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Prilog 1

Dokumentacija za odlu€ivanje
0 potrebi procjene uticaja na zivotnu sredinu

1. Opste informacije

Naziv Projekta: Hotel (T1) na UP br.1 koja se sastoji od kat.parc. 1569
KO Bijela, u zahvatu UrbanistiCkog projekta “Zager-
hotelski kompleks” u Bijeloj, OpStina Herceg-Novi

Nosioc Projekta: “Politropus Alternative” doo, Tivat

Kontakt osoba: Mladen Vuksanovi¢
Bul DZordza VaSingtona 3 / 4 - Podgorica
Tel. 020/228-082, 069/328-673

2. Opis lokacije

Predmetni objekat hotela nalazi se uz Jadransku magistralu u Bijeloj u blizini Jadranskog
brodogradilista.

Lokaciju UP 1, na kojem se planira izgradnja hotela, €ini kat.parc. 1569 KO Bijela. PovrSina
UP 1 je 6155 m?.

Parcela je poligonalnog oblika i denivelisana je od magistrale ka moru.

Citavom juznom stranom lokacija je u kontaktu sa pojasom obalne kolske saobracajnice.
Urbanisti¢kim projektom ispred UP 1, ispod obalne saobracajnice, planirana je detalnija
razrada zone djelimi¢no uredenog kupaliSta u duzini cca 200 m.

Lokacija se pruza pravcem sjeverozapad - jugoistok, sa Sirinom fronta prema moru oko
95 m. Sjevernim obodom lokacije prolazi jadranski magistralni put koji povezuje Herceg
Novi sa ostalim gradovima na primorju i daljim destinacijama. Jugoisto€na granica lokacije
je obalna kolsko pjeSacka saobracajnica.

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

Urbanisticko-tehni¢ki uslovi su dati u prilogu Elaborata.
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GUP-a za zonu Bijela, lokacije Zager su:
- isto€na strana - individualno stanovanje (ka brodgradiliStu Bijela)
- zapadna strana - individualno stanovanje (ka Kumboru)
- sjeverna strana - kolektivno stanovanje sa mjeSovitim centrima (iznad Jadranske
magistrale)
- juzna strana - more.

Sadasnji izgled lokacije je prikazan na slici ispod:
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a) Fotografija lokacije - pogled sa magistrale

b) Ftografija lokacije - pogled sa mora
Slika 2.2. Izgled lokacije

Isto€na granica parcele je lokalni potok, dok se sa zapada nastavlja ovo naselje. Teren se
blago spusta prema moru koje se nalazi sa jugoisto¢ne strane lokacije. Ovo je pejzazno
veoma atraktivna povrsina, otvorene vizure prema moru sa svih strana.

Na predmetnoj lokaciji, zapravo na cijeloj povrSini nije izgraden ni jedan objekat.
Geografski primorski polozaj, blizina mora i pedoloSka struktura tla omogucili su rast i
razvoj biljnih kultura koje su karakteristiCne za suptropske oblasti kao i halofitne vegetacije.
Postojeci zeleni fond na lokaciji predstavlja tragove nekadasnje uredene povrSine: ostaci
nasada naranci, pojedina¢na stabla maslina, smokava, grupacija palmi i ¢empresa.
Sadasnje stanje zelenila odrazava stanje napu$tenosti, nebrige za nasade agruma,
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masline i smokve. Osjecaj napustenosti uvecCavaju pojedinacna osuSena stabla kao i to Sto
je cijela povrSina obrasla korovom i grupacijama samonikle vegetacije od lovora i
elemenata makije. Na ovoj povrSini se nalaze i neka izrazito kvalitetha viSedecenijska
stabla cempresa, palmi i borova.

Slika 2.3. Postojece stanje zelenog fonda na Iokaci}i “Zager’;

U Sirem okruZenju projekta se nalazi brodogradiliSte Bijela i veci broj stambenih i turistiCko-
ugostiteljskih objekata.

Drugih znacajnijih objekata, u neposrednoj blizini nema.
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3. Karakteristike projekta

Na lokaciji je isprojektovan objekat hotela sa ostvarenim parametrima koji su u oviru
planom propisanih:

Propisano Ostvareno
Index izgradenosti - max 1.2 1.2
Index zauzetosti 0.3 0.3
Sptatnost objekta (2Su)+P+3 | (2Su)+P+3
Max. razvijena korisna povr. ob. | 8666 m* 8 666 m”
Broj lezajeva 147 140-147
Broj smjestajnih jedinica 72 72
Najmaniji ozelenjeni dio parcele 2 000 m* 2100 m?
Potreban br. parking mjesta 36 36

Urbanisti¢ki koncept objekta precizno je definisan UrbansitiCkim projektom i UT uslovima
dobijenim na osnovu njega. Objekat hotela je pozicioniran na propisanim tackama-
tiemenima urbanisti¢ke regulacije.

Glavni korpus hotela se nalazi u smjestajnom gabaritu koji je organizovan kroz tri etaze u
longitudinalno projektovanom traktu. Isti je priblizno paralelan sa magistralom. Donji korpus
objekta organizovan je kroz tri etaZze podzemnog i prizemnog gabarita, a koji se proteze
sve do obalne saobracajnice. Pored predmetne UP 1 planirana je na istoCnoj strani kolska
saobracajnica na posebnoj urbanistickoj parceli. Glavni prilaz objektu odvijace se preko
ove saobracajnice. Ona nije predmet Glavnog projekta hotela.

Namjena objekta

Predmetni objekat je hotel visoke kategorije sa 65 smjestajnih jedinica, od toga 58 sobai7
apartmana, i sa svim pripadajuéim javnim sadrzajima koji su definisani prethodno
usvojenim Idejnim rjeSenjem. Broj leZajeva je od 140-147.

Na prizemlju objekta je predviden glavni ulaz sa recepcijom, vertikalnim komunikacijama,
administracijom, djelom kuhinje, restoranskom salom, kongresnom zonom sa dvije manje i
jednom vecom prostorijom, i dejlom smjeStajnih kapaciteta. Ispred ulaza je kruzni tok sa
kolskim prilazom za kola i autobuse. Planiran je i opseban ulaz u kongresni dio prizemlja
sa svojim holom i garderobom.

Recepcija je odmah kod ulaza u objekat i ostvaruje direktnu kontrolu u laza i pristupa
liftovima u neposrednoj blizini. Administrativni blok u vidu nekoliko kancelarija lociran je iza
pulta recepcije.

Glavni hotelski hol se proteze kroz sve etaze od prizemlja ka moru. U njemu su locirane i
glavne jednokrake stepenice za silazak po etazama i izlazak u hotelsku bastu i trem na
nivou Su-1.

Glavna restoranska sala je orijentisana ka moru i izlazi na nadkrivenu terasu.

Na 1., 2., i 3. spratu predvidena je glavnina smjestajnih kapaciteta. Sobe su prosjecne
veliine 33,50m? i imaju predprostor, toalet, glavni smejtajni dio sa master leZajem i
nadkrivenu tersau. Koridor ispred soba lociran je na sjevernoj strani smjestajnog korpusa i
osvjetlien prirodnom svjetloS¢u preko vertikalnih prozora. U jednom od konstruktivnih
modula locirana je prostorija i lift za room service. Tu je organizovano i stepeniste koje
moze da ima i protivpozarnu svrhu.
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U Suterenu -1, ispod prizemlja, projektovana je glavna kuhinja, ekonomski dio, toaleti,
pripadajuci holovi, poslovni prostor, zona unutrasnjeg bazena dimenzija 15 x 4 m, teretana,
otvorena terasa sa spoljasnjim bazenom, i dio smejStajnih kapaciteta. Ekonomski prilaz
ostvaruje se preko boCne kolske saobracajnice koja spaja Jadransku magistralu i obalni
put. Nadovezuje se skladiSte kuhinje i sam kuhinjski blok sa pripadaju¢im prostorijama.
Unutradnji bazen je orijentisan na jug i veliku otvorenu terasu sa otvorenim bazenom.
Na nivou Suterena -2, u kontaktu sa obalnom ulicom, projektovan je niz lokala u zoni
trema, tehniCke prosotrije, veSernica, hol sa lokalima i preostali dio smejStajnih kapaciteta.
Na ovom nivou je i ulaz u podrumsku etazu, realizovan preko kose dvosmjerne rampe.
Isprojektovana je i podrumska etaza, ispod nivoa terena, i u njoj je organizovano
garaziranje vozila i dodatne tehniCke prostorije. Ova intervencija je dozvoljena i UT
uslovima.
U prednjem dijelu gabarita objekta izdvojen je sklop sa vertikalnim komunikacijama kojeg
¢ine 3 putnicka lifta, jedan za potrebe servisa i sobarica, stepeniSno jezgro i pripadaju¢a
tehniCka / pomocna prostorija.
Prilikom projektovanja u najvecoj mogucéoj mjeri saCuvano je postojece razvijeno rastinje.
Na zapadnom djelu parcele predvidena je zatravnjena povrSina za boravak napolju. Na
velikoj otvorenoj terasi predvidena je ozelenjena Zardinejra sa puzavicom koja se razvija po
predvidenoj pergoli. Svo zelenilo je adekvatno makro lokaciji, otporno na posloicu i
insolaciju i u najvecoj mjeri je autohtonog porijekla.
Konstrukcija objekta je armirano betonska livena na licu mejsta, sa ab - zidnim platnima,
stubovima i gredama. Meduspratna konstrukcija je monolitna arm.bet. promjenljive debljine
zavisne od pozicije. Temeljenje objekta je izvedeno na trakastim temeljima sa temeljnim
gredama i plo€ama u zoni vertikalnih jezgara.
Materijalizacija objekta je uskladena sa namjenom prostora i tipom objekta.
Konstruktivni zidovi su armirano betonski promjenljive debljine, a spoljasnji fasadni zidovi
smjestajnog korpusa su u ltong sistemu. Fasadni zidovi postamneta objekta, prizemlja, Su-
1 i Su -2, projetkovani su tako da je osnovni zid oblozen teermoizolacijom, i obzidani blok
opekom od 10 cm, a na njega je nakon Spric maltera, lijepljen fasadni kamen 2 cm.
Unutrasnji pregradni zidovi su projektovani u razliCitim materijalima u zavisnosti od poziciej
i funkcije. Postoje oni od blok- opeke debljine 10 cm u poduZznom malteru, a najveci dio je
izveden kao gips-kartonske pregrade sa odgovaraju¢om podkonstrukcijom. Ovo se
posebno odnosi na smejstajni korpus. Svi pregradni sistemi su vatrootporni.
Predvidene su sve izolacije od Stetnih spoljnih uticaja, u skladu sa vazec¢im standardima i
propisima.

