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PROGRAM ODRZAVANJA JAVNE RASPRAVE
O NACRTU IZMJENA | DOPUNA URBANISTICKOG PROJEKTA ZA
"TURISTICKI KOMPLEKS ZAVALA", OPSTINA BUDVA

Javna rasprava o Nacrtu Izmjena i dopuna Urbanistickog projekta "Turisti¢ki
kompleks Zavala", OpS$tina Budva, odrzace se u organizaciji Ministarstva
prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine.

Javna rasprava Ce trajati 15 radnih dana od dana oglaSavanja u jednom
dnevnom Stampanom mediju koji se izdaje i distribuira na teritoriji Crne Gore i na
internet stranici Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine
https://www.gov.me/mdup

Datum odrzavanja javne rasprave odredice se nakon utvrdivanja Nacrta
Izmjena i dopuna Urbanistickog projekta "Turisticki kompleks Zavala", Opstina
Budva, od strane Vlade Crne Gore.

Posebno obavjeStenje o javnoj raspravi Ministarstvo ¢e dostaviti Opstini
Budva, kao i organu za tehni¢ke uslove, u roku od dva dana od dana oglasavanja
javne rasprave.

Javna rasprava sprovedc¢e se u skladu sa ¢lanom 33 stav 3 Zakona o
planiranju prostora i izgradnji objekata, a predlozi, sugestije i komentari mogu se
dostaviti na arhivu Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine.
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A. Tekstualni dio

1. Opsta dokumentacija

1.1 Odluka o izradi Sluzbeni list Crne Gore, broj 6/2020 od 31.01.2020.

86.

Na osnovu £lana 218 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("SluZbeni
list CG", br. 64M17, 4418 i 63/18), Viada Cme Gore, na sjednici od 26. decembra 2019.
godine, donijela je

ODLUKU
O IZRADI IZMJENA | DOPUNA URBAHISTI&!‘(DG PROJEKTA . TURISTICKI
KOMPLEKS ZAVALA™, OPSTINA BUDVA

Clan 1
Pristupa se izradi lzmjena i dopuna Urbanistifkog projekta _Turistitki kompleks
Zavala®, opstina Budva ("SluZbeni list CG - Opstinski propisi”, broj 24/08) (u daljem tekstu:
[zmjene i dopune UP-a).
lzmjene i dopune UP-a predstavijaju planski osnov za koridéenje potencijala, odrZivi
razvoj, ofuvanje, zastitu | unaprjedivanje podruéja iz stava 1 ovog Elana.

Clan 2
lzmjene i dopune UP-a se rade za prostor koji pripada teritoriji Opstine Budva u
zahvatu Prostomog plana posebne namjene za obalno podrudje {SluZbeni list CG", broj
B6/M8).
Cbuhvat Izmjena i dopuna UP-a iznosi cca 10,03 ha.

Clan 3
Za lzmjene i dopune UP-a ce se raditi StrateSka procjena uticaja na Zivotnu
sredinu u skladu sa Zakonom o strateSkoj procjeni uticaja na Zivotnu sredinu ("SiuZbeni
list RCG", broj 80005 i “SluZbeni list CG", br. 59/11 1 52/16).

Clan 4
Finansijska sredstva potrebna za izradu lzmjena i dopuna UP-a obezhijedice se iz
BudZeta Cme Gore sa pozicije organa drzavne uprave nadleZnog za odrZivi razvo] |
turizam u iznosu od 10.000,00 eura.

Clan 5
Rok za izradu Izmjena i dopuna UP-a je devet mjeseci, od dana poipisivanja
ugovora sa rukovodiocem izrade planskog dokumenta.

Clan 6

IZmjene i dopune UP-a se izZraduju na osnovu Programskog zadatka, koji je
sastavni dio ove odluke.

Clan 7
Ova odiuka stupa na snagu osmog dana od dana objavijivanja u “SluZbenom listu
Cme Gore™.
Broj:07-8086

Podgorica, 26. decembra 2015, godine

Vlada Crne Gore
Predsjednik,
Dusko Markovic, s.r.
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1.2 Programski zadatak Sluzbeni list Crne Gore, broj 6/2020 od 31.01.2020

PROGRAMSKI ZADATAK

ZA IZRADU IZMJENA | DOPUNA URBANISTICKOG PROJEKTA
LTURISTICKI KOMPLEKS ZAVALA™, OPSTINA BUDVA

I UVODNE NAPOMENE

Cilj izrade lzmjena | dopuna Urbanistickog projekta . Tursticki kompleks Zavala®. opstina Budva (u daljem tekstu: lzmjene i
dopune UP-a) je da se definite i planski usmieri turistiéki razwoj datog podnsdja u odnosu na raspolodive resurse, a na osnovu planskih
opredieljenja, smjemica i kriterjuma sadrZanih u planskol dokumentaciji viseg reda.

Pravni osnov Za izradu i donodenje lzmjena i dopuna UP-a sadrZan je u &anu 218 Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata ("Sluzbeni list CG°, br. 64717, 44718 i 63M1E) kojim je propisanc da se do donoenja plana generalne regulacije Cme Gore
primjenjuju vaZedi planski dokumenti donijeti do stupanja na snagu ovog zakona odnosno do roka iz élana 217 ovog zakona.

DrZawni i lokalni planski dokumenti predvideni Zakonom o uredenju prostora | izgradnji objekata ("Shbeni list CG", br. 5108,
24111, 3513 i 3314) mogu s, do donodenja plana generalne regulacije Cme Gore, izradivati odnosno mijenjati po postupku
DIoRESANGm ovim Zakonom.

Programski zadatak za izradu lzmijena i dopuna UP-a izradule se u skiadu sa &anom 25 Zakona o planiranju prostora i
izgradnji objekata, bududi da je isti sastawni dio Odluke o izradi planskog dokumenta
I OBUHVAT | GRANICE PLANA

lzmjene i dopune UP-a se rade za prostor koji pripada teritoriji Opstine Budva i nalazi u zahvatu Prostomog plana posebne
namjens za obalno podrudje [ Slufbeni list CG”, broj 56/18) (u dallem tekstu: PPPNOP).

Orijentacioni cbuhwat lzmjena | dopuna UP-a iznosi 10,03 hao

Obuhwat planskog dokumenta mode se korigovati nakon detaljne analize prostora i sagledavania polaznih opredjeljenja, kako
i 5& obezbjedio mtegralni pristup u procesu planirania.

Siks br.1: Qrjenfacioni cbuhvat lzmjens i dopuna UP-a

e USLOVI | SMJERNICE PLANSKOG DOKUMENTA VISEG REDA | RAZVOUNIH STRATEGLIA
U postupku izrade |zmjena | dopuna UP-a treba obezhijediti sljeded planerski pristup:

- saghedavanje ulaznih podataka iz PPPNOP (SluZbeni list ©G", broj 56/18), Generalnog urbanistitkog plana pricbainog pojasa
Sektor Budva —Befidi ("SkZbeni st CG - opstinski propis’, broj 03/07) i druge dokumentacie sa drZawnog i kokalnog nivoa
(razwojna dokumenta, master planovi, studige);

- analizu i ogjenu postojecs planske i studiske dokumentacije:

- analizu uticaja kentakinih zena na ouaj prostor | cbmuto;

- analizu | ocjenu postojedeg stanja (prirodni, stwareni | planski uslovi);

- ekonomsko demografskom anafizom dati ocjenu trZiSndh | demografskin trendova | posljedica na izgradnju, infrastruktun,
komunalne objekte, javne funkcije i sliéno;

- saghedavanje moguénosti realizacije investicionih ideja viasnika i korisnika prostora u odnosu na opredjelienia planova viseg reda i
potencijale | ogramenja konkretne lokacije.

Planskim konceptom PPPNOP lokalitet Zavale je predviden u sklopu Razvojne zone Budvansko - petrovako primione.
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Owva zona u sredisnjem dijels Primorskog regiona ima ved izgradenu turisicky tradiciju i u proslest, izgradenu reputaciju
turistickih lokacija Budve, Bedica, Milotera, Swetog Stefana, Pefrovea, posebno zbog ambjentalnih karakieristika, pjeskowvitih plaZa i
istorijskog wibanog centra Budwe.

Predmetni bokalitet nalazi se uglawnom u pogasu 100 m od cbalne linije | pripada Tipu 1 cdmalneg odmaka - Potpuno ili
preteino izgradena podruéja u okviru gradevinskih podruéja naselja, gradevinskih podruéja izvan naselja gdje primjena
odmaka fizicki nije moguca, a chala je izgubila vedinu prirednih chiljeZa.

