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Republika Crna Gora

VLADA REPUBLIKE CRNE GORE
MINISTARSTVO ZASTITE ZIVOTNE
SREDINE I UREDENJA PROSTORA

Broj: 05-752/06-6

Podgorica, 14.03.2006. godine

Ministarstvo zastite Zivotne sredine i uredenja prostora, na zahtjev PJ ,,Monte Cep*,
Kotor, dijela stranog drustva, Centra za planiranje urbanog razvoja D.D. Beograd, za utvrdivanje
ispunjenosti uslova za sticanje licence za izradu drzavnih planskih dokumenata i lokalnih
planskih dokumenata, na osnovu ¢&lana 36,37 i 38 Zakona o planiranju i uredenju prostora
(-,Sluzbeni list RCG*, br. 28/05) i ¢lana 196 stav 1 Zakona o opStem upravnom postupku
(,,Sluzbeni list RCG", br. 60/03), donosi

RIJESENJE

Utvrduje se da PJ “Monte Cep”, Kotor, kao dio stranog drustva Centra za planiranje
urbanog razvoja D.D. Beograd, ispunjava Zakonom propisane uslove za izdavanje licence za
izradu drZavnih planskih dokumenata i lokalnih planskih dokumenata.

Po pravosnaZnosti ovog rjeSenja podnosiocu zahtjeva ée se od strane ovog
ministarstva izdati licenca.

ObrazlozZenje

Uvidom u zahtjev broj 05-752/06 od 02.03.2006. godine, i priloZenu dokumentaciju
podnijetu od strane PJ “Monte Cep”, Kotor, za utvrdivanje ispunjenosti uslova za sticanje licence
za izradu navedenih planskih dokumenata, na osnovu ¢lana 37 Zakona o planiranju i uredenju
prostora, utvrdeno je da:

- PJ “Monte Cep”, Kotor, kao dio stranog drustva Centra za planiranje urbanog
razvoja D.D. Beograd, posjeduje potvrdu o registraciji kod Centralnog registra Privrednog suda,
u Podgorici, za obavljanje poslova prostornog planiranja, registarski broj 6-0000049/003,

- ima zaposlenog odgovornog planera, koji ispunjava Zakonom propisane uslove za
rukovodenje izradom planskog dokumenta,

- ima zaposlena &etiri planera (diplomiranog inZenjera arhitekture, diplomiranog
saobracajnog inZenjera, diplomiranog elektrotehni¢kog inZenjera i diplomiranog gradevinskog
inZenjera — odsjek za hidrotehniku, koji ispunjavaju zakonom propisane uslove za izradu
planskog dokumenta.

Na osnovu izloZenog, odlu¢eno je kao u dispozitivu rjeSenja.
Protiv ovog rjeSenja moZe se izjaviti tuzba Upravnom sudu Republike Crne Gore, u
roku od 30 dana, od dana prijema rje$enja.

e,

CNLK MINISTRA
m) 'JA} pvié¢ Petrovié

Republika Crma Gora

VLADA REPUBLIKE CRNE GORE
MINISTARSTVO ZASTITE ZIVOTNE
SREDINE 1 UREDENJA PROSTORA

Broj: 05-5295/05-1

Podgorica, 09.01.2006. godine

Ministarstvo zadtite Zivotne sredine i uredenja prostora, na zahtjev Sase Karajovié,
dipl.prostorni planer, iz Beograda, za utvrdivanje ispunjenosti uslova za sticanje licence za
odgovornog planera za izradu planskih dokumenata (drZzavnih planskih dokumenata i lokalnih
planskih dokumenata), na osnovu ¢lana 36,37,38 Zakona o planiranju i uredenju prostora
(,Sluzbeni list RCG*, br. 28/05) i ¢lana 196 tatka 1 Zakona o opStem upravnom postupku
(,,Sluzbeni list RCG“, br. 60/03), donosi

RJESENJE

Utvrduje se da Sasa Karajovi¢, dipl.prostorni planer, iz Beograda, ispunjava
Zakonom propisane uslove za izdavanje licence za odgovornog planera za izradu planskih
dokumenata (drzavnih planskih dokumenata i lokalnih planskih dokumenata).

Po pravosnaznosti ovog rjeSenja imenovanom ¢e se od strane ovog ministarstva
izdati licenca.

ObrazlozZenje

Uvidom u zahtjev broj 05-5295/05 od 21.11.2005. godine i priloZenu
dokumentaciju, podnijetu od strane SaSe Karajovi¢, dipl.prostornog planera, iz Beograda, za
utvrdivanje ispunjenosti uslova za sticanje licence za odgovormnog planera za izradu planskih
dokumenata, na osnovu ¢lana 37 Zakona o planiranju i uredenju prostora, utvrdeno je da
imenovani:

- posjeduje visoku struénu spremu — diplomirani prostorni planer,

- ima viSe od pet godina radnog iskustva u struci,

- posjeduje odgovarajuce struéne rezultate na rukovodenju izradom viSe planskih
dokumenata.

Na osnovu izloZenog, odlu¢eno je kao u dispozitivu rjesenja.

Protiv ovog rjeSenja mozZe se izjaviti tuzba Upravnom sudu Republike Crme Gore, u
roku od 30 dana, od dana prijema rjesenja.

cer I, p
T POM ‘NIK MINISTRA
Maja ‘-,V%)imirovié Petrovié
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1. OPSTI DIO

1.1.  PRAVNI OSNOV

Urbanisticki projekat kompleksa «Park» Donja Lastva (u daljem tekstu UP) raden je na osnovu:

- Odluke o izradi Urbanistickog projekta kompleksa «Park», donijete od strane predsjednika opstine Tivat, br. 0101-
185, od 12. februara 2007. godine;

- Programskog zadatka za izradu Urbanistickog projekta kompleksa «Park», pripremljenog od strane Sekretarijata
za urbanizam i stambeno komunalne poslove opstine Tivat;

- Ugovora o izradi Urbanistickog projekta kompleksa «Park» zakljuéenog izmedu opStine Tivat, kao narucioca -
investitora i preduzeca A.D. «MonteCEP» Centar za planiranje urbanog razvoja - Kotor, kao obradivaca - izvodaca,
pod br. 0707-3/8 od 14.06.2007.g., odnosno br. 6/15 od 15.06.2007.9.;

- Zakona o planiranju i uredenju prostora (“S. list RCG” br.28/05);

- |zmjena i dopuna Detaljnog urbanistickog plana Lastva-Seljanovo-Tivat-GradioSnica (mart 1988.).

1.2.  POVOD ZA IZRADU PLANA

Prostor kompleksa “Park” je obuhvacen i obraden Detaljnim urbanistickim planom Lastva-Seljanovo-Tivat-
GradioSnica.

U skladu sa zakonskom obavezom, utvrdenom ¢lanom 31 i 34 Zakona o planiranju i uredenju prostora (“Sl.List CG»
br. 28/05) i odredbama ¢1.52 Odluke o donoSenju i sprovodenju revidovanog i dopunjenog DUP-a Lastva-Seljanovo-
Tivat-Gradio$nica (“Sl.List SRCG’-opstinski propisi br. 15/88), odredeno je obavezno donoSenje UP prije izgradnje i
izrade projektne dokumentacije, izmedu ostalih i za turisticki kompleks “Park”.

1.3. CILJ IZRADE PLANA

Izradi planskog dokumenta pristupa se u cilju sagledavanja stvarnih potencijala prostora tj. definisanja realnog
kapaciteta turistickog kompleksa, a koji se uklapa u parametre vazeteg GUP-a i DUP-a kao i spomenicke i
ambijentalne vrijednosti predmetne lokacije. Planom treba da se ponude rjeSenja kojima bi se izaslo u susret novim
potrebama kori§¢enja prostora turistiCko-rekreativne namjene uzimajuci u obzir prirodne i ambijentalne vrijednosti i
ogranicenja.

Na osnovu prethodno iznetog zakljuuje se da predmetni prostor treba revalorizovati prema novim standardima u
hotelijerstvu i istaknutim interesom zastite i revitalizacije prirodno i kulturno-istorijskih vrijednosti ambijenta.

1.4. OBUHVAT | GRANICA PLANA

Granica Plana utvrdjena je Programskim zadatkom i Odlukom o izradi DUP-a (februar 2007.).

PovrSina kompleksa “Park” je cca 1,48ha (1ha 47a 18m?) i sastoji se od katastarskih parcela 591, 592 i 599 K.O.
Donja Lastva.

Prostor kompleksa “Park” ograniCen je sa: istocne strane - magistralnom saobracajnicom Herceg Novi - Tivat-
Budva; zapadne - pjeSackom saobracajnicom tj. SetaliStem uz more; sjeverne - saobracajnicom “Ruljina” (ulica “2°); i
juzne strane - nizom individualno-stambenih objekata i dijelom kompleksa hotela “Kamelija”.

Prostor je nepravilnog pravougaonog oblika, duzom stranom orjentisan u pravcu istok- zapad, u blagom nagibu
(maksimalna denivelacija iznosi 4,0m) ka zapadu, prema moru, pogodan za gradnju.

Granica plana data je i na grafickom prilogu br. 01 ,,Geodetska podloga sa granicom plana”.

1.5. OPIS LOKACIJE

Turisticki kompleks “Park” u Tivtu, smjeSten je na treem kilometru od centra Tivta, zapadno od magistrainog puta
Herceg Novi - Tivat- Budva. Omeden je sa sjeverne strane saobra¢ajnicom “Ruljina” (ulica “2”), sa zapadne strane
SetaliStem uz more, sa juzne strane granicama katastarskih parcela individualno stambenih objekata koje djelimicno
odvaja ulica “1”, a sa zapadne strane magistralnom saobracajnicom Herceg Novi - Tivat- Budva.

Prostor lokacije je u blagom nagibu na nadmorskoj visini od 1,05 do 4,50m (prosjecno cca 2,77m).

Na predmetnom prostoru nalazi se park u kojem je lociran turisticko-apartmanski kompleks kojeg Cini dvanaest
objekata sa prete¢im spotrsko-rekreativnim terenima i parkingom.

Smjestajni kapaciteti su grupisani u dvije cjeline sa po Sest objekata. U sjeveroisto¢nom dijelu kompleksa, izmedu
borova i Cempresa, smjesteno je Sest objekata; u osnovi povrSine cca 55m?, spratnosti P+1, zavrSeni dvovodnim
krovom. Do etaza sprata pristupa se obostranim prislonjenim spoljadnjim stepeniStem. U srediSnjem dijelu
kompleksa smjestena je druga grupacija od Sest objekata, svaki u osnovi povrSine cca 90m?, spratnosti P+1,
zavr$en dvovodnim krovom. Do etaza sprata pristupa se obostranim prislonjenim spoljanjim stepenistem.

Svi objekti medusobno su povezani pjeSackim stazama pokrivenim riziom.

Sa jugozapadne strane uz ove objekte smjesten je ugostiteljski objekat, prizemne spratnosti, sezonskog tipa. U
odnosu na ovaj ugostiteljski objekat, na strani prema moru izmedu grupacije starijih primjeraka palmi, smjeStena je
terasa ugostiteljskog objekta.

U sjeverozapadnom dijelu kompleksa nalazi se uredena parkovska povrsina sa vrijednom grupacijom primorskog
bora, Cempresa i drugog autenti¢nog rastinja.

Postojece stanje lokacije prikazano je na grafi¢kim prilozima br. 03a i 03b «Analiza postojeceg stanja».

1.6. SADRZAJ PLANSKOG DOKUMENTA

Karakter i obim UP-a, koji je definisan Projektnim zadatkom, bio je takav da je obradivatu omoguéio da priredi
elaborat (tekstualni i graficki dio) koji se lako moZe koristiti u praksi.

Pored tekstualnog dijela (sadrzaj u svemu prema Zakonu o planiranju i uredenju prostora) dati su i odgovarajuéi
graficki prikazi u razmjeri 1:1000 i 1:500.

Proces izrade plana obuhvatio je analize:
e ulaznih podataka;
e uticaja kontaktnih zona;
e postojeceg stanja izgradenosti;
e potrebe korisnika prostora.

1.7.  PROJEKTNI ZADATAK (na sliedecim stranicam)

MonteCEP - Kotor, avgust 2008.




Urbanisticki projekat kompleksa «PARK» - Donja Lastva

PROGRAMSKI ZADATAK
Za izradu urbanistickog projekta kompleksa ,,PARK"

I PRAVNI OSNOV | POSTOJECA PLANSKA DOKUMENTACIJA

{ I FI"ravn'iD :;r:(ov za donosenje Programskog zadatka za izradu Urbanistikog projekta
ompleksa ,, “ sadrzan je u ¢lanu 31 i 34 Zakona o planiranju i uredenju prostor
list RCG* broj 28/05). : ioncm by

Prostor kompleksa ,Park" je obuhvaéen i obraden Detaljnim urbanistickim planom
Lastva-Seljanovo-Tivat-Gradio$nica.

Odredbama €.52  Odluke o donoSenju i sprovodjenju revidovanog i dopunjenog
DUP-a L?stva-SeIJanovo-Tivat—Gradioénica (.Sl.list SRCG"-opstinski propisi br.15/88)
odrecjel_'lo je obavezno donoSenje UP prije izgradnje i izrade projektne dokumentacije izmedu
ostalih i u kompleksu ,Park".

DUP.Lastva-Seljanovo-Tivat-Gradioénica je dao smijernice za izradu UP za cijeli
apartmanski kompleks sa turistickom namjenom, a urbanisti¢ko tehnicki uslovi za izgradnju
objekata ée se davati na osnovu i u skladu sa UP-om.

JHE U |sto_m ¢lanu Odluke stoji da UP treba da sadrzi idejna rje$enja novih objekata kao i
idejna rjeSenja rekonstrukcije postojeéih objekata.

i UP mora imati sadrzaj propisan ¢lanom 27 Zakona o planiranju i uredenju prostora
"SI_._hst RCG" — br.28/2005 odnosno mora imati sve elemente potrebne za definisanje UTU
koji su navedeni u ¢1.63-67 istog Zakona.

I OBUHVAT PLANA

Prostor je ograni¢en sa istoéne strane magistralom, sa zapadne $SetaliStem uz more,
sa sjeverne saobracajnicom ,Ruljina“ i sa juzne strane je niz privatnih kuéa i kompleks hotela
.Kamelija“. Cijeli prostor je izduZen i ravan, pogodan za gradnju.

PovrSina cijelog kompleksa ,Park‘ je (1ha 47a 18m?), cca 1, 48 ha i ¢&ine ga
katastarske parcele 591, 592 i 599 sve u KO Donja Lastva

m POSTOJECE STANJE

> U kompleksu ,Park” nalazi se nekoliko razli¢itih sadrZaja koji ¢ine jednu funkcionalnu

cjelinu.

Kompleks je ograden autenticnim kamenim ogradnim zidom sa kulom na
sjeverozapadnom uglu.

U kompleksu je 12 smjestajnih objekata, rasporedenih u dvije grupe sa po 6 objekata.
-U sjeveroistoénom dijelu kompleksa, izmedu borova i ¢empresa je grupacija od 6 tipskih
objekata, svaki cca 55 m? povrSine u osnovi i spratnosti P+1, sa vanjskim stepeni$tem i
dvovodnim krovom. Tri objekta su veé rekonstruisana.
-U sredi$njem sjevernom dijelu kompleksa, takode izmedu borova i ¢empresa je druga
grupacija od 6 tipskih objekat, svaki cca 90m2 u osnovi, spratnosti P+1, sa vanjskim

stepeniétem i dvovodnim krovom. Tu je i jedan manji ugostiteljski, prizemni objekat,
sezonskog tipa.

U sjeverozapadnom dijelu kompleksa je uredena parkovska povrsina sa vrijednom
grupacijom primorskog bora, éempresa i drugog autenti¢nog rastinja, dok je na juznoj strani
grupacija visokih palmi. Park i rastinje sacuvati i maksimalno zastititi, a park je vec
zastiéen Odlukom o komunalnom redu, &lan 103, ,SluZbeni list RCG*- opStinski propisi broj
43/06.

U jugoisto&nom dijelu je parking prostor sa pristupnim putom do hotela «Kamelija» i
jedan ogradeni teniski teren.

Uz ovaj kompleks sa juZne strane je i palata Jakonja — Zmajevi¢ sa kapelicom koje
imaju istorisjku i arhitektonsku vrijednost.

Komunalna opremljenost

Glavna infrastruktura ovog podruéja je rijie§ena obzirom da je glavni pristup lokaciji sa
magistralne saobracajnice, dok ¢e se sekundarna planirati po uslovima koje ¢e dati nadlezna
preduzeéa (Elektrodistribucija Tivat, Vodovod i kanalizacija Tivat, Crnogorski Telekom TC
Tivat).

IV PLANIRANI SADRZAJI (OBJEKTTI)

DUP-om Lastva-Seljanovo-Tivat-Gradio3nica na prostoru kompleksa ,Park” za koji se
radi Urbanisticki projekat planirani su turisti¢ki sadrzaji - hotelski apartmani - i cijeli prostor
treba sagledati kao jednu funkcionalnu cjelinu.

- Svih 12 smjestajnih apartmanskih objekata zadrZati na postoje¢im lokacijama i

rekonstruisati ih u skladu sa op&tim urbanisti¢ko tehnickim uslovima.

- Ukloniti ugostiteljski objekat sezonskog tipa i na njenoj lokaciji planirati, otvoreni
gank, recepciju ili jo$ jedan tipski apartmanski objekat.

