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Posebna paznja se posvecuje uzem obalnom pojasu koji se Stiti u skladu sa Protokolom
Barselonske konvencije. Radi povezivanja uzeg obalnog podrucja sa prirodnim zaledem, definisani
su zeleni prodori koji redukuju kontinuiranu izgradenost Obalnog podrucja.

Imajuéi u vidu da je turizam kljuéni generator razvoja Primorskog regiona i Crne Gore, Plan iskljuuje
Sirenje novih stambenih zona van postojecih naselja u pojasu 1000 m od obale (Obalni pojas), a daje
mogucnost razvoja turizma.

Slika : Izvod iz PPPN za Obalno podrucje — Plan namjene povrSina

Planom su definisani sljede¢i rezimi koriS¢enja prostora Obalnog podrucja Crne Gore:
A. Kulturna bastina.

B. Otvoreni ruralni prostori.

C. Morsko dobro.

D. Obalni odmak - Linija udaljenosti 100 m (Udaljenost linije gradnje od mora)

E. Obalni pojas 1000 m.

Pojas 1000m od obalne linije (izmedu 100 | 1000m) je planiran za razvoj turizma. U detaljnoj
planskoj dokumentaciji (detaljna rjeSenja), povrSine za turizam ¢e se odredivati na osnovu prirodnih
pogodnosti, aspekta zastite i ograniCenja datih u planu kroz definisane rezime koriS¢enja prostora. U
ovom pojasu je moguce realizovati ve¢ zapocete investicione projekte definisati nove turisticke zone
prema definisanim kriterijumima. Za sve buduce turisticke zone u pojasu od 1000m vaze pravila ovog
plana.

Za definisanje turistickih povrsina treba postovati indikatore prema tipu turisticke zone kao i vrSne
kapacitete smjestajnih kapaciteta i gradevinskih podru¢ja date za svaku opstinu pojedinacno, koji su
definisani planom.
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Prethodno se ne odnosi na ve¢ potpisane drzavne ugovore odnosno sporazume o zakupu i izgradnji
potpisane od strane Vlade Crne Gore odnosno ratifikovane od strane Skupstine Crne Gore, koji se ne
preispituju na osnovu prethodnih kriterijuma. TuristiCke zone u naseljima su takode predmet
naknadne detaljnije planske razrade.

4.2.Prostoro-urbanisti¢ki plan opstine Tivat (Urbanisticki institut Republike Slovenije — Urbi
Montenegro, 2010)

Prostorni plan Crne Gore (PPCG) predvida formiranje i rast urbane aglomeracije na pravcu Herceg
Novi — Tivat.
Tivat, Herceg Novi i Kotor stvaraju konurbaciju i dijele funkcije centra od funkcija regionalnog znacaja.

Tivat ¢e se razvijati i dalje kao opStinski centar.

Demografski rast, vezan na planirani razvoj turizma, predvida veci rast stanovnistva na podrucju
Krtola i posljedicno Radovi¢a. Zajedno sa novo predvidenim naseljiem Donji Radovi¢i, preuzimaju
funkciju zna€ajnog opstinskog centra.

Radovi¢i — Donji Radovi¢i ¢e se razvijati kao drugi najveci centar OpStine Tivat. Donji Radovici
predstavljaju novo urbanizovano podru¢je sa veoma bogatom turistitkom ponudom i prateéim
sadrzajima, tako da, kao veliki potencijal za razvoj, moze da preuzme i neke druge funkcije grada
Tivta kao Sto su obrazovanje i zdravstvo.

Radovi¢i — Donji Radovi¢i kao znacajan lokalni centar, sa velikim potencijalom za razvoj turizma,
mora obezbijediti sljedece djelatnosti: nove ustanove za predskolsko i osnovno obrazovanje, razvoj
novog srednjoskolskog programa turistiCkog smijera i dacki dom, razvoj mreze objekata i rekreacionih
povrSina za fizi€ku kulturu, izgradnju doma zdravlja i apoteke; ustanove za socijalnu zastitu; stanovi
za starije i dnevni centar za starije; razvoj kulturnih djelatnosti; poslovne, trgovacke, usluzne
djelatnosti i ostale prateée sadrzaje.

Naselje Radovic¢i — Donji Radovi¢i bi, po projekcijama stanovniStva za 2020. godinu, imalo 3.800-
4.000 stanovnika i 2588 stanova, od toga 60% stanova za turisticke namjene.