U skladu sa Praviima za sprovodenje PPPNOF p-ndu:;e opitina se ureduje prema vaZecoj planskoj dokumentaciji nizeg

reda do dm-:rsen]a Plana generalne regulacye, ali na nacn da se postuju odredbe | smjemice ovog Plana u smislu postovanja koridora
nfrastrukturs | mjera zastite zasticenih prirodnih | kuftumih dobara.

Istim Pravilima je propisane da se vazeca planska dokumentacija niZeg reda, a koja nije u skladu sa pravilima owog Plana,
primjenjuje do izrade Plana generalne reguiacije, a daje se mogudnost | njene izmjene | dopune, cdnosno stavianja van snage i zrade
nowoyg plana, prema Odluci nadleZnog ongana.

v PRINCIPI, VIZLJA | CILJEVI PLANIRANJA, KORISCENJA, UREDENJA | ZASTITE PROSTORA

Vizija razvoia prostora u cbuhwatu kzmjene i dopune UP-a treba da prati viziju razvoja primorskog regiona, koji, kao vazan
prostomi, ekonomski | drusteeni resurs Cmie Gore, treba da se usmijereno i kontrolisano razvija, koristed na odrZiv nadin svoje prirodne,
kultume i stvorene potenciale. U daljem razvoju moraju se postovati evropski standardi | wijednosti | uspostaviti pravila za kvalitetru
reguiaciju | wpravijanje prostorom.

COsnowni cilj koji treba da se postigne je obezhjedivanie uslova za razvoj furizma viscke kategorie na ovom podrudju, uz
postovanje principa uredenja zastite | koriScenja prostora.

Cilj zrade lzmjena i dopuna Urbanistitkog projekta je da se definise i planski usmijen turistiéki razvoj predmietne lokacie u
odnosu na raspoloZive reswrse. 3 na osnovu planskih opredieljenja, smjemica i kriterijuma sadrZanih u planskoj dokumentaciji viseg
reda.

V. KONCEFTUALNI OKVIR FLANIRANJA, KORISCEMJA., UREBEMJA | ZASTITE PLANSKOG PODRUCIA SA
STRUKTUROM OSHOVHIH NAMJENA POVRSINA | KORISCENJA ZEMLNETA

Konceptuainim okvirom wedenja prostora potrebno je obuhvatiti | razraditi shedete:
Sadrzaji u prostoru | mjere zastite

Kroz izradu lzmjena i dopuna UP-a potrebne je planirati wisokokvalitetne tunistithe sadriaje, wwaZavajuci osoben pejzaini
karakter | atrakfivnost predmetnog podrudia | njfegovog neposrednog oknZenja.

U planiranju sadrZaja neophodno je postovati smjemice date planom wviseg reda - Generalnim urbanistickim planom
pricbainog pojasa Sektor Budva -Becdidi | one definisane Pravilnikom o bliZzem sadrZaju i formi planskog dokumenta. kriterijumima
namjens powrsing, elementima urbanisticke regulacie i jedinstvenim grafickim simbolima (SluZbeni Bst CG°, br. 2410 i 33/14), kao i
Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizacy ugestiteljskih objekata ("SluZbeni kst ©5", broj 36M13)

Takode pri planiranju prostora potrebno je sagledati | sljedece:

Omganzovati prostor na nacin da omogus qieh:-gndiénju afraktivnost i otvorenost pa je u tom cilju necphodno csmiski i
mjesavinu :-dgwmh namjena sa posebnim akcentom na povrsine jawnog karaktera. Koncept slobodnih 1 javnih prostora bitan je
segment buduceg planskog rjesenja | potrebno mu je posvetiti posebnu paznju

Diverzifikovati planirane sadrZaje prema prirodnim karakteristkama lokacie, prevashodno osunéanja, orjentacije i nagiba
terena. Na owaj natin treba swakoj namjeni obezbgediti odgovarapuei ili optimalan prostor trudedi se da cjeloviti koncept ostane
prepoznatljiv i vidljiv.

Sacbracajna i tehnicka infrastruktura

Sacbratajnim konceptom treba cbuhwatiti | pjeSacke komunikacle ka Budwi | Bedicima. U duhw susretnog planiranja,
sagledati arhitektonska rjeSenja koja &2 u odvojenom postupku, putem medunarodnog konkursa, biti paralelne zradivana za Setalifte od
Budve do Bedica i u shitaju uspjesne realizacie predmetnog konkursa, omoguciti njegove inkorporiranje u owo urbanisticks feSenje.

Planiranje potrebne tehnicke infrastrulkture freba bazirati na prethodne provjerenim mogueénostima postojecih mreZa i njihoveg
koristenja za sadrZaje planirane ovim zmjenama i dopunama UP-a, woded atuna o uslovima zastie Zivotne sredine.

Planirati propisno dimenzicnisane elektro, hidrotshnicke i telekomunikacione instalacije, te sawremenu funkcionalnu mrezu u
obpektima | za potrebe ukupnog zahvata, u skladu sa propisima.

Planirati funkcionalnu hidramtsku mreZu i protivpeZami sistem, te jawnu rasvietu.

Swu infrastruktuns fesavati u svemu postujuci fesenja iz planova viseg reda | uz usaglasavanje sa uslovima koje propisu
nadleZni organi, institucije i preduzeca. Potrebno je da infrastruktura zadowolji posebne standarde i ponudi sawemena tehnoloska
fesenja
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Potrebno e uraditi progjenu potrebndh ulaganja na opremanju gradevinskog zemljSta ponaosob za svaku wstu tehnatke
mnirastrukture.

Pejzaina arhitektura

Prikom planiranja zelenih powrsina izwsiti podielu po kategorijama zelenda. Slebodne. zelene povrsine obogatiti biljnin
vrstama karaktersfiénim za predmetno podrugje i lokalne klimatske uslove.

lzmijenama i dopunama UP-a treba predwdjeti:

- miaksimalno oéuvanje | uklapanje postojeteg vitalnog i funkeionalnog zelenila u nova wbanisticka fesania;

- uspostavijanje optimalnog odnosa izmedu izgradenih | slobodnih zelenih powrsina;

- funkcionalno zoniranje skobodni povrsina;

- povezivanje planirand zelenih povrsina u jedinstwen sistem sa posebnim odnosom prema neposrednom okruZenju;

- linijsko zelenilo duz svih jawnih komunikacia;

- uskladvanje kompozicionog fesenja sa namjenom (kategorgom) zelenih powrsing;

- potrebno je koristiti wrste otpome na ekoloske uslove sredine | uskladens sa kompezicionim | funkcionalnim zahtjesima.

Smijemice i uslove u wezi navedenog neophodno je pribaviti od institucija nadleinih za poslove zastite prirode | Zvotne
sredine.

Nivelacija, regulacija i parcelacija

Za pofetak zrade lzmjene | dopune UP-a neophodno je obezbjedvanje kealitetnih geodetskih i katastarskih podloga. Plan
raditi u digitalnom obliku.

Kod rjesavanja nivelacije i regulacije oberbijediti potrebne elementz koji garantuju najpovoljnije funkcionsanje wwtar
prostora. Koristiti powoljnosti koje u ovom smishs pruga konfiguracia terena, wodeci ratuna o podobnosti terena za urbanizaciu (na
osnowu raspoloZivih karata mikroseizmicke rejonizacie za prostor Budve | konkretnu lokaciju).

Graficki prilog sa parcelaciom uraditi na aZumoj geodetskoj podlozi. Isti mora sadrZati iemiena planiranih sacbracanica. kao i
sve druge analiticke podatke neophodne za prencSenje plana na teren.

Graficki prikaz urbanistickih parcels mora bif dat na swim grafickim prlozima plana =3 jasno definisanim granicama
urbanisticke parcele.

Uslowvi za izgradnju objekata i uredenje prostora

lzmjene | dopune UP-a, shodno zakonskim odredbama, moraju da sadrZe:

- urbanistiéko-tehnicke uslowe za zgradnju objekata | uredenje prostora (wsta objekta, visina

objekta, najweti broj spratowa, velidina urbanisticke parcele.. );
- indekse zgradencst | Zauzetost;
- nivelaciona | regulaciona rfesenja;
- pradewvinske i reglanime limije;
- trase infrastrukbumih mreza |5anhmnm|na | smjemnice za zgradnju infrastruktumih | kemunalnih objekata;
- tacke pritl]unruan]a na sacbracanice, infrastrukiume mre2s | komunaine objekte:
- smijemice whanistitkog, arhitektonskog | peizaznog oblikovanja prostora
- idejna rjesania objekata i sl.

