PREDLOG
Na osnovu ¢lana 47 stav 3 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata (,,SLlist CG®, br. 51/08,
40/10, 34/11, 40/11, 47/11, 35/13, 39/13, 33/14), i &lana 36 stav 1 tacka 5 Statuta Op3tine Herceg
Novi (,,Sl. list RCG - op&tinski propisi®, broj 15/04, 32/05, 31/06, 14/07 i ,SLlist CG — opStinski
propisi“, br. 16/09, 16/11), Skupstina opstine Herceg Novi na sjednici odrzanoj dana
godine, donosi

ODLUKU

O DONOSENJU URBANISTICKOG PROJEKTA
,HOTEL METALURG*

Clan 1
Donosi se Urbanisti¢ki projekat ,,Hotel Metalurg® u Igalu, Op3tina Herceg Novi(u daljem
tekstu Plan ).
Podruéje za koje se donosi Plan nalazi se u okviru katastarske op3tine Topla i obuhvata prostor
ukupne povrsine cca 1689 m2, definisan koordinatama slede¢ih grani¢nih tataka:

KOORDINATE GRANICNIH TACAKA
X y
1 6542578.8700 | 4701847.5600
2 6542579.3500 4701837.0600
3 6542579.4700 4701835.6100
4 6542579.6600 | 4701832.7700
5 6542580.0600 4701825.4700
3 6542580,5300 4701818.7400
7 6542580.4900 4701815.5800
8 6542580.2500 4701813.4700
9 6542586.0300 4701816.7400
10 6542596.4400 | 4701822.7900
11 6542603.5024 4701810.1514
2 6542628.1853 | 4701824.0656
13 65426263296 | 4701827.2939
14 6542623.4680 | 4701825.6620
15 6542620.4586 | 4701830.8825
16 65426235539 | 47018325433
17 6542621.9200 4701835.3400
18 6542603.6994 | 4701866.5273
19 6542591.8767 | 4701859.8923
20 6542591.7600 4701860.1200
21 6542585.1500 4701858.7500
22 6542589.2670 | 4701858.3870
23 6542585.9100 4701857.0800
24 6542583.3800 | 4701855.4200
25 6542581.2100 4701853.2700
26 6542579.5700 4701850.2600
Clan 3

Plan se donosi ovom Odlukom i vaZi do dono3enja novog planskog dokumenta za isto podrugje.

Clan 4
Sastavni dio ove Odluke o donoSenju Urbanistitkog projekta ,Hotel Metalurg®, Opstina
Herceg Novi ine:
- Elaborat Plana (tekstualni dio i grafigki prilozi) u analognom i digitalnom obliku, koje je
izradio Obradiva& plana —"PLANING" d.o.o. iz Nik3i¢a.i
- Saglasnost Ministarstva odrzivog razvoja i turizma, br.
01.04.2014.godine, data na Predlog Plana.

04-427/15-2013  od



Clan 5
Dono3enjem ovog Plana stvaraju se uslovi za privodenje namjeni prostora u zahvatu Plana, u
skladu sa smjernicama i uslovima za uredenje prostora definisanim Elaboratom Plana.

Clan 6
Komunalno opremanje gradevinskog zemljista vrSie se u skladu sa postavkama Plana i
zakonskom regulativom.

Clan 7
Za sprovodenje Plana nadleZni su organi drzavne i lokalne uprave za poslove uredenja
prostora.

Clan 8
Ova Odluka stupa na snagu osmog dana od dana objavljivanja u ,,Sluzbenom listu CG —
opstinski prospisi®, i biée objavljena u jednom dnevnom $tampanom mediju koji se distribuira na
teritoriji Crne Gore, kao i na sajtu Opstine www.hercegnovi.me.

SKUPSTINA OPSTINE HERCEG NOVI

Broj: PREDSJEDNIK SKUPSTINE

Herceg Novi, Andrija Radman, s.r.



