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Na osnovu €l. 22 i 31 stav 1 Zakona o planiranju i uredenju prostora (»Sluzbeni
list RCG«, broj 28/05) Vlada Crne Gore na sjednici od 6. decembra 2007. godine,
donijela je

ODLUKU
O IZRADI STUDIJE LOKACIJE
"OSTRVO SVETI MARKQO"

Clan 1
Pristupa se izradi Studije lokacije "Ostrvo Sveti Marko" (u daljem tekstu studija
lokacije) koja se nalazi u zahvatu Prostornog plana podrucja posebne namjene za
morsko dobro (u daljem tekstu PPPPN MD), a koja nije detaljno razradena planom.

Clan 2
Studija lokacije treba da odredi uslove za izgradnju, odnosno rekonstrukciju objekata
i izvodenje radova, a u svemu u skladu sa Zakonom o planiranju i uredenju prostora
(“Sluzbeni list RCG” broj 28/05), u granicama odredenim ¢lanom 3 ove odluke.

Clan 3

Studija lokacije se radi za prostor u zahvatu sektora 26 PPPPN MD i obuhvata
turistiCki kompleks i izgradenu obalu sa pristaniStem.

Granica zahvata sa koordinatama ta¢aka bice definisana kroz proces izrade studije
lokacije i verifikovana Odlukom o donoSenju studije lokacije.

Obuhvat na moru je do sredisnje linije plovnog puta.
Clan 4

Sredstva potrebna za izradu studije lokacije obezbijedi¢e se iz Budzeta Crne Gore
sa pozicije Ministarstva za ekonomski razvo.

Zainteresovani korisnici prostora mogu ucestvovati u finansiranju dijela izrade studije
lokacije.

Clan 5

Rok za izradu i donoSenje studije lokacije je pet mjeseci, od dana zakljuCivanja
ugovora sa obradiva¢em studije lokacije u skladu sa Zakonom.



Clan 6
Studija lokacije donosi se za period do 2020. godine.
Clan 7

Nosilac pripremnih poslova na izradi i donoSenju studije lokacije je ministarstvo
nadlezno za planiranje i uredenje prostora.

Clan 8

Studija lokacije izraduje se na osnovu Programskog zadatka koji je odStampan uz
ovu odluku i €ini njen sastavni dio.

Clan 9

Ova odluka stupa na snagu osmog dana od dana objavljivanja u “Sluzbenom listu
Crne Gore”.

Broj:
Podgorica, 6. decembra 2007. godine

Vlada Crne Gore
_ Predsjednik,
Zeljko Sturanovi¢



PROGRAMSKI ZADATAK

ZA IZRADU STUDIJE LOKACIJE
"OSTRVO SVETI MARKO"

PODGORICA, novembar 2007. godine

I PRAVNI OSNOV

Pravni osnov za donoSenje Programskog zadatka za izradu Studije lokacije "Ostrvo Sveti
Marko" (u daljem tekstu studija lokacije) koja se nalazi u zahvatu Prostornog plana
podruc¢ja posebne namjene za morsko dobro (u daljem tekstu PPPPN MD) sadrZan je u
¢lanu 22 Zakona o planiranju i uredenju prostora (“Sluzbeni list RCG”, br. 28/05).

Programski zadatak je sastavni dio Odluke o izradi studije lokacije.
Il OBUHVAT | GRANICE PLANA

Studija lokacije se radi za prostor u zahvatu sektora 26 PPPPN MD i obuhvata turisticki
kompleks, izgradenu obalu sa pristaniStem i ostrvo “Gospa od Otoka“. Orijentacioni
obuhvat studije lokacije je dat na posebnom grafickom prilogu.

Obuhvat na moru je do srediSnje linije plovnog puta.
M METODOLOGIJA
U postupku izrade studije lokacije treba obezbijediti sljedeci planski pristup:

= Sagledavanje ulaznih podataka iz Prostornog plana podrucja posebne namjene za
Morsko dobro i deklarisanih razvojnih opredjeljenja sa drzavnog i lokalnog nivoa
(razvojna dokumenta),

= Analiza i ocjena postoje¢e dokumentacije (relevantni planovi — GUP, strategije i
projekti),

= Analiza uticaja kontaktnih zona na ovaj prostor i obrnuto,

» Analiza i ocjena postojeceg stanja (planski, stvoreni i prirodni uslovi),

= Sagledavanje mogucnosti realizacije investicionih ideja vlasnika i korisnika prostora u
odnosu na opredjeljenja planova viSeg reda i potencijale i ogranienja konkretne
lokacije.

Za funkcionalno okruzenje, pored analize i primjene smjernica postojeée planske
dokumentacije, potrebno je sagledati ulazne podatke i iz Prostornog plana Republike Crne
Gore i Prostornog plana opstine Tivat.

Prilikom definisanja planskog rjeSenja, koji proistiCe iz predloZzenog metodoloSkog
postupka i programskog zadatka, voditi raCuna da isti pruZa sigurne osnove za realizaciju.

Studija lokacije treba da sadrzi Siru provjeru urbanizacije ukupnog prostora na nivou
generalnog urbanistickog koncepta namjene povrSina i infrastrukturnih sistema, saglasno
sadrzaju i nivou izrade generalnog urbanisti¢kog plana.



Predmet detaljne razrade je prostor u zahvatu Sektora 26 PPPPN MD.
I PROSTORNI MODEL
Elementi Programskog zadatka koji su obavezujuci pri definisanju planiranog rjeSenja su:

SADRZAJI U PROSTORU | MJERE ZASTITE

SAOBRACAJINA | TEHNICKA INFRASTRUKTURA

PEJZAZNA ARHITEKTURA

NIVELACIJA, REGULACIJA i PARCELACIJA

URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA 1IZGRADNJU | REKONSTRUKCIJU
FAZE REALIZACIJE

TMOO®m»

A. SADRZAJI U PROSTORU | MJERE ZASTITE

Unutar zahvata definisanog Odlukom o izradi studije lokacije, a za koji ¢e se Sira provjera
urbanizacije izvrSiti na nivou generalnog koncepta namjene povrSina i infrastrukturnin
sistema, saglasno sadrzaju i nivou izrade generalnog urbanistickog plana, treba planirati
sadrzaje koji ¢e biti predmet detaljne razrade sa sljedec¢im opredjeljenjima:

- za turisti¢ki kompleks "Ostrvo Sveti Marko" planirati objekte i prate¢e sadzaje koji bi bili u
sluzbi visokog, ekskluzivnog turizma; prilikom distribucije objekata i sadrzaja u prostoru,
izuzetno je vazno ostvariti najpovoljnije vizure, kako iz objekata tako i vizure s mora i
obala na ostrvo;

- preispitati mogucnost koriS¢enja dijela grebena pod vodom i lociranja pristanista;

- posvetiti ve€u paznju oCuvanju, obnovi i koriS¢enju spomenic¢kog nasljeda — crkva
"Gospa od Otoka";

- uredenje plaza, kupaliSta treba planirati uz minimalne intervencije njihovog prirodnog
izgleda, poStujuci smjernice PPPNMD;

- predvidjeti oCuvanje autenticnog pejzaza, paZzljiv odnos prema postojecoj vegetaciji i
njeno uklapanje u rieSenja kompleksa,;

- eventualne sadrZzaje u akvatorijumu i na samoj obali (kupalista, priveziSta — ponte,
mandraci i druge javne povrSine) urbanisticki rijeSiti tako da se obezbijedi nesmetan
pristup i o€uva njihov javni karakter dobra u opstoj upotrebi.

Pri izradi studije lokacije neophodno je ispoStovati uslove za hotelske/turistiCke komplekse
date PPPPN za morsko dobro.

B. SAOBRACAJINA | TEHNICKA INFRASTRUKTURA
Primarni saobrac¢aj rjeSavati prema smjernicama Prostornog plana podru¢ja posebne

namjene za Morsko dobro, Prostornog plana opstine i Generalnog urbanistickog plana
Tivat uz maksimalno postovanje postojece saobracajne mreze.



Na cijelom zahvatu saobraéaj treba podrediti pjeSacima, ali istovremeno obezbijediti
normalno funkcionisanje svih objekata i sadrzaja kao Sto je snabdijevanje, odvoz otpada,
odrzavanje infrastrukturnih sistema i objekata, sistem zastite od poZara i sve ostale
funkcije koje zahtijeva ova vrsta objekata.

Osim pjeSackih staza planirati i biciklistiCke staze.
Potrebno je odrediti najpovoljniju lokaciju za pristanista i privezista.

lzuzetno je vazno planirati, odnosno obezbijediti cjelodnevno i redovno snabdijevanje svih
objekata vodom i elektricnom energijom, kao i odvodenje otpadnih i atmosferskih voda na
najpovoljniji tehnicki nadin.

Planiranje potrebne tehniCke infrastrukture treba bazirati na prethodno provjerenim
mogucénostima postoje¢ih mreza i njihovog koriS¢enja za sadrZaje planirane ovom
studijom lokacije, vodeci raCuna o uslovima zastite zivotne sredine.

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

Swvu infrastrukturu rjeSavati u svemu poStuju¢i rieSenja iz planova viSeg reda i uz
usaglaSavanje sa uslovima koje propiSu nadlezni drzavni organi, institucije i preduzeca.

C. PEJZAZNA ARHITEKTURA

Prilikom planiranja zelenih povrSina izvrSiti podjelu po kategorijama zelenila. Slobodne,
zelene povrsine obogatiti biljnim vrstama karakteristicnim za predmetno podrucje i lokalne
klimatske uslove.

Pri planiranju i dispoziciji objekata, imaju¢i u vidu prirodne kvalitete ostrva, ne smije se
ugroziti niti jedno kvalitetno stablo, odnosno autohtono zelenilo.

Studijom lokacije treba predvidjeti:

- karakteristicne elemente parterne arhitekture i mobilijara u skladu sa tradicionalnim
rieSenjima;

- uspostavljanje optimalnog odnosa izmedu izgradenih i slobodnih zelenih povrsina;

- uskladivanje ukupne koli€ine zelenih povrSina sa brojem korisnika (turista);

- funkcionalno zoniranje slobodnih povrSina;

- povezivanje planiranih zelenih povrSina u jedinstven sistem;

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

- potrebno je koristiti vrste uskladene sa kompozicionim i funkcionalnim zahtjevima;

- maksimalno ocuvanje i uklapanje postojec¢eg vitalnog i funkcionalnog zelenila u nova
urbanistic¢ka rieSenja;

- posebnu zastitu i o€uvanje svih kvalitetnih stabala maslina i njihovo uklapanje u ambijent.

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



D. NIVELACIJA, REGULACIJA | PARCELACIJA

Za pocetak izrade studije lokacije neophodno je obezbjedivanje kvalitetnih geodetskih i
katastarskih podloga. Plansku dokumentaciju raditi u digitalnom obliku.

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

GrafiCki prilog sa parcelacijom uraditi na validnoj geodetskoj podlozi kako bi se
deformacije svele na minimum. Isti mora sadrzati tiemena planiranih saobrac¢ajnica, kao i
sve druge analiticke podatke neophodne za prenoSenje plana na teren.

GrafiCki prikaz urbanistickih parcela mora biti prikazan na svim grafickim prilozima plana
sa jasno definisanim granicama urbanistiCke parcele.

E. USLOVI ZA IZGRADNJU OBJEKATA | UREDENJE PROSTORA

Studija lokacije, shodno zakonskim odredbama, mora da sadrzi:

- urbanisti¢ko-tehni¢ke uslove za izgradnju objekata i uredenja prostora (vrsta objekta,
visina objekta, najveci broj spratova, veli€ina urbanistiCke parcele);

- indekse izgradenosti i zauzetosti;

- nivelaciona i regulaciona rjeSenja;

- gradevinske i regulacione linije;

- trase infrastrukturnih mreza i saobrac¢ajnica i smjernice za izgradnju infrastrukturnih i
komunalnih objekata;

- tacke priklju¢ivanja na saobracejnice, infrastrukturne mreze i komunalne objekte;

- smijernice urbanistickog, arhitektonskog i pejzaznog oblikovanja prostora i sl.

F. FAZE REALIZACIJE
Izradom studije lokacije potrebno je sagledati faze realizacije pri Cemu narocito treba voditi
raCuna da se na osnovu trziSnih uslova cjeline mogu odvojeno realizovati, pa samim tim

treba i da budu regulaciono definisane.

PredloZzene faze realizacije studije lokacije obavezno bazirati i na ekonomskim
pokazateljima.

\% SADRZAJ DOKUMENTACIJE

Obim i nivo obrade studije lokacije treba dati tako da se u potpunosti primijene odredbe
Zakona o planiranju i uredenju prostora (“Sluzbeni list RCG”, br 28/05).

Obradiva¢ studije lokacije ¢e nadleZnom organu, koji je nosilac pripremnih poslova,
dostaviti na uvid, odnosno stru¢nu ocjenu u skladu sa Zakonom, sljedece faze:

a) Nacrt studije lokacije
b) Predlog studije lokacije

A. Graficki dio
1. Izvod iz PPPPN Morsko dobro (1:25.000) 1:10.000;



2. lzvod iz GUP-a u razmjeri 1:10.000 (1:5.000) - namjena povrSina i infrastruktura;
I  Generalni koncept — Sira provjera urbanizacije podrucja (razmjera 1:5000)
3. Generalni koncept namjene povrsina;
4. Primarni i sekundarni infrastrukturni sistemi i veze sa okruzenjem:

- saobracaj,

- hidrotehni¢ka infrastruktura,

- elektroenergetski sistem — infrastruktura,

- komunalni servisi — sadrzaji,

- telekomunikacioni sistem,

- koncept zastite prirodne sredine i kulturno-istorijskog nasleda,

- zone za koje ¢e se raditi detaljna razrada i smjernice za njihovu razradu.

| Graficki prilozi za dio plana koji ima elemente detaljne razrade u razmjeri 1:1000
(1:2.500):

Geodetska podloga sa granicom zahvata;

Analiza i ocjena postojeceg stanja sa planom oblika intervencija;

Detaljna namjena povrsina;

Spratnost i namjena objekata;

Gradevinske i regulacione linije;

10. Nivelaciona i regulaciona rjeSenja objekata i saobracéajnica;

11.Trase i objekti infrastrukturnih mreza;

12.Plan ozelenjavanja.

©Co~NoO

Obradivac studije lokacije Ce traZzene sadrZaje prezentovati po metodologiji za koju se sam
opredijeli sa moguénos¢u objedinjavanja grafi¢kih priloga, s tim da svaki prilog ima jasnu
Citljivost svih podataka.

B. Tekstualni dio

= jzvod iz PPPPN Morsko dobro;

= opis lokacije i granice podrucja za koji se donosi studija lokacije;

= analiza uticaja kontaktnih zona na ovaj prostor i obrnuto;

= analiza sa ocjenom postojeceg stanja;

= analiza i ocjena postojece relevantne dokumentacije;

= ocjena prirodnih (hidroloskih, geoloskih, i dr.), stvorenih uslova i potencijala sa
ocjenom ograni¢enja za planiranje prostora;

= obrazloZenje odabranog prostornog rjesSenja;

* namjena povrSina i objekata;

= programsko opredjeljenje i projekcija organizacije i uredenja prostora s orijetacionim
potrebama i moguénostima koriS¢enja prostora;

= pregled ostvarenih kapaciteta, bilans povrSina i urbanisti¢ki pokazatelji;

= projekcija mreza infrastrukturnih sistema i drugih objekata;

= urbanisti¢ko-tehnicki uslovi za izgradnju i rekonstrukciju objekata;

= strateSka procjena uticaja na Zivotnu sredinu;

= mjere zastite kulturne bastine;

= mjere zastite od elementarnih i drugih nepogoda;

= mjere za odbranu zemlje na predmetnom podrucju;

= smjernice za etapnu realizaciju planskog dokumenta.

lako se StrateSka procjena uticaja na zivotnu sredinu primjenjuje od 01. januara 2008.
godine, u plan je potrebno unijeti Sto viSe elemenata koji odgovaraju sadrzaju SPU.



Obradivac ce, saglasno Zakonu, dostaviti nacrt studije lokacije ministarstvu nadleznom za
planiranje i uredenje prostora, koji je nosilac pripremnih poslova, kako bi se u zakonskom
postupku sprovela procedura utvrdivanja nacrta studije lokacije.

Obradivac je duzan da u predlog studije lokacije, a nakon sprovedenog postupka javne
rasprave i stru¢ne ocjene, ugradi sve prijedloge i miSljenja sadrzane u stru¢noj ocjeni
Savjeta za prostorno uredenje.

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

\ ISKAZANI ZAHTJEVI | NAMJERE INVESTITORA | KORISNIKA PROSTORA

Kroz planski postupak neophodno je provjeriti mogucénost realizacije namjera investitora i
korisnika prostora.

Iskazani zahtjevi u zahvatu ovog sektora su:

- na Ostrvu je potrebno planirati objekte i sadzaje koji bi bili u sluzbi visokog, ekskluzivhog
turizma sa najkvalitetnijim sadrzajima, $to podrazumijeva ruSenje svih postojec¢ih objekata;

- pored smjeStenih kapaciteta treba planirati prate¢e objekte i sadZaje: usluzni centar sa
prodavnicama, specijalizovanim buticima, wellnes centar, spa centar, kafe-bar, restoran,
zajednicki bazen za djecu i odrasle, sportski klub, sportske terene, trg i povrSine za
posebne dogadaje na otvorenom (koncerti, pozorisSne predstave i sl.);

- predvidjeti izgradnju marine i heliodroma.

U pocetnoj fazi ¢e se precizirati zahtjevi i namjere korisnika prostora, a kroz planski
postupak sagledati moguénost i nacin njihove realizacije.
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Broj: 1201-442/1
Podgorica, 06.02.2008.godine

Ministarstvo za ekonomski razvoj, rjesavajuci po zahtjevu "Urbi Montenegro"
DruStvo sa ograni¢enom odgovornos¢u - Podgorica na osnovu c¢lana 38
Zakona o planiranju i uredenju prostora i ¢lana 196 Zakona o opStem
upravnom postupku, donosi

RJESENJE

Utvrduje se da "URBI MONTENEGRO'", Drustvo sa ogranienom
odgovornoSéu - Podgorica ispunjava uslove za izdavanje licence za
obavljanje poslova izrade drzavnih planskih dokumenata i lokalnih planskih
dokumenata.

Obrazlozenje

"Urbi Montenegro" - Podgorica je zahtjevom broj 1201-442/1 od
24.01.2008.godine trazilo od ovog ministarsta izdavanje licence za sve vrste
planskih dokumenata - drZavnih i lokalnih. Uz zahtjev su priloZeni: izvod iz
Centralnog registra Privrednog suda u Podgorici, fotokopije radnih knjiZica,
kopije licenci za obavljanje poslova izrade planskih dokumenata i dokaz o
plac¢enoj administrativnoj taksi.

Ministarstvo za ekonomski razvoj razmotrilo je podnijeti zahtjev sa
priloZenom dokumentacijom pa je naslo da je isti osnovan.

Naime, odredbom ¢lana 36 Zakona o planiranju i uredenju prostora ("Sluzbeni
list RCG", br. 28/05) propisano je da planski dokument moze da izraduje
privredno drustvo odnosno drugo pravno lice koje je upisano u odgovarajuci
registar za obavljanje poslova izrade planskog dokumenta i koje ispunjava
uslove propisane ovim zakonom (stav 1).



Nosilac izrade za Prostorni plan Crne Gore, prostorni plan podrué¢ja posebne
namjene, detaljni prostorni plan, prostorni plan jedinice lokalne samouprave i
generalni urbanistic¢ki plan mora da ima odgovornog planera i najmanje Cetiri
planera, i to: jednog diplomiranog inZenjera arhitekture ili diplomiranog
prostornog  planera, jednog diplomiranog inzenjera gradevinarstva
saobratajnog smjera ili diplomiranog inZenjera saobracaja, jednog
diplomiranog elektroinZenjera 1 jednog diplomiranog hidrogradevinskog
inZenjera (stav 2). Nosilac izrade za studiju lokacije, detaljni urbanistic¢ki plan,
urbanisti¢ki projekat i lokalnu studiju lokacije mora da ima odgovornog
planera i planera (stav 3).

Prema ¢lanu 8 Pravilnika o nacinu i postupku izdavanja licenci za izradu
planskih dokumenata ("'Sluzbeni list RCG", br. 21/06), uz zahtjev za dobijanje
licence prilazu se: izvod iz Centralnog registra Privrednog suda u Podgorici,
kao dokaz o registraciji za obavljanje poslova izrade planskih dokumenata;
fotokopije radnih knjiZica, kao dokaz o zaposlenju odgovornog planera i
najmanje Cetiri planera, i to: jednog diplomiranog inzenjera arhitekture ili
diplomiranog  prostornog planera, jednog diplomiranog inZenjera
gradevinarstva saobracajnog smjera ili diplomiranog inzenjera saobracaja,
jednog  diplomiranog  elektroinzenjera 1  jednog  diplomiranog
hidrogradevinskog inZenjera; kopije licenci za obavljanje poslova izrade
planskih dokumenata i dokaz o pla¢enoj administrativnoj taksi.

Bududi da se iz zahtjeva "Urbi Montenegro” - Podgorica nesporno utvrduje da
to Drustvo ispunjava uslove propisane Zakonom i Pravilnikom - to je
Ministarstvo odlucilo kao u dispozitivu rjeSenja.

Ovo rjesenje je kona¢no u upravnom postupku, a protiv njega se moze izjaviti
tuzba Upravnom sudu Crne Gore u roku od 30 dana od dana prijema rjeSenja.




Republika Cma Gora
VLADA REPUBLIKE CRNE GORE
MINISTARSTVO ZA EKONOMSKI RAZVOJ
Broj: 01-4515/1-07

Podgorica, 08.06.2007. godine

Ministarstvo za ekonomski razvoj, na zahtjev dr. Kaliope Dimitroyske Andrews,
dipl.ing.arh. iz Ljubljane, za utvrdivanje ispunjenosti uslova za sticanje licence za odgovornog
planera za izradu planskih dokumenata (drZavnih planskih dokumenata i lokalnih planskih
dokumenata), na osnovu ¢lana 36,37 i 38 Zakona o planiranju i uredenju prostora (,,SluZbeni list
RCG", br. 28/05) i &lana 196 stava | Zakona o op3tem upravnom postupku (..SluZbeni list RCG",
br. 60/03), donosi

RJESENJE

Utvrduje se da dr. Kaliopa Dimitrovska Andrews, dipl.ing.arh. iz Ljubljane,
ispunjava Zakonom propisane uslove za izdavanje licence za odgovomog planera za izradu
planskih dokumenata (drZzavnih planskih dokumenata i lokalnih planskih dokumenata).

Po pravosnaZnosti ovog rjedenja, imenovanoj ¢e se od strane ovog ministarstva
izdati licenca.

ObrazloZenje

Uvidom u zahtjev br. 01-4515/1-07 od 07.06.2007.godine i priloZenu
dokumentaciju, podnijetu od strane dr. Kaliope Dimitrovske Andrews, dipl.ing.arh. iz Ljubljane,
za utvrdivanje ispunjenosti uslova za sticanje licence za odgovomog planera za izradu planskih
dokumenata, na osnovu &lana 37 Zakona o planiranju i uredenju prostora, utvrdeno je da
imenovana:

- posjeduje visoku struénu spremu — diplomirani inZenjer arhitekture,

- ima vise od pet godina rada u struci

- posjeduje odgovarajue struéne rezultale na rukovodenju izradom vise planskih
dokumenata.

Na osnovu izloZenog, odludeno je kao u dispozitivu rjedenja.

Protiv ovog rjeSenja moZe se izjaviti tuzba Upravnom sudu Republike Crne Gore, u
roku od 30 dana, od dana prijema rjeSenja.

Dostaviti:

- dr. Kaliopi Dimitrovski Andrews
- inspektoru za urbanizam

-a/a
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UVODNI DIO

Pravni osnov

Pravni osnov za izradu ovog planskog dokumenta cCine:
- Zakon o uredenju prostora i izgradnji objekata (,Sl.list Crne Gore”, broj 51/08)
—  Programski zadatak za izradu Studije lokacije' ,Ostrvo Sveti Marko* Tivat (hovembar, 2007)
- Odluka Vlade Crne Gore o pristupanju izradi Studije lokacije ,Ostrvo Sveti Marko" Tivat (06.
12. 2007)
- Ugovor o izrade Studije lokacije ,Ostrvo Sveti Marko*, Tivat izmedu Ministarstva za ekonomski
razvoj i Urbi Montenegro d.o.o. (april, 2007),

kao i planska dokumenta vieg reda:
- Prostorni plan Crne Gore do 2020. (2008. g)
- Prostorni plan podrucja posebne namjene za Morsko dobro (2007. g)
- Prostorni plan opstine Tivat (1987. g, izmjene i dopune 2002. g)
- Generalni urbanisti¢ki plan opstine Tivat (1987. g, izmjene i dopune 2002. g)

Cilj izrade plana

Drzavnom studijom lokacije (u daljem tekstu — DSL) ,Ostrvo Sveti Marko* Tivat, treba:
- Uraditi Siru urbanistiCku provjeru na nivou generalnog koncepta namjene povrSina i
infrastrukture
- Utvrditi pravila uredenja, koriSéenja i zastite prostora koji je Prostornim planom podrucja
posebne namjene za morsko dobro predviden za turistiCki kompleks i izgradenu obalu sa
pristani§tem.

Programskim zadatkom Narucioca plana definisano je da na predmetnom podrucju treba planirati
sadrzaje koji ¢e biti predmet detaljne razrade sa sledeéim opredjeljenjima:

- za turisti¢ki kompleks "Ostrvo Sveti Marko" planirati objekte i prateée sadzaje koji bi bili u sluzbi
visokog, ekskluzivnog turizma; prilikom distribucije objekata i sadrzaja u prostoru, izuzetno je
vazno ostvariti najpovoljnije vizure, kako iz objekata tako i vizure s mora i obala na ostrvo;

- preispitati moguénost koriS¢enja dijela grebena pod vodom i lociranja pristanista;

- posvetiti ve€u paznju oCuvanju, obnovi i koris¢enju spomenickog nasljeda — crkva"Gospa od
Otoka";

- uredenje plaza, kupalista treba planirati uz minimalne intervencije njihovog prirodnog izgleda,
postujuci smjernice PPPNMD;

- predvidjeti oCuvanje autenti¢nog pejzaza, pazljiv odnos prema postojeéoj vegetaciji i njeno
uklapanje u rieSenja kompleksa;

- eventualne sadrzaje u akvatorijumu i na samoj obali (kupalista, privezista — ponte, mandradi i
druge javne povrsine) urbanisticki rijesSiti tako da se obezbijedi nesmetan pristup i o€uva njihov
javni karakter dobra u opstoj upotrebi.

Pri izradi studije lokacije neophodno je ispoStovati uslove za hotelske/turistiCke komplekse date
PPPPN za Morsko dobro.

' Od perioda donogenja Odluke o pristupanju izradi planskog dokumenta do njegove finalizacije do$lo je do
promjene zakonske regulative, §to je uzrokovalo promjenu naziva dokumenta. Naime, u skladu sa novim
Zakonom o uredenju prostora i izgradnji ovaj dokument nosi naziv Drzavna studija lokacije ,,Ostrvo Sveti Marko".

ac’

URBI Montenegro d.o.o. 3



\ Drzavna studija lokacije “Ostrvo Sveti Marko” — decembar 2009.

Obuhvat plana

DSL se radi za prostor u zahvatu sektora 26 PPPPN MD i obuhvata ostrva Sveti Marko i Gospa od
Otoka.

Povrsina ovako definisanog zahvata je 179,6 ha (1.796.297 m?), od &ega je povrsina na kopnu 34,4 ha
(344 896 m?), a povrsina akvatorijuma 145,1ha (1 451 401 m?).

U zahvatu su sliede¢e katastarske parcele: 1, 2, 3, 4, 5,6, 7,8, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18,

U sluéaju nepodudarnosti brojeva parcela, mjerodavan je grafi¢ki prikaz zahvata DSL.

Obuhvat DSL prikazan je na grafickom prilogu br. 1 (1:2500).

TAc
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1. ULAZNI PODACI

Prema Programskom zadatku za izradu DSL ,Ostrvo Sveti Marko® radni tim obradivaca je obavio
analizu:

- Postojeceg stanja (stvoreni i prirodni uslovi)

- Programskih opredjeljenja korisnika prostora (Investitora i Opstine Tivat)

- Uticaja kontaktnih zona na ovaj prostor i obrnuto

te sagledavanje ulaznih podataka iz planova viSeg reda i to:
- Prostornog plana Crne Gore
- Prostornog plana podrucja posebne namjene za morsko dobro
- Prostornog plana opstine Tivat (vazeceg i koncepta novog)
- Generalnog urbanistickog plana Tivat (vazec¢eg i koncepta novog)

U izradi plana koriS¢ena je obimna dokumentaciona osnova, studije ekonomske opravdanosti i
provjere prostornih mogucnosti, infrastrukturnih i ekoloskih uslova, koje su za potrebe investitora, firme
"Ostrvo Sveti Marko" d.o.o0, odnosno, Grupe kompanija Metropol uradile konsultantske kuc¢e: ,Woods
Bagot“ — London, “Arup & Partners Ltd” — London, “Bovis Lend Lease” — London, “Savills” — London,
“PlanPlus d.0.0.” — Podgorica, “Geotehnika” — NikS$i¢ itd. Koncept urbanizacije ostrva se temelji na
principima odzivog razvoja, ekonomske efikasnosti i dizajna, u skladu sa lokalnim kontaktnim
arhitektonskim izrazom, koje su potkrijeplijene odgovaraju¢im deklaracijama (dato na kraju teksta).

Nakon zavr§ene Javne rasprave Obradivac je, u sklopu pripreme za odgovore na misljenja i primjedbe
sa Javne rasprave, radio na poboljSanju planskog dokumenta i u tom smislu su angazovani eksperti iz
razli¢itih oblasti. Tako su ulazni podaci u Predlogu DSL dopunjeni analizama i elaboratima, i to kako
slijedi:

- lzvjesStaj o uticaju na lokalnu sredinu (ekonomska analiza) Sveti Marko Resort - Savills,
London, mart 2009.godine,

- Denudacija (erozija i abrazija) Ostrva Sveti Marko - Dr Vasilije Radulovi¢, dipl.inz.geol.
Podgorica 25.02.2009. godine,

- Stanje zivotne sredine — segment more Ostrva Sveti Marko/Stradioti - GEATEH Ljubljana,
Kotor; autori: dr Aleksandar Joksimovic¢, ihtiolog; dr Sreten Mandi¢, marinski biolog, mart 2009.
godine

- Stanje kulturne bastine i spomenika kulture Ostrva Sveti Marko/Stradioti - GEATEH Ljubljana,
Kotor; autor Doc. dr llija LaloSevi¢, konzervator savjetnik, mart 2009.godine.

1.1. ANALIZA | OCJENA POSTOJECEG
STANJA

DSL ,Ostrvo Sv. Marko” obuhvata prostor ostrva Sveti
Marko u Tivtu, najveéeg ostrva u Boki Kotorskoj, koje
je poznato i pod nazivima Ostrvo svetog Gavrila i
Stradioti, a u narodu znano kao Skolj, kao i prostor
ostrva Gospa od Otoka, sa pripadajuéim
akvatorijumom koji se prostire do srediSnje linije
plovnog puta.

Ostrvo Sv. Marko (Skolj ili Stradioti) je najvece
ostrvo u Bokokotorskom zalivu, i jedno je od tri ostrva
.Krtoliskog arhipelaga”. Preostala dva ostrva su
Miholjska Prevlaka (Ostrvo cvije¢a) i Gospa od Otoka.

U vrijeme Nemaniji¢a ovo ostrvo se naziva Ostrvo Sv.

xc’
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Gavrilo, jer se na njemu nalazio manastir Sv. Gavrila, a naziv Stradioti dobija u doba Mle€ana, jer je
na njemu bio logor mletackih vojnika grékog porijkla (stradiotes, gr — vojnik).

Ostrvo je poznato po uredenoj plazi duzine 1.000 m, i prosjecne Sirine od 15 m. Priobalje ostrva,
obraslo maslinom i subtropskim rastinjem, dostupno je kupacima koji ovdje dolaze ¢amcima.

Sezdesetih godina bilo je pretvoreno u prestizan internacionalni turisticki kompleks i atrakciju —
Mediteran klub Sveti Marko — sa jedinstvenim sadrzajima, da bi u posljednjih 15 godina u potpunosti
bilo napusteno. U vrijeme svog funkcionisanja, Mediteran Klub je poslovao kao ljetovaliste zatvorenog
tipa, koje je podrazumjevalo ogranien pristup sadrzajima na ostrvu, odnosno omogucavanje pristupa
iskljuivo gostima turistickog kompleksa.

Njegov izuzetan polozaj i povoljnosti koje pruza za razvoj turizma (smjeSten u juznom rukavcu
tivatskog zaliva, sa brojnim prirodnim uvalama i bogatim biljnim fondom), blizina tivatskog, kao i
dubrovagkog aerodroma Cilipi, uticali su na formiranje ideje o izgradnji i uredenju ostrva kao
turistickog kompleksa koji ¢e aktivirati i oplemeniti kako Ostrvo, tako i Sire okruzenje.

U neposrednom okruzenju lokacije nalazi se Ostrvo cvije¢éa — Prevlaka, koje je zasticeno kao
spomenik kulture Il kategorije i podrucje kvalitetnog kulturnog pejzaza (Danculovina, Grgurevina i
Solila).

Ostrvo Sv. Marko je danas degradirano podrucje
nekadasnjeg turisticnog kompleksa. Na njemu jo$
postoje zapustene tahi¢anske kuc¢e bez vode i struje,
obrasle u korov i travu, sportski tereni, kao i ostali
objekti koji su imali zajedniCke sadrzaje i funkcije.
Kapacitet ovog turistickog kompleksa je bio oko 1000
kreveta (500 kuca).

Na ostrvu Gospa od Otoka nalazi se istoimena crkva
(XVII vijek). Prema evidenciji Republickog zavoda za
zastitu spomenika kulture, u podmorju, u blizini ovog
Ostrva evidentirano je i arheoloSsko nalaziste -
amforiste.

1.1.1. Analizai ocjena prirodnih uslova i potencijala

Ostrvo Sv. Marko se nalazi u Tivatskom zalivu (jednom od slozenog Bokokotorskog zaliva). Poslednjih
godina doslo je do niza aktivnosti kojim se zeli povratiti — ponovo aktivirati turisticka privreda na ostrvu.
Te aktivnosti se manifestuju u nizu ideja, medu kojima sve podrazumijevaju izgradnju savremenih —
ekskluzivnih turistickih objekata koje treba da prati infrastruktura koju sada nema ostrvo ili je
nedovoljna (vodovod, energetika, prilaz, objekti za plovila itd.). Sve ovo je uslovilo izvodenje odredenih
geoloskih istrazivanja i izradu prostorno-planske dokumentacije. (Dio te dokumentacije je uraden, a
izrada znatnog dijela je u toku).

Tokom ovih aktivnosti konstatovano je da je prostor — teren, ostrva Sv. Marko ugrozeno, destruktivnim
povrsinskim prirodnim silama: denudacijom, erozijom i abrazijom, od geoloskog vremena nastanka
kopna kome pripada Ostrvo do danasnjih dana. Taj proces ¢e se nastaviti i u buduc¢e. Ovaj proces,
kojim se smanjuje povrSina i visina Ostrva je poznat ve¢ viSe decenija. U vezi sa ovim opravdano se
postavio zahtjev za Sto bolje i dokumentovanije sagledavanje destruktivnog procesa denudacije,
erozije i abrazije terena Ostrva, $to bi obezbijedilo racionalno preduzimanje mogucih aktivnosti kojim
bi se predvidjele, isprojektovale i izvele adekvatne konstrukcije za zastitu Ostrva od daljih razaranja
koje vode njegovom smanjenju i kona¢no nestanku, kao §to su vec¢ nestali njegovi obodni djelovi.
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U nastavku je dat kratak pregled
geoloSke grade i nastanka Ostrva,
geneza i efekti procesa i pojava koje
ga razaraju.

Razaranje Ostrva omogucavaju i vrse

endogene i egzogene sile. GeoloSka | ..

grada Ostrva to pospjesuje, relativno Ry ;
gledano, znagajnije i brze od okolnih XK

terena gradenih od drugih stijenskih : %x

masa. Na primjer, to razaranje
stijenskih masa Ostrva je brze od

Esy
s

razaranje terena poluostrva Lustice (i : i - T:"q
ostalih obala Crnogorskog primorja - s » y
koje je gradeno od kre¢njaka i drugih -

dobro okamenjenih krutih stijena).
Ovaj prilog je uraden sa ciliem, da bi
pokazali, da se ne radi o nebitnim i i’ e
procesima i pojavama za Ostrvo i time
ukazali ne samo za opravdanost vec i
nuznost njegove zastite od denudacije
(erozije i abrazije).

o Hormalna | preisisligama | dekoimiy il e

1.1.1.1.Geoloska grada terena —
ostrva Sv. Marko ‘

Misfang

Ostrvo Sv. Marko je povrSine 34 ha. : = =
Najvisi djelovi Ostrva su na koti 38,76 | 1% e
mnm.

Podiutje mmdhans

Ostrvo Sv. Marko, ostrvce zapadno od njega - zvano Gospa od Otoka, njihovo okolno podmorije,
zapadno i jugozapadno kopneno zalede je izgradeno od sedimentnih stijena gornjeg eocena (E3).

Te sedimentne stijene su predstavljene stratifikovanim glincima, laporcima, pje$¢arima i prelaznim
varijetetima ovih litoloSkih ¢lanova sa pojavama konglomerata. Debljina slojeva je promijenljiva, od
debljine liska do debljine plo¢a, koje riede predu debljinu od 10 cm. Ovi litoloski €lanovi se smjenjuju
bocno i vertikalno. To smjenjivanje je naro€ito po vertikali. Ove stijenske mase ¢ine poznatu faciju flisa
jedne od sinklinalnih zona Bokokotorskog zaliva.

Ostrvo (sa svojim zapadnim i jugozapadnim kopnenim zaledem i zapadnim i sjeverozapadnim
podmorjem) pripada sinklinalnoj zoni Jadransko-jonskog sistema bora koja od podmorja plaze Jaz ide
prema sjeverozapadu izgradujuéi Mréevo i Tivatsko polje tonuéi pod morem u okolini Ostrva
nastavljaju¢i podmorjem do Sutorinskog polja (zapadno od Herceg Novog).

U toj sinklinalnoj zoni navedene stijenske mase fliSa imaju generalno pruzanje u pocetku zapad-istok,
a od ostrva Sv. Marko do Jaza od sjeverozapada ka jugoistoku, a dominantni pad prema sjeveru i
sjeveroistoku.

Geotektonska naprezanja stijenskih masa fliSa (navedene sinklinale kojoj pripada Ostrvo Sv. Marko)
su izborala i raskidala te stijenske mase, tako da se u terenu ponavljaju paketi fliSnog litoloSkog
kompleksa sa promenljivim pruzanjem slojeva i njihovim padom.
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Ostrvo je sa relativno gustom vegetacijom koju nose glinovito-pjeskovite (zemljane) mase nastale
raspadanjem osnovnog glinovito-laporovito-pjeskovitog osnovnog gorja. Ovakva geoloska grada je u
osnovi geomorfoloskih, hidrogeoloskih i inzenjersko-geoloskih odlika terena.

1.1.1.2. Geomorfoloske odlike terena

Ostrvo je izduzeno po pravcu Z prema JI (1580 m) sa najveé¢om Sirinom od 432 m. lako je po povrSini
malo ostrvo (P 34 ha) moze se reéi da je razudeno. Tu razudenost Cini pet zaliva i pet rtova sa juzne —
jugozapadne strane. Sa sjeverne i sjeveroistocne strane se nalazi samo jedan zaliv sa ulazom sa
zapada Sirine oko 80 m i ulaskom u kopno Ostrva (prema istoku) oko 200 m. Relativho brzo
smanjivanje litoloskih ¢lanova (primarna karakeristika fliSa) i ponavljanje flisnih paketa (sekundrarna
karakteristika) omoguc¢ava selektivnu eroziju kojom je nastala razudenost Ostrva, a tim i njegovo
razaranje razli¢itom brzinom.

1.1.1.3. Hidrogeoloske odlike terena

Gledano litoloski kompleks u cjelini, sedimenti fliSa su toliko zaglinjeni pojavom slojeva glinaca,
glinovitih laporaca i glinovitih pjeS€ara u smjeni sa slojevima laporaca i pjeS€ara, da je litoloski
kompleks bez znacajnije efektivhe superkapilarne poroznosti. Ta karakteristika fliSnog litoloSkog
kompleksa ga svrstava u hidrogeoloske izolatore, a terene koje izgraduju ¢ine neprobojnim za
povrsinske i podzemne vode. To su bezvodni tereni. Dejstvom povrSinskih sila, sedimenti fliSa se
raspadaju dajuci glinovito-pjeskovite mase u povrsinskoj zoni Ostrva &ija debljina rjede prelazi 2 m. Te
mase imaju izvjesne retenzione sposobnosti za vode, ali rasprostranjenje, debljina i nagib osnovnog
fliSnog gorja ne omogucava prisustvo znacajnijih rezervi podzemnih voda. Vode kiSnice sa Ostrva se
brzo slivaju u more.

Glinovito-laporovito-pjeskoviti litoloSki kompleks koji izgraduje Ostrvo, je toliko =zaglinjen i
geotektonskim naprezanjima «stisnut» tako da je bez znacajnije efektivne superkapilarne poroznosti.
Ta karakteristika fliSnog litoloSkog kompleksa ga svrstava u hidrogeoloske izolatore; a terene koje
izgraduje Cini neprobojnim za povrsinske i podzemne vode. To su bezvodni tereni. PovrsSinski pokrivac
kojeg cine glinovito-pjeskovite (zemljaste) stijenske mase (Cija debljina riede prelazi 2 m) je
promenljive propusnosti (koja zavisi od procentualnog u¢es$éa glina), a sa retenzionim sposobnostima.

1.1.1.4. Inzenjersko-geoloske odlike terena

Stijenske mase fliSa ¢ine glinci, laporci, pjescari i prelazni varijateti ovih litoloSkih €lanova. To su
stratifikovane stijene koje se smijenjuju bo€no i vertikalno. Smijenjivanje je narocito izrazeno po
vertikalnim presjecima. Ovaj litoloSki kompleks, gledano sa inzenjersko-geoloSkog aspekta, pripada
grupi vezanih slabookamenjenih stijena. Clanovi litoloskog kompleksa, koji se u terenu smjenjuju,
imaju razlicite fizicke, geotehnicke i druge karakteristike. U litoloSkom kompleksu fliSnih sedimenata u
svim presjecima terena se ne javljaju redovno svi litoloski ¢lanovi, koji imaju, prelaz po sastavu jednog
u drugi i taj prelaz, po zastupljenosti, nije ujednacen u terenu. Kratko rec¢eno, teren — tlo izgraduje, u
osnovi, viSe litoloskih €lanova ne samo razli¢itih karakteristika pojedinih ¢lanova veé i razligitih
karakteristika skoro istih litoloSkih ¢lanova (strukture, teksture, stepena vezivnosti, krutosti, zilavosti,
nosivosti, otpora na smicanje, otpora na savijanje, otpora na temperaturne promjene, otpora na
habanje, brzini Vp i Vs seizmickih talasa, geoelektri¢ni otpor, specificne i zapreminske tezine itd). Iz
ovih razloga, za fliSni litoloSki kompleks nije moguce navoditi veéinu karakteristika. MoZze se samo redi
da je taj litoloski kompleks po GN-200 IV, a riede V kategorije, dok geoelektricni otpor jako varira u
zavisnosti od okvasenosti i hidrohemijskom sastavu voda koje ih kvase ili drze vlaznim.

Tereni od stijenskih masa fliSa su podlozni raspadanju pod dejstvom spoljnih sila, narocito kisa,
abrazije i erozije. Kada su te stijenske mase dublje u tlu, sauvane i van domasanja procesa
raspadanja, one izgraduju stabilno i nosivo tlo. Velika heterogenost kompleksa uslovljava veoma

ac’

URBI Montenegro d.o.o. 8



Drzavna studija lokacije “Ostrvo Sveti Marko” — decembar 2009.

promenljive dubine do kojih je dospio proces raspadanja, zbog ¢ega se i stabilnost i nosivost brzo
mijenja u tlu. Ta podloznost fliSnog tla procesu raspadanja na strme padine uslovljava kidanja i
klizanja posve raspadnutih masa po osnovnom goriju fliSnih stijena, a nekad i sa dijelom tog osnovnog
gorja. Pored ovakvih pojava, na Ostrvu ima i posve ogoljenih — otkrivenih slojeva fliSa na rtovima
radom abrazije, §to postepeno smanjuje Ostrvo.

Sve ovo, uz dosadasnje iskustvo, upucuje da se iskopi (usjeci, zasjeci, rovovi, bunarasti i
tunelski iskopi) ne mogu dugo drzati bez adekvatne konstrukcije koja bi sprijecila raspadanje
zidova iskopa i njegovo zarusavanje.

Ovakve slozene, promenljive odlike tla ili iskopi u tlu, uslovljavaju promenljive stabilnosti i nosivosti tla
na kra¢im potezima (ponekad na par metara). Iz ovih razloga, iako je stabilnost i nosivost tla ostrva
Sv. Marko, generalno gledano, po dubini tamo gdje je sacuvano od procesa raspadanja, sposobno da
prihvati fundiranje i teSkih viSespratnih konstrukcija — objekata, za svaku gradnju na konkretnoj lokaciji
treba sprovesti adekvatna geoloSka istrazivanja kojim ¢e se prikupiti podaci o stabilnosti i nosivosti tla,
na osnovu kojih ¢e se uraditi tehnicka dokumentacija sa odabirom racionalno i za buduci objekat
sigurno fundiranje.

Gledano sa inzenjersko-geoloSkog aspekta glinovito-laporovito-pjeskoviti litoloSki kompleks fliSa
pripada grupi vezanih slabo okamenjenih mekih stijenskih masa. Taj litoloSki kompleks je neprobojan
za vode, ali je podoban za proces raspadanja pod dejstvom povrSinskih destruktivnih sila, koji daje
poluvezane i nevezane stijenske mase u povrSinskoj zoni. Tereni izgradeni od ovakvih litoloskih
kompleksa su podlozni jaruzanju, kidanju i klizanju, $to omoguéava znatno brzu denudaciju od terena
izgradjenih od vezanih, dobrookamenjenih krutih stijenskih masa. Tereni izgradeni od ovih iako
vezanih, ali slabo okamenjenih i mekih stijenskih masa se svrstavaju u uslovno stabilne terene.

1.1.1.5. Geoseizmicke odlike regiona

Ostrvo Sv. Marko je u regionu koiji je u istorijskom vremenu potresan zamljotresima i IX° MCS skale.
Dinamicki uslovi u uslovno stabilnim terenima znatno pospjeSuju procese jaruzanja, kidanja, klizanja
(nestabilnosti) a time i denudaciju terena.

Tereni ostrva Sv. Marko su u istorijskom vremenu potresani iz ZariSta Bokokotorskog zaliva, kao i
Dubrovackog primorja, zemljotresima i preko IX° MCS skale. Na to treba rac¢unati i u buduénosti.

Nakon katastrofalnog zemljotresa iz 1979. godine izvrSena su kompleksna seizmogeoloska
istrazivanja i uradene su Seizmogeoloske podloge i seizmic¢ka mikroreonizacija urbanog podruc¢ja SO
Tivat (Z. Bro€inac, dipl. ing. geol; Fond «Geozavoda» - Beograd, OOUR Instituta za hidrogeolo$ka i
geotehnicka istrazivanja — Titograd — Beograd, 1981. godine). Po toj mikroreonizaciji teren ostrva Sveti
Marko je u prostoru VIII°C MCS skale sa koeficijentom seizmi¢nosti Ks = 0,06; manji dio sjevernog
niskog oboda sa kvartarnim naslagama je u prostoru IX°C MCS skale i koeficijentom seizmi¢nosti Ks >
0,10.

Mediteransko podruc¢je uopsSte, a posebno Jadran, izlozeni su cunamijima koje uzrokuju potresi,
vulkani i klizanje terena. Nakon zemljotresa 1979. godine, obalno podruc¢je Crne Gore zahvatio je
cunami najvise visine do 0,60 metara, uz tri naknadne lokacije (NOAA 2007). Cunamiji u blizini tog
podrucja ve¢inom su bili niski i nisu uzrokovali velike Stete. Sto se tice Svetog Marka, rizik od cunamija
je nizak, ve¢inom zbog zasti¢ene prirode na podru¢ju Boke Kotorske.

1.1.1.6. Mineralne sirovine

Samo Ostrvo Sveti Marko je izgradeno od fliSnih sedimenata sa znatnim u¢eSc¢em glinovito-laporovite
komponente koja je upotrebljiva kao sirovina u opekarskoj i cementnoj industriji. Eksploatacija te
mineralne sirovine sa Ostrva nije prihvatljiva.
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Treba napomenuti da se u priobalju Tivatskog zaliva vrsila eksploatacija raspadnutih sedimenata flisa,
kao i fliSa za proizvodnju opekarskih elemenata.

1.1.1.7. Klima regiona

Klima priobalja crnogorskog primorja je pod uticajem Jadranskog mora. Klimu ilustruju registrovani
podaci temperature vazduha, vode i zemljista, kao i padavina, relativne vlaznosti, oblaénosti,
osuncéavanja, vjetrova i isparavanja.

Temperature vazduha

U Tivtu i okolini, gdje spadaju i ostrva Sv. Marko i Gospa od Otoka, temperature se krecu od
minimalnih srednjih mjese¢nih tokom januara i februara od oko 12°C do oko 13°C, do maksimalnih
srednjih mjesecnih tokom jula i avgusta od oko 30°C. Minimalna temperatura u zimskim mjesecima je
u prosjeku oko 2°C, a u ljietnjim mjesecima oko 17°C. Apsolutne najvide registrovane temperature
tokom zimskog perioda su oko 17°C, a ekstremno najnize oko -3°C. U ljetnjim mjesecima ekstremne
vrijednosti temperature su najvise oko 34°C, a najnize oko 12°C. Apsolutni maksimum od 39,5°C
izmjeren je u avgustu 2007. godine, a minimum u februaru od -8,2°C. U prosjeku ima oko 113 dana sa
temperaturom od 25°C i viSe, a tropskih dana sa temperaturom od 30°C i viSe u prosjeku ima oko
37,3. Dana sa mrazom, kada su temperature tokom v24 h ispod 0°C, po podacima KlimatoloSke
stanice ,Herceg Novi“, u prosjeku ima oko 28. Ekstremno visoke temperature se javljaju u junu, julu,
avgustu i septembru, a ekstremno niske tokom decembra, januara i februara, a rjede i u martu.

Padavine

U prostoru Tivta i okolini u srednjem viSegodiSnjem prosjeku padavine iznose 1.456 mm. Najmanje
srednje padavine su u julu, i iznose oko 33 mm, a najve¢e u novembru, i iznose 227 mm. Srednje
mjesecne padavine, ispod 100 mm, su u maju, junu, julu i avgustu, a izmedu 100 i 200 mm su u
januaru, februaru, martu, aprilu septembru, oktobru i decembru, dok su samo u novembru vec¢e od 200
mm (227 mm).

Relativha vlaznost vazduha

U predmetnom podrudju, relativna vlaznost vazduha je prosje¢no godisnje 70,5%. Srednje mjesecne
relativne vlaznosti su vece od prosjeCne godiSnje u mjesecima april, maj, jun i septembar, dok u
oktobru dostizu maksimalnih 75,6%. Najmanja srednja mjesecna relativna vlaznost vazduha dostize
se u julu i iznosi 62%.

Prosjecna godisnja oblacnost iznosi 3,84%. Obla¢nost je povecana u zimskom periodu na max 5,0% u
februaru, a smanjena u ljetnjim mjesecima, na minimalnih 1,8% u julu.

U viSegodiSnjem prosjeku sunce sija oko 2.455 h u godini (K.S. ,Herceg Novi“). Osuncavanije je
najduze tokom juna, jula i avgusta i u prosjeku iznosi oko 931 h mjesecno.

Vjetrovi

Vijetrovi iznad Tivta su najées¢i od jugoistoka i u€estvuju sa 8,74%. Nakon njih su vjetrovi od zapada —
sjeverozapada sa 7,9%, dok su najmanje ucestalosti su vjetrovi od istoka — jugoistoka i juga 6,4%.
(Podaci mjereni za period 1981-1995. godine)

Isparavanje

Za ovu oblast isparavanje je najmanje poznato. Najvece isparavnje je tokom jula i avgusta, a vece je
od zimskog za oko 5 — 6 puta. Na osnovu malobrojnih podataka (,isparavanje iz suda“) dolazi se do
pokazatelja o godiSnjem isparavanju oko 1.200 — 1.300 mm. Ovi podaci upucuju na red veli¢ine
isparavanja sa morske povrsine koja okruzuje ostrva Sv. Marko i Gospa od Otoka.
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Temparature zemljista

U viSegodiSnjem prosjeku, do dubine od 2 cm za Crnogorsko primorje, temperature zemljiSta su oko
17°C. U najtoplijim mjesecima, prosje¢ne mjesecne vrijednosti su od 10°C do 15°C iznad prosjecnih
godisnjih, a u najhladnijim mjesecima od 10°C do 12°C ispod prosje¢nih godisnjih.

Endogene sile i denudacija
Na denudaciju kopna uopste pa i ostrva Sv. Marko od CRVENA STIJENA

Uticaja su i endogene sile - pOkreti (narOéitO KORELACLISKA SEMA RATVOUA KULTURA | KRETANIA MORSKE RATINE
procesom abrazije u priobalju mora).

v ——
[= I 2 8 =
30DiNE |Creemstijena] Vising maine more . Prema H, de Limley-s  losoy oSxe
L1 EPOHE

Da odmah podsjetimo, §to je poznato, da u osnovi = o N
stvaranja razli¢itih stijenskih masa, raznovrsnosti I\ [Pasgmiin
reljefa, odnosa kopna i mora na Zemlji od presudnog i — e
znacaja su endogeni procesi i pojave. Ti endogeni

procesi, (pokreti i pojave), su sustinski osnovni oop it Jab| =T
pokretadi i svih procesa i pojava koje podvodimo pod e |
dejstvom povrSinskih (egzogenih) procesa, pokreta i )
pojava bilo da su razaracki ili stvaralacki. s & 7 1 I

U konkretnom sluéaju, kada je u pitanju Crnogorsko
primorje i u njemu ostrvo Sv. Marko, to je toliko
izrazeno (iako je na prvi pogled skriveno) i

Faama |
karakteristicno da ¢emo istac¢i neke procese i pojave. ] i ]| A JI =t
Dosada$nja istrazivanja planete Zemlje su dala [ frei '
podatke o evoluciji kontinenata; orogenim i h — {2 O%ss
epirogenim pokretima litosvere tokom geoloske So00ee-Jpalesitik = e
evolucije prostranih (a i manjih prostora) djelova _._“;:i% e
. i . v soonnse{Sohak, e clinz
litosvere; odnosa kopna i mora tokom geoloSke — i
evolucije Zemlje; trangresijama i regresijama mora i 1504000 ! { bis
td. Dobijeni podaci, dobijeni tim istrazivanjima, o — Jf\T i
navedenim procesima i odlikama litosvere (i drugim | 880l 0w e w0 0o
stanjima kroz koje je prosla planeta Zemlja do njenog B Bealae

v . . P T f TRAGOY YULKANSKE AKTIVHOSTI U DOLINI TRERIENICE
danasnjeg stanja) su sve potpuniji i tacniji Sto se radi e e L e
o mladim geolo$kim vremenima. - i e

! I:IIT:.-I.:E'E SARAIEVD

Ovdje ¢emo samo ukazati na odnos kopna i mora S o
mediterana tokom kvartara i na savremena vertikalna

pomjeranja zemljine kore prostora Crnogorskog primorja i uticaj tih odnosa i pokreta na denudaciju
re¢ne erozije i abrazije ostrva Sv. Marka.

Poznato je, da je srpski nau¢nik M. Milankovi¢ u svom €uvenom djelu «Kanon osuncavanja Zemlje i
njegovog uticaja na probleme ledenih doba» objasnio pojavu ledenih doba. Za vrijeme tih glacijacija i
interglacijacija nivo mora je oscilirao u odnosu na dana$nji nivo izmedu + 100 m do oko — 100 m na
prostorima) Crnogorskog primorja. (Vidi krivu kolebanja morske linije u odnosu na danasnju nivo
mora).

Sa datog priloga se vidi da je prije oko 10.000 godina nivo mora bio nizi od danasnjeg za oko 60 m.
Od tada pa i prije toga nivo mora je rastao, dok je prije oko 50.000 godina nivo mora u nekoliko
navrata bio iznad danasnjeg nivoa.

TAc
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Za vrijeme koje je trajalo skoro 50.000 godina ostrvo Sv. Marko je bilo dio kopna. U tom vremenu
obalska linija je bila niza, a Bokokotorski zaliv bez mora, sa rje€nom mrezom koja je svoje Korito i
dolinu gradila u mekim stijenama (i prethodno pominjane) sinklinalne zone razarajuci i snizavajuci kote
terena od kojih su danas ostaci i predmetno Ostrvo. PovrSinski vodotoci su, u terenima izgradenim od
mekih stijena erozijom u prostoru Bokokotorskog zaliva dali terene nizih kota, a tjesnace kroz terene
izgradene od dobrookamenjenih

stijena.  Tranzgresijom  mora ,-H,_\h__,/“‘j“o\ !

djelovi terena sa nizim kotama su ‘Cgu" ‘\-;;'f,/ e SFR JUGOSLAVIJA
postali zalivi. Jedan od njih je L

Tivatski i u njemu ostrva Sv. LB N

Marko i Gospa od Otoka (i
poluostrvo Cvijec¢a).

