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Urbanisti¢ki projekat HOTEL PLAZA, Herceg Novi
CAU - Centar za arhitekturu i urbanizam, Podgorica

1. OPSTIDIO
1.1. Pravni osnov
Dokumentacija Urbanisti¢kog projekta HOTEL PLAZA radjena je na osnovu:

o Odluke o izradi Urbanistickog projekta HOTEL PLAZA u Opétini
Herceg Novi, 01-1-954/08, od 26.11.2008.godine.

o Ugovora o izradi Urbanistickog projekta HOTEL PLAZA u Opstini
Herceg Novi potpisanog od strane:

Narucioca — Opstine Herceg Novi
Obradjivaca — CAU Centar za arhitekturu | urbanizam, Podgorica

a u skladu sa:

Zakonom o uredjenju prostora i izgradniji objekata (Sl.list RCG 51/08)
° Prostornim planom Opstine Herceg Novi

1.2. Povod i cilj izrade Urbanistic¢kog projekta Hotel Plaza

Urbanisti¢kim projektom ,Hotel Plaza“ ¢ée se, u skladu sa razvojnim
potrebama i raspolozivim resursima prostora, odrediti uslovi i smjernice za
izgradnju hotelsko-ugostiteljskog sadrzaja visokog turizma sa pratecim i
komplementarnim sadrzajima.

Planiranje ovog prostora kroz ovaj planski dokument sprovedeno je
urbanistickim mjerama koje podrazumijevaju: uklapanje u Siri kontekst grada,
uklapanje u odnosu na kontaktne zone $to je posebno znacajno jer se Hotel Plaza
nalazi sa isto¢ne strane Starog grada — Kanli kule koja je osim kulturno-istorijskog
znaCaja i visinski reper u prostoru, uspostavljanje kvalitetnog odnosa sa
Setalistem i sadrzajima uz more, zastitu postojeceg zelenog fonda kao i njegovo
poboljSanje kvalitetnim uredjenjem partera a sve u cilju poStovanja i uklapanja u
postojece ambijentalne vrijednosti grada.

PostojeCa namjena povrSina u zoni ovog urbanisticCkog projekta je
hotelsko turistiCka obzirom na postojeci objekat — Hotel. Postojeci hotel Plaza je
sagradjen 80-tih godina i ne odgovara danasnjim standardima hotela visoke
kategorije. PostojeCi kapaciteti i sadrzaji hotela ne daju dovoljno mogucnosti za
njegovu uspjesnu rekonstrukciju kojom bi se opravdale potrebne investicije.

Sa druge strane Master plan razvoja turizma Crne Gore do 2020god, renovirani
tekst iz 2008god., Strategija razvoja turizma kao sektorska studija Prostornog
plana Crne Gore iz 2007god kao i Prostorni Plan Opstine Herceg Novi iz 2008god.
predvidjaju povecanje kapaciteta i to u sferi visoko kvalitetnog turizma, odnosno
turistiCke sadrzaje sa 4 ili 5 zvjezdica. Uzevsi u obzir analize postojecih kapaciteta
hotela kao i planirane parametre planske dokumentacije viSeg reda, izvodi se

1



Urbanisti¢ki projekat HOTEL PLAZA, Herceg Novi
CAU - Centar za arhitekturu i urbanizam, Podgorica

zaklju€ak da je najbolje zadrzati onaj dio hotela Cija rekonstrukcija moze da da
adekvatne rezultate (centralni dio — blok A) u smislu opremanja i kapaciteta, a da
se ostali dio hotela srusi kako bi se napravili novi savremeni sadrzaji po
standardima za visoko kvalitetni turizam, Sto ide u prilog ostvarivanju opstih
dugorocnih ciljeva OpStine Herceg Novi kao i drzave Crne Gore.

1.3 Obuhvat i granice Urbanistickog projekta

Podrucje urbanistickog projekta pripada KO Topla, Herceg Novi.

Podru€je za koje se izradjuje Urbanisti¢ki projekat “Hotel Plaza” nalazi se na
katastarskim parcelama K.P. br. 2157, 2156, 2158 | 2155 KO Topla. Katastarska
parcela br.2157 povrsine 11.372m2 se razraduje kroz ovaj planski document a br.
2155 povrsine 2342 m2 pripada PPPNMD i nije predmet detaljne razrade lokalnog
planskog dokumenta.

Granica zahvata data u programskom zadatku ima povrSinu od 15.710 m2
(1.57ha), ali ¢e biti usvojeno P=15.539 m? (1.55 ha) $to je stvarna povrsina sa
digitalne podloge.

Koordinate taCaka granice zahvata urbanistiCkog projekta date su u prilogu 1
grafickog dijela plana.

2. IZVOD 1Z POSTOJECE PLANSKE DOKUMENTACIJE VISEG REDA

21. lzvod iz Prostornog Plana Opstine Herceg Novi iz 2009g.

Osnovni koncept

Nakon sagledavanja postoje¢eg stanja, utvrdivanja problema i potreba, procjene
rasta razvojnih Cinilaca, odredivanja polazista i cilieva razvoja, vrednovanja
resursa i potencijala, prostorni razvoj Opstine novske, u cilju postizanja skladnog
Zivota njenih gradana, a u vremenu do 2020. godine moze se ostvariti na sljedeci
nacin:

1. Za rjeSenje utvrdenih problema: 1. funkcionalnih (zagusenje urbanih funkcija
usljed ekscentricnog rasta i pojaCane aktivnosti gradana zbog odrzavanja i
poboljSanja zivotnog standarda), 2. infrastrukturnih (nedovoljna saobracajna
infrastruktura, vodosnabdijevanje, odvodenje upotrijeblijenih voda i kiSnice i
snabdijevanje elektricnom energijom) i 3. drustvenih (neodgovarajuci nacin i uslovi
rada u Skolstvu, zdravstvu i ostalim drustvenim djelatnosatima), koji ozbiljno
naruSavaju kvalitet kako Zivota samih gradana tako i sredine u kojoj Zive,
neophodna je ekonomska efikasnost.

2. Ekonomska efikasnost se moze posti¢i aktiviranjem svog radno sposobnog
stanovniStva u djelatnostima (prije svega turizmu) koja se oslanjaju na: 1. Imidz
Herceg-Novog kao tradicionalne turisticke destinacije, 2. Raznovrsnost resursa za
razvoj raznih oblika turizma tokom cele godine, 3. Cjelovitost Boke Kotorske, 4.
Blizinu aerodroma Tivat i 5. polozaj pograniénog grada, a koriste resurse i
potencijale: 1. lzgradene kapacitete zdravstvenog turizma sa pripadajuéim
podru€jem naselja Igalo - Sutorina, 2. Atraktivan gradski ambijent sa starimm
istorijskim jezgrom; 3. Gradsko jezgro Igalo - Topla sa jedne i Savina sa druge
strane, 4. Urbane cjeline Njivice, Meljine-Zelenika i slikoviti niz malih naselja duz
obale i 5. Ambijentalne cjeline — Orjen, Lustica, sela u okruzenju, i planinsko
zalede.
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3. Organizacija prostora se zasniva na uravnotezenom aktiviranju i ambijentalnih i
ljudskih resursa i potencijala na cijeloj teritoriji opstine. Namjena prostora, prije
svega, je: 1. Kompleks zdravstvenog turizma po wellness konceptu za
cielogodidnje koriséenje, sportsko-rekreativni sadrzaji kako za potrebe turizma,
tako i za potrebe stanovnika, 2. Cjelogodisnji turizam sa primarnom kulturnom
komponentom, 3. Revitalizacija starog grada, 4. Formiranje savremenog gradskog
centra, 5. Moguénost Sirenja grada na toplajsko-trebesinski amfiteatar i podansku
visoravan, 6. lzgradnje ambijentalnih hotela u Meljinama i Zelenici, formiranje
SetaliSta od Kobile do Sutorine, i od Meljina do Zmijica, 7. Proglasenja Orjena za
regionalni park, Lustice za Predio izuzetnih odlika, i Topljanskog zaliva za Morski
park, 8. Pogodnosti pograni¢nog polozaja i izgradenih kapaciteta -putnic¢ka luka,
Soping kompleksi, slobodne zone, ogranieni teretni promet samu za lokalne
potrebe, proizvodni i remontni kapaciteti za potrebe nautickog turizma. 9.
Mogucnost urbanizacije rezidencijalnog tipa male gustine na padinama i
kompletiranje ambijenta »primorskog mjesta« duz Rivijere sa manjim turistickim
kapacitetima i potrebnim zelenilom u pozadini, 10. Formiranje mjeSovitog centra
duz sadasnje magistrale i Sirenje gradskog tkiva sa oshovnhom stambenom
funkcijom u zaledu 11. LuStica i brdsko-planinsko zalede - zasti¢ene cjeline -
ograni¢ena izgradnja (u zaledu zahvata prostornog plana morskog dobra i
koridorima turisti¢kih puteva ) samo za potrebe turizma (etno - eko koncepta ),
stalnih stanovnika i za posebne sadrzaje u skladu sa kvalitetom ambijenta, seoski
turizam i proizvodnja zdrave hrane, vazdusna banja, zimski turizam, planinarenje.

Osnovne koncepcijske postavke razvoja bazirane su na polaznim principima:

1. Koridéenje komparativnih prednosti podru¢ja Herceg Novog ali u obimu u
skladu sa odrzivim razvojem.

2. Razdvajanje sopstvenih mogucénosti od onih uslovljenih aktivnostima sa viSih
nivoa — okretanje sebi — nezavisni razvoj. Ovo podrazumijeva pokretanje onih
aktivnosti za koje ne treba Cekati stvaranje uslova na nivou drzave.

3. ,Spajanje” potreba i cilieva sa odgovarajuéim resursima i potencijalima.
RazgraniCiti nove teritorije za razvoj od rekonstrukcije postojecih izgradenih
podru¢ja. Dinamika rekonstrukcije podredena prioritetu svakodnevnog
funkcionisanja.

4. Preispitivanje i ( eventualna ) verifikacija ,Bokapolisa“. Prostornim planom iz
1988. godine, ,Bokapolis, kao model linearnog grada uspostavljen je kao opsta
matrica namjene prostora. S obzirom da se model nije, ili bar ne u dovoljnoj mijeri,
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 podrucja Herceg Novog i njhihovog
pravovremenog i oportunog ukljucivanja u razvojne strategije, projekte i planove.

Namjena povrSina

Povrsine, odnosno prostor Opstine, imaju namjenu kao:

I.  PovrSine unutar gradevinskog podrucja za:

- urbano podrucje mjeSovitih namjena

- urbano podrucje za privrednu namjenu - poslovanje

- urbano podrudje za privrednu namjenu - ugostiteljsko-turistiCka
- urbano podrucje za drustvene djelatnosti

- urbano podrucje za sportsko-rekreativhu namjenu
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- urbano podrucje za posebnu namjenu
- povrSine infrastrukturnih sistema i komunalnih potreba
- ruralno podrucje mjeSovite namjene

[I. PovrSine izvan gradevinskog podrucja:
a) Poljoprivredne povrsine:
b) Sumske povrsine:
c¢) degradirane Sume, makije i kr§

Istovrsna i mjeSovita namjena prostora - Istovrsnu namjenu ima prostor Cije je
koriS¢enje odredeno u jednoj funkciji. U zoni istovrsne namjene mogu se izgraditi i
drugi sadrzaji, koji proizilaze iz potrebe osnovne namjene, a to se pravilo odnosi
na prate¢e zgrade, zgrade infrastrukture i vodoprivrede. |zrazit je za ovo primjer,
izmedu ostalih, prostor ugostiteljsko-turisticke namjene ili prostori ekonomske
namjene - proizvodna i poslovna .

MijeSovitu namjenu ima prostor koji koristi viSe razli€itih korisnika (namjena), a tek
je neka preovladava. Izrazit je primjer za to urbano podrucje naselja.

Turizam

Projekcija smjestajnih kapaciteta (obim, struktura i razmjestaj u prostoru)
Projektovani smjestajni kapaciteti za podrucje Herceg Novog prema Master planu
razvoja turizma 2020.g. sa osvrtom na stanje u 1998.9. moguce je prikazati
slijedeéom tabelom.

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

Vrsta smjestaja 1998.9. 2020.g.
Hotel

Ukupno 3.591 15.000
L/&x**** - 2000
A/4**** 568 6500
B/3*** 3.023 4500
Cl2** - 2000
D/1* -

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

Izvor: 1.Grupa autora, Master plan razvoja turizma do 2020.g., Ministarstvo turizma RCG,
Podgorica, 2001.g.
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Tabela br. 20, Ocekivani turisticki promet na podrucju opstine Herceg Novi u
2020.g. sa osvrtom na realizaciju u 1997.g.

Broj Ostvar:.lni Ostvar::ni
Vrsta smjesStajnih kapaciteta kreveta u ‘1)33:’?1. " Er;:;nz‘:).g.

2020.% (noéenija) (noéenja)
Hoteli S¥#*i* 2.600 277.586
Hoteli g4%#** 6.000 1.052.658
Hoteli 3*** 3.000 540.845
Hoteli 2%* 1.200 160.000
Moteli 2%* 200 36.056
Hosteli 1* 550 73.333
Pansioni 3%# 350 11.550
Pansioni 2% 1.250 41.250
Pansioni 1* 200 6.600
Ukupno osnovni kapaciteti 15.350 650.520* 2.199.879
Isdigﬁistveno—reha bilitacioni centar 1.500 181.034
zirivstveno—rehabiliracioni centar 2.000 334.180
1;1:;!1];;‘; Banjska i klimatska 3.500 515.214
Kamping 500 60.345
Privatne sobe 24.000 623.772% 2.896.552
iﬁﬂi‘iﬂ‘;’:ﬁ““ 1 43.350 | 1.274.292* | 5.671.990

Izvor: 1.0pstina Herceg Novi, Sekretarijat za privredu i razvoj, Informacija o toku
i rezultatima turisticke sezone 1997.g., Herceg Novi, 1997.g. /* Dati su sumarni
rezultati za osnovne i komplementarne kapacitete za 9 mjeseci/

2.Vlastita obrada

TuristiGka tipologija (prioritetni vidovi razvoja selektivhog turizma)

Provodjenjem odabranih strategija i realizacijom konkurentske prednosti
hercegnovskog turistiCkog proizvoda moguée je ostvariti slijedece prioritetne
vidove razvoja selektivnog turizma, zasnivajuc¢i koncept turistiCke tipologije u
konkretnom pregledu vidova na osnovnim i kapacitetima banjsko-klimatskih
liecilista. Ostali kapaciteti komplementarnog turizma posmatraju se u navedenom
prikazu kao dopuna uocenih vidova selektivhog turizma, bez detaljnije lokacijske
razrade.

1. Poticati razvoj odmaraliSnog (godiSnjeodmorskog) tzv. ljetnjeg turizma na
domacem i inostranom trzistu. Zahtjevi traznje posebno inostrane, uslovljavaju
kvalitativnu i strukturnu izmjenu postojeCih smjeStajnih kapaciteta. Oc&ekivane
promjene se odnose na osnovne kapacitete. U hotelskom smjestaju se postojedi
objekti moraju uz znacajno investiranje rekonstruisati ili ponovo izgraditi (nakon
rusenja) shodno oc€ekivanim turistickim trendovima. Postojece kapacitete u nizim
kategorijama zavisno od mogucnosti, sa 2** prenamjeniti u kategorije sa 3*** ili
4*** objekte sa 3***, gdje to dozvoljavaju trzidni i prostorni uslovi, prenamjeniti sa
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postoje¢e kategorije u kategorije sa 4**** ili 5**** pod uslovom obezbijedjenja
parking prostora. Postojece hotelske kapacitete u procesu rekonstrukcije, gledano
brojem kreveta, znatno ne povecéavati. Novom izgradnjom poboljSati strukturu
osnovnih kapaciteta.

Podrucje Igala uz rekonstrukciju postojecih i izgradnju novih osnovnih kapaciteta
planirati kao ponudu osnovnih kapaciteta najSireg asortimana u svim oblicima i
kategorijama (hoteli, pansioni, hosteli) u rasponu od 1* do 5****,

2. Zdravstveni turizam tipa welness ponude kao dominantnu ponudu projektovati
na postojecoj lokaciji Igalo u visokoj kategoriji i novoj lokaciji Meljine u najviSoj
kategoriji sa ponudom za visoko platezne trziSne segmente. Razvoj ove ponude
potencirati u sklopu programa »Sunc¢ana obala zdravlja« na izabranim lokacijama.
Prostorni plan podru€ja posebne namjene za Morsko dobro istiCe da ¢e na
»poziciju ovog vida selektivnog turizma znaéajno, ako ne i presudno, uticati
kvalitet prirodnih resursa za razvoj zdravstvenog turizma, od kojih su najznacajniji
oni locirani u zahvatu Morskog dobra«.

3. Kongresno-poslovni turizam usmjeriti na postojec¢e ali novokategorisane
osnovne kapacitete, posebno hotel "Plaza"”, Mediteranski zdravstveni centar
(kao objekt zdravstvenog i kongresnog turizma), hotel "Centar". lzgradnjom
sportske hale u lIgalu (Sportsko-rekreativni centar); uz kongresne sale u
navedenim objektima, kao i kapacitete dvorane Centra za kulturu (dvorana Park);
izgradnjom hotela "Boka", na staroj lokaciji, kapaciteta oko 200 kreveta;
projektovanim kapacitetima zdravstveno-rehabilitacionog centra (kao objekt
zdravstvenog i kongresnog turizma) u Meljinama (postojec¢i objekat Vojne bolnice)
moze se govoriti 0 moguénostima stvaranja svojevrsnog kongresnog centra u
Herceg Novom. Navedenom izgradnjom i rekonstrukcijom, dobija se
poslovno-kongresni smjestajni kapacitet visoke kvalitete, u kategoriji 4**** i
5*****  Hotelski kapacitet strukturno bi, u dijelu ponude kongresno-poslovnog
turizma, preferirao apartmane i 1/F sobe (sa francuskim lezajem). Renoviranjem
postojeéeg objekta (nekadasnji hotel "Plaza-Zelenika") u Zelenici, uz izgradnju
ostalih projektovanih kapaciteta, u kategoriji 4**** i 3***, smjeStajno bi se
upotpunio pomorsko-trgovacki centar u medjunarodnoj luci Zelenika. Postojedi
kapaciteti na podrucju Bijele (Hotel »Delfin«), shodno novoj kategorizaciji, mogu
kvalitetno dopuniti potrebe poslovno-kongresnog turizma, obzirom na projektovani
smijer razvoja Jadranskog BrodogradiliSta u narednom periodu (ideja - Servisna
zona za potrebe marine Tivat sl.).

4. Sportsko-rekreativni turizam razvijati na podrucju Igala, i Sutorine koristenjem
postojecih i novokategorisanih hotelskih kapaciteta, i novoizgradjene sportske-
rekreativne strukture (Mediteranski zdravstveni centar, novi Sportsko-rekreativni
Centar, fudbalski tereni) narocito za potrebe sportova u dvorani (koSarka, rukomet,
odbojka, gimnastika) i na otvorenim terenima (fudbal, atletika i td.). Poseban
znacaj za razvoj visokokvalitetnih hotelskih kapaciteta ima, shodno Regionalnom
Master planu, projektovana lokacija za izgradnju golf terena u Sutorini.
Rekonstrukcija i nova izgradnja kompleksa Skver u Herceg Novom uz
projektovane hotelske kapacitetete obezbijeduje bitnu sportsku infrastrukturu,
narocito za vodene i sportove na vodi(vaterpolo, plivanje, jedrenje itd.). Dopunu u
infrastrukturnom, posebno u smjesStajnom pogledu (ve¢ pomenuti osnovni
kapaciteti), ¢inio bi planirani Sportsko-rekreativni centar u BaosSi¢ima uz postojece
sportske terene u Zelenici, Kumboru i Bijeloj. Potrebno je napomenuti da bi se
mogli koristiti postojeéi, novokategorisani, hotelski kapaciteti u Bijeloj (Delfin i
Park-Regionalni centar za obuku ronilaca), $to je od narocitog znacaja za razvoj
ronilackog sporta i ronjenja kao oblika rekreacije u turisti¢koj ponudi. Na podrucju
Zelenike, osnovom izuzetnih prirodnih uslova, i uz smijestajne kapacitete je
moguce razvijati specificne sportove (paraglajding).
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5. Projektovanjem nove (izmjeStene) trase Jadranske magistrale (brza cesta) i
izgradnjom saobracajnice Trebinje - Herceg Novi, stvaraju se bitni preduslovi za
razvoj tranzitnog turizma, koriStenjem postojeéih i novih osnovnih smjestajnih
kapaciteta tipa moteli u kategoriji ** u blizini ukrdtanja ova dva putna pravca i sa
adekvatnim parking prostorom za kamionski i drugi saobraéaj. Dodatno
poboljSanje uslova za razvoj ovog vida turizma predstavlja projektovanje novih
lokacija za Autobusku stanicu (Igalo i Zelenika)

6. NautiCki turizam razvojno podrzati kroz postojeée i nove infrastrukturne objekte
na bazi tipolo%e marina, date u Prostornom planu podrucja posebne namjene za
Morsko dobro ™ , i to prema slijedecim lokacijama i tipu marine:

- Standardna marina (Rt Kobila, 150 vezova; Kumbor, 250 vezova)

- Luka nauti¢kog turizma (Herceg Novi, Skver)

- Komercijalni vezovi (Njivice, Meljine-Lazaret, Zelenika)

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

7. Osnovom bogatog kulturno-istorijskog naslijedja i raznovrsnih cjelogodiSnjih
kulturno-zabavnih programa revitalizovati postojece gradske sadrZaje i omoguciti
produzenje turisticke sezone uz privlaCenje specificnih turistickin segmenata
(kongresisti, poslovni ljudi, sportisti i rekreativci, korisnici timesheareinga,nauticari,
segment starijih osoba sa inotrzista, i dr.).