Obrazlozenje

Predsjednik Opstine Herceg Novi je dana 10.11.2011.godine donio Odluku o izradi
Urbanisti¢kog projekta ,,Hotel Metalurg®, Opétina Herceg Novi ("Sluzbeni list CG o.p.", br. 36/11).
Za isti prostor, po prethodno pribavljenim mi3ljenjima nadleznih organa lokalne uprave za poslove
zadtite zivotne sredine, poslove zdravlja, kao i drugih zainteresovanih organa i organizacija, donesena
je i Odluka o nepreduzimanju izrade Strateske procjene uticaja na Zivotnu sredinu za Urbanisticki
projekat ,,Hotel Metalurg®, ("Sluzbeni list CG 0.p.", br. 01/12).

Po navedenoj Odluci (,,SI. list CG op. propisi® br. 36/11) izraden je Nacrt plana.

Isti je najprije dostavljen na mi3ljenje nadleznim organima, institucijama i javnim preduzecima
lokalne uprave, a zatim i Ministarstvu odrzivog razvoja i turizma radi provjere uskladenosti sa
odlukom o izradi; provjere uskladenosti sa propisanim standardima i normativima; provjere
opravdanosti planskog rjedenja, kao i ocjene usagladenosti sa planskim dokumentom girih teritorijalnih
cjelina i uskladenosti sa Zakonom.

Ministarstvo je dalo svoje misljenje u dopisu br.0403-427/3 od 05.09.2013 godine, gdje se
konstatuje da je Nacrt Urbanistickog projekta ,Hotel Metalurg™ u Herceg Novom , uskladen sa
Odlukom o izradi, propisanim standardima i noremativima, kao i da je usagladen sa planskim
dokumentima Sirih teritorijalnih cjelina i uskladeni sa Zakonom.Tom prilikom su dostavljena i
miSljenja organa drZavne uprave, privrednih dr3tava i drugih pravnih lica koja je potrebno razmotriti 1
po kojim je potrebno postupiti.

Odluka o utvrdivanju Nacrta plana je doneSena 16.10.2013.godine, a Javna rasprava 0 Nacrtu
Plana sprovedena je od 18.10.2013godine do 18.11.2013. godine. Po zavrietku javne rasprave safinjen
je Izvjestaj o javnoj raspravi koji je uz misljenja i primjedbe nadleZznih organa i gradana dostavljen
obradivadu. Izvjestaj o javnoj raspravi objavljen je na sajtu opstine Herceg Novi.

Nakon toga obradiva¢ plana je pripremio Predlog Plana. Uz elaborat Predloga Plana dostavio je
i Odgovore na primjedbe sa javne rasprave i dostavljena misljenja koji su takode objavljeni na
opstinskom sajtu.

Predlog plana dostavljen je na saglasnost Ministarstvu odrzivog razvoja i turizma radi provjere

usaglagenosti istog sa misljenjem Ministarstva na Nacrt Plana, kao i provjere uskladenosti sa zakonom.

(lanom 47 stav 3 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata (,,Sl.list CG*, br. 51/08,
40/10 i 34/11, 40/11, 47/11, 35/13, 39/13, 33/14) regulide se da lokalni planski dokument donosi
skupstina lokalne samouprave.

Kako je Predlog Urbanisti¢kog projekta za Urbanisti¢ki projekat ,,Hotel Metalurg dobio
Saglasnost Ministarstva odrzivog razvoja i turizma, Predlog Plana dostavlja se Skupstini na
razmatranje radi donoSenja.

