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Prilikom odabira modela koji proistiée iz predlozenog metodoloskog postupka i
Programskog zadatka voditi rauna da isti pruza sigurne osnove za realizaciju.

3.2. Urbanisti¢ko-planski ciljevi

Pristup izradi prostornog i programskog modela definiSe i usmjerava na rieSenja koja su
posledica utvrdenih principa i zadatih ciljeva

Odrednice planova viseg reda PPO Budva, i GUP Priobalnog pojasa od Kamenova do
Buljarice, Programskog zadatka, planova kontaktnih podru¢ja (zasada je zahvat LSL
Gaée izolovano podrugje), terenske provjere, ankete potencijalnih korisnika, provijere,
analize i ocjene ukupnog postojeceg stanja, odredili su pristup i cilieve u planiranju
odnosno formiranju urbane matrice zone LSL Gace :

Prostor LSL Gace se prostire sa sjeverne strane magistrale i dubini prema
zaledu od 140 do 280 m, i zahvata povr§inu prema nasem mjerenju cca
12.35 ha.

Granice prostora su definisane Programskim zadatkom u zahvatu cca 11.96
ha, a predvidene su za turisticke kapacitete, rezident vile, apart vile, manje
hotele, 4 do 5 zvjezdica, i komplementarne sadrzaje .
Za predvidene osnovne namjene planirati adekvatnu morfolosku strukturu
manjih gabarita prema urbanistickim indikatorima, procenta pokrivenosti i
izgradenosti, kao i spratnosti, a u skladu sa programskim zadatkom, odnosno
sa karakteristikama ambijentalnih cjelina u zoni LSL i u kontaktnim zonama

Voditi raduna o zatedenoj katastarskoj parcelaciji i saglasju u Cuvanju i
unapredenju nasleda ambijenta.

Saobracéajnu matricu, obzirom na postojece velike padove terena prilagoditi
morfologiji terena bez prevelikih gradevinskih intervencija uz pronalazenje
najpovoljnije varijante kako sa stanoviSta izvodijivosti rjeSenja tako i sa
stanovi$ta minimalnog naru$avanja prirodnog ambijenta.

Saobradajno servisirati zonu internom saobracajnicom vezanom na
odgovarajué¢im tatkama za magistralu i obezbijediti kolske prilaze najvecem
broju objekata i potreban broj parkinga na otvorenom ili garaznom prostoru.
Obzirom na veliki broj parking mjesta potreban za centralnu hotelsko-
apartmansku zonu i oéuvanje atraktivnosti same ove zone ispitati moguénost
izgradnje podzemne parking-garaze koja bi se maksimalno uklopila u prirodni
ambijent a &iji e se krov iskoristiti za namjene primerenije centralnoj namjeni
zone ili sport, rekreaciju i zelenilo.

Pri gradnji objekata u likovnom obrascu arhitekture primijeniti odnosno
osloniti se na tradicionalnu arhitektonsku matricu u pogledu formi i primjene
materijala, kroz savremenu funkciju i iskaz modernog arhitektonskog pisma,
primarno postujuci kontekst.
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- Kompatabilne sadrzaje distribuirati prema potrebi po zonama uz
saobracajnicu ili u centru jezgra grupe objekata.

- Gradnju realizovati fazno prema predloZzenom modelu uz prvenstvenu
realizaciju neophodnih potpornih zidova i potrebne kanalizacione mreze za
ocedjenje tla kao i osnovne saobracajne i infrastrukturne mreze

- Omoguciti fleksibilnost u réalizaciji — gradnji objekata na prethodno solidno
izvedenoj mrezi saobracaja, vodovoda i kanalizacije, jake i slabe struje, kao i
osnovnoj remodelaciji terena.

- Takode obezbijediti automnost u eksploataciji pojedinih objekata ili grupe, ili
smjestajne jedinice bilo po etaznoj niveleti ili u svojstvu viSeetazne jedinice.

- U fazi izrade projektne dokumentacije omoguditi laku urbanu transformaciju u
zavrénom nacinu formiranju sadrzaja pojedinih objekata u izboru izmedu
renta vila, apart vila, rezident vila, manjih hotela i sliCno.

