Na osnovu €¢lana 31 st. 2 i 3 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata ("Sl. list CG",
broj 51/08), i ¢lana 31 stav 3 Statuta Opstine Herceg-Novi ("Sl. list RCG-Opstinski propisi”, br.
15/04, 31/06, 14/07 i 16/09), predsjednik Opstine Herceg Novi donosi

ODLUKA
o izradi Lokalne studije lokacije za turisticko-rekreativni kompleks "MARAT" - Vrbanj
("Sl. list Crne Gore - opstinski propisi", br. 37/10 od 10.11.2010)

Clan1

Pristupa se izradi Lokalne studije lokacije za turistiCko-rekreativni kompleks "MARAT"-
Vrbanj, Opstina Herceg Novi (u daljem tekstu - Plan).

Clan 2

Podrucje za koje se izraduje Plan je definisano Programskim zadatkom koji je sastavni dio
ove odluke.

Clan 3
Finansijska sredstva ¢e se obezbijediti iz sredstava zainteresovanih korisnika prostora.

Clan 4
Plan se izraduje za period od 5 (pet) godina.

Clan 5
Rok za izradu Nacrta Plana je 60 dana od dana potpisivanja Ugovora o izradi Plana.
Rok za izradu Predloga Plana je 30 dana od zavrSetka javne rasprave.

Clan 6

Osnovne smjernice iz planskih dokumenata S$irih teritorijalnih jedinica su: dalja razrada
namjene prostora u skladu sa Prostornim planom Opstine, sa ciliem aktiviranja turistickih
potencijala u zaledu opstine. Uslov je Cuvanje i unapredenje ambijentalnih karakteristika Sireg
i uzeg podrucja i obezbjedenje funkcionisanja predvidenih sadrzaja planiranjem odgovarajuce
saobracéajne i tehnicke infrastrukture, vodeci raCuna o uslovima zastite zivotne sredine.

Clan7
Ova odluka stupa na snagu osmog dana od dana objavljivanja u "Sluzbenom listu CG -

Opstinski propisi".

Broj: 01-1-707/10
Herceg Novi, 19.10.2010. godine

Opstine Herceg Novi

Predsjednik,
Dejan Mandi¢, s.r.

PROGRAMSKI ZADATAK

za izradu lokalne studije lokacije za turisti¢ko-rekreativni kompleks "MARAT"- Vrbanj



| PRAVNI OSNOV

Pravni osnov za donoSenje Programskog zadatka za izradu planskog dokumenta: Lokalne
studija lokacije "MARAT" -Vrbanj, Opstina Herceg-Novi, sadrzan je u €lanu 28 i ¢lanu 31
Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list CG", br. 51/08).

Programski zadatak je sastavni dio Odluke o izradi planskog dokumenta.
Il OBUHVAT | GRANICE PLANA

Podrucgje za koje se izraduje predmetna lokalna studija lokacije nalazi se u okviru
katastarske opstine KruSevice, a unutar granica odredenih katastarkim elementima i
koordinatnim taCkama na sledeci nacin: od tacke 1 definisane koordinatama ( x =
6.541.996,98 ; y = 4.712.941,79 ), preko taaka 2 ( x = 6.541.990,62 ; y = 4.712.923,77) i 3 (
X =6.542.007,03 ; y =4.712.902,78 ) granica zahvata ide duz granica kat. parcela 672 i 673
K.O. KruSevice (obuhvatajuci iste), i zatvara se u pocetnoj tacki 1.

Orjentaciona povrSina zahvata Plana je 3,44 ha.

Grafi¢ki prikaz prostora u zahvatu ovog planskog dokumenta dat je u prilogu programskog
zadatka.

Il METODOLOGIJA

U postupku izrade studije lokacije treba obezbijediti sljedeci planski pristup:

- Sagledavanje ulaznih podataka iz Prostornog plana Crne Gore, Prostornog plana
opstine Herceg Novi, i razvojnih opredjeljenja i planova drzavnog i lokalnog nivoa -
razvojna dokumenta i deklarisana razvojna opredjeljenja,

- Kreiranje rjeSenja u kontektsu i u skladu sa Prostornim planom opstine, i pozitivnom
zakonskom regulativom,

- Sagledavanje ulaznih podataka iz ostale relevantne planske dokumentacije,
- Sagledavanje zahtjeva vlasnika, odnosno korisnika zemljista,

- Analizu uticaja kontaktnih zona na ovaj prostor i obrnuto,

- Analizu i ocjenu postojeéeg stanja (planski, stvoreni i prirodni uslovi),

- Sagledavanje kapaciteta, potencijala i ograni¢enja konkretne lokacije.