Posebnu painju posvetiti odzivom whanistickom obikovanju prostora | unaprijedenju identiteta prostora u cjelini, klimatskim
promjenarna, zeleno gradniji. kao | adaptivnin, fieksibilnim i integralnim instrementima za arhitektonsko cblikovanje planiranih sadrzaja.

Vi METODOLOGLIA

U postupku zrade lzmjena | dopuna UP-a treba obezhijediti sljededi planerski pristup:

- sagledavanje ulaznih podataka iz plana wiSeg reda i druge dokumentacie sa drZawnog i lokalnog nivoa (razvojna dokumenta,
master planowi, studije;

- 5.ayedauanje ulaznih podataka iz PPPNOP po pitanju odredbi | smjemica koje se B2u poStovanja kondora infrastrukture | mjsra
zastite zasticenih prinodnih i kultumih debara;

- analizu i ocjenu postojecs planske i studiske dokumentacije;

- analizu Lrtu::a;a kontakinih zona na owa) prostor | obmasto;

- analizu i ogjenu p:rsh:-jet:eg stanja (prirodni, stvoreni | planski uslowi);

- =agl=davanje rrm-gumus.h realizacije investicionih ideja viasnika i korsnika prostora U odnosu na opredjeljenja planowa viseg reda i
potencijale | ogramenja kenkretne lokacije.

Prikom izrade |zmjena i dopuna UP-a pridrZavati se metodologie definisane Pravlinikom o metodologiji izrade planskog
dokumenta | biZem nadinu organizacije prethodnog uéesca javnost (“Slufben list CG", brog 33/17).

Vil SADRZAJ PLANSKOG DOKUMENTA

Oipim i nive cbrade |zmjena | dopuna UP-a ireba dati tako da se u potpunosit primjene odredbe Zakona o planranju prostora |
izgradnji objekata.
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Paralelno sa izradom kzmjena i dopuna UP-a predvidena je | izrada strateske pmqiene uticaja plana na Zvotnu sredinu (u
tekstu: SPU) u skladu sa Zakonom o stratesko] procjeni uticaja na Zivetnu sredinu ("ShEbeni list ROG", booj 80005 i "Sluzbeni
list ©G°, br. 5@11 i 52/16), &3 elemente treba ugraditi u plan.

lzmijene | dopaune UP-a se izraduu =& na topografsko-katastarskim planovima razmijere 1:1.000; 1500 ili 1:250 i po ubwrdenim
fazama | za definisane segmente, treba da bwde uraden | prezentovan u analegnem | digitalnom formatu.

Digitaini oblik — za tekstualni dio u standardu Microsoft Word | PDF formatu, a graficki u standardu Auto Cad 1 GIS fromatu.

|lzmgene | depune UP-a se izraduju na topografsko-katastarskim planovima | katastnima wodova u digitainog formd i
georeferenciranim ortofoto podlogama, a3 prezentraju se na  topografsko-katastarskim planovima u analognoj formi zradenion na
papimaoj podlozi i st morape biti identiéni po sadrZaju.

Anzlogne | digitalne forme gecdetsko-katastarskih planova moraju biti ovjerens od strane organa uprave nadleinog za
poslove katastra,

VIl OBAVEZE RUKOVODIOCA | STRUENOG TIMA ZA IZRADU URBANISTICKOG PROJEKTA

Rukowvodilac izrade lzmjene | dopune UP-a ¢e nadleznom Ministarstvu, dostaviti na uvid, odnosno struénu ocjenu u skladu sa
Zakonom, faze: Koncept plana, Macrt plana | Predlog plana, u skladu sa Pravinikom o metodelogil izrade planskog dokumenta i biZem
nadinu organizacije prethodnog uéesca javnost.

Rukowodilac zrade ce. saglasno Zakonu, dostaviti Nacrt Emjena i dopuna UP-a Ministarsteu kako bi s= u zakonskom
postupku sprovela procedura njegovog utvrdivanga.

Rukovodilas izvade je dufan da u Prediog lzmjena i dopuna UP-a, a nakon sprovedenog postupka javne rasprave i struéne
oojene, ugradi sve priedioge | misljenja nadeZnih organa.

Predlog lzmjena i dopuna UP-a ¢ rukovodilac zrade dostaviti Ministarstwu, kako bi s& u zakonskom postupku sprovela
procedura donoSenja owog planskog dokumenta.

Fo usvajanju plana, rukovodilac Zrade &2 Ministarstvu predati konadnu verziju lzmjena i dopuna UP-a u adekvatnoj formi koja
je definisana Prawilnikom o nadimu potpisivanja, ovjeravanja, dostaviiania, arhivirania | cuvanja planskog dokumenta ["SluZbeni st GG,
br. TEMT i TAMB)L
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1.3

Odluka o odredivanju rukovodioca tima- Sluzbeni list Crne Gore, broj 6/2020 od 31.01.2020

95.

Na osnovu ¢lana 22 st. 2 1 9 Zakona o planiranju prostora 1 1zgradnji objekata (“Sluzbeni
list CG™. br. 64/17. 44/18 1 63/18). Vlada Crne Gore, na sjednici od 26. decembra 2019.
godine. donijela je

ODLUKU
O ODREDPIVANjU RUKOVODIOCA IZMJENA I DOPUNA URBANISTICKOG
PROJEKTA ,, TURISTICKI KOMPLEKS ZAVALA”, OPSTINA BUDVA I VISINI
NAKNADE ZA RUKOVODIOCA I STRUCNI TIM ZA IZRADU IZMJENA I
DOPUNA URBANISTICKOG PROJEKTA

1. Ovom odlukom odreduje se rukovodilac izrade Izmjena 1 dopuna Urbanisti¢kog
projekta . Turisticki kompleks Zavala™. opstina Budva (u daljem tekstu: Izmjene 1 dopune UP-
a) 1 visina naknade za rukovodioca 1 struéni tim za 1zradu Izmjena 1 dopuna UP-a.

2. Za rukovodioca izrade Izmjena i1 dopuna UP-a odreduje se Senka Deletié. dipl.inz.arh.

3. Rukovodiocu 1 struénom timu iz tacke 1 ove odluke utvrduje se naknada u ukupnom
1znosu od 10.000.00 eura.

4. Iznos pojedinaénih naknada za rukovodioca 1zrade 1 ¢lanove struénog tima, 1z tacke 3
ove odluke. odreduje se ugovorom koji Ministarstvo odrzivog razvoja 1 turizma zakljuéuje sa
rukovodiocem izrade, odnosno ¢lanom struénog tima.

5. Ova odluka stupa na snagu osmog dana od dana objavljivanja u “Sluzbenom listu Cme
Gore™.

Broj: 07-8086
Podgorica. 26. decembra 2019. godine

Vlada Crne Gore

Predsjednik.
Dusko Markovic. s.t.
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1.4 Odluka o izmjeni odluke o odredivanju rukovodioca tima
Sluzbeni list Crne Gore, broj 129/2022 od 25.11.2022.

1772.

Na osnovu ¢lana 22 st. 2 i 9 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,,Sluzbeni
list CG”, br. 64/17, 44/18, 63/18, 82/20 i 86/22), Vlada Crne Gore, na sjednici od 27. oktobra
2022. godine, donijela je

ODLUKU
O IZMJENI ODLUKE O ODREDIVANjU RUKOVODIOCA IZRADE IZMJENA 1
DOPUNA URBANISTICKOG PROJEKTA ,,TURISTICKI KOMPLEKS ZAVALA”,
OPSTINA BUDVA I VISINI NAKNADE ZA RUKOVODIOCA I STRUCNI TIM ZA
IZRADU IZMJENA I DOPUNA URBANISTICKOG PROJEKTA

1. U Odluci o odredivanju rukovodioca izrade Izmjena i dopuna Urbanistickog projekta
,» Turisticki kompleks Zavala”, opstina Budva i visini naknade za rukovodioca i stru¢ni tim za
izradu Izmjena i dopuna Urbanisti¢ckog projekta (,,Sluzbeni list CG”, broj 6/20) u tacki 2
rijeci: ,,Senka Deleti¢,” zamijenjuju se rijecima: ,,Mladen Kreki¢,”.