Navedeno ukazuje na denudaciju v N e\ N
rienom erozijom, u najmlade % T \ (,g) ~
:.-' _— L ‘--__. i

geoloSko vrijeme, a kasnije i
abrazijom terena u Tivatskom L
B
\ /f\ i

FREGLEDMNA KARTA

zalivu. To nijesu jedini geoloski M ot S o
dokazi za uticaje u geolodkom E
vremenu, na denudaciju koja je : oy

dala i koja ugrozava ostrvo Sv. = J ( > ;/W'
Marko. Druge nec¢emo navoditi. : ¢ ’\H & \;'}P
cz({\

- o vl
e

)

o ) i X
Dalje ¢emo ukazati na neke wa—~ SNy
mjerene pokazatelje. i: C)\U}j\}f"
U prilogu je data Pregledna karta b

brzina savremenih  vertikalnih

promjena zemljine kore SFR Jugoslavije prema podacima ponovljenih nivelanja u mrezi nivelmana

visoke tacnosti (1873/1931 — 1946/1961).

Sa karte se vidi da su tereni Bokokotorskog zaliva u prostoru kojeg zatvara izolinija Cije se kopno
spusta brzinom oko 5 mm godi$nje. Nije teSko sracunati za neki niz godina koliko ée se spustiti tereni
ostrva Sv. Marka i okolnim &to ovdje ne¢emo raditi.

Kao primjer, da sraunamo koliko se kopno spustilo (ili tranzgresijom more osvojilo kopno ili i jedno i
drugo) samo za 2000. godinu — (istorijsko vrijeme), ako se ta negativna denivelacija kopna vrsila samo
1 mm godiSnje. To je 2000 mm (2 m). Prije 2000. godine podmorje oko Ostrva dubine do 2 m je bilo
kopno. Ovo je ilustracija priblizne brzine smanjenja Ostrva u vremenu.

Spustanjem terena —
rastom obalske linije
obodom Ostrva
poveava se dejstvo
mora — abrazija na tlo.
Radom energije mora
se podlokava, razara
tlo. To je vidno na
isturenim  djelovima
ostrva prema moru.

To podlokavanje tla
radom mora uz . —
sadejstvu sa raskvaSavanjem tla sa glinovito-pjeskovitim zemljanim masama na padini ostrva daje
prostore, djelove tla koji su izvedeni iz ravnoteze i pokrenuli se niz padinu — klizista(vidjeti idi sliku u

prilogu).
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| Drzavna studija lokacije “Ostrvo Sveti Marko” — decembar 2009. |

Smanjenje povrsine ostrva Sv. Marko u zadnjih 300 godina ukazuju mape u prilogu:

Mapa iz 1716.
godine:

Mapa iz MDCLXXXVIII (1688
god.):

Na Mapi iz 1716. godine se
vidi postojanje manjeg kopna
sjeverozapadno od ostrva Sv.
Marka, a na Mapi iz 1688
godine se vidi da je oblik i
povrsina ostrva veca.

Zaklju€ci o denudaciji:

1. Evidentno je da je u
najmladoj geoloskoj
proSlosti — kvartaru,
rjeCna erozija razarala
terene kojima pripadaju tereni ostrva Sv. Marko.

2. U istorijskom vremenu rje€na erozija je nailaskom mora (tranzgresijom mora) zamijenjena
abrazijom.

3. Ovim denudacijama terena (erozija i abrazija) tokom geoloskog vremena (neogena i kvartara) i
u danadnje vrijeme, dekstruktivnim procesima rijeka i mora pospjedivali su seizmogeoloski
procesi (dinamicki uslovi od zemljotresa) i promenljiva klima.

4. Navedeni destruktivni procesi (u najmladem geoloskom i savremenom vremenu) su dala kopna
Tivatskog polja i odvojili dio kopna, 8to danas &ini ostrva Sv. Marko i Gospu od Otoka.

5. Procesi razaranja ostrva Sv. Marko su tihi, ali stalni i vr.emenom sve brze smanjuju Ostrvo.

aa’
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6. Navedeno (u ovoj kratkoj ekspertizi) smatramo da je sa dovoljno dokaza o znatnoj i ubrzanoj
denudaciji ostrva Sv. Marko. To opravdava preuzimanje aktivnosti koje ¢e rezultirati njegovoj
zastiti adekvatnim konstrukcijama, prikladnim odnosnim prostorima u skladu sa odrzivim
razvojem, realnim potrebama i mogucnostima.

7. Uzimamo za slobodu da predlozimo preduzimanje aktivnosti i razmatranje koje ¢e sanirati
postoje¢e stanje, zaustaviti proces i pri tome oduzeti od mora bar dio podmorja koje je do
skoro bilo kopno.

1.1.1.8. Hidrologija

Na Ostrvu nema izvora i povrsinskih tokova. Atmosferski talozi (kiSe) se brzo slivaju u more. Za Ostrvo
je bitna hidrologija mora. Duzina linije obale ostrva Sv. Marko je 5 km. Hidrologija Bokokotorskog
zaliva je specifi¢na, iako je direktno pod uticajem priobalnog mora. Taj uticaj slabi $to se ide dalje u
kopno od ulaza u zaliv tj. od Bokokotorskih vrata. Hercegnovski zaliv je direktno pod uticajem
priobalnog mora, dok je taj uticaj smanjen u Tivatskom zalivu, u kome se nalaze ostrva Sv. Marko i
Gospa od Otoka. Od tjesnaca Veriga, dalje u kopno, Bokokotorski zaliv je pod uticajem voda bocatnih
vrela i vrulja obale Morinja, Risna, Perasta i Kotora.

Odredene karakteristike mora, sa meteoroloSkog aspeka, prati RHMZ, preko parametara Kkoiji
obuhvataju temperaturu mora, vezu izmedu temperature vazduha i mora, smjer kretanja talasa i stanje
povrSine mora.

Srednja godiSnja temperatura mora uz Crnogorsko primorje je 17,9°C, sa srednjom godiSnjom
oscilacijom vrijednosti od 1,7°C. Najhladniji period godine, januar-mart, ima srednju temperaturu oko
12°C, dok je srednja godiSnja minimalna temperatura 15,5°C. U najtoplijem periodu, jun-avgust,
srednja maksimalna temperatura je 23°C, a srednja godiSnja maksimalna 20,1°C. Godi$nja amplituda
temperatura iznosi oko 12°C, a relativno godiSnje kolebanje oko 70% srednje godiSnje temperature.

Ove vrijednosti se ne mjere u Tivtu, pa su najmjerodavniji podaci sa stanice u Herceg Novom. Srednja
godiSnja temperatura mora iznosi 17,4°C. Srednje mjesecne vrijednosti sa temperaturom viSom od
20,1°C na svim stanicama su u periodu jun-septembar, pri ¢emu se najvisa srednja vrijednost od
24,1°C javlja u avgustu. Srednje dnevne temperature mora pokazuju veoma stabilne vrijednosti. Na
¢itavom Primorju 20 % dana godiSnje ima temperaturu ispod 16,5°C; 50 % dana ispod 17,9°C; 90 %
dana ispod 20,1°C; dok u svega 10 % dana tempratura prelazi 20,1°C (40 % dana imaju temperaturu
izmedu 17,9°C i 20,1°C).

Temperatura mora u 14 h ima stabilanu i pravilnu raspodjelu vrijednosti tokom godine, bez izrazenih
oscilacija i sa veoma suzenim i preciznim intervalima za domen normalnih, vanrednih i opasnih
vrijednosti temperature mora. Opseg normalnih (najucestalijin) vrijednosti se kreée oko +/- 1-3°C
srednje vrijednosti. Srednja mjesecna vrijednost na stanici Herceg Novi iznosi 17,9°C, dok se srednje
mjesecne vrijednosti sa temperaturom visom od 20,1°C javljaju se u periodu jun-septembar (max
26,7°C u avgustu).

Strujanje mora Crnogorskom obalom je u smjeru od JI - SZ. Taj smjer strujanja ima uticaja na strujanje
mora u Bokokotorskom zalivu. Od unutrasnjeg dijela Bokokotorskog zaliva tjesnacom Verige
povrsinski sloj voda mora ima izlazni smjer iz tog dijela zaliva brzinom i do 34 cm/s, dok dublji sloj ima
ulazni smjer. More Hercegnovskog zaliva je pod uticajem plime, osjeke i talasa sa otvorenog mora. U
Tivatskom zalivu se suceljavaju ova dva rezima strujanja mora.

Najjaci udari talasa su na zapadni rt Ostrva koje je ,0goljeno”. Osnovne stijenske fliSne mase su vidne.
Prema zapadu — sjeverozapadu abrazija je razaranjem odvojila ostrva Sv. Marko i Gospa od Otoka i
stvorila plicak prema svetioniku. Ovo ukazuje na relativno izrazeno smanjivanje ostrva Sveti Marko
morskim talasima.
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O kolebanju nivoa mora u Tivatskom zalivu, oko ostrva Sv. Marko, mogu se izvoditi zakljuéci na
osnovu mareografskih osmatranja na mareografu ,,Dubrovnik® i ,Bar*.

Morske struje ispred ulaza u Bokokotorski zaliv su smjera od JI - SZ. Brzine struja variraju od 21 cm/s
do 36 cm/s, i dostizu ekstremne brzine i do 51 cm/s. Minimalne brzine morskih struja ne idu ispod 11
cm/s. Tokom proljeca i jeseni osje¢a se strujanje od obale prema otvorenom moru, a u ljetnjim
mjesecima od otvorenog mora ka obali. (Vodoprivredna osnova Crne Gore)

Prema podacima mareografa ,Dubrovnik® nivo mora ima amplitudu od oko 106 cm, dok prema
podacima mareografa ,Bar“ oko 107,5 cm. Sa dubljim ulaskom od otvorenog mora u Bokokotorski
zaliv ta amplituda opada.

Smijer kretanja talasa na Crnogorskom primorju definisan je na osnovu registrovane ucestalosti na
pojedinim stanicama, uz izdvajanje pojava kada je more bez talasa (tiho). Iz raspolozivih podataka,
more bez talasa registrovano je na stanici Herceg Novi u trajanju 59,1 %, dok lzrazenu ucestanost
kretanja talasa na istoj stanici ima juzni smjer (17,7 %).

Stanje povrSine mora opisano je koristenjem medunarodne gradaciju od 0 do 9. Gradacija mirno
glatko more (0) zastupliena je u Herceg Novom (36,4 %), mirno naborano (1) javlja se u Herceg
Novom (27,8 %); mirno talasic¢i (2) javija se u Herceg Novom (24,9 %). U€estanost ostalih stanja
povrSine mora (4-7) je znatno manje izrazena, dok su ekstremne situacije, kada je more vrlo jako
uzburkano (8) i izvanredno jako uzburkano (9) veoma rijedak sluca,j.

Iz sliva Tivatskog polja u Tivatski zaliv se uliva rije€ica za koju nema hidroloskih podataka.

Koristena dokumentacija:
- Osnovna geoloska karta 1:100 000
- Osnovna hidrogeoloska karta 1:100 000
- Osnovna inzenjersko — geoloska karta 1:100 000

- Elaborat o kompleksnim geoloSkim i seizmoloSkim istrazivanjima sa seizmickom
mikroreonizaciom podrucja GUP-a Tivat 1:5 000
- Elaborat o kompleksnim geoloskim i seizmoloSkim istrazivanjima sa seizmickom

mikroreonizaciom Starog grada Kotor 1: 1 000

- Atlas klime SFRJ (HidrometeoroloSki savez SFRJ) 1931 — 1960

- lzvjestaji o mareografskim osmatranjima na Jugoslovenskoj obali Jadrana (Hidrografski institut
Jugoslovenske ratne mornarice - Split)

- Vodoprivredna osnova Crne Gore

1.1.1.9. Uslovi za plovidbu

Ostrvo Sv. Marko, na pomorskim kartama oznacen kao Stradioti, razdvaja Uvalu Krtolu i Uvalu Polje
na ulasku u Tivatski zaliv. Plovidba je zabranjena u uvali iza jugoisto¢nog vrha Ostrva, gdje se prostire
greben Pli¢ina Tunja duzine oko 1 km, zapadno-sjeverozapadno od sjevernog vrha ostrva. Na nekim
mjestima greben je u nivou sa povr§inom mora, i predstavlja znatnu opasnost za plovidbu. Svaka od
ove dvije uvale je zastiéeno podrucje za sidrenje bez obzira iz kojeg smjera duva vjetar, i jedinu
opasnost tu predstavljaju podmorske cijevi i kablovi za Ostrvo. Trenutno, ne postoji prirodna luka na
ostrvu i prilazi mu se sa nezasti¢enih dokova. Ipak, postoji podruc¢je relativno dubokog gaza blizu
ostrva i 10-metarska dubina se nalazi u podrucju od oko 75 m od sjeverne obale.

1.1.1.10. Morfologija i dno

Ostrvo je gradeno od medusobno isprepletenih naslaga mekog i tvrdog materijala, dok je vecina
podmorja u Tivatskom zalivu mulj. Ogranieno ispitivanje sprovedeno duz grebena je pokazalo da ima
kamena na jako malim dubinama. Nije jasno kolika je dubina mulja oko Ostrva i na kojim se ta¢no
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dubinama nalazi kamen. Ipak, zakljuCuje se da postoje rezerve kamena koji se moze Koristiti u
pomorskoj gradnji u podrucju koje bi trebalo potvrditi geotehnickim istrazivanjem.

1.1.1.11. Talasi i nivo mora

Projekat turistickog naselja Sv. Marko ¢e uzeti u obzir podizanje nivoa mora, zastitu Ostrva od poplave
i potapanja za sljedece stolje¢e. Raspon plime u ovom podrucju se, prema podacima iz pomorskih
karata za Hrvatsku i Crnu Goru, kre¢e od 0 do 0,3 m iznad najnize astronomske oseke. To ne uzima u
obzir moguée atmosferske udare. Tako se pretpostavlja da nivoi vode variraju izmedu -0,2 i +0,5 m.

Vodi¢ IPPC (2007) prikazuje globalno podizanje nivoa mora u rasponu od 0,2 do 0,6m u sljedeéem
stoljecu. Uzet je prosjek od 0,4 m i dodat 0,1 m, zbog promjena u cirkulaciji izmedu Atlantskog okeana
i Mediterana, Sto zajedno daje prosjek od 0,5m. U odredenim dijelovima uzeto je 0,3m a bazira se na
vremenu trajanja od 50 godina.

Pomorski radovi se odnose na najnizu oseku (za koju se pretpostavlja da je na nivou najnize
astronomske oseke). Prema tome, pretpostavlja se da su nivoi kako je prikazano u tabeli:

Nivoi za pomorske radove u Nivo koja se odnosi na
odnosu na najnizu oseku (m) 2008. | postojecu najnizu oseku (m) 2100.
Najniza astronomska oseka (LAT) 0 +0.5
NajviSa astronomska plima (HAT) +0.3 +0.8
Najnizi nivo vode (negativno podizanje) -0.35 +0.15
Najvisi nivo vode (pozitivno podizanje) +0.65 +1.15

Odnos izmedu najnize oseke i najvie plime treba da bude definisan. Uradena je analiza vjetrova za
Sveti Marko, prou€enih na Tivatskom aerodromu, a rezultati su iskoriS¢eni kako bi se proizvela
preliminarna analiza talasa, koja je upotrebljena za propisivanje zastitnih mjera potrebnih na Ostrvu u
cilju ograni¢enja erozija i plavljenja na prihvatljivi nivo.

1.1.1.12. Stanje flore i faune u priobalnim zonama Tivatskog zaliva u neposrednoj
blizini ostrva Sveti Marko

U cilju utvrdivanja stanja i procjene uticaja na zivotnu sredinu
na lokaciji Brdista su uradene analize zivog svijeta u moru
(Slika 1.). Metodom autonomnog ronjenja su sakupljeni
organizmi koji su kasnije u laboratoriji determinisani a
uradena je i fotodokumentacija.

Na istrazivanoj lokaciji je
konstatovano prisustvo 31
makro-vrsta od kojih su 7 alge 1
morska cvjetnica, 16
: beski¢menjaka i 7 riba (Pilog 1).
Slika 1. Dozicija istra%ivanja lako bi se detaljnijim
istrazivanjem mogao konstatovati

jo§ odredeni broj vrsta ipak se i sada moze rec¢i da se radi o relativno

siromasnom lokalitetu. Generalno se moze re¢i da su na ovoj akvatoriji
zastupliene biocenoze na pjeS€anim i zamuljenim podlogama koje nisu
tipicno razvijene.

U samom supralitoralu postoji veoma mali broj vrsta i zapravo je to
najsiromasniji dio na ovom lokalitetu. U medio- i infra-litoralu su
zastupljeni djelovi biocenoze morske trave Cymodocea nodosa ali oni
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nisu vec¢ih dimenzija i zapravo se radi o ,ostrvcima“ podvodnih livada. Predpostavljamo da su ova
naselja u nekom ranijem periodu zauzimala ve¢e dimenzije, ali da je vremenom doslo do njihove
regresije prije svega zbog velikog broja epifita. Ovaj veliki broj epifita je posledica eutrofikacije, {j.
velike koli€ine hranljivin marterija u vodi i razvoja sitnih planktonskih i epifitskih organizama. Osim toga
veoma zamuljena podloga ne odgovara razvoju ovih biocenoza, tako da je sve vec¢a zamuljenost
podloge u zalivu zbog izlivanja komunalnih otpadnih voda vjerovatno doprinijela da su ova naselja
morske trave veoma prorijedena (slika 2).

Slika 5. Marthatierias slaciali

Upravo zbog
karakteristika same
podloge i razrijedenosti
ovih podvodnih livada nije
bilo moguée naci veéi broj
organizama koji je tipican
za ovakva naselja.
Konstatovano je prisustvo

Slika 4. Hajathuria th'.!ru_n'.:gs.:r

ljustura uginulih
mekuSaca medu kojima
su bili nejcesci
predstavnici Venus

verrucosa (Slika 3) i Ruditapes decussatus. Od drugih organizama tipi¢nih za ovo staniSte su bili
takode brojni predstavnici bodljokoZaca i to od morskih krastavaca Holothuria tubulosa (Slika 4.) a od
morskih zvijezda Marthasterias glacialis (Slika 5.).

Prisustvo veéeg broja
filtratornih organizama
govori u prilog velikoj
koli€ini hranljivih materija
u vodi. Medu njima je
najbrojniji  bio  sunder
Aplysina aerophoba (Slika
6) i polihete Pomatoceros
triqueter i Protula sp.
(Slika 7) koje su bile ¢este
na nesto vecem kamenju i
drugoj vrsti €vrste podloge
koju zapravo predstavlja ¢vrsti otpad (automobilske gume i sli¢no).

Slika 7. Profiia ip

Na lokalitetu Janovina koji je predviden za izgradnju uradeno je
ispitivanje stanja Zivotne sredine. Autonomnim ronjenjem je
napravljena foto-dokumentacija i sakupljeni su organizmi koji se
nisu mogli determinisati in situ. Analizom sakupljenog materijala na
ispitivanom lokalitetu je =zabiljezeno ukupno 42 morske vrste.
Najraznovrsnija po broju vrsta je bila grupa beskiémenjaka sa 19
predstavnika, zatim riba sa 13 vrsta, algi 8 i dvije morske cvjetnice.
U horizontalnom smislu najsiromas$nije podrucje je bilo podrucje
supralitorala (Slika) dok su podrucja mezo- i infra-litorala bila znatno
bogatija. Na ispitivanom lokalitetu najzastupljenije su pjescane
podloge koje mjestimi¢no imaju i vec¢e kamenje, a na vecoj dubini
(oko 9m) prelaze u muljevite podloge. U pli¢im djelovima koji imaju
vece kamenje mjestimiéno su razvijena naselja mrke alge.
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Slika 8. Orpadni Cvrsti matergjal Naselja morske trave Posidonia oceanica su relativno guste ali
povrsina koje prekrivaju nije velika. U vezi sa zamuljenom podlogom
dominiraju vertikalni izdanci rizoma koji zapravo predstavljaju
reagovanje bilike na zamuljivanje podloge i taloZzenje sedimenta. Ova
naselja se prostiru do svega 6-8m dubine a najvjerovatniji razlog za
tako malo vertikalno rasprostranjenje je smanjena prozirnost vode i
nedovoljna koli¢ina svjetlosti koja dopire do ove biljke u dubljim
slojevima vode. Inace je na listovima prisutna velika koli€¢ina uglavnom
inkrustriranih epifita $to svjedo&i o velikoj koli€¢ini hranljivih materija
koje pogoduju razvoju tih, prije svega filtratornih organizama.

Od vecih organizama koji su po nacinu ishrane takode filtratorni
svojom brojno$¢u se istiCu prije svega Pomatoceros triqueter a zatim
Mytilus galloprovincialis. Treba napomenuti da su ovo organizmi Koji
zahtijevaju ¢vrstu podlogu i na ispitivanom lokalitetu oni su se nalazili
manjim dijelom na ve¢em kamenju, a ve¢im dijelom na &vrstoj podlozi
koja je sacinjena od razne vrste ¢vrstog otpadnog materijala.

Od predstavnika riba najbrojnije su bile vrste sitne plave ribe, a najveci
broj jedinki je bio iz grupa Labridae.

Na ovom lokalitetu je evidentan antropogeni uticaj ne samo u smislu izlivanja otpadnih voda nego i u
smislu odlaganja raznih vrsta otpadnog ¢vrstog materijala (Slika 8).

1.1.2. Analiza i ocjena stvorenih uslova

1.1.2.1. Ekonomsko-demografska analiza

Ekonomsko - demografska analiza predmetne DSL se ogleda u analizi i razmatranju vrijednosti
predmetnog prostora sa svih aspekata (geografskog polozaja, ambijentalne vrijednosti, prirodnih i
stvorenih uslova, kulturno-istorijske vrijednosti, demogarfskih pokazetelja i dr.) i njegove valorizacije.
Sve navedene aspekte smo ve¢ analizirali u prethodnim poglavljima a zaklju¢ak se moze dati u ovom
poglavlju, a odnosi se na ¢injenicu da je Ostrvo Sveti Marko ve¢ dvije decenije unazad nekoristeno i
zaboravljeno "elitno" turisticko mjesto, te samim tim i nije ostvarivalo zadnjih decenija apsolutno
nikakvu ekonomsku dobit. U okviru predmetne DSL nalazi se ekonomsko-trziSna projekcija koja daje
okvirne pretpostavke o visini, strukturi i dinamici ulaganja, izvorima finansiranja, zaposlenosti, BDP,
lokalnim prihodima i dr.

1.1.2.2. Postojeéi graditeljski fond

Nakon detaljnog obilaska terena od strane tima obradivaca Studije lokacije ustanovljeno je da se na
lokaciji nalazi viSe objekata razli¢itih dimenzija osnove, boniteta i materijalizacije. Postojec¢i objekti se,
u zavisnosti od strukture objekta, mogu kategorisati u Cetiri grupe:

1. Drvene kolibe — bungalovi (na cijelom ostrvu ima ih

priblizno 500) koji su bili namjenjeni smjestaju gostiju
Club-a Mediterraneo.
Svi bungalovi su izgradeni od drveta, bez sanitarnih
¢vorova i predvideni samo za smjeStaj (nocenje).
Trenutno su u veoma loSem stanju, bez moguc¢nosti za
bilo kakvu rekonstrukciju.

2. Prizemni objekti betonske konstrukcije — nekada$nji |
restoran i objekti uprave. Objekat restorana pusten je u
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funkciju neposredno pred prestanak rada Club-a Mediterraneo, i uslied neodrzavanja u
proteklih 15 godina njegova konstrukcija je u velikoj mjeri uruSena i, trenutno, predstavlja
opasnost za eventualne posjetioce ostrva, pa je neophodno njeno §to skorije uklanjanje.

3. Pomocéni — servisni objekti (sanitarni Evorovi, rezervoari, trafostanice, ponte, sabirna septicka
jama, itd) su ve¢ dugo vremena van funkcije, a usljed neodrzavanja su u veoma loSem stanju.

4. Crkva Gospe od Otoka iz XVII vijeka na istoimenom
ostrvu. Samostan, svetiste i kip ,Gospe od Milosrda —
Sancta Maria de Gratia“ poti¢u iz XV vijeka. Godine
1479. ova crkva se spominje ,Monasterium fratrum de
observantia — Sancti Petri Caelestini® (samostan
celestinaca). Nakon |l Svjetskog rata izvrSena je
nacionalizacija zgrade, i tada je sluzila kao oporaviliste
djece ,crvenog krsta“. Godine 1967. Ostrvo je vraceno
zajednici vjernika kotorske biskupije. Restauracija crkve
je zavrSena pocetkom 1973. godine. U aprilu 1979.
godine katastrofalni zemljotres je znatno ostetio crkvu i samostan. Dvije godine kasnije ponovo
se pristupilo restauraciji i objekti su dovedeni u stanje u kojem se nalaze i danas.

5. Ostaci nekada$nje crkve na istoénom dijelu ostrva — arheoloSko nalaziste. lzvjesna probna
iskopavanja su vrSena na arheoloSkom lokalitetu ostrva Sveti Marko. Ustanovljena je
neujednacena ocuvanost arheoloskih slojeva, u manastiru i oko njega, koji su na pojedinim
mjestima unisteni erozijom i razgradivanjem. Sjeverni obujmni zid manastira nije otkriven.
Rekognosciranjem i sondiranjem na ostrvu, otkriveni su ulomci grn¢arije od poznog helenizma
do kasne antike i ranovizantijskog doba, $to do sada nije bilo poznato.

Vijeruje se, da bi se nastavljanjem probnih iskopavanja otkrili vazni spomenici iz antickog i
vizantijskog doba, doba dukljanskih vladara, poznog srednjeg vijeka.
ViSe detalja o stanju kulturne bastine ostrva dato je u poglavlju koje slijedi.

1.1.2.3. Stanje kulturne bastine i spomenika kulture

Stradioti su najvece ostrvo Krtoljskog arhipelaga, koji se nalazi u Tivatskom zalivu, u blizini Krtola i
Soliockog polja (lokalitet gdje se u srednjem vijeku proizvodila so). U starijim srednjovjekovnim
pisanim spomenicima poznato je kao ostrvo Sv. Gavrila (Insula sancti Gabrielis), u narodu kao “Skolj”,
a danas nosi recentni naziv Sveti Marko. Ipak, treba napomenuti da, prema danasnjim saznanjima,
ime Stradioti ima najznacajnije i najdugotrajnije istorijsko utemeljenje. Naziv Stradioti sre¢emo u
brojnim pisanim, najranijim kartografskim i drugim izvorima XVII i XVIII vijeka koji se podudaraju sa
periodom vladavine Mletacke Republike ovim prostorom.

Radi istorijskog kontinuiteta i dosljednosti trebalo bi raditi na vra¢anju ovog starijeg naziva ostrva. | dok
kod davanja novog popularnog naziva Sveti Marko ovom ostrvu, postoji bar minimalno istorijsko
utemeljenje (ostaci crkve Sv. Marko), kod susjednog tzv. Ostrva cvije¢a za ovo nema ni najmanjeg
opravdanja.

Ovdije je prvobitno istorijski utemeljeno ime Miholjska Previaka zamijenjeno novim pomodnim iskljucivo
turisti¢kim nazivom.

Vracanje starih autenti¢nih imena u ovom slu€aju bilo bi zna¢ajno ne samo iz istorijskih razloga, vec¢ je
i u skladu sa konceptom savremenog viSestrukog i viSeznaénog vezivanja turizma za aspekt
istori¢nosti, uvazavanje kategorije ,genius loci“ i poStovanje kulturne bastine. U ovom sluéaju (pitanje
imena) radi se o relativno recentnoj ali znac¢ajnoj i u internacionalnim krugovima uvazavanoj kategoriji
tzv. nematerijalne bastine (,intangible heritage®).

Ostrvo Stradioti lezi izmedu Previake sa ostacima manastira Sv. Arhandela Mihaila (otuda pomenuti
naziv Miholjska Prevlaka), gdje je na starijem kultnom mijestu benediktinskog manastira Sava
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Nemanji¢ ustanovio katedru Zetske episkopije, i ostrva Gospe od Milosti na kome je ranije bio
benediktinski, a od XV vijeka franjevacki manastir. Ostrvo je dugo oko 1500 m, obraslo vegetacijom i
na njemu se istiCu brezuljci “Gabrio” (po crkvi Sv. Gavrila) i “ASamarak” (po crkvi Sv. Marka - “a San
Marco”). Ostrvo posjeduje neistrazene arheoloSke slojeve od najstarijih, moguée jo§ antickih a
pouzdano srednjovjekovnih vremena. Za samu crkvu Sv. Gavrila po kojoj je dobilo ime u srednjem
vijeku, zna se da je postojala do XV vijeka, arheoloska iskopavanja vrSena su na njoj 1983. godine.

Citava zona ostrva i njegove okoline je u dokumentaciji sluzbe zastite spomenika kulture prepoznata
kao potencijalni arheoloski lokalitet. Podmorje u blizini ostrva je evidentirano kao arheolosko nalaziste-
amforiSte. Ova Cinjenica je svakako od izuzetnog znacaja za buduce koriSéenje i turisticku valorizaciju
ostrva i graditeljske poduhvate na njemu.

Pored potrebe i zakonske obaveze da se svi radovi koji se preduzimaju na tlu i obalnom pojasu ostrva
kao i susjednom akvatorijumu sprovode uz obavezno praéenje od strane sluzbe zastite kulturne
bastine, bilo bi korisno i prethodno rekognosciranje terena, buduéi da je zbog specificnih okolnosti
ostrvo u dugom vremenskom periodu bilo van domas$aja istrazivackih timova.

Kako je ve¢ naznaceno naziv “Stradioti” ostrvo je dobilo u doba Mle¢ana, Venecijanske Republike, jer
su na njemu imali logor mletacki vojnici grékog porijekla (gréki: stradiotes — vojnik). Ostrvo je bilo pod
kotorskom jurisdikcijom pouzdano jo$ od pocetka Xl vijeka, i bilo je zna€ajno za organizaciju
pomorskih ispada, a svakako i odbranu Sire gradske teritorije. Ovo narocito ako se ima u vidu
izolovanost Kotora samim prirodnim okruzenjem, a u brojnim periodima istorije grada i politickom
situacijom u neposrednoj blizini. Kako je pomo¢ Kotoru mogla do¢i jedino s mora, a tjesnac Verige je
neprijatelj mogao relativno lako blokirati, rezervni prilaz Kotoru bio je preko Stradiota i Prevlake,
Soliockog polja i prevoja Trojice. Pored toga, poznato je da je ostrvo sluzilo Kotoranima i kao skloniste
u doba epidemija.

Zbog povolinog geostrateSkog polozaja, na ostrvu Stradioti kao i na drugim ostrvima Krtoljskog
arhipelaga bilo je od najstarijih istorijskih perioda odgovarajucih utvrdenih punktova i/ili vojnih logora.
Tako na primjer, na ostrvu Gospe od Milosti, zapadno od Stradiota nalazilo se manje utvrdenje sa
osmatrac¢nicom.

Interesantno je napomenuti da je kontinuitet kori§éenja ostrva u okolini u strateSko-odbrambene svrhe
uobiajena pojava. Tako na primjer, postoje znacajne indicije u istorijskim izvorima, potkrijepliene
slu€ajnim arheolo$kim nalazima, da se na ostrvu Sv. Porde kod Perasta nalazio odbrambeni punkt,
vjerovatno povremeni vojni logor sa osmatracnicom jo$ od antickih, ilirskih i rimskih vremena.

NG i : 7

Vjerovatno je sliéna situacija bila
i na ostrvima  Krtoljskog
arhipelaga, a kako se strateski
povoljne lokacije po pravilu ne
napustaju, Kotorani su 1423.
godine predlagali da se na
Stradiotima susjednoj Prevlaci
podigne utvrdenje, kako bi
Bogdasi¢i, Lustica, a narocito
Soliocko polje bili pod boljom
kontrolom. To je bilo prihvaéeno,
ali je kasnije promijenjena odluka
u prilog ostrva Sv. Gavrila
(Stradioti). Na njemu su se
nalazile dvije cete Kkonjanika-
stradiota, porijeklom Grka, i
jedno manje utvrdeno uporiste.
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Pocetkom 1499. godine, po savjetu mletackog providura, poslato je iz Venecije 40 dukata za
podizanje utvrdenja i izgradnju mosta prema Prevlaci. Najvjerovatnije se ovdje radi o obnavljanju
veoma starog kamenog mosta koji je preko danasnjeg moreuza zvanog “Vratlo” spajao isto¢ni dio
Stradiota (lokalitet “Most”) sa Prevlakom, a koji je po tradiciji sruSen kad i prevlacki manastir (1452
godine). Sudeéi po nekim kasnijim izvorima most viSe nije obnavljan u kamenu ve¢ u drvetu. Svakako
da bi u sklopu radova na ovom podrudju bilo od izuzetnog intreresa istraziti ostatke pomenutog mosta,
kule i drugih objekata. Pored civilizacijske obaveze prema istorijskoj bastini, otkrivanje ovih i drugih
eventualnih nalaza bilo bi u skladu sa savremenom turistickom valorizacijom ostrva i podizanja nivoa
njegove kulturne ekskluzivnosti.

Dakle, pouzdano mozemo zakljuéiti da je u toku XV vijeka ostrvo bilo strateSki vazno sjediste
konjanika na polozaju prikladnom za brzu intervenciju.

Ipak, Cini se da ostrvo nije bilo na najadekvatniji nac¢in utvrdeno, jer kotorski providur 1542. godine,
pored tri fuste (mali, manevarski pogodni brodovi) trazi da se ostrvo utvrdi kulom i odbrambenim
zidom. Vjerovatno se ovdje radi o odbrambenoj kuli koja je kontrolisala prilaz mostu, a koju naznac¢ava
Koroneli na sledecoj karti Boke Kotorske iz 1685. godine (Torre che chiudeva il ponte).

Ne zna se pouzdano, ali je vrlo vjerovatno to ista kula koja je popravljana dvije godine kasnije, 1544.
Eventualni nalaz pomenute kule bio bi od izuzetne vrijednosti za kulturnu i turistiCku valorizaciju
ostrva, gdje bi se njenim pronalaskom i prezentacijom ilustrovale, ozivjele i ucinile interesantnim
istorijske Cinjenice i situacije.

Cini se da tokom druge polovine XVI vijeka nije bilo zna&ajnijih promjena na tvrdavskom kompleksu
ostrva Stradioti. Iz izvjeStaja Gabrijela Andrije, providura Kotora iz 1588. godine vidi se koliki je bio
znacgaj ovog punkta u konstelaciji ukupnih tursko-mletackih odnosa na Jadranskom ratiStu (“teatro
della guerra”) gdje je zaliv Boke Kotorske igrao znacajnu ulogu. Providur se suprotstavlja misljenjima
da je besmisleno utvrdivati Kotor, koji ne bi mogao izdrzati opsadu eventualne turske tvrdave na

AR Verigama, uz polozaj na
Kumboru, ¢ime bi se sprijecila
komunikacija sa gradom.
Nasuprot tome, on tvrdi da i kada
bi se sagradila turska tvrdava na
Verigama, ipak se ne bi
onemogucila pomo¢  Kotoru.
Ostaje slobodna upravo
jugoistoCna strana od ulaza u
Bokokotorski zaliv, preko
Stradiota i Tivta, kuda se mnogim
prilazima i brdskim putevima
moze dovesti pomoé protiv
neprijatelja.

/ -

Pocetkom XVII vijeka (1623)
postojao je na ostrvu maniji

i = : - : lazaret, $to se moze smatrati
novom funkcuom |ako je tu i od ranije postOJan povremeno sklonlste u doba epidemija, a vjerovatno i
lazaret stariji od Kotorskog. Ostaci pomenutog lazareta takode nisu do sada pronadeni, a treba ih po
pravilu traziti na izolovanim i terze pristupa¢nim lokalitetima.

Krajem XVII vijeka, Stradioti, kao i vec¢ina utvrdenih mletackih punktova u Boki Kotorskoj, nalaze se u
dosta loSem stanju. To je svakako uzrokovao zemljotres 1667. godine, ali i opsti pad ekonomske modi
Republike, korupcija i drugo. Na pomenutoj Koronelijevoj karti Boke na ostrvu (I/sola/DE STRADIOTI
o DI S. GABRIEL) pored ruSevina crkve Sv. Gavrila (Vestiggie della Chiesa di S. Gabriel) naznacen je
srusen drveni most, (Ponte di legno rotto) i pomenuta kula koja ga je Stitila.
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U jednom kasnijem atlasu, Koroneli daje crtez ostrva sa predlogom veoma komplikovanih fortifikacija,
koji je ostao na nivou ideje. Naprotiv, utvrdenja i drugi objekti vr.emenom su ruseni, najviSe prilikom
nasipanja, izrade obaloutvrde i zidanja crkve i manastirskih zgrada na susjednom ostrvu Gospe od
Milosti. Svakako da su ova ruSenja, izmedu ostalog imala za posljedicu i dalju devastaciju objekata i
pojacanu eroziju ostrvskog kopna.

Nije poznato da li je realizovan plan koji se €uva u Venecijanskom drzavnom arhivu kojim je
predvideno da se u pogodnoj uvali na juznom dijelu ostrva izgradi nekoliko objekata potrebnih za
opravke brodova: nadstreSnica za opravku sa otvorom prema moru, kuéica za kuvanje katrana i
magacin. U sklopu istih radova, na susjednom ostrvu Gospe od Milosti (Scoglietto detto della Madona)
trebalo je sagraditi skladiSte za jarbole i vesla i spratni objekat sa skladiStem materijala za sedmi¢ne
zalihe u prizemlju i druge potrebe mornarickog odreda na spratu. Svakako da bi arheoloSka
istrazivanja rasvijetlila ova i druga pitanja iz istorije ovog ostrva sa zna¢ajnim arheoloskim slojevima.

Pored zastite i tretmana arheoloske kulturne bastine, eventualnih arhitektonskih ostataka i
nematerijalnog nasljeda, veoma znacajan je i adekvatan tretman tzv. kulturnog pejzaza, koje se,
izmedu ostalog ogleda u prepoznavaniju, restituciji i revitalizaciji zate¢ene ili eventualno veé¢ is¢ezle
autohtone lokalne vegetacije i parternog uredenja ostrva.

Napomena:

Prilozi u ovom poglaviju su preuzeti iz neobjavljene doktorske disertacije:

llija lalosevi¢ «Fortifikacijska arhitektura Boke Kotorske od XV do kraja XVIlI vijeka»,
Arhitektonski fakultet Beograd, 2005.

1.1.2.4. Postojece zelenilo?

Na ostrvu su uglavnom prisutni florni elementi koji se, s obzirom na staniSte, oekuju na ovom
prostoru. Autohtone Zbunaste i zeljaste vrste su zastupljene, sa optimalnim brojem individua.

2 Za potrebe izrade Studije lokacije Investitor je narucio izradu dokumenta ,Analiza zelenila ostrva Sv. Marko, Tivat‘ koju je
2008. godine izradilo preduzec¢e PlanPlus d.o.0. iz Podgorice (odgovorni projektant Sanja Ljeskovi¢ Mitrovi¢,
dipl.ing.pejz.arh). Dio studije lokacije koji se odnosi na postojeée zelenilo predstavlja izvod iz tog dokumenta.
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Ostrvo Sveti Marko zauzima povrSinu od oko 33 ha. Obrasle povrSine obuhvataju oko 90%, a
neobrasle oko 10 % ostrva:

- Reforestacija ostrva Sveti Marko zapocela je tokom Sezdesetih godina proslog vijeka, sadnjom
¢empresa (Cupressus sempervirens var. Horisontalis i var. Pyramidalis) i masline (Olea
europea ssp Sativa), zatim nastavlena osamdesetih godina, sadnjom borova (Pinus
halepensis i Pinus maritima), a devedesetih, sadnjom tamarisa (Tamarix gallica).
PoSumljavanje je vrSeno u grupama i u redovima. Sadnja je obavljana, uglavnom, u jesenjem
periodu. Teren je prethodno dobro pripremljen — izgradene su terase na koje je nasuta zemlja
sa okolnih padina. Sadnja je vrSena i na povrS§inama izmedu stijena sa dovoljno plodnog
zemljista;

- BioloSka i meliorativna funkcija alepskog bora je da se koristi kao ,predkultura®, tj. kao
pionirska vrsta koja bonificira zemljiSte. Na taj nacin se stvaraju povoljniji Zivotni uslovi za
sadnju i kultivisanje drugih plemenitih vrsta kao i za progresivni razvoj vegetacije koji je
usmjeren prema klimatogenoj zajednici datog stanista;

- Stabla ¢empresa su, u manjim grupama ili u redovima, srazmjerno rasporedena uglavnom po
cijelom ostrvu;

- Sklop Sume je potpun na juznim, jugozapadnim i sjevernim padinama kao i na vrSnom platou,
dok je na ostalim, obraslim povr§inama, djelimi¢éno nepotpun, a mjestimi¢no, i prekinut;

- Prirodno podmladivanje povrSina pod ¢empresom, alepskim i primorskim borom nije dovoljno
intenzivno. Samo mjestimi¢no se mogu vidjeti mlada stabla ¢empresa i borova;

- U pogledu zdravstvenog stanja stabala, broja oStecenih stabala i tehni¢ke vrijednosti drvne
mase, gledano u cjelini, Suma pripada treéem razredu kvaliteta; i

- Ostrvo Sveti Marko je sa Ostrvom Cvije¢a i gradskim parkovima okosnica zelenog sistema
Tivta i njegove okoline, i predstavlja neodvojivi dio slike podrucja. Zasadi alepskog i primorskog
bora i E¢empresa daju dinamiku ostrvskom pejzazu i svojevrstan mediteranski identitet.

1.1.2.5. Postojeca infrastruktura

U periodu kada je koris¢eno, Ostrvo je bilo opremlieno neophodnom infrastrukturnom mrezom —
saobracajnicama, vodovodnom mrezom, elektromrezom i tk instalacijama.

Voda za piée se dovozila u brodovima, pumpala u rezervoare izgradene na Ostrvu i kroz mrezu
distribuirala do objekata za zajedniCke — centralne funkcije i zajedni¢ke sanitarne ¢vorove. Smjestajni
objekti nisu bili snabdjeveni strujom i vodom.

Saobracaj

Ostrvu se prilazi plovnim vozilima sa tivatske obale. Mirno more je pogodno za razne nauticke
sportove, jedrenje, skijanje na vodi i ostale aktivnosti kao i za €uvanje i iznajmljivanje plovila, rekvizita i
opreme.

Blizina Tivatskog aerodroma pradstavlja izuzetnu saobraéajnu pogodnost s obzirom da se ocekuju
turisti koji koriste ovaj vid prevoza.

Mala udaljenost od Ostrva cvije¢a (70 — 80 m vodnog puta) otvara moguénost povezivanja funkcija.

Saobracaj unutar Ostrva Cine postojece kolsko-pjeSacke saobracajnice.

Vodovod

Opremljenost predmetnog prostora hidrotehni¢kim instalacijama, prema evidenciji JP Vodovod i
kanalizacija Tivat, ostvarena je preko spoja na vodovodnu mrezu tranzitnog cjevovoda AC @250 mm
Tivat — Topli§. Posto turisticki kompleks na Ostvu nije u funkciji gotovo 20 godina, to nije poznato u
kakvom je stanju postojeéi cjevovod.
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Kanalizacija

Fekalna, kao i atmosferska kanalizacija predmetnog plana nije izgradena. Odvodenje otpadnih voda
rieSavano je sabirnom septickom jamom sa ispustom u more.

Elektroenergetika

Od elektroenergetskih objekata na Ostrvu postoji jedna trafostanica 10/0,4 kV, 1x400 kVA. Ova
trafostanica je povezana sa dva 10 kV kabla sa najblizom trafostanicom 10/0,4 kV na ostrvu Prevlaka.
Svi elektroenergetski objekti su van funkcije.

1.2. 1ZVODI IZ PLANSKE DOKUMENTACIJE

Za potrebe izrade ovog plana izvrSena je analiza Prostornog plana Crne Gore do 2020, Prostornog
plana podru¢ja posebne namjene za Morsko dobro, Prostornog plana opstine i Generalnog
urbanistickog plana Tivta, koji su posluZili kao planski okvir za predloZena rieSenja.

1.2.1. Prostorni plan Crne Gore do 2020. godine
Prostornim planom Crne Gore definisana su tri regiona — Primorski, SrediSnji i Sjeverni region.

Primorski region ¢ine razvojne zone zaliv Boke Kotorske, centralno primorje i juzno primorje.
Relativho gusto naseljen, ovaj region ima privredu zasnovanu na tercijarnim djelatnostima, koja je
obezbjedivala najviSi DP per capita u Republici, najviSu stopu naseljenosti i najveéi zivotni standard.
Vecina aktivnosti distribuirana je linearno duz obale, a u kontinuirano formiranim naseljima, urbani
centri snaznije se ne isticu.

Razvojne zone definisane su na bazi dosada$njih trendova i obrazaca razvoja, a posebno na bazi
lokalnih potencijala i ograniCavajucih faktora. Za svaku zonu iskazani su vodeci prioriteti razvoja,
ograni€enja, konflikata, izazova okruzenja, pragova i preduslova za razvoj. Problematika i komponente
razvoja, koje su uobiCajene za sva podruéja razvoja, kao npr. stanovanje, drustvena i komunalna
infrastruktura, usluge, redovna zastita sredine, itd. nijesu predmet razmatranja, izuzimaju¢i one
slu€ajeve gdje bas te komponente igraju vodecu strategijsku ulogu u globalnom procesu razvoja.

Razvojne zone Primorskog regiona su: Boka Kotorska, Budvansko — petrovacko primorje i Barsko —
ulcinjsko primorije.

Razvojna zona BOKA KOTORSKA, homogena sa geografskog, ambijentalnog i kulturno-istorijskog
stanovista, obuhvata podzone Herceg Novi, Kotor i Tivat.

Podzona TIVAT

Sa podrucjima specificne problematike obuhvata: unutrasnji dio Zaliva, sa gradom Tivtom i susjednim
naseljima (A), Tivatskim polijem i dijelom Grbaljskog polja (B), priobalje na otvorenom moru, zaliv
Traste (C).

Resursi i potencijali — Obale unutar Zaliva pogodne za kupaliSne i ostale nauticke aktivnosti te za
razvoj marikultura, formirane proizvodne i drustvene funkcije i dobra povezanost sa Kotorom (A);
Aerodrom Tivat, formirane proizvodne funkcije, servisi i opremljenost podrucja, kompleksi plodnog
poljoprivrednog zemljiSta, raspolozivi prostor za industrijsku zonu koja je formirana u Grbaljskom polju
(B) i formirani turisti¢ki kapaciteti u uvali Przno (C), oslobodeni kompleksi koji se viSe ne koriste u
vojne svrhe (A, C).
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Prioriteti razvoja: Tehnoloski visokospecijalizovana i neSkodljiva industrija, turizam, intenzivna
poljoprivredna proizvodnja s orjentacijom na izvoz (koristeéi blizinu aerodroma) i Sire turisticko trziste
Grbaljskog polja.

Ogranicenja: Prekomjerne izgradnje stambenih i turistickin objekata u priobalju i spre€avanje
,zazidivanja“ obale i razvoja industrijskih i preradivackih funkcija, izuzimajuci lokalne zanatske pogone
- mala privreda.

Konflikti: U citavoj podzoni prepoznati su: opsti konflikt izmedu potreba razvoja, s jedne, i zastite
sredine i pejzaza Boke Kotorske, s druge strane; opsti konflikt izmedu potreba saobracaja i ideje o
izgradnji mosta na Verigama sa prilaznim saobracajnicama, s jedne, i pejzaznih vrijednosti Boke
Kotorske, s druge strane; konflikt izmedu turizma i nekih specificnih funkcija u podrucju; konflikt
izmedu privatnih viasnika zemljista i njihovih zelja, s jedne, i prostorno-planskog uredenja razvoja
urbanizovanih i prigradskih zona, s druge strane i konflikt izmedu tranzitnog saobracéaja i lokalnih
potreba.

Pragovi: Modernizacija i ekspanzija Citavog urbanog sistema i razvoj prioritetnih funkcija, zavisi od
izgradnje kompleksnog sistema vodosnabdijevanja i kanalizacije koja usmjerava otpadne vode u
otvoreno more. Opsti prag za prostorni i funkcionalni razvoj svih sistema ogleda se u kapacitetu
postojece saobracajne mreze. Taj, veoma ograni€eni kapacitet, predstavlja prag i povecava seizmicku
povredljivost svih primorskih funkcionalnih i privrednih sistema.

Zahtjevi okruzenja: Zastita morske vode od zagadivanja, zastita tla od kontaminacije industrijskim
otpadom, smanjenje nivoa buke i zastita prirodnog i kulturnog pejzaza.

Kontrola seizmickog rizika, tehnic¢kih akcidenata i elementarnih nepogoda: Primjena svih mjera
preporucenih za podzonu Herceg-Novi.

Preduslovi: lzrada programa jedinstvene politike prostornog razvoja citave zone, obuhvatajuci
podrucja sve tri podzone i rjeSenje pitanja prelaza Boke Kotorske drumskom saobracajnicom.

Prostorni koncept razvoja turizma

U skladu sa prirodnim uslovima, stepenu razvoja, vrsti turistickih djelatnosti oblast turizma ima
prepoznatljivu regionalnu diferenciranost. Potreba za uravnoteZzenim razvojem turizma uz drustvene i
ekoloSke zahtjeve je uslov za sva tri regiona.

Svi investicioni zahtjevi za izgradnju veéih turistickin objekata moraju biti komplementarni sa
ocekivanim procjenama o odrzivom razvoju, sa ocekivanim ekonomskim uticajem na region i ukupnim
drustvenim uticajem.

U zasti¢enim ili oblastima koje su planirane da budu zasti¢ene, investiranje u nove, dodatne ili u
proSirenje postojeéih turistickih kapaciteta ( hoteli, marine, skijaska infrastruktura i dr.) moze biti
uradeno samo na osnovu prostornih i urbanistickih planova za datu oblast.

Objasnjenje: Do sada nijesu postojale pouzdane i ¢vrste osnove za razvoj zasticenih i planiranih
zasti¢enih podrucja, a koje daju jasne smjernice za pojedina podruéja. Ovo, takode, ukljuéuje odredbe
za razvojnu, drustvenu i ekolosku i nosivost kapaciteta.

Prema konceptu prostornog razvoja turizma u primorskom regionu, planirano je da se izvrSi :
- smanjenje prostora za kampovanije,
- obezbjedenje prostora za izgradnju Golf terena (minimum 150 ha),
- pretvaranje vojnih kompleksa i industrijskih zona u turisticke zone,
- razvijanje zdravstvenog i wellness turizma,
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- razvijanje nauti¢kog turizma,
- izgradnja mreze biciklistiCko-pjeSackih staza uz obalu; pojedinaéne staze teba da ispunjavaju
sljedece glavne kriterijume:

o staze odvojene od puteva,

o staze projektovane i izgradene na ekoloski prihvatljiv nacin,

o povezane sa uslugama potrebnim biciklistima i pjeSacima,

o mreza je povezana sa transnacionalnim biciklistickim i pjeSackim stazama (evropska
akcija EuroVelo, Mediteranska ruta broj 2.0) - ObjaSnjenje: Detalji pojedinacnih
staza i mreza ¢e se razraditi u sektorskom planiranju.

- dalji razvoj kupalis$nih mjesta za plivanje, sunc¢anje i druge vidove rekreacije i
- pazljivo planiranje razvoja turistickog smjestaja na primorju, jer je kapacitet nosivosti opstina u
ovom regionu vec¢ gotovo iscrplien. Razvoj turistickog smjestaja bice fokusiran na :

o oblasti u opstinama Herceg Novi, Kotor, Bar,Ulcinj, Budva (sa detaljno odredenim
lokacijama u PPRCG) i ;

o oblast u opétini Tivat - uglavnom na lokacijama Przno-Plavi horizonti, Zupa i Boniéi,
revitalizaciju seoskih naselja predvidenih odgovaraju¢éom planskom dokumentacijom,
Ostrvo cvije¢a i Sveti Marko; dodatni kapaciteti na osnovu pretvaranja vojne luke i
ostalih lokacija u turisticke zone.

1.2.2. Prostorni plan podruéja posebne namjene Morskog dobra (2007. godina)

Prostorni plan podrucja posebne namjene Morskog dobra primjenjivace se adekvatnom razradom na
nizim nivoima ili direktnom primjenom odredbi ovog plana.
Za svaki od 68 sektora Morskog dobra je dat:

- Pregled osnovnih namjena prostora sa smjernicama i napomenama,

- Smijernice za tipove kupalista,

- Smijernice zastite i smjernice za sprovodenje ovog plana.
U zoni Morskog dobra prikazani su i zasti¢eni prostori i pojedinacni objekti prirode i kulture i njihov
status.

Broj sektora: 26 Ostrvo Sveti Marko (Stradioti)
Turisticki kompleks

Osnovne namjene
Izgradena obala sa pristanistem

Smijernice za

o Hotelska - uredena kupalista
kupalista

ArheoloSko nalaziste

Smjerice za zastitu ¢ yanje autentiénog pejzaza, pazljiv odnos prema postojecoj vegetaciii i

njeno uklapanje u rieSenja turistickih kompleksa

Smijemice za Studija lokacije

sprovodenje

Uslovi PPPPNMD za kupalista i Setalista (direktno sprovodenje)

Uslovi PPPPNMD za uredenje, izgradnju i zastitu

Kroz izradu i usvajanje ovog Plana, potrebno je prostoru Morskog dobra osigurati status od posebnog
interesa odnosno, status kompleksne i integralne zastite.

U uskom pojasu, neposredno uz more, dozvoljeno je:
- Graditi objekte pomorskog saobrac¢aja (mula, pristanista mandrace, ponte) i slicne objekte koji
po logici svog postojanja moraju postojati bas na ,pjeni od mora®;
- Rekonstrukcija i sanacija postojecih objekata tradicionalne arhitekture i graditeljskog nasljeda;
- ZasStita autenti¢nog pejzaza, obnova pozarista, o¢uvanje mediteranske makije;
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Uslovi

Zastita podmorija; i

Planom definisana dogradnja postojecih turistiCkih objekata sa ciliem njihovog
osavremenijivanja i obogacivanja sadrzaja, kao i ograni¢ena gradnja novih objekata koji su
predvideni ovim planom i planovima nizeg reda.

PPPPNMD za hotelske / turisticke komplekse

Parcele za gradniju vila su povr$ina od 400 do 800 m?, sa objektima slobodnijeg arhitektonskog
izraza i uredenim predbastama i bastama. Objekti ne bi trebalo da budu viSi od P+1, odnosno
P+Pk, odnosno, u gabaritima, do 120 m?. Moguce je, u okviru parcela, graditi manje bazene,
dok je obavezno obezbjediti smjestaj vozila u garazi ili parkingu;

Moguce je dio kapaciteta smijestiti u hotel (oko 150 kreveta) koji sa vilama treba da bude u
okviru nove, zajednicke, turisticke ponude. Hotelski kompleks je moguce graditi kao kompaktan
ili centralni objekat sa depandansima. Uz hotelsku ponudu obavezno je obezbijediti sve
prateé¢e sadrzaje kompatibilne kategoriji turistiCkog naselja;

Centralna zona naselja podrazumijeva standardnu opremu naselja prostorima uprave,
administracije i snabdijevanja, kao i informativne punktove za korisnike prostora naselja i cijele
turisticke zone. Zona moze biti organizovana uz put koji spaja dva dijela naselja sa obaveznim
uredenim slobodnim prostorima i pjacetom; i

Slobodne, rekreativne i zelene povrsine adekvatno urediti i povezati sa plazom, kao najblizim
punktom za rekreaciju na vodi.

U okviru detaljnih razrada treba tretirati zonu izmedu obale i naselja i urediti je, definisati vezu naselja
sa obalom i plazom i usloviti uredenje zastitne zelene zone. Granicom tih planova treba obuhvatiti

terene

od obale do granice gradevinskog podrucja i, u okviru njih, obezbjediti uslove za koris¢enje

mora, plaze, kao i zelenih povrsina do naselja. Takode treba definisati komunikaciju izmedu naselja i

plaze,
vidove

omoguciti kolski pristup kao i pjeSacku komunikaciju, a kada je neophodno, i liftove ili druge
javnog prevoza.

Ostali uslovi za uredenje turistickih zona:

Obavezno je uredenje zelenih, slobodnih, sportskih i rekreativnih povrSina. Standardi zavise od
kategorije (od 60 m? po leZaju sa 3* do 100 m? po leZaju sa 5%);

Predvidjeti sistem pjesSackih ruta do najatraktivnijih lokacija i vidikovaca. Vezu zona ostvariti
preko preko sistema pristupnih i lokalnih puteva;

Zabranjena je svaka gradnja na kupaliStima, osim pratec¢ih sadrzaja za potrebe rekreacije,
zabave i usluga u vidu sezonskih objekata; i

Predvidjeti adekvatna pristanista za izletnicke brodove i, eventualno, privezista za jahte,
prilagodeno maritimnim uslovima.