- hidroizolacija podova i zidova i izolacija krova,

- termiCka zastita soljnjih elemenata objekata

- izolacija od spoljadnjeg uticaja buke
Hidroizolacija je izvedena u podovima sanitarnih prostorija i krovnih povrSina, i u djelovima
objekta koji su u kontaktu sa tlom.
TermiCka zastita je uskladu sa vazec¢im propisima.
Izolacija od spljasnjih uticaja buke je predvidena upotrebom odgovarajcih materijala Cije
vrijednosti zastite od buke odgovaraju propisima.
Fasadni otvori prozora i vrata su od drvo/aluminijjum profila sa termo mostom.
Zastakljivanje termopan staklom d=6+12+4 mm. Ograde su izvedene od Celi¢ni flahova sa
kutijastim metalnim rukohvatima i djelimicno ostakljenim poljima sigurnostnog stakla.
Objekat ¢e biti priklju¢en na gradski vodovodni i kanalizacioni sistem.
U hidrotehni¢kom dijelu projekta su predvidene:

- vodovodne instalacije sanitarne vode,
- instalacija protivpozarnih hidranata u objektima,
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- instalacije fekalne kanalizacije i
- instalacije atmosferske kanalizacije.

U objektu su planirane najsavremenije elektro i nn tehnicke instalacije, kao i maSinske
(masinske i termotehnicke) instalacije.

Za potrebe tehnoloSkog funkcionisanja Hotela, predvidene sledeCe instalacije slabe struje:
- Instalacija SKS

- Instalacija interne kablovske televizije

- Instalacija dojave pozara

- Instalacija video nadzora

- Instalacija ozvucenja

- Instalacija multimedije u konferencijskim salama

Koncepcija zastite od pozara i arhitektonsko-gradevinske mjere zastite od pozara, detaljno
su opisane u ldejnom Projektu zastite od pozara.

U izgradnji i funkcionisanju predmetnog objekta ne postoji ¢vrsti materijal koji bi mogao da
se kategoriSe kao opasan, odnosno koji bi mogao da ugrozi Covjekovu sredinu.

Sav komunalni otpad ¢e se odlagati u kontejnere u skladu sa Zakonom o upravljanju
otpadom. Iz kontejnera Ce se otpadni materijali redovno odvoziti na gradsku deponiju.

4. Karakteristike mogucéeg uticaja projekta na zivotnu sredinu

Negativni uticaji koje jedan ovakav objekat moze izazvati po Zivotnu sredinu okruzenja
ogledaju se kroz zauzimanje zemljiSta za njegovu izgradnju i vizuelne uticaje.
Uticaji na ostale segmente zivotne sredine su zanemarljivi:
- glavni uticaj na floru i faunu ovog prostora je izvrSen ranijom izgradnjom
brodogradilista “Bijela” i okolnom urbanizacijom;
- uticaj na vode je sprije€en uvodenjem otpadnih voda u kanalizacioni sistem;
- uticaja na vazduh i klimu nema, obzirom da u objektu nece biti sagorijevanja bilo koje
materije.
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Upitnik za odluc€ivanje o potrebi procjene uticaja

Prilog 2

KRATAK OPIS PROJEKTA

Red.

br.

Pitanje

Da/Ne
Kratko
pojasnjenje po
navedenim
tackama

Da li ¢e to imati
znacajne
posljedice?
Da/Ne i zasto?

Da li izvodenje projekta podrazumijeva aktivnosti
koje C¢e prouzrokovati fizicke promjene na
lokaciji, i to:

a) topografije,

b) koriscenja zemljista,

c) izmjenu vodnih tijela?

Izvodenje
Projekta nece
imati uticaj na
izmjenu
topografije.
Koriséenje
zemljiSta ogleda
se samo u vidu
iskopa temelja.
Izvodenje
projekta ne
moze
prouzrokovati
nikakvu izmjenu
vodnih tijela
obzirom da ih na
ovoj lokaciji
nema.

Iz reCenog u
prethodnoj
koloni je jasno
da nece biti
posledica po
zivotnu sredinu.

Da [i funkcionisanje projekta podrazumijeva
aktivnosti koje ¢e prouzrokovati fiziCke promjene
na lokaciji, i to:

a) topografije,

b) koriscenja zemljista,

c) izmjenu vodnih tijela?

Funkcionisanje
projekta nece
imati uticaj na
izmjenu
topografije,
obzirom na
karakteristike
projekta.
Koriséenje
zemljista ogleda
se samo u vidu
zauzimanja
zemljista
objektom, dok
drugih uticaja
nema obzirom
da nece biti
odlaganja bilo
kakvih materijala
na okolno

Ne
podrazumijeva.
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zemljiste.
Funkcionisanje
projekta ne
moze
prouzrokovati
nikakvu izmjenu
vodnih tijela.

Da I|i prestanak funkcionisanja projekta
podrazumijeva aktivnosti koje ¢e prouzrokovati
fiziCke promjene na lokaciji, i to:

a) topografije,

b) koriscenja zemljista,

c) izmjenu vodnih tijela?

Funkcionisanje
projekta
opisanog u
poglaviju 3
Priloga 1. jasno
ukazuje na
njegovu
namjenu, na
osnovu Cega se
moze reci da
prestanak
funkcionisanja
nece imati uticaj
na izmjenu
topografije.
Koriséenje
zemljiSta nakon
eventualnog
prestanka
funkcionisanja
ne moze biti.
Prestanak
funkcionisanja
projekta ne

Ne
podrazumijeva.

moze
prouzrokovati
nikakvu izmjenu
vodnih tijela.
lzvodenje
Da i izvodenje projekta podrazumijeva | Projekta To ée izazvati
koriS€enje prirodnih resursa, posebno resursa | podrazumijeva manje
koji nijesu obnovljivi ili koji se tesko obnavljaju, | kori§éenje posledice u
kao Sto su: prirodnih smislu
a) zemljiste, resursa, a to se | zauzimanja
b) vode, u prvom redu zemljiSta za
c) Sume, odnosi na izgradnju
d) mineralne sirovine? koris¢enje objekta.
zemljista.
Da li funkcionisanje projekta podrazumijeva | Funkcionisanje
koriS¢enje prirodnih resursa, posebno resursa | Projekta ne
koji nijesu obnovljivi ili koji se teSko obnavljaju, | podrazumijeva
kao Sto su: nikakvo Ne
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a) zemljiste,

b) vode,

c) Sume,

d) mineralne sirovine?

koriS¢enje
prirodnih resursa
sa ovog
prostora: nece
se koristiti
zemljiSte, vode,
sume ni
mineralne
sirovine.

podrazumijeva.

Projekat ne
podrazumijeva
koriScenje ili
proizvodnju bilo
kakvih materijala

N . e koji mogu imati | Ne
Da li projekat podrazumijeva koris¢enje ili : L .
. . o . . .. | negativan uticaj | podrazumijeva.
proizvodnju materija ili materijala koji mogu biti . .
et " Lo . po bilo koji U sklopu
Stetni po ljudsko zdravlje ili zivotnu sredinu u <. ) .
_ segment zivotne | objekta nece
postupku: . " o
. : . . sredine. 1z biti skladiStenja
a) proizvodnje/aktivnosti, . . :
N ovoga jasno nikakvih
b) skladistenja, o . .
. slijedi da nece opasnih
c) transporta, rukovanja? A . .
biti proizvodnje, | materija.
skladistenja ili
transporta
Stetnih materija
u bilo kojoj fazi
projekta.
Javlja se
gradevinski
otpad u fazi
izgradnje
Tokom objekta i
izvodenja komunalni i
projekta javice medicinski
se gradevinski otpad koji
(otpad), a tokom | nastaje usled
Da li ¢e na projektu nastajati Cvrsti otpad tokom: | funkcionisanja redovnog

a) izvodenja,
b) funkcionisanja ili
c) prestanku funkcionisanja?

objekta javlja se
komunalni.
Prestanak
funkcionisanja
projekta nece
prouzrokovati
nastajanje
otpada.

funkcionisanja.
Posledica nec¢e
biti obzirom da
se sav otpad
kontrolisano
sakuplja i
predaje
nadleznom
komunalnom
preduzecu,
odnosno
ovlaséenom
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sakupljacu
otpada.