IV PROSTORNI MODEL

Elementi Programskog zadatka koji su obavezujuéi pri definisanju planiranog rieSenja su:
A. PRIRODNI USLOVI

B. SADRZAJI U PROSTORU, NAMJENA POVRSINA | USLOVI ZA IZGRADNJU OBJEKATA
| UREDENJE PROSTORA

C. SAOBRACAJUNA | TEHNICKA INFRASTRUKTURA

D. PEJZAZNA ARHITEKTURA

E. NIVELACIJA, REGULACIJA i PARCELACIJA

F. ZASTITA KULTURNE BASTINE

G. MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE | PEJZAZNIH VRIJEDNOSTI
H. FAZE REALIZACIJE | EKONOMSKA ANALIZA

A. PRIRODNI USLOVI

Kako za predmetno podrucje ne postoje podaci koji se odnose na prirodne uslove, u
skladu sa odredbama PPO, za potrebe izrade ove lokalne studije lokacije moraju se provjeriti
mogucnosti za izgradnju objekata na predmetnom prostoru. S tim u vezi, u cilju dobijanja
relevantnih ulaznih podataka za ovaj prostor, kao preduslov za izradu planskog rjesenja,
neophodno je u prvoj fazi izrade planskog dokumenta izvrSiti odgovarajuca istraZivanja da bi
se ispitalo da li je prostor u pogledu prirodnih uslova moguée privesti namjeni.



Naime, gradevinsko podrucje ne moze se planirati (nije planirano konzumirati) na
podrucjima na kojima su utvrdeni sledeci faktori ograni¢enja:

a) nepovoljni mikroklimatski uslovi za stanovanje

b) klizista

c) polja za ekspoloataciju

d) zemljista nedovoljene nosivosti

e) predjeli ugroZeni elementarnim ili drugim nepogodama

f) Sume i Sumska zemljista

g) intenzivno obradivana poljoprivredna zemljiSta i druga vrijedna poljoprivredna
zemljidta

h) podrucja zahvata zagadenja odredenim privrednim aktivhostima

i) zastitna podrucja i druga podrucja pod zastitom (izuzetno uz dozvole nadleznih
institucija)

j) strma zemljiSta &iji nagib prelazi odnos 1: 1 (100% ili 45°) (osim u slu¢aju da planovi
niZzeg reda koji su stupili na snagu prije donosenja ovog plana, planiraju ovakvo
zemljiSte za izgradnju, u kom sluc¢aju je neophodno uz zahtijev za rjeSenje o lokaciji
priloziti i geomehanicki elaborat kojim se opravdava izgradnja na toj lokaciji i definiSu
uslovi za takvu izgradnju)

k) zemljiSte koje zbog njegovog poloZaja nije ekonomiéno komunalno opremiti.

Kao rezultat istraZivanja, potrebno je izraditi kartu pogodnosti terena za urbanizaciju za
predmetno podrudje koja ¢e Ciniti sastavni dio elaborata plana.

B. SADRZAJI U PROSTORU, NAMJENA POVRSINA | USLOVI ZA IZGRADNJU
OBJEKATA | UREDENJE PROSTORA

Sadrzaji u prostoru, namjena povrsina

Na prostoru u zahvatu ovog planskog dokumenta treba planirati turisticke sadrzaje sa
raznovrsnim prate¢im - kompatibilnim sadrzajima ( prije svega sport i rekreacija, usluge i sl.),
a sve u cilju obogacenja ukupne turisticke ponude.

Na ovaj nacin tj. razvojem razli€itih vidova turizma u planinskim podrucjima doprinisi se
produZetku ljetnje turistiCke sezone, kao i razvoju zimskog turizma na teritoriji opStine.

Detaljnu razradu prostora u zahvatu planskog dokumenta bazirati na specificnim
karakteristikama terena, odnosu prema okruzenju, kulturnoj i prirodnoj bastini, zateCenom
koriS¢enju prostora i zate€enoj vegetaciji.