Najznacajniji turisticki projekti visokog kvaliteta, koji ¢e se izgradivati i u post-planskom periodu su:
Porto Montenegro, lokacija Arsenala i Lustica Development, zaliv Traste.
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47 Slika: Izvod iz PUP-a Tivat

Turisticki kompleks Lustica Development predstavlja potpuno novo urbano podrucje uz zaliv Traste
(ukupno 16.000 lezaja). Koncipirano je u viSe urbanisti¢ko-arhitektonskih cjelina turistickog programa
(hoteli, vile, apartmanska naselja, sportsko-rekreacijski kompleksi) koje ¢e se izgradivati oko lokalnih
centara — podruc¢ja centralnih djelatnosti: novi tradicionalni mediteranski gradi¢ (Donji Radoviéi),
lokalni centar na Lustici i lokalni centar na Grabovac-Bigovu (Il Faza).
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| faza Lustica Development obuhvata 1610 hotelskih soba, 1.300 apartmana i 550 vila (ukupno 7.612
lezaja).

U Tivatskom zalivu su planirane slede¢e marine: Porto Montenegro, 850 priveza (lokacija Arsenala), i
Boni¢i 250 priveza. U zalivu Traste predvidene su dvije manje marine po oko 100 priveza (Donji
Radoviéi i Lustica). Generalno predvidene turisticke kapacitete biée moguée realizirati u fazama pod
strogim uslovima obezbedenja svih potrebnih uslova komunalno-tehni¢ke infrastrukture i drustvene
prihvatljivosti.

9. Planska cjelina - Radovi¢i

planska zona planska planska indeks indeks povriina oblik primjedba
jedinica podjedinica | zauzetosti izgradenosti ha intervencije*®
zemljista zemljista
@ @
9.1 DUP Radoviéi 0,40 0,75 32,58 UD
9.1.1 AC 0,18 0,30 524 UR
Radovici
9.2 UP Turisticki kompleks 0,20 0,75 6,58 NP
Prino II
9.3 Otvoreni prostor
9.3.1 Groblje 18,70
9 4 DSLMD Bursgevidi - dio 2,74 NP
9.4.1 AC Kakrc 0,6 1,1 025 UR
9.5 Lustica Development - dio
9.5.1 DUP mjesovita 0,50 1,00 39,46 RE Moguce su
Donji Radovi¢i |namjena i NP promjene
Centar centralne lokacija
djelatnosti pojedinih
(900 namjena
apartmana) povrsina, au
G52 DUR turizam akviru
Donji Radoviéi |(2 hotela/ programa
—istok 550 saba) 0,15-0,50 0,50-0,85 15,66 NP definisanog u
stanovanja DUP-ovima
(200 vila/ 0,15-0,30 0,35-0,50
apartmana)
9.5.3DUP Golf |golf sa
i Donji Radoviéi | vilama (100) 0,04 0,06
zapad (dio) turizam
(1 hatel/ 0,05 0,20 63,40 NP
300s0ba) RE
9.54UP turizam
Thalasso (hotel/
400 soba)
stanovanje 0,20 0,50 11,58 RE
(200
apartmana)
9.5.5DUP mjesovita
Lustica namjena (100 0,50 1,00
apartmana)
turizam
(hotel 60 soba) 0,07 0,15 61,55 RE
stanovanje
(110 0,05 0,10
ekskluzivnih
vila)
9.5.6 DUP
Servisna zona 0,30 0,40 0,95 NP
Lustica
9.5.7 Otvoreni
prostor —
zagtitna Suma

Tabela: Izvod iz PUP-a opStine Tivat
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4.3.1zmjene | dopune DUP-a DONJI RADOVICI CENTAR (CAU Centar za arhitekturu |
urbanizam, 2018)

Plan je raden po skracenom postupku, i na osnovu Sporazuma o izradi izmjena i dopuna , u kojem je
definisano :

- da lzmjene | dopune obuhvate kompletan prostor DUP-a povrSine 35.93 ha;

- da se Izmjene | dopune rade u skladu sa PUP-om Tivat, kao planom Sire teritorijalne cjeline;

- da se parametri vaze¢eg DUP-a bitno ne mijenjaju;

- da se povecaju kapaciteti objekata od opSteg interesa.