Da li ¢e pri izvodenju projekta dolaziti do
ispustanja u vazduh:

Prilikom
izgradnje
objekta, usled
rada
gradevinskih
masina doci Ce
do emitovanja
zagadujucih

Emitovanje
zagadujucih
materija nece

8 a) zagadujucih materija, materija. imati znaCajne
b) opasnih i otrovnih materija, Nece biti posledice po
c) neprijatnih mirisa? ispustanja Zivotnu
opasnih i sredinu,.
otrovnih
materija,
odnosno
neprijatnih
mirisa.
Tokom
funkcionisanja
projekta nema Iz red
Da li ée pri funkcionisanju projekta dolaziti do nikakvog z reﬁegog_ u
ispustanja u vazduh: emitovanja prethodno
L . L koloni je jasno
9 a) zagadujuc¢ih materija, zagadujucih P
g . N . da nece biti
b) opasnih i otrovnih materija, materija, nosledica po
c) neprijatnih mirisa? opasnihili Sivotnu sreding
otrovnih materija '
I neprijatnih
mirisa.
Prilikom
izgradnje i
objekta, usled P_ovecanje .
rada nivoa buke i
Da li ¢e izvodenje projekta prouzrokovati: gradevinskih vibracija je
a) buku, masina doéi ¢e O?égmgf:lf na
b) vibracije, do poveéanja pre L
10 : . . . ) . mikrolokaciju i
C) emitovanje svjetlosti, nivoa buke i 0 e imati
d) emitovanje toplotne energije ili vibracija.
) ! .. . . odredene
e) emitovanje elektromagnetnog zradenja? | Emitovanja posledice po
ostalih Stetnosti | . :
pomenutin u Z|yotnu sre_(_ilnu
ovoj stavci (10), mikrolokacije.
nece biti.
Da li ée funkcionisanje projekta prouzrokovati: | Funkcionisanje |1z recenog u
a) buku projekta prethodnoj
11 b) vibraé:i'e vjerovatno nec¢e | koloni je jasno
i 1€, atlosti izazvati porast da nece biti
¢) emitovanje svjetlost, nivoa buke na posledica po
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d) emitovanje toplotne energije ili

mikrolokaciji i

zivotnu sredinu.

e) emitovanje elektromagnetnog zragenja? | ostalih
nabrojanih
uticaja nece biti.
Izvodenjem
Da li ¢e izvodenje projekta prouzrokovati proje kta nece Iz recenog u
kontaminaciju zagaduju¢im materijama: docl do_ . preth(_)qn_()j
12 a) zemljista, kontqrpmacue kolonl’Je jasno
b sinskih vod zemljl_sta,_ N da nece biti
) povrsins In voda, povrsinskih ili posledica po
¢) podzemnih voda? podzemnih Zivotnu sredinu.
voda.
Funkcionisanjem
projekta nece
doci do
kontaminacije .
- S, | zemljista. Sve |2 recenog u
Da li ¢e funkcionisanje projekta prouzrokovati q q prethodnoj
kontaminaciju zagadjuju¢im materijama: otpthng VOde S€ 1 1 oloni je jasno
13 a) zemljista, ool | da nece bit
b) povrSinskih voda, sistem. U toku znaéajnih
¢) podzemnih voda? funkcionisanja E)psledlca po
objekta Zivotnu sredinu.
komunalni otpad
se odlaze u
kontejnere.
Prestanak
Da li e prestanak funkcionisanja projekta funkmomsapja
prouzrokovati kontaminaciju zagadjujuéim prOJekt_a nece
materijama dovestl .do . Ne
14 vy kontaminacije .
a) zemljista, zemljista, niti podrazumijeva
b) povrSinskih voda, povréinskih i
c) podzemnih voda? podzemnih
voda.
Eventualni Eventualno
akcident u fazi procurivanje
izvodenja pogonskog
projekta koji se | goriva iz
Da li ¢e postojati bilo kakav rizik od udesa moze desiti, je rezervoara ne
(akcidenta), koji moze ugroziti ljudsko zdravlje ili iscurivanje dizel | moze
15 Zivotnu s.redinu, ’fokom.: goriva iz prouzorkovati

a) izvodenja projekta, rezervoara negativne

b) funkcionisanja projekta, gradevinskih efekte,

c) prestanka funkcionisanja projekta? masina. U toku | prvenstveno
funkcionisanja zbog male
akcident moze | vjerovatnoée da
nastati usled setodesiai

neadekvatnog

zbog relativnho
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tretmana male koli¢ine
medicinskog goriva u
otpada. rezervoarima.
Projekat moze
dovesti do
promjena u
demografskom i
socijalnom .
Da li ¢e projekat dovesti do socijalnih promjena, u: | smislu, obzirom |z reCenog u
a) demografskom smislu, na broj preth(_)qn_oj
. v e koloni je jasno
16 b) tradicionalnom nacinu Zivota, smjestajnih d e bit
c) zapoSljavanju kapaciteta. a nece oit
' . posledica po
d) drugo? Projekat ne Zivotnu sredinu
moze dovesti do '
promjena u
tradicionalnom
nacinu Zivota ili
bilo ¢emu drugo.
Nisu nam
poznati bilo koji
Da li postoje bilo koji drugi faktori koje treba faktori k.OJ' bi Shodno
analizirati, kao $to je razvoj koji ¢e uslijediti, koji _kumulat_lvno sa namjeni
bi mogli dovesti do posljedica po zivotnu sredinu lznesenim objekta, jasno
17 |ili do kumulativnih uticaja sa drugim, postoje¢im ut|caJ|_ma imall je da nece biti
ili planiranim aktivnostima: negvgtlvne efekte nenavedenih
a) na lokaciji PO zlvotnu .| uticaja na
A sredinu naovoj |.. .
b) u blizini lokacije? lokaciji ili u zivotnu sredinu.
njenom
okruzeniju.
Da li ima podrucja na lokaciji, koja mogu biti
zahvacena uticajem projekta, a koja su zasti¢ena .
po medunarodnim ili domagéim propisima, zbog | Néma, objekat | redenog u
svoijih senalazina | oo
a) ekoloskih, lokaciji koja niie 1455 je jasno
18 b) prirodnih zasti¢ena po bilo da neée biti
R, kom navedenom .
C) pejzaznih, . | posledica po
Do segmentu u ovoj | <. :
d) |stor|jsl_<|h_,_ stavci (18). zivotnu sredinu.
e) kulturnih ili
f) drugih vrijednosti?
Da li ima podrucja u blizini lokacije, koja mogu U blizini lokacije | Nec¢e biti
biti zahvacena uticajem projekta, a koja su se ne nalaze nikakvih
zasti¢ena po medunarodnim ili domacim podrucja posledica,
propisima, zbog svojih: zasticena zbog | objekat se
19 a) ekoloskih, ekoloskih, nalazi na
b) prirodnih, prirodnih, lokaciji koja nije
C) pejzaznih, pejzaznih, zasti¢ena po
d) istorijskih, istorijskih, bilo kom
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e) kulturnih ili
f) drugih vrijednosti?

kulturnih ili bilo
kojih drugih
vrijednosti, a
mogu biti
zahvacena
uticajem
projekta.

navedeno
segmentu u
ovoj stavci (19).

Da li ima osjetljivih podrucja na lokaciji, koja Iz reGenog u
mogu biti zagadena izvodenjem projekta, a koja . | prethodnoj
su vazna ili osjetljiva zbog ekoloskih razloga, kao Na pr.(.e.dmetnOJ koloni je jasno
$to su: lokaciji ne da nece biti
20 a) mocvare, pOS}Oje “ posledica po
b) vodotoci ili druga vodna tijela, mocvare, SUme | ,jredene
: ey ” ili vodna tijela.
c) planinska ili Sumska podrucja, segmente
d) priobalje? zivotne sredine.
Da li ima osjetljivih podrucja u blizini lokacije,
koja mogu biti zagadena izvodenjem projekta, a Jasno je da se
koja su vazna ili osjetljiva zbog ekoloskih U okruZenju o posledicama
1 razloga, kao Sto su: lokacije nema | na Zivotnu
a) mocvare, osjetljivih sredinu po ovoj
b) vodotoci ili druga vodna tijela, podrucja. stavci ne moze
c) planinska ili Sumska podrucja, govoriti.
d) priobalje?
Kako ni na
lokaciji, tako ni u
njenom blizem
Da li ima zasti¢ene ili osjetljive vrste faune i flore, okruzgnju ne Jasno Je_da S€
na primjer za naseljavanje, leZzenje, odrastanje, po§t91e - ° p(v)_sledlcama
odmaranje, prezimljavanje i migraciju, koja mogu za§tlg_ene i na Z|_votnu .
22 biti zagadene ili ugrozene realizacijom projekta: Osjet”'ye vrste sredlnu bo ovol
a) na lokaci il Laqne [ roreb,_t_ stavc[tr.me moze
b) u blizini lokacije? raondons i JOVOTHH.
ugrozene
realizacijom
projekta.
Nece biti
negativnih
uticaja projekta | Jasno je da se
Da li postoje povrsinske ili podzemne vode koje | na povrSinske ili | o posledicama
o3 | MOgu biti zahvacene uticajem Projekta: podzemne vode, |na Zivotnu
a) na lokaciji ili obzirom da se sredinu po ovoj
b) u blizini lokacije? otpadne vode stavci ne moze
uvode u govoriti.
kanalizacioni
sistem.
24 Da li postoje podrucja ili prirodni oblici visoke Ne postoje na Jasno je da se
ambijentalne vrijednosti koji mogu biti zahvaceni | lokaciji niti u 0 posledicama
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uticajem Projekta
a) na lokaciji ili
b) u blizini lokacije?