8. Postaviti marketing koncept planiranja razvoja turistiCke destinacije Herceg
Novi, objedinjavanjem osnovnih marketing funkcija. Na nivou opstine formirati
posebnu sluzbu ili neki drugi organizacioni oblik, za marketing i razvoj turizma kao
centralnu taCku Kkoordinisanja, pracenja, usmjeravanja i upravljanja svim
turistickim resursima.
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Izvod iz PPO sa maksimalnim urbanisti¢kim parametrima:

Maksimalni urbanisti¢ki parametri unutar zona namjene

Indeks Indeks ”
Namjena objekta pokrivenosti izgradenosti Broj etaZa
Stanovanje niskih 0.4 0.8 d6:8 nadzemne
gustina (porodiéno) ’ ;
Stanovanje srednjih
gustina (mjesovito) 0k 1% Aok Dl
Stanovanje vecih 0.4 24 vise od 4
gustina (gradsko) * * nadzemne

Turizam - hoteli Prema pravilima ministarstva turizma

Turizam — apart
hoteli, kondo hotelii | Kao za stanovanje srednjih gustina (mjesovito)
turisticka naselja

Turizam na prostoru
Lustice, Orjena,

zaStiéenih urbanih i
ambijentalnih celina

Do donosenja odgovarajuce planske dokumentacije za
ova podruéja primenjuju se indeksl kao za stanovanje
niskih gustina.

Poslovanje - manji
objekti ili objekti sa 0,5 2,0 bez ogranic¢enja
manjim jedinicama

Poslovanje - manji
objelcti ili objektl sa
manjim jedinicama
na prostoru Lustice,
Orjena, zasSticenlh
urbanih i
ambijentalnih celina

Do dono&enja odgovarajuée planske dokumentacije za
ova podruéja primenjuju se indeksi kao za stanovanje
niskih gustina.

Poslovanje - veci

objekii ili vece

Jedinice kao djelovi o3 0.5 2 aadzemue
objekta ili kompleksa

Drustvene djelatnosti 0,4 1,0 do 4 nadzemne
Ostali objekti Prema najsrodnijoj kategoriji

- Navedeni indeksi se odnose na urbanisticke parcele, a ne za komplekse 1
zone . Indelksl za komplekse 1 zone, kojl u obraéun uzimaju bruto povrsinu
kompleksa ili zone, izvode se iz datih indeksa uz uslov da osnovna namjena
unutar kompleksa ili zone zauzima 50%-70% povrsine.

- u starom gradu, podgradima, svim postojeéim vrijednim ambijentalnim
cjelinama i lokacijama od posebnog znacaja, indeksi se odreduju detaljnim
urbanistickim planom ili urbanistickim projektom.

- ako se objekat nestambene namjene nade u zoni stanovanja, za njega se
primjenjuju indeksi te zone.

U nadzemne etaze racunaju se: prizemlje, sprat i potkrovlje, a u podzemne etaze:
suteren 1 podrum.Utvrditi obavezu parkiranja il garaziranja u okviru
urbanistiéke parcele, ali uz uslov da 70% ( u stambenim zonama ) i 50% (u
ostalim zonama ) objektom nepokrivenog dijela parcele bude zelenilo ili povrsine
za lgru djece, sport | rekreaciju. Podrumske etaze koje bi sluzile za garaziranje ne
bi se ukljuéivale u obraéun Koeficijenta izgradenosti.
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2.2. lzvod iz Generalnog urbanisticCkog plana Opstine Herceg Novi
2001.god (Sl.list RCG op. propisi br. 1/89)

Projekcija razvoja turisticke ponude

Opsti cilj plana, sa stanoviSta privrednog razvoja, je, izmedju ostalog |
definisanje projekcija razvoja turistiCke ponude kao jedne od vodecih privrednih
grana u Opstini Herceg Novi. 1z plana se moze zakljuciti (str. 46,47) da se
predvidja povecanje turistiCkih kapaciteta za 76% jer je konstatovano da tadadnji
postojeci turistiCki kapaciteti nisu zadovoljavajuéi (postoje¢ih 5.107 lezaja treba
povecati na 9.000). Bitnija promjena u projekciji hotelskog smjestaja, predstavlja
kvalitetno prestruktuiranje nizih kategorija u viSe uslijed pojavljivanja novih
segmenata potroSaca | produzenja klasiCne ljetnje turisticke sezone na cCitavu
godinu. Predvidjeno je povecéanje stepena koris¢enja kapaciteta sa prosjecno 55%
na 70% u godini, $to povlaci | povecéanje broja zaposlenih.

Povecéanje kapaciteta, odnosno broja lezaja (str.83-87), za posledicu ¢e
imati ravnomjerniji raspored novih kapaciteta prema programskim kapacitetima.
Realna planska odrednica ekonomskog dijela je 9.000 lezaja ukupno do 2001god.,
od toga 3.883 nova | 30% od postojec¢ih u smislu prestruktuiranja kategorija. Plan
ostavla veée mogucnosti strategije prostornog razvoja obezbjedjivanjem
rezervnog prostora turisticke namjene sa jos 1.700 lezaja.

Iz navedenih izvoda iz GUPa Herceg Novi iz 1989god. vazna je naglasiti
Cinjenicu da je primijeCen znafaj Turizma kao pokretatke privredne grane u
Opstini Herceg Novi | da je jo$ tada bilo jasno da se postojeci kapaciteti moraju
povecati. Obzirom na opStu drustveno politiCku situaciju devedesetih godina, u
Crnoj Gori | zemljama bivse Jugoslavije, do predvidjenih projekcija razvoja nije
do$lo na nacin kako je to bilo predvidjeno, Sto dodatno ide u prilog potrebama
povecanja sadasnjih postojecih kapaciteta.

U grafickim prilozima dat je izvod iz GUP-a gdje se vidi da je zahvat
UrbanistiCkog projekta Hotela Plaza u prilogu Namjena povrSina svrstan u zonu
br. 26 - HOTELIL.

2.3 lzvod iz PPPPN Morsko dobro

Prostoni plan podru¢ja posebne namjene za Morsko dobro Crne Gore pokriva
morsku akvatoriju (oko 2540km?), cjelokupnu obalu u duzini od oko 310km kao i
uzani dio kopna, definisan prema Zakonu o morskom dobru (povrsine oko 58km2).
Oslanjajuéi se na vazeci koncept organizacije i uredenja prostora Republike, a u
okviru izdvojene tri makro funkcionalne cjeline, definisane su kljuéne zone
prostornog razvoja na Crnogorskom primorju.

Namjena prostora morskog dobra

Na osnovu projekcija osnovnih delatnosti i aktivnosti na primorju, a uvazavajuéi
principe racionalnog koriS¢enja prostora, koji treba da svedu na minimum
konfliktne situacije, ovim planom se predlazu sledec¢e kategorije namjene povrSina
i kori§¢enja prostora morskog dobra:

- kupalista

- funkcionalno zalede kupalista

- neizgradena obala
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urban izgradena obala
lu¢ko - operativna obala

marine

lu€ki kompleksi
brodogradiliSte i remont brodova

skladista nafte

naseljska struktura

turistiCki objekti i kompleksi

mjeSovita namjena

kombinovani sadrzaji

komunalno - servisna zona

sportski i rekreativni objekti

zone zasti¢ene za podvodne aktivnosti
vjestacki grebeni

uzgaijalista Skoljki / riba (marikultura)

solila
mocvare

vegetacija dina
vegetacija na slabim tlima

Sume
maslinjaci

saobracajni objekti i povrsine

U skladu sa podjelom koja je definisana PPPPN MDCG podrucje Urbanisti¢kog
projekta Hotel Plaza se nalazi u dijelu Zone Boke Kotorske Sredisnji reon —
Hercegnovski zaliv.

Smijernice i peporuke za predmetnu zonu i sektor:

broj sektora: 2

uSce Sutorine — lgalo

osnovne namjene

Blatna plaza sa sezonskim pristaniStem

funkcionalno zaledje plaze (sportsko-rekreativni, usluzni sadrzaji, otvoreni bazeni,
urbano zelenilo)

izgradjena obala sa kupaliSnim platoima kroz lgalo — lungo mare sa pristaniStem

smjernice za

javna - uredjena kupali$ta (Blatna plaza i Igalo}

kupalista na dijelu izgradjene obale odrediti kupalista za hotele u zaledju (ne viSe od 50%)
smijernice za zastitu | zastita nalaziSta ljekovitog blata
smjernice za vazeci DUP ili izrada studija lokacije za zaledje plaze lgalo

sprovodjenje

uslovi PPPPNMD za kupalista i SetaliSta (direktno sprovodjenje)

broj sektora; 3

Topla - Herceg Novi - Savina

osnovne namjene

izgradjena obala - lungo mare — Setalite Pet Danica
gradska luka sa komercijalnim privezima

napomena razmotriti moguénost formiranja putnicke luke, uz ispunjenje prostornih, saobraéajnih
i drugih uslova

smjernice za javna - uredjena kupalista (lungo mare)

kupalista na dijelu izgradjene obale odrediti kupali$ta za hotele u zaledju (ne viSe od 50%)

smjernice za zastitu

ocuvanje ritma vjeStackih i prirodnih dijelova obale i paZljivije formiranje novih
kupaliSta sa §to manje nasipanja i betoniranja obale
sanacija Citadele Mezaluna

smjernice za
sprovodjenje

vazeci UP Setalista Pet Danica

uslovi PPPPNMD za kupalista i $etali$ta (direktno sprovodjenje)
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Uslovi za uredena kupaliSta

Uredeno kupaliSte je izdvojena organizaciona celina koja u funkcionalnom,

estetskom i ekoloSkom smislu omoguéava boravak kupaca.

Javna kupaliSta moraju imati slobodan pristup, bez naplate ulaza. Hotelaska

kupalista mogu da ogranice pristup samo svojim gostima ili da naplacuju ulaz.

Optimalan raspored funkcija na uredenom kupalistu je slededi:

- na samom ulazu u kupaliste treba rasporediti ugostiteljske, zabavne, sportske,
sanitarno - higijenske i ostale neophodne sadrzaje

- centralna zona plaze sa definisanim prostorom za postavljanje suncobrana i
lezaljki

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

PreporuCuje se da uredena kupalista plaze imaju organizovana pristaniSta za

pristajanje ¢amaca i turistickih brodiéa, kolski ili pjeSacki prilaz, oznacen zahvat na

kopnu i moru, definisane ulaze na plazu i po moguénosti organizovan parking

prostor.

Sva uredena kupalista se moraju redovno odrzavati.

U kapacitiranju prostora i sadrzaja koristiti normativ od 4-8m? po kupaéu, a u

zavisnosti od nivoa usluga na kupaliStu. Kod hotela taj normativ moZze biti veci.

Na 1000m? povrsine ili 100m duZine uredenog kupalista treba postaviti minimum

dva sanitarna ¢vora, dva tusa i kabine za presvlacenje.

Sanitarni objekti mogu biti: &vrsti i mobilni. Cvrsti sanitarni objekat se gradi na

lokacijama gde postoje uslovi za priklju€enje na javni kanalizacioni sistem, ili

septiCku vodonepropusnu jamu, koja se moze redovno prazniti. Mobilni sanitarni

objekat se postavlja na lokacijama gdje ne postoji javni kanalizacioni sistem.

Na uredenim kupali§tima mora biti organizovana spasilacka sluzba (odredeni broj

struéno osposobljenih lica primjeren kapacitetu kupaliSta), odreden broj ¢amaca

za spasavanije i ostala spasilacka oprema prema medunarodnim ILS standardima.

Sa vodene strane kupalista, prostor uredenog i izgradenog kupaliSta mora biti

vidno ograden na udaljenosti od 100m bovama koje su medusobno povezane.

U ogradenim prostorima kupaliSta i na udaljenosti od 200m od obale, zabranjeno

je prilaziti gliserima a na udaljenosti od 150m od obale, zabranjeno je prilaziti

¢amcima, jedrilicama, daskama za jedrenje, skuterima i sl.

lzuzetno se C€amcima i svim drugim plovnim objektima na motorni pogon

dozvoljava pristup na uredena kupalista, samo na mestima koja moraju biti na

odgovaraju¢i nacCin obeljeZzena, oznaCena i ogradena, a brzim <¢amcima

(skuterima, gliserima, ¢amcima koji vuku skije, banane i sl) dozvoljena je plovidba

u prostorima koji su za tu namjenu odredeni i koji su na odgovarajuci nacin

obeljezeni , oznaceni i ogradeni uz saglasnost nadleznog ministarstva.

Pristupanje plovnih objekata se nesmije obavljati nasukavanjem ve¢ na

pristaniStima, koja mogu biti stalna i sezonska. Preporuka je da se dokovi

montiraju na Sipovima od drveta, metala ili betona. Dubina gaza mora biti takva,

da plovni objekti dok su privezani budu u plutaju¢em stanju.

Mjesta za pristajanje plovnih objekata sa vodene strane moraju biti obiljezena,

ogradena i oznatena medusobno povezanim bovama, koje formiraju lijevak od

obale ka otvorenom moru.

Na dijelu kupalista (pozZeljno na njihovim krajevima), kao zasebne cjeline moguce

je organizovati ostale sportske aktivnosti (tobogani, skijanje na vodi, banane,

11
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panoramsko letenje, skuteri, gliseri) koje iskljuCuje kupanje na tom prostoru. Ovi
djelovi moraju biti adekvatno obiljezeni bovama.

Platforme za pristajanje skutera su montazno - demontazne plutajuce konstrukcije
za isplovljavanje skutera, koje se postavljaju na udaljenosti od 50m od obale. Na
kopnenom dijelu, pristup lijevku i platformi za skutere treba da bude osloboden od
drugih plaznih rekvizita sa vidno istaknutim znakovima obavjesStenja i upozorenja.
Prostornu organizaciju svakog uredenog kupaliSta (prostor na kome se mogu
postavljati suncobrani i leZaljke, prolazi i komunikacije, polozZaj sanitarnih objekata,
tuSeva i kabina za presvlaCenje, prostori za zabavu i rekreaciju, drugi plazni
mobilijar te pristaniSta) treba definisati godiSnjim planom privremenih objekata i
kupalista, kojim Ce se odrediti i njihov rezim koriScenja.

Uredenja i proSirenja postojecih te eventualna izgradnja novih kupalista odvijala bi
se uklanjanjem sadrzaja i objekata koji nisu neophodni i mogu se organizovati na
drugim prostorima, nasipanjem autohtonim pijeskom ili Sljunkom, izgradnjom
inZenjerskih objekata zastite plaza (npr. naperi) izgradnjom ili montazom pontona
ili mola (naroCito u Boki) te pazljivim modeliranjem postojeéeg stjenovitog ili
kamenitog prostora i njihovim prilagodavanjem za kupace. Ovakvi radovi nisu
predvideni na zastiCenim objektima, a moraju biti provereni na osnovu procene
uticaja pojedinih radova na morske struje i na ambijentalne vrednosti.

Na pojedinim kupalistima, a narocCito u njihovim funkcionalnim zaledima moguée
je formirati zabavne akva parkove, koji bi upotpunili ponudu i povecali prostor za
kupanje. PoZeljno je da koriste morsku vodu.

Uslovi za djelimi€no uredena kupali$ta

Djelimi¢no uredena kupalista su ona koja u potpunosti ispunjavaju organizacione i
higijenske uslove propisane za uredena kupalista (svlaCionice, kante za otpatke i
redovno odrzavanje) a djelimi¢no infrastrukturne i bezbjedonosne uslove.

Uslovi za SetaliSta uz more

Imajuéi u vidu karakter (otvorenog mora i Zaliva, prirodnog pejzaza ili izgradenog

okruzenja) i namenu prostora morskog dobra a sa ciliem uspostavljanja

prepoznatih potencijala, posebno istiCuci raznovrsnost tj. osobenost svake mikoro

lokacije Crnogorskog primorja, planiraju se intervencije na formiranju uredenju i

koriS¢enju SetaliSta uz more.

Setnice se mogu planirati na prostorima &ije su namene odredene za: javana

kupaliSta, urbano izgradenu obalu; specifiCan oblik uredenja obale Kotorsko -

Risanskog zaliva (sa postama, mandraéima i privezistima); naseljske strukture;

turisticke objekte i komplekse; sportske objekte; travnate povrsine i Sume.

Setnice se ne mogu planirati na slobodnom dijelu obale (istaknuta je potreba za

oCuvanjem karaktera prostora - prirodni pejzaZzi neizgraden dio medu linijski

urbanizovanim priobalnim naseljema, posebno izrazeno u Bokokotorskom zalivu),

uz hotelske i specijalne plaZze, na prostorima koji su namenjeni privredivanju ili

posebnoj nameni.

Osnovni elementi prostornog i organizacionog definisanja SetaliSta uz more po

pravilu su sljedeca:

- iskljuéuje se mogucnost formiranja SetaliSta neposredno uz i na saobrac¢ajnim
povrSinama tj. mrezZi magistralnih i regionalnih puteva

- u procesu provodenja transformacije naseljskih saobraéajnica u kategoriju
"Setnice uz more" saobracaj treba regulisati tj. definisati uslove koris¢enja

12
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(odrzavanje, snabdijevanje, stalno stanovniStvo, povremno stanovnistvo,
posjetioci)

- svim planiranim intervencijama na formiranju, uredenju i koriS¢enju SetaliSta uz
more neophodno je ocuvati povrSinu mora tj. iskljuCuje se mogucénost
nasipanja mora.

- uspostaviti propusne veze pjeSackih komunikacija unutar mjesta i SetaliSta

- Setaliste je neophodno jasno definisati a pravac njegovog pruzanja propratiti
adekvatnom signalizacijom

- obezbijediti neophodnu infrastrukturnu opremljenost Setalista

- savodene strane obavezan zid koji ima funkciju zastite korisnika

- u urbanim jezgrima, a gdje do sada nijesu postojale, mogu se planirati
vjeStaCke Setne staze

- u cilju uspostavljanja kontinuiteta Setnice i formiranja odmoriSta na plocasto
stjenovitim terenima mogu se predvidjeti minimalna pokrivanja gornjih povrsina
stijena betoniranjem

- zavr$nu obradu hodnih staza potrebno je predvidjeti u skladu sa ambijentalnim
karakteristikama lokacije (kamene ploCe, kaldrma i dr.) ili od montaznih
elemenata (betonske prefabrikovane plo€e, drvena oplata i izuzetno beton)

- omoguciti neometan pristip svim zainteresovanim korisnicima bez ograni¢enja

- omoguciti neometan pristup hendikepiranim licima na njima prilagodenim,
prostorima Setalista;

- na pojedinim djelovima, a u skladu sa prostornim moguc¢nostima, predvidjeti i
staze za bicikliste

- SetaliSnim redom regulisati odrzavanje Cisto¢e i nacin koris¢enja (unosenje
kucnih ljubimaca i sl.)

- da bi se zastitili Setali neophodno je definisati granice SetaliSnih podrucja u
kojima se ne smiju voziti bicikla, motori i druga vozila

- sanitarne, servisne i usluzne sadrzaje na SetaliStu po pravilu treba smjestiti u
postojecoj strukturi ili kao privremene (sezonske) objekte na, za to predvidenim
punktovima

- svi privremeni objekti uz SetaliSte treba da budu mobilni da bi se na kraju
sezone lako uklonili.

Uslovi za sezonske objekte

U zoni Morskog dobra u cilju sezonske organizacije i uredjenja kupaliSta kao i na
djelovima obale u zaledju, moze se odobriti postavljanje sezonskih objekata ,
saglasno godisnjem Planu i programu postavljanja privremenih objekata.