Zainteresovani korisnik prostora je svoje zahtjeve za izmjenom planskog rjeSenja iskazao u
dostavljenom Masterplanu za zahvat DUP-ova Golf | Donji Radovi¢i zapad, Donji Radoviéi centar i
DSL Sektor 36.

Odabrani model prostorne organizacije zahvata izmjena i dopuna DUP-a Donji Radovi¢i centar
zasnovan je na smjernicama za razvoj zadatim Prostorno-urbanistiCkim planom opstine Tivat,
Masterplanu za razvoj turisticko — stambenog kompleksa Lustica Bay, i postavci definisanoj DUP-om
iz2011.g.

Prostorna organizacija sagledava se kroz formiranje zone kvalitetne i savremene ponude, uz
koriscenje ekoloskih i prostornih prednosti koje taj prostor daje.

Predlozenim rjeSenjem planiran je dio novog turisticko-stambenog kompleksa velikoga obima i
visokog standarda, od posebnog znacaja za grad Tivat .

Planirani sadrzaji ¢ine dio buduceg lokalnog centra Donji Radovi¢i u kome ¢e biti izgradjeni sadrzaji
stambene, turistike, javne i rekreacione namjene.

U skladu sa dostavljenim Masterplanom, Izmjenama | dopunama plana je predvidjeno smanjenje
prosjeCne povrSine smjeStajnih jedinica za stanovanje, u okviru povrSina za mjeSovite namjene.
Smanjenje prosjeCne povrSine stambenih jedinica je proiza$lo iz analiza trzista, kojima je utvrdjeno da
su povrsine iz aktuelnog Plana neracionalno velike.

Prostor zahvata Plana je podijeljen na urbanisticke parcele, na kojima su planirane razli¢ite namjene
povrsina:

Pregled planiranih namjena povrsina

e MN - mjeSovita namjena 151.414 m2
e CD - centralne djelatnosti 15.907 m2
e SS- $kolstvo i socijalna zastita 6.851 m2
e K-Kkultura 3.180 m2
e T1 —turizam - hotel 35.742 m2
e DS - drumski saobracaj — garaza 1.782 m2
e zelene povrsine javne namjene 76.801 m2
e saobracajne i pjeSacke povrSine 67.636 m2
Pregled ostvarenih kapaciteta
e povrsina pod objektom 72.287 m2
e BGP 193.273 m2
Mjesovita namjena
e BGP MN 144. 817 m2
e Broj smj.jedinica MN 1504
e Broj lezaja MN 4681
e BGP turizam 6052
e Broj lezaja turizam 122
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Centralne djelatnosti

e BGPCD 8.486m2
Skolstvo

e BGP $kolstvo 3.425m2
Kultura

e BGP kultura 607m2
Turizam T1 hotel

e BGP T1 hotel 25.609m2

e BrojleZaja T1 hotel 300
Drumski saobracaj - garaza

e  BGP drumski saobracaj 4.277m2

. broj sm.j. MN 1.504

. broj lezaja MN - stanovanje 4.681

. broj lezaja MN — turizam 122

e brojlezaja T1 300

. ukupan broj turistickih lezaja 422

o indeks zauzetosti 0.2

e indeks izgradenosti 0.54

138 st/ha

e  gustina naseljenosti

5. Kontaktna podrucja

Podru¢je obuhvaceno Izmjenama | dopunama Detaljnog urbanistickog plana &ini dio planiranog
turisticko—stambenog kompleksa Lustica Bay. Prostor kompleksa podijelien je na zahvate viSe
Detaljnih urbanisti¢kih planova i Urbanistickih projekata, dok predmetni DUP Donji Radovi¢i centar dio
centralnog prostora.
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Prema Prostorno-urbanistiCkom Planu Opstine Tivat, kontaktne zone prostora u zahvatu ovog plana
¢ine zahvati planskih dokumenta koji ¢e se raditi na osnovu utvrdenog rezima uredenja prostora (PUP
OpstineTivat 2020 — Rezimi uredenja prostora, list 17).