njenom
okruzZenju bilo
kakva podrucja
ili prirodni oblici
visoke
ambijentalne
vrijednosti koja

na zivotnu
sredinu po ovoj
stavci ne moze
govoriti.

mogu biti
zahvacena
Projektom.
Uzimajuci u
. . T . U blizini obzir karakter
Da li postoje povrSine ili objekti koji se koriste za objekta jasno je
rekreaciju, a koji mogu biti zahvaceni uticajem pre_:dlr(netnog daseo
25. | projekta: obje tane "y posledicama na
S postoje povrSine | .. .
a) na lokaciji ili i objekti za Zivotnu sredlrju
b) u blizini lokacije? rekreaciju. po ovoj stavcl
ne moze
govoriti.
Da li postoje transportni pravci koji mogu biti U okruseniu Izréfﬁsgr?g u
zagusSeni ili koji prouzrokuju probleme po zivotnu biekt J E loni J
sredinu, koji mogu biti zahvacéeni uticajem objeKta se oloni -
26 orojekta nalaze grgqlske zaklju€ujemo da
— saobracajnice nece biti
a) na lokaciji ili posledica po
b) u blizini lokacije? ivotnu sredinu.
Da, objekat se To ne izaziva
Da li ekat plani lokaciii na koioi & nalazi na lokaciji | nikakve
27 a li se projekat planira na lokaciji na kojoj ce gdje je vidljiv negativne
vjerovatno biti vidljiv velikom broju ljudi? velikom broju uticaje na
ljudi. Zivotnu sredinu.
Iz reCenog u
. . v ’ ” Na lokaciji nema prethgdnol
Da li na lokaciji ima podrucja, koji mogu biti podrugja koja su koloni
o8 zahvaceni uticajem projekta, a koji su od od isto#ijskojg i zaklju€ujemo da
a) istorijskog ili kulturnog nece b_iti
b) kulturnog znacaja? znacaja posledica na
' pomenute
stavke.
Iz reCenog u
U okolini lokacije | prethodnoj
Da li u okolini lokacije ima podrug¢ja ili, koji mogu nema podrucja | koloni
29 biti zahvacena uticajem projekta, a koji su od koja su od zaklju€ujemo da
a) istorijskog ili istorijskog ili nece biti
b) kulturnog znacaja? kulturnog posledica na
znacaja. pomenute
stavke.
30. |Dalli se projekat planira na lokaciji koja ¢e zbog E;;Zléacm s€ 222:?1 nr;a
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toga pretrpjeti gubitak zelenih povrsina? zapustena zapustenost
stabla ovih stabala
Cempresa, mozemo reci da
maslina, zasad | nece imati
narandzi itd., te | znacajnijih
Ce doci do posledica po
gubitka zelenih | gubitak zelenih
povrsina. povrsina.
Da li se na lokaciji projekta zemljiSte koristi u
namjene, kao $to su:
a) stanovanje, |z reGenog u
b) vrtlarstvo, . | prethodnoj
c) industrijske ili trgovacke aktivnosti, Na predmetnoj |, ;.

d) rekreacija,

lokaciji zemljiste

zaklju€ujemo da

31 o . se ne koristi za o
e) javni otvoreni prostor, nece biti
S navedene )
f) javni objekti, namijene posledica na
g) poljoprivredna proizvodnja, ' pomenute
h) Sume, stavke.
i) turizam,
j) rudarske ili druge aktivnosti?
Da li se u blizini lokacije projekta zemljiSte koristi u
namjene, kao $to su:
a) stanovanje, X
bg e, U okolini lokacije Eéfﬁsgﬁg u
c) industrijske ili trgovacke aktivnosti, Eg:?sllrlisz SeNe 1 oloni
32 d) _rekr(_aacua, _ stanovanje, zakchu;emo d_a
e) javni otvoreni prostor, . mogu ocekivati
S poslovanje i ;
f) javni objekti, turizam. posledice na
g) poljoprivredna proizvodnja, pomenute
h) Sume, stavke.
i) turizam,
j) rudarske ili druge aktivnosti?
Da li je lokacija na kojoj se planira projekat u
33 . Da Ne
skladu sa prostorno-planskom dokumentacijom?
Da li postoje podrucja sa velikom gustinom Postoie U blizini O z?adéajnljlm
naseljenosti ili izgradenosti, koja mogu biti I ?(S Oj€ u blizini rv)pst(e |camc? ha
34 |zahvacena uticajem projekta: okacjeu zlvoinu sredinu
o vrijeme ljetnje po ovoj stavci
a) na lokaciji ili .
b) u blizini lokacije? sezone. Sé ne moze
' govoriti.
Da li se na lokaciji nalaze specifi¢ni (osjetljivi) Iz reCenog u
objekti, koji mogu biti zahvaéeni uticajem prethodnoj
projekta, kao sto su: koloni
35 a) bolnice, Ne nalaze. zaklju€ujemo da
b) Skole, nece biti
c) vjerski objekti, posledica na
d) javni objekti, pomenute
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e) djedji vrtiéi,
f) slicno?

stavke.

Da li se u blizini lokacije nalaze specificni

(osietljivi) objekti, koji mogu biti zahvacéeni 'ﬁ;‘fﬁj{;‘r‘]’g u
uticajem projekta, kao Sto su: Eoloni )
a) bolnice, zaklju€ujemo da
36 b) Skole, Ne nalaze. nec’:Je bitij
c) vjerski objekti, osledica na
d) javni objekti, e
e) djedji vrtici, ke
f) slicno? )
Da li na lokaciji ima podrucja sa vaznim, visoko
kvalitetnim ili rijetkim resursima, koja mogu biti
zahvacena uticajem projekta, kao $to su: N
a lokaciji nema ,
a) podzemne vode, odrudia sa Jasno je da se
b) povrSinske vode, podrucia < 0 posledicama
- vaznim, visoko : .
37 c) Sume, kvalitetnim i po ovoj stavci
d) poljoprivredna podrudja, riiatiim ne moze
e) ribolovna podrucja, rtjasursima govoriti.
f) lovna podrugja, '
g) zasti¢ena prirodna dobra,
h) mineralne sirovine i dr?
Da li u blizini lokacije ima podrucja sa vaznim,
visoko kvalitetnim ili rijetkim resursima, koja mogu
biti zahvacena uticajem projekta, kao Sto su: . .
U blizini lokacije ,
a) podzemne vode, nema podrudia Jasno je da se
b) povrSinske vode, | PS ] o posledicama
. sa vaznim, i .
38 c) Sume, visoko kvalitetnim | P© ©VO stavci
d) poljoprivredna podrudja, i riietiim ne moze
e) ribolovna podrucja, resij rsima govoriti.
f) lovna podrucja, '
g) zasti¢ena prirodna dobra,
h) mineralne sirovine i drugo?
Uticaj na kvalitet
Zivotne sredine
ove lokacije vrsi | Sveukupan
. .. . . ... | se usled pogled na ovaj
IE)a li-ima E).odruqa koje.‘ vec trpe .zagadenje .”! funkcionisanja lokalitet, daje
Stetu na Zivotnu sredinu, a koja mogu biti urbanoa iezarai | zakliuéak o
39 |dodatno ugrozena projektom, k%l 9 jucar
a) na lokaciji il gradskih odredenim
b) u blizini lokacije? saobracajnica. | negativnim
' Predmetni uticajima na
projekat ne zivotnu sredinu.
moze izvrsiti
dodatne uticaje.
Da li je lokacija na kojoj se planira realizacija Prostor Crne Eventualni
40 projekta podloZzna Gore je zemljotres bi
a) zemljotresima, podlozan svakako mogao

b) slijeganju zemljista,

zemljotresima,

prouzrokovati
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c) klizistima, pa samim tim i posledice, a

d) erozij, ova lokacija. znacajnost

e) poplavama, Ostali navedeni | posledice zavisi
f) temperaturnim razlikama, uticaji nisu svakako od

g) magli, karakteristiCni za | jaCine

h) jakim vetrovima, predmetnu zemljotresa.

i) drugo? lokaciju.