2. Ova odluka stupa na snagu danom objavljivanja u ,,Sluzbenom listu Crne Gore”.

Broj: 07- 6766/2
Podgorica, 27. oktobra 2022. godine

Vlada Crne Gore

Predsjednik,
dr Dritan Abazovié, s.r.
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2. Uvodni dio

2.1 Pravni i planski osnov

Urbanisticki projekat ,Zavala“. izmjene i dopune (u daljem tekstu UP Zavala) se radi u skladu sa ¢lanom 218
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,,Sl.list CG“, br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20), a na
osnovu:

- Odluke o izradi izmjena i dopuna Urbanisti¢kog projekta ,, Turisticki kompleks Zavala”, Opstina Budva
Sluzbeni list Crne Gore, broj 6/2020 od 31.01.2020.

- Programski zadatak za izradu izmjena i dopuna Urbanisti¢kog projekta , Turisticki kompleks Zavala”, Opstina
Budva Sluzbeni list Crne Gore, broj 6/2020 od 31.01.2020.

- Odluka o odredivanju rukovodioca izmjena i dopuna Urbanistickog projekta , Turisti¢ki kompleks Zavala”,
Opstina Budva i visini naknade za rukovodioca i stru¢ni tim za izradu izmjena i dopuna urbanistickog
projekta(“Sl.list CG”, br.6/2020 od 31.01.2020.)

- Odluke o izmjeni Odluke o odredjivanju rukovodioca izrade izmjena i dopuna Urbanistickog projekta (,,Sl.list
CG"“, br.129/22 ) od 25.11.2022

- Ugovora o izradi UP ,,Zavala“ broj 08-7500/9 od 15.12.2022

Za predmetno podrucje na snazi je vazeci UP za turisticki kompleks ,Zavala® (Sl.list CG - opstinski propisi
br.24/08)

Planski osnov za izradu izmjena i dopuna UP-a za turisti¢ki kompleks ,Zavala“ sadrzan je u Prostorn planu
posebne namjene za Obalno podrucje (PPPNOP) i UP za turisticki kompleks ,,Zavala“

Prilikom izrade UP-a za turisticki kompleks ,Zavala“ izmjene i dopune u obzir je uzeta i druga relevantna
dokumentacija

Pravni osnov za izradu i donoSenje Izmjena i dopuna UP-a sadrzan je u ¢lanu 218 Zakona o planiranju prostora
i izgradnji objekata ("Sluzbeni list CG", br. 64/17, 44/18 163/18, 11/19, 82/20),) kojim je propisano da se do
donosenja plana generalne regulacije Crne Gore primjenjuju vazeéi planski dokumenti donijeti do stupanja
na snagu ovog zakona odnosno do roka iz ¢lana 217 ovog zakona.

2.2 Cilj izrade UP

Povod za izradu UP-a je vizija razvoja prostora u obuhvatu izmjena i dopuna UP-a, koji treba da prati viziju
razvoja primorskog regiona, kao vaznog prostornog, ekonomskog i drustvenog resursa Crne Gore.

Osnovni cilj koji treba da se postigne je obezbjedivanje uslova za razvoj turizma visoke kategorije na ovom
podrucju, uz poStovanje principa uredenja zemljista i korisSéenja prostora.

Cilj je da se definiSe i planski usmjeri turisticki razvoj predmetne lokacije u odnosu na raspoloZive resurse
kroz sanaciju ovog lokaliteta, a na osnovu planskih opredjeljenja, smjernica i kriterijuma sadrzanih u planskoj

2.3 Obuhvat i granice UP Zavala, izmjene i dopune

Podrucje za koje se izraduje UP ,Zavala“ je u opstini Budva i nalazi se u okviru katastarske opstine KO Budva
i KO Becici.

Povrsina zahvata za koji se planira izrada UP-a je cca 9,60 ha, a konaéna povrsina ée se definisati tokom izrade
plana, a prije utvrdivanja predloga planskog dokumenta.

Obuhvat je precizno definisan na grafickom prilogu |_02. Topografsko katastarska podloga sa granicom

zahvata. Obuhvat plana je definisan koordinatama tacaka koje su date u grafickom prilogu |_02. Topografsko
katastarska podloga sa granicom zahvata.
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1.6571097.686, 4682465.373