3.3. Prostorni koncept — model

U skladu sa usvojenim principima i ciljevima model bazira na rjesenju koje ukupan
prostor tretira u urbanisti¢ko - planskom smislu kao dio velikog priobalja opstine Budva,
sa funkcijom turisticke ponude i stanovanja vie kategorije, uz postovanje svih principa
nasledenog ambijenta.

Saobracajna matrica formirana je sa dva prikljutka ma magistralni put u zoni, uz to da se
zbog nepovoljnosti terena i relativno male kontaktne zone ka magistrali postojeci
prikljugak u prvoj fazi koristi samo za napajanje zone ,A“, dok se novi prikljucak formira
na najpovoljnijem mijestu u okviru zahvata koje je i dalje u velikom nagibu, pa je data
varijanta priklju¢ka na povoljniem mjestu u zoni nekadaSnjeg seoskog puta ali van
predmetnog zahvata. Takode prevideno je i saobracajno povezivanje zone sa susednom
zonom na istoénoj strani u kojoj ve¢ postoji adekvatan saobracajni prikljucak na
magistralu &ime bi se zatvorio prsten i ostvario kontinuirani tok saobracaja. Dva
planirana kraka koja polaze sa magistrale u okviru lokacije nisu povezana obzirom na
uslove terena (prevel:ke nagibe i prostor postoje¢eg potoka kroz koji je jedino moguce
spojiti ova dva kraka) ¢ime je i ispostovana Zelja investitora izrade plana da zona A"
funkcioni$e kao nezavisna cjelina.

Rasporedom slobodnostoje¢ih objekata ili objekata u nizu ujednacenih visina, u
slobodnoj rastresitoj ili poluvezanoj strukturi postize se efekat tzv. utapanja objekta u
ambijent zone, a §to je pored dobre funkcije jedan od najvaznijih cilieva.

Prostorni model je odrZziv samo ako se ispostuju detaljni uslovi u kvalitetnoj razradi
uredenja i remodelacije terena oslanjajuéi se na zate¢eni model meda — podzida, ali bez
velikih i upadljivih inZenjerskih zahvata. Treba nastojati da se izbjegnu previsoki potporni
zidovi iz razloga §to grubo mogu da naruse lako povredljivu strukturu morfologije terena i
§to su nepovolini za seizmitko podru¢je i podrugje aluvijaino deluvijainih profila
zemljidta. Velike visine treba raditi viSestepeno u duhu mediteranskih vrtova .
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3.4. Program — sadrzaji

U skladu sa Programskim zadatkom i prostornim modelom, principima ambijentalne
zastite i osnovnim postavkama PPO Budve a na bazi izabranih ciljeva formiran je

program i sadrzaj u prostoru LSL Gace.

3.4.1. Bazni sadrzaji zone (turistiCki kapaciteti visoke kategorije)

Program predvida formiranje 4 zone sa sa objektima kombinovane stambeno-turisticke i

namjene u funkciji turizma i to:

- zonu hotelsko-apartmanskog kompleksa ,B“ sa centrainim objektom hotelom
sa restoranom, apartmanima visoke kategorije i prateéim sadrZajima,

apartmanskim objektima u nizu i zonom sporta i rekreacije

- zone rezidencijalnih vila ,A" i ,D“ sa objektima viSe i visoke kategorije i
- zonu apart-vila ,C* sa prostorom za stanovanje i apartmanskim dijelom u
okviru svakog objekta, i centralnim usluznim objektom sa restoranima i

ostalim uslugama (zatvoreni bazen, SPA, Wellness, i sl.)

Program ne ograni¢ava prestrukturiranje sadrzaja unutar zone izmedu zona i
objektima, a sve u granicama osnovne namjene turisticke ponude kako je definisano u

Programskom zadatku.