Plansko rjeSenje je potrebno zasnovati na sledec¢im opredeljenjima:

- U okviru zahvata planirati namjene koje ¢e odgovoriti uslovima dugoroénog
koris¢enja kompleksa i pojedinih objekata jer neadekvatan izbor namjene u praksi
posljedi¢no povlaci i degradiranje turisticke atraktivnosti. S tim u vezi planirati razvoj
diverzifikovane turisticke ponude u cilju ostvarivanja konkurentske prednosti u
odnosu na okruzZenje.

- Povezivanje turizma sa razli€itim kompatibilnim sadrzajima: sport i rekreacija, kulture,
zabava i sli¢no.

- Odredivanje namjene zemljiSta u skladu sa razvojem i kapacitetom saobracaja i
infrastrukture;

- Dovodenije u sklad turistiCkog razvoja i zastite i unapredenja Zivotne sredine, kao i
zastite prirodnog i kulturnog nasljeda;

- Razvoj i izgradnja turistiCkih kapaciteta u skladu sa zahtjevima odrzZivog razvoja,
oCuvanje prirodne sredine, zastita predjela i zastita prirodnog zaleda;

- Prostorni razvoj i izgradnju uskladiti sa ekoloSkim karakteristikama prostora i
predvidjeti o€uvanje koridora svezeg vazduha, provjetravanja, insolacije i ostalih
zahtjeva za podizanje kvaliteta higijene planiranog kompleksa;

- Kod razvoja i izgradnije turisti¢kih kapaciteta treba da se teZi o€uvanju prirodnih
vrijednosti koji &ine glavnu osnovu turizma u Opétini, $to obuhvata i poStovanje
kapaciteta nosivosti odgovarajucih lokacija. Primjenjivati integralno principe zastite i



principe razvoja i izgradnje;

- Planirane kapacitete maksimalno prilagoditi konfiguraciji terena; objekte je potrebno
uklopiti u prirodno okruzenje $to znaci da planska rjeSenja ne smiju konkurisati
prirodnim cjelinama;

- Uz posebne utilitarne (tehniCke, funkcionalne) zahtjeve, volumen zgrade (njena
veli¢ina, odnosno gabarit) je u odnosnu na prirodni ambijent, prvi i osnovni kriterijum
kojega se trebaju pridrzavati projektanti i planeri. Volumeni moraju biti u skladu sa
ambijentom u kom se planiraju i ne smiju remetiti sliku kraja. Potrebno je postici
uskladenost u oblikovanju i primjeni materijala.

Kao posebni programski zahtjevi izdvajaju se:

- Hotel sa pratec¢im sadrzajima i podzemnom garazom, kapaciteta do 45 soba;

- Sportsko-rekreativni sadrzaji i to kuglana, squash, bilijar, stoni tenis, otvoreni sportski
tereni (tenis, odbojka, bo¢anje...) i sl.

- Sportsko-zabavni sadrzaji i to klizaliSte, zabavni park za djecu i sl.

- Ugostiteljski sadrzaji ( kafei, restorani, picerija, poslasti¢arnica i sl.)

- Kulturni sadrzaji ( bina sa podijumom, koncertni prostor, amfiteatar, maniji bioskop).

- Ostali prateci i kompatibilni sadrzaji kao $to je plato-vidikovac sa odmoriStem,
pjeSacke i biciklisticke staze, staza za rolere, parkinzi za zaposlene i posjetioce i dr.,
uklju€ujuéi svu potrebnu infrastrukturu, tehni¢ko-energetske sisteme, opremu i
mobilijar.

Razmotriti formiranje "sportskog grada", koji bi sa raznovrsnim i specijalizovanim sportskim
sadrzajima, a uzimajuci u obzir povoljnu klimu i planirane smjestajne kapacitete, mogao da
bude aktivan tokom cijele godine. To znadci da bi se tu mogli organizovati treninzi i pripreme
sportista, kao i sportska takmi€enja ¢ime bi se znatno obogatila ponuda hercegnovske
opstine i Sireg regiona.