Konkretne uslove za gradnju treba da daju planski akti nizeg reda, a, u nacelu, se oni odnose na:

1.2.3.

Lociranje konkretnih turisti¢kih i usluznih sadrzaja;

Strogu regulaciju povrSina S§to omoguc¢ava pravilno i trajno gazdovanje odnosno brigu o
prostoru, bez zona koje su ,,opSte dobro“, a za koje niko nije zaduzen;

Limite u izgradenosti i iskoriStenju zemljiSta do kojih buduéi investitor treba i moze da troSi
prostor i opterecuje ga infra i suprastrukturom;

Nacin izgradnje, odnosno preporuke i obligacije u projektovanju i gradnji tako da se sukcesivno
gradi i Guva identitet lokacije ili naselja; i

Uputstva za uredenje specificnih zona (turisticki punktovi, rekreativni centri, ambijentalne
cjeline, nauticki centri, turisticka sela, itd).

Prostorni plan opstine Tivat (1987. godina)

Osnovni planski dokument za prostor grada i opsStine Tivat bio je Generalni urbanisticki plan Boke
Kotorske izraden 1969. godine u sklopu plana ,Juzni Jadran“. Sredinom osamdesetih godina donijeta
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je odluka da se u sklopu revizije tog plana pristupi izradi Generalnog urbanistiCkog plana
urbanizovanog podru¢ja Tivta (Sire gradsko podruc¢je Tivta i podru¢je Krtola) i Prostornog plana
opstine Tivat kojim se obuhvata cijelo podruéje opstine.

Opis opstine

Opétina Tivat se nalazi u srediSnjem dijelu Boke Kotorske, a prostire se veéim dijelom oko Tivatskog
zaliva, ali dijelom i oko zaliva Traste okrenutog prema otvorenoj pucini mora.

Opstina Tivat obuhvata teritoriju povréine 46 km® sa 12 samostalnih naselja u kojima je 1981. godine
zivjelo ukupno 9.315 stalnih stanovnika, 1991. godine ukupno 11.146 stalnih stanovnika, a prema
rezultatima poslednjeg popisa iz 2003. godine ukupno 13.481 stalni stanovnik, tako da je prosje¢na
gustina naseljenosti iznosila od 202,5 (u 1981. god) do 293,1 stanovnik po km? (u 2003. god).

Na podrucju opstine je moguce izdvaijiti tri karakteristicna podrucja:
- Prosireno gradsko podrucje Tivta (naselja Lepetane, Donja Lastva, Tivat i Mréevac);
- Podrugje Vrmca (naselja Gornja Lastva i Bogdasici); i

.....

- Podrugje Krtola (naselja Burasevici, Bogisic¢i, Milovi¢i, Radovi¢i, GoSi¢i i Krasici).

ProSireno gradsko podrucje Tivta prostire se u pravcu sjeverozapad — jugoistok, pa predstavija
najprometniji, najurbanizovaniji, najrazvijeniji i najvazniji dio opstinske teritorije, ukljucujuci aerodrom i
industrijske zone. Tu prolazi i najvaznija saobracajnica u Boki Kotorskoj.

Podrucje Vrmca je prostor na viSim zapadnim padinama masiva Vrmac, i predstavlja najizolovaniji i
najslabije razvijen prostor u opstini Tivat.

Podrucje Krtola je izdvojena prostorna cjelina u juznom dijelu opstine koja povezuje poluostrvo Lusticu
sa ostalim kopnom. Njegova posebna karakteristika je da, uz nesto plodnog zemljiSta, ima dva izlaza
na more i to: prema sjeveru na Tivatski zaliv i jugu na zaliv Traste (sa uvalom Przno).

Koncept razvoja

Koncepcija prostornog razvoja opstine Tivat zasniva se na primjeni principa policentriénog razvoja u
prostoru, u jednoj mjeri ograni¢enog ¢injenicom da danas u gradu Tivtu zivi 2/3 stanovnika opstine i da
je to naglaSeno monocentri¢na opstina.

Primjena policentriénog razvoja u prostoru opstine Tivat naslanja se na prostornu strukturu koja izlazi
iz geografskog i saobracajnog polozaja opstine Tivat u Boki Kotorskoj i Crnoj Gori, uopste.

Najvaznije i najkompleksnije teziSte razvoja u opstini, svakako, je Sire gradsko podrucje Tivta. Drugo
tezite razvoja izdvaja se u prostorno izdvojenoj cjelini Krtola.

Obalni dio opstine predstavlja srediSte zivota i aktivnosti jer ima izrazito privrednu i saobraéajnu
funkciju.

Obalni pojas na citavoj svojoj duzini moze se koristiti u razli¢ite svrhe zahvaljuju¢i dovoljnim dubinama
morskog dna, malim razlikama izmedu plime i oseke, kao i dobroj zastiéenosti od nepogoda otvorenog
mora.

Priobalno podrucje opstine Tivat orijentisano prema otvorenom moru prvenstveno se namjenjuje
razvoju turizma dok se u priobalnom pojasu Tivatskog zaliva rezerviSu prostori i za druge potrebe,
narocito u Sirem podrucju grada Tivta, kako bi se omogucio neometani razvoj grada i njegovih
privrednih djelatnosti, vezanih za kori§¢enje obale i mora. Na obalnom prostoru se zato razgrani¢avaju
prostori namjenjeni turizmu od prostora koji su u funkciji grada i pojedinih gradskih djelatnosti.
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Namjena prostora za radne i privredne potrebe, obuhvata proizvodne povrsine i povr§ine namjenjene
turizmu i rekreaciji. Njihovim prostornim rasporedom osigurava se povoljnije koriS¢enje prirodnih
resursa, postoje¢ih stambenih fondova, ravnomijerniji razvoj prostornih cjelina i kvalitet zivota u
naseljima, kao i o€uvanje okoline.

Mreza naselja

Podrucje opstine Tivat je sagledano kroz tri glavne prostorne cjeline i viSe podcjelina:
- Poluostrvo Vrmac (jugozapadna padina Vrmca, obalni pojas — Sire gradsko podrucje Tivta,
brdski dio Vrmca);
- Tivatsko polje i Solila; i
- Krtoli (krtolski arhipelag, krtolska prevlaka, obalni pojas Tivatskog zaliva, obalni pojas zaliva
Traste, dio poluostrva Lustice)

Unutar proSirenog gradskog podrucja Tivta trebalo bi da Zivi 12.000 stanovnika, a na podrucju Krtola,
sa centrom u Radovic¢ima, do 2000-te godine bilo bi oko 2.000 stanovnika.

Prema popisu iz 2003. godine dostignuta je projekcija koja se odnosi na gradsko podrucje Tivta, dok
je podrucje Krtola imalo oko 1.500 stanovnika.

Krtolski arhipelag

Predvida se turisticko koriS¢enje, uz dalji razvoj turistickih kapaciteta. Pored uredenja turisti¢kih
naselja na Ostrvu Cvijec¢a i Ostrvu Sveti Marko, na kopnenom dijelu se planira uredenje autokampa,
uredenje kompleksa Danculovina — Grgurovina, kao i izgradnja hotela u zoni Solila koji bi pruzao
specifi¢an vid turisticke ponude kori§¢enjem ljekovitog blata iz Solila.

Zastita

More i obalno podrudje treba Stititi sa stanoviSta potencijala morske sredine za razvoj turizma,
proizvodnju hrane, odbranu i kao izvor energije. Najznacajniji fenomeni obalnog prostora za razvoj
turizma su, pored klime, vrijednost pejzaza, atraktivnost prirodne razudene obale, prozirnost i Cistoca
mora, te graditeljsko nasljede, i oni prostor i zivotnu sredinu ovog podrucja €ine bitnim ekonomskim
kategorijama.

Zastita prostora podrazumijeva i:

- Zastitu i unaprjedenje biljnog pokrivaca, kao elementa bioloSke ravnoteze krajolika i turisti¢ko-
rekreacionih vrijednosti kraja (znac¢ajno za priobalnu zonu);

- Racionalno kori§¢enje obalnog pojasa, posebno u odnosu na turisti¢ku izgradnju i moguénosti
koriSéenja dubine prostora;

- Buduée korisc¢enje prostora sa zastitom poljoprivrednih i ostalih slobodnih povrSina; i

- Pazljiv odnos prema prirodnim i kultivisanim krajolicima uslied izvodenja krupnih
infrastrukturnih zahvata.

Kao potencijalni objekti zastite na podrucju opstine Tivat planirani su: brdo Vrmac, pjeskovito-
Sljunkovite plaze na Lustici, kompleks Ostrvo Cvije¢a — Sv. Marko — Skolj, dio zone Solila, uvala
Brdista, cjeloviti Siri obalni pojas zaliva Traste.

Na podru¢ju opstine Tivat nalazi se trinaest znacajnih seoskih naselja od kojih svako posebno
predstavlja specificnu ambijentalnu cjelinu. Razmjestena su uglavnom na viSim kotama Vrmca i
Lustice — Krtola.
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1.2.4. Generalni urbanisticki plan Tivta (1987. godina)

Generalni urbanisticki plan Tivta, kao revizija Generalnog urbanistickog plana Boke Kotorske iz 1969.
godine, obuhvatio je Sire gradsko podrucje Tivta od Lepetana do Solila (povrsine 1.860 ha), a u toku
rada na planu, obuhvat je proSiren na prostor Krtola, nazvan Tivat Il (1.880 ha).

Planom je definisana granica gradevinskog podrucja grada Tivta (veli€¢ine 1.060 ha), unutar koje su
skoncentrisane sve urbane aktivnosti u gradu. Prostor obuhvata izvan granica gradevinskog podrucja
predstavlja bioekoloSki okvir urbanog podrucja (veli€ine 2.680 ha).

Ukupan obuhvat GUP-a Tivta je 3.740 ha.

Polazista razvoja grada Tivta

- Planirani broj stanovnika podru¢ja GUP-a Tivta do kraja planskog perioda (2000 god) je 14.000
stanovnika;

- PovrSina gradevinskog podrucja grada ograni€ena je prirodnim uslovima, pa je urbani razvoj u
buduénosti koncipiran racionalnijim kori§¢enjem prostora;

- Zastita i valorizacija prostornog identiteta pojedinih gradskih podrucja, a narocito ambijentalnih
jezgara i poteza;

- Dispozicija centralnih, javnih i druStvenih sadrzaja u tradicionalnom sredistu Tivta, s kontaktnim
urbanim zonama i lokalnom centru u Radovi¢ima;

- Orjentacija na dalji razvoj turizma i usluznih djelatnosti;

- Obnavljanje poljoprivrede;

- Diferenciranje izgradenih od neizgradenih prostora, kao i ¢uvanje slobodnih prostora od
eventualne izgradnje;

- Zastita potencijalno vrijednih turistickih i poljoprivrednih prostora od stambene izgradnje;

- RjeSenje saobracajnih problema i povezivanje svih punktova atrakcije u prostoru; i

- Realizacija kanalizacionog sistema sa odvodenjem u otvoreno more, kao neophodna mjera za
osiguranje kvaliteta zivotne sredine

Programske smjernice

Najrealnije dimenzionisanje grada do 2000. godine bilo bi na 10.000 stanovnika, $to predstavlja
povecanje po stopi od 2,45%. Najrealnije dimenzionisanje za Sire gradsko podrucje Tivat | (Donja
Lastva, Lepetane, Mréevac, Tivat) na 12.000 stanovnika, a za podrucje Tivat Il (Krtoli) na 2.000
stanovnika, §to bi ukupno, za nivo opstine, iznosilo 14.000 stanovnika.

Prema popisu iz 2003. godine dostignuta je projekcija koja se odnosi na gradsko podrucje Tivta, dok
je podrucje Krtola imalo oko 1.500 stanovnika.

Tivat | — Kako bi se omogucilo kvalitetno funkcionisanje urbanog tkiva longitudinalno uz obalu planira
se, uz opstinski centar u Tivtu, omogucavanje razvoja sekundarnih gradskih centara u Donjoj Lastvi i
Mrcéevcu. Preduslov za prostorno riesenje urbanih problema je realizacija gradske obilaznice Tivta,
kao i rieSenje osnovnih infrastrukturnih sistema, narocito vodosnabdijevanja i kanalizacije (kako bi se
omogucilo ekoloSko proci§¢avanje voda u Tivatskom zalivu).

Tivat Il — Planira se intenzivni razvoj autohtonih privrednih djelatnosti, u prvom redu aktiviranje
zapustene poljoprivrede, razvoj razli€itih vidova male privrede i turisticke djelatnosti (vezano uz obalna
podrucja i ambijentalne ruralne cjeline). Centar ovog podrucja je u Radovi¢ima.

RjeSenje saobracajnih konflikata u gradu moguce je izmjesStanjem magistrale na novu obilaznu trasu.
Pri kraju planskog perioda planirana je i izgradnja prelaza na potezu Lepetane — Kamenari, a
saobracaj ¢e se, u meduvremenu, odvijati putem rekonstruisanih trajektnih terminala.
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Prostor opstine formiran oko Tivatskog zaliva ukazuje na potrebu Sto hitnijeg uredenja pristanista na
obali kao i uvodenja lokalnih pomorskih linija, narocito za povezivanje gradskog podrucja sa Krtolima i
ostrvima.

GUP-om Tivta rezervisane su znatne povrsine za razvoj pojedinih djelatnosti turisti¢ke privrede.

U buduénosti se planira intenzivan razvoj sportova na vodi, ali i ostalih sportskih grupa. Niz sportova
vezanih za more ne zahtijeva izgradnju terena, jer Tivatski zaliv predstavlja prirodni poligon za
bavljenje sportom.

Zbog problema zagadenosti vode planira se izgradnja bazena vezano uz sve hotele na gradskom
podrucju. Ovi objekti sluze za rekreativne, ali i sportske potrebe. Na uzem gradskom podrucju, obala
je tretirana kao SetaliSte i eventualno kupaliste.

Generalnim urbanisti¢kim planom Sire podrucje Tivta i Krtola je podijelieno u slijedeée prostorne
cieline:
- Sire gradsko podrugje Tivta — Lepetane, Donja Lastva — Seljanovo, Tivat, Mréevac, Sv. Marko -
Prevlaka
- Podrugje Krtola - BuraSevi¢i, Bogisic¢i, Milovi¢i, Radovici, Gosi¢i, Krasici

Kompleks Sv. Marko — Prevlaka je dominantno turisticke namjene. Turisti¢ki sadrzaji na ostrvu Sv.
Marko i Ostrvu cvijeca su ve¢ definisani, i stoga se ne planiraju vec¢e prostorne intervencije.

U prostoru Prevlake planira se intenzivan razvoj turistiCke privrede u kojoj ¢e dominirati zdravstveno-
rehabilitacioni centar u uvali Brdista koji ¢e koristiti ljekovita blata iz obliznjih Solila, kao i manji auto-
kamp visoke kategorije. Planira se i rekonstrukcija ambijentalnog kompleksa Danculovina —
Grgurovina i njegovo ukluéenje u sistem turistiko-ugostiteliske ponude. Razvoj seoskog turizma je
planiran u ruralnoj ambijentalnoj cjelini Burasevici-Mestrovici.

Na podrucju Mréevca planira se komunalno-servisna zona vezana na aerodrom i pomoc¢no teretno
pristaniste i zona male privrede uz TS Mréevac i novu gradsku obilaznicu.

Planirano je proSirenje aerodromskog kompleksa kao i produZenije piste prema jugoistoku.
Zastita prostora

Postoje¢i, kao i buduéi, pravci razvoja Tivta, uglavnom, su usmjereni na uzi priobalni pojas, &ija
razvijena linija obale unutar zahvata plana iznosi oko 30 km. Obalni pojas je izgraden, pa uz
pretpostavku da izgradnja (postoje¢a i planirana) seze samo 100 m u kopno, zacrtana izgradena
struktura grada pokriva povrsinu od oko 300 ha.

Neracionalnom i djelimi€no nekontrolisanom izgradnjom pretezno individualnih stambenih objekata
angazovani su veliki djelovi grada, a najtezu uzurpaciju prostora predstavlja izgradnja uz morsku
obalu. Ovaj estetsko-urbani poremecaj najakutniji je u uvali Kalimanj, a u manjoj mjeri su ugrozeni
predjeli Donje Lastve, Seljanova, predio Zupe, na poluostrvu Lustica u DBuraSevi¢ima i Kakrcu.

Faktori koji, takode, negativno uti¢u na estetski aspekt prostora su i infrastrukturni koridori, kao §to su:
vece saobracajnice, nadzemni dalekovodi i razne antene odnosno veliki stubovi koji nose slicne
uredaje.

Stanje upucuje da se specificna zastita prostora i prirode mora prenijeti i na djelove Vrmca, unutar
opstine Tivat, tim prije Sto su na tom dijelu obiljezja prirode i kulturno-istorijskog nasljeda identi¢ne
onim zasti¢enim u sklopu Svjetske bastine na sjevernim padinama Vrmca u opstini Kotor. Zato se
smatra potrebnim da se isti ukljuci u kategoriju zastite sa statusom parka prirode.

Za spomenik oblikovane prirode ve¢ je proglasen gradski park u Tivtu (veli¢ine 3 ha).

TAc

URBI Montenegro d.o.o. 31



\ Drzavna studija lokacije “Ostrvo Sveti Marko” — decembar 2009.

Uredenje obale

lako je Tivat grad na moru, stanovnici nemaju uvijek pogodne pristupe i kontakt sa obalom i morem,
pa je trebalo iskoristiti tu pogodnost i u sklopu sanacije obalnih objekata obuhvatiti Siri prostor narocito
dijela Pakova i Kalimanja, da taj prostor postane specificno zabavno-ugostitelijsko i rekreaciono
podrucje grada, odnosno da preuzme ulogu kontakinog podrucja izmedu grada i mora.

Znacaj "lungo mare" dolazi posebno do izrazaja u ostvarenju Sirokih panoramskih vizura, kako na zaliv
i pucinu, tako i na dinami¢nu scenu udaljenijih masiva.

Posebnu paznju treba usmijeriti na o€uvanje identiteta obale, a naroCito postojece slikovite "rive i
mandrace" koja krase naselja uz more.

U sklopu rekonstrukcije obalnih ambijentalnih cjelina, a u cilju poboljSanja prometnih veza u gradu
planirano je i saniranje pristanista priobalne plovidbe.

Tivat je manje ugrozen plimnim valom za razliku unutarnjih zaliva, Risanskog, a naro¢ito Kotorskog
gdje ova prirodna pojava izaziva mnogo vece posljedice buduéi da se plimni val obzirom na specifi¢na
geografsko- prirodna obiljezlja zaliva ponasSa kao da djeluje na principu "ekspanzione posude".
Narocito predjeli Donje Lastve, Seljanova, podrucje Pine i Kalimanj viSe puta su bili ugrozeni ovom
prirodnom pojavom.

Uticajem ovog prirodnog fenomena dolazi do "zatvaranja" kanalske mreze otpadnih voda, velike Stete
na obaloutvrdama, a redovito dolazi do "podlokavanja" puteva. Zato treba izbjegavati svaku izgradnju
neposredno uz morsku obalu.

1.2.5. Problemi u prostoru opstine i grada Tivta

Problemi u prostoru opstine i grada su skoro identiéni ne realiziranim pravcima razvoja odnosno
nerealiziranim prioritetnim ciljevima i zadacima predvidenim u PPO i GUP iz 1987. godine. U okviru tih
problema potrebno je skrenuti paznju prije svega na sljede¢e negativne rezultate dosadasnjeg
razvoja:

(1) Osnovna negativna pojava u razvoju urbanizacije je nastavljanje procesa demografskog praznjenja
brdovitog podrucja i prekomjerni populacioni razvoj u priobalnom podrucju.

Negativane pojave u procesu razvoja grada i naselja u tom podrucju su:
(i) Spajanje urbanizovanih podru¢ja u amorfne urbane aglomeracje bez adekvatne
infrastukture, gubitak ideniteta pojedinh naselja i degradacija kulturnog pejzaza / krajolika;
(i) Promjena namjene gradskog zelenila;
(iii) Promjena namjene poljoprivrednog zemljista prve klase; i
(iv) Svestrana degradacija ¢ovjekove okoline, prije svega obalnog pojasa.

(2) Komunalni standard naselja je na niskom nivou. Trajno rjeSenje pitanja vodosnabdevanja,
skupljanja otpadnih voda i odvod atmosferskih voda ostaje prioritetni zadatak i za sljedeéi planski
period.

(3) Problemi vezani na drumski saobraéaj i saobrac¢aj u mirovanju su danas daleko izrazeniji nego u
vrileme izrade PPQO Tivat iz 1987.godine kao i nepostajanje putnickog pomorskog prometa kroz Zaliv.

(4) Veliki opseg degradiranih podrucja prije svega kompleksi nekadasnje industrije (ciglana, Remontni
zavod/Arsenal, u prestrukturiranju) i nekad elitna turisticka naselja (Sv. Marko, Ostrvo Cvije¢a, Zupa,
itd) predstavljaju danas velik problem u organizaciji i izgledu grada, ali su to ujedno i velike mogucnosti
za rekonstrukciju i prenamjenu povrsina. Veéi problem su takode i podruc¢ja bespravne gradnje, prije
svega ona na podrucjima zastite i kultivisanog pejzaza (GradioSnica, Radoviéi, Krasi¢i).
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(5) Podrucja specijalne namjene (vojne zone) zauzimaju znatne, vrlo kvalitetne lokacije (ca 110 ha) i
predstavljaju velik problem u funkcionalnoj organizaciji Sireg gradskog podrucja (nekadasnja kasarna u
Lepetanima, vojni kompleks na Opatovu, Petroviéi i Kocista na Lustici). Njihovo prestrukturiranje (kao
npr. Arsenal) i civilna namjena treba omoguéiti koriStenje i planiranje ukupne duzine obale u
kontinuitetu.

(6) Intenziviranje poljoprivrede kao komplementarne djelatnosti turizma se nije ostvarilo. U izmjenama
i dopunama PPO i GUP-a iz 2002. godine doslo je do prenamjene vecih kompleksa poljoprivrednog
zemljista (ca 120 ha) za potrebe urbanog razvoja (golf igraliSte, centralne i turistiCke djelatnosti). Veci
dio poljoprivrednog zemljiSta je danas opusteno i degradirano. Obzirom, da je u strukturi aktivnog
stanovniStva 0% zaposlenih u poljoprivredi, Sumarstvu i vodoprivredi (svega 17 osoba) ozivljavanje
ove djelatnosti, znacajne za odrzivi razvoj, bi¢e pravi izazov za opstinu Tivat.

(7) Turizam i ugostiteljstvo, kako po kvalitetu tako i po obimu ne dostizu ciljeve koje su bili postavljeni
u planu iz 1987. godine Problemi nedovoljnih kapaciteta u nizim kategorijama prati i nedovoljna i
nekvalitetna izvan pansionska ponuda.

1.2.6. Strategije prostornog razvoja opstine i grada: Tivat 2020 (oktobar 2008.)

Opétina Tivat je u fazi izrade PPO i GUP-a. 'Strategije prostornog razvoja opstine i grada: Tivat 2020',
kao neformalni dokument u procesu pripreme PPO i GUP opstine Tivat, ima funkciju sagledavanja
postoje¢ih problema i moguénosti razvoja u prostoru opstine i grada Tivta, razmatranje varijanti
buduéeg razvoja i izbor najprimjerenije varijante, organizacije djelatnosti i uredenja prostora, na
osnovu koje ¢e obradivac pristupiti pripremi nacrta planskih dokumenta. Priprema i razmatranje ovog
neformalnog dokumenta bila je neophodna iz sledeéih razloga:

- Velike promjene i neuskladenost u pravcima razvoja odredenih u planovima viseg reda (PPCG,
PPPPN Morsko dobro) i razvojnih trendova, prije svega neuskladenost u porastu stanovnistva
opStine Tivat i turistickih kapaciteta. Ocjena obima turistickih kapaciteta po pojedinim studijama
lokacija, koje su u jos fazi izrade, dosta je veéi od predvidenog u PPPPNMD za opstinu Tivat.

- Neuskladenost u planiranim rjeSenjima pojedinih sektora (npr. vazdusni i drumski saobracaj,
poljoprivreda) i planovima viSeg reda te prostornih razvojnih mogucnosti opstine, koje je
neophdno usaglasiti i pripremiti polazne planske postavke za izradu nacrta PPO i GUP Tivat.

(Vidi sliku: PPO i GUP Tivat, Prijedlozi i zahtjevi za turisticku namjenu prostora)

Dokument 'Strategije prostornog razvoja opstine i grada: Tivat 2020, predvida sledece kapacitete
razvoja turizma, u kojima je ukljuen i program turistickog kompleksa na ostrvu Sv Marko:

Broj i struktura kapaciteta za nastanjivanje po tipu objekta

Evidentirani kapaciteti Planski period
ukupno do 2020. godine

Tip objekta apsolutni broj % apsolutni broj | %

u vilama 1.600 4% 750 3%

u apartmanima, bung.ipd. | 12.700 30% 8.500 30%

u hotelima 11.200 27% 6.800 24%

u privat smjest. 11.000 26% 6.500 23%

u marinama 5.000 12% 5.000 18%

u kampovima 600 1% 600 2%

42.100 100% 28.150 100%

Ukupan broj evidentiranih turisti¢kih kapaciteta za nastanjivanje na osnovu svih razvojnih namjera jest
42.100. Od toga iznose kapaciteti do 2020 67% ili 28.150, a za post-planski period preostalih 33% ili
13.950.
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1.3. PROGRAMSKA OPREDJELJENJA

1.3.1. Analiza kontaktnih zona

Predmetna lokacija nalazi se u Tivatskom zalivu, jednom od Sest u Boki Kotorskoj. Dio obale Tivta koji
okruzuje predmetnu lokaciju pocinje od zavoda Arsenal. Izmedu rta Pakovo i Fusovo smjestena je
marina Kalimanj. lza njih je uvala Racica koja se nastavlja turistickim lokalitetom Zupa, naseljem
Kukuljina, aerodromom Tivat, plazom Kalardovo, a u nastavku poluostrvom Tivatska prevlaka i
Ostrvom Cvijec¢a. U produzetku je uvala Solila, kojom se prelazi na Obalu Burasevici u Krtolima.

U neposrednoj blizini, na obali, na prostoru nekadasnjeg brodogradiliSta Arsenal, planirana je gradnja
jedne od najve¢ih marina na Jadranu (850 vezova), marina Porto Montenegro. Marina ¢e pruzati
usluge na nivou standarda mati¢ne marine najviSe kategorije (5 brodskih elisa): snabdijevanje
namirnicama, opremom, servisiranje i Cuvanje plovila, omoguéavanje Carter prevoza.

Objekti na obali su planirani na nacin da, izmedu ostalog, ukljuce i hotele sa 5 i 4 zvjezdice sa
kazinom i pogodnostima za konferencije, ekskluzivnhe trgovine, objekte maloprodaje namijenjene
turistima, sportske kapacitete ukljuujuéi bazene, teniske terene, teretane i druge neophodne
drustvene i rekreativne objekte, specijalizovane zdravstvene ordinacije, bioskop multiplex, itd.

U blizini predmetne lokacije, na obali, je danasnji gradski centar,
koji karakteriSe preklapanje komercijalnih, kulturno-obrazovnih i
zdravstvenih funkcija. Karakteristiéni sadrzaji gradskog centra su
trgovacki i usluzni lokali, administrativni i poslovni prostori, kao i
stanovanje raznih gustina.

Predmetna zona se, aktuelnom planskom dokumentacijom,
zadrzava sa postojeéom namjenom uz moguénost rekonstrukcije
objekata u postoje¢em gabaritu (u smislu dogradnje i nadgradnje
pojedinih objekata tamo gdje je prepoznata potreba korisnika),
kao i interpolacije objekata u cilju zaokruzivanja postoje¢ih
izgradenih struktura. Planirane urbanisti¢ke intervencije u centru
grada odnose se na: rekonstrukciju saobracajne mreze, zahvate na javnim povrSinama, uredenje
prostora u blokovima i izgradnju novih objekata koja se svodi na relativno intenzivno koriSéenje
atraktivnih lokacija, popunjavanje izvjesnih praznina i mjestimiénu rekonstrukciju neracionalno
iskori§¢enih povrsina.

Ostrvo Cvijeca (Prevlaka) je relativno malo ostrvo, duzine oko 300 m i Sirine 200 m. Samo ime govori
da se radi o ostrvu sa bujnom mediteranskom vegetacijom. Glavna plaza se prostire kruzno, prateci
konturu ostrva. Povrsina plaze iznosi 1.200 m®. Na ostrvu ima i nekoliko manjih pjeséanih plaza.
Nekadasniji turisticki objekti su sada namijenjeni smjestaju izbjeglica.

Na Ostrvu cvije¢a nalazi se kategorisani i evidentirani spomenik &
kulture Prevlaka sa ostacima manastira Sv. Mihaila. Ostaci ovog
manastira, kojeg su zasnovali Benediktinci, da bi u Xl vijeku
postao sjediste Zetske episkopije, nesto kasnije mitropolije, nalaze
se na najvisoj tacki poluostrva. Na osnovu nalaza na drugim
mjestima poluostrva (ostaci gradevina i fragmenti mozaickih
podova), posebno u blizini same obale, moze se zakljuditi da je
Prevlaka bila naseljena ve¢ u vrijeme rimske dominacije. Prevlaka
je registrovana kao spomenik kulture Il kategorije.
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Sjeverozapadno od predmetne lokacije nalazi se Aerodrom ,Tivat®, koji na ovoj lokaciji postoji od
1957. godine (tada u vidu manje travnate poletno — sletne staze), a u danasnjem obliku od 1971.
godine. Aerodrom ,Tivat" je karakteristiCan po tome $to se preko 80% saobrac¢aja na njemu obavi u
toku ljetne turisticke sezone uz veoma izrazena vrSna optereéenja. Aerodrom ,Tivat" danas opsluzuje
najsavremenije avione i povezan je sa 15 destinacija u Evropi: London, Moskva, Pariz, Frankfurt,
Stokholm, Prag i dr.

Uvala Kalardovo se nalazi na kraju Tivatskog zaliva pored
tivatskog aerodroma. Uvala je poznata i po pjeskovitoj plazi
povrsine 4.200 m?.

Prostornim planom podrucja posebne namjene za Morsko dobro
Crne Gore lokacija Kalardovo predvidena je za formiranje
sportsko-rekreativnog kompleksa. Do predloga takve namjene
doSlo se uzimajuci u obzir, prije svega, blizinu aerodroma, kao i
prirodne karakteristike lokacije priobalja i akvatorijuma.

Podruéje ”Solila” sa nalazi u mo¢varnom dijelu priobalnog pojasa Tivatskog zaliva, a zahvata i
neiskoriséeno podvodno podrucje koje se naziva ,Jankove Vode“ u predjelu Grblja. Prije 50 godina, na
ovom podrucju je bila predvidena solana, sa izgradenim kristalizacionim bazemma sistemima
dovodnih — odvodnih kanala i komunikacionim nasipima. Medutim, E==e=

solana se nikad nije radila. Detaljnom razradom radenom u sSklopu g
PPPPNMD na ovom prostoru predlaze se uspostavljanje
floristicko-faunistickog rezervata (rezervat prirode po Zakonu o
zastiti prirode, ili Park prirode po Zakonu o zivotnoj sredini), Cija bi
prevashodna uloga bila zastita prirodnih vrijednosti i specifi¢nosti. = s
Ovakav vid zastite podrazumijeva izostanak svake gradnje u podrucju rezervata, iskljuéivanje lova,
razvijanje foto-safari turizma i ustanovljenje edukativne uloge, kao i ograni¢ene aktivnosti uzgoja
marikulture, u dijelu morskog akvatorijuma.

Krtoli su naselje koje se nalazi juzno od predmetne lokacije i sa
ostrvima ih vodenim putem spaja Krtoljska uvala. Smjesteno je na
najuzem i najnizem dijelu poluostrva Lustica. U Krtolima danas
zivi oko 2.000 stanovnika, a ljeti se taj broj poveéa na preko 8.000
zitelja smjestenih u mnogobrojnim ku¢ama za odmor, malim
hotelima ili odmaralistima.

Najvece naselje Krtola su Radovici, u kojem je izgradeno novo
naselje, smjestena posta, dom zdravlja, dom kulture, vatrogasna
stanica, Skola, pijaca, itd.

1.3.2. Opredjeljenja opstine Tivat

Opétina Tivat je zapocela postupak izrade novog Prostornog plana opstine i Generalnog urbanistickog
plana. U okviru Programskog zadatka definisani su pravci razvoja opstine Tivat.

Vizija razvoja opstine

Opstina Tivat je u proteklom periodu, koji je obiljezio veliki pritisak na prostor i intenzivna, a u nekim
naseljiima opstine i bespravna, izgradnja uspjela da ocuva svoje najkvalitetnije prostore, kao
potencijale svog buduceg razvoja. Taj razvoj mora biti odrziv, i to je osnovna premisa na kojoj treba
temeljiti buduéi prostorni plan. Prednost uvijek treba dati kvalitetu nad kvantitetom, a resursi se trebaju
koristiti u mjeri koja ih nece ugroziti, ve¢ unaprijediti i istaknuti njihove prirodne vrijednosti.

Glavni pravci razvoja opstine Tivat za novi planski period su:
1. Turizam i ugostiteljstvo;
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2. Nauticki turizam, marine i popravka jahti;
3. Saobracaj — avio, drumski, pomorski putnicki saobracaj; i
4. (Organska) Poljoprivreda — maslinarstvo, vinogradarstvo, agrumi, voée, marikultura, itd.

Razvoj turisti¢ke privrede

TuristiCko ugostiteljska privreda je bila jedna od glavnih planskih pretpostavki razvoja Tivta. Planirana
je rekonstrukcija postojecih hotela u cilju pobolj$anja ponude i kvaliteta, izgradnja novih na lokacijama
Zupe, Uvale Traste (,Plavi horizonti), Ostrvo Sveti Marko i druga faza kompleksa Ostrvo cvijeéa.
Planirano stanje se nije realizovalo. Vecina tih turistickih kompleksa je u jako lo§em stanju ili van
upotrebe. Plan je bio realizovan jedino na podru¢ju sezonskog stanovanja (planirano 2104 stanova,
realizovano 1867 stanova 2003. godine).

Predvideni turistiCki kapaciteti za podrucje prostorne cjeline Sv.Marko — Prevlaka bili su sljedeci: hoteli
300 lezaja, turisticko naselje 1200 lezaja, kampovi 300 lezaja i privatne sobe 15 lezaja.

Nauti¢ki turizam je u svijetu sve popularniji vid turizma. Bokokotorski zaliv je, za nautiare, vrlo
atraktivna prirodna destinacija, a zbog svoje bogate pomorske proslosti, i kulturoloski zanimljiva.
Istovremeno, Tivat sa svojom infrastrukturom i tradicijom u remontu brodova ima predispozicije i
ste€ene uslove da bude jedna od najvecih i najopremljenijih marina. Nauti¢ki turizam se namece kao
privredna grana koja moze logiénim tokom naslijediti nekadasnju vojnu remontnu luku. Preobrazaj
vojnog remontnog zavoda u nautiCki centar — turisticka zona sa marinom od 800 vezova, doprinosi
tome, da se Tivat transformiSe iz jednog vojno industrijskog centra u prepoznatljivu turisticku
destinaciju i da se obezbjede radna mjesta za danasnje i buducée generacije.

Tivatski Aerodrom, u tom kontekstu, takode
dobija jo§ veéi znaaj danadnejg, i njegov
ljetnji intezivni rad bi se produzio na cijelu
godinu.

Realizacijom svih potencijalnih turistickih
kapaciteta, Tivat bi bio rijetko mjesto sa tako
razli¢itim moguénostima u oblasti turizma.
Njihova  raznovrsnost i  istovremeno
moguénost cjelogodiSnje turisticke ponude

turistiCkih mjesta.
Saobracaj

Jadranska magistrala — danas glavna
saobracajnica, u najvecem dijelu svoje
duzine kroz Tivat, je postala gradska ulica.
Njene dvije kolovozne trake vide nijesu
dovolian kapacitet da prime pojacan
saobracaj §to, narocito ljeti, stvara, kolone i
guzve. Veliki broj priklju¢aka sporednih
puteva i ulica sa obje strane magistrale
dodatno otezavaju saobracaj. Slicha je
situacija na prikljuénim putevima i gradskim
ulicama.

Slika: PPO i UP Tivat 2020: Prostorne konstante u ops’tlnivat
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Problemi vezani za drumski saobrac¢aj i njegov segment koji se odnosi na saobrac¢aj u mirovanju, je
danas daleko izrazeniji nego u vrijeme izrade vazeceg PPO krajem osamdesetih godina proSlog
vijeka. Ubuduée, moze se ocekivati dalji rast broja automobila, pa je potrebno posebnu paznju
posvetiti planiranju kolskog saobraéaja u budu¢em planskom periodu.

Uz rjeSavanije pitanja kretanja i parkiranja automobila, neophodno je, sa jednakom paznjom, planirati i
kretanje pjeSaka i biciklista. Prirodna konfiguracija tla na teritoriji tivatske opsStine omogucuje lak
biciklisticki saobraéaj. Stoga je potrebno planirati mrezu biciklisti¢kih staza, jer bi ova vrsta saobraéaja
mogla, u velikoj mjeri, doprinijeti rastereéenju grada i smanjenju problema parkiranja. Biciklisticki
saobracaj je, u proslosti, bio vrlo razvijen u Tivtu, i potrebno mu je posvetiti posebnu paznju, naroéito u
cilju smanjenja negativnhog uticaja saobracaja na zivotnu sredinu.

Problemi koji su izrazeniji u drumskom saobracaju, kako po pitanju kapaciteta i kvaliteta saobracéajnica
i prostora za parkiranje, tako i po pitanju zastite zivotne sredine koji se direktno nadovezuje, sve vise
namecéu potrebu ozbiljnije organizacije pomorskog putni¢kog saobracaja kroz zaliv, koji je u proSlosti
funkcionisao. Teritorija tivatske opStine se prostire oko zaliva i pristaniSta postoje u svim primorskim
naseljima, pa postoje uslovi za uspostavljanje brodskih linija izmedu naselja opstine i drugih naselja
Bokokotorskog zaliva.

1.3.3. Inicijativa investitora

Firma "Ostrvo Sveti Marko" d.o.o. iz Tivta, odnosno Grupa kompanija Metropol (u daljem tekstu
Investitor) na ostrvu Sveti Marko planira izradnju ekskluzivne turisti¢ke rizort destinacije. Kvalitet koiji
se planira u svim aspektima izgradnje, kao i u usluzi najviSeg svjetskog nivoa, ima za cilj stvaranje
jedinstvene ponude za buducée goste i posjetioce ovog lokaliteta. Razvoj ¢e se bazirati na pazljivo
izbalansiranom odnosu smjestajnih i hotelskih kapaciteta, unaprijedenom ekspertski uredenim javnim
prostorima i pejzaznim uredenjem.

Budu¢i da se radi o ostrvskoj destinaciji, Sv Marko ¢e moc¢i da ponudi jedinstvenu i diskretnu
destinaciju za odmor, sa mnostvom prateéih sadrzaja na dokovima interesantnih za posjetioce koji ¢e
dolaziti motornim €amcima i jahtama, sa bogatim izborom rekreativnih aktivnosti na vodi, kao $to su
jet-ski ili jedrenje.

Pored toga, pazljiv pristup zivotnoj sredini, obezbjedi¢e odrzivo rjeSenje na svjetskom nivou, koje
podrazumjeva inovativne
sisteme i najnovija svjetska
saznanja u domenu
smanjenja uticaja na zivotnu
sredinu. Ovo ¢e hiti
podrzano kroz unaprijedenu
strategiju recikliranja i
striktnu upotrebu iskljucivo
vozila na elektriéni pogon.

Skica: Inicijativa investitora
— pogled iz pravca ostrva
Cvijeca
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Koncept razvoja ove destinacije ima za cilj da bogatu istoriju ove regije, njene materijale i oblike
prezentuje u 21. vijeku. Kvalitet ée biti ono $to karakteriSe sve elemente dizajna, konstrukcije i zavrSne
obrade.

Zajedno sa tim pazljiv odnos prema Zivotnoj sredini takode ¢e doprinositi ostvarenju cilja — pruzanju
usluga na svjetskom nivou, pri ¢emu se podrazumijeva da ¢e se pristupati inovativnim sistemima i
najnovijim saznanjima vezano za zastitu zivotne sredine. Koncepcija razvoja date teritorije ima za cilj
da predstavi bogatu istoriju datog regiona u savremenoj interpretaciji XXI vijeka. Sto se ti¢e kvaliteta,
bice primijenjeni svi elementi koji obezbjeduju visok kvalitet dizajna, konstrukcija i zavréne obrade.

Gosti, posjetioci i vlasnici

Moguénost avionskog transfera omoguci¢ée gostima i stanovnicima udoban transport do luksuznog
punkta za prevoz ¢amcima, za koji se oCekuje da bude lociran u kanalu u blizini dolazne zone
aerodroma. Dnevni posijetioci ili turisti moc¢i ¢e da posjete destinaciju koristeéi jahte kojece i¢i svakog
sata, ili doc¢i direktno vlastitim jahtama u pristaniste sa kojeg se pruza pogled na zaliv Tunja i pejzazno
uredene baste hotela.

Gosti koji dolaze kolima moéi ée da ostave svoje automobile u bazi na kopnu, gdje ¢e njihov
automobile biti smjesten u okviru hotelskog parking, a njihov prtljag ¢e biti preuzet i brodom prenijet na
ostrvo.

Sa prostora parterno uredenog pristanista, gosti hotela i rizorta, kao i dnevni posjetioci imace priliku da
sami istraze staze i vijugave puteve do glavnog hotelskog objekta. Ovaj proctor bi¢e oivicen brojnim
prate¢im sadrzajima | nekoliko odabranih butika. Pored tih nekoliko prodajnih objekata, svi restorani i
barovi bi¢e dostupni gostima hotela, vlasnicima vila i svim dnevnim posjetiocima rizorta.

Od ulazne partije hotela vlasnici vila bi¢e transportovani vozilima na elektri¢ni pogon do njihovih li€nih
objekata za odmor, koje ¢e biti pazljivo locirane na krajnjem isto€énom i zapadnom dijelu ostrva.

Porto
Montenegro

b8
L

Neke od staza za buggy vozila bice javno dostupne, dok ¢e neke biti dostupne samo vlasnicima vila,
kako bi se oCuvala privatnost i bezbjednost. Staze ¢e biti prikladno osvjetljene, i bi¢e Sirine potrebne
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za pristup jednog buggy vozila, sa manjim proSirenjima na svakih 60-100m kako bi se omogucilo
mimoilazenje.

Gosti koji posjecuju ostrvo moéi ¢e da
uzivaju u ponudi restorana i barova
na javnom pristanidtu. Javni prostor
predstavlja glavni trg na ostrvu Sv
Marko, gdje ¢e gosti i dnevni
posjetioci biti u prilici da odmaraju uz
kafu, pice i izuzetan izbor hrane u
neposrednoj blizini plaze Tunja.
Predvideno je da odreden broj
pazljivo odabranih restorana, barova i
prodavnica bude locirano oko javnog
prostora, kako bi se stvorila ujedno
intimna ali i gostoljubiva atmosfera.
Kompleks Sv.Marko ¢e takode
posjedovati i manji kazino, kako bi se
iSlo u korak sa trendovima u ponudi
ovakvih kompleksa.

Smijestajni kapaciteti

Smjestajna ponuda kompleksa bazirate se na kapacitetima najviSe klase, koji podrazumjevaju
hotelske sobe i smjestaj u luksuznim bungalovima.

Hotel je planiran u centralnom dijelu ostrva i kapaciteta je 60 luksuznih soba i apartmana, i zajedno sa
jo$ 100 bungalova i svim ostalim prate¢im sadrzajima garantovace najvisu kategoriju usluge.

Bungalovi ¢e biti locirani na padinama ostrva ali i na samoj ivici obale, a neki od njih imace terase koje
se prostiru i iznad vode.

TAc

URBI Montenegro d.o.0. 40



Drzavna studija lokacije “Ostrvo Sveti Marko” — decembar 2009.

Dozivljaj luksuza ¢ée biti dostupan ne samo gostima hotela i viasnicima vila, ve¢ otvoren i za sve ostale
posjetioce. To podrazumjeva restorane, bistroe i barove, luksuzni bazen i spa, prostorije za
organizovanje svecanosti i banketa. Kompleks ¢ée takode sadrzati sportski i fitness centar, sa
gimnastickim i squash terenom.

Vile

Kompleks na ostrvu Sveti Marko sadrzaée i
luksuzne vile razli¢ite veli€ine, pazljivo locirane u
pejzazno uredenom i prirodno poSumljenom
istoénom i zapadnom dijelu ostrva. Ovi objekti,
locirani na obali i padinama ostrva, ubrajace se u
najluksuzniju ponudu ove vrste na Balkanu.

Privezista za jahte

Kao i u drugim kompleksima ovog tipa u svijetu,
drveni pontoni i kameni pristani ¢e biti obezbjedeni
za vlasnike jahti, kako bi svoja plovila privremeno
mogli privezati u blizini lokacija svojih vila. U skladu
sa kvalitetom kompleksa, od velike je vaznosti za
svakog vlasnika vile da ima mogucnost
posjedovanja vlastitog pontona ili privezista na koje
moze pristupiti direktno iz svoje vile. Privremeno
priveziste za vece jahte biée omoguéeno uzduz javnog pristaniSta na sjevernom dijelu, kao i na
prostoru za prihvat motornih ¢amaca za posjetioce iz Porto Montenegra, aerodrome i dnevne
posjetioce iz Tivta i okruzenja.

Servisi

Servisni dok bi¢e lociran prema sjevero istonoj obali ostrva. Prvobitna strategija je da roba, servisi,
reciklirani otpad, ostale potrepstine i namirnice budu transportovane na ostrvo i sa ostrva namjenski
napravljenim malim brodovima do stanica i objekata na obali. U kompleksu sa najmanje 5 zvjezdica
neophodno je razdvajanje servisa i usluga od smjestajnih kapaciteta, odnosno putanja gostiju. To je
glavni razlog odvajanja servisnog doka, sa kojeg ¢e namirnice i otpad biti odnoSene na/sa ostrva i na
koje ¢e dolaziti zaposleni. Servisiranje na samom ostrvu ¢e biti diskretno i vrSice se vozilima na
elektri¢ni pogon.

U sklopu servisnog doka planiran je i heliodrom, koji je neophodan za eventualne hitne medicinske
intervencije ili dolazak VIP gostiju u ovakvoj vrsti turisticke destinacije.
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2.  PLANSKO RJESENJE

2.1. GENERALNI KONCEPT

Strateske smjernice organizacije i oblikovanja prostora

Koncepcija urbanisti¢kog rjeSenja organizacije i gradnje turistickog kompleksa na ostrvu Sv. Marko
mora uvazavati sljedec¢a strateSka polazista:

(1) Krajnji zapadni i krajnji isto¢ni dio ostrva,
osobito oba izrazena rta moraju biti zasticena kao
zelene povrsine parkovno uredene. Zapadni dio
ostrva grani¢i se sa zastitnom zonom ostrva
Gospa od Otoka, koje je -evidentirano kao
spomenik kulture i zato zapadni dio ostrva Sv.
Marko mora biti, shodno tome, pazljivo oblikovan i
ureden. Isti princip treba primjeniti i za istocni dio
ostrva, koje se granic¢i sa zonom Ostrva cvije¢a, na
kojem takode postoje objekti evidentirani kao
# spomenik kulture.

(2) 1z istog razloga, pri planiranju izgradnje na
cijelom ostrvu mora se voditi racuna o vizurama sa
kopna prema ostrvu Sv. Marko i obratno, kao i
vizurama ka ostrvu Gospa od otoka. Pri dispoziciji i
odredivanju spratnosti objekata voditi racuna o
njihovom maksimalnom uklapanju u morfologiju
terena i okolno zelenilo.

(3)U svrhu utvrdenja obale mogucéa je sanacija i minimalno proSirenje sjevernog dijela/obale ostrva.

accf

URBI Montenegro d.o.o. 42



Drzavna studija lokacije “Ostrvo Sveti Marko” — decembar 2009.

== kameni potporni zid

= prirodne plaze
\ piescana plaza

. Nasipanije i utvrdivanje obale

-— cca 7800m2
e
:“'\ I Kameni pristani ponte)
- ~ . [ Drveni dokoviili pontoni
5 k_"‘-.’r‘- :
o ol

(4) Na sjevernoj obali ostrva neophodno je planirati ve¢inu sadrzaja javne namjene (restorani, butici,
kafe barovi i sl) koji ¢e biti u funkciji gostiju hotela i bungalova, korisnicima vila, kao i svim ostalim
posjetiocima.

Takode, na cijelom ostrvu neophodno je formirati mrezu javno dostupnih staza, pristupa, i pratecih
usluznih sadrzaja. Sve staze i pristupi planirane su isklju€ivo za pjeSacki saobracaj ili za pjeSacki u
kombinaciji sa saobra¢ajem buggy vozila (vozila na elektri¢ni pogon).

Posebno priobalni pojas po pitanju pristupa mora imati javni karakter, izuzev na djelovima terena koji
se pri detaljnoj projektantskoj razradi pokazu kao nedostupni, i mora biti oblikovan u smislu «lungo
mare» (plaze, kafe-restorani, dostupni pjeSacima i biciklistima).
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(5) Zapadni dio sjeverne obale ostrva (Tunja) je prostor za izgradnju luksuznih bungalova u sklopu
hotelskog kompleksa.

(6) Obzirom na ambijentalne i ekoloSke kvalitete ostrva i sa ciliem ostvarenja visokog kvaliteta
turistiCkog stanovanja preduzimaju se dva pristupa o€uvanja i za$tite danas vrlo raznolikog
vegetacijskog pokrivaca ostrva:
(a) nedopustena gradnja: podruéja bora i Cempresa
Oc¢uvanje i zastita sadnica bora i Eempresa koji svojim kroSnjama dominiraju primorskim
pejzazem i predstavljaju veoma znacajan element slike predjela. Ove zone su planom
izuzete iz zone gradnje.
(b) uslovno dopustena gradnja: podrucja makije i maslina
Dopustanje izgradnje objekata sa arhitektektonskim uobli¢avanjem koje omoguéava
njihovo uklapanje u okolni pejzaz, uz neophodnost da se obezbijedi presadivanje postojece
kvalitetne vegetacije, a u slu€aju nemogucnosti presadivanja — kompenzaciono
ozelenjavanje.

(7) Zelenu konturu ostrva (zeleni pojas koji spaja zelene rtove sa Sumskim dijelom) treba u najvecéoj
mogucoj mjeri sacuvati, ili obnoviti kao “zelenu fasadu” na sjevernoj strani ostrva prema Tivtu.
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2.2. OSNOVNA KONCEPCIJA RJESENJA

Osnovna koncepcija rieSenja uvazava odredbe i smjernice prostornih dokumenata viseg reda (PPPPN
Morsko dobro, PPO i GUP Tivat) o oblikovanju ostrva Sv. Marko u kompleks elithog turizma, uz
o€uvanje autenticnog pejzaza i pazljivo uklapanje postojeée vegetacije u urbanistiCko rieSenje
turistickih sadrzaja. Predvida se raznolika ponuda i pazljivo izbalansirana tipologija turisti¢kih objekata
sa izuzetno lijepo oblikovanim javnim prostorom i hortikulturnim uredenjem. Posebna paznja data je
uredenju obale, jer kao ostrvo sa posebnom lokacijom unutar Tivatskog zaliva, ostrvo Sv. Marko ima
odliéne uslove za razvoj nautickih sadrzaja odnosno sportova na vodi.

Koncept uredenja ostrva Sv. Marko proizlazi iz koncepta odrzivog razvoja i predvida najsavremenija
rieSenja u smislu oCuvanja zivotne sredine, kao i inovacije u svim aspektima izgradenog prostora. To
je podrzano naprednom strategijom reciklaze i gotovo isklju€ivim koris¢enjem automobila na elekti¢ni
pogon.

Oblikovanje ove znacajne turisticke destinacije uvazavace bogatu istoriju primorskog regiona Crne
Gore, materijale i tipologiju gradnje u savremenoj prezentaciji 21. vijeka. Kvalitet ¢e biti osnovna
karakteristika svih elemenata urbanistickog oblikovanja, uredenja i gradnje. Tako ¢e se danas
zapusteni i neiskoriSteni prostor ostrva Sv. Marko transformisati i afirmisati kao turisticka destinacija
najvise kategorije.

Osnovna namjena na podrucju ove DSL su hotel sa prate¢im sadrzajima, koji je lociran u srediSnjem
dijelu ostrva, i vile koje su planirane na istoénom i zapadnom dijelu ostrva. Prostorna dispozicija
navedenih sadrzaja prikazana je na slede¢em grafickom prilogu:

Hotel i pratedi sadrZaji

Vile

W
-

2.3. PROSTORNA ORGANIZACIJA

Prostorna organizacija turistickog kompleksa na ostrvu Sv. Marko koncipirana je u 3 zone. Cetvrtu
zonu predstavlja ostrvo Gospa od Otoka. Obalni pojas oko ostrva Sveti Marko je izdvojen u zasebne
urbanisticke parcele i u njima su smjeSteni obalno SetaliSte, uredene plaze i ostali javni uredeni
prostori i sadrzaji u skladu sa zonom u kojoj se parcela nalazi (plazni barovi, restorani, ponte,
pristanista i sl).
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Svaka zona ima odredeni program i identitet u smislu odredivanja tipologije turistickih i drugih
objekata, oblikovanja javnog prostora i pejzaznog uredenja. Zone sadrze viSe urbanistickih parcela.
Medusobno su povezane pjeSackim i buggy stazama, zelenilom i infrastrukturnim sistemima u
jedinstveni visoko kvalitetni turistiCki kompleks.

Sredisnja zona (zona 1) predstavlja hotelski kompleks sa prate¢im sadrzajima kojeg sacinjavaju:

- Glavni ulazni dok (pristaniste) za prihvat i privremeni vez ¢amaca i jahti gostiju i povremenih
posjetilaca

- Trg na obali oko kojeg su planirani komercijalno-usluzni sadrzaji (butici, restorani, kazino,
noéni klub)

- Glavni hotelski objekat kapaciteta cca 60 luksuznih soba i hotelskih apartmana

- Bungalovi kao vid luksuznog hotelskog smjestaja, rasporedeni u 3 grupacije — na postojecem
sprudu (Tunja), na sjevernoj i juznoj padini

- Spa centar sa dodatnim sadrzajima na otvorenom (otvoreni bazeni)

- Dva otvorena bazena (na juznoj i sjevernoj strani ostrva) sa barovima, restoranima i kafeima

- Servisni dok za pristup servisnih, dostavnih i komunalnih plovila i dolazak zaposlenih

- Servisni objekat za smjestaj komunalnih sadrzaja, smjestaj zaposlenih i sl.

- Heliodrom

- Javno dostupne pjeSacke povrsine i staze za kretanje buggy vozila

- Ogzelenjene povrsine

Zonu 2 i zonu 3 sacinjavaju kompleksi vila na istoénom odnosno zapadnom dijelu ostrva. Tip
gradnje predviden u ovim zonama su luksuzne vile, terasaste gradnje prilagodene konfiguraciji terena
odnosno djelimi¢no ukopane u padine brda, spratnosti dvije do tri etaze. Posebnu paznju je potrebno
posvetiti oGuvanju zelene siluete ostrva, pejzaznom uredenju gdje je potrebno maksimalno ocuvati
sadnice bora ¢empresa, a na sjevernoj strani ostrva oblikovati ‘zelenu’ fasadu prema Tivtu.

Vilama se pristupa stazama za buggy vozila, koje ¢e biti uklopliene u postoje¢e zelenilo. U
neposrednoj blizini svake vile planirane su ponte ili drveni dokovi za pristup i privriemeni vez jahti i
¢amaca.
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Zona 2 - vile zapad

Zona 3 - vile istok

Zona 4 je ostrvo na kojem se nalazi crkva Gospe od Otoka, a u okviru nje nisu predvidene
intervencije.

Slijedi grafi¢ki prilog sa prikazom navedenih sadrzaja:

acf
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Dispozicija planiranih sadrzaja:

1 Glavni dolazni dok

2 Trg na obali

3 Kazino, noéni klub, butici, prateci sadrZaji
4 Glavni hotelski objekat

5 PlazZni klub i bazeni

6 Bungalovi na Tuniji

7 Bungalovi na sjevernoj padini

8 Restoran i bar

9 Spa centar

10 Bungalovi na juZnoj padini

11 JuzZni bazen i bar

12 Restoran na juZnoj obali

13 Vile na zapadnoj strani

14 Vile na istoénoj strani

15 Servisni objekat, dok i heliodrom
16 Ostrvo cvijeca (kontakina zona)

xi
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2.4. EKONOMSKO TRZISNA PROJEKCIJA

Otvaranje poslovnih mogucénosti

Sliedecée poglavlje daje pregled poslovnih potencijala koji ¢e se stvoriti i samom izgradnjom, kao i
kasnijim radom kompleksa (resorta) Sveti Marko. Informacije navedene u daljem tekstu su prikupljene
kroz konsultacije sa ekspertima kompanije Savills koji su u¢estvovali u izradi projekta Sveti Marko.