UKUPNI PLANSKI POKAZATELJI PO ZONAMA

Q

oznaka | namjena spratnost | POVIS, povrs.god BRP broj indeks indeks gustina
—— objekata zone m’ obj. m objek. korisn. zauze izgrade naseljen.
m’ tosti nosti korisd b
ident.
A | | pey | 17648 | 2505 | so10 | s6 0,14 | 030 35
hotel | Sutpei 1405 3 503 85
B 18 737 0.18 0.44 126
epartmani | P+1 1 946 3 648 152
apart. 2
. C vile Supi] | 29930 | 6715 17650 | 509 0,22 0,59 170
ident.
D | U | pa | 1243 | 1903 | 3806 | 44 0,05 | 031 36
ukupno ; | 123467 14474 | 33617 | 846 0,12 0,27 68
14
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URBANISTICKI POKAZATELJI

Zahvat lokaciie e 123 467 m?

povr§ina pod objektima ... 14 474 m’

BRP objekata @ 000 33617 m?

brojkerdsntka @ ====0 0000 o 846

indeks zauzetosti . 0,12

indeks izgradenosti 0,27

gustina naseljenosti . 68 korisn./ha

Varijante na osnovnu temu namjene moraju biti koncipirane u skladu sa
urbanisti¢kim indikatorima parcele i odrednicama koje uticu na formiranje modela

prepoznatljivog ambijenta podrucja.

NAMJENA POVRSINA

!
rezidenc. apart. hotel apartmani | sport zeleniloi | zelene Maslinjaci
oznaka . : :
Jone vile vile rekreac. povriine
m’ m’ m’ m? m’ m’ m’ m’

A 12419 1250 805 381

B 2320 4151 2 346 2 607 3328 272

C 2395 14 582 1 699 1949 1202

D 7 559 2 868
ukupno | 22373 | 14582 | 2320 4151 5295 2 607 § 399 1855

*NAPOMENA : Povriine u ovoj tabeli su date samo u okviru zona A, B, C, D ali bez zastitnog

zelenila, Suma i maslinjaka van ovih zona, po obodu lokacije

3.4.2, Komplementarni sadrzaji

Od ovih sadrzaja program ne definide strukturu i distribuciju u prostoru kao ni potrebe
izrazene u fizickim parametrima obzirom na mogucnost prestruktuiranja sadrzaja. Jedino
je definisan centralni objekat sa restoranom i rekreativnim sadrzajima u zoni ,C° ,
sportsko - rekreativni kompleks (tri sportska terena i sa komplementarnim sadrZajima)
koji je svojom povréinom i sadrzajima upotpunjava sadrzaj Citave lokacije, kao i teniski
tereni u zonama ,A“ i ,C".
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U okviru planiranog manjeg hotela, uz ostale komplementarne sadrzaje predvida se
formiranje restorana u dijelu objekta dok se ugostiteljske djelatnosti mogu obavljati i u
ostalom objektima uz pos$tovanje pravila uredenja prostora i osnovne namjene lokacije.

Takode u okviru hotela moguce je organizovati i ostale komplementarne sadrzaje bilo
sportsko-rekreativnog tipa (sale za rekreaciju i sport, spa, i sl), ili usluzne delatnosti
primerene turizmu.

Komplementarne sadrzaje ¢ine i sadrzaji u slobodnim povrSinama zajednickih prostora i
prostora unutar lokacije, kao npr. bazeni, vrtovi, sport, rekreativne povrsine, razne vrste
usluga, zelenilo kao javno i privatno u skiopu parcele, parking prostori i garaze takode
javni i privatni u sklopu parcele itd.

Bazene i pokrivene terase za sedenje i odmor u hotelsko-apartmanskom kompleksu
moguce je formirati i na dugim lokacijama (osim onih u prilozenom modelu) u okviru
kompleksa a treba ih projektovati tako da se maksimaino uklope u postojeci prirodni
ambijent.

Ostali komplementarni sadrzaji pored smjestajnih jedinica visoke kategorije planiraju se
u skladu sa Pravilnikom o klasifikaciji, minimalnim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih
objekata (Sl.list RCG 02/03) za planirane turisti¢ke strukture — vile, rezidencije, apart vile
i manje hotele.