Uslovi za izgradnju objekata i uredenje prostora

Osnovni kriterijumi za planiranje objekata su:

- Veli¢ina, odnosno volumen prihvatljiv za sliku odredenog ambijenta (jer su povrsine,
odnosno broj jedinica promjenjivi)

- Zadovoljenje planskih kriterijuma iz Prostornog plana Opstine Herceg Novi ( "SI. list
CG o.p." br. 7/09), posebno u smislu pokrivenosti i izgradenosti urbanistickih parcela,
planirane spratnosti i dr.,kao i svih vazecih normativa i standarda za planiranje i
projektovanje predvidenih sadrzaja.

- Postovanje uslova definisanih ostalom zakonskom regulativom ( Pravilnik o
klasifikaciji, minimalnim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata, Pravilnik o
blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina,
elementima urbanistiCke regulacije i jedinstvenim grafi¢kim simbolima i dr.)

U nadzemne etaze raCunaju se : prizemlje, sprat(ovi) i potkrovlje, a u podzemne etaze:
suteren i podrum.

Suterenom se smatra dio objekta &iji se prostor nalazi ispod poda prizemlja i ukopan je sa
50% svoga volumena u konacno uredeni i zaravnani teren uz procelje objekta, odnosno da je
jednim svojim proceljem iznad terena. Uredeni teren iza objekta mora se u potunosti
naslanjati na objekat i ne moze biti od objekta odvojen potpornim zidom (Skarpom).Namjena
suterena moze biti za garaziranje i za druge namjene (stanovanje, poslovanje, i ostalo...).
Objekat moze imati samo jedan suteren. PovrSina suterenske etaze ne ulaze u obracun
koeficijenta zauzetosti i izgradenosti samo u slu¢aju da se suteren koristi kao garaza ili
prostorija za tehnicke instalacije. nije dozvoljena prenamjena garaza u suterenu u druge
namjene.

Podrum je u potpunosti ukopani dio objekta €iji prostor se nalazi ispod poda prizemlja,
odnosno suterena. Objekat moze imati vise podrumskih etaza.Namjena podruma moze biti
iskljuCivo za garaziranje, tehniCke prostorije i pomoéne prostorije-ostave. Maksimalna
dozvoljena svijetla visina podruma iznosi 2,4m. PovrSine podrumskih etaza ne ulaze u
obracun koeficijenta zauzetosti i izgradenosti.

Potkrovlje je etaza ispod kosog krova, sa nazidkom u ravni procelja najvece srednje visine
150cm, koja moze imati stambenu ili drugu namjenu. Potkrovlje ulazi u obraun koeficijenta
izgradenosti sa 85% od BGP. Ukoliko je srednja visina nazitka ve¢a od 150cm potkrovlje ne



moze imati oznaku " PK" , ve¢ oznaku sprata i ulazi u obracun koeficijenta izgradenosti sa
100% od BGP.

Utvrditi obavezu parkiranja ili garaZiranja u okviru urbanistiCke parcele, uz uslov da 50%
objektom nepokrivenog dijela parcele bude zelenilo ili povrSine za igru djece, sport i
rekreaciju.

C. SAOBRACAJNA | TEHNICKA INFRASTRUKTURA
Saobracajno rjesenje

Primarni saobraéaj rieSavati prema smjernicama iz planova viSeg reda, a saobracaj unutar
planskog zahvata povezati sa postoje¢om i planiranom saobra¢ajnom mrezom.

Unutar lokacije saobraéajnu infrastrukturu rieSaviti prema potrebama planiranih sadrzaja, a
u skladu sa uslovima terena tj. vazec¢im propisima i normativima.

PjesSacki saobraéaj rieSavati unutar kompleksa i povezati sa postojecim pravcima iz
kontaktnog podrucja. U okviru planiranog kompleksa neophodno je obezbijediti odgovarajuci
broj poduznih i popre¢nih veza, kao i mrezu komunikacija za lica sa posebnim potrebama.

Svi ugostiteljski objekti, objekti hotelskog smjestaja i sl. moraju imati obezbjedene
odgovarajuce ekonomske kolske prilaze.

Svim objektima u kompleksu mora biti omogucen kolski poristup u slu€aju potrebe
(akcidenti i sl.). Ne mogu se planirati i graditi objekti koji nemaju omoguéen kolski pristup.

Unutar predmetnog prostora planirati parking prostore otvorenog ili zatvorenog tipa.