Moguce je postavljanje sledecih sezonskih objekata i sadZaja: kiosci, montazni i
polumontazni objekti , prodajno —usluzni punktovi, terase, telefonske govornice,
vitrine-konzervatori,aparati za kokice, aparati za video i zabavne igre, zabavni
parkovi, plivaju¢i pontoni i montazni dokovi.

Ovi objekti se po pravilu uklanjaju nakon sezone, ili se pod posebnim uslovima
konzerviraju.

13



Urbanisticki projekat HOTEL PLAZA, Herceg Novi
CAU - Centar za arhitekturu i urbanizam, Podgorica

2.4. Izvod iz UP Setaliste Pet Danica

URBANO POSLOVNI KONCEPT RAZVOJA SA EKONOMSKO-FINANSIJSKIM
OSNOVAMA

Osnovni koncept razvoja Setali$ta baziran je na slede¢im baznim elementima:

o Setaliste predstavlja jedinstvenu cjelinu sa kljuénim urbanim jedinicama,

kao Sto su to kompleks Instituta Igalo, Skver, Hotel ,Plaza“ i meljinski
kompleks. Ove kljuéne urbane jedinice predstavljaju zapravo ,sidriste®,
odnosno fiksne tacke koje nose urbano-zabavno prodajni integritet
Setalista.
Ovakav princip omogucava veliku fleksibilnost u sadrzajima svih manjih
jedinica na Setalistu izmedu kljuénih urbanih jedinica, ali isto tako
dozvoljava kontrolisani razvoj kako pojedinih sadrzaja, tako i djelova
Setalista.

e Mehanizam razvoja i odrzavanja razvojnog momentuma bi¢e na
ekonomskim osnovama na taj nacin $to ¢e cjelokupan program razvoja
biti tretiran kao kompleksan poslovni proces, te ¢ée se investiranje,
finansiranjem a isto tako i odgovaraju¢éa analiticka metodologija
(ekonomsko-finansijski model, sistem kriterijuma, formati neophodnih
studija i sl.), razviti paralelno i u sinhronizaciji sa urbanim konceptom,
tako da se stvori ,INTEGRALNI POSLOVNI PLANY kao osnovni
plansko-razvojni dokument.

e Sadasnja demografska struktura i ekonomski nivo predstavljaju u

izviesnom smislu prepreku u realizaciji integralnog koncepta koji bi bio
primjeren kvalitetu i liepoti lokacije Setalita. To medutim ne moze biti
izgovor da se nacini jedna druga veoma krupna greska, tj. da se, ne
vodeci dovoljno raCuna o sadadnjoj realnosti formuliSu planski ciljevi koji
nece biti realno ostvarljivi.
S toga se definiSe tre¢i osnovni princim: Poslovni Plan je dinamicki
dokument koji u sebi sadrzi i potrebu KONTINUALNE PROMJENE, kao
i detaljno planiranje osnovnih parametara te promjene. Drugim rjecima,
krajnji razvojni cilj (visoki i ekskluzivni turizam) i detalje figuriSe, ali se u
planu i principu jednako (ako ne i viSe) pazZnje posvecCuje samom
mehanizmu koji omoguc¢ava dostizanje takvog cilja sa sadasnje startne
pozicije.

¢ Rukovodenje ovim kontinualnim procesom i programom je od kljuénog
znaCaja. Savremeni menadZment, organizacija, odabir i usmjeravanje
klju€nih kadrova i kompleksan sistem kontrole razvoja na terenu, takode
je neophodno i sinhronizovati sa urbanim planom, tako da se stvori
jedinstvena radno/poslovna cjelina.

- Programsko bilansiranje;

U zahvatu Urbanisti¢kog projekta Setalista, veéina prostora je zauzeta (uredena i
izgradena). Na relativno malim povrSinama ovih prostornih poteza, spontani razvoj
je doveo do takvog mjeSanja funkcije i sadrzaja da je veoma teSko uspostaviti
odredenu strategiju i politiku prostorne regulative.
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Prakti¢no se jedino mozZe manipulisati sa ostacima slobodnih povrsina.

Za ocCekivanje je da dode do znacajnih promjena u strukturi koriS¢enja kapaciteta
hotela i turistiCkih naselja (znatnije smanjenje korisnika punog pansiona), te da ¢e
se hotelski kapaciteti u odgovaraju¢oj mijeri orijentisati na savremene oblike
usluga, odnosno na savremenije tipove hotela (garni hotel, zatim hoteli koji ¢e
organizovati prehranu po sistemu samoposluzivanja, ako i dio kapaciteta u apart-
hotelima).

Odredeni su sledeci lokaliteti:
- Hotel ,Centar® Topla,
- Gradska luka Herceg Novi,
- Macel (,Citadela®)
- Plaza 2
- Savina na Savini
- Lazaret u Meljinama

2.5. Ocjena planske dokumentacije viSeg reda

Lokacija UP-a Hotel Plaza u PPO ne mijenja namjenu koju je ranije imala i koja je
bila definisana prethodnim planskim dokumentima.

Planska dokumentacija u tom smislu predstavlja dobru bazu koja se dalje realizuje
kroz plansku dokumentaciju niZzeg reda, u ovom slucaju, kroz urbanisti¢ki projekat.

Saglasno PPO iz 2009.godine na lokaciji hotela Plaza treba kroz namjenu
kongresno-poslovnog turizma predvidjeti prekategorizaciju u postojeéim
kapacitetima,sa maksimalnim indeksom izgradenosti 2.4, indeksom pokrivenosti
0.5 i u skladu sa pravilima o kategorizaciji i klasifikaciji Ministarstva turizma.
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3. ANALIZA POSTOJECEG STANJA
3.1. Prirodni uslovi
Polozaj

Podruc¢je Opstine Herceg-Novi koje kao dio Boke Kotorske, pripada
jugoisto¢nom dijelu jadranskog primorja nalazi se izmedu 18° 25 - i 18° 42 istoCne
geografske duzine i 42° 32 sjeverne geografske Sirine. Zahvat urbanistickog
projekta Hotela Plaza pripada KO Topla.

Geoloske karakteistike

Opste odlike

Podru€je Boke, a samim tim i hercegnovske opstine, Cini niz uvala
obrazovanih u post — diluvijumu. Svi morfoloSki elementi maritimne zone su
stvoreni u direktnoj zavisnosti od geolosSkog sastava terena, njegovog tektonskog
sklopa i erozionih procesa. Teren Opstine Herceg-Novi je vrlo komplikovane
geoloske grade, pa je to jedno od najsloZenijih podru¢ja u jugoistoénom dijelu
spoljnih dinarida.

Zastupljene su naslage vrlo promjenljivog litoloSkog sastava, a njihov je strukturni
polozaj intenzivnho poremecen tektonskim pokretima. Regionalno posmatrano,
podrucje pripada geotehnickoj jedinici Budva — Bar (,Cukali Zona®), a u zapadnom
dijelu jadranske zone. Na ovom podrucju razvijeni su raznovrsni sedimenti Trijasa,
Jure, Krede, Tercijara i kvartarnih tvorevina, a dio terena pokriven je antropogenim
naslagama. Litostratigrafske jedinice odlikuju se razliitim biostratigrafskim,
fakcijalnim i litoloSkim osobinama. Unutar njih su Ceste vertikalne i horizontalne
promjene, s§to ukazuje na razliCite uslove sedimentacije.

Morfolo$ki oblici terena su veoma izrazeni. Hipsometrijske razlike postupno rastu
od obale prema zaledu da bi ispod planinskih grebena naglo ustrmile. IstiCu se
tektonsko-erozione depresije Sutorine, Meljina, kutskog polja i Bijele.

Tektonski sklop

Na podru¢ju Opstine Herceg Novi izdvajaju se tri geotektonske
jedinice: Jadransko-jonska zona ,PARAAUTOHTONY ,Cukali zona“ i Zona
visokog krsa. Zone odvojene regionalnim reversnim rasedina, sa pravcima
pruzanja sjever-jug, presjecaju¢i tako starije strukture dinarskog pravca
prostiranja. Medu njima je najmarkantniji ,Zubacki rasjed” i rasjed od Budve preko
Kotora i dalje, na sjever. U tektonskim zbivanjima, dominiraju vertikalna i
horizontalna (tangencionalna) kretanja. Smjer ovih kretanja upravan je na
pruzanje struktura, a nastaje uslijed suceljavanja Jadranskog bazena i dinarida.
Suceljavanje jedinica uslovilo je intezivno boranje, komadanje i stvaranje
reversnih, poprec¢nih i dijagonalnih rasjeda.

Zona zahvata urbanistiCkog projekta pripada geotektonskoj jedinici - ,Cukali zoni*.
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Inzenjersko-geoloski procesi i pojave

Aktiviraju se kao poslijedice djelovanja egzogenih procesa u razli€itim
litostratigrafskim i strukturnim jedinicama. Na ovom podrucju, uo€en je Citav niz
takvih procesa koji dovode do promjena na povrsini i pod povrSinom terena.
UzrocCnici su razliCite egzogene sile, a u prvom redu, povrSinska i podzemna voda.
Ti procesi su: krunjenje, odronjavanje, spiranje, stvaranje jaruga i vododerina,
klizanje i likvifakcija.

Hidrogeoloske karakteristike

Za podrucje Opstine Herceg-Novi prema litoloSkom sastavu, stupnju deformacija
stijena na povrsini kao i poloZaju izvora i ponora, izdvojene su 4 osnovne grupe
stijena razli€itih hidrogeoloskih osobina:

1. - Dobro vodopropusne naslage pukotinske poroznosti

2. - Slabo vodopropusne naslage pukotinske poroznosti

3. - U cjelini vodopropusne naslage

4. - Naslage promjenljive vodopropusnosti, relativno male debljine.

HidrogeoloSka funkcija stijena je u direktnoj zavisnosti od grade terena i polozaja
stijena u formiranim strukturnim formama. Mogu se razlikovati dva osnovna
medija za formiranje i kretanje podzemne vode i to:

1. — podzemne vode vezane za okrunjene karbonatne stijene

2. — podzemne vode vezane za naslage intergranularne poroznosti

Na formiranje i kretanje podzemne vode, u navecem dijelu utiCe odnos
vodopropusnih karbonarnih i vodonepropusnih klastiénih stijena unutar opisanih
struktura, kao i uticaj mora, ukoliko su strukture bo&no potopljene (podrucje
Kamenera). Osnovni smjer kretanja podzemne vode je zapad — istok u visokom
podru¢ju «Cukali zone», tako da glavna podzemna voda te¢e prema Morinjskom
zalivu.

Stabilnost i nosivost terena

Stabilnost terena za podrucje koje zahvata PPO ima tri kategorije:

|. Stabilan teren: - Cinioci i djelatnosti ovjeka ne mogu izazvati poremecaj
stabilnosti.

II. Uslovno stabilan teren: - u prirodnim uslovima je stabilan, ali pri izvodenju
inZzenjerskih radova ili pri izrazitoj promjeni prirodnih faktora, moze postati
nestabilan.

lll. Nestabilan teren: - je u prirodnim uslovima nestabilan s izraZzenim brojnim
fiziCko-geoloSkim procesima. lzvodenjem inZenjerskih radova, inteziviraju se
procesi koji uzrokuju i proSiruju podrucje nestabilnosti.

Nosivost terena je uglavnom odredena kroz sljedece kategorije:

- Stijene nosivosti vec¢e od 20 N/cm?, pripadaju sve vezane ili Evrste stijene.

- Nosivost 12 - 20 N/cm?, vezana je uglavhom za grupu poluvezanih naslaga u
Cijem sastavu prevladavaju pjeskovita glina, odlomci i blokovi kre¢njaka. GeoloSki,
to su kvartarne tvorevine, konsolidovan sipar, kre¢njacke bre€e, konglomerati i
dijelovi aluvijalnih naslaga.

- Nosivost 7 N/cm? zabiljezena je u pjeskovitim sedimentima proluvijalnih
konusa u kojima su u priobalnom dijelu bile registrovane pojave likvifakcije.
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Sve ove vrijednosti date su nacelno jer se nosivost terena mora eksperimentalno
utvrditi od lokacije do lokacije prilikom projektovanja objekata.

Geosezmicki uslovi - Seizmi¢ka mikrorejonizacija

Imajuc¢i u vidu specificne lokalne geoloSke i inzenjersko-geoloske uslove, za
urbano podru¢je OpStine Herceg-Novi, uradene su karte seizmicke
mikrorejonizacije prema analitickoj metodi, a za iste geotehni¢ke modele paralelno
je uraden tabelarni prikaz seizmickih parametara prema empirijskoj formuli prof.
Nedvedera.

Kad se govori o specificnim lokalnim geoloskim uslovima, treba uvazavati navlaku
Cvrstih karbonatnih stijena na glinovite stijene, zatim debljine erozionog ostatka
navlake do 35m, kao i sve efekte koje izaziva takva strukturna grada.

Karta seizmiCke mikrorejonizacije uradena je grupisanjem istih, odnosno bliskih
seizmiCkih parametara pojedinih geotehnickih modela i podataka inzenjersko —
geoloske karte. Na taj nacin, formirane su zone kod kojih su pored seizmickih
parametara u obliku maksimalnih ubrzanja, odredeni i odgovarajuéi koeficijenti
seizmiCkog intenziteta (Ks), kao i intenziteti po MCS skali.

lfa

< :

LEGENDA

seizmicki stabilna zona wesssssn  granice Opstine Herceg Novi

............ granice Mjesnih zajednica
zona umj

|:| zona visokog potencijala seizmi Eke nestabilnosti

rizika

Iz prilozene karte seizmickog rizika | seizmi¢ke nestabilnosti se da zakljuciti
da se zona zahvata plana nalazi na granici izmedju zone umjerenog
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potencijala seizmi¢ke nestabilnosti | zone visokog potencijala seizmicke
nestabilnosti, na Sta treba posebno obratiti paznju.

Geomorfoloski faktori - reljef i morfometrija

Specificne prirodno-geografske karakteristike, posebno, razudeni reljef i
dramati¢na konfiguracija terena sa dominantnom brdsko-planinskom ambijentom
naglasenog juzno-jadranskog i bokokotorskog identiteta u kombinaciji sa morskim
zalivom neposredno vrse uticaj na razvoj hercegnovskog podrucja. Razudeni reljef
sa velikim nagibima nad uzZim priobalnim pojasom karakteriSu relativno prostrani
pojasevi na viSim nadmorskim visinama i ograni¢enim mogucnostima naseljavanja
ljudi i njihove aktivnosti. SloZzenost reljefa i njegove osnovne karakteristike
najjednostavnije ispoljava slede¢a tabela visinskih zona opStine Herceg Novi
izrazene apsolutnim i relativnim pokazateljima.

Morfometrijska  razvedenost terena je u direktnoj je  zavisnosti
od litostratigrafskog i strukturnog sklopa. Zona zahvata urbanistiCkog projekta
pripada drugoj grupi nagiba terena koja ima nagib od 10° - 20°.

Eksponiranost terena

Analiza osun€anosti zone zahvata pokazuje da je osuncanje jako povoljno jer je u
pitanju jugo | jugo-isto€na orijentacija koja se smatra najpovoljnijom. Orijentacija,
odnosno izloZzenost suncu kao | vizure ka moru su osnovne prednosti lokacije |
treba ih maksimalno favorizovati.

Klimatske karakteristike

Pogodni klimatski uslovi Herceg Novog mediteranskog tipa sa toplim i dugim
letima i kratkim i blagim zimama predstavljaju jedan od znacajnijih prirodnih
resursa podrucja. Temperature vazduha rijetko se spustaju ispod 0° C, tako da je
godiSnje mali broj ledenih dana. ProsjeCna godiSnja temeperatura na ovom
podrucju iznosi 15.8 ° C. GodiSnje deset meseci ima temperaturu ve¢u od 10° C, a
Cetiri ljetnja mjeseca viSu od 20° C. Zagrijavanje tokom prolje¢a je sporije od
hladenja tokom jeseni pa je prelaz iz ljeta u zimu brZi.

Podrucje Herceg Novog tokom ljeta ima malu oblaénost Sto poveéava estetsku
vrijednost pejzaza i njegovu impresiju, ali omoguéuje i da se u vedrim ljetnjim
no¢ima boravi na otvorenom prostoru. ProsjeCna godiSnja insolacija u Herceg
Novom iznosi 2.417 Casova. Maksimalna je u mjesecu julu 345 a minimalna u
decembru 99 ¢asova.

Prosje¢no godiSnje na priobalnom delu podrudja padne 1940mm vodnog taloga, s
tim Sto se povecanjem nadmorske visine koli€ina taloga povecava. Najvise
padavina se izlu¢i tokom novembra, decembra i januara, a najmanje u junu, julu i
avgustu. Vjetrovi koji duvaju ljeti su blagi i prijatni pogodujuéi boravku na
otvorenom prostoru. Tokom zime javljaju se hladni i neprijatni vjetrovi kao $to je
bura od koje je Herceg Novi visokim zaledem dobro zasSti¢en. Manje prijatno
vrijeme donose i juzni vjetrovi koji u hercegnovskom zalivu stvaraju "teSko more".
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Temperature vazduha

Najniza srednja mjesetna temperatura je u januaru mjesecu i iznosi 8° - 9°C, a
najvisa srednja mjeseCna temperatura je u avgustu sa 24° - 25°C.

U Herceg-Novom ima prosje¢no godiSnje 105 dana sa temperaturom preko 25°C i
33 dana s temperaturom preko 30°C, dok samo 3,3 dana prosje¢no godisnje,
temperatura se spusta ispod 0°C.

U pojedinim mikrolokalitetima (Topla), vrijednost navedenih prosjeka ja visa i po
nekoliko °C.

Vlaznost vazduha i oblacnost

ProsjeCna godiSnja oblacnost je priliéno visoka, tako da srednja mijesecna i
godisnja oblag¢nost u 1/10 pokrivenog neba iznosi 5,0/10. NajviSe oblac¢nih dana
ima u novembru, a najmanje u avgustu. Ucedée vedrih dana je suprotno
oblacnosti, tako da imamo slijedeéi odnos prosje¢no godidnje vedrih 101,8 dana,
oblaénih 102,8 dana.

Padavine

Obilne padavine koje su poznata karakteristika ovog podrucja, rezultat su
izraZenih uslova reljefa. Broj dana sa padavinama ve¢im od 1mm u Herceg-
Novom, iznosi 128 godiSnje, maksimum je u novembru a minimum u julu.

Srednja godisnja koli¢ina vodenog taloga iznosi 1990mm, a snijeg je rijetka pojava
na ovom podrucju.

Insolacija

Trajanje osun€anosti kre¢e se oko 2430 sati u prosjeku godisSnje ili 6,6 sati na dan.
Mijesec juli ima najvisi prosjek sa 11,5 sati na dan, a decembar i januar najmaniji
sa 3,1 sati na dan.

Vjetrovitost

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

Hidroloske karakteristike

Rije€na mreza je prilagodena reljefu i konfiguraciji terena, kao i rezimu padavina.
Rijecni tokovi su kratki i po pravilu buiavi, sa obilnijim vodama tokom zime a sa
deficitom vode u letnjoj sezoni kada je najpotrebnija. RijeCna korita sem par
izuzetaka u toku ljeta presuse.

Cijelo podrucje moze se podijeliti u sedam vecih buiji¢nih slivova i niz manjih slivnih
podru¢ja sa razli€itim hidrauli¢kim i hidroloSkim karakteristikama: reka Sutorina,
Potok “Igalo”, “Ljuti” potok, Potok “Nemila”, Reke “Sopot” i “Zelenika”, Potok
“Baosic’ i Potok “Pijavica” u Bijelo;.
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Pedoloske karakteristike

Karakteristike i stanje zemljista u Opstini Herceg-Novi, su direktna posljedica
uticaja prirodnih faktora i uticaja €ovjeka kao faktora stvaranja zemljista.

Od obale ka planini nalaze se razliditi tipovi zemljiSta: mediteranska crvenica (tera
rosa), planinske crvenice tipa Buavica, plitka skeletna crvenica, odnosno Buavica,
dok u depresijama talozenje materijala sa viSih terena je uslovila stvaranje srednje
dubokog i dubokog zemljista.

Duboka Crvenica i duboka Buavica pod izmjenjenim uslovima pedoklime, gube
znatan procenat organskih materijala, te kao posljedica toga, javlja se smeda boja
ovih zemljista. Unutar ova dva tipa, na glinovitim, laporovitim i drugim troSnim
podlogama, stvara se smede zemljiSte. U zoni uticaja Jadranske klime to je
smede primorsko zemljiste na fliSnoj seriji.