SEKRETARIJAT ZA PROSTORNO PLANIRANJE, IZGRADNJU,
KOMUNALNE DJELATNOSTI I ZASTITU ZIVOTNE SREDINE



Crna Gora

Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma
Direktorat za planiranje prostorom

Broj: 04-427/15-2013
Podgorica, 01.04.2014. godine
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Dejan Mandi¢, predsjednik

Vasim dopisom br. 01-1-424/14 od 21.03.2014. godine, shodno ¢lanu 46 Zakona o
uredenju prostora i izgradnji objekata («SluZbeni list CG», br.51/08, 40/10, 34/11,
40/11, 47/11, 35/13 i 39/13), dostavljen je Predlog Urbanisti¢kog projekta ,Hotel
Metalurg” u Igalu, uraden od strane ,Planing” d.o.o. - Niksi¢.

Ministarstvo je pregledom Predloga Plana i ostale dokumentacije, ocijenilo da je
postupak njegove izrade i razmatranja tekao u skladu sa zakonskom procedurom, te
daje SAGLASNOST.

Pri tome Vas upucujemo na odredbe ¢lana 61 i 62 Zakona, koje se odnose na obavezu
organa lokalne uprave da safini separat, odnosno formira sajt sa urbanisti¢ko-
tehni¢kim uslovima.
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Uaitojat "Hotel efur’ _ _ Herceg Novi

3. OPSTIIPOSEBNI CILJEVI

3.1. Opéti ciljevi

Opsti prostorno - planski ciljevi razvoja definisani su u skladu sa prepoznatim ciljevima
razvoja usvojenim u relevantnim planskim i strateskim dokumentima, koji se najSire moze
postaviti kao obezbjedenje odrZivog razvoja planskog podrugja u $irem okruZenju, odnosno:
- Potsticanje privrednog i opiteg razvoja hercegnovskog podruéja na osnovu
multiplikativnih efekata od turizma;

- Zadovoljavanje zahtjeva turisticke traZnje na bazi odnosa vrijednosti i kvaliteta za
novac (value per money);

- Povratak hercegnovske destinacije na inostrana emitivna trzista, posebno na trzista
Njemacke, V. Britanije, Italije, Norveike, Madarske, Ceske, Slovacke, Slovenije,
BiH, Rusije i Makedonije;

- Unapredjenje kvaliteta postoje¢ih smjestajnih kapaciteta shodno zahtjevima
kategorizacije u osnovnim i komplementarnim kapacitetima s posebnim naglaskom na
modernizaciju, adaptaciju i renoviranje postoje¢ih osnovnih kapaciteta;

- Povecanje iskoriStenosti smjestajnih kapaciteta dekoncentracijom turisticke traznje
izvan ljetnih mjeseci odnosno "produZenjem" turistitke sezone posebno koristenjem
kapaciteta u zimskim mjesecima;

- Porast produktivnosti i ostvarivanje optimalne stope dobiti ugostiteljsko-hotelskih
preduzeca;

- Porast zaposlenosti u djelatnosti turizma i ugostiteljstva i uticaj na porast opite
zaposlenosti;

- Odrzavanje kulturno-istorijskog naslijedja i oduvanje prirodne sredine posebno
mora, flore i faune na cijelom hercegnovskom podrugju;

- Uspostavljanje heterogene turisticke strukture kroz razvoj viSe razlititih oblika
selektiranog turizma u smislu ostvarivanja konkurentske prednosti u odnosu na
ostale crnogorske destinacije. ;

3.2. Posebni ciljevi

Razvoj postojeceg hotela i afirmacija turistickih potencijala lokacije ustanovljen je kao
primarni cilj plana na osnovu koga su definisani pojedinaéni ciljevi:

- Uvodenje raznovrsnije i kvalitetnije turisticke ponude;

- Uvodenje pratece ponude iz domena usluga, kulture, zabave i rekreacije;
- Intezivnije cjelogodidnje kori¥¢enje;

- Octuvanje i promovisanje primorske graditeljske tradicije;

- Ocuvanje prirodnih i ambijentalnih vrijednosti.

e ———

Planing doo 2014 21




Urbanisticki projekat "Hotel Metalurg” Herceg Novi

4. PLANIRANO RESENJE ORGANIZACIJE,
UREDENJA I KORISCENJA PROSTORA

4.1. Koncept plana

Podrucje planskog dokumenta obuhvata katastarsku parcelu postojeé¢eg hotela i dio susjedne
parcele preko kojeg se ostvaruje ekonomski pristup objektu.