Kapacitet saobraéaja u mirovanju planirati prema standardima i reSenjima iz PPO,
odnosno druge zakonske regulative za planirane namjene, uz obavezu parkiranja i
garaziranja po mogucnosti unutar urbanisti¢kih parcela ili u neposrednom okruzenju, a
isklju€ivo unutar kompleksa tj. zahvata Plana.

Uslovi za izgradnju objekata i uredenje saobracéajnih povrsina su definisani odredbama,
pravilima i normativima u Prostornom planu opstine i zakonu o putevima, kao takvi su
obavezujuéi i predstavljaju sastavni dio ovog programskog zadatka i na odgovarajuéi nacin
moraju biti ugradeni u rjeSenja ovog planskog dokumenta.

Sirina zastitnog pojasa pored planiranog opstinskog puta iznosi 10 m.

U zastitnom pojasu puteva mogu da se grade, odnosno postavljaju, vodovod, kanalizacija,
i drugi slican objekat, kao i telekomunikacioni i elektro vodovi, instalacije, postrojenja i sl.
prema saobrac¢ajno-tehnic¢kim uslovima i saglasnosti upravlja€a javnog puta.

Radi zastite puteva od spiranja i odronjavanja, potrebno je, ako priroda zemljita dopusta,
obezbediti kosine usjeka, zasjeka i nasipa, kao i druge kosine u putnom zemljistu tzv.
"bioarmiranjem", tj. ozeleniti travom, Sibljem i drugim autohtonim rastinjem koje ne ugrozava
preglednost puta.

Rjesenje infrastrukture

Planiranje potrebne tehnicke infrastrukture treba bazirati na prethodno provjerenim
moguénostima postojeéih mrezZa i njihovog koriS¢enja za sadrZaje planirane ovom studijom
lokacije, vodeci ratuna o uslovima zastite Zivotne sredine.

Planirati propisno dimenzionisane elektro, hidrotehnicke i telekomunikacione instalacije, te
savremenu funkcionalnu mrezu u objektima i za potrebe ukupnog kompleksa, u skladu sa
propisima.

Duz planiranih puteva potrebno je obezbijediti infrastrukturu za prikupljanje i kontrolisano
odvodenje atmosferskih voda.

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

Planirana infrastruktura treba da zadovolji posebne standarde visoke turisticke ponude i
savremena tehnoloska rieSenja. Potrebno je stvoriti preduslove za intenzivniju valorizaciju
obnovljivih izvora energije odnosno povecati njihov udio (narucito solarne energije), kao i
mjere za postizanje energetske efikasnosti.

Swvu infrastrukturu rjeSavati u svemu postujucéi rieSenja iz planova viSeg reda i uz



usaglaSavanje sa uslovima koje propisSu nadlezni drzavni organi, institucije i preduzeca.
D. PEJZAZNA ARHITEKTURA

Prilikom planiranja zelenih povrsina voditi racuna o specifi¢nostima podrucja Vrbanja i
karakteristicnoj lokalnoj vegetaciji. Slobodne, zelene povrsine obogatiti biljnim vrstama
karakteristi¢énim za predmetno podrucje i lokalne klimatske uslove.

Planom treba predvidjeti:

- karakteristiCne elemente parterne arhitekture i mobilijara;

- povezivanje planiranih zelenih povrSina u jedinstven sistem sa posebnim odnosom
prema neposrednom okruzenju;

- uskladivanje kompozicionog rieSenja sa namjenom (kategorijom) zelenih povrsina;

- funkcionalno zoniranje slobodnih povrsina;

- uspostavljanje optimalnog odnosa izmedu izgradenih i slobodnih zelenih povrsina;

- potrebno je koristiti vrste otporne na ekoloske uslove sredine i uskladene sa
kompozicionim i funkcionalnim zahtjevima;

- maksimalno oCuvanje i uklapanje postojeceg vitalnog i funkcionalnog zelenila u nova
urbanistiCka rieSenja.

E. NIVELACIJA, REGULACIJA | PARCELACIJA

Za pocetak izrade plana neophodno je obezbjedivanje kvalitetnih, azurnih geodetskih i
katastarskih podloga. Plansku dokumentaciju raditi u digitalnom obliku.

Kod rjeSavanja nivelacije i regulacije obezbijediti potrebne elemente koji garantuju
najpovoljnije funkcionisanje unutar prostora. Koristiti povoljnosti koje u ovom smislu pruza
konfiguracija terena. Dati apsolutne visinske kote planiranih objekata.