U prvom redu znacajni prostorni indikator su nasleda starih maslina koje treba
adekvatno zastititi.

3.4.3.Uslovi uredenja i kori§éenja prostora
Uslovi uredenja i kori§éenja prostora definisani su kroz vise kategorija i to :

Regulacija i nivelacija

Regulacija plana po¢iva na saobracajnim rjeSenjima, sa koordinatama i drugim
podacima koji su utvrdeni u skladu sa predloZzenom saobracajnom matricom i uslovima
na terenu .

Urbanistiéke parcele su definisane graficki i koordinatama uz poStovanje postojeceg
katastarskog stanja | njegovo prilagodavanje planiranom stanju formiranjem
urbanistikih parcela.

Gabariti objekata definisani su osnovnim formama a pojedinacno i po zonama se mogu
formirati i drugi sloZeniji oblici uz postovanje gradjevinske linije prema ulici i programskih
pokazatelja koji su dati u tabeli.

$to se vertikalne regulacije objekéta tice, u skladu sa programom Koji pfedvida male
gustine, svi objekti na lokaciji su sa dve nadzemne etaZe uz mogucnost formiranja
suterena ili podruma i garaza u nivou ispod prizemlja, a u skladu sa uslovima
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mikrolokacije -nagibom terena. U vertikalnoj ravni treba takode teziti maksimalnom
uklapanju objekata u postojec¢i teren, pri ¢emu voditi ratuna da se oborinske vode
razlivaju od objekata prema nizim ulicama.

Obzirom na velike padove terena i nedostatak detaljnijih informacija o programima
investitora za vedi dio lokacije, kote prizemlja objekata nisu detaljino odredene na planu
nivelacije. Kote prizemlja objekata odrediti na terenu za svaki pojedinacni objekat a na
osnovu nivelacije saobraéajne mreze i uslova terena.

Kote date u nivelacionom planu nijesu do kraja uslovne, ve¢ ¢e se projektom uredenja
terena dati definitivne kote svih relevantnih povrsina.

Nivelacioni plan je uradjen na osnovu kota terena izvedenih saobracajnica prezentiranih
na geodetskoj podlozi i tehni¢kih propisa. Teren na kome je locirana LSL je u padu
prema jugu — moru i ka magistrali, pa je neophodno izvesti remodelaciju terena sa
podzidama, zasijecanjima terena i nivilacijama za formiranje suterenskih ili garaznih
prostora.

PredloZzenim nivelacionim planom saobracaja omoguceni su poprecni i poduzni nagibi
za odvodjenje povrsinskih atmosferskih voda prema odvodnom sistemu uz magistralni
put, odnosno postojeéim vodotokovima (Galacki potok) na lokaciji, a kanalizacija ¢e u
prvoj fazi da se uliva u priviemene recipijente (septitke jame) a kasnije ¢e morati da se
prepumpava na glavne buduce kolektore, kojih za sada nema u planovima.

]

Parcelacija

Osnovu za izradu plana parcelacije ¢ine podaci iz saobracajnog rieSenja. Za svaki
objekat ili grupu objekata koji ¢ine cjelinu po namijeni ili korisniku data je granica
urbanisticke parcele.

Preparcelaciju izvr$iti u skladu sa predloZzenom matricom i planom parcelacije uz
sledece osnovne uslove:

- postovanje postojece katastarske parcelacije i zahteva vlasnika parcela, gde
god je to moguce

- minimalna gradevinska parcela moze biti 150 m?

- max veliina parcela nije ogranicena

- oblik parcele nije uslovijen, osim u dijelu prema ulici gde prati regulaciju ulice

- treba teziti da sve novoformirane parcele imaju kolski prilaz odnosno izlaz na
servisnu ili drugu kolsku sacbracajnicu

- hotelski kompleks sa pripadajuéim apartmanima u nizu oivicen
saobraéajnicama ¢ini jednu urbanisti¢ku parcelu, koja se moze po potrebi |
usitniti u skladu sa fazama realizacije kompleksa i programom buduceg
investitora
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Uredenje terena

Smernice za uredenje terena date su u prethodnim poglavljima i detaljnije definisane
planovima saobracaja, regulacije i nivelacije kao i planom ozelenjavanja uz ponovno
naglasavanje vaZnosti ofuvanja ambijenta i izbegavanja prevelikih gradevinskih
intervencija u prostoru.