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 aluvijalno-deluvijalna zemiljista.

Vegetacijske karakteritike

Na podru€ju opstine Herceg Novi, zastupliena je eumediteranska zimzelena
vegetacija, sa kontakt zonom koju &ine termofilne submediteranske listopadne
Sume. Dominira klimatogena zajednica zimzelenog hrasta crnike (Cesmine —
Quercus ilex i crnog jasena Fraxinus ornis), koja je slabo o€uvana.

Urbano zelenilo na podru€ju opstine Cine: zelene povrSine opste namjene,

linearno zelenilo — drvoredi, zelene povrSine ograni¢ene namjene, blokovsko
zelenilo i zelene povrsine specijalne nemjene.

Ocjena prirodnih karakteristika kao potencijala i resursa razvoja

Lokacija Urbanistickog projekta Hotel Plaza nalazi se na granici zone umjerenog
potencijala seizmiCke nestabilnosti i zone visokog potencijala seizmicke
nestabilnosti, na osunéanom terenu jugo-isto¢ne orijetacije, u nagibu od 10° - 20°,
gotovo na samoj obali mora, od koga ga dijeli samo Setaliste Pet Danica.
Neophodno je uraditi geotehniCka ispitivanja obzirom na povecanu spratnost u
odnosu na spratnost objekata koji se ruSe. Orijentacija je izrazito povoljna za
visoko kvalitetnu turisticCku ponudu.

Ocjena podobnosti za urbanizaciju

U GUPu Opstine Herceg Novi (iz 2001.god) | PPOHN lokacija Hotela Plaza
svrstana je u Il kategoriju zemljiSta podobnosti za urbanizaciju

Izvod iz GUPa:

“Karta pogodnosti terena za urbanizaciju, u stvari predstavlja zavr$ni sintezni
dokument elaborate seizmiCke rejonizacije s preporukama za urbanistiCko
planiranje | projektovanje.
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U drugu kategoriju pogodnosti terena za urbanizaciju ulaze podrucja iz vezanih
karbonatnih | glinovitih stijena | poluvezane glinovite naslage. Kriterijumi za ovu
kategoriju su sledeci:
- Nagib terena od 10° - 20° za vezane stijene
0°-10° za poluvezane

- Dubina do vode 1.5-4.0m | viSe od 4m

- Stabilnost terena — stabilan | uslovno stabilan

- Nosivost terena 12 — 20 N/cm? za poluvezane
20 N/cm2 za vezane stijene

- Seizmiénost

Intezitet MCS =

Izvod iz PPOHN:

zone B3,C1, C2i

zona C3 sa Qmax: 0.24 g, Ks = 0.12

IX

U PPOHN iz 2008god. lokacija Hotela Plaza svrstana je u Il kategoriju pogodnosti
terena za urbanizaciju.

Karta pogodnosti za urbanizaciju:

vezane 10%- 20" za 15-4.0mivile | stabilan | 12-20 Niem®i | B3
karbonatne | vezane stjens, | od 4.0m uslowno stabilan | 20 Niem? 4]
1 glinovite stjena | 0*- 10" za c2
i poluvezane poluvezane c3
. glinovita stijene
naslage
vezane 203"z 0-40mivile | stabilani 7 Niem?i B3
karbonetne | vezane stijene, | od 4.0m usiovne stabilan | 7 - 20 Niem? c1
w | glnovite stjene, | 10°-20° za c2
poluvezane | c3
nevezane stiens, 10°- 20° D
naslage 8 nevezang
stijena
vezane, 30°zavezane | 0-4.0mivide | stabilan| T-20Nem*i | B3
poluvezane | stijens, od 4.0m uslovno stabllan | 20 Niom™ ci
nevezane 20°-25" za c2
naslage paluvezane D
stilens, do 10° N
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3.2. Stvoreni uslovi
Kontaktna podrucja

Podrucje obuhvaceno Urbanisti¢kim projektom pripada KO Topla, Herceg Novi.
Kontaktne zone uz zonu zahvata (k.p. br. 2157 | k.p. br. 2155 sa kontaktnim
saobracajnicama) su:

- sa zapada — manje parcele u privathom vlasniStvu sa individualnim objektima
mjeSovite namjene stanovanje prosje€ne spratnosti P+3 | zona Starog grada,
tj. Isto€nog podgradja sa visinskim reperom- Kanli kulom

- sajuga — Setaliste Pet Danica, betonsko kupaliste, more

- sa istoka — parcele u privathom vlasnistvu sa individualnim objektima
mjeSovite namjene stanovanje prosjecne spratnosti P+3

- sa sjevera - parcele u privathom vilasnistvu sa individualnim objektima
mjeSovite hamjene stanovanje prosjecne spratnosti P+4

Izgradenost i opremljenost prostora

Postojeci hotel Plaza je “B” kategorije, kapaciteta 580 kreveta. Sve sobe,
osim renoviranih u centralnom A dijelu, nemaju zadovoljavajuce povrSine |
opremljenost za hotel visoke kategorije. Sobe u bloku A su renovirane spajanjem
kako bi se dobile neophodne povrSine. Hotel Plaza posjeduje kongresno-
koncertnu dvoranu, staklenu salu od 60-80 mesta, malu salu od 35-40 mjesta |
slicne sadrzaje ali nisu moderno | adekvatno opremljeni, mada ¢e se jedan dio tih
sadrzaja zadrzati uz neophodnu rekonstrukciju. Pratec¢i sadrzaji kao Sto je
zatvoreni bazen, sauna | kuglana nisu u funkciji. Postojeci zeleni fond je u dobrom
stanju. Predvidjena je rekonstrukcija u centralnom dijelu a ostatak objekta je
predvidjen za ruSenje, jer bi se totalnom rekonstrukcijom smanijio kapacitet ispod
linije rentabilnosti. Na mjestu srusenih krila hotela predvidjena je izgradnja novih,
visoke kategorije sa svim neophodnim prate¢im sadrzajima.

Hotel posjeduje | sopstvenu plazu-kupaliste (k.p. 2155) koja takodje ima
neadekvatnu opremljenost | sadrzaje.

Anketa korisnika prostora

U anketi vlasnika prostora evidentiran je zahtjev za rekonstrukcijom
centralnog dijela-blok A hotela Plaza | izgradnjom novih blokova B | C sa
adekvatnim kapacitetima | sadrzajima za hotel visokokvalitetnog turizma. Zahtjev
vlasnika prostora iskazan je u priloZenom UrbanistiCko-arhitektonskom rjesenju
“Hotel Plaza”, uradjenom od strane biroa AV Projekt iz Beograda. Projektant
starog Hotela Plaza je | projektant rekonstrukcije | izgradnje novih djelova.
PriloZzeno urbanisti¢ko-arhitektonsko rieSenje je samo okvir mogucénosti za razvoj |
ono mora biti prilagodjeno uslovima ovog planskog dokumenta.
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3.3. Ocjena potencijala i ogranic¢enja prirodnih | stvorenih uslova

Zadrzana namjena prostora — hotelsko-turisti¢ki sadrzaji na lokaciji uz Setaliste
Pet Danica sa atraktivnim pogledom na more svakako je pokazatelj odli¢nih
potencijala lokacije za ovu vrstu namjene.

Medutim,ograniCenje (ali i podstrek kreativhom pristupu ) moze predstavijati
zateCeni kulturno istorijski i ambijentalni kontekst koji zahtijeva suptilan,promisljen
i istrazivacki pristup u postupku implementacije novih fizi¢kih struktura u ovako
osjetljiv prostor.

U PPOHN iz 2008god. lokacija Hotela Plaza svrstana je u Il kategoriju pogodnosti
terena za urbanizaciju, iako se nalazi u granicnom podru€ju izmedju zone
umjerenog potencijala seizmiCke nestabilnosti | zone visokog potencijala
seizmiCke nestabilnosti, na Sta treba posebno obratiti paznju.

Dakle,ograniCenje sa aspekta prirodnih uslova je svakako izrazna seizmicCka
nestabilnost i tlo koje je potencijalno kliziste.Stoga se preporucuje obavezno
ispitivanja nosivosti i sigurnosti tla prije izrade projektne dokumentacije
kako bi se preispitali maksimalno dozvoljeni kapaciteti i utvrdilo optimalno
arhitektonsko rjesenje.
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4. PLAN
4.1. Prostorna organizacija

Odabrani model prostorne organizacije urbanistiCkog projekta Hotel Plaza
zashovan je, prije svega, na smjernicama za razvoj turizma i drustvenih djelatnosti
zadatih Prostornim planom Opstine Herceg Novi iz 2008god. Pored toga, ovakva
prostorna organizacija prati i strategije i pravce razvoja iz: Prostornog Plana Crne
Gore, 2007; Master Plana razvoja turizma do 2020god, 2008 kao i GUPa Opstine
Herceg Novi iz 1989god. (Obzirom da je PPOHN novijeg datuma njegove se
smjernice uzimaju kao najmjerodavnije).

Osnovne koncepcijske postavke razvoja podrucja Plana bazirane su na polaznim
principima:

o teZnja ka formiranju pazljivih i promisljenih urbanistiCkih mjera adekvatnih
poloZaju i zna€aju predmetnog podrucja u okviru Sireg zahvata
o zadrzavanje jednog dijela starog objekta | omogucavanje izgradnje novih,

savremenih | modernih objekta znaajnog kapaciteta na mjestu starih sa
povecanim kapacitetima i prate¢im sadrzajima, koji ¢e u skladu sa
principima zastite zivotne sredine omoguditi oCuvanje estetskih |
ambijentalnih vrijednosti lokacije, a samim tim i vrijednosti Sireg prostora

o uspostavljanje kvalitetnog odnosa sa Setalistem Pet Danica | sadrzajima uz
more kao | obezbjedjivanje adekvatnog zelenog pojasa sa presadjenim
biljnim vrstama

Osnovna karakteristika Plana - urbanistiCkog projekta bice izgradnja turistiCkog
objekta visokokvalitetnog turizma koji ¢e svoju ponudu | aktivnosti bazirati na
cjelogodi$njem nivou zahvaljujuci lokaciji, komplemantarnim | prate¢im sadrzajima
kao | visokom nivou opremljenosti.

Svi planirani objekti moraju ispunjavati uslove iz Pravilnika o klasifikaciji,
minimalnim uslovima | kategorizaciji ugostiteljskih objekata

Namjena povrSina

Namjena prostora zone zahvata UrbanistiCkog projekta, zadata smjernicama
PPOHN je visokokvalitetni turizam, odnosno hotel visoke kategorije sa
parkovskom povrsinom u sklopu hotela. Zona zahvata je povrsine 15.539 m?
(1.55 ha) u okviru koje je planiran hotel visoke kategorije sa prate¢im sadrzajima |
parkovskom povrSinom u sklopu hotela. U zoni se izdvaja urbanistiCka parcela
UP1, povrSine 11.372 m? (K.P. 2157 | mali dio K.P. 2158) na kojoj se nalazi hotel
Plaza.

Urbanisti¢ki pokazatelji na lokaciji Hotela Plaza:

povrsina zahvata plana 15.539 m?
povrSina urbanisticke parcele UP1 (k.p.br.2157 I dio 2158) 11.372 m?
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povrsina parcele u zoni PPPPNMD (k.p.br.2155) 2.342 m?
povrsina ostalih parcela u zahvatu- saobracaj
(k.p.br.2156, 2158) 1.872 m?

UP1 — k.p.br.2157 | dio k.p. br. 2158 (P=11.372 m2)

PP/ UP1 ( maksimalni index zauzetosti urbanistiCke parcele) 0.55(55%)
BRGP / UP1 (maksimalni index iskoriS¢enosti urbanisticke parcele) 2.35
max.broj leZaja 420 - 450
predvideni broj PM /parking mjesta/ 1PM na 2-4 sobe

Napomena: Katastarska parcela br. 2155, povrsSine 2.342m2 koja je dio
zahvata nalazi se u zoni PPPPNMD | ona nije predmet ovog planskog
dokumenta. Ta parcela je kupaliSte | pripada Hotelu Plaza. Na njoj se
predvidjaju neophodni prateéi sadrzaji koji moraju biti uradjeni u skladu sa
uslovima | smjernicama za kupaliSta tog tipa iz PPPPNMD.

4.2, Pregled ostvarenih kapaciteta

U zoni zahvata UrbanistiCkog projekta Hotel PlaZza predvidjen je hotel
visoke kategorije. Planom se predvidja izgradnja kapaciteta maksimalne bruto
razvijene gradjevinske povrsine do 11.325 x 2.35 = 26.500m2. PovrSina ukopanih
pomocnih i tehnickih prostorija i povrSina garaznog prostora ne ulazi u obracun.
Predvideni broj PM /parking mjesta/ je jedno PM na 2-4 sobe/soba ili apartmana, |
odgovarajuci broj parking mjesta — min. 60 je neophodno obezbijediti na nekoj od
susjednih parcela ukoliko to nije moguce na urbanistickoj parceli objekta.

Planirani broja leZzaja maksimalno 450.

Tipovi smjestajnih jedinica kre¢u se od dvokrevetnih, tipa “suite” i “junior”,

do apartmana i odredjenog broja soba za hendikepirane (minimum 2%).
Broj korisnika predvidja se za hotel visoke kategorije. Prosje€an tip smjestajnih
kapaciteta je soba/apartman za dvije osobe ali ima i jedan broj smjestajnih jedinica
koje mogu da prime veci broj gostiju. Ukupan maximalan pretpostavljeni broj
gostiju u hotelu visoke kategorije je 450. Pretpostavljeni broj zaposlenih u
maximalnoj popunjenosti kapaciteta bio bi do 180, tako da je maximalan broj
korisnika, u vrSnom periodu, do 630.

4.3. Mjere zastite od elementarnih i drugih nepogoda

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa
Zakonom o zastiti i spaSavanju (SI. List CG br.13-2007) i Pravilnikom o mjerama
zastite od elementarnih nepogoda (Sl.list RCG br. 8-1993).

Pored mjera zastite koje su postignute samim urbanistickim rieSenjem
ovim uslovima se nalazu obaveze prilikom izrade tehnicke dokumentacije kako bi
se ostvarile potrebne preventivhe mjere zastite od katastrofa i razaranja.
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Radi zastite od elementarnih i drugih nepogoda, zbog konstatovanih nepovoljnosti
inZenjersko geoloskih i seizmickih uslova tla, sva rjeSenja za buduéu izgradnju i
uredjenje prostora moraju se zasnivati na nalazima i preporukama inzenjersko-
geoloskih istraZivanja sa mikroseizmi¢kom rejonizacijom terena.

Neophodno je sprovesti naknadna geotehnicka istraZivanja u pogledu hidroloskih
svojstava tla, kao i konstatovanje drugih relevantnih elemenata za temeljenje
objekata, postavljanje saobracajnica i objekata komunalne infrastrukture.

Zbog visokog stepena seizmiCke opasnosti sve proraCune seizmicke
stabilnosti zasnivati na posebno izradjenim podacima mikroseizmicke rejonizacije,
kao i sa vec¢im stepenom opste seizmiénosti kompleksa.

Komunalana infrastruktura je planirana tako da vodovi budu dostupni i
poslije ruSenja objekata, o ¢emu treba voditi raCuna pri rekonstrukcijama i
postavljanju novih u kasnijem periodu.

Pri planiranju saobracajne mreZe i objekta koji zahtijevaju vecée
intevencije u tlu (dubina ve¢a od 2m) potrebno je predvidjeti odgovarajuce
sanacione radove. Kako se zona zahvata plana nalazi neposredno uz more ispitati
nivoe podzemnih voda i nadine temeljenja objekta.

Urbanisti¢ko rjeSenje dispozicijom objekata, saobracajnica i uredenjem
slobodnih povrSina obezbjedjuje mogucnost intevencije svih komunalnih vozila, o
¢emu treba posebno voditi raCuna pri izradi tehniCke dokumentacije.

U pogledu gradevinskih mjera zastite objekti | infrastruktura treba da
budu projektovani i gradeni u skladu sa vazecéim tehni€kim normativima i
standardima za odgovarajuci sadrza;.

Svi drugi elementi u vezi 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 od
nadleznog organa u opstini, na tehni¢ku dokumentaciju | izvedeni objekat.

5. USLOVI ZA UREDENJE PROSTORA
5.1. Parcelacija

Zona zahvata Urbanisti¢kog projekta Hotel PlaZa je povrsine 15.539 m?
(15.5 ha) | obuhvata katastarske parcele br. 2157, 2155, 2156 | dio parcele 2158
(lokalni put) | dio Setalista Pet Danica. U zoni zahvata se izdvaja katastarska
pacela br. 2157, povréine 11.325 m? na kojoj se nalazi hotel Plaza. Definisana
urbanisticka parcela UP1 sadrzi k.p. 2157 i oko 50m2 k.p.2158 i ima povrSinu od
11.372 m2.

Granica zahvata data je u grafi¢kim prilozima (prilog br.1).

Osnov za parcelaciju prostora je dobijena granica zahvata plana kao i
urbanisticko-arhitektonsko rjeSenje Hotela Plaza koje je radio AV Projekt iz
Beograda.

Katastarska parcela br. 2155 pripada zoni zahvata PPPPNMD, pa nije obradjena
u ovom planskom dokumentu. Vidjeti napomenu u dijelu 4.2. Namjena prostora,
ovog teksta.
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5.2. Regulacija, nivelacija, spratnost objekata

Regqulacija

Zona zahvata se nalazi u izgradjenoj zoni uz Setali$te Pet Danica (UP
Setaliste Pet Danica) koja se pruza izmedju Setali$ta sa donje, juzne strane |
jednosmjerne saobracajnice, ul. Save Kovacevi¢éa sa gornje, sjeverne strane.
Katastarska pacela br. 2157, na kojoj se | nalazi hotel Plaza djelimi¢no je
presjeCena lokalnim putem (k.p. 2156 | k.p. 2158) koji se koristi | za pristupe
ekonomskim, servisnim | eventualnim garaznim prostorima novog hotela.
Regulaciona linija se u odnosu prema saobraéajnicama i Setali§tu Pet Danica
poklapa sa linijom urbanistiCke parcele UP1 (k.p. 2157 | mali dio k.p. 2158) Sto je
definisano tackama.Pogledati graficki prilog br. 10.
Gradevinske linije planiranog objekata utvrdjene su u odnosu na regulacionu
liniju (granicu urbanistiCke parcele) a predstavljaju liniju granice zone dozvoljene
za gradnju, i date su koordinatnim tackama.
Gradjevinska linija objekta prema Setalistu Pet Danica ostavlja prostora za
linearno i pratece zelenilo duz Setalista. Pogledati graficki prilog br. 10.

Prema odredbama iz PPO /str 192/ u izgradenim djelovima gradevinskog podrucja
minimalna udaljenost objekta od bocnih granica urbanisticke parcele iznosi 2.5
m. Gabariti postoje¢eg hotela Plaza ne odgovaraju ovim odredbama, tj. udaljenja
prema bo¢nim granicama su manja od 2.5m, tako da se, obzirom na postojece
stanje, kao minimalno udaljenje usvaja prosje¢no udaljenje od 2m od bocCne
parcele, osim ukoliko je gradjevinskom linijom drugacije definisano.

U grafickom prilogu br.11 — Vertikalna regulacija date su zone spratnosti objekta
kako bi se bolje definisala vertikalna regulacija.

Nivelacija, spratnost objekta

Polazni osnov za uspostavljanje vertikalne regulacije na prostoru
zahvata Cine apsolutne kote date na glavnoj pristupnoj saobracajnici.
U grafi¢kim prilozima plana prikazani su maximalni vertikalni gabariti planiranog
objekta. Planiranu spratnost objekta provjeriti na osnovu podataka koji ¢e se dobiti
izradom geomehanickog elaborata, odnosno informacijama o karakteristikama |
nosivosti terena.
Stvarni gabariti planiranog objekta odredi¢e se tokom razrade prilozenog idejnog
rieSenja odnosno kroz izradu idejnog | glavnog projekta. Planirana spratnost
objekta prikazana je na grafiCkom prilogu Plana parcelacija, nivelacija | regulacija
(br. 10).
Obzirom da je teren u nagibu, za prizemnu etaZzu se racuna etaza na koti
Setalista Pet Danica.
Nagib terena je koriséen za kaskadno razvijanje objekta.
Centralni dio- blok A, postoje¢eg Hotela PlaZza se zadrzava | rekonstru$e. Njegova
spratnost se zadrzava P+11.
Predlozena spratnost objekta u bloku B, istoéno krilo, kre¢e se od VP+2, uz zonu
Setalita Pet Danica, da bi se visina postepeno kaskadno poveéavala do VP+7. U
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bloku C, zapadno krilo, spratnost takodje kre¢e od VP+1 uz SetaliSnu zonu, ba bi
se kaskadno podizala do VP+7. Blok A, kao centralni dio, zadrZzava svoju
volumetriju | poziciju upravnu na Setali$te Pet Danica dok su novi blokovi B | C
paralelni sa Setalistem, odnosno sa linjjom morske obale | kaskadno se razvijaju
koristeCi pad terena. Da bi se ostvarila kvalitetna funkcionalna veza izmedju bloka
A | blokova B | C neophodno je na etazi 8 ostvariti komunikaciju. Ta etaza, koja
ima ulogu veze sa boénim blokovima se ne racuna kao dodatna spratnost objekta.

