZimaju, ¢ineéi harmoni¢nu cijelinu.

Specifian ambijent ¢ine i naselja duz same obale sa bogatim graditeljskim nasliedem: barokne palate, stare kamene kuce,
ostaci srednjevjekovnih kula i zidina, ponte i mandraéi. Kroz ove ambijente protkani su elementi flore, prirodne | stvorene
(makije, Cetinarski zasadi, maslinjaci, kao | bogata egzoti¢na flora, koja je zastupljena | na samoj lokaciji ove DSL).

Akcenat oCuvanja prirodnih vrijednosti treba da bude na bogatom biljnom fondu, koji dominira lokacijom, kao | na
aktivnostima na obezbedenju povoljnih uslova za opstanak morske flore | faune.

U pogledu ugroZenosti mora, ovaj dio zaliva je naro€ito pod uticajem zagadenja s kopna i to zbog brojnih direktnih ispusta
kanalizacije bez prethodnog tretmana. Posljedice ovakvog stanja su povremene pojave cvjetanja mora kao i prekoragenja
dozvolienog 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 zna&ajnijih zagadivata vazduha.

lako na predmetnoj lokaciji nema zasti¢enih prirodnih dobara, Studija boniteta postojeceg zelenog fonda, (radena kao bazna
studija ove DSL), pokazala je da na lokaciji postoji izuzetan broj vrijednih stabala, Cija je vrijednost ne samo u domenu
prirodnih, ve¢ i materijalnih vrijednosti, ako se ima u vidu cijena odraslih stabala na danasnjem trzistu.

Zastita ovih pejzaznih vrijednosti, kao | stvaranje novih, kroz planiranu izgradnju lokacije, treba da bude imperativ u daljoj
idejnoj razradi ovog prostora. Implementacija novih izgradenih struktura na ovom prostoru treba da bude takva da se u Sto
vecoj mjeri podrZi ovaj prirodni, ali i kulturni pejzaz, sa svim svojim specifiCnostima.
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2. ANALIZA POSTOJECE RELEVANTNE DOKUMENTACIJE
2.1. 1ZvOD IZPROSTORNOG PLANA CRNE GORE

Vazeéi Prostorni plan Crne Gore je usvojen 2008. godine. Obuhvata planski period do 2020. god. a planski tretira povrsinu
Crne Gore od 13 812 km2.

Kao opéti ciljevi Prostornog plana definisani su:

*  0OC-1 Ublazavanie regionalnih nejednakosti u ekonomskom i druStvenom razvoju

e 0C-2 Obezbjedenije kvaliteta Zivota u svim djelovima Crne Gore

e 0C-3 Razvoj urbanih i ruralnih podrucja u skladu sa njihovim potencijalima i ograni¢enjima

»  0OC-4 Racionalno kori§éenje prirodnih resursa

e OC-5 Integracija Crne Gore u Evropski region

»  0OC-6 Razvoj i institucionalizacija prekograniéne saradnje sa zemljama u okruZenju kroz vazne oblasti kao §to su:
regionalni ekonomski razvoj, infrastruktura, zastita Zivotne sredine, i drugo.

e OC-7 Implementiranje postoje¢ih zakonskih rjeSenja i prostornoplanskih dokumenata, kao i medunarodnih
konvencija koje se odnose na prostorni razvoj u Sirem smislu, a koje je Cma Gora potpisala ili usvojila

Usagladeno sa makroekonomskom politikom ravnomjernijeg regionalnog razvoja, PP Cre Gore definisao je opSte ciljeve
na nivou drzave, tri regiona (primorski, sredidnji i sjeverni) i 14 razvojnih zona.

Primorski region, svojim opstim izgledom, ima sva tipicna obiljeZja mediteranskih prostora. Osim izvanrednih prirodnihuslova
i znaCajnih komparativnih prednosti za razvoj turizma, pomorske privrede i nekih grana poljoprivrede, za sada ne raspolaze
drugim znagajnim prirodnim resursima. PovrSinom najmanji (1591 km2), ovaj region, koji se u osnovi poklapa sa, u
geomorfoloskom smislu, definisanom i izdvojenom oblaséu Primorja, obuhvata podrucja opstina Herceg Novi, Kotor, Tivat,
Budva, Bar i Ulcinj.

Razvojne zone juznog regiona su: Boka kotorska, budvansko—petrovacko primorje i barsko—ulcinjsko primorie.

Razvojna zona: BOKA KOTORSKA, Podzona HERCEG NOVI

Lokalitet Kumbor

U PPCG Kumbor se pominje u sklopu potencijala za razvoj turizma pretvaranjem prostora nekad namijenjenih za vojne
aktivnosti u turisticke zone (poglavlje 2.4.3.1.-3), kao i u poglaviju o nautickom turizmu (poglavlje 2.4.3.1.-6), gdje se navodi:
,Posebna paznja usmjerena je na pretvaranje bivsih vojnih i industrijskih kapaciteta, kao i devastiranih oblasti u marine, koje
pokazuju pozitivan uticaj na ekologiju (zato $to je funkcija marine manje tetna po okolinu od postojeée funkcije ovih oblasti,
a nema koriS¢enja dodatnog zemljiSta), imidz destinacije i investicioni kapital (jer postoji ve¢ rijeSena komunalna
infrastruktura). Nedostatak ovih oblasti je Cesta potreba za proSirenim i u pogledu kapitala intenzivnim ¢iSéenjem brown-
fielda. U vezi sa osiguranjem odrZivog razvoja i oéuvanjem ekolodke ravnoteze, izbjegavanjem korisCenja plaZa i drugih
vaznih turistiCkih resursa i procjenom ekonomske opravdanosti, sliedece lokacije za marine ¢e se zastititi od zahtjeva i
upotreba koje su u suprotnosti ili ometaju predvidenu namjenu:

- Standardne marine sa kapacitetima koji zadovoljavaju potrebe nautiara na svim ostalim kljuénim lokacijama: rt Kobila,
Liman u Ulcinju, Bigova, Kumbor, Boniéi i Luka Zelenika.”

Slika 15: Izvod iz PPCG - sa naznakom lokacije
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2.2 1ZVOD 1Z PROSTORNOG PLANA PODRUCJA POSEBNE NAMJENE ZA MORSKO DOBRO

Polazne postavke

ProglaSenjem Zakona o morskom dobru 1992. godine Republika Crna Gora prepoznala je poseban znadaj i izuzetne
vrijednosti obalnog podrucja i osigurala okvire za poseban rezim zaétite, koriS¢enja i unaprjedenja ovog zna€ajnog resursa.
Republika Crna Gora je juna 1998. godine zapocela izradu Prostornog plana podruéja posebne namjene za Morsko dobro
Crne Gore, a konacni dokument je usvojen 2007.god. Prostorni plan Morskog dobra Crne Gore pokriva morsku akvatoriju
(oko 2.540 km?), cjelokupnu obalu u duZini od oko 310km, kao i uzani dio kopna, definisan prema Zakonu o morskom dobru
(povrine oko 58 kmz2).

Uslovi za uredenje, izgradnju i zastitu

Kroz izradu i usvajanje PPPPNMD prostoru morskog dobra trebalo je osigurati status od posebnog interesa, odnosno status

kompleksne i integralne zastite. U uskom pojasu neposredno uz more dozvoljeno je:

- graditi objekte pomorskog saobracaja (mula, pristanista mandrace, ponte) i sliéne objekte koji po logici svoga
postojanja moraju postojati bas na ,pjeni od mora”;

- rekonstrukcija i sanacija postojecih objekata tradicionalne arhitekture i graditeljskog nasljeda;

- zaStita autentiénog pejzaza, obnova pozarista, ofuvanje mediteranske makije;

- zaétita podmoria;

- planom definisana dogradnja postojecih turistickih objekata sa ciliem njihovog osavremenjavanja i obogacivanja
sadrzaja, kao i ograni¢ena gradnja novih objekata koji su predvideni ovim planom i planovima nizeg reda.

U veoma uskom prostoru morskog dobra postoje objekti razligitih vrsta koji se po svojoj funkciji mogu smijestiti u morsko
dobro: kupalidta, saobracajni objekti, nautiCki sadrZaji, sezonski objekti, stari objekti tradicionalne arhitekture, stambeni i
pomocéni objekti, grupacije novih objekata savremene arhitekture, hotelski i turisticki kompleksi.

U nastavku, u PPPPN MD detaljno su razradeni uslovi za pojedinu namjenu, koji su koris¢eni u izradi uslova za potrebe
Izmjena i dopuna studije lokacije.

Namjena prostora morskog dobra
Na osnovu projekcija osnovnih djelatnosti i aktivnosti na Primorju, a uvazavajuéi principe racionalnog koriScenja prostora,
koji treba da svedu na minimum konflikine situacije, ovim planom predlazu se sliedece kategorije namjena i koris¢enja

prostora morskog dobra:

Za Sektor 5: BivSa kasarna “Orijenski bataljon” u Kumboru - utvrdena je namjena kompleks kombinovanih sadrzaja sa
marinom do 250 vezova, izgradena obala — lungo mare sa pristanistima, otvoreni bazeni i jedrili¢arski klubovi.

Kombinovani sadrzaji: nauticki, turisticki, komercijalni

Kombinovano koridCenje prostora — podrazumijeva turisti¢ke, centraine i komplementame djelatnosti (marina sa jahting
servisom, hoteli, komercijalni, javni i prate¢i sadrZaji), sa zonama luksuznog stanovanja i urbanog zelenila.

Urbano izgradena obala predstavlja urbano uredenu i izgradenu obalu, bez obzira na karakter i funkciju naselja, odnosno
bez obzira da li je rije¢ o stalno ili povremeno nastanjenom (turisti¢kom) naselju. Dio takve obale Cine uredena gradska
kupalista kao i SetaliSte uz more (lungo mare).

Kupalista su sva pogodna mijesta, bilo da su prirodna (8ljunkovita, pjeskovita, kamenita, stienovita) ili vieStacka (izgradeni
prostori na obalii pored nje) na kojima se moZe rekreativno kupati i sunéati. KupaliSte moze imati vise kupalidnih jedinica,
organizovanih u zavisnosti od namjene, a svaka je ponaosob opremliena kao cjelina. Po namjeni kupalista se dijele na
sliedece kategorije: javna, hotelska i specijalna.

Javno kupaliSte je ono koje mogu koristiti svi pod jednakim uslovima. MoZe biti gradsko ili izletnicko (van naselja) i potpuno
ili djelimiéno uredeno.

Gradsko kupaliste je frontalni dio naseljene zone i njegov kontakt sa morem. Pored kupaliSnog karaktera moze da ima i
funkciju zabave, sporta, rekreacije, javnih manifestacija, itd.

Hotelsko kupaliSte predstavlja sastavni dio turistiCkog (hotelsko-smjestajnog) kompleksa. Ono je dimenzionisano prema
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njegovom kapacitetu jer je pristup gostima van hotela uglavnom ograniéen. To su kupaliSta uredena 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 8m2 po kupacu, a kod hotelskih i ekskluzivnih kupalista i vise.

Po stepenu uredenosti kupalista se dijele na: uredena, djelimiéno uredena i prirodna — zasticena.

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

Dijelimi¢no uredena kupaliSta su ona koja u potpunosti ispunajavaju organizacione i higijenske uslove, a djelimi¢no
infrastrukturne i bezbjednosne uslove.

Prirodna — zasticena kupaliSta su ona koja imaju posebne prirodne vrijednosti ili su zasti¢ena kao prirodna dobra.

Objektima nautiCkog turizma smatraju se marine, luke i luice, privezista i sidriSta.Nivo uredenosti i opremljenosti objekata
nautickog turizma standardizovan je i definisane su kategorije razliitih nivoa uredenosti i opremljenosti.

PristaniSta su izgradeni djelovi obale koji obezbjeduju uslove za vez plovila i obavijanje jednostavnih luckih operacija
(ukrcaj i iskrcaj putnika ili manijih koli¢ina pakovanog tereta). PristaniSta su nekada sluzila za pristajanje brodova linijskog
saobracaja, a sada najeSCe za izletniCke ture i prihvat nautiCkih plovila. Neophodno je da se na svim veéim plaZzama
obezbijedi pristajanje izletni¢kih i nautickih plovila. Preporuka je da ta pristaniSta budu na krajevima plaza, kako ne bi
ometala kupali$ne aktivnosti. Preporuka je da se grade kao priviemeni objekti — na Sipovima. Objekti nautickog turizma u
poslovnom, prostornom, gradevinskom i funkcionalnom pogledu ¢ine cjelinu ili imaju izdvojeni prostor i potrebnu
funkcionalnost u okviru Sire prostorne i gradevinske cjeline.

Marine su objekti nautickog turizma specijalizovani za pruZanje usluga veza, snabdijevanje, Cuvanje, odrzavanje i
servisiranje plovila, kao i drugih usluga u skladu sa zahtjevima i specifinim potrebama nauti¢kog turiste. Marine
predstavljaju specijalizovane turisticke luke &iji je akvatorij prirodno ili vijeStacki zasticen. Osposobliene su za prihvat,
snabdijevanje posade i turista, odrZzavanje i opremanje plovila, sa direktnim pjeSackim pristupom svakom plovilu na vezu i
moguéno$¢u njegovog koriséenja u svakom trenutku.

Planirani sistem €ini punkt "standardne marine" - u Kumboru.

Slika 16: Izvod iz PPPN MD Sektor 5
Smjernice za primjenu plana

Uz namjenu prostora i uslova za uredenje, izgradnju i zastitu, PPPPN MD utvrdio je i smjemice za primjenu Plana.
Tabelarno su navedene i smjernice za svaki sektor.

IstoCni reon - Tivatski zaliv

broj sektora: 5 Kumbor-Denovici-Baosi¢

osnovne namjene » kompleks kombinovanih sadrZaja u Kumboru sa marinom do 250 vezova izgradena obala
lungo mare sa pristanistima

» otvoreni bazeni i jedrili¢arski klubovi
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smjernice za kupalista * javna - djelimiéno uredjena kupalita (lungo mare)
« hotelska kupalista (povecavati, gdie god je to moguce, postoje¢a kupalista, Cija s¢
povrSina sada cijela koristi)

smjernice za zastitu « upotreba tradicionalnih tehnika i materijala

 oCuvanje ritma vjeStackih i prirodnih dijelova obale i paZljiviie formiranje novih kupalistg
gdje god je to potrebno i racionalno naroCito uz procjenu uticaja pojedinih radova ng
morske struje i na ambijentalne vrijednosti.

 podvodni arheolo$ki lokalitet Kumbor

* prethodna zastita crkve Sv. Nikole u Benovi¢ima (evidentirani spomenik)

smjernice za sprovodenje | ¢  vazec¢i DUP-ovi
« studija lokacije za vojni kompleks u Kumboru koji se prenamjenjuje

 uslovi PPPPNMD za kupalista i Setalista (direktno sprovodenie)

2.3. 1ZVOD IZ NACIONALNE STRATEGIJE ODRZIVOG RAZVOJA CRNE GORE

Nacionalna strategija odrzivog razvoja Cme Gore usvojena je januara 2007.godine. NaruCilac dokumenta je Vlada
Republike Cre Gore - Ministarstvo turizma i zastite Zivotne sredine. Koordinator procesa izrade strategije je Ministarstvo
turizma i zastite zivotne sredine uz podrSku UNEP/MAPa, UNDP-a i Ministarstva zivotne sredine kopna i mora Republike
Italije.

U Nacionalnoj strategiji odrZivog razvoja Cme Gore (NSOR CG) sadrzano je opredjelienje prema kome je turizam
pokretatka snaga ekonomije inovog razvojnog ciklusa. To je zasnovano na ¢injenici da Crna Gora raspolaZe resursima
bitnim za razvoj turizma i da ova djelatnost generide razvoj drugih komplementarnih djelatnosti, kao Sto su saobracaj,
trgovina, bankarstvo, poljoprivreda, gradevinarstvo i dr. Od posebnog znacaja za razvoj turizma kao generatora odrzivog
razvoja drustva u cjelini jeste Cinjenica da takav razvoj ima niz pozitivnih ekonomskih efekata, ukljuCujuéi smanjenje
nezaposlenosti, pove¢anje Zivotnog standarda stanovnitva i doprinos regionalnom razvoju. Istovremeno, Nacionalnom
strategijom odrZivog razvoja ukazuje se na postojanje brojnih infrastrukturnih nedostataka i drugih ograniCenja koje
otezavaju razvoj odrzivog turizma.

Turisticki ,imidz* Crne Gore uglavnom je zasnovan na raznolikosti njene prirode i prirodnim vrijednostima. Da bi se ostvario
cilf Crna Gora jedinstveni turisticki proizvod, prirodna raznolikost i prirodne vrijednosti moraju da se zadtite u svim djelovima
zemlje i da se shodno tome koriste. Napustiti ovaj cilj znadi napustiti napore Crne Gore za njeno pozicioniranje kao
jedinstvenog proizvoda i odustajanje od njenog pozicioniranja kao globalne top destinacije.

Prioritetni NSOR zadaci u oblasti odrZivog turizma jesu:

a) stvaranje raznovrsnije turisticke ponude (razvoj seoskog, agro, eko, planinskog, kulturnog, sportskog, zdravstvenog i
drugih vidova turizma, posebno na sjeveru drzave) u funkciji produzenja sezone, kvalitetnije ponude i priviaéenja gostiju
vecde plateZne moci (sa krajnjim ciliem povecanja direktnih i indirektnih prihoda od turizma); i

b) integrisanje kriterijuma odrzivosti prilikom odobravanja razvojnih turistickih projekata (odnosno kod donoSenja i ocjene
planova), posebno kod primorskog i zimskog planinskog turizma.

U periodu implementacije NSOR akcionog plana (2007-2012) u okviru navedenih zadataka planirana je realizacija sliedec¢ih
miera: izrada pilot projekata identifikovanih razvojnim studijama, aktivnosti na promociji i stvaranju raznovrsnije turisticke
ponude kroz zajednicko djelovanje Ministarstva, turistiCkih organizacija, turisti¢ke privrede i civilnog sektora, edukacija kadra
i obezbjedivanje sredstava za realizaciju razvojnih projekata. Kod drugog zadatka, planira se primjena principa i smjernica
za odrZivi razvoj, te puna primjena procjene uticaja u realizaciji velikih razvojnih projekata.

Generalna preporuka NSOR CG jeste da prostorno lociranje velikih razvojnih kapaciteta i projekata ne smije biti u koliziji sa
ocuvanjem integriteta zasti¢enih podrugja prirode, posebno onih koja imaju medunarodni znacaj. Ovakav pristup posebno je
znacajan u vezi sa implementacijom prioritetnog zadatka NSOR u oblasti zatite prirode i o€uvanjem prirodnih vrijednosti
koje se odnosi na povecéanje nacionalno zasticenih podrudja prirode, pri éemu je u identifikaciji zasticenih podrudja prirode
neophodno koristiti evropske tipologizacije stanista znacajnih za zastitu (EMERALD, Natura 2000). Na taj nadin bie
obuhvaceni svi reprezentativni ekosistemi i omoguéeno uspostavljanje zelenih koridora i mreze zasti¢enih oblasti.
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2.4.1ZVOD IZ STRATEGIJE RAZVOJA TURIZMA U CRNOJ GORI DO 2020. GOD (2008)

Strategija razvoja turizma u Crnoj Gori do 2020. godine je usvojena u decembru 2008. godine. Strategija predstavlja reviziju
i dopunu Master plana turizma.

Turistiéki klasteri

TuristiCki proizvod oblikuje se i stvara u opStinama. Postoje¢a preduze¢a i opstine glavni su nosioci usluga turisticke
privrede. Svaki element ponude — smjestaj, gastronomija, plaza, prijatan ambijent za odmor, ¢isto¢a itd. — ima isti znacaj. Od
svih tih usluga nastaje reputacija destinacije. Treba voditi ratuna o tome 3ta njeni gosti misle o svom godiSnjem odmoru, o
¢emu izvjeStavaju, kako su ocijenili odnos cijene i usluge. Njihove preporuke i mislienja postaju najvazniji instrument
prodaje.

Crna Gora mozZe se podijeliti na Sest klastera: tri na primorju, tri u kontinentalnom dijelu, kao i dva vezivna, koja povezuju
obalu sa planinama preko NikSi¢a i Podgorice. Same granice klastera nisu nepropusne, ve¢ otvorene radi Sto boljeg
umreZzavanja i kooperacije, ¢&ime obogacuju ponudu, stvaraju destinaciji bolju cijenu i najée$ée poboljSavaju odnos troskova i
dobiti. *

KLASTER 3: Boka Kotorska: Plazni turizam, kulturni turizam, sportski i zdravstveni turizam

Trenutna situacija
Boka Kotorska spada u najliepSe zalive na svijetu. U Sredozemlju je jedinstvena i time predodredena za izuzetno kvalitetan

individualni turizam. Njen kulturni i prirodni potencijal je neograniCen i izuzetno pogodan za razliCite vrste turizma: plazni
turizam, sportski turizam, regate svih vrsta, treninzi za veslanje tokom zime, ronjenje, pjeSagenje, penjanje, nauticki, kulturni
i zdravstveni turizam.

Realizacija Projekta “Porto Montenegro* u Tivtu, podstaci ¢e investicije i u razvoj drugih regiona. Ostali prvoklasni potencijali
za razvoj jesu Zupa kod Tivta, vojni poligon Kumbor, Sveti Marko i Ostrvo cvijeca, Ostrvo tvrdava Mamula, liekoviti mulj u
zalivu kod lgala, kao i poluostrvo Lustica. Ipak, punom iskori§¢avanju vrijednosti ovog potencijala jo$ uvijek stoje na putu
izvjesne smetnje: neadekvatno rijeSen saobracaj u Herceg Novom, kao i oko cijelog zaliva, brodogradilista i industrijske luke
(Zelenika, Risan), nerijeSeno pitanje odvoda i kanalizacije, koje uti¢e na kvalitet vode.

Prednosti

Kombinacija koja oduzima dah: fjord i zaliv povezani sa otvorenim Jadranskim morem, zasti¢en prostor — prirodna marina,
oblast za vodene sportove Tivat — Sveti Marko, kulturno nasliede iz mletackog perioda, sa Kotorom (UNESCO svjetska
kulturna bastina) i Perastom, Habsburski prsten tvrdava po obodima planina oko zaliva (svjetski unikat), jedva taknuti
mediteranski duh poluostrva Lustice. LuStica moze da se izgradi u prirodni i turisticki park sa integralnim razvojem “mixed
use” (viSenamjenskih rizorta). Planinska ponuda na Orjenu.

Slabosti

Lo§ drumski saobracaj, opterecenje zivotne sredine industrijom, lukama i neadekvatnom infrastrukturom, neplanska
izgradnja zaliva sa neadekvatnim stepenom brige o spomenicima kulture, tradiciji i stilu gradnje, generalno lo§ kvalitet
hotelijerstva za sada.

Sanse
Za turizam tokom cijele godine Klaster 3 posjeduje sigumno najbolji i najsvestraniji potencijal, koji je ojacan i blizinom
Dubrovnika, moguénostima za regionalnu kooperaciju i boljom avio-povezano3¢u zahvaljujuci blizini aerodroma Cilipi.

Prijetnje
Trgovina zemljistem i nagli skok cijena nekretnina, nekontrolisana gradnja u Herceg Novom, Kotoru, kao i na poluostrvu
Lustica.

Cilievi novog pozicioniranja

Klaster 3 postaje izuzetno kvalitetna destinacija tokom cijele godine za individualni i pauSalni turizam. Smjestaj: vrhunsko
hotelijerstvo i mali porodicni hoteli sa 3-5 zvjezdica. Boka Kotorska raspolaze DEG-konceptom za razvoj, sa planiranim
model-projektima za razliCite ciline grupe. Region se usmjerava iskljuCivo na turisticke zahtjeve i potrebe. Tezista su:
nauticki — jahting turizam, zdravstveni turizam sa laganim fitnes-aktivnostima, zahtjevnije ali sa druge strane izazovne vrste
sportova (kao Sto su jedrenje, ronjenje, veslanje, planinski biciklizam, zatim pjeSagenje u planini), kulturni programi, dogadaji
i festivali. Herceg Novi, Kotor, Tivat i Budva povezuju se sa zaledem i poluostrvom LuStica pjeSackim i biciklisti¢kim
stazama, s ciljem produzavanja sezone.
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2.5.1ZVOD 1Z PROSTORNOG PLANA OPSTINE HERCEG NOVI DO 2020. GODINE

Prostorni plan opstine Herceg Novi usvojen je 2008. god. Plan obuhvata cjelokupnu teritoriju opstine od 235,49 km?, raden
je za planski perod do 2020. godine i trenutno predstavlja zakonski validan plan.

Razvojni principi

Osnovne koncepcijske postavke razvoja bazirane su na polaznim principima:

1. Kori§¢enje komparativnih prednosti podrucja Herceg Novog, ali u obimu i skladu sa odrZivim razvojem

2. Razdvajanje sopstvenih mogucnosti od onih uslovijenih aktivnostima sa viSih nivoa — okretanje sebi — nezavisni razvoj
(ovo podrazumijeva pokretanje onih aktivnosti za koje ne treba éekati stvaranje uslova na nivou drzave)

3. ,Spajanje” potreba i cilieva sa odgovarajucim resursima i potencijalima. Razgraniiti nove teritorije za razvoj od
rekonstrukcije postojecih izgradenih podruéja. Dinamika rekonstrukcije podredena prioritetu svakodnevnog funkcionisanja

4. Preispitivanje i (eventualna) verifikacija ,Bokapolisa“. Prostornim planom iz 1988. godine, ,Bokapolis, kao model
linearnog grada, uspostavlien je kao opSta matrica namjene prostora. S obzirom da se model nije, ili bar ne u dovoljnoj
mieri, realizovao, potrebno je ustanoviti uzroke toga i ukoliko se radi o okolnostima koje se mogu prevazi¢i — nastaviti sa
primjenom datog modela.

5. Isticanjem komparativnih prednosti podruéja Herceg Novog i njhovog pravovremenog i oportunog ukljuéivanja u razvojne
strategije, projekte i planove.

Naselja
Planom se ne predvidaju promjene u prostornoj strukturi mreze naselja ve¢ se 28 naselja povezuje u 20 mjesnih zajednica
podijeljenih u pet reona. U istoénom reonu su naselja: Baosici, Bijela, Denovici, Kumbor, Kamenari i Zelenika.

Turizam
Projekcija planom predvidenih smjestajnih kapaciteta je data u tabeli ispod

Projektovani smjestajni kapaciteti u Herceg Novom u 2020. godini
Vrsta smjeStaja 1998. g. 2020. g.
Hotel

Ukupno 3.591 15.000
L/G**** 2.000
A4 568 6.500
B/3*** 3.023 4.500
Cr2 2.000
D/1*

Banjska i klimatska ljeciliSta 2120
Odmarailsta 3.000 2.000
Kamping 1.500 500
Privatne sobe 17.000 20.000
Ukupno 27.211 37.500

Pregled turisticke tipologije prikazan je bez kvantifikacije:

1. Poticati razvoj odmarali$nog (godisnje odmorskog) tzv. ljetnjeg turizma na domacem i inostranom trziStu. U hotelskom
smjestaju se postojeci objekti moraju uz znaéajno investiranje rekonstruisati ili ponovo izgraditi (nakon rusenja) shodno
oCekivanim turistickim trendovima. Postojece hotelske kapacitete u procesu rekonstrukcije, gledano brojem kreveta, znatno
ne povecavati. Novom izgradnjom poboljSati strukturu osnovnih kapaciteta. Kumbor kao lokaciju koja ukljuéuje prostor vojnih
objekata projektovati sa ponudom fokusiranog asortimana sa 3*** i 4*** sa dominirajuéim uce$¢em objekata tipa hotel i
aparthotel.

2. Nauti¢ki turizam razvojno podrzati kroz postojete i nove infrastrukturne objekte na bazi tipologije marina, date u
Prostornom planu podrucja posebne namjene za Morsko dobro, i to prema sljedec¢im lokacijama i tipu marine: Standardna
marina (Kumbor, 250 vezova).

Rekonstruisani postojeci i novoizgradeni osnovni smjestajni kapaciteti tipa hoteli u rasponu kategorije od 3*** do 5*****
predstavija¢e dodatni poticaj daliem razvoju ovog vida turizma.

3. Osnovom bogatog kulturno-istorijskog nasliedja i raznovrsnih cjelogodisnjin kulturno-zabavnih programa revitalizovati
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postojeCe gradske sadrzaje i omoguditi produZenje turisticke sezone uz priviacenje specifiCnih turistiCkih segmenata
(kongresisti, poslovni ljudi, sportisti i rekreativci, korisnici time shareinga, nautiCari, segment starijih osoba sa ino-trzista, i
dr.).

Postaviti marketing koncept planiranja razvoja turistiCke destinacije Herceg Novi, objedinjavanjem osnovnih marketing
funkcija. Na nivou opétine formirati posebnu sluzbu ili neki drugi organizacioni oblik, za marketing i razvoj turizma kao
centralnu taéku koordinisanja, pra¢enja, usmjeravanja i upravljanja svim turistickim resursima.

Urbanisticki Parametri

Saobracaj

Lokalni pomorski saobracaj

Planom se predvidaju stalne linije javnog prevoza putnika u turistikim sezonama na sliede¢im potezima: Herceg Novi -
Rose, Zelenika - Rose, Kumbor - Pristan.

Lucko operativna obala

Planom se na podrucju op&tine Herceg Novi predvidaju dvije marine, i to: na rtu Kobila sa oko 150 vezova, najbliza granici
sa Hrvatskom, idealno poloZena s aspekta plovidbe, i u Kumboru, sa oko 250 vezova. Lokacija u Kumboru je vazna zbog
veoma dobrih uslova za uredenje marine i potrebe obezbjedenja dodatnog kapaciteta vezova za podrucje Herceg Novog
koji nema prostora za prihvat jahti.
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2.6. PRETHODNA PLANSKA DOKUMENTACIJA - LOKALNA DOKUMENTA

Detaljni urbanisticki plan “Denoviéi” (2013.)

Slika 17: DUP Benoviéi — izvod iz plana namjene povrsina

Prioriteti ovog plana su sanacija postojece stambene gradnje, stvaranje planskih preduslova za komunalno opremanje
objekata i izgradnju novih turistickih kapaciteta. Dominantna namjena je stanovanje srednjih gustina (1z=0,4, liz=1,2).
Sadrzaji turisticke namjene (turisticko naselje, hotel i apart hotel) planirani su u centralnom dijelu zahvata, izmedu
jadranske magistrale i obale. Evidentan je mali udio zelenih javnih povrsina u op3toj strukturi namjena.

Dva lokaliteta u zahvatu plana razradena su kroz urbanisticke projekte, i to UP “BreZine - Ubojno” i UP “Amatist”.

Ukupan planirani broj stanovnika je 789 (+ 961 postojeci), a ukupan broj lezaja planiran u okviru turisticke namjene je 628

(+700 postojecih).

U zoni neposrednog kontakta sa zahvatom DSL Sektor 5 — izmjene i dopune, nalazi se objekat poste.

Urbanisticki projekat “Brezine — Ubojno” (2011.)

Slika 18: Izvod iz UP “BreZine - Ubojno”, kompozicioni plan

Razvoj turizma na ovom
lokalitetu, planiran je kroz
izgradnju  kompleksa bogatog
ozelenjenim  povrSinama |
pjeSackim komunikacijama, koji
je podijelien na 3 funkcionalne
cjeline:

Zona T1 - hoteli sa wellness
centrom i prate¢im sadrzajima ,
ukupne BRGP 44858m?, sa
planiranih 430  smijetajnih
jedinica.

Zona T2 -Turisticko naselje
(hotel sa depadansima, Vvile,
apartmani i dr.) ukupne BRGP
41418mz2, sa 415 sm. jedinica
Zona centralnih djelatnosti -
poslovno-komercijalnih  sadrZaja
i usluznih djelatnosti (2184m2).
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Detaljni urbanisti€ki plan “Kumbor” (2013.)

Slika 19: DUP Kumbor - izvod iz plana namjene povrsina (istocni dio zahvata sa neposrednom kontaktnom zonom DSL
Sektor 5 - izmjene i dopune)

U obuhvatu DUP-a Kumbor, koji predstavija kontaktni prostor zahvata DSL Sektor 5 — izmjene i dopune, dominantna je
namjena stanovanja srednjih gustina, dok je izgradnja veceg broja hotela i turistickih naselja planirana u zapadnom dijelu
obuhvata DUP-a (Zmijice).

Uz zapadnu granicu DSL Sektor 5 — izmjene i dopune, ovim DUP-om se predvidaju dva manja apart hotela, ukupnog
kapaciteta 34 leZaja, i autokamp sa 50 mjesta za kamp prikolice. Razrada zone mjeSovite namjene, koja se pruza duz
sjeverne granice zahvata DSL, predvidena je kroz izradu urbanisticko-arhitektonskog konkursa (165 poslovnih i 207
smjeStajnih jedinica). U njenom nastavku, u pravcu sjevera, DUP-om su predvidene javne povrSine za pejzazno uredenje i
povrsine za sport i rekreaciju.

Detaljni urbanisticki plan Kumbor - Benoviéi (1997.)

Slika 20: Izvod iz prethodne planske dokumentacije za podrucje Studije — DUP Kumbor - Denovici

Prostor u zahvatu Izmjena i dopuna DSL Sektor 5 Kumbor je i ranije bio planski tretiran kroz izradu DUP-a Kumbora i
Denovi¢a iz 1997. g. Sredi3nji dio priobalne zone pomenutog plana je sada u zahvatu ove studije, ali prema smjernicama iz
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PPPPN MD prilikom izrade dokumenta za ovaj prostor treba uvaziti i prethodnu plansku dokumentaciju. DUP-om Kumbor -
Denoviéi nije planski tretiran sam prostor kasarne Kumbor (kao prostor namijenjen za vojne objekte). Predvidene namjene u
uskom priobalnom dijelu, sa obje strane kasarne, su: plaZe, obalske povrsine, individualno stanovanje i mjeSoviti centar.
VaZeéi plan bio je osnov za izgradnju i rekonstrukciju postojeceg gradevinskog fonda, ali samo do dono3enja prethodno
navedenih detaljnih urbanistickih planova za Benoviée i Kumbor, pa se njegovi urbanisti¢ki parametri ne uzimaju za prostor
kasarne.

2.7.1ZVOD I1Z DRZAVNE STUDIJE LOKACIJE “SEKTOR 5” - KUMBOR

Slika 21:1zvod iz DSL Sektor 5 - plan namjene povrsina

Prema vazecoj DSL “Sekor 5” — Kumbor, ukupan prostor u zahvatu plana podijeljen je na 4 zone: A, B, C i D. Prostor bivie
vojne kasarne Orijenski bataljon nalazi se u sklopu Zone B, ija je ukupna povrsina cca 26ha (259.280,79m2).

Planskim konceptom, prostor unutar Zone B(vidjeti graficki prilog broj 10) je podijeljen na tri funkcionalne cjeline:

- zonu ekskluzivnog turistikog naselja koje se formira oko centralne parkovske povrsine javnog karaktera,

- zonu luke kojoj gravitira parcela sa mjeSovitom namjenom, i

- zonu javnih povrsina koja ukljuCuje parkove, obalno Setaliste, trg sa crkvom i kupalista, kao i kolske saobracajnice.

Turistitko naselje je planirano u rangu 4- 5*, sa velikim hotelom i pripadaju¢im vilama — depandansima.Preporuka Plana je
da se UP1 povrSine oko 5.6ha projektom predvidi za luksuzni hotel sa bazenom, sportskim terenima, kongresnom
dvoranom, SPA programom i i ostalim sadrZajima koji obezbjeduju nivo od 4-5*. Velike slobodne zelene povrSine (oko 80 -
100m2/leZaju) omogucéavaju formiranje bazena i suncaliSta za goste hotela. Na ovoj parceli su kroz pejzaznu valorizaciju
identifikovana vrijedna stabla eukaliptusa predvidena za zastitu.

Na ostalim parcelama sa turistickom namjenom - UP2,UP3 i UP4 se predvida izgradnja vila-depandansa ili hotelskih
objekata. Pripadajuca zelena povrSina po lezaju je 80-100m?2, $to ¢e omoguditi formiranje prijatnog ambijenta i osigurati
dovoljno povrsina za boravak turista na otvorenom.

Luka nauti¢kog turizma sa oko 250 vezova je pozicionirana na krajnjem istoku lokacije, prema Penovi¢ima. Uz luku je
planirano i pristaniste koje obezbjeduje funkcionisanje javnog gradskog prevoza pomorskim linijama. Na luku se oslanja
parcela sa mjeSovitom namjenom, gdje e se formirati centar zone — pored luksuznog stanovanja ovdje ¢e biti i manji hotel,
ugostiteljski sadrzaji, trgovine, zanatske radnje, usluge, kulturni, zabavni i drugi sadrZaji krakteristiCni za ambijent
mediteranske ulice. Takode, programska postavka sa planiranih oko 15 do 20000m? servisnih sadrZzaja omogucéava
ispunjenje postavljenih ciljeva za pove¢anjem nivoa urbaniteta Sireg podrucja.
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Javni prostori zauzimajugotovo jednu tre¢inu zone. Uz pristupnu saobracajnicu je obezbijedeno oko 70 pm za spoljne
posjetioce. Za stanovnike kompleksa i turiste, kao i korisnike javnih objekata parkiranje se rjeSava na nivou urbanisticke
parcele.

Blizu ulaza u kompleks je javni park povrsine oko 1.4ha sa postoje¢im visokim zasadima. Na parceli parka je predvidena
rekonstrukcija u postoje¢im gabaritima objekta nekada3nje vojne komande i prenamjena u objekat javne namjene (npr.
Pomorski i Nauti¢ki muzej, galerije i izlozbeni prostori, Centar za podvodnu arheologiju, administracija isl.).

Park se juznom stranom oslanja na poplo&ani trg na kojem se nalazi postojeca crkva predvidena za rekonstrukciju. Trg se
sa juzne strane otvara prema obali i plaZi. Prostor trga nije definisan objektima ve¢ visokim drvoredima koji ve¢ postoje na
lokaciji i crkvom.

Trg se istotno i zapadno pretaCe u pjeSacku komunikaciju — lungomare, koja se u kontinuitetu nastavlja na obalnu ulicu - sa
jedne strane prema Kumboru, a sa druge, kroz novoplaniranu luku i dalje, prema Denoviéima.

JuZno od 3etalista je planirana velika plaZa Sirine 5-120m, povrSine oko 2ha. Imajuci u vidu da je prostor koji je planom
namijenjen za plazu u cjelini dat u zakup Investitoru, preporuka plana je da se za hotelsku plazu obezbijedi 1.5 ha (standard
15m2 plaZe/gostu,uz faktor jednovremenosti 1.4, a da 0.5ha bude plaZa javne namjene.

Izmedu parcela se predvidaju popreCne pjeSacke komunikacije, linearne parkovske povrsine - aleje Sirine oko 12m, sa
zasadenim drvoredima, koje vode do obale.One dijelom prolaze i kroz zasti¢enu parkovsku povrSinu (izmedu parcela UP4 i
5).

Prikaz planiranih kapaciteta za zonu B

e povrSina urbanistiCkih parcela............cccooiiiiiiii 236922,82m?
«  maksimalna dozvoliena BGP objekata..............ccc.ccoveeiiiiieiiiiiiie e, 147236,00m?
»  prosjecni indeks izgradenosti na nivou parcele............cccooooiiiiiiiiiiiinien, 0,62

e maksimalna zauzetost terena. ........c.oooviiiiiiiiie 55010m?

»  prosjecni indeks zauzetosti na nivou parcele.............ccccoviiiiiiiiii e 0,23

e broj smjestajnih JediNICa.........ccoviiiiiiiee e 500

e brojkreveta (tUrista)........c..ceoviiiiiiiiiii e 1000

o broj kreveta (Stanovnika).............c.cooviiiiiiiiiii 417

o DrojZapOSIENIN. ......eeiiiiiiii i 333

e ukupan broj turista, stanovnika i zaposlenih.............ccccceeiiiiiiie 1750

Prikaz povrSina luka nauti¢kog turizma i kupalista za zonu B

e povrSina pristanista i luka nautickog turizma na kopnu.............cooveeiiiiieniiieinie e 5008,58m?2

e DUK 1 (djelimi¢no uredeno kupaliste - betonske i mjeSovite nasute plaze)........................ 17684,47Tm?

*  DUK?2 (djelimiéno uredeno kupaliste - Sljunkovite plaZe)............c.coeviieiiiieiiiciiiiiiecie 1653,21m2

©  DUK UKUPNO. .. ettt ettt e ettt e e e ettt e e e e et ne e e e e sreeaneens 19337,68m?

e broj kupaca (standard: 10mMZ/KUPACU)..........ccciririeiiiiieiciie e 1933,76

*  broj turista (faktor jednovreMENOsti 1,4).......ccvvieiiieii i 2707,27
U DSL su nacelno dati sliede¢i parametri:

o indeks izgradenosti..........cocviiiiiiiiiiii max 0.8

e indeks Zauzetosti.........eeeiieei e, max 0.3

e maksimalna spratnost..............ccccovviiiiiei i, P+4

¢ Minimalna udaljenost od ivica parcele.............cccccvvvvreeennee. 3m

U tabeli ispod su prikazani planski parametri - uslovi za svaku parcelu pojedinacno.
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PLAN - URBANISTICKA ZONA B (kasarna Orjenski bataljon - Kumbor)
% -
% © oo © g ] z ©
i) = _ il 5
2 - 5 5. 38 5 [Fe | 2| 8 ”
£ g | 9. g 53 S % s [Bg | = S g
5 0 N @ N 2 N @ N o5 Q = ol >
= S8 S« i) RS <) s g8 o 5 9] g <
) [ =] g iR =t ° 3 T g > X =
© o o] o N o — ® o + o S 2 = o oz 5 K7}
2 28 S| S5 | f5 | 50 58 Syles. 5| &8 |22| 2| B
o > 9 © ~ N = 2 |9 . 8 o E a
el = =1 = S |9 £ IS S S
S | Namjena T 5| 88 | g | EE D Eg gES 23] 2| 8
1 T2 Turisti¢ko naselje 56253.31 0.3 16875.994 0.8 45000 P+4 | 80 450 225 150
2 T2 Turisticko naselje 26752.59 0.3 8025.7771 0.8 21402 P+4 100 214 71
3 T2 Turisti€ko naselje 26866.15 0.3 8059.8437 0.8 21493 P+4 | 100 | 215 62 do 72
4 T2 Turisti¢ko naselje 15130.23 125002.28 0.3 4539.0697 0.8 12104 100000 P+4 | 100 | 121 275%+* 40
5 MN MjeSovita namjena 56249.53 0.3 16874.859 0.8 45000 45000 P+4 417
6 TN Luka nauti¢kog turizma 5008.58 186260.40
7 PUJ PovrSine za pejzazno uredenje (Park)** 13611.80 534 2136 P+3
8 VO Vijerski objekti (Crkva Svete Nedelje)* 179.00 / /
9 Obalno SetaliSte sa trgom 5041.15
10 Obalno Setaliste  (uz plazu) 6528.76
11 Obalno SetaliSte  (uz Luku) 2173.18 13282.02
12 PUJ PovrSine za pejzazno uredenje (Prodori) 2030.77
13 PUJ PovrSine za pejzazno uredenje (Prodori) 2045.91
14 PUJ PovrSine za pejzazno uredenje (Prodori) 1367.39 5444.06
15 DUK-djelimiéno uredeno kupaliste 3819.51
16 DUK-djelimiéno uredeno kupaliste 2069.25
17 DUK-djelimiéno uredeno kupaliste 11795.71
DUK-djelimiéno uredeno kupaliSte  / nasuta
/ povrsina/ 1653.21 19337.68
/ Kolske saobracajnice* i parkinzi 20704.76 73020.39
287
UKUPNO: 259280.79 259280.79 55229.544 147456 145000 1000 do 500 | 417 1417 333

* rekonstrukcija nadzemnog dijela crkve u postoje¢im gabaritima

** rekonstrukcija u postojecim gabaritima objekta vojne komande

3 spratnost je maksimum pet etaza tj P+4 /osim za parcelu UP7 gdje je rekonstrukcija u postoje¢im gaba ritima/

* kolske saobracajnice unutar kompleksa iznose 6335.51 m2, ostalih 14369.25 m2 su ulica i parking na ulazu u kompleks /ispred vojne komande/
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3. STVORENI USLOVI I POTENCIJALI
3.1. GRADENA SREDINA PRIOBALNOG PROSTORA KUMBORA
Tehnickim zoningom prostor u zahvatu vazece DSL “Sektor 5” — Kumbor, podijeljen je u Cetiri zone (A, B, C i D). Tehnicki

zoning je uskladen sa granicama vaze¢ih DUP-ova, radi uporedivosti urbanisti¢kih parametara. Ukupna povrsina Zone B je
cca 25.8ha. U tabeli ispod prikazan je pregled postojece izgradenosti prostora u zoni B.

Zona B
Povrsina (m2) 257733.85
BGP 42893
Indeks izgradenosti 0.17

Broj Stanovnika -

Broj Turista

Povrsina pod objektima (m2) 32830

Izgradene povrSine (m2)

Povrsina pod saobra¢ajnicama (m2) | 48053.08

Javne otvorene i zelene povrSine (m2) | 176850.77

3.2 GRADITELJSKI FOND KASARNE KUMBOR

(Poglavlje je pripremlieno na osnovu smjernica Regionalnog zavoda za za$titu spomenika kulture broj 210/2010-4 od
04.11.2010.g i na osnovu dokumenta “Izvje$taj o kulturnoj bastini kasarne Kumbor”, autor Snjezana Simovic, dipl. inz. arh.)