Uredenje terena uzvrsiti na osnovu odgovarajucih Projekata uredenja terena a u skladu
sa osnhovnim postavkama ovog elaborata i prilozZenom matricom.

3.4.4. Smjernice za urbanisti¢ko-tehnitke uslove

Date su u skladu sa Zakonom o planiranju i uredjenju prostora ("Sllist RCG", broj
28/05), lokacija - urbanisticko tehnicki uslovi i na osnovu LSL-a odnosno elemenata koji
su dati u tekstualnim i grafickim prilozima a narocito u slede¢em:

Graficki prilozi uz plan fizickih struktura:
List4 - Namjena povrsina
List6 - Regulacija, nivelacija sa planom parcela,

Grafi¢ki prilozi infrastrukture :

List 7 - Saobraéaj,

List 8 - PejsaZzna arhitektura

List 10 - Elektroenergetika

List 11 - Telekomunikaciona mreza
List 9a - Vodovod

List 9 - Kanalizacija,

Tekstualni prilozi :
InZenjersko-geoloske karakteristike,
Prostorni koncept,
Program,
Mjere zastite i smjernice uredenja i oblikovanja prostora
Infrastruktura.

Takode, uslovi za izgradnju objekata na ovom podrucju moraju biti u skladu sa uslovima
iz Prostornog plana opstine udva i GUP-a Priobalnog pojasa opstine Budva, Sektor
Kamenovo-Buljarica, a posebno stavkama : ’

- 6.5.1. Prihvatljivi arhitektonski priﬁcipi obnove, rekonstrukcije i izgradnje kuca
- 6.6.3. lzgradnja nove kuée u tradicionainom maniru
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Postavljanje objekata na parceli izvrsiti u skladu sa priloZzenom matricom | tipovima
objekata uz moguénost odstupanja (u polozaju i gabaritu objekta) uskladu sa
programom investitora ali tako da se zadovolje slededi osnovni parametri :

- gradevinska linija ka ulici definisana ovim elaboratom
- vertikalna regulacija — do max. dve nadzemne etaze (+Pc ili Su u skladu sa
uslovima terena)
- principi ambijentalne izgradnje prema PPO Budva
- indeksi izgradenosti | zauzetosti za zonu prema prilozenoj tabeli
- na parceli mogu biti stambeni, turisti¢ki i komplementarni objekti niske
gusfine, odnosno:
e ineks zauzetosti na parceli - do max. 0.25
¢ indeks izgradenosti na parceli — do max. 0.50

Materijalizacija objekata treba da bude u skladu sa njihovom namjenom postujudi
tradiciju gradenja a primjenjuju¢i u dobroj mjeri prirodne autohtone materijale, kamen,
drvo itd.

Posebni urbanisticko-tehnicki uslovi treba da se odnose na projekte uredenja terena koji
na ovom pokrenutom prostoru formiraju snaznu i karakteristicnu plastiku podzida,
kaskadnih vrtova itd.

3.4.5.Mjere zastite i elementi od uticaja ria Zivotnu sredinu
i smjernice uredenja i oblikovanja prostora

Uslovi zastite

Intencijama PPO Budva i “GUP-a Priobalja”, zastita Zivotne sredine zauzima znacajno
mjesto. Mjere koje su ovim dokumentima predvidjene odnose se prvenstveno na
oCuvanje kvaliteta zate¢enog na ovom prostoru.

Osnovne mjere zastite obezbijedjene su kroz urbanistitko planiranje, a osnovni
parametri u istrazivanju za adekvatne mjere zastite bili su : vrednovanje i izbor zemljista,
organizacija i razmjestanje funkcija, kao i koncepcija razvoja i postavijanja gradskih
infrastrukturnih zahvata.