Grafi¢ki prilog sa parcelacijom uraditi na validnoj geodetskoj podlozi kako bi se
deformacije svele na minimum. Isti mora sadrzati tiemena planiranih i postojecih
saobracajnica, kao i sve druge analiticke podatke neophodne za prenosenje plana na teren.

Grafi¢ki prikaz urbanisticke parcele ili urbanisti¢kih parcela mora biti prikazan na svim
grafickim prilozima plana sa jasno definisanim granicama urbanisti¢kih parcela.

F. ZASTITA KULTURNE BASTINE

U slu€aju da na predmetnoj lokaciji postoje evidentirani spomenici kulturne bastine,
arheoloski lokaliteti ili bilo koja druga spomenicka vrednost, takvi objekti moraju biti zasti¢eni,
granica zastitnog pojasa definisana, i mere zastite, oCuvanja i kori§¢enja definisane.

Mjere zastite kulturnog i istorijskog nasleda obuhvataju i potencijalne i arheoloSke nalaze
ili lokalitete do sada neevidentirane. Ukoliko se pojave bilo kakve arheoloSke naznake
neophodno je najprije obavijestiti nadleZzne organe, te izvrsiti detaljna arheoloska ispitivanja i
do konacnog nalaza obustaviti svaku dalju aktivnost i radove na predmetnoj lokaciji. Nakon
dobijenih rezultata ispitivanja, postupice se u skladu sa zakonskom regulativom koja ovu
materija regulise.

Smijernice i uslove u vezi navedenog neophodno je pribaviti od institucija nadleznih za
poslove zastite kulturnog nasleda. Navedeni materijal Ce biti sastavni dio elaborata.

G. MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE | PEJZAZNIH VRIJEDNOSTI

Planiranim rjeSenjima obezbijediti oCuvanje, unaprijedivanje i zastitu pejzaza, i utvrditi
mjere za sprije€avanje devastacije prirodnih odlika pejzaZa. Planiranim rjeSenjima sprijeciti
znatnije izmjene pejzaznih vrijednosti, tj. teziti ka zadrzavanju autenti¢nih i slikovitih odlika
ovog kraja i posebno voditi racuna o:

- za$titi autohtone vegetacije i in situ kulture;



- zabrani izgradnje objekata Cije funkcionisanje zagaduje sredinu;

- izboru biljnih vrsta za ozelenjavanje slobodnih povrSina koji treba biti zasnovan na
ekoloskim karakteristikama podrucja.

Smijernice i uslove u vezi navedenog neophodno je pribaviti od institucija nadleznih za
poslove zastite prirode.

U skladu sa Zakonom o strateSkoj procjeni uticaja na Zivotnu sredinu, a paralelno sa
izradom plana, sprovesce se i postupak strateSke procjene uticaja na Zuivotnu sredinu i
zdravlje ljudi za predmetno podrudje. Ukoliko se utvrdi potreba izade Izvjestaja o SPU,
elemente istog ugraditi u plan.

H. FAZE REALIZACIJE | EKONOMSKA ANALIZA

Izradom plana potrebno je sagledati faze realizacije pri ¢emu narocito treba voditi racuna
da se pojedinacne cjeline mogu odvojeno realizovati, pa samim tim treba i da budu
regulaciono definisane.

Prilikom primjene ovog planskog dokumenata u postupcima uredenja prostora strogo
usloviti izdavanje odobrenja za gradnju objekata predhodnom infrastrukturnom opremljenoscéu
u stepenu koji podrazumjeva zavrSetak svih radova na sekundarnoj tehni¢koj infrastrukturi
osim zavrs$ne obrade kolovoza uli¢ne i putne mreze.

PredloZene faze realizacije plana obavezno bazirati i na ekonomskim pokazateljima.
Posebnom ekonomskom analizom treba:

- Opisati ekonomsko-demografsko okruzenje za predlozenu izgradnju u regionalnom i
lokalnom kontekstu;

- Dati rezime klju¢nih ekonomsko-socijalnih pitanja i uticaja koji proistiCu iz razli€itih
scenarija izgradnje;

- Utvrditi potencijalna ograni¢enja za predlozenu izgradnju, potencijalna osjetljiva
socio-ekonomska;

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

V SADRZAJ DOKUMENTACIJE | OBAVEZE OBRABIVACA

Obim i nivo obrade plana treba dati tako da se u potpunosti primijene odredbe Zakona o
uredenju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list CG", broj. 51/08).