Kontaktno podrucje je tretirano kroz sljedeée planske dokumente:

. DUP Lustica (22)1 (stanovanje manje gustine, turizam, mjeSovita namjena)

. UP Thalasso (21) (mjeSovita namjena)

. DUP Servisna Zona Lustica (21) (proizvodno-komunalne djelatnosti)

e DUP Golf I Donji Radovi¢i zapad (19) (golf kompleks, mjeSovita namjena, stanovanje male
gustine, gradsko zelenilo)

. DUP Donji Radovici istok (20) (stanovanje manje gustine, turizam, gradsko zelenilo)

. DSL Sektor 36 —zona MD (marina, nauticki turizam, gradsko zelenilo)

. UP Oblatno (20) (turizam)

. UP Turisti¢ki kompleks Przno | (11) (turizam, gradsko zelenilo)

. UP Turisticki kompleks Przno Il (12) (turizam, gradsko zelenilo)

. DUP Radovi¢i (13) (stanovanje manje gustine, centralne djelatnosti, mjeSovita namjena,

Skolstvo, gradsko zelenilo)
. DUP Gosici (14) (stanovanje manje gustine)
Brojevi u zagradama oznacavaju polozaj — zahvat planskih dokumenata cija je izrada predvidena
PUP-om Opstine Tivat do 2020. godine. Prostor koji pripada Morskom dobru oznacen je plavom
isprekidanom linijom.

6. Metodologija

Metodologija izrade I1zmjena i dopuna DUP-a definisana je Pravilnikom o metodologiji izrade planskog
dokumenta | blizem nacinu organizacije prethodnog uces¢a javnosti (“Sl.list CG”, br.88/17).

Planski dokument izraduje se kroz sljedece faze:
1. analiza postojeceg stanja organizacije, uredenja i koriS¢enja prostora;
izrada koncepta planskog dokumenta;
organizacija prethodnog u¢esc¢a javnosti;
izrada nacrta planskog dokumenta;
sprovodenje javne rasprave;
izrada predloga planskog dokumenta.

ook~ wN

Za potrebe izrade planskog dokumenta pribavljene su smjernice i uslovi nadleznih institucija i javnih
preduzeca:

- Ministrstvo unutrasnjih poslova,

- MORT - Direktorat za razvoj investicija u turizmu,
- CEDIS,

- MORT - Direktorat za Zivotnu sredinu,

- Opstina Tivat,

- Ministrstvo saobracaja,

- Uprava za nektertnine,

- Agencija za civilno vazduhoplovstvo,

- Vodovod | kanalizacija Tivat,

- Uprava za zastitu kulturnih dobara CG,

- Agencija za elektronske komunikacije,

- Ministarstvo poljoprivrede i ruralnog razvoja,
- Uprava za Sume,

- MORT - Direktorat za upravljanje otpadom.

Plan se radi u digitalnoj formi , na podlogama dostavljenim od strane Uprave za nekretnine i korisnika
prostora komplanije Lustica Development.
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Obim , nivo i sadrzaj Izmjena i dopuna PUP-a Ce biti dati u skladu sa odredbama Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list CG", br. 64/17, 44/18 i 63/18), i Pravilnika o blizem
sadrzaju i formi planskog dokumenta/kriterijumima namjene povrSina/ elementima urbanisticke
regulacije i jedinstvenim grafi¢kim simbolima ("Sluzbeni list CG", br. 24/10 i 33/14).

7. Analiza postojeceg stanja

Podrugje Plana se proteze pravcem sjever — jug. Cini ga teren koji se u nagibu spusta prema obali
Mora do granice zone Morskog dobra. Teren se proteZze sa kote 10 m.n.v. do najvisocije kote 115
m.n.v.

Pristup zoni zahvata Plana je obezbijedjen preko glavne saobrac¢ajnice MR1 iz pravca Radovi¢a, koja
istovremeno povezuje predmetno podrucje sa ostalim zonama buduceg turistiCko - stambenog rizorta
Lustica Bay

Sjeverni dio zahvata obuhvata dio kompleksa bivSe vojne kasarne. Manji dio kompleksa vojne
kasarne obuhvacen je kontaktnom zonom zahvata DUP-a Golf | Donji Radovi¢i Zapad.

Dio objekata bivSe vojne kasarne je uklonjen, tako da je u zahvatu evidentirano 12 postojecih
objekata . Objekti su adaptirani i koriste se kao administrativni i skladiSni prostor kompanije LD.

U juznom dijelu zone zahvata evidentiran je niz novoizgradjenih objekata — apartmanskih objekata |
vila, koje koje &ine dio planiranih kapaciteta na povrSinama mjeSovite namjene. Objekti su izgradeni u
okviru 4 urbanisticke parcele — UP 28 , UP 30, UP 31, UP 32. Na urbanistickoj parceli 31 je izgraden
dio hotela Chedi, dok je drugi dio hotela izgraden u okviru zahvata kontektne DSL Sektor 36. Hotel
Chedi je u funkciji.