Jedan od osnovnih cilieva je zastita i o€uvanje Zivotne sredine kao i o€uvanje ekoloske
ravnoteZze. Osnovni cilj plariskog razvoja ovog podrudja treba uskladiti sa cilievima
stvaranja zdrave zivotne sredine. Problem zastite podruéja zahvacenog LSL-om treba
posmatrati u okviru prostora opstine i Citavu problematiku rie$avati na tom nivou.

Kljuéni problemi su otpadne vode, zagadjivanje tla, aerozagadjenje i potencijaina klizista.
Da bi se obezbijedila zdrava Zivotna sredina neophodno je obezbijediti :

- Zastitu podzemnih voda (ugradnjom uredjaja za proéiS§éavanje kanalizacije,
ukluéivanje na gradsku kanalizacionu mrezu, vodovod i dr.).

- Zastita tla od zagadjenja (septiCke jame treba izbjegavati sem u prvoj fazi realizacije i
omoguéiti priklju¢ke na gradsku kanalizaciju, treba regulisati odno$enje smeca),

INKOPLAN 19




Lokalna Studjja Lokacije GACE - Budva

- Zastitu vazduha od zagadjenja (neophodna je toplifikacija i izbjegavanje individualnih
sistema grijanja na goriva koja zagadjuju vazduh).

- Pojavu klizista treba preduprediti adekvatnim gradevinskim intervencijama u okviru
uredenja terena i realizacije saobracajne matrice koja mora da prethodi (uz
adekvatne istrazne radove) realizaciji samih objekata.

Problem zastite Zivotne sredine nije takvog stepena da se zacrtanim smjernicama i
predvidjenim mjerama ne moZe adekvatno rijesiti uz postovanje zategenih (mada priliéno
devastiranih) sadrZaja ovog podrucja kao $to su maslinjaci i terasaste livadske povrsine.

Opsti stavovi PPO-a i GUP-a odnose se i na prostor i strukturu predmetnog podrudja.
Konkretni stavovi proizilaze iz sledec¢eg stanja : Budvanski region je podrucje sa
prijatnim klimatskim uslovima bez nepovoljnih zimskih padavina i visokih temperaturnih
amplituda u ljetnjem periodu. Otvorenost priobalja prema moru izlozena je uticajima
blage mediteranske klime.

Planirano zelenilo uz adekvatnu zastitu postojeéeg omogucava :

- Pozitivno rjeSavanje sanitarno-higijenskih uslova (zastitu od buke, izduvnih
gasova kao i adekvatno poboljSanje kvaliteta vazduha).

- Dekorativno-estetskim vrijednostima uéestvuje u stvaranju odredjenih estetsko-
vizuelnih efekata (drvoredi uz saobracajnice i parkinge, karakteristiéne vrste za
ovo podneblje).

- Ocuvanje i unapredenje postojeceg fonda zelenila, sa posebnim naglaskom na
o¢uvanje postojecih maslinjaka u najveéoj moguéoj mjeri.

- Stvaranje povoljnog ambijenta u skladu sa ekologkim principima o¢uvanja
Zivotne sredine

Takode je vazno napomenuti da :

- U pogledu nacina spre€avanja zagadjivanja sredine treba koristiti, u racionalnim
okvirima, solarnu energiju i druge alternativne ekoloski prihvatljive sisteme za
prizvodnju energije kao i prihvatanje i biolo§ko pre&i$éavanje otpadnih voda &ime
bi se ovi problemi praktiéno smanjili na najmanju mjeru.

- U cilju sanacije postojecih i predupredivanja pojave novih kliziSta treba izgraditi

sistem za prihvatanje i regulisanje atmosferskin voda uz koriSéenje trasa
postojecih potoka na lokaciji.

Suspenzija smeca i otpada

O smedu i otpadu se stara preduzece za komunalne djelatnosti. Suspenzija smeéa iz
objekata se vrsi prema komunalnim propisima.