- Uz sjevemni zid, a prate¢i postoje¢i niz objekata moguce je isplanirati jo$ jedan
tipski apartmanski objekat. Ukoliko bi se planirao apartmanski objekat i na lokaciji
ugostiteliskog objekta koji se uklanja formirao bi se niz od Cetiri objekta identican
nizu ispred njih. Uz dva nova unutar kompleksa bi bilo 14 tipskih apartmanskih
objekata.

- Postovati kao javni put i zadrzati postoje¢u pjeSacku Setnicu istok-zapad, koja
povezuje prostor od magistrale do Setnice uz more i planirati njeno uredenje.
Karakteristiéne elemente parterne arhitekture i mobilijara projektovati u skladu sa
tradicionalnim rjeSenjima.

- Postoje¢a parkovska povrsina spada u posebno zasti¢enu zelenu povrsinu (Odluka
o komunalnom redu), pa je u cjelosti kao takvu treba i tretirati i zastititi u
Urbanistickom projektu. U skladu sa tim nije dozvoljeno planirati izgradnju na ovom
prostoru.

Posebno obraditi postojeéi  bilini fond koji treba zaétititi i sacuvati, a
novoplaniranom  obezbijediti raznolikost Dbiljnih vrsta i pejzazno oblikovati
adekvatno objektima uz koje se zelene povrsine nalaze.

2
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- Grupaciju visokih palmi takode zastititi

- U jugozapadnom dijelu kompleksa, duz pjesatke Setnice uz more, na lokaciji
starog hotela ,Park" planirati trgovacko-ugostiteljski punkt ili ponovo manji hotel
(33m x 14m) maksimalne spratnosti prizemlje i dva sprata P+2.

- Parking prostor formirati uz magistralnu saobracajnicu sa jednim ulazom-izlazom
kako bi se sprijedio ulaz automobilima dublje u kompleks odnosno u prostor
namjenjen za odmor i rekreaciju gostiju.

- Sportske terene (tenis) planirati na preostalom slobodnom prostoru izmedu
parkinga i apartmanskih objekata. Oko terena treba planirati sadnju autohtonog
rastinja (magnolije, akacije, rogag, oleanderi i sl.), $to ¢e doprinijeti vizuelnoj liepoti,
prirodnoj hladovini i komforu treninga.

- Uz juznu granicu kompleksa, uz postoje¢i kanal planirati kolsko pjeSacku
saobracajnicu $irine 6m, s kojom bi se obezbijedio pristup hotelu ,Kamelija®.

- Kod uredenja okolnog terena odrediti posebno mjesto za kontejnere u koje ¢e se
odlagati smeée, a prostor je potrebno ograditi i uz njega zasaditi neku od zelenih
puzavica, kako bi to mjesto bilo $to manje upadijivo.

Opsti urbanistiéko tehni€ki uslovi za smjestajne objekte:

Prilikom projektovanja postovati teren i ambijent u kojem se lokacija nalazi i planirati
ga u skladu sa karakterom zone. U materijalizaciji objekata pridrzavati se tradicionalnih
rie$enja, oblika, nagiba krovova, materijala i boja.

Maksimalna spratnost apartmanskih objekata je prizemlje i sprat (P+1), a hotela
prizemlje i dva sprata (P+2).

U arhitektonskom oblikovanju objekata preporu¢uje se prihvatanje i primjena ovdasnje
tradicionalne arhitekture, kao polazni oblikovni koncept. Arhitektonsko rjeSenje objekata
maksimalno uskladiti sa ambijentom i terenom na kojem se gradi. Gabarit objekata treba da
bude $to jednostavniji.

Na objektima se mogu primjeniti kako tradicionalni tako i moderni gradevinski
materijali. Fasade su obiéno zidane glinenim blokovima koji se potom malteri$u i obraduju
fasadnim premazom, a moZe se planirati i kombinacija sa autohtonim kamenom. Jedino nisu
dozvoljene fasade radene fasadnom ili silikatnom opekom.

Na fasadi nije dozvoljeno graditi konzolne balkone. Dozvoliene su lode otvorene sa
jedne ili dvije strane. Preporuéuju se pune zidane ograde koje se obraduju isto kao i fasada i
djelomiéno kombinovane sa Zelieznim i sl. elementima. Iskljucivo metalne ograde kao i
ograde od raznih ukrasnih elemenata ili drvene ograde po uslovima iz DUP-a nije dozvoljeno
raditi.

Krov na objektu treba biti dvovodni sa nagibom krovnih ravni od 26 stepeni. Krovni
pokrivaé moZe biti kanalica ili "mediteran” crijep. Oluke raditi od pocinkovanog lima sa
pravougaonim presjekom ili betonske oluke.

Svi prozori i vrata trebaju biti drveni ili plastificirana eloksirana bravarija obavezno sa
griliama.

: Hodne povrdine oko objekata poplogati kamenim plo¢ama ili betonskim plotama sa
licem od pranog kulira. Velike kontinuirane betonske povrsine nije dozvoljeno raditi.

V OPSTE POLAZNE ODREDBE | OSNOVNI ELEMENTI ZA DETALJNU RAZRADU

U procesu izrade UP-a treba se u svemu pridrzavati odredbi programskog zadatka i
raditi ga na geodetskoj podlozi ovjerenoj od strane Uprave za nekretnine Podgorica.

Za svaku urbanisti¢ku parcelu definisati UTU uslove, regulacionu i gradevinsku liniju,
te maksimalnu visinu i spratnost objekta, kao i dati njihova idejna rjesenja.

Kod rje$avanja nivelacije i regulacije obezbijediti sve elemente za efikasno kori§¢enje
prostora, kao i njegovu vezu sa okolnim prostorom.

Posebnu paznju posvetiti i maksimalno voditi racuna o kontaktu sa prirodnim
ambijentom ( borovi, éempresi, palme itd.) i zasticenim graditeljskim nasljedem.

Izvrsiti procjenu kapaciteta Zivotne sredine u skladu sa ¢lanom 20 Zakona o zastiti
Zivotne sredine ,Sl.list RCG* 12/96.

Sastavni dio Programskog zadatka su:

-katastarsko geodetska podloga

-izvod iz DUP-a Lastva-Seljanovo-Tivat-Gradio$nica sa lista Planirano uredenje i

kori§éenje prostora u R 1:1000

-izvod iz DUP-a Lastva-Seljanovo-Tivat-Gradio$nica sa regulaciono nivelacionog lista

u R 1:1000

- kompozicioni plan iz DUP-a Lastva-Seljanovo-Tivat-Gradio$nica u R 1:2000

Infrastruktura

Planiranje infrastrukture treba vrSiti na osnovu prethodne provjere kapaciteta
postojeéih primarnih mreZa i uslova, koje ¢e dati nadlezna preduzeéa za planiranje
sekundarne mreze.

Planirati i propisno projektovati elektro, hidrotehnicke i TT instalacije u skladu sa
savremenim tehnolodkim tokovima i u saradnji sa javnim preduze¢ima nadleznim za njih
(Vodovod i kanalizacija, Elektrodistribicija, Crnogorski Telekom i dr.)

Planirati i propisno projektovati mreZu javne rasvjete i protivpoZarne zastite -hidrantsku
mrezu.

Infrastrukturu rieSavati u skladu sa planovima viseg reda, uslovima javnih preduzeca
nadleZnih za njihovo gazdovanje i vodedi racuna o planskim rijeSenjima kontakt zona.

Dok se ne izgradi kanalizacioni sistem uz objekte treba izraditi propisnu, nepropusnu
septicku jamu lociranu tako da je moguée praznjenje kolima autocisterne. Nije dozvoljeno
raditi preliv iz septicke jame u otvorene kanale ili more.

Pored gradskog vodovoda, kao alternativno rjeSenje planirati i bistjerne za ki$nicu.

Postoje¢i ki$ni kanali ne smiju se zatrpavati, nego ih je potrebno urediti i eventuaino
odozgo postaviti djelimiéno perforirane ploce.

Parcelacija

Graficki prilog sa parcelacijom uraditi na kopiji geodetskih podloga. Deformacije svesti
na minimum. Isti mora sadrzati tiemena planiranih saobraéajnica, kao i sve druge analiticke
podatke neophodne za prenoSenje plana na teren.

Grafi¢ki prikaz urbanistickih parcela mora biti na svim grafi¢kim prilozima, sa jasno
definisanim granicama urbanistiéke parcele (debela crna linija) i jasno prikazanim svim
elementima .

MonteCEP - Kotor, avgust 2008.




Urbanisticki projekat kompleksa «PARK» - Donja Lastva

VI  SADRZAJ PLANA

Obim, nivo obrade i sadrzaj plana dati u skladu sa ¢&l. 27 Zakona o planiranju i
uredenju prostora (Sl. list RCG, 28/05).

*Obradivaé plana treba da nadleznom organu dostavi na uvid odnosno struénu ocjenu,
slijedece faze plana:

- Nacrt UP-a, u &etiri primjerka u analognom obliku, a koji ¢e biti dostavljeni na davanje
mislienja od strane nadleZnih organa, institucija i javnih preduzeca, struénu ocjenu od
strane revizione komisije i javnu raspravu, a nakon toga

- Prijedlog UP-a, u dva primjerka u analognom obliku, koji se dostavlja Ministarstvu radi
davanja saglasnosti, a potom na usvajanje organu lokalne uprave. Prijedlog UP-a
obradiva¢ ¢ée izraditi i dostaviti Opstini Tivat, nakon sprovedenog postupka izrade i
otklanjanja svih primjedbi datih kroz struénu ocjenu i javnu raspravu.

Obradivaé je u obavezi da nakon predaje konaéne verzije plana dostavi i matrice
grafickih priloga na transparentu.

Grafiéki prilog parcelacije dostaviti na foliji koja ne trpi deformacije.

Konaénu verziju UP-a dostaviti u &etiri primjerka u analognom i Cetiri primjerka u
digitalnom obliku. Kona&ni UP u digitalnom obliku se izraduje u dva primjerka u zapisu koji
obezbjeduje da se sadrZaj ne moze naknadno mijenjati i dva primjerka u zapisu koji
obezbjeduje da se sadrZzaj mozZe naknadno mijenjati.

Sekretar Sekretarijata za urbanizam
i stambeno komunalne poslove
Zorica Gverovi¢, dipl.prav., s.r.

( ~ Predspdmk Opstine Tivat,
\.»,© “Miodrag Kankaras$, s.r.
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2. POSTOJECE STANJE

2.1. PRIRODNE KARAKTERISTIKE
2.1.1. TOPOGRAFIJA

ZemljiSte na kojem se nalazi kompleks ,Park” je na koti od 1,05 — 4,5 metara nadmorske visine sa blagim padom ka
zapadu, prema moru.

2.1.2. INZENJERSKO - GEOLOSKE KARAKTERISTIKE

Gradsko podrugje Tivta izgraduju u globalu geoloski najmlade stijene. Siroki priobalni pojas i niZi pristranci uz
Tivatsko polje izgradeni su od sedimenata kvartarne i paleogenske starosti. Tu preovladuju uglavnom aluvijalne
(holocenske) naplavine preko kojih je mjestimino natalozen debeo sloj mulja.

Na osnovu Karte podobnosti terena za urbanizaciju predmetni prostor, koji se obraduje ovim planskim dokumentom,
spada u Il kategoriju, tj. oznacen je kao teren sa neznatnim ogranienjima za urbanizaciju gdje su potrebne
intervencije na tlu manjeg obima.

2.1.3. SEIZMICKE KARAKTERISTIKE

Sa makroseizmickog stanoviStva teritorija Tivta nalazi se u okviru prostora sa vrlo izrazenom seizmickom
aktivnoS¢u. Poslednji zemljotres (1979.g.), kao i ranije zabiljeZeni, pokazuju da se bas$ na prostoru grada mogu javiti
potresi jagine oko 9 stepeni Merkalijeve skale. To ukazuje na potrebu izdvajanja dodatnih investicija u procesu
izgradnje javnih, stambenih i drugih objekata, kako bi se svele na minimum opasnosti i Stete od eventualnih
razaranja.

Kroz izradu DUP-a Lastva-Seljanovo-Tivat-Gradio$nica uradena je mikroseizmicka reonizacija prostora, kao i studija
podobnosti terena za urbanizaciju.

Prema uslovima iz ovih materijala, karakteristicni su sledeci seizmicki parametri za cjelinu koju Plan obuhvata:

zapadno od priobalne Setnice isto¢no od priobalne Setnice

9b* stepeni 9a* stepeni

* - zona sa dinamic¢ki nestabilnom lokallnom | * - zona sa dinamicki nestabilnom lokallnom
geotehnickom sredinom u uslovima zemljotresa | geotehni¢kom sredinom u uslovima zemljotresa

koef. seizmiénosti t=50god | Ks>0,10 Ks>0,10

intezitet — MCS skala

2.1.4. HIDROLOSKE KARAKTERISTIKE

Na teritoriji Crne Gore izdvojena su tri reona vaznijih leZista izdanskih voda:
- Primorski karst (Paraautohton, Cukali zona);
- Karstna polja, zaravni i visoke planine (Visoki kr$ i djelovi Durmitorske tektonske jedinice),
- Karst unutra$njih Dinarida (tektonske jedinice: Limska, RoZaja i Cehotine).

U okviru hidrogeoloske cjeline primorskog karsta izdvaja se nekoliko znacajnih leZiSta izdanskih voda medu kojima
je i leZiSte karstnih izdanskih voda Vrmca. Podrucje Vrmca izgraduju karbonatne stijene jurske i kredne starosti u
okviru koji je razvijen karstni tip izdani, koji se prazni preko izvora Plavde, odnosno vrulja na potezu od Stoliva do
Prénja i dijelom preko izvora u tunelu ispod Trojice.

Izdan je okonturena prema jugozapadu nepropusnim sedimentima flisa srednjotrijaske i eocenske starosti, koji
uslovljavaju pojavu niza izvora male izdasnosti, na viS§im kotama u terenu. Slivno podrucje Vrmca, doseze do
planinskih masiva LovCena. |zdanski tokovi, koji su presjeCeni pomenutim tunelom na koti 50 m, cirkuliSu
meduslojno, duz plocastih i slojevitih kre¢njaka jurske i kredne starosti.

21.5. KLIMA
Temperatura vazduha

Godisnja amplituda temperature se kre¢e izmedu najhladnijeg januara sa temperaturom od 6.5° C, pa do najtoplijeg
jula sa prosjekom od 23.80 C, {to iznosi 17.30 C. Prosje¢na godi$nja temperatura vazduha je 15.1° C.

U prosjeku samo jedan dan godisnje temperatura se zadrZi ispod nule. Zimi je naviSe dana, 25 % od ukupnog, sa
temperaturom izmedu 10.1i 159 C. ViSe od dvije tre¢ine dana u godini (265 odnosno 70.1 %) temperatura vazduha
je izmedu 10 i 250 C.

Padavine

Padavine su najCesce u obliku kiSe, dok su ostali oblici padavina vrlo rijetki. Srednja godisSnja koli€ina je 1808 mm.
To je jako velika koli¢ina i uslovljena je visokim brdima neposredno u zaledu, koja doprinose nagloj kondenzaciji
vlage. NajkiSovitiji su mjeseci novembar, 281 mm i decembar 261 mm, dok je mjesec sa najmanje padavina juli sa
samo 43 mm. lako je koliCina padavina velika, to se ne bi moglo rec¢i za broj dana sa padavinama kojih ima 136. U
vezi sa tim moze se re€i da je intenzitet padavina vrlo jak.

Potpuno obla¢nih dana je 80, $to znaCi da su Ceste kiSe iz nepotpuno pokrivenog neba oblacima. To je
karakteristicno za ljetnje mjesece, kada je svega 3 potpuno oblaéna dana, 35 srednje oblaénih dana, 54 potpuno
vedra dana i 21 dan sa padavinama u kojima padne 202 mm kiSe.

Pojave padavina sa grmljavinom najucestalije su u ljetnjim mjesecima. To su poslijepodnevne padavine iz oblaka sa
jakim vertikalnim razvojem u obliku kratkotrajnih pljuskova. Pojava suse karakteristicna je samo u julu, kada dolazi
do usporavanja rasta vegetacije.

Vjetrovi

Zbog specificnog geografskog polozaja, u zimskom periodu jako su izraZeni bura i jugo. Jugo je Cest vjetar u jesen i
zimi, vrlo je topao i donosi dosta kiSe. U zimskim mjesecima karakteristicna je bura, koja znatno snizava
temperaturu i velike je brzine, pa zna nanijeti priliéne Stete.

Bura je Cesta i za ljetnje mjesece, ali je onda kratkotrajna i uglavnom duva no€u. Ljeti je uglavnom zastupliena
dnevna cirkulacija vazduha, uslijed termalnog efekta kopna i mora, tako da je vjetar danju sa juga ka sjeveru, a nocu
obratno. Svi vjetrovi su poduzni u odnosu na osu tjesnaca Verige, tj. sjever-jug i obratno. Na godiSnjem nivou
izrazito je visok procenat tiSine od ¢ak 49.5 % dana.
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Vegetacija

Na gradskom podrucju zastupljene su: sredozemne crnogoriéne Sume i donesena vegetacija. Najvazniji predstavnici
skupine sredozemnih crnogoricnih Suma su: bijeli bor, Cempres i primorski bor. Zahvaljujuci sredozemnoj klimi ovdje
uspjevaju mnoge egzotiéne biljke koje su kultivisane u postojecim vrlo vrijednim zelenim povr§inama.