Prostor bivse kasarne Kumbor

Prostor na kome se danas nalazi kasarna Kumbor pripadao je od pocetka XVIII vijeka feudalcu Vicku Bujoviéu, peraskom
kapetanu, koji je ovaj posjed dobio od Mletackih vlasti za vojnicke zasluge steCene prilikom osvajanja Herceg Novog. Zbog
svog strateSkog poloZaja prostor kasarne je i u ranijoj proSlosti predstavijao znacajan odbrambeni punkt u okviru
Bokokotorskog zaliva. Pretpostavlja se da je u anti¢ko vrijeme, na ovom prostoru postojala tvrdava koja je Stitila anticki grad
Stoli, Ciji se, jos uvijek neotkriveni, potonuli ostaci nalaze u podmorju naselja Benoviéi.

Kasarna Kumbor je posjedovala raznovrsne objekte i infrastrukturu vojne namjene, izgradenu obalu i njegovanu vegetaciju.
Za potrebe izrade DSL"Sektor 5” uradena je valorizacija postojeceg stanja zelenila kasarne Kumbor kao i “lzvjestaj o
kulturnoj bastini kasarne Kumbor”.

Na lokaciji se do nedavno nalazilo ukupno 96 objekata, ukupne povrSine 42893m2. Svi objekti su sruSeni osim objekta
Vojni¢kog kluba, bruto gradevinske povrSine 4647m2, koji ¢e u periodu buduée izgradnje sluZiti kao prostor za potrebe
organizacije gradilista, nakon ¢ega ¢e takode biti porusen.

Na predmetnom prostoru izgradena je saobracajna infrastruktura, sa kolsko-pjeSackim ulicama promjenjive Sirine kolovoza
(3,0 —6,0m), betonskog ili asfaltnog zastora, koje su se koristile za prilaz do objekata.

Kulturno nasljede

lzvod iz Izvjestaja o kulturnom nasljedu

Unutar kompleksa bivse kasarne Kumbor nalazi se crkva Sv. Nedelje, Ciji prvi pisani pomen potie iz 1624. godine. U
unutrasnjosti crkve otkriveno je fresko-slikarstvo Tripa Kokolje, najznacajnijeg baroknog slikara Boke Kotorske. U buduéim
sanacionim i konzervatorsko-restauratorskim radovima, koje je zbog oSteenog krova gradevine potrebno hitno preduzeti,
prezentovace se kulturno-istorijske, arhitektonsko-ambijentalne i umjetnicke vrijednosti ovog znacajnog sakralnog kulturnog
dobra.

“IstraZivanje unutradnjosti crkve pokazalo je da je objekat tokom svog trajanja imao tri vrste poda. Posljednji, od cementne
koSuljice, je imitirao pod od sivog kamena, u dijagonalnom slogu. Ovaj slog je hronoloSki vjerovatno pripadac dogradnji, u
vidu produZenja objekta prema zapadu. Ispod njega je bio pod od sloja nabijenog kre¢nog maltera, sa primjesom crvenkaste
zemlje. Ovaj sloj je pripadao starijoj, prvobitnoj izgradnii crkve. Trece poploganie je bilo kaldrma od kamena koja je pripadala
starijem objektu. Nalaz starijeg objekta, koji oCigledno nije bio sakralnog karaktera, govori 0 bogatom naslojavanju. Ostaci
starije arhitekture, ispod i van gabarita postojeCe crkve upucuju na pripadnost turskom opusu zidanja. Postojanje kule Vrbanj
na ovoj lokaciji u doba turske viadavine moglo bi da se poveze sa postojanjem jo$ nekih objekata koji su pripadali ovom
fortifikacionom sistemu.

Ne treba zanemariti ni anticke nalaze i pretpostavke, jer je iz anti¢kih izvora poznato da je podrucje Boke Kotorske bilo
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naseljeno u tom istorijskom periodu. Zbog toga bi, prilikom izvodenja gradevinskih zemljanih iskopa, narogito u priobalnom
dijelu, posebnu paZnju trebalo obratiti na eventualne arheolodke nalaze, i u slu¢aju pronalaska, odmah obavijestiti nadlezne
drzavne institucije.

Slika 22: Crkva Svete Nedjelje Slika 23: Torpedna stanica

Na prostoru bivie kasarne je i torpedna stanica, koja je zajedno sa jo$ Sest objekata u njenoj neposrednoj blizini Cinila
kompleks torpedne radionice, raden u vrijeme Kraljevine Jugoslavije. Torpedne radionice su sluzile za remont i odrZzavanje
torpeda dok je lansima rampa sluZila za reglazu torpeda prve generacije. Ovaj objekat je, prema smjernicama vazec¢e DSL
“Sektor 5" — Kumbor, svrstan u objekte od istorijskog znacaja, uz preporuku da njegova valorizacija treba da bude predmet
struénjaka za vojno-industrijsko nasljede.

Postupajuci pozahtjevu Investitora da se izvrSi procjena kulturne vrijednosti Torpedne stanice, Ministarstvo kulture je, na
osnovu Miljenja struénog tima Ministarstva odbrane br.80702-73023 od 23.10.2013. godine, koje su sacinili potpukovnik
Petar Vujovi¢ dipl.inZ. i Suzana Lackovi¢ dipl.ing.grad., izdalo dopis uz koji je priloZeno misljenje struénog tima Ministarstva
odbrane, gdje se konstatuje da se navedeni objekat ne prepoznaje kao objekat od znataja za vojno-industrijsko naslede.

U osnovnom dijelu teksta se navodi niz podataka koji se ti€u nacina funkcionisanja kompleksa torpedne stanice, tipa
konstrukcije i vrste oStecenja (pukotine i oStecenja na stubovima i plodi, korodiranost i osteéenja na &eliénoj ogradi,
korodiranost improvizovane ¢&eliéne konstrukcije koja povezuje rampu sa kopnom, korodiranost bravarije na otvorima
objekta, veliki broj pukotina i prslina, korodiranost armature meduspratne konstrukcije usred agresivnog dejstva sredine i
dr.). U zakljuénom dijelu teksta Misljenja se navodi:

”... uzimajuci u obzir da je dio kompleksa torpedne radionice (Sest objekata - radionica) poru$en, a da lansirna rampa nema
funkciju, kao i €injenicu da se ista ne moZe koristiti za vez brodova i ¢amaca zbog jakih vjetrova, predlazemo da podnosiocu
zahthjeva dostavimo odgovorda Ministarstvo odbrane navedeni objekat ne prepoznaje kao objekat znaCajan za potrebe
odbrane zemlje, ni kao objekat od znacaja za vojno-industrijsko nasljede”.

U zahvatu DSL - izmjene i dopune, postojalo je i utvrdenje Vrbanj, odakle je kontrolisan prolaz brodova kroz Kumborski
tiesnac. Ovo mocno utvrdenje, podignuto u turskom periodu, krajem XVI vijeka, postojalo je do 1687. godine, kada je
srudeno prilikom zauzimanja Herceg Novog od strane Mle¢ana.

Prema €lanu 87 Zakona o zastiti kulturnih dobara, ukoliko se, prilikom izvodenja gradevinskih ili bilo kojih drugih aktivnosti
na kopnu ili u vodi naide na nalaze od arheolo$kog znacaja (ostatke tvrdave Vrbanj i antickog grada Stoli), izvoda¢ radova
(pronalazag), duzan je da:

1. Prekine radove i obezbijedi nalaziste, odnosno nalazeod eventualnog oSte¢enja, unistenja i od neovlad¢enog
pristupa drugih lica;

2. Odmah prijavi nalaziste, odnosno nalaz, Upravi za zastitu kultumih dobara, najblizoj javnoj ustanovi za zastitu
kulturnih dobara, organu uprave nadleZznom za poslove policije ili organu uprave nadleZznom za poslove sigurnosti
na moru;

3. Sacuva otkrivene predmete na mjestu nalaZenja u stanju u kojem su nadeni do dolaska ovlaS¢enih lica subjekata
iz tacke 2;

4. Saopsti sve relevantne podatke u vezi sa mjestom i poloZajem nalaza u vrijeme otkrivanja i o okolnostima pod
kojim su otkriveni

lzuzetno od tacke 3, pronalaza& moze nalaze, radi njihove zastite, odmah predati nekom od subjekata iz tatke 2. Sve dalje
obaveze Uprave i Investitoradefinisane su ¢lanom 88 Zakona o zastiti kulturnih dobara.
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Tretman postojecih objekata

Nakon obavljene analize objekata u sklopu kasarne Kumbor definisan je predlog mogucih intervencija koji podrazumijeva
sliedece kategorije:
a) Zastiéeni objekti
U ove objekte spada Crkva Svete Nedelje, koja je zasticena prema konzervatorskim smjernicama Ministarstva kulture i
prema nalazima lzvje$taja o kulturnoj bastini.
b) Objekti za privremeno koriS¢enje i naknadno rusenje
U ove objekte spada objekat Vojnickog kluba koji nije izdvojen kao vrijedan sa aspekta zastite kulturnog ili vojno-
industrijskog naslieda, a koji se moZe priviemeno prenamijeniti i sluziti kao prostor za potrebe organizacije gradilista, nakon
Cega Ce biti sruden.
c) Objekti za izmjeStanje na novu lokaciju
U ove objekte spadaju spomenici na podrucju kasarne, i to

- Spomenik vodnicima Mustur Branku i Paji¢ Ljubomiru, iz 1956, i

- Spomenik palim hidroavijatiarima Trece hidroplanske komande Kraljevine Jugoslavije u Kumboru, iz 1939.
Spomenike je moguce izmjestiti na drugu, prikladnu (po mogucnosti parkovsku) povrsinu, uz neophodne mjere zastite.

3.4. DEMOGRAFSKA ANALIZA

Kretanje broja stanovnika, domaéinstava i stanova

Opétina Herceg Novi zauzima sjeverni dio Crnogorskog primorja, a obuhvata povr§inu od 235km?2 Prema posliednjem
popisu iz 2011. godine opétina ima 30.992 stanovnika rasporedenih u 27 naselja, od kojih su Cetiri gradska.Do 60-tih godina
proslog vijeka broj stanovnika se sporo povetavao zbog ogranienih moguénosti privredivanja i poljoprivrede kao
dominantne djelatnosti. Nakon 60-tih godina, priraStaj stanovnidtva se poveCava kako pod uticajem prirodne tako i
mehani¢ke komponente.

Naselje Kumbor, kao i naselja u njegovoj neposrednoj blizini (Benovici i BaoSici), u periodu od 1971 do 2003. karakteride
znacajan prirastaj stanovnidtva(Kumbor - indeks 132,0; Denovici - indeks 239,8; Baosi¢i - indeks 211,0).U periodu izmedu
dva posljednja popisasmanijen je broj stanovnika, kako na nivou Opstine,tako i u pomenutim naseljima, u kojima suindeksi
(Kumbor - indeks 87,7;Denovii - indeks 91;Baosici - indeks 93,1) maniji od prosjecnog indeksa opstine Herceg Novi (indeks
93.8).

Kretanje broja stanovnika i indeksi ( 1991-2011)

Opstina/Naselja Broj stanovnika Ihdeks kretanja broja stanovnika

1991 2003 2011 2003/1991 2011/2003
Opstina Herceg Novi 27073 33034 30992 122,0 93,8
Baosici 763 1473 1372 193,1 93,1
Denovidi 865 1272 1169 147,1 91,9
Kumbor 731 1067 936 146,0 87,7

Broj domacinstava je pratio kretanje broja stanovnika. Po popisu 2011.godine,u opstini Herceg Novi bilo je 11.133
domacinstva. U naseljima Kumbor, Benovici i Bao3iéi, poveéanje broja domacinstava u periodu izmedu dva posljednja
popisa je na nivou opstinskog prosjeka (indeks 100,5).NajizraZenije je poveéanje u BaoSi¢éima (indeks 101,2 ), zatim u
Denovi¢ima (indeks 100,7), pa u Kumboru ( indeks 91,0 ). Prosje€an broj lica u domacinstvu u opétini Herceg Novi je 2,97, u
Baosi¢ima 3,03, u Denovitima 3,02 a u Kumboru 2,92, dok se po rezultatima popisa 2011. broj lica u domacinstvima
smanjio na 2,78.

Broj domacinstava, indeksi i prosje¢an broj lica u domacinstvu
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Opstina/Naselja Broj doma é€instava Indeksi Prosj.broj  Prosj.broj
licau dom. fcaudom.
1991 2003 2011 |2003/1991 2011/2003 2003 2011
Opstina Herceg Novi 8673 11076 11133 127,7 100,5 2,97 2,78
Baosici 246 486 492 197,6 101,2 3,03 2,79
Denovici 270 421 424 155,9 100,7 3,02 2,76
Kumbor 233 366 333 157,1 91,0 2,92 2,81

Broj stanova u posliednje dvije decenije ne prati dinamiku kretanja broja stanovnika i domacinstava. Broj stanova u 3
posmatrana naselja je u periodu izmedu popisa 1991. i 2003. porastao za 1729 , a u periodu izmedu dva posliednja popisa
za 1391.

Broj stanova (1991-2011)

Opstina/Naselja Broj stanova hdeks kretanja broja stanova
1991 2003 2011 |2003/1991 |[2011/2003

Opstina Herceg Novi 9310 18221 24451 195,7 134,2

Baosici 267 1155 1801 432,6 155,9

Denovidi 344 730 1350 212,2 184,9

Kumbor 271 726 851 267,9 117,2

Povecanje broja stambenih jedinica objadnjava se njihovom namjenom. Naime, od ukupnog broja stanova u posmatranim
naseljima, samo 1185 stanova se koristi za stalno stanovanje, za obavljanje djelatnosti se koristi 63 stana, privremeno
nenastanjenih je 757 stanova, dok se 1931 stan koristi samo sezonski.

Stanovi prema koriSéenju tj. namjeni / Dwellings by use, i.e. by purpose
Za stanovanije / For housing
Nastanjeni / Prazni / Vacant
Naselie / Za Sezonsko [ Samo za
- L Ukupno ; koris¢enje | obavljanje
Opstina / Municipality | Settlem | ° o " Samo za| stanovanje | .o I For ! d'elatjnoéti Bez podataka / No
ents stanova |iobaviianie | o oo ieni /- |Napusteni / : data
L) (et Tem or;ril Abzndoned seasonal /.OnIy for
Only for |For housing porarlly use industry
. vacant
housing and
industry
Herceg Novi Baosici 1795 467 6 116 1155 41 10
Herceg Novi Benovici 1343 405 6 514 406 12
Herceg Novi Kumbor 840 313 2 127 370 22 6

Stanovi prema kori§¢enju tj. namijeni

Struktura stanovnistva po polu i starosti

Starosna struktura stanovni$tva u zoni zahvata je priliéno uravnotezena. Od ukupnog broja stanovnika u posmatranim
naseljima(3432), 750 stanovnika su uzrasta 0-19 godina, 2184 uzrasta 20-65 godina i 498 starijih od 65 godina. Stanje
starosnestrukture se moze ocijeniti kao povoljno, buduci da 60% populacije radi ili ¢e raditi u bliskoj buduc¢nosti.

Polna struktura je takode uravnotezena.Kod najmlade populacije neznatno preovladavaju djeéaci,radno-sposobno
stanovniStvo je uravnoteZeno, dok je kod osoba starijih od 65 godina veci procenat Zena.

Migraciona obiljezja

Na povec¢anje broja stanovnika u naseljima koja se mogu okarakterisati kao uze gravitaciono podrucje prostora u zahvatu
DSL, veliki uticaj je imalo doseljavanje stanovnistva, narodito u osmoj i devetoj deceniji dvadesetog vijeka. U naselju
Baosici, po popisu 2003., zivjelo je 48% lokalnog i 52% doselienog stanovnistvo.U naseljima Denovici i Kumbor veéi je
procenat lokalnog stanovnistva (Denovici 61,3%, Kumbor 63,9%).Najveci priliv stanovni$tva je iz bivsih republika SFRJ - u
Baosi¢ima 32,7%, Benovi¢ima 16,6% i Kumboru 19,3%.

Ova naselja karakteriSu intenzivne dnevne migracije u smislu kretanja stanovnidtva od mjesta stanovanja do mjesta rada,
kao i migracije ucenika.
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Gustina naseljenosti
Rastuéi trend koncentracije stanovnika u priobalnom pojasu opstine Herceg Novi imao je za posljedicu poveéanje gustine
naseljenosti i u naseljima Kumbor, Benovi¢i i Baosi¢i. U odnosu na gradska naselja Herceg Novi,Igalo i Topla koja

karakteriSe velika gustina naseljenosti, pomenuta naselja imaju malu gustinu: Kumbor 538,0 st/km?, Denoviéi - 665,6 st/km?,
Baosici 492,7 st/km?.

(K.0.)
(st’lkm?)
(st’lkm?)
(st’lkm?)

( st’/km?)
( st’/km?)
( st’/km?)
(st’lkm?)
( st’/km?)
( st’/km?)

Kartastarska opsStina
Broj stanovnika 1948.

PovrSina

(km?)
[Gustina naseljenosti

Broj stanovnika 1953.
[Gustina naseljenosti
Broj stanovnika 1961.
[Gustina naseljenosti
Broj stanovnika 1971.
[Gustina naseljenosti
Broj stanovnika 1981.
[Gustina naseljenosti
Broj stanovnika 1991.
[Gustina naseljenosti
Broj stanovnika 2003.
[Gustina naseljenosti
Broj stanovnika 1991.
[Gustina naseljenosti
Broj stanovnika 2003.
Gustina naseljenosti

Opétina
Herceg
Novi 233,43| 12482] 53,5] 13759| 58,9] 15157| 64,9] 18368| 78,7| 23258 99,6 27593| 118,2| 34102| 146,1] 27073| 116,0| 33034| 1415

Baosici 2,99 469| 156,9 534| 178,6 579| 193,7 712| 238,2 603| 201,7 779 260,6| 1502| 502,4 763| 255,2| 1473 492,7

Benovodi 191 488| 255,4 689| 360,5 649| 339,6 553| 289,4 774| 405,0 887| 464,2| 1326| 693,9 865| 452,6] 1272| 665,6

Kumbor 198  637| 321,2| 767| 386,8 893| 450,3| 825| 416,0] 722| 364,1| 752 379,2| 1089| 549,1| 731| 368,6| 1067| 538,0
Kretanje broja stanovnika i gustine naseljenosti u periodu 1948-2003

Stanovnistvo prema aktivnosti

Od ukupnog broja stanovnika u posmatranim naseljima, prema posliednjem popisu 2011.,djelatnost obavlja oko 37,5%
aktivnog stanovnistva.Vecéina radnih mjesta je izvan zone stanovanja, $to rezultira rastom putovanja na posao. Broj
izdrzavanih lica je oko 54% (1.563), od kojih je 737 penzionera, 252 studenta i 574 domacice.

. . Aktivno stanovnistvo Neaktivno stanovnistvo
Opétina Naselje Pol Ukupno
Nezaposlen| Zaposlen Penzioneri $tudenti Doma ¢ice

Herceg

Novi Baosici musko 554 79 200 119 43 113
Herceg

Novi Baosici Zensko 560 33 168 145 a7 167
Herceg

Novi Benovici musko 478 33 204 122 58 61]
Herceg

Novi Penovici Zensko 507 26 172 139 48 122
Herceg

Novi Kumbor musko 383 36 186 95 29 37
Herceg

Novi Kumbor Zensko 401 31 152 117 27 74
Ukupno: 2883 238 1082 737 252 574

Stanovni$tvo prema polu i aktivnosti, izvor Monstat 2011.
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3.5.  ANALIZA UTICAJA KONTAKTNIH ZONA NA PROSTOR | OBRNUTO

Sektor 5 Morskog dobra nalazi se na sjevemnoj obali Kumborskog tjesnaca, na teritoriji opstine Herceg Novi i orijentisan je
prema zoni Petrovica na Tivatskoj strani zaliva. Najve¢im svojim dijelom se nalazi u izgradenom okruzenju. Cjelokupan
prostor u zahvatu plana je eksponiran prema moru.

Prostor neposredno iznad Zone B (obuhvat DSL “Sektor 5" — izmjene i dopune) je u pojedinim djelovima gusto izgraden i
zahtijeva sanaciju u dijelu infrastrukture i oblikovanja. Morski saobra¢aj omogucio bi povezivanje zone saHerceg Novim i
cjelim priobalnim pojasom.

Kompletno zalede DSL-e “Sektor 5", obuhvaéeno DUP-ovima za naselja Benoviée i Kumbor, te UP-om “Brezine - Ubojno”,
upuceno je na prostor obale u zahvatu DSL, pa je kroz analizu planiranih kapaciteta moguce sagledavanje maksimalnih
prihvatnih kapaciteta obalne zone. Zaklju¢ci analize kapaciteta su sljedeéi:

 Opterecenje plaza je na granici normativnog

Problem preoptereéenja plaza je uogen jo$ tokom izrade DUP-a Kumbor - Benovici i DUP-a Baosici, a izgradenost je od
usvajanja ovih planova znatno povecana, pa su vazeéi detaljni planovi za Benoviée i Kumbor dominantno sanacionog
karaktera. Ve¢ u drugoj polovini 90-ih godina prslog vijeka, turisti¢ki kapacitet u Spicu turisticke sezone prelazio je dopusteni
limit definisan prirodnim uslovima prostora. Normativ postavlieni prema smjemicama RPP Juzni Jadran ukazivali su na
¢injenicu da je obala limitirajuéi faktor. Kao izlaz iz problema, DUP-a Kumbor - Benovi¢i i DUP-a BaoSici predlagali su
prestrukturiranje postoje¢ih kapaciteta umjesto planiranja novih koji bi dodatno opteretili prostor, dok u kasnije donesenim
planovima nije iskazan kontinuitet u odnosu na ovaj planerski princip, koji je, kao pozitivan i odrziv, koriSéen i u tretmanu
zona u zahvatu DSL Sektor 5, tj. u zonama A, C i D. To zna€i da je restriktivno tretirana svaka gradnju koja uzurpira obalu i
uvazene namjene povrsina planirane ranijim DUP-om, kako bi se u tim zonama zadrzao prethodno planirani nivo
izgradenosti i kapaciteta. Takav pristup je podrazumijevao afirmaciju slobodnih povrsina i povr§ina namijenjenih za plaze.

U tretmanu zone B treba teZiti formiranju novih povrsina sa namjenom plaze, kako bi se postojece plaze rasteretile pritiska
turista. Te povrSine treba da zadovolje potrebe turista u zahvatu zone B, ali treba ostaviti moguénost koriS¢enja plaza i za
spoline goste. Dodatno, plaze je moguce rasteretiti izgradnjom bazena u okviru parcela namijenjenih za izgradnju hotela,
apartmana i ekslkluzivnih rezidencijalnih vila.

» Povecanije standarda u opremaniju hotela pratecim sadrzajima dovodi do porasta indeksa izgradenosti

Porast turisticke privrede na svjetskom nivou prati tendencija gradnje hotela sa bogatim prate¢im sadrzajima, $to dovodi do
povecanja standarda pripadajuce hotelske povrSine po leZaju (sa nekadasnjih 20 na 40 -100 m?/leZaju). Kapacitet turistickih
lezajeva dobijen analizom prihvatnih kapaciteta prostora je moguée korigovati i kroz analizu kompozicije kompleksa i
uklapanja objekata u okruZenje.

Pored gore navedenog, izvjesno je da ¢e spektar sadrZaja Cija se izgradnja predvida na prostoru bivSe vojne kasarne u
Kumboru, imati izuzetno snazan uticaj kako na Siri prostor hercegnovske rivijere, tako i na sistem naselja u njegovom
neposrednom okruzenju (Kumbor, Benovici i BaoSici).

Izgradnjom novog turistikog kompleksa, okolna naselja ¢e dobiti adekvatan centar, koji ¢e svojim sadrzajima doprinijeti
podizanju ukupnog nivoa urbaniteta, a uspostavijanje linje morskog lokalnog saobrataja omoguéie smanjenje
optere¢enosti magistrale tokom mjeseci u kojima ova vrsta plovidbe bude moguca.

Atraktivni turisticki, komercijalni i ugostiteljski sadrzaji bice usmjereni na trZiste mnogo Sire od lokalnog, $to ¢e za posljedicu
imati razvoj niza komplementarnih aktivnosti (usluznih i drugih djelatnosti), u neposrednom okruzenju.

3.6. OCJENA ISKAZANIH SMJERNICA, ZAHTJEVA | POTREBA KORISNIKA

Tokom izrade plana razmotrene su dostavljene smjernice nadleznih i drugih institucija kao i potrebe Investitora iskazane
kroz Master plan.

Osim Ministarstva odrzivog razvoja i turizma, Ministarstva kulture, Lucke kapetanije Kotor i Javnog komunalno-stambenog
preduze¢a HN, ostale institucije (opStina Herceg Novi, Ministarstvo unutradnjih poslova, Ministarstvo poljoprivrede,
Sumarstva i vodoprivrede, Radio-difuzni centar, EPCG, Telenor, Uprava za vode, EDHN, Mtel, Geoloki zavod, Zavod za
biologiju mora i dr.), nisu dostavile inovirane smjernice za izradu DSL “Sektor 5 (za dio bivie kasarne Orijenski bataljon) -
izmjene i dopune”.

Podaci o vlasni¢koj strukturi zemljista su preuzeti sa zvani¢nog sajta Uprave za nekretnine i ustanovljeno je da su prostor
kasarne Kumbor i usko zalede, kao i veci dio priobalnog pojasa ispod puta uknjizeni kao drzavno zemljiste.
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Smijernice nadleznih institucija

Programski zadatak (izvod)

Kroz izradu |Izmjena i dopuna ovog plana planirati sliedece sadrzaje:
- Hotel sa cca 120 soba, sa SPA, fitnes i wellnes centrom;

- apart-hotel sa cca 30 lezaja,

- condo hotel sa cca 110 smjestajnih jedinica;

- super luksuzni kompleks sa cca 500 apartmana i vila;

- marinu kapaciteta do 250 vezova sa jahting i plaznim klubom;

- ostali komplementarni sadrZaji - radnje, kafei, restorani...

Spratnost objekata biée maksimalno P+4, sa mogucno$c¢u izgradnje podzemnih etaZa, a arhitektura ¢e se bazirati na
mediteranskom stilu. lzuzetno u zoni T2, gdje je pretezna spratnost takode P+4 dozvoljava se na glavnom objektu hotela i
veca spratnost repernih djelova do maksimalno P+6.

U stanovanju manjih gustina dozvoljava se ukrupnjavanje urbanistiCkih parcela, u cilju postizanja veéeg nivoa luksuza
pojedinih objekata.

Kompleks ¢e biti presijeCen vodenim pojasom, a park i botanicka basta bice obnovljeni i uredeni.

Predvidjeti izgradnju kontinuirane $etali$ne staze ( lungo mare).

Planom definisati zonu morske obale koja predstavlja prirodno dobro saglasno Zakonu o morskom dobru.

Autentiéna arhitektura i bogatstvo javnih prostora unutar kompleksa treba da omoguée integraciju u cjelinu Hercegnovske
rivijere, te je neophodno razviti koncept koji ¢e od ove lokacije stvoriti nukleus buduéeg odrzivog urbanog razvoja tog dijela
obale Boke Kotorske.

Posebnu paznju potrebno je posvetiti razvoju infrastrukture koja omoguéava punu implementaciju standarda ekoloske i
energetske odrZivosti i visok stepen autonomnosti.

Pri definisanju obuhvata marine u moru potreno je uzeti u obzir plovne puteve kroz Kumborski tiesnac.

Izgradene strukture unutar kompleksa treba da imaju savremeni izraz ve¢ prepoznatog i autenti¢nog tradicionalnog riecnika.
Njihova dispozicija treba u maksimalnoj mjeri da uvaZzi osobenosti morfologije terena, zateCene mediteranske vegetacije.
Izgradjene strukture treba da budu organizovane tako da ne spre€avaju vizure na more sa magistralnog puta.

tako da ne spre€avaju vizure na more sa magistralnog puta.

Smijernice institucija

Od posebnog znadaja za izradu izmjena i dopuna plana bile su smjernice Ministarstva kulture, pa se u nastavku daje sazeti
izvod:

Ministarstvo Kulture (br 04-2578/3 od 22.11.2010.9)

- Predvidjeti o€uvanije i zastitu crkve Svete Nedelje sa njenim dvoristem i okruzenjem

- U najvecoj mjeri oduvati parkovski prostor na juznoj strani zgrade komande

- Predvidjeti arheoloSko praéenje zemljanih i podmorskih radova od strane nadleznih institucija radi utvrdivanja ostataka
tvrdave Vrbanj, ostataka anti¢kog grada Stoli i pokretnih nalaza od znacaja za arheolo3ku nauku.

Nakon navedenih smjemica, kori§¢enih prilikom izrade DSL “Sektor 5” — Kumbor, Ministarstvo kulture je dana 31. 10. 2013.
Izdalo dopis uz prilozeno misljenje struénog tima VCG, u kome se za objekat torpedne stanice, pored ostalog navodi: “...da
se navedeni objekat ne prepoznaje kao objekat od znacaja za vojno-industrijsko naslede”.

Potrebe Investitora

Potrebe Investitora (“Azmont Investments Herceg Novi), jasno su iskazane kroz Master plan koji je Investitor predao
Ministarstvu uz inicijativu za pokretanje procedure izmjena i dopuna DSL po skraenom postupku. U dijelu konceptualne
organizacije i kapacitiranja prostora, master plan je predstavijao osnov za izradu DSL. Tokom izrade plana ostvarena je
intenzivna saradnja Izradivaa plana (CAU) sa lzradivaéem Masterplana (Harper Downie), kako bi se obezbijedio potreban
nivo usaglasenosti ova dva dokumenta i stvorile planske pretpostavke za efikasnu realizaciju projekata ¢ija je izrada u toku.
Ovakav nacin planiranja je relativno nov u domacoj planerskoj praksi, a izrada izmjena i dopuna DSL “Sektor 5" sprovodi se
po tzv. skracenom postupku, u skladu sa Uredbom o proceduri izrade i dono3enja planskog dokumenta po skratenom
postupku (br. 08-1918-5, 1. avgust 2013.).
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4 . SINTEZNA OCJENA POSTOJECEG STANJA SA PREGLEDOM PROBLEMA, OGRANICENJA | POTENCIJALA
PLANSKOG PODRUCJA

Razvojni i prostorno ekoloki problemi opstine Herceg Novi reflektuju se i na plansko podrugje:

» Visok seizmicki rizik, koji iziskuje preduzimanje mjera za njegovo smanjivanje;

» Nedostatak pijace i tehnicke vode (tj. vode za komunalne i tehnoloSke potrebe), u uslovima izrazite zapustenosti sistema
za vodosnabdijevaniei velikog gubitka vode na mreZi;

» Nedovoljan tretman kanalisanih otpadnih voda i problemi zagadivanja akvatorija;

» Neadekvatan tretman otvorenih vodotoka-buji¢nih potoka;

» Potreba recikliranja opreme i uskladiStenog otpadana prostoru kasarneKumbor

Ako ne budu preduzete odgovarajuée prostorno-planske, urbanisticke i mjere zastite Zivotne sredine, na prostoru obuhvata
Plana i kontaktnog podru&ja moguse oCekivati sliedeci konflikti:

» Dalje degradiranje akvatorija i djelova obale kao posliedica ulivanja netretiranih komunalnih otpadnih voda, otpadnih
voda iz turistiCkih objekata i kompleksa, nekontrolisanog bacanja ¢vrstog otpada itd.

» Nastavljanje pretjerane antropopresije na prostor tokom ljetnjih mjesecii izostajanje regulisanja zagadivanja vode, tla i
vazduha, buke i dr., kao posliedica nekontrolisaneizgradnje gradevinskih objekata (kolektivnih ili individualnih, turistickih
idrugih);

» Opasnost od neregulisanih klizista;

» Neprilagodenost izgradnje seizmitkom riziku;

» Neuskladenost izmedu nove gradnje i zahtjeva zastite prirodnog i kulturnog nasljeda-pojava arhitektonskih i urbanih
formi neusaglasenih sa okruzenjem i u suprotnosti sa principima gradenja u mediteranskom ambijentu.

Kljuéni potencijali podrucja su:

* povezanost sa magistralom,

* pogodna orijentacija,

* povoljan nagib terena,

 dobre moguénosti za formiranje plaza, i

e mogucnost kompletiranja ambijenta »primorskog mjesta« savremenim turistickim kapacitetima i uredenim zelenilom
Najveéi potencijal svakako predstavljasam prostor kasarne Kumbor koji, zahvaljuju¢i svom poloZaju, veli€ini i oéuvanom
bilinom fondu predstavlja izuzetno rijedak i dragocjen potencijal za razvoj turizma.
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OPSTI | POSEBNI CILJEVI
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Opsti prostorno-planski ciljevi razvoja

Opéti prostorno-planski ciljevi razvoja prepoznati u Planu Morskog dobra su:

Racionalno koriS¢enje prirodnih vrijednosti i resursa podrucja, uz sprie€avanje i otklanjanje mogucih Stetnih
posljedica, posebno sa aspekta zagadenja vazduha, vode i zemljista.

Ocuvanije, unaprjedenie i razvoj naslijedenih radom stvorenih vrijednosti

Utvrdivanje reZima koiriS¢enja prostora za svaku karakteristiénu prirodnu cjelinu podrucja, u odnosu na pojedine
aktivnosti ljudi u tom podruéju

Organizovanie inicijative u smislu naucnih, obrazovnih, kulturnih i vaspitnih aktivnosti, kao i drugih stru¢nih poslova
vezanih za podrucje plana MD

Pokretanje novih kompleksnih istraZivanja morskog akvatorijuma radi rekognisciranja prostora relevantnih kako sa
stanovista koriS¢enja u privredne svrhe tako i sa stanovita zastite kulturno-istorijskog nasljeda.

Osnovni urbanisti¢ko-planski ciljevi

Osnovni urbanisti¢ko-planski cilievi DSL Sektor 5 (za dio bivSe kasarne Orijenski bataljon) - izmjenei dopunesu:

Valorizacija prostora kasarne Kumbor u turisticke svrhe - stvaranje planskih pretpostavki za izgradnju
visokokvalitetne turistiCke destinacije, aktivne tokom (itave godine, kroz adekvatno plansko rjeSenje
kojeomogucava njeno efikasno odrzavanie.

Saglasno ovom cilju potrebno je obezbijediti:

OdrZivost i samonosivost bazirane na nose¢em kapacitetu prostora

Ocuvanije i unaprjedenje zelenih prostora

Urbanisticko-arhitektonski koncept koji podrzava slikovitost i urbanu teksturu prepoznatljivu za Boku kotorsku
Povecanje nivoa urbaniteta zone i povecCanja zaposlenosti stanovnitva

Otvorene javne prostore i centralne sadrzaje koji ce biti u funkciji Sireg okruZenja

Razvoj kompleksa otvorenog tipa na prostoru kasarne Kumbor,koji ¢e biti na dobrobit svih gradana
Nesmetan pristup gradana slobodnim zonama (otvorenim javnim prostorima i javnim sadrZajima)
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PLANIRANO RJESENJE
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1. GENERALNI KONCEPT

Prostorni i Generalni urbanisti¢ki plan Herceg Novog (koji su usvojeni 1988. g.) radeni su za planski horizont do 2001.god. U
meduvremenu je donijet novi PPO do 2020g (2009g.), a stari GUP je i dalje na snazi sve dok se ne donese novi Prostorno
urbanisticki Plan, kako je to predvideno vazeéim zakonom.

Generalni koncept namjene povr$ina i funkcionalnih veza se utvrduje na prostoru izmjena i dopuna DSL Sektor 5 i
neposrednog okruZenja, na povrsini od oko 444ha .

Realizacija vaze¢eg GUPa (1988)
Prostor DSL Sektor 5 — izmjene i dopune i njegovo zalede su u zahvatu GUP-a. Na grafickom prilogu Generalni koncept -
izvod iz GUP-a, dat je prikaz namjena povrsina gdje se kao preteZzne namjene izdvajaju:

namjena ha
hoteli 13.14
kolektivno stanovanje 1.84
individualno stanovanje 114.3
mjeSoviti centri 1.83
Skolstvo 1.03
sport i rekreacija 498
gradsko zelenilo 21.03
Sume 77.98
makije 183.25
masline 19.83
vinogradi 4.02
groblja 0.69
ukupno 443.92

Na prostoru od oko 182ha urbanizovanog zemljista planirano je oko 116ha za stanovanje i oko 13ha za razvoj turizma u
hotelima. Ukoliko bi se kao kriterijum pretpostavila minimalna gustina od 120st /ha za stanovanje i 80 t/ha za turiste, dobio
bi se mnogo veéi broj (oko 14000 stanovnika i oko 1050 turista ) nego $to govore demografski pokazatelji. Naime, prema
popisu iz 2003.g. sva tri naselja (Kumbor , Benovici , Baosiéi ) su imali oko 3812 stanovnika. Jasno je da je veci dio bio
planiran za tzv. sekundarno stanovanije. Ipak, rije¢ je o velikom Sirenju urbane strukture koje je trebalo zaustauviti.

Medutim, novim prostornim planom opstine se predvida Sirenje gradevinskog podrucja, pa PPO na ovom dijelu razlikuje
sliedece namjene: gradevinsko podrucje u PPPNMD, proSirene turistiCke zone, proireno urbano podrucje i proSireno
ruralno podrucje sa potencijalnim poljoprivrednim povrSinama.

Qd infrastrukturnih objekata najznacajnija je “brza“ saobra¢ajnica koja se nalazi na viS§im kotama u zaledu, ali se vezuje na
postojeéu magistralu u naseljima Bijela i Kumbor.

GUP-om planirni sadrzaji su uglavnom realizovani. Medutim, linearna gradnja u formi individualnog stanovanja, koja je GUP-
om bila najzastupljenija namjena, kroz neformaine objekte se proSirila i na zone predvidene za zastitu Sume, maslina i
vinograda.

GUPom je bilo predvideno vrlo malo povr§ina za razvoj turizma koje su dijelom realizovane, a dijelom se i u okviru turizma
razvilo stanovanje.

MijeSoviti centri nisu zazivjeli pa sva ova naselja imaju problem sa svakodnevnim snabdijevanjem. Takode, nisu privedene
namjeni velike povrSine predvidene za gradsko zelenilo i sport i rekreaciju, $to uz nedostatak centara naselja dovodi do
odsustva javnih prostora koji se pored saobra¢ajnica javlja jo$ jedino u obliku obalnog Setalista

Demografska kretanja
Procjena broja stanovnika u zoni Generalnog koncepta (izvor PPO HN) je data u tabeli ispod:

Mz 2003 2006 2020
Baosici 1467 1750 2038
Penovici 1269 1514 1763
Kumbor 1058 1262 1469

3794 4526 5270
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Ukupna povrsina sve tri mjesne zajednice je oko 688ha. Naseljeni dio koji je u zahvatu GUPa je oko 444ha i on je razmatran
kroz generalni koncept namjene povrsina.

Organizacija i uredenje prostora

Tendencija GUP-a da se formira slikoviti niz malih naselja duz obale sa prepoznatljivim ambijentom ,primorskog mjesta*“, sa
manjim turistiCkim kapacitetima i potrebnim zelenilom u pozadini, naruSena je izradnjom objekata velikih dimenzija i
zauzimanjem zelenih povrsina. lako je trebalo, ipak nije uradena revizija GUP-a iz,88, ve¢ su pri izradi regulacionih planova
vrSene taCkaste izmjene, pa su visoki urbanistiCki parametri rezultat planskih postavki uz zastupljenju nelegalnu gradnju.
Organizacija prostora se zasniva na linearnom modelu naselja na pokrenutom terenu, a izmedu dvije saobracajnice -gomje
magistrale i donje priobalne ulice. Nepovoljnosti ovakve organizacije su: otezana urbanizacija, tj saobracajna dostupnost po
dubini; zaguenost obalne saobra¢ajnice u sezoni; izgradnja u kontinuitetu uz obalnu sacbra¢ajnicu otezava provjetravanje i
formiranje poprecnih zelenih koridora; pritisak na uski priobalni pojas je vrlo veliki -na plaze, slobodne povrSine, Setaliste,
parking povrsine i uop$te sve malobrojne javne prostore.

Infrastrukturni i komunalni sistemi

Okosnicu saobracajne mreze za prostor u zahvatu generalnog koncepta predstavlja magistraini put M2 (E80-E 65) poznatiji
kao Jadranska magistrala, preko koje se ostvaruje saobracaj za prostor u zahvatu generalnog koncepta, a takode i
saobracaj u Sirem prostoru. Urbanizacijom podru¢ja oko magistrale, magistrala sve viSe poprima karakter gradske
saobracajnice. Neposredno uz obalu, cijelom duzinom zahvata, pruza se stari, "obalski", put koji zadrZzava na sebi intenzivan
saobraaj i koji povezuje ovu zonu sa Jadranskom magistralom i dalje sa ostalim opStinskim centrima. Sa ciliem
rastereenja uline i putne mreZe, potrebno je, naro€ito u vrSnim satima u turisti¢koj sezoni, organizovati javni prevoz
putnika morem.

Sistem za vodosnabdijevanje opstine Herceg Novi svrstava se u red razudenih i kompleksnih sistema. ProteZze se na
dugackom priobalnom pojasu od Njivica na zapadu, preko Sutorine, Igala, centra Herceg Novog, Meljina, Zelenike,
Kumbora, Benovi¢a, Baosi¢a, Bijele i Kamenara na istoku. Za predmetno podrucje regulacija pritisaka u lokalnoj mrezi vrsi
se preko rezervoara Kumbor (kota preliva 61 mnm, V = 2 x 500 m3 ), koji je smjeSten u Mariéima, na granici Kumbora i
Denovic¢a. Rezervoar "Kumbor” dobija vodu iz Opacice, preko cjevovoda @200 mm, u Kuéanskom polju i kroz Zeleniku, a
koji prelazi u cjevovod ®250mm, smjesten duz Jadranske magistrale. Takode je moguce i snabdijevanje iz rezervoara
"Zmijice”, jer je prije nekoliko godina uradeno premostavanje (tzv. "baj — pas” ®200mm) na glavni magistralni tranzitni
cjevovod ®600 mm.

Sistem javnog kanalisanja otpadnih voda u Herceg Novom je separacioni (razdvojena kiSna kanalizacija od upotrijebljenih
voda) i orijentisan je na gravitaciono tecenje ka glavnom kolektoru koji je smjeSten u trupu saobracajnice duz obale. Glavni
kolektor, pre¢nika od 350 do 700mm, ukupne duzine od oko 6,5km, sastoji se od nekoliko priklju¢nih gravitaciono — potisnih
djelova, i to za: pojas Sutorine — Solila, Igala, Tople i centra grada, Savine i Meljina. Podru¢je Kumbora, Benovi¢a i Baosica
je jedna od najugrozenijih sredina na novskoj rivijeri jer se otpadne vode slobodno iz zaleda izlivaju u priobalje, potoke ili
upustaju u zemlju. Otvoreni kanalizacioni tokovi primije¢eni su na vie lokacija, kao $to je od kamp naselja ,Galeb", u
sredisnjem priobalnom dijelu Kumbora, iz kog fekaine i upotrebljene vode odlaze direktno u potok, pa u more

U zahvatu GUP-a Herceg Novi postojece stanje elektroenergetskog sistema karakteriSe DV 110 kV prenosne moci 89,5
MVA iz pravca Trebinja i u praveu Tivta. Na taj nacin je obezbijedeno dvostrano napajanje konzuma u opstini Herceg Novi
na 110 kV strani.

U kontakinoj zoni (zahvat Detaljinog urbanistickog 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 35/15mm2, propusne moci 340 A (20 MVA), izgradenim
1970 god., koji je mjestimi¢no kabliran. TS 110/35 kV “Podi” snage 2 x 40 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 DSL Sektor 5 prolaze 35
kV-ni dalekovod (Kumbor-Bijela) i 10 kV-ni dalekovod na Zeljezno-reSetkastim stubovima.

Prema PP Opstine Herceg Novi i DUP Baosi¢i, daljom izgradnjom turistickih kapaciteta planira se izgradnja nove TS 35/ 10
kV 2x8 MVA u BaoSicima, &ime ¢e se obezbijediti uslovi i za prikljuéenje novih elektroenergetskih kapaciteta na samoj
lokaciji zahvata, a koji ¢e biti uslovljeni urbanistickim podacima i podacima o namjeni povrsina.

Iz Master plana razvoja Elektroenergetske infratrukture za predmetni prosorizdvajaju se sliede¢i podaci:
Radi dobre izgradenosti mreZe 35 kV i TS 35/10 kV te veza sa ED Tivat i ED Kotor, zadrzava se postoje¢a koncepcija
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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 opterecenja postoje¢e TS 110/35 kV Herceg Novi preko granicne
vrijednosti definisane kriterijumom pouzdanosti pogona mreZe 35 kV. lako prema scenarijima porasta optere¢enja, 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 ukljuéena, radi osiguranja dvostranog napajanja podrugja
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. Buduci da ostaju u pogonu sve TS 35/10 kV i
vodovi 35 kV, potrebno ih je obnoviti.

