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1. Opste informacije

Naziv Projekta:

Nosilac Projekt

MijeSoviti rizort, Przno, Tivat

a QD Hotel and Property Investment Montenegro DOO
Plavi Horizonti, 85323 Radovici, Tivat
PIB: 02769336

Odgovorna osoba: Jadranka Franceskovi¢

Kontakt osoba:

Tel/fax: +382 77 100 150
e-mail: jfranceskovic@qataridiar.com

Ivana Pepic
Tel/fax: +382 77 100 155
e-mail: ipepic@qataridiar.com
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2. Opis lokacije

Predmetni projekat je predviden u zaledu jedne od najljepSih plaza crnogorskog primorja
(Plavi horizonti, uvala Przno).

Ova plaza je najveca i najznacajnija plaza u Opstini Tivat, a nalazi se u blizini Radovic¢a.
Plaza je duga 300m. Smatra se da PrzZno ima najveci broj suncanih sati tokom godine. More
je vrlo plitko, tako da je pogodno za djecu i neplivace.

Geografski prikaz lokacije je dat na sledeco;j slici.
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Slika 2.1. Geografski prikaz lokacije projekta

Satelitski prikaz lokacije je dat na sledecoj slici.
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Plaza je prema RjeSenju o zastiti objekata prirode iz 1968. godine zasti¢ena kao Spomenik
prirode. Takode, plaza Przno je zasticena kao spomenik prirode (lzvor: PUP Tivat do
2020.g.). Projekat je udaljen oko 30m od plaze.

U neposrednoj okolini projekta nema drugih objekata.

U okruzenju projekta ne postoje izvorista vodosnabdijevanja, kao ni vodni objekti.

U neposrednoj blizini predmetnog projekta se nalazi jadransko more.

Na predmetnoj lokaciji nema moc¢varnih djelova.

a) Postojece koriSéenje zemljiSta

Dosadasnja namjena predmetnog prostora bila je Hotelski kompleks ,Plavi horizonti“.
Hotelski kompleks je €inio hotel, auto kamp, sportsko rekreativni tereni, plazni restoran i
parkovske povrSine. Pomenuti objekti su sruseni. Kompleks je formiran na ukupnoj povrsini
cca 15,5ha. Predmetno zemljiSte izdjeljeno je na viSe urbanistickih parcela.

Prethodni (prije rusenja kompleksa Plavi horozonti) i sadasnji izgled lokacije, su prikazani
na slede¢im slikama.
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Slika 2.4. Sadasnji izgled lokacije i njenog okrenja
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Na lokaciji projekta se nalazio bogat biljni fond, koji je u prethodnom periodu analiziran, te
u skladu sa odgovarajuc¢im Saglasnostima od nadleznih organa, presadivan. Konstatuje se
da su stabla, koja su ranijom dokumentacijom bila predvidena za presadivanje, presadena

u privremeni rasadnik.

Fazu O (crvena boja)

Ovdje je uglavnom rije€ o stablima maslina i palmi. Uradena je evidencija svih stabala koja
se nalaze u rasadniku - transplanting and nursery works /Presadivanje stabala, primjena

mjera zastite i njega stabala (Horting).*

Slika 2.6. Snimak lokacije na kojoj se vide priviemeni rasadnici

1 Studija boniteta postoje¢eg zelenog fonda Plavi Horizonti, Tivat, D.O.O. Planplus, avgust 2019.
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Stabla koja su bila predvidena za Cuvanje su ostala na lokaciji i pretrpela ostec¢enja koja je
potrebno sanirati mjerama njege.

Ovo se posebno odnosi na grupaciju borova na obali uglavnom od vrste Pinus halepensis.
Usljed nedostatka mjera njege, loSih zemljisnih uslova, prisustva stajace vode, lomova od
uticaja vjetra, susenja gornjih grana, mehanickih, fitopatoloskih i entomoloSkih oStecenja
debla, oni su vec postali opasnost za bezbjednost posjetitelja pa se veliki broj mora ukloniti
a na pojedinim stablima koja su metodom pejzazne taksacije ocijenjena kao ona koja se
zbog svog fizioloSkog stanja mogu zadrzati maksimalno narednih 5-10 godina, moraju se
primijeniti obimne mjere orezivanja i njege. Takode, stabla koja su bila oznaCena za
uklanjanje prethodnim elaboratom u kontakt zoni, su uklonjena sa lokacije. To su stabla ,R*
kategorije i stabla koja zbog blizine hotela i nemogucnosti presadivanja nisu mogla biti
saCuvana. Palme Phoenix canariensis su pretrpjele napad crvenog surlasa i njih prakti¢no
na lokaciji nema, osim dva mlada stabla na lokaciji pristupne staze ka plazi kod restorana,
koja u prethodnoj taksaciji nijesu ni razmatrana obzirom da su bila visine manje od 1 m.
Danas ona predstavljaju vrijednu dekorativhu kompoziciju sa visokim Zbunovima pittospore
i oleandera.

Slika 2.7. Presadena stabla maslina u privremenom rasadniku

Na istoénom dijelu lokacije je konstatovan veliki broj mladih sadnica, prirodnog podmladka
borova i Cempresa koje je neophodno presaditi u privremeni rasadnik ili na trajnu lokaciju,
a ako je moguce novim projektom zadrzati na lokaciji.

Slika 2.8. Grupacija borova - Pinus halepesisa uz lungo mare
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Na jugozapadnom dijelu parcele dominantna je monokultura Cempresa (Cupresus
sempervirens) zasnovana na izuzetno gustom sadnjom. Prorede koje su vrSene nijesu bile
dovoljno jakog intenziteta i pravovremene, tako da kroSnje stabala u unutradnjosti ove
povrsine nijesu dovoljno razvijene razvijene a pojedina stabla su potpuno zakrzljala ili suva.
Spoljasnji izgled grupacije Cini se dekorativan, medutim sva obodna stabla imaju nerazvijen
dio kroSnje u unutrasnjosti sklopa a veoma razvijen ka obodu grupacije. Ukoliko se Zeli
sacCuvati ova kultura, potrebno je prorede vrsiti sa dosta senzibiliteta, jer postojeca stabla u
unutradnjosti parcele karakteriSe visoki stepen vitkosti (odnos visine i prsnog prec¢nika) a
samim tim i smanjena potencijalna otpornost prema vjetrolomima ili vjetroizvalama.

Slika 2.9. Grupacija ¢empresa

Sa zapadne strane je grupacija u makiji, gusto obrasla uglavnom korovskim zeljastim
biljkama, puzavicama, grmljem i nizim drvecem. Od povijuSsa i puzavica javljaju se:
Clematis vitalba i Heredera helix. Sto se tie grmlja i drveca najzastupljenije su sledeée
vrste: Philirea latifolia, Arbutus unedo, Pistacia lentiscus, Quecus ilex, Ficus carica i
pojedinaCna stabla Olea europea (zarasla u makiji i do sada nijesu presadjena). Prisustvo
drvenastih vrsta, naroCito masline ukazuje da se ovdje radi o degradacionom stadijumu
nekada uredivanih zelenih povrSina Uslijed pritiska korovske vegetacije, doslo je do
fizioloSkog slabljenja i odumiranja pojedinih predstavnika dendroflore. Dekorativha svojstva
preostale dendroflornih elemenata su na izuzetno niskom nivou. U ovom dijelu mali je broj
stabala koje treba ocluvati/presaditi a uz obimne mjere njege se mogu zadrzati. Ove
intervencije se odnose uglavnom na stabla maslina. Neophodna je potpuna rekonstrukcija
postojeCeg zelenila, kako u pogledu promjene vrsta tako i Sto se tiCe kompozicionog
rieSenja ovih povrsina.

Iza objekta restorana dominantna vrsta je alepski bor (Pinus halepensis), a javljaju se i
podstojna stabla primorskog hrasta (Quercus ilex) i Philirea latifolia, kao i Zbunaste
formacije sa dominantnim uce$¢em jagodnjaka (Arbutus unedo) i lovora (Laurus nobilis).
Zbunaste formacije su prerasle i izgubile oblik i dekorativha svojstva. | u ovom dijelu treba
obratiti paznju uglavhom na, pojedina stabla alepskog bora Pinus halepensis i Philirea
latifolia. Stabla primorskog hrasta su uslijed zasjene i sporadi¢no preguste sadnje
nepravilno razvijene i prorijedene kroSnje a samim tim i nizih dekorativnih karakteristika.
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Zanimljivo je prisustvo vrste Phillyrea latifolia (syn. P. media) i Laurus nobilis, koje
pripadaju autohtonoj vegetaciji mediteranskog pojasa i Cija su pojedina stabla veoma
dekorativha. S obzirom da se radi o vrstama sporijeg rasta koja moze da zivi i do 400
godina, dekorativnije primjerke bi trebalo saCuvati i uklopiti u buduce rjeSenje.

Takodje je moguce oblikovati pojedina stabla Quercus ilex, dekorativne vrste koja dobro
podnosi orezivanje. Konstatovana su i stabla Olea europea zarasla u makiji.

Na ovoj lokaciji je konstatovan podmladak invanzivne vrste Robinia pseudoacacia -
bagrem (cca 10 mladih stabala), koje nijesu konstatovane na geodetskoj podlozi, jer su u
meduvremenu porasle, ali ih zbog invanzivnog uticaja treba ukloniti sa lokacije.

Zastuplienost vrsta

Tabela 2.1. Popis biljnih vrsta sa brojem komada i procentualnim u¢eS¢em

Vrsta Komada | Procenat
Arbutus unedo 13 5,31%
Celtis australis 2 0,82%
Cupresus sempervirens 92 37,55%
Ficus carica 6 2,45%
Fraxinus ornus 2 0,82%
Laurus nobilis 3 1,22%
Olea europea 24 9,80%
Phillyrea latifolia 2 0,82%
Phoenix canariensis 2 0,82%
Pinus halepensis 56 22,86%
Pinus nigra 1 0,41%
Pistacia lentiscus 3 1,22%
Prunus avium 3 1,22%
Punica granatum 1 0,41%
Quercus ilex 20 8,16%
Quercus pubescens 2 0,82%
Robinia pseudoacaccia 12 4,90%
Sorbus aucuparia 1 0,41%
Ukupno 245 | 100,00%

b) Relativni obim, kvalitet i regenerativni kapacitet prirodnih resursa

Plavi Horizonti su smijeSteni na izuzetno lijepoj lokaciji. Njegova grandiozna pje$€ana plaza,
kao i vegetacijom obogaceno okruzenje, stvara rezort drugaciji od bilo kog drugog u
okruZenju. Sama lokacija je ve¢ razvijena u djelovima. Veci dio je ostao izgleda netaknute
priorde, sa uvalama punim vegetacije i dijelovima ukrasenim Zbunovima, dajuci lokaciji
ruralni mediteranski izgled.

Najveci dio lokacije stvara osjecCaj priobalnosti, kako je omogucen pogled na more sa
gotovo svake tacke njegove pozicije.

Kako pjeS€ane plaze, tako i stjenovite obale, stvaraju oCaravajuci primorski karakter. Juzna
orijentacija okrenuta ka moru daje lokaciji dodatnu Car.
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Zdravstveno stanje zelenila na analiziranom podrucju
Danasnje stanje ovog prostora nije zadovoljavajuc¢e. Osnovne smjernice u odrzavanju,
zastiti i unaprijedenju nijesu u dugom vremenskom periodu realizovane na adekvatan
nacin.
lzvrSeno je presadjivanje vrijednih sadnica uglavhom Olea europea u privremene
rasadnike i na njima se primjenjuju mjere njege. Stanje zelenila preostalog na terenu je
svake godine sve loSije. Ne obavljaju se kontinuirano uzgojni radovi, CcCiS¢€enje,
prorjedivanje, primjecuju se bolesna stabala crnike, bora, Cempresa, masline maginje itd.
Ipak sadasnje stanje zelenih povrSina odnosno postojeéa situacija uprkos zapustenosti u
pojedinim dijelovima sadrzi veliki potencijal za uredenje, oblikovanje i koris¢enje u smislu
formiranja objekata pejzazno-parkovske arhitekture.
Na ovom podruc¢ju je borova kultura u znathom mijeri obavila svoju meliorativhu ulogu.
Crnika i njeni pratioci stvorili su u pojedinim djelovima ,pravu Sumu®, negdje i potpunog
sklopa. Pojedinacna ili stara stabla alepskog bora €ine uglavhom dekorativhu sliku. Na
onim mjestima gdje se crnika nije potpuno sklopila alepski bor se i dalje pomladuje onoliko
koliko mu na pojedinim mjestima stabla Q. ilex-a dozvoljavaju.
Zdravstveni pregled pokazao je prisustvo bolesti i oSte¢enja: pjegavost lis¢a Quercus ilex,
susenje pojedinih grana i vrhova stabala Cupressus sempervirens a u gustom sklopu na
jugozapadnoj strani i potpuno suvih stabala, osip (pjegavost) iglica bora i simptomi napada
ksilofagnih insekata na Pinus halepensis, itd.
Vrste drveca na kojima su konstatovani simptomi bolesti i oStecenja od insekata:

- Quercus ilex L. - crnika;

- Pinus halepensis Mill. - alepski bor;

- Cupressus sempervirens L. - obi¢ni ¢empres;

- Fraxinus ornus L. - crni jasen;

- Arbutus unedo L. - maginja;

- Olea europea L - maslina.

Na hrastu crniki (Quercus ilex) konstatovana je bolest liS¢a (svjetlosmede pjege) Ciji je
uzroCnik gljiva Phyllosticta quercus ilicis Sacc. Napad gljive je uoen na pojedinim
stablima. Na donjoj strani lista uoCene su smede barSunaste pustule izazvane gljivom
Cronartium quercuum (Berk.) Miyabe ex Shirai niskog intenziteta zaraze kao i oStecenja na
listu u vidu gala, koje uzrokuje grinja Aceria ilicis G. Canestrini, takode niskog intenziteta.
Na starim stablima crnike uoCene su trule grane u krosnji. Trulez je uzrokovana gljivama
truleznicama.

Krosnje alepskog bora (Pinus halepensis) su uglavnom stablima prorijedene. U krosnji je
prisutno Zuéenje, smedenje i opadanje iglica srednjeg intenziteta. Simptomi su posljedica
napada gljive Lophodermium pinastri (Schrad. ex Hook). Mnogi istraZivaCi su do sredine
proslog vijeka smatrali da se L. pinastri kao gljiva sa Sirokim rasprostranjenjem odlikuje
velikim varijabilitetom u anatomskim, morfoloskim i fizioloSkim karakteristikama, a narocito
patogenim svojstvima gde su iznesene mnoge protivurje€nosti. L. pinastri moze da zivi kao
saprofit u izumrlim &etinama u kojim sukcesivno formira plodonosna tijela i kao parazit u
iglicama razli€itog stepena vitalnosti, a ove dvije grupe simptoma mogu se u prirodi razvijati
paralelno i nezavisno.

Na pojedinim stablima alepskog bora uoCeno je smoljenje iz oStecenja na deblu,
odlupljivanje kore | hodnici izmedu kore i bjeljike. UzrocCnici su insekti familije Scolytidae:
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Ips sexdentatus Boern., Tomicus spp. Na nekim deblima uoCene su uzduzne ozljede od
baze do 1,5 m visine iz kojih se izliva smola.

U vrhu kroSnje alepskog bora na pojedinim stablima se vide slomljene grane koje
predstavljaju ulazna mjesta za Stetne bioticke faktore (insekte i gljive).

Na ovom lokalitetu nalaze se stabala Cempresa u grupi. U kroSnji su, na pojedinim
stablima, prisutne suve deblje i tanje grane kao i suvi vrhovi stabala. Nekoliko stabala je
potpuno suvo. Uzro€nik raka kore i suSenja vrhova stabala je gljiva Seiridium cardinale
(Wagner) Sutton et Gibson.

Na pojedinim stablima maginje (Arbutus unedo) konstatovana je gljiva Phellinus sp. koja
izaziva trulez drveta a posljedica su prelomi i propadanje debla i debljih grana.

Sporadi¢no su na jasenu (Fraxinus ornus) konstatovani ubus$ni i izletni otvori insekata i
trulez debla i rakasta zadebljanja kao posljedica bakterioze. Takode, pojedinacno je
konstatovana trulez koja se proteze duz cijele visine Sto uslovljava vceéu krtost stabla i
grana. Ispod kore stabala uo€eni su hodnici potkornjaka.

C) apsorpcioni kapacitet prirodne sredine

Apsorpcione karakteristike ovog lokaliteta su relativnho male, s obzirom na lokaciju, te i njih
treba racionalno koristiti.

Posebna vrijednost ovog prostora su maslinjak i vrijedna borova stabla i njihove grupacije.

U okruzenju projekta se ne nalaze podruc¢ja obuhva¢ena mrezom Natura 2000.

Prema Studiji ,Mapiranje i tipologija predjela Crne Gore* (Ministarstvo odrzivog razvoja i
turizma, 2015.), Tivat se nalazi u okviru regiona 1. Predjeli primorskog regiona, odnosno u
okviru tipa predjela: 1.3 Predjeli podrucja Lustice, 1.3.4 Priobalni predjeli Krtola.

1.3 Predjeli podrucja Lustice, 1.3.4 Priobalni predjeli Krtola.

Prema pejzaznoj regionalizaciji Crne Gore?, podrugje Lustice pripada pejzaznoj jedinici
Obalno podrudje srednjeg i juznog Primorja koja, Sire posmatrano, pripada mediteranskom
tipu pejzaza. Njeni osnovni gradivni elementi su: pjeskovitosljunkovite plaze, krecnjacki

2 Sektorska studija 4.3. Prirodne i pejzazne vrijednosti i zastite prirode u Crnoj Gori (Univerzitet Crne Gore i
Republicki zavod za urbanizam i projektovanje, 2005)
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grebeni, rtovi, kamenite obale i vazdazelena vegetacija. Unutar ove pejzazne jedinice javlja
se viSe tipova predjela odnosno tipovi razliitog karaktera.