2.1.6. OCJENA SA ASPEKTA KVALITETA ZIVOTNE SREDINE | PRIRODNIH USLOVA

Sa aspekta prirodnih uslova, ovo podruéje ima niz povoljnosti za izgradnju i urbanizaciju. Dobra i laka pristupa¢nost,
od strane kopna i mora, ravan teren, dobra osunc¢anost i provetrenost, blizina mora i prilina stabilnost terena su
karakteristike koje idu u prilog kvaliteta predmetne lokacije.

Kompleks ,Park®, iako na periferiji urbanog dijela grada, ima dobru povezanost sa centrom magistralnom
saobracajnicom a predmetnoj lokaciji se moze pristupiti i od strane mora. Uvodenjem kompletne savremene
infrastrukturne mrezZe, a imajuci u vidu blizinu jake saobracajnice, predmetna lokacija ¢e imati sve preduslove za
zdrav i kvalitetan Zivot.

Klimatski uslovi su, kao i na cijeloj teritoriji grada, povoljni za gradnju tokom cijele godine. Pri izgradnji, odnosno
planiranju objekata treba voditi rauna o nepovoljnim uslovima vjetra, sunca i kiSe, kao i 0 visokom nivou podzemnih
voda.

2.2. KARAKTERISTIKE POSTOJECEG STANJA KOMPLEKSA ,PARK®
Istorijski znacaj

Predmetna lokacija predstavlja dio priobalnog pojasa Donje Lastve, na kome su kao i na ostalom dijelu Tivatskog
zaliva, poCev od srednjeg vijeka, izgradivani ljetnjikovci plemickih porodica Kotora i Perasta.

Posjed porodice Zmajevi¢ iz Perasta, krajem 19. vijeka, sastojao se od kuce sa improvizovanim vrtom, ekonomske
zgrade, vocnjaka i jednog poljskog dobra, sve ogradjeno zidom i gvozdenom ogradom prema putu na obali gdje su
Zmaijevici imali pristaniSte i mandrag. Bila je pozicionirana unutar kompleksa, povuéena u odnosu na obalu mora, a
imala je prizemlje i tri sprata. Sa strehom kuca je bila Siroka 6,9m, dugacka12,2m i visoka 12m. Na suprotnoj strani
ulaza u kucu, put dug 37m vodio je do bunara.

Na samoj granici poljskog dobra bio je podugnut zid duzine 50m i visine 5m, kao zastita od vodenih bujica. U vrtu se
nalazio ribnjak ogradjen zidom i obloZen crvenim kamenim plo€ama, dug 17.8m, Sirok 8m i dubok 2m. Na imanju se
nalazila i pomoc¢na ekonomska zgrada omalterisana i pokrivena crijepom.

Na strani prema moru bio je put poplo¢an kamenom u vidu kaldrme koji je odvajao stambeni kompleks od jednog
pristaniSta kruznog oblika Sirine 20m i drugog, pravougaonog, Sirine 6m kao i mandraca. Prvobitna zgrada je
sruSena, a od prvobitnog kompleksa danas su preostali park sa ribnjakom, ogradni zid sa strazarskom kulom na
sjeverozapadnom uglu, kao i pristupna staza,sa ostacima kolonade stubova.

U jugozapadnom uglu kompleksa, uz samu obalu mora, do osamdesetih godina proslog vijeka nalazila se zgrada sa
prizemljem i dva sprata, proSirena terasomu u visini prvog sprata, i ¢etvorovodnim krovom. Bila je pozicionirana na
mjestu sadasnjeg betonskog platoa, prema obali mora, i predstavlja drugu fazu organizacije kompoleksa (fotografija
objekta u prilog). PoruSena je nakon zemljotresa od 1979 godine.

Imajuci u vidu, da su danasnji depandansi hotela ,Park® izgradeni na poziciji za koju se osnovano pretpostavlja da je
polozaj prvobitnog ljetnjikovca, kao i zbog nedostatka dokumentacije o njemu, sa konzervatorskog aspekta
prihvatljivo je da se na mjestu sruSene zgrade, iz druge faze, izgradi objekat spratnosti P+2, Ciji bi osnovni izgled,
kao i rjeSenje fasada i krovova podrazavali rjeSenje zgrade, koje je na tom mjestu postojala od osamdesetih godina,
proSlog vijeka, uz zadrZavanje i obnovu parka sa ribnajkom, ogradnog zida sa straZzarskom kulom i elementa
pristupne staze sa kolonadom stubova, druge faze.

izgled zgrade kompleksa Zmaje\;ié- druga faza
Postojece stanje

Osnovne odlike predmetnog prostora su karakteristicne za turisticke nemjene Sezdesetih godina dvadesetog vijeka.
Naime, uz glavni hotelski objakat, poznat pod imenom hotel ,Kamelija“, formirana je grupacija vila sa namjenom za
smjestajne kapacitete. TuristiCki kapacitet organizovan u objektima tipa ,vile* lociran je u parku i sastoji se od
ukupno dvanaest objekata sa prete¢im parkom, spotrsko-rekreativnim terenima i parkingom.

Smiestajni kapaciteti su organizovani u dvije cjeline sa po Sest objekata, tipoloSki grupisani u dva tipa. U
sjeveroistoénom dijelu kompleksa smjeSteno je Sest objekata; svaki u osnovi povrSine cca 55m?, spratnosti P+1,
zavr3en dvovodnim krovom. Do etaZe sprata pristupa se obostranim prislonjenim spoljasnjim stepenistem. Polovina
objekata je rekonstruisana prije dvie godine, na nacin da su kapaciteti smanjeni, umjesto Cetiri apartmanske
jedinice formirane su dvije, u prizemlju i na spratu po jedna, i ukinit je jedan stapenisni krak.

U srediSnjem dijelu kompleksa smjeStena je druga grupacija od Sest objekata; svaki u osnovi povrsine cca 90m?,
spratnosti P+1, zavrSen dvovodnim krovom. Do etaZe sprata pristupa se obostranim prislonjenim spoljasnjim
stepeniStem. Na strani prema moru, juzno uz pjeSacko servisnu komunikaciju, smjeSten je ugostiteljski objekat
prizemne spratnosti sa prostranom terasom izmedu grupacije starijin primjeraka palmi. U sjeverozapadnom dijelu
kompleksa nalazi se uredena parkovska povrsina sa vrijednom gupacijom primorskog bora, ¢empresa i drugog
autenti¢nog rastinja. S obzirom da se predmetni prostor odrZava stiCe se utisak oplemenjenog i uredenog prostora.

Evidentno je da je kvalitet izgradenog fonda raznovrstan i da su objekti dotrajali a u sadrZajnom smislu prevazideni.
Imajuci u vidu da je predmetni kompleks turistiCko-rekreativne namjene kao i savremene kritetrijume u turistickoj
djelatniosti to se ovim planom prostor pokuSava sagledati kao jedinstvena funkcionalna cjelina namjenjena
ekskluzivnom turizmu.
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2.3. NUMERICKI POKAZATELJI POSTOJECEG STANJA

Na teritoriji plana se trenutno nalazi 12 objekata, od kojih su tri rekonstruisana, ukupne bruto razvijene povrSine oko
1.171,00m2 a koju Cine iskljucivo povrSine namjenjene turizmu i to u najve¢oj mjeri smjestajnim kapacitetima. Broj

apartmana iznosi 42, dok je broj korisnika 168.

U okviru osnovne turistiCke namjene povrine prema sadrzajima su sljedece:

«  smjes$tajni kapaciteti — vile 1.171 m2
«  komunalna infrastruktura 291 m?
«  sportsko — rekreativi sadrZaji 712 m?
o pjeSacko — kolske komunikacije 3.770 m?
o zelenilo 6.908 m?

Za teritoriju cijelog plana od 1.48 ha osnovni urbanisticki pokazatelji su sljedeci:

«  ukupna povrsina pod objektima 1.171,00m2
o ukupna BRGP 1.903,00m2
o ukupan broj apartmana 42
«  ukupan broj korisnika 168
« indeks zauzetosti terena 0,08
o indeks izgradenosti 0,13

TIP OBJ. OBJEKAT TERASA | STEPENISTE | UKUPNO ZAUZETOST IZGRADENOST
vila A 85m? 20m? 13m? 118m? 6x118=708 m? 1218 m?
vila B 37m? m? 5m? 49m? 6x49=294 m? 516 m?
servis 3 Objekta 101m? 101 m? 101 m?2 Image ©'2008 DigitalGlobe
ugostiteljstvo |  15+53m? 96+500m? 68m? 68 m? 68 m? ' o
rekapitulacija 1171 m? 1903 m? stelitski snimak prostora sa granicom zahvata plana

MonteCEP - Kotor, avgust 2008.
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3. STECENE URBANISTICKE OBAVEZE

Za potrebe izrade ovog plana izvrSena je analiza Prostornog plana opstine i Generalnog urbanistickog plana Tivta,
Prostornog plana podrucja posebne namjene za Morsko dobro te Detaljnog urbanistickog plana Lastva — Seljanovo
— Tivat — Gradio$nica, koji su posluZili kao okvir za predloZena planska rje$enja.

3.1.  PROSTORNI PLAN OPSTINE TIVAT (1987.)

Osnovni planski dokument za prostor grada i opstine Tivat bio je Generalni urbanisticki plan Boke Kotorske izradjen
1969. godine u sklopu plana "Juzni Jadran". Sredinom osamdesetih godina donijeta je odluka da se u sklopu revizije
tog plana pristupi izradi Generalnog urbanisti¢kog plana urbanizovanog podrucja Tivta (Sire gradsko podrucje Tivta i
podrucje Krtola) i Prostornog plana opStine Tivat kojim se obuhvata cijelo podrucje opstine.

Na podrucju opstine je moguce izdvoijiti tri karakteristina podrucja:

- proSireno gradsko podrucje Tivta (naselja Lepetane, Donja Lastva, Seljanovo, Tivat i MrCevac),
- podrucje Vrmca (naselja Gornja Lastva i Bogdasici),

- podrucje Krtola (naselja Djurasevici, Bogisi¢i, Milovici, Radovi¢i, GoSici i KraSici).

Najvaznije i najkompleksnije teziste razvoja u opstini svakako je Sire gradsko podrucje Tivta.

ProSireno gradsko podrucje Tivta prostire se u pravcu sjeverozapad-jugoistok, te predstavlja najprometniji,
najurbanizovaniji, najrazvijeniji i najvazniji dio opstinske teritorije uklju¢ujuci aerodrom i industrijske zone. Tu prolazi i
najvaznija saobracajnica u Boki Kotorskoj.

Obalni dio opstine predstavlja srediste Zivota i aktivnosti jer ima izrazito privrednu i prometnu funkciju. Taj pojas na
Citavoj svojoj duzini moze se koristiti u razliCite svrhe zahvaljuju¢i dovoljnim dubinama morskog dna, malim
razlikama izmedju plime i oseke te dobroj zasticenosti od nepogoda otvorenog mora.

Priobalno podrucje opstine Tivat orijentisano prema otvorenom moru prvenstveno se namenjuje razvoju turizma dok
se u priobalnom pojasu Tivatskog zaliva rezerviSu prostori i za druge potrebe, naro€ito u Sirem podrucju grada Tivta,
kako bi se omogucio neometani razvoj grada i njegovih privrednih djelatnosti, vezanih za kori¢enje obale i mora.
Na obalnom prostoru se zato razgraniCavaju prostori namjenjeni turizmu od prostora koji su u funkciji grada i
pojedinih gradskih djelatnosti.

Namjena prostora za radne i privredne potrebe, obuhvata narocito proizvodne povrSine i povr§ine namjenjene
turizmu i rekreaciji. Njihovim prostornim rasporedom osigurava se povoljnije koriS¢enje prirodnih resursa, postoje¢ih
stambenih fondova, ravnomjerniji razvoj prostornih cjelina i kvalitet zivota u naseljima, kao i o¢uvanje okoline.
TuristiCku, stambenu i drugu gradnju na obali treba usmjeriti u dubinu prostora, po ve¢ usvojenom principu manjih
aglomeracija sa ostavljanjem slobodnih medjuprostora.

Zastita prostora podrazumijeva i:

- zaStitu i unapredjenje bilinog pokrivaca, kao elementa bioloSke ravnoteze krajolika i turistiCko-rekreacionih
vrijednosti kraja (znaCajno za priobalnu zonu);

- racionalno koriS¢enje obalnog pojasa, posebno u odnosu na turisticku izgradnju i moguénosti koriS¢enja dubine
prostora;

- buduce kori¢enje prostora sa zastitom poljoprivrednih i ostalih slobodnih povrsina,

- paZljiv odnos prema prirodnim i kultivisanim krajolicima usled izvodjenja krupnih infrastrukturnih zahvata.

Jadranska magistrala koja prolazi kroz grad je vazna saobracajna arterija u povezivanju Sirokih prostora. Na
podrucju opstine Tivat ona ima ulogu lokalnog povezivanja prigradskin naselja sa gradom i ulogu gradske
saobracajnice na prolazu kroz grad.

MijeSanje jakog tranzithog prometa na magistrali sa unutradnjim prometom grada predstavija ujedno i najveci
problem kako u organizaciji prometa u gradu, tako i u tranzitu.

3.2.  GENERALNI URBANISTICKI PLAN TIVTA (1987.)

Generalni urbanisticki plan Tivta kao revizijia Generalnog urbanistiCkog plana Boke Kotorske iz 1969. godine
obuhvatio je Sire gradsko podrucje Tivta od Lepetana do Solila (povrSine 1860 ha), a u toku rada na planu proSiren
je obuhvat na prostor Krtola, nazvan Tivat Il (1880 ha).

Planom je definisana granica gradjevinskog podrucja grada Tivta (veli¢ine 1060 ha) unutar koje su koncentrisane
sve urbane aktivnosti u gradu. Prostor obuhvata izvan granica gradjevinskog podrucja predstavlja bioekoloSki okvir
urbanog podrucja (veli¢ine 2680 ha). Ukupan obuhvat GUP-a Tivta je 3.740 ha.

Osnovni ciljevi urbanog razvoja

- afirmacija kvaliteta urbaniteta graditeljske bastine ambijentalnih i ruralnih cijelina,

- dugoroCna orijentacija na razvoj turizma,

- iskori$¢avanje potencijala mora kao bitnog resursa u razvoju,

- uklju¢enje prostora Tivta u Siri prometni sistem,

- izgradnja i rekonstrukcija infrastrukturnih sistema za potrebe kvalitetnog komunalnog opremenja naselja,
- uredjenije javnih zelenih i priobalnih povrsina.

Polazista razvoja grada Tivta

- planirani broj stanovnika podruc¢ja GUP-a Tivta do kraja planskog perioda (2.000 g.) je 14.000 stanovnika,.

- povrSina gradjevinskog podru¢ja grada ograniCena je prirodnim uslovima, te je urbani razvoj u buduénosti
koncipiran racionalnijim koris¢enjem prostora,

- zastita i valorizacija prostornog identiteta pojedinih gradskih podrucja, a naroCito ambijentalnih jezgara i poteza,

- dispozicija centralnih, javnih i drustvenih sadrzaja u tradicionalnom sredistu Tivta, s kontaktnim urbanim zonama i
lokalnom centru u Radovi¢ima,

- orijentacija na daljnji razvoj turizma i usluznih djelatnosti,

- obnavljanje poljoprivrede,

- diferenciranje izgradjenih od neizgradjenih prostora, te Cuvanije slobodnih prostora od eventualne izgradnje,

- zastita potencijalno vrijednih turistickih i poljoprivrednih prostora od stambene izgradnje,

- rjeSenje prometnih problema i povezivanja svih punktova atrakcije u prostoru.

- realizacija kanalizacionog sistema sa odvodjenjem u otvoreno more kao neophodna mjera za osiguranje kvaliteta
Zivotne sredine

Kako bi se omogucilo kvalitetno funkcioniranje urbanog tkiva longitudinalno uz obalu planira se da se uz opétinski
centar u Tivtu omoguci razvoj sekundarnih gradskih centara u Donjoj Lastvi i Mr€evcu. Preduslov za prostorno
rieSenje urbanih problema je realizacija gradske obilaznice Tivta, te rjeSenje osnovnih infrastrukturnih sistema,
narocito vodosnabdijevanja i kanalizacije (kako bi se omogucilo ekolosko prociS¢avanje voda u Tivatskom zalivu).

GUP-om Tivta rezervisane su znatne povrsine za razvoj pojedinih djelatnosti turisticke privrede.

MonteCEP - Kotor, avgust 2008.
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Planira se znatno povecanje ugostiteljsko-zabavne ponude koja ukljuCuje specijalizovane restorane, no¢ne klubove,
disco-klubove, te niz manjih ugostiteljskih kapaciteta. Najveca koncentracija ovih sadrzaja je u turisticki atraktivnim
gradskim prostorima, prvenstveno u centru te duz obalne promenade od Donje Lastve do Zupe.

S obzirom na problem zagadjenosti vode planira se izgradnja bazena vezano uz sve hotele na gradskom podrucju.
Ovi objekti sluze za rekreativne, ali i za sportske potrebe.

Na uzem gradskom podruéju obala je tretirana kao SetaliSte i eventualno suncaliste.

Racionalizacija koristenja prostora

Urbani razvoj na podrucju Tivta planira se samo malim dijelom otvaranjem novih zona izgradnje, a pretezno je
koncipira na koheziji postojeCeg urbanog tkiva. Ovakav stav u urbanizaciji ekonomski je opravdan jer se radi o
komunalno opremljenom zemljiStu koje se moze komunalno opremiti uz minimalna ulaganja, a prostorno
zgusnjavanje urbanog tkiva omogucava lak$e rjeSenje problema prometa, dnevnog snabdijevanja i brige o djeci
nego kod disperzije organizacije.