Analizirana rjedenja:

e izgradnja TS 110/10 kV Igalo: samo ako se novi vod (110)35 kV Herceg Novi — Igalo stavlja u pogon na 110 kV
radi povezivanja sa Republikom Hrvatskom;

e izgradnja TS 110/35 kV Bijela: na vrlo malom prostoru bile 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 postojeci
nadzemni vod);

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

Zastita prostora
Posmatrani prostor je izloZen sljedeéim vrstama zagadenja:
«  zagadenje mora i zemljiSta zbog nepostojanja mreze za odvodenie otpadnih voda
»  zagadenje bukom i izduvnim gasovima od magistrale
«  povremeno zagadenje iz brodogradiliSta Bijela
« kasarna Kumbor posjeduje opremu i uskladisteni otpad koji treba reciklirati

Smjernice za detaljnu razradu prostora

Konagna namjena prostora na nivou generalnog koncepta (u zaledu Morskog dobra ) definisaée se kroz izradu PUP-a
Herceg Novi. Na osnovu analize vazecih, generalnih namjena povrSina mogu se izvesti sliedeci zakljuCci za zonu Morskog
dobra:

e prostoru zaleda nedostaju otvoreni javni prostori kao i centralne djelatnosti, prvenstveno usluzni sadrzaji. U
prostoru Morskog dobra bi trebalo u slobodnim zonama planirati ove sadrZaje za potrebe zaleda i omogudéiti
nesmetan pristup gradanima.

«  uticaj planiranih sadrzaja u zoni Morskog dobra na opste stanje razvijenosti Sireg prostora treba da bude takav da
ide u smjeru povecéanja nivoa urbaniteta i povec¢anja zaposlenosti stanovnistva.

e Namijene i sadrzaji koji se predlaZzu treba da ukljuée javne sadrzaje za kojima je iskazala potrebu lokalna
zajednica, a to su (akvapark, zatvoreni bazen sa prate¢im rekreativnim sardzajima, Wellness i SPA programi;
djecija igraliSta vezana za vodu, pomorski i nautiCki muzej, centar za podvodnu arheologiju | podvodni arheoloski
lokalitet Kumbor, akvarijum, mediteranska basta, basta prijatelja Herceg-Novog, izloZbeni prostori na otvorenom,
SetaliSte lungo mare.

uspostaviti trajektnu liniju prema Lustici).

»  valorizacija prostora tokom Citave godine i njegovo odrzavanije treba da budu rijeSeni na adekvatan nacin

Specifi€ni problemi i konflikti razvoja
Analiza lokacije i njenog Sireg okruZenja ukazuje na nekoliko problema i konflikata u razvoju:

1. Veliki pritisak na plaze

Ovaj problem je moguce djelimiéno rijesiti nasipanjem mora i formiranjem vjestackih plaza, uz obavezu prethodne analize
mogucih posliedica na zivotnu sredinu i definisanju mjera zastite. Optimalan pristup razrieSenju ovog konflikta
podrazumijeva paZljivo odredivanje broja korisnika turisti¢kog kompleksa na prostoru bivSe vojne kasarne, na osnovu kojeg
bi se definisao zahtijevani kapacitet plaza. Eventualni nedostatak plaznih povrSina ili njihov nizak standard u odnosu na broj
planiranih turista, treba nadoknaditi planiranjem bazena uz objekte turistitke, rezidencijalne i mjeSovite namjene. Dio
novoformiranih plaZa, koji ne pripada hotelskom kompleksu zatvorenog tipa, treba da bude dostupan stanovnicima Sireg
podrudja.
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2. Neistrazenost prostora kasarne i njena strateSka pozicija

Prostor koji pripada zoni B nije dovoljno istrazen sa aspekta vrijednosti postojecih objekata i zagadenosti lokacije. Stoga je
preporuka DSL “Sektor 5" bila da se izrade odgovarajuce studije ¢iji bi nalazi bili uvrSteni u finalni dokument. U
meduvremenu, Investitor je ve¢ preduzeo ruSenje najveéeg dijela postojeceg gradevinskog fonda.

U traZenju novog identiteta prostora potrebno je naci mjeru izmedu razlicitih namjena koja se preplicu kroz istoriju - od vojne
baze do savremenog turistickog kompleksa. Istovremeno, pitanje strateSke pozicije kasarne naspram vojne zone u
Petrovi¢éima oduvijek je bilo vezano za kontrolu prolaza u zaliv kroz Kumborski tjesnac, pa bi bilo interesantno istraZiti kako
ova tema moze biti transponovana danas. Zato je preporuka ove Studije da se u proces valorizacije prostora kasarne
Kumbor istovremeno ukljuci i lokacija u Petrovi¢ima, kako bi se omogucilo cjelovito sagledavanije prostora.

3. Arheolo3ki lokalitet
PreporuCuje se arheolo3ko pracenje svih zemljanih i podmorskih radova, kako bi se utvrdilo da li na predmetnoj lokaciji
postoje ostataci tvrdave Vrbanj i antitkog grada Stoli, kao i pokretni nalaza od znacaja za arheolo$ku nauku.
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2. PLANSKO RJESENJE

21. OSNOVNA KONCEPCIJA ORGANIZACIJE PROSTORA - 1ZVOD IZ MASTER PLANA

Slika 24: izvod iz plana namjene povrsina

A - zona marine

B — zona mjeSovite namjene

C - zona ekskluzivnog turisti¢kog naselja

D - zona ekskluzivnog stanovanja malih gustina

PLAN
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2.2. PROSTORNA ORGANIZACIJA

Prema kona¢nim grafi¢kim prilozima, Zona B zahvata povrSinu od oko 28,96ha. Planskim konceptom, preuzetim iz Master

plana (Harper Downie), prostor je podijeljen na viSe funkcionalnih cjelina — mikrourbanistickih zona:

e Zona ekskluzivnog stanovanja malih gustina (SMG) — zahvata zapadni dio obuhvata DSL, a u okviru nje se
izdvajaju
a) Zona luksuznih vila uz plazu, i
b) Zona luksuznih vila u zaledu

»  Zona ekskluzivnog turistickog naselja (T2), koje se formira u centralnom dijelu kompleksa, izmedu obale i glavne
parkovske povrSine javnog karaktera. U sklopu ove zone predvida se izgradnja turistickog naselja sa prateCim
sadrZajima prikladnim za hotel visoke kategorije, kao i manjeg VIP pristanista, namijenjenog gostima hotela

e Zona mjesSovite namjene (MN) - zahvata preostali dio prostora bivse vojne kasarne, na kome je dozvoljena izgradnja
stambenih, hotelskih, ugostiteljskih i komercijalnih sadrZaja, objekata drustvene namjene i drugih objekata u skladu sa
Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta.

»  Zona luke nauti¢kog turizma (Marine) — zahvata dio akvatorijuma uz istonu granicu prostora bivSe vojne kasarne,
kome gravitiraju parcele sa mjeSovitom namjenom.

Pored navedenih sadrZaja - namjena, u obuhvatu plana se nalaze i javne povrsine koje ukljucuju:
- parkove,
- Setalista,
- trg sa crkvom Svete Nedelje,
- manje trgove i promenade u okviru dominantnih namjena,
- kolske i kolsko-pjeSacke saobracajnice
- djelimi¢no uredene plaZe - tretiraju se kao dio jedinstvene ponude u sklopu turisti¢kog naselja
- manje pristaniste (15 vezova) na zapadnom kraju plaze, za potrebe korisnika vila
- prostor namijenjen prezentaciji zate¢enih spomenickih i memorijalnih obiljezja sakupljenih u krugu bivse kasarne

Slika 25: izvod iz plana namjene povrsina

Centralni dio turistickog kompleksa &ini dio zone mjeSovite namjene koji gravitira marini, i to uzani niz objekata sa
komercijalnim sadrZajima,uz sjevemi obod marine (MN5) i centralni apartmanski kompleks, smjesten izmedu marine i
turistickog naselia — MN1. U zonama mijeSovite namjene je dozvoliena izgradnja stambenih, poslovnih, sportsko-
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rekreativnih, objekata drustvene namjene, turistickih objekata tipa kondo hotela, apart hotela, kongresnog centra i objekata
apartmanskog tipa za smjeStaj turista, komercijalnih, usluznih i kulturnih sadrzaja (kafeterija, restorana, prodavnica,
zanatskih radnji, galerija i dr.). U okviru ove cjeline preporuéuje se uspostavijanje pjeSackih komunikacija koje treba da
stvore prijatan mikroambijent mediteranskog grada (promenade, trgovi, pjacete) i omoguce laku dostupnost svih sadrzaja
stalnim stanovnicima i posjetiocima.

U zoni MN5 dozvoljeni su heterogeni sadrZaji, u korelaciji sa sadrzajima Marine. U prizemljima objekata je dozvoljena
izgradnja: kancelarija za prodaju, vlasnike vezova, upravljanje i administriranje marinom i regatu, ronilacki i vip klub, zgrada
uprave i carinski punkt, restoran-bar, stanica za pretakanje goriva i sl., dok je na viim etazama moguca izgradnja stanova -
apartmana. Ovi sadrZaji su zamiSljeni kao centar dnevnih aktivnosti i Zizne tacke okupljanja turista i lokalnog stanovniStva,
kao i glavni motiv vizuelne prepoznatljivosti kompleksa.

Turistitko naselje (hotelsko selo) — T2, planirano je u rangu 4 do 5% sa centralnim objektom hotela i depadansima (luksuzne
SPA vile, SPA centar, teretana i drugi sadrzaji). PreporuCuje se da se hotelsko selo odvoji od ostatka kopnenog dijela
kompleksa vodenim rovom ili nekim drugim vidom ogradivanja, koje ¢e omoguciti pove¢anje komfora i intimnosti gostiju
hotela, $to u sekundarnoj interpretaciji moZe rezultirati unaprjedenjem pejzaznih kvaliteta prostora. Dozvoljeno je formiranje
manjeg VIP pristani$ta za goste hotela, tj. stanice za vodeni taksi prevoz.

U zonama mjeSovite namjene MN2 i MN3 predvida se izgradnja turistickin stambenih jedinica sa atraktivnim vizurama
prema marini, hotelskom selu i centralnom dijelu naselja. Prizemlja objekata u zoni MN2, zbog svog neposrednog kontakta
sa trgom i marinom, mogu biti namijenjena za komercijalne i druge javne ili polujavne sadrZaje dozvoljene u zoni mjeSovite
namjene.

U okviru zone MN4 preporucuje se izgradnja Centra mjesne zajednice. U ovaj objekat mogu se smijestiti i drugi sadrZaji:
pomorski ili nauticki muzej, galerija ili izloZbeni prostori, centar za podvodnu arheologiju, administracija i sl., a pored njega
moguca je i izgradnja bazena javne namjene, ugostiteljskog objekta (kafeterije-restorana) i teniskih terena.

U zoni ekskluzivnog stanovanja (SMG) predvidena je izgradnja ekskluzivnih turisti¢kih vila u zelenilu,sa bazenima. Maniji broj
vila ima direktnu vezu sa plazom. Dozvoljena je izgradnja i uredenje ponti i mandraca, u skladu sa tradicionalnim nacinom
uredenja i oblikovanja obala Boke Kotorske. Zona je podijeliena na pet lokacija SMG1 do SMG5 koje je moguce rieSavati
kroz jedinstvene projekte, u okviru kojih je moguce redefinisanije strukture urbanistickih parcela u smislu ukrupnjavanja, a u
okviru maksimalnih zadatih parametara izgradenosti i zauzetosti.

Blizu ulaza u kompleks, neposredno ispod zone MN4, planira se uredenje centralnog javnog parka, uz o€uvanje postoje¢ih
visokih zasada, u sklopu kojeg je moguce postavljanje kontrolnog punkta na ulasku u kompleks. Park se juznom stranom
naslanja na glavnu kolsko-pjeSacku saobra¢ajnicu, kontrolisanog reZima, koja tangira crkvu Svete Nedjelje, predvidenu za
rekonstrukciju. Planom je predvideno i uredenje — izgradnja manjeg trga oko crkve, u cilju unaprjedenja kvaliteta javnog
prostora i isticanja spomenickih (kulturno-istorijskih vrijednosti) objekta crkve.

Pored centralnog parka, planirano je i uredenje jo$ jednog, manjeg parka, u njegovoj neposrednoj blizini, na prostoru
obraslom postojecim kvalitetnim zelenilom.

Luka nautikog turizma (marina) pozicionirana je na krajnjem istoku lokacije, prema Denovi¢ima. Dozvoliena je izgradnja do
250 vezova, za plovila razli¢itih gabarita (od ribarskih camaca do megajahti), Cije se duzine krecu od 8 do 70m. U sastavu
marine planirana je izgradnja manijih pratecih objekata,neophodnih za funkcionisanje po najvis$im svjetskim standardima.

Na suprotnom (sjeverozapadnom) kraju obuhvata DSL, predvidena je izgradnja manjeg pontonskog pristanista (do 15
vezova) za potrebe viasnika ekslkluzivnih vila, za plovila duzine do 12m.

Sredinom kompleksa, paralelno sa linijom obale, pruza se glavna kolsko-pjeSacka ruta koja se nastavlja na obalnu ulicu - sa
jedne strane prema Kumboru, a sa druge prema Denovi¢ima.

Uz sjevernu, pristupnu saobracajnicu obezbijedeno je oko 70pm za spoljne posjetioce. Za stanovnike kompleksa i turiste,
kao i korisnike javnih objekata parkiranje je planirano u centrainoj podzemnoj garaZi, ili unutar urbanisti¢kih parcela. U
sastavu marine dozvoljen je heliodrom.

JuZnim obodom zahvata plana planirano je kontinualno djelimi¢no uredeno kupalidte, minimalne Sirine 6m. Za potrebe
formiranja kupaliSta, na mjestima gdje to uslovi terena dozvoljavaju, moguce je nasipanje obale manjeg obima. Imajuci u
vidu da je prostor namijenjen za plazu u cjelini dat u zakup Investitoru, preporuka plana je da se za hotelsku plazu
obezbijedi standard 15m?2 plaze/gostu, uz faktor jednovremenosti 1.4, a da se nedostatak plaznih povrSina nadomjesti
izgradnjom bazena.
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3. USLOVI ZA IZGRADNJU, UREDENJE | ZASTITU PROSTORA

31. Urbanisticko-tehnicki uslovi za izgradnju i rekonstrukciju objekata
3.1.1.  Uslovi u pogledu planiranih namjena

Osnovne namjene povrsina na prostoru ovog Plana su:

PovrSine za turizam:

T2 - turisti¢ko naselje
NT- luka nauti¢kog turizma (marina)

PovrSine za mjeSovitu namjenu:
MN - mjeSovita namjena

PovrSine za stanovanje:
SMG - stanovanje malih gustina

PovrSine za vjerske objekte
VO - crkva Svete Nedjelie

PovrSine za pejzazno uredenie:
PUJ - park

Otvorene javne povrsine:
DUK - Djelimiéno uredeno kupaliste

Saobracajne povrsine:

- kolske saobracajnice sa miruju¢im saobracajem
- pjeSacko-kolske saobracajnice

- pjeSacke saobracajnice

- pristaniSte

3.1.2.  Uslovi za regulaciju i nivelaciju

Regulacija i nivelacija definisane su sljiede¢im instrumentima - elementima:
Regulaciona linija definisana je u odnosu na osovinu saobracajnica, Cije su koordinate prikazane u grafickom prilogu Plan
saobracaja. Regulacina linija je granica izmedu javnih i privatnih povrsina u smislu koris¢enja.
Gradevinska linija utvrduje se u odnosu na regulacionu liniju, a predstavija liniju do koje je dozvolieno graditi objekat.
Gradevinska linija je definisana koordinatama taaka u grafickom prilogu Plan parcelacije, regulacije i nivelacije.
Gradevinske linije odreduju povrSinu, zonu za gradnju, unutar koje je dozvoljeno graditi, a prema parametrima iz ove studije.
U planu su prikazane gradevinske linije ispod zemlje (GLO) i gradevinske linile na zemlji (GL1). Gradevinska linija ispod
zemlje je linija kojom se utvrduju gabariti za podzemne djelove objekta ili podzemne objekte. Gradevinska linija na zemlji je
linija koja definiSe granicu do koje je moguce planirati nadzemni dio objekta do visine prizemlja.
U planu nije prikazana gradevinska linija iznad zemlje. Ovom linijom se, inae, utvrduje gabarit za nadzemni dio objekta
iznad prizemlja kao i za nadzemne objekte koji ne sadrze prizemnu etazu (pasarele, nadzemni koridori i pjeSacki prelazi).
Kod objekata kojima se gradevinska linija na zemlji i gradevinska linija iznad zemlje poklapaju sa regulacionom linijom,
dozvoljeno je planirati konzolne ispuste — erkere i balkone maksimalne dubine do 1,80m, uz uslov da se ne ugroZava
normalno odvijanje pjeSackog i kolskog saobracaja, kao ni privatnost susjeda.
Visinska regulacija definisana je maksimalnom spratnoséu.
Urbanisticko-tehnickim uslovima za svaku namjenu odreden je maksimalan broj nadzemnih, odnosno podzemnih etaza.
Dozvoljava se i manji broj.
Etaze mogu biti podrum, suteren, prizemlje, spratovi i potkrovlje. Podzemne etaZe ne ulaze u obracun visina. Definisane su
maksimalne visine etaZa za obra&un visine gradevine, i to:

e zagaraze i tehnicke prostorije do 3m,
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»  zastambene etaZe do 3.5m,

e zaposlovne etaze do 4.5m.
Spratne visine mogu biti vece od gore definisanih visina ukoliko to iziskuju specificna namjena objekta ili primjena posebnih
propisa. Za sve objekte u obuhvatu izmjena i dopuna DSL-e zbog veéeg standarda stanovanja i ekskluzivnosti planiranih
sadrzaja, kao i zbog uslova obezbjedenja povecane energetske efikasnosti dozvolieno je da spratne visine budu vise od
gore definisanih.
Podrum (Po) je podzemna etaza &iji vertikalni gabarit ne smije nadvisiti kotu terena, trotoara viSe od 1.00m. Ukoliko se radi
0 denivelisanom terenu,relevantnom kotom terena smatra se najniza kota konaéno uredenog i nivelisanog terena oko
objekta.Horizontalni gabariti podruma definisani su gradevinskom linjom ispod zemlje.
Suteren(S)je podzemna etaZa zastupljena kod objekata koji su izgradeni na denivelisanom terenu i kao takva predstavije
gabarit sa tri strane ugraden u teren, dok se na jednoj strani kota poda suterena poklapa sa kotom terena ili odstupa od kote
terena za max. 1.00m . Gabariti suterena definisani su gradevinskom linijom na zemliji.
Prizemlje(P)je nadzemna etaza Gija se kota odreduje u zavisnosti od namjene i morfologije terena. Za stambene objekte
kota prizemlja jemaksimalno 1.00m, a za poslovne objekte maksimalno 0.2m iznad kote kona¢no uredenog i nivelisanog
terena oko objekta.
Sprat(1, 2, ...n)je svaka nadzemna etaza izmedu prizemlja i potkrovlja/ krova.
Potkrovlje (Pk) ili zavr8na etaZa se nalazi iznad posliednjeg sprata. Najniza svijetla visina potkrovlja ne smije biti ve¢a od
1.2 m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovija i spratova poklapaju. Po pravilu, potkrovija se predvidaju na mjestima
gdje treba pratiti kote vijenaca ili sliemena na susjednim objektima u ambijentalnim cjelinama.
Nivelacija se bazira na postojecoj nivelaciji terena.

3.1.3. Uslovi za parcelaciju i preparcelaciju

Osnov za izradu Plana bila je katastarsko-geodetska podloga koja je dostavijena od strane nadleZnog organa (Direkcija za
nekretnine Crne Gore).

Urbanisticke parcele u zahvata Plana definisane su koordinatama tacaka u grafickom prilogu Plan parcelacije, nivelacije i
regulacije. Urbanisticke parcele imaju direktan pristup sa javnih saobra¢ajnica. Granice urbanistickih parcela definisane su
prelomnim tatkama.

Kote koje su date u nivelacionom planu nisu uslovne. Prilikom izrade glavnih projekata saobracajnica moguée su manje
korekcije kota iz plana na nacin da se obezbijedi odvodenje atmosferskih voda sa lokacije principom samoodvodnjavanja.
Zbog specificnih uslova terena prije izrade projekine dokumentacijeneophodna je izrada geotehnickog elaborata.

Ukoliko na postoje¢im granicama katastarskih parcela dode do neslaganja izmedu katastra i DSL-e, mjerodavan je zvanicni
katastar.

U okviru zona (podzona) mjeSovite namjene i stanovanja malih gustina dozvoljeno je ukrupnjavanje parcela, u cilju
postizanja veéeg nivoa luksuza pojedinih objekata, a u okviru maksimalnih zadatih parametara izgradenosti. Unutar parcele
(zone) sa namjenom Turisticko naselje moguca je podparcelacija, prema karakteristiénim tematskim sadrzajima.

3.1.4.  Opsti uslovi uredenja prostora

Da bi se omogucila izgradnja planiranih objekata i uredenje terena, potrebno je, prije realizacije namjena definisanih ovim
Planom, izvrsiti nivelaciju terena i kompletno komunalno opremanje zemljista, u skladu sa ovim uslovima.

Prije izgradnje objekata potrebno je, na osnovu geomehanickih istraznih radova, izvrsiti odgovarajuée saniranje terena, ako
se za to pojavi potreba.

Za sve urbanistiCke parcele na kojima je planirana gradnja vaZe sljede¢i osnovni urbanisticki parametri.

namjena opis oznaka Maks. Indeks Maks. Indeks Maks. Broj
zauzetosti na nivou izgradenosti na nadzemnih etaza
parcele nivou parcele
Turizam TuristiCko naselje T2 0,25 0,63 P+4 do P+6
MjeSovita namjena Stanovanje + kondo hotel + apart MN 0,58 1,66 Po+P+4
hotel + konferencijski centar
Stanovanje  malih | Eksluzivne turisticke vile SMG 0,27 0,53 P+2
gustina
Luka nautickog | Kancelarije razliCith namjena, NT 0,10 0,14 P+1
turizma ronilackii vip klub, zgrada uprave,
carinski  punkt,  restoran-bar,
stanica za pretakanje goriva

Osnovni urbanisticki parametri za urbanisticke parcele na kojima je planirana gradnja
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Postojeci objekti

Od postojecih objekata, u zahvatu DSL-e, zadrZzava se, kao zasti¢eno kulturno dobro, crkva Svete Nedjelie, na kojoj je
potrebno izvesti sanacione i restauratorsko-konzervatorske radove.

Ostali objekti su predvideni za rudenje.

PreporuCuje se obnova i alociranje na neku od javnih povrsina predvidenih za pejzazno uredenje Spomenika palim
pripadnicima nekadasnje Hidroplanske baze Pomorskog vazduhoplovstva Kraljevine Jugoslavije i Spomenika
poginulim vodnicima iz 1956.

Zona za gradnju
Zona za gradnju objekta je definisana gradevinskim linijama.

Ukoliko gradevinske linije ne definiSu minimalno rastojanje od susjedne parcele, onda je minimalno odstojanje objekta od
boénih granica parcela 3m.

Dozvoljena je izgradnja podzemne etaze ukoliko to dozvoljavaju uslovi i kofiguracija terena i ukoliko izgradnja ne ugrozava
stabilnost susjednih objekata. PovrSina podzemne etaZe se ne uraCunava u ukupnu BRGP ukoliko su podzemne etaze
namijenjene za parkiranje i tehnicke prostorije. U slu¢aju da podzemne etaZe imaju neku drugu namjenu, uraunavaju se u
ukupnu bruto gradevinsku povrSinu, s tim da ukupna izgradenost (BRGP) ne smije pre¢i maksimalne indekse izgradenosti
date "opStim uslovima uredenja" u okviru odredene zone namjene. Poveéanje ukupne BRGP, preko parametara datih za
pojedinacnu parcelu, dozvoljeno je do maksimalnih parametara u okviru zone samo na raéun podzemnih etaza.

Povrsina pod podzemnim etazama moZe biti ve¢a od povrSine prizemlja, ali zauzetost parcele podzemnim etazama ne
moze biti ve¢a od 80% njene povrsine. Izuzetak €ini grupa parcela u zoni MN1 i MN2, ispod kojih je dozvoljena izgradnja
zajednicke podzemne garaZe, pa zauzetost parcele podzemnim etazama moze biti potpuna (100%).

IzraGunavanije osnovnih urbanisti¢kih parametara

Pri izraCunavaniju urbanistickih parametara na urbanisti¢kim parcelama,u ovoj DSLu BGP objekata se ne uraunavaju:
* podzemne etaze,

 unutradnja dvorista,

 natkrivene pjeSacke komunikacije,

* terase, balkoni, arkade, lodje, krovne terase

 otvoreni i ukrasni bazeni,

» krovne baste

Ukoliko nisu u funkciji garaziranja i servisnih prostorija, sutereni se u cjelini uraéunavaju u BGP, a potkrovlja se uradunavaju
prema vazecim propisima.

Uredenije parcele
Na urbanisti¢koj parceli, gdje god je moguce, zasaditi drvoredna stabla u pravcu regulacione linije, na medusobnom

razmaku cca 6m ili manje i na 1m od regulacione linije. Drvored formirati zasadima vrsta koje su date u predlogu biljnih vrsta
za ozelenjavanje (Poglavije 4.5. Slobodne i zelene povrsine), sa sadnicama visine 3-5m.

Sastavni dio tehnicke dokumentacije treba da bude i projekat pejzazne arhitekture na pripadajucoj lokaciji.

Efekat ogradivanja na pojedinim djelovima posti¢i kombinacijom prirodnog i uredenog zelenila, radi formiranja zasticenih
ambijenata. Ovo se naro€ito odnosi na zonu u kojoj se predvida izgradnja luksuznih vila (SMG), kao i na pojedine zone
mijeSovite namjene (MN2, MN3 i MN4) sa slobodnijom organizacijom prostora, tj. dispozicijama planiranih struktura.

Nije dozvolieno postavljanje zi¢anih, zidanih, kamenih i drugih ograda i potpornih zidova kojima bi se sprje¢avao slobodan
prolaz atmosferske vode u more ili na drugi nacin ugrozili pomorsko i vodno dobro.

Dozvoljeno je da nadstreSnice, terase na terenu, spoljasnja stepenista i drugi elementi uredenja partera budu na granici
urbanisticke parcele, uz uslov da ne smiju da uti¢u da se oticanje atmosferske vode odvija na $tetu susjedne parcele. ne
smiju izlaziti iz zone za gradnju.

Teren oko gradevine, potporne zidove, terase i sl. treba izvesti tako da se ne naru$ava izgled naselja, i da se ne promijeni
prirodno oticanje vode na Stetu susjednog zemljista, odnosno susjednih gradevina.

Saobracaj i parkiranje

Minimalna Sirina pristupnog puta do urbanistike parcele je 4,5m ako se koristi za kolski i pjeSacki saobracaj, odnosno2m
ako se koristi za pjeSacki saobraca.

U sluéaju kada se urbanistiCka parcela nalazi uz spoj ulica razli¢itog znacaja, prilaz na javnu saobracajnu povrsinu
obavezno se ostvaruje preko ulice nizeg znacaja.

Obaveza je da se parkiraliSna/garazna mjesta (u nastavku: PGM) za potrebe korid¢enja objekta smjeste na pripadajuéu
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urbanisticku parcel ili u okviru zajedni¢kog parkiralidta ili garaze u ikviru kompleksa. Minimalni broj PGM-a koji se mora
obezbijediti na urbanistickoj parceli, utvrduje se primjenom normativa odredenih posebnim uslovima (Pravilnik o blizem
sadrzaju i formi planskog dokumenta - odjeljak o saobracaju) odnosno blizim uslovima definisanim ovom DSL utvrdenim u
skladu sa lokalnim uslovima saobra¢aja i stepenom motorizacije. Pod PGM-om se podrazumijeva parkiraliSno mjesto za
liéni automobil.

Infrastrukturno opremanie i osnovni standardi

U higijenskom i tehni¢kom smislu, svi planirani objekti moraju zadovoljiti vaZece standarde koji se odnosena povrsinu, vrste i
veli€ine prostorija, a naroCito standarde u pogledu sanitarnog ¢vora.

Propisuje se obavezno prikljucivanje parcela i objekata na elektroenergetsku i vodovodnu infrastrukturnu mrezu.
Prikljuivanje na saobracajnu, elektroenergetsku i komunalnu infrastrukturnu mrezu obavlja se na nacin i uz uslove
propisane od strane nadleZnih institucija (preduzeca).

Preporuuje se izgradnja sistema za sakuplianja atmosferskih voda koji ¢e biti u funkciji kvalitetnije turisticke
ponude/dodatnih turistickih sadrzaja. Za bazene hotela i vila, uslied nedostaka dovoljnih koli¢ina pitke vode, preporu€uje se
upotreba recikliraju¢e morske vode.

Nacin predobrade, odnosno obrade sanitarno-fekalnih otpadnih voda i potencijaino oneciséenih oborinskih voda prije
ispustanja u prijemnik biée propisan resornim aktima, zavisno od sastava i kvaliteta sanitarno fekalnih i potencijalno
onecisc¢enih atmosferskih voda.

Preporuka je da 20% potreba za elektricnom energijom bude pokriveno iz obnovljivih izvora ili nadoknadeno upotrebom
adekvatnih materijala (detaljno opisano u poglavlju Mjere energetske efikasnosti).

Konstrukcija objekta
Konstrukciju planiranih objekata projektovati na savremen nacin, bez mijeSanja sistema noSenja po spratovima, sa

jednostavnim osnovama i jasnom seizmi¢kom koncepcijom.
Izbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomiénosti i funkcionalnosti objekta.
Posebnu paznju posvetiti mjerama antikorozivne zastite.

Arhitektonsko oblikovanje objekta

Imajuci u vidu atraktivan prostor koji tretira DSL, posebnu paznju je potrebno posvetiti arhitektonskom oblikovanju planiranih

sadrzaja. Arhitektonsko oblikovanje objekata mora se prilagoditi autohtonom mediteranskom ambijentu. Objekte treba

oblikovati u skladu sa lokalnim formama, bojama i materijalima, i uopSte sa pejzazom i ve¢ formiranim vizuelnim

identitetnom naselja Boke.

PreporuCuje se upotreba kamena prilikom oblikovanju otvora (“pragova”), krovnih vijenaca i horizontalnih krovnih Zljebova.

Prozore i vrata dimenzionisati prema klimatskim uslovima, uz osiguranje otvora za atraktivne vizure.

U cilju preventivne zastite ambijentalnih i prirodnih vrijednosti okruZenja preporuCuju se sliede¢e mjere i smjernice za

oblikovanje objekata i njihovih detalja:

- puna tektonska struktura jasnih brodova i punih zatvorenih povrsina;

- transponovanie tradicionalnih detalja i njihovo logiéno i skladno prilagodavanje savremenom izrazu- dimnjaka, oluka,
zidnih konzola, malih balkona, ograda, kamenih okvira itd.,

- izrada fasada od prirodnog autohtonog kamena u povrsini od min 30% ukupne razvijene povrsine fasade objekta

- preporuCena osnovna boja fasade je bijela ili neka druga svijetla boja;

- afirmacija prirodnih materijala, npr. preporuka je da brisoleji, grilje, S8kure kao vanjski zastori na prozorima i balkonskim
vratima budu od drveta ili drugih, savremenih kvalitetnih materijala koji se uklapaju u mediteranski ambijent;

- izgradnja terasa, loda u ravni progelja bez koris¢enja ogradnih ,baroknih* stubi¢a (npr. ,balustrada®).

Krovovi mogu biti kosi ili ravni (po moguénosti sa ozelenjenim krovnim ravnima i krovnim batama). Nagib kosih krovova ne
treba da bude veci od 33°. Preporucuje se pokrivanje krovova criigpom (po moguénosti kanalicom ili nekim drugim srodnim
pokrivaem) ili savremenim materijalima.

Uslovi za nesmetano kretanje invalidnih lica
Neophodno je obezbjediti prilaze svim javnim, turistickim i stambenim objektima i povrS§inama u nivou bez stepenika. Sve
denivelisane povrSine u parteru koje se savladavaju stepenicama moraju imati rampe nagiba max. 12%.
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3.1.5. PRAVILA ZA UREDENJE POVRSINA | GRADENJE OBJEKATA
3.1.5.1. PRAVILA ZA PARCELE SA NAMJENOM T2-TURISTICKO NASELJE

Na parceli sa namjenomT2 predvida se izgradnja ekskluzivnog turistickog naselja, kategorije smjestaja 4* do 5%. Ovo naselje
(,turisticko selo®, hotelski rizort) obuhvata viSe odvojenih gradevinskih jedinica, &ija se izgradnja planira na urbanistickoj
parceli UP87.

U turistickim naseljima (T2) udio smjeStajnih kapaciteta mora biti najmanje 30% u osnovnom objektu, a najvise 70% u
“vilama” ili depadansima. Ukupna povrSina prostora planirana za osnovne objekte hotela je najmanje 50%, a ukupna
povrsina planirana za depadanse ili “vile” je najviSe 50%. Ovaj odnos je potrebno ostvariti i na parceli UP87.

Plan propisuje da se na parceli UP87 sa namjenom T2 obezbijedi min 80m?2 zelenih odnosno slobodnih povrsina po leZaju
za nivo hotela od 4*, odnosno 100m?/leZaju za nivo od 5*.

Urbanisticki parametri su dati u sljede¢oj tabeli:

Urb. Namjena | PovrSina UP | Maks. Maks. Maks. Maks. Maksimalna | Minimum Maksimalan | Maks.
parcela (m?2) indeks dozvoliena | indeks dozvoliena | spratnost pripadajucih broj lezaja | broj
zauzetosti | zauzetost | izgradenosti | izgradenost zelenih/slobodnih (turista) kljuceva
(m?) (BRGP) povrSina po lezaju
(m?) (m?)
uP87 Turisticko | 68628,26 0,25 17000,00 | 0,63 43160,00 P+4doP+6 | 80 240 120
naselie
(12)

Uslovi koje moraju zadovoljiti turistiCki objekti definisani su posebnim propisom kojim je regulisana klasifikacija i
kategorizacija turistiCko-ugostiteljskih objekata (Pravilnik o vrstama, minimalno-tehniCkim uslovima i kategorizaciji
ugostiteljskih objekata — “SI. Crne Gore” br. 63/11 od 28.12. 2011, 47/12 od 07.09. 2012.).

Oblikovanje objekata uskladiti sa okruzenjem i uklopiti u jedinstvenu cjelinu duZobalnog podruéja Kumbora, vodeéi posebno
rauna o vizurama sa mora i prema moru. Prilikom projektovanja, preporucuje se jednostavnost proporcija i formi, koje treba
da budu prilagodene topografiji terena, klimatskim uslovima i vegetaciji. U materijalizaciji objekata moguc¢a je kombinovana
upotreba autohtonih — tradicionalnih i savremenih materijala.

U grafitkom prilogu br. 10 Plan parcelacije i regulacije sa nivelacijom definisane su granice urbanisti¢kih parcela preko
koordinata prelomnih taCaka. Na istom grafickom prilogu prikazan je poloZaj gradevinske i regulacione linije. U okvirima
postavljenih gradevinskih linija dozvolieno je slobodno postavljanje i formiranje gabarita objekata, a u skladu sa specifiénim
zahtjevima ove namjene. Gradevinske linije turistiCkog naselja, odnosno hotela prema kupalidtima se u najvecem dijelu
podudaraju sa granicom urbanistiCke parcele jer sadrzaji na povrS§inama namijenjenim za kupaliSta dopunjavaju sadrZaje
turistickog naselja i u tom smislu Cine jedinstvenu kompatibilnu cjelinu. U skladu sa uslovima PPPPN Morsko dobro
kupaliSte moZe biti produZeni lobi hotela na kome se mogu organizovati ugostiteljski, sportsko rekreativni sadrZaji, bazeni ili
sliéno

PoZeljno je koristiti zelenilo kao element za formiranje zasti¢enih ambijenata. Dozvoljeno je rampama omoguciti kontrolu
kolskog pristupa na parcelu.

U ciliu postizanja veceg nivoa ekskluzivnosti i komfora gostiju, duz sjeverne granice zapadnog dijela parcele preporucuje se
uredenje vodene povrsine ili neki drugi vid parternog uredenja koji ¢e omuguciti izolaciju turistickog naselja od ostatka
kompleksa. U okviru turistiCkog naselja moguca je izgradnja VIP pristanista.

Spratnost i povrina objekata mogu biti manji od Planom iskazanih maksimalnih vrijednosti. Pretezna spratnost objekta je
P+4, a pojedini — reperni djelovi hotela (kule, ulazna partija i dr.) mogu imati i ve¢u spratnosti (do P+6).

Parkiranje za potrebe gostiju i zaposlenih rieSavati u garazi (podzemnoj ili nadzemnoyj), ili na otvorenim parkiralistima unutar
parcele, a prema kriterijumuna 1000m2 BGP-a ---------- 10pm (5-20 pm), odnosno prema blize definisanim kriterijumima u
poglavlju "Saobra¢aj u mirovanju" ove DSL.

U okviru parcele je moguc¢a izgradnja heliodroma, u skladu sa prethodno pribavljenim uslovima od Agencije za civilno
vazduhoplovstvo i Ministarstva unutradnjih poslova.
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Preporuka Plana je da se Turisticko naselje predvideno na parceli UP87 kroz dalju - projektnu dokumentaciju razraduje na

sliedeci nadin:

* Centralni objekat projektovati tako da se u okviru njegovih gabarita nalazi minimalno 30% ukupnih smjeStajnih kapaciteta
dozvolienih u okviru parcele turistickog naselja, dok je ostalih 70% kapaciteta moguce rasporediti u okviru vila ili
depadansa. U sklopu turistickog naselja moguce je projektovati dopunske sadrZaje (terene za sport i rekreaciju, mini
golf, bazene, zabavne sadrzaje, konferencijski centar ili banket salu, spa, wellness i dr.). Preporucuje se da horizontalni
gabariti hotela budu koncipirani tako da se oslobodi §to viSe prostora prema morskoj obali i formira interaktivan front
fasada prema centralnoj saobracajnici kompleksa

» Na ostatku parcele dozvoljeno je projektovati depadanse hotela, i to: rent a pool vile, Wellness i Spa centar, teretanu i
druge sadrZaje kompatibilne turistiCkoj namjeni i dozvoljene u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju | formi planskog
dokumenta.

» Navedene sadrZaje hotelskog rizorta (sela) korisno je projektno preispitati kroz jedinstveno arhitektonsko-urbanisticko
rieSenje.

» Nasipanje obale dozvolieno planom preispitati kroz jedinstveno projektno rjeSenje, nakon izvr8enih svih potrebnih
detaljnih istraZivanja i procjene ekonomske opravdanosti.

Napomena: U okviru parcele UP87 moguée je, kroz izradu idejnog projekta, izvrsiti podparcelaciju koja bi odgovarala

pojedinim tematskim sadrZajima turisti¢kog naselja i ne bi uticala na opste urbanisticke parametre zadate za parcelu UP87.

Nakon revizije idejnog projekta, ova podparcelacija bi se smatrala sastavnim dijelom plana.

3.1.5.2. PRAVILA ZA UREDENJE | IZGRADNJU LUKE NAUTICKOG TURIZMA NT | PRIVEZISTA

Na osnovu smjernica PPPPNMD, u isto¢hom dijelu zone B, prema Denovitima, planom je predvidena luka nauti¢kog
turizma - marina. Marina, predstavija specijalizovanu turistiCku luku Ciji je akvatorijum prirodno ili vijeStacki zasticen.
Osposobljena je za prihvat i snabdijevanje posade i turista, odrzavanje i opremanje plovila nauti¢kog turizma, sa direktnim
pjeSackim pristupom svakom plovilu na vezu i mogucno3¢u njegovog koriSéenja u svakom trenutku.

Luka u Kumboru planirana je u dijelu akvatorijuma sa relativno povoljnom batimetrijom, namjestu zaklonjenom od vjetrova
(najvecta Sirina zaliva iznosi 10km a minimalna 0.8km). Preporuka je da se zbog konfiguracije morskog dna, marina gradi na
Sipovima i da se dodatno zastiti postavljanjem lukobrana.

Planirani kapacitet marine je 250 mjesta, za plovila razli¢itih gabarita (od ribarskih €amaca do megajahti), &ije se duzine
kre¢u od 8 do 70m. Pored broja vezova, veli¢ina luke je definisana i korisnom povr§inom akvatorijuma za pristajanje plovila
(oko16,18ha). U planu su dati orijentacioni oblik marine i njena unutradnja organizacija, dok ¢e konacni oblik i unutradnja
organizacija zavisiti od razrade projektnog rieSenja. Za objekte u marini nisu definisane gradevinske linije, ve¢ ¢e njihova
lokacija biti odredena u skladu sa specifi€nim potrebama ove namjene.

Luka mora biti opremliena osnovnim tehni¢kim instalacijama (struja, spoljadnje osvjetljenje, pijaca voda, protivpozarna
jedinica, telefon, kanalizacija, podzemni rezervor za gorivo itd.)

Usluge koje ¢e se pruzati usidrenim brodovima ukljuéivace tankovanje goriva i vode, napajanje strujom i komunikacije, a
unutar marine bice stacionirane i specificne usluge kao $to su: lu¢ka kapetanija, carina, obalska straza, policija i ostale
neophodne sluzbe bezbjednosti i sigumosti.

Pored navedenih objekata, u sklopu marine, moze se predvidjeti izgradnja sljede¢ih sadrzaja:

- VIP jahting klub

- Uzletno-sletna rampa za helikoptere (pozicija data u grafickim prilozima nije obavezuju¢a)

- Kancelarija za prodaju,

- Kancelarija za vlasnike vezova,

- Kancelarija za upravljanje i administriranje marinom,

- Kancelarija za regatu,

- Ronilacki klub

- Restoran-bar

- Stanica za pomorski taksi-prevoz

- Carinai grani¢na policija

- Skladiste goriva i stanica za punjenje jahti i Gamaca gorivom

Ukupna BRGP ovih objekata ne treba da bude ve¢a od 1900m2. Maksimalna spratnost objekata unutar marine je P+1.
Minimalna udaljenost objekata od granica susjednih parcela je 3m. Posebnu paZnju treba posvetiti izboru konstrukcije
objekata u sklopu marine. Preporu¢uje se upotreba lakih konstrukcija, zbog Cinjenice da ¢e se marina graditi na Sipovima.
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Na zapadnom kraju kompleksa, uz objekte eksluzivnih plaZnih vila, predvidena je izgradnja manjeg pontonskog privezita,
za potrebe vlasnika vila, ukupnog kapaciteta do 15 vezova, ekvivalenta plovila do 12m, u sklopu kojeg nije predvidena
izgradnja prate¢ih objekata.

Ukupan kapacitet marine i privezista je 265 vezova, i saglasan je okvirnom kapacitetu datom u PPPPN Morsko dobro.

Dodatni uslovi koje treba ispuniti su:

- Maksimalno o&uvanije cirkulacije vode u marini i zadovoljenje uslova oCuvanja Zivotne sredine

- Ostvariti kolsku (kolsko-pjeSacku) vezu - pristup do svih dokova i glavnog valobrana zbog servisnog i interventnog

saobracaja

- Osigurati prolaz obalnog 3etalidta

- Obezbijediti funkcionisanie trajektne linije-gradskog prevoza

- Sve vezove na dokovima snabdjeti vodovodnim i elektro-prikljuécima

- Obezbijediti uredaje za praznjenje sanitarnih uredaja i prikupljanje otpadnih voda sa jahti

- Tankovi za prihvat sanitarnih i otpadnih voda moraju imati dvostruki zid i zaStitu, kako bi se smanjila opasnost od

eventualnog procurivanja i zagadenja zemljidta, povrSinskih i podzemnih voda — sve sanitarne i tehnoloSke otpadne vode iz

objekata marine na obali prikupiti u zajednicki kolektor i evakuisati ih u kanalizacioni sistem nakon prerade

- Atmosferske vode sa zaprljanih radnih povrsina prikupiti u zajednicki kolektor i preko separatora masti i ulja i taloznika

suspendovanih materija odvesti u kanalizacioni sistem

- Objekti koji su u funkciji komplementarnih usluznih sadrzaja za nauticke turiste (smjestaj, ugostiteljstvo i trgovine; lucki

servisni sadrZaji) smjesteni su uz planiranu rivu na urbanistickim parcelama sa namjenom MN.

- U okviru marine moguée je, prema posebnim propisima, izgraditi podzemne rezervoare, odakle bi se obezbijedilo

snabdijevanje jahti i Camaca gorivom (bezolovni benzin i nisko-sumporni dizel). U cilju zastite susjednih objekata i uopste

Zivotne sredine, potrebno je posebnim Elaboratom definisati zone opasnosti i bezbjednu udaljenost, a u skladu sa sliede¢im

zakonima i pravilnicima:

e Zakon o zastiti i spasavanju (“Sluzbeni list Cme Gore", broj 13/2007, 05/08, 86/09 i 32/2011),

»  Zakon o zapaljivim te€nostima i gasovima (“SluZbeni list CG”, br. 26/10 i 31/10),

»  Pravilnik o izgradniji stanica za snabdevanje gorivom motornih vozila i o uskladistenju i pretakanju goriva (“Sluzbeni list
SFRJ, br. 27/71),

e Pravilnik o izgradnji postrojenja za zapaljive tecnosti i o uskladiStenju i pretakanju zapaljivih te¢nosti (“Sluzbeni list
SFRJ”, br.20/71123/71),

»  Pravilnik o tehni¢kim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene platoe za vatrogasna vozila u blizini
objekta povecanog rizika od pozara (“Sluzbeni list SFRJ”, br. 8/95),

Na izradenu tehnicku dokumentaciju za izgradnju podzemnog rezervoara, neophodno je dobiti saglasnost Ministarstva

unutrasnjih poslova.