Rezime karakteristika projekta i njegove lokacije, sa indikacijom potrebe za izradom elaborata o procjeni
uticaja na Zivotnu sredinu:

Predmetni objekat hotela nalazi se uz Jadransku magistralu u Bijeloj u blizini Jadranskog
brodogradilista.
Lokaciju UP 1, na kojem se planira izgradnja hotela, €ini kat.parc. 1569 KO Bijela. PovrSina
UP 1 je 6155m?.
Citavom juznom stranom lokacija je u kontaktu sa pojasom obalne kolske saobraéajnice.
Urbanisti¢kim projektom ispred UP 1, ispod obalne saobracéajnice, planirana je detalnija
razrada zone djelimi¢no uredenog kupaliSta u duZini cca 200 m.
Lokacija se pruza pravcem sjeverozapad - jugoistok, sa Sirinom fronta prema moru oko 95
m. Sjevernim obodom lokacije prolazi jadranski magistralni put koji povezuje Herceg Novi
sa ostalim gradovima na primorju i daljim destinacijama. JugoistoCna granica lokacije je
obalna kolsko pjeSacka saobracajnica.
Racunaju¢i na dobru putnu mrezu, blizinu aerodroma u Tivtu i Dubrovniku, povoljne
prirodne karakteristike lokacija ima povoljne uslove za razvoj turizma.
GUP-a za zonu Bijela, lokacije Zager su:

- isto€na strana - individualno stanovanje (ka brodgradilistu Bijela)

- zapadna strana - individualno stanovanje (ka Kumboru)

- sjeverna strana - kolektivno stanovanje sa mjeSovitim centrima (iznad Jadranske

magistrale)
- juzna strana - more.

IstoCna granica parcele je lokalni potok, dok se sa zapada nastavlja ovo naselje. Teren se
blago spusta prema moru koje se nalazi sa jugoistoCne strane lokacije. Ovo je pejzazno
veoma atraktivna povrsina, otvorene vizure prema moru sa svih strana.

Na predmetnoj lokaciji, zapravo na cijeloj povrSini nije izgraden ni jedan objekat.
Geografski primorski polozaj, blizina mora i pedoloSka struktura tla omogudili su rast i
razvoj biljnih kultura koje su karakteristicne za suptropske oblasti kao i halofitne vegetacije.
Postojeci zeleni fond na lokaciji predstavlja tragove nekadasnje uredene povrSine: ostaci
nasada naranci, pojedinacna stabla maslina, smokava, grupacija palmi i Cempresa.
Sadasnje stanje zelenila odrazava stanje napustenosti, nebrige za nasade agruma,
masline i smokve. Osjecaj napustenosti uvecavaju pojedinacna osuSena stabla kao i to sto
je cijela povrSina obrasla korovom i grupacijama samonikle vegetacije od lovora i
elemenata makije. Na ovoj povrSini se nalaze i neka izrazito kvalitetna viSedecenijska
stabla Cempresa, palmi i borova.

U Sirem okruZenju projekta se nalazi brodogradiliste Bijela i veci broj stambenih i turistiCko-
ugostiteljskih objekata.

Drugih znacajnijih objekata, u neposrednoj blizini nema.

Na lokaciji je isprojektovan objekat hotela sa ostvarenim parametrima koji su u oviru
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planom propisanih:

Propisano Ostvareno
Index izgradenosti - max 1.2 1.2
Index zauzetosti 0.3 0.3
Sptatnost objekta (2Su)+P+3 | (2Su)+P+3
Max. razvijena korisna povr. ob. | 8666 m” 8 666 m”
Broj lezajeva 147 140-147
Broj smjestajnih jedinica 72 72
Najmaniji ozelenjeni dio parcele 2 000 m? 2100 m?
Potreban br. parking mjesta 36 36

Urbanisticki koncept objekta precizno je definisan UrbansitiCkim projektom i UT uslovima
dobijenim na osnovu njega. Objekat hotela je pozicioniran na propisanim tackama-
tiemenima urbanisti¢ke regulacije.

Glavni korpus hotela se nalazi u smjeStajnom gabaritu koji je organizovan kroz tri etaze u
longitudinalno projektovanom traktu. Isti je priblizno paralelan sa magistralom. Donji korpus
objekta organizovan je kroz tri etaze podzemnog i prizemnog gabarita, a koji se proteze
sve do obalne saobracajnice. Pored predmetne UP 1 planirana je na isto€noj strani kolska
saobracéajnica na posebnoj urbanistiCkoj parceli. Glavni prilaz objektu odvijaée se preko
ove saobracajnice. Ona nije predmet Glavnog projekta hotela.

Predmetni objekat je hotel visoke kategorije sa 65 smjestajnih jedinica, od toga 58 soba i 7
apartmana, i sa svim pripadajuéim javnim sadrZajima koji su definisani prethodno
usvojenim Idejnim rjeSenjem. Broj lezajeva je od 140-147.

Na prizemlju objekta je predviden glavni ulaz sa recepcijom, vertikalnim komunikacijama,
administracijom, djelom kuhinje, restoranskom salom, kongresnom zonom sa dvije manje i
jednom vecom prostorijom, i dejlom smjestajnih kapaciteta. Ispred ulaza je kruzni tok sa
kolskim prilazom za kola i autobuse. Planiran je i opseban ulaz u kongresni dio prizemlja sa
svojim holom i garderobom.

Recepcija je odmah kod ulaza u objekat i ostvaruje direktnu kontrolu u laza i pristupa
liftovima u neposrednoj blizini. Administrativni blok u vidu nekoliko kancelarija lociran je iza
pulta recepcije.

Glavni hotelski hol se proteZe kroz sve etaze od prizemlja ka moru. U njemu su locirane i
glavne jednokrake stepenice za silazak po etazama i izlazak u hotelsku bastu i trem na
nivou Su-1.

Glavna restoranska sala je orijentisana ka moru i izlazi na nadkrivenu terasu.

Na 1., 2., i 3. spratu predvidena je glavnina smjestajnih kapaciteta. Sobe su prosje¢ne
veligine 33,50m” i imaju predprostor, toalet, glavni smejstajni dio sa master lezajem i
nadkrivenu tersau. Koridor ispred soba lociran je na sjevernoj strani smjestajnog korpusa i
osvjetlien prirodnom svjetloS¢u preko vertikalnih prozora. U jednom od konstruktivnih
modula locirana je prostorija i lift za room service. Tu je organizovano i stepeniste koje
moze da ima i protivpozZarnu svrhu.

U Suterenu -1, ispod prizemlja, projektovana je glavna kuhinja, ekonomski dio, toaleti,
pripadajuci holovi, poslovni prostor, zona unutrasnjeg bazena dimenzija 15 x 4 m, teretana,
otvorena terasa sa spoljasnjim bazenom, i dio smejstajnih kapaciteta. Ekonomski prilaz
ostvaruje se preko boCne kolske saobracajnice koja spaja Jadransku magistralu i obalni
put. Nadovezuje se skladiste kuhinje i sam kuhinjski blok sa pripadajuéim prostorijama.
Unutrasnji bazen je orijentisan na jug i veliku otvorenu terasu sa otvorenim bazenom.

Na nivou Suterena -2, u kontaktu sa obalnom ulicom, projektovan je niz lokala u zoni
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trema, tehniCke prosotrije, vesSernica, hol sa lokalima i preostali dio smejStajnih kapaciteta.
Na ovom nivou je i ulaz u podrumsku etazu, realizovan preko kose dvosmjerne rampe.
Isprojektovana je i podrumska etaza, ispod nivoa terena, i u njoj je organizovano
garaziranje vozila i dodatne tehniCke prostorije. Ova intervencija je dozvolijena i UT
uslovima.

U prednjem dijelu gabarita objekta izdvojen je sklop sa vertikalnim komunikacijama kojeg
Cine 3 putnicka lifta, jedan za potrebe servisa i sobarica, stepeni$no jezgro i pripadajuca
tehnicka / pomoc¢na prostorija.

Prilikom projektovanja u najvec¢oj mogucoj mjeri saCuvano je postojece razvijeno rastinje.

U objektu su planirane najsavremenije tehniCke instalacije.

U izgradniji i funkcionisanju predmetnog objekta ne postoji ¢vrsti materijal koji bi mogao da
se kategoriSe kao opasan, odnosno koji bi mogao da ugrozi ovjekovu sredinu.

Sav komunalni otpad ¢e se odlagati u kontejnere u skladu sa Zakonom o upravljanju
otpadom. Iz kontejnera Ce se otpadni materijali redovno odvoziti na gradsku deponiju.

Za predmetni projekat smatramo da je potrebno izraditi detaljniju analizu uticaja na zivotnu
sredinu.
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CRNA GORA

MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA
I TURIZMA

SEKTOR ZA UPRAVUANIE PROSTOROM

Broj: 04-366/1
Podgorica, 04.03.2013.godine

POLITROPUS ALTERNATIVE
d.o.0 za proizvodnju industrijskih gasova Tivat

Trg Mangolija bb
TIVAT

Dostavljaju se Urbanisticko - tehnicki uslovi broj 04-366/1 od 04.03.2013.godine, za
izradu tehniCke dokumentacije za izgradnju objekta hotela (T1) na urbanistitkoj parceli
broj 1 koja se sastoji od katastarske parcele 1569 KO Bijela, u zahvatu Urbanistitkog
projekta ,Zager - hotelski kompleks" u Bijeloj, Opstina Herceg Novi.