U toku su radovi na uredenju terena, koje obuhvata izgradnju saobracajnica, pjeSackih staza i zelenih
povrsina.

Na prostoru zahvata je evidentiran vrijedni objekat kulturnog nasleda, Cija zastita i o€uvanje treba biti
obezbijedena u daljoj planskoj razradi:
- Fortifikacijski objekat — For RadiSevic.

8. Programsko opredeljenje

U cilju stvaranja uslova za implementaciju Masterplana kompanije LD, koji €ini osnov za planiranje
razvoja na podruc¢ju kompleksa Lustica Bay, izvrSena je analiza planiranih namjena | kapapciteta.

Analizom je utvrdeno da je izmjene i dopune potrebno sprovesti u dijelu smjestajnih kapaciteta, kroz
povecanje bruto gradevisnke povrSine smjestajnih objekata za 13.941 m2. Povecanje je predlozeno
na 9 urbanisti¢kih parcela, pri Cemu je broj smjestajnih jedinica i lezaja u smjeStajnim jedinicama
ostao nepromijenjen.

Povecanje BGP-a je predlozeno imajuéi u vidu da je u zahvatu DUP-a Donji Radovi¢i centar PUP-om
opstine Tivat omogucena izgradnja veéeg obima smjestajnih kapaciteta nego Sto je to predvideno
vazeéim Izmjenama | dopunama DUP-a Doniji Radoviéi centar.

9. Uslovi za zastitu prirode | Zivotne sredine

Obradivacu do sada nisu dostavljeni uslovi i smjernice Agencije za zastitu prirode | Zivotne sredine,

10. Uslovi za zastitu kulturnih dobara

Prema podacima Uprave za zastitu kulturnih dobara na predmetnom prostoru nema registrovanih
nepokretnih kulturnih dobara, a cio prostor se nalazi u okviru zasticene okoline Prirodnog | kulturno-
istorijskog podrucja Kotora.

Na predmetnom prostoru se nalazi dobro za koje se pouzdano moze reci da posjeduju kulturne
vrijednosti, For RadiSevi¢ iz Austrougrarskog perioda.
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1. Plan namjene povrsina

Izmjenama | dopunama DUP-a se omogucava nastavak realizacije turistiCo — stambenog kompleksa,
u skladu sa Masterplanom Lustica Bay.

Najveci dio zahvata DUP-a zauzimaju povrSine mjeSovite namjene. Sjeverni dio zahvata je osim za
mjeSovitu namjenu opredijeljen | za povrSine javnih funkcija, koje zajedno sa planiranim povrSinama
kontaktnog plana DUP Golf i Donji Radovi¢i zapad €ine centar novog lokalnog centra Donji Radoviéi.
Novi turisticki kapaciteti su planirani u vidu hotela , koji ¢e se graditi na lokaciji uz obalu mora.

Planirane namjene povrSina u zahvatu DUP-a su:

MjeSovita namjena - Na povrSinama mjeSovite namjene planirana je izgradnja objekata za stalno i
povremeno stanovanje, i za druge namjene koje ne predstavljaju smetnju namjeni stanovanja.
Planirani objekti mogu biti organizovani kao jedna ili vise stambenih jedinica u objektima.
Druge namjene u okviru objekata mjeSovite namjene mogu biti:

- trgovina;

- ugostiteljski objekti i objekti za smjesta;j turista;

- poslovni prostori komercijalne namjene;

- welnwss i spa sadrzaji;

- liéne usluge i servisi;

- bazeni i manja sportska igralista;

- objekti komunalnih servisa koji sluze potrebama stanovnika podrudja;

- objekti | mreze infrastrukture;

- parkinzi i garaze za smjestaj vozila.

Centralne djelatnosti - PovrSine za centralne djelatnosti su povrsine koje su namijenjene smjestaju
centralnih — poslovnih , komercijalnih | usluznih djelatnosti, | obiljezja su centra naselja.
Na ovim povrSinama mogu se raditi:

- ugostiteljski objekti;

- trgovine;

- objekti uprave;

- poslovni prostori komercijalne namjene;

- welnwss i spa sadrzaji;

- komunalno servisni objekti javnih preduzeca | privrednih drustava koji sluze potrebama

podrucja;
- sportski sadrzaiji, otvoreni i zatvoreni objekti namijenjeni sportu | rekreaciji;

Na povrSinama za centralne djelatnosti mogu se obezbijediti | sladec¢i sadrzaji:
- turistiCka agencija;
- posta;
- agencija javnog prevoza;
- rent —a car agencija.