Poguscavanje izgradnje nastavie se i u postplanskom periodu te ¢e se zamjenama, rekonstrukcijama i sanacijama
u sklopu definisanih urbanih zona omoguciti sadrzajno opremanje i porast broja stanovnika, te kompletiranje
pojedinih naselja gradevinski i funkcionalno u skladu sa potrebama vremena.

Postojeéi kao i buduci pravci razvoja Tivta uglavnom su usmjereni na uzi priobalni pojas Cija razvijena linija obale
unutar zahvata planom iznosi oko 30 km. Obalni pojas je izgradjen pa uz pretpostavku da izgradnja (postojeca i
planirana) seze samo sto metara u kopno, zacrtana izgradjena struktura grada pokriva povrsinu od oko 300 ha.

Urbana cjelina Donja Lastva - Seljanovo jedna je od tri zone maksimalne koncentacije izgradnje na podrucju Tivta.
Obalni pojas, od ambijentalnog kompleksa Donje Lastve do Doma Vojske razvijace se prvenstveno sadrzajima
posredno ili neposredno u funkciji turizma sa atraktivnim sadrzajima uz Setnicu uz more.

Neracionalnom i djelimiéno nekontrolisanom izgradnjom pretezno individualnih stambenih objekata angazovani su
veliki dijelovi grada, a najteZzu uzurpaciju prostora predstavlja izgradnja uz morsku obalu. Ovaj estetsko-urbani
poremecaj najakutniji je u uvali Kalimanj, a u manjoj mjeri su ugrozeni predjeli Donje Lastve, Seljanova, predio
Zupe, a na poluostrvu Lustica u Djuradevi¢ima i Kakrcu.

Faktori koji takodje negativno utjeCu na estetski aspekt prostora su i infrastrukturni koridori, bilo oni na zemlji kao Sto
su vece saobracajnice ili nadzemni dalekovodi, razne antene odnosno veliki stubovi koji nose sli¢ne uredjaje.

Zato je neophodno podrzavanje atraktivnih scenskih motiva autentiénih za cijelo juzno-jadransko primorje, "u
prepoznatljivoj dinami¢noj izmjeni pejzaza stijenja kamenjara i zelenih Cipki ¢epresovih vertikala".

Etape realizacije GUP-a

U prvoj etapi realizacije GUP-a do 1990. god. prioritet uredjivanja su imali slijedeci zahvati:

- urbano uredjenje dijelova uzeg gradskog podrucja Lastva - Seljanovo - Tivat.

- pocetak akcije na revitalizaciji ambijentalnih ruralnih cjelina,

- poCetni radovi na realizaciji prve etape zaobilaznice uzeg gradskog podrucja Tivta,

- realizacija predvidjenog sistema priobalnog prometa,

- realizacija infrastrukturnih mreza i objekata neophodnih za funkcionisanje grada i oéuvanje okoline,

U drugoj etapi realizacije GUP-a planirano je ostvarenje postavki:

- ekipiranje grada planiranim turistickim kapacitetima dijelom u novosagradjenim, ali i u adaptiranim vrijednim starim
objektima,

- pripremni radovi za realizaciju prelaza preko Veriga (varijante most ili tunel) na potezu Kamenari - Lepetane,

- konacna realizacija infrastrukturnih sistema i objekata zacrtanih planom.

Generalnim urbanistickim planom Tivta (1987), Detaljnim urbanistiCkim planom Lastva-Seljanovo-Tivat (1981) i
Izmjenama i dopunama DUP-a Lastva-Seljanovo-Tivat (1988), podrzane su ambijentalne vrijednosti stare naseljske
strukture.

3.3.  IZMJENE | DOPUNE DUP - a LASTVA - SELJANOVO - TIVAT - GRADIOSNICA (1988)

Izrada Detaljnog urbanistiCkog plana tekla je paralelno sa izradom Prostornog plana opstine i Generalnog
urbanistickog plana Tivta, tako da su njihova rjeSenja medjusobno uskladjena.

Kroz proces izmjena i dopuna osnovnog plana iz 1980. godine, izmedju ostalog je zaklju¢eno da postoji potreba za
izgradnjom novih turistickih kapaciteta.

Ukupna povrsina DUP-a od 295 ha je podjeljena na 5 kategorija prema vrsti i stepenu planiranih intervencija u
prostoru (izgradjeno gradsko zemljiSte sa stambenim kompleksima i prate¢im sadrzajima, gradsko poljoprivredno
zemljiSte sa i bez stambenih objekata, saobracajne i javne povrsine).

Izgradjeno gradsko zemljiSte je skoncentrisano u nekoliko zona, medju koje spada i pojas izmedju Donje Lastve i
kompleksa »Park«.

U okviru tih zona su posebno izdvojene turistiCke povrsine — parcele hotela, pansiona, kampova i slozenih turistickih
kompleksa, na kojima se mogu nalaziti i funkcionalno nezavisni lokali, kao i oni koji su u sastavu navedenih cjelina.
U okviru kompleksa »Kamelija« i »Park« predvidjena je izgradnja ugostiteljskog punkta na mjestu starog hotela
»Park«, proSirenje sportskih terena i izgradnja parkinga. PredloZeno je i povezivanje ova dva kompleksa u jednu
cielinu.

Razrada ovog DUP-a predvidjena je i izradom urbanistickih projekata u slu¢aju kompleksne rekonstrukcije gradskog
tkiva ili izgradnje slozenih arhitektonskih cjelina. Tim projektima je potrebno preciznije odrediti nacin organizacije i
rekonstrukcije zona izgradjenog gradskog zemljista, koje su definisane na regulaciono-nivelacionom planu DUP-a.
Ovi projekti treba da sadrzZe i idejna rjeSenja novih objekata, odnsono rekonstrukcije i dogradnje postojecih objekata.
Ova obaveza utvrdjena je i za kompleks »Park« u Donjoj Lastvu.

3.4. Prostorni plan podrucja posebne namjene Morskog dobra (2007)

Prostorni plan za podruCje posebne namjene Morskog dobra primjenjivace se adekvatnom razradom na nizim
nivoima ili direktnom primjenom odredbi ovog plana.

Za svaki od 68 sektora Morskog dobra je dat:

- pregled osnovnih namjena prostora sa smjernicama i napomenama,

- smjernice za tipove kupalista

- smjernice zastite i smjernice za sprovodjenje ovog plana.

U zoni Morskog dobra prikazani su i zasti¢eni prostori i pojedinacni objekti prirode i kulture i njihov status.

broj sektora: 21
osnovne namjene
smjernice za

Opatovo - Donja Lastva

izgradjena obala — lungo mare

javna - djelimiéno uredjena kupalista (lungo mare)

kupali$ta na dijelu izgradjene obale predvidjeti kupalista za hotele u zaledju

smjernice za obnavljanje starih i izgradnja novih ponti i mandraéa upotrebom tradicionalnih
zastitu tehnika i materijala

smjernice za vazeci DUP

sprovodjenje uslovi PPPPNMD za kupalista i Setalista (direktno sprovodjenje)

MonteCEP - Kotor, avgust 2008.
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Urbano izgradjeni vid obale predstavlja urbano uredjenu i izgradjenu obalu, bez obzira na karakter i funkciju
naselja, odnosno bez obzira da li je rije¢ o stalno nastanjenom naselju ili povremeno nastanjenom - turistickom. Dio
takve obale Cine uredena gradska kupaliSta kao i SetaliSte uz more (lungo mare).

3.5. REZULTATI ANKETE KORISNIKA PROSTORA

U okviru ovog nacrta Plana uvazavani su zahtjevi korisnika prostora a rukovodeni idejom obogacenja i kvaliteta
ponude turistiCkih sadrZaja i dokategorizacije smjeStajnih kapaciteta sa ciliem oCuvanja potencijala prirodno
kulturno-istorijskog nasljeda prostora.

Nakon analize pribavljenih podataka za prioritetnim se istie potreba zaStite parkovskih povrSina uz adekvatno
obogacenje i opremanje u skladu sa zahtjevom za valorizacijom prirodnih karakteristika i kvalitetnijim - luksuznim
smjestajnim kapacitetima.

U toku javne rasprave o nacrtu predmetnog plana date su dvije primjedbe i sugestija (sa ukupno Cetiri pitanja)
zainteresovanih gradjana i korisnika prostora. ObradjivaC plana je zauzeo stav o prihvatljivosti svake primjedbe, o
¢emu je konacnu odluku donijela Komisija za struénu ocjenu plana. Na taj nacin je u predlog plana ugradjeno dvije
primjedbe, dok se ostale dvije nisu mogle prihvatit, a da se ne remete propozicije iz planova viSeg reda,
programskog zadatka za izradu plana i uslova koji se moraju ispuniti u pogledu zastite prirodnih karakteristika i
unapredenja smjestajnih kapaciteta predmetne lokacije.

MonteCEP - Kotor, avgust 2008.
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4. PLANSKO RJESENJE

4.1. OSNOVNA KONCEPCIJA RJESENJA

Preporuke iz planova viSeg reda dodatno usmjeravaju rieSenje ka formiranju turistickog naselja visoke kategorija sa
svim potrebnim prateCim funkcijama, organizovanog u skladu sa principima organizacije tradicionalnih naseljskih
struktura u primorskom dijelu Crne Gore, kao $to su grupisanje objekata, prilagodavanje terenu, organizacija
slobodnih i zelenih povrSina, veli€ina i tipologija objekata itd.

RjeSenje predvida formiranje turistiCkog naselja u kombinaciji vila i apartmana, u kome je smjestaj organizovan u
pojedinacnim objektima. KoristeCi pogodnosti terena sa jedne strane ali istovremeno vodecCi racuna o efektu
eksponiranosti tj. sagledivosti predmetne lokacije u Sirem prostoru novi objekti su pozicionirani i grupisani u
smaknutim nizovima i poluotvorenim blokovima, medusobno povezanim pjeSackom komunikacijom paralelnom s
morem i uskim prolazima. Grupacije objekata su organizovane oko centralne pjeSacke ulice koja prati nivelaciju
terena, a sa koje se odvajaju manje pristupne ulice koje omogucavaju prilaz svim objektima i prate¢im slobodnim i
zelenim povrSinama.

Imajuci u vidu da prostor obuhvacen ovim Planom predstavlja izgraden prostor namjenjen turizmu, i da kao takav
predstavlja resurs privrednog razvoja lokalne zajednice a i Sireg prodrucja, njegova dokategorizacija ka ekskluzivno
turistiCkoj namjeni zasniva se na valorizaciji prirodnih i graditeljskih karakteristika ambijenta. S obzirom da se nalazi
u neposrednom okruzenju ambijentalno-arhitektonskog kompleksa porodice Zmajevi¢ i ambijentalne cjeline naselja
Donja Lastva kao i blizini grada Tivta, predmetni lokalitet planiran je da predstavija jednu od taCaka buduce
jedinstvene prezentacije turistiCkog potencijala ovog dijela Crnogorsjkog primorja. Imajuci u vidu opsti znacaj
predmetnog lokaliteta i povoljnost poloZaja u smislu dostupnosti, tj. lake pristupacnosti, ideja radnog tima je da se
predstavi mogucnost realizacije projekta odrzivog razvoja i odrZive gradnje i njegovo ukljuenje u savremeni razvoj
lokalne zajednice i Sireg okruzenja.

Osnovni planerski principi koji su rukovodili izradu ovog predloga urbanisticko-arhitektonskog rieSenja su:

¢ Cjelovit i jedinstven tretman predmetnog prostora;

¢ Zastita i valorizacija prirodnog pejzaza i formiranje preduslova za izgradnju ambijentalno prihvatljivog naselja
turistiCko rekreativne namjene visoke kategoije ;

¢ Novu preparcelaciju raditi poStujuci parcelaciju zateCenih struktura i koja uvazava interese svih strana (javnog —
privatnog, drustvenog - pojedinacnog);

¢ Formiranje urbane strukture u sistem aktuelnih planova uz obezbjedenje aktivnog odnosa prema korisniku
prostora, kroz analizu potreba i mjera konkretizacije;

¢ Stvaranje ¢vrste planske okosnice koja ¢e u primjeni i realizaciji ispoljiti fleksibilnost i prilagodljivost trZiSnim
zahtjevima.

Odrzivost predloZenog rieSenja obezbijedena je ograniCenjem gradnje na predmetnom prostoru. S obzirom na
zateCenu i planiranu namjenu prostora kao i postojecu vlasniCku strukturu, preparcelacija je vrSena sa ciliem
formiranja planskih jedinica — urbanisticke parcele, u obimu koji ne opterecuje prostor i infrastrukturu, na kojoj je

ograni¢ena izgradnja objekata turisticke namjene, Sto istovremeno omogucava visi kvalitet turistickog fonda.
Planersko opredjeljenje pri preparcelaciji slijedilo je definisanje povrSina i dimenzionisanje objekata i parcele.

Definisane aktivnosti oCuvanja i unapredenja slobodnog prostora dio su strategije odrZivog razvoja a doslednim
sprovodenjem dugoroéno ¢e unaprediti Zivotnu sredinu i standard turistiCke ponude (povecCanje ekonomske
vrijednosti zemljista).

Fleksibilnost u sprovodenju Plana naro€ito je bitna uzimajuéi u obzir ambijentalni zna¢aj predmetnog prostora. Iz
ovih razloga predlozen je model plana (poglavlje 5. Uslovi za uredenje prostora) koji predvida vecu prilagodljivost
potrebama kori§Cenja prostora i usaglasenost prema konfiguraciji terena, a ogleda se u saobracajnom rjeenju,
parcelaciji, pristupu i lociranju objekta na parceli - zajednickih sadrzaja, smjeStajnih kapaciteta i prate¢ih sadrzaja -
rekreacija, ugostiteljstvo, usluge.

Plansko polaziSte je formiranje autonomne cjeline na nivou funkcija €iji osnov predstavljaju valorizacija prirodnog
pejzaza i kulturno graditeljskog nasljeda, pobolj$anje turisticke ponude (pobolj$anje kvaliteta zajednickih i
smestajnih  kapaciteta, rekreativnih sadrZaja, raznovrsnije ponude ugostiteljsko-usluznih djelatnosti), dobra
saobracajna prolaznost koja omogucava efikasnije povezivanje sa okolnim vrijednim urbanistiCcko-ambijentalnim
cielinama i spomenicima graditeljskog naslieda na prostoru grada Tivta kao i drugim gradskim centrima u
Bokokotorskom zalivu.

Poseban odnos je ustanovljen prema uredenju terena i zelenilu. Povrsina zemljista u zahvatu plana predvidena je
revitalizacija zate¢enog parka kao i zelenila izmedu objakata. Pored toga predvidene su povrSine pod adekvatnim
zelenilom, uz saobracajnice formiran je prostor za zastitno zelenilo.

Sa ciliem uspostavljanja i odrzanja kategorije i kvaliteta ekskluzivnog turizma i Zivotne sredine srazmjerno je
planiran kapacitet infrastrukturne opremljenosti. Planirana pjasacko servisna ulica omogucava urgentni tranzit kroz
naselje i njegovu povezanost sa okruzenjem i gradskim centrom.

Tehnike kojima se konkretizuju i uobliCavaju zamisli planerskog opredeljenja za konkretan prostor glase:

¢  Planiranje izgradnje novog turistickog kompleksa uklapanjem u prirodni pejzaz i kulturno nasljede;

¢  Formiranje blokovske matrice i saobracajne regulacije ¢ime se buduce turisticko naselje homogenizuje i
uobli¢ava u turistiCki kompleksa visoke kategorije;

¢  Fleksibilan model preparcelacije koji omogucava primjenu i realizaciju plana u skladu sa potrebama korisnika;

¢  Formiranje tipologije prostorne dispozicije i mogucih oblika smjestajnih kapaciteta u svemu prema
savremenim razvojnim urbanim konceptima kao i projektovanja po principu odrzive gradnje;

¢  Planiranje infrastrukturne opremljenosti koja omogucava funkcionisanje predvidenih kapaciteta i unapredenja
kvaliteta smjeStaja i pratecih usluga;

¢  Uklanjanje mogucih uzroka zagadenja vode, vazduha i tla sa predmetne lokacije (npr. nafnog rezervoara).

MonteCEP - Kotor, avgust 2008.
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4.2. PROSTORNA ORGANIZACIJA

Valorizacija prostora iskazana kroz buduéu namjenu prostora predstavija finalni €in, prethodno iznijansirano
proucenog prirodnog i kulturnog naslieda, i olaka$ava bavljenje ukupnim nasliedem jer definiSe principe, tj. strogo
kontrolise dalji rad na planiranju kao i projektovanju, a sve sa ciliem da se obezbjedi uspje$na realizacija. Princip
striktne turisticke namjene sa dopunskim kompatibilnim sadrZajima definiSe nove funkcije u skladu sa njegovom
sustinom t]. sa jedinstvenom namjenom lokaliteta - za turizam.

shematski prikaz prostorne organizacije Urbanistickog projekta

Osnovna smjernica pri koncipiranju rjeSenja bila je da organizacija urbanisti¢kog rjeSenja treba da slijedi savremene
tokove. Ovo se postiZe, prije svega, prilagodavanjem konfiguraciji terena i grupisanjem objekata u skladu sa njim
kao i formiranjem centralne zgrade hotela sa smjesStajnim kapacitetima u depadansima — vilama, kojima se ostali
sadrzaji podreduju. Pored toga, rieSenje moze podrzavati razliCite slojeve privatnosti - javnosti slobodnih povrsina,
kroz razvijanje dominantno pjeSacke mreze stvarajuci dinamiku smjenjivanja otvorenih i zatvorenih prostora, vizura.
Svakako je najbitniji centralni javni prostor park sa akcentom na okupljanje i odmor.