Evakuacija otpada vrsiti ¢e se na punktovima gdje Ce se on preradjivati i reciklirati.
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Zastita od zemljotresa

Primjena tehni¢ih propisa i normativa pri projektovanju gradjevinskih struktura, uz uslove
| ogranicenja iz elaborata mikroseizmicke reonizacije predstavijace osnov zastite
predmetnog podrugja od destruktivnih dejstava zemljotresa. '

UvaZavajuci postavke prostornog plana Republike i usvojeni stepen seizmickog
hazarda, primjenom zastitnih mjera od ratnih razaranja i zastite od zemljotresa
zadovoljeni su osnovi uslovi zastite od eventualnih razaranja i Zrtava.

Protivpozarna zastita

FiziCka struktura ima jasno odredjene cjeline sa slobodnim medjuprostorima i prostorima
radnih manipulacija i zelenila, $to obezbjedjuje osnovni nivo zadtite od prenosenju
pozara u kompleksu.

Sve lokacije imaju dobre saobraéajne prilaze, kao i prilaz svakom pojedinacnom objektu
$to obezbjedjuje laku intervenciju u sluaju pozara i njegovu lokalizaciju.

Projektom infrastrukture i nivoom tehnicke opremljenosti prostora (PP uredjaji)
upotpuni€e se sistem i mjere protivopzarne zastite.

Oblikovanje prostora

Prostorno oblikovanje mora biti uskladjeno sa preporukama iz programa o prostornim
oblicima i primjereno tradicionalnoj urbanoj matrici i materijalima koji baziraju na
tradicionalnom nacinu gradnje.

Insistirae se na vizuelnom jedinstvu cjelovitog prostornog rjeSenja, sa stvaranjem
novog urbanog ambijenta u kontekstu naslijedenog prostora.

Uskladiti obradu podzida uz planirane saobradajnice sa obradom fasadnog dijela
suterenskih i podrumskih etaza, obradom partera i podzidima u oviru gradevinskih
parcela

Likovno i oblikovno rie$enje gradjevinskih struktura mora da slijedi klimatske i druge
endemske karakteristike i da svojim izrazom doprinosi opstoj slici i da se pritom uskladi
sa postojecom fizionomijom sredine.

Obrada fasada mora biti izvedena od odgovarajucih materijala koji garantuju adekvatnu
zastitu enterijera objekata i odrazavaju karakter planiranih sadrZaja.
Kolorit objekata uskladiti sa njihovom funkcijom, okolinom, i klimatskim uslovima.

Obrada povr§ina partera mora odgovarati svojoj namjeni. Razli¢itom obradom
izdiferencirati namjensku podjelu partera. Elementi parterne obrade takodje obezbjedjuju
jedinstvo sa parternim cjelinama susjednih objekata.

Sve zone u okviru lokacije povezati i odgovaraju¢im pjesSackim stazama koje prate
nagibe terena a treba ih oblikovno uklopiti tako da ne ugroze vizuelnu identifikaciju
prostora kao zone sa naglasenim prirodnim karakteristikama postojece i planirane flore.
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U obradi partera narocito je vazno da se obezbijedi nesmetano kretanje invalidnih lica,
uz primjenu rampi za savladjivanje svih visinskih prepreka o ¢emu posebno treba voditi
raduna prilikom projektovanja hotelsko apartmanskog kompleksa.

Travnjaci i parkovsko rastinje moraju biti tako odabrani da u klimatskim i drugim
endemskim uslovima podneblja nadju osnov svoje egzistencije.

Sa aspekta ispravne znakovne organizacije strukture partera koja ima za cilj da
obezbijedi spontano razdvajanje koriS¢enja partera i prijatan dozZivljaj u prostoru,
potrebno je posvetiti posebnu paznju :

- obradi zelene povrsine partera (prema programu i odredbama iznesenim u
separatu hortikulture),

- obradi kolovoznih povrsina i trotoara,

- posebna obrada pjesackih koridora (bojeni beton, ferd-beton, keramicke plocice,
beton kocke i drugo) u kombinaciji sa zelenilom,

- urbanom dizajnu, opremi uz mogucénost inkorporiranja djela primjenjene
umjetnosti.