Direktno otvaranje poslova

Tabela koja slijedi prikazuje potencijalni obim zapoSljavanja stvoren kroz razvoj kompleksa (resorta)
Sveti Marko. Podaci daju prikaz i poslova koji ¢e se otvarati i tokom izgradnje resorta, kao i
sekvencijalno otvaranjem novih operativnosti svakog dijela pojedina¢no (hotel, vile...)

Prema predlozenom Master planu razvoja na ostrvu Sv. Marko, i rezultatima konsultacija sa kolegama
koji ucestvuju u projektu, dosli smo do zaklju¢ka da resort ima kapacitete da generiSe (otvara)
znacajne poslovne mogucnosti, kako tokom same njegove izgradnje, tako i nakon uspostavljanja
njegovih punih kapaciteta.

Tabela: Procjena direktnog otvaranja radnih mjesta

Period
izgradnje Operativni period
Resort
(hotel i spa menadzment, odrzavanje objekata, ostalo
odrzavanje, sportsko rekreativna oprema, restorani,
maloprodaja, uredenje pejzaZa, obezbjedenje, privezista, 250 - 400"
vozaci elektri¢nih vozila, izgradnja i prodaja vila, itd)
400 - 800
Infrastruktura
Izvori energije, postrojenja za desalinizaciju,
G . 30-50
Telekomunikacioni sistemi
Vodeni taxi n/a 20
VIP terminal i proSirenje aerodroma 50 - 100 n/a
Ukupno potencijalna zaposljavanja 450 — 900 300 - 470
Izvor:Procjene Savills-a, zasnovano na iskustvu stvaranja resorta i konsultacija sa BLL
* Uklju€uje sezonska zapoSljavanja

S obzirom da se lokalno mora angazovati internacionalni ugovara¢ (operator), prioritet je da se zaposli
Sto je mogucée vedi broj domacih radnika, ukoliko je moguce drzavljana Crne Gore.

Tokom perioda konstrukcije, bice potrebno 400 — 800 radnika koji ¢e istovremeno raditi na ostrvu i
njegovoj infrastrukturi. Osoblie ¢e biti odabirani na osnovu njihovih kvalifikacija, i to od nivoa
menadzmenta do nivoa fizickih radnika. Procjenjuje se da od ukupnog broja osoblja koje ¢e raditi na
projektu vezano za kompleks Sveti Marko tokom perioda izgradnje, njih oko 75% c¢e Ciniti lokalna
radna snaga. Oni ¢e biti podijeljeni na osnovu tri jasne kvalifikacione razlike: fizi¢ki radnici, radnici sa
visSim kvalifikacijama i, konaéno, menadzment (takode, na srednjem i visokom nivou).
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U skladu sa dostupnim kvalifikacijama u Tivatskoj oblasti, poslovi otvoreni razvojem resorta mogu
lokalno smanijiti procenat nezaposlenosti, koja ovdje sada iznosi oko 16%. S obzirom da ¢e se traziti i
radnici sa kvalifikacijama iz drugih djelova Crne Gore, ovim ¢e se otvoriti mogucnost da ljudi iz itave
Crne Gore, a ne samo iz Tivta i blize okoline, budu ukljuéeni u razvoj projekta. Zapravo, naknade
(dnevnice) u privatnom sektoru, a narocito u sluéaju inzenjerskih profesija, su medu najvi§im u zemliji.
Ovo je Cest razlog pokretanja migracija iz bilo kog dijela Crne Gore ka nekoj oblasti. Kao $to je gore
prepoznato, neophodno je da se optimalna fleksibilnost zapoS$ljavanja postavi na nivo kako to drzava
zahtijeva, sa ciliem da se zaposli $to je moguce veci broj radne snage iz Crne Gore.

Procjenjuje se da c¢e, nakon zavrSetka kompletnog resorta i uspostavljanja svih projektovanih
operativnih kriterijuma, u okviru samog resorta sa punim radnim vremenom raditi oko 250 zaposlenih.
Oko 75% ovih poslova bi¢e direktno vezano za funkcije hotela, a preostalih 25% bice aktivirano na
odrzavaniju okolnih servisa (npr. voznja elektri¢nih automobila, pretovar i sl). Osim toga, procjenjuje se
da ¢e u jeku sezone biti potrebno dodatnih oko 150 radnika, §to ¢e, takode, predstavljati bitan faktor
lokanog nivoa zaposlenosti.

Uz ovo, pretpostavija se da se ¢e jo§ 30 — 50 radnika biti potrebno za rad na infrastrukturnim
sistemima i njihovom odrzavanju, koji su neophodni za funkionisanje kompletnog resorta. Ovdje su
uklju€eni: sistem za desalinizaciju, izvori napajanja i telekomunikacioni sistemi. Zavisno od nivoa
kvalifikovanosti lokalnog stanovnistva, planirano je da ova radna mjesta pokrivaju ljudi iz Crne Gore.

Od momenta aktiviranja resorta i servisa vodenog taksija, procjenjuje se da ée oko 20 ljudi biti
potrebno kako bi se obezbjedio pristup resortu brodom u svako doba.

Ocekuje se se da ¢&e turistiCki operator najviSe klase zeljeti da dovede internacionalno osoblje da
upravlja hotelom, maker tokom prvih godina rada. Procjenjuje se da ¢e nedomacéeg radnog osoblja
¢initi oko 20% zaposlenih, od ukupno 250-300 predvidenih za rad sa punim radnim vremenom u
okviru resorta. Ovo je potrebno da bi se omogucila uniformnost u pruzanju usluga operatora i pruzila
podrska njegovom internacinalnom brendu.

Dovodenjem sezonskog osoblja, Banyan Tree moZe obezbijediti obuku lokalnom osoblju, Sto ¢ée im
donijeti benefit i u profesionalnom obuc€avanju internacionalnim standardima pri pruzanju raznih
usluga. Kako je prepoznato u razlic¢itim izvjestajima, u Crnoj Gori je prisutan nedostatak odgovarajuce
infrastrukture za obuku, Sto predstavlja poteSko¢u uspostavljanja konkurentnosti usluznog sektora na
internacionalnom trzistu. U izvjeStaju o potrebama za radnom snagom strategije razvoja turistickog
sektora u Crnoj Gori®, &iji je cilj bio procjena potrebe za radnicima, a u skladu sa razvojem turizma u
Crnoj Gori, navedeno je da kod radne snage postoji i kvalitativni i kvantitativni deficit u odgovarajuéim
kvalifikacijama za rad u usluznom sektoru. Naznaceno je da: “vecéina kvalifikacionih usluga za turisticki
sektor, uglavnom, jo$ uvijek ne odgovara zahtjevima i uslovima turisti¢kih preduzeca i internacionalnih
standarda ”

Mogucnost otvorena prisustvom internacionalnog operatora da obezbjedi potrebno kvalifikovano
osoblje je vazno samim tim §to postoji ova neadekvatnost radne snage, i pokazala se kao esencijalna
u turistiCGkom sektoru mnogih ekonomija u rastu. Npr., iskustvo kompanije Savills je da je
internacionalni hotel operator potroSio 6 mijeseci obucavaju¢i lokalno osoblje internacionalnim
standardima usluzivanja, prije nego Sto je otvoren kompleks na Kipru. S toga ¢e razvoj resorta na
ostrvu Sveti Marko doprinijeti dugoro¢nom razvoju i usavrSavanju radne snage iz Crne Gore u ovoj
oblasti.

3 ‘Human Resources Development Strategy for the Tourism Sector in Montenegro, GTZ, 2006
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Stvaranje ulaznog poreza

Otvaranje poslovnih mogucnosti ne vodi samo umanjenju stope nezaposlenosti na lokalnom nivou,
vec¢ i rastu priliva i povecenju imetka, ali i generisanju veceg priliva poreskih obaveza u javne kase.

Na osnovu gore navedenog procenjuje se da ¢e u prosjeku 600 gradevinskih radnika biti potrebno na
ostrvu godiSnje tokom trogodiSnjeg perioda gradenja (ne ukljuéujuéi one koji su vezani za
rekonstrukciju aerodroma i izgradnju VIP terminala), €iji su poslovi podijeljeni na tri nivoa vjestina, kao
Sto je identifikovano gore. Koristenje proracuna za projektovani rast plata i poreze na dohodak sa
stopom od 15% za svo osoblje, potencijalnih 1.5 milliona € poreza na dohodak u resortu Sveti Marko
moglo bi biti generisano u prvoj godini izgradnje (2010). Ova suma ¢ée se vjerovatno povecati posle
ovog trogodiSnjeg perioda zajedno sa rastom plata.

U cijeloj zemlji plate su u rastu, po prosje¢noj godiSnjoj stopi od 20% izmedu 2004. i 2007. godine
S obzirom da ¢e finasijska kriza imati efekta na ovu stopu rasta, pretpostavlja se da ce plate nastaviti
sa rastom i imati uticaj na predvidene plate navedene u ovom projektu.

U Crnoj Gori u prosjeku, oko 12% svih radnih mjesta je u usluznom sektoru uklju€ujuéi i hotele i
restorane, a juznom regionu, na podrucju ovog resorta, samo 6,4% radnih mjesta je iz ovog sektora.
Na jugu, udio radnih mjesta u proizvodnji (11,1%) i javnoj upravi, vojsci i policiji (9,6%), je veéi od
nacionalnog prosjeka. To pokazuje da, razmatrajuci vaznost turizma u crnogorskoj privredi i sada i
ubuducée, ima mjesta za proSirenje mogucnosti zapoS$ljavanja u turizmu na ovom podrucju.

Grafik: zaposlenje prema ekonomskim akivnostima, Crna Gora i centralni region
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region

Izvor: Zavod za zaposljavanje i Savills International

Prema statistikama, viSe od 16% radne snage Crne Gore je zaposleno u javnhom sektoru. Podaci u
grafiku pokazuju da, u prosjeku, plate u privatnom sektoru imaju tendenciju da budu konkurentnije. Za

e ;

URBI Montenegro d.o.o.



| Drzavna studija lokacije “Ostrvo Sveti Marko” —decembar 2009. \

one koji rade u privatnom sektoru u oblasti nauke i na inZzenjerskim pozicijama (tehni€ari, izvodadi,
nadzor), plate mogu biti viSe od 2,5 puta vece u privatnom sektoru nego u javnom sektoru. Nadalje, u
drugim oblastima, u osnovnim zanimanjima kao $to su €istaci i pomoénici, ponudene plate u javnom
sektoru mogu biti 18% manje od onih u privatnom sektoru.

Grafik - Satnice po sektorima i zanimanjima, Crna Gora i centralni region
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profesije

Izvor: Svjetska banka i Monstat
Napomena: Iskljucuje samozaposljavanje

Osim toga, podaci na grafiku pokazuju da ne samo da su plate u privatnom sektoru vise u prosjeku od
onih u javnom sektoru, veé¢ su i plate u privatnom sektoru u juznoj regiji, na lokaciji projekta,
konkurentnije nego one u drugim djelovima drzave.

Nakon perioda izgradnje, porez ¢e biti generisan od plata zaposlenih, koji su potrebni za poslove
upravljanja resortom, njegovim prateé¢im sadrzajima, infrastrukturom kao i za rad i odrzavanje usluga
taksija na vodi. Zasnovano na minimumu od 300 stalno zaposlenih u resortu, u infrastrukturi i taksiju
na vodi, ukljuéujuéi i domace i inostrane zaposlene, uz pretpostavku da svi pla¢aju 15% godisnjih
poreskih prihoda i uz pretpostavljeni rast plata, skoro 0,9 miliona € moglo bi bilo generisano za poreze
na dobit u prvoj godini poslovanja resorta na ostrvu Sveti Marko (2013.g). Ova suma ¢e se vjerovatno
kretati naprijed, u skladu s inflacijom. Dalje, ovaj proracun iskljuCuje kapacitete vezane za sezonske
poslove.

Pretpostavlja se da ¢e tokom prve godine rada 20% osoblja predstavljati viskokvalifikovano
internacionalno osoblje sa godisnjom zaradom od oko 40.000€, a 80% loklano osoblje sa zaradom od

oko 7200 €. Ova suma je sa tendencijom rasta u skladu sa rastom inflacije. Prilozena kalkulacija ne
usklju€uje sezonsko osoblje.
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Tabela: Potencijalni ulazni porez

Potencijalni ulazni godisnji porez

(€ millions)
Ulazni porez (prva godina perioda izgradnje)1 1.5
Ulazni porez (prva godina rada)’ 0.6

Izvor: Savills
Note: Zasnovano na objavljenim dostupnim podacima i diskusijama sa projektim timom. Po diskusiji iz Jula
2009.

' “Ragunato po stopi 0d15% za svo osoblje

Indirektno otvaranje radnih mjesta

Razvoj resorta ¢e uticati indirektno na stvaranje novih radnih mjesta. Naime, tokom perioda izgradnje
projekta, koji se ocekuje da ¢e trajati barem tri godine, procijenjeno je da ¢e izmedu 400 i 800
gradevinskih radnika biti konstantno potrebno u resortu. Pored radne snage koja dolazi sa podrucja
tivatske opstine, oCekuje se i migracija radne snage i iz drugih podruc¢ja u zemlji, kao i oko 25%
inostrane radne snage. Veliki dio osoblja ¢e vjerovatno zahtijevati lokalni smjestaj, kratkorocni ili
dugorocni. Dalje, oni ¢e doprinijeti lokalnoj ekonomiji u smislu potroSnje u maloprodaji, hrane i piéa,
lokalne zabave, putovanja i zabavnih sadrzaja. Ovdje ée se pojaviti i povecani pritisci za razvojem
socijalne infrastrukture i drustvenih objekata, uklju¢ujuéi Skole, medicinske ustanove, knjizare i sl. Svi
ovi faktori pridonose razvoju u svim aspektima lokalne ekonomije, $to dovodi do stvaranja novih radnih
mjesta i povec¢anom slivanju novca u lokalnom podrucju.

Kada resort krene sa radom, pojavice se i dodatni zahtjevi u lokalnoj sredini, u smislu turistiCke
infrastrukture (primjeri za to su razvoja La Manga Club-a u Spaniji i Quinta do Lago resorta u
Portugalu). Potraznja turista u resortu i vlasnika nekretnina ¢e vjerojatno dovesti do rasta lokalnog
snabdijevanja, na primjer, maloprodaja, kafi¢i, restorani i barovi, lokalni tour operatori i drugi zabavni
sadrzaji. To predstavlja priliku za lokalna preduzeé¢a da odgovore na zahtjeve koje su stvorili ciljni
visokoplatezni pojedinci u resortu, i da profitiraju od visokih potro$ackih kapaciteta tih posjetioca.

Prema iskustvu kompanije Savills i podacima WTTC-a, za svaki posao direktno stvoren u sektoru
turizma u Crnoj Gori, drugi se stvara indirektno. Prema tome, ako 80% od procijenjenih 300 stalno
zaposlenih u resortu (ukljuéujuéi rad na infrastrukturi i taksiju na vodi) obuhvata zaposlene iz Crne
Gore, Sto predstavlja oko 240 direkino stvorenih, lokalnih radnih mjesta, Sire gledano postoji
vjerojatnoc¢a da se dodatnih 240 radnih mjesta stvori indirektno na drugim pozicijama.

Uticaj resorta na cijene nekretnina u regionu

Tek kada kvalitet nekretnina koji budu trazili medunarodni investitori bude odgovarala cijenama, nivo
buducih stambenih ulaganja i naknadni porezi ¢e biti u moguénosti da se vrate u ekonomiju. Prema
Savillsovom iskustvu vezanom za resorte, ukljucuju¢i La Manga Club i Quinta do Lago, rast cijena
stanova od oko 10% -15% je obi¢no izrazen u perifernim podrucjima oko resorta, kao posljedica rada
resorta. Predlozeni nivoi kvaliteta u resortu Ostrvo Sveti Marko u pogledu izgradnje, planiranja i

6{-(: 53

URBI Montenegro d.o.o.



\ Drzavna studija lokacije “Ostrvo Sveti Marko” —decembar 2009.

turisti¢kih proizvoda i usluga, ¢e privuéi inostrane kupce i povratiti povjerenje na trzistu. Na taj nacin,
razvoj Sveti Marko resorta ¢e moéi doprinijeti priviaéenju dugoro€no odrzivih nivoa inostranih ulaganja
u nekretnine u lokalnom podrucju, u korist lokalne ekonomije. UspjesSna izgradnja i funkcionisanje
resorta ¢e optimizovati javne prihode kroz oporezivanje. Na taj nacin, uz postizanje svih potrebnih
gore navedenih uslova, potencijalna prodaja nekretnina na ostrvu Sveti Marko bi mogla proizvesti oko
22,5 miliona € kroz oporezivanje, kao §to je navedeno na prilogu 1. Dalji potencijal javnih prihoda koji
bi se generisao razvojem na ostrvu Sveti Marko uklju€uje gotovo 54,5 miliona € u korporativnim
taksama i PDV-u placenom za projekat, uz godiSnje korporativne poreske isplate, u iznosu od oko 0,3
miliona € u prvoj godini rada, 2013. To pokazuje zna¢ajan aktivni uticaj oporezivanja na ekonomski
razvoj lokalnog podrucja.

Uspjesna izgradnja i rad resorta ¢e poboljSati javne prihode zbog nastanka poreskih obaveza. Ukoliko
se dostignu sve planirane aktivnosti i uslovi, potencijalna prodaja na svetom Marku moze generisati
oko 1-1,5 miliona eura godis$nje, kroz plac¢anje poreza na promet nepokretnosti, kada rizort stabilizuje
svoje funkcionisanje (oCekuje se da to bude 4 godine nakon otvaranja). Pored toga, postojace
godisnje poreske obaveze na nepoktetnosti, porez na dobit i druge godiSnje poreske obaveze. Ovim
se pokazuje da ¢e i u dijelu lokalne ekonomije i poreskih prihoda resort Sveti Marko imati zna¢ajan
pozitivan uticaj.

Pregled Ekonomskih Benefita za rezort Ostrvo Sveti Marko

Dolje navedena lista daje pregled glavnih ekonomskih benefita (i direktnih i indirektnih) rezorta Ostrvo
Sveti Marko. Predvidanja su bazirana na Savilovs-ovom sopstenim iskustvom iz sli¢nih rezorta,
kombinovana sa podacima iz HVS Studije izvodljivosti i intervjuima sa Bovis Lend Lease u pogledu
gradevinske radne snage.

1) Tokom izgradnje

Porez na dohodak gradevinskih radnika €1,5 mil.

PDV na gradenje €7 mil.*

Porez na dohodak crnogorskih gradevinski

firmi uposlene na dijelu gradenja 9% od EBTIDA

Stvaranje poslova 450-900 poslova
Porez na dohodak na investitore iz rezidencijalnu, pretpostavka 4,5%° €5 mil. evra

2) Operativni period (u godini 1)

Porez na dohodak rezortnih radnika €0,6 mil.
Porez na dohodak: 9% od rezortnog net prihoda post-interest pla¢anja €100,000
Kazino dozvola €2,000,000
Kazino godisnja pla¢anja €50,000
Kazino taksa na profit® €400,00”
Procjenjena potro$nja posjetioca van Ostrva Sveti Marko — pretpostavka

€25/osoba/dan, i bazirano na projektovano nivou zauzetosti hotela €2-3 mil.

*po savjetu Grupe kompanija Metropol, i predmet je potvrde od strane kvalifikovanih poreskih organa

5 Po savjetu Grupe kompanija Metropol

6 Napomena: ovaj podatak je baziran na veoma gruboj indikativnoj procjeni igara za 8 stolova, sa godisnjim prometom od € 500,000 po
jednom stolu. Ova procjena ne uklju€uje dio koji se odnosi na dio studije izvodljivosti, nije garancija navedenog prometa i skladno se tome se
treba i tretirati. Podatak je indikativna procjena bazirana samo na analizama prometa kazina sa drugih destinacija, te Savills (L&P) Ltd ne
snosi odgovornost za preciznost cifara koje su ovdje date.

7 Napomena: Ova procjena ne ukljuéuje dio koji se odnosi na dio studije izvodijivosti, nije garancija navedenog prometa i skladno se tome se
treba i tretirati. Podatak je indikativna procjena bazirana samo na analizama prometa kazina sa drugih destinacija, te Savills (L&P) Ltd ne
snosi odgovornost za preciznost cifara koje su ovdje date.
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3) Operativni period godisnje (nakon stabilizacije)
Takse na trasfer nekretnina na pre-prodaje — pretposkavka 7 pre-preprodaja

godisnje, i 3% takse €1 mil.
Kazino godiSnja pla¢anja €50,000
Kazino taksa na profit €400,000"
Procjenjena potrosnja posjetioca van Ostrva Sveti Marko — pretpostavka
€25/osoba/dan, i bazirano na projektovano nivou zauzetosti hotela €2-3 mil.

Porast cijena rezidencijanih nekretnina u blizini Ostrva Sveti Marko
kao direktni rezultat 10%-15%

UKUPAN GODISNJI EKONOMSKI BENEFIT NAKON STABILIZACIJE REZORTA € 3.45m - € 4.95m

2.5. SAOBRACAJNA | TEHNICKA INFRASTRUKTURA
2.5.1. Saobracaj

2.5.1.1. Opsti opis saobrac¢ajnog uredenja

Trenutno, na ostrvu Sv. Marko putna mreza ne postoji. Tom kvalitetu okruzenja slijedi koncept
saobracajnog uredenja ostrva koji se zasniva na principima koji su u skladu sa okruzenjem. Osim
tokom perioda izgradnje, klasi¢ni individualni motorni sacbrac¢aj na ostrvu nije dozvoljen.

Novi koncept putne mreze povezuje sve urbane programe i omogucava pristup i dovoz do svake
urbanisticke parcele. Potpuni prioritet na svim saobracajnim povrSinama imaju pjeSaci — svi ostali
ucesnici u saobracaju moraju se podrediti pjeSacima na zajedni¢kim povrSinama.

Interne saobracajnice unutar urbanistickih parcela namjenjenih turistiCkoj djelatnosti, koje ¢ée biti
razradene detaljnijom projektnom dokumentacijom moraju se prilagodavati topografiji tako da su
potrebni minimalni zahvati u smislu ukopavanja odnosno nasipanja. RjeSenje internih saobracajnica
dato u okviru ove DLS predstavlja predlog koji ¢e biti detaljno provjeren izradom idejnih rjesenja
kompleksa. Staze ¢e biti osvjetljene i kretace se u Sirini 2-2,5m, sa proSirenjima na svakih 60-100m da
bi se omogucilo mimoilazenje. Maksimalni nagibi ne smiju prelaziti 10%. Vozna povrsina je glatka sa
odgovarajuéim svojstvima trenja — preporucuje se upotreba asfalta sa eruptivnim agregatima u
bojama.

2.5.1.2. Tehnicki podaci predlozenog rjeSenja saobracajnica

Osnovu za predlozeno saobracajno rieSenje predstavlja predvidena gradnja i topografija postojeceg
terena.

Uslovi trase planiranog rjesenja:

— Dostupnost do planiranih sadrzaja (dostup do
svakog pojedina¢nog objekta)

- Prilagodavanje terenu

- lzbjegavanje vecih ukopa/nasipa,

- Maksimalni uzduzni nagib ne smije biti ve¢i od 10%
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- Padovi moraju, kako u uzduznom tako i u popreénom smislu omogucavati nesmetano
odvodnjavanje atmosferskih voda

Uz ove interne saobracajnice predvidaju se stajaliSta za elektriCne —  smsse——m
automobile, koja moraju biti uredena u skladu sa propisima. . :

Sve planirane saobracajnice se prilagodavaju postojeéem terenu. Tamo
gdje postoje¢a konfiguracija terena to onemogucava (obezbjediti max.
uzduzni nagib od 10%), predvida se potporni zid u nagibu 2:3, odnosno
po smjernicama geomehanike, koji se hortikulturno ureduje niskim
rastinjem.

2.5.1.3. Pjesacki i biciklisticki saobracaj

PjeSacki saobrac¢aj ima potpuni prioritet ispred ostalih vrsta saobrac¢aja. Svi putevi na ostrvu
namijenjeni su pjeSackom saobracaju i uredeni su pristupi na obalu ostrva na lokacijama predvidenim
za javni program ili javno dostupno zelenilo (park-Suma).

Sirina svih saobraéajnica predvidenih planskim dokumentom osigurava bezbjedan pje$acki saobraéaj
koji ima, u prostoru cjelokupnog puta, prednost ispred biciklista i rolera, te ispred elektri¢nih
automobila koji takode upotrebljavaju iste povrsine.

2.5.1.4. Javni putnicki saobracaj i parkiralista

Ostrvo ima javni putni prevoz ureden elektricnim vozilima tipa
Club Car (www.clubcar.com) ili sliénim (vozila na golf igraliStima).
Vozila locirati na viSe stajaliSta, odnosno parkiralista u okviru
kompleksa, kako bi bili na raspolaganju na poziv korisnika. Vozila
je moguce zaustaviti na putu i sjesti na slobodno sjediste.
Upravitelj tokom dana, s obzirom na potrebe, prilagodava broj
vozila na pojedinac¢nom parkiraliStu. Parkiralista su rasporedena
po cijelom ostrvu tako da obezbjeduju najbrzi i najkraci pristup
korisnicima.

Na sjevernoj strani ostrva locirana je luka za putnike (luka lokalnog znacaja), pomorske veze na luku
uz aerodrom, na luku Tivat, Kotor, Herceg Novi, Budva (Dubrovnik).

Ostrvo ima heliodrom na sjevernoj strani uz podrucje za servise koji je namijenjen kako putnickom,
tako i robnom prevozu.

2.5.1.5. Saobracaj za dostavu i komunalni saobracaj

Saobracaj za dostavu na ostrvu vr8i se iz servisne luke na sjevernoj strani ostrva i pomocu elektriénih
vozila za dostavu koji po rasporedu vrSe dostavu po svim putevima na ostrvu. Komunalna vozila za
odrzavanje objekata i uredenje utvrdenih i zelenih povrSina locirana su u servisnoj zoni i po rasporedu
vr§e odvoz u centralnu deponiju u servisnoj zoni.

Komunalna vozila su takode na elektriéni pogon i upotrebljavaju sve puteve na ostrvu.
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2.5.1.6. Medicinski urgentni saobracaj

Medicinski urgentni saobracaj vrSi se pomocu vozila hithe pomocéi koje je locirano u servisnoj zoni.
Vozilo ima motor na elektri¢ni pogon i upotrebljava sve puteve na ostrvu.

2.5.1.7. Strategija servisiranja na ostrvu

Novo saobracajno uredenje je podijeljeno na sledece sekcije:

- SAOB 1 predstavlja vezu sa pristaniStem sluzi kao polazna tacka za sve ostale saobraéajne veze.
- SAOB 2 predstavljaju vezu sa javnim hotelskim sadrzajima

- SAOB 3 predstavljaju pristupne saobracajnice koje se vezu na SAOB 2 i vode do bungalova.

— SAOB 4 predstavlja vezu na isto¢ni i zapadni dio ostrva i veze se na SAOB 1

Sema servisiranja hotela i hotelskih sadrzaja

. Zone hotelskih sadrZaja
mmm Glavne sacbraéajnice koje
vode do hotelskih sadrzaja

Pristupne saobracajnice za
bungalove

Baza
1 pristupa

Sema servisiranja vila
. Servisne zone
Pristup vilama

Individualni pristup
vilama
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2.5.2. HIDROTEHNICKA INFRASTRUKTURA

2.5.2.1. Vodosnabdjevanje

Ocjena potrosnje vode je obavljena na osnovu predloga plana razvoja koji je definisan u programu
podrucja. Prosje¢ne dnevne potrebe za predlog plana na Ostrvu Sveti Marko ocjenjuje se na oko 18l/s
dok vr$na jednosatna potro$nja iznosi 40 I/s. OpSta potroSnja za hotelske sobe, bungalove i vile izosi
15 I/s prosjec¢no sa dodatnim 2,5 I/s za bazene (pozarna zastita i navodnjavanje nijesu uklju¢eni u ovu
ocjenu jer ¢e se voda za ove potrebe obezbjediti iz skupljene kiSnice). Snabdijevanje vodom
mikrozone obavlja se sa regionalnog vodovoda preko Ostrva cvije¢a, zatim podmorskim putem do
ostrva Sv.Marko.

Planom se predvida kao moguéa varijanta izrada desalinizacijskog postrojenja koje je planirano u
svrhu poboljSanja snabdijevanja, za podrSsku snabdijevanja u kritiénim periodima ili za privremeno
snabdijevanje, Sto ¢e zavisiti od faznosti izgradnje regionalnog vodovoda kojim upravija javno
preduzece. ,Paketni® uredaji (pripremljeni za montazu) koji sadrze sve djelove za normalno
funkcionisanje razmotreni su u vidu zadovoljavanja potreba za vodom loSijeg kvaliteta za
snabdijevanje bazena. Najmanje dva ovakva uredaja bi morala pokriti sve potrebe, ali je njihova ta¢na
lokacija jo§ nepoznata, jer zavisi od procjene uticaja na zivotnu sredinu koja ¢e analizom varijanti
lokacije ukazati na optimalno mjesto za smjeStanje uredaja. Tehnologija pripreme vode iz morske
vode u mnogo ¢emu zavisi od kvaliteta morske vode pa ¢e lokacija morati uzeti u obzir i taj faktor.

2.5.2.2. Fekalna kanalizacija

U fazi realizacije je regionalni kanalizacioni kolektor Kotor-Tivat-Traste koji se proteze kopnenim
dijelom u neposrednoj blizini Ostrva cvijec¢a. Priklju¢enje kanalizacije turistickog kompleksa izvrsiti na
kat.parc. br. 621, odnosno potisni cjevovod poloziti do prihvatne komore regionalnog kolektora koja se
nalazi na istoj parceli.

Kanalizaciju turistickog kompleksa ostrva Sv. Marko rjeSiti kao potpuni separacioni sistem i putem
gravitaciono-potisnih cjevovoda i pumpnih stanica otpadne vode evakuisati u glavni kanalizacioni
kolektor, uz prethodni tretman kroz lokalne uredaje za preciS¢avanije fekalne kanalizacije.

Kanalizacionu mrezu na samom ostrvu poloziti najnizim kotama, tako da se svi objekti mogu ukljugiti
na istu. Zbog denivelacija ovaj kolektor se planira kao gravitaciono potisni. Kanalizacionu mrezu
izvoditi od poliesterskih cijevi za uliénu kanalizaciju minimalnog pre¢nika ND200 mm. Na svim
vertikalnim i horizontalnim lomovima trase, kao i na mjestu kuénih prikljucaka predvidjeti reviziono
okno sa livenozelijeznim poklopcem za tes$ki ili laki saobracaj, zavisno od uslova trase. Minimalni
padovi iznose 0.5%, a maksimalni 4%.

Kad se razmatra dispozicija otpadnih voda u koli¢ini oko 32 I/s Sto pretstavlja maksimalni dnevni
proticaj (ocjena na osnovu 80 % prosje¢ne dnevne potrosnje), stoje na raspolaganju dvije moguénosti.
To je vlastiti uredaj za precis¢avanje sa ispustom preciSéenih voda na ostrvu ili prebacivanje otpadne
vode na kopno do novoizgradenog gradskog kolektora, koji otpadne vode Tivta transportuje ka
centralnom uredaju za preciscavanije.

Crplienje vode do glavnog kanalizacionog voda odnosno kolektora putem sifonskog prelaza ka
poluostrvu Lustici je rieSenje koje odgovara opstinskim komunalnim sluzbama, pa ¢e se evakuacija
voda fekalnog porijekla u konacnoj fazi teransportovati ka Lustici, odnosno centralnom uredaju za
prociscavanje. Glavni projekti jo§ ne postoje ali se smatra da ¢e se otpadne vode sa Ostrva Sveti
Marko u prvoj fazi izgradnje crpiti preko kanala do Ostrva Cvije¢a. Kanal ¢e biti dimenzionisan na

6{-(: 58

URBI Montenegro d.o.o.



\ Drzavna studija lokacije “Ostrvo Sveti Marko” —decembar 2009.

kapacitet oko 32 I/s, a materijal cijevi morace izdrzati u morskoj vodi. Crpna stanica na ostrvu imace
dvojne crpke sa odgovaraju¢im kapacitetom.

2.5.2.3. Odvodenje padavinskih voda

RjeSenja za odvodenje padavinskih voda su sastavljena od slijedecih funkcionalnih cjelina: prirodni
oticaj i infiltracija u porozno tlo, skupljanje padavinske vode sa &istih povrSina kao $to su objekti i
poplo¢ane povrSine bez saobrac¢aja sa odgovaraju¢im filtriranjem prije primjene, ili ispustanja u
otvoreni recipijent.

Upotreba ovih voda mora biti rjieS§ena na osnovu izbalansiranog rezima i odrzivih mogucénosti sa
posebnim osvrtom na odnos do svih elemenata infrastrukture, posebno zahtjeva po prikljucnoj
elektriénoj snazi, odrzavanja i kosStanja ove operacije u cjelini. RjeSenja treba traziti u okviru
prihvatljivosti Zivotne sredine. Ovom prilikom treba istaknuti, da je Stednja vode dobrodo$la u svim
fazama njenog koriScenja. Tim povodom u rjeSenju treba razmotriti recikliranje vode u vilama i
hotelskim kapacitetima, prije svega voda tu$iranja, toaleta i slicno. Padavinsku vodu upotrebiti za
navodnjavanije zelenih povrSina i vatrogasne svrhe.

Potrosnja vode u funkciji vremena i kategorije potro$aca

Element razvoja jedl?;;:a / potF:;Z:‘c{;iadjne :;einC)rriicu Stgﬁ;g;:t:)ka Protok(l/s)
povrsina
Glavni otok
Vile 74 415 350 2.50
Hotel Deluxe sobe | 40 120 700 1.95
Hotelske svite 20 120 700 1.95
Hotelski bungalovi | 100 515 700 8.35
ROH, BOH 12,200m? 305 50 0.35
Kapacitet Honorari za sgg:';:;: 0.10
Ukupno 15.20
Plivacki bazeni Samo dodatni protoci 25
Ukupni prosjecni protok 17.70

Max. ¢asovna koli¢ina vode. Qmax =41 I/sec

Max. dnevna koli¢ina vode. Qmax = 23 I/sec

Max. dnevna koli¢ina vode: Qmax= 1987,2 m*/dan

Minimalna zapremina rezervoara:

min. V = 1987,2 m*®/dan x 0,35 = 695,52 m>. Usvaja se V = 2x1000 m®

Pozarna zastita

Novoizvedena gradska vodovodna infrastruktura ukljuéuje i potrodnju za hidrantsku mrezu. Za potrebe
uliénih hidranata, ispiranje kanalizacije, zalijevanje zelenih povrsina i pranje ulica, planira se jo$ 1,15
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I/sec. za 2 sata gaSenja pozara:
Ph = 2 hidranta x 8 lit. x 60 x 60 x 2sata = 1,15 I/s

Lokalni razvodi vodovoda predvideni su sa cijevima PEHD DN100mm, PEHD DN &80mm i
PEHD DN 50 mm sa nadzemnim hidrantima na nekoliko lokacija, a na udaljenosti 80 m’.

Okvirni ekonomski pokazatelji
1.Vodovod kopneni dio i dio do centralnog platoa u mikrozoni

Izrada prikljucka na postojec¢i cjevovod DN250, te iskopi i polaganje cjevovoda DN150 mm od
ductil-nog liva, duzine trase L=2.670,00 m’.

DN 150 mm

m’2.670,00 x 85,00 = 226.950,00€

Izrada i nabavka materijala za polaganje dva podmorska cjevovoda PEHD DN 150mm, sa
potrebnim osiguranjima cjevovoda, a duzine trase L=135,00 m’.

DN 150 mm

m’135,00 x 240,00 = 32.400,00 €

Ukupno priklju€ni cjevovod do mikrozone 259.350,00€

2. Rezervoari 180.000,00 €

Ukupno rezervoari 180.000,00€

3. Razvodni cjevovodi mikrozone  4.582.000,00 €

Ukupno razvodni cjevovodi mikrozone 4.582.000,00 €

1.Fekalna kanalizacija kopneni dio i dio do mikrozone

Izrada prikljucka na postojece reviziono okno fekalne kanalizacije, te iskopi i polaganje dva
cjevovoda DN250 mm od PEHD cijevi za podmorski prelaz.

Podmorski prelaz 2x DN 250 mm L=270,00 m’
m’ 270,00 x 602,00= 162.540,00€

Izrada pumpne stanice kompletno sa elektro i montaznim radovima 50.000,00 €

Ukupno kanalizacioni kolektor do mikrozone 212.540,00 €

2.Fekalna kanalizacija mikrozone

Izgradnja kanalizacione mreze u mikrozoni kompletno sa postrojenjem za primarno
prec¢iSéavanje otpadnih voda 1.770.000,00 €

Ukupno kanalizacioni kolektor mikrozone 1.770.000,00 €

SVEUKUPNO HIDROSISTEMI 7.003.890,00 €
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2.5.3. ELEKTROENERGETSKA INFRASTRUKTURA
2.5.3.1. POSTOJECE STANJE

Na lokaciji “Sveti Marko” nalaze se elektroenergetski objekti dva naponska nivoa: 10 kV i 1 kV.
Elektroenergetski objekti naponskog nivoa 10kV

Na osnovu podataka dobijenih od EPCG - Elektrodistribucija Tivat o postoje¢em stanju od
elektroenergetskih objekata naponskog nivoa 10 kV (dalekovodi, trafostanice 10/0,4 kV i njihove 10 kV
kablovske veze) unutar granica lokacije postoje sledeci elektroenergetski objekti:

a) Trafostanice 10/0,4kV:
U granicama lokacije “Sveti Marko” locirana je:
- TS 10/0,4 “Sveti Marko “ 400 kVA

Trafostanica se napajala iz TS 35/10 kV “ Tivat 1“iliiz TS 35/10 kV “ Racica“.

b) 10kV kablovski vodovi
Kroz lokaciju prolaze kablovi:
- TS 10/0,4 “ Sveti Marko “ TS 10/0,4 kV “Ostrvo Cvijeéa“, PP 41 3 x 95 mm?,10 kV
5 - TS 10/0,4 “ Sveti Marko “ TS 10/0,4 kV “Ostrvo Cvijeéa“, PP 41A 3 x 50 mm? 10 kV.
Sema povezivanja, trafostanica data je na slede¢em grafi¢kom prilogu
TS "Aerodrom™

"zona lokacije" ka BTS "Avio Senvis

ka TS "Poljoprivredno Dobro"

TS "Ostrvo Cvijeca"

T

|
L ________ _ |
ka STS "Brda"

T

[
|
|
|
|
|
‘ TS "Sveti Marko"
|
|
|
|
|

Elektroenergetski objekti naponskog nivoa 0,4kV

Niskonaponska mreza je radijalna i kablovska. Prikljucci objekata su podzemnim kablovima. Instalacija
osvjetljenja izvedena je lampionima duz pjeSackih staza.

Svi elektroenergetski objekti na ostrvu Sveti Marko (10 kV i NN) su van funkcije.

Ostrvo Gospa od Otoka napaja se elekiricnom energijom NN kablom iz MBTS 10/0,4 kV
“Kaluderovina 2°.
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URBI Montenegro d.o.o.



\ Drzavna studija lokacije “Ostrvo Sveti Marko” —decembar 2009.

2.5.3.2. GENERALNI KONCEPT

Generalni koncept snabdijevanja objekata u DSL sa kontaktnog podru¢ja kopna opstine Tivat je
uraden uzimajuci u obzir :
— proracunsku vr$nu snagu potroSaca ostrva "Sveti Marko" od 5984.55MVA
— proradunsku vrSnu snagu grupe potrosaca lokacije "Ostrvo cvije¢a, Kalardovo i Brdista"
oko Ostrva Cvije¢a od 6,06124 MVA
— saznanje o buduéim potro$acima u blizini aerodroma (postrojenje za desalinizaciju vode
i dr) a koji nisu uzeti u obzir pri proracunu vrSne snage najbolje rieSenje je izgradnja nove
TS 35/10 kV "Kalardovo " (2 x 8 MVA).

Nova TS 35/10 kV "Kalardovo " udaljena od ostrva Sv. Marko cca 1km, napajala bi potroSace ostrva
"Sveti Marko" i grupu potroSaca DSL "Ostrvo cvije¢a, Kalardovo i Brdista" oko Ostrva Cvijeca i
buduce eventualne potrosace.

Nova TS 35/10 kV "Kalardovo " povezala bi se EE sistem sa 35 kV kablovima :
— TS 110/35 kV “Mréevac’- TS 35/10 kV "Kalardovo ", 3 x XHE 49 A, 1 x240 mm?
— TS 35/10 kV "Kalardovo " - TS 35/10 kV "Ragica", 3 x XHE 49 A,1 x 240 mm?Z.

Radi obezbijedenja dvostranog napajanja TS 35/10 kV "Kalardovo", treba od TS 110/35 kV “Mréevac’-
TS 35/10 kV "Ragica” umjesto postojeceg 35 kV kabla XHEKRAA 3 x 95 mm? postaviti novi 35 kV
kabal 3 x XHE 49 A, 1 x 240 mm®.

Prenosna mo¢ 3 x XHE 49 A, 1 x 240 mm?, 35 kV je 27,55 MVA.

O izgradnji nove TS 35/10 kV "Kalardovo ", postavljanju 35 kV kablova za njeno povezivanje u EE
sistem, kao i postavljanju novog 35 kV kabla od TS 110/35 kV “Mréevac’™ TS 35/10 kV "Racica"
konaéno misljene i uslove treba da da EPCG.

EPCG je planirala da 2010-2015. izgradi TS 35/10 kV "Klinci " 1x 4 ( 2 x 8 ) MVA, koja ¢e se povezati
sa TS 35/10 kV "Przno" DV 35 kV, ako je ovo opravdano povecanjem opterecenja poluostrva
Lustice (u prvom redu porastom potroSnje u turizmu).

Povezivanje TS 35/10 kV "Klinci " sa TS 35/10 kV "Kumbor" DV 35 kV za osiguranje dvostranog
napajanja podrucja poluostrva Lustice uradi¢e se samo u slu¢aju ukoliko dode do znacajnog

povecéanja optereéenja poluostrva Lustica ili ako investitori u turistiCke sadrzaje zahtijevaju (i plate)
povecanu pouzdanost napajanja.

2.5.3.3. PLANIRANI KONCEPT RAZVOJA NA PODRUCJU DSL

Podaci o postoje¢im i planiranim objektima mjerodavnim za procjenu vrSne snage odnosno
razmatranja moguénosti koriSéenja postojece elekiroenrgetske infrastrukture za napajanje elektricnom
energijom planiranih objekata dati su u tabeli "Namjene objekata sa prikazom povrsina ".

Procjena potrebe vr$ne snage

Procjena vrSne snage hotela, vila, bungalova i potro$aca opste potrosSnje

Za odredivanje vrSnog optere¢enja hotela, vila, bungalova i ostale potro$nje koriste se podaci iz
Tehnicke preporuke Poslovne zajednice Elektrodistribucije Srbije:
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- TP14a “Planovi razvoja i osnovna koncepciska reSenja za planiranje elektrodistributivhe
mreze”, i oni su dati u sledecoj tabeli:

Djelatnost Specifiéno optereéenje ( W/ m?)
Zdravstvo 10 - 35
Sportski centri 10 -50
Hoteli sa klima uredajima 30-70
Hoteli bez klima uredaja 20-30
Male poslovne zgrade 15 - 30
Trgovine 25 -60

Procjena vrSne snage potrosaca Ostrva Gospa od Otoka
Usvojeno je da je vrSno opterecenje potroSaca Ostrva Gospa od Otoka: PvrGM=12 kW.
Procjena vrSne shage potrosaca u servisnoj luci

Procjena vrSne snage potro$aca u servisnoj luci izvr§ena je na osnovu sliénih servisnih luka, i ona je
procijenjena na Pvrsl= 45 kW.

Procjena vr§ne shage za osvjetljenje saobracajnica, parking prostora i Setalista

Procjena vrSne snage osvetljenja saobracajnica u planiranom prostoru izvr§ena je na osnovu sljedecih
parametara:

- Pvrs - Vrsna snaga rasvjete saobracajnica za procinjeni broj svjetiljki snage 250w

- Pvrpp —Vr8na snaga rasvjete parking prostora za procinjeni broj svjetiljki snage 150w
(Pin=170W) (svjetiljke sa sijalicom natrijum visokog pritiska

- Pvps - Vrsna snaga rasvjete pjeSackih staza za procinjeni broj svjetiljki snage 100w

Na osnovu podataka procijenjuje se vrSna snaga na nivou lokacije i zona sa

cos ¢=0,95 :

n

_ %
Pvr - Ped_max +iji Ped_i

1
gdje je :
Ped_max najveca aktivna vrSna snaga kategorije potrosaca
Ped i aktivna vrSna snaga ostalih kategorija potroSaca
Kji faktor u¢e$c¢a u maksimumu vrSne snage

Vrs$na snaga na nivou lokacije je:
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DSL Vrsna Snaga | Koef. Kj*Pjv
jed.
Pjv (kW) Kj
POSLOVNI PROSTORI Povrsina kW/m®
turizam - hotel 4800 0.07 336 0.9 302.4
turizam - bungalov 11980 0.07 838.6 0.9 754.74
servisi 2850 0.06 171 0.9 153.9
turizam - vila 44045 0.07 3083.15 1 3083.15
turizam - casino, butici 3000 0.06 180 0.9 162
turizam - spa centar 12000 0.07 840 0.9 756
OSTALI POTROSACI broj
vjerski objekt pausalno 1 12 0.9 10.8
postrojenje za desalinizaciju vode 1 450 0.9 405
pausalno
JAVNA RASVJETA broj sviet. | kW /svjet.
Putevi 114 0.25 28.5 0.9 25.65
Pjesacke staze 352 0.1 35.2 0.9 31.68
SUMA Kj*Pjv (kW) 5685.32
Vrsna snaga (kVA) 5984.55

Definisanje broja trafostanica -— raspored po traforeonima

Na osnovu navedenih metoda proracuna, dispozicije planiranih i postoje¢ih objekata kao i postojeéeg
stanja elekiroenergetske infrastrukture prednjim tabelama dat je prikaz snaga postojecih i planiranih
trafostanica lokacije sa definisanjem snaga novih trafostanica.

Kod definisanja instalisanih snaga trafostanica racunato je sa gubicima od 10% i rezervom u snazi od

10%.
Zona 1 Vrsna Snaga | Koef. jed. Kj*Pjv
Pjv (kW) Kj
POSLOVNI PROSTORI Povrsina kW/m*
\ turizam - vila 14260 0.07 998.2 1 998.2
JAVNA RASVJETA broj svjet. kW /svjet.
Putevi 22 0.25 55 0.9 4.95
Pjesacke staze 78 0.1 7.8 0.9 7.02
SUMA Kj*Pjv (kW) 1010.17
Vrsna snaga (kVA) 1063.34
Potrosnja Potrosnja gubici | rezerva | Ukupno | NDTS 10/0,4 kV "Br. 1- NOVA", Sn
Zone Izvan.Zone 10% | 10% Sn | kVA kVA
1063.34 0 106.33 | 126 1295.67 1260
65 64
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Zona 2 Vrsna Snaga | Koef. jed. Kj*Pjv
Pjv (kW) Kj
POSLOVNI PROSTORI Povrsina kW/m*
| turizam - vila 11040 0.07 772.8 1 772.8
JAVNA RASVJETA broj svjet. kW /svjet.
Putevi 9 0.25 2.25 0.9 2.02
Pjesacke staze 96 0.1 9.6 0.9 8.64
SUMA Kj*Pjv (kW) 783.46
Vrsna snaga (kVA) 824.7
Potrosnja Potrosnja gubici rezerva | Ukupno | NDTS 10/0,4 kV "Br. 2- NOVA" Sn
Zone Izvan.Zone 10% | 10% Sn | kVA kVA
824.7 0 82.47 100 1007.17 1000
Zona 3 Vrsna Snaga | Koef. jed. Kj*Pjv
Pjv (kW) Kj
POSLOVNI PROSTORI Povrsina kW/m?
turizam - hotel 4800 0.07 336 0.9 302.4
turizam - bungalov 11780 0.07 824.6 0.9 742.14
servisi 2850 0.06 171 0.9 153.9
turizam - vila 345 0.07 2415 0.9 21.74
turizam - casino, butici 3000 0.06 180 0.9 162
turizam - spa centar 12000 0.07 840 1 840
OSTALI POTROSACI broj
postrojenje za desalinizaciju vode 1 450 0.9 405
pausalno
JAVNA RASVJETA broj svjet. kW /svjet.
Putevi 62 0.25 15.5 0.9 13.95
Pjesacke staze 71 0.1 7.1 0.9 6.39
SUMA Kj*Pjv (kW) 2647.52
Vrsna snaga (kVA) 2786.86
Potrosnja Potrosnja gubici | rezerva | Ukupno | TS 10/0,4 kV "Br.3- NOVA",TS 10/0,4 Sn
Zone Izvan.Zone 10% | 10% Sn | kVA kV "Br.4- NOVA",TS 10/0,4 kV "Br.5- kVA
278686 |0 278.69 | 352 3417.55 | NOVA’ 3520
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Zona 4 Vrsna Snaga | Koef. jed. Kj*Pjv
Pjv (kW) Kj
POSLOVNI PROSTORI Povrsina kW/m*
turizam - bungalov 200 0.07 14 0.9 12.6
turizam - vila 9315 0.07 652.05 1 652.05
JAVNA RASVJETA broj svjet. kW /svjet.
Putevi 12 0.25 3 0.9 27
Pjesacke staze 51 0.1 5.1 0.9 4.59
SUMA Kj*Pjv (kW) 671.94
Vrsna snaga (kVA) 707.31
Potrosnja Potrosnja gubici rezerva | Ukupno | NDTS 10/0,4 kV "Br.6- NOVA" Sn
Zone Izvan.Zone 10% | 10% Sn | kVA kVA
707.31 0 70.73 100 878.04 1000
Zona 5 Vrsna Snaga | Koef. jed. Kj*Pjv
Pjv (kW) Kj
POSLOVNI PROSTORI Povrsina kW/m?
turizam - vila 9085 0.07 635.95 1 635.95
OSTALI POTROSACI broj
vjerski objekt pausalno 1 12 0.9 10.8
JAVNA RASVJETA broj svjet. kW /svijet.
Putevi 9 0.25 2.25 0.9 2.02
Pjesacke staze 56 0.1 5.6 0.9 5.04
SUMA Kj*Pjv (kW) 653.81
Vrsna snaga (kVA) 688.23
Potrosnja Potrosnja gubici rezerva | Ukupno | NDTS 10/0,4 kV "Br.7- NOVA" Sn
Zone Izvan.Zone 10% | 10% Sn | kVA kVA
688.23 0 68.82 100 857.05 1000

Koncept rjeSenja napajanja planiranih objekata u predmetnoj zoni lokacije elektricnom energijom je
baziran na postojecoj i planiranoj infrastrukturi 10 kV mreze.

Elektroenergetski objekti naponskog nivoa 10kV

Polaze¢i od izvr§enog prora¢una potreba u snazi, i rasporeda novih potro$aca po traforeonima, kao i
postojeceg stanja 10kV mreze planom razvoja su predvideni sledec¢i 10 kV elektrenergetski objekti:

Trafostanice 10/0,4kV :
- NDTS 10/0,4kV
- NDTS 10/0,4kV
- NDTS 10/0,4kV

- TS 10/0,4kV

azc’

URBI Montenegro d.o.o.

2 x 630 kVA “Br. 1“ nova
1000 kVA “Br. 2 nova
2 x 630 kVA “Br. 3“ nova
1000 kVA “Br. 4 nova
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- TS 10/0,4kV 2 x 630 kVA “Br. 5“ nova
- NDTS 10/0,4kV 1000 kVA “Br. 6" nova
- NDTS 10/0,4kV 1000 kVA “Br. 7" nova

Nove trafostanice NDTS su slobodnostojec¢i objekti, dok su TS trafostanice za unutrasnju montazu.
Nove trafostanice treba da budu bar dva puta prolazne na strani visokog napona, izradene u SF6
tehnologiji sa potrebnim brojem NN izvoda, odnosno osam po transformatoru 630 kVA a dvanaest po
transformatoru od 1000 kVA.

Pri projektovanju i izgradnji trafostranice, opremu tipizirati u skladu sa tehni¢kim preporukama EPCG
a.d. Niksi¢ (TP-1b), odnosno zahtjevima nadlezne Elektrodistribucije.

10kV kablovska mreza:

Za realizaciju plana razvoja 10kV mreze u okviru zone lokacije potrebno je izvesti veze prema
priloZzenoj Semi.

PredloZzenim planom razvoja 10kV mreze planirane TS10/0,4kV su ukljuCene u postojeéi sistem
napajanja — koncept otvorenih prstenova uz njihovo kablovsko izvodenje sa napajanjem iz glavnog
¢vorista TS 35/10 kV "KALARDOVO".

Nove izvode

- TS 35/10 kV "KALARDOVO* — NDTS10/0,4kV "Br. 4",

— TS 35/10 kV "KALARDOVO* — TS10/0,4kV "OSTRVO CVIJECA"
izvesti sa 3 x XHE 49 A,240 mm?, 10 kV ( prenosne moéi oko 7,96 MVA).

Nove dionice izmedu TS 10/0,4 kV izvesti kablovima 3 x XHE 49 A,240 mm? 10 kV ( prenosne modi
oko 7,96 MVA). tj. prema uslovima nadlezne Elektrodistribucije.

Dionice izmedu NDTS 10/0,4 kV lokacije i TS izvan lokacije

—- NDTS10/0,4kV "Br. 1" — TS10/0,4kV "OSTRVO CVIJECA" i

- NDTS10/0,4kV "Br. 7"— NDTS10/0,4kV "KALUDEROVINA 2"
izvesti kablovima 4 x XHE 49 A,240 mm?, 10 kV (prenosne moéi oko 7,96 MVA), tj. prema uslovima
nadlezne Elektrodistribucije.

Obzirom na broj trafostanica i planiranim vezama pogonsko stanje bi pratilo realizaciju objekata iz
plana, tj. prilagodavalo, u zavisnosti od vr§ne snage prenosnoj moéi predvidenih kablova.

Na posebnom prilogu urbanistickog plana su takode prikazane lokacije planiranih TS10/0,4kV kao i
planirane trase 10kV kablovske mreze.
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TS 35/10 "Kalardovo"
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Niskonaponska kablovska mreza 0,4kV

Niskonaponsku mrezu izvesti kao kablovsku (podzemnu) do lokacija prikljuénih ormari¢a. Mreza treba
da je radijalna, a za vaZznije objekte u okviru njihove instalacije rijesti prstenasto napajanje.

Mreze izvesti nn kablovima tipa PPOO ili XP0O0, 6/1kV (ili drugim, prema zahtjevima stru¢ne sluzbe
Elektrodistribucije), presjeka prema nominalnim snagama pojedinih prostora objekata. NN kablove po
mogucnosti polagati u zajednickom rovu na propisanom odstojanju uz ispunjenje uslova
dozvoljenenog strujnog opterecenja po pojedinim izvodima.

Broj nn izvoda TS10/0,4kV ¢e se definisati glavnim projektima objekata i TS10/0, 4kV.
Elektroinstalacije objekata

Elektroinstalacija svih novih objekata mora biti izvedena u skladu sa vazeéim tehni¢kim propisima i
standardima.

Instalacije moraju zadovoljavati sada vazeée tehnicke propise i standarde iz oblasti elektroinstalacija
niskog napona. Za zastitu od indirekitnog dodira u objektima primijeniti sistem TN-S.

Osvijetljenje javnih povrsina

Posto je javno osvetlienje sastavni dio urbanistiCke cjeline, treba ga tako izgraditi da se zadovolje i
urbanisticki i saobrac¢ajno - tehnicki zahtjevi, istovremeno tezeé¢i za tim da instalacija osvetljenja
postane integralni element urbane sredine. Mora se voditi raCuna da osvetljenje saobracajnica i ostalih
povr§ina mora osigurati minimalne zahtjeve koji ¢e obezbjediti kretanje uz §to veéu sigurnost i konfor
svih u¢esnika u noénom saobracaju, kao i da ima i svoju dekorativnu funkciju. Zato se pri rijeSavanju
ulicnog osvetljenja mora voditi racuna o sva Cetiri osnovna mjerila kvaliteta osvetljenja:

- Nivo sjajnosti kolovoza,

- Poduzna i opsta ravnomjernost sjajnosti,

- Ograni¢enje zaslepljivanja (smanjenje psiholoskog bljestanja) i

- Vizuelno vodenje saobracaja.

Izbor rasvjete treba izvrSiti po vazec¢im evropskim standardima EN 13201.

2.5.3.4. Urbanisticko-tehni¢ki uslovi za izgradnju planirane elektrodistributivne
mreze i javhog osvetljenja

1. Trafostanice 10/0,4kV na podrucju plana

Novoplanirane trafostanice su predvidene kao slobodnostojeée ili kao trafostanice za unutrasnju
montazu. Raspored opreme i polozaj energetskih transformatora moraju biti takvi da obezbjede $to
racionalnije koriS¢enje prostora, jednostavnost rukovanja, ugradnje i zamjene pojedinih elemenata i
blokova i omogucava efikasnu zastitu od direktnog dodira djelova pod naponom.

Projektima uredenja okolnog terena svim trafostanicama obezbjediti kamionski pristup, najmanje Sirine
3,0m.