28.6571213.661, 4682405.508

55. 6571262.960, 4682345.630

2.6571103.015, 4682466.009

29.6571214.951, 4682404.817

56.6571263.630, 4682343.070

3.6571108.617, 4682466.118

30.6571216.250, 4682404.137

57.6571264.920, 4682338.170

4.6571133.046, 4682457.148

31.6571217.558, 4682403.468

58. 6571268.380, 4682324.800

5.6571138.251, 4682454.541

32.6571218.876, 4682402.810

59. 6571269.650, 4682319.690

6. 6571187.125, 4682422.092

33.6571220.204, 4682402.164

60. 6571271.990, 4682313.980

7.6571188.274, 4682421.322

34.6571221.542, 4682401.530

61. 6571277.831, 4682299.720

8.6571189.429, 4682420.548

35.6571222.889, 4682400.910

62.6571280.280, 4682293.740

9.6571190.588, 4682419.773

36.6571224.247, 4682400.303

63.6571289.530, 4682280.780

10. 6571191.751, 4682418.997

37.6571225.616, 4682399.712

64.6571291.953, 4682282.474

11.6571192.917, 4682418.222

38.6571226.994, 4682399.135

65.6571298.517, 4682275.525

12.6571194.088, 4682417.447

39.6571228.383, 4682398.575

66. 6571302.890, 4682270.386

13.6571195.264, 4682416.672

40. 6571229.783, 4682398.031

67.6571306.707, 4682264.820

14.6571196.445, 4682415.900

41.6571231.193, 4682397.505

68. 6571309.926, 4682258.889

15. 6571197.630, 4682415.129

42.6571232.613, 4682396.997

69. 6571312.513, 4682252.656

16.6571198.822, 4682414.360

43.6571234.044, 4682396.508

70.6571314.439, 4682246.188

17.6571200.019, 4682413.594

44.6571235.485, 4682396.039

71.6571315.685, 4682239.555

18.6571201.223, 4682412.832

45. 6571236.936, 4682395.590

72.6571316.236, 4682232.829

19.6571202.433, 4682412.073

46. 6571238.397, 4682395.162

73.6571316.087, 4682226.082

20.6571203.650, 4682411.319

47.6571239.869, 4682394.756

74.6571313.324, 4682188.838

21.6571204.874, 4682410.570

48. 6571241.350, 4682394.374

75.6571362.600, 4682187.430

22.6571206.105, 4682409.826

49.6571242.840, 4682394.014

76.6571361.830, 4682146.540

23.6571207.344, 4682409.088

50. 6571244.333, 4682393.681

77.6571361.530, 4682128.400

24.6571208.590, 4682408.356

51.6571244.676, 4682393.608

78.6571365.810, 4682082.850

25.6571209.845, 4682407.632

52.6571264.156, 4682391.709

79.6571384.530, 4682003.510

26.6571211.108, 4682406.915

53.6571263.170, 4682372.950

80. 6571385.820, 4681998.250

27.6571212.380, 4682406.207

54. 6571261.940, 4682349.540

81. 6571394.900, 4681954.370

82.6571393.540, 4681942.960

109. 6571309.590, 4681830.900

136. 6571167.468, 4682149.277

14




Nacrt Plana, UP Zavala, izmjene i dopune

februar, 2024

83. 6571393.400, 4681928.410

110. 6571314.210, 4681835.980

137.6571166.130, 4682152.150

84.6571392.090, 4681881.340

111.6571312.780, 4681838.680

138.6571153.519, 4682179.259

85.6571417.200, 4681791.060

112.6571303.840, 4681846.210

139. 6571150.560, 4682183.222

86. 6571416.020, 4681790.710

113. 6571297.950, 4681848.110

140. 6571147.769, 4682187.886

87.6571414.520, 4681789.260

114.6571294.140, 4681848.430

141.6571146.835, 4682190.371

88.6571414.460, 4681786.240

115.6571289.210, 4681850.340

142. 6571146.269, 4682194.846

89. 6571412.130, 4681784.650

116. 6571285.240, 4681856.210

143. 6571123.840, 4682243.060

90. 6571402.520, 4681780.080

117.6571280.640, 4681866.690

144. 6571133.860, 4682262.000

91.6571400.730, 4681778.160

118. 6571280.640, 4681875.580

145. 6571138.171, 4682270.041

92.6571399.880, 4681775.320

119. 6571278.730, 4681881.400

146. 6571139.594, 4682273.592

93.6571399.590, 4681772.220

120. 6571271.580, 4681890.130

147.6571140.281, 4682274.969

94.6571397.210, 4681769.040

121.6571268.720, 4681894.260

148.6571141.117, 4682276.459

95.6571394.620, 4681766.090

122.6571259.510, 4681898.710

149. 6571144.330, 4682281.528

96. 6571390.890, 4681763.940

123. 6571252.520, 4681899.980

150. 6571144.330, 4682281.528

97.6571387.030, 4681762.400

124.6571247.480, 4681900.790

151.6571148.400, 4682289.120

98.6571383.490, 4681762.080

125. 6571235.650, 4681896.230

152.6571174.060, 4682337.670

99.6571380.180, 4681764.020

126. 6571227.910, 4681899.020

1563.6571183.830, 4682355.700

100. 6571378.260, 4681766.050

127.6571226.260, 4681901.350

154.6571174.640, 4682379.110

101. 6571376.380, 4681768.120

128. 6571229.560, 4681907.020

155. 6571173.620, 4682381.920

102. 6571379.730, 4681755.530

129. 6571207.690, 4681977.870

156. 6571171.810, 4682385.900

103. 6571356.720, 4681771.980

130. 6571188.670, 4682040.240

157.6571169.280, 4682391.230

104. 6571349.860, 4681780.320

131.6571185.380, 4682110.820

158. 6571160.630, 4682412.060

105. 6571338.420, 4681793.650

132.6571176.065, 4682130.819

106. 6571332.060, 4681799.990

133.6571176.065, 4682130.819

107. 6571325.530, 4681806.650

134.6571170.667, 4682138.463

108. 6571318.190, 4681820.730

135. 6571167.873, 4682145.904
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Prikaz obuhvata Plana na orto-foto snimku
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24 Podloga za izradu plana

Plan se radi na sljede¢im zvani¢nim podlogama:
- Katastarskoj podlozi u R1:1000, dostavljenoj od strane Uprave za nekretnine

Plan se takode radi i na podlozi koju obradivac Plana preuzima iz uradene planske i projektne
dokumentacije, a koja mu je dostavljena prije pocetka izrade Plana od strane OpSstine Budva,
sve sa ciljem kako bi se predmetni prostor adekvatno tretirao kroz plansku razradu.

3. Analiza postojeceg stanja — POSTOJECE STANJE
3.1 Ocjena relevantne dokumentacije

Za potrebe izrade ovog plana izvrSena je analiza Prostornog plana posebne namjene za
Obalno podrucje (PPPNOP) i Urbanistickog projekta za turisti¢cki kompleks Zavala, a koji su
posluzili kao planski okvir za predloZeno rjeSenje.

3.1.0 Izvod iz PPPNOP-a

Planski koncept Obalnog podrucja Crne Gore se temelji na klju¢nim potencijalima i
specificnostima prostora svake primorske opstine i regiona u cjelini. Ostvarenjem planskog
koncepta Primorski region treba da postane jaka osovina ukupnog razvoja Sireg prostora Crne
Gore. Treba da obezbijedi povezivanje sa kontinentalnim dijelom drZzave, duz obale sa
drzavama u okruzZenju i sa mediteranskom regijom i Evropom. U Primorskom regionu su
prepoznate sljedeée razvojne zone koje sa geografskog, ambijentalnog i kulturno-istorijskog
stanovista imaju svoje podzone:
1. Razvojna zona Boka Kotorska:

- Podzona Herceg Novi;

- Podzona Tivat;

- Podzona Kotor;
2. Razvojna zona Budvansko - Petrovacko primorje

- Podzona Budva;

- Podzona Petrovac;
3. Razvojna zona Barsko - Ulcinjsko primorje

- Podzona Bar;

- Podzona Ulcinj.
Klju¢ni segmenti koncepta razvoja:

1. Optimizacija planiranih gradevinskih podrucja i povecanje stepena njihove iskoris¢enosti
2. Bitan element za sprjecavanje linearne izgradnje u obalnom pojasu je uvodenje linije
odmaka od 100m,

3. Pojas od 100m do 1000m od obale u podrucjima van postojecih naselja je rezervisan
isklju¢ivo za razvoj turizma

4. Privredni razvoj Primorskog regiona je definisan kroz razvoj svih segmenata privrede i
drustvenih djelatnosti. 5. Razvoj turizma uz podrsku ruralnog razvoja i o¢uvanje mediteranske
poljoprivrede je temelj buducéeg razvoja. 6. Pomorska privreda se u proteklom periodu nije
dovoljno afirmisala tako da potencijali nisu adekvatno iskoris¢eni. Planom se predvidaju
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aktivnosti u cilju razvoja pomorskog sektora kroz liberalizaciju poslovanja, uskladivanje sa
medunarodnim standardima i direktne inostrane investicije.

7. Ribarstvo u mediteranskim zemljama predstavlja vaznu privrednu djelatnost, pa Crna Gora
u odrzivom razvoju morskog ribarstva i marikulture vidi svoju Sansu.

8. Razvoj industrije se ocekuje kroz potencijal za razvoj preradivacke industrije, razvoj
preduzetniStva kroz koncept malih i srednjih preduzeéa, mogucnosti tehnoloske i proizvodne
orjentacije vezano za funkcije slobodnih zona.

9. Koncept razvoja ruralnih podrucja polazi od toga da Primorski region osim atraktivne obale
moze ponuditi i vrijedno ruralno zalede.

10. U oblasti poljoprivrede osnovna orjentacija je usmjerena ka ubrzanom razvoju
karakteristi¢cne mediteranske poljoprivrede, agroturizma i marikulture.

11. Donosenje integralnog plana za Obalno podrucje je vaino zbog definisanja klju¢nih
saobradajnih koridora i pratece infrastrukture kao preduslova kvalitetnog razvoja.

12. U konceptu razvoja Obalnog podrucja, znacajna paznja je posvecena zastiti prirodne i
kulturne bastine.

13. Koncept zastite Zivotne sredine se zasniva na uskladivanju potreba razvoja i o¢uvanja
odnosno zastite resursa i prirodnih vrijednosti na odrzivi nacin.

14. Kao posebno vazan dio plana je tretirana zastita od zemljotresne opasnosti i upravljanje
seizmickim rizikom na integralnoj i savremenoj osnovi.

15. Planom se predvida Nacin realizacije kroz nizu plansku dokumentaciju i buduéu plansku
dokumentaciju u skladu sa Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata.
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NAMJENA POVRSINA
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1. Povrsine naselja

Izvod iz PPPNOP — Plan Namjene povrsina

18

Postojeéa izgradenost



Nacrt Plana, UP Zavala, izmjene i dopune februar, 2024

4%l

@%

710

Izvod iz PPPNOP — graficki prilog br.18, ReZimi koriséenja F;rostora
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Sintezni prikaz - PPPNOP

"Obalni odmak" 100 m od obalne linije

Uski obalni pojas, 100m od obalne linije, predstavlja podruéje posebnih vrijednosti, ujedno i
najatraktivnije podrudje, pa stoga i kriterijumi javnog interesa moraju imati prioritet u
planiranju daljeg razvoja.

U zoni obalnog odmaka:

) neophodno je obezbijediti slobodan pristup obali kao prirodnom dobru i javno
korisé¢enje, kao i prolaz uz obalu. Pri tome se mora voditi racuna da pristup obali ne narusava
jedinstvene turisticke komplekse i naseljske cjeline;

] neophodno je obezbijediti javni interes u koris¢enju morskog dobra;

) neophodno je o¢uvati prirodne plaZe i obalne Sume i podsticati prirodnu obnovu Suma
i autohtone vegetacije;

) ne moze se planirati gradnja pojedinacnih objekata ili viSe objekata, osim objekata koji

su funkcionalno povezani sa morem ili morskom obalom i objekata od javnog interesa
(izgradnja objekata javne namjene i uredenje javnih povrsina), infrastrukturnih objekata i
objekata koji zahtijevaju smjestaj na obali kao Sto su brodogradilista, luke i sl.

] luke nautickog turizma planiraju se u naseljima i izdvojenim gradevinskim podrucjima
izvan naselja.

Podrucja za koja su izradene drzavne i lokalne studije lokacije, detaljni urbanisticki planovi i
urbanisticki projekti, kao i investicije za koje su vec potpisani drzavni ugovori odnosno
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sporazumi o zakupu i izgradnji - Adaptacija odmaka se omogudava, jer se radi o zapocetim
investicijama i planovima detaljnog stepena razrade Cije bi trajno stavljanje van snage ugrozilo
pravnu sigurnost i negiralo konkretna ste¢ena prava vlasnika zemljista ili investitora.