Skolstvo i socijalna zastita - PovrSine za Skolstvo i socijalnu zastitu su povrSine namjenjene
obrazovanju, nauci | socijalnoj zastiti. U zahvatu ID DUP-a je planirana izgradnja srednje 8kole ili
druge obrazovne institucije u skladu sa odlukom | dogovorom sa nadleznim Institucijama iz oblasti
obrazovanja. Oblik organizovanja Skolske ustanove | definisanje broja ucenika ¢e biti predmet
narednih faza projektne dokumentacije.

Predlozeni kapacitet je 180 ucenika shodno procjenama opstine Tivat, stvarni broj ¢e se definisati
shodno gore navedenom .

Na povrsini za Skolstvo mogu se graditi i :
- djediji vrti¢;
- sportski tereni;
- objekti | mreze infrastrukture;
- parkinzi i garaze za smjestaj vozila;
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Kultura K - Na povrSinama za kulturu planirani su objekti naimjenjeni razvoju kulture | umjetnosti.
Povrsine za kulturu obuhvataju jedan postojecCi objekat | ruSevinu stare tvrdjave.
Na povrSinama za kulturu mogu se raditi:

centar za kulturu;

galerija;

biblioteka;
Na ovim povrSinama mogu se graditi i :

sadrzaji poslovnih, komercijalnih i usluznih djelatnosti;

ugostiteljski sadrzaji;

objekti | mreze infrastrukture;

parkinzi i garaze za smjestaj vozila;

Turizam - U juznom dijelu zone zahvata, na granici sa zonom Morskog dobra, planirana je izgradnja
hotela kategorije 4*.

Na povrsini za turizam mogu se graditi i :
- poslovni prostori komercijalne namjene;
- objekti sporta | rekreacije;
- objekti | mreze infrastrukture;
- parkinzi i garaze za smijeStaj vozila.

Zelene povrsine javhe namjene — Zelene i slobodne povrSine javne namjene su: parkovi, zone
rekreacije izmedju stambenih blokova, park Sume, skverovi, trgovi, zelenilo uz saobracajnice.

Planom se daje moguénost koris¢enja zelenih povrSina za planiranje pjesackih, biciklistiCkih ili trim
staza, sa prate¢im sadrzajima kao Sto su natkrivena odmorista i vidikovci.

Moguce je planiranje otvorenih sportskih terena i igraliSta.

U zelenilu se mogu locirati i graditi infrastrukturni objekti i mreze infrastrukture kao i pristupni putevi do
istih, koji su u funkciji Citavog kompleksa odnosno zona koje su pokrivene ovim jedinstvenim
turistickim projektom.

Povr[ine pojedinih namjena nisu izmijenjene u odnosu na vazecée Izmjene | dopuna DUP-a iz 2018.g.

e MN - mjeSovita namjena 151.414 m2
e CD - centralne djelatnosti 15.907 m2
e SS- skolstvo i socijalna zastita 6.851 m2

e K- kultura 3.180 m2

e T1 —turizam - hotel 35.742 m2
e DS — drumski saobrac¢aj — garaza 1.782 m2

e zelene povrSine javne namjene 76.801 m2
e saobracajne i pjeSacke povrSine 67.636 m2

12. Pregled ostvarenih kapaciteta

Planom se predvida izgradnja kapaciteta do 206.816 m2 bruto gradevinske povrSine. Objekti ¢e se
graditi na za to definisanim povrSinama za izgradnju.
Ukupan broj urbanisti¢kih parcela u zahvatu iznosi 33.

Osnovni kriterijum za bududu izgradnju bic¢e planiranje kapaciteta, koji ¢e se projektnim rieSenjem u
skladu sa definisanom namjenom prostora planirati na povrSinama za izgradnju, u okviru zadatih
parametara — zauzetosti urbanistiCke parcele, iskoriS¢enosti urbanistiCke parcele i spratnosti objekata.
Planirani kapaciteti _definisani_su za sve urbanisticke parcele i prikazani u tabeli koja Cini sastavni dio
Plana.

Urbanisticki parametri definiSu maksimalne kapacitete na urbanistickim parcelama, koji, shodno
zahtjevu investitora/korisnika prostora mogu biti i maniji.