Za predmetnu lokaciju karakteristiCan tip predjela je Pejzaz primorskih grebena. Strukturu
ovog predjela ¢ine kre¢njatka brda, rtovi, stjenovita obala i vazdazelena vegetacija. Pejzaz
primorskih grebena je u direktnoj vezi sa pejzazom S$ljunkovito - pjeskovitih obala i
akvatorijalnim pejzazom kao svojim neposrednim okruzenjem. Ovakvo prisustvo vise
pejzaznih tipova u vidnom polju odrazava se ne samo na obogacivanje pejzaznog sadrzaja
ve¢ i panoramskog dozZivljavanja prostora. U navedenim pejzazima se reflektuju prirodne
vrijednosti podr€ja kao i odredene promjene nastale kao rezultat antropogenih uticaja i
razliCitih naCina koriS¢enja prostora.

Projekat se predvida u podrucju koje nije naseljeno.
Projekat se ne raealizuje u podrucju koje nije prepoznato sa stanovista istorijske, kulturne ili

arheoloske vaznosti.

Legenda
@D Obuhvat studije
lzgradeno zemljiSte

Djelimicno izgradeno zemljiste

Aerodrom

7 Istorijski gradovi

Kulturna bastina

Naselja sa tradicionalnim poljima na morenama
Naselja sa tradicionalnim poljoprnivrednim poljim
Tradicionalne terase sa maslinjacima

Naselja sa tradicionalnim poljoprivrednim terasz

Sportsko-rekreativne povrsine

“ Zelene i slobodne povrsine u naseljima
- Turisticki kompleksi

Lungo mare

Plaze

Primorski grebeni | stjenovite obale

Ostrva

Ogoljeni brdoviti tereni na krecnjacima
Brdsko-planinsko zalede na masivnim krecnjaci
Sumovite padine na flidu i deluvijumu

Sumovito brdsko zalede na krecnjacima
Fluvioglacialne ravnice

Priobalne i plavne aluvijalne ravnice

Jezero

I Rijeke

Mocvarno zemljiste

- Devastirani predjeli
-
-t Podrucja karaktera predjela
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3. Karakteristike projekta

Prema Izmjenama i dopunama UrbanistiCkog projekta ,Przno 1“ kompleks Cine katastarske
parcele 538, 534/2, 535, 536, 551/2, 537 i dijelovi katastarskih parcel broj: 529, 671, 670,
539, 534/1, sve KO Milovi¢i, kao i dijelovi katastarskih parcel broj: 460/1, 460/50, 460/48,
460/49, 460/51, 460/64, 460/65, 460/66, 460/67, 460/68 sve KO Nikovici.

Hotelski kompleks C¢ini 5 urbanistickih parcela, a ostalo pripada obalnom Setalistu,
saobracéajnicama i zelenilu oko njih. Na parceli UP1 sa namjenom hotelski kompleks (TI) se
predvida izgradnja hotela i osnovnih hotelskih objekata sa 168 smjeStajnih jedinica i 78
smjestajnih jedinica u depadansima, kao i izgradnja pomocnih objekata stalnog karaktera:
Ulazna kapija, Plazni Restoran, Visenamjenski objekat, Plazni klub, Teniss club i igraonica i
zadrzavanje postojeceg Plaznog bar restorana.

Urbanisti¢ko-tehnicki uslovi broj 05-2297/13 i 05-2298/13 od 21.01.2015., izdati su od
strane Ministarstva odrzivog razvoja i turizma, za izradu tehniCke dokumentacije za
izgradnju hotelskog kompleksa na urbanistickim parcelama UP1, UP3, UP4, UP5, UP6
obalnog Setalista i pristupnih saobracajnica, na zemljiStu katastatarskih parcela 538, 534/2,
535, 536, 551/2, 537 i dijelovi katastarskih parcela broj: 529, 671, 670, 539, 534/1, sve KO
Milovi¢i, kao i dijelova katastarskih parcela broj: 460/1, 460/50, 460/48, 460/49, 460/51,
460/64, 460/65, 460/66, 460/67, 460/68, KO Nikovi¢i u zahvatu izmjena i dopuna UP-a
Przno |, Opstina Tivat. Dopuna Urbanisti¢ko-tehnickih uslova je: broj. 05-2297/16-2014 i 05-
2298/15-2014 iz 3-eg aprila 2015.godine, izdatom od strane Ministarstva za odrzivi razvoj i
turizam, u skladu sa Clanom 62a Zakona o prostornom planiranju i izgradnji na zahtev QD
Hotel and property investment Montenegro® DOO iz Tivta, za potrebe izrade TehniCke
dokumentacije hotelskog kompleksa na urbannistickim parcelama UP1, UP3, UP4, UP5,
UP6, promenade i pristupnih puteva, na katastarskim parcelama 538, 534/2, 535, 536,
551/2, 537 i djelovima katastarskih parcela broj: 529, 671, 670, 539, 534/1, ve u
katastarskoj opstini Milovi¢i, i delovima katastarskih parcela broj: 460/1, 460/50, 460/48,
460/49, 460/51, 460/64, 460/65, 460/66, 460/67, 460/68, katastarske opstine Nikovici, kao
dio procedure izmjene projekta urbanog razvoja Przno I, Opstina Tivat.
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a) Opis fizi€kih karakteristika projekta

Novoprojektovani turisticki kompleks Przno | oblast (MijeSoviti rezort) sadrzi 5 urbanistickih
parcela UP1, UP3, UP4, UP5, UP6, dok ostatak pripada primorskoj promenadi, putevima i

zelenilu u okruzeniju.

Prikaz urbanisti¢kih parcela - Przno |
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Namena povrsina / Area Marking

T1 - Hotel i objekti hotela

UP1 T1 - Depandansi vile
Zelenilo

UP6 Zelenilo uz saobracajnice
UP5 Trafostanica
UP4 Parking
UP3 LPG
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Plavi horizonti - mjeSoviti rezort ukljucuje:
- UP1 - Hotel AA CE,
- Depadansi CAi CB,
- Vile RG1, RG2, RK1, RK2, RK3, RK4, RJ1, RJ2, RD1, RD2, RD3, RD4, RA, RF, RC,
RB, RH, RE,
- Vile RL1, RL2, RL3, RL4, RM,
- restoran na plazi DD,
- pomocni objekti FF,
- ulazna kapija XX,
- garaza ZZ,
- objekti za sport i rekreaciju GG
- i zelenilo.
Postojeci plazni bar EE ¢e biti zadrzan.

7
< 7
%:" '/I/l/,//l

LA / 7
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e
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| ,-',-{'/ff,’rf{{'.”lll.llz.‘l'umnm;::um\.
L0 TR

f

19/71



-Sektor za ekologiju -
PODGORICA

Cetinjski put b.b., Podgorica, tel.: 020/265-279; 265-550; fax.: 020/265-269; www.institutrz.com; office@iti.co.me

@ INSTITUT ZA RAZVOJ | ISTRAZIVANJA U OBLASTI ZASTITE NA RADU

Hotelski kompleks Ccini 5 urbanistiCkih parcela, a ostalo pripada obalnom Setalistu,
saobracéajnicama i zelenilu oko njih.

Na parceli UP1 sa namjenom hotelski kompleks (Tl) se predvida izgradnja hotela i osnovnih
hotelskih objekata sa 168 smjeStajnim jedinicama i 78 smjestajnih jedinica u depadansima,
kao i izgradnja pomoc¢nih objekata stalnog karaktera: Ulazna kapija, Plazni restoran,
Visenamjenski objekat, Plazni bar, Teniss club i igraonica i zadrZzavanje postoje¢eg Plaznog
bara. Na pomenutoj parceli u okviru zelenila koje je u funkciji hotelskog kompleksa je
planirana izgradnja sportskih i teniskih terena. U sklopu istih su podzemni infrastrukturni
objekti.

Na UP3 je predviden smjestaj infratsrukturnih objekata, objekat rezervoara za TNG. Teren
iznad rezervoara te€nog naftnog gasa bi¢e uredjen u skladu sa ostatkom parcele. Odabrana
pozicija je sa stanovista PP tehnicki najprihvatljivija. Zadovoljena je min. udaljenost od
javnih puteva 20m kao i medusobna udaljenost izmedju tankova 1.5m. Podzemni rezervoar
teCnog naftnog gasa bi¢e u skladu sa ¢lanom 2.1.3.2. Pravilnika o izgradnjipostrojenja za
teCni naftni gas i skladistenje i pretakanje teCnog naftnog gasa (Sluzbeni list SFRJ br
24/71). Obezbjeden je pristup cisterni, a put se moze koristiti samo u te svrhe.

Na UP3 predvida se i jedna od primarnih tacaka za skupljanje smeca, kao i parking za
automobile, autobuse i bagi vozila.

Parcela UP4 je predvidena za javni parking.

Na parceli UP 5 nalazi se trafostanica 35/10kV “Przno” sa kapacitetom 2,5+4 MVA. Parcela
UP5 je predvidena za smjestaj postojece trafostanice i njenu rekonstrukciju. Planirano je
njeno prosirenje na 2x8MVA. Pristup Trafo stanici je predvidjen sa javne saobracajnice.

UP 6 je planirana kao zastitno zelenilo u okviru saobracajnica.
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Infrastrukturni objekti bice smesSteni u okviru Hotela AA, Hotelskih Depadansa CA CB,
Podzemnoj garazi ZZ kao i na mnogim mestima na lokaciji.

Ostale povrsine su pod saobracajnicama ili zelenim povrSinama kao i Setaliste.

Obalno Setaliste lungo mare je planirano u zaledu plaze i predstavlja prostor od opsteg
interesa, kao i vezu stjenovite obale i UP-a Przno Il.

Ukupna povrsina obuhvata iznosi 155,556.86m?2.

Zadate vrijednosti

URBANISTICKA POVRSINA NAMENA ZAUZETOST IZGRADJENOST SPRATNOST
PARCELA m2
Max dozvoljeni Max dozvoljena Max dozvoljeni Max dozvoljena
indeks zauzetost parcele indeks izgradjenost parcele
zuzetosti m2 izgradjenosti m2
UP1 T1 - Hotel i objekti Hotel i objekti Hotel i objekti Od B+GF+1 za depadanse do
12461529 o e 0.08 el I 0.27 o | 33500 | B+GF+4 osim u delu gde jo
zvonik B+GF+7
: Od B+GF do B+GF++1.
T Dsﬁ:dan& 0,11 13640 0.21 26034 B+GF+2. B+GF+3
zelenilo 0‘00 0 0'00 0
zelenilo uz
UP6 3,711.12 saobradajnice 0,00 0 0,00 0
UP5 1,381.72 trafostanice 0,17 240 0,22 300 P
UP4 5,149.85 parking 0,00 0 0,00 0
UP3 21005 | LIRS 0,00 0 0,00 0
POVRSINA
POD PARCELOM 141,068.03 0.17 23740 0.43 60300
POVRSINA
ZAHVATA 155,556.86 0.15 23740 0.39 60300
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Visinska regulacija - Ostvarene vrijednosti

HOTEL | OBJEKTI HOTELA VILLAGE RESIDENCES VALLEY RESIDENCES VARIOUS BUILDINGS
Oznaka objekta / Spratnost / Oznaka objekta / Spratnost / Oznaka objekta / Spratnost / Oznaka objekta / Spratnost /
Building mark Floors Building mark Floors Building mark Floors Building mark Floors
HOTEL - AA SULTTIC VILLA RA 3 VILLARLL Frio0at! POOL BAR - EE SUHEY
B3+GF+Mz+4 GF GF+00A+1 B1+GF
DEPADANS - CE e VILLA RB 56 VILLA RL2 Fey BEACH HUT - FF 2l
B3+GF+Mz GF+2 GF+00A+1 GF
DEPADANS - CA o VILLA RC Fris VILLA RL3 Pri00AL BEACH RESTORANT - DD ped
B1+GF+4 GF+3 GF+00A+1 GF+1
DEPADANS - CB Suttokd VILLA RD1 b VILLA RL4 Fri0gass TENNIS CLUB - GG o
B1+GF+4 GF GF+00A+1 GF
VILLA RD2 i VILLA RM 280sbrv2 GATE HOUSE - XX e
GF B2+GF+2 GF
VILLA RD3 Fe
GF
VILLA RD4 il
GF
VILLA RE Fra
GF+1
VILLA RF Pret
GF+1
VILLA RG1 preL
GF+1
VILLA RG2 Frsl
GF+1
VILLA RH by
GF+1
VILLA RI1 R
B1+GF
VILLA RI2 Susbr
BI+GF
VILLA RK1 i
BI+GF
VILLA RK2 ey
B1+GF
VILLA RK3 Sutfr
B1+GF
VILLA RK4 AT
B1+GF

b) Veli€ina projekta

v" Hotel i hotelski objekti

Prema Urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima jednu grupaciju objekata cine hotel i hotelski
objekti za koje su dati urbanisti¢ki parametri. Ovu grupaciju €ine tri objekta i to:

- Primarni ugostiteljski objekat AA sa depadansom CE

- Hotel - Depadans CA

- Hotel - Depadans CB

Primarni ugostiteljski objekat AA i depadans CE

Na dijelu UP1 planirana je izgradnja Primarnog ugostiteljskog objekta iz grupe hoteli (prema
vazetem Zakonu o turizmu), sa pratec¢im sadrzajima. U okviru ovog projekta je planirana i
izgradnja pristupne saobracajnice ka hotelu, platoi, pjacete i trgovi, pjeSacke staze i dr.
Planirana kategorija hotela je 5* kao primarnog ugostiteljskog objekta koji mora da zadovolji
sve uslove definisane posebnim propisom kojim je regulisana klasifikacija i kategorizacija
turistiCko-ugostiteljskih objekata.

Usluge smjestaja pruzaju se u smjestajnim jedinicama koje su sobe i hotelski apartmani.
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S obzirom na nivo usluge planirani su dopunski sadrzaji u rangu hotela od 5* (npr. wellness
i spa centar, sportski tereni, tereni za rekreaciju, mini golf, bazeni, zabavni sadrzaji i sl.).
Obezbedeno je 80m? zelenih, odnosno slobodnih povrsina po turisti-gostu.

U podzemnom dijelu hotela projektovani su tehni¢ko tehnoloski sadrzaji u funkciji hotelskog
kompleksa kao i podzemo parkiraliSte za smjeStaj vozila ukupnog kapaciteta 109 PM od
kojih je 6 parking mjesta za osobe sa smanjenom pokretljivo$cu.

Mali parking, sa 5 parking mjesta, projektovan je ispred hotela-recepcije i sluzi samo za
parkiranje vozila dok se gosti prijavljuju-odjavljuju.

Pristup parceli je sa primarne saobracajnice koja je prvenstveno za interventni pristup obali,
i plazi, kao i pristup UP 2 koja je u kontaktu. Saobracajnica se pruza u pravcu od
sjeveroistoka ka jugozapadu i odvaja turistiCki kompleks od istoCnog kontaktnog podrucja,
koji je obodom oivi¢en zastitnim zelenilom uz saobracajnicu.

Direktan pristup hotelu koji je lociran na vrhu brda, je preko piazze koja se prostire ispred
ulaza, pa objekat tako predstavlja centar rizorta. lzuzetan polozaj hotela na jednom od
najvisih uzviSenja u zalivu Plavi Horizonti gostima nudi fantastiCne vizure.

Zelenilo u okviru lokacije predstavlja dio parkovske povrsine koja se treba pejzazno urediti,
Sto ¢e se definisati kroz izradu idejnog/glavnog projekta uredenja terena.

Dodatni sadrzaji koji pripadaju hotelu su bazeni sa prateéim sadrzajima, Plazni club,
Postojeci plazni bar, Ulazna kapija sa prijavnicom, Tenis klub sa igraonicom i sportski tereni
sa svim ostalim prate¢im sadrzajima itd.

Slijedi pregledna uporedna tabela zbirnih zadatih i ostvarenih kapaciteta, kao i tabela
ostvarenih povrSina za grupaciju hotelskih objekata:

Urbanisti¢ki parametri - zadato ostvareno
Hotel i hotelski objekti

max dozvoljena zauzetost 9550m? 8074.21m?

max index zauzetosti 0,08 0,0647

max spratnost P-S+P+4, zvonik S+P+7 2P+S+P+4, zvonik S+P+7
max dozvoljena BRGP 33500m? 33474.79m?

max index izgradjenosti 0,27 0,269

broj jedinica 168 164

namjena objekta ugostiteljstvo

UrbanistiCki parametri - primarni ugostiteljski objekat hotel AA i depadansa CE
Slijedi pregledna uporedna tabela zbirnih zadatih i ostvarenih kapaciteta kao i tabela
ostvarenih povrsina u objektu:

Urbanisti¢ki parametri - ZADATO OSTVARENO
objekat AA i depadans CE

max zauzetost objekta AA 9550m? 5527.84m?

max spratnost P-S+P+4, zvonik S+P+7 2P+S+P+4, zvonik S+P+7
max BRGP objekta AA 33500m? 20737.43m?

broj jedinica 168 116

namjena objekta primarni ugostiteljski objekat-objekat AA i depadans CE

podzemna garaza sa tehni¢kim prostorijama
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Tabela ostvarenih povrSina u objektu

Neto povr§ina m? Bruto povrsina m?
Realna (standard Redukovana (u | Zauzetost
MEST EN 15221-6) |skladu sa UTU-ima)| parcele
PODRUM B3 1560.15 2135.05 775.28 5227.84
PODRUM B2 5283.51 5914.40 1106.84
SUTEREN B1 5286.88 6311.28 5156.83
PR-0 3369.59 4171.80 3503.94
MEZANIN 1588.48 2223.24 1744.57
| SPRAT 1777.14 2260.59 2260.59
Il SPRAT 1624.17 2069.94 2045.39
Il SPRAT 1624.64 2084.27 2084.27
IV SPRAT 1633.92 2084.27 2059.72
KROV 138.99 278.31 0.00

Arhitektonsko oblikovanje

U arhitektonskom smislu objekat predstavlja modernu interpretaciju lokalne i zateCene
arhitekture, oblikovane u skladu sa funkcijom, sa izrazitim naritivnim karakterom.

Volumen objekta je razigran, gabariti su smaknuti, ¢ime se omogucava privatnost
korisnicima prostora.