J Pravo adaptacije odmaka se odnosi isklju¢ivo na konkretna planska rjeSenja iz
navedenih planskih dokumenata, prema stanju tih dokumenata, a linija odmaka se adaptira
samo za objekte koji u navedenim planskim rjeSenjima ulaze u zonu odmaka.

J Adaptacija odmaka za drzavne i lokalne studije lokacije u neizgradenim podrucjima je
privremena, s definisanim rokom trajanja do donosSenja Plana generalne regulacije. Prilikom
izrade Plana generalne regulacije liniju odmaka je potrebno uskladiti, ukoliko se prethodnim
planovima planirala gradnja objekata u zoni odmaka, na nacin da se u uskladenom planskom
dokumentu unutar zone odmaka ne planira izgradnja objekata.

J Prethodno se ne odnosi na investicije za koje su ve¢ potpisani drZzavni ugovori odnosno
sporazumi o zakupu i izgradniji, koje se ne uskladuju na osnovu prethodnog principa.

Ukazujem na nedovoljno precizno razgranicenje odmaka koji su definisani u PPPPNOP.
Konkretno, odmak TIP 2 i odmak TIP 1 se “srije¢u” na mjestu na kojem projekcija razdjelne
tacke na obalnu liniju (projekcija pod pravim uglom) “prolazi” kroz zone koje su u PPPPNOP
jasno definisao kao “postojeca izgradenost”.
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Prikaz razgrani¢enja dva TIP-a odmaka 1-2. zelena linija je tip 2, a crvena — tip 1. Sive zone je plan
definisao kao zone postojece iizgradensoti

PPPPNOP je raden u velikoj razmjeri - 1:50 000 Sto znaci da se upravo ove zone direktnog
kontakta dva tipa odmaka moraju sagledati sa vise aspekata koje je taj plan definisao, a u
ciliu ojektivonog zakljucivanja.

Upucujemo na to da je predhodnim UP Zavala (2008) zona planirana za gradnju (zona za
gradnju garaze).
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PPPPNOP daje mogucnost da se u cjelokupnom pojasu 1.000 m od obale, u zonama koje
nemaju ogranicenja sa aspekta zastite i reZima koris¢enja prostora, omoguci razvoj turizma
prema pravilima datim u Planu.

Gradevinska podrucja urbanih naselja predstavljaju podrucja gradskih urbanih opstinskih
centara Herceg Novi, Kotor, Tivat, Budva, Bar, Ulcinj. Ta podrucja su uglavnom u vecoj mjeri
izgradena prema ranijim generalnim urbanistickim planovima i u okviru njih detaljnim
urbanistickim planovima ili urbanistickim projektima. Na osnovu analize postojeée
izgradenosti u odnosu na zone detaljne planske regulacije, u zonama naselja postoje
odredene rezerve u prostoru, koje ée se u narednom periodu adekvatno iskoristiti kroz
detaljnije planske koncepte. Pri tome je obavezno da se kroz izradu detaljnije planske
dokumentacije i bududéi Plan generalne regulacije podigne kvalitet urbane strukture na visi
nivo i sva urbana podrucja opreme potrebnom infrastrukturom i potrebnim drustvenim
servisima. Obaveza je da se iskoriste rezerve u okviru definisanog gradevinskog podrucja i da
se primarno izgraduju neizgradene povrsine unutar pretezno izgradenog dijela naselja.

Na ovim povrSinama je mogudée graditi stambene objekte; objekte koji ne ometaju stanovanje,
a koje sluze za opsluzivanje podrucja; objekte za upravu, kulturu, Skolstvo, zdravstvenu,
socijalnu zastitu, sport i rekreaciju, vierske objekte i ostale objekte drustvenih djelatnosti koji
sluze potrebama stanovnika podrucja obuhvaéenog planom; objekte za trgovinu;
ugostiteljske objekte i objekte za smjestaj turista; privredne objekte, skladista, stovarista, koji
ne predstavljaju bitnju smetnju preteznoj namjeni; objekte komunalnih servisa koji sluze
potrebama stanovnika podrucja; stanice za snabdijevanje motornih vozila gorivom; parkinge
i garaze; objekte infrastrukture.

Opsta pravila za gradevinska podrucja naselja — urbana

J Ukoliko je na nivou opstine izgradenost manja od 40% gradevinskog podrucja, kroz
PUP-ove je do donoSenja Plana generalne regulacije obavezno posStovanje ukupne
maksimalne povrsine utvrdene u ovom Planu;

J U toku planskog perioda moguce je povedati povrsinu gradevinskih podrucja ukoliko
su iscrpljene moguénosti gradnje unutar postojeéih gradevinskih podrucja, a postoje
argumentovane razvojne potrebe;

J Moguce je poveéanje gradevinskih podruéja ukoliko je izgradenost na nivou opstine
veca od 40% na nacin da nakon povecanja, izgradenost ne bude ispod 40% (u skladu sa
pravilima za Sirenje gradevinskih podrucja ovog Plana);

) Moguca je izmjena granica gradevinskih podrucja urbanih naselja u okviru zadate
maksimalne povrsSine, uz poStovanje rezima koriS¢enja prostora koji su dati u grafickom
prilogu ovog plana;

J Uredivanje urbanih podrucja sprovoditi prema konceptu i smjernicama PUP-a za svaku
opstinu i Generalnoj urbanistickoj razradi, odnosno detaljnoj razradi na nizem planskom
nivou, do donosenja Plana generalne regulacije;

J Gradevinska podrucéja urbanih naselja mogu se preoblikovati u okviru zadate
maksimalne povrsine i u skladu sa lokalnim uslovima, (detaljnije sagledavanje kroz katastar,
saniranje neformalne gradnje i sl.), vodedi racuna o rezimima koris¢enja prostora datih ovim
planom;
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J Rekonstrukciju objekata postojecih dijelova gradevinskog podrucja u naselju treba
sprovoditi u skladu sa obavezujuc¢im uslovima iz odgovarajucih planskih dokumenata detaljne
razrade;

J Ako nije doneSen odgovarajuci urbanistic¢ki plan, moguée je na osnovu smjernica i
pravila ovog plana rekonstruisati pojedinacne objekte na teritoriji cijelog obalnog podrugja ili
graditi pojedinacne objekte u ruralnom podrucju, sve u skladu sa smjernicama i pravilima
ovog Plana;

o Postoje¢e stanice za snabdijevanje gorivom se zadrZavaju uz mogucnost
rekonstrukcije. Kada postojeéa stanica za snabdijevanje gorivom ne zadovoljava standarde ili
kada se investitor odluci, objekat se moze srusiti po prethodnom odobrenju nadleznog organa
i na parceli sagraditi novi prema zadatim smjernicama i u slu¢aju da to nije regulisano
postojeéom planskom dokumentacijom nizeg reda ili u slu¢aju da na tom prostoru ne postoji
vazeca planska dokumentacija nizeg reda.

J Pri planiranju i izgradnji objekata u naseljima obavezno sacuvati javne povrsine i
Setalista uz obalu;
J S obzirom da su plaze ugroZene erozijom koja je u velikoj mjeri uslovljena

urbanizacijom, neophodno je sprijediti sve gradevinske aktivnosti koje na bilo koji nacin
ugrozavaju urbanu matricu i identitet ambijentalno vrijednih prostora, koji su kao takvi
prepoznati Studijom zastite kulturnog nasljeda.

Turizam

Potencijali crnogorskog priobalja za turizam su u cjelini konkurentni najatraktivnijim
djelovima Mediterana kao jedne od najtrazenijih turisti¢kih destinacija na svijetu. Takvi
potencijali omogucavaju dalji razvoj turizma i to elitnog, zdravstvenog, kulturnog, sportskog,
nauti¢kog itd. Projekti koji su u toku, pogotovo izgradnja marine za mega jahte Porto
Montenegro, te kompleks turisti¢kih sadrzaja na poluostrvu Lustica, Porto Novi i dr.,
preduslov su za pomjeranje kvaliteta sadasnjeg turistickog proizvoda ka kategoriji elitnog.
Sagledavajuéi razvoj turizma Obalnog podrucja integralno i uzimajuci u obzir resurse za
turizam, strategije razvoja turizma i opredjeljenja glavnih zainteresovanih mogu se odrediti
sljededi strateski ciljevi razvoja turizma:

J Poboljsavanje strukture i kvaliteta smjestaja,
J Novo zaposljavanje,
J Nove investicije.