Koordinator odsjeka
#alokalna planska dokumenta:

Obradila;
Nikoleta Brankovié

IV Proleterske brigade broj 19, 81000 Podgorica
Tel: (+382) 20 446 278 (+382) 20 446 339 ; Fax: (+382) 20 446-215
Web: www.mrt.gov.me
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CRNA GORA

MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOIJA
| TURIZMA

SEKTORZAUPRAVUANIE PROSTOROM

Broj: 04-366/1
Podgorica, 04.03.2013.godine

Ministarstvo odrZivog razvoja i turizma, na osnovu ¢lana 171, a u vezi ¢lana 62 stav 2 Zakona o
uredenju prostora i izgradnji objekata (»Sluzbeni list Crne Gore«, broj 51/08), a na zahtjev
“Politropus Alternative" d.o.o za proizvodnju industrijskih gasova Tivat, izdaje :

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju objekta hotela (T1) na urbanistickoj
parceli broj 1 koja se sastoji od katastarske parcele 1569 KO Bijela, u zahvatu
Urbanisti¢kog projekta ,Zager - hotelski kompleks" u Bijeloj, Opstina Herceg Novi

= Postojece stanje:

Na osnovu lista nepokretnosti - broj 109-956-1-364/2013 (prepls 1572) od 24.01.2013.godine
na katastarskof parcell 1569 su evidentirani : objekat broj 1 - rudevina porodi¢ne stambene
zgrade povrdine 122 m2, spratnosti P, objekat broj 2 - rusevina porodiéne stambene zgrade
povriine 41 m2, spratnosti P i objekat broj 3 - rudevina porodiéne stambene zgrade povriine 8
m2, spratnosti P.

* Plan:
Uslovi u pogledu namjene povrsina

Detaljna namjena predmetnog prostora je:
« povrsine za turizam -hotel (T1)
U okviru parcele sa namjenom hotel (T1) planirane su sljede¢e namjene:
« osnovni hotelski sadrZaji namijenjeni gostima hotela ( smjestaj | boravak gostiju)
« pratedi hotelski sadrZaji namijenjeni svim zainteresovanim korisnicima (sportski sadrzaji,
wellness centar, kongresni turizam, kafei, butici, vinoteka...)
Pretezna namjena (oko 80% ukupne BGP) je hotel visoke kategorije, dok ostalih 20%

IV Proleterske brigade broj 19, 81000 Pedgerica
Tel (+382) 20 446 278, (+382) 20 446 339 ; Fax: (+382) 20 446-215
Web: www.mrt.gov.me
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predstavijaju djelatnosti kompatibilne hotelskim (butici, kafei, rekreativni sadrZaji i sl)
namijenjene ne samo gostima hotela vet i spoljnim korisnicima. Kategorizacija hotela je 4 ili vise
zvijezdica (Kategorizacifu vrsiti na osnovu vazeceg propisa-Praviinik o vrestama, minimalno -
tehnickim wuslovima | karegorizacifi ugostiteljskih objekata broj 63/11i47/12)..

Zbog konfiguracije i pejzaznih vrijednosti terena hotel planirati ne kao jedan dominantan gabarit
vec kao grupaciju kaskadno postavijenih volumena koji prate teren i uklapaju se u okruzenje.
Hotel ne treba da funkcioniSe kao "zatvoreni objekat” namijenjen samo svojim gostima ve¢ treba
da ostvari vezu sa okruZenjem, Setali$tem uz more i stanovnicima i turistima koji borave u Herceg
Novom ili Bijeloj. U tom praveu predlaze se organizacija komercijalnih sadrfaja na koti obalnog
Setalista,

Usluge smjestaja pruzaju se u smjestajnim jedinicama koje mogu biti: sobe ili hotelski apartmani.
Takode treba obezbijediti dopunske sadrzaje u rangu turistickog objekta od cetiri ili vise
zvjezdica (npr. wellness i spa centar, sportski tereni, tereni za rekreaciju, bazeni, zabavni sadrzaji
151).

Da bi se omogudlla izgradnja novog objekata potrebno je prije realizacije namjena definisanih
ovim planom izvriti nivelaciju terena i kompletno komunalno opremanje zemljista. Prije
izgradnje novih objekata potrebno je na osnovu geomehanickih istraznih radova izvrsiti
odgovarajuce saniranje terena, ako se za to pojavi potreba.

Uslovi parcelacije, regulacije, nivelacije i maksimalni kapaciteti
Povrsina urbanisticke parcele UP1 na kojo] je planirana izgradnja objekta hotela iznosi
6 155m? i definisana je sljede¢im koordinatama ta¢aka koje se &itaju u grafitkom izvodu ovih
UTU-a na listu: Plan parcelacije, regulacije i nivelacije.

Koordinate ta¢aka kojima je definisana UP1:

Br. X Y 26 6553269.75 4700526 .68 35 6553314.33 4700586 39
16553310.44 4700479 .86 27 6553272.30 4700524 65 36 6553318.13 4700582.43
2 6553370.44 4700530.07 28 6553201.70 4700502 .63 37 6553361.31 4700552.39
21 8553306.77 4700597 14 29 6553204 30 470049980 38 6553362 .75 4700550.81
22 B553308.42 4700596 .07 30 6553309.28 4700481.87 39 6553371 19 4700541.58
23 6553305.10 4700589 .61 32 6553308.63 4700596 47 40 6553373 27 4700535 85
24 655320620 4700575,99 33 6553311.18 4700594 .51
256553272.69 4700531 46 34 6553312 35 4700591 48

Regulaciona linija se poklapa sa granicom urbanisticke parcele. Ukoliko na postojecim granicama
katastarskih parcela dode do neslaganja izmedu katastra i plana mjerodavan je zvaniéni katastar.
U okvirima postavljenih gradevinskih linija ( GL 0, GL 1 | GL 2) dozvoljeno e slobodno
postavljanje | formiranje gabarita objekta, a u skladu sa specifiénim zahtjevima ove namjene.
Gradevinska linija na zemlji ( GL1) je linija koja definide granicu do koje je moguce planirati
nadzemni dio objekta do visine prizemlja. Gradevinska linija iznad zemlje (GL2) je linija kojom se
utvrduje gabarit za nadzemni dio objekta iznad prizemlja. Gradevinska linija ispod zemlje ( GLO)
je linija kojom se utvrduju podzemni djelovi objekta.
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Koordinate tataka kojima su definisane gradevinske linije UP 1:

| Br. S Y

6 6553302 .84 4700548.30 12 6553324 .45 4700575 .54

| 1655327594 4700525.71 7 8553328.93 4700570 .21 13 6553332.00 4700572.79
2 6553287 58 4700535.49 8 6553362.57 4700530.17 14 6553340.82 4700562 29

3 6553283 11 4700540.81 9 6553327 .04 4700500.33 15 8553337 .75 4700559.71

4 6553293 44 4700559 86

10 6553303.18 4700528 74

5 6553208.45 4700553.70

11 6653285 72 4700514 07

Osnovni urbanisticki parametri :

Index izgradenosti 1.2'
Index zauzetosti 0.3

indeksi zgradenost | zauzetlost odnose se na dio planskog zahvata koji j@ van podruéja PPPPN
Mrsko dobro, odnosno odnase se na dio zahvata plana Giji je plan videg reda “lzmjene | dopune
GUP-a Hercag Novog u 2oni Bijela- Grabi™ a &ja je povrsing 7 222 m2

spratnost objekta cetiri nadzemne etaze (2Su}+P+3
max.razvijena korisna povréina objekta 8 666 m2

mex. izgradena povriina pod objektom 2166 m2

broj lezajeva 147

broj smjestajnih jedinica 72

najmanji ozelenjeni dio parcele 2 000 m2

potreban broj parking mjesta 36 PGM

Index izgradenosti, kao je definisano “lzmjenama i dopunama GUP-a Herceg Novog u zoni
Bijela- Grabl”, podrazumijeva korisnu povrsinu objekta
Sastavni dio UTU-a je 1dejno rjedenje hotelskog kompleksa.

Tokom izrade idejnog ili glavnog projekta moguée su izmjene u odnosu na idejno rjefenje samo u

dijelu minimalnih unutradnjih izmjena u funkcionisanju objekta,

Takode moguca je izmjena, odnosno proSirenje, gabarita objekta u podrumskim etaZama na natdin
da se proSiruju prostorije koje ne ulaze u obraéun BGP-a kao $to su garaza ili tehnicke prostorije,

Slika: gabarit objekata hotela po etaZama dat u Idejnom rjedenju

afem .
e ...