Korid¢enjem lokalnih i tradicionalnih materijala objekat je smjesSten i uklopljen u kontekst.
Objekat se oblikovanjem uklapa u okolne izgradene objekte u okviru kompleksa, kao i u
arhitekturu regiona.
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Funkcionalna organizacija

Objekat je spratnosti Po+2Su+P+4, u dijelu zvonika spratnost ide do P+7 sa kosim krovom.
Imamo sledece nivoe:

Kota gotovog poda podruma nivo B3 je -12.40 (+15.60m)
Kota gotovog poda podruma nivo B2 je (nivo garaze) -8.70 (+19.30m)
Kota gotovog poda suterena nivo B1 (nivo trga) je -5.00(+23.00m)
Kota gotovog poda prizemlja nivo 00 je +0.00 (+28.00m)
Kota gotovog poda mezanina nivo 00A je +3.70 (+31.70m)
Kota gotovog poda 1. sprata nivo 01 je +7.40 (+35.40m)
Kota gotovog poda 2. sprata nivo 02 je +11.10 (+39.10m)
Kota gotovog poda 3. sprata nivo 03 je +14.80 (+42.80m)
Kota gotovog poda 4. sprata nivo 04 je +18.50 (+46.50m)
Kota gotovog poda nivo krova +22.60 (+50.60m)

Po spratovima imamo sledecu funkcionalnu organizaciju:

Nivo B3: TehniCke prostorije, komunikacije, servisne prostorije u delu objekta AA i 8
smjestajnih jedinica, komunikacije i servisne prostorije u delu objekta CE.

Nivo B2: Podzemna garaza za vozila sa 109 parking mesta, tehniCke prostorije,
servisne prostorije, kancelarije, komunikacije, evakuacioni hodnici u delu objekta AA i
8 smjestajnih jedinica, komunikacije i servisne prostorije u delu objekta CE.

Nivo B1: Restorani:

Restoran hotela (All Dinning) sa 140 sjedecCih mjesta unutra i 112 sjedecih
mjesta spolja - Ukupno 262 mesta

Internacionalni (Speciality) restoran sa 94 sjedeCa mjesta unutra i 80 sjedecih
mjesta spolja - Ukupno 174 mjesta

Hotelski caffe bar - se prostire na dva nivoa. Na nivou Bl ima 42 sjede¢a mjesta
unutra i 24 sjedecih mjesta spolja. Na nivou prizemlja ima 42 sjedecih mjesta
unutra i 24 sedecih mjesta spolja. Ukupno ima 84 sjedecih mjesta unutra i 48
sedecih mesta spolja
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Ulazni hol sa nivoa trga sa glavnim stepeniStem za vezu sa prizemljem i toaleti za
goste hotela

Spa centar sa saunama, turskim i parnim kupatilom, sobama za masaZzu i tretmane,
salonom lepote i frizerskim salonom

Fitness centar sa spravama i personalnim trenerima

Glavna kuhinja sa prostorijama za pripremu hrane, pranje posudja, hladnjatama za
skladiStenje, kancelarijama kuhinjskog osoblja, tolaetima za radnike

Prostorije za osoblje hotela - svlacionice sa toaletima i tuSevima, kantina, doktor.
VesSernica i ostale servisne prostorije

Tehnicke prostorije, trafo stanica, dizel agregati, prostorija za Rack-ov

Komunikacije

8 smjestajnih jedinica, komunikacije i servisne prostorije u dijelu objekta CE.

Nivo 00 prizemlje: Natkriveni ulazni pasaz za prijem gostiju, glavna terasa za sedenje
odakle se preko stepeniSta silazi na trg i dalje u rizort, Ulazni hol sa recepcijom,
hotelski caffe-bar koji je povezan sa barom na nivou B1, multifunkcionalni centar sa
salom za sastanke koji mozZe sluziti kao kao hotelski restoran i kao konferencijski
centar i glavna balska sala sa prate¢om kuhinjom, kancelarije za zaposlene u hotelu
(Uprava hotela, finansije, ljudski odnosi...), lokal, utovarno-istovarni dokovi sa
prostorijama za prijem robe kao i prostorije za odlaganje smeca, ulazni deo za
zaposlene u hotelu sa prostorijama za obezbedjenje i video nadzorom, servisne
prostorije i smjestajne jedinice na dijelu objekta AA. Na ovom spratu nalazi se 6 soba
koje su prilagodjene osobama sa posebnim potrebama.

Na delu objekta CE nalazi se 8 smijeStajnih jedinica, komunikacije i servisne
prostorije.

Nivo 00A mezanin: Gasna kotlarnica sa pratecom opremom, 8 smjestajnih jedinica,
komunikacije, servisne i tehnicke prostorije u delu objekta AA, i 8 smjestajnih jedinica,
komunikacije i servisne prostorije u delu objekta CE .

Nivo 01-03: 16 smjestajnih jedinica, komunikacije, servisne i tehniCke prostorije.

Nivo 04: 15 smijestajnih jedinica od kojih je jedan predsedni¢ki apartman,
komunikacije, servisne i tehnicke prostorije.

Nivo krova: MaSinske jedinice za grejanje i hladjenje na ravnom neprohodnom krovu i
komunikacije za pristup toj opremi.

Smijestajni dio primarnog objekta AA sa depadansom CE sastoji se od 116 smjestajne
jedinice i to:

76 soba tip 1 (KING - jedan king size krevet)

15 soba tip 2 (DOUBLE QUEEN dva “queen size” kreveta)

23 apartmana tip 3 (ONE BEDROOM SUITE- KING - apartman sa jednom spavacom
sobom i “king size” krevetom)

1 apartmana tip 4 (TWO BEDROOM SUITE- KING - apartman sa dvije spavace sobe
i “king size” krevetima)

1 apartmana tip SP (PRESIDENTAL SUITE - preds-ednicki apartman)
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Komunikacije

Do smijestajnih jedinica se dolazi preko ulaznog hola na prizemlju i zajednickim stepenistima
ili liftovima i hodnicima. Svaka smjestajna etaza ima i zajednicki hodnik i servisni dio.

U objektu se ukupno nalazi 5 stepenidnih jezgara glavno stepeniste koje povezuje holove na
prizmelji i nivou B1, stepeniste kojim se ulazi u SPA sa nivoa prizemlja, 5 putnickih liftova i 5
teretnih (servisnih) liftova.

U delu objekta CE nalaze se dva stepeniSna jezgra, dva putni¢ka i jedan teretni (servisni) lift.
Svi oni idu kroz 5 etaza, tj. od nivoa B3 do nivoa 00A.

U delu objekta AA imamo 3 stepeni$na jezgra, od kojih jedno ide kroz 10 etaza (od nivoa B3
do nivoa krova). Ostala dva polaze sa nivoa B2 gde se nalazi podzemna garaza i idu kroz 8,
odnosno 9 etaza, tj.jedan ide do nivoa 4. sprata a drugi do nivoa krova.

3 putnicka lifta u delu objekta AA polaze sa nivoa podzemne garaze B2 i idu kroz 8 etaza do
nivoa 4. sprata.

Dva servisna lifta polaze sa nivoa B3 i jedan od njih ide kroz 4 etaZe (od nivoa B3 do nivoa
prizemlja) a drugi kroz 9 etaza (do nivoa 4. sprata).

Ostala dva servisna lifta prolaze kroz 9 etaza, od nivoa B2 do nivoa krova.

Pristup objektu

Glavni pristup objektu je preko ulaznog platoa na nivou prizemlja. Sporedni pristup je sa
nivoa trga - pjace pjeSackim komunikacijama, $to je definisano projektom pejzazne
arhitekture - parternog uredenja. Servisni pristup za dostavu i odnoSenje otpada je posebno
izdvojen.

Materijalizacija

Prilikom projektovanja koriS¢éeni su kvalitetni materijali koji su u lokalnom duhu, koji se vec
koriste na trziStu i koji su lako dostupni u zemlji lli regionu. Materijalizacijom objekat ne
odudara od konteksta u kojem je projektovan. Izabrani materijali omogucavaju kvalitetno i
trajno funkcionisanje objekta.
Fasada je uradena u duhu transponovane tradicionalne Crnogorske arhitekture, sa
zavrSnom obradom od prirodnih kamenih plo¢a razli€itih dimenzija grube obrade (~30%) i
malterisane fasade pastelnih boja (~70%). Procenat zavrSne obrade varira po objektima.
Fasadni zidovi su od giter bloka debljine 25cm, termoizolovani ekspandiranim polistirenom
debljine 5cm sa spoljasnje strane i fasadnim malterom na mrezici. Na mjestima armirano
betonske konstrukcije (zidovi, stubovi, serklazi) takode se postavlja termoizolacija u sloju
od 5¢cm, Cime se spreCava hladan most. Projektom su predvidena dva tipa fasadnih obloga:
- dekorativni fasadni malter sa mrezicom u tonu po izboru, koji se nanosi preko sloja
termoizolacije;
- plo€e prirodnog kamena debljine ~d=2,8cm koje se postavljaju preko armaturne
mreze i ankera,
Sa unutrasnje strane fasadni zidovi se malteriSu u debljini 2cm u prostorijama tehnike i sl. a
u ostalim prostorijama se postavljau gips-kartonske plo¢e na potkonstrukciji.
Na fasadama koje su zavrsno obradjene dekorativnim fasadnim malterom, projektovana je
sokla od prirodnog kamena debljine 5¢cm, visine 15cm. Kamena sokla je fiksirana preko
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armaturne mreze za fasadni zid, a spoj kamena i maltera obezbeden je trajno elasticnim
kitom.

Termoizolacija objekta reSena je koriS8¢enjem savremenih gradjevinskih materijala, visokih
termiCkih karakteristika - giter-bloka i ekspandiranog polistirena. Slojevi fasadnih zidova u
potpunosti zadovoljavaju termiCke propise.

Oko fasadnih otvora, vrata i prozora, sa spoljasnje strane, projektovane su Sembrane od
profilisanog vestackog kamena.

Takode, vazan element na fasadi predstavlja krovni vijenac projektovan od profilisanog
vjeStackog kamena, koji je u funkciji maske horizontalnog leZzeceg oluka.

Kos krov objekta je sloZen viSevodan, i postavljen je po obodu objekta. U srediSnom delu
krova postavljene su masinske jedinice za grijanje i hladenje na ravnom krovu, i ovaj kos
krov sluzi da sakrije taj deo. Konstrukcija krova je drvena, od suve i zdrave borove rezane
gradje. Nagib krovnih ravni je ~45°. Rogovi su na razmaku od oko 70.0cm, dimenzija
10/14cm. Dimenzije venlanica su razliCite (12/12, 12/14, 14/10cm), a slemenjace i
grebenjace 10/14cm. Gde je potrebno, na vec¢im rasponima uvedena je i roznjaca 10/14cm
na stubovima, prema projektu. Svi drveni elementi krovne konstrukcije i dasane oplate
zasti¢eni su odgovarajuc¢im fungicidnim i insekticidnim premazima.

Krovni pokriva€ je crep kanalica, tipa Tondach - Jadranka. Krov je vetren i sastoji se od
sledecih slojeva: rogovi 10/14cm, dascana oplata, hidroizolacija, letve u tri pravca, kanalica.
Nacin polaganja kanalice, u svemu prema uputstvu odabranog proizvodaca. Pokrivanje
slemena i grebena krova reSava se pomocu tipskih elemenata odabranog proizvodjaca.
Hidroizolacija je paropropusna folija, tipa Tondach Tuning FOL-S.

Sve opSivke na krovu (uvale, iksne, itd.) rjeSavaju se bakarnim limom debljine 0.65mm.
Prodori krova za dimnjake i kanalizacione vertikale opSiveni su, takodje, bakarnim limom.
Tavanski prostor se ne koristi i nije grejan, a termoizolacija - mineralna vuna debljine
d=10.0cm je polozena preko poslednje AB plocCe, iznad sprata. Ispod mineralne vune
postavlja se parna brana - PE folija, a preko mineralne vune postavlja se paropropusna
folija, u svemu prema projektu.

Odvodnjavanje kosog krova se vrsi sistemom horizontalnih i vertikalnih oluka. LezZeci
horizontalni oluci su od bakarnog lima debljine 0.65mm, kvadratnog preseka, razli€itih
dimenzija, sakriveni su u masku od kamena, dimenzija i oblika prema detalju, tako da se
direktno ne sagledavaju. Lezeci horizontalni oluci postavljaju se preko das€ane oplate i
hidroizolacione folije, u svemu prema detaljima iz projekta.

Vertikalni oluci su, takodje, od bakarnog lima, kruznog preseka, dimenzije @125mm.
Bakarne obujmice sa drzaCima postavljene su na razmaku od 200cm. Oluéne vertikale
povezane su za sistem atmosferske kanalizacije.

Ravan krov je projektovan tako da se preko AB ploCe, razliite debljine, postavlje parma
brana, pa termoizolacija (ekstrudirani polistiren) 10cm, preko kog se lije lako armirana
betonska plo¢e min d=10cm, preko koje se postavlja hidroizolacija i Sljunak kao zavéni sloj.
Odvodnjavanje ravnog krova vrsi se preko tackastih slivnika postavljenih po krovu, preko
kojih se kroz vertikalni odvod koji je postavljen u instalacionim Sahtovima voda odvodi do
sisitema kiSne kanalitacione mreze.

Unutrasnji zidovi smestajnih jedinica su radjeni u sistemu lakih pregrada - gips kartonski
zidovi sa metalnom podkonstrukcijom, a debljine zidova variraju. U vlaznim prostorijama su
predvidene vlagootporne plo€e. Zavrdne obrade unutrasnjih zidova odredice se projektom
enterijera.
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Smestajne jedinice u okviru objekata su odvojene medjusobno i od zajedni¢kog hodnika
pregradnim gips kartonskim zidovima sa duplim plo€ama povecane gustine (tipa pozZarne ili
“dijamant”) i na udvojenoj metalnoj podkonstrukciji, sa ispunom od mineralne vune. Ukupna
Sirina zida je d=30cm i d=22cm Pregrade izmedu smestajnih jedinica (soba i apartmana)
ispunjavaju sve akusticke zahteve definisane projektnim zadatkom - Rw=60dB.

Zidovi tehnickih prostorija su zidani od giter bloka d=20-30cm obostrano maletrisani.

Slojevi podova su projektovani u debljini od 10cm | 15cm.

PloCa prizemlja projektovana je konstruktivha armirano betonska plo€a d=20.0cm koja se
oslanja na obodne temeljne zidove, dok se zidovi oslanjaju na temeljne trake.

Ispod ploce na tlu se rade slededi slojevi: mrSavi beton 5cm, hidroizolacija PVC membrana,
podlozni beton 8cm, nabijeni Sljunak ~30cm.

Preko medjuspratnih plo¢a u grejanim prostorijama postavljaju se tvrde plo¢e kamene vune
d=2cm, cementna koSuljica 6cm i zavrSna obrada poda. Na podovima na tlu u negrejanim
prostorijama, preko AB ploCe postavlja se cementna koSuljica i zavrSni slojevi poda, u
grejanim prostorijama postavlja se ekstrudirani polistiren d=5cm, pa cementna koSuljica i
takodje, zavrsni slojevi poda.

Zavrsni slojevi poda u svim prostorijama su drvena obloga, kamene plo¢e d=2cm, granitna
keramika u lepku d=2cm, itison na lepku, epoksid pod i sl, u zavisnosti od namene
prostorije. Dimenzija i slog prema projektu enterijera, koje se postavljaju u sloju cementnog
estriha. Kota AB ploCe je projektovana na relativnoj koti -0.10m Sto omogucava da kota
gotovog poda bude na +0.00m.

Pod u kupatilu je od kamena i u ravni je sa ostalim prostorijama (kota gotovog poda kupatila
je £0.00). U kupatilima kamene ploCe se postavljaju u lepku, a preko dodatne hidroizolacije
- premaza od polimer cementa, koji je povijen uz obodne zidove u visini od oko 25cm.

U okviru slojeva poda u kupatilima je predviden sistem podnog grejanja.

Podovi svih terasa u prizemlju su pokriveni kamenim plo€ama u cementnom malteru u padu
(tip kamenih plo¢a, dimenzije i slog u svemu prema projektu spoljnog uredjenja), kao i
kamenim plo€ama na distancerima koji su postavljeni preko cementne koSuljice u padu.
Podovi su upusteni za min 5cm u odnosu na kotu gotovog poda prizemlja (+0.00).

Podovi svih terasa na spratovima su pokriveni kamenim plo¢ama na distancerima, preko
cementne koSuljice u padu. ZavrSne kote podova terasa na spratu su upusteni za min 5cm
u odnosu na kotu gotovog poda sprata.

Medjuspratna konstrukcija sa slojevima poda zadovoljavaju trazena akustiCka svojstva
Projektovana je zastita Rw min=60dB izmedu tavanica smeStajnih jedinica a prema
tehni¢kim prostorijama i garazi je Rw min=62dB).

enterijera.

UnutrasSnja vrata - ulaz u smjestajne jedinice - su projektovana da zadovolje akustiCku
zastitiu od 39-40dB.

Unutrasnja vrata na ulazu u objekat su drvena. Sva fasadna stolarija - prozori i vrata,
projektovani su od plastificiranog aluminijuma, sa prekinutim termi¢kim mostom.

Krila svih ulaznih vrata su ili od punih panela ili zastakljena. Stakla su transparentna,
termoizolaciona, niskoemisiona, lamilirana. Staklo-paket punjen argonom, koeficijenti: Ug
max=1,1, Uf=1,5-2. Ukupan koeficijent Uw<1,6. Solarni faktor max 0,35.

Ograda terasa i balkona su od kovanog gvozdja sa drvenim rukohvatom, razliCitih
dimenzija.
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Konstruktivni sistem je sacinjen od AB stubova, zidova, greda i ploCa, dimenzija prema
projektu konstrukcije. Objekat je fundiran na AB temeljnim trakama i temljima samcima
razliCite Sirine i debljine, povezanim AB temeljnim gredama, u skladu sa terenom i geo-
mehanickim elaboratom.

Hotel - depadans CA

Planirana je izgradnja Hotel - Depadansa CA, sa prate¢im sadrzajima sa ukupno 25
smjestajnih jedinica. Usluge smjeStaja pruzaju se u smijestajnim jedinicama koje su
apartmani.

Pristup parceli je sa primarne saobracajnice koja je prvenstveno za interventni pristup
obali, i plazi, kao i pristup UP 2 koja je u kontaktu. Saobracajnica se pruza u pravcu od
sjeveroistoka ka jugozapadu i odvaja turisticki kompleks od isto¢nog kontaktnog podrucja,
koji je obodom oivi€en zastitnim zelenilom uz saobracajnicu.