Turisticke zone

Uredenje prostora Obalnog podrucja sa ciljem kvalitetnog planiranja turizma vodi racuna o
razvojnom kontekstu u kojem se nalazi i obuhvata: procjenu privrednih potreba i efekata
privrede, sagledavanje medusobnih uticaja postojecih i planiranih zahvata u prostoru,
prepoznavanje karakteristika prostora, osjetljivost prostora, ocjenu ekoloskih posljedica
razvoja zavisno od vrste i kapaciteta turisticke gradnje i dr.

Glavni ciljevi odredivanja kriterijuma planiranja turistickih zona Obalnog podrucja Crne Gore:

) Dugorocna zastita prostora — zastita okoline, istorijskih objekata i ekoloSka odrzivost;
J Ocuvanje vrijednosti i identiteta prostora;
) Kvalitetno uredenje turistickih zona;
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J Medusobno uskladen smjestaj razli¢itih privrednih i neprivrednih aktivnosti;
J Konkurentnost turisticke mikro-lokacije;
J Kvalitet gradenja i dovodenje sve potrebne komunalne infrastrukture.

Za ostvarenje ciljeva potrebno je evaluirati efekte i ocekivane promjene kao posljedice
zahvata u prostoru kroz duZi vremenski period. Takode valja sagledati koji su to faktori koji su
bitni za identitet prostora koji se Zeli zadrzati ili posti¢i, pri ¢emu treba posmatrati Siri
prostorni kontekst.

Indikatori za planiranje turistickih zona

Turisticke zone se dijele prema vrsti, odnosno nacinu i sadrzajima koji se za njih propisuju (T1,
T2, T3), alii po svojim ambijentalnim i urbanistickim karakteristikama (zone u podrucjima pod
posebnim rezimima zastite, zone u podrucjima od posebnog prirodnog znacaja, zone u
ruralnim podrucjima, itd.).

Zadatak ovog plana je da po obje tipologije i vr$nim kapacitetima kvalifikuje turisticke zone
unutar planiranih gradevinskih podrucja izvan naselja i da planske preporuke za zone unutar
naselja.

Pocetna tacka za odredivanje kvantitativnih indikatora za turisticke zone je broj lezaja po
smestajnoj jedinici, i to:

J Smjestajna jedinica u hotelima, depandansima i sl. = 2 lezaja;
J Smjestajna jedinica u apartmanu = 3 leZaja;
J Smjestajna jedinica u “vilama” = 6 lezaja.

Indikatori planiranja za turisti¢cke zone

OznakaTuristicka zona

D1 Turisticke zone unutar zasti¢enih cjelina (UNESCO)

D2 Turisti¢ke zone unutar podruéja od posebnog prirodnog znacaja
D3 Turisticke zone bez posebne zastite i izgradeni turisticki predjeli
D4 Turisti¢ke zone u ruralnim podrucjima

D5 Ostale turisticke zone

D3. Turisticke zone bez posebne zastite i izgradeni turisticki predjeli

U tu grupu svrstavaju se turisticke zone bez posebne zastite (prirodne ili kulturne), postojece
izgradene i planski nedovrsene turisticke zone, kao i druge zone koje se prenamjenjuju u
turisticku namjenu (kamenolomi, napustena industrija, posebna namjena, eksploatacijska
poljaisl.), aizgradeni su vise od 20% povrsine i iskoriS¢ene su povrsine zahvata veceg od 20%
(eksploatacijska polja).

Prije donosenja odluke o planiranim lokacijama turistickih zona, kao i u provjeri postojecih
planiranih lokacija, nuzno je da se uradi stru¢na podloga vrednovanja prostora (terena,
kulturne i prirodne vrijednosti i mogucnosti infrastrukturnog opremanja). Stru¢na podloga
treba da se primijeni u daljem radu na donosenju detaljnih planova za pojedine lokacije.
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Za zone izgradenih turistickih predjela predlazu se sljededi kriterijumi a koji se odnose u
odnosu na urbanisticke parcele unutar jo$ neizgradenog dijela turisticke zone:

Najveca dopustena zauzetost T1 Iz < 35%
Najveca dopustena izgradenost Tl i <0,8
Najmanji udio prirodnih povrsina T1 > 40%
Najveca dopustena zauzetost T2 Iz <25%
Najveca dopustena izgradenost T2 i <0,7
Najmanji udio prirodnih povrsina T2 >50%

3.1.1. Izvod vazece planske dokumentacije ,,UP Zavala“

U zahvatu Urbanistickog projekta, u okviru osnovne namjene turizam izdvajaju se dvije
funkcionalne cjeline:

- kompleks vila - urbanisticka parcela |

- hotelski kompleks - urbanisti¢ka parcela Il

U zahvatu Projekta definisane su i posebne urbanisti¢ke parcele za dispecerski objekat (UP 111)
i kominutorsku stanicu-postojeci objekat koji se zadrzava i rekonstruise(UP IV ).

Ostale povrsine su slobodne zelene povrsine i priobalje. (graficki prilog br.11-Plan namjene
povrsina-planirano)
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URBANISTICKI PROJEKAT
TURISTICKI KOMPLEKS

"ZAVALA"
Plan R=1:1000
NAMJENA POVRSINA 1
Legenda
sesesce  granica plana
I ' I I ,“ I aznaka urbanistéke parcele

_— = granica urbanistiéke parcele

tunizam - vile
tunzam - hotel
Cdiuka o doncdenju Urbanistitkog projekia
Worrianalni abjekti “Turstéki kempleks Zavala®
munain objeki Broj 0101-27501 od 22,07 2006. godine
ofvoreni parking prosior Skupttina opétine Budva
Predsjednik Skuptting
parierna obrada | staze Krsbo Ljubanovic

zona Morskog dobea

pieéadka staza uz more

zelenilo

| more

INVESTITOR: Opétina Budva

-‘E OBRAB|VAC E‘ ZAVOD ZA IZS%&%NJVU ’R'EUJD\«"A‘ AD.

Plan namjene povrsina UP Zavala 2008

Prostorna organizacija

Prostor koji obraduje Urbanisticki projekat planski karakterise:

planiranje novih sadrzaja ekskluzivnog turizma

stvaranje uslova za infrastrukturno opremanje prostora

stvaranje uslova za povezivanje sadrzaja turisticCkog kompleksa sa sadrzajima u kontaktnoj
zoni Morskog dobra

uredenje prostora uz Magistralu, formiranje prosirenja, autobuskih stajaliSta, parkiralista

Cjeline i zone odredene planom

U zahvatu Urbanistickog projekta, u okviru osnovne namjene turizam izdvajaju se dvije
funkcionalne cjeline:
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- kompleks vila - urbanisticka parcela |

- hotelski kompleks - urbanisti¢ka parcela Il

U zahvatu Projekta definisane su i posebne urbanisticke parcele za dispecerski objekat (UPIII)
i kominutorsku stanicu-postojeci objekat koji se zadrzava i rekonstruise(UP IV ).

Ostale povrsine su slobodne zelene povrsSine i priobalje. (grafic¢ki prilog br.11-Plan namjene
povrsina-planirano)

Planirani kapaciteti UP zavala 2008:

urbanisticka | povrsina UP povrsina pod BRGP spratnost | namjena
parcela objektom-ima
| 35.330,74 m2 12.558,00 m2 36.268,00 m2 P+1 - turizam - vile
S+P+3
Il 53.349,77 m2 7.910,00 m2 66.672,00 m2 P+9 turizam -
slobodno hotel
11 352,00 m2 100,00 m2 100,00 m2 S+P dispecerski
objekat
v 190,00 m2 postrojenje za
precisSéavanje
otpadnih voda
ukupno: 100.300,00m2 21.108,00 m2 | 103.040,00m2

3.1.2 Kontaktne zone

Prostor koji je predmet izrade Projekta, obuhvata povrsinu od 100.300,00 m2

Lokacija je izuzetno znacajna jer se radi o poluostrvu-rtu koji je okruzen zonom Morskog dobra
za koju su definisane posebne planske smjernice o kojima se moralo voditi racuna prilikom
planiranja.

Zona Morskog dobra nije predmet planske razrade.

Cio prostor rta posmatran je kao dio urbanog gradevinskog podrucja, kao prostorne cjeline
Budva -Becici za koju je PPPNOP dao strategiju razvoja, odnosno definisao sadrzajem — naselje
sa elementima turizma.

Uski stjenoviti dio uz more — zona Morskog dobra, predstavlja neodvojivi dio prostora
turistickog kompleksa, te se svi sadrzaji moraju planirati na nacin da se poveZu sa sadrzajima
planiranim u ovoj zoni.