Planiranim intervencijama stvaraju se uslovi za pobolj$anje kvaliteta postojeé¢ih smjestajnih
kapaciteta, obogacenje sadrzaja, estetsko i funkcionalno unapredenje postojeceg objekta, u
skladu sa zahtjevima kategorizacije u osnovnim i komplementarnim kapacitetima.

Prostor hotela planiran je kao jedinstvena luksuzna hotelska cjelina u izgradenom okruZenju,
integrisana u stvorenu osnovu koju nadograduje i afirmi$e izdvajajuci se funkcijom i formom.

Koncept organizacije planskog podrudja

Planirana rekonstrukcija podrazumjeva minimalne osmiSljene prostorne promjene koje treba
bitno da unaprede vizuelni doZivljaj i funkcionisanje objekta, poev od ulazne partije, koja se

B e e
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Urbanisticki projekat "Hotel Metalurg” Herceg Novi

naglaSava povecanjem pjesackih povrina, uvodenjem adekvatnog zelenila, reklamnim i
informativnim elementima. Intervencije se nastavljaju rekonstrukcijom fasade, uvodenjem
atraktivnih i kvalitetnih materijala, ¢ime se ostvaruje potpuno povezivanje postojeceg objekta
i planirane dogradnje u dijelu prizemlja i prvog sprata.

Prijemni dio, recepcija sa ugostiteljskim dijelom se zadrzava, kao i otvorena terasa
orijentisana na Norvesku ulicu, dok se preostali dijelovi terase zatvaraju dogradnjom
restorana i kuhinje.

Planirane intervencije obuhvataju i smjestajn kapacitete koje podrazumjevaju promjenu
strukture, organizacije i kvaliteta, tako da se u ponudi pojave apartmani, dvokrevetne i
trokrevetne sobe.

Pristup objektu rijesen je obezbjedenjem kolskog prilaza sa postojece saobradajnice do
glavnog i ekonomskog ulaza u hotel. Pjesacki pristup je omoguéen izgradnjom dijela trotoara
uz postojecu ulicu sa kojeg se predvida i prilaz do ulaza u SPA centar.

Stacionarni saobracaj je rijeen kroz smjestaj vozila u okviru javnih parkinga.

Planskim reSenjem u suterenskom dijelu objekta predvidena je i kongresna sala, do koje se
moZe do¢i i ulazom sa pjesagkog trga sa istoéne strane.

Planiranim regulacionim i nivelacionim reSenjem tezilo se uspostavljanju Jjasnih regulacionih
parametara koji omogucavaju dobro funkcionisanje unutar izgradenog prostora, sa jedne
strane, dok je sa druge, planiranim nivelacionim parametrima omoguéeno, kako uklapanje u
postojece fizi¢ke obrasce gradenja, tako i formiranje novih akcentnih motiva i repera.

4. 2. Organizacija planskog podrudja

Na podru¢ju planskog dokumenta organizacija namjena, sadrZaja i aktivnosti izvriena je na
nadin koji omoguéava nesmetano funkcionisanje, povezivanjem sa eksternim sadrZajima i
objedinjavanjem unutar objekta funkcionalnih cjelina koje imaju zajednitke karakteristike.

Gotovo cjelokupno plansko podrugje zauzima objekat hotela Cija povrsina osnove se ne
mijena. Pregled namjene povrsina planskog podrugja:

- Hotel 1450 m?
- Slobodne i zelene povrsine 130 m?
- Saobracaj (pjesacki) 109 m?
- Ukupna povrsina parcele: 1 689m°

Dogradnjom u dijelu prizemlja, prvog i dvanaestog sprata, ukupna bruto gradevinska povrsina
hotela ée biti maksimalno 8 000m>.