Direktan pristup depadansu CA koji je lociran na vrhu brda, je preko peSackih staza kao i
staze za buggy vozila . Ulaz u objekat je sa severne strane na koti +15,00.

Zelenilo u okviru lokacije predstavlja dio parkovske povrSine koja se treba pejzazno urediti,
Sto ¢e se definisati kroz izradu idejnog/glavnog projekta uredenja terena.

Urbanisti¢ki parametri - Zadato ostvareno
Depadans CA

max zauzetost objekta CA 9550m? 1331,32m?
max spratnost P-S+P+4, zvonik S+P+7 S+P+4
max BRGP objekta CA 33500m? 6596,66m?
broj jedinica 168 25
namjena objekta ugostiteljstvo

Tabela ostvarenih povrSina u objektu

DEPADANS CA

Etaza Neto povrsina m? Bruto povrsina m?
Realna (standard Redukovana '(u Zauzetost parcele
MEST EN 15221-6) |skladu sa UTU-ima)

SUTEREN B1 1087.15 1236.33 0.00 1331.32
PR-0 1092.82 1334.03 1334.03

| SPRAT 1077.93 1319.13 1319.13

Il SPRAT 1077.93 1314.50 1314.50

Il SPRAT 1077.93 1314.50 1314.50

IV SPRAT 1077.93 1314.50 1314.50

UKUPNO 6491.69 7832.99 6596.66 I 1331.32
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Po spratovima imamo sledec¢u funkcionalnu organizaciju:

- Nivo B1: Kancelariju za upravnika i kancelarije uprave, servisne prostorije, tehnicke
prostorije, rezervoari za pijacu i tehniCku vodu sa prostorijama za pumpe i
komunikacije

- Nivo 00 prizemlje - nivo 04: Ovi spratovi su tipski. Jedina razlika sto se na nivou 00
nalazi ulaz u objekat. Od ostalih sadrzaja tu su komunikacije, servisne i tehnicke
prostorije, i po 5 apartmana po etaZi.

Smijestajni dio depadansa CA sastoji se od 25 smjestajnih jedinica i to:
- 5 apartmana tip 1 (ONE BEDROOM SUITE- KING - apartman sa jednom spavacom
sobom i “king size” krevetom)
- 10 apartmana tip 2 (TWO BEDROOM SUITE- KING - apartman sa dvije spavace
sobe i “king size” krevetima)
- 10 apartmana tip 3 (TREE BEDROOM SUITE - apartman sa 3 spavace sobe i “king
size” krevetima).
Hotel - depadans CB

Planirana je izgradnja Hotel - Depadansa CB, sa prate¢im sadrzajima sa ukupno 23
smjeStajne jedinice. Usluge smjestaja pruzaju se u smijestajnim jedinicama koje su
apartmani.

Pristup parceli je sa primarne saobracajnice koja je prvenstveno za interventni pristup obali,
i plazi, kao i pristup UP 2 koja je u kontaktu. Saobraéajnica se pruza u pravcu od
sjeveroistoka ka jugozapadu i odvaja turisticki kompleks od isto€nog kontaktnog podrucja,
koji je obodom oivi¢en zastitnim zelenilom uz saobracajnicu.

Direktan pristup depadansu CB ,koji je lociran na isto€nom delu parcele ispod objekta
hotela AA, je preko pesSackih staza kao i staze za buggy vozila na nivo B1 na apsolutnoj koti
+21.60, kao i sa saobracajnice na nivo 00 koji je na apsolutnoj koti +25.30.

Zelenilo u okviru lokacije predstavlja dio parkovske povrSine koja se treba pejzazno urediti,
Sto ¢e se definisati kroz izradu idejnog/glavnog projekta uredenja terena.
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UrbanistiCki parametri - Zadato ostvareno

Depadans CA

max zauzetost objekta CA 9550m? 1215,05m?
max spratnost P-S+P+4, zvonik S+P+7 S+P+4
max BRGP objekta CA 33500m? 6140,70m?
broj jedinica 168 23
namjena objekta ugostiteljstvo

Tabela ostvarenih povrSina u objektu

DEPADANS CA

Etaza Neto povr§ina m? Bruto povrsina m?2
Realna (standard Redukovana (u Zauzetost parcele
MEST EN 15221-6) |skladu sa UTU-ima)
SUTEREN B1 963.18 1214.25 718.98 1215.05
PR-0 965.39 1220.40 1220.40
| SPRAT 946.67 1195.72 1195.72
Il SPRAT 960.31 1195.72 1195.72
Il SPRAT 949.25 1196.72 1196.72
IV SPRAT 494.35 613.61 613.16
[ukuPpnOo | 52795 | 6636.45 | 6140.70 | 1215.05 |

Po spratovima imamo sledecu funkcionalnu organizaciju:

Nivo B1: Ulazni hol sa nivoa staze iz kompleksa, komunikacije, apartmani, servisne
prostorije, tehniCke prostorije, rezervoari za vodu za zalivanje sa prostorijama za
pumpe.

Nivo 00 prizemlje: Ulazni hol sa nivoa ulice, komunikacije, apartmani, servisne i
tehniCke prostorije.

Nivo 01-03: Apartmani, komunikacije, servisne i tehnicke prostorije.

Nivo 04: Duplex apartman, soba za sobaricu, komunikacije.

Smijestajni dio depadansa CB sastoji se od 23 smestajnih jedinica i to:

10 apartmana tip 1 (ONE BEDROOM SUITE- KING - apartman sa jednom spavac¢om
sobom i “king size” krevetom)

8 apartmana tip 2 (TWO BEDROOM SUITE- KING - apartman sa dve spavace sobe i
“‘king size” krevetima)

3 apartmana tip 3 (TREE BEDROOM SUITE - apartman sa 3 spavace sobe i “king
size” krevetima)

1 apartmana tip 4 (FOUR BEDROOM SUITE - apartman sa 4 spavace sobe)

1 apartman tip 5 (FIVE BEDROOM SUITE- duplex - apartman sa 5 spavacih soba na
dva nivoa).
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UnutrasSnje instalacije

U opisanim objektima su predvideni sledeci instalacioni sistemi:
- Elektroenergetske instalacije
- Napajanje objekta elektricnom energijom
- Razvod elektriCne energije u objektu,
- Napajanje tehnoloskih potroSaca u objektu
- Napajanje komponenti telekomunikacionih sistema,
- Instalacije osvetljenja i prikljucnica
- Instalacija za potrebe rada hidrotehnickih i termotehnickih instalacija
- Uzemljivac, instalacija izjednaCenja potencijala i zastita od indirektnog dodira
- Gromobranska instalacija
- Telekomunikacioni i signalni sistemi
Strukturni kablovski sistem
Sistem za distribuciju RTV/SAT signala
Sistem automatske detekcije i signalizacije pozara
Sistem kontrole pristupa
Sistem video nadzora

- Vodovod i kanalizacija
- Sanitarni vodovod
Protivpozarni vodovod
Fekalna kanalizacija
- KiSna kanalizacija
- TermotehniCke instalacije
- Klimatizacija, grijanje i ventilacija
- Centalna pripreme sanitarne tople vode
- Gasne instalacije
Za potrebe gasnih potroSaca u objektu Hotel AA predvidena je unutrasnja gasna
instalacija pritiska 200 mbar. Potrosaci - toplovodni kotlovi su smesteni u kotlarnici
u osnovi mezanina nivo 00A a potroSaci kuhinje u podzemnom nivou B1.
Tec¢ni naftni gas LPG se dovodi preko spoljnog razvoda instalacije preko
isparivacko redukcione stanice pritisak je 200 mbar u parnom stanju.

Prilikom projektovanja objekta odredeni su i poStovani nivoi protivpoZzarnosti i obezbjedena
neometana evakuacija u skladu sa propisima i zakonima, uz sve potrebne sisteme protiv
pozarne zastite.

U tom smislu postavljena je i koncepcija objekta i projektovani putevi evakuacije, podjela na
pozarne segmente i sektore, stepen otpornosti gradevinske konstrukcije i upotrebljen;ji
materijali, projektovani sistemi za dojavu pozara i odgovarajuci instalacioni sistemi, koji su
detaljno obradeni u projektu zastite od pozara.

Objekat je opremljen automatskim instalacijama za gaSenje pozara - sprinkler sistemom i
unutradnjom hidrantskom mrezom.
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v' Rezidencijalne vile

Projektovane su rezidencijalne vile u okviru Village residences sa 23 (+RJ) smjestajne
jedinice i sa prate¢im elementima uredenja terena.

Vile zadovoljavaju potrebe ekskluzivhog smjestaja buducéeg turisticCkog kompleksa-Mixed
use resorta kojim ¢e upravljati brendirani operater.

Rezidencijalne vile RD1, RD2 i RD3 su spratnosti Pr sa kosim krovom i sa 2 smeStajne
jedinice - svaka sa po 3 spavace sobe.

Prostorije su orjentisane ka moru, dolini i ostatku kompleksa.

Rezidencijalne vile RE, RG1 je spratnosti Pr+1 sa kosim krovom, a posjeduju 6 smjestajnih
jedinica - apartmana, 4 apartmana sa 2 spavace sobe i 2 apartmana sa 4 spavace sobe.
Rezidencijalna vila RJ1 je spratnosti Su+Pr sa 2 smjestajne jedinice - dupleks apartmani
svaki sa 4 spavace sobe.

Rezidencijalna vila RK1 je spratnosti Su+Pr sa 1 smjeStajnom jedinicom - dupleks apartman
sa 4 spavace sobe.

Rezidencijalne vile RK2 i RK3 su spratnosti Su+Pr sa 2 smjestajne jedinice - dupleks
apartmani svaki sa 3 spavace sobe.

v' Objekat plazni klub FF

Objekat je prizeman sa kosim krovom. Sastoji se od tri funkcionalne celine: javni toalet, bar
za sokove i magacin mobilijara za plazu.

Objekat se nalazi na ravnom terenu uz obalno Setaliste. Objekat je postavljen tako da
vecina glavnih prostorija imaju direktan ili bo¢ni pogled na more.

Objekat se nalazi uz saobracajnicu ali nema direktan kolski pristup ve¢ mu se pristupa
pesSackim stazama.

Max BRGP objekta FF je 172,03m?.

v’ Plazni bar EE

Objekat je isprojektovan kao Pod+P sa Cetiri funkcionalne celine: javni Zenski toilet, javni
muski toilet, kuhinja restorana i bazenska tehnika u podzemnoj etazi.
Max BRGP objekta EE iznosi 351,08m?.

v' Tenis i djecji klub GG

Objekat je isprojektovan kao prizeman sa tri funkcionalne cjeline: teniska prodavnica,
omladinski klub i djeCija igraonica.

Objekat nema direktan kolski pristup ve¢ mu se pristupa pjeSackim stazama i putevima za
elektro vozila/bagije. Projektom je predviden niz pjeSackih ulaza / izlaza, odvojeno za svaku
funkcionalnu cjelinu.

Max BRGP objekta GG 331,25m?.
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v" Objekat ulazna kapija XX

Objekat je isprojektovan kao prizemni i sadrzi portirnicu sa toaletom i pristupnim tremom.
Objekat je podeljen na dve celine pristupnim putem na kojem se nalazi kapija i kontrola
ulaza u ceo kompleks. Uz portirnicu se nalazi i kapija sa kontrolom pristupa za peSake.

Max BRGP objekta XX 59,76m?.

v’ Podzemna garaza ZZ

Objekat je spratnosti Su sa garazom za vozila i vozila na elektricni pogon, tehnic¢kim
prostorijama i lokalima (retail units). Objekat se nalazi ispod dijela rezidencijalnih vila
“Village Residences” objekti RB, RC, RD2, RD4 i RF, i ima jednu etazu - suteren (nivo B1).
Objekat je sa tri strane ukopan, a jedna fasada, dio sa lokalima, ima pogled ka moru i
vizurama ka horizontu i postojeéoj plazi. Objekat je postavljen tako da prostorije lokala u
okviru objekta imaju direktan ili boCni pogled na more, dok ostatak prostorija lokala imaju
pogled ka kompleksu i uredenim zelenim povrsinama.

Objekat ima direktan kolski pristup dijelu zajedniCke garaZi ispod, sa istoCne strane
parcele, iz pravca glavne saobracajnice kompleksa.

Projektom je predviden niz pjeSackih i evakuacionih ulaza / izlaza u nivou Suterena Bl i
prizemlja (nivo platoa). Na nivo platoa se izlazi preko evakuacionih stepenista. Max BRGP
objekta ZZ iznosi 4576.14m2,

v’ Uredenje terena

Koncept odvijanja saobracaja kroz kompleks uglavnom se bazira na projektnim standardima
Four Seasons operatera. Tri tipa saobracajnih kretanja kroz kompleks su identifikovana:

- Saobrac¢aj motornih vozila

- Kretanja gostiju

- Kretanja servisnih vozila

Saobracajnice za kretanje motornih vozila su sledece:
- Glavni prilaz hotelu i podzemnoj hotelskoj garazi (Road 1, Road CP);
- Saobracajnica za pristup servisnom prostoru i prostoru za dostavu, kao i pristup plazi
(Road 2);
- Saobracajnica koja vodi prema budu¢em kompleksu Przno Il (Road 3);
- Saobracajnica za pristup jedinicama u dolini, kao i Restoranu (Road 4 & Road 4.1);
- Saobracajnica za pristup TNG rezervoaru (Road LPG)
- Saobracajnica za pristup postojecoj trafo stanici (Road SU)

Kretanje gostiju kroz kompleks ¢e primarno biti pjeSacka, odnosno pomocu elektriénih bagi
vozila. PjeSacCke staze, kao i staze za kretanje bagi vozila, baziraju se na konceptu pejzazne
arhitekture.

Mala elektricna servisna vozila bi¢e koris¢ena za potrebe odrZzavanja i servisne potrebe u
okviru kompleksa. Jedan od zahtijeva je da se omoguéi jednostavan pristup svim
funkcionalnim prostorima i objektima. Servisna vozila mogu da koriste bagi staze i to treba
da bude potvrdeno od strane operatera.
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Parkiranje na lokaciji za goste hotela, kao i za bagi vozila, predvida se u podzemnoj garazi.
Pristup hotelskoj garazi predviden je putem saobracajnice Road CP, a pristup garazi “Car
park” putem saobracajnice Road 2.

Javni parking predviden je u okviru urbanisti¢ke parcele 4 (izgraden), kao i na parkinzima uz
saobracajnicu Road 2, neposredno prije okretnice (21 parking mjesto).

f 11 parking mesta
11 parking places
~ BN

D 18 parking mesta
18 parking places

7 parking mesta
27 parking places

25 parking mesta
25 parking places

33 parking mesta—————
33 parking places

10 parking mesta—————
10 parking places
8 parking mesta———— —
8 parking places -

16 parking mesta———
16 parking places

6 parking mesta——___

6 parking places /
2 parking mesta—_ : \
Zl;narking places = / 3 : 3 \ 4 parking mesta
7 R K \ _— 4 parking places
2 parking mesta——__ £
2 parking places X
__—112 parking mesta
— 112 parking places
servisnih mesta
4 service places
v EANR i "% o] H A —84 parking mesta
//// > “ AR 6 ou l = J ' BY,\ P 9
i . . / {

84 parking places

18 parking mesta
VAN .18 parking places
20 parking mesta
20 parking places

6 parking mesta - e — 7 D [
6‘,;arkr'ngplaces | ¥ - = : R fi

6 parking mesta—
G%arkingplaoes

= [ .\ 6 parking mesta
~ ; i _— 6 parking places

5 e ol 6 parking mesta
9/ — e N - 6 parking places

S 10 parking mesta
10 parking places

Servisna vozila su, izmedu ostalog, predvidena za odnoSenje smeca sa sekundarnih tacaka
u okviru Rizorta do glavnih punkotva.

Glavni punktovi za odlaganje smeca nalaze se u okviru Hotela AA, Objekata CA i CB kao i
glavna tacka na parceli UP3.
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TRAFFIC AREA / POVRSINE POD SAOBRACAINICAMA

Relevant
Designed area /
.Traffic type/ lovation / poziciia UTC/ UTU m? Designed are.a / Osztvarene Ostvarene
Tip saobracajnice povriine m relevantne
povrsine
m?total
Area of the road / Kolovoz 11,920.00 11,862.00 11,862.00
Sidewalk / Trotoar 774.69
park!ng -UP4 - emstlng'/ UP 4 postojeci parking 1,970.00 1,019.00 1,397.00
parking - roads / parking uz put 378.00
Parking lots / parking - UP 3 / parking na parceli UP 3 ***
Parki t ki i king |
arking mesta parl fng predlc-te-d to compensat? gar‘age pev\rllng ot‘s/ 923.00 923.00
parking predvidjen da nadomesti broj garaznih parking
mesta
|Buggy paths / Bagi staze 3,454.25
Pedestri ths / Pesack
Bestin Eaths / Retacks 1,210.00 883.66 883.66
staze
|Delivery / Dostava 577.13
| Total / Ukupno 15,100.00 19,871.73 15,065.66

Parking

Postoje tri kolska prstupna puta koja vode ka podzemnim garazama:
- Hotelska podzemna garaza,
- Podzemna garaza u okviru vile RM za goste vila u okviru Doline, kao i
- podzemna garaza ZZ za goste vila u okviru Village-a.

Planom su predvidena parking mjesta koja sluze za posjetioce za javno koris¢enje. Ona su

planirana na dvije lokacije, sa ukupno 102 parking mjesta. Jedna lokacija je u okviru
urbanistiCke parcele UP4, gdje je planiran veéi parking, sa ukupno 81 parking mjestom.