Sve trafostanice moraju biti dva puta prolazne na strani visokog napona u tehnici SF6. Opremu
trafostanica predvidjeti u skladu sa “Tehnickim preporukama EPCG -TP1-b: Distributivna
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transformatorska stanica DTS - EPCG 1x1000 kVA (DTS 1x630)”, donesenim od strane Sektora za
distribuciju - Podgorica “Elektroprivrede Crne Gore”, A.D. — NikSi¢.

Investitori su duzni da obezbjede projekinu dokumentaciju za gradenje planiranih trafostanica, kao i da
obezbjede tehni¢ku kontrolu tih projekata. Investitori su duzni da obezbjede potrebnu dokumentaciju
za izdavanje gradevinske dozvole, kao i struéni nadzor nad izvodenjem radova. Nakon zavrSetka
radova, investitor je duzan zahtjevati vrSenje tehnickog pregleda i nakon njega podnijeti zahtjev za
izdavanje upotrebne dozvole.

2. Izgradnja 10 kV kablovske mreze

Nove izvode
- TS 35/10 kV " KALARDOVO “-NDTS10/0,4kV "Br. 4 ", ]
- TS 35/10 kV " KALARDOVO “ - TS10/0,4kV "OSTRVO CVIJECA"

izvesti kablovima 3 x XHE 49 A,240 mm?, 10 kV ( prenosne mo¢i oko 7,96 MVA). tj. prema uslovima
nadlezne Eklektrodistribucije.

Nove dionice izmedu TS 10/0,4 kV lokacije
izvesti kablovima 3 x XHE 49 A,240 mm?, 10 kV ( prenosne moci oko 7,96 MVA) tj. prema uslovima
nadlezne Elektrodistribucije.

Dionice izmedu NDTS 10/0,4 kV lokacije i TS izvan lokacije

- NDTS10/0,4kV "Br. 1 " — TS10/0,4kV "OSTRVO CVIJECA" i

- NDTS10/0,4kV "Br. 7 "-NDTS10/0,4kV "KALUDEROVINA 2"
izvesti kablovima 4 x XHE 49 A,240 mm?, 10 kV ( prenosne moci oko 7,96 MVA) tj. prema uslovima
nadlezne Elektrodistribucije.

Nove dionice planirane 10 kV mreze izvesti kablovima ¢&iji ¢e tip i presjek odrediti stru¢na sluzba
Elektrodistribucije —Tivat.

Prilikom polaganja kablova u more potrebno je ispoStovati postojece propise.

Prilkom polaganja kablova u zemlju pridrzavati se sljedeéeg: Kablove polagati slobodno u kablovskom
rovu, dimenzija 0,4 x 0,8 m, a na mjestima prolaza kabla ispod kolovoza saobracajnica, kao i na svim
onim mjestima gdje se moze ocekivati poveéano mehani¢ko opterecenje kabla (ili kabl treba izolovati
od sredine kroz koju prolazi) kroz kablovsku kanalizaciju, smjeStenu u rovu dubine 1,0 m.

Nakon polaganja, a prije zatrpavanja kabla, investitor je duzan obezbjediti katastarsko snimanje
tacnog polozaja kabla, u skladu sa zakonskim odredbama. Na grafickom prikazu trase kabla treba
oznagiti tip i presjek kabla, ta¢nu duzinu trase i samog kabla, mjesta njegovog ukrstanja, priblizavanja
ili paralelnog vodenja sa drugim podzemnim instalacijama, mjesta ugradenih kablovskih spojnica,
mjesta polozene kablovske kanalizacije sa brojem kori§¢enih i rezervnih cijevi (otvora) itd.

Ukoliko to zahtjevaju tehnicki uslovi struéne sluzbe Elektrodistribucije - Tivat, zajedno sa kablom (na
oko 40 cm dubine) u rov poloziti i traku za uzemljenje, Fe-Zn 25x4 mm.

Duz trasa kablova ugraditi standardne oznake koje oznacavaju kabl u rovu, promjenu pravca trase,

mjesta kablovskih spojnica, pocetak i kraj kablovske kanalizacije, ukrstanja, priblizavanja ili paralelna
vodenja kabla sa drugim kablovima i ostalim podzemnim instalacijama i sl.
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Prije izvodenja radova pribaviti katastre podzemnih instalacija i u tim slu¢ajevima otkopavanje kabla
vrsiti ruéno.

Pri izvodenju radova preduzeti sve potrebne mijere zastite radnika, gradana i vozila, a zastnim
mjerama omoguditi odvijanje pjeSackog i motornog saobrac¢aja. Na mjestima gdje je, radi polaganja
kablova, izvr§eno isjecanje regulisanih povrSina, iste dovesti u prvobitno stanje.

Investitori su duzni da obezbjede projektnu dokumentaciju za izvodenje dionica kablovskih 10 kV
vodova, kao i da obezbjede tehni¢ku kontrolu tih projekata. Investitori su duzni da obezbjede potrebnu
dokumentaciju za izdavanje gradevinske dozvole, kao i struéni nadzor nad izvodenjem radova. Nakon
zavrSetka radova, investitor je duzan zahtjevati vrSenje tehniCkog pregleda i nakon njega podnijeti
zahtjev za izdavanje upotrebne dozvole.

3. Izgradnja niskonaponske mreze

Nove niskonaponske mreze i vodove izvesti kao kablovske (podzemne), uz koriséenje kablova tipa
PPO0O (ili XP0OO zavisno od mjesta i nacina polaganja), ukoliko struéna sluzba Elektrodistribucije — Tivat
ne uslovi drugi tipa kabla. Mreze predvidjeti kao trofazne, radijalnog tipa.

Zbog potrebe vrSenja preraspodjele potroSaa po traforeonima, ne rjeSavati pojedine sluCajeve
odvojeno od cjeline, veé¢ sagledati uticaj svake izmjene na Siri prostor.

Sto se tige izvodenja niskonaponskih mreza i vodova, primjenjuju se uslovi veé¢ navedeni pri izgradnji
kablovske 10 kV mreze.

Zastitu od preoptereéenja i kratkog spoja obezbjediti pravilnim izborom osigura¢a na pocetku voda u
skladu sa vazedim tehni¢kim propisima. Primjeniti sistem zastite od opasnog napona dodira TN-C do
mijesta priklju¢ka NN kablova na objektima *(u GRT).

Investitori su duzni da obezbjede projektnu dokumentaciju za izvodenje instalacije osvijetlienja, kao i
da obezbjede tehniku kontrolu tih projekata.

4. Izgradnja spoljneg osvijetljenja

Izgradnjom novog javnog osvetljenja otvorenog prostora i saobraéajnica oko kompleksa obezbjediti
fotometrijske parametre date evropskim standardom EN 13201.

U svojstvu nosecih elemenata svijetiliki koristiti elemente predvidene projektom koji se u sluc¢aju
potrebe mogu demontirati. Dovod elektricne energije izvrsiti pomoc¢u kablova (podzemno) putem
primjene standardnih kablova (PP 00 4x25mm?; 0,6/1 kV za uliénu rasvjetu i PP 00 3(4)x16mm?; 0,6/1
kV za rasvjetu u okviru uredenja terena). Pri projektovanju sistema rasvjete u okvirima uredenja terena
oko planiranih objekata, poseban znacaj dati estetskom izgledu sistema rasvjete.

Sistem osvetljenja treba da bude cjelono¢ni. Pri izboru svetiljki voditi raéuna o tipizaciji, odnosno a u
cilju jednostavnijeg odrzavanija.

Maksimalno dozvoljeni pad napona u instalaciji osvetljenja, pri radnom rezimu, moze biti 5%. Kod
izvedene instalacije moraju biti u potpunosti primjenjene mjere zastite od elektricnog udara (zastita od

direktnog i indirektnog napona). U tom cilju, mora se izvesti polaganje zajednickog uzemljivaca svih
stubova instalacije osvetlienja, polaganjem trake Fe-Zn 25x4 mm i njenim povezivanjem sa stubovima
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i uzemljenjem napojnih trafostanica. Obezbjediti selektivnu zastitu kompletnog napojnog voda i
pojedinih svetiljki.

Obezbjediti mjerenje utroSene elektricne energije. Komandovanje ukljuéenjem i isklju¢enjem javnog
osvetljenja obezbjediti preko uklopnog sata ili foto ¢elije.

Za polaganje napojnih vodova vaze isti uslovi kao i kod polaganja ostalih niskonaponskih vodova.
Investitori su duzni da obezbjede projektnu dokumentaciju za izvodenje instalacije osvjetljenja, kao i
da obezbjede tehnicku kontrolu tih projekata. Investitori su duzni da obezbjede potrebnu
dokumentaciju za izdavanje gradevinske dozvole, kao i stru¢ni nadzor nad izvodenjem radova. Nakon
zavrSetka radova, investitor je duzan zahtjevati vrSenje tehni¢kog pregleda i nakon njega podnijeti
zahtjev za izdavanje upotrebne dozvole.

2.5.3.5. ORJENTACIONI TROSKOVI REALIZACIJE U DOMENU
ELEKTROENERGETSKE INFRASTRUKTURE | JAVNOG OSVJETLJENJA

1 Izgradnja novih TS prema planu u prilogu tipa NDTS 2 x 630 kVA sa
opremom prema tehnickoj preporuci TP-1b(EPCG):

kom. 2 a’ 64000 = 128000

2 Izgradnja novih TS prema planu u prilogu tipa NDTS 1000 kVA sa opremom
prema tehnickoj preporuci TP-1b(EPCG):

kom. 3 a’ 45000 = 135000

3 lzgradnja novih TS prema planu u prilogu tipa TS (za unutrasnju montazu) 2
x 630 kVA sa opremom prema tehnickoj preporuci TP-1b(EPCG):

kom. 1 a 58000 = 58000

4 lzgradnja novih TS prema planu u prilogu tipa TS (za unutrasnju montazu)
1000 kVA sa opremom prema tehnic¢koj preporuci TP-1b(EPCG):

kom. 1 a’ 37000 = 37000

5 lzrada novih dionica kablovskih 10 kV vodova sa uklapanjem na podrucju
DUP-a iizrada novih kablovskih 10 kV izvoda iz TS 35/10 kV “Kalardovo*
(duzina u podrué¢ju DUP-a):

m 3780 a’ 40 = 151200

UKUPNO : e = 509200
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Napomena :

— TroSak radova i ugradnje opreme u TS 35/10 kV “Kalardovo” nije dat.

— Tro8ak radova i ugradnje opreme u NDTS 10/0,4 kV “Kaluderovina 2” nije dat.

— Nisu dati troSkovi nabavke i polaganja kablova 35 kV
o TS 110/35kV “Mr&evac” TS 35/10 kV "Kalardovo ", 3 x XHE 49 A, 1 x240 mm?,
o TS 35/10 kV “Ragica’™ TS 35/10 kV "Kalardovo ", 3 x XHE 49 A, 1 x240 mm?
o postavljanja novog kabla 35 kV umjesto postjeceg TS 110/35 kV “Mrcevac’- TS 35/10

kV "Ragica", 3 x XHE 49 A, 1 x240 mm? zbog nepoznatih trasa i duzina.

2.5.4. TELEKOMUNIKACIONA INFRASTRUKTURA

2.5.4.1. Postojece stanje

Na podruéju, drzavne studije lokacije «Ostrvo Sveti Marko», koje je predmet ovog plana ne postoji
izgradena tk infrastruktura.

Ovo podrucje je predvideno za inteziviranje turizma stoga je potrebno izgraditi kompletnu
telekomunikacionu infrastrukturu, tako da svaki planirani objekat dobije dovoljan broj
telekomunikacionih priklju¢aka, ¢ime ¢e se obezbijediti i svi savremeni telekomunikacioni servisi.

2.5.4.2. Planirano rjesenje

Kao $to je je navedeno na podrucju posmatranja, tj. na podruéju DSL "Ostrvo Sveti Marko", ne postoji
izgradena telekomunikaciona infrastruktura.

Na posmatranom podrucju planirana telekomunikaciona kablovska kanalizacija je zamisljena kao
mreza povezanih tk okana. S obzirom da ovo podrucje prostorno predstavlja jednu cjelinu to ga je
potrebno tako posmatrati i sa aspekta telekomunikacija.

Uzimajuéi u obzir ovu €injenicu kao i €injenicu da je razvojna strategija telekomunikacija u zadnjih 15-
tak godina zasnovana na tehnologiji optickih kablova, §to omogucava kvalitetno obavljanje
telekomunikacionog saobrac¢aja kao niz savremenih telekomunikacionih servisa, te vodeéi racuna o
generalnom planu razvoja, obradiva¢ je planirao telekomunikaciono ¢&voriSte, kablovska okna i
kablovsku telekomunikacionu kanalizaciju.

Trase planirane telekomunikacione kanalizacije se prostire uglavnom duz planiranih saobraéajnica.
Realizacijom izgradnje objekata na pojedinim urbanistickim parcelama, kroz njihove detaljnije
projekine dokumentacije, a na osnovu dobijenih urbanisticko — tehnickih uslova, bit ée definisani
njihovi telekomunikacioni privodi.

Na urbanisti¢koj parceli broj H3, predvidena je lokacija za telekomunikacioni ¢vor.

Ovakvim reSenjem stvara se izvanredna infrastrukturna osnova koja omogucava potpuno i fazno
rjeSavanje potreba za telekomunikacionim servisima korisnika sadrzaja sa prostora DSL "Ostrvo Sveti
Marko".

Vezu izmedu planiranog telekomunikacionog ¢vora i postojec¢e tk infrastrukiure na kopnu treba

ostvariti  telekomunikacionom kanalizacijom koja se, podmorskim putem, povezuje sa
telekomunikacionom infrastrukturom koja pripada Ostrvu cvijeca.
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Kablovska tk infrastruktura na potezu posmatranog podru¢ja gradice se sa tri i dvije PVC cijevi
pre¢nika @110 mm. U planiranoj telekomunikacionoj pristupnoj mrezi koristi¢e se opti¢ki kao i kablovi
tipa TK 59 GM (punjeni niskofrekventni telekomunikacioni kabal sa izolacijom od polietena i slojevitim
omotacem). Na ovaj nacin se stvaraju i uslovi za realizaciju jednog od FTTx sistema, zasnovanih na
optickim kablovima. Takode, ovako planirana telekomunikaciona kanalizacija omogucava i distribuciju
TV signala putem KDS-a, a takode, moze posluziti i za neke druge namjene (kablovi za video nadzor i
sl).

U zoni obuhvata DSL "Ostrvo Sveti Marko" je planirano da se ukupno izgradi:

— TKkanalizacije kapaciteta 3 x @110 mm cca 1100m
— TKkanalizacije kapaciteta 2 x @110 mm cca 2700m
— TKokana 81kom

Obaveza Investitora svih planiranih objekata na pojedinim urbanistickim parcelama, jeste da u skladu
sa uradenim projektima, a koji ¢e sadrzati i uslove koje izdaje nadlezni organ, od postojecih i
planiranih tk okana, Projektima za pojedinacne objekte u zoni obuhvata, definiSu plan i nacin
priklju¢enja svakog pojedinacnog objekta.

Kablovsku kanalizaciju pojedina¢nim projektima treba predvidjeti do samih objekata.

Kuénu telekomunikacionu instalaciju treba izvoditi u tipskim ormari¢ima ITO LI, lociranim u ulazu
objekata na propisanoj visini.

Kuénu telekomunikacionu instalaciju u svim prostorijama izvoditi sa utp kablovima klase min 6e ili
drugim kablovima sli¢nih karakteristika i provlaciti kroz PVC cijevi sa ugradnjom odgovarajuceg broja
kutija.

U slucaju da se trasa tk infrastrukture poklapa sa trasama vodovodnih i elektro instalacija potrebno je
postovati propisana rastojanja, a dinamiku izgradnje vremenski uskladiti.

Okvirni troSkovi za realizaciju TK infrstrukture u obuhvatu ove DSL iznose oko 71 000 €.

U grafickom prilogu br. 17, koji je sastavni dio ove DSL, oznac¢ene su trase planirane tk infrastrukture.
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3. USLOVIZA UREDENJE PROSTORA

3.1. USLOVI U POGLEDU PLANIRANIH NAMJENA

Sve pojedinacne parcele definisane su za odredene namjene, tako da je cjelokupan prostor podijeljen
po funkcijama koje se na njemu odvijaju. Pojedinacne namjene urbanistickih parcela na lokaciji date
su kroz posebne uslove za uredenje prostora sa numeri¢kim pokazateljima i u grafickom prilogu Plan
namjene povrsina.

Osnovne namjene povrSina na prostoru ovog plana su:
- Hotelski kompleks, u okviru koga su predvideni:

O

- Vile;

Hotel

Luksuzni hotel kategorije najmanje 5 zvjezdica sa cca 60 soba ili hotelskih apartmana,
restoranima, kafe barovima, salama, i ostalim neophodnim sadrzajima.

Bungalovi

Luksuzne manje kuce, najcesce za smjestaj 2-3 osobe, koje se iznajmljuju kao jedna
jedinica, sa kompletnim ugostiteljskim sadrZajem i poslugom. Bungalovi se posluZuju
po principu turistickog naselja — iz centralnog objekta hotela u srediSnjem dijelu ostrva.
Preporucljivo je da svaki od bungalova posjeduje svoj bazen dimenzija u skladu sa
mogucnostima konkretne lokacije.

Fitnes i Spa centar

U okviru Fitnes i spa centra predvidena je izgradnja otvorenih i zatvorenih bazena,
sauna, soba za relaksaciju, teretana, prostorija za fitnes, terena za gimnastiku, squash
itd, sa pratec¢im sadrZajima (kafeima, barovima, pomoc¢nim prostorijama...)

Centralne djelatnosti (usluzne, poslovne, komercijalne)

S obzirom na Kkarakter naselja, akcenat treba staviti na sadrZaje neophodne turistima,
kao Sto su: butici, kazino, noéni klub, restorani, kafei, plaZni barovi, turisticke agencije,
galerije, radnje sa profesionalnom opremom za nauti¢ke sportove i hobi i sl.

U pogledu vrste djelatnosti koja se moZe organizovati, ne postoje posebna ograni¢enja,
osim propisa za izgradnju svake od pojedinacnih djelatnosti.

Parterno uredene i ozelenjene povrSine hotelskog kompleksa

Uredene povrSine uz obalu i pristaniSte zamisliene su kao prostor javne namjene
opremljen urbanim mobilijarom i zelenilom, u skladu sa najvisim standardima parternog
uredenja. U okviru ovog prostora planirani su trgovi, pjacete, skverovi. Poplo¢ane i
uredene pjesSacke i buggy staze koje od pristanista vode do glavnog hotelskog objekta
planiraju se u sklopu postojeceg bujnog zelenila, koje c¢e biti dodatno oplemenjeno. Sve
zelene povrsine u sklopu kompleksa podrazumjevaju uredenje i odrZavanje u skladu sa
najvisom kategorijom turisticke usluge.

Luksuzne kuce, najcesce sa 4 do 6 soba, namjenjene za koris¢enje kao jedna
nezavisna jedinica. Vile mogu biti posluZivane iz centralnog hotela, ili mogu imati
viastitu poslugu. Od ostalih sadrZzaja mogu da sadrZe sobe za prijem, zabavu, radne
sobe, fitness, bioskop sobe, saune, vesernice, sobe za poslugu... Svaka vila moZe imati
sopstveni bazen, kucicu pored bazena (pool house) za potrebe presviacenja i tusiranja,
a po potrebi i manju gostinjsku kucu.

- Infrastruktura (servisna zona);

ar:

Manja servisna zona za potrebe turistickog kompleksa, kao Sto su manja skladista za
ambalaZu i otpad, garaZiranje komunalnih vozila, interventnih vozila, stanica za
prec¢is¢avanje otpadnih voda, manje popravke i slicno. U okviru ove zone moguce je
preavidjeti i odredeni broj smjestajnih jedinica za zaposlene.
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- Zelene povrsine;
Pod ovom namjenom se, u prvom redu, podrazumjevaju postojece grupe sadnica bora i
¢empresa Kkoje su zasticene i povezane makijom, maslinama i drugom vegetacijom u
kompleks park-Sume na vrhu ostrva, koji ¢e sacuvati svojevrstan mediteranski identitet
ostrva Sv. Marko. Zelene povrsine, pored park sume, obuhvataju i sve ostale
neizgradene ozelenjene prostore u okviru ostalih namjena, buduci da je izgradnja
objekata bazirana na interpolaciji u postojeci bogati zeleni fond.

- Kupalista;
Prirodna pjeséana, prirodna kamena, uredena pjes¢ana, kupaliSta na pontama. S
obzirom da se radi o ostrvu, koje podrazumjeva iskuljuc¢ivo vodni pristup, u okviru plaZa
dozvoljeno je postavljanje manjih pristanista (ponti, dokova, pontona) za pristup
individualnih i izletnickih plovila, na pogodnim mjestima

- Saobracajne povrsine
Obalno Setaliste, pjesacke staze, stepeniSta, staze i parkinzi za vozila na elektricni
pogon, heliodrom

- Pristanista;
Glavno dolazno pristaniste, servisno pristaniste, kamene ponte, drveni dokovi, pontoni

- Vjerski objekti
Postojeci vjerski objekti na ostrvu Gospa od Otoka.

3.2. USLOVI ZA REGULACIJU I NIVELACIJU
Instrumenti za definisanje osnovnog sistema regulacija
1. Regulaciona linija

Regulaciona linija u ovom planu je definisana granicom urbanistiCke parcele. Koordinate urbanisti¢kih
parcela prikazane su u grafickom prilogu Plan saobracaja, nivelacije, regualcije i parcelacife.

2. Zona gradnje

U ovoj studiji lokacije je, umjesto linije na koju se smjestaju objekti svojim fasadama, definisana zona
gradnje u kojoj je dozvoljeno smjestanje planiranih objekata, bez obaveze lociranja objekata na samu
gradevinsku liniju. Gradevinsku liniju predstavlja granica zone gradnje do koje je dozvoljeno graditi
objekat. Ovakav pristup je bio neophodan zbog potrebe da se omoguci dovoljna fleksibilnost pri
projektantskoj razradi planiranih objekata, budu¢i da je potenciran pristup interpolacije objekata u
postojec¢u konfiguraciju terena uz maksimalno ocuvanje postoje¢eg zelenog fonda.

3. Visinska regulacija

Visinske regulacije definisane su oznaéenom maksimalnom spratno$¢u na svim urbanisti¢kim
parcelama, gdje se jedan nivo racuna u visini od najviSe 4m (za vile se preporucuje min 3,2m svijetle
visine po etazi). Pored toga, radi zastite zelene siluete ostrva, nijedan novi objekat ne smije prelaziti
visinu postojecih vrhova drveca na vrhu ostrva.

UrbanistiCko-tehnic¢kim uslovima za svaku namjenu odreden je maksimalan broj nadzemnih odnosno
podzemnih etaza. Dozvoljeno je da po potrebi investitora taj broj bude i maniji.

Nadzemne etaze mogu biti prizemlje i spratovi, a podzemne mogu biti suteren i podrum:
- Prizemlje je prva etaza sa visinom poda jednakom ili viSom od okolnog uredenog terena;
— Sprat je svaka etaza izmedu prizemlja i krova (uklju€ujucéi i potkrovlje);
- Podrum je etaza sa visinom poda ispod visine okolnog terena po cijelom vanjskom obimu; i
- Suteren je etaza sa visinom poda nizom od visine okolnog terena na dijelu vanjskog obima.
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Pri izraGunavanju postignutih urbanisti¢kih parametara na urbanisti¢kim parcelama u ovoj DSL u obzir
su uzete nadzemne etaze, kao i povrSine namjenjene turistickom smijeStaju ili djelatnostima u
suterenskim etazama, buduéi da se u pojedinim djelovima DSL radi o terenu u znatnom nagibu.
TehnoloSki prostori (podstanice grijanja, trafostanice, kotlarnice, dizel agregat stanice, maSinske
prostorije za lift i sl.) u podrumu se ne racunaju u povrSine korisnih etaza i samim tim ne ucestvuju u
ukupnoj BGP objekta.

Napomena:

Graficki prikaz fizickih struktura na prilogu Prostorni oblici predstavilja samo graficku provjeru
smjestanja planiranih kapaciteta. Arhitektonsko rjesSenje objekata prilagodavace se potrebama
investitora, uz postovanje striktno zadatih gradevinskih linija, maksimalne spratnosti, indeksa
zauzetosti i izgradenosti,maksimalnih bruto povrsina, kao i svih propisa iz gradevinske regulative.

3.3. USLOVI ZA PARCELACIJU | UKRUPNJAVANJE URBANISTICKIH PARCELA

Nova parcelacija je predstavljena u grafickom prilogu Plan saobracaja, nivelacije, regulacije i
parcelacije.

Prostor Plana je podijeljen na urbanisticke parcele sa jasno definisanom namjenom i numeracijom.

Parcelacija je vrSena u skladu sa planiranim fizickim strukturama, kao i u skladu sa ostvarivanjem
pristupa trasi pristupnih saobracajnica koje tangiraju planirane urbanistiCke parcele.

Ukoliko na postoje¢im granicama katastarskih parcela dode do neslaganja izmedu zvaniénog katastra
i DSL, mjerodavan je zvani¢ni katastar.

Dozvoljeno je ukrupnjavanje planiranih urbanisti¢kih parcela namjenjenim vilama i bungalovima, radi
stvaranja veéeg komfora u pogledu slobodnih povrsina ili radi potrebe za manjim izmjenama lokacije
pojedinih objekata (moze uslijediti i zbog potrebe ocuvanja grupacija vrijednog drve¢a na
mikrolokacijama, ostvarivanja povoljnijih vizura i sl.).

Kako je intencija ovog plana stvaranje vizuelno i prostorno uskladene cjeline, i buduéi da svrha
spajanja parcela ne treba da bude povec¢anje maksimalnih bruto povrsina ve¢ stvaranje moguénosti za
prekompoziciju planiranih kapaciteta, uvode se posebna pravila za ukrupnjavanije urbanisti¢kih parcela
za navedene namjene:

Vile:

- Dozvoljeno je spajanje dvije do najviSe tri susjedne parcele ove namjene.

- Dozvolijena spratnost na novoj urbanistickoj parceli: P+1 do P+2

- Broj objekata na novoj urbanisti¢koj parceli: 1 ili 2 objekta ukoliko se spajaju 2 parcele,
odnosno 1 do 3 objekta ukoliko se spajaju 3 parcele

- Maksimalna BGP je jednaka zbiru maksimalnih BGP parcela koje se spajaju, a koje su date u
tabelama ove DSL

- Maksimalna BGP svakog pojedina¢nog objekta na novoj urb parceli: 950m?

- Maksimalna povrsina prizemlja svakog pojedinaénog objekta na novoj urb parceli: 350m?

- Pri ukrupnjavanju parcela svi objekti se moraju postaviti u okviru planom odredene zone
gradnje

Bungalovi:
- Dozvoljeno je spajanje dvije do najviSe tri susjedne parcele ove namjene.
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Dozvoljena spratnost na novoj urbanistickoj parceli: do P+1

Broj objekata na novoj urbanistickoj parceli: 1 ili 2 objekta ukoliko se spajaju 2 parcele,
odnosno 1 do 3 objekta ukoliko se spajaju 3 parcele

Maksimalna BGP je jednaka zbiru maksimalnih BGP parcela koje se spajaju, a koje su date u
tabelama ove DSL

Maksimalna BGP svakog pojedina¢nog objekta na novoj urb parceli: 145m?

Maksimalna povrgina prizemlja svakog pojedinagnog objekta na novoj urb parceli: 145m?

Pri ukrupnjavanju parcela svi objekti se moraju postaviti u okviru planom odredene zone
gradnje

3.4. TRETMAN POSTOJECIH OBJEKATA

Nakon detaljnog obilaska terena, zaklju¢eno je da se svi postojeci objekti nalaze u veoma loSem
stanju. Stoga se planom predvida uklanjanje svih postojeéih objekata na lokaciji. Posebno voditi
raCuna o zastiti zivotne sredine prilikom odredivanja lokacije za odlaganje otpada nastalog nakon
uklanjanja postojecih objekata.

3.5. URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA IZGRADNJU NOVIH OBJEKATA

3.5.1. Urbanisti¢ko-tehnicki uslovi za izgradnju hotelskog kompleksa

Objekti ove namjene planirani su na urbanistickim parcelama H1, H2, H3 i B1 do B100 (parcele su
oznacene na grafickom prilogu br. 12 Plan saobracaja, nivelacije, regulacije i parcelacije)

U okviru kompleksa planirana je izgradnja viSe funkcionalnih cjelina, i to:

- Na urb. parceli H1 - Hotel kapaciteta 60 luksuznih soba i apartmana, sa restoranima i
prateé¢im sadrzajima;

- Na urb. parcelama B1 do B100 - Bungalovi, 100 luksuznih objekata, kapaciteta pretezno
2 do 3 gosta po bungalovu;

— Na urb. parceli H2 — objekti centralnih djelatnosti (usluzne, poslovne, komercijalne)

— Na urb. parceli H3 — objekti i povrSine fitness i spa centra

- Parterno uredene i ozelenjene povrSine hotelskog kompleksa za koje ¢ée UT uslovi biti
obradeni u posebnom odjeljku

Opsti UT uslovi za sve objekte hotelskog kompleksa:

U grafickom prilogu Plan saobracaja, nivelacije, regulacije i parcelacije su definisane zone
gradenja za objekte hotelskog kompleksa. U okvirima postavljenih zona gradenja dozvoljeno je
slobodno postavljanje i formiranje gabarita objekata u skladu sa specificnim zahtjevima ove
namjene i prethodno navedenim uslovima zastite prirodne siluete ostrva.

S obzirom na to da se radi o terenu u pogodnom nagibu, suterenske etaze namjenjene
turistickom smjestaju i djelatnosti bez redukcije ulaze u proracun postignute bruto povrsine;

Svi objekti moraju da prate konfiguraciju terena, na takav nacin da ni jednim svojim dijelom
ne prelaze visinu postojeée vegetacije na vrhu ostrva, kako prirodna silueta, kao izuzetna
prirodna vrijednost, ne bi bila ugrozena. Izuzetno se dozvoljava spratnost od Cetiri nadzemne
etaze na pojedinim dijelovima hotelskog kompleksa, u formi vidikovaca, tako da postojeca
vegetacija na vrhu ostrva bude premasSena visinom objekta za jednu etazu, ali na najvise 2 do
3 mjesta.

Predlog dispozicije objekata hotelskog kompleksa, u skladu sa konfiguracijom terena:
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1. ulazno dvoriste

2. smjestajne jedinice (hotelske sobe i hotelski apartmani)
3. bungalovi

4. bazen sa kafe barom

5. bungalovi na sprudu Tunja

- Povrsina pod podzemnim etazama moze biti veca od povrsine prizemlja ali ne moze biti vece
zauzetosti od 60% povrsine parcele.
- Povrsina podruma ne ura¢unava se u maksimalnu postignutu BGP na parceli;
- Fizi¢ke i kvalitativne karakteristike odredi¢e kategoriju kompleksa u zvjezdicama, koja ne smije
biti niza od 5* (pet zvjezdica);
- Oblik i povrSina gabarita objekata u grafickom prilogu Prostorni oblici dati su simboli¢no i mogu
se prilagodavati potrebama investitora ukoliko se posStuju strikino zadate:
o zone gradnje;
o maksimalna spratnost; i
o maksimalni indeksi zauzetosti i izgradenosti, bruto povrSine, kao i svi propisi iz
gradevinske regulative;

- Ostvarivanje funkcionalne organizacije bi¢e u skladu sa iskazanim potrebama narucioca i
potrebama buducih investitora. 1z tog razloga, Drzavnom studijom lokacije su djelimi¢no
razradene osnovne komunikacije u okviru kopleksa, a interne komunikacije ¢e biti predmet
detaljne projektantske razrade;

- Sve pjeSacke staze u okviru hotelskog kompleksa su javno dostupne;

- Parkiranje vozila na elektri¢ni pogon za potrebe gostiju i zaposlenih rjeSavati prema
smjernicama datim u poglavlju ,Saobraéaj";

- Kotu prizemlja objekata prilagoditi namjeni, i u skladu s tim planirati pristup licima sa posebnim
potrebama.

- Hotelski kompleks mora imati minimalno 40% zelenih povrsina (parkovno, zastitno, rekreativno
isl)

Posebni UT uslovi za izgradnju hotela:

- U okviru parcele hotela predvidena je izgradnja viSe objekata u kojima su smjeStene hotelske
sobe i hotelski apartmani i jednog centralnog objekta sa prate¢im hotelskim sadrzajima (hol,
recepcija, restorani, kuhinja i sl.). Objekti su povezani u funkcionalnu cjelinu pjeSackim
komunikacijama natkrivenim pergolama.

- Maksimalna spratnost objekata je tri nadzemne etaze.

- Nije dozvoljeno ogradivanje parcele hotela. Efekat ogradivanja na pojedinim djelovima postici
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kombinacijom prirodnog i uredenog zelenila radi formiranja zastiéenih ambijenata ili zidi¢ima
radenim u kamenu u maniru suvomede maksimalne visine 50cm.
U okviru parcele predviden je centralni parking za buggy vozila.

Posebni UT uslovi za izgradnju bungalova:

U okviru svake urbanistiCke parcele ove namjene predvidena je izgradnja po jednog
bungalova.

Maksimalna spratnost objekata je dvije nadzemne etaze.

Nije dozvoljeno ogradivanje parcele bungalova. Efekat ogradivanja na pojedinim djelovima
posti¢i kombinacijom prirodnog i uredenog zelenila radi formiranja zasticenih ambijenata ili
zidi¢cima radenim u kamenu u maniru suvomede maksimalne visine 50cm.

Svaki bungalov od sadrzaja podrazumjeva: ulazno dvoriste, kuhinju, WC, dnevni boravak,
spavacu sobu, kupatilo, terasu za suncanje, maniji bazen (preporucljivo dubine do 1,6m),
spoljnu tus kabinu, eventualno spoljnu kadu sa jakuzzi-jem.

Bungalovima se prilazi stazama za pjeSake i buggy vozila.

Svaka urbanisticka parcela ove namjene mora imati najmanje 40% povrSine parcele
ozelenjeno.

Posebni UT uslovi za izgradnju objekata Fithess i spa centra:

U okviru urbanisti¢e parcele H3 ove namjene predvidena je izgradnja viSe objekata u kojima su
smjesteni razli¢iti sportsko rekreativni, spa sadrzaji (saune, sobe za masazu), kafe barovi,
otkrivene ili natkrivene terase, zatvoreni bazeni. Objekti su povezani u funkcionalnu cjelinu
pjeSackim komunikacijama natkrivenim pergolama.

Maksimalna spratnost objekata je jedna do dvije nadzemne etaze.

Otvorene bazene koji su predvideni u sklopu ove namjene dozvoljeno je postavljati i van
planom definisane zone gradnje, ali uz poStovanje zastite postojeéeg kvalitetnog zelenila.

Nije dozvoljeno ogradivanje parcele fitness i spa centra. Efekat ogradivanja na pojedinim
djelovima posti¢i kombinacijom prirodnog i uredenog zelenila radi formiranja zasti¢enih
ambijenata ili zidi¢ima radenim u kamenu u maniru suvomede maksimalne visine 50cm.

Posebni UT uslovi za izgradnju objekata centralnih djelatnosti

Objekti ove namjene planirani su na urbanistickoj parceli H2.
Maksimalna spratnost ovih objekata je dvije nadzemne etaze.
Obijekti definiSu javni prostor trga uz pristaniste.
Objekti, po potrebi, i ukoliko je zbog tehni¢kih uslova izvodljivo, mogu imati podrumske ili
suterenske prostorije. PovrS§ine podrumskih ili suterenskih prostorija ne uracunavaju se u
dozvoljenu BGP samo u slu¢aju da su u pitanju pomoc¢ne (ne korisne) povrsine. U suprotnom,
bez redukcije ulaze u proracun BGP.
Kota prizemlja objekata namjenjenih centralnim djelatnostima mora biti na visini najviSe 0,2m
od visine pristupne saobraéajnice, kako bi se omoguéila laka dostupnost pjeSacima,
prvenstveno licima sa posebnim potrebama.
Gradevinske linije su date u grafickom prilogu Plan saobracaja, nivelacije, regulacije i
parcelacije;
Oblik i povrSina gabarita objekata u grafickom prilogu Prostorni oblici dati su simboli¢no i mogu
se prilagodavati potrebama investitora ukoliko se postuju strikino zadate:

o Zone gradnje

o Maksimalna spratnost,

o Maksimalni indeksi zauzetosti i izgradenosti, bruto povrSine, kao i svi propisi iz
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3.5.2.

gradevinske regulative.

Gradevinski elementi na nivou prizemlja objekata koji izlaze na pjeSacku saobrac¢ajnicu mogu
preci granicu zone gradnje (racunajuci od osnovnog gabarita objekta do horizontalne projekcije
ispada), i to:
o lzlozi lokala — 0,3m, po cijeloj visini
o Transparentne bravarske konzolne nadstreSnice ili platnene nadstreSnice sa masivnom
bravarskom konstrukcijom u zoni prizemne etaze, maksimalno 1,5m po cijeloj Sirini
objekta, sa visinom iznad 4m
o Konzolne reklame — do 1m na visini iznad 4 m
U oblikovnom smislu novi objekti treba da budu reprezentativni, uklopljeni u ambijent i to sa
kvalitetnim materijalima i savremenim arhitektonskim rjeSenjima. Posebnu paznju obratiti na
motive ugla kao vizuelno prepoznatljive elemente;
Nije predvideno ogradivanje parcela namjenjenih djelatnostima.

Urbanisti¢ko-tehnicki uslovi za izgradnju vila

Objekti ove namjene planirani su na urbanistickim parcelama od V1 do V74.

U okviru svake urbanistiCke parcele ove namjene planiran je po jedan objekat smjeSten u
okviru planiranih zona gradnje.

Uslovi za ukrupnjavanje parcela ove namjene i stvaranje mogucnosti za izgradnju viSe
objekata na jednoj (vecoj) parceli, dati su u posebnom poglavlju ove DSL.

Maksimalna spratnost planiranih objekata je jedna do tri nadzemne etaze (u tabelama u okviru
poglavija Analiticki podaci prikazano kao P+1 do P+2), u skladu sa planiranim tipom i
veli¢inom vile (detalinije za svaku urbanisti¢ku parcelu prikazano u tabelama sa postignutim
parametrima). S obzirom da se radi o terenu u nagibu, pod etazom se podrazumijevaju i
suterenske etaze. Takode, suterenske etaze bez redukcije ulaze u prora¢un postignute bruto
povrsine;

Primjer vile sa tri etaze (P+2):

1 PjeSacka/buggy staza
2 Parking buggy vozila
3 Ulazno dvoriste

4 Unutrasnje dvoriste

5 Spavace sobe

6 Kuhinja/boravak

7 Prostor uz bazen

8 Bazen

9 Priveziste za plovila

été 81

URBI Montenegro d.o.o.



\ Drzavna studija lokacije “Ostrvo Sveti Marko” —decembar 2009.

Spratnost navedena u tabelama za svaku urbanistiCku parcelu je data kao maksimalna
vrijednost etaza iznad zemlje, moze biti i manja, po potrebi investitora;
Ispod svih objekata dozvoljena je izgradnja podzemnih etaza (podruma);
PovrSina podrumskog dijela objekta moze biti ve¢a od povrSine nadzemnog i suterenskog
dijela do 10%;
Povrsina podruma ne uracunava se u maksimalnu postignutu BGP na parceli;
Moguci prateci sadrzaji uz objekte vila, a koji ne ulaze u proracun BGP na parceli, su svi koje
dozvoljava predmetni prostor i konfiguracija terena, a koji su u funkciji luksuznog odmora,
rekreacije, zabave (bazeni, fontane, nenatkrivene terase na terenu, natkriveni parking za
buggy vozila i sl); Potrebno ih je smjestati u okviru planiranih zona gradnje;
Na parcelama ove namjene, pored glavnog objekta, dozvoljena je izgradnja pomocnih objekata
kao §to su natkrivene terase, sjenici, kucice pored bazena (pool house), pomocni objekti za
smjeStaj osoblja, za smjestaj infrastrukture i sl. PovrSine ovih objekata ulaze u proracun
postignute BGP na parceli. Ove objekte treba postaljati u okviru planiranih zona gradnje.
Planirane zone gradnje su date u grafickom prilogu Plan saobracaja, parcelacije, nivelacije i
regulacije;
Minimalna udaljenost od granice susjedne parcele je 3m, ukoliko nije drugacije definisano
zonama gradnje;
Oblik, raspored i povrSina gabarita objekata u grafickom prilogu Prostorni oblici dati su
simboli€¢no i mogu se prilagodavati potrebama investitora ukoliko se poStuju striktno zadate:

o zone gradnje

o maksimalna spratnost,

o maksimalni indeksi zauzetosti i izgradenosti, bruto povrSine, kao i svi propisi iz

gradevinske regulative;

Ostvarivanje funkcionalne organizacije bi¢e u skladu sa iskazanim potrebama narucioca i
potrebama buducih investitora. 1z tog razloga, Drzavnom studijom lokacije su djelimi¢no
razradene osnovne komunikacije u okviru parcela, a interne komunikacije ¢e biti predmet
detaljne projektantske razrade;
Ogradivanje pojedinaénih lokacija predvidenih za izgradnju objekata vila nije dozvoljeno.
Efekat ogradivanja na pojedinim djelovima posti¢i kombinacijom prirodnog i uredenog zelenila
radi formiranja zasticenih ambijenata ili zidicima radenim u kamenu u maniru suvomede
maksimalne visine 50cm;
Svaka UP ove namjene mora imati najmanje 40% povrsine parcele ozelenjeno;
Princip uredenja zelenila u okviru parcela je dat u Uslovima za ozelenjavanije;
U oblikovnom smislu novi objekti treba da budu reprezentativni, uklopljeni u ambijent i to sa
kvalitetnim materijalima i savremenim arhitektonskim rjeSenjima;

. Urbanisti¢ko tehnicki uslovi za objekte i povrsine u okviru obalnog pojasa

Obalni pojas je planiran na urbanisti¢kim parcelama OP1, OP2 i OP3. Podjela na tri parcele je
izvrSena u cilju omogucavanja fazne realizacije ¢itavog kompleksa.
U okviru obalnog pojasa predvideni su sledeéi objekti i povrsine:
o Obalno Setaliste po obodu cijelog ostrva
o PristaniSte za posjetioce, na sjevernoj strani ostrva (u okviru parcele OP3)
o Servisno pristaniSte sa lukobranom i heliodromom, na sjevernoj strani ostrva (u okviru
parcele OP3)
o Uredeni trg u blizini pristanista
Dva bazena javne namjene, jedan na sjevernoj i jedan na juznoj strani ostrva
o Ponte, dokovi, pontoni za privez individualnih plovila

O
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Potporni zidovi i manji nasipi

Uredeno kupaliste u zalivu Tunja, sa svim prateé¢im sadrzajima

Postojece prirodne plaze, prirodne kamene plaze, ponte u funkciji kupalista

Drvene platforme za lezaljke

Ugostiteljski sadrzaji, u privremenim objektima radenim u skladu sa arhitekturom cijelog
kompleksa

o Parterno uredene (poplo¢ane ili ozelenjene) javno dostupne povrSine

O O O O O

Urbanisticko-tehnic¢ki_uslovi za izgradnju pristaniSta, lukobrana, ponti, dokova, pontona, nasipa i
potpornih zidova

- Objekti nisko- i hidrogradnje obuhvataju sve gradevine koje sluze za prihvat i privremeno
vezivanje plovila (pristani, dokovi, ponte i sl) ;

- Pristanista su javni izgradeni dijelovi obale malih kapaciteta.

- PristaniSte za posjetioce i servisno pristaniste raditi u skladu sa propisanim tehni¢kim
rjeSenjima i uslovima plovidbe.

- Prije izrade projekta obalnog SetaliSta ¢e se izvrsiti detaljno geodetsko snimanje predmetnih
lokacija i ispitati maritimni uslovi kako bi se oblik i veliCina pristani§ta prilagodili lokalnim
uslovima.

- Prilikom izgradnje pristanista dozvoljeno je nasipati i betonirati samo prostor operativne obale
ukoliko ne postoji drugo, tehnicki prihvatljivo rieSenje.

- Obloga operativne obale treba biti izvedena u kamenu. Takode, sve vidne povrSine operativhe
obale poplocati kamenim plo€ama u betonskoj podlozi, a ivicu hodne povrSine i vertikalne koja
uranja u more predvidjeti od blokova kamena sa zaobljenim rubom. Koristiti krupne, priklesane
kamene ploce.

- Broj vezova, oblik, materijal od kog su napravljena pristanista bi¢e dati razradom kroz glavni
projekat obalnog SetaliSta a u saradnji sa nadlezinm organima. Prilikom izgradnje pristanista
treba u svemu postupiti prema smjernicama nadleznih resora.

- Servisno pristaniSte zastititi lukobranom kako bi se osigurao siguran pristup tokom cijele
godine. Lukobran izgraditi kao ojacani kosi nasip kamena s odgovaraju¢om zastitom Setalista
od krune valova. Za ovu svrhu upotrijebiti kamen iz domaéeg kamenoloma. Ova vrsta
konstrukcije je izabrana zato §to omogucuje najbolju dugotrajnu strukturu — nema korozije od
vode — te zato Sto koristi lokalne materijale. Kamene strukture takodepruzaju moguénost za
poboljSanje prirodnog okruzZenja pruzajuéi staniSta za morski zivot. Vrste koje zive u vodi su
prirodno privu€ene tvrdim povrSinama.

- Pri izgradnji heliodroma u sklopu servisnog pristaniSta posStovati propise o udaljenosti novih
objekata od sletno-poletnog prostora;

- Pored postojecih ponti, dozvoljeno je izgraditi nove za pristup individualnih plovila, u skladu sa
grafickim prilogom Plan namjene povrsina. Takode, postoje¢e ponte je moguée proSiriti u
dubinu mora pontonima u skladu s posebnim maritimnim uslovima.

- Postoje¢e dokove (pretezno na juznoj strani ostrva), koji su u lo§em stanju, moguée je obnoviti,
ukoliko je rekonstrukcija moguca i ekonomski opravdana. U protivnom, nakon izgradnje novih
dokova, potrebno ih je ukloniti. Nove dokove na Sipovima i pontone za prihvat individualnih
plovila planiranih vila dozvoljeno je postavljati uz postovanje maritimnih uslova i uslova
sigurnosti na okolnim kupalistima. U grafi¢kim prilozima ove DSL dat je predlog dispozicije
drvenih dokova ili pontona, ali on nije obavezujuéi.

Urbanisti¢ko-tehnicki uslovi za izgradnju potpornih zidova i manjih nasipa po obodu ostrva

- Planom je predvideno nasipanje cca 7800m? zemljista na sjevernom djelu ostrva, u cilju zastite
od erozije na sjevernoj strani ostrva, u cilju stvaranja mogucnosti izgradnje bungalova po
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obodu zaliva Tunja, kao i radi izgradnje novih ponti, pretezno na juznoj strani ostrva;

Za konstrukciju nasutih dijelova obale predlaze se kombinacija vertikalnih betonskih zidova i
podmorskih betonskih splavi koje ¢e stajati na kosini od oblutaka uronjenoj u more. To ¢e
omoguciti odgovarajuce i dugotrajne temelje za objekte na rubu spruda i zaliva Tunje;

Sve nasipe i proSirenja obale zastiti kamenom oblogom;

Kamenom obloziti i sve vidljive potporne zidove koji ¢e sluziti za ojaanje postoje¢e obale na
trasi planiranog obalnog Setalista;

Urbanisticko-tehnicki uslovi za uredenje kupaliSta

Uredenje kupalista predvideno je u okviru parcele obalnog pojasa.
U prostoru obuhvata DSL, pored planiranog uredenog kupali§ta u zalivu Tunja, planiraju se
zadrzati postojece: prirodne plaze, prirodne kamene plaze, ponte u funkciji kupalista, s
planiranim usluznim sadrzajima ali oblikovanim u skladu sa arhitekturom cijelog kompleksa.
Postojeca kupaliSta (u zalivu Tunja i na juznoj strani ostrva) bice uredena i o€iSéena. Naslage
mulja bice uklonjene, a moguce je izvrSiti i potrebno nasipanje pijeska kako bi plaza poprimila
izgled uredenog kupalista najviSe kategorije.
KupaliSte u sjevernom zalivu Tunja opremiti kao uredeno kupaliste, Sto podrazumjeva:
o Jedan sanitarni &vor sa dva tu$a na svakih 1000 m? povrsine kupalista;
o Korpe za otpatke na razdaljini od svakih 25m;
o Fontane za pice na svakih 100m;
o Potreban broj kabina, svlacionica, suncobrana, lezaljki i dr. prema kapacitetu plaze (1
lezaljka na min 4 m? povrsine kupalista);
Opremu za pruzanje prve pomoci (zdravstveni punkt priviemenog karaktera);
o Sa vodene strane kupaliSta, prostor uredenog i izgradenog kupali§ta mora biti vidno
ograden na udaljenosti od 100 m bovama koje su medusobno povezane.
o U ogradenim prostorima kupalista i na udaljenosti od 200 m od obale, zabranjeno je
prilaziti gliserima, a na udaljenosti od 150 m od obale, zabranjeno je prilaziti €amcima,
jedrilicama, daskama za jedrenje, skuterima i sl.

O

Ostali uslovi za korisc¢enje i funkcionisanje uredenih kupalista definisani su vazeéim Pravilnikom o
uslovima koje moraju ispunjavati uredena i izgradena kupalista.

Ostala kupalista opremiti na nivou djelimiéno uredenih kupaliSta, koja u potpunosti ispunajavaju
organizacione i higijenske uslove, a djelimi¢no infrastrukturne i bezbjedonosne uslove.
Prostore postojecih prirodnih kupali$ta (stjenovitih i Sljunkovitih plaza) potrebno je oblikovati
pazljivim modelovanjem postojeéeg stjenovitog ili kamenitog prostora i njihovim
prilagodavanjem za kupace. Na njima se ne postavljaju objekti, ne grade se posebne staze
osim obalnog Setalita koje se mora obzirno poloziti i pratiti konfiguraciju terena i materijala s
malim zahvatima u prostoru.

Platforme za suncanje se mogu praviti,ali samo kao privremene strukture od lakih montaznih
elemenata, (npr.drvene platforme za lezaljke ). Njihovu veli€inu, oblik i odnos prema prirodnom
okruzenju treba paZzljivo ispitati i odmijeriti u skladu sa visokom kategorijom cijelog kompleksa
ostrva Sv Marko. U grafickim prilozima dat je predlog dispozicije ovih platformi, koji nije
obavezujuci.

Postojece kamene ponte potrebno je rekonstruisati, a dozvoljeno je graditi i nove u skladu sa
grafickim prilozima ove DSL.

Zabranjuju se bilo kakve neplanske intervencije na kupalistima (donoSenje i deponovanje
gradevinskog i drugog materijala, odvozenje Sljunka i kamena sa plazai sl.).

Sanitarni objekti na kupalidtima mogu biti: &vrsti i mobilni. Cvrsti sanitarni objekat (na plaZi na
postoje¢im/planiranim lokacijama) se gradi na mjestima gdje postoje uslovi za prikljuéenje na
javni kanalizacioni sistem, ili septi¢cku vodonepropusnu jamu, koja se redovno prazni. Mobilni
sanitarni objekat se postavlja na lokacijama gdje ne postoji javni kanalizacioni sistem.
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- Na kupalistima se ne predvida gradnja stalnih objekata.

Urbanisticko-tehnicki uslovi za uredenje obalnog SetaliSta

- Ovom DSL osiguran je koridor za obalno SetaliSte u okviru parcele obalnog pojasa.

- Oblik obalnog Setalista mora biti prilagoden konfiguraciji terena, uvazavajuci prirodnu obalu i
plaze koje se moraju ocuvati u izvornom obliku.

- Setaliste treba izvesti tako da se oblikom i materijalom prilagodi prirodnim plazama. U skladu
sa uslovima i moguc¢nostima na terenu odrediti i njegovu Sirinu

- Potrebno je osigurati vertikalno povezivanje s okolnim turisti¢kim sadrzajima, plazama, zonama
rekreacije i pristanistima.

- Uz obalno SetaliSte kao njegov sastavni dio mogu se izvoditi prate¢i sadrzaji (mali trgovi,
vidikovci, sjedenje, sportske aktivnosti, veze na pjeSacke i druge staze). Posebno treba
uspostaviti propusne veze pjeSackih komunikacija unutar turisticke zone i Setalista.

- Prije izrade detaljne dokumentacije za obalno Setaliste obavezno izraditi snimak stanja, azurnu
katastarsko-topografsku podlogu, geomehanicka istrazivanja i tacan snimak vegetacije.

- Pri izradi rjeSenja opreme SetaliSta treba koristiti obnovljive izvore energije i ekoloske
materijale.

- SetaliSte se mora uklopiti u karakteristicni prirodni krajolik Tivatskog zaliva i na njemu je
potrebno osigurati tacke — vidikovce, povezanost sa funkcionalnim zaledem i dr.

- ZavrSnu obradu hodnih staza potrebno je predvidjeti u skladu sa ambijentalnim
karakteristikama lokacije (kamene ploc¢e, Sljunak i dr.) ili izuzetno od montaznih elemenata u
urbanom dijelu pristanista, koji ¢e biti oblozeni prirodnim materijalima — kamenom.

- Pristup svim zainteresovanim korisnicima, pogotovo osobama s posebnim potrebama mora biti
neometan. U skladu sa prostornim mogucnostima potrebno je osigurati rampe, oznake
brajevim pismom i dr.

- Sanitarne, servisne i usluzne sadrzaje na SetaliStu, po pravilu treba smijestiti u planiranim
objektima parcelama u zaledu ili kao priviemene (sezonske) objekte na za to predvidenim
punktovima.

3.6. USLOVI ZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE OBJEKATA

- Prilikom dalje projektantske razrade, posebnu paznju obratiti na arhitektonsko oblikovanje. S
obzirom da treba da predstavlja jedinstven i reprezentativan prostor, osnovna usmijerenja
organizacije prostora data su kroz ovu Studiju.

- Arhitektonsko oblikovanje objekata uskladiti sa pejzazom i duhom mediteranskog mjesta i pri
tome teziti da se primjena tradicionalnih elemenata ne svede na kopiranje istih ve¢ njihovim
pazljivim transponovanjem uz primjenu i savremenih materijala doprinijeti formiranju kvalitetnih
ambijenata. Imajuéi u vidu atraktivne prostore koje tretira drzavna studija lokacije potrebno je
posebnu paznju posvetiti arhitektonskom oblikovaniju planiranih sadrzaja.

- Relacija tradicionalnog i istorijskog, sa jedne i savremenog, modernog sa druge strane,
sastavni je subjekt svih diskursa o razvoju drustva i prostora. Ova relacija treba biti posebno
naglaSena u procesu projekiovanja objekata u zahvatu predmetne studije lokacije. U tom
smislu neophodno je postovati sustinske principe arhitekture ovog podneblja oliene u :

o Jednostavnosti proporcije i forme

o prilagodenosti formi objekata topografiji terena
o prilagodenosti klimatskim uslovima

o upotrebi autohtonih materijala i vegetacije

- Prouc€avanje i kriticka valorizacija regionalnih vrijednosti jedan je od preduslova za
pronalazenje konkretnog i realnog prostornog odgovora, §to je posebno znacajno na
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prostorima koje tretira ova drzavna studija lokacije. Arhitektura kao sinteza takvih vrijednosti i
emancipovanog odnosa prema savremenoj arhitektonskoj misli i djelu dace prostorni kvalitet
novom urbanom ambijentu.

- Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nacin sa krutim tavanicama, bez mije$anja
sistema noSenja po spratovima, sa jasnom seizmi¢kom koncepcijom.

- Likovno i oblikovno rjeSenje gradevinskih struktura mora svojim izrazom da doprinosi opstoj
slici i dozivljaju ekskluzivne turisticke zone, svojom reprezentativno$éu i kvalitetom obrade i
izrade.

- Za spolinu obradu objekata-fasada, projektantima se preporuCuju najkvalitetniji,
reprezentativni, savremeni materijali koji daju mogucénosti za kreativha odnosno originalna
arhitektonska rjeSenja, a istovremeno posjeduju osobine dobre zastite objekata. U tom smislu,
preporucuje se ugradnja dvostrukih bioklimatskih fasada, sa integrisanim sistemima prirodne
ventilacije, brisolejima i sl.

- Uzimaju¢i u obzir specificnost podru¢ja u pogledu obilnih padavina (kiSe) koja u urbanim
jezgrima, zbog prisutnog aerozagadenja, moze imati negativne uticaje, a isto tako i velikih
vrucina za vrijeme ljeta, treba koristiti postojane materijale.

- Zavisno od arhitektonskog rjeSenja kao prirodan materijal dolaze u obzir sve vrste kamena ili
kao obloga ili kao puni zidovi, koji se podjednako efektno moze koristiti za oblaganje
gradevinskih struktura i u eksterijeru i u enterijeru. IskljuCuje se upotreba fasadne opeke, koja
pored toga Sto nije tipicna za ovaj kraj, ima i veliku poroznost, §to u ovdasnjim klimatskim
uslovima nije dobro.

3.7. USLOVI ZA POBOLJSANJE ENERGETSKE EFIKASNOSTI

Pri izgradnji novih objekata potrebno je da se bar 20% potrebne energije obezbijedi iz alternativnih
izvora energije, pri ¢emu treba voditi rauna o ambijentalnim i pejzaznim karakteristikama okruzenja
buducih objekata.