Lokalna studija lokacije lokalne samouprave sadrzi narucito:
1. Izvod iz Prostornog plana Opstine herceg Novi;

. Granice podrudja za koje se donosi planski dokument;

. Detaljnu namjenu povrsina;

. Ekonomsko-demografsku analizu;

. Plan parcelacije;

. Urbanisti¢ko-tehni¢ke uslove za izgradnju objekata;

. Gradevinske i regulacione linije;

. Trase infrastrukturnih mreza i saobracajnica, i smjernice za izgradnju infrastrukturnih
i komunalnih objekata;

9. Nivelaciona i regulaciona rjeSenja;

10. Tacke i uslove priklju€enja na saobraéajnice, infrastrukturne mreze i komunalne
objekte;

11. Smjernice urbanisti¢kog i arhitektonskog oblikovanja prostora sa smjernicama za
primjenu energetske efikasnosti i obnovljivih izvora energije;

12. Rezim zastite kulturne bastine;

13. Mjere za zastitu Zivotne sredine;

14. Mjere za zastitu pejzaznih vrijednosti i smjernice za realizaciju projekata pejzazne
arhitekture odnosno uredenja terena;
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15. Ekonomsko-trziSnu projekciju;
16. Nacin, faze i dinamiku realizacije plana.

Paralelno sa izradom lokalne studije lokacije radi se i StrateSka procjena uticaja na zivotnu
sredinu, Cije elemente treba ugraditi u plan.

Planski dokument izraditi u svemu u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi
planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrdina, elementima urbanisticke regulacije i
jedinstvenim grafickim simbolima ("Sl. list CG", broj 24/10).

S tim u vezi tekstualni dio lokalne studije lokacije treba da sadrzi:
- Uvodni dio;
- Analiti¢ki dio;
- Opste i posebne ciljeve;
- Planirano rjeSenje;
- | smjernice za sprovodenje plana.
Grafi¢ki dio lokalne studije lokacije mora da sadrZi kartografske i grafiCke priloge izradene
u zakonom propisanoj razmijeri, na kojima se prikazuju postojece stanje i planirani zahvati u
prostoru, i sadrzi:
- Topografsku kartu odnosno topografsko-katastarski plan ili drugu aZurnu i ovjerenu
podlogu sa granicom plana izdatu od strane nadleZznog organa drZzavne uprave;

- Izvod iz planskog dokumenta viSeg reda;
- Izvod iz planskih dokumentnata podrucja koje plan obuhvata i kantaktnog podrudja;
- InZinjersko-geoloske i seizmiCke karakteristike terena;

- Stanje fizi¢kih struktura i namjene povrsina sa prikazom objekata izgradenih suprotno
zakonu ili planu;

- Administrativnu podjelu i podjelu na planske jedinice;

- Plan namjene povrSina i objekata javnih funkcija;

- Plan mjera, uslova i reZzima zastite Zivotne sredine, prirodne i kulturne bastine;

- Stanje i plan zelenih i slobodnih povrSina (predjela);

- Stanje i plan saobracéajne infrastrukture;

- Stanje i plan hidrotehni¢ke infrastrukture;

- Stanje i plan elektroenergetske infrastrukture;

- Stanje i plan telekomunakacione infrsatrukture;

- Stanje i plan termotehnicke infrastrukture;

- Plan parcelacije, nivelacije i regulacije;

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

Obradivac lokalne studije lokacije Ce trazene sadrzaje graficki prezentovati po metodologiji
za koju se sam opredjeli sa moguénos$cu objedinjavanja grafickih priloga, s tim da svaki prilog
ima jasnu Citljivost svih podataka.

Rjesenja sa detaljnom razradom (u razmijeri 1: 1000 i 1: 500) moraju biti prikazani planom
fiziCkih struktura i prostornh oblika tj. maketom ili 3D vizuelizacijom.

Grafi¢ki dio treba da sadrZi i dvije sintezne karte, i to:

Stanje organizacije, uredenja i koris¢enja planskog podrucja (sa determinantama prostornog
razvoja odnosno kanstantama u prostoru i ograni€enjima za izgradnju) i

Plan organizacije, uredenja i koriS¢enja planskog podrudja.