Preostala parking mjesta (21 pm) su predvidena uz kolovoz javne saobraéajnice na njenom
zavrSetku prije okretnice, u blizini isto€nog dijela plaze. Navedenena javna saobracajnica
prolazi pored UP3 gdje su smjesteni infrastrukturni objekti, pored UPS- trafostanica, i dalje

se pruza obodom parcele UP1 do kraja prema obalnom Setalistu.
Svi putevi opremljeni su odgovarajuc¢im osvetljenjem.
Mali parking je predviden ispred ulaska u hotel i predviden je samo za goste hotela.
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BROJ PARKING MESTA / No PARKING LOTS
4 g . . Ostvaren broj parking mesta/
Objekat / Buildin uTU UTC
praljesiNding i min Achieved No of parking lots
GARAZNA PARKING MESTA/ GARAGES PARKING LOTS
Parking mesto / Parking lot 106
Parking mesta za invalide /
AA 134
Parking lot for disabled 2 6
UKUPNO 112
Parking mesto / Parking lot 79
Parking mesta za invalide /
7z 108 5
Parking lot for disabled
UKUPNO 84
Parking mesto / Parking lot 18
Parking mesta za invalide /
RM 24 2
Parking lot for disabled
UKUPNO 20
UKUPNO GARAZNA PARKING MESTA/ TOTAL GARAGES PARKING LOTS 266 216
OTVORENA PARKING MESTA/ SURFACE PARKING LOTS
parking - UP 3 / parking na parceli UP 3 Parking mesto / Parking lot 63
***parking predvidjen da nadomesti Parking mesta za invalide / / 4
broj garaznih parking mesta / Parking lot for disabled
parking predicted to compensate Parking mesto za autobus / Bus parking lot 1
UP 4 postojeci pa.rk[.ng parking 81 31
/UP4 - existing
parking ispred Hotela / 4
parking infront of the Hotel
parking - roads / parking uz put 21 21
UKUPNO OTVORENA PARKING MESTA / TOTAL SURFACE PARKING LOTS 102 166
UKUPNO/ TOTAL 368 382

PjeSacke staze su podeljene na krivudave staze u dolini i krivudave staze u village-u koje
se preplicu sa stazama za bagi vozila i koje vode do glavnih taCaka u rezortu. U svakom
slu€aju, privatnost izmedu vila i u privatnim zonama je vjeSto sprovedena sa lukovima,
ogranicenim tackama pristupa i sadnicama drveca i Zbunja.
Promenada, lungo mare, prostire se cijelom duzZinom obale i predstavlja zonu od opsteg
interesa i predstavlja vezu izmedu stjenovite obale i Przno Il UP.
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Pedestrian
Circulation

Koncept i dizajn - Kljuéne zone

Koncept Plavih Horizonata se zasniva na principima ekskluzivnog rezorta, pozivajuci se na
prirodni ambijent Crne Gore, istorijsko naslede i elemente primorskih gradic¢a. Vrste drveca
koje okruzuju celu zonu Plavih Horizonata su integrisane u dizajn, dok su ostali elementi
izvucCeni iz istorijskog nasleda sa modernim primesama.

Slededi opisi ilustruju pojedinatne segmente lokacije.

Ulazno dvoriste sluzi kao formalni ulazak u Rezort. Veliko, smjelo, zatvoreno ulazno
dvoriste u venecijanskom stilu sa centralnom fontanom uokvirenim lepim primercima
drveca. Visoki kameni zidovi definiSu prostor, otvori na njima uokviruju i delimi¢no otvaraju
lepe vizure ka prirodnoj dolini i pejzazu ispod nagovestavaju¢i atmosferu kompleksa u celini.
Terasa hotela omogucava gostima i vlasnicama rezidencijalnih vila da se druze, predivan
pogled i uzivanje u rezortu. Terasa obuhvata manji bazen za odrasle, prostor za restoran i
baste koje su projektovane sa mestima za sedenje i odmaranje.

Selo - Village je kombinacija rezidencijalnih vila projektovane prema istorijskom nasledu
primorskih gradi¢a sa savremenom interpretacijom. Ulica koja ide sredinom Sela €ini klju¢nu
arteriju kroz celu tu zonu, sa prostorima za male pijacne tezge i butike. Prostori su tako
rasporedeni da stvaraju autenti¢no iskustvo jednog primorskog gradi¢a. Niz fontana
povezuju glavne peSaCke staze od hotela kroz village do plaze, pruzajuci avanturistiCko
iskustvo do plaze.

Plaza pruza mnoge aktivnosti za plivanje, odmaranje, kupanje, rekreativhe aktivnosti,
zabavu i relaksaciju. A samo malo dalje oko zaliva, moze da se istrazuje prirodni pejzaz.
Zapadno od village se nalazi dolina, koja se sastoji iz krivudavih stazica izmedu prirodne
plantaze maslina i livada. Teniski tereni i deciji centar se nalaze u gornjem delu doline. Na
ivicama doline nalazi¢e se rezidencijalne vile koje Ce imati jedinstven pogled na more,
dolinu i hotel.
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U okviru Rizorta Plavi Horizonti predvidena je i izgradnja bazena.

Dva javna bazena, jedan na platou ispred hotela sa manjim hidromasaznim bazenom i drugi
kod plaze sa hidromasaznim bazenom i bazenom za djecu.

Bazen na plaZi je organskog oblika dok je drugi na platou kod Hotela vise geometrijskog
oblika, formalan je sa velikim planterima sa maslinama i spa atmosferom.

Bazen na plazi je smesSten u prirodno okruzenje, hidromasazni bazen je odvojen od glavnog
bazena.

Lezaljke su odvojene drve¢em i billem i postavljene su na platforme. Kabane su u okviru
Kabana-basti a zelenilo je koris¢eno kako bi se postigla privatnost.

Predviden je i decji bazen velic¢ine 57m? u blizini bazena kod plaze.

Maniji privatni bazeni predvideni su na terasama vila u okviru Doline-Valley i Village-a.

Mnogi elementi su koriséeni kako bi se naglasila atmosfera mediteranskih gradi¢a: fontane,
pergole, kamene klupe, ukrasni ¢upovi itd.

HM BAZEN NA PLATOU ISPRED HOTELA
/SPA UPPER HOTEL TERRACE POOL

BAZEN NA PLATOU ISPRED HOTELA /
UPPER HOTEL TERRACE POOL

AOBRACAJNICA4.1-ROAD 4T

BAYENI U OKVIRU VILA U DOLINI - THE VALLEY POOLS

DECJI BAZEN / CHILDRENS POOL ————_{fi1§ BAZENI U OKVIRU VILA U SELU

-THE VILLAGE POOLS

BAZEN KOD PLAZE / BEACHFRONT POOL

HM BAZEN KOD PLAZE / SPA BEACHFRONT POOL

PLAZA / BEACH
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Bazen kod hotela

Bazen kod hotela je ukupne povrSine 190m?, sa dubinom od 1.4m, na povrSini od
132.70m?. Od te dubine bazena rampama se dolazi do pliceg dijela sa klupama oko
Zardinjera sa maslinama.
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Bazeni kod plaze

A\

-1.400

508 m2

1.400

adojg

-0.900

Slope

57,5 2

o«

045

.0.150

20 m2

Veliki bazen za odrasle kod plaze je ukupno 508m? sa dubinom od 1.4m na povrsini od
289m?2,

Djeedji bazen je 57.5m? sa dubinom od 0.5m? na povrsini od 27.4m? sa padom ka izlazu.

Tip bazena / Koli¢ina / Dubina vode m / Povrsina m? h= Povrsinam? h= Povrsinam?/ Ukupna povrsina
Pool type Quantity Water Height m 1.4m / 0.5m / Area m? m? /

Bazen na platou ispred 1.4 -plici deo 0.9

Hotela / ” -shel?ow oot 132.70 190 190
Upprer terrace pool

HM bazen na platou

ispred Hotela / 0.9 18.67 18.67
Spa pool Hotel

Bazen kod plaze / 1.4 -plici deo 0.9
IBeachfront pool 1.4 -shellow end 0.9 289.00 . =
IHM bazen kod plaze / 0.9 19.64 19.64
Spa beachfront pool

Bazen za decu kod plaze

/ 0.5- shellow end 0.15 27.4 57,5 57,5
Kid's beachfront pool

Bazeni u okviru vila u

dolini / Valley pool (RL) 2 apel 1M
Bazeni u okviru vila u

Selu / 1.35 23.8 142.8
Village plunge pool

1033.55

Ozelenjavanje

Pejzaznim oblikovanjem hotelskog kompleksa sa ekskluzivnim turistiCkim sadrzajima Zeli se

posti¢i integracija kompleksa sa prirodnim okruzenjem na nacin da se:

- OcCuva autenticni pejzaz koriSCenjem autohtonih vrsta

i vrsta

mediteranskog
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podneblja;

- Cuvanjem u maksimalnoj moguc¢oj mjeri makije;
- Zastitom kvalitetnih stabala maslina;
- Ocuvanjem prirodne konfiguracije terena,
- Nadoknadivanje novim ozelenjenim povrSinama gubitak postojec¢im;

- Upotreba biljnih vrsta u skladu sa ekoloskim,

funkcionalnim kriterijjumima.
Predvida se zastita maslinjaka kao vaznog dijela kulturnog pejzaza ovog prostora. Planirano
je zelenilo uz saobracajnice kao i na parkinzima. Na svakih pet parking mjesta predvida se
drvo kako bi obezbedilo dovoljno sjenke.
Zelene povrsine oko Hotela oblikovane su tako da se oCuva karakter prirodnog i kulturnog
pejzaza, a u skladu sa zahtijevima ekskluzivne turisticke ponude.
Pejzazno arhitektonska reSenja bazirana su na formi tradicionalne vrtne arhitekture
Mediterana uz primjenu savremenih modela.
U okviru rezorta su predvidene autohtone biljne vrste.
U okviru hotela i sela, predloZene su bujne i Sarenolike sadnice.
U dolini su predvidene biljne vrste kojima je potrebno manje odrzavanja, otpornije biljne
vrste. Gdje god je moguce, postojece biljne vrste ¢e biti zadrzane. Zelene zone uz more ¢e
biti sa biljnim vrstama koje su otpornije na vetar i so.

Planom je predvideno minimum 80 m? zelene

ovrSine po lezaju.

ambijentalnim,

estetskim i

Baek/ Vrsta zelenila Types of greene Boviina m

Mark s = s Area m?

3.004 Visoko Zbunje High level shrubs 1,425.59

3.005 Zbunaste \./.rste' P Medium level ghrubs and 11,099.00

Perene srednjih visina perennials
3.006 Perene i pokrivaci tla RS an 3,913.31
grouncover plants

3.008 Modul rekultivacije Rucultivation module 15,916.00)

7.001 Travnjak Area for turf 4,809.83

7.002 Mix ako trayn;aka I Grassland 29,546.07

cvetnica

7.003 Prirodna Vegetacija Natural Vegetation 5,191.95

UKUPNO / TOTAL 71,901.75
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analiza lokacije Plavi horizonti daje klju¢ne fiziCke Cinjenice koje su koriScene za

zoniranje prostornog uredenja. Klju¢ne karakteristike lokacije koje su dobijene analizom:

Na lokaciji je evidentirana centralna ravna zona koja usmjerava ka plaZi

Izohipse na lokaciji- reljef je u obliku bazena u obliku slova U koji pada iz maksimalne
visine od 46 m do Om na plazi u srediSnjoj ravnoj zoni

Postoje blagi padovi na vecini mejsta na lokaciji- vecoi deo lokacije je mogu¢ za
izgradnju

Primarni hidroloski koridor kroz lokaciju se nalazi u srediStu i formira hidroloski osu.
Podzemni vodeni tok je ograni¢ava razvoj u ovom podrucju.

Polovina lokacije gleda na istok istok, a pola na zapad

Vizure na more su dominantne iz veéine tacaka na lokaciji.

Plan Intervencija

Pos

toje¢a vegetacija na datoj lokaciji odradena je Studijom boniteta postojeceg zelenog

fonda. U Elaboratu tretmana postojeceg zelenila (Planplus d.o.0, 2014.god) za ovu zonu su
date ostale smjernice za uklanjanje, presadivanje, zastitu i njegu postojece vegetacije. Ovaj
elaborat definiSe strategiju zastite stabala koje izvodaci mogu da koriste prije, za vrijeme i
nakon gradevinskih radova kako bi zastitili postojece vrijedno drvece.

U odnosu na Elaborat tretmana koji je uraden 2014. godine, novo rjeSenje uslovilo je
dodatno uklanjanje i presadivanje stabala drve¢a. U odnosu na Elaborat uklanja se dodatnih

132

stabla, dok se presaduje dodatnih 107, od kojih su oko 90% masline.

Stabla je potrebno presaditi na mjestu privremenog rasadnika do njihovog konaénog
pozicioniranja.
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TehniCki opis rieSenja

Pejzazno uredenije turisittkog kompleksa ,Plavi Horizonti“

Razvoj turistickog kompleksa Plavi horizonti se zasniva na principima ekskluzivnog
odmaralista sa referencama na prirodnom ambijentu crnogorskih pejzaza, istorijskom
nasledu i elementima autentiCnog, tradicionalnog crnogorskog sela na primorju. Autohtone
vrste iz okolnih Suma koje okruzuju sajt su integrisane u kompleks, dok formalni elementi
crpe svoj karakter iz istorijskih poljoprivrednih artefakta, sa dodirom savremenog.

Prostor prijema/hotelske recepcije sluzi kao formalni ulazak u kompleks. Veliki, smio
venecijanski inspirisan prostor sa jednostavnom elegantnom vodenom strukturom koja je
uokvirena sadnjom solitarnih stabala €ija je funkcija akcentovanje prijema. Visoki kameni
zidovi definiSu prostor, uokviruju prirodni pejzaz i skrivaju nezZeljene vizure.

Terasa hotela pruza gostima mogucénost druzenja, predivnih vizura ka moru i ostatku
rezorta. Terasa se sastoji od malog bazena za idrasle, restoranskog prostora i baste koja
omogucava miran odmor u toku danna i noci.

“‘Naselje” centralni dio kompleksa, predstavlja je meSavinu vila €ija arhitektura je osnovana
na uzotu tradicionalnih mediterasnkih ku¢a sa savremenim tumacenjem. Ulice kroz
kompleks predstavljaju kljuénu komunikaciju kroz prostore, sa prostorima koja su na
raspolaganju za pijacne tezge i butiike. Prostori su organski rasporedeni kako bi se stvorila
dobilo na autenti¢nosti mediteranskog sela.

Priobalni dio je ureden tako da pruza mogucnosti plivanja, odmora, kupanja, rekreacije,
zabave i relaksacije. Ostatak zaliva nudi prirodni pejzaz.

Niz vodenih  struktura povezuje glavhu pjeSacku stazu od  hotela, do
pjace i kroz selo do plaze pruzajuci interaktivnhu povezanost sa plazom.

Zapadno od sela nalazi se dolina, koja se sastoji od krivudavih staza
medu plantazama maslina i livadskog pejzaza. Teniski tereni i djeciji centar se nalazi u
gornjem dijelu doline. Na obodu ¢e biti smjeStene pojedinacne rezidencijalne vile sa
pogledom na more, dolinu i hotel.
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Prilaz Hotelu i kompleksu

Terasa Hotela

Travnjak

Restoran na plazi
(indikativna lokacija)

Cijeli kompleks izdjelijen je na tematske prostore/baste. Pejzazno uredenje je us vom
rieSenju kao osnovu uzelo osjecaj mjesta. Tako, selo, kao centralni dio kompleksa ima svoje
tematske baste u vidu platoa sa citrusima, maslinjaka, plantaze badema, pjeSacke staze sa
pergolama, platoa sa jacarandama itd. Tematske baste docCaravaju tradicionalno
mediteransko naselje.

PredloZene su vrste drveca koje pruzaju hladovinu. Akcenti u prostoru su dati u vidu drveca
kao Sto su zrele masline i pinjola u vidu odredenih fokalnih tacki i doprinose lokalnom
karakteru predjela.
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Manje drvecCe je smjeSteno u saksijama kako bi se stvorili razli€iti prostori. Citrusi su
predloZeni na prostoru buduceg “sela” kako bi se oslikao i unapredio lokalni karaktera
predjela.

Cempresi se koriste kao element usmjeravanja ili ispred zgrade fasade kako bi se smanijio
obim izgradnje.

Koris¢éene su Zive ograde kako bi se stvorili vrtovi formalnih oblika.

Oni su postavljeni u paZljivo planiranu geometriju i travnjake na razli€itim prostorima i
pruzaju multi funkcionalna podru€ja za goste i posetioce. Drveée i Zbunje su paZljivo
rasporedeni, oblikovani i postavljeni na simetriCnim linijama.

Baste poput DzZakaranda platoa, platoa sa sadnicama nara i Bougainvillea platoa daju
specifican karakter odredenim djelovima i naglasavaju seosku atmosferu.

Zapanjujuci boje Jacaranda drveta Ce stvoriti sezonsku posebnosti na ovom jednostavno
rieSenom platou sa pogledom na dolinu.

Autohtone vrste se koriste da zadrze postojeci karakter lokacije. Autohtona livada je
predlozena kao vegetaciju u nizem spratu. PokrivaCi tla i nize Zbunje je koris¢eno za
formiranje “prirodnog pejzaza” koje ujedno spreCava eroziju i drzi zemljiSte od spiranja i
klizista.

Village Market basta ima elemente tradicionalnog crnogorskog mediteranskog sela sa
bogatom, Sarenom sadnjom i drvetom u funkciji akcenta kao glavnim elementom u basti.
Vrste sa minimalnim zahtjevom za odrzavanje se koriste za stvaranje vizuelnih barijera
izmedu vila i beachfront-a. Visina biljaka je niska.

Priobalni dio uredenja je projektovan sa vrstama koje su otporne na posolicu i vjetar.
Kompoziciju Cine vrste Pistacia, Nerium, Pittosporum i druge odgovarajuce vrste koje
ujedno obezbjeduju i privatnost za goste. Travnjaci u priobalnom dijelu su formirani od
travnih vrsta tolerantnih na posolicu.
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Zone Pejzaznog uredenja

Zasadi
maslina/badema

Staza sa
pergolama

Legend
.Jlaz u kompleks.Terasa hotela .Plato sa citrusima -De§avanja uz obalu
- Ulaz u Hotel -Kaskadna terasa .Pjaca .Dolina

Dolazak - Ulazna avenija

Gosti ¢e prvo biti doCekani na kapiji i sa ove tacke otvara se Siroka vizura ka dolini do zaliva
sa borovima, maslinama i éempresima koji uokviruju zaliv.
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Klju€ne karakteristike
- Objekat na ulazu
- Prirodni pejzaz u vidu doline
- Vizure ka zalivu

Hotelski prijem/ Dvoriste

Dolazak do hotela je postavljen u prekrasnom dvorisStu koje uokviruje zid. Centar prilaza Cini
fontana sa topijarnim biljkama ¢ime se stvara formalin pejzaz.
Kljuéne karakteristike
- Kaskadna fontana sa mlaznicama.
- Ornamentalne biljke i manje drvece sa viSe izbojaka
- Zid sa ovorima u vidu luka otvara djelove vizura ka dolini i prirodnom okonom
pejzazu.