Specifi¢nost predmetnog prostora treba da &ini niz vrijednih ambijenata, pri ¢éemu su
oblikovano-estetski kvaliteti objekata i prirodni  kvaliteti sredine ukonponovani® u
jedinstveni ambijent zonea, a uz nove elemente i forme opreme prostora u cilju njegove
humanizacije, aktivirace se i stvoriti novi identiteta djelova kompleksa.

Umijetni¢ki oblikovani predmeti koji treba da doprinesu stvaranju humanog i estetski
oformljenog ambijenta mogu se kategorizovati u nekoliko sledecih grupa :

a) Predmeti urbane opreme u prostoru kao sto su :
- klupe za sjedenje,
- Cesme i fontane,
- kandelabri u pje$ackim prostorima i elementi uliCnog osvjetljenja,
- korpe za otpatke,
- nadstresnice za i drugi detalji posebnih prostora za odmor sa dobrim vizurama

ka moru,
- kiosci,
- oprema parkovskih i sportskih terena itd.
b) Umjetnicka djela kao sto su skulpture u slobodnom prostoru, slobodnim i zelenim

prostorima oko javnih objekata.

QOdabrani elementi moraju biti funkcionalno-estetski uskladjeni sa oblikovanjem i
namjenom partera i objekata. Odabiranje i oblikovanje opreme izvrSiti nakon izrade
investiciono-tehniéke dokumentacije, a ista ne bi trebalo da ima sopstvene estetske
pretenzije vec da tezi nadgradnji i afirmaciji primarnih oblika lokacije.
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3.5.6.Preporuke za realizaciju - faznost

Ponudjeni model intervencija obuhvata cjelokupno podrucje, a istovremeno obavezuje
na disciplinovano i realno ponasanje u prostoru kroz fazu realizacije.

Potrebno je u skladu sa utvrdjenim okvirima razvoja prostora i programa izgradr{je kroz
postupak operacionalizacije definisati :

- Sprovesti sva potrebna mjerenja i snimanja na terenu za zone koje se Zele graditi
radi aZuriranja eventualno nastalih promjena u odnosu na raspolozive podioge i
markiranje ostalih vaznih podataka.

- Uraditi detaljne programe izgradnje i uredjenja prostora, projekte uredjenja, i to
parcijalno prema veliini i dinamici zahvata koji se Zeli realizovati.

- IzvrSiti sve zakonske pripreme na pristupanju realizaciji plana, odnosno djelova
prostornog plana.

- Pripremiti potrebnu tehni¢ku dokumentaciju (predlog i izbor tipolo$kih primjera),
troskove uredjenja i drugo.

Dinamika realizacije je bitan faktor za realno planiranje prostora. b

Predlozenim modelom zone omoguéena je parcijalna realizacija objekata, prema
potrebama i mogucnostima buducéih korisnika, a bilo bi optimaino da izrada
saobracajnica a posebno saobracajnih prikljutaka na magistralu prethodi izgradnji
objekata.

U prvoj fazi moze se pri¢i realizaciji saobraéajnog prikijuéka (na postojecoj lokaciji), i
saobracajnice kao i objekata u zoni “A”.

Takode deo prve faze treba da predstavlja i realizacija drugog saobracajnog prikljucka
na magistralu i osnovne saobracajne mreZze za prostor hotela sa pripadajuéim
parkinzima i parking garazom, kao i sadrzaja samog hotelsko-apartmanskog kompleksa.

U daljim fazama realizacije treba prvo zavrsiti planiranu saobracajnu matricu a zatim
pristupiti realizaciji pojedinacnih objekata.

Komleks manjeg hotela sa kbmplementarnim sadrzajima i pripadajuéim apartmanima u
nizu moze se takode realizovati fazno u skladu sa osnovnim postavkama i matricom
predloZzenom u ovom elaboratu, a prema programu buduceg investitora.

Svi sadrzaji u pojedinacnim zonama mogu se takode realizovati fazno, uz prvenstvenu
realizaciju saobracéajnica i potrebne mreZe instalacija odnosno prethodne radove na
uredenju terena.
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