Nakon utvrdivanja komunikacione matrice ukupan prostor je izdiferenciran na tri prostorne cjeline:

o 1 - pristupna zona - uz koridor magistralne saobracajnice, koja tangira predmetnu lokaciju, smjeSeni su
centralni sadrZaji (parkiranje i prijem gostiju) i prateci sadrZaji (trafostanica, rezervoar za vodu, prostorija za osoblje,
veSeraj i dr.) kao i parkiranje vozila;

o 2 - centralna zona — centralni dio turistickog kompleksa predviden je za smjeStajne turisticke kapacitet tj.
vile; organizovane u ukupno 14 jedinica, i to 6 - tipa «A» i 8 - tipa «B», ukupnog kapaciteta 34 apartmana i smjestaj
102 gostiju. Boravak je organizovan po uzoru na stanovanje sa oku¢nicom. Pozicioniranje objekata vrSi se prema
uslovima na terenu i parametrima urbanistiCke parcelizacije. Takode, u ovoj zoni planirani su tereni za sport i
rekreaciju, i to: teniski tereni i djeCija igraliSta oplemenjena zelenilom, dekorativnim u centralnom dijelu i zatitnim
prema saobraéajnicama.

o 3 - priobalna zona - uz more, krajnje zapadno, lociran je park (za koji je planirana revitalizacija) i planirana
izgradanja hotela sa dominantnim zajdni¢kim sadrzajima u prizemlju (recepcija sa ofisom, polivalentna dvorana,
kafe-poslasti¢arnica, sa terasom pod lodom na strani prema moru i otvorenom terasom pod palmama na strani

prema parku, tehnicki blok) a na spratovima (prvi i drugi) planirani su smjestajni kapaciteti tj. apartmani, ukupno 10,
kapaciteta max 40 lezaja.

Komunikaciona mreza odreduje urbanistiCke karakteristike predmetnog prostora; glavne kolske saobraéajnice se
pruzaju obodom urbanistiCke parcele tj tangiraju prostor kompleksa dok je unutradnji sobraCaj rjeSen centralnom
inteventnom pjeSacko-kolskom saobracajnicom a sav prostor je dostupan tj. medusobno povezan pjeSackim
stazama, po uzoru na tradicionalni oblik javnog pristupa i prolaza kroz naselje.

Plan predvida malu gustinu smjeStajnih kapaciteta u pristupnom dijelu naselja (zona - 1) a najvecu gustinu
izgradenih struktura u centralnom dijelu (zona 2). Prelaze¢i ka prostoru namjenjenom zajednickim sadrzajima (zona
- 3) izgradenost je najveta a izrazene su funkcije okupljanja i rekreacije u adekvatno urbano opremljenom i
ozelenjenom prostoru. Uz smjeStajne kapacitete obavezno je formiranje pristupnih staza i okuénica, a moguca su i
druga tradicionalna rjeSenja kao npr. lode, zasjencenja u vidu pergola -odrina za gliciniju, i dr. Plan ozelenjavanja
predvida uredenje basti i parternog zelenila, da bi se dobio $to prirodniji meduodnos savremene novoizgradene
strukture i revitalizovane uredene slobodne povrSine parka.

Realizacija bilo kog sadrzaja definisanog ovim rieSenjem uslovljena je prethodnom saobra¢ajnom i infrastrukturnom
opremljeno$cu Citavog prostora.

Prostor obale je van zahvata predmetnmog Plana, a njegovo uredenje je u nadlednosti JP za upravljanje morskim
dobrom. RjeSenje svakako treba posmatrati cjelovito tj. u skladu sa sadrzajima u zaledu a uzimajuéi u obzir
namjenu, turisticki kompleks — hotel sa depadansima visoke kategorije.

4.3. SMJERNICE ZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Imajuci u vidu izgradenost prostora i arhitektonko-ambijentalno vrijedno neposredno okruzenje, ocuvan
reprezentativan primjer tradicionalnog stanovanja, to je novo savremeno arhitektonsko rjeSenje planirano uz
upotrebu transponovanih karakteristicnih elemenatia tradicionalne gradnje. Sa ciliem postizanja cjelovitog |
jedinstvenog doZivljaja autentiCnosti mjesta, precizno definisane smjernice urbanistickog oblikovanja iziskuju i
precizne smjernice za arhitektonsko oblikovanje. Prilikom arhitektonskog oblikovanja treba narocito obratiti paznju
na oblikovanje i materijalizaciju, ne samo u smislu finalne fasadne obrade ve¢ u cjelini. SugeriSu se inovativna
rieSenja sa moguénos$¢u transponovanja elemenata iz tradicionalne graditeljske logike. Preporucuje se upotreba
savremenih materijala a ukoliko se koristi kamen, svesti ga na nivo dekoracije (na¢inom i nivoom obrade).

Preporucuje se upotreba kamenog materijala iz lokalnih majdana, posebno za parterno uredenje i za gradenje kako
bi se intervencije u ambijentu prepoznale obimom, nivoom i na¢inom obrade. Za zavrSnu obradu fasada, posebno
na strani prema moru, predvidjeti kamen dok ostale fasade mogu biti obradene u malteru i bojene (npr. tradicionalno
u boji terakote).

U oblikovanju fasada treba voditi ratuna o mjeri i autentinosti dekorativnog ornamenta, a posebnu paznju posvetiti
primjeni tradicionalnih arhitektonskih elemenata transponovanih u savremenu arhitekturu ovog podneblja (krovni
vijenac, kordon vijenac, otvori prozora i vrata, stolarija i dr.).

Krovovi treba da budu dvovodni — u zgradama tipa vila i Cetvorovodni — u zgradi hotela, pokriveni crijepom, nagiba
22 — 300 Ovim planom nije predvideno formiranje etaZe potkrovlja za smjestaj gostiju, jer nije u duhu karakteristika
tradicionalne arhitekture stanovanja naselja Donja Lastva.

Briga o povecanju energetske efikasnosti je jedna od temeljnih komponenti odrZivog razvoja; stoga se kroz
povecanje energetske efikasnosti preporuCuje pobolj$anje kvaliteta u sektoru projektovanja i gradnje.
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5.  USLOVIZA UREDENJE PROSTORA

5.1. USLOVIZA PARCELACIJU | PREPARCELACIJU

Planersko opredieljenje pri preparcelaciji slijedilo je postavke Programskog zadatka i preporuke zastite uredenog
prirodnog zemljista. Stav planera bio je da se parcela ne dijeli, ve¢ da se jedinstveno tretira kao kompleks
namjenjen turizmu sa ciliem pobolj$anja kvaliteta i unapredenja dopunskim sadrzajima tzv. kombinovani sadrzaji.

Ovim rjeSenjem prostor zahvata je defiinisan kao jedinsvena urbanistiCka parcela sa namjenom za turizam. Svi
ostali dopunski sadrZaji kao i saobracajne povrsine su posebno oznaceni.

Ukoliko, na postojecim granicama parcele dode do neslaganja izmedu zvani¢nog katastra i grafickog dijela plana,
mjerodavan je postojeCi katastar.

Nacrt parcelacije je predstavijen na grafickom prilogu 05 — Plan parcelacije, regulacije i nivelacije

5.2. USLOVIZA REGULACIJU I NIVELACIJU
Instrumenti za definisanje osnovnog sistema regulacija:

Urbanisticki blok

Prostornu cjelinu plana, u okviru granice zahvata plana, Cini jedinstven urbanistiCki blok koji je u finkcionalanom
pogledu definisan u tri zone (1 - 3), razdjeljen pjeSackim komunikacijama i oivien ulicama kao i ograniden obodnim
zidom.

Regulaciona linija
Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu povrSinu od povrsina namijenjenih za druge namjene.

Gradevinska linija
Gradevinska linija se utvrduje ovim Urbanistickim planom u odnosu na regulacionu liniju, a oznacava zonu u
kojoj je dozvoljena gradnja tj. predstavlja maksimalno isturenu liniju iza koje se gradi objekat.

Preporucene gradevinske linije izgradenog bloka
Preporucene gradevinske linije izgradenog bloka su postavljene na parcelama sa postoje¢im objektima i aktiviraju
se samo u sluajevima ruSenja postojeceg objekta radi izgradnje novog.

Visinska regulacija
Visinske regulacije definisane su oznacenom spratnoS¢u na svim objektima gdje se jedan nivo rauna u prosjecnoj
vrijednosti od 3m.

Za objekte smjestajnih kapaciteta, rjeSenjem definisana spratnost je maksimalna vrijednost a dozvoljeno je da bude
I manja.

5.3. USLOVIU POGLEDU PLANIRANIH NAMJENA

Cjelokupan prostor namjenjen je za turizam i podijeljen na funkcionalne zone, prema funkcijama koje se na njemu
odvijaju. Pojedinani sadrzaji, u okviru turisticke namjene, dati su kroz posebne uslove za uredenje prostora sa
numerickim pokazateljima i u grafiCkim prilozima.

Osnovne namjene povrsina na prostoru ovog plana su:

¢ hotel - zajednicki sadrzaji (recepcija, polivalentna dvorana, kafe-poslasticarnica, tehnicki blok) sa smjestajnim
kapacitetima (apartmani);

e depadansi - vile, smjestajni kapacitet organizovan u vilama, tipoloski podijeljeni u dva tipa: «A» - 6 vila i
«B» - 8 vila;

e prateéi sadrzaji sa infrastrukturno-komunalnim sadrzajima - prijem i distribucija gostiju, infrastrukturni
objekti (agregati, rezervoari), servis i dr.

e zelene povrsine — park, parkovsko i dekorativno zelenilo uz smjestajne kapacitete i zajedniCke sadrzaje;
zastitno zelenilo uz kolske saobracajnice i parkiranje;

e rekreativne povrsine - teniski tereni, djeCija igralista, i dr.;

e saobracajne povrsine - pjeSacke staze, servisno interventna komunikacija, parking.

Namjena povrsina je predstavljena na grafickom prilogu br. 04 - Plan namjene povrsina i objekata

5.4. USLOVIPOD KOJIMA SE OBJEKTI RUSE

Ovaj plan tezi da izgradene, dotrajale i u arhitektonsko-funkcionalnom pogledu prevazidene objekte depadansa
hotela Kamelija zamjeni savremenijim arhitektonsko-ambijetalno uskladenijim vilama, bez obzira na njihov legalitet.
Plan je raden tako da postojeéu gradevinsku strukturu ispostuje i uklopi u saobraéajnu matricu i formira jasnu
buducu regulaciju. Postojec¢i objekti su planirani za ruSenje a na njihovim pozicijama se planira izgradnja novih, uz
uslov propisane gradevinske linije.

Kriterijumi za ruSenje postojecih objekata su:
e nemogucnost njihovog uklapanja u planiranu prostornu cjelinu turisticke namjene visoke kategorife.

Na podrucju Plana za ruSenje su predvideni objekti:

- smjeStajnih kapaciteta — 6 +6 = ukupno 12 objekata;

- ugostiteljske djelatnosti — ukupno 2 objekat;

- infrastrukturno-servisnih sadrzaja - ukupno 4 objekta.

Takode planirano je dislociranje ograde uz magistralnu saobracajnicu, translatorno za cca 2,0m.

Objekti koji su predvideni za ruSenje bice uklonjeni tek kad se steknu uslovi za privodenje prostora Planom
definisanoj namjeni.
ProSirenje postojecih trasa saobracajnica vrsi se na racun okolnih parcela.

Intervencije na zatecenim strukturama predstavijene su na grafickom prilogu br. 03b —Analiza potojeceg
stanja — predlog intervencija
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5.5.1. URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA IZGRADNJU HOTELA

Parcela objekta ovog sadrzaja definisana je u grafickom prilogu 04 — Plan namjene povrsina i objekata
Lokacija objekta hotela prepoznata je i definisana u okviru urbanisticke parcelie UP 1, funkcionalana zona 3.
Gabarit objekta u osnovi je dimenzija 33 x 12+5m, uz po$tovanie sliedeéih smjernica:

Maksimalna dozvoljena spratnost objekta hotela je P+2.

Maksimalna visina prizemlja je 5m a etaZe sa smjestajnim kapacitetom je max 3m.

Kote prizemlja mogu biti izdignute u odnosu na kotu totoara u zoni pristupa max. 15cm.

Istureni gradevinski elementi ne smiju prelaziti gradevinsku liniju.

Oblikovanje objekta treba da bude prilagodeno lokaciji i namjeni, a prema blizim smjernicama izdatim od strane sluzbe

zaStite Regionalnog Zavoda. U oblikovanju objekta i naroCito u uredenju partera treba voditi racuna o elementima

opremanja kao Sto su poploCanje kamenim plo¢ama, odgovarajuci urbani mobilijar, javno osvjetljenje i parterno zelenilo.

e Objekat turistiCke namjene treba da zadovolji sve tehniCke i bezbjednosne standarde propisane u ovoj oblasti.

e Prilikom projektovanija i izgradnje pridrzavati se preporuke za koris¢enje tehnolo$kih rjeSenja koja povecavaju energetsku i
komunalnu efikasnost objekata.

e Pomocni objekti na parceli nijesu dozvoljeni.

e Parkiranje ili garaziranje vozila rieSava se u okviru plana.

5.5.2. URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA IZGRADNJU SMJESTAJNIH KAPACITETA «TIPA VILA»

Parcela objekta ovog sadrzaja definisana je u grafickom prilogu 04 — Plan namjene povrsina i objekata
Lokacija za ovaj objekat prepoznata je i definisana u okviru urbanisticke parcelie UP 1, funkcionalna zona 2.
Gabariti objekata u osnovi su dimenzija: tip-a «A» 13 x 7+3m i tip-a «B» 9 x 7+3m, uz poStovanie sliede¢ih smjernica:

e Maksimalna spratnost je dvije etaze - P+1.

e Maksimalni indeks zauzetosti i izgradenosti dati su na nivou cijelog plana i ne smije preci 0.150 i 0.266 uz pridrZzavanje

vrijednosti propisanih za spratnost.

U jednom objektu moze biti organizovano najviSe 3 smjestajnih jedinica.

Minimalno udaljenje izmedu dva niza objekta je 6m.

Visina nadzemne etaZe je maksimalno 3.00m.

Visina objekta do sliemena je maksimalno 8,0m.

Otvaranje prozora smjeStajnih prostorija na boénim fasadama objekta dozvolijeno je ukoliko je rastojanje od bo¢nog

susjeda vece od 6m.

Krovovi objekata su dvovodni, nagiba max 33° ali ne manjih od 22°.

e U projektovanju objekata koristiti principe i pravila odrzive gradnje uz transponovanje elemenata tradicionalne arhitekture i
koriSCenje savremenih materijala i likovnih izraza. Takode, prilikom projektovanija i izgradnje pridrzavati se preporuke za
kori§Cenje tehnoloskih rjeSenja koja povecavaju energetsku i komunalnu efikasnost objekata.

e Princip uredenja zelenila rjeSavati u okviru parcele.

e Parkiranje ili garaziranje vozila rieSava se u okviru plana.

Napomena:

e U poglavlju 5.16. - Analiticki dio plana - dat je prikaz planiranih kapaciteta;

e Spratnost je data kao maksimalna vrijednost;

e Oblikovanje zgrade se moze prilagodavati potrebama korisnika ukoliko su ispoStovane strikino zadate:
gradevinske linije, maksimalni indeksi zauzetosti i izgradenosti, kao i svi propisi iz gradevinske regulative.

5.5.3. URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA IZGRADNJU OBJEKATA PRATECIH SADRZAJA

Parcela objekata ovog sadrZaja definisana je u grafickom prilogu 04 — Plan namjene povrsina i objekata

Lokacija objekata prate¢ih sadrZaja definisana je u okviru urbanisticke parcelie UP 1, funkcionalana zona 1.

Gabarit objekta u osnovi je dimenzija 9 x 6m, uz postovanie sliedeéih smjernica:

e ZaturistiCku namjenu objekti prete¢ih sadrzaja mogu biti isklju¢ivo: ostave, veSeraji, komunalne infrastrukture i dr.

e Maksimalna spratnost ovih objekata je P+1+Pk, a oblikovno se moraju prilagoditi osnovnim objektima. Za ove objekte
vaze sve smjernice koje vaze i za vile smjestajnih kapaciteta, a tiCu se udaljenosti od susjednih parcela i objekata, kao i
gradevinske linije.

e Kota prizemlja je prilagodena namjeni (od 0-0,15m).

e Za usluzne djelatnosti nijesu predvideni pomocni objekti, ve¢ se prateéi i tehniCki sadrzaji moraju realizovati u okviru
gabarita osnovnog objekta.

e Planom nijesu predvideni servisni i skladi$ni objekti, radionice i drugi pomoéni objekti Cije funkcionisanje proizvodi buku ili
zagadenje vode, vazduha ili zemljista.

e Parkiranje za potrebe zaposlenih obezbijediti na parkingu u okviru urbanisticke parcele.

5.6. USLOVIPRIKLJUCENJA OBJEKTA NA SAOBRACAJNICE

Ako je viSe saobracajnica oko parcele, objekat se prikljucuje na onu nizeg ranga (reda). Kompleks se po pravilu
prikljucuje na najblizu saobracajnicu, u predmetnom slucaju oznacena kao ulica «1-1».

5.7.  USLOVI ZA OGRADIVANJE PARCELE

Ograde se postavljaju iza regulacione linije.

Na osnovu smjernica iz plana viSeg reda i uslova proSirenja magistralne saobracajnice, na isto¢noj strani, postojeca
ograda kompleksa, se demontira i translatorno izmjesta za 2,0m.