Vertikalna regulacija data je u grafickom prilogu br.11, gdje su definisane zone
za gradnju na pojedinim etazama (zone spratnosti) kako bi se naglasila vaznost
ovog segmenta za ukupnu volumetriju | oblikovanje objekta.

Ove spratnosti objekta koncipirane su analizom morfologije lokacije, visinom
centralnog dijela postoje¢eg hotela Plaza koji se zadrzava, visinom objekata u
kontaktnim zonama, neophodnim sadrzajima | kapacitetima planiranog hotela
visoke kategorije. Visina zapadnog dijela — blok C je ista kao i visina isto€nog krila
— blok B kako bi se postigla ravnoteZa ukupne strukture, | regulisale vizure prema
Starom gradu | Kanli kuli kao visinskom reperu u prostoru.

Za prosje€nu spratnu visinu pretpostavlja se spratna visina 3.4m, osim za visoko
prizemlje gdje je visina do 5m.

Definisanim koeficijentima se odredjuje maksimalna zauzetost i iskoris¢enost
urbanisti¢ke parcele.

PP / UP1 (index zauzetosti urbanistiCke parcele) 0.55
BRGP / UP1 (index iskoris¢enosti urbanisticke parcele) 2.35

Uslovi za nesmetano kretanje invalidnih lica

Prilikom projektovanja i izvodjenja objekta potrebno je obezbijediti pristup koji
mogu da koriste lica sa ograni¢enim mogucnostima kretanja. U tu svrhu, svuda uz
stepeniSne prostore projektovati i odgovarajuce rampe sa maksimalnim nagibom
8%.

Nivelacije svih peSackih staza i prolaza raditi takodje u skladu sa vazeéim
propisima o kretanju invalidnih lica.

5.3. Urbanisti¢ko-tehnicki uslovi za izgradnju objekata

Opsti uslovi za izgradnju

= da bi se omogucila izgradnja objekta i uredjenje terena, prije realizacije
definisane ovim Planom, potrebno je izvrsiti rasc¢iS¢avanje i nivelaciju terena,
regulisanje odvodnih kanala i komunalno opremanje zemljista

= prilikom izgradnje objekta u cilju obezbedjenje stabilnosti terena, potrebno je
izvrSiti odgovarajuce saniranje terena, ako se za tim pojavi potreba

= izgradnji objekata mora da prethodi detaljno geomehanicko ispitivanje terena, a
tehniku dokumentaciju raditi isklju€ivo na osnovu detaljnih geodetskih snimaka
terena, geoloskih i hidrogeolo$kih podataka, kao i rezultata o geomehanickim
ispitivanjma tla
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= izbor fundiranja objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomicnosti i
funkcionalnosti objekata

= prilikom dalje projektantske razrade posebnu paZnju posvetiti arhitektonskom
oblikovanju objekata, s obzirom da lokacija predstavlja znac€ajan i prepoznatljiv
prostor u odnosu na okruZenje kao | da se nalazi uz Setaliste Pet Danica,
odnosno, uz samu obalu mora, §to je Cini sagledivom sa mora

» arhitektonsko oblikovanje objekta bazirati na duhu mediteranskog ambijenta i
pejzaza, stalnoj potrebi za boravkom napolju, terasama sa pogledom na more,
zastiti od kiSe i pretjerane insolacije i sl. Koristiti vizuelno “lagane” materijale koji
ne opterecuju karakteristiCan urbani pejzaz tog dijela Herceg Novog. Izbjegavati
teSke materijale i koristiti mnogo zelenila u oblikovanju kako bi se izbjegao efekat
“‘bedemske strukture” na padini. Objekat raditi kaskadno koristeci prirodne nagibe
terena

. za izgradnju objekata Kkoristiti kvalitetne, postojane i savremene materijale
obzirom na dominantnu izloZzenost morskom mikroklimatu tj. povec¢anoj vlaznosti i
prisustvu soli u vazduhui;

= objekat raditi kao cjelinu, fazna izgradnja nije moguca.

5.4. Uslovi za zastitu i unapredjenje zivotne sredine
Unapredjenje Zivotne sredine

= u cilju racionalnog koriS¢enja energije treba iskoristiti sve moguénosti smanjenja
utroSka energije. Pri izgradnji koristiti savremene termoizolacione materijale, kako
bi se smanijila toplotni gubici

. predvidjeti mogucénost koriS¢enja solarne energije | drugih alternativnih izvora
energije

= kao sistem protiv pretjerane insolacije Kkoristiti odrzive sisteme (zasjenu
Skurama, brisolejima sa fleksibilnoSéu podeSavanja, gradevinskim elementima,
zelenilom i dr.) kako bi se smanijila potros$nja energije za vjestacku klimatizaciju

= maksimalno sacuvati postojeci zeleni fond — parkovsku povrSinu u sklopu
hotela, presadjivanjem na za to predvidjenje povrSine, naro€ito u potezu uz
Setaliste Pet Danica

= inkorporiranjem zelenih masa u strukturu objekata kao | zelenim krovovima
omoguciti korisnicima prostora kontakt sa prirodom

= na mjestima gdje je to moguce predvidjeti drvored ili zelenu tampon zonu
izmedju saobracCajnica | objekta ali voditi raCuna o vidljivosti na mjestima
saobracajnih priklju¢enja

= suspenziju smeca i otpada vrsiti u okviru organizacije komunalne djelatnosti

Oblikovanje i uredenje prostora

= oblikovanje prostora mora biti uskladjeno sa namjenom i sadrzajem planiranog
objekta

= likovno i oblikovno rjesenje objekta mora da slijedi klimatske i ambijentalne
karakteristike primorskog grada

= obradu fasada objekata raditi od adekvatnih materijala kvalitetnih tehnickih
karakteristika, koji garantuju adekvatnu zastitu objekta
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= projektnim rjeSenjima mogucée je predvidjeti ravne, kao i ozelenjene ravne
krovove, ¢ime Ce se omoguciti ne samo estetska kategorija objekta, ve¢ i termicka
izolacija unutradnjeg prostora

= obrada povrsina partera prostora u okviru parcela, kao | javnih prostora mora
odgovarati svojoj namijeni.

= prostore izmedu objekata planirati maksimalno ozelenjene, sa savremenim
materijalima | odgovarajuc¢im funkcionalnim urbanim mobilijarom

5.5. Preporuke za realizaciju

Nakon usvajanja UrbanistiC¢kog projekta, potrebno je od strane SO, odnosno
odgovarajuce opstinske nadlezne sluzbe ili angazovane organizacije izraditi
uslove za realizaciju plana.

Za planirani objekat kao i za dio uredjenja partera, pjesackih i kolskih
pristupa raditi tehnicku dokumentaciju na osnovu datih urbanistickih
parametara. Moguce je zadati i manje parametre.

Prilozeno idejno rjeSenje objekta predstavlja varijantno rjeSenje i moguée ga
je dalje korigovati kroz izradu tehnicke dokumentacije u cilju stvaranja sto
kvalitetnijeg arhitektonskog rjesenja.
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6. PLAN INFRASTRUKTURE

6.1. SAOBRACAJ
POSTOJECE STANJE

Zona zahvata UP-a obuhvata Cetiri katastarske parcele. Dvije obuhvataju
postojecu saobracajnicu (2156 i 2158), jedna plazu (2155) a na najvecoj parceli
(2157) se nalazi hotel “Plaza”.

Glavni kolski prilaz hotelu je sa ulice Save Kovacevica. Ulica S. Kovacevica se
tangira zonu zahvata i dio je primarne gradske saobrac¢ajne mreze.

U zoni zahvata imamo samo jednu kolsku saobracajnicu, promjenljive Sirine, na
kojoj prakticno nije izvrSeno razdvajanje povrsina kojima se krec¢u vozila i pjeSaci.
U profilu saobrac¢ajnice su otvoreni kanali i rigoli koji sluze za odvodenje
povrsinskih voda. Saobracajnica je opremljena javnom rasvjetom.

JuZnom stranom zone zahvata prolazi Setaliste 5 Danica, koje razdvaja plazu i
hotel.

Ukupno saobracajne povrsine (glavni prilaz hotelu uz ulicu S. Kovacevica,
saoobracéajnica i Setaliste 5 Danica) zauzimaju oko 2500 m? ili 16.09% zone
zahvata.

PLANIRANO STANJE

Kao osnova za izradu planirane mreze saobracajnica koris¢en je Generalni
urbanisticki plan Herceg Novog, Prostornog plana posebne namjene za Morsko
dobro, Urbanisti¢ki projekat “Setaliste pet Danica” i Idejno reSenje rekonstrukcije
hotela “Plaza”.

Urbanisti¢kim projektom planirana je znacajna rekonstrukcija i proSirenje hotela.
Planira se da se pojedini djelovi hotela poruSe i izgrade novi objekti.

SredisSni dio hotela, gdje je i prijem gostiju, se ne rusi, pa je zadrzan i postojeci
glavni kolski prilaz hotelu sa ulice Save Kovacevic¢a. Ulica se nalazi neposredno
uz samu zonu zahvata UP-a, i GUP-om je svrstana u primarnu gradsku mrezu.

PostojecCa kolska saobracajnica je zadrzana jer i dalje Ce biti jedina saobracajnica,
na koju su vezani ekonomski prilazi hotelu i prilazi okolnim objektima koji su van
zone zahvata.

Planom je predvideno da se uz lijevu ivicu kolovoza (gledano od mora) umjesto
postojecih rigola i kanala izgradi trotoar, Sirine 0.75m (izuzetno 0.50m). Planom
nije definisana Sirina kolovoza, koja je i sada promjenljiva a promjenljiva je i prema
UP-u “Setali$te pet Danica”.

Saobracajnicu treba posmatrati na cijeloj duzini, od ulice S. Kovacevi¢a do
Setalista, a u zoni zahvata ovoga plana je samo jedan dio saobracajnice.
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Projektnom dokumentacijom ée se odrediti definitivna Sirina kolovoza i moguénost
izgradnje trotoara na desnoj strani, jer ¢e se tada znati precizan polozaj i izgled
rekonstruisanog hotela, bit ée detaljno snimljena geodetska podloga, uraden
bonitet zelenog fonda i to sve treba uraditi na cijeloj duzini saobracajnice. Prije
izrade projekta, projektantu bi trebalo dostaviti situaciju sa poloZajem parcela i
vlasnistvom jer saobraéajnicu treba prosSiriti.

Projektnim reSenjem treba teziti umirenju saobracaja, jer ¢ée se, ipak, zbog
prostornih ograniCenja, Cesto deSavati da se po istoj povrSini kre¢u i vozila i
pjeSaci a radi se o saobracajnici nizeg ranga.

Da bi se smanijila kretanja pjeSaka ovom saobracajnicom jer se ne mogu postici
vecCe Sirine trotoara zbog prostornih ogranienja, treba projektom rekonstrukcije
hotela predvidjeti pjeSacke veze od ulice S. Kovacevica do SetaliSta nezavisno od
saobracajnice.

Prema dosada$njoj planskoj dokumentaciji parking za hotel treba uraditi na
suprotnoj strani ulice S. Kovacevica. U ovom planu je predvideno
garaziranje/parkirabnje vozila u na ovoj ili na nekoj od susjednih parcela, jer
prostorna ograni€enja ne dozvoljavaju vece povrSinsko parkiranje. Minimalan broj
parking mjesta je 60.

Planirana su i tri ekonomska prilaza hotelu (02-T4, O3-T2 | O4-T6).

Juznim dijelom zone zahvata prolazi Setaliste 5 Danica. Ovaj dio zone je u
zahvatu Prostornog plana posebne namjene za Morsko dobro, koji je plan viSeg
reda u odnosu na UP i on treba da propiSe uslove za eventualnu rekonstrukciju.

Zastor svih ulica je od asfalt betona ili betona a pjeSacke staze uz kolovoz treba
da su od betona ili od prefabrikovanih betonskih elemenata, a najbolje ali i
najskuplje reSenje bi bilo da su od kamenih ploca.

Ukupna povrsina kolovoza (saobracajnica i prilaz hotelu uz ulicu S. Kovacevic¢a) je
oko 2050 m? ili 13.19% zone zahvata a pje$ackih povrsina (trotoar uz ulicu i
Setalidte) 500 m? (3.22%), $to ukupno iznosi oko 2550 m? ili 16.41% zone zahvata.
Ovo su orjentacione povrsine a stvarne Ce biti poznate kada se uradi projektna
dokumentacija.

Gotovo sve saobracajne povrsine predstavljaju rekonstrukciju postojecih povrsina i
orjentaciona cijena rekonstrukcije iznosi:

- kolovoz 2050x35= 71750.00 eura
- trotoari 150x25= 3 750.00 eura
- Ukupno: 75 500.00 eura

Trodkovima nijesu obuhvaceni nikakvi radovi na Setalistu 5 Danica, jer je to u
nadleznosti Morskog dobra a i postojece stanje je zadovoljavajuce.

Na krovu objekta ostavljena je mogucnost izgradnje heliodroma. Ovu ideju je
potrebno provjeriti tokom dalje izrade tehniCke dokumentacije. Tada ¢e se vidjeti
moze li objekat da izdrzi takvo opterecenje i posebno da li su zadovoljeni uslovi za
poletno-sletne ravni.
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Sve saobracdajnice su opremljene odgovaraju¢om rasvjetom a na rasksnicama
treba predvidjeti prelaze za hendikepirana lica saglasno standardima JUS U.A9
201 202.

Odvodnjavanje saobracajnica reSavati atmosferskom kanalizacijom.
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6.2. ELEKTROENERGETSKA INFRASTRUKTURA

POSTOJECE STANJE

Na prostoru zahvata UrbanistiCkog projekta trenutno postoje elektroenergetski
objekti dva naponska nivoa: 10 kV i 0.4 kV.

Podruc¢je ED Herceg Novi se na nivou napona 110 kV napaja iz TS 110/35 kV
Herceg Novi (Podi) snage 2x40 MVA, dalekovodima 110kV iz pravca Tivta i
Trebinja, prenosne moci 470A (90MW).

Napojna tacka za zahvat UrbanistiCckog projekta je TS 35/10 kV Herceg Novi
(Savina) koja je locirana u blizini zahvata. Ovaj objekat je nedavno rekonstruisan,
ugradena je oprema svaremene tehnologije i snaga trafostanice je povec¢ana na
(8+12.5) MVA.

Maksimalno registrovano opterecenje ove trafostanice u 2008. godini je bilo 16
MVA. U odnosu na ukupnu instalisanu snagu ove trafostanice, opterecenje je reda
veliCine 80%, Sto se moZe smatrati da je na gornjoj granici primjene (n-1)
kriterijuma.

Na osnovu podataka dobijenih od EPCG — Elektrodistribucija Herceg Novi o
postojeCem stanju, od elektroenergetskih objekata naponskog nivoa 10 kV
(dalekovodi , trafostanice 10/0,4 kV i njihove 10 kV kablovske veze) unutar granica
zahvata postoje sledeci elektroenergetski objekti:

Trafostanica 10/0,4 kV

U zahvatu UP postoji jedna TS 10/0.4 kV :
TS Hotel Plaza , 2x 630 kVA, u objektu, 1981.

10kV vodovi

e TS Hotel Plaza - DTS Bonturin, kablovski vod PHP 84, 95 mm?

e TS Trzni centar - TS Hotel Plaza, kablovski vod PHP 84, 95 mmz,izgraden
1980 godine, duzine 807 m;

e TS Savina - TS Hotel Plaza, kablovski vod PHP 84, 95 mm?,izgraden 1980
godine, duzine 332 m;

e TS 14-1-100 - TS Hotel Plaza, ukupne duzine 1477 m, kablovski vod PP
41-A 120 mm2, izgraden 1977 godine, duZine 1477 m.
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Jednopolna Sema mreze 10 kV :

AgiAHVAT UP KA TS TRZNI CENTAR
PHFP 84 93 mme

KA TS SAVINA
PHP 84 95 mme
K& TS 14-1-100
| PP 41-A 120 mm?2

IS HOTEL PLAZA

KA DTS BONTURIN
PHFP 84 95 mme

Raspored elektroeneretskih objekata 10 kV u zoni zahvata dat je u prilogu
Postojece stanje.
Niskonaponska (0,4 kV) mreZa na podrucju zahvata izvedena je kao podzemna, u

funkciji napajanja postojecih objekata.
PROCJENA POTREBE ZA ELEKTRICNOM SNAGOM

Uz postovanje zahtjeva Programskog zadatka izvrSena je procjena vrSne snage
buducih objekata u zoni zahvata, a zatim razmotren koncept buduc¢e mreze, s
obzirom na praktichu nemoguénost koriS¢enja postojeCe elektroenergetske
infrastrukture za napajanje elektricnom energijom planiranih objekata.

Prema podacima iz urbanistiSkog rjeSenja u prostoru kompleksa je planirana
gradnja sledec¢ih objekata (podaci o bruto razvijenim povrSinama su dati
orijentaciono:

Tabela 1
Naziv objekta Bruto razvijena
povrsina
cca (m?)
1 | Smjestajni kapaciteti 11850
2 | Prateéi sadrzaji 12850
(komunikacije restorani, bar, SPA,
zatvoreni bazen, casino itd.)
3 | Tehni¢ke prostorije 3750
5 | Otvoreni prostori (bazen, zelene 3500
povrsine, parter)
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POTREBE ZA ELEKTRICNOM SNAGOM

Procjena potreba u elektricnoj snazi pojedinano za planirane objekte-namjene je
izvrSena na osnovu podataka o karakteristikama i namjeni objekata, kao i idejnog
rieSenja za objekte.

POTREBE U SNAZI PO VRSTAMA POTROSACA

Prema prezentiranim podacima u tabeli 1 izvrSena je procjena na bazi specifi¢nog
optereéenja (W/m?) povrsine.

Za procjenu vrSne snage planiranih objekata koriS¢ene su vrijednosti specifi€énog
opterecenja zasnovane na iskustvu i podacima iz literature. U konkretnom slucaju
osnova su bili podaci iz TehniCke preporuke Poslovne zajednice
Elektrodistribucije Srbije TP14a - Planovi razvoja i osnovna koncepcijska reSenja
za planiranje elektrodistributivne mreZe. Usvojene vrijednosti su uglavhom na
gornjoj granici podataka iz navedene preporuke jer su, prema idejnom rjeSenju, u
pitanju luksuzni objekti sa sadrzajima iznad uobic€ajenih standarda.

Medutim, pri narednim procjenama je raCunato i na to ¢e se primijeniti mjere
energetske efikasnosti  izgradnjom niskoenergetskih zgrada, unaprjedenjem
uredaja za grijanje/hladenje i pripremu tople vode, unaprjedenjem rasvjete,
konceptom inteligentnih zgrada (Sto je u skladu sa Strategijom enegetske
efikasnosti). Procijenjeno je da je snaga potrebna za klimatizaciju prostora reda
veligine 35-40 W/m?,

Smjestajni kapaciteti
Usvojena je vrijednost specificnog opterec¢enja za smjestajne kapacitete od 80
W/m*, s obzirom na to da je u pitanju hotel visoke kategorije.

Poslovni dio kompleksa — prateci sadrzaji
Za poslovni dio kompleksa je usvojena je vrijednost specificnog optere¢enja od
80 W/m?.

Tehnoekonomski blok
Za t%hnoekonomski blok je usvojena vrijednost specificnog opterecenja od 30
W/m*.

Otvoreni prostori
Za otvorene prostore je usvojena vrijednost specificnog opterecenja od 20 W/m?.

Saobracajnice

Procjena vrSne snage osvijetljenja saobrac¢ajnica u okviru zahvata izvrSena je na
bazi procjene broja svjetiljki snage 250W (svjetiljke sa sijalicom natrijum visokog
pritiska) i to tako &to je izvrSena pauSalna procjena od 200 svjetiljki.