Odrzivoj potrosnji energije treba dati prioritet racionalnim planiranjem potro$nje, te implementacijom
mijera energetske efikasnosti u sve segmente energetskog sistema.

Odrziva gradnja je svakako jedan od znacajnijih segmenata odrzivog razvoja koji ukljucuje:
- Upotrebu gradevinskih materijala koji nisu Stetni po Zivotnu sredinu;
- Energetsku efikasnost zgrada;
- Upravljanje otpadom nastalim prilikom izgradnje ili ruSenja objekata;

Energetski i ekoloski odrzivo graditeljstvo tezi:
- Smanjenju gubitaka toplote iz objekta poboljSanjem toplotne zastite spoljnih elemenata i

povoljnim odnosom osnove i volumena zgrade;

- Povecanju toplotnih dobitaka u objektu povoljnom orijentacijom zgrade i koris¢enjem sunceve
energije;

- Kori§¢enju obnovljivih izvora energije u zgradama (biomasa, sunce, vjetar itd);

- Povecanju energetske efikasnosti termoenergetskih sistema.

Cilj sveobuhvatne ustede energije, a time i zastite Zivotne sredine, je stvoriti preduslove za sistemsku
sanaciju i rekonstrukciju postoje¢ih zgrada, a zatim i poveéanje obavezne toplotne zastite novih
objekata. Prosje¢ne stare kuée godi$nje trose 200-300 kWh/ m? energije za grijanje, standardno
izolovane kuée ispod 100, savremene niskoenergetske kuée oko 40, a pasivne 15 kWh/ m? i manje.
Energijom koja se danas potroSi u prosjecnoj kuéi u Crnoj Gori, mozemo zagrijati 3-4 niskoenergetske
kuce ili 8-10 pasivnih kuca.
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Nedovoljna toplotna izolacija dovodi do povecanih toplotnih gubitaka zimi, hladnih spoljnih
konstrukcija, oSte¢enja nastalih vlagom (kondenzacijom) kao i pregrijavanja prostora ljeti. Posljedice
su os$tecenja konstrukcije, nekonforno i nezdravo stanovanje i rad. Zagrijavanje takvih prostora
zahtjeva vecu koli¢inu energije Sto dovodi do povecanja cijene koriSéenja i odrzavanja prostora, ali i
do veceg zagadenja zivotne sredine. PoboljSanjem toplotno izolacionih karakteristika zgrade moguce
je posti¢i smanjenje ukupnih gubitaka toplote za prosje¢no 40 do 80%.

Kod gradnje novih objekata vazno je vec¢ u fazi idejnog rieSenja u saradnji sa projektantom predvidjeti
sve §to je potrebno da se dobije kvalitetna i optimalna energetski efikasna zgrada.
Zato je potrebno:

Analizirati lokaciju, orjentaciju i oblik kuce.

Primjeniti visoki nivo toplotne izolacije kompletnog spoljnjeg omotaca objekta i izbjegavati
toplotne mostove. U cilju racionalnog koriS¢enja energije treba iskoristiti sve mogucnosti
smanjenja koriSéenja energije u objektima. Pri izgradnji objekata Kkoristiti savremene
termoizolacione materijale, kako bi se smanijila potro$nja toplotne energije.

Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zastititi se od pretjeranog osunéanja. Kao sisitem protiv
pretjerane insolacije korititi odrzive sisteme (zasjenu Skurama, gradevinskim elementima,
zelenilom i sl) kako bi se smanijila potroSnja energije za vjeStacku klimatizaciju. Drvoredima i
gustim zasadima smanijiti uticaj vjetra i obezbjediti neophodnu zasjenu u ljetnjim mjesecima.
Rashladno opterecenje treba smanijiti putem mjera projektovanja pasivnih kuc¢a. To moze
ukljuciti izolovane povrSine, zastitu od sunca putem npr. brisoleja, konzolne strukture,
ozelenjene nadstresnice ili njihove kombinacije.

Pri proradunu koeficijenta prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za 20-25% nize od
maksimalnih dozvoljenih vrijednosti za ovu klimatsku zonu.

Niskoenergetske tehnologije za grijanje i hladenje se trebaju uzeti u obzir gdje god je to
moguce.

Solarni kolektori za toplu vodu ¢e se uzeti u obzir kod kuénih sistema za toplu vodu kao i za
grijanje bazena. Koristenje bazenskih prekrivaca ¢e se takode uzeti u obzir zbog zadrzavanja
toplote.

Kad god je to moguce, viSak toplote iz drugih procesa ¢e se koristiti za predgrijavanje tople
vode za hotel, vile i vode u bazenima.

Odrzivost fotovoltaicnih ¢elija treba ispitati u svrhu snabdijevanja niskonaponskom strujom za
rasvjetu naselja, kao i druge moguénosti, poput punjenja elektriénih vozila.

3.8. USLOVI ZA EVAKUACIJU OTPADA

Gradevinski otpad

Materijal koji se iskopa ¢e biti odstranjen sa ostrva. Tokom pocéetnog iskopavanja moze biti
neprakticno da se materijal ostavlja na gradevinskoj lokaciji, jer ¢e zauzimati prostor. Ali
jednom kada se otvori podrucje iskopa, trebalo bi biti moguc¢e zadrzati ve¢inu materijala na
lokaciji.

Kako bi se stabilizovali rubovi, bi¢e potrebno dosta dodatnog materijala. Pretpostavka je da se
iskopani materijal neée sam od sebe zbiti pod vodom. Neprikladni materijal morace da se
deponuije i zbije na kopnenom dijelu, nakon $to se nasipano podrucje izgradi do iznad nivoa
mirne vode.

Komunalni otpad

Evakuacija otpadaka u okviru ostrva obavljaée se specijalnim komunalnim vozilima na
elektriéni pogon, koja ¢e otpad ostavljati u privremenu centralnu deponiju u servisnoj zoni na
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sjevernoj strani ostrva. Otpad ¢e se morskim putem prevoziti do kopna, odakle ¢e se dalje
prevoziti do gradske sanitarne deponije.

- Privremeno drzanje otpadaka do evakuacije u centralnu deponiju na ostrvu je u metalnim
sudovima — kontejnerima, lociranim u okviru kompleksa, odnosno u okviru svake od lokacija u
servisnim etazama.

- Komunalna vozila na ostrvu su smjeStena u servisnoj luci.

- S obzirom na ekoloski karakter ostrva, neophodno je uspostaviti sistem reciklaznog odlaganja
u razdvojenim sudovima za posebne kategorije otpada.

- Broj kontejnera je potrebno utvrditi racunski uz poStovanje ostalih sanitarno-tehnickih
kriterijuma datih propisima i standardima.

3.9. USLOVI ZA NESMETANO KRETANJE LICA SA POSEBNIM POTREBAMA

- Potrebno je omoguciti pristup lica sa posebnim potrebama u sve objekte i djelove objekata koiji
svojom funkcijom podrazumjevaju javni pristup. Kroz objekte i djelove objekata u kojima je
omogucen rad licima sa posebnim potrebama neophodno je obezbjediti nesmetano kretanje
kolica, pristup u odgovarajué¢e dimenzionisane liftove i sanitarne prostorije.

- Pri projektantskoj razradi, odnosno realizaciji ove DSL, u potpunosti primjeniti odredbe
vazecéeg Pravilnika o uslovima i nac¢inu kretanja lica smanjene pokretljivosti.

3.10. USLOVI ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Koncepcija optimalnog koriScenja prostora, koja treba da je rezultat svakog plana u osnovi predstavlja
akt zastite zivotne sredine. Naime, Zivotnu sredinu S&titimo koriste¢i je na adekvatan nacin i pod
odgovaraju¢im uslovima. Prostorno reSenje plana radeno je na osnovu principa o€uvanja zivotne
sredine. Za osnovne zahtjeve sa ovog stanovista uzeti su:

- da se voda, zemljiste i vazduh liSe svakog zagadenja uvodenjem adekvatne infrastrukture, a

da aktivnosti na prostoru plana ne ugrozavaju zivotnu sredinu;

- da se postigne optimalan odnos izgradenog i slobodnog prostora;

- da se traze prostorna rjeSenja koja u najvecoj, mogucoj mjeri Stite postojeci pejzaz i zelenilo.
Za sve objekte koji su predmet ove DSL, a koji mogu da dovedu do zagadivanja zivotne sredine,
obavezna je izrada Procjene uticaja na zivotnu sredinu, shodno odredbama Zakona o Zivotnoj sredini.

3.11. MJERE ZASTITE KULTURNO ISTORIJSKOG NASLJEDA

Citava zona ostrva i njegove okoline je u dokumentaciji sluzbe zastite spomenika kulture prepoznata
kao potencijalni arheoloski lokalitet. Podmorje u blizini ostrva je evidentirano kao arheolosko nalaziste-
amforiSte. Ova Cinjenica je svakako od izuzetnog znacaja za buduce koriSéenje i turisticku valorizaciju
ostrva i graditeljske poduhvate na njemu.

Ukoliko se prilikom izvodenja radova, bilo gdje na teritoriji plana, naide na arheoloSke ostatke, sve
radove treba obustaviti i o tome obavestiti nadlezni zavod za zastitu spomenika kulture, kako bi se
preduzele sve neophodne mjere za njihovu zastitu.

Pored potrebe i zakonske obaveze da se svi radovi koji se preduzimaju na tlu i obalnom pojasu ostrva
kao i susjednom akvatorijumu sprovode uz obavezno praéenje od strane sluzbe zastite kulturne

bastine, bilo bi korisno i prethodno rekognosciranje terena, buduéi da je zbog specifiénih okolnosti
ostrvo u dugom vremenskom periodu bilo van domasaja istrazivackih timova.
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3.12. USLOVI | MJERE ZASTITE OD ELEMENTARNIH | DRUGIH VECIH NEPOGODA |
USLOVI OD INTERESA ZA ODBRANU

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

Pored mijera zastite koje su postignute samim urbanistickim reSenjem ovim uslovima se nalazu
obaveze prilikom izrade tehnicke dokumentacije, kako bi se ostvarile sve potrebne preventivhe mjere
zastite od katastrofa i razaranja.

Radi zastite od elementarnih i drugih vecih nepogoda, zbog konstatovanih nepovoljnosti inZzenjersko-
geoloskih, hidroloskih i seizmickih uslova tla, sva rjeSenja za buducu izgradnju i uredenje prostora
moraju se zasnivati na nalazima i preporukama elaborata “InZenjersko-geoloSka istrazivanja sa
seizmickom mikrorejonizacijom terena za GUP Tivta“.

Neophodno je sprovesti naknadna geotehni¢ka istazivanja u pogledu hidroloskih svojstvava tla, kao i
konstatovanje drugih relevantnin elemenata za temeljenje objekata, postavljanje saobracajnica i
objekata komunalne infrastrukture.

Zbog visokog stepena seizmicke opasnosti sve proracune seizmicke stabilnosti izgradnje zasnivati na
posebno izradenim podacima mikroseizmicke rejonizacije, a objekte do opsteg interesa, sracunati na
jedan stepen seizmicke skale vec¢i od opste seizmic¢nosti kompleksa.

Radi smanjenja opasnosti od poremecéaja postojece ravnoteze stanja stabilnosti tla, kao i aktiviranja
potencijalnih kliziSta, terene ocjenjene kao nestabilne i uslovno stabilne ne treba koristiti za izgradnju
objekata bez prethodnih sanacionih zahvata.

Pri planiranju saobraéajne mreze ili objekata koji u ve¢oj meri zahtjevaju intervencije u tlu (dubina veéa
od 2,0 metra), potrebno je izvesti odgovarajuce sanacione radove, a posebno treba obratiti paznju da
se predvide mjere za bioloSko konsolidovanje tla ozelenjavanjem.

U pogledu gradevinskih mjera zastite svi objekti supra- i infrastukture treba da budu projektovani i
gradeni u skladu sa vazeéim tehnic¢kim normativima i standardima za odgovarajuci sadrza;.

Svi drugi elementi u vezi zastite materijalnih dobara i stanovnika treba da budu u skladu sa vaze¢im
propisima o zastiti od elementarnih nepogoda i pozara tako da je za svaku gradnju potrebno pribaviti
uslove i saglasnost od nadleznog organa u opstini odnosno drzavi na tehni¢ku dokumentaciju i
izvedeni objekat.

3.13. PROTIVPOZARNA ZASTITA

Planirane fizicke strukture predstavljaju jasno podijelijene cjeline sa meduprostorima zelenila i
pjeSackih staza i povrSina, Sto obezbjeduje osnovni nivo zaStite u prenoSenju pozara u okviru
posmatranog kompleksa.

U samim prostornim grupama stvoreni su meduprostori koji omogucavaju laku intervenciju u sluc¢aju
pozara i njegovu lokalizaciju.

Principi funkcionisanja urgentnog saobracaja na ostrvu dati su u poglavlju vezanom za Saobracaj.

Projektom infrastrukture i nivoom tehnicke opremljenosti prostora (PP uredaji) upotpunic¢e se sistem i
mjere protivpozarne zastite.
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3.14. SMJERNICE ZA ASEIZMICKO PROJEKTOVANJE

Polaze¢i od osobina seizmi¢nosti podrucja, predlozenih urbanisti¢kih rieSenja, odredaba postojecih
propisa, date su preporuke za arhitektonsko projektovanje, koje treba primijeniti kao dio neophodnih
mijera zastite od posledica zemljotresa, a u sklopu ukupnih mjera treba da doprinesu $to cjelovitijoj
zastiti prostora.

Preporuke za planiranje i projektovanje aseizmickih objekata predstavljaju dalju razradu preporuka za
urbanisticko planiranje i projektovanje i njihovu konkretizaciju, povezujuéi se sa njima u procesu
projektovanja:

- Zastita ljudskih Zivota kao minimalni stepen sigurnosti kod aseizmic¢kog projektovanja,

- Zastita od djelimi¢énog ili kompletnog rusenja konstrukcija za vrlo jaka seizmicka dejstva i

- Minimalna oStec¢enja za slabija i umjereno jaka seizmicka dejstva.

Iskustvo sa zemljotresima u svijetu pokazuje da objekti koji posjeduju dovoljnu &vrstocu, Zzilavost i
krutost imaju dobro ponasanje i veliku otpornost na zemljotrese. Pored toga, objekti sa jednostavnim i
prostim gabaritom i simetricnim rasporedom krutosti i masa u osnovi, pokazuju isto tako, dobro
ponasanje kod seizmi¢kog dejstva.

Od osobitog znacaja je i ravnomjerna distribucija krutosti i mase konstrukcije objekta po visini. Nagla
promjena osnove objekta po visini dovodi do neujednacene promjene krutosti i tezine, Sto obi¢no
prouzrokuje teska oStec¢enja i ruSenja elemenata konstrukcije.

Izbor materijala, kvalitet materijala kao i nacin izvodenja objekta od bithog su znaaja za sigurnost i
ponasanije objekta, izlozenih seizmickom dejstvu.

Armirano-betonske i celicne konstrukcije dobro projektovane, raspolazu dovoljnom ¢&vrstocom,
zilavosS¢u i krutoScu, tako da i za jaCe zemljotrese ove konstrukcije posjeduju visoku seizmiCku
otpornost. Naprotiv, zidane konstrukcije izvedene od obi¢ne zidarije, kamena ili te¢nih blokova, ne
posjeduju zilavost i obzirom na njihovu tezinu prilicno je teSko da se konstruiSu kao aseizmicke
konstrukcije.

Od posebnog znacaja za stabilnost konstrukcija je kvalitet realizacije i izvodenja uopSte. Postoje
mnogi slu¢ajevi rusenja konstrukcija kao rezultat nekvalitetnog izvodenja gradevinskih radova.

Kod projektovanja konstrukcija temelja prednost imaju one konstrukcije koje sprecavaju klizanje u
kontaktu sa tlom i pojavu neravhomjernih slijeganja.

Proracun aseizmickih konstrukcija vr§i se u saglasnosti sa propisima za gradenje u seizmickim
podruc¢jima. Odreduju se ekvivalentne horizontalne proracunske seizmicke sile, sa kojima se
proraunavaju i dimenzioniraju elementi konstrukcije. U slu¢ajevima kada je potrebna bolje definisana
sigurnost konstrukcije objekta, vrsi se direktna dinami¢ka analiza konstrukcije za stvarna seizmicka
dejstva. Kod ovog proracuna optimizira se krutost, ¢vrsto¢a i Zilavost konstrukcije ¢ime se moze
definisati kriterijum sigurnosti u zavisnosti od uslova fundiranja, seizmi¢nosti terena i karakteristika
upotrijeblienog materijala i tipa konstrukcije.

Na osnovu opstih principa projektovanja aseizmickih konstrukcija preporucuje se sledece:
- Na predmetnom podru¢ju moguc¢a je gradnja objekata razliCite spratnosti uz primjenu svih

standardnih gradevinskih materijala za konstrukcije i oblikovanje objekata.
- Mogu biti zastupljeni najrazlicitiji konstruktivni sistemi.
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- Kaod zidnih konstrukcija preporucuje se primjena zidarije, oja¢ane sa horizontalnim serklazima i
armirane zidarije razli€itog tipa.

- Pored ramovskih armirano-betonskih konstrukcija moze biti primijenjena izgradnja objekta
ramovskih konstruktivnih sistema ojacanih sa armirano-betonskim dijafragmama (jezgrima),
kao i konstrukcija sa armirano-betonskim platnima.

- Kod primjene prefabrikovanih armirano-betonskih konstrukcija preporucuje se primjena
monolitnih veza izmedu elemenata konstrukcije.

- Preporucuje se primjena dovoljno krutih meduspratnih konstrukcija u oba ortogonalna pravca,
koje treba da obezbijede distribuciju seizmickih sila u elementima konstrukcije prema njihovim
deformacionim karakteristikama.

- Moguéa je primjena najrazlicitijin materijala i elemenata za ispunu. Prednost imaju lake
prefabrikovane ispune, koje bitno ne utiéu na ponaSanje osnovnog konstruktivnog sistema.
Ukoliko se primjenjuje kruta i masivna ispuna (opeka ili blokovi najrazlicitijeg tipa) treba uzeti u
obzir uticaj ispune na osnovni konstruktivni sistem.

Projektovanje temelja konstrukcije objekta za dejstvo osnovnih opterecenja treba zasnovati na
slede¢im nacelima:
- Temelje konstrukcije treba projektovati tako da se za dejstvo osnovnog optereéenja izbjegnu
diferencijalna slijeganja;
- Temelje objekta treba izvoditi na dobrom tlu;
- Temeljenja djelova konstrukcije ne izvode se na tlu, koje se po karakteristikama razlikuje
znacajno od tla na kome je izvr§eno temeljenje ostalog dijela konstrukcije.

Ako to nije moguce, objekat treba razdvojiti na konstruktivne jedinice prema uslovima tla.

- Primjenu dva ili viSe nacina temeljenja na istom objektu izbjegavati, osim ako se svaki nacin
temeljenja primjenjuje pojedinacno po konstruktivnim jedinicama.
Opterecenje koje se prenosi preko temeljne konstrukcije na tlo mora da bude homogeno
rasporedeno po cijeloj konstruktivnoj povrsini.
Treba obezbijediti dovoljnu krutost temeljne konstrukcije, a posebno na spojevima temeljnih
greda sa stubovima konstrukcije.
Prije poCetka projektovanja neophodno je uraditi geomehanicko ispitivanje tla.

3.15. SMJERNICE ZA REALIZACIJU

3.15.1. Uslovi za koriSéenje prostora do privodenja namjeni

Prostor Drzavne studije lokacije se trenutno ne koristi u turistiCke svrhe i u ve¢em dijelu predstavlja
neizgraden i neiskoristen prostor.

Do privodenja planiranoj namjeni treba omoguciti nesmetano kori§¢éenje ovog prostora za individualne
posjete plazama.

Na dijelu neizgradenog prostora predvidenog za odredene sadrzaje, do privodenja namijeni nije
dozvoljena gradnja objekata.

3.15.2. Preporuke za faznost realizacije
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Tehni¢ke konstante u Drzavnoj studiji lokacije kao rezultat Programskog zadatka, stavova, ciljeva i
programa definiSu prostor kroz sve komponente razvoja za odreden planski period.

Ponudeni model intervencija obuhvata cjelokupno podrucje, a istovremeno obavezuje na
disciplinovano i realno ponasanije u prostoru.

Ova Drzavna studija lokacije predvida prvu fazu realizacije, dok se u realizaciji druge faze oslanja na
koncept permanentnog upravljanja prostorom.

Na narednom grafickom prilogu ,Predlozena faznost realizacije” prikazane su pretpostavljene faze
realizacije kompleksa, koje su u skladu sa sadasnjim razvojnim planovima korisnika prostora.

M faza1

| faza 2

Prva faza realizacije podrazumjeva izgradnju hotela sa prate¢im sadrzajima, bungalova na sjevernoj
padini, obodu zaliva i na sprudu Tunja, neophodna nasipanja i utvrdivanja obale, izgradnju oba
pristaniSta (servisnog i za posjetioce) sa heliodromom, objekte centralnih djelatnosti i trg na obali,
uredenje plaze u zalivu Tunja, kao i izgradnju vila na strani prema Tivtu.

Preostali dio zahvata koji je na grafickom prilogu oznacen kao Faza 2 moze se realizovati kao jedna ili
i kao viSe faza, u skladu sa razvojnim planovima korisnika prostora i moze i¢i paralelno sa realizacijom
faze 1.

Da bi se omogucila izgradnja novih objekata i uredenje terena, prije realizacije definisane ovom
Drzavnom studijom lokacije, dozvoljava se rasci§¢avanje i nivelacija terena u fazama, kao i komunalno
opremanje zemljista po fazama, u skladu sa datim uslovima.

Prilikom izgradnje novih objekata u cilju obezbjedenja stabilnosti terena, potrebno je izvrSiti
odgovarajucée saniranje terena, ako se za to pojavi potreba.

Izgradnji objekata mora da prethodi detaljno geomehani¢ko ispitivanje terena, a tehnicku
dokumentaciju raditi isklju¢ivo na osnovu detaljnih geodetskih snimaka terena, geoloskih i
hidrogeoloskih podataka, kao i rezultata o0 geomehanickim ispitivanjima tla.

Faznost realizacije mora biti direktno uslovljena prethodnim rjeSavanjem minimuma osnovne

infrastrukture koja se oslanja na regionalne sisteme, tako da se onemoguéi preoptereéivanje
postojec¢ih mreza i objekata.
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3.15.3. Uslovi za dalju razradu plana

Izdavanje urbanisticko-tehnic¢kih uslova vrSi¢e se na osnovu uslova datih ovom Drzavnim studijom
lokacije.

3.15.4. Uputstvo za koriSéenje i sprovodenje Drzavne studije lokacije

Uslovi su uradeni po namjenama planiranog prostora, $to daje moguénost jednostavnijeg tumacenja i
primjene DSL.

UrbanistiCka parcela je osnovni prostorni elemenat Plana na kome se najdetaljnije mogu sagledati
mogucénosti konkretnog prostora. Sve parcele su posebno numerisane.

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

U tekstualnom dijelu, u poglavljima Uslovi za uredenje prostora i Analiticki podaci nalaze se blize
odrednice i moguénosti trazene lokacije.
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4. 1ZVJESTAJ O STRATESKOJ PROCJENI UTICAJA NA ZIVOTNU
SREDINU

ZAKLJUCNA OCJENA 1ZVODLJIVOSTI PROJEKTA, UPOZORENJE O CJELINI OBRADE
STRATESKE PROCJENE

Prema Zakonu o Strateskoj procjeni uticaja na zivotnu sredinu (Sl. list RCG, br. 80/05) od 28. 12.
2005. nijedan plan se ne moze prihvatiti, a da nije izdata saglasnost na osnovu ocjene iznesene u
izvjestaju, od strane organa nadleznog za poslove zastite zivotne sredine koji prihvata ili odbija zahtjev
za davanje saglasnosti na izvjestaj o strateskoj procjeni.

StrateSkom procjenom su identifikovani, opisani i predvideni direktni i indirektni uticaji na zivotnu
sredinu, i to posebno i pojedinaéno na: (1) ljude, floru i faunu; (2) zemljiste, vodu, vazduh, klimu i
pejzaz; (3) medusobno dejstvo razli¢itih uticaja; (4) materijalna dobra i kulturno-istorijsko naslede; i (5)
ekonomsko i socijalno okruzenje. StrateSka procjena obuhvata podrucje Studije lokacije, koja je
izradena za sektor 26 Prostornog plana posebne namjene za podruc¢je Morskog dobra Crne Gore i
obuhvata ostrva Sveti Marko i Gospa od Otoka. S obzirom da Studijom lokacije nijesu predvideni
zahvati na ostrvu Gospa od Otoka, Strateska procjena se bavi podruéjem ostrva Sv. Marko.

Studijom lokacije na ostrvu Sv. Marko su predvidene slede¢e osnovne namjene povrsina:

- Hotelski kompleks: hotel, bungalovi (luksuzne male kuce) fitness i spa centar, centralne
djelatnosti (usluzne, poslovne, komercijalne), parterno uredene i ozelenjene povrsine hotelskog
kompleksa;

- Kompleksi vila

- Kupalidta (prirodna pjeS€ana, prirodna kamena, uredena pjeS€ana, kupalista sa pontama);

- Saobracajne povrSine (obalno SetaliSte, pjeSacke staze, stepenista, staze i parkinzi za vozila
na elektri¢ni pogon;

- Pristaniste (glavno dolazno pristaniSte, sevisno pristaniSte, kamene ponte, drvenii dokovi,
pontoni);

- Infrastruktura (servisna zona)

- Zelene povrsine

- Postojeci vjerski objekat na ostrvu Gospa od Otoka

Najznacajniji negativni uticaji zbog sprovodenja plana ocekuju se na zemljiste (transformacije morskog
dna i obale, rizik od erozije), na vode (rizik od zagadenja morske vode, otpadne vode, povecana
potroSnja vode za pi¢e), na prirodne karakteristike (uklanjanje vegetacije na ostrvu i podmorske flore i
faune), na otpad (stvaranje komunalnog, gradevinskog i opasnog otpada) i na pejzaz (promjena
pejzaznih struktura i vizura). S druge strane, sprovodenje plana uz uvazavanje mjera zastite zivotne
sredine imace brojne pozitivne uticaje: uredenje ostrva Sv. Marko i razvoj visoko kvalitetnog turizma,
stvaranje novih radnih mjesta, izgradnja komunalne infrastrukture (otpadne vode, voda za pice,
organizovano upravljanje sa otpadom i sl), uredenje novih plaza i uvecana bezbjednost na
kupalistima, uvecana zastita od pozara, zastita obala od erozije mora, itd.

Mjere za spreCavanje i ograni€avanje negativnih uticaja na Zivotnu sredinu se mogu ukratko
predstaviti na sliedeci nacin:

Vazduh i klima
- Potrebno je obezbjediti $to manje emisije u vazduh tokom gradnje turistickog kompleksa. U
cilju ostvarenja navedenog koristice se savremeni i tehnicki ispravnu mehanizacija i vozila.
- Na ostrvu Sv. Marko se zabranjuje upotreba nafte i naftnih derivata (osim u periodu izgradnje).
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U cilju ostvarenja navedenog koristi¢e se izklju€ivo vozila na elekti¢ni pogon.
Za osiguranje racionalne potro$nje energije obavezno je projektovanje energetsko efikasnih
zgrada i kori§éenje postrojenja za proizvodnju elektriéne energije iz obnovljivih izvora.

Zemljiste

Potrebno je smanjenje rizika od erozije: u najvecoj meri ograniciti odstranjivanje vegetacionog
pokrivaca, §to brza sanacija i rekultiviracija ogoljene povrSine, najpogodniji period za izvodenje
radova, kontrolisana odvodnja atmosferskih voda i sl.

Napraviti zalihu zemljanog materijala od iskopa koji se moze ponovo koristiti.

Zahvate na morsko dno potrebno je ograni€iti na najmanju mogucu mjeru.

Obale je potrebno zastiti od erozije mora odgovarajuc¢im tehni¢kim zahvatima.

Posebna paznja potrebna je kod radova u priobalju i kod neposrednih zahvata u akvatorijumu,
sa ciliem svodenja rizika od neposrednog zagadenja povrSinske vode na minimum;

Otpadne komunalne vode iz turistickog kompleksa potrebno je sakupljati i odvoditi u
kanalizaciju;

U pristanis$tu je potrebno obezbjediti uredaje za praznjenje sanitarnih uredaja i prikupljanje
kaljuznih voda sa plovila u pristaniStu. Potrebno je osigurati odgovarajuce prikupljanje i
prociS¢avanje atmosferske vode sa zaprljanih radnih povrsina servisne luke;

Sprovodenje mjera za racionalnu potroSnju vode za pice: sprecavanje gubitaka vode u
sistemu, recikliranje oneciS¢ene vode, skupljanje kiSnice, upotreba morske vode za bazene,
desalinizacija, itd; i

Potrebno je obezbediti dovoljne kapacitete pozarne vode, ukljuuju¢i i odgovarajuéu
razmjeStenost izvora pozarne vode.

v

Potreban je pazljiv odnos prema postojecoj vegetaciji i njeno uklapanje u rjeSenja turistickog
kompleksa. Uklanjanje vegetacije potrebno je ograniciti na povrSine koje su apsolutno
neophodne za izgradnju kompleksa.

Potrebno je o¢uvanije i zastita podrucja bora i ¢empresa. Gradnja objekata na tim podruc¢jima
nije preporucena.

Obavezno je zadrzavanje i oCuvanje postojece vegetacije na istoénom rtu, kao i na oba
zapadna rta.

Posebnu paznju potrebno je posvetiti o€uvanju ambijentalnih vrijednosti i autohtonih flornih
elemenata i biljnih zajednica.

Zahvate na morsko dno potrebno je ograni€iti na najmanju mogucu mjeru. Na najvrijednijim
djelovima obala i priobalnog morskog dna zahvati nisu dozvoljeni.

Treba oCuvati postojece povrsine i strukturu mrjestilista ribe.

Tokom izvodenja radova, uticaj buke se moze ograniciti koris¢enjem ,tihe" opreme.
Potrebno je sprovoditi mjere zastite od buke vezane za plansko lociranje izvora buke u odnosu
na objekte i podrucja koje treba zastiti.

Zemljani materijal i inertni gradevinski otpad koji nastaje tokom gradnje i uredivanja moze se
ponovo upotrijebiti, a ostatak mora biti transportovan i deponovan na bezbjedan i ekoloSki
odgovoran nacin.

Upravljanje otpadom stvorenim tokom sprovodenja plana vr§i se shodno zakonskim
regulativama.

Otpad je potrebno sakupljati na selektivan nacin radi reciklaze. Zabranjeno je mijeSanje
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razli¢itih vrsta opasnog otpada i mijeSanje opasnog sa neopasnim otpadom.
Emitovanje svjetlosti
- Osvijetljenje je potrebno realizovati na nacin kojim se minimalizira negativni uticaj na ljudi i
zivotinje; i
- Zabranjeno je kori§€enje svjetlosnih lasera usmjerenih u nebo.

Drustvena sredina
- Turisticke i smjeStajne kapacitete odnosno broj istovremeno prisutnih gostiju na ostrvu
potrebno je ograniéiti resursima koji stoje na raspolaganiju.
- Potrebno je obezbjediti nesmetan pristup i o€uvanje javnog karaktera obale i zelenih povrsina;
- Potrebno je ispunjavanje kriterijuma za usvajanje i odrzavanije statusa Plave zastavice za plaze
i marine . Na uredenim kupalitima mora biti organizovana spasilacka sluzba.
- Potrebno je osigurati odgovarajuée mjere zastite protiv pozara.

- O¢uvanje autenti€nog pejzaza Bokokotorskog zaliva;

- Maksimalno o€uvanje i uklapanje postojece vitalne vegetacije u rjeSenja kompleksa. O¢uvanje
i zastita sadnica bora i ¢empresa koji svojim kroSnjama dominiraju primorskim pejzazom i
predstavljaju veoma znacajan element slike predijela;

- Potrebno je oCuvanje zelene siluete ostrva: oCuvanje zelenog pojasa koji povezuje zelene
rtove ostrva i Sumski greben, o€uvanje zelene fasade na sjevernoj strani ostrva;

- Gradnja objekata mora uvazavati karakteristike tradicionalne arhitektonike Boke Kotorske;

- Potrebno je zadrzati autentiénost pristana;

- Uredenje plaza i kupali$ta potrebno je planirati uz minimalne intervencije njihovog prirodnog
izgleda, postujuci smjernice PPPPNMD;

Kulturna bastina
- Ocuvanije kulturno-istorijskog nasljeda — evidentirani spomenik crkva "Gospa od Otoka".
- Zapadni dio ostrva Sv. Marko mora biti pazljivo oblikovan i ureden, da turisti¢ki objekti na
ostrvu nijesu uocljivi iz pravca ostrva Gospa od Otoka.
- Potrebno je obezbijediti prisutnost i stalan nadzor stru€njaka — arheologa tokom gradevinskih i
drugih radova na lokacijama gdje se sa velikom verovatno$¢u oc¢ekuju eventuelni arheoloski
lokaliteti.

S obzirom da Studija lokacije nije ponudila alternativna rjeSenja u vezi turistickog kompleksa i prateée
infrastrukture na ostrvu Sv. Marko u StrateSkoj procjeni su razmatrane alternativne varijante bez
sprovodenja plana (varijanta 1) i sa sprovodenjem plana (varijanta Il). Kao alternativna rijeSenja
istaknute su podvarijante mogucih opcija za odvodenje otpadne vode i vodosnabdijevanje. Ovim
podvarijantama koncept osnovnog projekta ostaje nepromijenjen, a same podvarijante detaljnije se
razmatraju u Procjeni uticaja.

Ocjenjuje se, da bi nerealizovanje Studije lokacije dovelo do daljeg pogorSanja zivotne sredine u
predmetnom prostoru. Sa druge strane, realizacija plana ima i pozitivne i negativne uticaje na
odredene segmente zivotne sredine, koje se mogu znacajno ublaziti sprovodenjem mjera za
sprieCavanje i ograni¢avanje tih negativnih uticaja. Dugoroéno se sprovodenjem tih mjera moze
ocekivati ¢ak i poboljSanje stanja nekih od tih segmenata, pogotovo u poredenju sa razvojem stanja u
sluaju nerealizacije Plana i nastavljanja negativnih trendova. 1z navedenog proizlazi da je
realizovanje zahvata iz Studije lokacije uz strikino uvazavanje mjera za sprjecavanje, ublazavanje i
ograni¢avanje negativnih uticaja povoljnije sa stanoviSta zaStite zivotne sredine nego stanje bez
zahvata.
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5. ZELENI SISTEM

5.1. OSNOVNA KONCEPCIJA RJESENJA

Zeleni sistem na ostrvu Sv. Marko zamisljen je tako da istovremeno uklju¢uje i obezbjeduje tri osnovne
funkcije: strukturno morfoloSku, socijalno funkcijsku i ekoloSku. Iz strukturno morfoloSkog aspekta
vazno je uglavnom to da je uspostavljena okosnica koja isti¢e i Cuva ambijentalni kvalitet lokacije.

Od klju€énog znacaja je ocCuvati srediSnji Siri vegetacijski pojas prirodne vegetacije na grebenu ostrva
koji se u pojedina¢nim raSirenim klinovima spusta takode i do obale, posebno na juznu obalu i na oba
krajnja rta. U tom srediSnjem pojasu (park-Suma), u Sumi makije sa maslinama, posebno se strukturno
istiCu borovi i Eempresi.

Vazan strukturni potez prestavlja, takode, o€uvan uski pojas park-Sume na isto¢noj polovini sjeverne
obale ostrva, koji se zavrSava linearnom vegetacijom na urbanizovanoj obali duz luke. Na taj nacin,
obezbijeden je kvalitet vizuelnog spoja sa obalom Tivta.

Oc¢uvanje prirodne vegetacije na krajnjim rtovima ostrva vazno je takode i iz ekolosko-zastitnog
aspekta. Zapadni rt veoma je izloZen eroziji i zato je zastita od odronjavanja zemlje posebno vazna.

Ostali ekoloSko vazni aspekti odnose se na autohtone vrste i na ostvarivanje odgovarajuce
mikroklime. Poslednje se neposredno nadovezuje takode i na upotrebu prostora, zato je
obezbjedivanje sjenke i ugodno hladnih prostora za zadrzavanje u mediteranskoj klimi narocito vazno.

Tako je gore opisan primarni zeleni sistem, kojeg ¢ine postojece prirodno rastinje po grebnenu ostrva
koja se ponegdje spusta do obale, dodatno rasc¢lanjen pojedina¢nim linearnim zelenim potezima.
Zeleni potezi izmedu izgradenog tkiva povezuju veée sklopove park Sume i rastinje obale, te plaze i
stvaraju sekundarni zeleni sistem.

Primarni zeleni sistem ¢€ine, od oCuvane postoje¢e vegetacije, makije u kojem preovladavaju masline.
Prije svega na dijelovima obale primarnog zelenog sistema se u makiji javljaju takode i druge vrste
drvecéa kao npr. hrast, lovor i razli€iti juniperusi.

Sekundarni zeleni sistem prestavlja dopunu mreze primarnog zelenog sistema i uglavnom se sastoji
od nanovo zasadenih biljaka. Ponegdje, gdje sekundarni zeleni sistem zadire u postoje¢u vegetaciju,
ima smisla da se ta vegetacija uklju¢i, odnosno odgovarajuc¢e sanira, posebno ako zbog toga prostor
jo$ dodatno dobije na kvalitetu (ekoloske niSe, vizualne istaknutosti i identitet itd).

Svakako za stvaranje sekundarnog zelenog sistema ima smisla takode upotrebljavati autohtone biljke
koje su uglavnom na podrucjima veéih kompleksa izrazito javnog karaktera i mogu se kombinovati sa
ukrasnom vegetacijom. Izbor biljaka za sekundarni zeleni sistem je sljedeci:

- Lovor Laurus nobilis

- Obiéni tamaris Tamarix gallicia

— Obi¢na zelenika Phillyrea media

- Maslina Olea europea

- Medunac Quercus pubescens

- Cempres Cupressus sempervirens
- Mirta Myrtus communis

- Oleander Oleander nerium

- Palma Phoenix
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- Primorski bor Pinus pinaster

- Cedra Cedrus deodora

- Agrumi Citrus sp

- Lavanda Lavandula officinalis

— Ruzmarin Rosmarinus officinalis
- Kadulja Salvia pratensis

5.2. TIPOLOGIJA ZELENILA

Tipoloski, zeleni sistem c¢ine 4 karakteristi¢nih tipova zelenila: park-Suma, zelenilo uz turisticki
smjestaj, sportsko - rekreativnho zelenilo, linearno zelenilo - urbana i zastitna funkcija. Detaljno
prostorno rasclanjivanje prikazano je na grafickom prilogu Plan zelenila. Zeleni sistem je usko
povezan sa mrezom puteva i drugih javnih prostora (trgovi, piazzete) zato ukljucuje takode i mrezu
plaza, vecih ulaznih platformi ispred hotelskih kompleksa, staze za Setnju i sli¢no.

Suma-park

Ovaj tip prestavlja jezgro zelenog sistema (primarni zeleni sistem). Sa ekoloSkog aspekta i zbog
identiteta prostora u njemu se Cuva postojece rastinje: makija sa maslinama i drugim karakteristi¢nim
vrstama (lovor, hrast, itd) i manje spojene gomile ¢empresa i bora. Kod zahvata u prostor potrebno je
pazljivo postupati sa tim biljkama pa ih je potrebno, posebno na spojevima izmedu izgradenog i
prirodnog, oc¢uvati odnosno, po potrebi, odgovaraju¢e sanirati (presadivanje pojedinacnog drveéa
izraslih maslina).

Zelenilo uz turisticki smjestaj

Taj tip zelenila predstavlja glavni dio zelenog sistema na ostrvu. Pojavljuje se u tri varijante: na
lokacijama vila, uz hotelski kompleks sa bungalovima i u kontaktnim zonama razliite namjene, tako
da daje znacajan doprinos urbanom karakteru dispozicije. Prestavlja osnovno zeleno tkivo izmedu
izgradenih objekata i djeluje u funkciji povezivanja pojedinacnih djelova primarnog sistema, zato je
unoSenje autohtonih vrsta pozeljno. Ukrasne vrste mogu biti upotrijebljene za poboljSanje Citljivosti i
orijentacije u prostoru. Poseban oblik toga tipa je linearno i drugo zelenilo na ulaznim i drugim vaznim
trgovima ispred vecih objekata i uzduz internih saobracajnica, SetaliSta. Ima uglavnom reprezentativan
karakter i zbog toga ga moze Ciniti pretezno ukrasno rastinje.

Sportsko-rekreativho zelenilo

Sportsko-rekreativno zelenilo je tip zelenila na podrucju sporta i rekreacije na srediSnjem dijelu ostrva.
Vazno je da ga c¢ini drvece visokog stabla sa Sirokim kroSnjama (npr. Pinus pinea), tako da su razli¢ita
igraliSta na odgovarajuéi nacin u sjeni, kao i da u sistemu zelenila naznac¢ava raznolikost funkcija
kojima je namijenjena povrsina unutar sistema.

Linearno zelenilo — prirodne i uredene plaze

Linearno zelenilo uglavnom oblikuje rubove ostrva i kontakt zone kopna sa morem na Setalistima i
plazama. Povezuje dijelove sistema medusobno i u njemu je unos autohtonih vrsta pozeljan.

Na plazama je potrebno obezbijediti efikasnu sjenku zato su primjerne one vrste koje razvijaju kroSnju
kao npr. tamariske (nisko rastinje) i borovi (drveéa visokog stabla).

Taj tip zelenila javlja se uglavnom i tamo gdje je potrebno stvarati zelenu pozadinu.
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Zato je vazan izbor biljaka razli¢itih visina, od trajnica, grmova do drvec¢a tako da se stvori izgled
prirodnog pejzaza.
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6. ANALITICKI PODACI

Opstu sliku o ostvarenim kapacitetima na podrucju Drzavne studije lokacije ilustruju sledec¢i parametri:

PovrSina zahvata 179.6 ha
Povrsina planiranih urbanistic¢kih parcela 347867 m*
Ukupna povrsina pod planiranim objektima 46672 m*
BGP planiranih objekata (uklju€ujuéi korisne suterenske etaze) 78177 m*
PovrsSina javnih uredenih prostora 84902 m”
Povrsina zelenila (unutar urbanisti¢kih parcela, ukljucujuéi park Sumu) 167824 m*
Povr$ina plaza 8262 m”
Programski pokazatelji planiranog stanja:

- Povrsina zahvata DSL..............cccouiinieeee. 179.6 ha

- Broj gostiju (OKVIrNo0)........cceccmrensssemnsnrssssnenns 836

- Broj zaposlenih (OKVIirno).......ccccuvvemmrinissanns 540 u sezoni (270 u vansezoni)

- Indeks izgradenosti na nivou studije............ 0.23

- Indeks zauzetosti na nivou studije............... 0.14

- Povrsina zelenila po gostu........ccusivnieriannns 200 m?

- Povrsina javnih uredenih povrsina po gostu. 101 m?

- Povrsina plaze po gostu......ccurrmnsersnisasssnnsns 10 m®

Slijede tabelarni prikazi postignutih urbanisti¢kih parametara po urbanistickim parcelama:
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VILE

Urbanisticka | Namjena urb. Parcele Povrsina Spratnost | Maksimaln | Maksimalna Postignuti Postignuti Broj Broj
parcela urb. parcele a povrsina ukupna indeks indeks gostiju soba

pod BGP zauzetosti izgradenos | (okvirno)
objektima ti

V1 turizam - vila 2565 P+1 do P+2 345 920 0.13 0.36 9 5
V2 turizam - vila 1924 P+1 do P+2 345 575 0.18 0.30 7 4
V3 turizam - vila 2583 P+1 do P+2 345 920 0.13 0.36 9 5
V4 turizam - vila 2723 P+1 do P+2 345 920 0.13 0.34 9 5
V5 turizam - vila 3019 P+1 do P+2 345 575 0.11 0.19 7 4
V6 turizam - vila 2138 P+1 do P+2 345 575 0.16 0.27 7 4
V7 turizam - vila 1904 P+1 do P+2 345 575 0.18 0.30 7 4
V8 turizam - vila 1833 P+1 do P+2 345 575 0.19 0.31 7 4
V9 turizam - vila 3709 P+1 do P+2 345 575 0.09 0.16 7 4
V10 turizam - vila 3066 P+1 do P+2 345 575 0.11 0.19 7 4
Vi1 turizam - vila 2322 P+1 do P+2 345 575 0.15 0.25 7 4
V12 turizam - vila 2392 P+1 do P+2 345 575 0.14 0.24 7 4
V13 turizam - vila 1354 P+1 do P+2 345 345 0.25 0.25 5 3
V14 turizam - vila 1708 P+1 do P+2 345 345 0.20 0.20 5 3
V15 turizam - vila 2728 P+1 do P+2 345 920 0.13 0.34 9 5
V16 turizam - vila 2089 P+1 do P+2 345 345 0.17 0.17 5 3
V17 turizam - vila 2010 P+1 do P+2 345 575 0.17 0.29 7 4
V18 turizam - vila 1815 P+1 do P+2 345 575 0.19 0.32 7 4
V19 turizam - vila 2114 P+1 do P+2 345 575 0.16 0.27 7 4
V20 turizam - vila 2337 P+1 do P+2 345 575 0.15 0.25 7 4
Va1 turizam - vila 2774 P+1 do P+2 345 575 0.12 0.21 7 4
Va2 turizam - vila 2684 P+1 do P+2 345 575 0.13 0.21 7 4
V23 turizam - vila 2308 P+1 do P+2 345 575 0.15 0.25 7 4
V24 turizam - vila 3023 P+1 do P+2 345 920 0.11 0.30 9 5
V25 turizam - vila 2642 P+1 do P+2 345 575 0.13 0.22 7 4
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Urbanisticka | Namjena urb. Parcele Povrsina Spratnost | Maksimaln | Maksimalna Postignuti Postignuti Broj Broj
parcela urb. parcele a povrsina ukupna indeks indeks gostiju soba
pod BGP zauzetosti izgradenos | (okvirno)
objektima ti
V26 turizam - vila 2892 P+1 do P+2 345 575 0.12 0.20 7 4
V27 turizam - vila 3336 P+1 do P+2 345 920 0.10 0.28 9 5
V28 turizam - vila 2492 P+1 do P+2 345 345 0.14 0.14 5 3
V29 turizam - vila 2685 P+1 do P+2 345 345 0.13 0.13 5 3
V30 turizam - vila 2129 P+1 do P+2 345 345 0.16 0.16 5 3
V31 turizam - vila 2609 P+1 do P+2 345 345 0.13 0.13 5 3
V32 turizam - vila 3374 P+1 do P+2 345 345 0.10 0.10 5 3
V33 turizam - vila 3246 P+1 do P+2 345 575 0.11 0.18 7 4
V34 turizam - vila 2464 P+1 do P+2 345 575 0.14 0.23 7 4
V35 turizam - vila 1966 P+1 do P+2 345 575 0.18 0.29 7 4
V36 turizam - vila 2309 P+1 do P+2 345 575 0.15 0.25 7 4
V37 turizam - vila 2956 P+1 do P+2 345 575 0.12 0.19 7 4
V38 turizam - vila 2763 P+1 do P+2 345 575 0.12 0.21 7 4
V39 turizam - vila 3028 P+1 do P+2 345 575 0.11 0.19 7 4
V40 turizam - vila 2771 P+1 do P+2 345 575 0.12 0.21 7 4
V41 turizam - vila 2215 P+1 do P+2 345 575 0.16 0.26 7 4
V42 turizam - vila 2741 P+1 do P+2 345 575 0.13 0.21 7 4
V43 turizam - vila 3139 P+1 do P+2 345 575 0.11 0.18 7 4
V44 turizam - vila 2115 P+1 do P+2 345 575 0.16 0.27 7 4
V45 turizam - vila 2174 P+1 do P+2 345 920 0.16 0.42 9 5
V46 turizam - vila 2317 P+1 do P+2 345 920 0.15 0.40 9 5
va7 turizam - vila 2700 P+1 do P+2 345 575 0.13 0.21 7 4
V48 turizam - vila 3248 P+1 do P+2 345 575 0.11 0.18 7 4
V49 turizam - vila 2755 P+1 do P+2 345 575 0.13 0.21 7 4
V50 turizam - vila 1594 P+1 do P+2 345 345 0.22 0.22 5 3
V51 turizam - vila 2297 P+1 do P+2 345 345 0.15 0.15 5 3
V52 turizam - vila 1909 P+1 do P+2 345 345 0.18 0.18 5 3
V53 turizam - vila 1758 P+1 do P+2 345 345 0.20 0.20 5 3

ac’

URBI Montenegro d.o.o.

102



Drzavna studija lokacije “Ostrvo Sveti Marko” —decembar 2009.