Postojeci visoki ogradni zid, na sjevernoj strani kompleksa, se zadrzava uz rekonstrukciju koja se planira na
mjestima o$tecenja.

Ostali dijelovi parcele: isto¢na, juzna i zapadna strana se ograduju zidanom ogradom do visine cca 1,8m gdje je
kamena stopa (podnoZzje za ogradu) zidana u kamenu do visine cca 80cm a Zeljezna ograda jednostavnog profila sa
sadnim materijalom (odgovaraju¢om vegetacijom-puzavice) do ukupne visine.

5.8. USLOVIZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

Kretanje lica sa posebnim potrebama omoguciti projektovanjem oborenih iviénjaka na mjestu pjeSackih prelaza, kao i
povezivanjem rampom denivelisanih prostora, obezbjedenjem dovoljne Sirine, bezbjednih nagiba i odgovaraju¢om obradom
povrsina.

Potrebno je omoguditi pristup lica sa posebnim potrebama u sve objekte i djelove objekata koji svojom funkcijom
podrazumijevaju javni pristup. Kroz objekte i djelove objekata u kojima je omoguéen rad licima sa posebnim potrebama
neophodno je obezbjediti nesmetano kretanje kolica, pristup u odgovarajuce dimenzionisane liftove i sanitarne prostorije.

59.  USLOVIZA ZASTITU | UNAPREDENJE ZIVOTNE SREDINE

Koncept optimalnog koris¢enja prostora, koji treba da je rezultat svakog plana, u osnovi predstavlja i akt zastite
Zivotne sredine. Naime, Zivotna sredina se Stiti i adekvatanim nacinom koriS¢enja i pod odgovarajucim uslovima.
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Sa stanovista principa oCuvanja Zivotne sredine definisane su sledece aktivnosti:

¢ da se postigne optimalan odnos izgradenog i slobodnog prostora;

da se postigne potrebna koli¢ina zelenila za optimalnu zastitu vazduha;

da se izvrSi zastita frekventnih koridora saobracaja;

da se izvrSi zastita parka od daljeg propadanja;

da se voda, zemljiste i vazduh liSe svakog zagadenja uvodenjem adekvatne infrastrukture i da aktivnosti na
prostoru UP-a ne ugrozavaju zivotnu sredinu.

Prirodna svojstva zemljiSta ne treba drasticno mijenjati. U obradi partera treba planirati pokrivanje $ljunkovitom
kaldrmom i rizlom a izbjegavati kontinualne betonske i asfaltne pokrivace. Prirodne kanale ne treba prekidati.
Konfiguraciju zemljiSta takode ne treba mijenjati stvaranjem usjeka, nasipa i sl.

PoboljSanju uslova ¢e takode doprinijeti i plansko ozelenjavanje slobodnih povrsina u okviru urbanistickin parcela
adekvatnim vrstama zelenila. U ozelenjavanju pretezno koristiti autohtone biljke. Zelenilom stvarati prekide u
izgradjenim povrSinama odnosno odrzavati vezu za prirodnim zaledjem.

Miere zastite Zivotne sredine obuhvataju i redovno odno$enje smeca i odvodenje otpadnih voda.

Za sve objekte koji su predmet ovog UP-a, a koji mogu da dovedu do zagadivanja zivotne sredine, obavezna je
izrada Procjene uticaja zahvata na Zivotnu sredinu, shodno odredbama Zakona o zivotnoj sredini.

510.  USLOVIZA RACIONALNU POTROSNJU ENERGIJE

Na planu racionalizacije potroSnje energije predlazu se dvije osnovne mjere: Stednja i koriSCenje alternativnih,
odnosno obnovljivih izvora energije.

Osnovna mjera Stednje koju ovaj UP predlaze je poboljSanje toplotne izolacije prostorija, koja u ljetnjem periodu ne
dozvoljava pregrijevanje dok u zimskom zadrZava toplotu.

Osim odgovarajuce termoizolacije potrebno je voditi raCuna o adekvatnoj veliCini otvora uzimaju¢i u obzir
mikroklimatske uslove podneblja. Kako se ovo narodito odnosi na turistiCke objekte, to se u uslovima za njihovu
gradnju date preporuke za kori¢enje tehnoloskih rjeSenja koja povecavaju energetsku i komunalnu efikasnost
objekata.

Kori¢enje sunceve energije za pripremu tople vode i eventualnog zimskog grijanja prostorija, posebno je znacajno
za turistiCku djelatnost na primorju zbog velikog broja sun¢anih dana u godini i velikog udijela potroSnje el.energije
za navedene svrhe. U konkretnom slu¢aju noseca konstrukcija sun¢anih kolektora i ostalih elemenata instalacije
moZze se postaviti iznad parking prostora $to je jedno od standardnih rjeSenja.

511. USLOVII MJERE ZASTITE OD ELEMENTARNIH | DRUGIH VECIH NEPOGODA |
USLOVI OD INTERESA ZA ODBRANU

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

Uslovi za odbranu zemlje podrazumevaju zastitu ljudi i materijainih dobara u sluéaju rata i neposredne ratne
opasnosti. Osnovna mjera zastite je izgradnja sklonista u skladu sa pravilnikom.

512.  USLOVIZA KORISCENJE PROSTORA DO PRIVODENJA NAMJENI
Prostor u zahvatu Plana koristi se i u funkciji je turizma (smjestaj i rekreacija).

Do privodenja planiranoj namjeni treba omoguciti nesmetano koris¢enje ovog prostora u postojecoj namjeni, ali ne
proSirivanje ili prenamjena objekata ili parcele van intervencija propisanih ovim Planom.

Na dijelu neizgradenog prostora predvidenog za odredene kompatibilne sadrzaje, do privodenja nameni nije
dozvoljena bilo kakva gradnja.

5.13.  USLOVIZA ETAPNOST REALIZACIJE

Postoje¢i nivo urbaniteta izgradenih struktura i infrastrukturne opremljenosti ukazuje na razvojni karakter ovog
Plana. To znaci da se realizacijom Plana postepeno prostor dovede u cjelinu turistiCke namjene visoke kategotrije,
odnosno kvaliteta, od one koja €ini zateCeno stanje. Zbog toga fazna realizacija planskih cjelina predstavija jedini
moguci nacin za kontrolisani razvoj prostora Plana.

U tom smislu, tri planske cjeline predstavljaju tri faze realizacije, sa odredenim preduslovima koje je neophodno
ispuniti u jednoj planskoj cjelini prije nego se prede na razvoj sliedeée. Time se dolazi do predloZene dinamike
realizacije:

e | faza: izgradnja saobracajnice «1» sa parking prostorom i pocetak realizacije planirane infrastrukturne
opremljenosti (hidrotehniCke i kanalizacione kao i elektroenergetske mreze) u funkcionalnim zonama sa
namjenom za hotel i smjestajne kapacitete u vilama (zone 2 3).

e |l faza: izgradnja 100% planiranih kapaciteta hotela (zona 3) i 50% smjestajnih kapaciteta u vilama (zona 2), sa
zavrSetkom realizacije servisne zone (zona 1). U okviru ove faze trebalo bi revitalizovatii parkovsku povrsinu pri
moru. ZavrSiti planiranu komunalnu infrastrukturu u svim zonama u punoj mjeri.

e |Il faza: zavrSetak pjeSacko-servisne komunikacije i 50% smjestajnih kapaciteta (zona 1) kao i revitalizacije dijela
parka u kojem su smjestene vile. Izgradnja i opremanje sportsko rekreativne zone.

5.14. USLOVIZA DALJU RAZRADU PLANA

Ukoliko se ukaze potreba, za hotel sa kompatibilnim sadrzajima (blok 3), moguca je detaljnija razrada i provjera
planskih pretpostavki kroz izradu idejnog -arhitektonskog rieSenja.

5.15. UPUTSTVO ZA KORISCENJE | SPROVODENJE PLANA

Uslovi su uradeni po planiranim namjenama prostora i objekata, Sto daje moguénost jednostavnijeg tumacenja i
primjene Plana.

Urbanisticka parcela je osnovni prostorni element Plana na kome se sagledavaju potencijali prostora tj. sadrzaji i
kapaciteti konkretnog prostora. Parcela je numerisana — UP 1.

Da bi se dobila cjelovita slika o stanju svake lokacije iz plana, obavezno treba prostudirati graficke priloge koji daju
osnovne informacije o lokaciji.

U poglavljima "Uslovi za uredenje prostora” i "Analiticki podaci” se nalaze blize odrednice i mogucnosti trazene
lokacije, kao i konkretne smjernice i ogranicenja za realizaciju Plana.
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5.16. ANALITICKI DIO PLANA

U okviru osnovne turistiCke namjene planirane povrsine prema sadrzajima su sljedece:

«  smjestajni kapaciteti — hotel, vile 2.213 m?
o terse 379 m2
o sportsko — rekreativi sadrzaji 1.150 m2
o pjeSacke staze 1.944 m?
o zelenilo 6.507 m2

Tabelarni prikaz zauzetosti i izgradenosti terena

TIP OBJ. OBJEKAT | lodalterasa | STEPENISTE ZAUZETOST IZGRADENOST
hotel- P+2 - 1 384m? 160m? 544 m* | (3x384)+160=1312 m?
vila A- P+1-6 91m? 39m? 9.5m? 6x139.5=837 m* | (6x182)+48.5=1386 m?
vila B-P+1-8 54m? 2Tm? 9.5m? 8x90.5=724 m* |  (8x108)+36.5=900 m?

servisP+1+Pk 2x54m? 108 m? 108x3=324 m?
rekapitulacija 2213 m? 3922 m?
U analizi koeficijenta zauzetosti i izgradenosti parcele pored bruto povrsina jedinica smje$tajnih kapaciteta
ulaze i povrsine pomocnih objekata i to: loda, terasa, stepeniste.
Pregled zauzetosti i izgradenosti na nivou plana

zauzetost =0.150

izgradenost  =0.266
Pregled kapaciteta prema tipologiji objekata za smjestaj gostiju
TIP OBJEKTA BROJ BR. APARTMANA | UKUPNO BR.APAR. KORISNICI
HOTEL 1 2x5 10 10x2=20
VILA «A» 6 2+1X6 2x2+1x4 18x3=54
VILA «B» 8 2X8 16 16x3=48
UKUPNO 1H+14V 39 39 122
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6. SAOBRACAJ

6.1. POSTOJECE STANJE

Prostor zahvata Urbanistickog projekta kompleksa “Park’, povrSine 1.48 ha, je ograniCen sa istone strane
Jadranskom magistralom, sa zapadne $etalistem uz more, sa sjeverne strane saobracajnicom “Ruljina” i sa juzne
strane je niz privatnih kuca i kompleks hotela “Kamelija”, namijenjen turizmu.

Zahvat UP-a “Park” je obuhvacen i obraden DUP-om Lastva-Seljanovo-Tivat-GradioSnica.

Postoje¢u saobracajnu mrezu €ini Jadranska magistrala koja prolazi obodom zone sa profilom 7.00m i kvalitetnim
asfaltnim kolovoznim zastorom. Ostale ulice, obodom zone kao i u samoj zoni, su promjenljive $irine kolovoza od
3.00 - 4.00m i slabog kvaliteta kolovoznog zastora i uglavnom se koriste kao kolsko-pjeSacke.

Pristup zoni UP-a se ostvaruje preko ulice koja prolazi sredinom zone i veZe se na Jadransku magistralu i sluzi za
prilaz apartmanskom naselju kao i hotelu "Kamelija".

Na posmatranom podrucju postoji organizovano parkiraliSte preko kojeg se ostvaruje prilaz hotelu Kamelija.
Ukupna povrsina pod postoje¢im ulicama sa postojecim parkingom i kolsko pjeSackim prilazima iznosi 3.614,70mz2.

Javni autobuski prevoz (lokalni i medugradski) prolazi Jadranskom magistralom.

6.2. PLANIRANO RJESENJE

Osnova za izradu planiranog rjeSenja saobraCaja predstavlja mreza saobracajnica definisana planskom
dokumentacijom viSeg reda GUP-om Tivta i DUP-om Lastva-Seljanovo-Tivat-GradioSnica. Mreza saobracajnica
planirana UP-om se bazira na slede¢im osnovama:

-uklapanje u reSenje saobracajnica iz GUP-a i vaze¢eg DUP-a;

-posStovanje trasa i profila saobracajnica iz susednih planova;

-maksimalno po$tovanje postojeceg gradevinskog fonda, postojece parcelacije i vlasnicke strukture zemljista;
-razdvajanje saobracajnih tokova na primarne i sekundarne.

Primarnu saobracajnicu mrezu na podru¢ju UP-a ¢ini Jadranska magistrala. Koridor Jadranske magistrale na dijelu
UP-a se u popre¢nom profilu sastoji od 2x3.5m saobracajne trake, obostranog trotoara Sirine 2.25m, obostrane
biciklistiCke staze Sirine 1.75m i obostranog zelenog pojasa Sirine2.00m. Za preporuku je da se prilikom izrade DUP-
a Lastva-Seljanovo-Tivat-GradioSnica razmotri moguc¢nost formiranja trece trake, na Citavoj duzini Jadranske
magistrale (gdje god postoji za to mogucnost) da bi se omogucilo nesmetano odvijanje saobracaja. To je potrebno
uraditi i na dijelu raskrsnice Jadranske magistrale i ulice 1, da vozila koja skre¢u ka kompleksu ne bi uzrokovala
zastoj tekueg saobracaja, Sto je narocito izrazeno za vrijeme turisticke sezone.

Sekundarna mreza prihvata sav lokalni saobracaj i usmjerava ga na primarne pravce (Jadransku magistralu).
Sekundarnu mrezu Cini: ulica 1 koja se u popre¢nom profilu na jednom dijelu sastoji od 2 sabracajne trake po

2.75m i obostranog trotoara od 1.5m, a na drugom dijelu od 3 saobracajne trake po 2.75m i trotoara Sirine 1.5m i
1.25m. Ulica 1 sluzi za prilaz parkingu hotelskog kompleksa ,Park® i kompleksu hotela “Kamelija”. Ulica 2 je u
popre¢nom profilu Sirine 3.50m i sluZi kao kolsko-pjeSacka. Obzirom na Sirinu, preporuka je da bude jednosmjerna ,
i to sa smjerom prema Jadranskoj magistrali.

Trase saobracajnica u situacionom i nivelacionom planu prilagoditi terenu i kotama izvedenih saobracajnica sa
primerenim padovima.

Koordinate presjeka osovina saobracajnica, koordinate tiemena i centara definisane su u apsolutnom koordinatnom
sistemu XOYZ, a orjentaciono su date visinske kote raskrsnica.

Saobracajnice treba da budu opremljene saobracajnom signalizacijom.

Odvodnjavanje rjeSavati slobodnim padom povrSinskih voda u sistem kiSne kanalizacije, odnosno razlivanjem u
okolni teren u ulicama gdje nije planirana.

Oivicenje kolovoza raditi od betonskih ili kamenih ivicnjaka. Na parcelama na kojima su definisani ulazi izradom
Glavnog projekta saobracajnice oivicenja na tom dijelu raditi od upustenih (oborenih) ivicnjaka.

Pre izvodenja saobracajnica izvesti sve potrebne ulicne instalacije koje su predvidene planom a nalaze se u
popre¢nom profilu. Glavni projekti uliénih instalacija su posebni elaborati a rade se na osnovu uslova od JKP i ovog
plana.

Na ulicama se predvida fleksibilna kolovozna konstrukcija od asfalt betona a na kolsko-pjeSackim kolovoz moze biti i
betonski. Kolovoznu konstrukciju saobra¢ajnica utvrditi shodno rangu saobracajnice, optere¢enju i strukturi vozila
koja ¢e se njome kretati kao i karakteristika tla. Postojecu revitalizovati tamo gdje je potrebno.

Ukupna povrsina pod kolovozima iznosi 2857.50 m2.

6.2.1. PARKIRANJE

Parkiranje u granicama plana rieSavano je u funkciji planirane namjene. Namjena prostora UP-a je turizam. Svaki novi objekat
koji se gradi u zoni UP-a treba da zadovolji svoje potrebe za parkiranjem vozila na parceli na kojoj se objekat gradi u okviru
svoje gradevinske parcele prema poznatim normativima GUP-a.

Parametri GUP-a odreduju da se za ovu zonu obezbijedi: za hotele na 100 osoba 20PM i po jedno parking mjesto
na 30 do 50 m? djelatnosti.

U zoni je planiran parking sa 52 parking mjesta namijenjen posjetiocima hotelskog kompleksa “Park”. Prilaz
parkingu je sa ulice 1. Takode u ulici 1 su planirana dva parkinga za autobuse.

Parking mjesta su dimenzija 2,5 x 5,0 m, min 4,8m. Obrada otvorenih parkinga treba da je takva da omogudéi
maksimalno ozeljenjavanje. Koristiti po mogucnosti zastor od prefabrikovanih elemenata (beton-trava).

Ukupna povrsina pod parkiralistima iznosi 650.00m2.
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6.2.2. BICIKLISTICKI SAOBRACAJ

U planu su predvidene posebne staze za bicikliste uz Jadransku magistralu. BiciklistiCki saobracaj je dozvoljen na
saobracajnicama sekundarne i lokalne mreze i trotoarima. Prelaz sa trotoara na kolovoz u zoni raskrsnice izvjesti sa
oborenim ivicnjacima ili primjerenom rampom.

Ukupna povrsina pod biciklisti¢kim stazama iznosi 167.92mz2.