Na osnovu podataka o vrsti i namjeni objekata procijenjuje se vrSna snaga na
nivou Urbanisti¢kog projekta sa faktorom jednovremenosti kj=0.9 i cos ¢=0.95 :

P =K; * (Pt Pute + Pug + Puo + Pragj) / COS @

vrsk vrte vrg vro rasvj
Ukupno, na nivou UP:

37



Urbanisticki projekat HOTEL PLAZA, Herceg Novi
CAU - Centar za arhitekturu i urbanizam, Podgorica

vrSna
shaga
broj kW/obj. | povrSina | kW/m2 kW
Smjestajni
kapaciteti 10850 0,08 868
Prateci
sadrzaji 12850 0,08 | 1028
Tehnicke
prostorije 3750 0,03 113
Otvoreni
prostori 3500 0,02 70
Rasvjeta 200 0,25 50
kW 2129
vr8na snaga (kVA) 2016

U odnosu na trenutno instalisanu snagu na predmetnom zahvatu, povecéanje
iznosi oko 1 MVA.

Definisanje broja trafostanica — raspored po traforeonima

Na osnovu procijenjene snage zahvata, urbanistiCkog rjeSenja, postojeceg stanja i
planirane gradnje objekata, a obzirom da cijelo podrucje ne moze biti obuhvaceno
jednim trafo reonom, vodeCi raCuna o sigurnosti i fleksibilnosti rada
elektroenergetskog sistema, za potrebe snadbijevanja elektricnom energijom
planiranih objekata je predvidena izgradnja novih trafostanica 10/0.4 kV.

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

Trafo reoni su formirani tako Sto su ukupni kapaciteti podijeljeni tako Sto su
smjestajni kapaciteti i prate¢i kapaciteti ravnomjerno rasporedeni na dva trafo
reona, kako je dato u narednim tabelama.

TRAFO REON 1:

Polovina smjeStajnih kapaciteta, tehnickih prostorija, rasvjete

vrSna
snaga
broj kW/obj. | povrSina | kW/m2 kW
Smjestajni
kapaciteti 5425 0,08 434
Pratedi
sadrzaiji 6425 0,08 514
Tehnicke
prostorije 1875 0,03 56
Otvoreni
prostori 1750 0,02 35
Rasvjeta 100 0,25 25
kW 1064
vr8na snaga (kVA) 1008

38



Urbanisticki projekat HOTEL PLAZA, Herceg Novi
CAU - Centar za arhitekturu i urbanizam, Podgorica

Za napajanje trafo reona 1 predvidena je trafostanica 2x1000kVA, NDTS
Hotel Plaza N1.

TS 10/0,4 kV Naznagena | PotroSnja | rezerva | gubici | kVA
NDTS Hotel Plaza N1 snaga zone

% 10 10

kVA 2x1000 1008 101 101 1210

Koeficijent optereéenja trafo stanice u ovoj zoni je :
Pvr 1210
= = —61%,
“1 s T2000

TRAFO REON 2:

Polovina smjeStajnih kapaciteta, garaza,tehnickih prostorija, rasvjete
Za napajanje trafo reona 2 predvidena je trafostanica 2x1000kVA, NDTS
Hotel Plaza N2.

TS 10/0,4 kV Naznacena | PotroSnja | rezerva | gubici | kVA
NDTS Hotel Plaza N1 | snaga zone

% 10 10

kVA | 2x1000 1008 101 101 1210

Koeficijent opterecenja trafo stanice u ovoj zoni je :

Pvr 1210
v 1210 e,
17 b " 2000

Prikaz planirane elektrodistibutivne mreze

Koncept rjeSenja napajanja elektrichom energijom planiranih objekata u
predmetnoj zoni zahvata UrbanistiCkog projekta je baziran na planiranoj
infrastrukturi 10 kV mreze, a djelimi¢no i na postojecoj infrastukturi.

Postojeca trafostanica u okviru zahvata se uklanja .

Postojeci kablovski vodovi se zadrzavaju, tako Sto se kabl prema TS Savina i TS
Bonturin uvode u novu TS 10/0.4 kV Hotel Plaza N1, a kablovi prema TS 14-1-100
i TS Trzni Centar se uvode u novu TS 10/0.4 kV Hotel Plaza N2.

Polaze se novi napojni kabal iz TS 35/10 kV Herceg Novi i kablovska veza izmedu
TS Hotel Plaza N1 i Hotel Plaza N2.
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Elektroenergetski objekti naponskog nivoa 10kV

Sve objekte napona 10 kV predvidjeti za rad pod naponom 20 kV (naznaceni
napon 24 kV, stepen izolacije 50/125 kV): kablovi za 12/20 kV,
srednjenaponski blokovi za 24 kV, preklopivi transformatori 10(20)/0.4 kV.

Polazedéi od izvrSenog proraCuna potreba u snazi i rasporeda novih potrosaca po
traforeonima, ovim UrbanistiCkim projektom se predvidaju slede¢i 10kV
elektrenergetski objekti:

Trafostanice 10/0,4kV :
NDTS10/0.4kV  2x1000 kVA 2 kom

Planirane TS10/0,4kV su ukljuéene u sistem napajanja — koncept otvorenih
prstenova uz njihovo kablovsko izvodenje sa osnovnim napajanjem iz TS 35/10
kV Herceg Novi .

10 kV kablovska mreza
Da bi se obezbijedilo sigurno napajanje predmetnog zahvata, planira se:

- novi napojni kablovski vod iz TS 35/10 kV Herceg Novi
- kablovski vod koji povezuje TS TS Hotel Plaza N1 i Hotel Plaza N2

S obzirom na to da se zadrzava postojeca veza sa TS 14-1-100, ukoliko se
realizuje UP Meljine, moguce je obezbijediti rezervno napajanje (u havarijskim
uslovima) iz buduce TS 35/10 kV Meljine.

Nove kablovske vodove izvesti jednoZilnim kablovima sa izolacijom od
umrezenog polietilena tipa XHE 49 A 1x 240 mm? , 12/20 kV ( prenosne modi
preko 7 MVA).

Na posebnom prilogu urbanistiCkog plana prikazane su lokacije planiranih
TS10/0,4kV kao i planirane trase 10kV kablovske mreze. Ovdje se napominje da
je moguce vrsiti prilagodenja mikro lokacija trafostanica projektovanim
objektima, Sto se ne¢e smatrati izmjenom plana.

Na slede¢em crtezu je dat priblizan raspored navedenih trafostanica, kao i Seme

njihovog povezivanja u planiranom rjedenju. Kablovske trase su odabrane tako da
se, gdje je to moguce, polazu uz saobracajnicu, i to uz trotoar.

40



Urbanisticki projekat HOTEL PLAZA, Herceg Novi
CAU - Centar za arhitekturu i urbanizam, Podgorica

LAHVAT UP
[Z TS 35/10 kVHNOVI POSTOJECTI KA TS SAVINA
= PLAZA N2
QN
TS HOTEL g
PLAZA N1 @ -
¥ T U
< s —
5N
NG
[
S0
L —
R %)
] -
= o
9]
=

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

Niskonaponska mreza

Kompletna niskonaponska mreza, ukljuCujuci spoljasnje i unutrasnje kablovske
prikljucke mora biti kablovska (podzemna) .

Trase kablovskih vodova niskonaponske mrezZe predvidjeti uz saobracajnice u
zoni, i to tako Sto ¢e se uz sve saobracajnice rezervisati koridor za polaganje
kablova NN mreze. Koridor predviden za elektroenergetske instalacije je Sirine 0.7
m, udaljen najmanje 1m od saobracajnice. Preporucuje se da bude lociran ispod
zelene povrsine pored trotoara, udaljen najmanje 30 cm od ivice zgrada.

NN kablove po moguénosti polagati u zajedniCkom rovu na propisanom
odstojanju, uz ispunjenje uslova dozvoljenenog strujnog opterecenja po pojedinim
izvodima.

Osvjetljenje otvorenih prostora i saobracéajnica

Posto je javno osvjetljenje sastavni dio urbanisticke cjeline, treba ga tako izgraditi
da se zadovolje i urbanisticki i saobrac¢ajno - tehnicki zahtjevi, istovremeno tezeci
da instalacija osvjetlienja postane integralni element urbane sredine. Mora se
voditi raCuna da osvijetljenje saobracajnica i ostalih povrdina osigurava minimalne
zahtjeve koji ¢e obezbijediti kretanje uz Sto vecu sigurnost i komfor svih u€esnika
u no¢nom saobracaju, kao i o tome da instalacija osvjetlienja ima i svoju
dekorativnu funkciju. Zato se pri reSavanju ulicnog osvjetlijenja mora voditi raCuna
0 sva Cetiri osnovna mjerila kvaliteta osvjetljenja:

- nivo sjajnosti kolovoza,
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- poduZna i opSta ravnomjernost sjajnosti,

- ograni¢enje zaslepljivanja (smanjenje psiholoskog bljestanja) i

- vizuelno vodenje saobracaja.

Po vaZeé¢im preporukama CIE (Publikation CIE 115, 1995. god.), sve
saobracajnice za motorni i mjeSoviti saobraéaj 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 u€esnika u saobracaju.
Saobracéajnicama na podrucju plana treba odrediti odgovarajucu svjetlotehnicku
klasu Na raskrsnicama ovih saobracajnica posti¢i svjetlotehni€ku klasu za jedan
stepen vecu od samih ulica koje se ukrstaju.

Posebnu paznju treba posvetiti osvjetljenju parkinga, prilaza objektima i sli¢no. To
osvjetlienje treba reSavati 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.

USLOVI ZA IZGRADNJU ELEKTROENERGETSKIH OBJEKATA
Izgradnja 10kV kablovske mreze

Kablove polagati slobodno u kablovskom rovu, dubine 80 cm, a Sirine na
dnu 40 cm (za jedan kablovski vod u rovu).

Na dionici trase kablova, ispod kolovoza saobracajnice — prilaza (na
prelazima ispod saobracajnica), kablovi se polozu kroz kablovsku
kanalizaciju. Kablovska kanalizacija se izraduje od plasti¢nih cijevi pre¢nika
@110mm standardne duzine 10 metara, sa odgovarajudim kablovskim
priborom ( odstojnim drzad¢ima, gumenim prstenovima za spajanje cijevi itd).
Mjesta prelaza saobraéajnica su ozna€ena na prilogu Planirano stanje. Na
svim prelazima 10 kV kablovskih vodova, predvidjeti i odgovarajuci broj PVC
cijevi istog presjeka za prolaz niskonaponskih kablova. Broj PVC cijevi ¢e
biti odreden projektima trafostanica.

Ukoliko to zahtjevaju tehnicki uslovi struéne sluzbe ED Herceg Novi, zajedno sa
kablom (na oko 40 cm dubine) u rov poloziti i traku za uzemljenje, FeZn 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 zastte radnika, gradana i
vozila, a zastitnim mjerama omogucditi odvijanje pjeSackog i motornog saobracaja.

Trafostanice 10/0.4kV na podrucju plana

Sve nove trafostanice moraju biti u skladu sa vaze¢om tehniCkom preporukom Tp
1b, donesenom od strane FC Distribucija. Nove trafostanice Hotel Plaza N1 i N2
su predvidene u okviru objekta.

Trafo stanicama, projektima uredenja okolnog terena, obezbjediti kamionski
pristup, Sirine najmanje 3 m.

Trafostanice Hotel Plaza N1 i N2 su tipa NDTS, sa tri izvodne celije (N=3).

Izgradnja niskonaponske mreze

Nove niskonaponske mreze i vodove izvesti kao kablovske (podzemne), uz
koriS¢éenje kablova tipa PPO00 (ili XP00, zavisno od mjesta i nacina
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polaganja), ukoliko struéna sluzba ED Hereg Novi ne uslovi drugi tipa kabla.
Mreze predvidjeti kao trofazne, radijalnog tipa.

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

TehniCki uslovi i mjere koje treba da se primijene pri projektovanju i izgradnji
priklju¢ka objekata na niskonaponski mrezu definisani su Tehnickom preporukom
TP-2 Elektroprivrede Crne Gore.

Pri polaganju kablova voditi raCuna da sva eventualna ukrstanja, priblizavanja ili
paralelna vodenja kablova sa drugim podzemnim instalacijama budu izvedena u
skladu sa vazecim propisima i preporukama.

o Medusobni razmak energetskih kablova niskog napona ne smije biti manji od
7 cm, pri paralelnom vodenju, odnosno 20 cm pri medusobnom ukrstanju.

e Kod paralelnog polaganja 10 kV kablova sa niskonaponskim kablovima, isti
moraju biti odvojeni opekama, a minimalni medusobni razmak mora iznositi
10 cm.

e Pri ukrStanju energetskih kablova istog ili razli¢itog naponskog nivoa razmak
izmedu energetskih kablova treba da iznosi najmanje 20 cm.

¢ Nije dozvoljeno paralelno vodenje kabla ispod ili iznad vodovodne ili
kanalizacione cijevi (osim pri ukrstanju). Horizontalni razmak izmedu kabla i
vodovodne ili kanalizacione cijevi treba da iznosi najmanje 0, 40 m.

e Pri ukrStanju kablovi mogu biti poloZzeni ispod ili iznad vodovodne ili
kanalizacione cijevi, uz rastojanje od 0, 3 m.

o Ukoliko ovi razmaci ne mogu biti postignuti, tada energetski kabl treba
poloziti kroz zastitnu cijev.

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

o Ukrstanje energetskog i telekomunikacionog kabla izvesti uz medusobni
razmak od 0.5 m, s tim Sto se energetski kabal polaze ispod
telekomunikacionog kabla. Ugao ukrstanja treba da bude blizi 90 °, ali ne
manje od 45 °.

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

Izgradnja spoljnog osvjetljenja

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

Kao nosace svetiljki koristiti metalne dvosegmentne i trosegmentne
stubove, predvidene za montazu na pripremljenim betonskim temeljima,
tako da se po potrebi mogu demontirati, a napajanje javhog osvjetljenja
izvoditi kablovski (podzemno), uz primjenu standardnih kablova (PP 00
4x25mm2; 0,6/1 kV za uliéno osvjetljenje i PP 00 3(4)x16mm2; 0,6/1 kV za
osvjetlienje u sklopu uredenja terena). Pri projektovanju instalacija
osvjetljenja u sklopu uredenja terena oko planiranih objekata poseban
znacaj dati i estetskom izgledu instalacije osvjetljenja.
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Sistem osvjetljenja treba da bude cjelonoéni. Pri izboru svetiljki voditi
raéuna o tipizaciji u cilju jednostavnijeg odrzavanja.

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

Obezbjediti mjerenje utroSene elektricCne energije. Komandovanje
ukljuéenjem i iskljuéenjem javnog osvjetljenja obezbjediti preko uklopnog
sata ili foto ¢elije.

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

Mjere energetske efikasnosti i koriséenje obnoviljivih izvora

PoboljSanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili primjenu :
niskoenergetskih zgrada, unaprjedenje uredaja za klimatizaciju i pripremu tople
vode, unaprjedenje rasvjete, koncepta inteligentnih zgrada (upravljanje
potroSnjom energije glavnih potroSata s jednog centralnog mjesta). Sve
nabrojane moguénosti se u odredenoj mjeri mogu koristiti pri izgradnji objekata na
podrucju zahvata.

Kada su u pitanju obnoviljivi izvori energije, posebno treba naglasiti potencijalnu
primjenu energije direktnog sunéevog zraéenja.

Kako trenutno na teritoriji Crne Gore nema dovoljno kvalitetnih podataka o
prostornoj i sezonskoj raspodjeli sunCevog zraCenja, moze se samo izvrSiti
procjena na osnovu podatka za podruCje Herceg Novog o prosje¢no 285
suncanih dana godisnje.

Stoga se moze zakljuciti da ovo podrucje spada u red podrucja sa vrlo povoljnim
osnovnim parametrima za znacajnije koriS¢enje energije neposrednog suncevog
zraCenja.

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

2. aktivno- sistem kolektora za pripremu tople vode

3. fotonaponske suncane celije za proizvodnju elektricne energije

Na ovom podrucju postoje mogucénosti za sva tri naCina kori§¢enja sunceve
energije — za grijanje i osvjetliavanje prostora, grijanje vode (klasi¢ni solarni
kolektori) i za proizvodnju elektricne energije (fotonaponske celije).

U ukupnom energetskom bilansu ku¢a vaznu ulogu igraju toplotni efekti sunca. U
savremenoj arhitekturi puno paznje posveéuje se prihvatu sunca i zastiti od
pretieranog osunc€anja, jer se i pasivni dobici toplote moraju regulisati i
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optimiziovati u zadovoljavajucu cjelinu. Ako postoji moguénost orijentacije kuce
prema jugu, staklene povrsine treba koncentrisati na juznoj fasadi, dok prozore na
sjevernoj fasadi treba maksimalno smanjiti da se ograniCe toplotni gubici.
Pretijerano zagrijavanje ljeti 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 svjetla. Savremene
pasivne kuce danas se definiSu kao gradevine bez aktivhog sistema za
zagrijavanje konvencionalnim izvorima energije.

Za izvedbu objekata uz navedene energetske mjere potrebno je primjenjivati (uz
prethodnu pripremu struCnu i zakonodavnu) Direktivu 2002/91/EC Europskog
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 o energetskim svojstvima zgrade kome rok valjanosti nije duzi
od 10 god.

KoriS¢enje solarnih kolektora se moZzZe preporuciti kao moguénost odredene
uStede u potroSnji elektricne energije, pri ¢emu se mora povesti racuna o
estetskom efektu.

Za proizvodnju elektri€ne energije pomocu fotonaponskih elemenata, potrebno je

uraditi prethodnu sveobuhvatnu analizu tehni¢kih, ekonomskih i ekoloskih
parametara.
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ORIJENTACIONI TROSKOVI REALIZACIJE PLANIRANE
ELEKTROENERGETSKE INFRASTRUKTURE | JAVNOG OSVJETLJENJA
PLANIRANO RJESENJE

1.Ulaganja van zone zahvata €

1.1. Polaganje novog kablovskog voda od TS 35/10 kV Hreceg Novi
m 500 a' 40,00 €/m = 20.000

Ukupno ulaganja van zone 20.000 €
2.Ulaganja u zoni zahvata

2.1. Polaganje kablovskih vodova izmedu novih TS
m 300 a' 40,00 €/m = 12.000

2.2. lzgradnja planiranih novih TS :
- NDTS 10/0,4 kV, 2x1000 kVA Hotel Plaza N1 i N2 :
kom. 2 a' 80.000.00 = 160.000

2.3. Izgradnja instalacije osvjetljenja saobraéajnica u kompleksu
(po st. mjestu)
kom 200 a' 1800 = 360.000

2.4. Polaganje NN mreze (procijenjena duzina)
m 2000 a' 35 €/m = 70.000

Ukupno ulaganja u zoni 602.000 €

UKUPNO: = 622.000 €
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6.3. TELEKOMUNIKACIONA INFRASTRUKTURA

6.3.1. Postojece stanje

Fiksni telekomunikacioni saobracaj na podru¢ju Herceg Novog, obavlja se u okviru
kompanije Crnogorski Telekom, tj u okviru Telekomunikacionog Centra Herceg
Novi, kao njene organizacione jedinice.

Pretplatnici fiksne telefonije u zoni Urbanistickog projekta Hotel Plaza trenutno
imaju telekomunikacione priklju¢ke sa telekomunikacionog ¢vora RSS Savina.

Telekomunikacioni ¢vor RSS Savina koji se nalazi u kontaktnoj zoni, u odnosu na
rastojanje postojecih pretplatnika, nalazi se na tehnicki prihvatljivom rastojanju od
granica ovog urbanisti¢kog projekta.

Telekomunikacioni ¢vor RSS Savina, sa kojeg trenutno pretplatnici u zoni
urbanisticCkog projekta imaju fiksne prikljucke, omogucava kvalitetan
telekomunikacioni saobraéaj korisnicima iz zone i pruzanje savremenih
telekomunikacionih usluga fiksne telefonije i Sirokopojasnog prenosa podataka
(ISDN, ADSL, IPTV i dr.).

U samoj zoni urbanisti¢kog projekta koje je predmet ovog posmatranja, Crnogorski
Telekom je prije Cetiri godine izgradio telekomunikacionu kanalizaciju sa PVC i pE
cijevima do telekomunikacionih izvoda, kroz koju su provuéeni novi
telekomunikacioni kablovi GM tipa, odnosno za korisnike unutar zone uradena je
nova fiksna telekomunikaciona pristupna mreza u vlasnistvu Crnogorskog
Telekoma.

Obradivac¢ ove faze je prilozio graficki prikaz postojeceg stanja na posmatranom
podru¢ju, sa detaljima koji prikazuju trenutno stanje telekomunikacione
infrastrukture.

Prilikom izrade ovog grafickog prikaza postojece telekomunikacione infrastrukture,
u potpunosti je ispoStovan dostavljeni katastar podzemnih telekomunikacionih
instalacija koji je izdao Crnogorski Telekom.