Svi graficki prilozi moraju ispunjavati uslove za efektivhu implementaciju Sto znaci da
moraju imati: (1) jasno definisan koncept urbanistiCkog rieSenja za cijeli kompleks, (2)
odgovarajuce tehnicke prikaze parcela, objekata, saobraéajne infrastrukture, pejzazne
arhitekture, itd., sa jasnim regulacionim i nivelacionim podacima.

Rjesenje kompleksa mora integrisati sve naprijed navedene uslove i smjernice, kao i
normative definisane odgovarajuéim zakonskim aktima i planovima viSeg reda. Nije
dozvoljeno odstupanje niti njihova interpretacija bez saglasnosti narucioca.

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



Obradiva¢ planskog dokumenta ¢e nadleznom organu, koji je nosilac pripremnih poslova,
dostaviti na uvid, odnosno stru¢nu ocjenu u skladu sa Zakonom, sljedece faze:
a) Nacrt plana (u tri primjerka analogne i digitalne forme)
b) Predlog plana (u tri primjerka analogne i digitalne forme)
c¢) Plan-nakon dono$enja od strane Skup$tine Opstine Herceg Novi (po donosenju
Plana dostavljanje planskog dokumenta izvrsiti prema Pravilniku o nacinu
potpisivanja, ovjeravanja, dostavljanja, arhiviranja, Cuvanja, umnozZavanja, uvida i
ustupanja planskog dokumenta ("Sl. list CG", broj 71/08).

Obradivac ¢e, saglasno Zakonu, dostaviti nacrt plana opstinskom organu nadleznom za
planiranje i uredenje prostora, koji je nosilac pripremnih poslova, kako bi se u zakonskom
postupku sprovela procedura utvrdivanja nacrta plana.

Obradivac je duzan da u predlog plana ugradi sve predloge i misljenja dobijena od strane
nadleznih institucija i opstinskog organa a koja imaju uporista u postojecoj planskoj
dokumentaciji i PPO.

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

Po usvajanju predmetne lokalne studije lokacije Obradiva¢ Plana ¢e u skladu sa ¢l. 61 i 62
Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata ("Sl. list CG", broj 51/08) saciniti separat sa
urbanistiCko-tehni¢kim uslovima za sve faze realizacije plana i dostaviti ga organu lokalne
uprave u zakonski definisanom roku, kako bi se isti objavio na opstinskom sajtu.

Kompletna planska dokumentacija se predaje u digitalnoj formi (AutoCad-u, Word-u i PDF-
u na CD-u) i u analognoj formi (azurirani i identi¢ni po sadrzaju ).

VI ISKAZANI ZAHTJEVI | NAMJERE INVESTITORA | KORISNIKA PROSTORA

Preduzecée "MARAT" D.O.O. obratilo se Sekretarijatu za urbanizam i gradevinarstvo sa
zahtjevom br. 02-3-351-22/2009 od 13.05.2009.godine za pristupanje izradi lokalne studije
lokacije za rekreativno- sportsko kulturno ugostiteljski kompleks "Marat" na Vrbanju, a prema
priloZzenom idejnom rjeSenju kompleksa. Koko su se stekli uslovi po pitanju vlasni¢kih odnosa,
i kako je ocijenjeno da bi predloZeni koncept znatno doprinio turistiCkoj ponudi prije svega
grada Herceg Novog, a i Sireg podrucja, pristupa se izradi ovog planskog dokumenta.
Prilikom izrade lokalne studije lokacije obradivac ¢e sagledati prilozeno idejno rjeSenje i u
skladu sa Zakonom, normativima i standardima ugraditi ga u $to ve¢oj mjeri u plansko
rieSenje.

Broj: 01-1-707/10
Herceg - Novi, 19.10.2010. godine

Predsjednik Opstine,
Dejan Mandi¢, s.r.

NAPOMENA IZDAVACA:
Skica koja je sastavni dio ovog propisa nije objavljena iz tehnickih razloga. Mozete je

pogledati u skeniranim primjercima brojeva "Sl. lista Crne Gore", za 2010. godinu, u broju
37/10 od 10.11.2010. na strani 70.