PuniliSte jahti ¢e servisirati male motorne brodove i jahte srednje veli€ine, ali ne i mega jahte koje ¢e se snabdijevati gorivom

na nekom drugom mjestu.

Na lokaciji skladiSta za gorivo Gija ¢e konacna pozicija | kapaciteti biti definisani posebnim Elaboratom, treba da budu

smjeSteni:

- Podzemni Celi¢ni rezervoari sa duplim plastom

- Istakadi za autocistijerne za punjenje podzemnih rezervoara, sa moguéno3éu istakanja 1 autocistijerne.

- Odzracni cjevovodi za rezervoare sa odzracnim ventilima i prikljuékom za povrat para autocistijerne

- Stajalidte za autocistijene od cca 35 x 3m

- Upuéujute table za zabranu saobraéaja u toku istakanja goriva iz autocistijerni i prilikom otvaranja poklopaca
rezervoara.

- Rigole i slivnici koji zauljenu i kiSnu kanalizaciju odvode u separatore

Na lokaciji koja Ce biti odredena za postavljanje automata za punjenje plovila, planiran je objekat-kucica od oko 45 m2, za

smjestaj opreme i ljudi.

Sve gradevinske mere zastite od poZara treba definisati arhitektonsko-gradevinskim projektom.

Prilikom izgradnje Luke treba u svemu postupiti prema smjernicama nadleZnih resora. Za sve radove na pristanistima,
prethodno se mora konsultovati i traziti miSlienje Instituta za biologiju mora kao i obezbijediti potrebne saglasnosti na
projektnu dokumentaciju

U sastavu marine planirano je i javno pristanite koje ¢e osim priveza brodi¢a omoguéiti i uspostavljanje javne pomorske
veze unutar &itavog akvatorijuma Bokokotorskog zaliva, za potrebe javnog prevoza putnika u toku turistiCke sezone. Taéna
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pozicija pristanista bice definisana projektom marine.

U okviru marine moguce je predvidjeti prostor za heliodrom. Pozicija heliodroma oznafena na grafickim prilozima nije
obavezujuéa.

U sklopu marine, odvojeno od carinskog podrucja, moguce je formirati podrucje slobodne zone i slobodnog skladiSta koje bi
bilo pod carinskim nadzorom, uklju€ujuéi njihov ulazni i izlazni prostor. U slobodnoj zoni i slobodnom skladistu mogu se
obavljati svi industrijski, komercijalni ili usluzni poslovi, pod zakonom propisanim uslovima i uz prethodnu saglasnost
carinarnice.

U sklopu marine moguce je otvaranje slobodne carinske prodavnice, uz prethodno odobrenje Ministarstva finansija. BliZi
postupak i uslove za otvaranje slobodnih carinskih prodavnica propisuje Vlada Crne Gore.

Slika 26: Idejno rjeSenje marine (izvod iz Master plana)

3.1.5.3. PRAVILA ZA PARCELE SA MJESOVITOM NAMJENOM MN

Parcele sa mjeSovitom namjenom u zahvatu DSL-e su: UP42 — UP52 i UP55 - UP86.

PovrSine mjeSovite namjene su povrSine koje su predvidene za stanovanje i za druge namjene koje ne predstavijaju

znagajnu smetnju stanovanju, od kojih ni jedna nije preovladuju¢a. Prema pravilniku o blizem sadrzaju i formi planskog

dokumenta (SI. list Cre Gore broj 24/10), i uslovima definisanim ovom DSL na povrSinama mje3ovite namjene mogu se
predvidjeti:

- Stambeni objekti;

- Objekti koji ne ometaju stanovanje a koji sluZe za opsluZivanje podrudja;

- Trgovina, objekti za upravu, kulturu, Skolstvo, zdravstvenu i socijalnu zastitu, sport i rekreaciju, vjerski objekti i ostali
objekti druStvenih djelatnosti - konferencijski centar, ljetnje pozornice, centar mjesne zajednice sa adekvatnim prate¢im
sadrZajima kao Sto su: pomorski ili nauticki muzej, galerija ili izloZbeni prostori, centar za podvodnu arheologiju,
administracija, otvoreni bazen javne namjene i sliéno, koji sluZe potrebama stanovnika podrucja obuhvacenog planom;

- Ugostiteljski objekti i objekti za smjestaj turista svih vrsta definisanih posebnim Pravilnikom o vrstama, minimalno-
tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (condo hoteli, apart hoteli, vile itd.);

- Privredni objekti, skladita, stovariSta, koji ne predstavljaju bitniju smetnju preteznoj namjeni;

- Objekti komunalnih servisa koji sluZe potrebama stanovnika podrugja;

- Stanice za snabdijevanje motomih vozila gorivom (pumpne stanice), u skladu sa posebnim propisom;

- Parkinzi i garaZe za smjetaj vozila korisnika (zaposlenih i posjetilaca);

- Objekti i mreze infrastrukture

U okviru zona mjeSovite namjene (MN1 do MN5) dozvolieno je ukrupnjavanje parcela, Sto znadi da oblici parcela definisani
u grafitkom prilogu br. 13 Parcelacija i regulacija sa nivelacijom nisu obavezujuci. Dozvolieno je formiranje jedinstvenih
parcela koje se poklapaju sa granicama zona mjeSovite namjene (MN1, MN2, MN3, MN4 i MN5), uz uslov da se ne prelaze
maksimalni dozvoljeni parametri definisani u tabeli 6.6. Prikaz planiranih kapaciteta i urbanisticki pokazatelji po urbanistickim
parcelama, i uz poStovanje gradevinskih i regulacionih linija definisanih u grafickom prilogu broj 13.
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U sluaju ukrupnjavanja parcela, moguce je uraditi idejno rjeSenje za kompletnu urbanisticku parcelu i definisati faznost
realizacije u skladu sa urbanisticko-tehni¢kim uslovima. Za izradu idejnog rjeSenja potrebna je saglasnsot svih potencijalnih
vlasnika zemljiSta koje €ini urbanisticku parcelu. Idejno rieSenje podlijeZe reviziji tehnicke dokumentacije i prdstavija uslov za
dobijanje gradevinske dozvole za faznu izgradnju objekta na dijelu urbanisticke parcele.

U okviru zona MN1, MN2 i na dijelu zone MN3 moguca je izgradnja podzemnih garaza, sa funkcionalno-interaktivnim
prizemljima. lzgradnja podzemnih garaZa moguéa je na kompletnoj povrSini zona odnosno parcela dobijenih
objedinjavanjem nekoliko ili svih urbanisti¢kih parcela u okviru jedne zone. Neophodan broj parking mjesta moguce je
obezbijediti i nadzemnim parkiranjem u okviru vlastite parcele ili na zajednickim nadzemnim parkinzima unutar kompleksa.
Ukoliko se u okviru kompleksa predvida zajedni¢ka podzemna garaza, preporuka je da se za sve objekate koji zajedno sa
njom ¢&ine jedinstvenu tehni¢ko-tehnoloku cjelinu, izradi jedinstveno idejno rieSenje, a da se izgradnja objekata odvija fazno.
Preporuka plana je da se centralna podzemna garaza gradi na kompletnoj povrsini ili na dijelu Zone MN1, na kompletnoj
povrsini zone MN2 i na dijelu zone MN3.

Dio ravnog krova podzemne garaze u zoni MN1 treba da bude dostupan posjetiocima, dok front prema moru (visine 2
etaze) moze biti namijenjen za ugostiteljske i komercijaine sadrzaje (kafeterije, restorane, butike i sl.), a moguce ga je
oblikovati kao sistem arkada/kolonada. Pozicioniranje dijela ugostiteljskih i komercijalnih aktivnosti naspram javnog dijela
hotelskih sadrzaja (wellness&spa, teretana, plazni bar i dr.) ima za cilj da omoguci formiranje interaktivnog fronta i doprinese
uspostavljanju karakteristiénog ambijenta mediteranske ulice (promenade).

Narocito je vazno da se u sistemu pjeSackih povrSina formiraju mikroambijenti karakteristi¢ni za mediteransko podneblje
(skverovi, trgovi, pjacete, skalinade i sl.), koji mogu biti potpuno otvoreni ili djelimiéno ili potpuno natkriveni, i to posebno u
zonama mjeSovite namjene koje gravitiraju marini (MN1, MN2 i MN5 ). Raspored glavnih povrsina za okupljanje pjeSaka
treba da bude takav da omoguéi kvalitetne pjeSacke veze sa javnim dijelom hotelskih sadrzaja (wellness&spa, teretana i
dr.).

U okviru zone, odnosno parcela dobijenih ukrupnjavanjem moguca je preraspodjela BRGP po parcelama, i to na nacin $to
se BRGP na pojedinim parcelama moze povecati ili smanjiti na/za ratun BRGP na drugim parcelama iste namjene, s tim da
ukupna BRGP predvidena za datu lokaciju ne smije biti premasena.

Iznad dijela saobracajnice koja razdvaja zonu MN1 na dva dijela, dozvoljena je izgradnja pjeSackog mosta koji bi povezivao
glavni dio zone MN1 sa marinom, uz uslov da se ne ometa prolaz putnickih i interventnih vozila. U oblikovnom smislu, most
treba da podrazava tradicionalnu arhitekturu mediteranske ulice.

Maksimalna spratnost je 5 etaZa (Po+P+4), sa moguénoSéu duple visine prizemlja (formiranja mezanina) u zoni MN1 i MNS5.

U slu¢aju da se stanica za snabdijevanje gorivom neophodna za funkcionisanje marine, gradi u zoni mjeSovite namjene
(MN5), udaljenost od granica parcele mora biti u skladu sa posebnim propisima.

3.1.5.4. PRAVILA ZA PARCELE SA NAMJENOM STANOVANJE MALIH GUSTINA - SMG

Prema pravilniku o blizem sadrZaju i formi planskog dokumenta (SI. list Cre Gore broj 24/10), povrSine za stanovanje mogu

biti namijenjene za stalno ili povremeno stanovanje. Porodi¢no stanovanje je u objektima do 500m? BRGP-¢, a u cilju

povecanja nivoa luksuza i ekskluziviteta vila, moguca je i ve¢a BRGP od vec¢e od maksimalne dozvoljene.

Na povrSinama za stanovanje malih gustina dozvoljeno je stanovanje maksimalno 120 stanovnika/ha, a pored stambenih

objekata, na njima se mogu planirati i objekti koji ne ometaju osnovnu namjenu i koji sluze svakodnevnim potrebama

stanovnika:

- Trgovina i ugostiteljski objekti, smjeStaj turista, poslovni sadrZaji koji su smjeSteni u prizemljima i mezaninima
stambenih objekata;

- Objekti za upravu, kulturu, kolstvo, zdravstvenu i socijalnu zastitu, sport i rekreaciju i vjerski objekti koji sluze
svakodnevnim potrebama stanovnika podrugja;

- Objekti i mreze infrastrukture;

- Parkinzi i garaZe za smjestaj vozila korisnika (stanara i zaposlenih) i posjetilaca;

- Stanice za snabdijevanje motomih vozila gorivom (pumpne stanice), u skladu sa tehni¢kim propisima.

U DSL-e “Sektor 5” — Kumbor izmjene i dopune, na parcelama sa namjenom stanovanje malih gustina predvida se izgradnja
luksuznih objekata (vila) za individualno (porodiéno) stanovanje u zelenilu. Vile se ftretiraju kao jedinstvene stambene
jedinice. Kao objekti ekskluzivnog stanovanija vile mogu biti ve¢e od 500 m2, s tim da u tom sluéaju tehnicka dokumentacija
podlijeZe reviziji, odnosno propisima koji se odnose na stambene objekte veée od 500m2. Maksimalna spratnost ovih
objekata je P+2, a moze biti i manja.
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Moguca je izgradnja viSe razli¢itih tipova vila ili nekoliko tipova koji ¢e se ponavljati, uz obavezu da se prilikom izrade
projekata vodi raéuna o njihovim medusobnim prostorno-funkcionalnim odnosima. Preporuka je da se za pojedine grupacije
vila projekti rade sinhronizovano.

U cilju uspostavljanja kvalitethog ambijenta, sugeriSe se da navedene grupacije imaju prepoznatljiv autorski pe€at tj. da sve
vile u okviru jedne grupacije nose jedinstvena arhitektonska obiljeZja. Ukoliko ova opcija bude odgovarala Investitoru, za sve
navedene pojedinaCne grupacije moguca je izrada jedinstvenog arhitektonskog projekta.

Pored osnovnog objekta, na parcelama je moguca izgradnja otvorenih bazena, terasa i pergola Cija povrina ne ulazi u
obracun ukupne BRGP.

Dozvoljeno je ogradivanje parcela transparentnim i Zivim — zelenim ogradama.

Parkiranje rjeSavati u sklopu parcela, a prema uslovima iz poglavlja Saobracaj.

Za parcele sa namjenom SMG vaze sljedeci urbanisti¢ki parametri:

- Maksimalni indeks zauzetosti na nivou parcele ...............cc.ocovvvvieeenn, 0,27
- Maksimalni indeks izgradenosti na nivou parcele.............cccccovvvennnenn. 0,53
- Maksimalna spratnost............ccooiiiieiiiie e P+2
- Minimalna udaljenost od ivica parcele...........cccccoevvvveeeieiiiiieeee e 3.0m

U cilju povecanja nivoa luksuza dozvoljava se ukrupnjavanje urbanistickih parcela, pri ¢emu se zadrzavaju parametri
zauzetosti, spratnosti i izgradenosti koji vaze za ovu namjenu.

Kompletna zona stanovanja malih gustina podijeliena je na 5 podzona SMG1 do SMG5 od kojih je moguée formirati
jedinstvene urbanisticke parcele, za koje vaze maksimalni parametri definisani u tabeli 6.6. Prikaz planiranih kapaciteta i
urbanisticki pokazatelji po urbanistickim parcelama, i uslovi regulacije definisani u grafickom prilogu broj 13.

U sluaju ukrupnjavanja parcela, moguce je uraditi idejno rjeSenje za kompletnu urbanisticku parcelu i definisati faznost
realizacije u skladu sa urbanisticko-tehnickim uslovima. Za izradu idejnog rjeSenja potrebna je saglasnsot svih potencijainih
vlasnika zemljista koje €ini urbanistiCku parcelu. Idejno rjeSenje podlijeZe reviziji tehni¢ke dokumentacije i predstavlja uslov
za dobijanje gradevinske dozvole za faznu izgradnju objekta na dijelu urbanisticke parcele.

Odreden broj vila, prije svih vile neposredno uz obalu i one koje gravitiraju parceli na kojoj je predvidena izgradnja turistickog
naselja, moze funkcionisati kao sastavni dio ponude hotela, {j. njima moze upravljati buduéi hotelski operater.

Arhitektonsko oblikovanje vila moze biti u duhu savremenih (teku¢ih) arhitektonskih struja, a moze se bazirati na
interpretaciji (ne i citiranju!) tradicionalnih formi.
Krovovi objekata mogu biti kosi (dvovodni i viSevodni), maksimalnog nagiba do 339, ili ravni, koji mogu biti zatravnjeni.

3.1.5.5. PARCELA ZA CRKVU (namjena Vjerski Objekti)

Na parceli sa namjenom vijerski objekti planirano je izvodenje sanacionih i konzervatorsko-restauratorskih radova na objektu
crkve Svete Nedjelie, u postoje¢im gabaritima, a u ciliu prezentovanja kulturno-istorijskih, arhitektonsko-ambijentalnih i
umjetnickih vrijednosti ovog zna€ajnog sakralnog kulturnog dobra. Prilikom izvodenja ovih radova treba integraino tretirati i
prostor — trg oko crkve. Imajuci u vidu da se uz crkvu ranije nalazilo groblje, predvida se da se postoje¢a grobna mjesta
(ukoliko se utvrdi da ih na lokaciji ima) smjeste u kriptu, u okviru parcele. Nije predvideno da se groblje proSiruje otvaranjem
novih grobnih mjesta.

Prije preduzimanja radova na zastiti i sanaciji crkve, neophodno je pribaviti konzervatorske uslove za izradu projektne
dokumentacije-konzervatorskog projekta, i saglasnost na istu, od strane organa nadleznog za zastitu kulturnih dobara,
shodno €l. 102. i 103. Zakona o zatiti kulturnih dobara (SI. List CG, br 49/10).

3.1.6. POVRSINE ZA PEJZAZNO UREDENJE

PovrSine za pejzazno uredenje javne, ograniCene i specijalne namjene, kao i pravila za njihovo uredenje, opisane su u
poglavlju 4. 5 Slobodne i zelene povrSine za pejzazno uredenje.

3.1.6.1. PRAVILA ZA UREDENJE OTVORENIH JAVNIH POVRSINA

Planom se predvida ruSenje - uklanjanje svih postojecih objekata koji se nalaze na parcelama predvidenim za otvorene
javne povrSine. |zuzetak predstavija objekat Crkve Svete Nedjelje na kojem je potrebno izvesti sanacione i konzervatorske
radove.

U okviru neke od povrsina za uredenje javne namjene predvideno je uredenje terena i postavljanje memorijalnih eksponata
evidentiranih na prostoru bivSe vojne kasarne (skulptura - spomenik palim vazduhoplovcima hidrobaze Boke Kotorske, koji
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treba premjestiti sa postojece pozicije i restaurirati, biste, spomen ploe, mozaici i dr.), a u cilju prezentacije vojnog -
kulturnog naslieda (vojske Kraljevine Jugoslavije, JNA, Vojske SR Jugoslavije, Vojske Srbije i Crne Gore, Vojske Cre
Gore). Dozvoljena je izgradnja nadstre3nice, u cilju bolje zastite eksponata. Posebnu paznju treba posvetiti izboru materijala
za poploganie i osvjetljenju.

Pravila za uredenje djelimi¢no uredenog kupali$ta DUK

Zbog karakteristiéne konfiguracije obale, sva djelimiéno uredena kupaliSta su planirana kao betonske i mjeSovito nasute
plaze. Ova kategorija obuhvata povrSine betonskih plaZa i nasutih plaZa koje su izmedu betonskih.Ovakve plaze su
predvidene iz razloga $to je, prema analizama radenim za potrebe planske dokumentacije starijeg datuma, na ovim
mjestima utvrdeno konstantno ispiranje materijala. Kroz izradu projekine dokumentacije treba provjeriti poziciju novih
betonskih plaza i poziciju plaza koje se nasipaju Sljunkom ili izvode od montaznih elemenata. Potrebno je voditi raduna da
se povrsine za betoniranje svedu na najmanju moguéu mjeru, a da se uz to obezbijedi valjana zastita plaze od erozije.

U Planu je predloZzena maksimalna linija nasipanja obale (izmjena obalne linije) koju treba dodatno provjeriti kroz izradu
studije — projekta nasipanja obale i procjenu uticaja na zivotnu sredinu. U tom smislu, kao obaveza se nalaze ofuvanje
kontinuiteta obale u Sirini od min 6m i obezbjedivanje povrdine plaza ekvivalentne ili $to pribliznije onoj datoj u bilansu
povrsina, pa se daje moguénost uredenja plaza i na dijelu parcele predvidene za izgradnju turistikog naselja.

Nakon izgradnje plaza bice potrebno utvrdivanje — reambulacija novonastale obalne linije od strane nadleznih sluzbi
(Zavoda za hidrometeorologiju i seizmologiju, Uprave za nekretnine, resornih ministarstava i dr.)

Djelimi¢no uredena kupali$ta u potpunosti ispunjavaju organizacione i higijenske uslove propisane za uredena kupalista
(svlaionice,tuSevi toaleti, kante za otpatke i redovno odrZavanje), a djelimiéno bezbjedonosne i infrastrukturne uslove.

Sa vodene strane kupalidta, na udaljenosti od 100m od linije obale, prostor uredenog i izgradenog kupaliSta mora biti vidno
ograden bovama koje su medusobno povezane.

U ogradene prostore kupalidta i na udaljenosti 200m od obale, zabranjen je prilaz gliserima, a naudaljenosti 150m od obale,
zabranjen je prilaz ¢amcima, jedrilicama, daskama za jedrenje, skuterima i sl.

Zabranjuju se bilo kakve neplanske intervencije na kupalistima (donoSenje i deponovanje gradevinskog i drugog
materijala,odvozenije $ljunka i kamena sa plazaii sl.)

Gradnja objekata i postavijenje privremenih objekata

Na parcelama sa namjenom DUK dozvoliena je gradnja i postavijenje objekata u skladu sa Pravilnikom o uslovima koje
moraju ispunjavati uredena i izgradena kupalista (SI. List CG, br. 20/08, 20/09, 25/09, 04/10, 61/10, 26/11). Na parceli DUK3
je moguce izgraditi pergola ili priviemeni ugostiteljski objekat u funkciji plaZe. Priviemeni objekti su infrastrukturni punktovi
(sadrze kabine za presviagenje, tueve, toalete i Sank-bar).

U skladu sa uslovima PPPPN "Morsko dobro" za hotelska kupalista, kupaliste moZe biti produzeni lobi hotela i na njemu
mogu biti organizovani bazeni, sportski i rekreativni sadrzaji sa animatorskom sluzbom i ugostiteljskim uslugama.

Javnost kori¢enja kupalista:

Imajuci u vidu da je u zahvatu Izmjena i dopuna DSL Sektor 5 prostor koji je planom namijenjen za plazu u cjelini dat u
zakup Investitoru, preporuka plana je da se za hotelsku plazu obezbijedi povrsina prema standardu 10m? plaze/krevetu a da
ostatak plaza bude javne namjene.

Pravila za uredenje i izgradnju pristanista-namjena L

Pristaniste treba graditi u skladu sa propisanim tehni¢kim rjeSenjima i uslovima plovidbe.

Pristanista su izgradeni djelovi lu¢ko-operativne obale koja obezbjeduje uslove za vez plovila i obavljanje jednostavnih luckih
operacija (ukrcaj i iskrcaj putnika i manjih koli€ina pakovnih tereta).

PristaniSta su javni izgradeni djelovi obale malih kapaciteta. Planom se dozvoljava pristaniSte na poziciji kojaje utvrdena u
prethodnoj planskoj dokumentaciji (vaze¢oj DSL).

Izgradnju pristaniSta treba obavljati uz poStovanje sljedecih preporuka:
«  PreporuCuje se upotreba pontonske konstrukcije
¢ Dozvoljava se manje pove¢anje planom odredene povrsine za pristaniSte u akvatorijumu, u skladu sa Master
Planom Investitora koji je prihvacen kao osnov za izradu izmjena i dopuna DSL.
e Prilikom izgradnje pristanista treba u svemu postupiti prema smjernicama nadleznih resora. Za sve radove,
prethodno se mora konsultovati i traZiti misljenje Instituta za biologijumora kao i obezbijediti potrebne saglasnosti
na projektnu dokumentaciju.
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»  Na povrSini sa namjenom pristaniste -L nije dozvoljena gradnja i postavijenje objekata.
3.2. MJERE ZASTITE PRIRODNOG | KULTURNOG NASLJEDA

Za potrebe izrade smjernica — mjera zastite prirodnog i kulturnognasljeda, koriS¢ena je sliede¢a dokumentacija, dostavljena

za potrebe izrade DSL “Sektor 5” - Kumbor:

- Prostorni plan podrucja posebne namjene za Morsko dobro (Kotor - Podgorica, 2007.),

- Zakon o zastiti prirode (SI. list RCG, br. 36/77, 39/77,2/89, 29/89, 39/89, 48/91, 17/92, 27/94),

- Zakon o zastiti kulturnih dobara (SI. list CG, br. 49/10),

- Lista zasti¢enih podrucja Crne Gore (prema Zakonu o zastiti prirode),

- Smjernice za zaétitu i razvoj podrucja u obuhvatu"Sektor 5 " PPPPNMD (Ministarstvo kulture),

- Popis arheoloskih zona i arheoloskih lokaliteta za opstinu Herceg Novi

- Preliminami izvje$taj zastitnog arheoloSkog istrazivanja Crkve Svete Nedjelie u Kumboru, br. 02 — 1052, septembar
2013. (Centar za konzervaciju i arheologiju Crne Gore, Cetinje — podruéno odjeljenje Kotor)

U skladu sa uputstvima Ministarstva kulture (01-1312/75, Podgorica,22.11.2010.) i dopisom br. 80702-7302/13-sl.
Ministarstva odbrane Crne Gore, propisuju se sliedece konzervatorske smjemice:

- Obavezno je ocuvanije i zastita crkve Svete Nedjelje sa njenim dvoriStem i okruzenjem;

- Preporucuje se arheoloSko praéenje zemljanih i podmorskih radova, radi utvrdivanja eventualnih ostataka tvrdave
Vrbanj, antickog grada Stoli i pokretnih nalaza od znacaja za arheoloSku nauku;

- U najvetoj mjeri oCuvati ogradeni parkovski prostor na juznoj strani zgrade Vojne komande,karakteristike obale,
prirodne vodotokove, razvijena stabla i raznovrsnu ukrasnu vegetaciju;

- Predvidjeti uredenje obale u skladu sa tradicionalnom arhitekturom priobalnih naselja Boke Kotorske.

Potrebno je preduzeti mjere zaStite i obnove spomenika palim pripadnicima nekadaSnje Hidroplanske baze
Pomorskog vazduhoplovstva Kraljevine Jugoslavije. Spomenik palim hidroavijati€arima Trece hidroplanske komande
Kraljevine Jugoslavije u Kumboru podignut je 1939. “Na spomeniku su imena 28 poginulih hidroavijatiCara iz cijele
bivSe Jugoslavije koji su u trenutku pogibije bili rasporedeni u ovoj komandi, pa je ovo memorijalno obilieZje od
znaCaja za viSe drzava. Spomenik u Kumboru je najstariji vazduhoplovni spomenik podignut na prostoru bivse
Jugoslavije.

Hidroplansku bazu u Kumboru osnovala je i izgradila 1914. godine tadaSnja Ratna mornarica Austro-Ugarske, a u
Kraljevini Jugoslaviji Kumbor je bio baza Trece hidroplanske komande, najjaceg dijela jugoslovenskog Pomorskog
vazduhoplovstva.

Slika 27: Spomenik, izgled iz 1940. godine Slika 28: Sadasnje stanje

Spomenik je u znacajnoj mjeri devastiran i zapusten.

Predlaze se njegova obnova i izmjeStanje na neku od otvorenih javnih povrSina predvidenih za uredenje, u saradnji
sa nadleznom sluzbom opstine Herceg Novi.

Pored ovog, na neku od otvorenih javnih povrSina treba premjestiti i Spomenik vodnicima Mustur Branku i Paji¢
Ljubomiru, iz 1956. godine. Prije izmjestanja potrebno je dobro izuditi arhitektonsko-gradevinski sklop ovog spomenika, i
to posebno piramidalnog betonskog dijela, oblozenog kamenom, i postolja izgradenog od betonskih i kamenih ploca,
nakon Cega bi se izradio arhitektonski snimak objekta. Svaki kamen treba oznaiti identifikacionim brojem, koji ¢e
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odgovarati broju na crtezu. Obiljezavanje treba uraditi pazljivo da se kamen ne bi trajno oStetio. Nakon demontiranja
sve kamene blokove i betonske ploe potrebno je poloZiti po numerickom redu na ravnu paletu, a potom bezbjedno
uskladistiti do ponovnog postavljanja na novoj lokaciji. Posebnu paznju treba pokloniti odabiru odgovarajucih maltera,
otpornih na uticaj morskog okruZenja.

3.3. MJERE ZASTITE OD ELEMENTARNIH | DRUGIH NEPOGODA

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti od elementarnih nepogoda (SI. list RCG br.
57/1992) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda (SI. list RCG br. 8/1993).

Osnovna mijera civilne zastite je izgradnja sklonista u skladu sa Pravilnikom o tehni¢kim normativima za izgradnju sklonista
(Sl. list SFRJ br. 55/83).

Pored mjera zatite koje su postignute samim urbanisti¢kim reSenjem, ovim uslovima se nalazu obaveze prilikom izrade
tehnic¢ke dokumentacije, kako bi se ostvarile sve potrebne preventivne mjere zastite od katastrofa i razaranja.

Radi zastite od elementarnih i drugih vecih nepogoda, zbog konstatovanih nepovoljnosti inZzenjersko-geolo$kih, hidroloskih i
seizmi¢kih uslova tla, sva rjeSenja za budu¢u izgradnju i uredenje prostora moraju se zasnivati na nalazima i preporukama
PPO Herceg Novi.

Neophodno je sprovesti dodatna geotehnicka istaZivanja radi konstatovanja geomehanickih i hidroloSkih svojstvava tla, kao i
drugih elemenata relevantnih za temeljenje objekata, postavljanje saobra¢ajnica i objekata komunalne infrastrukture.

Zbog visokog stepena seizmicke opasnosti sve proradune seizmicke stabilnosti izgradnje zasnivati na posebno izradenim
podacima mikroseizmicke rejonizacije, a objekte do opsteg interesa, sraCunati na 1 stepen seizmicke skale veci od opste
seizmi¢nosti kompleksa.

Radi smanjenja opasnosti od poremecaja postojece ravnoteze stanja stabilnosti tla, kao i aktiviranja potencijalnih klizista,
terene ocijenjene kao nestabilne i uslovno stabilne ne treba koristiti za izgradnju objekata bez prethodnih sanacionih
zahvata.

Za komunalne instalacije, naro€ito vodovod i elektromrezu, potrebno je obezbijediti snabdijevanje iz najmanje dva izvora.
Postoje¢a komunalna infrastruktura je planirana tako da su svi vodovi dostupni i prije ruSenja objekata, o &emu treba voditi
raéuna prilikom rekonstrukcijei postavljanja novih vodova.

Pri planiranju saobracajne mreZe i objekata koji zahtijevaju vece intervencije u tlu (dubina veca od 2 metra), potrebno je
izvesti odgovarajuce sanacione radove, a posebnu paznju treba pokloniti mjerama za biolosko konsolidovanje tla
ozelenjavanjem.

Dispozicijama objekata, saobra¢ajnica i uredenjem slobodnih povr3ina urbanisticko rjeSenje obezbjeduje efikasnu
intervenciju svih komunalnih vozila, o ¢emu treba posebno voditi raCuna pri izradi tehnicke dokumentacije.

U pogledu gradevinskih mjera zastite svi objekti supra- i infrastukture treba da budu projektovani i gradeni u skladu sa
vazec¢im tehnickim normativima i standardima za odgovarajuéi sadrzaj.

Svi drugi elementi koji se ti€u zastite materijalnih dobara i stanovnika treba da budu u skladu sa vazecim propisima o zastiti
od elementarnih nepogoda i poZara, tako da je za svaku gradnju potrebno pribaviti uslove i saglasnost nadleZnih op&tinskih i
drzavnih organa na tehni¢ku dokumentaciju i izvedeni objekat.

Seizmicki hazard

Zemljotresi predstavljaju opasnost u mnogim djelovima svieta a smanjenje rizika od zemljotresa podrazumijeva
koriSCenje znanja, metoda, i podataka iz razli¢itih oblasti, ukljuéujuci geonauku, inZenjering, planiranje za vanredne
situacije, odgovor na katastrofe, osiguranje i ekonomiju.

Seizmi¢ki hazard je budu¢a, eventualna opasnost od zemljotresa koji predstavija kvantifikaciju razliCith efekata
terena, na odredenom mjestu izazvanih zemljotresom, i vierovatnocu da Ce ovi efekti premasiti odredeni nivo. Seizmicki
hazard je specifiCan za lokaciju, to jest, on je razli¢it na svakoj pojedinaénoj lokaciji, a u zavisnosti od lokacije terena i
svojstava tla na samoj lokaciji. Karte seizmi¢kog hazarda su osnovna podloga za inZenjere, urbaniste i druge stru¢njake za
aktivnosti smanjenja, odnosno upravljanje seizmickim rizikom.

Ocjena potencijalne seizmicke opasnosti na lokaciji, seizmi¢kog hazarda, proizlazi iz njenih seizmogeoloskih karakteristika
koje predstavljaju sumarni efekat morfoloskih, geoloSkih, tektonskih i inzenjersko-geoloSkih karakteristika Sireg prostora
Sektora 5.

Za numeri¢ko izraZzavanje parametara seizmickog hazarda koristi se ve¢i broj metoda zasnovanih na razli¢itim postupcima i
uslovima neophodnim za njihovu realizaciju. Seizmi¢kim hazardom se opisuje veli€ina i nacin oscilovanja tla na lokaciji bez
opisa posljedica tog oscilovanja. Dva su osnovna pristupa definisanju hazarda: deterministicki i probabilisticki.
Probabilisticko definisanje seizmitkog hazarda oznagava hazard kao vjerovatnoéu da ¢e odredeni parametar kretanja tla (
brzina, ubrzanje ili pomjeranje) u toku zemljotresa dosti¢i ali ne i prevaziéi zadati nivo u okviru unaprijed izabranog
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vremenskog perioda. Na taj nacin seizmicki hazard se definide sa tri medusobno zavisna parametra: amplitudom kretanja,
vjerovatnotom pojave definisanog dogadaja i vremenom u kome se ovaj dogadaj ofekuje. Pri tome treba praviti razliku
izmedu vremenskog perioda za koji se definiSe dogadaj, zadate magnitude i vijerovatnoce, s jedne strane i povratnog
perioda konkretnog dogadaja sa druge strane. Povratni period je vrijeme za koje se prosjeCno pojavijuje zemljotres
odredene magnitude. Probabilisti¢ko definisanje hazarda je prethodni uslov za primjenu Evropskih normi projektovanja EC-
8-1.

Seizmicki hazard za teritoriju Crne Gore definisan je u viSe navrata primjenom razli¢itih metodolo$kih pristupa. Znacajno je
pomenuti neke od postojecih seizmolo$kih podloga, koje su u upotrebi:

1. Karta seizmicke rejonizacije teritorije Crne Gore (1982. godina),

2. Serija priviemenih seizmolo3kih karata (1987. godina),

3. Seizmi¢ki hazard u sklopu Prostornog plana Crne Gore (1988. godina),

4. Seizmicka mikrorejonizacija urbanih povrSina svih opstina Crne Gore (1984.-1988. godina) i

5. Seizmi¢ki hazard za potrebe novog Prostornog plana Crne Gore (2005. godina).

Karta seizmickog hazarda je sumarni graficki prikaz prostorne distribucije oéekivane seizmicke treSnje na lokaciji. Detaljnost
karte primarno zavisi od detaljnosti karte lokalnog tla (karte seizmickog zoniranja—podloge planova, karte seizmi¢kog
mikrozoniranja-podloge za proraéun konstrukcija).

Na seizmoloskim kartama 1-5 prikazan je hazard vezan za povrSinu terena. Na kartama hazarda 1-4 su prikazani oekivani
makroseizmicki intenziteti na povrsini terena za karakteristi¢no tlo. Pojam karakteristiénog tla- “Srednje tlo” za podrucje Crne
Gore utvrdeno je posebnim, vrlo opseZnim viSegodisnjim seizmickim refrakcionim istrazivanjima na urbanim prostorima svih
cmogorskih opdtina, a definisano je na sliede¢i nacin: sa litoloSkog aspekta, srednje tlo Crne Gore odgovara glinovito-
pjeskovito Sljunkovitom tlu, djelimi¢no vezanom do slabije vezanom (kre¢njaci, dolomiti i sl.), sa brzinom longitudinalnih
seizmickih talasa od 1760 m/s, odnosno transverzalnih talasa od 740 m/s, sa srednjom gustinom od 1.9 t/m3 i prosjecnom
dubinom podzemne vode od 10 metara.

Na kartama mikrorejonizacije urbanih povrina hazard je prikazan za konstruisane reperezentativne geodinami¢ke modele
na lokaciji tako da ukupni hazard odraZava bitan uticaj lokalnog tla. Dobro je poznato da lokalni uslovi tla mogu znacajno
uticati na amplitudu, frekventni sastav i trajanje kretanja tia, a samim tim i da vrSe presudan uticaj na ozbiljnost Stete
izazvane zemljotresom. Amplifikacija koja poti¢e od tipa lokalnog tla odredena je geoloSkim karakteristkama kao $to su
starost, litoloSki sastav, povezanost tla i debljina sloja

Parametri geodinamickih modela definisani su na osnovu opseZnih istraZivanja metodama koje su pogetkom osamdesetih
bile dostupne.

Rezultati seizmicke mikrorejonizacije urbane povrsine grada Herceg Novi obuhvatili su i prostor lokacije Sektor 5. Na slici
su prikazani rezultati, a u legendi su parametarski i deskriptivno opisani geodinamicki modeli.

Slika 29. Priviemena seizmolo$ka karta SFRJ (dio za Crnu Goru), 1987; b. Karta seizmicke rejonizacije teritoriie Cre Gore,
1982.
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Slika 30. Karta seizmicke mikrorejonizacije urbanog podrucja Herceg Novi prostorni dio sa lokacijom Sektora 5

Na lokaciji su, prema ovoj karti, zastupljeni geodinamiéki modeli sa nestabilnim tlom u uslovima dinami€kog djelovanja
zemljotresa. Podaci sa ove karte se mogu primjenjivati samo uslovno u fazi planiranja jer su metode proraCuna
probabilistickog hazarda baziranog na kompletnim, deklasterizovanim katalozima sa unificiranom magnitudom wu
meduvremenu postale standard.

Savremeni evropski standardi koji se mogu paralelno primjenjivati sa pozitivnim propisima Crne Gore kao podlogu za
procjenu hazarda koriste probabilisti¢ku kartu hazarda. U okviru BSAP projekta NSTP kojim je rukovodio predstavnik Crne
Gore konstruisana je metodom prostorno uprosjeéenog hazarda karta za povratni period od 475 godina prikazana na slici
31. Prema prikazanoj karti nivo seizmi¢kog hazarda na lokaciji je od 0.34g do 0.38g.

Po EC-8-1 ulazni parametri za seizmicku analizu izvedeni su iz uslova da se objekat, prosjecnog vijeka eksploatacije od 50
godina, ne srusi, Sto odgovara seizmickom dejstvu sa rizikom dogadanja, odnosno vjerovatnoom prevazilazenja od 10% u
periodu od 50 godina. Ovaj zemljotres ima povratni period dogadanja od Tncr= 475 godina. Drugi uslov sadrzan je u
zahtjevu da se ograni¢ena oStecenja mogu javiti samo kao posljedica dejstva zemljotresa koji se sa rizikom dogadanja od
10% pojavljuje u periodu od 10 godina, odnosno zemljotresom koji ima prosjeCan povratni period od 95 godina. Seizmicko
dejstvo izrazava se preko referentnog maksimalnog horizontalnog ubrzanja osnovnog tla agR koje odgovara povratnom
periodu Tncr seizmickog dejstva od 475 godina. Osnovno tlo pri tome odgovara tlu tipa A po EC-8-1, pa je to tlo koje u
posljednjih 30m do povrsine terena ima prosjecnu brzinu prostiranja smicucih elasticnih talasa od vs30=800 m/s.

Odgovor lokalnog tla na ofekivani seizmicki uticaj na lokaciji generalno je obuhvacen pozitivnim propisom za protivtrusno
projektovanje sa tri opisna tipa tla, dok EC-8-1 (CEN, 1998) uvodi u primjenu sedam tipova lokalnog tla (A, B, C, D, E, S1,
S2). Dok se za tipove tla S1i S2 sprovode posebna istrazivanja za definisanje elastiénog spektra odgovora za ostalih pet
tipova lokalnog tla dovoljno je poznavanije faktora lokalnog tla i odgovaraju¢eg horizontalnog i vertikalno normalizovanog-
propisanog spektralnog oblika.

EC-8-1 definiSe dva razliita oblika Elasticnog Spektra Odgovora: tip 1 za regione sa Ms magnitudom ve¢om od 5.5,
odnosno tip Il za magnitudu manju od 5.5. Granica Magnitude 5.5 za dubine hipocentra do 10 km odgovara intenzitetu
zemljotresa od VIII skale EMS odnosno pojavi prvih ruSenja objekata povredljivosti A klase. Ova granica takode predstavija
granicu niske i umjerene seizmi¢nosti.

Reprezentativni_geodinami¢ki model lokalnog tla (iznad osnovne stijene do nivoa fundiranja temeljenih stopa), odnosno do
usvojene povrSine terena, preliminarno je definisan na osnovu litostratigrafskog sastava i opisa iz rezultata seizmicke
mikrorejonizacije i odgovara po naSem Pravilniku srednjem tlu a po evrokodu tlu tipa E.

Spektalni oblik | tipa treba primjenjivati u proraCunu konstrukcija na dejstvo zemljotresa.

Okvirni parametri za projektovanje u fazi planiranja po evrokodu su:

agR =0.34g do 0.38q tlo tipa E faktor tla 1.4 spektar Tipa 1
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Slika 31. Karta seizmic¢kog hazarda za vjerovatnocu prevazilazenja od 10% u 50 godina odnosno povratnog perioda od 475
godina izraZena u jedinicama gravitacionog ubrzanja http.//www.wbalkanseismicmaps.org/index.php/seismic-hazard-maps
Pored seizmickog, u ovoj regiji su prisutni hazardi i od drugih geoloskih procesa, kao Sto su velika klizenja tla i likvifakcija tla
u dinamickim uslovima.

Seizmicki rizik

Zemljotresi su najve¢a prirodna opasnost, koja dovodi do gubitka Zivota i ekonomskih gubitaka uslied oSteenja na
objektima i privredi. Za ljude koji zive u oblastima izloZzenim jakim zemljotresima, upravijanje rizikom je jedan od
prioriteta. Nizak kvalitet starih, od kamena zidanih konstrukcija predstavija realni rizik u zonama visoke seizmicke
opasnosti na teritoriji priobalja. Potvrda su velike materijalne Stete i ljudske Zrtve upravo u objektima ovog tipa tokom
dogadanja Crnogorskog zemljotresa 1979. Godine. Za definisanje rizika neophodno je definisanje relacija izmedu
intenziteta zemljotresa i obima Steta na objektima.

Seizmicki rizik je efekat seizmitke opasnosti-hazarda na stanovnistvo, objekte i teren, a analiza seizmickog rizika, je osnov
za formulisanje generalnih strategija o planiranju zastite i odbrani od zemljotresa koje obuhvataju periode prije zemljotresa,
neposredno posle njegovog dogadanja, kao i period obnove. Rizik od zemljotresa je pitanje javne sigurnosti koje zahtijeva
odgovarajuce mjere i sredstva upravljanja rizikom s ciliem da se zastiti imovina, stanovnistvo, infrastruktura, prirodna
sredina i kulturno nasliede. Cilj procjene seizmickog rizika je hipoteticki, kvantitativni opis posljedica seizmi¢kog dogadaja na
odredenom geografskom podruéju u odredenom vremenskom periodu. Efekti koji se na osnovu dogodenih zemljotresa
mogu predvidjeti su fizicka oSecenja objekata, ljudske Zrtve, potencijalni ekonomski gubici usljed direktnih Steta kao i
indirektni ekonomski gubici izrazeni kroz gubitak proizvodnih kapaciteta i prekida u poslovanju, gubitak kriti¢nih funkcija u
drustvu (zdravstvene i socijalne ustanove, vatrogasne jedinice, komunikaciona i transportna mreza, snabdijevanje vodom)
kao i gubitak drugih institucionalnih i organizacionih funkcija.

Seizmicki rizik je kombinacija uticaja seizmi¢kog hazarda i ranjivosti struktura i sistema na nekom prostoru i posljedica
njihovog ostecenja

Rizik=Hazard x Povredljivost,

pri ¢emu je seizmicka povredljivost — vulnerability stepen do kog je vjerovatno da posebna struktura ili sistem ne pretrpi
oStecenja kada je izloZzen odredenim seizmickih efekatima. SeizmiCka povredijivost je svojstvena karakteristika objekta ili
sistema i zavisi od primijenjenih mjera protivtrusne gradnje prilikom proraCuna njihove konstrukcije.

Povecanjem seizmicke otpornosti smanjuje se seizmicki rizik jer je seizmicki hazard dogadaj na €iju jaCinu ne moZzemo da
utiemo.
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Zavisno od usvojene metodologije, seizmicki rizik se moze iskazati kroz: o&ekivani broj Zrtava, oCekivane materijalne gubitke
izrazene u nov&anim jedinicama, oCekivani nivo i distribuciju oSte¢enja odredenih tipova zgrada, infrastrukturnih objekata i
sl.

Rezultati seizmolo3kih istraZivanja, naroCito poslije katastrofalnin zemljotresa u Evropi i svijetu, ukazali su na potrebu
detaljnije klasifikacije objekata prema parametrima koji imaju najvie uticaja na ocekivani tip i obim oSte¢enja. Evropska
Makroseizmicka Skala EMS-98 obuhvata 4 tipa objekata (zidane, armiranobetonske, &eliéne i drvene) i 6 klasa povredijivosti
od A do F ¢ime, na do sada jedinstven nacin, daje mogucnost razliéitim tipovima objekata da budu u procjeni tretirane na isti
na€in (npr. masivan kamen i nearmirani zid od opeke sa meduspratnom konstrukcijom od armiranog betona. MSK-64
skalom su obuhvacene tri klase zgrada prema nacinu gradnje.

Uz jedinstvenu klasifikacuju objekata i o5tecenja moguce je koriS¢enje rezultata makroseizmickih opservacija za procjenu
Steta i procjenu mogucih efekata buducih zemljotresa. Postupak ekstrapolacije ovih podataka ka buduéim dogadajima u
procesu izrade scenarija zemljotresa ima kljuéni znaCaj za smanjenje seizmiCkog rizika tj. Steta od zemljotresa.
Potreba za unificiranim pristupom definisanju Steta od zemljotresa u Evropi je rezultirala opservacionim Makroseizmickim
metodom koji je izveden iz definicije Evropske Makroseizmike Skale EMS-98. Na taj nacin Stete od zemljotresa su
definisane jedinstvenim principima, rezultati seizmolo$kih makroseizmickih istraZivanja i definisanja Steta od zemljotresa
su uporedivi i komplementarni.