Su - o
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U tabelama u nastavku su prikazani osvareni kapaciteti po etazama u ldejnom rjeSenju hotela:

[ kote BRUTO SRADEVINSKA KORISNA
POVRSINA u Idsjnom | GRADEVINSKA FOVRSINA u
resenjy idejnom rjedenju
"PUDALM « SUTEREN -
elada u korakly 55 200 1833 m 2537 m2
tetalittem ug more
PODRUM = SUTEREN
etaZa sa bazenom kop *5.00 2040 m2 1708 m2 |
* u kontakty 53 lerenom |
PRIZEMLIE
#1223 53 1eCopCyom ¢ «\1000 1720m2 1 484 m2
PRI 46520
SPRAT |
wnptang ealy «1500 1 102.m2 a2 ma2
SPRAT 2 R
smjeluyna elaza +1800 102m3 a1r m2
FRAT 3
smjediggna mtala 2100 f@2m2 32 m2
Kota shemann
| S _ | wrova <2400
UKUPNO RAZVIJENA 878 m? 8625 m2{ max 3 666m2)
POVRSINA l

Slika: gabarit prizemlja objekata hotela dat u ldejnom rjesenju

Ostvarena zauzetost urbanisticke parcele u IDEJNOM rjeSenju:

UKUPNA IZGRADENA POVRSINA POD
OBJEKTOM

2714 m2

poviina 1erasa/ tremova na terenu

ne wlaze o obradun - 342 m2

povtiina otvorenog bazena =271 m2
turat unato 20% ukupne povréne otvorenog
DAZEn3 KOfi je povezan =a ferenom)

271 mz
uabrmiun ulazi + 54 m2

povrsina garaza u podrumu

ne ulaze u obratun

IZGRADENA POVRSINA POD OBJEKTOM
koja ulazi u obratun Indexa zauzetosti

2155 m2 ( max 2 166 m2)
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Objekat moZe imati podrum, Podrum je u potpunosti ukopani dio objekta ¢iji se prostor nalazi
ispod poda prizemlja, odnosno suterena. Objekat moZe imati vide podrumskih etaza. Ukoliko je
namjena podruma garaziranje, tehnicke prostorije | pomoéne prostorije - ostave, njegova
povr$ina ne ulazi u obratun max indeksa izgradjenosti i zauzetosti, Za sve ostale namjene
(wellness centar, diskoteka | sl.) povrina podruma se uratunavaju u BGP.

Suteren je etaZa sa visinom poda ispod visine okolnog terena na dijelu spoljnjeg obima i ukopan
je sa 50% svoga volumena u konatno uredeni | zaravnati teren uz procelje objekta, odnosno
jednim svojim proceljem je iznad terena. Uredeni teren iza objekta mora se u potpunosti
naslanjati na objekat i ne moze biti od objekta odvojen potpornim zidom ($karpom), Ukoliko je
namjena suterena garaziranje, tehnicke prostorije i pomoéne prostorije - ostave, njegova
povrsina ne ulazi u obratun max indeksa izgradjenosti i zauzetosti. Nije dozvoljena prenamjena
garaZa u suterenu u druge namjene.

Otvoreni bazeni sa pripadaju¢om korisnom povr§inom se obratunavaju na nacin da 20% stvarne
povrsine ulazi u obra¢un indexa izgradenosti i indexa zauzetosti,

Prizemlje je prva etaza sa visinom poda jednakom ili viSom od okolnog uredenog terena, tj.

prva etaZa iznad suterena,

Uslovi za izgradnju i arhitektonsko oblikovanje objekta
Izgradnja objekta je uslovljena komunalnom opremijenoséu parcele.
Arhitektonsko oblikovanje objekta treba uskladiti sa stvarnim potencijalima lokacije,
Preporucuje se transponovanje tradicionalnih elemenata i oblika kroz upotrebu savremenih
materijala i prostornih koncepata.
U cilju racionalneg koris¢enja energije treba iskoristiti sve moguénosti smanjenja koriSéenja
energije u objektima. Pri izgradnji objekata koristiti savremene termoizolacione materijale, kako
bi se smanjila potroSnja energije. Predvidjeti moguénost kori$éenja solarne energije.
Nije dozvoljene ogradivanje parcele. Efekat ogradivanja na pojedinim djelovima postici
kombinacijom prirodnog i uredenog zelenila radi formiranja za3ti¢enih ambijenata.
Nije dozvoljeno postavljanje Zi¢anih, zidanih, kamenih, Zivih i drugih ograda i potpornih zidova
kojima bi se sprie¢avao slobodan prolaz uz more i bujice, koji bi smanjili propusnu moé bujica ili
na drugi nacin ugrozili pomorsko i vodno dobro.
Teren oko gradevine, potporne zidove, terase i sl. treba izvesti na naéin da se ne narudava izgled
naselja, te da se ne promijeni prirodno oticanje vode na Stetu susjednog zemljista, odnosno
susjednih gradevina,
Najveca visina potpornog zida ne moze biti veca od 2,0m. U sluaju da je potrebno izgraditi
potporni zid vece visine, tada je isti potrebno izvesti u terasama, s horizontainom udaljenoséu
zidova od minimum 1,5m, a teren svake terase ozeleniti.
Konstrukciju objekata oblikovati na savremen nadin bez mijeSanja sistema noSenja po
spratovima, sa jednostavnim osnovama | sa jasnom selzmickom koncepcijom,
Izbor fundiranja objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomiénosti i funkcionalnosti
objekta. Posebnu paZnju posvetiti mjerama antikorozivne zastite.

Uslovi za parkiranje | garaziranje vozila
Glavni kolski pristup do hotela je sa boéne saobracajnice, koja predstavlja prilaz sa magistrale, sa
koje je formirano okretiste.
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Obaveza je da se potreban broj parking mjesta (parkiranje za potrebe gostiju i zaposlenih)
obezbjedi u okviru parcele, u vidu parkinga na otvorenom [l u garaZama unutar objekta. Nije
dozvoljena izgradnja garaZa kao nezavisnih objekata na parcell. Dozvoljeno je rampama
omoguditi kontrolu kolskog pristupa na parcelu.

Broj mjesta za parkiranje vozila se odreduje po principu:

- hotel na 2 sjmestajne jedinice 1 PM/GM §to iznosi 36 PM ili GM.

Preporuka je da se obezbijedi $to ve¢i broj GM u podrumskim etazama.

Uredjenje terena i pejzazna arhitektura
Najmanji ozelenjeni dio parcele je 2 000m2.
Smjernice za projektovanje zelenth povrsina u okviru turistickih kompleksa su:
Granicom parcele prema Jadranskoj magistrali preporucuje se sadnja zelenog zastitnog pojasa
koji treba da obuhvati povriinu od regulacione do gradevinske linije i ima sanitarno-higijensku
funkciju tj, da zastiti planiranu namjenu od izvora buke i aero zagadenja, Zeleni pojas treba da
sadrzi biljne vrste iz sve tri kategorije (visoko, srednje inisko).
Ostalim granicama parcele, narocito prema saobracajnicama, preporucuje se tampon zelenilo i
drvoredi.
Koristiti taksaciju zelenila koja uradena za potrebe UP ,Zager". Satuvati | uklopiti svo zdravo,
funkcionalno i dekorativno zelenilo.
Planirati vertikalno zelenilo radi povecanja nivoa ozelenjenosti | $to potpunijeg estetskog
doZivljaja prostora. Vertikalno ozelenjavanje sprovesti primjenom pergola, ozelenjavanjem
fasada objekta, terasa i ulaznih zona u objekat .
Kod projektovanja zelenih povrsina za ovu vrstu namjene Koristiti vrste koje se izdvajaju po
dekorativnosti sa naglaskom na parternc uredenje. Prostor treba urediti izrazito dekorativno,
bez pretrpavanja, sollternom sadnjom drveca i parternim uredenjem, koriséenjem
najdekorativnijeg Siblja, perena, cvetnica ili sukulentl. Posebnu paZnju posvetiti formiranu
travnjaka,
Narocito je vazan izgled zelene povrSine na prilazu objektu kao | ozelenjavanje njegove ulazne
zone, Na tim povrsinama predvidjeti visoko dekorativne reprezentativne vrste sa ciljem da se
istakne atraktivnost samih objekata ispred kojih se nalaze kao i njihove namjene.
Obavezno predvidjeti hidrantsku mrezu radi zallvanja novoplaniranih zelenih povrsina,
Planirani biljni materijal mora biti zdrav i rasadni¢ki njegovan, stablaSice treba da budu
minimalne visine od 3-4 m, a obim stabla na visini od 1m minimalno 15-20cm.
Moguca je soliterna sadnja visokog drveca i palmi. Soliterne stablasice treba da ispune uslov
minimalne visine od 4-5m, obim stabla na visini od 1m treba da bude od min. 40- 45cm.
Zbog poboljsanja kvaliteta zemljista projektovati humusiranje zelenih povrsina u sloju od min.
30-50cm.Tokom gradevinskih radova, povrinski sloj zemlje lagerovati i koristiti ga za nasipanje
povriina predvidenih za ozelenjavanije,
Pored autohtonih biljnih vrsta, prillkom izbora biljnog materijala mogu se koristiti | alohtone
biljne vrste visoke dekorativnost| koje se uklapaju u date mikroklimatske uslove.
a/Drvoredne sadnice, stablasice | soliteri:
Cedrus sp. ,Cupressus sp., Acacia sp.,Quercus ilex, Pinus pinea, Pinus maritima,Magnolia sp., Olea
eurpaea, Cercis siligastrum, Lagerstroemia indica, Cinnamomum camphora, Eucaliptus sp.,
Pittosporum tobira, Albizia julibrisin, Agrumi, Melia azedarach,
b/Palme,dracene, juke i kaktusi:
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Chamaerops humilis, Chamaerops excelsa, Cycas revoluta, Phoenix sp., Washingtonia sp., Butia
sp., Dracena sp., Cordylina sp., Agava sp,Yucca sp,, Dasylirion sp.,

¢/ Zbunje:

Polygala myrtifolia, Callistemon sp., Grevillea sp., Nerium oleander, Photinia sp, Camelia sp.,
Pittosporum sp., Myrtus sp., Teucrium fruticans, Tamarix sp., Arbutus unedo, Aucuba japonica,
Hydrangea hortensis, Viburnum tinus, ......

d/Penjacice:

Bougainvilea sp., Tecoma radicans, Rincospermum jasminoides, Wisteria sinensis, Hedera sp.,......
e/ Mediteranske perene

Lavandula sp., Rosmarinus sp., Agapantus africanus, Santolina sp., Cineraria maritima.....
Nabrofane vrste sluze samo kao predlog za pojedinaéni izbor prilikom detaljnog planskog
uredenja prostora - izrade idejnog ili glavnog projekta.