U dijelu mobilne telefonije, u zoni UrbanistiCkog projekta Hotel Plaza, prisutan je
signal sva tri mobilna operatera: T-Mobile, ProMonte i M-Tel.

Takodje je prisutan i signal operatera BBM Montenegro koji nudi uslugu bezi¢nog
prenosa TV signala.
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6.3.2. Planirano stanje

U opisu postojeceg stanja je navedeno da u zoni urbanistickog projekta Hotel
Plaza postoiji, prije Cetiri godine uradena telekomunikaciona kanalizacija.

ReCeno je i da je fiksna telekomunikaciona pristupna mreza u vlasnistvu
dominantnog fiksnog operatera Crnogorskog Telekoma i da je radena
provlacenjem novih telekomunikacionih kablova GM tipa, kroz PVC i pE cijevi.

Takode je reCeno da se telekomunikacioni ¢vor RSS Savina, koji trenutno napaja
korisnike iz zone fiksnim telekomunikacionim prikljuécima, a koji se nalazi u
kontaktnoj zoni, nalazi na tehnicki korektnoj udaljenosti od granice urbanisti¢kog
projekta.

U dijelu fiksne telefonije, vodeci rauna o generalnom planu razvoja i montaze
telekomunikacionih kapaciteta na podrucju Telekomunikacionog Centra Herceg
Novi, projektant predvida, u skladu sa planovima razvoja Crnogorskog Telekoma,
na lokaciji urbanistickog projekta Hotel Plaza, izgradnju nove telekomunikacione
kanalizacije, odnosno prosirenje postoje¢e telekomunikacione kanalizacije sa 2
PVC cijevi 110mm.

Kapacitet telekomunikacione kanalizacije je definisan na nacin $to je projektant
morao voditi raCuna o eventualnom planiranju i izgradnji opti¢kih spojnih kablova,
novih telekomunikacionih pristupnih mreza, distribuciji ZiCne kablovske televizije
(KDS operateri), te o potrebama daljeg odrzavanja svih navedenih sistema, pri
¢emu se strogo moralo voditi raCuna o vazecéim zakonskim propisima u Crnoj Gori
i preporukama planova viSeg reda za oblast telekomunikacija.

Broj PVC cijevi omoguéava, u zavisnosti od planiranih sadrZaja, efikasno
nalaZzenje tehnickih rieSenja za dodjelu telekomunikacionih prikljuaka svih vrsta,
za postojece i buduce korisnike sa ovog podrucja.

UrbanistiCkim projektom se planira izgradnja nove telekomunikacione kanalizacije
sa 2 PVC cijevi u duzini od oko 400 metara, a rjeSenjima iz projekta je adekvatno
tretirana i izgradnja novih telekomunikacionih kablovskih okana (4 komada), u
skladu sa planiranim objektima i saobrac¢ajnicama u i oko zone obuhvata
urbanistickog projekta.

Trasu planirane telekomunikacione kanalizacije potrebno je, gdje god je to
moguce, uklopiti u buduce trotoare ulica i zelene povrsine, jer bi se u slu¢aju da se
telekomunikaciona okna rade u trasi saobracajnice ili parking prostora, morali
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ugraditi teSki poklopci sa ramom i u skladu sa tim wuraditi i ojaCanje
telekomunikacionih kablovskih okana, sto bi bilo neekonomiéno.

Planiranje telekomunikacione kanalizacije i telekomunikacionih okana, uskladeno
je u svemu sa vazecim propisima i preporukama bivse ZJ PTT za ovu oblast, kao i
sa vazecéim propisima Crne Gore i preporukama iz planova viSeg reda.

Projektant jo§ jednom naglaSava da je jednu PVC cijev 110 mm u
telekomunikacionoj kanalizaciji predvidio isklju€ivo za potrebe Zi¢ne kablovske
televizije (KDS operatera).

U skladu sa rjeSenjima projektovanim urbanisti¢kim projektom, glavnim projektima
za pojedinatne objekte planirati izgradnju telekomunikacione kanalizacije i
telekomunikacione pristupne mreZe koja ¢e omogucavati koridtenje servisa fiksne
telefonije, broadband interneta, kablovske televizije i dr.

Obaveza investitora svih planiranih objekata u zoni urbanistickog projekta jeste
da, u skladu sa rjeSenjima za fazu telekomunikacione infrastrukture i Tehni¢kim
uslovima koje izdaje Crnogorski Telekom, tj. Telekomunikacioni Centar Herceg
Novi, od postojecih i planiranih telekomunikacionih okana, projektima za
pojedinacne objekte u zoni obuhvata, definiSu plan i nacin prikljuenja svakog
pojedinacnog objekta.

Telekomunikacionu kanalizaciju pojedinaénim projektima treba predvidjeti do
samih objekata.

Kucnu telekomunikacionu instalaciju treba izvoditi u tipskim ormari¢éima ITO LI,
lociranim u ulazu u objekte na propisanoj visini ili u odgovaraju¢im tehnickim
prostorijama unutar pojedinih objekata.

Na isti nacin treba izvesti i ormarice za koncentraciju instalacije za potrebe
kablovske distribucije TV signala.

Kuénu telekomunikacionu instalaciju u svim prostorijama izvoditi kablovima tipa
UTP ili ly(St)Y, ili drugim kablovima sli¢nih karakteristika i provlaciti kroz PVC
cijevi, sa ugradnjom odgovarajuceg broja razvodnih kutija, s tim da u svakom
poslovhom prostoru treba predvidjeti minimalno po 4 telekomunikacione
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.
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6.3.3. Predmjer i Predracun materijala i radova na izgradniji

telekomunikacione infrastrukture

A/ MATERIJAL ZA IZGRADNJU TK KANALIZACIJE

1.

Isporuka PVC cijevio 110 mm /6 m

2. Isporuka lakih tf poklopaca sa ramom

B / GRADJEVINSKI | MONTAZNI RADOVI

1.

Izrada nove tk kanalizacije sa 2 PVC
cijevi (iskop rova dim. 0,40x0,80 u
zemljistu lII/IV kategorije ) — komplet
rad i materijal

. lzrada tk okna un.dim.1,80x1,50x1,90m

sa lakim poklopcem sa ramom (iskop rupe

dim. 2,20x1,90x2,30m u zemljistu IlI/I\V
kategorije ) — komplet rad i materijal

kom 140x 12,00= 1.680,00 €
kom 4 x 125,00 = 500,00 €
UKUPNO A : 2.180,00€
met 400x 8,00= 3.200,00 €
kom 4 x 500,00 = 2.000,00 €
UKUPNO B: 5.200,00 €
UKUPNO A+B: 7.380,00 €
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6.4. HIDROTEHNICKA INFRASTRUKTURA

1.1.Uvod

Namjena prostora zone =zahvata UrbanisticCkog projekta Hotel Plaza, je
visokokvalitetni turizam, odnosno hotel visoke kategorije. Zona zahvata je
povrsine 15.539 m2 (15.5 ha).

Urbanisti¢ki pokazatelji upotrebe prostora na lokaciji Hotela Plaza:

povrsina zahvata plana 15.539 m2
povrsina urbanisticke parcele UP1 (k.p.br.2157 i 2158) 11.372 m2
povrsina katastarske u zoni PPPPNMD (k.p.br.2155) 2.342 m2
povrSina ostalih parcela u zahvatu-saobracaj

(k.p.br.2156 , 2158 ) 1.872 m2

UP1 — k.p.br.2157 (P=11.372 m2)

PP / UP1 ( maksimalni index zauzetosti urbanisticke parcele) 0.55(55%)
BRGP / UP1 (maksimalni index iskoriS¢enosti urbanistiCke parcele) 2.35
max.broj leZaja 420 - 450
predvideni broj PM /parking mjesta/ 1PM na 2-4 sobe

Broj korisnika predvidja predvidja se za hotel visoke kategorije. Prosje¢an tip
smijestajnih kapaciteta je soba/apartman za dvije osobe ali ima i jedan broj
smjestajnih jedinica koje mogu da prime veéi broj gostiju. Maximalan
pretpostavljeni broj gostiju u hotelu visoke kategorije je do 450. Pretpostavljeni
broj zaposlenih u maximalnoj popunjenosti kapaciteta je do 180, tako da je
maksimalan broj korisnika do 630.

2.1. Postojece stanje

2.1.1. Vodovod

Prema izdatim uslovima i dostavljenoj situaciji postoje¢e vodovodne mreze
J.P.ViK Hercegnovi u zahvatu plana UP ,Hotel Plaza“ , nema trasiranih postojecih
cjevovoda.Neposredno iznad plana zahvata , je trasiran postojeci cjevovod DN
200 mm na kojem je prikljuéen postojeCi objekat Hotel Plaza.Profil prikljucka je
DN 100 mm.

Visinske kote postojeéeg cjevovoda predtavijaju prvu visinsku zonu

vodosnabdijevanja.
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Prostor koji se obradjuje ovim Planskim dokumentom , sa svojim visinskim
poloZajem , obuhvata visinske kote od 4,0 mnm do 30,0 mnm i predstavlja prvu
visinsku zonu vodosnabdijevanja.

2.1.2. Fekalna kanalizacija

Prema izdatim uslovima i dostavljenoj situaciji kanalizacione mreze u samom
zahvatu plana su trase postoje¢ih odvodnih kolektora AC DN 400 mm i PVC DN
300mm. .Prostorni plan , prema izvodu iz katastra kanalizacione mreze , tangira
glavni odvodni obalni gravitacioni kolektor AC DN 550 mm.

Postojeci odvodni kolektor AC DN 400 mm , koji prolazi kroz planski zahvat |,
neophodno je izmjestiti.

2.1.3. Atmosferska kanalizacija

Prema izdatim uslovima i dostavljenoj situaciji kanalizacione mreze u samom
zahvatu plana postoje kanali odvodjenja povrsinskih voda sa recipijentom u more.

3.1.Planirano stanje
3.1.1. Vodovod

Planski zahvat sa planiranim objektom i svojim visinskim kotama ( 4,00 — 30,00
mnm ), pripada prvoj visinskoj zoni vodosnabdijevanja.

Prema uslovima J.P.Vodovod, i na planirani kapacitet objekata, neophodno
je tokom dalje razrade dokumentacije, predvidjeti prosirenje rezervoarskog
prostora ,,Savina“.

Na postoje¢em cjevovodu DCI200 mm , gdje je izveden priklju€ak za postojeci
objekat , planira se zadrzati sa profilom DN 100 mm , mjernim uredjajem —
vodomjerom na ulazu planiranog prostora i sekundarnim kracima DN 50 mm koji
Ce se precizno definisati tokom dalje razrade plana.

Na planiranim trasama cjevovoda predvidjeni su nadzemni protivpozZarni hidranti
na propisanim rastojanjima.

Trase projektovanih cjevovoda su postojece i planirane saobracajnice-pjeSacke
staze.

Osnovni parametri kod dimenzionisanja profila priklju¢nih cjevovoda na gradsku
vodovodnu mrezu su broj korisnika u apartmanima sa usvojenom specificnom
potroSnjom i potrebe za protivpozarne hidrante.

Podaci i prora¢un potrosnje:

Br. Povrsi Br. Br. Spec. Ukupn
urb. na Namjena smjestaj. | Lezaja- | potrosnja o
parce | (m? jedinica broj (I/s/dan) (m?/da
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e korisni n)
ka
UP Turizam- 450 450 202,50
apart.
Objekti javne . 180 100 18,00
funk. ’
Ukup 220,50
no

Srednja dnevna potro$nja iznosi:

Qsr=220,5 m*/dan= 2,55 I/s
Maksimalna dnevna potrosnja:

Qmax,dn=Qsr * Kdn=2,55*1.5=3,82 /s
Maksimalna ¢asovna potrosnja:

Qmax,tas=Qmax,dn * Kéas= 3,82 *2,0=7,651/s

Kdn = 1.5, K&as = 2 usvojene vrijednosti

Potrebe za zastitu od pozara:

Zbog mogucnosti potrebe za gaSenjem i dva pozara istovremeno , usvajamo
potrebnu koli€inu 10 I/s.

3.1.2 Fekalna kanalizacija

Racun rashoda upotrebljenih voda

Uz pridrzavanje stavova o potrosnji vode, $to je iznijeto kod odredjivanja potreba u
vodi, za jedinicne rashode otpadne vode moZemo usvojiti sljedece koli€ine i
parametre (racunaju¢i sa 20% infiltracije u kanalizacionu mrezu i 80%
upotrebljene vode)
* Maksimalni dnevni oticaj Q max,dn=176,4 = 2,04 1/s
Maksimalni ¢asovni oticaj Q max,as = 2,04 x 3,0=6,151/s

Planirano tehniCko rijeSenje odvodjenja upotrebljenih voda je uslovljeno
topografijom terena i planiranim —projektovanim saobrac¢ajnicama.
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Shodno datim podlogama definisana je kanalizaciona mrezZa upotrebljenih voda
predmetnog zahvata , a koja se mora uklopiti u generalno reSenje odvodjenja
upotrebljenih voda.

Postojeci kolektor AC DN 400 mm , koji prolazi kroz planirani zahvat , se izmijeSta
u postojecem putu sa prikljuéenjem na postojeci kolektor PVC DN300 mm kao
jedna varijanta i druga varijanta sa produzenjem profila DN 400 mm , sve do
prikljuéenja na postoje¢i obalni gravitacioni kolektor AC DN 550 mm. U daljoj
razradi planskog dokumenta , obradjiva¢ Ce se opredijeliti za jednu od predlozZenih
varijanti.

Odabrani profili u okolnoj kanalskoj mrezi objekta su DN 200 mm sa izvodima iz
objekta DN 150 mm.

Glavni odvodni priklju¢ni kolektor DN 200 mm se prikljuCuje na postojeci odvodni
obalni gravitacioni kolektor AC DN 550 mm.

Na trasi planiranih odvodnih kanala predvidjena su tipska reviziona okna, koja ¢e
se u daljoj razradi dokumenta adekvatno odrediti.

3.1.3. Odvodnja povrsinskih voda
3.1.3.1.Zastita od spoljnih voda

U opisu postojeceg stanja naveli smo postojeée odvodne kanale sa recipijentom u
more.

3.1.3.2.Atmosferska kanalizacija

Za prihvat atmosferskih-povrSinskin voda sa objekata , uredjenih i slobodnih
povrsina lokacije predvidjena je izgradnja mreze atmosferske kanalizacije.

Planirani kolektori su odabranih profila DN 300 mm i DN 250 mm.

Atmosferski kanali projektovani su u profilu saobracajnice sa revizionim
kanalizacionim oknima na potrebnim mjestima. Voda se u kanal sakuplja
sistemom uli¢nih Cetvrtastih i linijskih slivnika.

Odvod vode iz kanalizacije predvidjen je sa ispustom u more kao recipijenta.Prije
ispustanja u recipijent , predvidjen je adekvatan taloznik.

Ukupne koli€ine oborinskih voda sa lokacije odredit ¢emo prema formuli :
Q=Fxixo

gdje je :

Q - specificno oticanje sa lokacije

F - povrsina oticanja - 1,5 ha

i - intezitet kiSe — usvojen 130 I/s/ha
¢ - koeficijent oticanja - prosje¢no za lokaciju 0.4

Q = 1,5x130,0x0,40 = 78,01/s

Navedeni proracuni su dosta grubi a finije analize i dimenzioniranje kanala provest
¢e se u narednim fazama projektovanja.
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PREDMJER | PREDRACUN RADOVA

HIDROTEHNICKIH INSTALACIJA

.VODOVOD

1.1. Ruéni i masinski iskop kanalskog rova , u mate-
Rijalu IV, Vi VI kategorije , odvoz viska mate-
rijala , zasipanje pijeska oko cijevi u pripremljen
kanalski rov , i zatrpavanje kanala sa materijal-
om iz iskopa i novim materijalom do potrebne
zbijenosti.

Obracun po m izvedenog kanalskog rova.

m 440,00 x 30,00 = 13.200,00

1.2.Nabavka , transport i montaza vodovodnih cijevi ,
od Duktila ili PEVG ( uslovi J.P.Vodovoda ),
sa svim potrebnim armaturama i fazonskim koma
dima za radne pritiske PN 10 bara, ispiranje , de
zinfekcija i ispitivanje na probni pritisak.Obracun
po m izvedenog i ispitanog cjevovoda.

DN 100mm; m 50,00 x 50,00
DN 50mm; m400,00 x 15,00

2.500,00
6.000,00

1.3.1zrada rezervoara pitke vode , zapremine
V =100,0 m3 .U cijenu uzeti svi potrebni
zemljani , betonski , montazni i zanatski radovi.

m3
1.4.1zrada crpnog postrojenja , potrebnog kapaciteta
sa svim potrebnim gradjevinskim , montaznim i za

natskim radovima.

kom

UKUPNO: 21.700,00

Il. FEKALNA KANALIZACIJA

2.1.Ruéni i maSinski iskop kanalskog rova , sa odvo-
zom na deponiju , planiranje dna kanalskog rova,
zasipanje pijeskom ( 0-4 ) ispod i iznad cijevi ,
zatrpavanje sa materijalom iz iskopa i novim mate-
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rijalom do potrebne zbijenosti.U cijenu je uradu-
nata izrada tipskih revizonih AB okana prema grafi-
¢kom detalju.

Obracdun po m izvedene kanalske trase.

m 335,00x 70,00 = 23.450,00

2.2 Nabavka , transport i montaza kanalizacionih cijevi
od PVC , PE ili poliester materijala ( uslovi J.P.
Vodovod ) u pripremljen kanalski rov , sa probnim
ispitivanjem.

Obracun po m izvedenog i ispitanog cjevovoda.

DN200 mm ; m 150,00 x 20,00
DN 400 mm ; m 185,00 x 70,00

3.000,00
12.950,00

2.3.Nabavka , transport i montaza bioloskog uredjaja
za preciS¢avanje upotrebljenih voda , za 500 korisni
ka , horizontalnog tipa sa dvije posude ( mehanicka
i bioloSka faza ). U cijenu uraCunati svi pripremni,
gradjevinski i hidromasinski radovi .
Obracun po komadu izvedenog uredjaja.

kom
2.4 .Nabavka , transport i montaza tipske fekalne prepu-
mpne stanice sa adekvatnim montaznim oknom i hi-
dromasinskom i elekto opremom.
Obracun po komadu izvedene stanice.

kom

UKUPNO: 39.400,00

ILATMOSFERSKA KANALIZACIJA

3.1.Rucni i masinski iskop kanalskog rova u materijalu
IV Vi VI kategorije ,sa planiranjem , odvozom vi

Ska materijala na deponiju , zasipanjem ispod i iznad

cijevi sa pijeskom ( 0-4 ) i zatrpavanjem kanala sa
materijalom iz iskopa i novim materijalom do potre
bne zbijenosti.U cijenu je uracunata izrada tipskih
revizionih okana od AB betona.

Obra&u po m izvedene kanalske trase.

m 450,0 x 70,00 = 31.500,00

3.2.Nabavka , transport i montaza kanlizacionih cijevi
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od PE materijala ( uslovi J.P.Vodovod ) , sa pripa
dajucim fazonskiim komadima .U cijenu su uracu-
nati i pripadajudi slivnici sa taloZznikom.

Obracun po m izvedenog i ispitanog cjevovoda.

DN 250 mm ; m 167,0 x 30,00 = 5.010,00
DN 300 mm ; m 283,0 x 50,00 = 14.150,00

UKUPNO: 50.660,00
REKAPITULACIJA

. VODOVOD 21.700,00

Il .FEKALNA KANALIZACIJA ----e-eeeee-e- 39.400,00
IILATMOSFERSKA KANALIZACIJA = ----- 50.660,00
UKUPNO: 111.760,00 eura
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6.5. PEJZAZNA ARHITEKTURA

Smjernice za pejzazno uredjenje prostora iz planske dokumentacije viSeg
reda

PPPN Morsko Dobro, svrstava ovaj prostor u antropogeni tip predjela:

»Antropogeni pejzaz je nastao kao rezulatat velikih antropognih zahvata na
podru€ju Morskog dobra. KarakteristiCan je za prostore sa jako izmijenjenom
sredinom, kao $to su luke Bar, Kotor i Zelenika, brodogradiliSta i remontni centri u
Bijeloj odnosno Tivtu, gradski park u Tivtu.

Stvorene strukture, posmatrane kao gradivni elementi antropogenog pejzaza,
relativno Cesto se javljaju samostalno duz cijelog podru¢ja Morskog dobra. To su:
mandraci, ponte, betonirane obale, prateéi objekti plaza, hortikulturni objekti,
kulturno-istoriski spomenici, hoteli, kampovi, ceste i sl.