Usvajanjem iste tipizacije objekata i Steta, sa uklju¢ivanjem svih zastupljenih tipova objekata, moguce su brze preliminarne
procjene rizika kao finansijskog ekvivalenta moguéih/nastalih Steta od zemljotresa.

Seizmicki rizik na lokaciji Sektora 5 se propisanim pravilima gradnje dovodi na prihvatljiv nivo o$tecenja. Pri seizmickom
hazardu sa povratnim periodom od 475g nijesu dopustena teSka konstruktivna oStec¢enja objekata Cija se gradnja planira a
pri hazardu za povratni period od 95 godina dopustena su samo ograni¢ena oSteCenja kojima se ne ugroZava funkcija
objekata.

Prema istraZivanjima povredljivosti objekata u region, u zavisnosti od mjera seizmicke zastite koje ¢e biti primijenjene pri
gradnji objekata na intenzitetu od 1X stepeni na povrsini terena odnosno koti fundiranja, od ukupnog broja objekata na
lokaciji mogu se pojaviti sliedeci stepeni ostecenja:

e DG1-Stepen 1. Zanemarljivo malo do jedva osjetno oStecenje (bez oStecenja nosece konstrukciie); «tanke
prsline u malteru na okvirnim elementima i pregradnim zidoviman.

e DG2-Stepen 2. Umjereno oSteCenje (neznatno oStecenje nosee konstrukcije, umjereno oStecenje nenosece
konstrukcije); «jedva vidljive prsline na stubovima i gredama; opadanje maltera na spojevima visecih zidnih okvira;
prsline na pregradnim zidovima; opadanje maltera i krtih obloga sa nekih djelova zidovan.

e DG3-Stepen 3. Znatno do jako oStecenje (umjereno oStecenje) nosece konstrukcije jako oStecenje nenosece
konstrukcije); «pukotine na stubovima uz odvajanje komada betona; pukotine na gredaman.

«  DG4-Stepen 4. Vrlo jako oStecenije (jako oStecenje nosece, vrlo jako oStecenje nenosece konstrukcije); «ozbiljno
oSteCenje na spojevima skeleta zgrade uz razaranje betona i ogoljevanje armature; djelimino rusenje;
iskoSavanje stubovay.

o DG5-Stepen 5. Rusenje (vrlo jako oStecenje nosece konstrukcije); «potpuno ili skoro potpuno rusenje».

Matrica vjerovatnoce ostecenja za armirano-betonske ramovske konstrukcije RC1 koja se sastoji od armirano-betonskih
stubova i greda koje formiraju ram sa ispunom od razli¢itog materijala.

ROt | 2R | ERCH-
C-RC1-w D-M7 ERD-nw : ERD-high
DG medium
level level
level
IX IX IX IX IX
0 9 33 16 29 60
1 20 30 25 29 22
2 25 22 25 22 11
3 22 11 20 13
4 17 3 11 6
5 7 1 3 1

armirano betonske ramovske konstrukcije RC1

C-klasa povredljivosti -w bez seizmicke zastite

D- klasa povredljivosti -M7-armirana ili vezana zidna konstrukcija
ERD mijere aseizmicke zastite low —nizak; medium-sredniji; high-visok
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Na slici 32 prikazana je funkcija matrice o3teCenja pri intenzitetu od IX stepeni $to je ogekivani maksimalni intenzitet na
lokaciji Sektor 5 za razli¢ite modele gradnje sa i bez seizmicke zastite.

Procenat oSte ¢éenih objekata na IX intenziteta

70
——eo— C-RC1-w
60 4 D-M7
C-RC1-ERD-low level
—e— D-RC1-ERD-medium level
50 —e— E-RC1-ERD-hiah level

DG (%)

0 1 2 3 4 5
Stepen oSte éenja

Slika 32. Vjerovatnoéa pojave ostecenja na IX stepeni seizmickog intenziteta
Na osnovu prikazane zavisnosti moguce je na osnovu cijene izgradnje objekata sraGunati materijaini ekvivalent rizika.

Smjernice za aseizmicko projektovanje

Polazeéi od osobina seizmi¢nosti podrucja, predlozenih urbanistickih rjeSenja i vaZze¢ih propisa, date su preporuke za

arhitektonsko projektovanje, koje treba primijeniti kao dio neophodnih mjera zastite od posljedica zemljotresa, a u cilju

postizanja Sto cjelovitije zastite prostora.

Preporuke za planiranje i projektovanje aseizmi¢kih objekata predstavijaju dalju razradu preporuka za urbanisticko

planiranje i projektovanije i njihovu konkretizaciju, kroz proces projektovanja. Ove preporuke podrazumijevaju:

- zaStitu ljudskih Zivota kao minimalni stepen sigurnosti kod aseizmi¢kog projektovanja

- zaStitu od djelimiénog ili kompletnog ruenja konstrukcija za vrlo jaka seizmicka dejstva i

- minimalna oStecenja za slabija i umjereno jaka seizmika dejstva.

Iskustvo sa zemljotresima u svijetu pokazuje da objekti koji posjeduju dovoljnu Evrstoéu, Zilavost i krutost imaju dobro

ponaSanje i veliku otpornost na zemljotrese. Pored toga, objekti sa jednostavnim gabaritom i simetriénim rasporedom

krutosti i masa u osnovi, pokazuju isto tako, dobro ponaSanje kod seizmickog dejstva.

Od osobitog znagaja je i ravnomjema distribucija krutosti i mase konstrukcije objekta po visini. Nagla promjena osnove

objekta po visini dovodi do neujednagene promjene krutosti i teZine Sto, obi¢no, prouzrokuje teSka oStecenja i rusenja

elemenata konstrukcije.

Izbor i kvalitet materijala, kao i nadin izvodenja, od velikog su znaaja za sigurnost i ponaSanje objekata, izloZenih

seizmi¢kom dejstvu.

Dobro projektovane armirano-betonske i Celicne konstrukcije, raspolazu dovoljnom ¢vrstocom, Zilavoscu i krutoSéu, tako da

posjeduju visoku seizmicku otpornost i za jate zemljotrese. Naprotiv, zidane konstrukcije, izvedene od obi¢ne zidarije,

kamena ili tenih blokova, ne posjeduiju Zilavost i obzirom na njihovu teZinu priliéno je teSko konstruisati ih kao aseizmicke.

Kod projektovanja konstrukcija temelja prednost imaju one konstrukcije koje sprie¢avaju klizanje u kontaktu sa tlom i pojavu

neravnomjernih slijeganja.

Proraun aseizmickih konstrukcija vrsi se prema propisima za gradenje u seizmi¢kim podrugjima. Odreduju se ekvivalentne

horizontalne prorafunske seizmicke sile, sa kojima se proracunavaju i dimenzionidu elementi konstrukcije. U slu¢ajevima

kada je potrebna bolje definisana sigurnost konstrukcije objekta, vrsi se direktna dinamicka analiza konstrukcije za stvarna

seizmicka dejstva. Kod ovog proraduna optimizira se krutost, ¢vrstoéa i zilavost konstrukcije, ¢ime se moze definisati

kriterijum sigurnosti u zavisnosti od uslova fundiranja, seizmiCnosti terena i karakteristika upotrijebljenog materijala i tipa

konstrukcije.

Na osnovu opstih principa projektovanja aseizmickih konstrukcija preporucuije se sljedece:

- na predmetnom prostoru moguca je gradnja objekata razliCite spratnosti uz primjenu svih standardnih gradevinskih
materijala za konstrukcije i oblikovanje objekata

- mogu biti zastupljeni najrazli¢itiji konstruktivni sistemi
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- kod zidnih konstrukcija preporu€uje se primjena zidarije, ojaane horizontalnim serklazima i armirane zidarije razli¢itog
tipa

- pored ramovskih armirano-betonskih konstrukcija moZe biti primijenjeni ramovski konstruktivni sistemi oja¢ani armirano-
betonskim dijafragmama (jezgrima), kao i konstrukcije sa armirano-betonskim platnima

- kod prefabrikovanih armirano-betonskih konstrukcija preporuCuje se primjena monolitnih veza izmedu elemenata
konstrukcije

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

- moguca je primjena najrazli¢itiih materijala i elemenata za ispunu. Prednost imaju lake prefabrikovane ispune, koje
bitno ne utiCu na ponasanje osnovnog 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 zasnivati na sljede¢im nacelima:

- temelje konstrukcije treba projektovati tako da se za dejstvo osnovnog opterecenja izbjegnu diferencijalna slijeganja

- temelje objekta treba izvoditi na dobrom tlu

- temeljenja djelova konstrukcije ne izvode se na tlu koje se po karakteristikama razlikuje znacajno od tla na kome je
izvréeno temeljenje ostalog dijela konstrukcije. Ako to nije moguce, objekat treba razdvojiti na konstruktivne jedinice
prema uslovima tla.

- primjenu dva ili viSe na¢ina temeljenja na istom objektu izbjegavati, osim ako se svaki nacin temeljenja primjenjuje
pojedinaéno, po konstruktivnim jedinicama

- optere¢enje koje se prenosi preko temeljine konstrukcije na tio 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 pogetka projektovanja neophodno je uraditi geomehanicko ispitivanje tla.

3.4. MJERE ODBRANE ZEMLJE NA PREDMETNOM PODRUCJU

U okviru Prostornog plana podrucja posebne namjene Morsko dobro, utvrdeni su ciljevi razvoja prostora u pogledu odbrane,
organizacije prostora, strukture odbrane i zastite, te primjena i sprovodenje plana sa aspekta odbrane.

Svi ovi cilievi i mjere mogu se primijeniti i za prostor obuhvacen ovom Studijom.

Koridéenje Morskog dobra kao jednog od najvecih potencijala Drzave podrazumijeva, pored sprovodenja razvojne strategije
i obezbjedenje racionalnog koriS¢enja prostora i oéuvanja zivotne sredine, uz primjenu koncepta odrzivog razvoja, kao i
obezbjedenije potreba odbrane na tom prostoru.

Posto pojedini prostori, objekti i infrastruktura u prostoru Morskog dobra i kontaktne zone predstavljaju znacajne ciljeve u
ratnim uslovima, namece se potreba preduzimanja adekvatnih mjera uredenja prostora za potrebe odbrane, ne samo na
podruju Morskog dobra i kontaktne zone, nego i u funkcionalnom zaledu.

Ciljevi razvoja prostora u pogledu odbrane

Ciljevi razvoja prostora Morskog dobra u oblasti prostornog razvoja, u cjelini su konvergentni sa ciljevima razvoja tog

prostora u pogledu odbrane. ZnaCajan stepen konvergentnosti cilieva postignut je, kada se radi o ravnomjernom razvoju

sistema naselja i turistiCke privrede, o razvoju pomorske privrede i ostalih privrednih djelatnosti, o razvoju saobracajne i

druge tehnicke infrastrukture, kao i o valorizaciji poloZaja toga prostora u odnosu na glavne saobraCajne pravce u

priobalnom regionu Crne Gore.

Kada se radi o ukupnom razvoju na prostoru Morskog dobra i u kontaktnoj zoni, i uskladenosti tog razvoja sa potrebama

odbrane i mjerama zastite od interesa za odbranu, nuzno je obezbijediti i ostvarenje posebnih cilieva u pogledu odbrane, u

koje spadaju narodito:

- obezbjedenje povoljne veze poduznih pravaca putne mreze sa popre¢nim putnim pravcima, i povezanosti kopnenih sa
morskim putevima, u cilju stvaranja mogucnosti za manevar snagama i tehnickim sredstvima u sklopu sistema odbrane

- stvaranje mogucnosti za organizaciju naselja u kvalitetne oslonce borbenih dejstava u sistemu odbrane kroz
odgovarajuéu organizaciju urbanih naselja, saobraéajne mreZe i objekata tehnicke infrastrukture,

- stvaranje uslova za uspje$no uredenje obale za efikasnu odbranu sa mora i iz vazduha

- stvaranje prostornih uslova za organizovanje sistema zastite i zbrinjavanja stanovniStva odgovarajucim prostorno-
urbanistickim mjerama.
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Organizacija prostora u pogledu odbrane zemlje

Osnovni koncept organizacije prostora Morskog dobra i njegovog zaleda, i koncept saobra¢ajne mreZe, u cjelini su
predvideni u skladu sa op$tim uslovima u pogledu odbrane i zaStite od ratnih razaranja, pri éemu je znagajno, da je kod
putnih komunikacija, postignuta i relativno povoljna povezanost sa popreénim komunikacijama.

Ravnomjeran razvoj gradskih i drugih naselja, uz ograniavanje visoke koncentracije stanovnistva, aktivnosti i fizickih
struktura, u skladu je sa potrebama odbrane. Za smanjenje posljedica visoke ugroZenosti od dejstva borbenih sredstava u
ratnim uslovima, posebno je znaCajnovoditi ratuna o indeksima izgradenosti i zauzetosti zemljiSta, uz ograni¢avanje
spratnosti zgrada, kao i o prostorno-urbanistickim mjerama, kojima se sprje€ava razvoj konurbacija na prostoru Boke
Kotorske.

Predvideni razvoj pomorske privrede i drugih privrednih djelatnosti, razvoj industrijskih kapaciteta i razvoj saobraéajne
infrastrukture odgovaraju potrebama odbrane. S obzirom na nepovoljnu situaciju u pogledu vodosnabdijevanja i evakuacje
otpadnih voda, u daljem razvoju bi¢e nuzno posvetiti ve¢u paznju ovoj oblasti.

Strukture odbrane i zastite

Za komplekse i objekte infrastrukture Vojske i drugih struktura odbrane na podrucju Morskog dobra i u kontaktnoj zoni,
obavezno je obezbjediti uslove za njihovo cjelovito i autonomno funkcionisanje, ukljuéujuci i odgovarajuée bezbjednosne i
zastitne zone, kao i odgovarajucu povezanost sa spoljnim tehnickim infrastrukturnim sistemima.

Zastita stanovniStva i materijalnih dobara od ratnih razaranja na prostoru Morskog dobra i u zaledu, objezbeduju se
sprie€avanjem pojave vecih urbanih koncentracija i izgradnjom zastitnih objekata u skladu sa planovima odbrane, naro€ito u
naseljima sa visokim stepenom ugroZenosti, i predvidanjem zona za prihvat evakuisanog stanovnistva.

Kao glavne mjere zastite od rudenja, u naseljima koristiti ograniCavanje visine objekata, indeks izgradenosti i indeks
zauzetosti zemljista, obezbjedenje slobodnog prostora, sigumog od rudevina i poZara, oko objekata, i obezbjedenje
saobracajnica od mogucih ruSevina.

3.5.  SMJERNICE ZA ETAPNU REALIZACIJU PLANSKOG DOKUMENTA

U dijelu teksta 4. Saobracajna i tehnicka infrastruktura, detaljno je opisano kojom infrastrukturom treba opremiti urbanisticke
zone kako bi se realizovalo kompletno infrastrukturno opremanije lokacije i stvorili uslovi za izgradnju planiranih objekata i
njihovo priklju€enje na infrastrukturnu mrezu.

Faznost realizacije proizlazi iz tehnoloskih uslova organizacije gradenja objekata. Prilikom konacnog utvrdivanja
tehnolodkog redoslieda gradnje objekata, kao i saobracajne i tehnicke infrastrukture, potrebno je voditi rauna o tome da
gradenje ne predstavlja smetnju koriS¢enju vec izgradenih objekata. PreporuCuje se sliedeca etapnost realizacije:
«  Apartmanski objekti sa pratecim komercijalnim sadrzajima, kondo i apart hotel, kongresni centar i centralna
podzemna garaza (MN1)
»  Objekti mjeSovite namjene (stanovanije i komercijalni sadrzaji) u sastavu zone MN2
»  Objekti mjeSovite namjene u neposrednom zaledu marine (MN5)
Hotelsko selo sa pratecim sadrzajima (T2) - ugovorna obaveza Investitora je da se hotel izgradi u prve cetiri
godine, $to ne ograni¢ava mogucnost da se u sklopu namjene T2, istovremeno, grade i depadansi - vile i
drugi objekti kaji ce biti sastavni dio ponude hotela

Za urbanistiku parcel UP87, sa namjenom T2, DSL se sprovodi na nacin $to ¢e u roku od tri godine od dana
dono$enja ovog planskog dokumenta, zainteresovani korisnik prostora pribaviti dokumentaciju neophodnu za izdavanije
gradevinske dozvole odnosno pribaviti dozvolu. U protivnom, kroz postupak izmjena i dopuna ove DSL izvrSi¢e se
prenamjena prostora.”

» Djelimicno uredena kupalista

¢ Rekonstrukcija crkve

* lzgradnja manjeg broja luksuznih vila, neposredno uz objekat crkve

»  Rekonstrukcija parkova

*  Luksuzne vile

e Pristaniste

*  Plazni bar

»  Objekat Centra mjesne zajednice sa bazenom, ugostiteljskim i kontrolnim objektom

»  Preostali objekti mjeSovite namjene”
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Izgradnja marine i rekonstrukcija crkve Svete Nedjelje sa uredenjem trga nisu uslovijeni fazno$éu realizacije.

Pored predloZzene faznosti, koja se odnosi na redosljed izgradnje objekata i infrastrukture kao samostalnih tehnickih i
tehnolo3kih cjelina, predvida se i fazna izgradnja pojedinacnih objekata, koja e biti preciznije razradena Idejnim Projektima.
Navedeni metod ¢e podrazumijevati simultanu izradu glavnih projekata i gradenje, u cilju postizanja zadatih rokova, a sve u
skladu sa “fast track” metodom projektovanja i gradenja.

Konaéna faznost realizacije Plana bice blize odredena redosliedom izrade projektne dokumentacije.

3.6. USLOVIZA KRETANJE LICA SA POSEBNIM POTREBAMA

Obavezno obezbjediti prilaz i upotrebu objekata licima smanjene pokretljivosti, u skladu sa &lanom 73 Zakona o uredenju
prostora i izgradnji objekata i Pravilnikom o blizim uslovima i nadinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
smanjene pokretljivosti (,SI. list CG* broj 10/009).

3.7.  SMJERNICE ZA RACIONALNU POTROSNJU ENERGIJE

PoboljSanje energetske efikasnosti moze se posti¢i kroz: izgradnju niskoenergetskih zgrada, unapriedenje uredaja za
klimatizaciju i pripremu tople vode, unaprjedenje rasvjete, primjenu koncepta inteligentnih zgrada (upravijanje potrosnjom
energije glavnih potro$aca s jednog centralnog mjesta) i sl.

Sve nabrojane mogucnosti se u odredenoj mjeri mogu koristiti pri izgradnji objekata u zahvatu DSL-e, uz preporuku da 20%
potreba za elektricnom energijom (na nivou parcele) bude obezbijedeno iz obnovljivih izvora.

Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti potencijalnu primjenu energije morske vode.

U ukupnom energetskom bilansu objekata 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 optimiziovati
u zadovoljavajucu cjelinu. Ako postoji mogucnost orijentacije kuce prema jugu, staklene povrsine treba koncentrisati na
juznoj fasadi, dok prozore na sjevernoj fasadi treba maksimalno smaniiti kako bi se ogranicili toplotni gubici. Pretjerano
zagrijavanje lieti treba sprijeCiti 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 svietla. Savremene pasivne ku¢e danas se definiSu kao gradevine bez aktivnog sistema za zagrijavanje
konvencionalnim izvorima energije.

Za izvodenje objekata, uz navedene energetske mjere, potrebno je primjenjivati (uz prethodnu struénu i zakonodavnu
pripremu) Direktivu 2002/91/EC Evropskog parlamenta (Directive 2002/91/EC of The European Parliament andof The
Council of 16 December 2002 on the energy performance of buildings (Official Journal L 001,04/01/2003)) o energetskim
svojstvima zgrada, $to podrazumijeva obavezu izdavanja sertifikata 0 energetskim svojstvima zgrade, kome rok vrijednosti
nije duzi od 10 godina.

Kori§¢enje solarnih kolektora preporucuje se kao moguénost odredene ustede u potrosnii elektriéne energije, pri Cemu se
mora povesti racuna da ne budu u koliziji sa karakteristichom tradicionalnom arhitekturom podneblja.

Za proizvodnju elektriéne energije pomocéu fotonaponskih elemenata potrebno je uraditi prethodnu sveobuhvatnu analizu
tehnickih, ekonomskih i ekoloskih parametara.

Prilikom projektovanja objekata, potrebno je poStovati preporuke Pravilnika o minimalnim zahtjevima energetske efikasnosti
zgrada.

3.8. USLOVI ZA KORISCENJE PROSTORA DO PRIVODENJA NAMJENI

Do privodenja prostora namjeni treba omoguciti njegovo nesmetano kori$éenje, pod uslovom da je uskladeno sa planiranim
namjenama. Nije dozvoljeno prosirivanje postojeceg koriS¢enja koje je u suprotnosti sa planiranim namjenama.

3.9. SMJERNICE ZA DALJU RAZRADU | IMPLEMENTACIJU PLANA

Po usvajanju plana, Ministarstvo odrZivog razvoja i turizma Ce, na osnovu separata sa urbanisticko-tehnickim uslovima,
izdati urbanisticko-tehnicke uslove za svaku pojedinaénu parcelu, a prema prioritetima gradnje definisanim u poglaviju 3.5.
Smjernice za etapnu realizaciju planskog dokumenta.

Na osnovu ovih uslova, koji ¢e sadrzati i uslove javnih preduzeca (Direkcija za saobracaj, Elektrodistribucija HN, JP
Vodovod i kanalizacija HN, Crnogorski telekom), kao i druge uslove, ukoliko budu potrebni, pristupice se izradi tehnicke
dokumentacije Ciji je sadrzaj definisan ¢lanovima 77, 78, 79 i 80 Zakona o uredenju prostora i izgradnii objekata.
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Nakon revizije i ovjere tehni¢ke dokumentacije, na zahtjev Investitora, bice moguce izdati gradevinske dozvole (nadleznost
organa Lokalne samouprave i resornog Ministarstva), ha osnovu kojih moZe zapoceti izgradnja objekata planiranih ovom
studijom. Po izgradnji objekata, na osnovu izvrSenog tehni¢kog pregleda objekata, bice moguée izdavati upotrebne dozvole.
Ukoliko se prilikom izdavanja uslova iz ovog Plana ustanovi tehni¢ka greska 1. neslaganje tekstualnog i grafickog dijela
plana, mjerodavan je tekst.

3.10 TRETMAN OTPADA

Obzirom da ¢e se prilikom aktivnosti na realizaciji Plana generisati zna€ajne koli¢ine gradevinskog otpada potrebno je u
svemu pridrzavati se Pravilnika o postupanju sa gradevinskim otpadom, nacinu i postupku prerade gradevinskog otpada,
uslovima i na¢inu odlaganja cement-azbestnog gradevinskog otpada ("Sluzbeni list Crne Gore", broj 50/12). Generisani
otpad e se odlagati na lokaciju koju ¢e, u skladu sa zakonoma, za tu namjenu odrediti Opstina Herceg Novi.
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4. SAOBRACAJNA | TEHNICKA INFRASTRUKTURA
4.1. SAOBRACAJ
Postojece stanje

Orijentaciona povrsina DSL za sektor 5, odnosno priobalni prostor Kumbora, Benovi¢a i BaoSi¢a u zahvatu Prostornog
plana podrucja posebne namjene za morsko dobro je na kopnu oko 35,6 ha, dok je za zonu Izmjena i dopuna DSL"sektor
5 za prostotor bivse kasarne ,Orjenski bataljon” 25.8ha i data je u grafickom prilogu..

Iznad zone zahvata prolazi Jadranska magistrala, na koju se vezu saobracajnice putne mreZe obalnog pojasa. Jadranska
magistrala, je najve¢im dijelom pri prolasku kroz Citav Bokokotorski zaliv dobila karakter gradske saobracajnice sa
strukturom saobracaja (pjeSaci, parkiranje, dostava i sl.) i sadrzajima koji onemoguéuju adekvatno odvijanje kolskog
saobracaja. Dionica Jadranske magistrale na podrucju opstine Herceg Novi, takode sve viSe dobija karakter gradske
saobraéajnice sa heterogenom strukturom saobracaja, kako u pogledu porijekla (tranzitni ili lokalni saobracaj), tako i u
pogledu kategorije vozila. Ona ima ulogu lokalnog povezivanja prigradskih naselja sa gradom i ulogu gradske
saobracajnice na dijelu kroz grad.

U zoni ispod magistrale glavnu saobracajnicu predstavlja stari "obalni put koji se pruza paralelno sa magistralnim putem
cijelom duZinom zahvata, put koji je tehnicki unapreden i koji zadrzava na sebi intenzivan saobracaj. Ova saobracajnica
na dijelu Kumbora ima Sirinu kolovoza 2x2.75m do ulaza u nekada$nju kasarnu, a na dijelu pored vojnog kompleksa ima
Sirinu 2x3.00m sa mjestimi¢no izgradenim trotoarom i odredenim brojem parking mjesta. Na podru¢ju Benoviéa i Baosi¢a
je Sirine oko 5.0m. Od obalnog puta se odvaja saobracajna mreza koja omogucava prilaze parcelama i objektima koji
uglavnom nemaju odgovarajuce profile, samo manjim dijelom ima trotoare, a odvodnjavanje nije rijeSavano ili je rijeSeno
otvorenim kanalima uz saobracajnice. Samo su neke ulice asfaltirane, ali su bez oivi¢enja i bez odgovarajuce saobracajne
signalizacije i opreme. Na znaCajnom dijelu obuhvata Kumbora, Denovi¢a i BaoSica, kolski saobracaj se odvija preko
tehnicki neuslovnih saobracajnica nesto zbog nepovoljnih karakteristika terena, a nesto zbog nedosledne realizacije
postojecih planskih dokumenata, odnosno kao posljedica neplanske gradnje i kao rezultat trenutnih potreba. Postoje¢a
saobracajna mreza je bez ikakve diferencijacije za razliCite tipove korisnika (pjeSacki, biciklisticki, motorni saobracaj.
Postoje¢u uliénu mrezu Cine zapravo pristupne saobracajnice individualnim stambenim objektima koje su na viSe mjesta
takvog profila da je jedva obezbijedeno mimoilaZenje dva vozila.

Na prostoru nekada$nje vojne baze u Kumboru postojece ulice su promjenljive Sirine kolovoza od 3,0 — 6,0m, betonskog ili
asfaltnog zastora i uglavnom su se koristile kao kolsko-pjeSacke, a sluzile su za prilaz do objekata.

Veliki problem ove zone predstavija nedostatak parking prostora, posebno u lietnjoj sezoni. Uredene povrsine za
parkiranje vozila na ovom podrugju se nalaze oko nekadasnjeg vojnog kompleksa. Parkiranje vozila na ostalom dijelu
zahvata u postoje¢em stanju se obavlja na svim saobracajnim povr§inama u uliénom profilu, na uliénim frontovima ili
zelenim povr§inama, ¢ime se degradiraju sve povrsine uli¢nog profila. Takvom eksploatacijom uliénog profila svi uéesnici u
saobraéaju medusobno ugrozavaju jedni druge. Visoka deficitarnost u broju mjesta za parkiranje u postoje¢em stanju,
nastala je uglavnom izgradnjom objekata Cije se potrebe za parkiranjem nisu rieSavale prilikom njihove izgradnje.

Osim uz Jadransku magistralu najve¢a pjeSacka kretnja se odvijaju priobalnim putem kao i kolsko-pjeSackim ulicama
prema moru i obali i obrnuto. U dijelu obuhvata plana izmedu magistralnog puta i donjeg, "obalnog" evidentne su samo
mjestimi¢ne veze pomenuta dva puta, u smjeru sjever-jug, uglavnom za pjeSacki saobra¢aj i delimi¢no za kolski saobracaj
bez zadovoljavajuéeg kolovoznog zastora i bez trotoara za kretanje pjeSaka.

Javni gradski saobra¢aj se odvija po Jadranskoj magistrali, a centralno autobusko stajaliste koje je smjesteno u gradu
prima medugradski i lokalni autobuski saobra¢aj Linije lokalnog i medugradskog autobuskog saobracaja, koje prolaze
Jadranskom magistralom, omogu¢avaju povezivanje Herceg Novog sa ostalim djelovima i naseljima urbanog podrucja
opstine, kao i susjednim opstinskim centrima.

Lokalni saobra¢aj morem danas gotovo ne postoji, iako je u ranijim razdobljima bio zna¢ajno prisutan.
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Planirano stanje
Opste postavke PPO-a i GUP-a

Prostorni plan Opstine Herceg Novi i Generalni urbanisticki plan Herceg Novog je na podrucju Herceg Novog definisao
koridor Jadranske magistrale. PPO i GUP su definisali i ostale koridore saobracajnica, po hijerarhiji viSeg reda, koje ¢ine
okosnicu saobra¢ajne mreze i na podru¢ju Kumbora, Baosi¢a i Denovi¢a. Pri formiranju mreze saobracajnica poStovana
su sljede¢a nacela urbanistickog planiranja:

- uklapanje u rjeSenje saobracajnica definisana planskom dokumentacijom viSeg reda PPR Crne Gore, PPO Herceg Novi
i GUP-a Herceg Novi;

- postovanje trasa i profila saobra¢ajnica iz kontaktnih DUP-ova;

- poStovanje trasa i profila saobracajnica iz susjednih zona;

- maksimalno postovanje postojeceg gradevinskog fonda, postojece parcelacije i viasnicke strukture zemljista;

- razdvajanje saobracajnih tokova na primarne i sekundarne;

- uklapanje postojecih saobracajnica u mrezu.

Mreza saobracajnica

Okosnicu mreze saobracajnica Cinice i dalje Jadranska magistrala. Na podrucju opstine Herceg Novi ona ima ulogu
lokalnog povezivanja prigradskih naselja sa gradom i ulogu gradske saobracajnice na prolazu kroz grad. MijeSanje jakog
tranzitnog saobracaja na magistrali sa unutradnjim saobra¢ajem predstavlja veliki problem kako u organizaciji saobracaja
u gradu i uklapanju perifernih gradskih zona u jedinstveni saobra¢ajni sistem grada, tako i u protoku tranzitnog saobracaja.
Saobrac¢ajna mreza je formirana i poboljSanje u funkcionisanju saobracaja treba traziti u izgradnji novih saobracajnica i
sanaciji i boljoj regulaciji postojecih.

Stari obalni put se zadrzava kao kolsko-pjeSacka saobracajnica i potrebno je razliCitim sistemima umirivanja saobra¢aja
onemoguiti razvijanje vecih brzina. Formiranjem sistema parternih barijera kao $to su razni usporivaci brzina i djelovi
urbanog mobilijara koji formiraju izlomljenu osovinu kretanja vozila, na obalnom putu omogucava se visi nivo bezbjednosti,
smanjuje se buka i zagadenje a istovremeno je omogucen kolski pristup svakom objektu. Popre¢nim vezama sjever-jug
planirano je povezivanje obalnog puta sa postojecim magistralnim putem. Planirane popreéne veze su ili kolske ili
pjeSacke, u zavisnosti od raspoloZivih prostornih moguénosti.

Sekundarna mreZa saobracajnica je planirana u zoni turisti¢kog naselja koje se planira na prostoru nekadasnje vojne
baze. Neke sekundarne saobracajnice se planiraju po trasama postoje¢ih saobra¢ajnica, a neke po novim. Saobra¢ajnica
radnog naziva ,Ulica K1* je glavna i najduZa saobracajnica u kompleksu. Prolazi kroz Citav kompleks i planirana je kao
glavno pjedacko $etalidte ,lungo mare". Sirine je 8.0m. Saobracajnice radnog naziva ,ulica K2* i ,ulica K3 su glavne
kolske veze izmedu ,ulice K1 i obalnog puta koji na tom dijelu obilazi kompleks. Sirina proila saobraéajnice ,ulica K2* je
7,00m, a sastoji se od kolovoza $irine 5.5m i obostranih trotoari $irine po 0.75m. Sirina profila ,ulica K3 je 13.0m i sastoji
se od razdjelnog ostrva Sirine 2,00m, obostranog kolovoza Sirine po 3,00m i obostranih trotoari Sirine po 2,50m. Ovaj profil
je i na pogetnom dijelu saobracéajnice ,ulica K9“. Ostale saobracajnice radnog naziva ,ulica K4*, ,ulica K5°, ,ulica K6",
Lulica K7¢i ,ulica K9“ su dio interne saobracajne mreze, koje omogucavaju prilaz do svih urbanistickih parcela.

Iznad dijela saobracajnice koja razdvaja blok MN na dva dijela dozvoljena je izgradnja mosta, koji bi povezao pjeSackom
komunikacijom glavni dio MN zone sa marinom, odnosno omoguéeno je formiranje podvoznjaka na dijelu saobraéajnice
koji omoguc¢ava nesmetan prolaz putnickih automobila, u skladu sa tradicionalnim oblikovanjem mediteranskih ulica, pa je
takvo rieSenje potrebno detaljno ispitati u smislu isplativosti i funkcionalnosti.

Preporuka je da se saobraéajnice (kolske i pjeSacke) unutar kompleksa posmatraju kao jedna gradevinska cjelina, pa da
se u skladu sa tim trebaju izdati i UTU Cija realizacija je moguca u fazama.

Popre¢ni profili saobraéajnica su dati u $irini koja obuhvata osnovne elemente uliéne mreze, kolovoz i trotoar. Sirina
regulaciie moze odstupiti od planirane, a ista Ce biti definisana kroz izradu tehnicke dokumentacije, Prilikom izrade
projekata saobracajnica dozvoljena su manja odstupanja od trase iz Plana, a uslovljena su stvarnim stanjem na terenu
(nagibi, usjeci, stabilnost i blizina objekata, planirana ili postojeca infratsruktura itd).

Projektna dokumentacija za svaki novi objekat obavezno mora sadrzati Projekat uredenja terena, a u okviru njega i
projekat saobracajnog rjieSenja kojim Ce se definisati saobrac¢ajne povrsine na urbanisti¢koj parceli (prilaz na javnu
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saobracajnicu, kolovozne, parkirne i pjeSacke povrSine, a u zavisnosti od namjene objekta i saobracajne povrsine za prilaz
vozila za snabdijevanje, komunalnih vozila, interventnih vozila, autobusa, itd).

Kategorizacija ulicne mreZe izvrSena je prema funkciji koju pojedine saobracajnice imaju u mreZi, pa su u zavisnosti od
toga odredeni i razli€iti poprecni profili.

Ukupna povrsina pod kolovozima novih saobraéajnica iznosi 13128.00m2, a povrsina Setalidta ,lungo mare* kao kolsko-
pjeSacke saobracajnice u dijelu kompleksa je 8292,00mz2.

Saobraéaj u mirovanju

Planom je predvideno da svaki objekat koji se gradi, dograduje i nadograduje treba da zadovolji svoje potrebe za
parkiranjem vozila na urbanistickoj parceli na kojoj se objekat gradi (u dvoristima objekata i/ili u garazama u objektima u
suterenskom ifili podrumskom dijelu), ili u okviru zajednicke garaze ifili parkinga u okviru kompleksa, kako za putni¢ka
vozila tako i za autobuse i teretna vozila, a prema zahtjevima koji proistiCu iz namjene objekata i po normativima iz Plana

Za individualni stambeni objekat potrebe za parkiranjem vozila se rjeSava u okviru pripadaju¢e parcele, na otvorenim
povrsinskim parkirali$tima i/ili u garazama na pripadajuc¢oj parceli, a prema normativima datim ovim Planom.

Za turistiCki objekat potrebe za parkiranjem vozila se rjeSava u okviru pripadajue parcele, na otvorenim povrSinskim
parkiralidtima ifili u garaZama na pripadajuéoj parceli, a prema normativima datim ovim Planom.

Ukoliko se pojedine zone realizuju kao jedinstveni kompleksi, kao na primer zone turizma i sl., moguce je potrebe za
parkiranjem rjeSavati za zonu u cjelini u okviru jedne ili viSe podzemnih ifili nadzemnih garaza, a prema normativima iz
ovog Plana.

Uslov za izgradnju objekta, odnosno kompleksa je obezbjedivanje potrebnog broja parking mjesta. Tacan broj potrebnih
parking mjesta i njihov poloZaj na urbanistickoj parceli ili u okviru kompleksa, za svaki pojedinacni objekat, odnosno Eitav
kompleks bice odreden i provjeren nakon dostavljanja potrebne projektne dokumentacije, a uz poStovanje navedenih
normativa. Planirane kapacitete za parkiranje projektovati na bazi sljedecih normativa:

 postojece stanovanje: 1 PM / stanu

* planirano stanovanje: 1,4 PM / stanu

* turizam (hoteli): 1PM na 2 do 4 sobe ili 4 do 8 kreveta

* turizam (hoteli apartmanskog tipa): 1,5 PM na 2 apartmana

* ugostiteljstvo: 1PM na Cetiri stolice

« trgovina (supermarketi, hipermarketi, Sopingmolovi): 1 PM na 66 m2 BRGP

« trgovina (butici, piljare, male trgovacke radnje, itd. ): 1 PM na 30m2 BRGP

* pijace: 1 PM na 3 tezge

 poslovanje i administracija: 1 PM na 70m2 BRGP

* Skole: 1PM na svaku ucionicu

 sport: 1PM/12 sjedista

 dom zdravlja, ambulanta, apoteka: 1PM na 30 do 55 m2 BRGP

Planirani broj parking mjesta obuhvata sva mjesta za stacioniranje vozila: na otvorenim parkiraliStima, u garazama koje
mogu biti u okviru objekta, ispod objekta ili kao nezavisni objekti na zemlji ili ispod zemlje, a u okviru urbanistcke parcele.

Uslovi za projektovanje parkinga i garaza u okviru urbanisticke parcele

- Potreban broj parking mesta rijesiti u okviru urbanisticke parcele po normativima;

- Kod formiranja otvorenih parkinga moZe se koristiti sistem upravnog, uzduznog, i kosog parkiranja ili njihova
kombinacija, a veli¢ina parking mjesta i parkirne saobra¢ajnice po standardima;

- Obrada otvorenih parkinga treba da je takva da omoguéi maksimalno ozelenjavanije. Preporuka je da se koristi zastor od
prefabrikovanih elemenata (beton-trava) i uz ili izmedu parkinga se moze zasaditi drvece;

- Iskoristiti nagibe i denivelacije terena kao povoljnost za izgradnju garaZa;

- Garaze se mogu izvesti kao podzemne ifili nadzemne, kao klasiéne ili mehanicke, a broj etaza nije ograniéen;
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- Krov garaZze se moze koristiti kao parkiraliSte ili kao ozelenjena krovna terasa, a primijeniti i vertikalno
ozelenjavanje fasada prema javnom prostoru;

- Ulaz i izlaz iz garaze potrebno je rijeSiti prema postoje¢im saobracajnim tokovima na tom lokalitetu, vodeéi rauna o
unaprjedenju postojeceg stanja. Tacan polozaj prikljucka garaze na javne saobracajnice, definisace se na nivou tehnicke
dokumentacije, bez izdvajanja posebne parcele za pristup. Preporuka je da se ulaz i izlaz iz garaze objedine tj. da imaju
zajednicku kontrolu;

-U objektu garaZe, ili u posebnom aneksu se mogu predvidjeti prostori potrebni za odrzavanje vozila (radionica za manje
popravke, za vulkanizera, za pranje vozila, prodavnicu rezervnih dijelova), a $to ¢e zavisiti od moguénosti lokacije te od
izvrSenih analiza i potreba takvih sadrZaja kao i njihove ekonomske opravdanosti;

- U dijelu objekta javne parking garaze, moZe da se obezbijedi parking za bicikla i vozila A kategorije kao i upravni dio
garaze (kancelarije + prateci sadrzaji);

- Izbor tipa rampe izvrsiti prema analizama u cilju postizanja $to bolje ekonomi¢nosti i iskoriS¢enosti date lokacije;

- Ukoliko se gradi klasi¢na garaza rampa za ulaz u garazu mora poceti od definisane gradevinske linije;

- Sirina prave rampe min. 3,75m za jednosmijerne, a 6,50m za dvosmijerne;

- Sirina kruzne rampe min.4,70m za jednosmijerne, a 8,10m za dvosmjerne;

- Slobodna visina garaze min. 2,3 m;

- PoduZni nagib rampi u zavisnosti od veli€ine garaze:

1) kruzne rampe bez obzira na veli¢inu garaze max.12% za otkrivene i max 15% za pokrivene,

2) prave rampe za garaze do 1500m? mogu imati nagib max 18% za pokrivene i max 15% za otkrivene,

3) za vece garaze od 1500m? prave rampe max. 12% za otkrivene i max 15% za pokrivene;

4) za parkiralidta do 4 vozila - 20%.

- Na pocetku i na kraju rampe izvrsiti ublazavanje nagiba

- Parking mjesta upravna na osu kolovoza predvideti sa dimenzijama min 2,5 x 5,0 m, sa $irinom prolaza 5,5 m do 6,0 m,
a za poduzna sa dimenzijama 6.0m x 2,5m, sa Sirinom prolaza min3,5 m;

- Parking mjesta koja sa jedne poduZne strane ima stub, zid, ogradu itd. proSiruje se za 0.3-0.6m;

- Prilikom projektovanja i izgradnje garaze pridrZavati se pravilnika o tehnickim zahtjevima za za8titu garaZa za putnicke
automobile od poZara i eksplozija (Sluzbeni list CG, br. 13/07 i 32/11)

- Gabarit podzemne garaze moze biti veéi od gabarita objekta, ukoliko ne postoje neka druga tehnicka ograni¢enja kojima
bi se ugrozila bezbjednost susjednih objekata.

- Prilikom izrade Tehnitke dokumentacije za izgradnju podzemnih garaza neophodno je predvidjeti mjere obezbjedenja
postoje¢ih objekata u neposrednoj blizini planiranih podzemnih garaza

- U okviru kompleksa se mogu planirati otvoreni parking prostori ifili garaza u sklopu hotela.

Uz zonu zahvata plana su zadrzani postoje¢i javni parkinzi uz vojni kompleks i to 67PM ili P=886.00m?:
Pjesacki saobracaj

Sistemom pjeSackih komunikacija omoguceno je povezivanje svih dijelova zone zahvata sa kljuénim pravcima kretanja.
Razmjestaj pojedinih sadrzaja i funkcija u naseljima, kao izvori i ciljevi pjeSatkog komuniciranja definiSu osnovne tokove
pjeSackog saobracaja. Princip vodenja i polaganje komunikacija je odvajanje kolskog od pjeSackog saobracaja.

Za bezbjedno kretanje pjeSaka i prilaza do svih objekata i sadrzaja u zoni zahvata je predvidena izgradnja pjeSackih
komunikacija koje se sastoje od:

1) pjeSackih staza duz ulica—trotoara, koji su planirani uz saobracajnice ,ulica K2” i ,ulica K3 $irine 0,75m i 1.5m;

2) samostalnih pjeSackih staza - bez konflikta sa motornim saobracajem staza K1 — staza K6.

3) Setalite ,lungo mare"- ,ulica K1“

Interne pjeSacke staze u okviru pojedinacnih urbanistickih parcela ce biti definisane Glavnim projektom u fazi uredenje
terena, a omogucice prilaz objektima i sadrZajima na parcelama, kao i pjeSackim komunikacijama u i van kompleksa.
Planirana mreza pjeSackih komunikacija (Setaliste, staze, trotoari, stepenista i sl.) garantuje zadovoljenje potreba turista i
stanovnika za ovim vidom kretanja i €inice jedan od osnovnih faktora integracije obale i prostora u zaledu.

Povrsina pod trotoarima uz kolovoze iznosi 1548.00m?, a povrsina ostalih pjeSackih staza je 5208.00m2.

Biciklisticki saobracaj

U Sirem okruZenju vaZze¢om planskom dokumentacijom nisu predvidene posebne staze za bicikliste. Biciklisticki saobracaj
se moZe dozvoliti na saobra¢ajnicama sekundarne mreze, trotoarima, stazama i SetaliStem u skladu sa pravilima ZOBS-a.
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Uz sve objekte koji su predmet interesovanja biciklista (javni ugostiteljski i turisticki sadrzaji, plaza i dr.) mogu se
obezbijediti odgovarajuci otvoreni prostori za ostavljanje i uvanje bicikla.

Javni autobuski saobracaj

Generalnim urbanistickim planom Herceg Novog, kao javni gradski prevoz putnika, prema ovoj zoni je planiran autobuski
prevoz. Linije javnog autobuskog saobraéaja vezane su za Jadransku magistralu, a centralna autobuska stanica u Herceg
Novom predstavlja terminalnu tacku medumijesnih i veceg dijela lokalnih autobuskih linija na podruéju opstine. Linije
lokalnog i medugradskog autobuskog saobracaja, koje prolaze Jadranskom magistralom, omogucéavaju povezivanje
Herceg Novog sa ostalim djelovima i naseljima urbanog podrugja opstine, kao i susjednim opStinskim centrima. Autobuska
stajalita postavljena su na svim vaZznijim punktovima ovih naselja. Prilikom izrade Glavnog projekta rekonstrukcije
Jadranske magistrale mogu se odrediti nova autobuska stajaliSta na ovom dijelu postujuci odredeni ritam ponavljanja.
Stajalista javnog prevoza postavijati u zasebnoj nisi Sirine 3,0 m a kolovoz stajaliSta obiljeziti horizontalnom
signalizacijom. Na stani¢nim frontovima postaviti prate¢u opremu u vidu uniformnih oznaka stajalista i nadstersnice.