Struktura objekata
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Urbanisticki projekat “Hotel Metalurg” Herceg Novi

Plan izgradenosti
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Urbanisticki projekat "Hotel Metalurg” Herceg Novi

S. SMJERNICE ZA REALIZACIJU

5.1. Namjena povrSina

Namjena povrina je planskim dokumentom odredena svrha za koju se prostor moZe urediti,
izgraditi ili Koristiti na nalin njime propisan. Namjena povrSina odredena relevantnim
planskim dokumentom je hotel, 3to je kroz razradu planskim dokumentom sprovedeno i
detaljno razradeno.

Na izgradenom objektu predvidena je rekonstrukcija postojeéeg objekta sa tri ili &etiri
zvjezdice, sa cjelogodi$njim goslovanjem. Hotel je maksimalnog kapaciteta 225 lezaja, bruto
gradevinske povrSine 8 000m”, visine Su+P+12, sa savremenim arhitektonskim reenjem.

Planirano je da objekat hotela, osim soba i apartmana, sadrZi i SPA centar, prodajne i
poslovne prostore, restoran i kafe, konferencijsku salu i sli¢ne prostore koji ée obezbjediti
efikasnije funkcionisanje objekta tokom ¢itave godine.

Pejzaznim uredenjem veoma malih slobodnih povrsina, ozelenjavanjem mediteranskim
kulturnim biljnim vrstama i koriS¢enje odgovarajucih biljnih vrsta izrazene dekorativnosti na
uredeni otvorenim terasama treba doprineti ukupnom utisku i prijatnom boravku na
otvorenom.

5.2. Smjernice za arhitektonsko oblikovanje

Arhitektonsko oblikovanje prostora treba da uvaZava karakteristi¢ni ambijent podrudja, te da
istovremeno doprinosi unapredenju slike uredenog turistitkog kompleksa.

Projektno redenje u oblikovnom i likovnom pogledu mora da odgovara klimatskim
karakteristikama podru¢ja.

Prostorno oblikovanje treba da bude u skladu sa namjenom i sadrzajem objekta, tako da
objekat ima prepoznatljivost i arhitektonski izraz adekvatan funkciji, uz obavezu da se ostvari
vizuelno jedinstvo prostornog resenja sa ve¢ formiranim ambijentom.

U rekonstrukciji objekta koristiti savremene i tradicionalne materijale, vodeéi raluna o
usaglasenosti likovnog izraza i ambijenta.

Spoljna obrada objekta-fasada, mora biti izvedena od odgovarajucih materijala koji garantuju
adekvatnu zastitu objekata. Preporutuje se upotreba materijala koji daju moguénost za
originalna arhitektonska re3enja, a istovremeno su dobra zastita objekata.

Krovove objekta predvidjeti kao ravne, sa svim potrebnim slojevima izolacije, kao i
ozelenjeni ravni krov iznad prizemlja, §to ¢e uticati ne samo na estetske karakteristike objekta,
ve¢ i na izolaciju unutradnjeg prostora.

Kolorit objekata uskladiti sa projektovanom formom, ambijentom, klimatskim uslovima i
funkcijom, imajuéi istovremeno u vidu hromatski tretman okolnih struktura. Za ograde, oluke,
okove i sline elemente koristiti nekorozivne materijale.

Posebnu paZnju posvetiti uredenju otvorenih povr$ina, uz nastojanje da se nadgrade i afirmiSu
osnovne karakteristike lokacije. Uredenje otvorenih povr$ina prilagoditi namjeni, ambijentu i
klimatskim uslovima. Razli¢itom obradom izdiferencirati namjensku podjelu partera, sa
ciljem da se obezbijedi spontano kori$¢enje i prijatan doZivljaj u prostoru, ostvarujuéu, kroz
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Urbanisticki projekat "Hotel Metalurg” Herceg Novi
uskladivanje elemenata parterne obrade, oblikovno j funkcionalno, povezivanje sa parternim
cjelinama susjednih objekata,

Zastupljenost j obradu zelenih povriina realizovati y skladu sa uslovima j smjernicama iz

odgovarajuceg priloga plana ( pejzazna arhitektura).