Urbanisticka | Namjena urb. Parcele Povrsina Spratnost | Maksimaln | Maksimalna Postignuti Postignuti Broj Broj
parcela urb. parcele a povrsina ukupna indeks indeks gostiju soba
pod BGP zauzetosti izgradenos | (okvirno)
objektima ti
V54 turizam - vila 1423 P+1 do P+2 345 345 0.24 0.24 5 3
V55 turizam - vila 1087 P+1 do P+2 345 345 0.32 0.32 5 3
V56 turizam - vila 1583 P+1 do P+2 345 920 0.22 0.58 9 5
V57 turizam - vila 1191 P+1 do P+2 345 345 0.29 0.29 5 3
V58 turizam - vila 2357 P+1 do P+2 345 575 0.15 0.24 7 4
V59 turizam - vila 2274 P+1 do P+2 345 575 0.15 0.25 7 4
V60 turizam - vila 2371 P+1 do P+2 345 575 0.15 0.24 7 4
V61 turizam - vila 2183 P+1 do P+2 345 575 0.16 0.26 7 4
V62 turizam - vila 2706 P+1 do P+2 345 575 0.13 0.21 7 4
V63 turizam - vila 2819 P+1 do P+2 345 575 0.12 0.20 7 4
V64 turizam - vila 2963 P+1 do P+2 345 920 0.12 0.31 9 5
V65 turizam - vila 2792 P+1 do P+2 345 575 0.12 0.21 7 4
V66 turizam - vila 2916 P+1 do P+2 345 575 0.12 0.20 7 4
V67 turizam - vila 2084 P+1 do P+2 345 575 0.17 0.28 7 4
V68 turizam - vila 2700 P+1 do P+2 345 920 0.13 0.34 9 5
V69 turizam - vila 1597 P+1 do P+2 345 345 0.22 0.22 5 3
V70 turizam - vila 2663 P+1 do P+2 345 920 0.13 0.35 9 5
V71 turizam - vila 1614 P+1 do P+2 345 920 0.21 0.57 9 5
V72 turizam - vila 1962 P+1 do P+2 345 920 0.18 0.47 9 5
V73 turizam - vila 2428 P+1 do P+2 345 920 0.14 0.38 9 5
V74 turizam - vila 2247 P+1 do P+2 345 575 0.15 0.26 7 4
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BUNGALOVI
Urbanisticka | Namjena urb. Parcele Povrsina Spratnost Maksimalna | Maksimalna Postignuti Postignuti Broj Broj
parcela urb. povrSina pod | ukupna BGP indeks indeks gostiju soba
parcele objektima zauzetosti izgradenosti | (okvirno)
B1 turizam — bungalov 436 P+1 145 145 0.33 0.33 2 1
B2 turizam — bungalov 324 P+1 100 100 0.31 0.31 2 1
B3 turizam — bungalov 455 P+1 100 100 0.22 0.22 2 1
B4 turizam — bungalov 186 P+1 100 145 0.54 0.78 2 1
B5 turizam — bungalov 296 P+1 100 100 0.34 0.34 2 1
B6 turizam — bungalov 215 P+1 100 145 0.47 0.67 2 1
B7 turizam — bungalov 165 P+1 100 145 0.61 0.88 2 1
B8 turizam — bungalov 266 P+1 100 100 0.38 0.38 2 1
B9 turizam — bungalov 240 P+1 100 100 0.42 0.42 2 1
B10 turizam — bungalov 189 P+1 100 100 0.53 0.53 2 1
B11 turizam — bungalov 206 P+1 100 100 0.49 0.49 2 1
B12 turizam — bungalov 243 P+1 100 145 0.41 0.60 2 1
B13 turizam — bungalov 275 P+1 100 100 0.36 0.36 2 1
B14 turizam — bungalov 243 P+1 100 145 0.41 0.60 2 1
B15 turizam — bungalov 318 P+1 100 100 0.31 0.31 2 1
B16 turizam — bungalov 396 P+1 145 145 0.37 0.37 2 1
B17 turizam — bungalov 343 P+1 100 100 0.29 0.29 2 1
B18 turizam — bungalov 349 P+1 100 100 0.29 0.29 2 1
B19 turizam — bungalov 488 P+1 145 145 0.30 0.30 2 1
B20 turizam — bungalov 264 P+1 100 100 0.38 0.38 2 1
B21 turizam — bungalov 230 P+1 100 100 0.44 0.44 2 1
B22 turizam — bungalov 257 P+1 100 100 0.39 0.39 2 1
B23 turizam — bungalov 303 P+1 100 100 0.33 0.33 2 1
B24 turizam — bungalov 396 P+1 100 100 0.25 0.25 2 1
B25 turizam — bungalov 421 P+1 100 100 0.24 0.24 2 1
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Urbanisticka Namjena urb. Parcele Povrsina Spratnost Maksimalna Maksimalna Postignuti Postignuti Broj Broj
parcela urb. povrSina pod | ukupna BGP indeks indeks gostiju soba
parcele objektima zauzetosti izgradenosti | (okvirno)
B26 turizam — bungalov 490 P+1 100 100 0.20 0.20 2 1
B27 turizam — bungalov 379 P+1 100 100 0.26 0.26 2 1
B28 turizam — bungalov 490 P+1 145 145 0.30 0.30 2 1
B29 turizam — bungalov 341 P+1 100 100 0.29 0.29 2 1
B30 turizam — bungalov 449 P+1 100 100 0.22 0.22 2 1
B31 turizam — bungalov 485 P+1 100 100 0.21 0.21 2 1
B32 turizam — bungalov 368 P+1 100 100 0.27 0.27 2 1
B33 turizam — bungalov 354 P+1 100 100 0.28 0.28 2 1
B34 turizam — bungalov 286 P+1 100 100 0.35 0.35 2 1
B35 turizam — bungalov 319 P+1 100 100 0.31 0.31 2 1
B36 turizam — bungalov 278 P+1 100 100 0.36 0.36 2 1
B37 turizam — bungalov 268 P+1 100 100 0.37 0.37 2 1
B38 turizam — bungalov 441 P+1 145 145 0.33 0.33 2 1
B39 turizam — bungalov 336 P+1 100 100 0.30 0.30 2 1
B40 turizam — bungalov 279 P+1 100 100 0.36 0.36 2 1
B41 turizam — bungalov 280 P+1 100 100 0.36 0.36 2 1
B42 turizam — bungalov 332 P+1 100 100 0.30 0.30 2 1
B43 turizam — bungalov 228 P+1 100 100 0.44 0.44 2 1
B44 turizam — bungalov 236 P+1 100 100 0.42 0.42 2 1
B45 turizam — bungalov 367 P+1 145 145 0.39 0.39 2 1
B46 turizam — bungalov 274 P+1 100 100 0.37 0.37 2 1
B47 turizam — bungalov 335 P+1 100 100 0.30 0.30 2 1
B48 turizam — bungalov 421 P+1 100 100 0.24 0.24 2 1
B49 turizam — bungalov 385 P+1 100 145 0.26 0.38 2 1
B50 turizam — bungalov 297 P+1 100 145 0.34 0.49 2 1
B51 turizam — bungalov 390 P+1 100 100 0.26 0.26 2 1
B52 turizam — bungalov 437 P+1 100 100 0.23 0.23 2 1
B53 turizam — bungalov 346 P+1 100 100 0.29 0.29 2 1
B54 turizam — bungalov 312 P+1 100 100 0.32 0.32 2 1
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Urbanisticka Namjena urb. Parcele Povrsina Spratnost Maksimalna Maksimalna Postignuti Postignuti Broj Broj
parcela urb. povrSina pod | ukupna BGP indeks indeks gostiju soba
parcele objektima zauzetosti izgradenosti | (okvirno)
B55 turizam — bungalov 450 P+1 145 145 0.32 0.32 2 1
B56 turizam — bungalov 391 P+1 145 145 0.37 0.37 2 1
B57 turizam — bungalov 474 P+1 100 100 0.21 0.21 2 1
B58 turizam — bungalov 268 P+1 100 100 0.37 0.37 2 1
B59 turizam — bungalov 317 P+1 145 145 0.46 0.46 2 1
B60 turizam — bungalov 274 P+1 100 100 0.36 0.36 2 1
B61 turizam — bungalov 257 P+1 100 100 0.39 0.39 2 1
B62 turizam — bungalov 245 P+1 100 100 0.41 0.41 2 1
B63 turizam — bungalov 176 P+1 100 100 0.57 0.57 2 1
B64 turizam — bungalov 219 P+1 100 100 0.46 0.46 2 1
B65 turizam — bungalov 360 P+1 145 145 0.40 0.40 2 1
B66 turizam — bungalov 255 P+1 100 145 0.39 0.57 2 1
B67 turizam — bungalov 327 P+1 100 145 0.31 0.44 2 1
B68 turizam — bungalov 241 P+1 100 145 0.42 0.60 2 1
B69 turizam — bungalov 279 P+1 100 145 0.36 0.52 2 1
B70 turizam — bungalov 271 P+1 100 145 0.37 0.53 2 1
B71 turizam — bungalov 255 P+1 100 145 0.39 0.57 2 1
B72 turizam — bungalov 319 P+1 100 145 0.31 0.46 2 1
B73 turizam — bungalov 272 P+1 100 145 0.37 0.53 2 1
B74 turizam — bungalov 241 P+1 100 145 0.42 0.60 2 1
B75 turizam — bungalov 250 P+1 100 145 0.40 0.58 2 1
B76 turizam — bungalov 383 P+1 100 145 0.26 0.38 2 1
B77 turizam — bungalov 263 P+1 100 145 0.38 0.55 2 1
B78 turizam — bungalov 188 P+1 100 145 0.53 0.77 2 1
B79 turizam — bungalov 877 P+1 100 145 0.11 0.17 2 1
B80 turizam — bungalov 856 P+1 100 145 0.12 0.17 2 1
B81 turizam — bungalov 505 P+1 100 145 0.20 0.29 2 1
B82 turizam — bungalov 495 P+1 100 145 0.20 0.29 2 1
B83 turizam — bungalov 311 P+1 100 145 0.32 0.47 2 1
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Urbanisticka Namjena urb. Parcele Povrsina Spratnost Maksimalna Maksimalna Postignuti Postignuti Broj Broj
parcela urb. povrSina pod | ukupna BGP indeks indeks gostiju soba
parcele objektima zauzetosti izgradenosti | (okvirno)
B84 turizam — bungalov 277 P+1 100 145 0.36 0.52 2 1
B85 turizam — bungalov 191 P+1 100 145 0.52 0.76 2 1
B86 turizam — bungalov 250 P+1 100 145 0.40 0.58 2 1
B87 turizam — bungalov 264 P+1 100 145 0.38 0.55 2 1
B88 turizam — bungalov 202 P+1 100 145 0.50 0.72 2 1
B89 turizam — bungalov 221 P+1 100 145 0.45 0.66 2 1
B90 turizam — bungalov 258 P+1 100 145 0.39 0.56 2 1
B9I1 turizam - bungalov 491 P+1 100 145 0.20 0.30 2 1
B92 turizam - bungalov 431 P+1 100 145 0.23 0.34 2 1
B93 turizam - bungalov 293 P+1 100 100 0.34 0.34 2 1
B94 turizam - bungalov 376 P+1 100 100 0.27 0.27 2 1
B95 turizam - bungalov 411 P+1 100 100 0.24 0.24 2 1
B96 turizam - bungalov 331 P+1 100 100 0.30 0.30 2 1
B97 turizam - bungalov 396 P+1 100 100 0.25 0.25 2 1
B98 turizam - bungalov 385 P+1 100 100 0.26 0.26 2 1
B99 turizam - bungalov 336 P+1 100 100 0.30 0.30 2 1
B100 turizam - bungalov 375 P+1 100 100 0.27 0.27 2 1
HOTELSKI KOMPLEKS
Urbanisticka Namjena urb. Parcele Povrsina Spratnost Maksimalna Maksimalna Postignuti Postignuti Broj Broj
parcela urb. povrsina pod | ukupna BGP indeks indeks gostiju soba
parcele objektima zauzetosti izgradenosti | (okvirno)
H1 turizam - hotel 20270 P+1 do P+2 4000 7500 0.20 0.37 120 60
H2 turizam - casino, butici 3259 P+1 2000 4800 0.61 1.47 0 0
H3 turizam - spa centar 8368 P do P+1 3500 7500 0.42 0.90 0 0
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SERVISI HOTELSKOG KOMPLEKSA

Urbanisticka | Namjena urb. Parcele Povrsina Spratnost Maksimalna | Maksimalna Postignuti Postignuti Broj Broj
parcela urb. povrSina pod | ukupna BGP indeks indeks gostiju soba
parcele objektima zauzetosti izgradenosti | (okvirno)
S servisi 1190 P+2 580 1740 0.48 3 0 0
VJERSKI OBJEKAT
Urbanisticka | Namjena urb. Parcele Povrsina Spratnost Maksimalna | Maksimalna Postignuti Postignuti Broj Broj
parcela urb. povrSina pod | ukupna BGP indeks indeks gostiju soba
parcele objektima zauzetosti izgradenosti | (okvirno)
C1 vjerski objekat 7138 P 612 612 0.09 0.09 0 3
OBALNI POJAS (PROSTOR JAVNE NAMJENE)
Urbanisticka | Namjena urb. Parcele Povrsina Spratnost Maksimalna | Maksimalna Postignuti Postignuti Broj Broj
parcela urb. povrsina pod | ukupna BGP indeks indeks gostiju soba
parcele objektima zauzetosti izgradenosti | (okvirno)
OP1 obalni pojas 15407 0 0 0 0.00 0.00 0 0
OoP2 obalni pojas 40595 0 0 0 0.00 0.00 0 0
OP3 obalni pojas 4137 0 0 0 0.00 0.00 0 0
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OZELENJENE | PARTERNO UREDENE POVRSINE JAVNE NAMJENE

Urbanisticka | Namjena urb. Parcele Povrsina Spratnost Maksimalna | Maksimalna Postignuti Postignuti Broj Broj
parcela urb. povrSina pod | ukupna BGP indeks indeks gostiju soba
parcele objektima zauzetosti izgradenosti | (okvirno)
zelenilo hotelskog
TZ1 kompleksa 4153 0 0 0 0.00 0.00 0 0
zelenilo hotelskog
TZ2 kompleksa 2664 0 0 0 0.00 0.00 0 0
zelenilo hotelskog
TZ3 kompleksa 4940 0 0 0 0.00 0.00 0 0
SP1 zelenilo park Sume 447 0 0 0 0.00 0.00 0 0
SP2 zelenilo park Sume 1663 0 0 0 0.00 0.00 0 0
SP3 zelenilo park Sume 2554 0 0 0 0.00 0.00 0 0
SP4 zelenilo park Sume 2930 0 0 0 0.00 0.00 0 0
SP5 zelenilo park Sume 1816 0 0 0 0.00 0.00 0 0
SP6 zelenilo park Sume 6341 0 0 0 0.00 0.00 0 0
SP7 zelenilo park Sume 1438 0 0 0 0.00 0.00 0 0
SP8 zelenilo park Sume 972 0 0 0 0.00 0.00 0 0
SP9 zelenilo park Sume 746 0 0 0 0.00 0.00 0 0
STP1 stepeniste, zelenilo, staze 726 0 0 0 0.00 0.00 0 0
STP2 stepeniste, zelenilo, staze 358 0 0 0 0.00 0.00 0 0
STP3 stepeniste, zelenilo, staze 1992 0 0 0 0.00 0.00 0 0
STP4 stepeniste, zelenilo, staze 754 0 0 0 0.00 0.00 0 0
STP5 stepeniste, zelenilo, staze 389 0 0 0 0.00 0.00 0 0
STP6 stepeniste, zelenilo, staze 1077 0 0 0 0.00 0.00 0 0
STP7 stepeniste, zelenilo, staze 653 0 0 0 0.00 0.00 0 0
STP8 stepeniste, zelenilo, staze 406 0 0 0 0.00 0.00 0 0
UKUPNO 347867 46672 78177 0.14 0.23 836 458
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ANEX - IZJAVE O POLITICI ODRZIVOG RAZVOJA MEDBUNARODNIH
KONSULTANTSKIH KOMPANIJA

Izjava o politici odrzivog razvoja — Savills

Izjava o politici odrzivog razvoja

savills

Svijest o zivotnoj sredini

Usluge namijenjene klijentima

Veliki broj nasSih usluga podrazumijeva nekoliko poslovnih elemenata koji imaju vrlo snaznu komponentu u
pogledu zastite Zivotne sredine. Ovo, izmedu ostalog, podrazumijeva i urbanizam i planiranje prostora,
izgradnju objekata, upravljanje postrojenjima i strateSke projekte. Mi smo u stanju da obezbijedimo samo one
usluge zastite zivotne sredine koje trziSte zahtijeva. Dio naSe uloge je, prema tome, da pove¢amo nivo svijesti o
koristima bavljenja zastitom Zivotne sredine i drugim pitanjima. Savills je bio Zvaniéni sponzor Think 07 izlozbe i
konferencije koja je odrzana u Londonu u maju 2007. godine. Taj dogadaj je okupio vodece tvorce ideja iz
Ujedinjenog Kraljevstva, kao i mislioce, da rasprave sledeéa pitanja:

- Kako izgradeno Zivotno okruZenje zadovoljava promjenjive ekoloske, privredne i drustvene potrebe?

- Staje to potrebno da se desi da bi se stvorilo Zivotno okruzenje uistinu ”po mjeri svrhe” u svijetu koji je
sputan ugljenikom?

- Sta odrZivost znaci za privatni sektor i drzavna tijela koja su angazovana u aktivnostima obnove?

- Sire odgovornosti privrednih grana koje se bave nekretninama i izgradnjom, s obzirom da se bavimo
pitanjima klimatskih promjena, obnove i ponovnog uredenja gradskih podrucja.

Primjeri onoga $to obuhvata posao koji radimo: nasa sluzba u Hong Kongu je uvela novi nagin upravljanja
nekretninama i objektima u okviru svog portfelja, koji pozitivno doprinosi zivotnoj sredini. Njen Program brige za
zivotnu sredinu, pod nazivom 'Nevidljive ruke’, do sada je dobio nekoliko nagrada, uklju€ujuci i one za
energetsku efikasnost i reciklazu.

U ljeto 2007. godine, Istrazivacki tim Savills-a je objavio izvjestaj o trziStu odrzivog stanovanja. lzvjestaj je
razmotrio uticaj uvodenja Uvjerenja o obavljanju posla po mjeri Zivotne sredine i Kodeksa odrzivog stanovanja
na trzistu stambenih prostora. Dok je Vlada Ujedinjenog Kraljevstva morala da postavi politicke cilieve koji
propisuju da svi stambeni prostori do 2016. godine treba da prestanu da emituju ugljenik, sprovodenje istih ¢e
zahtijevati onu vrstu istrazivanja i ekspertize koju Savills moze da obezbijedi.

Nasa poslovanja

lako je na$ trag u zastiti zivotne sredine relativno mali, mi poStujemo vaznost svodenja uticaja nasih aktivnosti
na zivotnu sredinu na S$to je razumno prakti¢nije nizi nivo. Ova teznja podrzava nasSe poslovne ciljeve na
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nekoliko nacina. Na primjer, identifikovanje operativnih djelotvornosti nasih postupaka ¢esto ne samo da je
dobro za Zivotnu sredinu, ve¢ nam i Stedi novac. Uz to, pomaze nam da budemo poslodavac izbora.

Ova Grupa je usvojila azuriranu lzjavu o politici zastiti zivotne sredine u novembru 2007. godine, koja postavlja
nas trenutni pristup postizanju ciljeva zastite zivotne sredine. U Ujedinjenom Kraljevstvu je osnovana jedna
nezavisna kompanija, Green Group (Zelena grupa) u martu 2007. godine, kako bi se stimulisale i koordinirale
inicijative za zastitu zZivotne sredine Sirom drzave. Sli¢no tome, u Hong Kngu je Savills Property Management
Ltd. ustanovila jedan centralno koordinirani pristup razmjeni najbolje prakse u oblasti zastiti zivotne sredine,
kao i obuci i poslovnom razvoju. Zapocelo je slijedenje sli¢nih inicijativa Sirom cijele planete, po principu posao
PO posao.

Jedan broj sluzbi vodi sistem upravljanja zastitom Zzivotne sredine koji je u skladu sa standardom BS EN ISO
14001:2004. Ovaj je predviden za postizanje i dokazivanje pouzdanog poslovanja po mijeri zastite zivotne
sredine, kroz kontrolu uticaja nasSih aktivnosti i usluga na Zivotnu sredinu. Osam lokacija u Ujedinjenom
Kraljevtsvu i nasa sluzba u Hong Kongu su usvojili ovaj medunarodni standard 2007. godine, a ostale su to
uradile tokom 2008. godine.

Informaciona tehnologija obrazuje jedan vazan segment svakog poslovanja. Prvenstveno usredsredenje Green
Group-e je da pronade rjeSenja da putem koriS¢enja savremene tehnologije postigne smanjenje uticaja naseg
poslovanja na zivotnu sredinu. Inicijative koje su nastale iz njihovog rada podrazumijevaju one koje su
namijenjene smanjenju potrosnje struje, smanjenju koli¢ine otpada i smanjenju potrebe za putovanjem. Takode
koristimo nove tehnologije za dostavljanje istrazivackih informacija i marketin§kog materijala, odrzavanje foruma
namijenjenih grupnom radu preko Web-a, kao i za pezentovanje marketindkih broSura, kako bismo smanijili
troSkove papira, prevoza i koli€inu otpada.
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Izjava o politici odrzivog razvoja — Bovis Lend Lease
Fomisti i Slirors

Lend Lease je vodeéa grupa koja se
bavi nekretninama, koja ima obimno
iskustvo u cijelom lancu vrijednosti
nekretnina.
Mi vodima tri sustinski vazna posla:

- upravljanje projektima i izgradnju,

- upravljanje ulaganjima u nekretnine, i

- uredenje nekretnina.

Nas razvojni posao se usredsreduje na tri klju¢ne
komponente — maloprodaju, zajednice i
privatizaciju. Vodimo jedan integrisani poslovni
model, i nasa se ostvarenja uveliko razlikuju po
trziSnim sektorima i geografskim podrugjima.

Lend Lease je posvecena postizanju najboljih moguéih
rezultata za sve naSe zainteresovane strane, koji su
dosledni nasim sustinski vaznim vrijednostima poStovanja
integriteta, inovativnosti, saradniji i izvrsnosti.

Strastveni smo u odnosima sa ljudima i mjestima i nasa je uloga u gradenju
ostavstine za buduce generacije. TeZzimo da to ostvarimo na siguran, eticki i
odrziv nacin.

ko je lend lease?
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Foamisls « Slvors

Sta je Odrzivost u Lend Lease-u?

I | generacijama da zadovolje svoje potrebe.

j Odrzivost definiSe nacin na koji sada obavljamo posao i nacin na koji ¢emo ga obavljati u

buduénosti. To je opredjeljenje koje se proteze od zivljenja nasih kolektivnih vrijednosti i
poslovanja bez nesrecnih slu€ajeva i povreda, pa sve do doslednog pruzanja rjieSenja koja
su odrziva u kontekstu zaStite Zivotne sredine i dugoroénog blagostanja za sve
zainteresovane strane.

Nasa teznja je da budemo odrziva organizacija

U Lend Lease-u se odavno drzimo vjerovanja da je jedna odrziva organizacija strateski i u
kulturnom smislu opredijeljena postizanju privrednog razvoja, drustvenog napretka i zastite
zivotne sredine.

Shvatamo zavjeStanja nasih aktivnosti i odgovrni smo za ono $§to preduzimamo, Sta
stvaramo i ono $to ostavljamo za sobom.

A4

Zivotna sredina Drustvo

-

Privreda

odrzivost i lend lease
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The Gauge, Melburn

Obnavaljanje gradova
Victoria Harbour, Melburn

Lend Lease je izabran da uredi jedno ekskluzivno
podru¢ie od 30 hektara u melburnSkom
pristaniSthom okrugu koji se zove Victoria
Harbour. Smjesten u prostoru od 2,5 km koji se
grani¢i vodom, Viktorijina luka ¢e biti obnovljena
putem izgradnje stambenih zgrada, trgovackih,
univerzitetskih poslovnih prostora, maloprodajnih i
zabavnih objekata. Do 15.000 ljudi ¢e zivjeti i
raditi u ovom okrugu nakon $to se on zavrsi, tako
da je integracija otvorenog prostora dobro
razmotrena kako bi se obezbijedila dugorocna
odrzivost zajednice. Vikotorijina luka se osniva da
bi pruZila jedan od najvecih doprinosa javnim
otvorenim prostorima bilo koje vrste savremenog
uredenja.

Glavne planirane zajednice

Farmisli i Sliors

Zadovoljavanje izazova koje postavlja Zivotna sredina

Preko svojih inicijativa za usStedu vode i energije, novo mjesto rada Lend Lease-a u
Melburnu, The Gauge, odgovara na dva ogromna izazova koja zivotna sredina namece u
Australiji — emisije ugljenika i ocuvanje voda.
e The Gauge c¢e djelovati u kapacitetu katalizatora tokom usredsredivanja na
proizvodnju energije u poslovnim zgradama sa poslovnim prostorima
e Kombinovana proizvodnja toplote i elektricne energije na licu mjesta smanijice
emisiju gasova sa efektom staklene baste do preko 30 % u poredenju sa jednom
X tipicnom zgradom koja ima kategorju od 5 zvjezdica.
@ Lend Lease teZi postizanju najviSih ocjena u pogledu zastite Zivotne sredine kada je u
pitanju opremanje zgrada i kancelarijskog prostora.

Odrzivi razvoj
Macarthur Square, Sidnej

Macarthur skver u Sidneju je najveci trzni centar u jugo-
zapadnom dijelu Sidneja i opsluzuje ovaj lokalni region od
1979. godine. Nedavno je na Macarthur skveru zavr§eno
uredenje vrijedno 220 milona dolara, time povecavajuci
ovaj prostor sa preko 92.000 m2. Macarthur skver je
posvecen odrzivom razvoju regiona i uveo je jedan broj
incijativa za zastitu Zivotne sredine za potrebe zajednice i
njenih buduc¢ih generacija, ukljuéuju¢i 500-procentno
smanjenje potroSnje vode; 150-procentno smanjenje
koriS¢enja energije i emisija gasova sa efektom staklene
baste; 20o-procentno smanjenje novih koli¢ina otpada
koji se Salje na odlagaliste; i 200-procentno povecéanje
prerade otpada.
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”Sirom Australije, Delfin je opredijeljen stvaranju posebnih
mjesta... Zajednicama gdje ljudi Zele da zive i dobiju najviSe od
zivota...Mjestima gdje postoji mnogo zabave i mnostvo stvari
koje se mogu raditi...Mjestima gdje mozete uzivati u zelenijim i
Siroko otvorenim prostorima... Gdje moZete da izaberete kako
da zZivite, kako da radite, nacin na koji ¢ete uditi...
Posebnim mjestima gdje je duh ispnjenosti i zajedniStva nacin
Zivota.”

David Keir, Generalni direktor Delfin Lend Lease-a
U danasnje vrijeme, viSe od 100.000 ljudi Sirom Australije zivi,
uci, radi i uziva svoje zivote u zajednicama koje je izgradio
Delfin. Posebna mjesta koja sa ponosom nazivaju svojim
domom.

Delfin Lend Lease je najvedéi graditelj glavnih planiranih
zajednica, sa viSe od 20 zavrSenih zajednica Sirom Australije.

odrzivo izgradena zivotna okruzenja
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”Procjenjuje se da
izgradnja,
poslovanje,
odrzavanje i
ruSenje objekata
doprinosi do 40%
globalnih emisija
gasova sa
efekatima staklene

W& Stvorr

= trgovina emisijama

baste (UN SBCI
2006. godine)

Energetska efikasnost = dozvole za emitovanje Stetnih gasova

Lend Lease je posveéen promociji energetske efikasnosti i koris¢enju alternativnih izvora
energije. Lend Lease zagovara da energetska efikasnost koja proistic¢e iz gradevinskih
projekata treba da bude priznata kao dozvola u planovima trgovine emisijama Stetnih
gasova. Takav program bi obezbijedio direktnu motivaciju onima koji se bave uredenjem
nekretnina/graditeljima i vlasnicima portfelja da se drze mjera energetske efikasnosti od
samog trenutka projektovanja objekata.

Obnovljiva energija
Zajednica sa najveéim solarnim sistemom

Army

Hawaii

Family Housing LLC predstavlja

pedesetogodisnje partnerstvo koje su sklopili Ministarstvo
vojske i Actus Lend Lease, u skladu sa Zakonom o
privatizaciji vojske.

skoro 8.000 porodi¢nih domova za vojna lica
30% potreba za elektricnom energijom u
domacinstvima dobija se preko fotovoltaznih
plo¢a od 7 MW

stambene jedinice obuhvataju i solarno
zagrijavanje vode i druga djelotvorna poboljSanja
za svrhe smanjenja potrosnje

‘pametno’ brojilo za solarnu energiju u pozadini
mikro-mreznog projekta, u korist svih porodica u
zajednici

oznacava po prvi put da je neki mrezno povezani
projekat u stanju da bude dovoljno profitabilan
da bi se instalirale PV solarne ploc¢e bez
subvencija

93 % energije za Hawaii-e poti¢e od spaljivanja
ulja, koje se u cjelosti uvozi; PV tehnologija ¢e
znacajno smanijiti potraznju iz postojecih strujnih
generatorskih postrojenja Oahu-a, kao i ustedjeti
priblizno 18.000 barela ulja svake godine.

Energetska efikasnost
30 The Bond, Sidnej

Poznata kao jedna od najekonomiénijih zgrada u
kontekstu energetske efikasnosti, bila je prva
australijska poslovna zgrada koja se opredijelila za, i
postigla, kategorju od pet zvjezdica po Procjeni efekata
staklene baste u australijskim objektima. Bila je takode i
prva kojoj je ’kao izgradenoj’ dodijeljena kategorija od 5
ekoloskih (zelenih) zvjedica po procjeni Australijskog
savjeta za ekoloske objekte, i prva koja je koristila
tehnologiju rashladnih greda velikog obima.

”U zgradama bi se moglo posti¢i smanjenje emisija
gasova sa efektima staklene baste od preko 60% u
ovom treutku, kada bi drzava svojim poreskim
olakSicama pomogla i vlasnicima i graditejima, kao i
proizvodnji energije na licu mjesta.”

Maria Atkinson, Svjetski rukovodilac odrzivosti Lend
Lease-a pri GodiSnjoj konferenciji o Klintonovoj
globalnoj inicijativi u Njujorku, u Septembru 2007.
godine

incijative za upravljanje energijom i ugljeniékim emisijama
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Uvodenje bezvodnih
postojenja
Erina Fair, Novi Juzni Vels

Kao reakcija na vrlo ozbiljan
nedostatak vode uzrokovan
velikim suSama u Australiji,
Lend Lease uvodi ’bezvodne’
Stednjake u barovima gdje se
pripema tjestenina i u azijskim
restoranima, u centrima gdje
posluje veliki broj restorana
brze hrane koje Lend Lease
posjeduje ili kojima upravlja.
Erina Fair, glavni trzni centar,
sam usStedi oko 63.000 litara
vode dnevno ili oko 23 miliona
litara vode godi$nje, $to iznosi
isto onoliko vode koliko koristi
17,5 olimpijskih bazena Ova
incijativa uvodenja bezvodnih
Stednjaka smanijila je potro$nju
vode u ovom centru za oko 15
% godiSnje, odgovarajuc¢i na
zabrinutost zajednice u vezi sa
potroSnjom vode i dizajnirajuci
nacine za smanjenje koli¢ina
otpadnih voda u nasim
maloprodajnim centrima;

radec¢i sa Agencijom za zastitu
zivotne sredine  Kvinslenda
(Queensland EPA), Ilokalnom
upravom, Savjetom za etnicke
zajednice, i naSim zakupcima
maloprodajnih prostora kako bi
izradili pristup po mjeri Zivotne
sredine u odnosu na zastarjele
tehnike pripremanja hrane.

atc’
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Farvisli i Sliors

Sistemi sa preradenom vodom
Mawson Lakes, Juzna Australija

Svi stanovi, poslovni prostori i sve
organizacije u podruc¢ju Mawson
Lakes-a su povezane na sistem sa
preradenom (prec¢iSéenom) vodom,
uz uobicajeni priklju¢ak na vodovod
sa vodom za pice. PreciS¢ena kiSnica
i preci8¢ena otpadna voda od pranja
posuda, kupanja i pranje veSa
preraduje se za potrebe zalivanja
dvorista, parkova, pranja automobila i
ispiranja u toaletima.
e godiSnja usteda od priblizno
100KL, ili 50% vode za pi¢e
koja je upotrebljena u
domacinstvima.

Hladenje na rje€nu vodu
Millennium Arts u Kvinslenskom
kulturnom centru, Kvinslend

Sistemi za hladenje koji koriste vodu iz
rijeka eliminiSu potraznju za rashladnim
tornjevima i obezbjeduju znacajno
smanjenje potraznje za energijom i
vodom. Hladenje na rje¢nu vodu nudi
sledece prednosti:

e koris¢nje 200ML manje vode iz
glavnog sistema za
vodosnabdijevanje iz suvih
rezervoara koji su smjesteni na
jugoistoku Kvinslenda

® smanjenje emisije gasova sa
efektom staklene baste za 150
tona godi$nje

ncijative za upravljanje vodom
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incijative za upravljanje vodom

Smanjenje i prerada
Millennium Arts u Kvinslenskom kulturnom centru,
Kvinslend

Preko inicijativa za smanjenje koli¢ine, ponovno
koriS¢enje i preradu otpada, koju je pokrenuo
Bovis Lend Lease, preradeno je vise od 44.163t
otpada sa gradilista. Ovo iznos 80 % ukupnog
gradevinskog i vegetativnog otpada koji nastane
tokom gradevinskih radova — 20 % viSe od
prvobitne ciljne koli¢ine. Ovo podrazumijeva:
¢ Gumirane podloge za tepihe — najvecdi
broj podloga za tepihe se donira Drustvu
slijepih  za  kori8¢enje u  njihovim
stanovima, dok se preostali dio koristi za
stabilizaciju tla prilikom trasiranja puteva.
e Podne tepih plogice — ove se ponovo
koriste u Drzavnoj biblioteci, dok se
preostatak donira lokalnim zajednicama.

® Mermerne ploCice — skinute mermerne

plo¢ice su ponovo postavljene kao
arhitektonski elemenat u formi
“poplo€avanja  plo¢icama nepravilnog

oblika” unutar rekonstruisane Drzavne
bibiloteke.
—_ |

Rouse Hill, Novi Juzni Vels

nrel

s,
- o
= i

W& Stvors

Bovis Lend Lease je sklopio partnerstvo

Privatno finansirane incijative za upravljanje
sa australijskom kompnijom Global
Renewables da bi izveo jedan od

otpadom
Vs
(&)
\""'—’ najvecih svjetskih projekata u

sLoBaL RENEWARLI | ankaSiru, u Ujedinjenom Kraljevstvu.

Postrojenja ¢e preradivati do 600.000t otpada iz
domacinstava za preko 1,4 miliona ljudi godiSnje,
usredsredujuci se na obrazovanje u oblasti zastite zivotne
sredine i angazovanje zajednice u svodenju koli¢ina
otpada na minimum — sakupljanje i odvajanje otpada za
preradu, povecan obim prerade, smanjena koli¢ina otpada
na odlagalistima i izbjegavanje kori§¢enja spalionica — pri
¢emu svaka aktivnost smanjuje emisije Stetnih gasova sa
efektima staklene baste iz otpada iz domadinstava.
Ovaj UR-3R Process® ce:
e preusmieriti viSe od 75% otpada iz lankasirskih
domacinstava sa odlagalista i iz spalionica,
e omoguditi da se viSe od 300.000 t resursa sanira i
preradi svake godine i
e omoguciti da preko 1.000 ha Sumskih podrucja
zajednice — §to je povrSina jednaka onoj koju
pokriva 8.000 fudbalskih stadiona - nastane tokom
trajanja projekta.

Sanirani otpad

Bovis Lend Lease-ova izgradnja Gradskog centra na

.. Novom Rouse Hill-u je tezila okupljanju foruma za podrsku

uredenjima velikog obima u Australiji. Oko 94% otpada

#7 nastalog tokom ovih gradevinskih radova je preradeno.

URBI Montenegro d.o.o.
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Incijative za upravljanje otpadom

Poslovno partnerstvo
Eko zvijezde (Green Star)

Kao vodeéi vlasnik, investitor
i graditelj, Lend Lease je
potpisao obavezu da usvoji
EkoloSku zvijezdu za sve
nove objekte u naSem
vlasnistvu ili posjedu.

Poslovno partnerstvo
EkoloSke zvijezde okuplja
organizacije koje Zele da se
posvete postizanju najnizeg
nivoa negativnog uticaja, po

procjeni Ekolodke zvijezde,
za sve nove poslovne
prostore koji su nam u

vlasnistvu ili u posjedu. Sto
se tice postoje¢ih objekata,
potpisnici su se opredijelili za
postizanje poboljSanja
ekoloskih aspekata istih, koje

e vremenski odredeno
prema procjeni Ekoloske
zvijezde.

URBI Montenegro d.o.o.

Lend Lease opet priznat
kao svjetski lider
odrzivosti

Prema izvjeStaju o
kompanijama iz 2007. godine i
po osnovu Dow Jones-ovog
indeksa odrzivosti, Lend Lease
je postigao najbolji rezultat u
SV0joj industrijskoj grupi
(Posjedovanje i uredenje
nekretnina i finansijske
usluge/Real Estate Holding &
Development and Financial
Services/) za svoju politiku
zaStite Zivotne sredine/sistem
upravljanja zivotnom sredinom;
kolektivno (korporativno)
upravljanje; kodeks
ponasanja/uskladenost; politiku
o klimatskim  promjenama;
usavrSavanje kadrova;
standarde za dobavljace; i

drustvenu integraciju.

partnerstva

Fomisli « Hlvori

Dow Jones-ov indeks odrzivosti
priznaje 10% vrhunskih lidera
odrzivosti u svijetu, a Lend Lease
pozdravlja svoju trajnu
uklju€¢enost po osnovu ovog
uticajnog indeksa.

Maria Atkinson,
Svijetski rukovodilac odrzivosti, Lend Lease

¢

Dow Jones

Sustainability Indexes
Mebsimibar 2000/08

Savez Agencije za zastitu zivotne
sredine i Lend Lease-a

. Opet potvrduje svoju opredijelienost
odrZivom razvoju zajednice.

. Povecava stepen razmjene znanja,
obrazovanja o zajednici, konsultovanja sa
zainteresovanim  stranama, kolektivne
druStvene odgovornosti.

. Izraduje i sprovodi zajednicke
aktivnosti u vezi sa odrzivosc¢u.

L4 Pomaze projektima odrzivog

razvoja, koji su od zajedni€kog interesa.
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Dostupni stambeni

prostor

Klju¢ odrzivih zajednica

Prema skorasnjoj medunarodnoj
studiji, Australija se suocava sa
“najvecom sveprozimajuéom
nacionalnom krizom” u dostupnosti
stambenog prostora u svijetu.
Delfin Lend Lease je uvijek
smatrao dostupni stambeni prostor
kao jednu sastavnu komponentu
odrzivih zajednica.

Tokom pruzanja Sirokog izbora
adresa i stambenih jedinica u
svakoj zajednici, Delfin Lend Lease
omogucéava raznovrsnost ljudi i
mjesta za svaku odrzivu zajednicu.

Lend Lease-ove zajednice teze da
”do 2010. godine, postanu priznati
lider u Australiji u obezbjedivanju
dostupnog stambenog prostora
kroz svoje  projekte, proaktivnu
izradu i sprovodenje strategija koje
predvidaju dostupnost stambenog
prostora u nasim zajednicama koji
ispunjava, ili ¢ak premaSuje,
zakonske uslove.”

Primjeri Lend Leas-ovih projekata u

Ausraliji, tokom kojih su izgradeni

stambeni prostori su:

. Coopers
Kvinslendu

. Rosewood u
Australiji

. Mawson Lakes u Juznoj
Australiji, i Golden Grove u
Juznoj Australiji.

Plains u

Juznoj

xc’
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Otvaranje radnih mjesta
Izgradnja privrednog prosperiteta

Lend Leas-ova vizija je da postane
vodec¢a grupa odrzive nepokretne
imovine, kako u drustveno-
ekonomskom, tako i u smislu zastite
zivotne sredine.

S tim ciljem, nekretninu koristimo kao
katalizator za ekonomski razvoj.

Veza izmedu “ekoloske” i
“drustvene” odrzivosti je potcijenjena
pozitivnim  dejstvima  privrednog
propseriteta u okviru zajednice.

Pojednostavljeni primjer ovoga se
ogleda kroz uticaj otvaranja
raznovrsnih  radnih  mjesta na
lokalnom nivou, koja ne samo da
imaju uticaj u pogledu nacina
putovanja do  radnog mjesta
(ekoloSki), ve¢ i uticaj putovanja u
odnosu na radno vrieme i izbor
mjesta stanovanja (drustveni).

Nasa vizija je da oformimo zajednice
koje podnose pozitivne privredne
doprinose njihovoj regionalnoj privredi
- u smislu otvaranja radnih mjesta i
stvaranja bogatstva.

Skorijih godina je Lend Lease, zbog
toga, preduzeo jedan broj inicijativa
za otvaranje radnih mijesta. Te
inicijative obuhvataju:

. Modeliranje zapoS$ljavanja i
Portal zajednice u Varsity Lakes-u
(2004. do danas)

. Centar za sticanje
kvalifikacija i zapo$ljavanje u St.
Mary’s (2004. do danas)

. Privredni razvoj u Mawson
Lakes-u (1998. do danas)

Land Lease-ovo opredjeljenje
odrzivom otvaranju radnih mjesta
dovelo je do opredjeljenja kompanije
da ne preuzima nikakve projekte u
budué¢nosti bez snaznog
usredsredenja na privredni razvoj.

privredni razvoj

Zaposljavanje i obuka
Millennium Arts u Kvinslenskom kulturnom
centru, Kvinslend

Projekat Millennium Arts-a je obezbijedio
radna mjesta za 12.000 ljudi i usavrSavanje
u struci za nekih 102 lica.

72% ugovora koji se dodijeljuju dobijaju
firme osnovane / sa sjedistem u Kvinslendu.

Bovis Lend Lease je pomogao kurseve
obuke kako u radnom okruzenju, tako i izvan
radnog okruzenja. Oni obuhvataju slede¢e
oblasti:
e Kkurseve
bezbijednost
e rad na visini
e usavr$avanje vjestine rada na skeli
e obnavaljanje obuke za radnike na
skeli
e bezbijedno i pravilno kori¢enje
sigurnosnih pojaseva
e rad u malim zatvorenim prostorima

zastupnika za

Vozali kopaca, zaposleni na gradilistima, i
izvodaci gradevinskih radova takode prolaze
obuku u oblasti kulture i naslijeda sa
lokalnim autohtonim grupama, prije nego $to
zapoc¢nu sa iskopavanjima na gradilistu. Ovo
je podiglo nivo svijest o uskladivanju prema
kulturnim i istorijskim vrijednostima mjesta i
odgovarajuce uskladivanje prema njima, kao
i nivo saznavanja takvih kulturnih i istorijskih
vrijednosti.
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Podjela informacija o nasim
teznjama

Komunikaciona strategija o odrzivosti koja se

koristi u Cairns Central-u podrazumijeva
Sesto-sedmiénu  kampanju u Stampanim
medijima koja je projektovana da bi

obavijestila zajednicu i poslovne kompanije o
koristima odrzivosti i pomo¢i koju ona pruza
zastiti Zivotne sredine. Obezbijedene su i
detaljne informacije o tome Sta Lend Lease
radi da bi pomogao zastiti zivotne sredine, a
kako bi vodio trzni centar na odrziviji nacin. Te
informacije vode citaoce primjerima, a potom
im daju edukativne podatke o tome S$ta oni
mogu da urade u svojim ku¢ama — podatke o
malim stvarima koje ¢&ine veliku razliku.
Partneri u ovoj kampanji su bili Cairns Sun,
Cairns Water, Endeavour Foundation, Ergon
Energy, SITA-CEC i Cairns City Council.
Sedmiéno je ova uloga Stampanih medija
podrzavana ekranizacijom u Centru. Ovom
kampanjom se stiglo do preko milion ljudi koji
su posjetili Cairns Central tokom njenog
trajanja.

Farvisli i Sliors

Povezivanje zajednice
Delfin Lend Lease, Australija

Izgradnja snaznih i odrzivih zajednica nije samo san, veé
realnost za Delfin Lend Lease.

Programi povezivanja zajednice, koji su u toku u nasim
glavnim planiranim zajednicama, su klju¢na inicijativa putem
koje postaje jasno da ljudi u naSim zajednicama ostvaruju
dozivotne veze.

Za najveéi broj ljudi, useljavanje u novi dom moze
istovremeno biti uzbudljivo i stresno. Zbog toga Delfin Lend
Lease ima dugo odrzavanu tradiciju docekivanja ljudi koji su
po prvi put stanovnici njegove nove zajednice.

Svaki novi stanovnik u nekoj zajednici koju je izgradio Delfin
Lend Lease, kada se useljava u svoj novi dom, prima
Informator za dobrodoSlicu. Ovi korisni kompleti sadrze
informacije o njihovoj novoj zajednici, pocevsi od uputstava
za pronalazenje objekata, usluga i programa u njihovom
okruzenju, do uputstava za uklju¢ivanje u lokalne aviktovnosti.

U svim projektima Delfin Lend Lease-a uklju¢ene su mnoge
razliCite grupe zajednica koje pomazu u izgradnji osjec¢aja
pripadnosti. Menadzeri za vezu obavljaju konsultacije u vezi
sa potrebama zajednice i identifkuju iste, i pruzaju pomoé
lokalnim stanovnicima koji su zainteresovani za osnivanje

‘fiouar guide to sustainablity proudly brought fo wou by Caims| novih interesnih grupa.
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Zdravlje i dobrobit
Nacionalna trka na posao

NaSa je teznja da budemo
odrZiva organizacija, tj. ona
koja aktivno unapreduje
koristi  Zivotne sredine i
dobrobiti voznje biciklom za
svrhe  svojih  zaposlenih
Sirom svijeta. Kancelarija
Lend Lease-a u Sidneju, u
zgradi The Bond, je jedno
od vodec¢ih australijskih
kolektivnih  mjesta rada.
Impresivni objekti The Bond-
a djeluju kao motivacija
potencijalnim biciklistima.

Biciklisti na lokacijama Lend
Lease-a u Sidneju, u
Adelaidi, Kanberi, Brisbejnu
i na Centralnoj obali Novog
Juznog Velsa bili su
pocasceni  doruc¢kom u
srijedu 17. oktobra 2007. —u
Cast oznaCavanja dana
Nacionalne trke na posao i
inicijative odrzivog prevoza.

xc’
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drustvene inicijat

ive

Dan zajednice Lend Lease-a

Odrzava se ve¢ dvanaest
godina. On nam daje sjajnu
priliku da zajednicama iz kojih
poti¢em damo nesto za uzvrat.

e To je svjetski dogadaj koji se
odrzava sa svim zaposlenima
ma gdje da se oni nalaze u

svijetu, i koji se angazuju i koji
posvecuju svoje vrijeme,
energiju, entuzijazam i
kvalifikacije da pomognu u

sprovodenju kako opstih, tako i
zajednici posvecenih projekata.

e Aktivnosti pokrivaju Sirok obim
drustvenih  djelatnosti, poput
pruzanja pomogi starijim
stanovnicima, beskuénicima,
invalidima, zastiti zivotne
sredine, radu sa djecom /
omladinom i zivotinjama.

e Ohrabruje aktivno uceSc¢e svih
zaposlenih iz cijele kompanije, i
prima kompletnu podr8ku i
uceSée svih starijih menadzera.

e Zaposleni u Lend Leas-u imaju
iskustva u dodjeljivanju /primanju
nagrada, jer im je data Sansa da
naprave licnu razliku u odnosu
na zajednicu, timski udruze nove

vjestine i prenesu postojeca
znanja i nadgraduju snazan
timski duh.

Iecideni & Injury Fres

Bez nesrecnih slucajeva i povreda

e NaSa vizija je da poslujemo bez
nesrec¢nih slu€ajeva i povreda gdje
god da smo prisutni;

e Mi vjeruemo da je rad bez
nesrecnih slucajeva i povreda stvar
izbora i osnovno ljudsko pravo;

e Program poslovanja bez nesrecnih
sluCajeva i povreda promijenio je
naé¢in na koji se posmatra
upravljanje zdravljem i
bezbijednoscu, i on se obezbjeduje
u cijeloj kompaniji Sirom svijeta — u
rasponu koji pocinje od sistema

koga pokre¢u procesi, pa do
sistema  licne  odgovornosti i
vlasnistva;

Nasa teznja da postanemo odrziva
organizacija pocCinje i zavrSava se
bezbijedno$éu preko 10.000 Lend
Lease-ovih zaposlenih i miliona onih
drugih koji rade na nasim projektnim
objektima, zive u nasim zajednicama, i
kupuju u nasim  maloprodajnim
objektima.
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asi ljudi
Bovis

Lond Lease

Izjava o politici zastite zivotne sredine
Bovis Lend Lease CEMEA

Polltlka zastite zivotne sredine

ac’
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Kao jedna od vodec¢ih kompanija svijeta u projektima i pruzanju menadzment
usluga, prepoznajemo uticaje koje vr§imo na Zivotnu sredinu i zajednice u
kojima radimo.

Nas cilj je da postanemo lider u praksi odrzivog zivotnog okruznja

Da bismo ovo postigli, opredijeljeni smo:

e identifikovanju na$ih uticaja na Zzivotnu sredinu, svodenju na minimum
negativnih uticaja i povecanju pozitivnih uticaja;

e sprec¢avanju zagadivanja zemljiSta, vode i atmosfere;

e svodenju na minimum i kontrolisanju koli¢ina otpada koji proizvodimo,
njegovom odvajanju za ponovnu upotrebu i preradu - uvijek kada je to
izvodljivo;

e ohrabrivanju odrzivijeg projektovanja kroz eliminisanje ili zamjenu
materijala i sistema koji imaju Stetan uticaj na zivotnu sredinu;

e Kkori§¢enju nasih resursa na djelotvoran nacin;

e obezbjedivanju odgovornosti;

e svodenju na minimum Stetnih dejstava po nase susjede.

Ohrabrujemo odrzivije prakse gradnje, obezbjedivanjem obuke nasim
zaposlenima i saradnjom sa naSim klijentima i partnerima u lancu nabavke, a
kako bismo osigurali da radimo projekte po pravilnim razmatranjima mjere koja
odgovara zivotnoj sredini.

Vjerujemo da doslednost zakonodavstvu, propisima i drugim uslovima jeste
minimalno prihvatljiv standard, a mi tezimo da ga ispunimo ili da premasimo
najbolje prakse u privredi i da primjenjujemo inovacije.

Na$ Sistem upravljanja zivotnom sredinom (EMS) ¢ini potporu ovoj politici i
obezbjeduje okvir za postizanje naseg cilja i obezbjedivanja trajnog poboljSanja.

Ja liéno potpisujem ovu politiku, i zaduzujem sve zaposlene u cijelom Bovis
Lend Lease CEMEA-i da aktivho doprinesu njenom sprovodenju.

W EETETY

Mark Fletcher

Igeneralni direktor

Continental Europe, Middle East & Afroica
Bovis Lend Lease

Mart, 2007.
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Lend Lease

Saopstenje za Stampu 18. septembar 2007.
LEND LEASE SE PONOVO POTVRDUJE KAO LIDER ODRZIVOSTI

Lend Lease-ovo snazno i prepoznatljivo upravljanje Zzivotnom sredinom, drustveni ucinak i kolektivno
(korporativno) upravljanje su ponovo potvrdeni uticajnim Dow Jones-ovim svjetskim indeksom
odrzivosti, koji je, po osnovu velikog raspona kriterijuma, Lend Lease-u dao ocjenu "najbolji u klasi” u
svojoj privrednoj grupi.

Prema pregledu kompanija iz 2007. godine po osnovu ovog indeksa, Lend Lease je postigao "najbolji
rezultat” u svojoj privrednoj grupi (Real Estate Holding & Develoment, Financial Services) za njegovu
politiku zastite Zivotne sredine/sistema upravljanja zivotnom sredinom; kolektivno upravljanje; kodeks
ponaSanja/uskladenost; politku o klimatskim promjenama; usavrSavanje kadrova; standarde
postavljene za dobavljace, i druStveneu integraciju.

Po prvi put ukljuéen u DJSI Svijet 2001. godine, Lend Lease je jedna od samo 21 svjetske kompanije
koja se bavi nekretninama i izgradnjom koja treba da bude obuhvaéena indeksom za 2007/2008.
godinu.

Takode je jedina kompanija u svojoj sektorskoj klasifikaciji (Real Estate Holding & Development,
Financial Services) koja treba da posluje na globalnom nivou, €ineéi ne-finansijsko izvjeStavanje
manje izazovnim s obzirom na jedinstvene drustvene prioritete i prioritete zastite zivotne sredine u
svakoj od kompanija u ¢etrdeset-jednoj drzavi u kojoj posluju.

"Dow Jones-ov indeks odrzivosti priznaje vrhunskih 10% lidera u odrzivosti Sirom svijeta, a Lend
Lease pozdravlja svoju trajnu ukljuCenost po osnovu ovog uticajnog indeksa”, kazala je Maria
Atkinson, Svjetski rukovodilac odrzivosti u Lend Lease-u.

"Lend Lease je ulozio 12 proteklih mjeseci u uvodenje sistema i procesa da bi obezbijedio svom
opredjeljenju bolje razumijevanje i da bi se pozabavio uticajima nasih poslovanja Sirom svijeta, pri
¢emu nasa uklju¢enost po osnovu DJSI World odrazava ovo nastojanje.”

”lzazov je sada nastaviti sa poboljsanjem.”

Lend Lease-ova Grupa za svjetsku odrzivost je proSle godine radila sa svojim poslovanjima kako bi
izradila i postavila metriku za zastitu Zivotne sredine.

Svjetski program mjerenja, koji je zapoceo u januaru 2007. godine, predstavlja zapravo prvi put kada
su poslovanja Lend Lease-a sakupila i izvijestila podatke o zastiti zivotne sredine, ukljuujuci podatke
o direktnom koriS¢enju energije, emisijama Stetnih gasova sa efektom staklene baste, izbjegavanju
nagomilavanja otpada i efikasnosti koriS¢enja vode, zajedno sa podacima o zaposlenima na
svjetskom nivou i podacima o zdravlju i bezbijednosti.

Lend Lease-ovi rezultati uspjeSnog poslovanja u odrzivosti bi¢e objavljeni u njegovom GodiSnjem
izvjeStaju akcionarima za 2007. godinu, Cije se dostavljanje o¢ekuje u oktobru.
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Lend Lease-ovo trajno svrstavanje na listu DJSI World je objavljeno u Njujorku proSle sedmice, nakon
godiSnjeg pregleda svrstanih kompanija. Ovaj pregled se zasniva na sveobuhvatnoj analizi valjanog
obavljanja poslova u kolektivnom, privrednom, ekoloSkom i drustvenom smislu, dajuéi time pregled
pitanja kakva su kolektivno upravljanje, upravljanje rizikom, odredivanje robne marke, klimatskih
promjena, standarda za lanac snabdijevanja i prakse u pogledu radne snage.

O DJSI World-u

Dow Jones-ov indeks odrzivosti (DJSI World) sastoji se od vodecih kompanija u smislu odrzivosti
Sirom svijeta. On izdvaja vrhunskih 10% od 2.500 najveéih kompanija Sirom svijeta iz 58 privrednih
grupa koje su svrastane po osnovu privrednih, ekoloskih i drustvenih kriterijuma. Rezultati ovog
godisnjeg pregleda uticace na investicione odluke menadzera sredstava u 15 drzava, koji su dali
dozvolu DJSI porodici za jedan raspon portfelja odrzivosti — ukljucujuéi uzajamne fondove, odvojene
raCune i strukturirane proizvode, kao i razmjenu utrzivih fondova (ETF). Ukupna imovina pod
upravljanjem investicionih mehanizama koji se rukovode DJSI-om dostigla je sada 5,6 milijardi.

Medija kontakt: Sarah Turner + 61 416 147 534
www.lendlease.com

Napomena izdavaca:

Osnovan u Australiji 1950. godine i svrstan na australijskoj berzi, Lend Lease je vodeéi specijalista za
nekretnine koji stvara, povecava i upravlja imovinom u nekretnini u svijetu. Aktivnosti grupe su
prvenstveno usredsredene na regione azijskog Pacifika, Evrope i SAD, i pokrivaju preko 40 drzava na
Sest kontinenata.

Lend Lease primjenjuje razvojne principe svjetske klase, upravljanje projektima, izgradnju i vjestine
upravljanja investicijama koriS¢éenjem maste, kreativnosti i saradnje, kako bi stvorio ’‘pametna’

rieSenja koja stvaraju dodatnu vrijednost. Strastveni smo u odnosima sa ljudima i mjestima i nasa je
uloga u izgradniji i stvaranju zaostavstine za buduce generacije.
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SUSTAIMABLE EWERGY EURDPE

Bovis Lend Lease postaje zvani¢ni partner u Evropskoj kampaniji
odrzive energetske efikasnosti

29. jul 2008. godine

Bovis Lend Lease Continenal Europe, Middle East & Africa (CEMEA) je postao zvaniéni partner u
inicijativi Evropske kampanje o odrzivoj energetskoj efikasnosti za podizanje nivoa javne svijesti i
unapredivanje proizvodnje odrzive energije.

Partneri u kampanji obuhvataju javne i privatne zainteresovane strane (lokalne i nacionalne organe,
industriju, agencije za energiju, udruzenja i NVO), koji su opredijeljeni projektima odrzive energije ili
programima namijenjenim za bitno uticanje na srodna energetska okruzenja u Evropksoj uniji.

NaSa prezentacija: Bovis Lend Lease: Pretvaranje nasih teZnji u akcije zasnovano je u Planu
odrzivosti Bovis Lend Lease CEMEA za 2009. godinu, kao i kratak pregled nasih postignuca.

Klju¢ne aktivnosti CEMEA 2008-09 projektnog plana odrzivosti su:

e smanjenje emisija Stetnih gasova sa efektom staklene baste i koliCine otpada iz naSih
poslovnih prostora,

e pozitivno uticanje na mjesta odvijanja projekata u pogledu smanjenja otpadnog materijala na
odlagalistima i kori§éenje odrzivog gradevinskog materijala i praksi,

e obuka na$ih ljudi da povecaju svoje znanje i primjenu u pogledu odrzivosti, da bi povecali
vrijednost nasim unutra$njim i spoljnim uslugama,

e podrska izradi i sprovodenju instrumenata za ocjenjivanje ekoloskog statusa objekata Sirom
naseg regiona i

e program aktivnosti za dobrobit nasih zaposlenih i lokalnih zajednica u kojima poslujemo.

Mark Fletcher, generalni direktor Bovis Lend Lease CEMEA-¢ je rekao:

“Kori§c¢enje obnovljivih energetskih izvora i usredsredenje na metode energetske efikasnosti su od
sustinske vaznosti za o€uvanje nase Zivotne sredine. OduSevljen sam §to smo zvani¢ni partneri u
jednoj kampaniji koja tezi podiznaju nivoa javne svijesti i unapredivanju proizvodnje odrzive energije.

Takode je u potpunosti u skladu sa nasim strateSkim ciliem da postanemo jedan priznati privredni
lider u pruzanju odrzivih rjeSenja. ”

»Zelio bih da se zhavalim dr. Nadia Boschi, menadZeru za odrzivost u Bovis Lend Lease CEMEA-u
§to je pripremila ovu prezentaciiju u ime naseg poslovanja sa CEMEA-om.
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Politika ekoloski odrzivog projektovanja kompanije Woods Bagot

STANDARDI PROFESIJE

PREISPITIVANJE | POBQLJéANJE
PROJEKTNI PLAN UPRAVLJANJA ZIVOTNOM SREDINOM

CILJ: Promovisanje odrzive buducnosti putem nasih projekata i poslovanja

POBOLJSANJE PRIRODNOG OKRUZENJA
— Zastita i o€uvanje vegetacije i vrsta
— Oc¢uvanije prirodnog biodiverziteta

— Projektovanje drenaze na takav nacin da se izbjegne erozija i sedimentacija tla

— Svodenje poremecaja okoline na minimum
— Integrisanje izgradenih objekata i formi

SMANJENJE POTROSNJE ENERGIJE SA ELEKTRICNE MREZE

— Maksimalno planiranje polozaja objekta
— Zastita otvora (dihtovanje vrata i prozora)
— Odabir prikladnih materijala

— Odabir efikasnih sistema

— Ispitati moguénost kombinovane proizvodnje toplote i struje

— Podsticanje kori§¢enja obnovljive energije
— Podsticanje koris¢enja geotermalnih izvora

SMANJENJE POTROSNJE VODE

— Precidcavanije slivnih povrsina i ponovno koriséenje dotoka
— Ponovno korisc¢enje sive vode (preciS¢ene kiSnice i preciSc¢ene otpadne vode od

pranja posuda, kupanja i pranja vesa)
— Instaliranje uredaja za ograni¢avanje potro$nje vode

— Instaliranje dvostrukog sistema snabdijevanja vodom
— Kori$éenje biljnih vrsta koje su otporne na susna razdoblja
— Maksimalno rasprostiranje poroznih zelenih povrSina

POBOLJSANJE ZDRAVLJA LJUDI
— Smanjenje zagadivaca iz vazduha na minimum

— l|zbjegavanje supstanci koje izazivaju uni$tavanje ozonskog omotaca

— Ukljuc¢ivanje mjera radi kontrole buke
— Povecano kori§éenje dnevne svjetlosti i ventilacije

— Razumijevanje moguée buducnosti lokacije i zajednice

— Povecéana udobnost korisnika

SMANJENJE KOLICINE OTPADA

— Razvrstavanje otpada

— Povecano kori§¢enje preradenih materijala, i onih kojima je potrebno malo odrzavanja, kao i

otpornih materijala

— Promovisanje reciklaze/dvostranog koriS¢enja papira

— Razgradivanje ¢vrstog otpada i i ¢vrstih dijelova otpada nastalog u vodi
— lzbjegavanje koriSéenja proizvoda za jednokratnu upotrebu

— Maksimalno iskoristiti otpad nastao u procesu izgradnje

URBI Montenegro d.o.o.
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Projektni proces ekoloski odrzivog projektovanja u kompaniji Woods
Bagot

Politika kompanije Woods Bagot i zakonski uslovi

Nas ciklus za odrzivi razvoj
David Tragonning, partner u upravljackom timu, jul 1996.

OCJENA
— Nadgledanje
— Evidentiranje
— Revizija
—  Preduzimanje korekivnih aktivnosti
— Ispitivanje nakon zauzimanja prostora

DEFINISANJE CILJEVA PROJEKATA
— Energija
- Voda
— Otpad
— Zdravlje ljudi
— Prirodno okruzenje

PRIPREMA PLANA UPRAVLJANJA ZASTITOM ZIVOTNE SREDINE ZA PROJEKAT
— Postavljanje ciljeva
—  Kriterijumi izvodenja
—  Program
— Uloge i odgovornosti

SPROVODENJE PLANA UPRAVLJANJA ZIVOTNOM SREDINOM ZA PROJEKAT
— Projektovanje
— Dokumenovanije
— lzgradnja

Ciljevi vezani za Zivotnu sredinu

Kompanija Woods Bagot prepoznaje da je briga za Zivotnu sredinu i kvalitet Zivota integralni i osnovni dio
nacina na koji sprovodimo naSe poslovanje. Kompanija Woods Bagot je veoma posvecena stvaranju jakog
poslovnog rasta, koji se ne postize na Stetu zivotne sredine, kvaliteta Zivota ili drustvene jednakosti.

Ciljevi

Ciljevi naSe Politike zastite zivotne sredine jesu oc¢uvanje vrijednosti i ugleda organizacije, dok u isto vrijeme
podsti€emo razvoj odgovornog poslovanja. Nasi ciljevi po pitanju o€uvanja zZivotne sredine su:

Vodenje poslova & odgovornost

— Sve vece uklju€ivanje razmatranja pitanja zivotne sredine i drustva u poslovnim odlukama.

— Uspostavljanje relevantnih pokazatelja uspjeha zajedno sa povezanim ciljevima poboljSanja putem
naSeg clanstva u ,Green Register” (Zeleni registar) u Ujedinjenom Kraljevstvu i programa ,Green Star”
(Zelena zvijezda) u Austaliji. Podizanje nivoa svijesti medu zaposlenima, posvecivanje dijalogu sa
zainteresovanim grupama (uklju€uju¢i klijente, nadzorna tijela i dobavljae), i ucestvovanje u
inicijativama zajednice.
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Usaglasenost, sprecavanje rizika i zagadenja zivotne sredine — odgovornost

rukovodenja
— Dovodenje koli¢ine otpada na najmanju mjeru i promovisanje efikasnog koriS¢enja energije, sirovih
materijala, proizvoda i prirodnih resursa.
— Odrzavanja sistema upravljanja koji obezbjeduje visoke standarde obavljanja poslova po mijeri Zivotne
sredine, oCuvanje resursa, spreCavanje zagadivanja i ispunjavanje regulatornih standarda zastite
zZivotne sredine.

Razvoj proizvoda i poslovanja — rad sa nasim klijentima i poslovnim partnerima
— Podsticanje razvoja proizvoda i usluga od strane partnera i dobavlja¢a €ije su strategije rada po pitanju
Zivotne sredine u saglasnosti sa nasim.
— Promovisanje programa ekolo$ke gradnje, tehnologije i praksi projektovanja i poslovanja;

Integirisanje inicijativa ekoloske gradnje u konvencionalno projektovanje, izgradnju i kori§éenje zgrada.