Objekti na urbanistickim parcelama su planirani kao savremene, moderne gradjevine.
Svim urbanisti¢kim parcelama obezbijedjen je kolski pristup sa javne saobracajnice.
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Planom je predvidjena moguénost fazne izgradnje, tj. izgradnje kapaciteta na dijelu urbanisticke
parcele.

U tabeli u nastavku je prikazan pregled kapaciteta na urbanistickim parcelama. Poveéanje BGP je

predvideno na urbanisti¢kim parcelama 5, 10,11,12,21,23,24,25,26, i prikazano crvenom bojom.
Ukupno povec¢anje BGP na svim urbanisti¢kim parcelama iznosi 13.543 m2.
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broj UP povrsina UP namjena povrsina m:l;(j.. ':nf’zr‘;d max. Sprat. (mg)x NBC?\;,O indexi M:lmb.;oj Mr;le:-roj Mr(‘lmBZ();P B?:Z?D SKZ:;E)G P Tu:'.ezroj Tu(rmg)G P D?mBZC)iP K(rﬁgP

1 3372 cD 1349 2 et. 2698 0.4/0.8 2698

2 6851 $K - $kolstvo 1713 3et. 3425 0.25/0.5 3425

3 4003 MN 1401 4et. 3602 0.35/0.9 27 75 3602

4 3601 MN - stanovanje 1440 4 et. 4321 0.4/1.2 69 132 4321

5 5827 MN - stanovanje 2622 4 et. 8736 0.45/1.4 89 248 8336

DS Drumski
6 1782 saobracaj-javna 1069 5 et. 4277 0.6/2.4 4277
garaza

7 2254 CD - trgovina 902 3et. 2705 0.4/1.2 2705

8 258 p'f)s't“:";‘;i ; . 100 2 et. 200 200
9 3859 MN ‘tztr?:a?;’a“je’ 1543 5 et. 4800 0.4/1.24 30 60 3200 20 1600

10 4747 MN 1899 5 et. 7595 0.4/1.0 76 213 4747

11 5172 MN 2069 4 et. 8275 0.4/1.0 110 309 5172

12 6615 MN - stanovanje 2646 5 et. 10584 0.4/0.9 76 212 5953

13 2922 K -kultura / tvrdjava 407 2 et. 407 407
14 7364 MN 2945 4 et. 8836 0.4/1.2 103 289 8836

15 4210 MN - stanovanje 1263 3et. 3789 0.3/0.9 46 129 3789

16 5344 CD - sportski klub 1603 2 et. 1603 0.3/0.3 1603

17 4934 CD - servisi 1480 2 et. 1480 0.3/0.3 1480

18 2444 MN - stanovanje 977 3et. 2932 0.4/1.2 30 83 2932

19 7100 MN - stanovanje 2130 3 et. 6390 0.3/0.9 69 194 6390

20 2209 MN - stanovanje 663 3et. 1988 0.3/0.9 20 55 1988

21 1986 MN - stanovanje 794 3et. 2383 0.4/0.9 27 55 1787

23 4399 MN 1760 3et. 5279 0.4/0.9 60 168 3959

24 1515 MN - stanovanje 606 3et. 1817 0.4/0.9 26 73 1363

25 961 MN 288 3et. 865 0.3/0.8 21 769

26 957 MN 287 3et. 861 0.3/0.8 20 766

27 3360 MN - stanovanje 1344 4 et. 5376 0.4/1.6 37 128 5376

28 62105 MN 18632 4 et. 57043 0.3/0.92 464 1719 57043

29 35742 T1 - hotel 11854 6 et. 25609 0.33/0.7 300 25609

30 3500 MN 1416 3et. 4249 0.4/1.2 38 126 4249

MN - stanovanje,
31 8776 turizam dio Chedi 2464 3et. 7393 0.3/0.85 32 126 2941 102 4452
hotela