Kod obrade ulaza j prilaznog trotoara ostvariti upotrebny funkciju nivelacionim
objedinjavanjem ukupne raspolozive povrSine, malih nagiba zadovoljiti estetske kriterijume
primjenom materijala za zavrsnu obrady,

[zborom urbane opreme: korpi za otpatke, Zardinjera j drugo, likovnim intervencijama,
elementima vizuelnih komunikacija cjelokupnim urbanim dizajnom doprinijeti ambijentalnoj
vrijednosti prostora.

5.3. Smjernice za faznu realizacije plana

Pri projektovanju objekta i izvodenju radova voditi raduna o karakteristikama lokacije j
dosledno primjenjivati ekologke norme.

odrZivog upravljanja prirodnim vrijednostima, prevenciji, smanjenju i kontroli svih oblika
zagadivanja,
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Osnovni prirodni elementi od znacaja za zastitu zbog real izacije planskih resenja su: more, vazduh
i tlo, a osnovni stvoreni element od znacaja za zadtitu su: postojeée uredeno zelenilo, susjedni
objekti i infrastrukturni sistemi.

PoboljSanje kvaliteta mora, vazduha i zemljiSta i za$tita od zagadenja prouzrokovanog i

nedostatkom adekvatne evakuacije otpadnih voda nameéu obavezu realizacije usvojenih trajnih
reSenja na nivou znatno Sirem od planskog podrugja.

Problem komunalnog otpada refavace se uz primjenu savremenih tehnologija sakupljanja,
separacije, reciklaZe i odlaganja.

Bogatstvo, raznovrsnost i ouvanost prirodnih dobara, u prvom redu biljnog i Zivotinjskog svijeta
na kopnu i u vodi, nameée kao Jjednu od prioritetnih obaveza oCuvanje ekosistema i preduzimanje
adekvatnih mjera njihove zastite, plansko i racionalno koriScenje prostora i njegove optimalne
valorizacije, $to je predloZenim planskim resenjem rekonstrukcije bez irenja na slobodne povrsine
postignuto.

Prevencija zagadenja i ugroZavanja Zivotne sredine na planskom podrugju podrazumjeva
adekvatno dimenzionisanje i oblikovanje fizitkih struktura, izgradnju adekvatnih infrastrukturnih
sistema u koje su integrisana savremena reSenja iz oblasti zadtite, otuvanje i razvoj makar i
ograniCenih zelenih povrsina.

Mjere koje se ti¢u, vodosnabdijevanja i zastite voda, razradene su u odgovaraju¢em dijelu ovog
plana, a ovdje se apostrofiraju kao nedjeljivi &inioc Zivotne sredine.

- Neophodno je striktno sprovodenje zakonskih odredbi za zastitu Zivotne sredine; poostrena

2 primjena ekonomskog instrumenta "zagadiva¢ plaéa", za sve oblike ugroZavanja Zivotne sredine,

prema vaze¢im zakonima, uspostavljanje lokalnog monitoringa kontrole kvaliteta Zivotne sredine
 (ukljudujuéi i pracenje efekata mjera za njeno poboljianje i inspekcijski nadzor) i veéa ukljudenost
i bolja organizovanost civilnog sektora u redavanje problema Zivotne sredine.

...5.6. Smjernice za zatitu od interesa za odbranu zemlje

Podrugje planskog dokumenta prema povrSini i namjeni na spada u kategorije koje mogu imati
znacaja za zadtitu od interesa za odbranu zemlje.