Terasa Hotela

Terasa hotela je pozicionirana u zadnjem delu hotela sa prekrasnim pogledom na Zaliv.
Terasa je multi funkcionalana sa fleksibilnim piazza prostorom za razi€iCite dogadaje, kao i
sa vrtom za opustanje i malim bazenom za ljude koji ne Zele da budu na plazi.
KljuCne karakteristike

- Feliksibilni trg sa prosotrom za za ru€avanje i odrzavanje dogadaja

- Na terasi se nalazi formalni vrt koji sadrzi neformalno rasporedeno sjedenje i koji

takode moZe da se koristi za razliCite dogadaje
- Mali bazen je formalan i tih, privatni bazen sa elegantnim namestajem i formalno

sadnjom.
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Dozivljaj Naselja/Kompleksa

Tematski vrtovi
Da bi se stvorila autenticna i Ziva atmosfera unutar kompleksa, selo je podelijena na
povrsine koie ¢e se izdvajati razliCitim tematskim prostorima. Glavni putevi kroz selo prolaze
kroz eazliCite tematske vrtove, omogucujuéi jedinstveno i nezaboravno iskustvo i stvaraju
kod gosta osjecaj mjesta.
Kljuéne karakteristike

- Dolina (tema:priroda i poljoprivreda)
Maslinjaci (tema: sakupljanje i proizvodnja hrane)
Centar kompleksa-selo (Tema: razli€iti sadrzaji za otkrivanje)
Razlicite tematske baste (Tema: mesta za opustanje kroz sadnju aromati¢nih
biljaka)
- Obala (Tema: Prirodni mediteranski pejzaz)

Terasa sa citrusima

Sa gornje terase hotela mozZe se spustiti do plaze kroz terasu sa citrusima, gdje je
postavljeno sjedenje izmedu stabala narandzi i limuna sa pogledom na zaliv.
Klju€ne karakteristike

- Rusti¢ne terase sa kaskadama

- Sadnja je pozicionirana da uokviri pogled na zaliv i omek8a postavku potpornih

zidova
- Mala skrivena dvorista sa rusti¢nim fontanama obezbjeduju mjesta za opustanje
- Alternativni putevi navode korisnika na nova otkri¢a u okviru kompleksa

Terasa sa zasadima nara
Pri spustanju ka plazi, otkriva se plato sa geometrijski uredenim zasadima nara (Punica
granatum)
Klju€ne karakteristike:
- Formalno ureden plato sa zasadima aromaticnih biljaka
- Fokalna tacka za okolne vile
Pijaca/PiazzalTrg

Piazza je mjesto gdje se gosti mogu sresti, istraZiti i kupiti lokalne zanata i osvezenje.
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Klju€ne karakteristike
- Pruzan hladovinu i mjesta za sedenje.
- Visece korpe, saksije i kaskadno zasadena Bouganvillea daju boju i autenti¢nost.
, Formlrano drvece ce st_vorltl mesto za oku&:\n)e i mjesto za sedenje |spod

= g
a rallf A

—
]

Dolina

Maslinjak
Postojeci maslinjaci predstavljaju inspiraciju za stvaranje dodatnih maslinjaka ¢ime ¢e se
poboljsSati karakter predjela i formirane doline. Staze krivudaju niz dolinu pruzajuci trenutke
za aktivnosti i mjesta za istrazivanje. Terase su formirane tako da se stvaraju dodatni
prosotri za sjedenje u ovom karakteristicnom pejzacu, koji ¢e biti vezani za hotelski sadrza;.
Klju€ne karakteristike

- Sadnja maslina, borovi i Eempresi poboljSavaju lokalni karakter predijela.

- Uski staze se prozimaju kroz dolinu.

- Rustiéne kamene terase stvaraju agrikulturni pejzaz niz dolinu.

Promenada kroz kompleks
Zasadi badema

Zasadi badema su postavljeni terasasto sa zasadima perena i pokrivaca tla, ukljuCujuci
linijski postavljene zasad elavande u donjem sloju kompozicije. Artefakti su postavljenii u
okviru prostora dok su na ivicama stepenica postavljene saksije sa biljkama. Individualno
sjedenje omogucava gostima da sjede i opuste ispod drveca.
Klju€ne karakteristike

- Bademi pruzaju hladovinu i nose jestive plodove.

- Vrt badema je pocCetak putovanja kroz vise vrtova koji ¢e dovesti gosta do plaze.

- Zasadi i agrikulturni artefakti daju dodatan karakter predjelu

Plato sa bogumilama (Bougainvillea sp.)

Plato je oblikovan u vidu trougla, sa kaskadnim zasadima cvetne bogumile koja uokviruje
plato i pokriva kameni luk..Miran prostor sa kamenim klupama uokviruje vodeno ogledalo..
Klju€ne karakteristike

- Kameni luk je postavljen na paltou sa mjestom za sjedenje sa zasenom.
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- Vodeno ogledalo predstavlja fokalnu tacku
- Kaldrmisane stepenice i staze daju rutiCnost prostoru.
- Cvetni zasadi i zasadi puzavica u saksijama uokviruju trouglasto formiran prostor.

Prolaz kroz nastreSnice

Veliki broj staza prolazi ispod pergola sa zasadima aromatiCnih i cvetnih puzavica,
spustaju¢i se ka plazi. Staze otvaraju mogucnosti otkrivanaj novih mjesta sa otvorenim
vizuarama ka zalivu.
KljuCne karakteristike

- Pergole i nadstresnice stvarju zasjenu.

- Aromati¢ne cvetne puzavice

- Bastenski artefakti i zasadi u saksijama predstavljaju dodatan lejer u pejzazu.

Priobalni dio
Bazen uz obalu

Bazen uz plazu je glavni centar aktivnost u okviru odmaralista u toku sezone. Organski oblik
bazena uklopljen je lokalni pejzaz sa borovima i dolinom u pozadini. Postojeci aZzurirani bar
na plazi nudi F & B gostima oko bazena u toku dana.
KljuCne karakteristike

- Veliki broj F&B lokacija

- Mogucnosti za sun€anje na plaZzi, na travi i pored bazena.

- Cabanas i super Cabanas baste nalaze se izmedu stabala borova.
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Povrsina za travnjak

Veliak povrsian travnjaka se moZe koristiti za razli€ita deSavanja ukljuujuéi vijenc€anja i
ostala socijakna deSavanja. Paviljon kao fokalna tatka, zajedno sa travnatom povrSinom

pruza jedinstveno mjesto za ceremoniju vjencanja.

Tokom dana, kada se prosotor ne korisit za odredena deSavanja, na travnatoj povrsini se

moze postaviti veliki broj kabana i lezaljki, pruzajuci Siroku vizuru ka zalivu.
Kljuéne karalterisitke:

- ViSe funkcionalan prostor.

- Siroka vizura ka zalivu.

- Paviljon sa pergolom u vidu luka (ceremonija vjen¢anja)
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Mjere njege postojeCeg zelenila koje se zadrZzava

PostojeCim stablima koja se zadrZavaju potrebno je posvetiti posebnu pazZnju, Sto se
prvenstveno odnosi na popravljanje kvaliteta zemljiSta, kao i uklanjanje suvih i oSteéenih
grana.
Intervencije su svrstane u 5 kategorija:

- Uklanjanje loSih, slabo vitalnih i nedekorativnih sadnica;

- Uklanjanje sadnice zbog novog koncepta uredjenja terena;

- Uklanjanje postojecih panjeva,

- Presadivanje sadnica na drugo mjesto u okviru predmetnog prostora;

- Orezivanje suvih i oSte¢enih grana sa premazivanjem rezova kalemarskim voskom

sa fungicidima.

Spoljasnje instalacije

Obezbjedene su sledece instalacije:
Spoljasnje instalacije za razvod zalivanja,sanitarne mreze i spoljne hidrantske mreze
- Sistem irigacije
- Sanitarna kanalizacija
- Atmosferska kanalizacija
- Odvodenje kisnih voda sa okolnog terena
- Instalacije Jake struje
- Instalacije Slabe struja
- Dizel instalacije
- TNG instalacije

Ispod glavnih puteva, pesSackih staza i bagi staza, u selu, kao i dijelom duz doline predvideni
su glavne trase instalacija.

Hidrotehnicke instalacije

Napajanje vodom hotelskog kompleksa predvideno je sa podru¢ja UP Przno | i Przno Il iz
glavnog distributivhog cjevovoda DN200 iz rezervoara Radovici. Ovaj cjevovod je zamjenski
za postojeéi AC cjevovod preCnika 200mm koji trenutno snabdijeva ovu lokaciju iz
rezervoara Radovici, kao $to je dato Tehni¢kim uslovima br. 2625 od 28.11.2016 izdatim od
strane Vodovod i kanalizacija Tivat d.o.o0.
Pomenuti rezervoar Radoviéi sa kojeg se cio kompleks snabdjeva sanitarnom vodom se
nalazi na koti 80 mnm i udaljen je od kompleksa Przno oko 1010m.
Sanitarna voda se po zahtevu Klijenta i standardu hotelskog operatera, distribuira u 4
rezervoara za jednodnevnu rezervu vode. Rezervoari, po zahtevu Operatera nisu smesteni
u jednom objektu, veé po slede¢em rasporedu :
- U objektu CA - rezervoar za jednodnevnu rezervu sanitarne vode za hotel i pratece
kondoe - AA, CE,CA,CB - zapremine 292m3
- U objektu CA - rezervoar za protivpoZarnu vodu cijelog kompleksa - zapremine
354m?3 (2h rezerva za hidrantsku mrezu: 35l/s*2h*3600s=252m?3 i voda za sprinkler
sistem 102m3)
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- U objektu CB - rezervoar za zalivanje biljaka - zapremine 400 m?3

- U objektu ZZ - rezervoar za jednodnevnu rezervu sanitarne vode za vile u ostatku
kompleksa - zapremine 50m3.

Rezervoari se tokom noci pune sanitarnom vodom,a onda se preko dana potrosaci vodom
snabdevaju iz rezervoara, tako da je u svakom trenutku kompleks obezbeden rezervnom
jednodnevnom zapreminom vode.

U skladu sa projektovanim rieSenjem, evakuacija kanalizacionih voda iz objekata, krovova,
saobracajnica i platoa celog kompleksa se vrSi po separacionom sistemu. Separacioni
sistem znali da su projektovane razdvojene kanalizacije: kanalizacija za sanitarnu
(otpadnu) vodu i kanalizacija za atmosfersku (kiSnu) vodu.

Krajnji recipijenti kanalizacionih voda su:

- Krajnji recipijent sanitarnih (otpadnih) voda je glavna fekalna pumpna stanica za
Przno 1i Przno 2, na vrhu lokacije (parking na parceli UP3), a sa nje prepumpavanje
na regionalno postrojenje za preciSc¢avanje otpadnih voda (RPPOV) Kotor-Tivat.

- Krajnji recipijent atmosferskih (kisnih) voda je more.

Koncept odvodenja sanitarnih otpadnih voda sa Kompleksa je sledeci:

Kompletna sanitarna kanalizacija svih objekata kompleksa se preko 4 pumpne stanice
(PS): PS1, PS2, PS3 i PS4 prepumpava u fekalnu pumpnu stanicu za Przno1 i Przno 2 na
vrhu lokacije,koja se nalazi u prostoru parkinga na parceli UP3. U fekalnoj pumpnoj stanici
za Przno1 i Przno2 se planira i eventualni prihvat dela sanitarne kanalizacije naselja
Radoviéi, i nalazi se na 31 mnm.

Regionalno postrojenje za prec€iS¢avanje otpadnih voda (RPPOV) Kotor-Tivat je udaljen od
lokacije fekalne pumpne stanice za Przno 1 i Przno 2 oko 1400m’, a geodetska visinska
razlika je oko 12m. Visina dizanja pumpi ¢e biti oko 23m, a potisni cevovod HDPE
d160mm, gde je linijski gubitak oko 10m.

Iz glavne pumpne stanice Przno1 i Przno 2 se vrSi prepumpavanje kompletne sanitarne
kanalizacije na regionalno postrojenje za preciS¢avanje otpadnih voda (RPPOV) Kotor-
Tivat.

Koncept odvodenja sanitarnih otpadnih voda sa Kompleksa je sledeci:

Kompletna sanitarna kanalizacija svih objekata kompleksa se preko 4 pumpne stanice
(PS): PS1, PS2, PS3 i PS4 prepumpava u fekalnu pumpnu stanicu za Przno1 i Przno 2 na
vrhu lokacije,koja se nalazi u prostoru parkinga na parceli UP3. U fekalnoj pumpnoj stanici
za Przno1 i Przno2 se planira i eventualni prihvat dijela sanitarne kanalizacije naselja
Radoviéi, i nalazi se na 31 mnm.

Regionalno postrojenje za precis¢avanje otpadnih voda (RPPOV) Kotor-Tivat je udaljen od
lokacije fekalne pumpne stanice za Przno 1 i Przno 2 oko 1400m’, a geodetska visinska
razlika je oko 12m.Visina dizanja pumpi Ce biti oko 23m,a potisni cevovod HDPE d160mm,
gde je linijski gubitak oko 10m.

Iz glavhe pumpne stanice Przno1 i Przno 2 se vrSi prepumpavanje kompletne sanitarne
kanalizacije na regionalno postrojenje za precis¢avanje otpadnih voda (RPPOV) Kotor-
Tivat.
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Otpadna sanitarna voda iz kuhinja,se pre priklju¢enja na spoljnu sanitarnu kanalizaciju
celog kompleksa, tretira odgovaraju¢im separatorima masti. Tek po uklanjanju masti, se
prikljuCuje na sanitarnu kanalizaciju kompleksa.
Atmosferska kanalizacija kao jedinstven sistem tretira evakuaciju atmosferskih voda sa
objekata i saobracajnica, kao i zastitu predmetnog terena i objekata od bujicnih tokova koji
mogu nastati usled padavina jakog intenziteta sa okolnih slivova.
KiSna kanalizacija celog kompleksa je podeljena na dva izliva u more, izliv br.1 i izliv br.2.
Na izlivu br.1 se odvodi voda koja sa sliva br.2 stiZze na predmetnu lokaciju preko taloznika.
Na HDPE cijevi (dn1100mm i dn1600mm) se prikuplja i voda sa krovova okolnih objekata,
kao i kiSna voda sa saobracajnica prethodno tretirana separatorima ulja i benzina.
Na izlivu br.2 se odvodi voda sa krovova, trgova, bagi staza kao i kiSna kanalizacija sa
saobracajnica prethodno tretirana separatorima ulja i benzina.
Dakle, nakon tretmana vode separatorima ulja&benzina, kiSna voda sa saobracéajnica se
uliva u kiSnu kanalizaciju kompleksa i kao Cista uliva u more kao finalni recipijent
atmosferske kanalizacije.
Predvideno je 11 separatora ulja i benzina,proizvodaca ACO ito :

- Aco oleopass-P-FST NS6/30l/s SF600 - kom 4,

- Aco oleopass-P-FST NS10/50l/s SF1000 - kom 5 i

- Aco oleopass-P-FST NS3 SFO - kom 2 - u garazama (hotelska i ZZ).

Elektroinstalacije jake struje

Kompletan turisti¢ki kompleks Plavi Horizonti u zahvatu izmjena i dopuna UP-a Przno |,
Opstina Tivat napaja se iz postojece transformatorske stanice 35/10 kV “Przno” 2x8 MVA,
a koja se nalazi iznad predvidenog hotela na parceli UP5. Sa TS 35/10 kV “Przno”
predvideno je da se napajaju tri transformatorske stanice 10/0,4 kV koje se nalaze u sklopu
kompleksa i jedna TS 10/0,4 kV koja ¢Ce se koristiti za napajanje buducih objekata na dijelu
Przno Il

Pristup Trafo stanici je predviden sa javne saobracajnice.

U okviru Przno I, postoje dalekovodi i nalaze se na mestu gde je planirana saobracajnica.
Potrebno ih je izmestiti do poCetka gradnje. Izmestanje je predmet druge dokumentacije.

Predvidene su sprinkler instalacije u vilama koje imaju bruto razvijenu gradevinsku povrsinu
vecu od 1000m?. Sprinkler instalacije ¢e se napajati sa hidrantske mreze. Objekti koje ¢e
imati sprinkler instalacije su: RB, RC, RE, RG1, RG2, RJ1, RJ2, RF, RH i RM.

Dizel instalacije

Za potrebe snabdevanja dizel agregata po pojedinim smesStajnim lokacijama kompleksa
Plavi Horizonti neophodno je definisati centralni 48h sladiSni kapacitet - rezervoar.

Lokacije dizel agregata po podstanicama objekata su sledece:

Hotel: 2x2,5MVA,
Garaza Village: 2x1,0MVA
Objekat RM: 1x1,25MVA

Centralni skladi$ni rezervoar zapremine V=80m?® predviden je kao ukopani sa duplim
plastom kao povecanom merom zastite prirodne sredine. Lokacija rezervoara je prijemni
plato Hotela odnosno plato izmedu Hotela i isto¢ne saobracajnice kompleksa.
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PrikljuCci rezervoara su postavljeni na revizionim otvorima osim prikljucka na duplom plastu
za kontrolu nepropusnosti kao i priklju€ak za ispustanje vazduha prilikom punjenja duplog
plasta. Predmetni rezervoar je predviden sa dva reviziona otvora od kojih ¢e centralni imati
samo priklju¢ak za punjenje dok ¢e na drugom revizionom otvoru biti smjesteni ostali
potrebni prikljuéci. Sahtovi rezervoara su predvideni sa poklopcima za ugradnju u
kolovoznu povrSinu.

Punjenje rezervoara je predvideno putem autocisterni koje bi prilikom pretovara goriva bile
pozicionirane paralelno sa rezervoarom van glavne sobraéajnice, a na prijemnom platou.
Punjenje skladiSnog rezervoara bi se vrSilo direktno putem fleksibilnog crijeva autocisterne
i prikljuCka za punjenje na samom rezervoaru.

Pumpna dizel stanica je predvidena u okviru dizel podstanice hotela na nivou B1. Njena
osnovna uloga je izuzimanje goriva iz centralnog skladiSnog rezervoara i distribucija
odvojenim cjevovodima do dnevnih rezervoara dizel generatora kompleksa.