Uslovi za projektovanje instalacija
Vodovodne i kanalizacione, elektro i tk nstalacije u objektu | izvan njega projektovati u skladu sa
vaze¢im propisima i standardima, a prikljuenje objekta na naseljske infrastrukturne sisteme
projektovati prema uslovima dobijenim od nadleZnih javnih preduzeca.
Na projekte instalacija pribaviti saglasnosti od nadleznih javnih preduzece, davaoca uslova.
U prilogu ovih UTU-a daju se izvodi iz Plana: katastri postojecih i planiranih hidrotehnickih
instalacija, elektroenergetskih i tk instalacija.
Elektroenergetika
Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije potrebno je postovati preporuke EPCG :
- Tehnitka preporuka za prikljutke potrosa¢a na niskonaponsku mrezu TP-2 (Il dopunjeno
lzdanje)
- Tehnicka preporuka - Tipizacija mjernih mjesta
- Uputstvo | tehnicki uslovi za izbor i ugradnju ograniéavada strujnog opterecenja
- Tehnicka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DTS - EPCG 10/0.4
kV

Mjere energetske efikasnosti
Obaveza je da 20% potreba za elektriénom energijom (na nivou parcele) bude obezbijedeno iz
obnovijivih izvora ili nadoknadeno upotrebom adekvatnih materijala .
PoboljSanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili primjenu: niskoenergetskih
zgrada, unaprjedenje uredaja za klimatizaciju | pripremu tople vode, unaprjedenje rasvjete,
koncepta inteligentnih zgrada (upravijanje potro$njom energije glavnih potrodaca s jednog
centralnog mjesta).
Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije posebno treba naglasiti potencijalnu primjenu
energije direktnog sunfevog zratenja,
Sunceva energija se kao neiscrpan izvor energije u zgradama koristi na trl nadina:
1. pasivno - za grijanje | osvjetljenje prostora;
2. aktivno - sistem Kolektora za pripremu tople vode;
3. fotonaponske sunéane ¢éelije za proizvodnju elektriéne energije.
Na ovom podrudju postoje moguénosti za sva tri natina korid¢enja sunéeve energije - za grijanje i
osvjetljavanje prostora, grijanje vode (klasi¢ni solarni kolektori) i za proizvodnju elektricne
energije (fotonaponske Celije).
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Za izvedbu objekata, uz navedene energetske mjere, potrebno je primjenjivati (uz prethodnu
pripremu stru¢nu i zakonodavnu) Direktivu 2002/91/EC Evropskog parlamenta (Directive
2002/91/EC of The European Parliament and of The Council of 16 December 2002 on the energy
performance of buildings (Official Journal L 001,04/01/2003)/ o energetskim svojstvima zgrada,
ito podrazumijeva obavezu izdavanja certifikata o energetskim svojstvima zgrade, kome rok
vrijednosti nije duzi od 10 godina.

Koris¢enje solarnih kolektora preporutuje se kao mogucnost odredene ustede u potro$nji
elektri¢ne energije, pri ¢emu se mora povesti rauna da ne budu u koliziji sa karakteristitnom
tradicionalnom arhitekturom.

Za proizvodnju elektritne energije pomocu fotonaponskih elemenata potrebno je uraditi
prethodnu sveobuhvatnu analizu tehni¢kih, ekonomskih i ekoloskih parametara.

* Ostali uslovi:

I. Prije izrade tehnitke dokumentacije investitor je obavezan, shodno ¢lanu 7. Zakona o geoloSkim
istrazivanjima ("Sluzbeni list RCG", br.28/93 | izmjene 42/94, 26/07, 28/11) izraditi Projekat
geolodkih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima izvrSenih geoloskih
istraZivanja, i na iste pribaviti saglasnost nadleZnog ministarstva.

II. Projekat konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rjeSenju uz pridrzavanje vaZecih propisa i
pravilnika: Pravilnik o optere¢enju zgrada PBAB 87 (.SL List SFR]", br. 11/87) i Pravilnik o
tehni¢kim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmi¢kim podrugjima (1. List
SFR]", br. 31/81, 49/82, 21/88152/90).

ll. Proratune raditi naIX stepen seizmitkog inteziteta po MCS skali. Za potrebe proracuna koristiti
podatke Hidrometeoroloskog zavoda o klimatskim i hidroloSkim karakteristikama u zoni
predmetne lokacije.

IV. Izbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomi¢nosti |
funkcionalnosti objekata, Posebnu paZnju obratiti na propisivanje mjera antikorozivne zastite
konstrukcije, bilo da je rijec o agresivnom djelovanju atmosfere ili podzemne vode.

Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nacin sa krutim tavanicama, bez mijeSanja
sistema nodenja po spratovima, sa Jednostavnim osnovama i sa jasnom seizmitkom koncepcijom.

V. Projektom predvidjeti slede¢e mjere zastite:

« od poZara shodno Zakonu o zaStiti i spasavanju (SL list CG br.13/07 | 05/08) | prate€im
propisima,

» zastite od elementarnih nepogoda, shodno Zakonu o zaStiti | spasavanju i Pravilniku 0 merama
zastite od elementarnih nepogoda ( SI. list CG br.8/93),

« zadtite Zivotne sredine | shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (.Sl list RCG" br.
80/05) sprovesti postupak procjene uticaja uticaja na Zivotnu sredinu,

« zadtite na radu shodno élanu 7 Zakona o za$titi na radu (,SI. list CG" br, 79/04), a za potrebe
izgradnje objekta izraditi Elaborat o uredenju gradilista, shodno €lanu 8. istog zakona.

V1. Prilikom projektovanja i izgradnje garaZe pridrzavati se Pravilnika o tehnitkim zahtjevima za
zastitu garaZa za putnitke automobile od pozara | eksplozija ("SI list Srbije i Crne Gore", br.
31/05).

VIl. Radi zadtite od elementarnih i drugih vecih nepogoda, sva rjesenja za buducu izgradnju i uredenje
prostora moraju se zasnivati na nalazima i preporukama inZenjersko-geolokih istraZivanja sa
seizmickom mikrorejonizacijom terena za PPO HERCEG NOVL
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VIIl. Tehnitkom dokumentacijom obezbjediti prilaz | upotrebu objekta/objekata licima smanjene
pokretljivosti u skladu sa ¢lanom 73. Zakona o uredenju prostora i lzgradnji objekata |
Pravilnikom o blizim uslovima i natinu prilagodavanja objekata za pristup | kretanja lica
smanjene pokretljivosti (.S, list CG" broj 10/009).

IX. Planirani objekat hotela mora ispunjavati uslove iz Pravilnika o klasifikaciji, minimalnim
uslovima i kategorizaciji ugostiteljskoh objekata. (Pravilnik 63/11).

X. Investitor je obavezan da pripremi i propiSe projektni zadatak za izradu tehnitke dokumentacije
za izgradnju predmetnog/ih objek(a)ta uz obavezno poStovanje urbanisticko-tehnickih uslova,
Tehnicku dokumentaciju raditi u skladu sa ovim uslovima, uslovima javnih preduzeca za oblast
infrastrukture, vazeéim tehni¢kim propisima, normativima i standardima za projektovanje,
izgradnju i kori$¢enje ove vrste objekata, a na osnovu projektnog zadatka investitora.

Sastavni dio ovih uslova su uslovi dobijeni od nadleZnih institucija:

Saobracajno - tehni¢ki uslovi br.03-1124/2 od 18.02.2013.godine izdati od Direkcije za
saobracaj, miSljenje Agencije za zastitu Zivotne sredine br.UPI-91/2 od 07.02.2013.godine o
potrebi procjene uticaja na Zivotnu sredinu, tehnicki uslovi broj 0404-589/2 od 18.02.2013.
godine fzdati od strane Agencije za elektronske komunikaciju 1 postansku djelatnost i tehnicki
uslovi broj 05-239/13 od 11.02.2013.godine izdati od strane |P Vodovod i kanalizacija, Herceg
Novi,

Predmetni urbanisticko tehnicki uslovi vaze do izmjene postojeceg, odnosno donosenja novog
planskog dokumenta.

Napomena : Ako se planira rudenje postojeceg objekta, potreno je da se viasnik zahtjevom obrati
nadleznom organu za donoSenje rieSenja o uklanjanju objekta.

Koordinator odsjeka GENERALNA DIREKTORICA
—=zalokalna planska dokumenta: ~Sanjaljeskovi¢ Mitrovié
Zeliko BoZovit . '
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