5.7. Smjernice za spreavanje i zaStitu od prirodnih katastrofa

Planom su utvrdene osnovne koncepcije, smjernice i reSenja za organizaciju, uredenje i
izgradnju prostora, kao preduslov za zadtitu stanovnidtva, fizi¢kih struktura, drugih
materijalnih dobara i prirodnih resursa, od ugroZavanja.

Organizacija i uredenje prostora koje spadaju u osnovne prostorno-planske mjere smanjenja
povredivosti i ugroZenosti od elementarnih katastrofa veC je definisano kroz realizaciju
prethodnih planskih redenja i izgradnju objekata. na smanjenje povredivosti urbanistickih i
gradevinskih sadrzaja koje zavisi od stepena disperzije sadrZaja, decentralizacije funkcija u
prostoru, zoniranja sadrZaja, gustine naseljenosti, odnosno inteziteta kori§éenja ne moZe se uticati
ovim planskim dokumentom, zbog povrsine planskog podrugja i obima planiranih intervencija.
Istovremeno, visok stepen izgradenosti i zauzetosti povrsina planskog i kontaktnih podrudja prema
sjeveru i istoku, te spratnost objekta obavezuju na paZljivu analizu stanja objekta i potpuno
postovanje propisa i standarda pri projektovanju i izvodenju radova na rekonstrukciji objekta.

U pogledu gradevinskih mjera zatite objekat i infrastruktura treba da budu projektovani i gradeni u
skladu sa vaze¢im tehnitkim normativima i standardima za odgovaraju¢i sadrzaj.  Svi drugi
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elementi u vezi zadtite materijalnih dobara i stanovnika treba da budu u skladuy sa vazecim
propisima o zastiti od elementarnih nepogoda i poZara, tako da je za svaku gradnju potrebno
pribaviti uslove i saglasnost od nadleZznog organa u opstini, na tehnicku dokumentaciju i
rekonstruisani objekat.

5.8. Smjernice za povecanje energetske efikasnosti

Uvodenjem energetske komponente u urbanistitko planiranje obavezuju se investitori i

projektanti da teZe postizanju optimalnih odnosa izmedu arhitekture i potrebne energije
objekta kroz paZljivo odredenje slede¢ih komponenti:

- orjentacija i dispozicija objekta,

- oblik objekta,

- nagib krovnih povrsina,

- boje objekta,

- toplotna akumulativnost objekta,

- ekonomska debljina termoizolacije,

- razudenost fasadnih povrsina i td.
Na planu racionalizacije potrodnje energije na podru&ju planskog ‘dokumenta, predlaze se
pobolj3anje toplotne izolacije prostorija, koriS¢enje savremenih termoizolacionih materijala,
kako bi se smanjili toplotni gubici, tako da se u zimskom periodu zadr¥ava toplota a u
ljetnjem spreava nepotrebno zagrijavanje, zatim odgovarajuéa orjentacija i veli¢ina otvora, a
kao sistem protiv pretjerane insolacije koristiti odrzive sisteme (zasjenu Skurama, brisolejima
sa fleksibilnoséu podesavanja, gradevinskim elementima), inkorporiranjem zelenih masa u
strukturu objekta, pergolama i zelenim krovovima, i kori¢enjem alternativnih, odnosno
obnovljivih izvora energije - sundeve energije.

5.9. Urbanisti¢ko - tehni¢ki uslovi i smjernice za izgradnju objekata
Na planskom podrugju predvidena je rekonstrukcija postoje¢eg objekta hotela kroz

rekonstrukciju i dogradnju smestajnog dijela i prateéih sadrzaja, prilagodeno konfiguraciji
terena i izgradenom okruZenju.

Osnova m? 1450
2z
 Bgp m 8 000
Smjestajnih jedinica 108
leZaja 216
bgp/leZaju 37

Od maksimalno 108 smjeStajnih jedinica, 60 treba da budu sobe, a 48 apartmani. Prosjetna
bruto gradevinska povrsina po jednom leZaju u hotelu (T1) je 37m?