‘[uall

\ IE |

Politika ekoloski odrzivog projektovanja kompanije Woods Bagot

Politika zastite zivotne sredine

Kao §to je navedeno u priloZzenim dijagramima, strategija rada kompanije Woods Bagot djeluje duze od pet
godina. Ova kompanija je posveéena ispunjavaniju profesionalne odgovornosti kako bi napravila znac¢ajan
doprinos kvalitetu odrZivosti prirodnih i izgradenih okruzenja.

Kompanija Woods Bagot prihvata slijedeée nepobitne Cinjenica na globalnom nivou:
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— Koli€¢ina prirodnih resursa je ogranicena,
— Postoje ograni¢enja dozvoljenih odstupanja u pogledu izlozenosti biosfere hemijskom zagadenju i
drugim oblicima nanos$enja Stete zivotnoj sredini,

— Trenutni trendovi u potrosnji resursa i poveéanju broja stanovnika nijesu odrzivi.

Na$ sistem garancije kvaliteta je predmet tekuéeg preispitivanja kako bi se ukljucili planovi upravljanja
zastitom Zivotne sredine za sve projekte.

Nasa posvecéenost najboljoj ekoloskoj praksi se dokazuje kroz Medunarodni centar za regate na jezerima
Penrith (International Regatta Centre - Penrith Lakes).

Projekat Olimpijskog koordinacionog organa je prvobitno prikazao objekte kao velike energetske potroSace,
sa klimatizacionim sistemima, $to je kasnije zamijenjeno rjeSenjima sa niskom potroSnjom energije i veéim
dotokom svijetlosti, koja su fleskibilna i koja se oslanjanju na najbolje principe projektovanja pasivne sunceve
energije.

Povecanje temperature u objektima se kontroliSe prikladnim oblikom (konstrukcijom) krova i elementima za
prigusenje svjetlosti. Unakrsnu (naizmjeni¢nu) ventilaciju podsti¢u ventilacione reSetke i plafonski ventilatori.
Intenzivno se koristi preradena i plantazna drvena grada. Dotoci atmosferskih voda se precis¢avaju kako bi
se sprijeCilo zagadivanje sistema u podrucju The Lakes.

Drugi projekti, kao $to su projekat dostupnog stambenog smjestaja za lica sa niskim i srednjim prihodima u
Pyrmont-u, dogradnje na terethom terminalu QANTAS-a na aerodromu u Kamberi, nedavno odobreni radovi
kompanije Johnson&Johnson na skladisnom i poslovnom prostoru u North Ryde, dokazuju opredjeljenje
kompanije Woods Bagot prema najboljim ekoloSkim praksama. Aktivho podsti¢emo sve naSe klijente da
prihvate ove prakse zajedno sa nama.

Regata centar (Regatte Centre) je projektovan i
potvrden Planom upravljanja zastitom zivotne
sredine, koji je pripremio i nadgledac Connel
Wagner. Ovo iskustvo je nasem timu donijelo
vrijedno iskustvo, §to nam omogucava temeljno
uskladivanje za potrebe buduéih projekata.

Projektovanije po prinicipima energetske efikasnosti

Na medunarodnom nivou, Woods Bagot odavno sprovodi plan prerade papirnog otpada (reciklaze papira).
Sprema se proSirenje ovog plana jednom cjelovitom strategijom reciklaze kako bi se koli¢ine svih vrsta otpada
smanjile na minimum i preradile. Preradena drvena grada ¢e se koristiti za nova unutrasnja
uredenja/opremanje prostora, situacione planove ¢e voditi potreba obezbijedivanja maksimalnog prodora
dnevne svijetlosti i smanjenja potreba za vjeStackim osvjetljenjem.

Kompanija Woods Bagot ide u korak sa medunarodnim trendovima u kontekstu ekoloske odrzivosti. Gdje god

je to moguce i kako su to odobrili nasi klijenti, mi smo u projekte ukljugili prikladna rieenja. Zelimo da
podijelimo sa vama svoje znanje o sljede¢im trendovima koji su najznacajniji za vas projekt.

wliAc 129

URBI Montenegro d.o.o.



| Drzavna studija lokacije “Ostrvo Sveti Marko” —decembar 20089.

Ventilacioni sistemi
Ventilacioni sistemi koji smanjuju potrebu za mehanickom klimatizacijom su potencijalno glavni izvor
energetske efikasnosti, uz dodatne povoljnosti po zdravlje.

Ventilacioni sistemi sa periodiénim radom

Ovaj sistem, koji sadrzi razliCite sisteme za razlicite ambijentalne vremenske uslove, koristi se u Ujedinjenom
Kraljevstvu (Ove Arup Parthership, Richard Rogers, itd.) zajedno sa prikladnijim projektovanjem oblika
zgrada. UopsSteno govoredi, zone koje se opsluzuju se pomjeraju prema spoljnim zidovima, a dotok dnevne
svjetlost se dovodi do maksimuma polozajem i oblikom objekta (uske spratne plo¢e). Ventilacioni sistemi sa
periodi¢nim radom omogucavaju fleksibilnost i vecu kontrolu prozra¢enosti tokom svih godisnjih doba.

Ventilacioni sistemi na termicki uzgon (potisak toplog vazduha)

Ventilacioni sistemi na termicki uzgon koriste izdignute plo¢aste podove, Ciji donji prostor sluzi za mrezu za
dovod vazduha i oslanjaju svoj rad na potisak vazduha. UopSteno govoreci, ovaj proces koristi polovinu
koli€ine vazduha koju koriste klasi¢ni sistemi i smatra se C€istijim sistemom.

Solarni dimnjaci

Prvenstveno koriSéeni kao pomo¢ prirodnoj ventilaciji, solarni dimnjaci djeluju kao odvodna cijev koja povlagdi
topli vazduh iz objekta prema gore i izbacuje ga van. Visoko postavljeni prozori mogu imati sli¢nu funkciju. U
principu, jedan dimnjak sa zasunom (regulatorom) za kontrolu rada je dovoljan za jednu prostoriju ili zonu.
Projektovali smo ove dimnjake za stambeni projekat u Jones Street-u, City West.

Maksimalno koriséenje dnevne
svjetlosti

U principu, Sto je veci dotok dnevne svijetlosti (bez
nepozelinog poveéanja temperature), veca je
uSteda energije zbog smanjenja koriscenja
vjeStackog osvijetljenja. Ovo je dovelo do izrade
prefinjenijin i savrSenijin fasada, dok se usluge
izgradnje mogu pojednostaviti.

Odabir karakeristika projektovanja

Tokom izrade projekta i odabira prikladne fasade, uze¢emo u obzir:

— Uredaji za preusmjeravanje dnevne svijetlosti - svjetlosne police, udubljenja, cijevi, zastakljivanje pod
odredenim ugom, itd.

— Sistem pametnih prozora - solarni senzori koji kontorliSu dnevnu/sun€evu svijetlost i sjene zajedno sa
vjeStackim osvjetljenjem.

— Odvojene (samostojece, zasebne) zgrade — dvije povrSine na zgradi, sa vanjskim slojem koji je otporan
na vremenske uticaje, i unutrasnjim termo-izolacionim slojem — prostor izmediu njih moze bita zauzet
atrijumom, vrtovima, itd.

— Ventilacione fasade (nenoseci spoljni zidovi) — dopustaju ventilaciju unutar fasada, za hladenje, odnosno
grijanje, i dotok dnevne svijetlosti. Dvostruka zastakljena povr§ina omoguc¢ava zaustavljanje i uklanjanje
toplote iz fasade tokom ljeta, dok tokom zime pruza dodatnu termo-zastitu.

— Fotonaponski uredaji — ugradivanje fotonaponskih uredaja (solarnih ¢éelija) u fasadu ili krov zgrade, ¢ime
se do maksimuma poveéava potencijalna enrgija koja se dobija iz sunceve svjetlosti. Nekoliko
proizvoda¢a u Evropi izraduju ovakve gradevinske elemente (na pr. krovne crijepove, panele za
oblaganje, itd.).

Ekoloski faktori

Priznavanje okruzenja (kako prirodnog, tako i vjeStackog) je veoma vazno u razvoju ekoloski odrzive
arhitekture:
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Mikro klima — u podrugjima posebne upotrebe ili veoma visokog stepena zagadenja (buka,
zagadenje vazduha), mi projektujemo unutradnje okruzenje koje neposredno odgovara potrebama
korisnika i njihove udobnosti, na primjer, zastakljeni vrt ili mjesto za prijem unutar veéeg prostora.

Kvalitet vazduha u gradovima — mjerenja kvaliteta okolnog vazduha vrSe se oko predvidene
zgrade. Zgrada se projektuje na takav nacin da omogucéava dotok kvalitetnog vazduha na razli¢itim
mjestima, odnosno zgrada se moze ,zastiti“ od nepovoljnog okruzenja.

Buka u okruzenju — gore navedeni metod se koristi da bi se odgovorilo na kvaliet akusti¢nosti
okruzenja tokom procesa dizajniranja.

Svjetlost u okruzenju — vr§e se mjerenja nivoa svjetlosti u okruzenju — uzimajuéi u obzir stavke kao
Sto je odbijanje svjetlosti od obliznjih zgrada. Fasada i oblik zgrade se projektuju prema
moguénostima maksimalnog koriS¢enja dostupne dnevne svjetlosti.

Udobnost — udobnosti se procjenjuje s obzirom na veliki broj aspekata, ukljuujuéi boje, pogled,
domet pogleda, osvijetljenje, vizuelni dozivljaj i sastav. Ovi faktori se uzimaju u obzir, iako su do neke
mjere subjektivni. Medunarodna istrazivanja pokazuju da je udobnost kljuéni Cinilac produktivnosti i
sloge u radnom okruzenju.

Odabir materijala

Gradevinski materijal utiCe na Zivotnu sredinu putem potroSnje energije i sirovina tokom njihove proizvodnje,
koli¢ine otpada iz te proizvodnje, zagadenja, i odrzavanja gotovih proizvoda tokom njihovog vijeka trajanja.

’Opredmecena’ energija — maksimalno koriSéenje materijala sa niskim nivoom ’opredmecene’
energije je glavni €inilac u odabiru materijala. Ponekad su na ponudi konkurentni asortimani u
pogledu vijeka trajanja i cijena, koje procjenjujemo tokom procesa odabira materijala.

Prerada — kada je to prakti¢no, biramo materijal koji nudi moguénost njegove razgradnje na osnovne
dijelove za svrhe ponovne proizvodnje (npr. aluminijum, Celik). Mi od gradevinskog preduzimaca
zahtijevamo da razvrsta i odlozi gradevinski otpad radi njegove prerade.

Netoksic¢ni materijali — pazljiv odabir materijala smanjuje moguénost zagadenja i promoviSe zdraviju
Zivotnu sredinu.

lzvor materijala — Woods Bagot ima politiku koriSéenja materijala iz obnovljivih izvora i lokalnih
materijala, kada god je to moguce.

Vijek trajanja — vijek trajanja objekta se povecava putem odabira otpornihh i trajnih materijala.

Pitanja vezana za izgradnju

Teska masinerija — ulazu se napori da se na minimum smanji kori§éenje teSke masinerije na
gradilistu kako bi se smanijilo sabijanje tla.

Ciséenje — ograni¢avaju se lokacije za mije$anje i spiranje materijala, i traZi se njihova regeneracija
nakon zavr$etka radova.

Upravljanje vodama

KiSnica — mi istrazujemo metode sakupljanja i prerade kiSnice za potrebe navodnjavanja i
snabdijevanja nepitkom vodom, itd.

Otpadne vode — slicno tome, uzece se u obzir moguce koris¢enje ,sive” vode (preciScene kisnice i
preCiS¢ene otpadne vode od pranja posuda, kupanja i pranje veSa) koja se koristi na gradiliStu i
prociSc¢ava radi navodnjavanja gradilista.
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Drzavna studija lokacije “Ostrvo Sveti Marko” —decembar 20089.

— Efikasno koriS¢enje vode — proizvodaci sanitarnih i vodovodnih cijevi sve viSe izraduju efikasne
instalacije za vodu na kuhinjskoj i kupatilskoj opremi, a mi ih biramo prema troskovima.

— Ekonomiénost — Woods Bagot tezi postizanju najekonomicnijeg sistem na vasem gradiliStu - npr. u
projektu ,The New Haven* treba posti¢i smanjenje potroSnje pitke vode za 60 %.

— Iskustvo — Woods Bagot je stekla iskustvo u upravljanu vodama na projektu ,The New Haven® i
posjeduje detaljno poznavanje komercijalne primjene upravljanja vodama.

Upravljenje otpadom

— Kanalizacija — preciS¢avanje otpadnih voda na licu mjesta, gdje je to prakticno i dozvoljeno,
omogucava da se preciScena voda preradi.

— Komunalni otpad — obezbjedivanje deponija i kanti za razvrstavanje otpada na licu mjesta.

— Zagadenje — nivoi uglien dioksida (CO,) i drugih zagadivata se smanjuju proporcionalno sa
smanjenjem KkoriS¢enja energije. Napotrebna proizvodnja zagadivata se smanjuje odabirom
prikladnih energetskih sistema i materijala.

— Iskustvo — kao i po pitanju upravljanja vodom, Woods Bagot posjeduje iskustvo u komercijalnoj
primjeni sistema za upravljanje otpadom.

Pejsazno projektovanje

— Eko sistem gradilista — pobolj$an putem
uredenja zemljista, kako bi se obnovio
kvalitet tla, vegetacija i prirodno staniste.

— Raznolikost biljaka — obezbjeduje se
sadenjem trave, Zbunja i drveca.

— Poploéana podruéja — svode se na
najmanju mjeru, kako bi se uvecao prostor
prirodnog stanista.

— Porozne zelene povrsine — povrSine
zadrzavaju prirodan nacéin drenaze.
Koriste se autohtone vrste kojima nije
potrebno mnogo odrzavanja.
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Izjava kompanije Arup o politici odrzivog razvoja

Ovaj dodatak sadrzi detalje globalne politike kompanije Arup i njenog pristupa za postizanje
odrzivih rjeSenja. Ovaj dio, kao i nasi predlozi za projektna rjeSenja na ostrvu Sveti Marko, u
saglasnosti su sa ciljevima Programa za uredenje obalnog prodrucja Crne Gore i Nacionalne
strategije za odrzivi razvo.

Izjava o politici odrZivog razvoja

Misija
Oblikovanije boljeg svijeta.

Ciljevi
Kompanija ¢e primjenjivati postupke koji promovisu ekonomsku bezbjednost, drustvenu dobrobit i upravljanje
Zivotnom sredinom i tezi¢e stalnom unapredivanju funkcionisanja ovih oblasti.

Kako bi to postigla, ova kompanija ima za cilj:

— da postavi poslovnu politiku odrzivog razvoja;

— da zauzme vodecu poziciju u odrzivom razvoju u oblastima od znacaja za njeno poslovanije;

— daradi sa klijentima u ostvarivanju, promovisanju i razvoju odrzivih poslovnih rezultata;

— da promoviSe odrzive prakse;

— da poslovanje kompanije odrzava odgovorno prema svojim zaposlenima, putem postizanja objektivno
mijerljivih rezultata;

— daizvjeStava o svom odrzivom radnom ucinku i postignué¢ima; i

— da obezbijedi da su rukovodioci kompanije ukljueni u primjenu ove politike i preispitivanje odrzivog
poslovnog ucinka.

Djelovanje
U postizanju ovih ciljeva, kompanija ¢e preduzeti slijedece:

za glavno poslovanije:
— pruziti klijentima vrijednost, nadgradivanjem svog ugleda za svrhe integrisanog projektovanja i
projektovanja sa stanovista shvatanja prirode kao organske cjeline;
— obezbijediti projekte priznate po njihovim referencama odrzivosti i prema o€ekivanjima klijenata;
— vrSiti procjenu projekata uzimajuci u obzir rizike i mogucénosti odrzivosti, istih i, u slu€ajevima kada se to
procijeni odgovaraju¢im, o tome razgovarati sa klijentima; i
— postizati radni u€inak koji kompaniji obezbijeduje ekonomsku, ekolosku i finansijsku odrzivost;

za zaposlene:
— zaposliti i zadrzati kadrove sa visokim stepenom svjesti i struénosti po pitanjima odrzivosti u svim

oblastima rada;

— omoguciti kontinuirano obrazovanje i obuku sa sve zaposlene po pitanjima odrzivog razvoja koji su od
znacaja za poslovanje kompanije; i

— pruziti podrsku inovativnim pristupima sprovodenju strategija odrzivog razvoja u projektima;

za objekte:
— odrzavati sisteme upravljanja kako bi se pomoglo sprovodenije cilijeva odrzivog razvoja;

— ima za cilj efikasno koriS¢enje resursa i svodenje koli¢ine otpada, potroSnje vode, energije i drugih
potro$nih roba u radnom okruzenju na minimum;
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— izraditi strategije za svodenje emisija ugljenika iz svojih poslovanja na minimum;

— uciniti sve da bi se sprije€ilo zagadivanje unutar djelokruga svojih aktivnosti; i

— izraditi strategiju kompanije za postizanje odrzivih nabavki roba i usluga koje koristi tokom obavljanja
svojih aktivnosti.

za spoljnje odnose:
— stvarati partnerstva sa organizacijama koje sprovode politiku odrzivog razvoja i koja omoguéavaju
razmjenu ideja i promovisanje upravljanja odrzivo§¢u u svim njenim poslovanjima; i
— finansirati i raditi na projektima zajednice koji postizu ciljeve politike odrzivog razvoja.

D. Singleton
(Direktor za odrzivosti, Arup Grupa) e

www.arup.com

Prva verzija, 17. septembar 2007.

65(: 134

URBI Montenegro d.o.o.



A2 Izjava kompanije Arup o politici odrzivog razvoja

Izjava o odrzivosti 2007.
ARUP

Nasi spoljni odnosi
Nasi objekti

Nasi zaposleni

Nase poslovanje

Zajedno utiéemo na buduénost

Prateci usvajanje politike odrzivog razvoja kompanije Arup 2007. godine, navodimo kratak pregled pristupa i
poslovanja kompanije u skladu sa principima politike odrzivosti. Veci dio sadrzaja odnosi se na nasu
buduénost; ipak, pruzili smo niz pokazatelja naSeg rada kako bismo nasa dostignuca iz prosle godine (1. 4.
2006. do 21.3.2007.) poredili sa onim iz prethodnih godina.

Zivimo u skadu sa nasim vrijednostima

Kompanija Arup pomaze klijentima od 1946. godine u stvaranju odrZivije buduénosti. Na$ osnivag, Sir Ove
Arup, bio je inZinjer i filozof koji je vierovao u objedinjavanje zivotnog okruzenja i druStvenih potreba u nasim
projektima. Ova posvecenost odrzivom razvoju uti€e na nacin na koji poslujemo, kako se odnosimo prema
zaposlenima i na nacin na koji komuniciramo sa zajednicom i drustvom u cjelini. Nasa misija da ,oblikujemo
bolji svijet” definiSe nas razlog za postojanje.

Nas pristup

Na$ pristup poslovanju je uvijek imao za cilj pronalazenje rjeSenja zasnovanih na temeljima odrzivosti,
ekoloskog integriteta, ekonomske sposobnosti, drustvenog blagostanja i efikasnog kori§¢enja resursa. On je
olicenje naSeg timskog duha i kreativnosti, naSe temeljne vjere u politiku odrzivog razvoja i naseg globalnog
prisustva. On takode naglasava kljuénu ulogu koju mi, zajedno sa klijentima i saradnicima, imamo u
oblikovanju izgradenog okruzenja.

Istorija inovacija

Kompanija Arup ima dugu istoriju inovacija. Tim koji rukovodi nasim svjetskim programima inovacija izveo je
pionirski poduhvat u odredivanju ,pokretaca promjena“ koji utiCu na nasu zivotnu sredinu. Ove svjetske teme
ukljuéuju klimatske promjene, energiju, vodu, urbanizaciju, otpad, demografiju i siromastvo. Razumijevanje
onoga $to ih pokrece od kljuéne je vaznosti za ostvarivanje uticaja na buducénost sa kojom se suo¢avamo.

Ovakva duboka shvatanja imaju centralnu vaznost za vodenje i razumijevanje odrzivosti i oblikovanje konteksta
za na8u politiku odrzivog razvoja.

U toku

Nasa pristup poslovanju podrzava naSe usresredenje na inovacije i istrazivanje, §to nam daje poseban uvid;
medutim, shvatamo da smo na putu napretka. NasSe putovanje je zapocelo 1946. godine, sa osnivanjem
kompanije. Svrha ovog putovanja je objasnjena 1970. godine rije€ima naSeg osnivaca u Kljucénom govoru, Koji
daje opSti pregled nasih principa, predstavlja na$ duh i nasu kulturu — ideje koje i danas nastavljaju da oblikuju
nasu kompaniju. Ovo putovanje sada ulazi u novu fazu u kojoj se formalizuje naSa posvecenost objavljenoj
Politici odrzivog razvoja.

Politika odrzivog razvoja ¢e usavrSavati ve¢ zapoceti rad i omoguciti nam da zajedno uti€¢emo na buducnost.
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Predvidanje buduceg stanja politike odrzivog razvoja

Od Politike odrzivog razvoja se o¢ekuje da se razvija i da podrzi proces stalnog usavrSavanja. Kompanija Arup
je uvijek dugoro¢no posmatrala svoje poslovanje. Imamo jedinstvenu vlasni¢ku strukturu - potpuno smo
nezavisni i poslujemo kao trust u ime nasSeg osoblja - Sto znadi da nijesmo u obavezi da se usredsredujemo na
kratkoro¢na postignuéa na ustrb dugorocnih ciljeva politike odrzivog razvoja.

Nasa politika odrzivog razvoja kao okvir

Svrha politike odrzivog razvoja jeste da obezbijedi okvir unutar kojeg mozemo ispuniti stremljenja nasih
zaposlenih i zivjeti u skladu sa nasim osnovnim vrijednostima.

NaSa politika predstavlja nasu posvecenost sprovodenju odrzivosti na svim nivoima unutar naSe organizacije,
od Odbora pa do svih nas pojedina¢no, na svim meridijanima.

Ova politika je izradena kroz proces konsultacija sa kljuénim ekspertskim timom kompanije Arup, Cije iskustvo
prekoracuje kako pojedinacne vjestine, tako i granice. Razgovori koji su vodeni tokom godiSnje konferencije
kompanijske uprave dali su dodatni informativni doprinos ovoj politici koja je istovremeno sveoubuhvatna i
reprezentativna. Kao takva, ova politika je izradena kako u ime kompanije, tako i u saradnji sa njom.

Transparentnost i odgovornost

Transparentnost je od izuzetne vaznosti u ovom procesu i mi imamo za cilj da primjenjujemo u praksi ono §to
savjetujemo drugima, i smatramo se odgovornim prema svojim zaposlenima preko objektivno mijerljivin
rezultata relevantnih za na$ posao. Nadalje, mi éemo objaviti rezultate naSe uspjesnosti i postignu¢a u oblasti
odrzivog razvoja.

Uticanje na promjene iznutra
Uticanje na promjene iznutra je dio nasih ideja i stavova, a nada Politika djeluje kao katalizator u procesu

ukljucivanja principa odrzivog razvoja u sve $to radimo. U osnovi, ono se oslanja na zajedni¢ka nastojanja svih
zaposlenih.

Odredivanje prioriteta

Nasa politika daje jasno objasnjenje i usmjerenje velikog broja aktivnosti koje se veé deSavaju unutar kompanije
Arup.

Kompanija ¢e svoju paznju usmijeriti viSe na krajnje i odgovaraju¢e mijerljive rezultate, nego na propisivanje
pravila za njihovo postizanje. Stvoriéemo globalni okvir koji odreduje oblasti usredsredenja, ciljeve, strategije i
svrhe za potrebe poboljSanja poslovanja u skladu sa politikom odrzivog razvoja na korporativnom nivou. Svi oni
¢e se onda sprovoditi na odgovaraju¢i nac¢in u svim nasim sluzbama, s tim Sto ¢e se voditi racuna o njihovim
pojedinacnim specificnostima.

Sta predstavlja osnovu naseg poslovanja i regionalnih politika?

NaSa politika odrzivog razvoja postavlja okvir koji odrazava ukljucivanje nasih vrijednosti odrzivosti u Cetiri
kljuéna podru¢ja opisana u daljem tekstu. Buduéi da smo profesionalna kompanija za pruzanje usluga, u prirodi
je naSeg rada za klijente, to jeste naSeg poslovanja, da imamo najvedi uticaj na:

Nase poslovanje: pruzanje inovativnih, odrzivih rie$enja klijentima, kako bismo odgovorili na globalne izazove
kao §to su klimatske promjene, pogorSanje stanja prirodnih resursa i njihovo osiromasenije.
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Nasi zaposleni: stvaranje stimulativnog, nepristrasnog radnog okruZenja i sistema nagradivanja, uz pruzanje
podrske usavrS§avanju zaposlenih sa posebnim kvalitetima i talentima.

Nasi objekti i aktivhosti: uvodenje pristupa po principu efikasnog (ekonomi¢nog) koris¢enja resursa i odrzivog
razvoja u nase sluzbe i radne prakse.

Nasi spoljnji odnosi: promovisanje politike odrzivog razvoja, obezbjedivanje rukovodenja nasim lokalnim
zajednicama i pruzanje pomoci pri smanjenju uticaja promjena nastalih u zivotnoj sredini na drustvo.

Nase poslovanje

Radi¢cemo sa klijentima kako bismo sproveli, promovisali i razvili odrzive krajnje rezultate koji podrzavaju
njihova poslovanja.

Takode ¢emo uspostaviti proaktivnu i trziSno orijentisanu strategiju poslovanja za svaki region, koja ¢e
dopunjavati nasu Politiku odrzivog razvoja.

Nas$a je namjera da uklju¢imo Politiku odrzivog razvoja u svoje projekte: da pruzimo vrijednost klijentima tako
Sto ¢emo nadgradivati svoj ugled za potrebe integrisanog projektovanja i projekatovanja sa stanovista shvatanja
prirode kao organske cjeline.

Ocjenjivaéemo podobnost ponude nasih usluga, neophodnih vjestina i klijenata iz perspektive politike odrzivog
razvoja. Obraticemo paznju na rizike i moguénosti nasih projekata i, $to je najvaznije, posveticemo se
razmatranju istih zajedno sa nasim klijentima.

Kontinuirano ¢emo procjenjivati na$ rad da bismo osigurali dugoroénu ekonomsku, ekoloSku i finansijsku
odrzivost nase kompanije.

Podrzavac¢emo inovativne pristupe u svim slu€ajevima. Nasa politika odrzivog razvoja ¢e se primjenjivati putem
lokalnih strategija i nece propisivati pravila.

Da bismo sebi obezbijedili maksimalne mogucnosti pruzanja najboljin savjeta klijentima po pitanju odrzivosti,
tezitemo da pronademo nacine za ukljuCivanje ovakvog nacina razmisljanja u svakodnevne poslovne
konsultacije u koje su uklju€eni svi zaposleni.

Tokom prethodnih godina smo nastavili da djelujemo kao industrijski lider u projektovanju ekoloskih objekata
visokih performansi, u planiranju zdravih, vitalnih eko-zajednica, kao i u projektovanju odrzive infrastrukture. Na
primjer, nedavno smo imenovani OdrZivom projektantskom kompanijom godine, na godisnjoj Dodjeli nagrada
za odrzivu izgradnju u Londonu za 2007. godinu, u znak priznanja za na$ rad na odrzivom razvoju na nivou
cijele kompanije Arup.

Kompanija Arup projektuje i planira Dongtan eko
grad na ostrvu Chongming koji se nalazi u Kini, blizu
Sangaja. Integrisani  pristup ¢e stvoriti grad sa
niskom potroSnjom energije, koja je, u okviru
ekonomskih  organi€enja, skoro u potpunosti
neutralna po pitanju ispustanja ugljenika. Ovaj
projekat ¢ée poboljSati biodiverzitet na ostrvu
Chongming i stvoriti grad koji koristi samo obnovljivu
energiju za svoje objekte, infrastrukturu kao i za
potrebe prevoza.
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Linija ,Brza pruga 1“ (High Speed 1),
prethodno poznata i kao zeljezni¢ka linija koja
prolazi ispod La Man$a, je prva brza zeljezni¢ka
pruga i najveéi pojedinacni infrastrukturni
projekat. Kompanija Arup, koja je bila dio
Zeljezni¢kog inzinjerskog tima, bila je zaduzena
za upravljanje projektovanjem i izgradnjom
projekta koji je otvoren u novembru 2007. Vodili
smo projektovanje i sprovodenje velikog broja
inicijativa po prinicipima politike odrzivog razvoja,
uklju€ujuéi i integrisano projektovanje i proces
upravljanja zivotnom sredinom. Tokom izgradnje,
ukljuéenost zajednice i upravljanje ekoloskim i
kulturnim resursima  izvodeno je po najviSim
standardima politike odrzZivog razvoja.
Zahvaljuju¢i pazljivom vodenju politike odrzZivog
razvoja, projekat ,Brza pruga 1“ je osvojio prvu
nagradu i proglasen kao primjer projekta koji
ponovo definiSe najbolju praksu za izgradnju
glavne saobracajne infrastrukture.

FEXcm

@ Climate Hub for Business

Lagaaers

Kompanija Arup izraduje ,FEX-ov dobrovoljni
klimatski protokol* (FEX Climate Voluntary
Protocol) u Australiji. To je interaktivni Internet
program i program edukacije, preko kojieg
korporativni €lanovi i njihovi timovi mogu da rade
svojim vlastitim tempom na izradi, pokretanju i
sprovodenju dobrovoljnog plana za smanjenje
emisije gasova. Kompanija Arup je izradila ovaj
Dobrovoljni  protokol na osnovu opseznih
istrazivanja postojeéih protokola i relevantnih
dokuemanata iz cijelog svijeta koja se bave
smanjenjem emisije gasova koji stvaraju efekat
staklene baste. Protokol je sadinjen na takav
na¢in da je dostupan, pristupaan i Kkoristan
kompanijama svih vrsta i obima poslovanja.

"Ostrvo sa blagom” (Treasure lIsland) u San lokalne
Francisku (ukljuCujuci i ostrvo Yerba Buena), je

neiskori§¢éeno zemljiste povrSine 182 ha sa

po pitanju

planiranja
infrastrukture i politike odrzivog razvoja za
uredenje ovog podrucja, u saradnji sa spoljnim

saobracaja,

manjom postoje¢om zajednicom, koja treba da se
pretvori u modernu zajednicu “pametnog” urbanog
dizajna sa minimalnim uticajem na prirodnu
sredinu i sa ekoloSkim zgradam. Vise od 80 ha ¢e
biti pretvoreno u zelene povrSine i farme, dok ¢e
se 50% potreba za energijom zadovoljavati iz
obnovljivih izvora. Kompanija Arup daje preporuke

ac’
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projektantskim timom. Kompanija ¢e imati za cilj

dobijanje ovlasc¢enog statusa shodno
predstoje¢em  Rukovodenju  snabdijevanjem
energije i ekoloskim projektovanjem za uredenje
okoline (LEED for Neighbourhood Development)
i podrzati namjere Sporazuma Ujedinjenih
Nacija o urbanoj ekologiji.
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Nasi zaposleni

Nasi zaposleni su nasa najveca vrijednost. Od vitalnog je znacaja da obezbijedimo zaposljavanje kadrova koji
dijele naSu viziju o odrZivoj buduénosti i da zadrzimo kadrive pruzajuéi im mogucnost ispunjenja njihovih
potencijala.

Ucenje je klju¢ni aspekt ovog pristupa i, kao dio stalnog profesionalnog razvoja, mi podsticemo prenoSenje
znanja, intelektualni razvoj i stimulisanje.

Ciljevi postavljeni u nasoj Politici odrzivog razvoja usko su povezani sa naSim kadrovskim ciljevima, koji
obuhvataju pove¢anu raznolikost koja odrazava zajednice u kojima djelujemo i zelju da na prikladan nacin
olak§amo odnos izmedu posla i zivota. Mi se bavimo dubljim motivima koje osoba ima da bi se pridruzila nasoj
organizaciji, i cilj nam je da stvorimo okruzenje koje to podrzava.

Ovo se odrazava u mogucnostima stvorenim putem Registra profesionalaca za otklanjanje posledica
elementarnih nepogoda (Register of Engineers for Disaster Relief — RedR), i putem inicijativa kao sto je “Cilj
kompanije Arup” Arup Cause (kasnije detaljnije opisana u ovom dokumentu), kao i putem naSe podrske
dobrotvornim drustvima kao Sto je WaterAid. Omogucavanje zaposlenima da zadovolje svoja stremljenja u
okviru drustvene odgovornosti predstavlja znacajan prioritet za ovu kompaniju.

NaSe istrazivanje iz 2007. godine, pod nazivom “Rad u kompaniji Arup” pokazalo je da 83% ukupnog broja
zaposlenih vjeruje da kompanija daje primjer pozitivne razli€itosti svijetu u kojem zivimo. Mi prihvatamo da
kompanija mora da opravda o¢ekivanja zaposlenih i nastavi da stvara razliku.

THE SUNDAY TIMES
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Veé Sest godina je kompanija Arup priznata kao
Poslodavac izbora za Zzene u Agenciji za pruzenja
ravnopravnih moguénosti zenama na radnom
mjestu (EOWA) Vlade Australije. Arup je jedan od
131 australijskog poslodavca koji su prepoznatljivi
po praksama koje podrzavaju zene u okviru svoje
organizacije. Zvani¢na pohvala ove Agencije se BUiLDgg
dodjeljuje organizacijama koje imaju vise od 100 S
zaposlenih i koje sprovode politiku rada koja
podrzava zene u cijeloj organizaciji, obezbjedujuci
pozitivne krajnje rezultate kako Zenama tako i
djelatnostima u kojima su one zaposlene.
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Godine 2007. kompanija Arup je proglasena jednom od Najboljih arhitektonskih, inzinjering i
gradevinskih kompanija za koju treba raditi u Sjedinjenim Drzavama. Nagradu je dodijelio Casopis za
gradevinsko projektovanje i izgradnju (Building Design&Construction Magazine) za vrhunski doprinos i
visenamjenske programe obrazovanija i obuke.” Ovaj Casopis je zapazio da mi u praksi potvrdujemo svoje
izjave o privlacenju i zadrzavanju onoga $to je najbolje i najsavrSenije za programe kojima postizemo nase
ciljeve.

Sandej Tajms (The Sunday Times) je proglasio kompaniju Arup kao jednu od 100 komanija za koju je
najbolje raditi u 2007. godini, koja se nalazi na 37. mjestu prema najvecoj i najobuhvatnijoj anketi koja je
sprovedena medu zaposlenima u Ujedinjenom Kraljevstvu. Popeli smo se na impresivno 37. mjesto sa 74.
pozicije koju smo zauzimali tokom 2006. Istrazivanje je pokazalo da 83% nasih zaposlenih vjeruje da
kompanija €ini pozitivhu razliku u svijetu u kojem zivimo; 86% zaposlenih je ponosno $to radi za nju i
izjavljuje da posjedujemo radnu kulturu i jaku poslovnu etiku, trajne vrijednosti i pristup radu po principu
shvatanja prirode kao organske cjeline u kontekstu rada i privatnog zivota.

Nedavno smo od Savjeta Hong Konga za
drustveni rad po treéi put dobili logo Brizne
kompanije. Ovo je bilo priznanje naSem

. kolektivnom gradanskom pripadnistvu.
ﬁ#]ﬁﬁ'ﬁ? » Zapravo smo dobili priznanje zbog naSeg

Caringcm‘npanym-fﬂ doprinosa na podru¢ju dobrovoljnog rada,
Aoty e Forg o Counchf ol e prijateliskog odnosa prema zaposlenima,
BEEEhERERR

zaposljavanja ugrozenih grupa, brige za
zivotnu sredinu i donatorstva.

Nasi objekti

Nasi objekti i poslovanja odrazavaju nase vrijednosti i posveéenost politici odrzivog razvoja. Sve poslovne
aktivnosti imaju uticaj na zZivotnu sredinu i veoma je vazno da odluke koje se donose u ovoj oblasti taj uticaj
svedu na minimum.

Radimo u pravcu jasnijeg razumijevanja naseg uticaja na sredinu koji vr§imo putovanjima i poslovanjima.
Postavljanjem jednog koordiniranog pristupa upravljanju i odredivanjem ciljeva za koriS¢enje energije, vode
i drugih potro$nih sredstava u radnom okruzenju, u moguénosti smo da zapo¢nemo mjerenje nepretka u tim
oblastima.

Preduzimamo korake za svodenje emisije ugljenika koja nastaje iz nasSih aktivnosti na najmanju mogucu
mjeru, i tezimo spre€avanju zagadivanja unutar djelokruga nasih aktivnosti. Takode ¢emo se pozabaviti
odrzivom nabavkom roba i usluga.

Takve inicijative ¢e biti uspostavlliene unutar svake sluzbe, nakon ¢ega ¢e se preispitivati na svjetskom
nivou - kako bismo obezbijedili ispunjenje svojih obaveza u ovoj oblasti.

Program “OvaGreen” je nastojanje koje su preduzeli zaposleni, a koje se usredsreduje na podizanje nivoa
svijesti medu zaposlenima o o€uvanju zivotne sredine. On ima kljuénu ulogu kao pokreta¢ za sprovodenje
velikog broja lokalnih inicijativa odrzivosti koje su zasnovane u radu nasih sluzbi.

Nastavicemo da stvaramo radno okruzenje koje je pogodno za naSe projektante, inzinjere, planere i
konsultate, koji udruZzeno rade na postizanju isplativih odrzivih rezultata.

Nas$ cilj je da obezbijedimo objekte visokog standarda, sa minimalnim uticajem na Zivotnu sredinu. Nadalje,
ovi objekti treba da budu projektovani na takav nacin da pomognu poboljSanju produktivnosti, morala i
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zdravlja zaposlenih. To bi trebalo da su mjesta gdje sa ponosom dovodimo klijente, gdje mozemo pokazati
da “sprovodimo ono $to propovijedamo” kada je u pitanju politika odrzivog razvoja.

Na primjer, trazimo da postignemo ocjenu odrzivosti za velik broj poslovnih zgrada koje posjedujemo Sirom
svijeta. Takode, trazimo da pronademo nacin da uskladimo rjeSenja unutradnjeg uredenja postojecih sluzbi
prema najboljim programima ocjenjivanja ekoloskih zgrada u svakoj drzavi gdje se nase sluzbe nalaze,

ekoloskim projektovanjem za uredenje okoline (LEED” i ”"Sistem ocjenjivanja ekoloSkih zgrada” u
Sjedinjenim Drzavama, i "Metod procjene uticaja izgradnje istrazivackih objekata na Zivotnu sredinu” u
Ujedinjenom Kraljevstvu.

Nasi planovi za dobijanje ovlas¢enog statusa po ISO 14001 u svim sluzbama Sirom Evrope privode se
kraju. lzvrsili smo procjenu tragova ugljenika koji se oslobada koriSéenjem energije u nasim sluzbama, kao
i tokom privatnih putovanja i putovanja iz udaljenih mjesta do posla, koja daje dodatne informacije za
planiranje smanjenja emisija ugljenika koje mi proizvodimo. Takode smo uveli rasporede putovanja za veliki
broj nasSih sluzbi, podsticu¢i povecano koriSéenje javnog prevoza, pjeSacenje i koriSéenje bicikla kao
prevoznog sredstva. Projektujemo nove rasporede za praéenje potroSnje energije i, gdje je to moguce
unutar Ujedinjenog Kraljevstva, pokuSavamo da nabavimo elektri€énu energiju iz obnovljivih izvora koji ne
podlijezu pla¢anju poreza na energiju. Inicijative za smanjenje koli¢ine i preradu otpada postoje u najve¢em
broju nasih sluzbi; Politka upravljanja otpadom se primjenjuje i u naSem londonskom predstavnistvu.

Nasa sluzba u Hong Kongu je 2001. dobila ovlasc¢eni status po ISO 14001, a nedavno je i nasa sluzba u
Sangaju dobila isti sertifikat. Isti sistemi upravljanja se primjenjuju u svim ostalim sluzbama u nasem
isto¢noazijskom regionu, iako jo$ uvijek nijesu dobile sertifikat. Uvodenje standarda ISO 14001 za
dobijanja ovlaséenog statusa je trenutno u toku za nasu sluzbu u Manili.

Trenutno izradujemo Sistem upravljanja zastitom zivotne sredine koji je u skladu sa standardom I1SO 14001
koji ¢e se primjenjivati u svim sluzbama u Australiji, a Cija primjena ¢e se sprovesti na nacionalnom nivou.
Prikupi¢e se podaci i proslijediti zaposlenima, da bi pomogli u procesu postizanja cilieva i stalnog
napretka. Razmatranja sistema upravljanja zastitom Zivotne sredine obuhvataju politike kupovine poslovnog
prostora, inicijative ekoloSkog putovanja i rasporedi putovanja, te postepeno uvodenje vidljivog
nadgledanja sistema upravaljanja izgradnjom po pitanjima snabdjevanja vodom i energijom.

Upravo smo zavriSili neke, i trenutno smo u toku sa velikim brojem radova na unutrasnjem
uredenju i renoviranju nasih sluzbi u Nju Jorku, Los Andelesu, Sijetlu i Bostonu, i svi su
osmisljeni tako da zadovolje standarde LEED u kontekstu dnevne svjetlosti, energetske
efikasnosti i odrzivih materijala. Na primjer, opremanje sluzbe u Los Andelesu obuhvatilo je
karakteristike odrzivog projektovanja kao $to su bezvodni pisoari, vodovodne instalacije sa
manjom potroSnjom vode, senzori za dnevnu svjetlost, senzorsko osvjetljenje koris¢enog
prostora, i elektri¢na kola za isklju€ivanje.
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Nasi spoljnji odnosi

Filozofija odrZivosti kompanije Arup postoji u svim nasim poslovnim poduhvatima i odnosima sa zajednicom, i
podsti¢e nas da budemo lideri u upravljanju odrzivim razvojem.

Shvatamo koliki je na$ uticaj na zajednice u kojima zivimo i radimo, i doprinosimo dobrim spoljnjim odnosima
putem ulaganja u zajednice i uzajamnih djelovanja sa njima. Sklapamo partnerstva sa organizacijama koje
nam omogucavaju razmjenu ideja i promovisu vodecéu ulogu odrzivosti u svim nasim poslovanjima.

Sezdesetogodignjicu svog postojanja samo obiljeZili 2006. godine, pokretanjem inicijative pod nazivom “Cilj
kompanije Arup”. Ona obuhvata Sirok spektar aktivnosti kojima se proslavlja nasa posvec¢enost “oblikovanju
boljeg svijeta”. Potpunim kori§éenjem naSih osnovnih vrijednosti i vjestina, na$ cilj je bio da proizvedemo
pozitivnu promjenu u svijetu koji se razvija.

Tokom godine kada smo proslavljali tu godi$njicu, “Cilj kompanije Arup” je usredsreden na vodosnabdijevanje
pa smo sklopili strateSko partnerstvo sa medunarodnom dobrotvornom organizacijom WaterAid. Od 2006.
godine, ova inicijativa nastavlja da podsti¢e i utice na pojedinacne sposobnosti nasih zaposlenih da smanje
Zivotne tegobe i pobolj$aju standard zivota ljudi, odrazavajuci nasu jedinstvenu kulturu, viziju naSeg osnivaca
i na$§ humanitarni stav.

NaSa Akciona mreza za borbu protiv siromastva (Poverty Action Network) je kljuéni €inilac koji omogucava
ispunjenje “Cilia kompanije Arup”. Ova mreza djeluje kao 'krovna’ mreza za sve one u Arupu-u Kkoji su
zainteresovani za ublaZzavanje siromastva, razvoj €ovje€anstva i rad na otklanjanju posledica elementarnih
nepogoda. Ova Akciona mreza je sada svjetska mreza sa vizijom da se kompanija Arup angazuje na efikasan
nacin u smanjenju siromastva, na lokalnom i globalnom nivou.
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Nedavno nam je mongolska Fondacija za pomo¢
djeci povijerila, na polu-dobrovoljnoj osnovi, da
napravimo glavni plan i projektujiemo Lotosov
centar za djecu — centar za djecu beskuc¢nike u
predgradu Ulan Batora u Mongolii. NaSa
kompanija je preporucena za ovaj projekat zbog
uspjesnog projektovanja Skole pod nazivom
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“Druk bijeli lotos” u mjestu Ladakh, koji se nalazi
na sjeverozapadu Indije. Tim projektanata za
Lotos centar ¢e pokusati da postigne bezbjedan i
ekonomican dizajn, smanji troskove odrzavanja na
minimum, poveca koriS¢enje lokalnih materijala i
vjestina, kao i da postavi lokalni primjer za
koris¢enje  obnovljive  energije i odrzivog
projektovanja u ovom zahtjevnom okruzenju.

Spadamo u osnivace Odbora za ekolosku izgradnju u Ujedinjenom Kraljevstvu, i nas rad je bio
okosnica u usmjeravanju gradevinske industrije u Ujedinjenom Kraljevstvu prema odrzivijoj

buduénosti.

Dali smo svoj doprinos, u vidu upravljanja i rane snage, Odboru za ekolosku izgradnju u njihovom
pionirskom radu na konsultativnom dokumentu za “Kodeks za izgradnju nerezidencijalnih objekata”.
Takode smo im pomogli upravljanjem i obezbjedivanjem tehni¢kog doprinosa za izradu njihovog prvog
znacajnijeg poduhvata: Smanjenje emisija uglienika u novim nerezidencijalnim objektima. ”
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; ), Cancer
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Putem inicijative partnerstva sa zajednicom,
kompanija Arup je radila sa SavjetovaliStem za
oboljele od raka u Kvinslendu u Australiji, da bi
obezbijedila svojevrsnu podr§ku putem pruzanja
profesionalnih usluga, kako bi mu obezbjedila
politiku korporativne odrzivosti.

Putem inicijative partnerstva sa zajednicom,
kompanija Arup je radila sa SavjetovaliStem za
oboljele od raka u Kvinslendu u Australiji, da bi
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obezbijedila svojevrsnu podrSku putem pruzanja
profesionalnih usluga, kako bi mu obezbjedila
politiku korporativne odrzivosti.

Ovo Savjetovaliste je osnovano 1961. godine kao
Fond za borbu protiv raka u Kvinslendu, i
predstavlja najveéu nevladinu organizaciju za
borbu protiv raka u toj zemlji. Kako je ova
nevladina organizacija od svog osnivanja stalno
rasla, pokazala je Zelju da upravlja stalnim rastom
i proSirivanjem na odrziviji nac¢in. Po¢etkom 2007.
godine, obratila nam se da im pomognemo u
izradi strategije korporativne odrzivosti. Tijesna
saradnja sa SavjetovaliStem je dovela do izrade
Politike odrZivosti koja se zasniva na postoje¢im
idejama i planovima, misiji, ciljevima i izjavama o
vrijednosti, kao i dodatnim osnovnim principima,
koja mu je potrebna.
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Kao dio naSeg rada sa organizacijom WaterAid,
pruzamo tehnicku pomo¢ i upravljanje za
sprovodenje plana odrzivog razvoja u podrucju
Paposo, koje je seoska pustinjska zajednica u
Cileu. Ovaj plan se bavi mogucnostima
pobolj$anja rukovodenja sistemima snabdijavanja
vodom i preciS¢avanja otpadnih voda, kao i
mogucnostima pruzanja podrSke manjim lokalnim
firmama, putem poboljSavanja infrastrukture
ovog prodrucja i promovisanja o€uvanja zivotne
sredine.
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IzvjesStavanje o nasem poslovhom ucinku

Sprovodenje politike odrzivog razvoja obezbijedice nam podatke i informacije koji se mogu objavljivati na
godi$njem nivou.

Prepoznajemo potrebu da sebi postavljamo izazovne cilieve kako bismo poboljSali svoje rezultate u oblasti
odrzivosti. Identifikacija klju¢nih indikatora radnih rezultata ¢e predstavljati dio procesa izrade strategije za svako
od podrucja u kojima poslujemo.

Ranije smo u GodiSnjem izvjestaju koji je pokrivao period fiskalne godine, prikazivali podatke u odnosu na
postavljene mierljive vrijednosti. Na ovoj stranici mozete vidjeti da nastavljamo sa izvje§tavanjem u odnosu na
iste postavljene vrijednosti, ali u skladu sa novim okvirom predvidenim u na$oj Politici odrzivog razvoja. Vrlo je
vjerovatno da ¢e se ove vrijednosti mijenjati kako budemo dalje usavrSavali nase korporativne i reigionalne
strategije, ali ih, za sada, navodimo kao prikaz naseg napredovanja tokom prosle godine.

Namjeravamo da dostavimo i izvjestaj o sprovodenju nase Politike i Strategije odrZivog razvoja krajem 2008.

Nase poslovanje
10 2.0 30 240

I:I:| i 1 ]
Profit u procentima ostvarenog poslovnog i

Godisniji rast prometa, u procentima

Procenat godi$njeg rasta gotovine u banci®

5
EBWIKS OF COSTS 2
5.2 WKS OF COSTS 2

Procenat kll] enata kO]l Su ponovo _ 745

koristili nase usluge

2005-04 | 2004-06 [ zoce-06 200607

8 Prije pla¢anja poreza i podjele dobiti
® Gotovina u bankama kao vrijednost troskova aktivnosti tokom jedne sedmice (prije podjele dobiti)
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Zaposleni

Nasi zaposleni

o 50 100

Procenat zaposlenih koji su dobili pohvale e

tokom evaluacije njihovog ucinka ™ (fusnota

3)

Podjela zaposlenih na osnovu zastupljenosti : —

polova %.ﬁﬂﬁ MALE
FEMALE MALE
FEMALE MALE
FEMALE MALE

Procenat zaposlenih koji razmjenjuju svoja _ 8%
znanja preko svog kadrovskog profila

(fusnota 4)
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Spoljnji odnosi

Nasi spoljni odnosi
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Broj spoljnjih aktivnosti vezanih za odrZivost _ 458
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Fusnota 3 - "° Smanjenje odnosa broja zaposlenih koji primaju pohvale tokom fiskalne godine 2006-7 u poredenju sa
godinom 2005-6 moze se objasniti znaajnim rastom broja zaposlenih i obima posla svih zaposlenih, pogotovo
rukovodilaca. Kompanija ¢e se pozabaviti ovim €iniocima kako bi se obezbijedilo pobolj$anje ucinka tokom fiskalne godine
2008-9.

Fusnota 4 '° Smanjenje broja zaposlenih koje razmjenjuju svoja znanja preko svog kadrsovskog profila tokom fiskalne
godine 2006-7, u poredenju sa prethodnom fiskalnom godinom je posljedica znacajnog rasta broja zaposlenih i usvajanja
preciznijih mjoera 0 razmjeni znanja tokom 2006-7.

Fusnota 5 ' Smanjenje proporcije broja zaposlenih koji radi u sluzbama koje su dobile sertifikat za standard ISO 14000
tokom fiskalne godine 2006-7, u poredenju sa prethodnom fiskalnom godinom, je rezultat rasta kompanija u centralnom
dijelu Evrope, Amerike i Australije, gdje vecina sluzbi na tom podrucju nije dobila sertifikat o kvalitetu (ovlaSéeni status)
tokom 2006-7. Kompanija o¢ekuje znacajan porast broje sluzbi koje ¢e tokom fiskalne godine 2008-9 dobiti oviasc¢eni status
po standardu ISO 14000.
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Objekti
Nasi objekti
0 50 100
L i . i i l "

Procenat zaposlenih koji rade u objektima _ 2496 o

koji su dobili ovlaSéeni staus po standardu '

ISO 14000 (fusnota 5)

2003-04 2004-05 2005-05 [l 2008-07
0 50 100 150
L " L i | " . i L l i " i .

1
I

2004 2008 2006 W 2co7
Kako c¢e izgledati budué¢nost?

Nase poslovanje

U narednih par godinama ¢emo povecati svoja nastojanja da obuhvatimo razmatranja politike odrzivog razvoja
tokom rada sa klijentima. Jedan od glavnih izazova sa kojim ¢emo se suociti jeste nacin na koji je potrebno
ocijeniti nas rad sa klijentima, kako bi odredili rizike po odrzivost i mogucnosti preduzimanja novih projekata.

Nasi zaposleni

Nastavicemo da se usredsredujemo na podizanje nivoa svijesti zaposlenih o politici odrzivog razvoja, pogotovo
po pitanjima koja su od najveceg znaaja za na$ rad. Jedan od glavnih izazova bi¢e odrzavanje nivoa
informisanosti zaposlenih u pogledu vrlo promjenijljivog programa rada u oblasti odrzivog razvoja.

Nasi objekti

Nacin na koji biramo i koristimo objekte ima znacajan uticaj na mjeru do koje mozemo sprovesti ciljeve politike
odrzivog razvoja. Karakter nekih od nasih postojecih sluzbi je takav da je ponekad teSko da koristimo resurse
onoliko djelotvorno koliko to zelimo. Pri selidbi u nove prostorije, prepoznajemo mogucnost jasnije primjene
rieSenja unutrasnjeg uredenja po mjeri odrzivosti.

Nasi spoljnji odnosi

Cijenimo saradnju sa organizacijama koje prihvataju prinicpe politike odrzivog razvoja. Usresredi¢emo se na
stvaranje novih partnerstava da bismo omogucili razmjenu znanja i ideja. lzazov ¢e predstavljati garancija da
¢e takva partnerstva dovesti do daljih poboljSanja politike odrzivog razvoja unutar kompanije, a i Sire.

Krajnji rezultati

Sprovodenje politike odrzivog razvoja u svakom regionu ¢e pomoci razvoju odrzivog poslovanja i obezbijedice
da budemo u skladu sa osnovnim vrijednostima kompanije Arup. Pristup naSem poslovanju, zaposlenima,
objektima i spoljnjim odnosima, koji je usresreden na politiku odrzivog razvoja, ¢e omoguciti dugoroc¢ni uspjeh
nase kompanije.
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Misija
Oblikovanije boljeg svijeta.

Ciljevi

Kompanija ¢e primjenjivati postupke koji promoviSu
ekonomsku bezbjednost, druStvenu dobrobit i
oCuvanje Zivotne sredine i teZice stalnom
unapredivanju funkcionisanja ovih oblasti.

Kako bi to postigla, ova kompanija ima za cilj:

— da postavi poslovnu politiku odrzivog
razvoja;

— da zauzme vodeéu poziciju u odrzivom
razvoju u oblastima od znacaja za njeno
poslovanje;

— da radi sa Kklijentima u ostvarivanju,
promovisanju i razvoju odrzivih poslovnih
rezultata;

— dapromoviSe odrzive prakse;

— da poslovanje  kompanije  odrzava
odgovorno prema svojim zaposlenima,
putem postizanja objektivno  mjerljivih
rezultata;

— da izvjeStava o svom odrzivom radnom
uc€inku i postignuéima; i

— da obezbijedi da su rukovodioci kompanije
uklju¢eni u primjenu ove politke i
preispitivanje odrZivog poslovnog ucinka.

Djelovanje
U postizanju ovih cilieva, kompanija ¢e preduzeti
slijedece:

za svoje glavno poslovanie:

— pruziti klijentima vrijednost, nadgradivanjem
svog ugleda za svrhe integrisanog
projektovanja i projekatovanja sa stanovista
shvatanja prirode kao organske cjeline;

— obezbijediti projekte priznate po njihovim
referencama odrzivosti i prema
ocCekivanjima klijenata;

— vrSiti procjenu projekata uzimajuéi u obzir
rizike i mogucnosti odrzivosti, istih i, u
sluCajevima kada se to procijeni
odgovaraju¢im, o tome razgovarati sa
klijentima; i

— postizati radni ucinak koji kompaniji
obezbijeduje ekonomsku, ekoloSku i
finansijsku odrzivost;

«-é
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za svoje zaposlene:

— zaposliti i zadrzati kadrove sa visokim
stepenom svjesti i stru¢nosti po pitanjima
odrzivosti u svim oblastima rada ;

— omoguciti  kontinuirano  obrazovanje i
obuku za sve zaposlene po pitanjima
odrzivog razvoja koji su od znacaja za
poslovanje kompanije; i

— pruziti podrSku inovativnim pristupima
sprovodenju strategija odrzivog razvoja u
projektima;

za svoje objekte:

— odrzavati sisteme upravljanja kako bi se
pomoglo sprovodenje cilieva odrzivog
razvoja;

— ima za cilj efikasno koriS¢enje resursa i
svodenje koli¢ine otpada, potroSnje vode,
energije i drugih potrosSnih roba u radnom
okruzenju na minimum;

— izraditi strategije za svodenje emisija
ugljenika iz svojih poslovanja na minimum;

— uciniti sve da bi se sprijecilo zagadivanje
unutar djelokruga svojih aktivnosti; i

— izraditi strategiju kompanije za postizanje
odrzivih nabavki roba i usluga koje Kkoristi
tokom obavljanja svojih aktivnosti.

za svoje spoljnje odnose:

— stvarati partnerstva sa organizacijama koje
sprovode politiku odrzivog razvoja i koja
omogucavaju  razmjenu ideja i
promovisanje upravljanja odrzivoS¢éu u svim
njenim poslovanjima; i

— finansirati i raditi na projektima zajednice
koji postizu ciljeve politike odrzivog razvoja.

D. Singleton
Direktor za odrzivosti, Arup Grupa
18. septembar 2007. godine
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