32 6699 MN 2621 4 et. 7298 0.41/1.23 62 246 7298
TS 665 trafo stanica
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Ukupni kapaciteti:
prema vazec¢im ID DUP-a

e PovrSina pod objektom 119.995 m2
e BGP 206.816 M2..........cccccereeee. 193.273 m2
Mjesovita namjena
e BGP MN 144. 817 m2..............ooeeee 158.360 m2
e Broj smjjedinica MN 1504
e Brojlezaja MN 4681
e BGP turizam 6052
e Broj lezaja turizam 122
Centralne djelatnosti
e BGPCD 8.486m2
Skolstvo
e BGP $kolstvo 3.4256m2
Kultura
o BGP kultura 607m2
Turizam T1 hotel
e BGP T1 hotel 25.609m2

e BrojleZzaja T1 hotel 300
Drumski saobracaj - garaza
e BGP drumski saobracaj 4.277m2

e brojsm.j. MN 1.504
e brojlezaja MN - stanovanje 4.681
e broj lezaja MN — turizam 122
e brojlezaja T1 300
e ukupan broj turistickih lezaja 422
¢ indeks zauzetosti 0.2
¢ indeks izgradenosti 0.57 ... 0.54
e gustina naseljenosti 138 st/ha
13. Mjere zastite

Sve planirane intervencije i uslovi za izgradnju objekata u zahvatu moraju biti uskladene sa mjerama
zastite koje ¢e biti propisane u daljoj fazi planske razrade:

- Mjere zastite od elementarnih i drugih nepogoda;
- Mjere zastite od pozara i eksplozija;

- Mjere za upravljanje otpadom;

- Mjere za upravljanje komunalnim otpadom;

- Mjere zastite kulturnih dobara;

- Mjere zastite Zivotne sredine;

- Mjere zastite prirode.

14. Zastita predjela i pejzaza

Prema pejzaznoj regionalizaciji Crne Gore , podruc¢je Lustice pripada pejzaznoj jedinici Obalno
podrucje srednjeg i juznog Primorja koja, Sire posmatrano, pripadamediteranskom tipu pejzaza.
Unutar ove pejzazne jedinice javlja se viSe tipova predjela odnosno predjeli razli¢itog karaktera. Za
predmetnu lokaciju karakteristian tip predjela je Pejzaz primorskih grebena. Strukturu ovog predjela
Cine kreCnjaCka brda, rtovi, stjenovita obala i vazdazelena vegetacija. Percepciju horizontalne
strukture predjela prekidaju: naselja, pojedinacni objekti, saobracajnice.
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Pejzaz primorskih grebena je u direktnoj vezi sa pejzazom Sljunkovito - pjeskovitih obala i
akvatorijalnim pejzazom kao svojim neposrednim okruzenjem. Ovakvo prisustvo viSe pejzaznih tipova
u vidnom polju odrazava se ne samo na obogacivanje pejzaznog sadrzaja ve¢ i panoramskog
dozivljavanja prostora. U navedenim pejzazima se reflektuju prirodne vrijednosti podruc¢ja, kao i
odredene promjene nastale kao rezultat antropogenih uticaja i razli€itih nacina koriS¢enja prostora.

Cilj planskog pristupa je organizovanje funkcionalnog i estetski visoko oblikovanog naselja, sa
karakterom lokalnog centra, integrisanog sa prirodnim okruZzenjem. Planirani system urbanog zelenila
treba da zadovolji estetske, ekoloSke i socijalne aspekte. Koncept pejzaznog uredenja naselja
zasniva se na oCuvanju i afirmaciji autenti¢nih pejzaznih vrijednosti prostora (vegetacija, reljef,
osnovni strukturni elementi kulturnog pejzaza, mozai¢nost predjela) i na formiranju "naselja u zelenilu"
sa visokim nivoom ozelenjenosti.

Predvida se ocCuvanje povrSina pod prirodnom vegetacijom makije na prostorima na kojima je to
moguce. Razvijene formacije makije na pojedinim lokacijama u zahvatu DUP-a bitne su ne samo kao
znaCajna komponenta identiteta prostora, ve¢ i kao buduci ekoloSki (zastitni) koridori. Gubitak
postoje¢eg zelenila, uslijed prenamjene povrSina i izgradnje objekata, nadoknaduje se novim
ozelenjavanjem slobodnih povrSina uz planirane sadrzaje.

15. Saobracajna | tehnicka infrastruktura

Plansko rjeSenje saobracajne i tehniCke infrastrukture iz vazecih Izmjena i dopuna DUP-a se
zadrzava.

Planom su predvidene sledece instalacije tehnicke infrastrukture, koje su usaglaSene sa
infrastrukturnim sistemom Sireg podrucja:

- Elektroenergetska infrastruktura

- Elektronske komunikacije
- Hidrotehnic¢ka infrastruktura.
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