Zelene, odnosno slobodne povr§ine u okviru parcele hotela su veoma male, ali se njihov
nedostatak zna&ajno umanjuje krovnim vrtom iznad restoranskog dijela prizemlja i zelenilom
otvorene terase u prizemlju.
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Parcelacija

Na planskom podru&ju formirana je jedna urbanisti¢ka parcela graficki i numeri¢ki oznacena.
Povriina i oblik urbanistitke parcele odredeni su tako da se na parceli mogu vrsiti promjene u
prostoru u skladu sa planom utvrdenim uslovima, predstavljeni su u grafitkom prilogu i
definisani koordinatama prelomnih tataka. Povrsina urbanistitke parcele je 1689m”.

Urbanisti¢ka parcela obuhvata katastarsku parcelu broj 619 KO Topla, parcelu hotela, po
zvaniénoj evidenciji povrSine 1503m>. Prema granicama katastarske parcele iz grafitkog
priloga, koji predstavlja izvod iz digitalnog plana, povrsina katastarske parcele je 1441m* U
urbanistitku parcelu nesporno je ukljuten dio katastarske parcele broj 618. Povriinu
katastarske parcele broj 618 koja je obuhvacena urbanistickom parcelom treba da utvrdi
nadlezni drzavni organ, kao i da li su definisanom urbanistitkom parcelom eventualno
obuhvacéeni i dijelovi katastarskih parcela broj 620 i 621, kao ¥o je prikazano granicama iz
digitalnog plana.

Gradevinska linija

Gradevinska linija je utvrdena ovim planom kao linija na, ispod i iznad povrsine zemlje do
koje je dozvoljeno gradenje.

Grafi¢kim prilogom plana gradevinske linije definisane su koordinatama prelomnih tataka.

~Izvan definisane gradevinske linije mogu se graditi samo trotoar, stepenista i rampe ulaznih
partija u objekat.

Indeks zauzetosti

Indeks zauzetosti je koli¢nik izgradene povrsine objekta na odredenoj parceli i ukupne
povrSine parcele izraZene u istim mjernim jedinicama. Izgradena povrsina je definisana
spoljasnjim mjerama finalno obradenih fasadnih zidova i stubova u nivou uredenog terena.

Indeks zauzetosti je definisan izgradenim objektom, odnosno osnovom izgradenog
suterenskog dijela koji se zadrZava u cijelosti i iznosi 0.87

Indeks izgradenosti

Indeks izgradenosti je koli¢nik ukupne bruto gradevinske povrine objekata i povriine parcele
izrazene u istim mjernim jedinicama. Bruto gradevinska povriina objekta je zbir bruto
povrdina svih nadzemnih etaza objekta, a odredena je spolja$njim mjerama finalno obradenih
zidova.

Planirani indeks izgradenosti je 4,74.
Vertikalni gabarit

Vertikalni gabarit objekta je definisan brojem etaZa. EtaZe su definisane nazivima koji
proistidu iz njihovih polozaja u objektu.

Visina objekta je maksimalno SHP+12.
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Suteren je planiran kao nadzemna etaza kod objekta na denivelisanom terenu i predstavlja

gabarit sa tri strane ugraden u teren, dok se na jednoj strani kota poda suterena poklapa ili
odstupa od kote terena maksimalno za 1.00 m.

Sprat je svaka etaza iznad prizemlja, a ispod krova, visine izmedu 3,001 4,00m.
Visinska regulacija

Planirana visinska regulacija definisana je spratnos¢u postojeceg objekta. Visina objekta
odredena je visinskim kotama j prikazana u grafitkom dijelu Nivelacija i regulacija.

Parkiranje i garaZiranje

Parkiranje i garaZiranje vozila ¢e se vrsiti u okviru Jjavnih parkiralita i garaza.
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