Taksi saobracaj

Lokacije taksi stanica na podru¢ju DSL moZe da odredi OpStinski sekretarijat za saobra¢aj u skladu sa zahtjevima
zainteresovanih u€esnika u saobracaju. Taksi stanice treba da budu obiljezene po normama JUS-a i poZelino je da budu
zasnovane po principu prvi usao - prvi iza3ao.

Uslovi za kretanje invalidnih lica

Pri realizaciji pjeSackih prelaza za potrebe savladivanja invalidskim kolicima visinske razlike trotoara i kolovoza, predvideti
izgradnju rampi poZelinog nagiba do 5%, maksimum do 8.5%, ¢ija najmanja dozvoliena Sirina iznosi 1.30 m. Kroz
projektnu dokumentaciju u dijelu saobra¢ajnog rjeSenja za sve nove objekte neophodna je pridrZzavanje standarda i
propisa koji karakteriSu ovu oblast (Pravilnik o blizim uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
smanjene pokretljivosti, SLlist CG br.10/09.)

Protivpozarni putevi i putevi za snabdijevanje

Prilikom izrade projektne dokumentacije uredenja trgova i pjeSakih Setalidta, preporuka je ostaviti u popreénom profilu
povrSinu-pristupni put, Sirine min 3.5m za jednosmjerno, odnosno 6.0m za dvosmjerno kretanje vozila Cija ¢e konstrukcija
biti posebno dimenzionisana, a koji ¢e se koristiti za prolaz specijalnih vrsta vozila (vatrogasci, hitna pomo¢,vozila za
snadbijevanje, komunalna vozila...). Moguée je ovu povrsinu oznaiti drugacijom bordurom.

Pomorski saobracaj

U sklopu predmetnog kompleksa planirana je izgradnja marine do 250 vezova. Marine, kao objekti nauti¢kog turizma,
predstavljaju specijalizovane turisticke luke Ciji je akvatorij prirodno ili vieStacki zastien. Osposobliene su za prihvat,
snabdijevanje posade i turista, odrZzavanje i opremanje plovila nautiCkog turizma, sa direktnim pjeSackim pristupom
svakom plovilu na vezu i moguénosti njegovog koriS¢enja u svakom trenutku. Marina u poslovnom, prostornom,
gradevinskom i funkcionalnom pogledu €ine cjelinu ili u okviru Sire prostorne i gradevinske cjeline ima izdvojeni prostor i
potrebnu funkcionalnost. Sama marina ¢e se izvesti prema zasebnom projektnom rjeSenju usaglaSenom s posebnim
uslovima za izgradnju marina.

Za marinu u Kumboru je potrebno pridrzavati se sliedecih specifi¢nosti:

- zbog ekoloSkih karakteristika Bokokotorskog zaliva, prednost bi trebalo dati jedrenjacima odnosno plovilima na elektriéni
pogon i na tome treba bazirati prednost ove marine;

- na lokaciji vojnog kompleksa predvidjeti maksimalnu iskori¢enost dokova odnosno fleksibilnost po kojoj bi, nakon
izgradnje, dokovi mogli da se koriste po potrebi viSe plovila istovremeno, a u cilju optimalne iskoris¢enosti akvatorijuma;

- u sklopu marine predvidjeti podzemni rezervoar za gorivo sa moguéno$¢u punjenja kako sa kopna tako i sa mora, kao i
moguénost napajanja plovila koja funkcionidu na elektro pogon (kapacitete je potrebno dimenzionisati imajuci u vidu
specifiénost marine koja je namjenjena prevashodno za jedrenjake),

Uz morsku obalu planira se obezbijediti javno pristaniste uz marinu koji ¢e omogudéiti ne samo privez brodica ve¢ i
uspostavljanje javne pomorske veze unutar ¢itavog akvatorija Bokokotorskog zaliva. U tom cilju je potrebno rekonstruisati i
opremiti postoje¢a manja pristanista duz obale koja mogu prihvatiti manje brodi¢e u priobalnoj plovidbi. kako bi se ista
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mogla iskoristiti u toku turistiCke sezone, za javni prevoz putnika. Sa ciljem rasterecenja uliéne i putne mreZe, potrebno je,
narogito u vr8nim satima u turistickoj sezoni, organizovati javni prevoz putnika morem.

Vazdusni saobracaj

Heliodrom je definisana povrSina na zemlji ili objektu namijenjena u potpunosti ili djelimiéno za dolaske, odlaske i kretanje
helikoptera. Heliodrom sluzi u cilju bolje povezanosti prostora, poveéanja nivoa turistiCke usluge (razvoja ,ekskluzivnog
turizma), kao i mogucnost brzog i efikasnog pristupa sluzbe za hitne intervencije. Za potrebe turisticke i poslovne ponude
u okviru marine je planiran heliodrom koji bi koristili turisti i poslovni ljudi, kako bi imali direktnu helikoptersku vezu izmedu
marine i odrediSta. Za Ispunjenost uslova za lokaciju heliodroma u okviru marine potrebno je dobiti saglasnost nadleznog
ministarstava, Agencije za civino vazduhoplovstvo i drugih nadleznih sluzbi, a na osnovu Zakona o vazdu$nom
saobracaju Sl. list CG broj 30/2012 i drugih zakona, pravilnika, uredbi i upustava koji definiSu ovu oblast.

Urbanisticko-tehnicki uslovi
Setaliste i ostale pjesacke staze

- Otvorene javne pjeSacke povrsine u zoni ¢ine: SetaliSte, proSirenja Setalista, trg i javne pjeSacke staze;

- Prilikom izrade projektne dokumentacije za obalno SetaliSte i ostale pjeSacke staze obavezno je uraditi katastarsko-
topografsku podlogu razmjere 1:250 ili 1:500, taan snimak posebno vrijedne vegetacije, geomehanicka istrazivanja i dr.;

- Na grafi¢kom prilogu su dati analiticko-geodetski elementi za obiljeZavanje i karakteristi¢ni poprecni profil;

- Koordinate presjeka osovine SetaliSta, koordinate tiemena definisane su u apsolutnom koordinatnom sistemu XQOYZ;

- Trasu SetaliSta u nivelacionom planu treba prilagoditi terenu i kotama postoje¢ih saobracajnica;

- Otvorene poplocane javne povrSine treba izvesti tako da se oblikom i materijalom prilagode prirodnom okruzenju i da se
poveZe sa funkcionalnim zaledjem plaze,urbanizovanim zonama i zonama rekreacije, javnim parkirali$tima, autobuskim
stajaliStem, pristaniStima i marinom;

- Uz SetaliSte kao njen sastavni dio izvode se prateci sadrzaji (mali trgovi, odmorista, veze na pjeSacke i druge staze);

- Uredena odmorista opremiti odgovarajucim elementima urbanog mobilijara, klupama, svjetiljkama, ¢esmama, zidi¢ima za
sjedenjei sl.;

- Planirati adekvatnu rasvjetu jer ¢e se prostor koristiti i u ve¢ernjim satima. Rasvjeta treba da bude Stedna (preporuka je
da se koristi solarna energija);

- Prilikom uredenja terena nije preporuéljiva izgradnja podzida visine preko 100cm;

- Nije dozvoljeno ogradivanje parcele;

- Pravac pruZanja Setalita i staza ispratiti adekvatnom signalizacijom (ekoloSkom i primjerenom obikovnom), i obezbjediti
neophodnu infrastrukturnu opremljenost;

- Zavisno od prostornih mogucnosti potrebno je osigurati rampe, oznake i dr. te oznaditi prostor zabrane koriS¢enja za
motorna vozila, bicikla, motore i druga vozila ukoliko je potrebno;

- Odvodenje atmosferskih voda sa pjeSackih povrsina rijeSiti atmosferskom kanalizacijom u skladu sa mogucim tehnickim
rieSenjem;

- Prije izvodenja SetaliSta i staza izvesti sve potrebne uline instalacije koje su predvidene planom, a nalaze se u
popreénom profilu. Glavni projekti uli¢nih instalacija su posebni elaborati, a rade se na osnovu uslova nadleznih institucija i
ovog Plana;

- Zavrnu obradu pjeSackih staza potrebno je prijedvidjeti u skladu sa ambijentalnim karakteristikama lokacije (prirodni
izvorni materijali, Sljunak, kamene ploce, i dr.) ili izuzetno od montaznih elemenata ili od betona livenog na licu mjesta. U
urbanom dijelu - zoni planiranog trga i usluznih djelatnosti, predlaze se oblaganje prirodnim materijalima;

- Pristup svim zainteresovanim korisnicima, naro€ito osobama s posebnim potrebama mora biti neometan;

- Posebnu paznju posvetiti uredenju zelenila. PostojeCe zelenilo uz SetaliSte treba zadrzati, dopuniti sa novim i sadrzajno
se oplemenijuje te stvaraju zelene oaze koje dopunjavaju fasadu obale i zaleda;

- Obalno $etalidte potrebno je prema morskoj strani na izlozenim djelovima zaétititi kamenim zidi¢em i klimatski otpornom
vegetacijom (tamarisi i sl);

Realizacija Setali$ta se moze odvijati etapno kroz vie faza, ali se moze realizovati i u jednoj fazi ukoliko se stvore pogodni
uslovi za njeno finansiranje;

Nove saobracajnice

- Prilikom izrade glavnih projekata potrebno je izvrSiti geodetsko snimanje u razmjeri 1:250 ili 1:500 radi dobijanja
preciznih podataka za izradu nivelacionog plana;
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- Trase saobracajnica u situacionom i nivelacionom planu prilagoditi terenu, postojeéem stanju saobracajnica i okolnim
objektima uz obavezno postizanje poduznih i popre€nih potrebnih nagiba za odvodenje atmosferskih voda (min. poduzni
nagibi 0,5%,a popre¢ni max 7%);

- Prilikom izrade Glavnih projekata mogué¢a su manja odstupanja od trase u smislu uskladjivanja trase sa postoje¢im
stanjem i pristupima pojedinim parcelama;

- Karakteristiéni poprecni profili, radijusi skretanja, koordinate karakteristiénih taaka analiticko-geodetski elementi za
obilieZavanje i drugi detalji prikazani su u odgovarajuéem grafi¢kom prilogu (Plan saobra¢aja)

- Koordinate presjeka osovina saobracajnica, koordinate tiemena su dati u apsolutnom koordinatnom sistemu XOYZ;

- Kolovoznu konstrukciju sradunati na osnovu ranga saobracajnice, odnosno pretpostavijenog saobra¢ajnog opterecenja
za period od 20 godina, strukturi vozila koja ¢e se po njoj kretati i geoloSko-geomehanickog elaborata iz kojeg se vidi
nosivost posteljice prirodnog terena, a prema metodi JUS.U.C.012;

- Predvida se fleksibilna kolovozna konstrukcija s habajuéim slojem od asfalt betona. Na djelovima saobraéajnica sa veéim
nagibom zavr$ni sloj raditi od mikroasfalta ili od agregata eruptivnih svojstava kako bi se izbjeglo klizanje i proklizavanje
pneumatika vozila pri nepovoljnim vremenskim uslovima ili pri neprilagodenoj brzini;

- Odvodnjavanje atmosferskih voda sa ulice rijesiti atmosferskom kanalizacijom u skladu sa moguéim tehnickim rjeSenjem;
- Sahtovske instalacije, osim fekalne, treba locirati van povrine kolovoza za motorni saobracaj;

- Na raskrsnicama treba predvidjeti prelaze za hendikepirana lica saglasno standardima JUS U.A9 201 i 202;

- Trotoar raditi od betona livenog na licu mjesta ili od prefabrikovanih betonskih elemenata odnosno prirodnih materijala u
zonama visoko vrijednog krajolika;

- Odvodnjavanie sa trotoara ostvariti prirodnim padom popre¢nim nagibom trotoara ip=2%(min ip=1%);

- OiviCenje kolovoza raditi od betonskih ivi¢njaka, a na mjestima prilaza urbanistickim parcelama oborene iviénjake. Na
dijelu pjeSackih prelaza predvidjeti oborene i prelazne ivicnjake;

- Pristupne ulice projektovati po mogucnosti da ne prelazi maksimalnim poduzni nagib i=12(14)%;

- Popregni nagib saobracajnice u pravcu je 2,5%(min2,0%), a u krivinama zavisno o radijusu;

- Vitoperenje kolovoza se vrsi oko osovine;

- Vertikalna zaobljenja nivelete izvesti u zavisnosti od ranga saobra¢ajnice, odnosno racunske brzine;

- Prije izvodenja saobracajnica izvesti sve potrebne uli¢ne instalacije u popre¢nom profilu, a predvidene su planom. Glavni
projekti uliénih instalacija su posebni elaborati, a rade se na osnovu uslova nadleznih institucija i ovog plana;

- Saobracajnica treba da bude opremljena rasvjetom, odgovarajucom saobra¢ajnom signalizacijom kao i ogradama ili
odbojnim gredama duZ saobra¢ajnice na svim mjestima gdje je to potrebno iz razloga bezbjednosti;

- Na djelovima staza i trotoara, gdje moZe do¢i do padanja pjeSaka niz vece padine, potrebno je postaviti zastitne ograde;

- U zoni raskrsnice nije dozvoljeno podizanje ograda, zidova i zasada koji smanjuju vidno polje vozaéa i time ugrozavaju
sigurnost u saobracaju;

- Pristupne ulice projektovati za raCunsku brzinu Vr= 30km/h (odgovaraju¢i minimalni radijus horizontalne krivine je
Rhmin=25m), a ako tehnicki elementi dozvoljavaju i za vecée brzine;

- U krivinama radijusa manjih od 25 m proSirenja treba izvrsiti koristeéi krivu tragova;

- U krivinama radijusa izmedu 25 m i 200m proSirenje izvrSiti prema propisima, a u krivinama veéeg radijusa nema potrebe
za proSirenjem kolovoza;

- U zonama medusobnog ukrstanja, u svim raskrsnicama. za oblikovanje spoljadnih ivica kolovoza treba koristiti kriva
tragova, odnosno zamijenjujuéu trocentri¢nu krivinu;

- Prilikom izrade glavnih projekata sastavni dio je i projekat saobracajno - tehnicke opreme;

TehniCku dokumentaciju raditi u skladu sa odredbama ovog Plana, vazetom tehni¢kom regulativom, zakonima,
pravilnicima i standardima koji reguliu ovu oblast.

Orjentacioni troSkovi izgradnje saobraéajne infrastrukture:

m2 cijena ukupno

- UP-S1(ulica K1-8etaliste sa trgom) 8292.00 x 70€ = 580 440,00
- UP-S2, UP-S3, UP-S6, UP-S8 (ulicak2,ulicak3, ulicaK9 i kruzna raskrsnica)

kolovoz 7604.00 x 70€ =322 280,00
trotoari 1548.00 x 40€= 61920.00
razdjelno ostrvo 350.00 x 20€= 7000.00
- UP-S4, UP-S5,, UP-S9, UP-S10(ulicak4,ulicaK5 ulicaK6 ulicaK7 ulicak8,)

kolovoz 5524.00 x 70€ = 386 680,00
- UP-S7,UP-S14 (stazaK1, stazaK2, stazaK3- pjeSacka Setalita) 4156,00 x 50€ =207 800.00
- UP-S11,UP-S12,UP-S13 (stazaK4, stazaK5 stazaK6-pjeSacka staze) 1052,00 x 40€= 42080.00

UKUPNO TROSKOVI IZGRADNJE SAOBRACAJNE INFRASTRUKTURE 1 608 200,00€
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U troSkove izgradnje saobracajne infrastrukture su racunate saobracajne povrsine u okviru vojnog kompleksa. U obzir je
uzeta i rekonstrukcija priobalnog puta i pjeSackih povrsina na dijelu kruZne raskrsnice.
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4.2. HIDROTEHNICKI SISTEMI

Prilikom izrade DSL Sektor 5 — izmjene i dpoune, koriste se podaci koje je dostavio JPViK Herceg Novi, a isti se odnose
na postojece vodovodne i kanalizacione instalacije, kao i informacije dobijene od Vodakoma, koji je koordinisao izradu
projektne dokumentacije za buduci kanalizacioni sistem.

4.2.1. SNABDIJEVANJE VODOM

Postojece stanje

Sistem za vodosnabdijevanje opstine Herceg Novi svrstava se u red razrudenih i kompleksnih sistema. ProteZe se na
dugackom priobalnom pojasu od Nijivica na zapadu, preko Sutorine, Igala, centra Herceg Novog, Meljina, Zelenike,
Kumbora, Denovica, BaoSica, Bijele i Kamenara na istoku. Osim pomenutih naselia 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.

Potro3aci Herceg Novog se snabdijevaju vodom iz dva glavna pravca: iz Akumulacije na Trebisnjici, odakle voda stize na
postrojenje za preradu vdoe na Mojdezu i iz podzemne akumulacije Opadica. Izvori§ta "Lovac”, "Crnica", "Vrela" i
"Pijavica" su manja izvorista lokalnog karaktera. Predmetni lokalitet se, pored analiziranih nacina obezbjedenja vode za
pi¢e (iz vodostana Plat i sa izvoriSta Opacica), moZe snabdijevati i vodom iz Regionalnog vodovoda.

Snabdijevanje vodom Sektora 5 je iz izvori§ta Opacica u Zelenici putem direktnog cjevovoda koji se proteze duz priobalja i
iz rezervoara Kumbor.

Izvoriste Opacica, koga €ini sistem bunara za crplienje vode iz podzemene akumulacije u Kuéanskom 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 Is, ljeti, do 200 I/s, zimi), ve¢im dijelom sluzi da obezbjeduje snabdijevanje vodom
potroSaga 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 Opadice, dalje se potiskuje u sliede¢im pravcima:

- ka rezervoaru “Zmijice”

- ka rezervoaru “Kumbor”

- za potronju duz rivijere (distribucija cjevovodom u priobalju)
- za potrodnju u Kucanskom 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 odgovarajucih distributivnih rezervoara. Od njih je voda trebala da se ka potroSacima distribuira
kroz cjevovode razvodne mreZze nizeg reda, odnosno, preénika od 80 do 300 mm. To znali 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 moguce posmatrati nezavisno od ostalih djelova sistema Herceg
Novog ili rivijere, iz razloga Sto 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¢éima, na granici Kumbora i Benovi¢a. Rezervoar "Kumbor” dobija vodu iz Opadice, preko cjevovoda 200 mm, u
Kucanskom polju i kroz Zeleniku, a koji (po rijeCima tehnicke operative VK —a, posto nema tehnicke dokumentacije)
prelazi u cjevovod ®250mm, smjeSten duz Jadranske magistrale. Takode je moguce i snabdjevanje iz rezervoara
"Zmijice”, jer je prije nekoliko godina uradeno premostavanje (tzv. "baj — pas” ®200mm) na glavni magistralni tranzitni
cjevovod 600 mm.

Samom granicom planskog zahvata prolazi distributivni cjevovod od daktila i livenog Zeljeza, pre¢nika 150 i 200 mm.

Rekonstrukcijom priobalnog cjevovoda, odnosno, zamjenom starog livenoZeljeznog cjevovoda, ®150 mm, duZine 630
metara, na potezu od pocetka obalne saobracajnice, u podnozju brda ,Zmijica“, do podetka krivine (900) ka nekada$njoj
zapadnoj kapiji vojske, koja je izvréena 2008. godine, eliminisani su znaajni gubici duz ovog cjevovoda, gdje su kvarovi
bili prosjecno 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 primorie i
samo su do njegovog pustanja u rad bili kori§¢eni iskljucivo u funkciji lokalne distribucije.
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Proradun potreba vode i specificni protoci

Da bi se dimenzionisali potrebna distributivna vodovodna mreza, potrebno je usvojiti specificnu dnevnu potrodnju po
korisniku, kao i koeficijente dnevne i satne neravnomjernosti. Odredivanje specifiéne potrosnje je jako osjetljivo, jer se
bazira na Citavom nizu pretpostavki i drugih parametara i osnovnih kriterijuma kao $to su: veli€ina i tip naselja, struktura
potro$aca, stepen opremljenosti stanova ili porodiénih kuca, struktura i kategorija hotelskih kapaciteta, klimatski uslovi,
zastuplienost kultivisanog zelenila, vrsta i veli¢ina okuénica, saobra¢ajne povrsine i drugi zahtjevi koje treba da zadovolji
procijenjena dnevna bruto potro3nja po korisniku.

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

Po stanovniku, u Vodoprivrednoj osnovi data norma za potrodnju za l/kor/dan u od 400l/s/dan sa uraCunatom
komercijalnom industrijskom i potro$njom usljed gubitaka.

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

0 stalni stanovnici 200 I/dan/st.

0 hotel A kategorije 650 I/dan/kor.
o Vileiapartmani 450 I/dan/kor.
0 hoteli nizih kategorija 350 I/dan/kor

450 |l/dan/kor .

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

o

mjeSovita namjena

U okviru proraCuna potrebnih koli¢ina vode u dnevnoj normi potronje po stanovniku, obuhvacene su i potrebne koli¢ine
za komercijalne potrebe i komunalne potrebe.

Planirano stanje kapaciteta za Zone A,C i D je kao i postojeCe, jer se predvida samo rekonstrukcija u postojeéim
gabaritima.

Zona B je kompletna predvidena za ruSenje i prenamjenu, pa je proraéun potrebnih koli€ina vode raden za dvije varijante
kapaciteta, razlicitih kategorija.

Tabela: Proradun potrebne koli¢ine pitke vode i koli¢ine otpadnih voda

Broj Specifitna | Qmax.dn | Koef. Qmax.¢as Kol. otpad
Namjena potroSaca potrodnja I/'s satne I/s vode
I/dan/kor. neravnom. I/s
1 2 3 4 5 6 7
(2)*(3)/864 (6)0.8
00
Stanovanje malih 234 450 122 23 2.80 224
gustina-vile
Hotel 240 650 1.81 2.3 4.15 3.32
Apart Hotel 30 650 0.22 2.3 0.52 0.42
Kondo hotel 220 650 1.66 2.3 3.81 3.04
MjeSovita namjena 1096 450 5.71 2.3 13.13 10.50
Mrina (235 vezova, 3 705 650 5.03 2.3 12.20 9.76
korisnika po vezu)
Ukupno 15.65 36.00 28.80
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Maksimalna dnevna potro3nja za posmatrano podrucje iznosi 15.65 I/s. Maksimalna satna potrosnja iznosi 36.00 I/s. Za
zalivanje zelenih povrSina potrebno je obezbijediti jo§ dodatnih cca 20 I/s, pa su ukupne potrebe za vodom 55l/s. Na ovu
koliCinu je potrebno dopremiti, i na nju se, rasporedenu po segmentima ovog podrucja, dimenzioniSe distribuciona mreza
podrucja.

Planirano stanje

PostojeCi cjevovod DN200 duz Rivijere se ukida usljed starosti i stanja cjevovoda. U prethodnom periodu je ViK Herceg
Novi zamijenio dionicu zapadno od predmetnog podruéja cjevovodom DCI DN150. U toku je realizacija ugovora u okviru
kojeg ¢e se izvrsiti zamjena postojeceg cjevovoda od tacke zapadno od kasarne u Kumboru ka istoku u duzini od oko 4km
Podaci o trasi i precniku su preuzeti iz uradene projektne dokumentacije na osnovu koje se vrse radovi. Cjevovod kojim se
zamjenjuje postojec¢i je PEHD cjevovod preénika 180mm nominalnog pritiska 16 bara.

Za zonu koja je pripadala kasarni u Kumboru predvidena je kompletna nova vodovodna mreza koja je ujedno i
protivpozarna i iz tog razloga je usvojen minimalni pre¢nik 100mm. Ova mreza je planirana kao prstenasta unutrasnjih
preénika 200mm, 150mm i 100mm.

Ukupne potrebe za vodom turisticke zone bivSe kasarne u Kumbrou je 55 I/s u ¢asu maksimalne potrodnje. Postojeci
cjevovod gradskog vodovoda unutradnjeg pre¢nika 150mm nema potrebnu propusnu mo¢ da obezbjedi dovoljan protok za
ovo podruje naroCito u ¢asovima poveéane potroSnje. Takode, uslied nedefinisanosti visinskih zona vodovodne mreze
kao i zona snabdijevanja rezervoara, iskoris¢enje postojecih rezervoara u vodosnabdijevanju predmetnog podruéja je
nesigurno.

Potreban rezervoarski prostor za izravnanje dotoka maksimalne dnevne i maksimalne satne potro3nje odnosno oko 40%
maksimalne dnevne potrodnje predmetnog podrucja iznosi 530m3. U okviru rezervoarskog prostora, pri potro3nji vode u
rezervoaru, potrebno je voditi rauna da je potrebno obezbjediti poZarnu rezervu. Za naselja do 5000 stanovnika racuna
se na 1 istovremeni pozar u trajanju od 2 sata sa potrebnom koli¢inom za gaSenje poZara od 10 I/s to iznosi: 10l/s x 2 x
3600s = 72m3. Zapremina za otklanjanje kvarova (trajanje 2h) 110m3. Dakle minimalni planirani rezervoarski prostor
potreban za podrugje turistiCkih sadrZaja na podrucju obuhvata ovog planskog dokumenta je 710m3.

Tokom septembra 2013. potpisan je protokol izmedu opstine Herceg Novi i JP Regionalni vodovod crnogorsko primorje
kojim je definisano priklju¢enje opstine Herceg Novi na sistem regionalnog snabdijevanja (RVS) sa Skadarskog jezera,
kao konagnog rjeSenja obezbjedivanja nedostajuée koli¢ine vode u hercegnovskoj opétini. Za potrebe prikljuéenja
neophodno je izgraditi oko 3km regionalnog cjevovovoda od PK Tivat do Veriga na teritoriji opstine Tivat kao i rezervoar
na brdu Sv. Nedjelji, odakle ¢e se dalje distrubuirati voda iz regionalnog sistema. Svi detalji konekcije bice definisani
daljom razradom projektne dokumantracije.

Kao rjeSenje u konacnoj fazi (tj. nakon izgradnje nedostajuce infrastrukture RVSa) razvoja predmetnog porducja, predvida
se proSirenje postojeCe zapremine rezervoara Kumbor (Kd=57mnm, V=1000m3) dodatnom komorom minimalne
zapremine 700m3. Rezervoar Kumbor se puni iz cjevovoda preénika 600mm koji ¢e distrubuirati vodu iz RVSa. Iz nove
komore je predviden cjevovod precnika 200mm kao glavni pravac snabdijevanja distrubutivne mreZe podrucja bivie
kasarne Kumbor. Na ovaj nain se ostvaruje nezavisnost vodosnabdijevanja predmetne zone od okolnog dijela sistema.
Dopunska moguénost punjenja rezervoara Kumbor je putem podmorskog cjevovoda DN250 iz pravca opstine Tivat.

Do izgradnje RVSa i konacne faze planiranih sadrZaja, predvideni su spojevi distrubutivne mreZe podrucja na obodni
cjevovod gradske mreze PEHD d180mm.

4.2.2. 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 glavnom kolektoru koji je smjeSten u trupu saobraéajnice duZ obale.

Glavni kolektor, preénika od 350 do 700 mm, ukupne duZine od oko 6,5 km, sastoji se od nekoliko prikljuénih 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 mehanickog 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
usmijeravaju kanalizaciju ka centralnoj stanici i podmorskom ispustu ,Forte Mare®.
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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 septicke jame. Ovo je
slucaj i u zahvatu DSL Sektor 5.

Otpadne vode se slobodno iz zaleda izlivaju u priobalje, potoke ili upustaju u zemlju i podruéje Kumbora, Denovi¢a i
Baosica je jedna od najugrozenijih sredina na novskoj rivijeri. Otvoreni kanalizacioni tokovi primjeceni su na viSe lokacija,
kao 3to je od kamp naselja ,Galeb®, u srediSnjem priobalnom dijelu Kumbora, iz kojeg fekalne i upotrebljene vode odlaze
direktno u potok, pa u more.

Kanalizaciona mreza postoji na deset poteza duz donije 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 sliénih karakteristika kao
dole navedeni:

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

- Odmariste ObjeSenjak, preénik 250 mm, duZina 48 m, dubina 4,0 m;

- Odmaralite ,PKB"-a, preénik 300 mm, duZina 58 m, dubina 7,6 m;

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

Planirano stanje

Fekalna kanalizacija u Kumboru treba da se razvija po smjemicama 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)

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

- teZnja ka gravitacionom te€enju u to je moguce vecim potezima,

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

Osnovni koncept je u gradnji glavnog, gravitaciono - potisnog kolektora, u zoni obale i obalne saobra¢ajnice, 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 vec postoje, a izgradeni su i pojedini priklju¢ni kanali, koji treba da budu spojeni na
glavni i omoguce u njima gravitaciono tecenje.

Slika 33: Planirana kanalizacija od Njivica i Sutorine do Denovica, u faznom razvoju(KOCKS, Studija izvodijivosti, 2007.).
Planirana kanalizacija od Njivica i Sutorine do Denovica, u faznom razvoju(KOCKS, Studija izvodljivosti, 2007.).
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MreZa je dimenzionisana na osnovu proracuna potrebnih koli¢ina po urbanisti¢kim zonama a pri trasiranju se vodilo
rauna 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).

Maksimalna koli¢ina otpadne vode sa posmatranog podrucja koju je potrebno sakupiti i odvesti iznosi 28.80 I/s (tabela 1).

Tokom 2012. je zapoCeta izgradnja obalnog kolektora JoSice — Meljine. Izgradnja se bazira na projektnoj dokumentaciji za
kolektor sa pripadaju¢im pumpnim stanicama i potisnim cjevovodima koja je zavrSena 2010 god. Trase gravitacionih
kolektora i potisnih cjevovoda, pre¢nici, lokacije i dimenzije planiranih pumpnih stanica su preuzete iz usvojene detaljne
projektne dokumentacije i prikazane u ovom planskom dokumentu.

Predvideno je ukidanje postojece obalne kanalizacije kao i ukidanje podmorskih ispusta koji postoje na ovom zahvatu.

Sto se tice podrucja bive kasarne u Kumboru, predvideno je sakupljanje i odvodenje otpadnih voda shodno padu terena.
Sva planirana gravitaciona kanalizaciona mreza je pre¢nika 250mm. Predvidena su dva vakuumska podsistema koja
sakupljaju otpadne vode marine. Predvidene su dvije vakuumske pumpne stanice i pet za gravitacionu kanalizaciju.

Sakupljena otpadna voda sa predmetnog podrucja se na dvije lokacije upusta u gradski kanalizacioni sistem.
4.2.3. ODVODENJE ATMOSFERSKIH VODA

Planira se odvodenje atmosferskih voda sa betonskih povrSina i krovova u atmosfersku mrezu zatvorenih podzemnih
cijevi. Predvideni su glavni pravci odvoda atmosferskih voda. Svakom od planiranih i postojeéih kanala je pripisano
njegovo pripadajuce slivno podrucje. Za svaki od kanala tj. za njegovu pripadajucu povrsinu je odreden srednji koeficijent
oticaja i odreden proticaj.

Do osredjenjenog koeficijenta oticaja za svaku slivnu povrsinu se do$lo na osnovu sljedecih vrijednosti:

- zasaobracajne povrsine ¥=0.95
- zakrovove ¥=0.95

- zapjeSacke zone ¥=0.70

- zazelenilo ¥=0.20

Na osnovu sraCunatih koli¢ina pristupilo se dimenzionisanju kolektora. Usvojen je planirani minimalni pre¢nik od 250mm, a
dozvoljena maksimalna ispunjenost kanala je 80% ¢ime se obezbeduje ovazduSenje kao i rezervni kapacitet kanala u
slu¢aju dodatnih koli¢ina voda.

Ispunjenost kolektora, dubine vode i brzine sraunate su uz pomo¢ ,shareware* programskog paketa Flow Master v6.0.
Proradun se bazira na Darcy-Weisbach (Colebrook-White) formuli za proracun dubine vode u cjevima kruznog oblika.

Hidraulicki proracun kisne kanalizacije uraden je po Racionalnoj metodi. Proraun je sproveden za mjerodavnu kisu
desetogodiSnjeg povratnog perioda (p=10%), trajanja T=20 min, intenziteta i = 335 l/s/ha). Ovaj podatak objavljen je od
strane RHMZ-a Crna Gora (republi¢ki hidro-meteorolocki zavod), a odnosi se na kiSomjernu stanicu Herceg Novi.

Racunski proticaj se dobija po jednadini:

Q =WxF xj

gdje je:
Q (I/s) ukupan protok kidne otpadne vode
W2 sredniji koeficijent oticaja
F (ha) slivna povrsina

i (I/siha) intenzitet kiSe
Usvojeni prosjeéni pad kanala je od 1.0 do 1.5%.

Vazan faktor u planiranju, projektovaniju, izvodenju i odrzavanju atmosferskih kanala, je da se sprijeéi izlivanje fekalne
kanalizacije u atmosfersku $to oteZava odrzavanje atmosferske kanalizacije i dovodi do direktnog zagadenja mora ili
nekog drugog prirodnog recipijenta. Planira se odvodenije kiSnih voda sa betonskih povrina i krovova, te saobracajnica u
atmosfersku mreZu zatvorenih podzemnih cijevi.

Planira se izmjeStanje postojeceg atmosferskih kolektora kao i otvoreni atmosferskih kanali uz saobracajnice.
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Regulacija vodotoka

Kod urbanizacije jednog naselja i zbog koncepcije rieSenja za atmosfersku kanalizaciju od velikog je znacaja regulacija
bujiénih tokova. Medutim, obzirom da je predmet ovog plaskog dokumenta uglavnom uzani obalni prostor oivien putnom
infrastrukturom, regulacija buijicnih tokova se ne moze posmatrati izdvojeno od prostora u zaledu. Zbog toga se
infrastruktura koja ima svrhu regulaciju bujiénih tokova svodi na propuste ispod putne infrastrukture.

Ipak, iz zaleda na podrucje predmetnog plana dotiéu dva znacajna potoka — Majov i Benovicki i pet manjih. Potrebno je
izvrsiti regulaciju Majovog i Benovickog potoka, prvenstveno zbog kanalisanja atmosferskih voda sa cjleokupne povrsine
predmetne lokacije.

Regulacija potoka po pravilu treba da se izvrsi na otvoreni nadin. Samo ispod saobracajnih i drugih betonskih povrsina,
dozvoljena je regulacija sa zatvorenim kolektorima uz obavezno uvodenje povrSinskih voda u kolektore posredstvom
potrebnog broja slivnika. Zatvoreni pravougaoni presjeci kanala izvodice se od betona, kruzni od AB cijevi, a otvoreni
mogu imati pravougaoni ili trapezasti profil. Korito obloziti kamenom u cementnom malteru.

4.2.4. Predmjer i predracun radova za hidrotehnicku 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
precnik m | jed. cijena (€) | ukupno
100mm 1865 90 167,850.00 €
150mm 1495 130 | 194,350.00 €
200mm 905 160 | 144,800.00 €
200mm (prikljuak van granica plana) 380 160 60,800.00 €
min 700m3 uz rez. Kumbor 245,000.00 €
812,800.00 €
- Kanalizacioni sistem
KANALIZACIJA
Kolektori m | jed. ciiena (€) ukupno

d250 4255 170 723,350.00 €

Pumpne stanice 5 300,000.00 €

Vakuumske pumpne stanice 2 50,000.00 €

1,073,350.00 €

- Atmosferska kanalizacija
ATMOSFERSKA KANALIZACIJA
precnik m jed. cijena (€) ukupno

300 950 190 180,500.00 €
400 320 230 73,600.00 €
254,100.00 €
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4.3. ELEKTROENERGETSKA INFRASTRUKTURA
Postojece stanje i postavke planova viseg reda

Izmjene i dopune DSL Sektor 5 se rade za prostor koji obuhvata kompleks bivse kasarne “Orijenski bataljon” u Kumboru.
Obuhvat na otvorenom moru je do linije priobalnog plovnog puta (100 metara od obale). Kompletna zona zahvata je u
nadleznosti Elektrodistribucije Herceg Novi. Kako je u okviru zone B bila stacionirana vojna kasarna » Orijenski bataljon «, to
podaci o postoje¢em stanju nisu kompletni. S obzirom da je u najve¢em dijelu zahvata ve¢ izvedene ruSenje postojecih
objekata, ovi podaci i nisu toliko zna&ajni, jer ¢e se pristupiti izgradnju nove EE infrastrukture.

Podaci ED Herceg Novi (FC ED EPCG ) i Crnogorskog Elektroprenosnog Sistema (CGES)

Na osnovu podataka dobijenih od EPCG , FC ED CG {j. Elektrodistribucija Herceg Novi ( od 22.11 2010 g.) i CGES ( od
09.11 2010 g.) o postojeéem stanju na podrucju zahvata DSL Sektor 5 Kumbor, na predmetnom zahvatu ne postoje
izgradeni kapaciteti koji se vode kao osnovno sredstvo ED Herceg Novi i CGES.

TS 35/10 kV i 35 kV mreza

Kao ulazni podaci za postojece i planirano stanje elektroenergetske infrastrukture na zahvatu predmetne lokacije korisceni
su podaci iz Prostornog plana podru¢ja posebne namjene za morsko dobro (Kotor-Podgorica, 2007. g.), Prostornog plana
Crme Gore do 2020. g. (Podgorica, mart 2008. g.), Prostornog Plana Opstine Herceg Novi , kao i Strategije razvoja
energetike Republike Crne Gore do 2025. g. - Plan razvoja elektroenergetskog sistema Republike Cre Gore - Master plan
(Energetski institut Hrvoje PoZar i IREET , Ljubljana jun 2006. ).

Postojece stanje u zahvatu Plana karakteriSe neizgradenost energetske infrastrukture. U kontaktnoj zoni (zahvat Detaljnog
urbanistickog 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?, propusne moéi 340 A (20 MVA), izgradenim 1970 god., koji je mjestimicno
kabliran. TS 110/35 kV Podi snage 2 x40 MVA ima max dostignutu vr8nu snag 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 ovaj plan prolaze 35 kV-ni
dalekovod (Kumbor - Bijela) i 10 kV-ni dalekovod na Zeljezno-re3etkastim stubovima.

Prema PP Opétine Herceg Novi i DUP Baosi¢i, daljom izgradnjom turisti¢kih kapaciteta planira se izgradnja nove TS 35/10
kV 2x8 MVA u Baosi¢ima, ¢ime ¢e se obezbijediti uslovi i za prikljuéenje novih elektroenergetskih kapaciteta na samoj
lokaciji zahvata, a koji Ce biti uslovljeni urbanistickim 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 postoje¢a 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 opterecenja postoje¢e TS 110/35 kV Herceg Novi preko granicne
vrijednosti definisane kriterijumom pouzdanosti pogona mreZe 35 kV. lako prema scenarijima porasta optere¢enja, 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 ukljucena, radi osiguranja dvostranog napajanja podrugja
od Herceg Novog do Igala. Alterativni 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. Buduci da ostaju u pogonu sve TS 35/10 kV i
vodovi 35 kV, potrebno ih je obnoviti.
Izgradnja novih objekata i rekonstrukcija postojecih:

«  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).
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Obnova postojecih objekata:
«  obnova svih postojecih TS 35/10 kV;
*  obnova svih vodova 35 kV.

Ostala analizirana rieSenja:

e izgradnja TS 110/10 kV Igalo: samo ako se novi vod (110)35 kV Herceg Novi — Igalo stavlja u pogon na 110 kV
radi povezivanja s Republikom Hrvatskom;

* 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 postojeci
nadzemni vod);

» vod 35KkV TS 35/10 kV Kumbor — TS 35/10 kV Klinci za osiguranje dvostranog napajanja podrucja Lustice dolazi u
obzir samo ako optereenje znaCajno poraste ili ako investitori u turistiCke sadrzaje zahtijevaju (i plate) poveéanu
pouzdanost napajanja.

Napominje se da je DUP Baosici predvidjena izgradnja TS 35/10 kVA 2x8 MVA BaoSici.

TS 10/0,4 kV i 10 kV mreza

Na osnovu podataka dobijenih od EPCG - Elektrodistribucija Herceg Novi o postoje¢em stanju na podrucju zahvata DSL
Kumbor, na predmetnom zahvatu postoje izgradjeni 10kV kapaciteti o kojima ne postoje taéni podaci jer se radilo 0 vojnom
objektu. Prema podacima kojima raspolaze ED Herceg Novi, postoje¢i kapaciteti su: jedna tipa MBTS 10/0,4 kV 1x250
kVA, dvije MBTS 10/0,4 kV 1x400 kVA, kao i jedna tipa MBTS 10/0,4 kV 1x250 + 1x400 kVA gradjene 1978-1979 g. Sve TS
su kablovski povezane sa TS Kumbor i to kablovima tipa PP41-A 3x120 mm2.Kako se , prema urbanisticko-arhitektonskim
podacima, za postoje¢i zahvat u Zoni B, planira kompletno ruSenje i izmjena namjene, to se postojeci kapaciteti u EE
infrastrukturi moraju detaljno snimiti i eventualno fazno upotrijebiti za potrebe izgradnje,a kasnije se i za njih predvidja
kompletna demontaza i zamjena, prema planskim pretpostavkama. Ukupna instalisana snaga postojecih kapaciteta u Zoni
B iznosi Pi=1,7 MVA, $to predstavlja vaZan podatak po pitanju rezerve u iskoriS¢enju postojecih i dimenzionisanju planiranih
kapaciteta na 35/10 kV strani.

Program razvoja elektroenergetske infrastrukture

Urbanisticki podaci

Podaci o postoje¢im i planiranim objektima mjerodavnim za procjenu vrSne snage odnosno razmatranja moguénosti
kori§¢enja postojece elektroenregetske infrastrukture za napajanje elektriénom energijom planiranih objekata dati su u
tabeli namjene objekata sa prikazom bruto gradjevinskih povrSina.

Procjena potrebe za elektriénom snagom

Uz postovanje zahtjeva Programskog zadatka izvrSena je procjena vrne snage buduéih objekata u zoni zahvata, a zatim
razmotren koncept buduée mreZe, s obzirom na postojecu elekiroenergetske infrastrukture u kontaktnim zonama i
nepostojanje iste u zoni zahvata.

Planirani objekti

Kako je planom predvideno formiranje 89 urbanisticke parcele na zahvatu, sa definisanom namjenom i opredijelienom
maksimalnom BRGP, to ¢e se konaéni proraCun jednovremenog opterecenja rukovoditi krajnjim zbirim podacima BRGP za
ukupno integrisano podrugje.

Urbanisticka parcela UP1-UP40

Na parcelama UP1-UP40 , namjena SMG, predvida se izgradnja stambenog naselja male gustine, ukupne BRGP
P=20090m2, kako je dato u tabeli. Usvojena je prosjecna vrijednost specificnog optere¢enja za ovakve kategorija (
stambena izgradnja i tercijerna djelatnost uz koriS¢enje klima uredajima na principu toplotnih pumpi i uz koriS¢enje
energetski efikasnih materijala u izgradnji, te koriS¢enjem sunceve energije za dogrijavanje tople vode), iznosi : pursme =
50 W/mz2, pri éemu je racunato sa procijenjenom bruto povr§inom.

Pur1 =S X pusme = 20090 m2 x 50 W/m2=1004500 W = 1.00 MW

Izralunata snaga nas opredjeljuje na izgradnju dvije DTS 10/0,4 kV 1x630 kVA za napajanje UP1-UP40 na mjestu
predlozenom u grafickom prilogu. Konacne lokacije DTS zavisi¢e od same strukture izgradjenih objekata, njihove pozicije ,
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razudenosti sadrZaja, ali se prilkom planiranja mora voditi rauna da je saobra¢ajno lako dostupna i odabrana prema
vazecim tehnickim preporukama.

Kod definisanja potrebnih instalisanih snaga trafostanica racunato je sa gubicima od 10% i rezervom u snazi od 10%.
Urbanisticka parcela UP41

Na parceli UP41 , namjena vjerski objekt, povrSine P=100 m2, kako je dato u tabeli. Usvojena je prosjecna vrijednost
specifiénog opterecenja za ovakve kategorija: pvrr2= 60 W/m2, pri ¢emu je radunato sa procijenjenom bruto povrsinom.

Puw2=38 X pwsme = 100 m2 x 60 W/m2= 6 000 W = 0.01 MW

Izracunata snaga nas opredjeljuje na izgradnju jedne NDTS 10/0,4 kV 1x630 kVA na mjestima predloZenim u grafic¢kom
prilogu pri éemu Ce se ista trafostanica koristiti i za napajanje okolnih parcela. Konaéna lokacija TS zavisiée od same
strukture izgradjenih objekata, njihove pozicije , razudenosti sadrZaja, ali se prilkom planiranja mora voditi ra¢una da je
saobracajno lako dostupna i odabrana prema vazeéim tehnickim preporukama.

Kod definisanja potrebnih instalisanih snaga trafostanica racunato je sa gubicima od 10% i rezervom u snazi od 10%.
Urbanistic¢ka parcela UP43-UP67

Na parcelama UP43-UP67 ,mjeSovite namjena MN, predvida se izgradnja naselja mjeSovite namjene, BGP P=13336 m2
kako je dato u tabeli. Usvojena je prosjecna vrijednost specifichog opterecenja za ovakve kategorija ( stambena izgradnja i
tercijerna djelatnost uz koriéenje klima uredajima na principu toplotnih pumpi i uz koriséenje energetski efikasnih
materijala u izgradnji, te kori§¢enjem sunceve energije za dogrijavanije tople vode), iznosi : pvemn = 90 W/m2, pri ¢emu je
radunato sa procijenjenom bruto povrsinom.