Pumpna stanica poseduje ulaznu filtersku sekciju, mera¢ protika dizel goriva, radnu i
rezervnu samousisnu centrifugalnu pumpu sa by-pass prestrujnim ventilom.

Razvod goriva se dalje vodi nezavisnim cjevovodima do svakog od tri dnevna rezervoara.
Svaka podstanica dizel agregata ¢e imati konzolu - automatski mera¢ nivoa koji ima
funkciju pored pracenja nivoa goriva u rezervoarima takode i pracenje statusa kontrole
nepropusnosti duplog plasta rezervoara. Punjenje rezervoara je predvideno putem
autocisterni koje bi prilikom pretovara goriva bile pozicionirane paralelno sa rezervoarom
van glavne sobracajnice, a na prijemnom platou.

TNG instalacije

Kao glavni gorivni energent za potrebe potroSaca buduceg kompleksa Plavi Horizonti
odnosno za potrebe kotlarnice hotela, kuhinja hotela i Objekat DD kao i bazenskih barova
predviden je te¢ni naftni gas - TNG. Lokacija skladiSnih rezervoara i prateée infrastrukture
se nalazi isto€no od glavne kapije kompleksa.

Potrosaci TNG-a su sledecih kapaciteta:

- Kaotlarnica hotela: 4200 kW,
- Kuhinje hotela: 720 kW
- Kuhinja Objekta DD: 109,5 kW

- Bar bazena za odrasle 23 kKW
- Grill porodi¢nog bazena  85.6 kW
- Bar porodi¢nog bazena 23 kW

Za ukupni konzum od 5161,1 kW potrebno je okvirno 160 Nm?3/h gasne faze odnosno 422
kg/h te€ne faze TNG-a.
Na predmetnoj skladiSnoj lokaciji se usvajaju sledeci objekti i pratece instalacije:

- Dva podzemna rezervoara za TNG svaki zapremine od po V=100 m?3,

- Priklju€ak za pretakanje iz auto cisterne,

- Pretovarna pumpa,

- Isparivacko - redukciona stanica 3x165 kg/h (3x5x4,5kW),

- Instalacije te€Cne i gasne faze TNG-a.
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Transport i dovoZenje TNG obavlja se pomocdu autocisterni. Pretakanje TNG iz
autocisterne se vrSi na pretakaliStu za autocisternu sa jednim pretakackim mestom i
prikljuckom za te€nu i gasnu fazu. Samo pretakanje se vrSi putem pretovarne pumpe u
sastavu stanice ukoliko autocisterna nema sopstvenu pumpu ili pripadajuce pumpe
autocisterne. TNG se skladisti u podzemnim rezervoarima zapremine 100m3. Iz rezervoara
TNG se izuzima u cilju dalje distribucije prema potro$acima putem isparivacko redukcione
stanice.

Postrojenje se snabdjeva TNG-om pomocu autocisterni koje se po pristizanju na mjesto
autopretakaliSta i povezivanja na elektro instalaciju izjednaCavanja potencijala priklju€uju
na autopretakaliSte pomocu fleksibilnih crijeva za povezivanje. VrSi se povezivanje
cjevovoda tecCne faze pretakaliSta sa prostorom teCne faze autocisterne i cjevovoda gasne
faze pretakalista sa prostorom gasne faze autocisterne. Cjevovodi te€ne i gasne faze
pretakaliSta su zasticeni tako Sto su uc€vrSceni uz zastitni zid odgovarajuc¢ih dimenzija.
Sama armatura pretakalista je zastiCena kako od atmosferskih padavina tako i od
neovascenog rukovanja zastitnim ormarom od Celi¢nog lima.

Pretakanje u podzemni rezervoar vrSi se preko stabilnih cjevovoda teCne faze TNG-a
(DN80) i gasne faze (DN50) pomocu pumpe TNG stanice ili pumpe smeStene na
transportnoj autocisterni. PrikljuCak za pretakanje je opremljen svim potrebnim
armaturama, zapornim, sigurnosnim i mernim. Ukoliko se punjenje rezervoara vrSi
pripadaju¢om pretovarnom pumpom u okviru same stanice potrebno je izvrsiti zatvaranje
loptaste slavine na by-pass vodu a otvaranje loptastih slavina na usisu i potisu pumpe.

Svi priklju€ci na podzemnim rezervoarima su smesteni na gornjoj strani rezervoara, delom
na prirubnicama revizionih otvora, a delom na samom rezervoaru. Svi prikljucci su
grupisani u dve grupe i oko svake je predviden po jedan Celi¢ni "Saht" koji je zavaren na
rezervoar i isporucuje se u kompletu sa rezervoarom. Ti Satovi izlaze na visino od 200,
odnosno 450 mm iznad tla. Rezervoari su ukopani tako da im je gornja ivica na 600 mm
ispod nivoa tla.

Pretovarna pumpa se postavlja na betonski temelji i ima sledecée karakteristike:

- Visestepena centrifugalna pumpa, kapaciteta 333 lit/min (20m?3/h), Sterling - Sihi tip
CEH 5102-132M, N=7,5 kW, broj obrtaja 1450 min-1, u izvedbi EExe Il T3,
Dimenzija ususnog prikljucka: DN 100
Dimenzija potisnog prikljucka: DN 50

Izabrana pumpa je kombinovana viSestepena centrifugalna pumpa sa kanalima sa strane
sa dodatnim PC uredajem. PC uredaj je postavljen na potisnu prirubnicu pumpe i sastoji se
od odvajaa gasne faze sa manometrom za kontrolu pritiska, prestrujnog ventila za
osiguranje od prekoraCenja pritiska koji je preko obilaznog voda spojen sa gasnim
prostorom rezervoara, blende, jednosmernog ventila i loptaste slavine prema skladiSnom
rezervoaru.

Obezbjedivanje gasne faze te¢nog nafnog gasa odgovarajuceg pritiska vrSi se putem
isparivacko redukcione stanice. U okviru stanice predvidena su tri redno vezana elektricna
isparivata pojedinacnih kapaciteta od po 165 kg/h. Odgovarajuci pritisak prema
potroSacCima se postize putem redukcione stanice odnosno reducira pritiska sa pratecom
armaturom kao $to su filteri, merna i sigurnosna armatura.

U okviru TNG stanice cjevovodi te€ne i gasne faze se vode podzemno na dubini od 0,8 m
kroz zelenu povrSinu do TNG opreme.
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Glavni infrastrukturni elementi su rasporedeni na sledeéi nacin:
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ProtivpoZarne instalacije

Potrebna koliina vode za gaSenje pozZara se odreduje za najnepovoljniji slu€aj - pozar na
najvecem objektu.
U kompleksu se sprinklerom stite svi objekti povrsine ve¢e od 1000m?.
Potrebna koli¢ina vode za sprinkler instalaciju koja je potrebna za svaki objekat povrsine
koja je ve¢a od 1000m? u skladu sa ¢lanom 88 Zakona o zastiti i spasavanju (“Sluzbeni list
Crne Gore”, br.13/2007 i 32/2011) iznosi 25 I/s.
Na osnovu gore navedenog definisani su maksimalni zahtevi za koli€¢inu vode za gasenje
poZara za lokaciju:

- Q1 - potrebna koli€ina za unutrasnju hidrantsku mrezu = 5I/s

- Q2 - potrebna koli¢ina za spoljnu hidrantsku mrezu = 35l/s

- Q3 - potrebna koli€ina za sprenklersku instalaciju = 25l/s

Ukupna potrebna koli¢ina vode za gaSenje poZara iznosi 65I/s.
Vremena rada pojedinih instalacija su razli€ita:
- za hidrantsku mrezu 120 minuta
- za sprinkler instalaciju 60 minuta
Potrebna zapremina rezervoaravza vodu za gaSenje pozara:
- V1 - koli¢ina vode za unutrasnju hidrantsku mrezu = 36m3
- V2 - koli¢ina vode za spoljasnju hidrantsku mrezu = 216m?3
- V3 - koli¢ina vode za sprinkler instalaciju = 90m?3

- V- Zapremina rezervoara = 36 + 216 + 90 = 342m3,

Izvor vode c¢e biti betonski rezervoari pune zapremine (efektivne zapremine 354m3) i
namenjeni su napajanju sprinkler instalacije i hidrantske mreze, i smesten je u tehniCkom
bloku u hotelskom depadansu CA.

Ovaj rezervoar obezbeduje neophodnu koli€¢inu vode za rad instalacije u trajanju od 120
(za hidrantsku mrezu) odnosno 60 minuta za sprinkler instalaciju.

Voda ¢e se iz rezervoara posredstvom pumpi distribuirati kroz ukopani pozarni vod na
kompleksu, odakle Ce se prikljuCivati na instalaciju u pojedinacnim objektima.

Rezervoar se automatski dopunjuje iz gradske vodovodne mreze pomodu ventila sa
plovkom. U rezervoar je ugraden nivostat koji prenosi signal u prostoriju sa stalnim
deZurstvom koji upozorava osoblje ukoliko je nivo vode opao za 10% u donosu na normalni
nivo vode.

Kompletan komplex se S§titi jednovremenim radom 6 spoljnih nadzemnih hidranata,tj
koli¢inom vode od 30 I/s.

Na spoljnoj PP hidrantskoj mreZi su projektovana ukupno 44 PP hidranta DN80mm
(nadzemni), kapaciteta 5.0 I/s, nadzemne visine H = 1200 mm (nadzemni hidrant).

TNG rezervoari

U okviru kompleksa predvidena su dva podzemna rezervoara za smestaj te€nog naftnog
gasa (TNG), zapremine 2x100m3. Pribavljeno je odobrenje na lakaciju pomenutih
rezervoara, broj 04-04/6-228/11-18937/2 od 18.10.2011. godine.
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Dizel rezervoar

U okviru kompleksa predviden je podzemni rezervoar za smestaj dizel goriva, zapremine
80m?3. Pribavljeno je odobrenje na lakaciju pomenutog rezervoara, broj 30-UP 1-228/17-
3000/2 od 26.07.2017. godine.

c) Moguée kumuliranje sa efektima drugih projekata

Danasnje stanje ovog prostora nije zadovoljavaju¢e. Osnovne smjernice u odrzavanju,
zastiti i unaprijedenju nijesu u dugom vremenskom periodu realizovane na adekvatan
nacin.
lzvrSeno je presadjivanje vrijednih sadnica uglavhom Olea europea u privremene
rasadnike i na njima se primjenjuju mjere njege. Stanje zelenila preostalog na terenu je
svake godine sve loSije. Ne obavljaju se kontinuirano uzgojni radovi, cCiS¢enje,
prorjedivanje, primjecuju se bolesna stabala crnike, bora, Cempresa, masline maginje itd.
Ipak sadasnje stanje zelenih povrSina odnosno postojecCa situacija uprkos zapustenosti u
pojedinim dijelovima sadrzi veliki potencijal za uredenje, oblikovanje i koris¢enje u smislu
formiranja objekata pejzazno-parkovske arhitekture.
Na ovom podruc¢ju je borova kultura u znatnom mijeri obavila svoju meliorativhu ulogu.
Crnika i njeni pratioci stvorili su u pojedinim djelovima ,pravu Sumu®, negdje i potpunog
sklopa. Pojedinacna ili stara stabla alepskog bora €ine uglavhom dekorativhu sliku. Na
onim mjestima gdje se crnika nije potpuno sklopila alepski bor se i dalje pomladuje onoliko
koliko mu na pojedinim mjestima stabla Q. ilex-a dozvoljavaju.
Zdravstveni pregled pokazao je prisustvo bolesti i oSte¢enja: pjegavost lis¢a Quercus ilex,
susenje pojedinih grana i vrhova stabala Cupressus sempervirens a u gustom sklopu na
jugozapadnoj strani i potpuno suvih stabala, osip (pjegavost) iglica bora i simptomi napada
ksilofagnih insekata na Pinus halepensis, itd.
Vrste drveca na kojima su konstatovani simptomi bolesti i oStecenja od insekata:

- Quercus ilex L. - crnika;

- Pinus halepensis Mill. - alepski bor;

- Cupressus sempervirens L. - obi¢ni ¢empres;

- Fraxinus ornus L. - crni jasen;

- Arbutus unedo L. - maginja;

- Olea europea L - maslina.

d) KoriSéenje prirodnih resursai energije

Tokom izvodenja projekta, osnovni energent su naftni derivati koji se koriste kao pogonsko
gorivo za gradevinske masine koje izvode projekta. Tokom funkcionisanj projekta koristi¢e
se voda iz vodovodne mreze, el.energija iz elektromreze, dizel gorivo i TNG.

e) Stvaranje otpada i tehnologija tretiranja otpada

Glavni otpad koji nastaje prilikom funkcionisanja ovog projekta je gradevinski otpad koji
nastaje usled gradevinskih radova.

Gradevinski otpad koji nastaje usled izvodenja radova ¢e se predavati ovlaS¢enom
sakupljaCu gradevinskog otpada u skladu sa ,Pravilnikom o postupanju sa gradevinskim
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otpadom, nacinu i postupku prerade gradevinskog otpada, uslovima i naCinu odlaganja
cement azbestnog gradevinskog otpada” (,Sl.list CG”, br. 50/12). Gradevinski otpad na
gradilistu ¢e se privremeno skladisti odvojeno po vrstama gradevinskog otpada u skladu sa
katalogom otpada i odvojeno od drugog otpada, na nacin kojim se ne zagaduje Zivotna
sredina.

Sav komunalni otpad tokom izgradnje objekta ¢e se odlagati u kontejnere, u skladu sa
“Zakonom o upravljanju otpadom” (,Sl.list CG”, br. 64/11 i 39/16). Kontejneri e se predavati
nadleznom komunalnom preduzecu.

Opasni otpad koji moze nastati tokom izvodenja i funkcionisanja projekta (necistocCe iz
separatora) nastane npr. opasni otpad (ulje i sl), predavace se ovlaS§¢enom sakupljacu.

f) Zagadivanje i Stetno djelovanje

Za realizaciju projekta ¢e biti angazovan veci broj gradevinskih masina.

Za radove na iskopima i izgradnji bi¢e koristena ru¢na ili masinska sredstva. Iskopni radovi
se izvode u materijalu razliCite kategorije tako da ¢e se radovi obavljati masinski, uz
mjestimi¢no koris¢enje rucnih alata, bez upotrebe eksploziva. Rucni radovi ¢e se obavljati
ponajviSe pri preciznijem oblikovanju iskopa po zavrS§enom radu masina kao i za rad na
mjestima nepristupacnim masinama.

Prilikom izvodenja projekta, u redovnom rezimu rada ne dolazi do stvaranja znacajnijih
neprijatnin mirisa. Usled rada gradevinskih masSina do¢i ¢e do manje emisije zagadujucih
materija koje nastaju usled rada motora. Ove emisije nisu zna&ajnijeg karaktera.

Doéi ¢e do povecane emisije buke i vibracija usled gradevinskih radova.

Pogonsko gorivo za gradevinske masine ¢e se dopremati cistjernom po potrebi i nece se
skladistiti na gradiliStu, motorna ulja i masti ¢e se dopremati servisnim vozilom i njihovo
skladistenje nece se dozvoliti u krugu gradilista.

g) Rizik nastanka udesa

Shodno vrsti projekta, te opisanoj tehnologiji radova, koja je uobiCajena u ovakvim
postupcima izgradnje vodovodne i kanalizacione mreze, konstatujemo da ne postoji
znacajan rizik nastanka udesa.

Prilkom projektovanja vodilo se racuna o tehnickim uslovima koji su propisani sledecom
zakonskom regulativom:

- Zakon o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore”, 64/17)

- Zakon o zivotnoj sredini ("SI. list CG" br. 52/16),

- Zakon o procjeni uticaja na zivotnu sredinu ("Sl. list CG" 75/18),

- Zakon o zastiti i spasavanju ("Sl. list RCG" br.13/07 i 32/11),

- Zakon o upravljanju otpadom ("Sl. list CG" br. 64/11 i 39/16),

- Zakon o vodama (,Sl. list Crne Gore”, br. 27/07, 32/11, 47/11 i 52/16)

- Zakon o upravljanju komunalnim vodama (,SI. list Crne Gore”, br. 2/17)

- Pravilnik o kvalitetu i sanitarno-tehniCkim uslovima za ispustanje otpadnih voda u
recipijent i javnu kanalizaciju, nacinu i postupku u ispitivanja kvaliteta otpadnih voda,
minimalnom broju ispitivanja i sadrzaju izvjeStaja o utvrdenom kvalitetu otpadnih
voda (,Sl. list CG*, br. 45/08, 9/10, 26/12, 52/12 i 59/13)
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Pravilnik o postupanju sa gradevinskim otpadom, nacinu i postupku prerade
gradevinskog otpada, uslovima i naCinu odlaganja cement azbestnog gradevinskog
otpada” (,Sl.list CG, br. 50/12).

Pravilnik o zastiti na radu u gradevinarstvu ("Sluzbeni list Republike Crne Gore", br.
042/68);

Pravilnik o opstim mjerama i normativima zastite na radu od buke u radnim
prostorijama ("Sl. list SRJ" br. 21/92).

Pravilnik o graninim vrijednostima buke u Zivotnoj sredini, naCinu utvrdivanja
indikatora buke i akustiCkih zona i metodama ocjenjivanja Stetnih efekata buke (,SI.
list Crne Gore”, br. 60/11).

Odluka o utvrdivanju akusti¢nih zona u Opstini Tivat (,Sl.list CG-opStinski propisi, br.
43/17).

h) Rizici za ljudsko zdravlje

Shodno opisanom projektu i lokaciji na kojoj ¢e se sprovoditi, konstatujemo da pri redovnom
radu nema rizika po ljudsko zdravlje, jer se tokom realizacije projekta nec¢e koristiti materije
koje mogu ugroziti ljudsko zdravlje.

Na gradilistu se predvida koriS¢enje propisanog sanitarnog ¢vora - WC kabina.
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4. Vrste i karakteristike moguéeg uticaja projekta na zivotnu sredinu

Svrha oznacavanja mogucih uticaja projekta na zivotnu sredinu i njihove karakteristike su
odredeni uticajima tokom izvodenja projekta.