6.2.3. PJESACKI SAOBRACAJ

Po pravilu, najveci broj kretanja u nekom prostoru obavlja se pjeSice i zbog toga su pjeSaci najbrojnija kategorija
ucesnika u saobracajnom sistemu.

PovrSine rezervisane za kretanje pjeSaka planirana su uz primarne i sekundarne saobracajnice uliche mreZe, trotoarima,
obostrano, min. Sirine za primarne 2.5m, a sekundarne 1.5m. Samostalne pjeSacke staze bez konflikta sa motornim vozilima
su Sirine 2.0m i uglavnom su usmjerene prema Setalistu na obali, odnosno plazi.

Na kolsko-pjeSackoj ulici (ulica 2), apsolutni prioritet u kretanju imaju pjeSaci u odnosu na motorna vozila.

Povrsina pod trotoarima uz ulice, pjeSackim stazama i SetaliStem uz more iznosi 1063.36m?.

6.2.4. JAVNI MASOVNI PREVOZ PUTNIKA

Prema mreZi javnog autobuskog saobracaja datog GUP-om, predvidene su autobuske linije (lokalne i medugradske)
Jadranskom magistralom.

6.2.5. USLOVIZA KRETANJE INVALIDNIH LICA

Pri realizaciji peSackih prelaza za potrebe savladivanja invalidskim kolicima visinske razlike trotoara i kolovoza,
predvideti izgradnju rampi pozeljnog nagiba do 5%, max do 8,5%, €ija najmanja dozvoljena Sirina iznosi 1,30m.

Osnovni elementi poprecnih profila saobracajnica dati su u odgovaraju¢em grafickom prilogu list - 06 Plan
saobracaja.
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1. INFRASTRUKTURA

7.1. HIDROTEHNICKA INFRASTRUKTURA

71.1. POSTOJECE STANJE
7.1.1.1. SNABDIJEVANJE VODOM

Kompleks ,Park® u Donjoj Lastvi je prostor koji obuhvata apartmane bivSeg hotela ,Park® i grani¢i se sa isto¢ne
strane magistralnim putem Tivat-Lepetani, sa zapadne strane Setalitem uz more, sa sjeverne strane
saobracajnicom Ruina i sa juzne strane privatnim stambenim zgradama i hotelom Kamelija.

Kompleks obuhvata cca 1,48ha zemljiSta zasadenog borovima, ¢empresima, palmamamedu kojima su smjesteni
apartmani hotelskog sadrzaja.

Na prostoru obuhvacenom urbanistiCkim projektom nalazi se dvanaest hotelskih smjestajnih jedinica - vila sa
apartmanima i to 6 objekata, tipa A, sa ukupno 54 lezaja, i 8 objekata, tipa B, sa ukupno48 lezaja; i hotel u kojem je
10 apartmana sa po 2 leZaja Sto iznosi 0, a sve skupa 122 leZaja.

Postojeci objekti se snabdijevaju vodom iz distributivne gradske vodovodne mreze cjevovodima @ 150 i @ 110 mm
koji prolaze magistralnim putem i SetaliStem uz more i dva buSena bunara na samoj lokaciji kompleksa ,Park®.

Kako nije moguce osigurati stalno snabdijevanje vodom iz distributivne mreze vodovoda Tivat, hotelsko preduzece
je nabavilo metalni rezervoar kapaciteta 15m3 i punjenjem iz budenih bunara obezbjeduju trajno snabdijevanje. 1z
rezervoara hidroforskim postrojenjem odrzava pritisak u mrezi.

Pored pjeSacke staze na cjevovod @ 1" postavljena su Cetiri protivpozarna hidranta.

7.1.1.2.  KANALISANJE UPOTREBLJENIH VODA

Upotrebljene vode iz apartmana se sprovode kanalizacionim cijevima do individualnih septickih jama uz same
objekte. Prelivne vode iz septickih jama keramickim cijevima se sprovode u kanalizacioni kolektor stambenog
naselja Seljanovo. Kolektor je voden po dnu potoka koji prolazi rubom postojeeg parkinga i teniskog igralista i
nastavlja granicom parcele od parkinga do mora.

71.1.3. ODVODNJA ATMOSFERSKIH VODA

Konfiguracija terena i urbanistiCko uredenje terena oko postojecih objekata omogucavaju da se atmosferske vode
lokalnim saobrac¢ajnicama, postoje¢im otvorenim potokom i upijanjem u teren usmjeravaju prema moru i upustaju u
njega.

71.2.  KRITERIJI ZA DIMENZIONISANJE

71.21. VODOSNABDIJEVANJE

Za dimenzionisanje distributivne vodovodne mreZe potrebno je bilo usvojiti specifiénu dnevnu potrodnju po
korisniku. Odredivanje specificne dnevne potrosnje je osjetljivo, jer se bazira na ¢itavom nizu parametara i

kriterijuma i drugih pretpostavki kao $to su: veli€ina i tip hotelskog kompleksa, struktura potro$aca, stepen
opremljenosti hotelskih jedinica, klimatski uslovi, zastupljenost kultivisanog zelenila, saobracajne povrSine i svi drugi
zahtjevi koje treba zadovoljiti.

Prema GUP-u Tivta sadasnji i potencijaini potrosaci u hotelskim kompleksima su podijeljeni u viSe grupa: turisti
prema kategoriji smjestaja, specijalni potro$adi i komunalne potrebe.

Da bi se provjerila opravdanost planiranih tehnickih rjeSenja neophodno je utvrditi perspektivne potrebe u potrosnji
vode.

Kao polazni podatak za odredivanje normi potroSnje (uzetu kao srednju dnevnu potroSnju u danu maksimalne
potrosnje vode).
turisti u hotelima sa 4 zvjezdice
turisti u depandansima
usluzne djelatnosti

500 I/kor/dan
400 l/kor/dan
50 I/kor/dan

Koeficijent dnevne neravnomjernosti usvojen je Kq=1,30
Koeficijent satne neravnomjernosti usvojen je K2 =1,80
Gubici u mrezi procjenjuju se na 15 % i ukalkulisani su u proracun.

7.1.2.2. KANALISANJE UPOTREBLJENIH VODA

Usvojene jedini¢ne potrebe u vodi predstavljaju bruto specificne potrebe za pojedine kategorije potroSaca. To znadi
da su to koli¢ine na izvoru i da one ukljucuju i gubitke u mreZi i da pored umanjenja za gubitke u kanalizacionoj
mreZi ne¢e do¢i vode namjenjene za zalijevanje zelenih povrsina, pranje ulica i dio voda koje isparavaju.
Na osnovu prethodnog, bruto vrijednost se umanjuju i dobija koli¢ina koju treba kanalisati po kategorijama
potroSaca:
turisti u hotelima sa 4 zvjezdice
turisti u depandansima
usluzne djelatnosti

300 I/kor/dan
280 I/kor/dan
30 I/kor/dan

Ovako definisane i usvojene jedini¢ne koliCine predstavljaju osnov za proracun koliina upotrebljenih voda i
dimenzionisanje kanalizacije objekata.

7.1.23. KANALISANJE ATMOSFERSKIH VODA

Koriste¢i podatke iz Vodoprivredne osnove Republike Crne Gore o visini godi$njih padavina na podruéju Tivta,
usvojena je vrijednost od 1.400 mm/godinu.

Za dimenzionisanje kanalizacije za atmosferske vode mjerodavan je intezitet kratkotrajnih padavina koje su Cesto
prisutne u priobalnom dijelu Crnogorskog primorja.

Za kiSe trajanja 5 minuta i povratnog perioda od 100 godina padavine se kreCu u rasponu od 5 do 7 mm, dok su za
kiSe trajanja od 6 sati padavine u rasponu od 90 do 230 mm.

MonteCEP - Kotor, avgust 2008.
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7.1.3. PROJEKTNO RJESENJE

7.1.3.1. PRORACUN POTREBA U VODI

Urbanistickim projektom kompleksa ,Park* predvidena je:
e Rekonstrukcija postoje¢ih 12 apartmanskim objekata (planirana je dokategorizacija hotela tj. smanjen je

kapacitet) sa 120 lezaja
e |zgradnja 2 objekta apartmanskog tipa sa 16 lezaja
e Rekonstrukcija hotela sa recepcijom i restoranskim dijelom kao i dijelom za smjestaj samo 20 lezaja

Za navedene kapacitete treba obezbjediti dovoljne koli¢ine higijenski ispravne vode za pice i ostale potrebe:

turisti u depadansima 102 x400 l/dan = 54,40m3 /dan
turisti u hotelu 20x5001/dan =  1,00m3/dan
zaposleni 40x 50l/dan =  2,00m3/dan
zelene povrsine 25,00m3 /dan

Ukupno 91,40m3/dan
Specifi¢na dnevna potrosnja je 1,07 I/sec
Maksimalna dnevna potro$nja je 5,08 l/sec
Protiv poZarna voda 7,50 l/sec
Maksimalna satna potrosnja je 12,58 I/sec

Vodu za podmirenje maksimalne dnevne potronje od 9,50 I/sec i podmirenje maksimalne satne potro$nje od 17,00
|/sec, treba obezbjediti iz distributivne mreZe vodovoda Tivat i lokalnih busenih bunara.

Kako nije moguce obezbjediti sigurno snabdijevanje vodom iz distributivne mreze vodovoda Tivat to kao prelazno
rieSenje, do izgradnje Regionalnog vodovoda crnogorskog primorja ili obezbjedenja dovoljnih koli¢ina vode iz
sistema Plat, treba koristiti postojeCe buSene bunare i obezbjediti njihovu sanitarnu zastitu.

7.1.3.2.  RAZVOJ DISTRIBUTIVNE MREZE

Podrucje obuhvaceno UP-om kompleksa ,Park” raspolaze sa vodovodnim instalacijama za postoje¢e apartmanske
objekte. Cjevovodi su od PVC-a i pocin€anih cijevi promjera od 1" do 17%".

Vodovodna mreza radi preko mobilnog metalnog rezervoara kapaciteta 15 m® spojenog na dva bu$ena bunara.
Postoje¢a vodovodna mreza je u loSem stanju i predvidena je potpuna rekonstrukcija i to izgradnjom nove
distributivne mreze.

Novu distributivnu mrezu hotela i apartmanskih objekata raditi od PHD cijevi visoke gustoce za pritisak od 10 bara i
povezati je na distributivnu mrezu vodovoda Tivat i novi rezervoar.

Takode, planirana je izgradnja nove protivpoZarne hidrantske mreze @ 2", po istoj trasi a koju je potrebno opremiti
nadzemnim hidrantima.

Rezervoar se dopunjava vodom iz bunara i pomocu hidroforskog postrojenja odrzava pritisak u mreZi. Za
osiguranje, da ne bi doSlo do povratnog isticanja vode iz rezervoara u gradsku mrezu, na priklju¢ku planirana je
ugradnja povratnopg ventila.

Planirani rezervoar kapaciteta cca 45m3 locirati u neposrednoj blizini servisnog punkta i raditi ga od armiranog
betona ukopanog u teren, sa funkcijom da pokrije poludnevnu potrosnju.
7.1.3.3. KANALISANJE UPOTREBLJENIH VODA
PRORACUN KOLICINA UPOTREBLJENIH VODA
Na osnovu usvojenih jediniénih koli¢ina upotrebljenih voda I/kor/dan, po proracunu specificne dnevne potrosnje,

dobijene su ukupne koli€ine upotrebljenih voda koje je potrebno kanalisati.
Za planirane kapacitete treba obezbjediti kanalisanje upotrebljenih voda

turisti u depandansima 102 x 280 l/dan = 38,08 m3 /dan
turisti u hotelu 20 x 300 I/dan = 60,00 m3/dan
zaposleni 40x 30l/dan = 1,20 m3/dan

Ukupno 100,00 m3 /dan

Koli¢ina upotrebljenih voda koje treba kanalisati je 1,10 I/sec, a koli¢ina na koju treba dimenzionisati kanalizacionu
mrezu je 2,00 I/sec.

RAZVOJ KANALIZACIONE MREZE

Postojece stanje kanalisanja upotrebljenih voda ne zadovoljava postojeée potrebe.

Izmjenama i dopunama DUP-a Seljanovo, Tivat, GradioSnica iz 1987 godine na prostoru kompleksa ,Park®
planirana je izgradnja gravitacionog kanalizacionog kolektora @ 250 mm i potisnog kolektora @ 300 mm, duz
pjeSacke staze od prvih objekata do mora.

Na samom SetaliStu uz more planirana je izgradnja kanalizacione pumpne stanice koja sakupljene upotrebljene
vode transportuje prema Tivtu.

Do realizacije kanalizacionog sistema Tivta upotrebliene vode iz objekata kompleksa ,Park®, treba novom
kanalizacionom mrezom usvojenih profila i trasom po DUP-u (250 i 300 mm) odvesti do kompakt postrojenja za
tretman kapaciteta do 300 ekvivalentnih korisnika i nakon tretmana upustiti u more na dubini min 10 m ispod
povrsine vode kao priviemeno rieSenje do realiacije glavnog kanalizacionog kolektora opétine Tivat.

Planirano kompakt postrojenje za tretman upotrebljenih voda locirati u sjevernom dijelu parka uz staru kulu u cijoj je
neposrednoj blizini i planirana izgradnja kanalizacione pumpne stanice kanalizacionog sistema Tivta.

Prilikom odabira materijala za cjevovode voditi racuna o otpornosti cjevovoda na uticaj korjenja stabala.

Prilikom projektovanja objekata kanalizacije voditi racuna da se isti mogu koristiti kao objekti kanalizacionog sistema
Tivat.

7.1.3.4. KANALISANJE ATMOSFERSKIH VODA

Buji¢ni potok, koji itavom duzinom prolazi kroz kompleks i ide do mora, treba regulisati.

Dio potoka se nalazi ispod planiranog parking prostora a dijelom ispod teniskog igrali$ta, i potrebno je isprojektovati
ga kao pokriveni kanal. Takode, preostali dio potoka do mora planira se za zatvaranje, tj. nad betonskim kanalom
trapezastog presjeka, planirana je Setnica.

Atmosferske vode sa krovova objekata, parking prostora i saobracajnica prihvatati u otvorene rigole formirane uz
saobracajnice i upustiti u otvoreni kanal kolektorima atmosferske kanalizacije.

‘ MonteCEP - Kotor, avgust 2008.
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7.2. ELEKTROENERGETIKA

7.21. POSTOJECE STANJE
7.211. VN MREZA

Postoje¢i turisticki kompleks ,Park“ se napaja el.energijom iz transformatorske stanice ,Kamelija“. Ova TS povezana
je u mrezi VN 10 kV preko tri KB voda priklju¢ena u BTS ,Seljanovo III*, BTS ,Ciparis® i TS ,Donja Lastva“ $to joj
obezbjeduje pogonsku sigurnost u slu€aju kvara na napojnom vodu tj. da ima moguénost napajanja iz drugog
pravca. PrikljuCeni kablovi su tipskog presjeka 4x120mm? Al razli€itog tipa: dva sa plasticnom PVC izolacijom, treéi
uljni sa papirnom izolacijom.

7.21.2. NN MREZA

Svi elektroenergetski objekti i instalacije koje pripadaju komplesku ,Park® izgradeni su Sezdesetih godina proslog
vijeka.

Niskonaponska mreza je podzemna kablovska, razliCitog presjeka provodnika. Preko kompleksa prelazi jedan NN
vod na betonskim stubovima sa SKS provodnikom 4x70 mm? Al

Javna rasvjeta je izvedena u kombinaciji postavljenih svjetilki na metalom stubu visine 3,5m i niske parkovske
rasvjete.

7.2.2. PLANIRANO RJESENJE
7.2.21. PROCJENA POTREBNE ELEKTRICNE SNAGE

UP kompleks ,Park® predvida temeljnu rekonstrukciju postojecih i izgradnju novih hotelskih kapaciteta visoke
kategorije. Planirana je rekonstrukcija postojecih objakata (12), izgradnja novih (2) i izgradnja hotela sa 4 apartmana
Sto sve ukupno iznosi 156 lezaja, ugostiteljski i ostali sadrZaji u okviru servisa, dva teniska terena, manje djecje
igraliSte, parking prostor.

U proraCunu potrebne el.snage na nivou transformacije 10/0,4 kV radunat Ce se sa vrijednostima

-apartmanski smjestaj 2 KW/apartm
-ugostiteljstvo (restoran, poslasticarnica)
-servisi (ostali sadrzaji)

150 W/ m? uz fi=0,7
60 W/ m? uz fi=0,7

Navedeni normativi daju slijedeéi rezultat vrSnog opterecenja

Broj Ugostiteljstvo Servis Vrs$no optereéenje
apartmana (m2) (m2) Apartm. Ugostitelj Servis
39 850 324 92 80 11,5

Za potrebe javne rasvjete procjenju je se 15 KW
Ukupna potrebna el.snaga iznosi 183,5 KW odnosno uz pretpostavku faktora snage cosY = 0,95
Pv=193 KVA
VN MREZA
Zbog starosti i dotrajalosti postojece TS predvidena je izgradnja nove uz novoplanirani objekat na samom ulazu u
kompleks u kome ¢e biti smjeSteni servisi. Odabran je tip NDTS 630 KVA u skladu sa tehni¢kom preporukom

isporucioca el.energije EPCG. Oprema TS je smjeStena u armirano-betonsko kuciste dimenzija 2 x 3 zm u osnovi i
visine 2,2m. Priklju¢ak nove TS na 10 kV mreZu izvest Ce se preko postojec¢ih KB vodova koje je potrebno otpojiti,
otkopati u duzini trase 50-60 m a zatim skrenuti i prikljuciti na novoigradenu TS.