Pu3=S X pumn = 13 336 m? x 90 W/m2= 1 200 240 W = 1.20 MW

Izracunata snaga nas opredjeljuje na izgradnju dvije DTS 10/0,4 kV 1x1000 kVA koje ¢e napajati parcele UP43-UP67 na
mjestu predioZzenom u grafitkom prilogu. Konacna lokacija TS zavisiée od same strukture izgradjenih objekata, njihove
pozicije , razudenosti sadrZaja, ali se prilkom planiranja mora voditi rauna da je saobra¢ajno lako dostupna i odabrana
prema vaze¢im tehnickim preporukama.

Kod definisanja potrebnih instalisanih snaga trafostanica racunato je sa gubicima od 10% i rezervom u snazi od 10%.
Urbanisti¢ka parcela UP68-UP86

Na parcelama UP68-UP86, mjeSovite namjena MN, predvida se izgradnja naselja mjeSovite namjene, stambenog
povrSine P= 75356 m2, kako je dato u tabeli. Usvojena je prosjecna vrijednost specificnog opterecenja za ovakve
kategorija ( stambena izgradnja i tercijerna djelatnost uz koriséenje klima uredajima na principu toplotnih pumpi i uz
koriS¢enje energetski efikasnih materijala u izgradniji, te koriSéenjem sunceve energije za dogrijavanje tople vode), iznosi :
puemn =90 W/m2, pri ¢emu je racunato sa procijenjenom bruto povrsinom.

|Pvr4= S X pvmn = 75356 m2 x 90 W/m2= 6 782 040 W = 6.78 MW

Izracunata snaga nas opredijeljuje na izgradnju deset DTS 10/0,4 kV 1x1000 kVA, sa kojih ¢e se napajati parcele UP68-
UP86 na mjestu predlozenom u grafickom prilogu. Konacéna lokacija TS zavisi¢e od same strukture izgradjenih objekata,
njihove pozicije , razudenosti sadrzaja, ali se prilkom planiranja mora voditi rauna da je saobraéajno lako dostupna i
odabrana prema vaze¢im tehnickim preporukama.

Kod definisanja potrebnih instalisanih snaga trafostanica raunato je sa gubicima od 10% i rezervom u snazi od 10%.
Urbanisti¢ka parcela UP87

Na parcelama UP87, turisticko naselje, predvida se izgradnja turistiCkog naselja — hotela, povrSine P=43160m2, kako je
dato u tabeli . Usvojena je prosjena vrijednost specificnog opterecenja za ovakve kategorija (sa klima uredajima na
principu toplotnih pumpi i uz koriSéenje energetski efikasnih materijala u izgradnji, te koriS¢enjem sunéeve energije za
dogrijavanje tople vode, iznosi : pwr2=90 W/m2, pri ¢emu je raCunato sa procijenjenom bruto povrSinom
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Pus=S X pumn = 43 160m?2 x 90 W/m2= 3 884 400 W = 3.88 MW

Izracunata snaga nas opredjeljuje na izgradnju &etiri DTS 10/0,4 kV 1x1000 kVA i jedna DTS 10/0,4 kV 2x1000 kVA sa
kojih ¢e se napajati parcele UP87 na mjestu prediozenom u grafickom prilogu. Konacna lokacija TS zavisice od same
strukture izgradjenih objekata, njihove pozicije , razudenosti sadrZaja, ali se prilkom planiranja mora voditi ratuna da je
saobracajno lako dostupna i odabrana prema vazecim tehnickim preporukama.

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

Za potrebe napajanja potroSa¢a marine predvidena je ukupna potrebna snaga:

Pum=S X pvm = 2 664 000 W = 2.66 MW

Izracunata snaga nas opredjeljuje na izgradnju dvije DTS 10/0,4 kV 1x1000 kVA i jedne NDTS 10/0,4 kV 1x1000kVA u
zoni marine na mijestima predloZzenim u grafickom prilogu, a takodje se predvida izgradnja jedne DTS 10/6,6 kVA
1x630kVA za potrebe vecih brodova na mjestu predloZzenom u grafi¢kom prilogu . Konacna lokacija TS zavisiée od same
strukture izgradjenih objekata, njihove pozicije , razudenosti sadrZaja, ali se prilkom planiranja mora voditi rauna da je
saobracajno lako dostupna i odabrana prema vazecim tehnickim preporukama.

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

Procjena vrSne snage osvjetljenja saobra¢ajnica i pjeSackih staza (lungo mare i pjeSacki saobracaj) u zoni, izvrSena je na
bazi procjene broja svjetiljki.

Procjena je izvrS8ena na osnovu sljedeéih parametara:

Pvrs — VrSna snaga rasvjete saobracajnica za procijenjeni broj svjetiliki snage 250W (svjetilike sa sijalicom natrijum
visokog pritiska (HPS) )

Pvps - Vrdna snaga osvjeteljenja pjeSackih staza za procijenjeni broj svjetiliki snage 100W

Ukupno, zahvat DSL:

Saobracajnice 300 | 0,25 75,0
pjeSacke staze 300 0,1 30

SUMA (kW) 105,0
vrdna snaga (kW) 105,0

Pursp = 105.000 W

Ukupna vrSna snaga neophodna na zahvatu zone B DSL-a je ( uz faktor jednovremenosti kj=0,9 i cos@=0.95):

| Pug = 0.9 *(Pvrt + Pur2++ Purs+ Pyra Purs + Py + Pursp) / cos@ = 14.8 MW

Izracunata snaga nas opredjeljuje na izgradnju tri transformatorske stanice 10/0,4 kV tipa DTS snage 1x630 kVA,
sedamnaest transformatorskih stanica 10/0,4 kV tipa DTS snage 1x1000 kVA, jedne transformatorske stanica 10/0,4 kV
tipa DTS snage 2x1000 kVA i jedne transformatorske stanice 10/6,6 kV tipa DTS snage 1x630 kVA na mjestima
predloZenim u grafi€kom prilogu. Kona¢na lokacija TS zavisiée od same strukture izgradenih objekata, njihove pozicije ,
razudenosti sadrZaja, ali se prilkom planiranja mora voditi rauna da je saobra¢ajno lako dostupna i odabrana prema
vaze¢im tehnickim preporukama.

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

Za elektroenergetske potrebe na zahvatu DSL-a SEKTOR 5 izmjene i dopune neophodno je izgraditi planiranu 10 kV
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mreZu i potreban broj transformatorskih stanica, koje je moguée povezati iz pravca rekonstruisane TS Kumbor 35/10 kV
2x12,5 MVA i za redudantna i havarijska stanja planirane TS 35/10 kV 2x8 MVA Baosici , Sto ¢e omoguciti dvostrano i
sigurno napajanje na naponskom nivou 10 kV i zadovoljavanje kriterijuma n-1.

IzraCunato jednovremeno optereCenje odnosi se na krajnji moguci kapacitet, uvazavaju¢i maksimalnu gradevinsku
zauzetost urbanistickih parcela.

Intenzitet izgradnje planiranih objekata, uzimajui u obzir &injenicu da se planirani objekti grade fazno, uslovljava
postepeno dostizanje jednovremenog opterecenja.

Definisanje broja trafostanica

Na osnovu procijenjene snage zahvata DSL, urbanistickog rieSenja, postojeCeg stanja i planirane gradnje objekata, a
obzirom da cijelo podruéje ne moze biti obuhvaceno jednim trafo reonom, vodeéi rauna o sigurnosti i fleksibilnosti rada
elektroenergetskog sistema, za potrebe snadbijevanja elektrichom energijom planiranih objekata je predvidena izgradnja
novih trafostanica 10/0.4 kV.

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

Napominje se da su snage planiranih TS10/0,4kV date na osnovu procijenjenih vrdnih snaga, a definitivne snage ¢e se
odrediti nakon izrade glavnih projekta. Imena novim trafostanicama su data uslovno, samo za potrebe ove studije.

Prikaz planirane elektrodistibutivne mreze

Koncept rieSenja napajanja elektriénom energijom planiranih objekata u predmetnoj zoni zahvata DSL-a je baziran na
planiranoj infrastrukturi 10 kV mreze .

Elektroenergetski objekti naponskog nivoa 10kV

Polazeci od izvrS8enog proraCuna potreba u snazi, i rasporeda novih potroSa¢a po traforeonima, ovom studijom se
predvida izgradnja sledecih 10kV elektrenergetskih objekata :

Trafostanice 10/0,4kV :

NDTS 10/0.4kV  1x630 kV 1 kom
DTS 10/0.4kV ~ 1x630 kVA 2 kom
NDTS 10/0.4kV  1x1000 kVA 1 kom
DTS 10/0.4kV  1x1000 kVA 16 kom
DTS 10/0.4kV  2x1000 kVA 1 kom
DTS 10/6.6kV  1x630 kVA 1 kom

Planirane DTS 10/0,4kV su ukljuene u postoje¢i sistem napajanja — koncept otvorenih prstenova uz njihovo kablovsko
izvodenje sa napajanjem iz Cvorista: postoje¢e TS 35/10 kV "Kumbor® uz njeno proSirenje na planirani kapacitet od
2x12,5 MVA, kao i planirane izgradnje TS 35/10 kV 2x8 MVA Baosi¢i.

Za potrebe elektriénog prikljutka mega jahti prikljuénog napona 6,6 kV predvidena je izgradnja posebnog
transformatorskog bloka SN/SN 10/6,6 kV 1x630 kVA u sklopu transformatorske stanice na privezistu br. DTS II/4.

Izgradnjom planiranih objekata u zoni zahvata moguce je povecanje vrijednosti kapacitivne struje zemljospoja. Kako je
Pravinikom o tehnickim normativima za pogon i odrzavanje elektroenergetskih postrojenja (Sl. list SRJ 41/93), propisano
da je maksimalno dozvoliena kapacitivna struja zemljospoja u mreZi 10 kV 20 A, u trafostanici TS 35/10 kV "Buljarica“
treba provjeriti 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=3i DTS N=2 ( N broj vodnih ¢elija), u zavisnosti od pozicije TS u 10 kV raspletu mreze, &ime je omogucen
fleksibilniji pogon.
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10 kV kablovska mreza

Na zahvatu DSL-a potrebno je poloZiti dovoljan broj novih kablovskih zvoda iz postojeée TS35/10kV. Ove izvode treba
izvesti jednoZilnim kablovima sa izolacijom od umreZenog polietilena tipa XHE49A1x240/25mmz2, 12/20kV (prenosne
moci preko 7MVA). Mreza je koncipirana u radijalnom pogonskom stanju sa moguc¢no$céu ostvarivanja popreénih veza.
Preporuéuje se da se veze izmedu trafostanica izvedu kablom istog presjeka (zbog unifikacije), mada je moguce
odabrati i presjek150mmz2. To ¢e biti definisano uslovima ED Herceg Novi.

Na posebnom prilogu — Plan elektroenergetske infrastrukture, prikazane su lokacije planiranih TS10/0,4kV kao i
planirane trase 10kV kablovske mreZe. Ovdje se napominje da je moguce vrsiti prilagodenja mikrolokacija trafostanica
projektovanim objektima, $to se nete smatrati izmjenom plana. Za TS €ija je izgradnja predvidena van planiranih
objekata, preporucuje sa, a u skladu sa DSL, definisanje posebnih urbanistickih parcela, na kojima ¢e biti moguca
nesmetana izgradnja istih, a sve prema gabaritima koji su definisani tehni¢kom preporukom Tp1b FC ED CG, dok se
njihov arhitektonski oblik moze nesmetano prilagodavati zahtjevima arhitekture.

Ovakvim rjeSenjem obezbijedeno je pouzdano napajanje trafostanica u zoni zahvata tako $to je primijenjen koncept
otvorenih prstenova.

Na odgovaraju¢em grafickom prilogu dat je priblizan raspored navedenih trafostanica, kao i Seme njihovog povezivanja u
planiranom rjeSenju.

Niskonaponska mreza

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

MreZu izvesti niskonaponskim kablovima tipa PP00-A ,XP00-A i PPOO ili XP0O 0.6/1kV, presjeka prema naznagenim
snagama pojedinih prostora objekata.

NN kablove po moguénosti polagati u zajedni¢kom rovu na propisanom odstojanju i uz ispunjenje uslova dozvoljenenog
strujnog optereéenja 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
saobraéajno - tehnicki zahtjevi, istovremeno teZeéi da instalacija osvijetljenja postane integralni element urbane sredine.
Mora se voditi raduna da osvijetlienje saobra¢ajnica i ostalih povrsina osigurava minimalne zahtjeve koji ¢e obezbijediti
kretanje uz Sto vecu sigurnost i komfor svih u€esnika u noénom saobracaju, kao i 0 tome da instalacija osvjetljenja ima i
svoju dekorativnu funkciju. Zato se pri rieSavanju uliénog osvjetlienja mora voditi raduna o sva Getiri osnovna mijerila
kvaliteta osvjetljenja:

- nivo sjajnosti kolovoza,

- poduzna i op$ta ravnomjernost sjajnosti,

- ograni€enije zasljepljivanja (smanjenje psiholoskog bljestanja) i

- vizuelno vodenje saobracaja.

Po mjeSoviti saobracaj su svrstane u pet svjetlotehnickih klasa, M1 do M5, a u zavisnosti od kategorije puta i gustine i
sloZenosti saobracaja, kao i od postojanja sredstava za kontrolu saobracaja (semafora, saobracajnih znakova) i sredstava
za odvajanje pojedinih uesnika u saobracaju.

Svim saobracajnicama na podru¢ju plana treba odrediti odgovarajuéu svjetlotehniéku klasu Na raskrsnicama svih ovih
saobracajnica posti¢i svjetlotehnicku klasu za jedan stepen vecu od samih ulica koje se ukrstaju.

Posebnu paznju treba posvetiti osvjetlienju unutar blokovskih saobracajnica i parkinga, prilaza objektima i sliéno. To
osvjetlienje treba rieSavati posmatranjem zone kao cjeline, a ne samo kao uredenje terena oko jednog objekta. RjeSenjima
instalacije osvjetlienja unutar zone omoguciti komforan prilaz pjeSaka do ulaza svakog objekta i iz svih pravaca.
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Uslovi za izgradnju elektroenergetskih objekata

lzgradnja 10kV kablovske mreze

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

Ukoliko to zahtjevaju tehnicki uslovi struéne sluzbe ED Herceg Novi, zajedno sa kablom (na oko 40cm 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, poCetak 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 vaze¢om tehnickom preporukom Tp 1b, donesenom od strane FC Distribucija
EPCG, predvidene kao slobodnostojeci, tipski objekti.

Umijesto slobodnostojeéih, moguca je izvedba trafostanica u objektu, Sto se, prema vazeéim 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
slobodnostojecem objektu);

- s obzirom na vrlo stroge propise u pogledu sigurnosti, prostorija za smjeStaj opreme u objektu se mora namjenski
projektovati (ulina jama ako je u pitanju 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 posti¢i;

- 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 sliéno, bez posebne
saglasnosti Elektrodistribucije Herceg Novi.

Kada se trafostanica izvodi kao slobodnostojeéi objekat, zahvaljujuci savremenom kompaktnom dizajnu, spoljni izgled
objekta moZe 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 atraktivnom turistickom naselju, obavezno je da se projektantskim
rieSenjima eksterijera trafo stanica izvrSi njihovo adekvatno uklapanje u okolni prostor. Pri tome se moraju postovati
maksimalne vanjske dimenzije osnove trafostanica (do 8 m2 za DTS 1x630(1000) kVA ; do 20m2 za NDTS 2x630 kVA).
Takode treba voditi raGuna o visini objekta, koja za snage 1x630 kVA treba da bude najvise 1.8m.

Svim trafo stanicama, projektima uredenja okolnog terena, obezbjediti kamionski pristup, Sirine najmanje 3 m.

lzgradnja niskonaponske mreze

Nove niskonaponske mreze i vodove izvesti kao kablovske (podzemne), uz koriséenje kablova tipa PP0O (ili XP0O,
zavisno od mijesta i nacina polaganja), ukoliko struéna sluzba ED Herceg Novi ne uslovi drugi tipa kabla. MreZe predvidjeti
kao trofazne, radijalnog tipa.
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Sto se tide izvodenja niskonaponskih mreza i vodova, primjenjuju se uslovi veé navedeni pri izgradnji kablovske 10 kV
mrezZe.

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

Pri polaganju kablova voditi raGuna da sva eventualna ukrstanja, priblizavanja ili paralelna vodenja kablova sa drugim
podzemnim instalacijama budu izvedena u skladu sa vaZec¢im propisima i preporukama.

*  Medusobni razmak energetskih kablova niskog napona ne smije biti manji od 7cm, pri paralelnom vodenju,
odnosno 20cm pri medusobnom ukrstanju.

¢ Kod paralelnog polaganja 10 kV kablova sa niskonaponskim kablovima, isti moraju biti odvojeni opekama, a
minimalni medusobni razmak mora iznositi 10cm.

*  Pri ukrtanju energetskih kablova istog ili razli¢itog naponskog nivoa razmak izmedu energetskih kablova treba da
iznosi najmanje 20cm.

« Nije dozvolieno 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, 40m.

»  Pri ukr8tanju kablovi mogu biti poloZeni ispod ili iznad vodovodne ili kanalizacione cijevi, uz rastojanje od 0,3m.

«  Ukoliko ovi razmaci ne mogu biti postignuti, tada energetski kabl treba poloZiti kroz zastitnu cijev.

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

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

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

lzgradnja spoljaSnjeg osvjetljenja
Izgradnjom novog javnog osvjetlienja 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 4x25mmz2; 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 osvjetlienja, iz razloga energetske efikasnosti, treba da bude cjelonoén-polunoéni (PILOT upravijanje), sa
svjetilikama koje prihvataju sijalice za dvostruku snagu, savremenih eksterijerskih, elektriCnih i svjetlotehnikih
karakteristike. Pri izboru svetiljki voditi raCuna o tipizaciji u cilju jednostavnijeg odrzavanja.

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

Obezbijediti mjerenje utroSene elektricne energije. Komandovanje ukljuenjem i iskljuenjem javnog osvjetlienja
obezbjediti preko uklopnog sata ili foto Celije.

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

Mjere energetske efikasnosti
Poboljanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili primjenu : niskoenergetskih zgrada, unaprijedenje

uredaja za klimatizaciju i pripremu tople vode koriscenjem solarnih panela za zagrijavanje, unapriedenje rasvjete
upotrebom izvora svjetla sa malom instalisanom snagom (LED, stedne sijalice ili HPS za spoljadnje osvjetljenje),
koncepta inteligentnih zgrada (upravijanje potroSnjom energije glavnih potro$aca s jednog centralnog mijesta). Sve
nabrojane moguénosti se u odredenoj mjeri mogu koristiti pri izgradnji objekata na podrucju DSL.
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Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti potencijalnu primjenu energije direktnog suncevog
zratenja.

Kako trenutno na teritoriji Crne Gore nema dovoljno kvalitetnih podataka o prostornoj i sezonskoj raspodjeli sunéevog
zraenja, moZe se samo izvrSiti procjena na osnovu podatka za podrucje primorja (Bara) o prosje¢no 270 sunéanih dana
godidnje. Izrazeno u u jedinicama trajanja sijanja sunca u satima, srednja mjese¢na vrijednost osunéanja iznosi za
stanicu Bar 212,20 (max 347,0 u julu). Tokom Citave godine ima prosjeéno oko 7 sati osun¢anja dnevno, s dnevnim
oscilacijama od +/- 3,5 Gasova.

Stoga se moze zakljuciti da ovo podrucje spada u red podrucja sa vrlo povoljnim osnovnim parametrima za znacajnije
koriS¢enje energije neposrednog sunéevog 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 sun&ane ¢elije za proizvodnju elektriéne energije

Na ovom podrucju postoje moguénosti za sva tri na¢ina koris¢enja sunéeve 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
posveéuje se prihvatu sunca i zatiti od pretjeranog osunéanja, jer se i pasivni dobici toplote moraju regulisati i
optimizovati u zadovoljavajucu cjelinu. Ako postoji mogucnost orijentacije kuée prema jugu, staklene povrsine treba
koncentrisati na juznoj fasadi, dok prozore na sjevernoj fasadi treba maksimaino smanijiti da se ogranice toplotni gubici.
Pretjerano zagrijavanje ljeti treba sprijeciti sredstvima za za$titu od sunca, pokretnim sunéanim zastorima od materijala
koji sprieCavaju prodor UV zraka koji podizu temeperaturu, usmjeravanjem dnevnog svjetla, zelenilom, prirodnim
provjetravanjem i sl.

Savremeni tzv. “daylight” sistemi koriste opticka sredstva da bi podstakli refleksiju, lomljenje svietlosnih zraka, ili za aktivni
ili pasivni prihvat svjetla. Savremene pasivne kuée danas se definiSu kao gradevine bez aktivnog 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, $to podrazumijeva obavezu izdavanja certifikata 0 energetskim svojstvima zgrade, kome rok valjanosti
nije duZi od 10 god.

KoriS¢enje solarnih kolektora se preporucuje kao moguénost odredene ustede u potro3nji elektriéne energije, pri ¢emu se
mora povesti ratuna da ne budu u koliziji sa karakteristiénom tradicionalnom arhitekturom.

Za proizvodniju elektri¢ne energije pomoc¢u fotonaponskih elemenata, potrebno je uraditi prethodnu sveobuhvatnu analizu
tehnickih, ekonomskih i ekoloSkih parametara.
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ORIJENTACIONI TROSKOVI REALIZACIJE PLANIRANE ELEKTROENERGETSKE INFRASTRUKTURE | JAVNOG
OSVJETLJENJA
Ovim predmjerom se obuhvataju, posebno iskazane, investicije u okviru zahvata studije.

1.Ulaganja u zoni zahvata
1.1. Polaganje novih 10 kV vodova izmedu planiranih trafostanica i prelazak (izmjeStanje) postoje¢eg nadzemnog voda u
podzemni kablovski vod
m 7200 a' 70,00 €/m = 504. 000
1.3. Izgradnja planiranih novih TS :

- NDTS 10/0,4 kV, 1x630 kVA :

kom. 1 a' 53.000 = 53.000
-DTS 10/0,4 kV, 1x630 kVA :

kom. 2 a' 50.000 = 100.000
- NDTS 10/0,4 kV, 1x1000 kVA :

kom. 1 a' 58.000 = 58.000
- DTS 10/0,4 kV, 1x1000 kVA :

kom. 16 a' 55.000 = 880.000
- DTS 10/0,4 kV, 2x1000 kVA :

kom. 1 a' 75.000 = 75.000
- DTS 10/6,6 kV, 1x630 kVA :

kom. 1 a' 40.000 = 40.000

1.4. Zamjena transformatora u TS 35/10 kV :

kom. 2 a' 100.000

200.000
1.5.1zgradnja instalacije osvjetljenja saobracajnica u kompleksu (po st. mjestu)

kom 600 a 1200 = 720.000

UKUPNO:

2.126.000 €
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4.4, ELEKTRONSKA KOMUNIKACIONA INFRASTRUKTURA
Postojece stanje

Iz dostavljenog katastra telekomunikacionih instalacija od strane Crnogorskog Telekoma moZe se primijetiti da na
podru¢ju obuhvac¢enom ovom Studijom lokacije ne postoji izgradena telekomunikaciona infrastruktura. U susjedstvu, kao
najblizi postojeci telekomunikacioni objekti, mogu se navesti RSS Denovici sa svojom pristupnom mrezom i dio pristupne
mreze RSS-a Kumbor. Takode u neposrednoj blizini je i postoje¢i magistralni opticki kabal Herceg Novi-Kotor, vecim
dijelom duz Jadranske magistrale kako je to prikazano u grafickom prilogu. Operateri mobilne telefonije nisu zastupljeni
svojim kapacitetima u zahvatu predmetne studije lokacije

U telekomunikacionom pogledu ova urbanisticka lokacija je bez izgradene infrastrukture, pa je ovu fazu potrebno uskladiti
sa postoje¢im stanjem i planskom dokumentacijom susjednih lokacija. U tom smislu je kao najoptimalnije rjeSenje,
predviden direktan prikljuak na postoje¢i RSS Denoviéi koji se nalazi u neposrednoj blizini UP72. Takode je predvideno i
povezivanje sa postoje¢om kablovskom kanalizacijom iz u okana br. 46, 48, 61, 62 i 86 kako je dato u grafickom prilogu.
Na taj nacin je viSestruko omoguéena konekcija na optiku mrezu Crnogorskog Telekoma i KDS operatera i to iz dva
pravca na magistralnom putu..

U dijelu koji se odnosi na fiksnu telefoniju, Crnogorski Telekom na teritoriji opStine Herceg Novi u digitalnim
komunikacionim ¢voristima raspolaze sa instaliranih 21615 PSTN i 1056 ISDN priklju¢aka od ¢ega je aktivnih 14038 PSTN
i 386 ISDN korisnika. Takode u funkciji su 5163 ADSL prikljucka u okviru 20 ADSL &vorova. Penetracija fiksne telefonije u
opstini Herceg Novi iznosi 46,54% a fiksnog Sirokopojasnog pristupa (ADSL) iznosi 16,66%. Za lokaciju obuhvaéenu ovim
Urbanisti¢kim projektom znacajno je navesti da su navedeni najblizi komunikacioni objakat RSS Benoviéi je ujedno i ADSL
¢voriste Sto omogucava efikasno i pouzdano prikljucivanje korisnika. U tom smislu potrebno je navesti da u skladu sa
Strategijom razvoja informacionog drustva 2012-2016., upravo treba dati priritet razvoju Sirokopojasnih pristupnih mreza.

Osim navedenog, fazu telekomunikacija potrebno je uskladiti sa planskom dokumentacijom susjednih lokacija. U tom
smislu je veza sa TK infrastrukturom planiranom u DUP-u Kumbor predvidena viSestruko i to u oknima br. 46, 48, 61, 62 i
86 (Prilog).

U zahvatu predmetne studije lokacije Radio-difuzni centar ne posjeduje svoju infrastrukturu a najblizi emisioni objekat je
na lokaciji Obosnik.

U dijelu mobilne telefonije, u zoni DUP Kumbor-sektor 5 (za dio bivSe kasarane Orijenski bataljon), prisutan je signal sva
tri operatera, T-Mobile, Promonte i M-tel.

Po zvani¢no dobijenim podacima od Radio Difuznog Centra i Agencije za elektronske komunikacije i poStansku djelatnost,
najblizi emisioni objekti odnosno antenski stubovi, locirani je na slede¢im kotama:

Lokacija Operater Geografska duzina Gegﬁ::?ka Nae::ic:‘ raska
Baosici MTEL 18°38'20'E 42°26'40'N
Lustica RDC 18°36'47.97” 42°24'35.44 584.0m
Lustica RDC 18°36'47.97” 42°24'35.44

Na teritoriji opStine Herceg Novi elektronske komunikacione usluge pruzaju:
= 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)
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Lokacije radio baznih stanica mobilne telefonije, WiMAX-a, MMDS sistema i WiFi tataka, dobijeni od Agencije za
elektronske komunikacije i poStansku djelatnost su:

Lokacija Operator Geografska duzina | Geografska Sirina Naeir:i(:‘;ska

Lustica BBM 018°36'29.7°E 42°24'36.40°'N 584.0 m
Lustica CT 018°36'33.56'E 42°24'35.27'N 580.0m
Lustica MTEL 018°36'29.61°E 42°24'36.81"'N 577.0m
Lustica RDC 018°36'47.97'E 42°24'35.44'N

Obostnik TELENOR 018°36'48.14'E 42°24'35.52'N

Obostnik new TELENOR 018°36'46.27'E 42°24'36.24’'N

Bijela Posta TELENOR 018°39'20.00'E 42°27°01.00'N

Bijela MTEL 018°39'23.00'E 42°2712.00'N 23
Baosici MTEL 018°38'00.18’E 42°26'40.68"'N 54

Osim prikupljenih autentiénih podataka o aktuelnom stanju i planovima razvoja elektronskih komunikacija, koriS¢eni su i
podaci iz Prostornog plana Crne Gore do 2020., Prostornog plana podru¢ja posebne namjene za morsko dobro,
Prostornog plana opstine Herceg Novi do 2020., Detaljni urbanisti¢ki plan Kumbora iz maja 2010. godine, Detaljni
urbanisticki plan Baosica iz jula 2009. godine, kao i primjedbe i predlozi sa javne rasprave.

Prilikom izgradnje elektronske komunikacione infrastrukture potrebno je pridrZavati se sliedecih naznaka:
= Da se kod gradnje novih infrastrukturnih objekata posebna paznja obrati na zastitu postojece elektronske
komunikacione infrastrukture
= Da se uvijek obezbijede koridori za telekomunikacione kablove duz svih postojeéih i novih saobra¢ajnica
= 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 pripadajuce infrastrukture, Sirine zastitnih zona i vrste radio-koridora u Cijoj zoni nije dopustena
gradnja drugih objekata (Sluzbeni list Crne Gore broj 83/09).

Planirano stanje

U skladu sa opisom iz Postojeéeg stanja, a vodeci ratuna o Generalnom planu razvoja telekomunikacionih kapaciteta na
teritoriji Opstine Herceg Novi, u sklopu planske dokumentacije za DSL Kumbor - Sektor 5 (za dio biv3e kasarane Orijenski
bataljon) predlozena je izgradnja prikljuéne kablovske kanalizacije do objekta RSS Benovici kapaciteta 12 (dvanaest) PVC
cijevi i dalje, u sklopu pristupne mreze, izgradnja nove kablovske kanalizacije sa 8 (osam) i 4 (Cetiri) PVC cijevi.

Predlozeno rieSenje 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 moguénost
izgradnje opticke mreZe za potrebe lokalne samouprave u cilju povezivanja organa lokalne samouprave, za video nadzor,
za telemetrijske tacke, za povezivanje informativnih turistickih punktova i sli¢no.

Projektovani kapacitet kablovske kanalizacije obezbjeduje jednostavnu izgradnju i odrZavanje savremenih pristupnih
elektronskin  komunikacionih mreza kablovskih operatera (KDS), pri éemu se vodilo rafuna o liberalizaciji
telekomunikacionog trzista i strogim zakonskim propisima iz Zakona o elektronskim komunikacijama. Osim toga,
predloZeni kapacitet telekomunikacione kanalizacije omoguc¢ava i proirenja gradevinskih povrsina i eventualna povecanja
stambenih kapaciteta

Projektovan je kapacitet kablovske kanalizacije od 12 (dvanaest), 8 (osam) i 4 (Cetiri) PVC cijevi @ 110mm kako ja dato u
Prilogu na situacionoj karti. Prikazano rjeSenje je maksimalno fleksibilno i moZe odgovoriti na sloZenije zahtjeve Investitora
u pogledu telekomunikacija. Ukupna duzina planirane telekomunikacione kanalizacije sa 12xPVC cijevi iznosi 90 metara,
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sa 8xPVC cijevi iznosi 3645 metara i sa 4xPVC cijevi iznosi 1.635 metara. Planom su predvidena ukupno 86 kablovskih
okana unutradnjih dimenzija 1,50x1,10x1,00m. Dubina je smanjena zbog moguceg prisustva podzemnih voda a dimenzije
su prilagodene savremenim trendovima u telekomunikacijama, posebno imajuéu u vidu ubrzan razvoj optickih pristupnih
mreza.

Kablovska kanalizacija u zahvatu DSL-a Sektor 5 izmjene i dopune (za dio bivSe kasarane Orijenski bataljon) planirana je
uz glavne saobracajnice u od prikljuénog mjesta u RSS-u Denovici u pravcu postoje¢e TK infrastrukture, u zavisnosti od
planiranih sadrZaja a u cilju efikasnog rieSavanja telekomunikacionih 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 telekomunikaciona okna rade u trasi saobra¢ajnice ili parking prostora, morali ugraditi teSki poklopci sa ramom i u
skladu sa tim i ojaCana okna , to bi bilo neekonomiéno.

Projektovano rjeSenje za telekomunikacionu kanalizaciju u okviru predmetne zone, uradeno je u svemu u skladu sa
vazec¢imm propisima i preporukama ZJ PTT iz ove oblasti, vaZze¢im zakonskim propisima u RCG i planovima viseg reda.

Obaveza investitora svih planiranih objekata u posmatranoj zoni DSL Sektor 5 izmjene i dopune (za dio bivSe kasarane
Orijenski bataljon) jeste da, u skladu sa rjeSenjima iz ove DSL i Tehnickim uslovima koje Ce izdati odgovarajuci
telekomunikacioni operateri, projektima za pojedinaCne objekte u zoni obuhvata, definiSu plan i nain prikljuenja svakog
pojedinagnog objekta iz planiranih telekomunikacionih okana,

Telekomunikacionu kanalizaciju pojedinaénim projektima treba predvidjeti do samih objekata

Kuénu telekomunikacionu instalaciju u svim prostorijama izvoditi kablovima tipa FTP cat 6 ili drugim kablovima sli¢nih
karakteristika za telefoniju i prenos podataka i proviaciti kroz PVC cijevi, a za CATV 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 sluaju da se trasa telekomunikacione kanalizacije poklapa sa trasom vodovodne kanalizacije i trasom elektro
instalacija, treba poStovati propisana rastojanja, a dinamiku izgradnje vremenski uskladiti.

Mobilni operater Telenor je u sklopu svojih razvojnih planova zaintersovan za izgradnju baznih stanica na lokacijama
navedenim u donjoj tabeli:

Lokacija Longitude Latitude Nadmorska visina
Kumbor 6549198.1 4699627.1 67.0m
Denovici 6550766.7 4699911.6 93.0m

Radio-difuzni centar ne planira izgradnju svojih infrastrukturnih objekata zahvatu DUP-a Kumbor-sektor 5.

Takode, Drustvo za telekomunikacije ,MTEL* kao pruZalac elektronskih komunikacionih usluga na teritoriji opStine Herceg
Novi, je dopisom br. 18309/1 od 9.12.2010. godine obavijestilo Ministarstvo uredenja prostora i zastite Zivotne sredine, da
na podruju obuhvatenom ovim urbanistckim projektom nema instaliranu opremu kao i da nema u planu da gradi
infrastrukturu i postavlja svoju opremu.

Pristupna mreza
Savremene telekomunikacije koje obuhvataju ditribuciju sva tri servisa, telefonije-fiksne i mobilne, prenos podataka i TV
signala, omogucavaju viSe nacina povezivanja sa telekomunikacionim operaterima.

Imajuci u vidu turisti¢ki znacaj objekta i samu lokaciju, opredjelili smo se za savremeno telekomunikaciono rjeSenje sa
optickim mreZzama u tehnologiji FTTH (Fiber To The Home), sa optickim vlaknom do svakog objekta, odnosno korisnika.
Ovo rjeSenje je u skladu sa namjerama Crnogorskog Telekoma, kao dominantnog telekomunikacionog operatera, i
dugoro¢nim rjeSenjima sa opti¢kim pristupnim mrezama.
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Projektom je predvideno da se pristupna opticka telekomunikaciona mreZa do svih objekata (Tehnickih prostorija TP) gradi
isklju¢ivo podzemnim optickim kablovima koji su uvueni u kablovsku kanalizaciju sa PVC i PE cijevima.
Telekomunikacioni operateri koji u svojoj ponudi objedinjavaju sva tri telekomunikaciona signala (voice, data, CATV),
obezbjeduju distribuciju signala do Tehnickih prostorija (TP). Dalja distribucija do krajnjih korisnika vrsi se iskljucivo kroz
opticku mreZu, odnosno sa optickim vlaknom do krajnjeg korisnika. Na taj nacin se obezbjeduje maksimalno pouzdan i
skalabilan sistem sa praktiéno neograniCenim propusnim opsegom. Kuénu telekomunikacionu instalaciju u svim
prostorijama izvoditi sa kablovima tipa FTP cat 6 ili boljih prenosnih karakteristika.

Obaveza Investitora je da u zavisnosti od telekomunikacionih uslova za prikljuenje obezbijedi odgovarajuce prostor za
Dispecerski centar i Tehnicke prostorije za smijeStanje opreme.

Specifikacija materijala i radova za izgradnju pristupne telekomunkacione kanalizacije za objekte

I/ GRADEVINSKI RADOVI

Br. A/ MATERIJAL Jedinica | Koli¢ina | Jedini¢na cijena | Ukupna cijena (€)
1 Isporuka PVC cijevi 110 mm kom 6.765 14,90 100.798,50
2 Isporuka lakog TT poklopca sa ramom kom 86 135,00 11.610,00

Ukupno: 112.408,50

Br. B/ RADOVI Jedinica | Koli¢ina | Jedini¢na cijena | Ukupna cijena (€)

1 Izrada kablovske kanalizacije kapaciteta m 90 19,50 1.755,00

12xPVC ©110/3,2 mm:

-iskop rova u zemljistu 1V 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 Izrada kablovske kanalizacije kapaciteta m 3.645 16,90 61.600,50
8xPVC ©110/3,2 mm:

-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

3 Izrada kablovske kanalizacije kapaciteta m 1.805 16,10 29.060,50
4xPVC ©110/3,2 mm:

-iskop rova u zemljiStu 1V 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
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4 Izrada kablovske kanalizacije kapaciteta m 1.625 14,50 23.562,50
3xPVC $110/3,2 mm:
-iskop rova u zemljistu IV kategorije dim.
0,60x0,71 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
5 Izrada A-B kablovskog TT okna unutrasnjih kom 86 395,00 33.970,00
dim. 1,50x1,10x1,00m sa radovima:
-iskop rupe u zemlj. llI/1V kategorije,
-betoniranje donje ploce,
-betoniranje zidova jednostranim Salovanjem
debljine zida do 15cm,
-ugradnja lakog TT poklopca sa ramom,
-odvoz viSka materijala
-uredenje terena sa utovarom i odvozom
viSka materijala
6 Izrada tehni¢ke dokumentacije sa geodetskim m 5.360 4,00 21.440,00
snimanjem trase
Ukupno: 108.033,00
1/ REKAPITULACIJA GRADEVINSKIH RADOVA
A/ Materijal 112.408,50
B/ Kablovska kanalizacija 108.033,00
Ukupna cijena u eurima: 220.441,50
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4.5. SLOBODNE | ZELENE POVRSINE ZA PEJZAZNO UREDENJE

Postojece stanje

Prostor obuhvacen Planom pripada vegetacijskog asocijaciji Orno- Quercetum ilicis, zajednici zimzelenog hrasta.

Vegetacija na predmetnom podruéju je u najve¢em dijelu antropogeno izmjenjena, te je €ine autohtone i alohtone drvenaste
i Zbunaste vrste sadene u vriieme formiranja kasarne.

U okviru predhodnih istrazivanja uradena je valorizacija zelenila (Taksacija biljnog fonda) na prostoru vojne kasarne- Studija
boniteta zelenog fonda, bivi vojni kompleks Kumbor - Boka Bay Resort Village,Montenegro. Valorizacija je uradena na
neazuriranoj geodetskog podlozi, te je prilikom izrade projekine dokumentacije potrebno precizno geodetsko snimanje.
IstiCe se veliki broj stabala autohtonih i alohtonih vrsta, koja su dostigla punu zrelost i dekorativnost, pretezno vrste Pinus
halepensis, Pinus pinea, Cupressus sempervirens, Eucalyptus sp., zatim palme Phoenix canariensis, Washingtonia filifera i
dr.

Sva stabla palmi, maslina - Olea europea i pinjola — Pinus pinea su predvidena za oCuvanje, kao i stabla drugih vrsta
prepoznata kao izuzetno kvalitetna.

U okviru elaborata valorizacije zelenila na prostoru kasarne, drvece je podijelieno u 3 kategorije:

A Drvece visokog kvaliteta (za oCuvanje)
B Drvece ograni¢enog kvaliteta (oGuvanje uz mjere njege)
C Drvece niskog kvaliteta

Drvecée kategorije A je obavezno potrebno saCuvati i uklopiti u planirana reSenja (ova stable su pojedinaéno prikazana u
okviru grafi¢kog priloga Plan slobodnih | zelenih povrsina), ukoliko je to moguce. Stabla koja su ugroZena izgradnjom
objekata potrebno je presaditi u okviru lokacije na drugo mjesto, uz angaZzovanje strutnog tima, kako bi uspeSnost
presadivanja bila visoka.

Planirane zelene povrsine

Koncept planiranja zelenih i otvorenih povrSina na planskom podrugju zasniva se na poveéanju kvaliteta zelenih povrSina,

rekonstrukciju postojecih kvalitetnih povrSina, formiranju novih i njihovom medusobnom povezivanju.

Planska opredijeljenja:

- Maksimalno sacuvati i uklopiti svo zdravo i funkcionalno zelenilo, posebno stara, reprezentativna stabla, koaj su
Taksacijom ocenjena kao visoko vrijedna

- Na mestima gde to nije moguée planirati presadivanje kvalitetnih stabala kod vrsta kod kojih je to moguée

- Obezbijediti propisane procente ozelenjenosti propisane GUP-om i Prostornim planom morskog dobra

- Uskladiti kompoziciona reSenja zelenih povrSina sa namjenom u okruzenju

- KoriScenje biljnih vrsta koje su pokazale otpornost na postojeée uslove sredine

PovrSine za pejzazno uredenje u zahvatu DSL-a oznagene su kao:

Povrsine za pejzazno uredenje javne namjene (PUJ)

Park (P)

Predstavlja vrijedan deo dendrofonda zatedenog na predmetnom podrucju. U okviru parkovske zone zadrzavaju se sva
stabla koja su Valorizacijom biljnog fonda | kategorizacijom drve¢a ozna¢ena kao vrlo vrijedna | vrijedna ( kategorije A | B)-
vrste Cupressus sempervirens, Eucalyptus sp, Pinus hlepensis, Washingtonia filifera.

Planom se predvida rekonstrukcija parkovske povrSine, svih zastora | mobilijara, ali tako da ukupan procenat postoje¢ih
nezastrtih povrsina ostane isti (minimum 70%).

Ova povrSina imaja prvenstveno reprezentativan karakter pa je potrebno posebnu paznju posvetiti njenom
oblikovanju, odabiru biljinog materijala koji ce biti atraktivan cijele godine, te odabiru urbanog mobilijara, adekvatnog
osvjetljenja, poplo¢anjai sl.

Preporucuje se da materijali i urbani mobilijar budu od prirodnih materijala (kamen, drvo), prilagodeni postojeéem ambijentu.
Odabir biljinog materijala treba izvrsiti prema otpornosti na uticaj mora (visok salinitet), pa prednost treba dati tradicionalnim
ukrasnim vrstama prilagodenim ovom podneblju.

U parku nije dozvoliena izgradnja i postavljenje priviemenih i drugih objekata. Prilikom rekonstrukcije moguce je formirati
zonu decijeg igraliSta s prateom opremom, ali samo tako da ukupan procenat nezastrtih povrSina ostane 70% | bez
uklanjanja postojecih stabala.

Prilikom dalje projektne razrade, osnov za izradu projektne dokumentacije je Taksacija biljnog fonda, gde su kroz
identifikaciju i valorizaciju date kategorije visoke vegetacije neophodne za ofuvanje. Sva stable prikazana na Grafickom
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prilogu Plan zelenih | slobodnih povrina za pejzazno uredenje dio su dendrofonda planiranog za oguvanje, i steCena su
obaveza ove DSL.

Javne zelene povrsine u requlaciji saobracajnica (ZUS)

Odnose se na sve planirane drvorede u zoni saobracajnica i parkinga. Planirano je ozelenjavanije svih javnih parkinga, | to
sadnjom Skolovanih drvorednih sadnica koje se sade ili u zelene trake ili u kasete, na razmaku od 7 m ili na svako 3. parking
mesto.

Drvoredi su planirani i u Ulicama K3 i K9, | to u trotoaru Sirine 2.5, u kasetama, minimalnih dimenzija 1.2 x 1.2 m. Stabla se
sade na svakih 6-8 metara, zavisno od izbora vrste. Planirana je sadnja iskljudivo Skolovanih drvorednih sadnica. U
pomenutim ulicama, planirana je i sadnja drvoreda u zelenim trakama izmedu kolovoznih traka, Sirine 2m. Drvored u ovim
trakama podiZe se na isti naCin kao i u trotoaru, s tim da vrsta moZe biti druga, a moguce je uz stabla kombinovati |
Zbunaste vrste ili perene.

Pri daljoj razradi projektne dokumentacije, posebnu paznju posvetiti preciznoj determinaciji pozicije stabala i druge
vegetacije u zonama raskrsnica, vode¢i rauna o bezbednosti saobracaja i pjeSaka ( minimum 10 od raskrsnice ne treba
planirati drvece ni Zbunastu vegetaciju).

Svi drvoredi u zonama javnih parking formiraju se od iskljuivo Skolovanih drvorednih sadnica &etinarskih i li§¢arskih vrsta,
visina debla ¢istog od grana min 2.5-3 m, na rastojanjima od 6-8 m u zvisnosti od izbora vrste.

Uz put Zelenika- Denovi¢i planirana je zelena traka Sirine 1m, Cija je osnovna funkcija zastita infrastrukturnih instalacija,
poloZenih ispod zemlje. U ovoj traci moguéa je sadnja zbunastih vrsta u vidu Zive ograde, ili formiranje zasada perena.

Povrsine za pejzazno uredenje ograni¢ene namjene (PUO)

Park (P)

Nalazi se na UP 53 u sklopu zone mjeSovite namjene, a kao posebna cjelina izdvojen je zbog svog reprezentivnog
karaktera i vrijednog dendrofonda, koga Cine kvalitetne sadnice alepskog bora, palmi i ¢empresa, koje su dostigle svoju
punu zrelost i dekorativnost.

U okviru parcele ostvariti minimalni procenat zauzetosti od 70 %, i to nezastrtih zelenih povrSina, bez podzemnih etaza.

U potpunosti se zadrzvaju sva stable koja su Taksacijom kroz valorizaciju bilinog fonda i kategorizaciju drveca oznacena
kao vrlo vrijedna i vrijedna (kategorije A i B).