- uticaj zagadivanja vazduha usljed emisije izduvnih gasova,

- uticaj buke i vibracija usljed rada gradevinskih masina,

- uticaj na kvalitet voda i

- uticaj na postojece zelenilo.
Projektom su preduzete tehniCke mjere zastite da ne bi doSlo do incidentnih situacija.
Eventualne incidentne situacije ne mogu dovesti do znacajnih uticaja na pojedine segmente
Zivotne sredine.

a) Veli€inai prostorni obuhvat uticaja projekta

Shodno tipu, namjeni i karakteristikama projekta, njegov geografski uticaj je u negativhom
smislu odreden zonom izgradnje i funkcionisanja.

Veé je navedeno da sama lokacija predstavlja dio zone na kojoj je ranije funkcionisao
objekat istog karaktera - hotelski kompleks. StanovniStvo u naselju Radovici, koje se nalazi
ispre predmetne lokacije Ce biti izloZeno Stetnim uticajima buke i vibracija koja ¢e se pojaviti
usled povecanog transporta ka lokaciji projekta. Ne oCekuje se znacajniji uticaj na kvalitet
vazduha usled rada gradevinskih masSina. Projekat ¢e omoguéiti novo zapoSljavanje
zaposlenje, tako da ¢e biti uticaja na strukturu i brojnost stanovnistva ovog podrucja.

b) Priroda uticaja projekta

Emisija buke i vibracija nije takvog nivoa da bi moglo doé¢i do uticaja na zdravlje
stanovniStva.

Uticaj na ostale segmente Zivotne sredine se ogleda u uticaju na postojeCe zelenilo
kompleksa, te uticaj ue zauzimanja zemljiSta.

c) Prekograniéna priroda uticaja

|z podataka saopstenih u poglavljima 2 i 3. ove dokumentacije, konstatujemo da nece biti
prekograni¢nih uticaja.

d) Jacdina i slozenost uticaja

JaCina uticaja projekta je ograni¢ena na lokaciju projekta i njenu neposrednu okolinu.
SloZenost moguceg uticaja nije relevantna.

e) Vjerovatnoéa uticaja

Shodno veliCini i kapacitetima projekta, mozZe se konstatovati da su uticaji ha segmente
Zivotne sredine, osim uticaje koje ¢e pretrpjeti zelenilo usled presadivanja, malo vjerovatni.
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f) OcZekivani nastanak, trajanje, ucestalost i vierovatnoéa ponavljanja uticaja

S obzirom na vrstu projekta, nema vjerovatno¢e ponavljanja uticaja.

g) Kumulativni uticaj sa uticajima drugih projekata

S obzirom na vrstu projekta, ne moze se govoriti 0 kumulativnim uticajima.

h) Moguénosti efektivnhog smanjivanja uticaja

Primjenjujuéi tehnicke mjere zastite tokom izvodenje projekta, sprijeCeni su negativni uticaji
na okruzenje.

65/71



-Sektor za ekologiju -
PODGORICA

Cetinjski put b.b., Podgorica, tel.: 020/265-279; 265-550; fax.: 020/265-269; www.institutrz.com; office@iti.co.me

@ INSTITUT ZA RAZVOJ | ISTRAZIVANJA U OBLASTI ZASTITE NA RADU

5. Opis mogué¢ih zna€ajnih uticaja projekta na zivotnu sredinu

a) Oc¢ekivane zagadujuée materije

Tokom izvodenja radova usled rada gradevinskih masina doc¢i ¢e do emisije zagadujucih
materija.

Rad gradevinske mehanizacije u toku izvodenja projekta Ce izazvati povecan nivo buke i
vibracija na lokaciji i u njenoj neposrednoj okolini; ovi uticaji su periodicnog karaktera, u
dnevnim €asovima, te neCe imati znaCajan negativan uticaj na zivotnu sredinu.

Tokom izvodenja projekta, sav gradevinski otpad ¢e se predavati ovlaS¢enom sakupljacu
ove vrste otpada.

Tokom funkcionisanja projekta usled koriS¢enja dizel goriva i TNG-a docéi ¢e do emisija
zagadujuéih materija. S obzirom na obim potrosnje ovih energenata, konstatujemo da su ovi
uticaji veoma mali.

Glavni otpad koji nastaje prilikom izgradnje ovog projekta je gradevinski otpad koji nastaje
usled gradevinskih radova.

Gradevinski otpad koji nastaje usled izvodenja radova ¢e se predavati ovlaS¢enom
sakupljaCu gradevinskog otpada u skladu sa ,Pravilnikom o postupanju sa gradevinskim
otpadom, nacinu i postupku prerade gradevinskog otpada, uslovima i nacinu odlaganja
cement azbestnog gradevinskog otpada” (,Sllist CG, br. 50/12). Gradevinski otpad na
gradilistu ¢e se privremeno skladisti odvojeno po vrstama gradevinskog otpada u skladu sa
katalogom otpada i odvojeno od drugog otpada, na nacin kojim se ne zagaduje Zivotna
sredina.

Sav komunalni otpad tokom funkcionisanja objekta ¢e se odlagati u kontejnere, u skladu sa
“Zakonom o upravljanju otpadom” (,Sl.list CG, br. 64/11 i 39/16). Kontejneri ¢e se predavati
nadleznom komunalnom preduzecu.

Sav otpadni materijal koji se moze javiti u toku realizacije i funkcionisanja projekta, a prema
karakteristikama se svrstava u opasni otpad, ¢e se predavati ovlaS¢enom sakupljacu ove
vrste otpada.

b) Kori§éenja prirodnih resursa

Tokom funkcionisanja projekta nece biti koriS¢enja prirodnih resursa, posebno tla, zemljista,
vode i biodiverziteta.
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6. Mjere za sprec¢avanje, smanjenje ili otklanjanje Stetnih uticaja

U toku realizacije predmetnog sistema Nosilac projekta mora primjenjivati odgovarajuce
mjere zastite zivotne sredine.

a) Mijere predvidene zakonom i drugim propisima, normativima i standardima

Tokom izvodenja projekta je neophodno pridrzavati se vazecCih zakona u Crnoj Gori
(navodimo osnovne zakone: Zakon o upravljanju otpadom, Zakon o uredenju prostora i
realizaciji objekata, Zakon o Zivotnoj sredini, Zakon o zdravlju i zastiti na radu, Zakon o
zastiti vazduha, Zakon o vodama, Zakon o upravljanju komunalnim vodama i Zakon o zastiti
vazduha). Pomenuti zakonski akti, kao i podzakonski dokumenti specificiraju mjere kojih se
treba pridrzavati u smjeru zastite ljudi i Zivotne sredine.

Elaborat zastite na radu i Projekat protiv-pozarne zastite ¢e definisati mjere zastite u
domenu svojih obaveza. Navedenih mjera je duzan da se pridrzava i Investitor u fazi
funkcionisanja objekat i izvoda¢ radova tokom realizacije.

b) Mjere koje se preduzimaju u slué¢aju udesa ili velikih nesreéa

Incidentna situacija koja se moze javiti, koja je istina malo vjerovatna, je nekontrolisano
odlaganje iskopanog materijala koji bi mogao ugroziti radnike na realizaciji projekta, ali i
izvrsiti negativni vizuelni uticaj na prostor.

Elaborat zastite na radu ¢e definisati mjere zastite u domenu svojih obaveza. Navedenih
mjera je duzan da se pridrzava izvodac u toku izvodenja projekta.

Ove incidentne situacije ne mogu imati znacajniji negativni uticaj na druge segmente Zivotne
sredine.

Eventualno prosipanje naftnih derivata na lokaciji se takode smatra ozbiljnom incidentnom
situacijom.

U slucaju izlivanja naftnih derivata, neophodna ja hitna reakcija njihovog prikupljanja, te
dalja remedijacija zagadenog zemljista. Nadzor nad ovom aktivhoS§¢éu mora da sprovodi
ekoloska inspekcija.

c) Planovi i tehni¢ka rieSenja zastite zivotne sredine

Predvidene mjere - vode

Ne oCekuju se negativni uticaji na vode izvodenjem projekta.
Praksa dobrog odrzavanja kompleksa mora biti nametnuta od strane nosioca projekta i
primjenjena od strane izvodaca radova.
Na gradiliStu se predvida koriS¢enje propisanog sanitarnog ¢vora - WC kabina.
U skladu sa projektnim rjeSenjem, evakuacija kanalizacionih voda iz objekata, krovova,
saobracajnica i platoa cijelog kompleksa se vrSi po separacionom sistemu. Separacioni
sistem znali da su projektovane razdvojene kanalizacije: kanalizacija za sanitarnu
(otpadnu) vodu i kanalizacija za atmosfersku (kiSnu) vodu.
Krajnji recipijenti kanalizacionih voda su:

- Krajnji recipijent sanitarnih (otpadnih) voda je glavna fekalna pumpna stanica za
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Przno 1 i Przno 2, na vrhu lokacije (parking na parceli UP3), a sa nje prepumpavanje
na regionalno postrojenje za preciS¢avanje otpadnih voda (RPPOV) Kotor-Tivat.

- Krajnji recipijent atmosferskih (kisnih) voda je more. Dakle, nakon tretmana vode
separatorima ulja&benzina, kiSna voda sa saobracajnica se uliva u kiSnu kanalizaciju
kompleksa i kao Cista uliva u more kao finalni recipijent atmosferske kanalizacije.
Predvideno je 11 separatora ulja i benzina,proizvodaca ACO i to :

- Aco oleopass-P-FST NS6/30l/s SF600 - kom 4,
- Aco oleopass-P-FST NS10/50l/s SF1000 - kom 5 i
- Aco oleopass-P-FST NS3 SFO - kom 2 - u garazama (hotelska i ZZ).

Predvidene mjere - vazduh

Realizacija projekta ne moze imati znaCajnije uticaje na vazduh, odnosno ti uticaji su
prakti€no zanemarivi.
Tokom realizacije na lokaciji kompleksa ¢e se uvesti odgovaraju¢e mjere kontrole i
upravljanja kako bi se kontrolisala emisija prasSine. Gradevinske operacije Ce se tako
definisati da nema nepotrebnih kretanja materijala i opreme Kkoji su potencijalni izvori
stvaranja pra$ine (radi se o veoma malim koli¢inama prasSine usled radova na iskopu).
Uopsteno, mjere ublaZzavanja ¢e se sprovoditi gdje je to god moguce prakticno izvesti:

- Uklanjanje nagomilanog materijala;

- Upravljanje emisijom praSine tokom iskopa;

- Ci&¢enje lokacije, poravnavanje i upravljanje otpadnim materijalom;

- Vizuelna kontrola emisije zagadivaca.

Predvidene mjere zastite od buke

Da bi se minimizirao uticaj buke tokom izvodenja radova, izvrSi¢e se izbor gradevinske
opreme sa dobrim akusti¢nim karakteristikama.

Predvidene mjere - zemljiSte

Vrsice se stalna kontrola eventualnog iscurivanja ulja i goriva iz masina koje rade na ovom
projektu.

Gradevinski otpad ¢e se predavati ovlaS¢éenom sakupljacu.

Sav komunalni otpad koji se javlja se sakuplja u kontejnerima i redovno odvozi na gradsku
deponiju.

Predvidene mjere - lokalno stanovnistvo

|zvodenje radova treba sprovoditi u dnevnim ¢asovima.

Predvidene mjere - ekosistemi i geoloSka sredina

Pejzaznim oblikovanjem hotelskog kompleksa sa ekskluzivnim turistiCkim sadrzajima Zeli se

posti¢i integracija kompleksa sa prirodnim okruZzenjem na nacin da se:
- OcCuva autentini pejzaz koriSCenjem autohtonih vrsta i vrsta mediteranskog
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podneblja;
- Cuvanjem u maksimalnoj moguéoj mjeri makije;
- Zastitom kvalitetnih stabala maslina;
- Ocuvanjem prirodne konfiguracije terena,
- Nadoknadivanje novim ozelenjenim povrSinama gubitak postojec¢im;
- Upotreba biljnih vrsta u skladu sa ekoloSkim, ambijentalnim, estetskim i
funkcionalnim kriterijjumima.
Predvida se zastita maslinjaka kao vaznog dijela kulturnog pejzaza ovog prostora. Planirano
je zelenilo uz saobracéajnice, kao i na parkinzima. Na svakih pet parking mjesta predvida se
drvo kako bi obezbedilo dovoljno sjenke.
Zelene povrsine oko Hotela oblikovane su tako da se oCuva karakter prirodnog i kulturnog
pejzaza, a u skladu sa zahtijevima ekskluzivne turisticke ponude.
Pejzazno arhitektonska reSenja bazirana su na formi tradicionalne vrtne arhitekture
Mediterana uz primjenu savremenih modela.
U okviru rezorta su predvidene autohtone biljne vrste.
U okviru hotela i sela, predloZene su bujne i Sarenolike sadnice.
U dolini su predvidene biljne vrste kojima je potrebno manje odrzavanja, otpornije biljne
vrste. Gdje god je moguce, postojece biljne vrste Ce biti zadrzane. Zelene zone uz more ¢e
biti sa biljnim vrstama koje su otpornije na vetar i so.

- Smijernice za presadivanje masline
Na mjestima izgradnje svako stablo masline koje se ne moze uklopiti novim projektnim
rieSenjem obavezno presaditi. Maslina (Olea europea ssp. Oleaster, Olea europea ssp.
Sativa) ima veliku sposobnost regeneracije. Dugovje€na vrsta, zakonom zasticena, a prije
svega ekoloSkom etikom, kao rijetko koja vrsta podnosi presadijivanje. Visok procenat
uspjeSnosti presadjivanja od preko 90% postiZze se ukoliko se presadjivanje vrsi u periodu
januar-april, u ostalim periodima godine procenat neuspjesSnosti ide i do 30%. Presadjivanje
se mora vrsiti pod nadzorom eksperta za presadjivanje a po specijalnoj tehnologiji
presadjivanja sa busenom u specijalne kontejnere sa odgovarajuéim supstratom. Nakon
toga se primjenjuju intenzivne mjere njege koje podrazumijevaju premazivanje voskom sa
fungicidima, zastiti mladih izdanaka i ¢estom dnevnom zalivanju u prvim mjesecima nakon
presadjivanja.
Sadnja na stalno mjesto se vrSi nakon ukorjenjivanja a za Citav proces je potrebno
angazovanje mehanizacije. Zbog visoke cijene koje odraslo stablo masline ima troSkovi
presadjivanja su opravdani, a proces presadjivanja i pripremne radnje potrebno je poceti na
vrijeme.
Tokom realizacije projekata se neophodno pridrzavati navoda Zakona o maslinarstvu i
maslinovom ulju (Sllist. CG br. 45/14 i 39/16) kojim je zabranjena sjeCa i presadivanje
maslina starih preko 100 godina.

Mjere zastite na radu

Zakonom o zastiti na radu propisana je obaveza izrade normativa i uputstava za zastitu na
radu pri izvodenju svih radova koji mogu imati rizik po Zivot i zdravlje radnika.

Tokom realizacije mogudéi uticaj na gradevinske radnike se izrazava kroz fizicku opasnost.
Za radnike na lokaciji bi¢e pripremljena procjena rizika i plan zastite na radu. Procjena rizika
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i plan zastite na radu obuhvataju bezbjednosna pravila koje se moraju sprovoditi na lokaciji,
obuku, izdavanje i kori§¢enje licnih zastitnih sredstava, oznake za opasnost, obezbjedenje
mokrog €vora i Cistih prostorija za jelo i pice.

- Mijere pri realizaciji objekata

Pri radu na realizaciji objekta moraju se strogo primjenjivati odredbe Pravilnika o tehni¢kim
normativima za ovu vrstu posla i mjerama zastite na radu.

Opsta mjere zastite odnosi se na pridrzavanje posebnih mjera zastite na radu sa
primjenjenim vrstama gradevinske operative.

Rukovaoci gradevinskih masina moraju biti lica sa odgovaraju¢om kvalifikacijom, i pri radu
se moraju pridrzavati uputstva za rukovanje gradevinskim masinama.

U blizini se mora nalaziti aparat za gasenje pozZara.

- Li¢na zastitna sredstva i oprema

Na radnim mjestima gdje su radnici izloZzeni opasnostima, a ne postoji moguénost
sprovodenja tehnickih mjera zastite, radnicima se moraju staviti na raspologanje licna
zastitna sredstva i to: zastitno odijelo, zastitne cipele, zastitne kozne rukavice, zastitni
opasac, zastitni Slem, zastithe naocCari za rad na autogenom aparatu, pojasi sa zakivkama,
zastitna pasta za ruke.

Svim radnicima na objektu kao zaStitna oprema se daje za zimski period krzneni grudnjaci,
bunde ili vindjakne, kabanice po potrebi i kape.

Precizniji opis licnih zastitnih sredstava ¢e se definisati Elaboratom zastite na radu.

Odlaganje otpada

Gradevinski otpad koji ¢e nastati usled radova ¢e se predavati ovlaS¢enom sakupljacu.

Sav komunalni otpad koiji se javlja se sakuplja u kontejnerima.

Opasni otpad koji moze nastati usled realizacije projekta ¢e se sakupljati u nepropusnim
posudama i predavati ovla§¢enom sakupljau otpada.

O predaji otpada ce se voditi Djelovodnik otpada (evidencija otpada) u svemu prema
Pravilniku o na€inu vodenja evidencije otpada i sadrzaju formulara o transportu otpada ,SI.
list Crne Gore, br. 50/12°.

d) Druge mjere koje mogu uticati na spre€avanje ili smanjenje Stetnih uticaja na
zivotnu sredinu

Lokacija projekta je relativno povoljna sa aspekta protivpozarne zastite s obzirom da je
lokaciji moguce priéi lokalnim saobracajnicima.
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- Sektorska studija 4.3. Prirodne i pejzazne vrijednosti i zaStite prirode u Crnoj Gori
(Univerzitet Crne Gore i Republi¢ki zavod za urbanizam i projektovanje, 2005)

- Studija boniteta postoje¢eg zelenog fonda Plavi Horizonti, Tivat, D.O.O. Planplus,
avgust 2019.

- Elaborat tretmana postoje¢eg zelenila u zahvatu UP Przno |, Faza 0 uklanjanje,
presadivanje, zastita i njega, D.O.O. Planplus, avgust 2019.

- Popis stanovnistva, 2011.g.

- http://www.geoportal.co.me/

- Informacija o stanju zivotne sredine za 2017.9., Agencija za zastitu prirode i Zivotne
sredine, 2018.g.
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