Posebni estetski kvalitet podru¢ju Crnogorskog primorja daje pejzazno kvalitetno
oblikovano dekorativno rastinje, s obzirom da su mnoge donijete vrste, iz raznih
krajeva svijeta, u znatnoj mjeri obogatile opsti fond biljaka u predjelu. Neke od tih
biljaka imaju neposredan ekonomski znacaj kao poljoprivredne - vocne kulture.
Ipak, najveci broj se Koristi za stvaranje prijatnijih sredina oko stambenih i
turistickih objekata, saobracajnica i okoline naselja. Ove vrste, dobro prilagodene
datim uslovima sredine, estetski obogacuju i oplemenjuju pejzaz.

Na podruc¢ju od Budve do Ulcinja je konstatovano je preko 120 stranih vrsta
drveca i zbunja, dok se u parkovima i vrtovima Boke Kotorske gaji oko 170 ovih
vrsta. Po svojim dekorativnim osobinama i zastupljenosti na zelenim povrsinama,
posebno se istiCu: kanarska datula, niska Zumara, bogumila, judino drvo,
javorolisni platan, mimoza, krupnocvjetna magnolija, pirakanta, oleandar, sirijska
ruza, albizija, pinjol, primorski bor, himalajski kedar, glicinija, petolisna lozica,
tekoma, kamelija, pitosporum, melija, njeSpula, juka, agava, tamariks kaki jabuka,
poincijana, hortenzija, kao i davno odomacene vrste, koje se Cesto javljaju
subspontano u prirodnoj vegetaciji, kao Sto su alepski bor i Cempres.

Jedinstvenu pejzaznu strukturu Boke Kotorske ¢&ine i promenadni parkovi.
Bogatstvo specifiénih sadrzaja i autenticne gradnje "ponti i mandraé¢a” upotrebom
kamena iz lokalnih izvora, vijugavost Setnice duz mora, (lungo mare), koja prati
zeleni i brdoviti okvir pejzaza u zaledu, daje joj epitet najvece i najkvalitetnije
prostorno-pejzazne cjeline

Pejzazi Morskog dobra su visokog estetskog kvaliteta. Predstavljeni svojim
prirodnim pojavnim oblicima oni su samo u manjoj mjeri izmijenjeni antropogenim
uticajima. U ovom smislu: antropogeni pejzaz vezan je za jako izmijenjene sredine
i to uglavnom urbanih centara primorskih opsStina; mjeSoviti pejzaz srije¢e se u
antropogeno znatnije izmijenjenim sredinama podrucja Boke Kotorske i pojedinih
djelova otvorene obale; dok se prirodni pejzaz sa manje izmijenjenom sredinom
srijece na najveéem dijelu otvorene obale na Primorju.”
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Smijernice PP Herceqg Novi:

Zastita pejzaza

Zastita pejzaza obuhvata Citav niz planskih mjera kojim se djeluje u pravcu
oCuvanja, unaprijedivanja i sprijeavanja devastacije prirodnih odlika pejzaza.
U tom smislu, kao prioritetna i osnovna mijera istiCe se utvrdivanje zona sa
odgovaraju¢im rezimima zaStite, gdje ¢e se Stititi njihove osnovne prirodne
vrijednosti, a time i pejzaz.

Kod planiranja upravljanja podru¢jem morskog dobra neophodno je utvrditi
odgovarajuci ekoloski model, sprijeciti znatnije izmjene pejzaznih vrijednosti, {j.
teziti ka zadrzavanju autenti¢nih odlika pejzaza, a buduci privredni i turisticki
razvoj bazirati na principu "odrzivog razvoja”.

Posebno treba voditi raduna o:

— racionalnijem koriS¢enju vec zauzetog prostora,

— &to manjem zauzimanju novih prostora,

— koriséenju  oCuvanih  prostora uz  minimum intervencija i
maksimalno oCuvanije pejzaza,

— zastiti mediteranske vegetacije, maslinjaka i Sumskih kultura,

— oC€uvanju vrijednih  grupacija egzota, naroCito uz obalne
saobracajnice, Setalista i pristane,

— zadrzavanju tradicionalnih arhitektonskih rjeSenja kao djelova
autohtonog kulturnog pejzaza,

— zadrzavanju autenti¢nosti pristana,

— zabrani izgradnje objekata Cije funkcionisanje zagaduje sredinu.

Izbor biljnih vrsta za ozelenjavanje slobodnih povrSina treba da bude zasnovan
na ekolodkim karakteristikama podrucja i kategoriji buduée zelene povrSine.
Samo se tako mogu pravilno odabrati one biljne vrste koje ¢e u datim uslovima
posti¢i najbolju funkcionalnost i harmoni¢no se uklopiti u okruzenije.

e Utvrditi obavezu parkiranja ili garaziranja u okviru urbanistiCke parcele, ali
uz uslov da 70% ( u stambenim zonama ) i 50% ( u ostalim zonama )
objektom nepokrivenog dijela parcele bude zelenilo ili povrSine za igru
djece, sport i rekreaciju.

lzvod iz UP Setali$te Pet Danica

3.11. Zelene povrsine Hotela ,Plaza“

Kao znalajnu oazu mediteranskog i subtropskog rastinja, treba maksimalno
zastititi. BioloSku osnovu €ini kvalitetni fond zelenila u kojem dominiraju palme,
eukaliptusi i ¢empresi, a u nizim oleanderi, pitospori, cikasi, uglavnom fitoncidne i
insekticidne vrste veoma velike estetske i bioloSke vrijednosti.

Na dijelu uz SetaliSte saditi niske jastuCaste perenske trave ljekovitog svojstva kao
mini ljekovite enklave.
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Postojece stanje

Fotografije postojeCeg stanja zapadnog dijela
kompleksa

Prije poCetka izrade dalje projektne dokumentacije, obavezno je uraditi pejzaznu
taksaciju prostora na povrS§inama isto¢nog, zapadnog i juznog dijela kompleksa,
kako bi se izuzetno bogati fond zelenila (fotografije), znacajan ne samo za bududi
hotel ve¢ i na gradskom nivou, sa€uvao, a urbani predio ovog dijela grada dobio
novi i unaprijedjeni kvalitet. Tek na osnovu rezultata pejzazne taksacije ¢e se
dobiti podaci o kvalitetu dendroloSkog materijala u ovom parku, bonitet,
zdravstveno stanje i dekorativnost, i mogucée je izvrSiti zastitu, uklanjanje ili
presadjivanje pojedinih sadnica a time ¢e se dobiti i povrSine na kojima je moguce
predvidjeti razliCite sadrZaje u okviru uredjenja terena i pejzazne arhitekture.

Takodje je neophodno napraviti poseban elaborat kojim ¢e se analizirati i dati
rieSenje najbolje tehnologije za izmjeStanje kvalitetnog zelenila prije pocCetka
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gradjevinskih radova na rekonstrukciji hotela, njihovo skladiStenje i ¢uvanje do
momenta ponovnog vrac¢anja u prvobitni ambijent. Na taj nacin se ulaze veliki
napor za o€uvanje izuzetno bogatog fonda od neprocjenjivog znacaja.

Uvidom na terenu, izvrSice se izbor biljaka koje mogu relativno lako da
podnesu proces presadjivanja i napraviti njihovu specifikaciju po
povrSinama ili zonama.
Sve ostale sadnice, koje zbog svoje vitalnosti, dekorativnosti, veli€ine i
starosti moraju ostati, neophodno ih je zastititi na adekvatan nacin, kako bi
se maksimalno izbjegao rizik od ostecenja.
Na taj nacin Ce se dobiti dvije grupe zelenila i to:

e Zelenilo koje je moguce presaditi i

e Zelenilo koje se zadrzava i Stiti

Zastita sadnica koje ostaju se vrsi:
— Orezivanjem donjih ramenih grana
— Oblaganjem stabala drvenim talpama
— Povezivanje grana

e e e SR
otografije  postojeceg stanja juZznog dijela
kompleksa
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Fotografie postojeceg stanja
kompleksa

isto¢nog dijela

Plansko rjesenje

Funkcija zelenila na podrucju UP-a je da stvori povoljnije mikroklimatske i
sanitarno-higijenske uslove i da doprinese dekorativnom i estetskom
dozivljaju prostora.

PovrSina zahvata plana je 15.539 m2 od ¢ega se u zahvatu PPNMD nalazi
2.342 m2.

Indeks zauzetosti urbanisti¢ke parcele je 0.55 (55%), Sto znaci da povrSina
za uredjenje terena i pejzaznu arhitekturu iznosi 6.230 m?, od &ega se za
saobradaj koristi 525 m?.

Obzirom da PPO Herceg Novi utvrdjuie obavezu da 50% objektom
nepokrivenog dijela parcele bude zelenilo, ovaj planski koncept
zadovoljava ovaj normativ, a za potpuno zadovoljenje opstih normativa za
uredjenje turistickin objekata predvidja se kategorija - vertikalno
ozelenjavanje.
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Opsti koncept pejzaznog uredenja uskladen je sa:

postoje¢im stanjem povrSina pod zelenilom,

uslovima sredine,

planiranoj namjeni povrsina,

normativima za povrSine pod zelenilom (stepen ozelenjenosti i nivo

ozelenjenosti),

uskladivanju zelenog obrasca naselja sa namjenom povrsina,

e funkcionalnom zoniranju povrsina pod zelenilom,

e uspostavljanju optimalnog odnosa izmedu izgradenih i povrSina pod
zelenilom,,

e upotrebi biljnih vrsta otpornih na ekoloSke uslove sredine i u skladu sa

kompozicionim i funkcionalnim zahtjevima.

Smijernice za realizaciju planskih rjeSenja treba da doprinesu pobolj$anju
sanitarno — higijenskih uslova, boljim uslovima za odmor i rekreaciju svih
starosnih grupa, estetskom oplemenjavanju sredine i vizuelnom identitetu
prostora.

Opste smjernice za uredenje zelenih povrsina:

e Uskladivanje kompozicionog rjeSenja zelenila sa namjenom zelenih
povrsina;

e Pri oblikovanju objekata treba koristiti materijale i boje prilagodene
prirodnim obiljezjima okolnog prostora i tradicionalnoj arhitekturi.

e Upotreba biljnih vrsta otpornih na ekolosSke uslove sredine i u skladu sa
kompozicionim i funkcionalnim zahtjevima;

e Obavezno je uraditi pejzaznu taksaciju ovog prostora prije poCetka
izrade glavnog projekta objekta i glavnog projekta uredjenja terena i
pejzazne arhitekture. Maksimalno ocCuvanje i uklapanje postojeceg
vitalnog i funkcionalnog zelenila u nova projektna rjeSenja.

Prilikom planiranja zelenih povrsina izvrSena je podjela po slijedec¢im kategorijama
zelenila:

Zelene povrsine ograniéenog koriSéenja

e Zelenilo turisti¢kih objekata- hotel

U okviru ove kategorije zelenila predvidjene su i sliede¢e podkategorije:
e Linearno zelenilo
e Parterno zelenilo
e Vertikalno ozelenjavanje

Linearno zelenilo

Linearno zelenilo duz saobracajnica je ¢vrsta veza koja bitno uti€e na poboljSanje
sanitarno-higijenskih uslova, mikroklimatskih i estetskih karakteristika i vrijednosti.
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Duz saobracajnica i pjeSackih komunikacija zelenilo treba rjeSavati linearno ili sa
potrebnim prostornim akcentima koji bi prekidali monotone nizove drvoreda. Ovo
se sprovodi na razne nacine, promjenom sadnog materijala, kombinovanjem
masiva razli¢itih habitusa ili formiranjem prodora ¢ime se otvara vizura prema
okolini. Treba naglasiti da “linearno zelenilo ne podrazumijeva klasi¢an niz
drvoreda, ve¢ niz manijih i raznovrsnijih grupacija zelenila ¢ime se obezbjeduje
ritmika u prostoru, likovno bogatstvo prostora i njegovih boja kao i naizmjeniéna
zasjena mjesta duz pravca kretanja.

Treba primijeniti sve tri kategorije zelenila (visoko, srednje i nisko).Prilikom izbora
vrsta sadnog materijala treba odabrati one vrste koje su prvenstveno otporne na
posolicu, prasinu, insolaciju, dominirajucCi vjetar kao i vrste koje zahtijevaju
najmanja ulaganja oko odrZzavanja, ¢ime bi bile ekonomski opravdane. Pored ovih
karakteristika odabrane vrste moraju da imaju pravilno formiran habitus, deblo
visoko 2,5-3 m. Ovakve sadnice starosti 10-15 godina saditi na razmaku od 7-9 m
u jame dimenzije 80x80 cm. Obavezno treba koristiti sva postojeca stabla koja su
u dobrom stanju.

Na podrucju UP-a su prisutni zasadi eukaliptusa i palmi. Nakon izrade pejzazne
taksacije i provjere njihovog kvaliteta, kvalitetne primjerke koristiti kao osnovu za
formiranje linearnog zelenila duz saobracajnica i komunikacija unutar parcele.

U uslovima ovakvog prostora, drvoredi su jedinstven primjer kako minimum
povrSine zemljiSta osigurava maksimum zelenog fonda — zelena nervatura koja
povezuje sve sadrzaje unutar zahvata plana. Bonifikacija povoljnih uticaja kojima
oni ostvaruju znacajne bioloSke funkcije u prostoru dolazi do punog izrazaja.
Bogatsvo zelene mase bitno doprinosi poboljSanju mikroklimatskih uslova (obnova
kiseonika, povecanje vlaznosti, smanjenje temperaturnih ekstrema, povoljna
strujanja vazduha).

Parterno zelenilo

PredlaZze se uvodenje ove kategorije zelenila na svim slobodnim povrSinama
koriS¢enja kao Sto su: pjeSaCka zona, razdjelne trake, uske travne trake duZz
saobracajnica. Za ozelenjavanje Koristiti mediteranske vrste visokokvalitetnih
trava, jednogodis$nje cvijecCe, perene, dekorativne Zbunaste vrste. Mogu se Koristiti
i niske Zbunaste forme.
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. Primjer vertikalnog ozelenjavanja terasa hotela

Vertikalno zelenilo

Predlaze se planska kategorija vertikalno ozelenjavanje objekta hotela (zelenilo
krovnih vrtova, balkona, terasa, i sl.) kao dopuna planiranom zelenilu koja pored
estetske ima i mikroklimatsku funkciju.

Za formiranje zelenih povrSina na krovovima, obezbijediti substrat sa drenaznim
slojem debljine 60 cm. Za sadnju koristiti Zbunaste forme i nisko drvece sa plitkim
korijenom. (Camelia, Gardenia jasminoides, Nerium oleander, Juniperus
horisontalis, Pittosporum tobira, Cotoneaster horisontalis, i sl.).

Puzavice, dekorativni Cetinari, lis¢ari i cvijetne biljke, zasadjene u Zardinjere, treba
kompozociono da dopunjuju arhitekturu objekta, a da su medjusobno uskladjene.

Treba izbjegavati Sarenilo i pretrpanost velikom kolicinom biljaka. Jednobojna
masa cvjetova, dopunjena zelenim vertikalama puzavica je dobro rjeSenje. Pri
tome je neophodno voditi raCuna o fasadi objekta, terasama i njihovim detaljima, a
takodje o karakteru rasta, visini, vr.emenu cvjetanja i kombinaciji boja biljaka.

Na fotografiji je primjer vertikalnog ozelenjavanja terasa hotela.

Zelenilo turistickih objekata — parkovska povrsina u sklopu hotela

Prilikom izrade projektne dokumentacije za postojec¢u parkovsku povrsinu u sklopu
hotela uzeti u obzir sledece smjernice.

. Zelenilo turistickog kompleksa je jedna od najvaznijih kategorija sistema
zelenila, znacajan i kao mjesto odmora i neophodan element prirode.

o Posebnu paznju je potrebno posvetiti osmisljavanju Setalista, ljetnih terasa i
staza, vodenih sistema (bazeni, fontane, ¢esme, vodoskoci i sl.), urbanog
mobilijara (klupe, oglasni panoi, kante za otpatke, osvjetljenje). Osvetljenju
je potrebno dati multifunkcionalan karakter i ostvariti igru svjetlosti sa
kroSnjama drveca kao i osvjetljenje fontana i potoka, koje ¢e se uklopiti u
karakter ovog prostora.
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Narocito je vazan izgled zelene povrSine oko ulaza u objekat hotela i
prilaznih povrSina sa Setalista. Prilikom projektovanja povrSina na glavhom
ulazu voditi raCuna o preglednosti terena iz objekta i predvidjeti sadnju
autohtonog Zbunja u kombinaciji sa cvjetnicama.

Na isto€noj strani hotelskog kompleksa uz parking se nalaze zasadi
Cetinara, palmi i eukaliptusa. Nakon uradjene pejzazne taksacije i dobijanja
jasne slike o kvalitetu i dekorativnosti ovih sadnica, primjerke visokog
kvaliteta saCuvati novim projektnim rjieSenjem objekta.

Napraviti adekvatan izbor vrsta i voditi raCuna o svim kompozicionim
elementima.

Birati visoko dekorativne reprezentativne vrste otporne na posolicu.
Predvidjeti fontanu ili skulpturu koja ¢ée dati poseban efekat u kombinaciji sa
zelenilom.

Odmor posijetilaca ovoj kategoriji daje multifunkcionalan karakter tj. na istoj
povrsSini ¢e se sublimirati pored estetsko-dekorativno-higijenskog karaktera
zelene povrsine i funkcionalan karakter. Potrebno je formirati dio zelene
povrSine koji ¢e zadovoljiti potrebe ljudi koji ¢e izvjesan vremenski period
provoditi u hotelu. To su prije svega prostori za miran odmor, rekreaciju kao
i bazeni i djeCja igralista.

Treba obezbijediti optimalnu raznovrsnost sadnog materijala ali pri tome ne
izgubiti mjeru i ne unistiti duh ovog mjesta - pronaci prostor za slobodne
travne povrsine za igru, odmor i Setnju. Kompleksu treba dati Zivost tokom
Citave godine - prelivanje perioda cvjetanja, listanja i plodonoSenja. U tom
smislu birati vrste sa najduzim vegetacijskim periodom, otpornim na
antropogeni faktor, forsirati vrste sa poja¢anim fitocidnim i baktericidnim
svojstvima, otpornim na posolicu.

Potrebno je pravilnim njegovanjem i odabirom vrsta podici nivo kvaliteta zelenih
povrsina i stvoriti ambijentalne cjeline.

potrebno je da postoji projekat uredjenja terena i pejzazne arhitekture u
odgovarajucoj razmjeri sa precizno odredenom granicom, unutrasnjim
saobracajnicama i povrSinama za miran odmor;

zelenilo treba da bude reprezentativno;

projektovati mjesta za presadjivanje postojecCih visokodekorativnih sadnica;
sadrzaji treba da budu koncentrisani (miran odmor, igra, rekreacija, bazen i
dr.);

sadrzaj treba da obuhvati sve starosne grupe;

naroc€ito je znac€ajno kroz razradu projektne dokumentacije valorizovati zelene
povrSine i ocCuvati svako zdravo i dekorativno stablo na podruc¢ju UP-a
metodom pejzazne taksacije.

Opsti predlog sadnog materijala

Nabrojane fitoncidne vrste sluze samo kao predlog dopune postojeéeg zelenila za
pojedinacni izbor prilikom detaljnog uredenja prostora — projekat pejzazne
arhitekture.

Ukrasno drvece:

- Eucaliptus sp.
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- Laurus nobilis

- Quercus ilex

- Pinus halepensis

- Pinus pinea

- Pinus marittima

- Pinus pinaster

- Ginkgo biloba

- Cupresuss semp.

- Cupresuss arizonica

- Cedrus atlantica
Ukrasno grmije:

- Pitosporum tobira

- Tamarix sp.

- Taxus bacatta

- Juniperus sabina

- Budleia sp.

- Piracantha coccinea

- Siringa vulgaris

- Camellia japonica

- Viburnu tinus
Perenske trave i cvijece:

- Lavandula off.

- Santolina viridis

- Cineraria marittima

- Helichrisum italicum

- Salvia officinalis

- Satureia montana

- Thymus serpyllum

- Zinia elegans

- Tagetes nana

Kao biloSku osnovu za formiranje vegetacijskog potencijala, pored veé predlozZenih
biljaka, posebno koristiti vrste koje podnose i posolicu i to: Pittosporum tobira —
Pitospor; Tamarix sp. — Tamaris; Nerium oleander — Oleander; Myrtus communis —
Mirta; Vitex agnus castus — Konopljika; Pistacis lentiscus — TrSlja; Atriplex hallimus
— Slana pepeljuga; Arbutus unedo — Maginja; Vuburnum tinus — Lemprika; i dr.

67