Dozvoljeno uklanjanje i sanitarna sje¢a samo onih stabala koja su bolesna i loSeg kvaliteta, a koja su oznagena Taksacijom i
valorizacijom kao lo3a.

Planira se rekonstrukcija svih zastora i urbanog mobilijara tako da procenat nezastrtih povrsina u okviru parka ostane isti
(70%).

U parku nije dozvoljena izgradnja i postavljenje privremenih i drugih objekata. Prilikom dalje projektne razrade, osnov za
izradu projektne dokumentacije je Taksacija bilinog fonda, gdje su kroz identifikaciju i valorizaciju date kategorije visoke
vegetacije neophodne za oduvanje. Sva stable prikazana na Grafickom prilogu Plan zelenih | slobodnih povrsina dio su
dendrofonda planiranog za oCuvanie, i ste¢ena su obaveza ove DSL.

Zelenilo turistickih naselja (ZTH)

Predvideno je da se u okviru ove zone ostvari zauzetost zelenim povr§inama od minimum 40%, realizovanim na nezastrtoj
podlozi, bez podzemnih etaZa. Predvideno je zadrZavanje postojece kvalitetne vegetacije, koja je prikazana na grafickom
prilogu Planirane slobodne | zelene povrsine za pejzazno uredenje, posebno izuzetno kvalitetnih primjeraka pinjola (Pinus
pinea), alepskog bora (Pinus halepensis) i palmi (Phoenix canariensis) koje se nalaze u samom priobalnom dijelu zone, |
njihovo uklapanje u planirana rieSenja dalje razrade. Zadrzavaju se i stabla Phoenix canariensis u jugozapadnom dijelu zone
ZTH, kao i drvored Pinus halepensis, uz postoje¢u saobracajnicu, koja se zadrzava. U potpunosti se zadrzvaju sva stable
koja su Taksacijom kroz valorizaciju bilinog fonda i kategorizaciju drve¢a oznagena kao vrlo vrijedna i vredna (kategorije A i
B).

Osim formiranja zelenih povrSina, u okviru ove namjene favorizovati kroz dalju idejnu razradu i formiranje otvorenih povrsina
tipa trgova, skverova, pjaceta. Na njima je poZeljno formirati vodene reprezentativne povrsine, u skladu sa arhitektonskim
odlikama okolnih objekata | samih otvorenih povrSina. UCestalost i karakter ovih povrSina u okviru parcela ove namjene u
mnogome doprinose i ekskluzivnosti samih hotela, i drugih planiranih sadrZaja, pa u skladu sa tim treba planirati njihov
prostorni raspored i veliCinu.

ZavrSna obrada ovih povrSina treba da je od sjeCenog kamena, uskladena teksturom i bojom sa materijalizacijom fasada
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okolnih objekata. Preporuka je da se uz objekte planiraju zelene bastice minimum 40 cm Siroke (ozelenjene puzavicama,
Zbunastim vrstama, ili perenama), pogotovo na onim mjestima gdje nema prostornih moguénosti za podizanje drvoreda,
linijskog zelenila | sl.

PejzaZno uredenje povrina oko hotelskih kompleksa mora korespondirati sa arhitekturom objekata, ali i sa karakteristiénim
mediteranskim pejzazom. Osnovna kompoziciona i likovna forma uredenja zelenih povrsina treba da bude autohtoni pejzaz
ovog podneblja, bez suviSne introdukcije stranih vrsta- egzota i formiranja prostora koji nisu integralni deo svoje okoline.
Planirati vertikalno zelenilo uz zidove kako bi se eventualno prikrile velike povrsine zidova na zna€ajnim mjestima. Vertikalno
zelenilo ne ulazi u ukupni obracun zelenih povrsina.

Ukoloko se planira formiranje krovnih basti, neophodni su relevantni staticki proracuni, kao i angaZovanje stru¢njaka iz ove
oblasti. Preporuka je da se na reprezentativnim objektima hotela planiraju tzv. intenzivni krovni vrtovi, koji sa vecom
dubinom supstrata omoguc¢avaju Siri spektar vrsta, pa samim tim i vecu slobodu u dizajniranju. Na prate¢im objektima
planirati ekstenzivne krovne vrtove, sa pli¢im supstratima, i asortimanom biljaka iz rodova sukulentnih biljaka.

Realizovani krovni vrtovi ne ulaze u ukupni obraéun zelenih povrSina u okviru urbanisticke parcele.

Na delovima urbanistickih parcela koje se graniCe sa saobracajnim povrSinama, a u pravcu regulacione linije, neophodno je
zadrzavanje postojecih i formiranje novih drvoreda, a smjernice preuzeti iz poglavija o formiranju drvoreda i predloga biljnih
vrsta (Javne zelene povrsine u regulaciji saobracajnica).

Ukoliko se parkiranje planira na parceli, obavezno je ozelenjavanje parking mesta sadnicama visokog drveca ili izgradnjom
pergola sa puzavicama. Sadnja Skolovanih sadnica na parking prostorima vrsi se iskljucivo u zelene trake, minimalne Sirine
1.5m.

Ukoliko se zelena povrsina formira iznad podzemnih etaZa, obezbijediti plodni supstrat od minimum 50 cm , na kome mogu
da se osim travnatih povrSina formiraju i povrSine pod perenama, Zbunjem i niskim drvecem.

Zelenilo u zoni mjeSovite namjene (ZMN)

Predvideno je da se u okviru ove zone ostvari zauzetost zelenim povrSinama od minimum 40%, koje se realizuju na
nezastrtim povrSinama, bez podzemnih etaza, osim na UP na kojima je indeks izgradenosti 0.4-0.58, gde je minimum 20%.
Ukoliko se planira parkiranje na parceli obavezno je ozelenjavanje parking mjesta drvorednim sadnicama, ili postavljanje
pergola sa puzavicama.

Na djelovima urbanistickih parcela koje se grani¢e sa saobracajnim povrSinama, a u pravcu regulacione linije, neophodno je
zadrzavanje postoje¢ih i formiranje novih drvoreda, a smjernice preuzeti iz poglavija o formiranju drvoreda (Javne zelene
povrsine u regulaciji saobracajnica).

Ukoloko se planira formiranje krovnih basti, neophodni su relevantni staticki proracuni, kao i angaZovanje stru¢njaka iz ove
oblasti. Preporuka je da se na reprezentativnim objektima hotela planiraju tzv. intenzivni krovni vrtovi, koji sa vec¢om
dubinom supstrata omogucavaju Siri spektar vrsta, pa samim tim i veéu slobodu u dizajniranju. Na prateCim objektima
planirati ekstenzivne krovne vrtove, sa pli¢im supstratima, i asortimanom biljaka iz rodova sukulentnih biljaka.

Realizovani krovni vrtovi ne ulaze u ukupni obraéun zelenih povrsina u okviru urbanisticke parcele.

Ukoliko se zelena povrsina formira iznad podzemne garaze, obezbijediti plodni supstrat od minimum 50 ¢cm, na kome mogu
da se osim travnatih povrsina formiraju i povrsine pod perenama, Zbunjem I niskim drvecem.

Planirane zelene povrSine u okviru parcela apart hotela i kongresnog centra treba da budu reprezentativnog karaktera,
podredene svojoj namjeni, kao i arhitekturi objekata i njihovom stilskom izrazu.

Posebnu paznju posvetiti projektovanju zelenila u okviru otvorenih povrdina trgova, pjaceta, gdje zelenilo treba da bude
prateéi, a ne dominantni element.

Prilikom dalje projekine razrade, osnov za izradu projektne dokumentacije je Taksacija biljnog fonda, gdje su kroz
identifikaciju i valorizaciju date kategorije visoke vegetacije neophodne za ofuvanje. Sva stable prikazana na Grafickom
prilogu Plan zelenih | slobodnih povrSina dio su dendrofonda planiranog za o€uvanje, i steena su obavezaove DSL. Na
djelovima podzemnih etaZa garaza iznad koje su identifikovana vrijedna stabla prikazana u grafikom prilogu, potrebno je
ostaviti kasete, minimalne dubine 2 m i minimalne Sirine 1.5 m sa originalnim supstratom kako bi se ta vrijedna stabla
oCuvala, ili ih Stititi kao grupacije sa ve¢im promjerom kaseta.

Zelenilo stambenih objekata i blokova - zona stanovanja malih qustina (ZSO)

Predvideno je da se u okviru ove zone ostvari zauzetost pod zelenim i slobodnim povrsinama od minimum 40%, koje se
realizuju na poroznom tlu, bez podzemnih etaza.

Na djelovima urbanisti¢kih parcela koje se granie sa saobracajnim povrS§inama neophodno je zadrZavanje postojecih |
formiranje novih drvoreda, a smjernice preuzeti iz poglavlja o formiranju drvoreda (Javne zelene povrSine u regulacii
saobracajnica). Postojeca kvalitetna stabla, a najviSe su zastupljeni Eucaliptus, Phoenix canariensis, Washingtonia filifera,
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P. halepensis, P. pinea, prikazana na grafitkom prilogu Plan slobodnih i zelenih povrsina se zadrZavaju.

Pejzazno uredenje i izbor vrsta u zonama stanovanja malih gustina mora biti u funkciji estetike planiranih objekata, i
usaglasen sa karakterom okoline.

Na parcelama na kojima se planiraju vile u zelenilu, posebnu paZnju posvetiti usagladavanju izbora vegetacije sa stilskim
osobinama vila, kao i izboru biljnih vrsta.

Svi planirani parkinzi ozelenjavaju se visokim drvorednim sadnicama liS¢ara, i to iskljuCivo u zelenim trakama, minimalne
Sirine 1.5 m.

Zelenilo vjerskih objekata (ZVO)

Planirati minimum 30 % nezastrtih zelenih povrina na UP 41 crkve Sv. Nedjelje koja se rekonstruise.

Planirano rjeSenje uredenja terena uklopiti sa postoje¢im objektom crkve, imajuéi u vidu karakter objekta, njegovu namjenu i
visinu. Birati vrste prilagodene okruzenju, a njihovo pozicioniranje u odnosu na objekat crkve treba da bude takvo da ga
svojim volumenom ne zaklanjaju.

Zelenilo uredenih kupalista (ZDUK)

Locirane neposredno uz morsku obalu, reprezentativog su karaktera, a osnovna funkcija im je, osim dekorativne, pruzanje
zasjene.

Potrebno je planirati linijsko zelenilo, uz oéuvanje kvalitetnog zelenila na mjestima gdje je to moguce. PozZeljno je formiranje
drvoreda neposredno iznad kupalista, i to od vrsta Phoenix canariensis, Washingtonia filifera, Pinus pinea...

U zonama izgradnje ugostiteljskih objekata neophodna je sadnja visokih liS¢ara ili Cetinara radi zasjene.

Povrsine za pejzazno uredenje specijalne namjene (PUS)

Zelenilo infrastrukture (ZIK)

Odnosi se na parcele objekata hidrotehnicke i elektroenergetske infrastrukture (IOE1, IOE2, IOE3, IOH).

Kompozicionim rjeSenjima potrebno je vizuelno i fizicki odvojiti objekte hidrotehnicke i elektroenergetske infrastrukture od
okolnih saobracajnica i pjeSackog saobracaja.

Osnovna funkcija ove kategorije je zastitna, potrebno je formirati guste zasade, sa akcentom na spratnost , kako bi se
formirao $to gusci zasad - visoko Eetinarsko i listopadno drvece i sprat Zbunja

Pravila za uredenje otvorenih javnih povrsina

Sva planirana pjeSacka SetaliSta treba opremiti urbanim mobilijarom. Preporuka plana je da se sve reprezentativne povrsine
(pieSacke zone, trgovi) poploCaju svijetlim visoko kvalitetnim kamenom i opreme urbanim mobilijarom koji je adekvatan
ovom podneblju i namjeni. ZavrSnu obradu hodnih staza potrebno je predvidjeti u skladu sa ambijentalnim karakteristikama
lokacije (kamene plo¢e u urbanom tkivu, $ljunak i prirodne materijale na prirodnim predjelimaiisl.) .

Pristup svim zainteresovanim korisnicima, osobito osobama s posebnim potrebama mora biti neometan. Zavisno od
prostornih moguénosti potrebno je osigurati rampe, oznake brajicom i dr. te oznaciti prostor zabrane koris¢enja za bicikle,
motore, i druga vozila.

Opsti predlog sadnog materijala

Nabrojani lis¢arski i Cetinarski rodovi i vrste sluZze samo kao predlog za pojedinacni izbor prilikom detalinog planskog
uredenja prostora — izrade glavnog projekta.

Pored autohtonih biljnih vrsta, prilikom izbora bilinog materijala mogu se koristiti i introdukovane vrste, koje su pored svoje
dekorativnosti na ovom podrucju pokazale dobre rezultate.

a/Autohtona vegetacija

Quercus ilex, Fraxinus ornus, Laurus nobilis, Ostrya carpinifolia, Olea eurpaea, Quercus pubescens, Paliurus aculeatus,
Ceratonia siliqua, Carpinus orientalis, Acer campestre, Acer monspessulanum, Nerium oleander, Ulmus carpinifolia, Celtis
australis, Tamarix africana, Arbutus unedo, Crataegus monogyna, Spartium junceum, Juniperus oxycedrus, Juniperus
phoenicea, Petteria ramentacea, Colutea arborescens, Myrtus communis, Rosa sempervirens, Rosa canina, i td.
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b/Alohtona vegetacija

PLAN

Pinus pinea, Pinus maritima, Cupressus sempervirens, Cedrus deodara, Magnolia sp., Cercis siliquastrum, Lagerstroemia
indica, Melia azedarach, Feijoa selloviana, Ligustrum japonica, Aucuba arborescens, Cinnamomum camphora, Eucaliptus
sp., Pistacia lentiscus, Chamaerops excelsa, Chamaerops humilis, Phoenix canariensis, Washingtonia filifera, Bougainvilea
spectabilis, Camelia sp., Hibiscus syriacus, Buxus sempervirens, Pittosporum tobira, Wisteria sinensis, Viburnum tinus,

Tecoma radicans, Agave americana, Cycas revoluta, Cordylina sp., Yucca sp., Hydrangea hortensis itd.

Aproksimativni predmjer i predracun za relizaciju plana ozelenjavanja

Kategorija*

Povrsina m2

Cijena €/m”

Ukupna cijena €

Javne zelene povrSine

Park
(rekonstrukcija)

9941

10

99 410

*Zelene povrsine ograniene namjene ne obracunavaju se ovim predmjerom i predracunom jer njihova realizacija i cijena
zavisi od afiniteta i moguénosti buducih viasnika.
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5. EKONOMSKA ANALIZA SA ELEMENTIMA TRZISNO FINANSIJSKE PROJEKCIJE

Svrhairazlozi izrade Ekonomske analize

Izmjena ekonomske analize lokacije Sektor 5, izradena je na osnovu “ Master Plana” koji je uz inicijativu podnio Investitor,
raspoloZive dokumentacije Narucioca i Izradivata DSL- Cau centar za arhitekturu i urbanizam d.o.o..Predmetna lokacija je
podijeliena u &etiri zone: A,B,C i D. Izmjene se odnose na Zonu B, bivSa kasarna koja se u cjelosti rusi , a ostale zone su
zateCena naseljska struktura koja nije predvidena za proSirenje ali je predvideno povecanje standarda. Ukupna vrijednost
investicionih ulaganja u izgradnju | opremanie lokacije, na kompleksu zemljiSta oko 25 ha procijenjena je na 227.181.445,44
€ (nisu ukljugeni trodkovi kamata na kreditna sredstva za finansiranje izgradnje).

Koncepcija moguceg projekta lokacije Sektor 5

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

Studijom je predloZzeno da predmetnu lokaciju treba osmisliti kao turisticki kompleks, zonu mjeSovite namjene, zonu
stanovanja male gustine, luku za nauticki turizam sa 250 vezova i prate¢im sadrzajima, plazama, SetaliStem, usluZnim
djelatnostima, parkovima, sportskim terenima, povr§inama za saobracaj i ostalu infrastrukturu.

Procijenjena investiciona vrijednost projekta

Na sliedecoj stranici iskazani su ocekivani troSkovi za planirane radove koje je potrebno izvesti radi realizacije ukupnog
zahvata i izgradnje predmetne lokacije, po namjeni i sadrzajnim cjelinama. Svi tro8kovi izgradnje su procijenjeni i mogu
znatnije odstupati. Procjene su izvrSene na bazi iskustava za sli¢ne lokacije na podru&ju Crnogorskog primorja.

Osnova ovih procjena je dobijanje referentnih pogetnih veliéina na bazi kojih ¢e se kasnije graditi model finansiranja buduée
izgradnje, no uvijek na nivou prvih procjena koje je kroz adekvatnu tehni¢ko-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 saobrac¢ajna infrstruktura 1,913,758.00 25.96
2 hidrotehni¢ka infrastruktura 2,546,897.50 34.55
3 elektrotehnicka infrastruktura 2,529,940.00 34.32
4 telekomunikaciona infrastruktura 262,325.39 3.56
5 Pejzazno uredjenje 118,297.90 1.60
UKUPNO: 7,371,218.79 100.00

Rekapitulacija troSkova namjeravanih ulaganja

PredloZeno rjeSenje lokacije, diktira cijene i troSkove izradnje, opremanja i uredenja iste.

Za izradu projektne dokumentacije, angaZovanje nadzornih organa, marketing, koristili smo cijene koje su vazeée na
naSem trzi$tu u periodu izrade analize.

TroSkovi izgradnje Luke nauti¢kog turizma nijesu ukljuCeni u dati pregled zbog dodatnih istraZivanja .

Procjena je izradena pod pretpostavkama izgradnje cjelokupnog kompleksa u zoni B (nije uklju¢ena kamata na kreditna
sredstva za finansiranje izgradnje) .
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ZonaB Tunstlf:-ko-ugostlteljskl
sadrzaji
T2 |Turisicko naselie 43,160.00 1300.00 56,108,000.00
SMG  (Stanovanje male gustine 20,090.00 800.00 16,072,000.00
MN Mjesovita namjena 90,092.00 1000.00 90,092,000.00
NT Luka nauti¢kog turizma-
sadrzaj 1,900.00 700.00 1,330,000.00
VO |Vierskiobjeks 100.00 700.00 70,000.00
Saobracaj 1,913,758.00
Hidrotehnicke instalacije 2,546,897.50
Elektroenergetka 2,529,940.00
Telekomunikaciona infrastrukiura 262,325.39
Pejzazno uredenje 118,297.90

Projekino tehnicka dokument 155,342.00 25.00 3,883,550.00
ekoloski elaborat, saglasnostii dr.

Nadzor | 155,342.00 2% 3,273,440.00
Naknada za ured.gradev.zemljiSta 16,812,300.00
Marketng 155,342.00 5.00 776,710.00

| qestoara | | | |l [ ]

UKUPNO (1do5):

227,181,445.44

Faznost realizacije projekta

U dijelu teksta 4. Saobracajna i tehnicka infrastruktura, detaljno je opisano kojom infrastrukturom treba opremiti urbanisticke
zone kako bi se realizovalo kompletno infrastrukturno opremanje lokacije i stvorili uslovi za izgradnju planiranih objekata i
njihovo priklju¢enje na infrastrukturnu mrezu.

U dijelu teksta 3.5. Smijernice za etapnu realizaciju planskog dokumenta data je preporuka etapnosti realizacije.

Izgradnja marine i rekonstrukcija crkve Svete Nedjelje sa uredenjem trga nisu uslovljeni faznoscu realizacije.

Pored navedene faznosti, koja se odnosi na redoslied izgradnje objekata i infrastrukture kao samostalnih tehnickih i
tehnoloskih cjelina, predvida se i fazna izgradnja pojedinaénih objekata, koja ¢e biti preciznije razradena Idejnim Projektima.
Navedeni metod ¢e podrazumijevati simultanu izradu glavnih projekata i gradenje, u cilju postizanja zadatih rokova, a sve u
skladu sa “fast track” metodom projektovanja i gradenja.

Imajuéi u vidu ugovorne obaveze investitora, minimalna vrijednost inicijalnog ulaganja se procjenjuje na 70.000.000,00€.
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Projektovani finansijski rezultati Hotela

Projekcija prihoda i rashoda na bazi eksploatacije Hotelskih kapaciteta sa prate¢im sadrZajima (Spa centar, restorani, caffe
bar, luka nauti¢kog turizma sa pratecim sadrZajima, sportski tereni ) zasniva se na predvidanjima broja no¢enja u pojedinim
periodima kalendarske godine a na bazi planiranih kapaciteta hotela, aktuelnim cijenama izdavanja soba u hotelima po
kategorijma, prihodima na bazi vanpansionske potro3nje kao i uobi¢ajenim hotelskim standardima u pogledu troSkova.
Ocekuje se da ¢e blizina zdravstvenog centra Igalo, Regionalnog parka za obuku ronilaca u Bijeloj, blizina aerodroma Tivat,
konekcija na novoizgradeni put Risan-Zabljak, znatajno dodati vrijednost ovom projektu obezbjedivanjem raznovrsne
ponude. O&ekuje se da ¢ée privuci 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 Ce istim upravijati poznati hotelski
svjetski operator One & Only , da Ce ostvariti skoro 100%-nu popunjenost u glavnoj sezoni, 35-50% u predsezoni i
podsezoni i u ostalom periodu uz dobar marketing zadovoljavajuu popunjenost..To nas dovodi do prosjenhe godiSnje
popunjenosti od 50%.

Kada su u pitanju cijene hotelskih soba, apartmana, kao i svih prate¢ih sadrZaja na kojima se zasniva finansijski plan,
pretpostavili smo da ée cijene dostiéi nivo razvijenih destinacija do perioda otpocinjanja eksploatacije planiranih kapaciteta.
PoZeljno je uvesti model prodaje i povratnog zakupa.

Prihodi od nautickog turizma

Crna Gora je prepoznata kao nauticka destinacija tako da i pored raspoloZivih kapaciteta Luke Bar, Zelenika, Kotor , Marine
Budva, Porto Montenegro, usled ekspanzije jahting industrije, prisutna je dodatna potraznja za proSirenjem nauti¢kih
sadrZaja. Tu se ,prije svega misli na:

- Iznajmljivanje vezova za jedrenjake ( dnevne/mjeseéne/godisnje),

- lIznajmljivanje jedrenjaka za odmore ili u rekreativne svrhe,

- Cuvanje i orzavanje jedrenjaka,

- Snabdijevanje gorivom, rezervnim djelovima, opremom,

- Pruzanje informacija nauti¢arima (vremenske prognoze,nautiéki vodici,turisticke informacije i sliéno ).

Sve to je u skladu sa Strategijom razvoja turizma do 2020. i Prostornim planom podrucja posebne namjene za morsko
dobro.

Analizirajuéi postojece cijene dolazimo do zakjucka da se cijene dnevnog iznajmljinanja krecu, u zavisnosti od duZine jahte
koje se mogu kretati do 70m, od 20,00 do 600,00 €, mjeseéno iznajmljivanje od 250,00 do 5.000,00 i godisnje od 6.000,00
do 50.000,00€ za velike jahte.

Ocekivani godisniji prihodi od Luke nauti¢kog turizma u Sektoru 5, pod pretpostavkom prosjecnih cijena i iskoriS¢enosti
kapaciteta procjenjuju se na oko 3.000.000,00 €.

Ostali prihodi

Pored sportsko rekreativnih sadrZaja koje ¢e nuditi kompleks, spa centra, sportova na vodi,moguce je organizovati $kolu
jedrenja koja bi kroz iznajmljivanje opreme, Easove instruktora i sliéno, doprinijela povecanju prihoda. Blizina ronilackog
kluba u Bijeloj moZe privuéi goste da pohadaju ¢asove ronjenja. Zdravstveni centar Igalo takode moze 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.

Direktni ( finansijski) prihodi

Direktni prihodi iz ovog projekta ukljucuju:
«  Jednokratni prihodi
1. prihodi od poreza na dodatu vrijednost od prodaje nepokretnosti
2. prihodi od naknada za gradevinsko zemljiste

Prihodi koji se ostvaruju svake godine
prihodi od poreza na dodatu vrijednost
prihodi od poreza na neto dobit
prihodi od poreza na li€na primanja
prihodi od poreza na nepokretnost

PO

Ugovorna obaveza investitora je placanje godiSnjeg zakupa na zemljiste i godiSnje naknade za koriS¢enje morskog
dobra. Zakup Morskom dobru se ne placa prve Cetiri godine trajanja ugovora.
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Prihodi od naknada za gradevinsko zemljiSte

Uredjivanje gradjevinskog zemljiSta vrsi se prema srednjoroCnim i godiSnjim 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 zemijista,

- naknade za pogodnosti koje zemljiSte pruza korisniku.

Imajuéi u vidu zoning op&tine Herceg Novi, stepen postojece infrastrukturne opremljenosti i planirana ulaganja u ove
sadrzaje a koje padaju na teret Investitora, obraunati su sa slijedec¢im troSkovima:

Red.br. Struktura Povrsinam* |Komun.dopr. |Ukupno (EUR)
T2 Turisti¢ko naselje 43,160.00
SMG Stanovanje ( zona B) 20,090.00 150.00 3,013,500.00
MN MjeSovita namjena 90,092.00 150.00 13,513,800.00
NT Luka nautickog turizma 1,900.00 150.00 285,000.00
VO Vjerski objekti 100.00
UKUPNO 155,342.00 16,812,300.00

Napomena: Prema usvojenom Zakonu o uredenju prostora | izgradnji objekata, turistiCki sadrZaji u kompleksu T2 su
oslobodeni naknada za komunalno opremanje zemljista.

Prihod od poreza na dodatu vrijednost

PDV od izdavanja turistickih sadrzaja i vezova u prvoj godini projektovanog perioda ( stopa 7%) iznosi

PDV na ostale sadrzaje u prvoj godini projektovanog perioda ( stopa 19% ) iznosi 1.681.020,95 €.
UKUPNO PDV (Igodina): 3.315.457,95 €

1.634.437,00 €.

Prihodi od poreza na neto dobit
Prihod od poreza na neto dobit u prvoj godini cca 930.000,00 €.

Prihodi od poreza na liéna primanja

Zaposleni Broj zaposlenih | Prosj.bruto zar. Bruto na god.nivou | Porez na zarade 9%
1 | Stalno zaposleni 1200 900,00 12.960.000,00 1.166.400,00
UKUPNO: 1200 12.960.000,00 1.166.400,00

Zakljuéna ocjena

Na oshovu ekonomsko trZiSne analize radene za potrebe izrade ovog plana, doslo se do zakljucka da je lokacija pogodna
za izgradnju hotelsko-turistickog kompleksa visoke kategorije , turistiCkih apartmana, objekata ekskluzivnog stanovanja,
luke nautickog turizma sa pratecim servisima, parkova i obalnog Setalista.

Realizacijom planiranog rieSenja Crna Gora i lokalna zajednica, prvenstveno, bili bi bogatiji za nesto drugaciji vid turisticke
ponude.

Analizom predloZenog rieSenja misljenja smo da je projekat ekonomski prihvatljiv za realizaciju.
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Direktni prihodi Iznos %
Jednokratni prihodi:
Prihodi od naknada za gradevinsko zemljiste 16,812,300.00 4199
Prihod od zemljista -fiksni zakup 11,119,426 .65 271.77
Prihodi od poreza na dodatu wijednost od prodaje
stanova (godisnje za period 5 godina) 6,700,000.00 16.73
Prihodi koji se ostvaruju svake godine:
Prihodi od poreza na dodatu wijednost 3,315,461.67 8.28
Prihodi od poreza na li¢na primanja 1,166,400.00 291
Prihodi od poreza na neto dobit 929,417.24 2.32
UKUPNI PRIHODI: 40,043,005.56 100.00

U sagledavanju prihvatljivosti ove analize treba uzeti u obzir drustveni aspekt investicije i opSte druStvene koristi kako
opstine 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 $to je jedan od osnovnih motiva prihvatanja
planiranog projekta. Realizacija ovog projekta zahtijeva upo$ljavanje oko 1200 stalnih radnika. Najveéi dio gradevinskog
materijala, kao i robe i usluga za rad turisti¢kog kompleksa ¢e se nabavljati iz lokalnih izvora.

Osim toga, drustveni doprinos investicije moguée je iskazati kroz koristi za drzavu, prvenstveno kroz poreze, zakupe i takse.
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6.1. PREGLED OSTVARENIH KAPACITETA, BILANS POVRSINA | URBANISTICKI POKAZATELJI NA NIVOU ZAHVATA PLANA

Za teritoriju cijelog plana od 28.96 ha planirani urbanisti¢ki pokazatelji su sljedeéi:

= povrSina zahvata plana na kopnu 293585.59 m2(29.35 ha)?

= povrSina zahvata plana na moru 295020.10 m2 (29.50 ha)3

= povrSina pod saobracajnicama (povrSina kolovoza, trotoara) 30969.20 m?2

= ukupna BRGP objekata/MAX/ 155342.00m2 (osnovna BRGP objekata)

+ 28045.00m? (balkoni, lode, krovne terase + terase, bazeni i arkade)*

+40000.00m? (tehniCke prostorije i garaze u podzemnim etazama)

223387,00m?
= ukupna zauzetost terena /MAX/ 63160.00 m?2
= broj smjeStajnih jedinica /IMAX/ 650
= ukupan broj korisnika (kreveta): 1820
= broj zaposlenih 1200
= kapacitet svih kupaliSta za standard 10m2/kupadu i faktor jednovremenosti 1.4 1776 kupaca, odnosno 2486 turista
= prosjecna gustina kori§¢enja na nivou plana 62.85 kreveta / ha
= indeks zauzetosti terena u zahvatu plana 0,21
= indeks izgradenosti u zahvatu plana 0,53

’Povrdina zahvata DSL na kopnu prema programskom zadatku je 24,17ha, a prema grafickom prilogu (azurnoj katastarsko-geodetskoj podiozi) 24,43ha.
Konacna povrsina zahvata data u tabeli 6.1. predstavlja zbir povrSine zahvata na kopnu (prema azurnoj katastarsko-geodetskoj podlozi) i povrSina dobijenih
planiranim nasipanjem obale na racun akvatorijuma, kao i povSina za saobracaj priklju¢ene zahvatu plana — do osovine saobrac¢ajnice duZ sjeverne granice
?Iana (ukupno 4,9ha). U ove povrsSine uracunati su i ¢vrsti (betonski) djelovi marine (koji ¢e se graditi na Sipovima).
U ovu povrSinu je uraunat dio akvatorijuma koji pripada marini, a nije uracunat dio akvatorijuma koji se prema planskom rjeSenju ,pripaja“kopnu

* Jednu grupu povrsina koje se ne obracunavaju u BRGP &ine balkoni, lode i krovne terase, a drugu grupu &ine povrsine koje su sastavni djelovi partera i u
koje spadaju natkrivene i nenatkrivene terase, bazeni i arkade. Odnos ovih dvaju grupa povr3ina u zonama mjeSovite namjene je priblizno 3:2, a u zonama
stanovanja moze biti i drugaciji (ve¢i udio terasa i bazena kao sastavnih djelova partera).
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6.2. STRUKTURA POVRSINA IZGRADENOG PROSTORA
GRADEVINSKI PROSTOR POVRSINA BRGP
m? % m? %
POVRSINE ZA STANOVANJE SMG - stanovanje male gustine 53703.76 23.30 20090 12.93
% POVRSINE ZA TURIZAM T2 - turisticko naselje 68628.26 29.78 43160 45060 29.01
% NT - luka nautickog turizma 13369.98 5.80 1900
8 POVRSINE ZA MJESOVITU NAMJENU MN - mjeSovita namjena 93285.23 40.48 90092 58.00
POVRSINE ZA VJERSKE OBJEKTE VO - vjerski objekti 1483.65 0.64 100 0.06
UKUPNO max: 230470.88 100 155342 100
6.3. STRUKTURA POVRSINA IZGRADENOG | NEIZGRADENOG PROSTORA
BILANS POVRSINA OPSTA STRUKTURA STRUKTURA FUNKCIJA STRUKTURA GRUPA
ha % ha % ha %
w POVRSINE ZA STANOVANJE SMG - stanovanje male gustine 5.37 18.25 5.37 18.25 231 78.52
=
’g POVRSINE ZA TURIZAM T2 - turisticko naselje 6.86 23.32 82 271.87
E NT - luka nautickog turizma 1.34 455
g POVRSINE ZA MJESOVITU NAMJENU MN - mjeSovita namjena 9.38 31.88 9.38 31.88
é POVRSINE ZA VJERSKE OBJEKTE VO - vjerski objekti 0.15 0.51 0.15 0.51
_ 2 SAOBRACAJ Javne saobracajnice (kolske povrsine 3.09 10.50 3.09 10.50 3.14 10.67
S22 "3:,_‘ i trotoari)
w 35 x ELEKTROENERGETSKA INFRASTRUKTURA Povrsine za trafostanice 0.04 0.14 0.04 0.14
Z.0Q 2
§ % % '@ HIDROTEHNICKA INFRASTRUKTURA Povrsine za rezervoare 0.01 0.03 0.01 0.03
oA
ZELENILO PUJ - povr3ine za pejzazno uredenje 1.02 347 1.34 4.55 3.18 10.81
w javne namjene
e a PUO - povrsine za pejzazno uredenje 0.32 1.09
s ’@ ograniéene javne namjene
93 OTVORENE JAVNE POVRSINE DUK - djelimi¢no uredena kupalista 1.77 6.02 1.84 6.25
o o
= L - pristaniste 0.07 0.24
UKUPNO 2942 100 29.42 100 2942 100
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6.4. PRIKAZ PLANIRANIH KAPACITETA NA NIVOU ZAHVATA DSL-e

» Povrsina urbanistickih parcela na kojima je predvidena izgradnja ....229670,00m2

*  Maksimalna dozvoljena BRGP..........c.cummmmmmmmeemsssenens ... 155342.00m2 5
*  Prosjecni indeks izgradenosti na NiVOU Parcele.........cccmnmmmm s 0,68

o Maksimalna Zauzetost tEreNa..........ccverrererererenerrrer s s e e e e e e 63160,00m?

»  Prosjecni indeks zauzetosti Na NIVOU ParCele..........ouuuemreressmnesssssssmssssesessssesssssss s ssesssssesssssssssanes 0,28

e Broj smjestajnih JediNICa.......cccvurerrerressemessssrsssssssss s s e e s e s
e Broj kreveta (turista i stanovnika)
o Broj zaposleni........iiini s ———————

»  Ukupan broj turista, stanovnika i Zaposlenih.............cocerrinncsniness s 3020

6.5. PRIKAZ POVRSINA PRISTANISTA | KUPALISTA

Ukupna operativna povrSina (sa pripadaju¢im dijelom akvatorijuma) (m?) Tip izgradnje Broj vezova Ekvivalent plovila (m)
Pristaniste (L) 1962,24 Pontonsko 15 12
Luka nautickog turizma (NT) 156458,00 Na Sipovima 235 8do70
- Marina
Ukupno 158420,24 250 8do70
Oznaka kupalista® Povrsina kupalista (m?2) Broj kupaca (standard 10m2 po kupacu) Broj turista i stanovnika(faktor

jednovremenosti)

DUK1 3411,12 341 477
DUK2 2463,38 130 182
DUK3 4712,39 484 678
DUK4 4316,41 398 557
DUK5 282,07 28 39
DUK6 2582,88 222 89
Ukupno: 17768,27 1776 24867

5 Nije uracunata BRGP objekata tehnicke infrastrukture (trafostanica i rezervoara) i crkve Svete Nedjelje

6 Sva kupalita u zahvatu DSL su planirana kao djelimiéno uredena, tj. kao betonske i mjeSovite nasute plaze

"Maksimalni kapacitet plaza, uz odabrani faktor jednovremenosti 1,4, veéi je od maksimalnog planiranog broja kreveta (turista i stanovnika), $to znaci da se uz adekvatno nasipanje obale moze
rijesiti problem preoptere¢enosti plaza.
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6.6. TABELARNI PRIKAZ PLANIRANIH KAPACITETA | URBANISTICKI POKAZATELJI PO URBANISTICKIM PARCELAMA

Urbanisticka Namjena Oznaka namjene Povrsina parcele | Povrsina parcele Indeks ) ) Indeks ) M:g:i_g}:l:a Maksimalna “g?)t:g:}:lnn: ot\'l‘l:rt:r:i:f:;le,

parcela (m2) (ha) zauzetosti izgradenosti prizemlja BRGP spratnost kolonade, bazeni
UP1 SMG 1543.15 0.15 0.16 0.32 250 500 P+2 100
UP2 SMG 1206.08 0.12 0.21 0.41 250 500 P+2 100
UP3 SMG 1131.62 0.11 0.22 0.44 250 500 P+2 100
UP4 SMG 1087.45 0.11 0.23 0.46 250 500 P+2 100
UP5 SMG 1109.68 0.11 0.23 0.45 250 500 P+2 100
UP6 SMG SMG1 1093.55 0.11 0.23 0.46 250 500 P+2 100
UpP7 SMG 963.76 0.10 0.26 0.52 250 500 P+2 100
UP8 SMG 1409.05 0.14 0.18 0.33 250 470 P+2 100
UP9 SMG 1853.04 0.19 0.13 0.25 250 470 P+2 100
UP10 SMG 2086.5 0.21 0.12 0.23 250 470 P+2 100
UP11 SMG 1701.39 0.17 0.15 0.28 250 470 P+2 100
Ukupno SMG1 15185.27 1.52 0.18 0.35 2750 5380 P+2 1100
UP12 SMG 1364.45 0.14 0.19 0.38 260 520 P+2 120
UP13 SMG 17239 0.17 0.14 0.26 240 450 P+2 100

SMG2

UP14 SMG 1357.5 0.14 0.19 0.38 260 520 P+2 120
UP15 SMG 1260.39 0.13 0.21 0.41 260 520 P+2 120
Ukupno SMG2 5706.24 0.57 0.18 0.35 1020 2010 P+2 460
UP16 SMG 940.43 0.09 0.27 0.53 250 500 P+2 100
uP17 SMG SMG3 1010.33 0.10 0.25 0.49 250 500 P+2 100
uP18 SMG 1019.56 0.10 0.25 0.49 250 500 P+2 100
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UP19 SMG 107454 0.11 023 047 250 500 P+2 100
UP20 SMG 1080.75 0.11 023 0.46 250 500 P+2 100
UP21 SMG 1542.64 0.15 0.16 0.29 240 450 P+2 100
UP22 SMG 1374.56 0.14 017 033 240 450 P+2 100
UP23 SMG 1381.49 0.14 017 033 240 450 P+2 100
UP24 SMG 1197.88 0.12 020 0.38 240 450 P+2 100

Ukupno SMG3 10622.18 1.06 0.21 0.40 2210 4300 P+2 900
UP25 SMG 1287.68 0.13 0.20 040 260 520 P+2 120
UP26 SMG 1472.18 0.15 0.18 0.35 260 520 P+2 100
uP27 SMG 1453.71 0.15 0.18 0.36 260 520 P+2 120
UP28 SMG 1392.09 0.14 0.19 037 260 520 P+2 120
UP29 SMG e 1586.81 0.16 0.15 0.28 240 450 P+2 100
UP30 SMG 2017.6 0.20 0.13 0.26 260 520 P+2 120
UP31 SMG 1587.16 0.16 0.16 033 260 520 P+2 120
UP32 SMG 148486 0.15 0.18 0.35 260 520 P+2 120

Ukupno SMG4 12282.09 1.23 0.17 033 2060 4090 P+2 920
UP33 SMG 1307.88 0.13 023 0.34 300 450 P+2 100
UP34 SMG 1301.98 0.13 022 0.41 280 540 P+2 120
UP35 SMG 1240.36 0.12 023 0.44 280 540 P+2 120
UP36 SMG 1107.13 0.1 025 049 280 540 P+2 120

SMG5

UP37 SMG 1135.51 0.1 025 048 280 540 P+2 120
UP38 SMG 1336.23 0.13 021 040 280 540 P+2 120
UP39 SMG 1275.96 0.13 024 045 300 580 P+2 120
UP40 SMG 1202.93 0.12 025 048 300 580 P+2 120

Ukupno SMG5 9907.98 0.99 023 0.44 2300 4310 P+2 940

Ukupno SMG 53703.76 5.37 0.19 037 10340 20090 p+2 4320
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UP# Vo Vo 1483.65 0.15 0.07 0.07 100 100 P
UP42 PUJ PUJ 10187.44 1.02
UP53 PUO PUO 3202.1 0.32

Ukupno zelenih povrsina 13389.54 1.34
UP43 MN MN4 3471.88 0.35 023 04 800 1400 P+2 210

Ukupno MN4 3471.88 0.35 023 0.4 800 1400 P+2 210

UP45 MN 576.38 0.06 043 0.69 250 400 P+3 60
UP46 MN 1093.17 0.1 0.29 0.69 320 750 P+3 1125
UP47 MN 947.47 0.09 037 0.61 350 580 P+3 87
UP48 MN 1159.04 0.12 03 0.59 350 680 P+3 102
UP49 MN 1569.09 0.16 022 0.44 350 690 P+3 103.5
UP50 MN 1459.58 0.15 027 0.49 400 720 P+3 108
UP51 MN 1323 0.13 0.23 0.41 300 541 P+3 81.15
UP52 MN 1264.07 0.13 0.28 0.55 350 700 P+3 105
UP54 MN 1352.21 0.14 037 0.59 500 800 P+3 120
UP55 MN 1836.79 0.18 0.24 0.42 450 780 P+2 17
UP56 MN e 1831.93 0.18 0.25 0.48 450 880 P+3 132
UPs7 MN 1275.19 0.13 0.35 0.55 450 700 P+3 105
UP58 MN 1407.09 0.14 0.18 0.36 250 500 P+3 75
UP59 MN 1339.56 0.13 0.19 0.37 250 500 P+3 75
UP60 MN 1150.02 0.12 022 043 250 500 P+3 75
UP61 MN 1055.7 0.1 0.24 047 250 500 P+3 75
UP62 MN 982.07 0.1 0.25 0.61 250 600 P+3 90
UP63 MN 972.77 0.1 0.26 0.54 250 525 P+3 78.79
UP64 MN 969.49 0.1 0.31 0.55 300 530 P+3 795
UP65 MN 843.44 0.08 0.36 0.63 300 530 P+3 795
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UP66 MN 1202.23 0.12 0.25 0.5 300 600 P+3 90
UP67 MN 580.16 0.06 0.34 0.57 200 330 P+3 495

Ukupno MN3 26190.45 262 0.27 0.51 7120 13336 P+2 do P+3 2000.45
UP68 MN 936.71 0.09 0.53 1.07 500 1000 P+3 150
UP69 MN 1448.92 0.14 0.41 0.97 600 1400 P+3 210
UP70 MN 1458.07 0.15 0.34 0.69 500 1000 P+3 150
UPT1 MN 2 145545 0.15 0.41 0.89 600 1300 P+3 195
UP72 MN 1302.72 0.13 0.46 1.07 600 1400 P+3 210
UP73 MN 74742 0.07 0.54 1.07 400 800 P+3 120
Ukupno MN2 7349.29 0.73 044 0.94 3200 6900 P+3 1035
UP74 MN 4644.89 0.46 0.47 1.21 2200 5615 Po+P+4 800
UP75 MN 7154.77 0.72 0.17 0.80 1200 5700 Po+P+4 1500
UP76 MN 5364.22 0.54 0.41 143 2200 7649 Po+P+4 1500
UP77 MN 47728 0.48 0.46 1.36 2200 7649 Po+P+4 1500
UP78 MN 5416.4 0.54 05 113 2700 6499 Po+P+4 1500
UP79 MN M 5003.1 05 0.44 1.25 2200 6110 Po+P+4 1500
UP80 MN 5288.87 0.53 042 1.19 2200 6256 Po+P+4 1500
UP81 MN 7017.01 07 0.44 0.71 3100 6278 Po+P+4 1500
UP82 MN 3004.69 03 042 1.66 1250 5000 P+4 750
UP83 MN 3211.11 0.32 0.39 1.56 1250 5000 P+4 750
Ukupno MN1 50877.86 5.09 040 1.21 20500 61756 Po+P+4 12800
UP84 MN 144856 0.14 0.55 0.83 800 1200 P+1 180
UP85 MN MN5 691.64 0.07 0.58 0.72 400 500 P+2 75
UP86 MN 3255.55 0.33 0.49 1.54 1600 5000 P+4 750
Ukupno MN5 5395.75 0.54 052 1.24 2800 6700 P+1 do P+4 1005
Ukupno MN 93285.23 9.32 037 0.97 34420 90092 P+1 do Po+P+4 17065.45
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ups87 T2 | T2 68502.27 6.85 0.25 0.63 17000 43160 P+4 do P+6 6474
Ukupno T2 68628.26 6.86 0.25 0.63 17000 43160 P+4 do P+6 6474
uP88 M M 13369.98 1.34 0.1 0.14 1300 1900 P+1 200
UuP89 L L 682.75 0.07
Ukupno marina i pristaniste 14052.73 1.41 0.09 0.14 1300 1900 P+1 200
DUK1 3411.12 0.34
DUK2 2463.38 0.24
DUK3 4712.39 0.47
DUK DUK
DUK4 4316.41 0.43
DUK5 282.07 0.03
DUK6 2582.88 0.26
Ukupno kupalista 17768.27 1.77
IOE1 152.34 0.02 P
I0E2 94.65 0.01 P
TOI TOI
IOE3 97.46 0.01 P
IOH 122.16 0.01
Ukupno teh. Infrastruktura 466.61 0.05
PovrsSine za saobracaj 30741.36 3.07
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