NN MREZA

Zivotna dob PVC izolacije u sluéaju polaganja el.provodnika u zemlju zavisi od agresivnosti samog tla ali u prosjeku
iznosi oko 30.godina. PostojeCi kb za razvod i prikljucke su polozeni unazad 40-45 godina pa se na njih nece
raunati. Izgradit ¢e se nova razvodna kb mreza i poloZiti novi kb za prikljuCak objekata. Odabrani kb su PCV
izolacije tipskog presjeka 4x120mm? Al za napojne vodove i 4x25mm? za prikljucke i javnu rasvijetu.

NN mreza je koncipirana kao radijalna sa moguéno$¢u rezervnog napajanja svakog objekta. 1z TS e izaci Cetiri
razvodna kb voda 4x120mm? dva do novoizgradenog hotela i po jedan za grupu od Sest odnosno osam smjestajnih
objekata. Grupe od 6 i 8 smjestajnih objekata povezivat ¢e kb meduveza istog presjeka za potrebu rezerve u slucaju
kvara na jednom od napojnih kb. Za potrebe razvoda i prikljucka predvideni su kb ormari za ugradnju u zid. za
potrebe napajanja hotele Kamelija polozi¢e se dvostruki kablovski vod presjeka 4x120mm? Al.

Postojeci NN vod, nadzemni na betonskim stubovima koji prelazi preko gradevinskog zemljiSta kompleksa «Park»,
Ce se izmjestiti ili ukinuti u zavisnosti od potreba Elektrodistibucije.

7.2.2.2. JAVNA RASVJETA

Previdena je izgradnja nove instalacije rasvjete duz prilaznog puta, pjeSackih staza, po obodu parkinga i teniskih
igraliSta. Rasvijetna tijela ¢e imati izvor svjetlosti 250KW i 125W Zzivinog svijetla ve¢im dijelom postavljena na
Zelieznom stubu visine 3-3,5 m i kao niska parkovska rasvjeta.

Ostvjetlienje autenticnog kamenog ogradnog zida sa kulom na sjevernoj strani doprinijelo bi ekskluzivnosti
turistickog kompleksa, pa se predvida reflektorska rasvjeta postavljena u podnozju i duz zida kule.

7.2.2.3. ZASTITA OD OPASNOG NAPONA DODIRA

Zastita od opasnog napona dodira u TS i mreZi NN i instalaciji javne rasvjete izvest ¢e se sistemom zastitnog
uzemljenja sa zajedniCkim uzemljivatem i dopunskom mjerom zastite pomocu strujnih sklopki.

7.2.3.  ALTERNATIVNI IZVORI ENERGIJE

Zbog nedostatka i sve skuplje el.energije iz konvencionalnih izvora, aktuelno je pitanje kori§¢enja obnoviljivih izvora
energije kao Sto je energija sunca. Koris¢enje sunceve energije za pripremu tople vode i eventualnog zimskog
grijanja prostorija, posebno je znaCajno za turistiCku djelatnost na primorju zbog velikog broja sun¢anih dana u
godini i velikog udijela potroSnje el.energije za navedene svrhe.

U konkretnom slu€aju nosec¢a konstrukcija suncanih kolektora i ostalih elemenata instalacije moze se postaviti iznad
parking prostora $to je jedno od standardnih rjeSenja.

7.24. REZERVNIIZVORI NAPAJANJA

Prekidi u napajanju elektri¢ne energije u protivrje¢nosti su sa postizanjem visokih standarda koji se traze za hotelski
smjestaj sa 4 zvjezdice, a koje treba da ispunjava kompleks ,Park“ nakon rekonstrukcije. Preporucujue se izgradja
dizel-agregatske stanice u okviru objekta predvidjenog za servis, koja ¢e obezbjedijivati kontinuitet u snabdijevanju
elektricnom energijom u slucaju prekida napajanja iz elektrodistributivne mreze, za dio potroSnje od vitalnog znacaja
za funkcionisanje hotelskog kompleksa.

‘ MonteCEP - Kotor, avgust 2008.
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7.3. TELEKOMUNIKACIJE

7.3.1. POSTOJECE STANJE

Na podrucju koje obuhvata UP “Park”, ne postoji izgradjena tk infrastruktura, izuzimajuci tk kanalizaciju u obodnom
dijelu, na trotoaru saobracajnice Tivat — Lepetane.

Kroz ovu tk kanalizaciju polozeni su bakarni i opticki kablovi Crnogorskog Telekoma.

Glavni telekomnikacioni ¢vor Tivat napaja pretplatnike iz kontaktnih zona ovog UP savremenim tk servisima koje
nudi Crnogorski Telekom, kao sto su ISDN, ADSL i u skoro vrijeme IPTV i dr.

lako je ovaj telekomunikacioni ¢vor dosta udaljen od zone predmetnog UP-a, njegovo rastojanje je takvo da ipak
moze, u odnosu na duZinu pretplatniCke petlie — rastojanje do pretplatnika, da snadbijeva pretplatnike iz zone
posmatranog UP-a ovim servisima.

Dakle, postojece tk mreze u zoni obuhvata UP “Park”, izuzimajuci obodnu tk kanalizaciju, nema.

7.3.2. PLANIRANO RJESENJE

Kao $to je ve¢ reeno u opisu postojeteg stanja, u posmatranoj zoni UP-a kompleksa «Park», trenutno nema
izgradjene tk infrastrukture.

Takodje je re€eno da se na obodu zone UP-a, na trotoaru saobracajnice Tivat — Lepetane, nalazi tk kanalizacija u
kojoj se nalaze bakarni i opticki kablovi Crnogorskog Telekoma.

Pretplatnici iz okolnih zona imaju prikljuCke sa telekomunikacionog ¢vora Tivat.

Bilo kakva dodijela tk priklju¢aka u zoni UP “Park”, bez izgradnje nove tk infrastrukture, je nemoguca.

Uz izgradnju nove tk infrastrukture na ovom podrucju i povezivanje novoplaniranih objekata na nju, dodjela
savremenih tk servisa koje nudi Crnogorski Telekom je moguca sa telekomunikacionog ¢vora Tivat, i pored relativno
velikog rastojanja do zone UP-a.

Moguce je i povezivanje planiranih sadrzaja unutar zone UP-a optickim kablom, sa glavnm tk ¢vorom Tivat, a koji bi
bio provucen kroz tk kanalizaciju, koju projektant, u skladu sa planovima razvoja Crnogorskog Telekoma i

sadrzajima unutar zone UP-a , planira od postoje¢eg tk okna uz saobracajnicu Tivat — Lepetane.

Planirana tk kanalizacija omoguci¢e zadovoljavanje standarda, koji omogucavaju izgradnju nove tk infrastrukture i
uvodijenje novih telekomunikacionih servisa, kao §to su: MIPNET, ISDN, ADSL, IPTV i dr.

Pri planiranju se moraju u obzir uzeti podaci o planiranim gradjevinskim povr§inama, povr§inama namijenjenim
stambenim, poslovnim i usluznim djelatnostima, broju stanovnika unutar zone i dr.

Zbog toga je, u skladu sa naprijed iznijetim €injenicama, uz podatke o postojecoj tk mrezi na ovom terenu, dobijenim
od TK Centra Tivat, za rjeSavanje problema tk prikljuCaka u zoni ovog UP-a, kao i sa razvojem objekata unutar
zone, predvidjena izgradnja tk kanalizacije na svim potezima gdje je to neophodno, kako bi se stvorili uslovi za
prikljucenje novih tk pretplatnika u zoni.

Planirana tk kanalizacija u zoni UP kompleks “Park”, radice se sa 3 PVC cijevi od ¢110 mm u ukupnoj duZini od oko
280 metara, sa 2 PVC cijevi ¢ 110 mm u ukupnoj duzini od oko 90 metara, a planirano je da se uradi 11 tk okana sa
lakim poklopcem.

Planiranim rjeSenjima u dijelu tk kanalizacije, ona se logitno veze na postojecu tk kanalizaciju uz saobracajnice
Tivat — Lepetane.

Trasu planirane tk kanalizacije potrebno je, gdje god je to moguce, uklopiti u trase trotoara ili zelenih povrSina, jer bi
se u sluCaju da se tk okna rade u trasi saobracajnice ili parking prostora, morali ugraditi teSki poklopci sa ramom i u
skladu sa tim uraditi i ojacanje okana, $to bi bilo neekonomicno.

Tk kanalizaciju koja je planirana u okviru ovog UP-a, kao i tk okna, izvoditi u svemu prema vaZe¢im zakonskim
propisima u RCG i preporukama ZJ PTT iz ove oblasti.

Jednu PVC cijev ¢ 110 mm predvidjeti za potrebe kablovske televizije.

Od planiranih tk okana, Projektima za pojedine objekte u zoni obuhvata, definisati plan i nacin prikljuCenja svakog
pojedinacnog objekta.

Tk kanalizaciju pojedinacnim projektima treba predvidjeti do samih objekata.

Kuénu tk instalaciju u kolektivnim stambenim objektima, treba izvoditi u tipskim ormaricima ITO LI, lociranim u ulaze
objeakta na propisanoj visini.

Na isti nacin izvesti i ormari¢e za koncentraciju instalacije za potrebe kablovske distribucije TV signala, sa opremom
za pojacavanje TV signala.

Kuénu tk instalaciju u svim prostorijama izvoditi sa provodnikom lySty ili drugim kablovima sliénih karakteristika i
proviaciti kroz PVC cijevi, sa ugradnjom odgovarajuceg broja kutija, s tim da u svakom poslovnom prostoru treba
predvidjeti minimalno po 4 tk instalacije, a u stambenim jedinicama minimalno po 2 tk instalacije.

U slucaju da se trasa tk kanalizacije poklapa sa trasom vodovodne kanalizacije i trasom elektro instalacija, treba
postovati propisana rastojanja, a dinamiku izgradnje vremenski uskladiti.

U objektima funkcionalne namjene kao $to su Skole, vrtici, restorani, hoteli, trzni centri, itd., predvidjeti moguénost
montaze javnih telefonskih govornica.

MonteCEP - Kotor, avgust 2008.
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8. ZELENILO

8.1. POSTOJECE STANJE

U XIX vijeku u Donjoj Lastvi, Zivjela je porodica Spira Zmajeviéa i posjedovala veliku kuéu pored mora (na mjestu
planiranog hotela), koja danas ne postoji. Posjed se kada ga je naslijedio sin Spirov, Jozo Zmajevi¢ (kraj XIX vijeka),
sastojao od kuce sa impozantnim vrtom, ekonomske zgrade, vocnjaka i jednog poljskog dobra, a sve je to bilo
ogradeno zidom i gvozdenom ogradom prema putu na obali gdje su Zmajevici imali pristaniste i mandrac.

Na poljskom imanju, veli¢ine 18500m2 raslo je 290 stabala masline, 6 stabala bijelog duda i jo$ 140 stabala agruma
i vocki: limuna, naranacCa, smokva (25 stabala), treSnja, breskvi, Sipaka, viSanja, dunja, kajsija, $ljiva, jedno stablo
njeSpule i jedno stablo oraha. Pored svega bilo je 100 Cokota loze crnog i 18000 Cokota bijelog grozda. (Anita
Mazibrati¢, Kuce Zmajevica u Donjo Lastvi).

Predmetna loakcija zahvata povrSinu od 14718m2 u okviru koje se nalazi priobalni park i prostor na kome je bila
kuéa Spira Zmajevica.Unutar lokacije smjeStene su vile turisticke namjene smijestajnog kapaciteta. Zelenilo
predmetnmog kompleksa je u loSem stanju. Naime, pojedina stabala su osuena, polomliena a neka i loSeg
zdrastvenog stanja. Nedostaje urbani mobilijar. Preporucuje se revitalizacija kompletnog parka.

8.2. PLANIRANO RJESENJE

Svojom povrSinom park hotela Kamelije spada u manje parkovne povrine, ali ne i manje znacajne. Turisticki
kapaciteti rasporedeni u povrsSini parka, uSuskani u zelenilu i blizina mora daju osjeCaj povezanosti Covijeka sa
prirodom.

Drvece je najvazniji strukturni materijal zelenih povrSina. Sprega forme, strukture i kolorita vegetacije daje
karakteristiCan izgled u formiranju pajzazne kompozicije. S obzirom da su pojedini primjerci u parku u prilicno loSem
stanju, planirano je da budu zamjenjeni novim sadnicama.

Uz ogradu koja se nalazi prema magistralnom putu Herceg Novi — Tivat - Budva, formirati zastitno zelenilo u vidu
drvoreda. Drvoredi vizuelno odvajaju ulicu od kompleksa Park i poboljSavaju mikroklimatske, higijenske uslove i
umanjuju buku. Ujedno predstavljaju zasjenu za pristupnu zonu u kojoj su smjesteni recepcija, ekonomijat sa
servisom i parking prostor.

Uz primarnu pjeSacku komunikaciju, koja se prostire u pravcu istok — zapad ¢itavom duzinom kompleksa, postoje¢u
Zivu ogradu pitospora (Pytosporrum tobira) i stabla bagrema (Robinia pseudoacacia) zbog starosti i loSeg
zdrastvenog stanja, zamjeniti manjim dekorativnim stablima u vidu drvoreda. Takode, planirano je i obogacenje
zelenih povrsina dekorativnim vrstama Zbunja, perena i stabala. U zapadnom dijelu ove komunikacije, prema moru,
planirana je rekonstrukcija kamene kolonade i njeno zasjencenie glicinijom.

Sekundarnu pjeSacku komunikaciju Cini obilaznica koja prati ogradni zid kompleksa, a u centralnom dijelu
medusobno je povezana u popreénom pravcu. Uz ovu komunikaciju planirana je travnata povrSina oplemenjena
dekorativnim zelenilom i opremljena urbanim mobilijarom (kandelabri, klupe, kante).

U centralnom dijelu komplaksa, na prostoru oivicenom parkingom, teniskim terenima i primarne pjeSacke
saobracajnice kao i teniskih terena i sekundarne pjaSacke saobracajnice formirana su djecija igralista. Prostori
namjenjeni okupljanju i zabavi najmladih opremljeni su razliCitim spravama a zastor je prilagoden vrsti djecije igre.
Na tom djelu planirani su zasaditi vrsta koje nisu otrovne i koje nemaju bodlje.

Prostori neposrednog okruzenja vila planirani su za sadnju novih stabala a preporuka je da to budu sadnice divljih
narandzi jer su autohtone vrste, lako se odrzavaju i dekorativne su.

Parkovsko zelenilo u zapadnom dijelu komplaksa omedeno je Setnicom uz more a na juznoj strani primarnom
pjaSackom komunikacijom komplaksa, uz koji je locirana terasa hotela sa ugostiteljskim sadrzajem. Sa istoéne
strane pjeSackom stazom odjelien od parkovskog prostora u kojem su smijeSetene vile. Parkovska povrSina
planirana je za potpunu rekonstrukciju, u ukupnoj zateCenoj povrSini, a u sadrZzajnom smislu oplemenjena je
vodenim ogledalima smjestenim u centalnom dijelu, tako da predstavlja mjesto za miran odmor i Setnju. U pogledu
opreme planirano je uvodenje parkovskog mobilijara (klupe, kante za otpatke, kandelabri). U centalnom dijelu
predvidena vodena ogledala prate liniju oblika zate¢enih povrSina a u funkcionalnom dijelu ona su modernog stila
Cije rieSenje ¢e predvidjeti glavni projekat.

Smijernice za uredenje:
- maksimalno oCuvanje postojeceg zdravog zelenila
- zamjena osusenih i polomljenih stabala novim
- rastojenje izmedu drveca u drvoredima je minimum 7m
- uoplemenjenju dekorativnim i drugim zelenilom izbor svesti na autohtone vrste
- sve zelene povrSine opremiti parkovnim mobilijarom
- djecije igraliSte opremiti spravama razliitog sadrzaja

Vrste koje se preporucuju:

Cetinarska stabla:

- Cupressus arizonica »Fastigiata«
- Cupressus sempervirens

- Pinus exelsa

- Pinus pinea

- Pinus maritima

- Pinus halepensis

LiS¢arska stabla:

- Paulownia tomentosa
- Albizzia julibrissin

- Lagerstroemia indica
- Melia azedarach

Zimzelena stabla:

- Citrys

- Quercus ilex

- Magnolia grandigolia
- Olea europea

- Eucalyptus cinereo
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Zbunje: Primjeri uredenja terena
- Callistemon citrinus

- Cotinus coggigria »Royal Purple«

- Buddleia davidii »Charming«

- Deutzia gracilis

- Erica mediteranea

- Forsythia »Linwood gold«

- Calycanthus floridus

- Chaenomeles jap. »Falconnet charlet«
- Feioja sellowiana

- Lavandula angustifolia

- Pittosporum tobira »nana«

- Hydrangea macrophylla

Penjacice:

- Bougainvillea »Barbara Carst«
- Bougainvillea »California gold«
- Bougainvillea »Brilliant«

- Bougainvillea »Sandreiana«

- Bougainvillea »Jamaica White«
- Wisteria chinensis »Alba«

- Wisteria chinensis »Rosea«

Perene:

- Santolina viridis

- Santolina chamaecyparis
- Ferstuca glauca

- Arundo donax

- Canna indica

- Iris germanica

- Helichrysum bracteatum

- Rossmarinus officinalis

- Cineraria marittima

- Lavandula officinalis

- Verbena hybrida

- Mesebrianthemum edule
- Iberis sempervirens

- Armeria marittima

- Cerastium bilbersteanum
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