-Turisticki sadrzaji u Budvi su uglavnom ispod Jadranske magistrale, gdje se posebno istice
“Slovenska plaza”, svojevremeno mozda i najuredenije turisticko naselje na Juznom Jadranu.
-U Beci¢ima je stanje drugacije, gdje su znatni turisticki kapaciteti pozicionirani sa obje strane
Magistrale.
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- ZONA MORSKOG DOBRA

+ IDUP ZAVALA

Graficki prilog Kontaktnih zona UP-a

Najvecdi deo kontaktne zone koja okruzuje Urbanisticki projekat jeste zona Morskog dobra,
dijelovi sektora 43 i 45 (Drzavna studija lokacije za dijelove sektora 43 i 45 je u fazi nacrta).

Istocna strana se granici sa DUP-om Becici, koja je u toj kontaktnoj zoni pokrivena turistickim
sadrzajima (veliki kompleksi hotela).
Polazni principi razvoja:

Osnovni strateski cilj razvoja Becica je pretvoriti ga u ekskluzivno urbano uredeno letovaliste,
koje svojim sadrzajima i svojom organizacijom, treba da obezbedi neophodne uslove i visoke
standarde za razvoj visokog turizma.

Ono glavno sto je planom definisano jeste usloviti oéuvanje podruéja plaze od bilo kog vida
njenog ,ugrozavanja“ i omoguditi dodatno uredenje uslova za rekreativne aktivnosti i
sportove na pjesku i vodi. Takode je neophodno, sve postojeée i nove pratece sadrzaje
podrediti funkciji plaze. Veoma je vazno, kao i do sada, obezbediti peSacke tokove koji lako
dovode turiste do podrucja plaze.
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Zbog ekskluzivnosti i atraktivnosti podrucja izmedu plaze i transferzale, neophodno je
saCuvati sve slobodne povrsine za nove ekskluzivne hotelsko-turisti¢ke sadrzaje, koji ¢e svojim
pratec¢im sadrZzajima, obogatiti sliku i funkcije postojecih hotelsko-ugostiteljskih sadrZaja.

Drugi strateski cilj je formiranje funkcionalno povezane i efikasne saobraéajne mreze. To
zahteva, prevashodno, maksimalno moguce profilisanje postojecih saobracajnica i, gde je to
mogucde, uvodenje novoplaniranih (paralelnih postojeéim) uli¢nih tokova.

Takode, koliko postoje¢a morfologija to dopusta, bilo bi poZeljno tako formirati krake, koji
prodiru po dubini podruéja i povezati ih poprecnim tokovima.

U cilju uspostavljanja celovitog mreznog sistema, treba isplanirati (minimum) jednu
longitudinalno povezujuéu saobracajnicu koja ¢e povezati ,ulicne krake” koji prodiru po
dubini. Naslanjajuci se na tok ove nove ,longitudinalne” saobracajnice, potrebno je pokusati
ulicama koje ée pratiti izohipse, omoguciti dostupnost ,najvisim” delovima, pogotovo do
podrucja gde je gde je inicirana gradnja i za nju iskazan interes.

Po pitanju aktiviranja prostora podrucja iznad magistrale, treba ga maksimalno ,angazovati”
oblicima i sadrzajima koji su kompatibilni (dopunjujuéi) sadrzajima podrucja ,ispod”
magistrale.

Vaino je napomenuti da sa ,gornje strane” transferzale treba nastaviti sa lociranjem takode
ekskluzivnih hotelsko-ugostiteljsko-zabavnih sadrzaja.

Slededi potez aktiviranja prostora je unapredenje vec izgradenih prostora uz ,linearne ulicne
krake” (koji idu po dubini podrucja), uz postepeno ,popunjavanje” novim turisti¢ko-
smestajnim i usluzno-apartmanskim strukturama.

Kao prirodni prostorno-vremenski sled poteza, potrebno je, zatim, planirati aktiviranje
,paralelnih” poteza uz postojece ulicne ,krake”, kroz angaZovanje parcela koje se mogu
saobraéajno opsluziti, sa sadrzajima koji se na takvom prostoru mogu angaZovati.

Najteze dostupni tereni, koji zbog svojih morfoloSko-vizuelnih potencijala postaju, po
vremenskoj faznosti, krajnji strateski cilj njihovog ,,zaposedanja®, i to sadrzajima koji ¢e zbog
pozicije, dobiti jos ekskluzivniji karakter. Na ovim prostorima, treba predvideti sadrZaje poput
»elitnih” oblika stanovanja, pocev od pansionskih i apartmanskih oblika, pa preko urbanih vila,
do ekskluzivnih hotelsko-zabavnih sadrzaja.

Za zavrsni strateski cilj plana (koji, u stvari, predstavlja dodatni uslov), je maksimalno
iskoriS¢enje postojecih prirodnih resursa, kroz regulisanje svih vodenih tokova, svih prirodnih
atraktera (vidikovaca, platoa, ...), a u cilju poStovanja i isticanja identiteta Beéi¢a — kao naselja
utkanog u prirodno-morfolosku strukturu.

Potez priobalja se definiSe kao kontinualni sistem razli¢itih raznovrsnih sadrzaja i
ambijentalnih celina. U tom smislu se i oblikuju i ureduju pojedine ambijentalne celine plaze.

29



Nacrt Plana, UP Zavala, izmjene i dopune februar, 2024

U zaledu (sjeverna starna) se granici sa DUP-om Podkosljun.

Prostor naselja Podkosljun u odnosu na centralne dijelove Budve i veze sa drugim stambenim
cjelinama, predstavlja dobru lokaciju za stanovanje i razvijanje turistickih kapaciteta. Kako se
teren veéim dijelom blago spusta prema gradskom bulevaru i dalje prema moru, sa veéine
lokacija, a posebno sa onih na padinama Kosljuna pruza se otvoren vidik prema moru, sto
predstavlja posebnu mogucnost za razvoj.

Isto tako, postoje znacajni potencijali za poboljSanje postojece i razvijanje nove saobracajne
mreze, Sto omogucava rjeSavanje akutnog problema saobradajne protocnosti kroz naselje,
posebno u ljetnjim mjesecima. Uspostavljanje reda u saobraéajnoj mrezi, komunalno
opremanje prostora i jasno odredenje namjena prostora, osnovni su ciljevi ovoga Plana.

Ogranicenje u razvoju prestavlja naslijedeno stanje prostora van zone viSestambenog
stanovanja, koje je solidnog kvaliteta, ali je gradeno stihijski i haoti¢no, bez poStovanja
planskih dokumenata i osjecaja za cjelovitost prostora.

Prvenstveni i posebni razvojni ciljevi i zadaci

Razvoj naselja i procesi urbanizacije se planiraju u skladu sa prostornim moguénostima i
ogranicenjima, tako da se u $to veéoj mjeri sprijeCe prostorni konflikti, obezbijedi kvalitetno i
priviaéno okruZenje i ostvare mogucnosti za urbani i privredni razvoj. lako je dosadasnja
analiza ukazala na odredene ogranicavajude faktore i negativne tendencije razvoja naselja, sa
druge strane se otvara niz moguénosti koje bi u buduénosti mogle da uravnoteze i obezbijede
njegov ravnomjerniji razvoj.

Stanovanje

e Utvrditi zone i poteze odredene tipologije i strukture izgradnje;

e Preispitati planske postavke i dovrsiti zapocete zone izgradnje;

e Odrediti veli¢ine parcela zavisno o zoni i tipologiji izgradnje;

e Formirati nove zone stanovanja;

e Odrediti se prema problemu postojeéih ravnih krovnih konstrukcija kako bi se preduprijedila
uocena pojava pojedinacnih intervencija nadogradnje potkrovlja i krovova, koje je uslovljeno
dotrajaloséu hidroizolacije i nemoguénos¢u saniranja problema na drugi nacin.

Objekti javnog i drustvenog standarda

* Poboljsanje uslova Zivljenja gravitiraju¢eg stanovnistva izgradnjom osnovne predskolske
ustanove;

® Razvoj kroz uredivanje parkovskih i Sumskih povrsina za rekreativne aktivnosti.

Saobracdajna infrastruktura

e Nastavak izgradnje nedostajucéih saobracajnica prihvacenih iz prethodnih planova, kao i
izgradnja novih;

¢ Planiranje nove saobracajnice iznad regulisanog korita bujicnog toka rijeke Grdevice, ¢ime
bi se znacajno poboljSao saobracajni sistem u Budvi;

e Formiranje lokacije za javnu viSespratnu garazu na ulazu u naselje;
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e RjeSavanje problema parkiranja i garaZiranja vozila na parcelama korisnika.

DUP Budva centar ne granici se sa Urbanistickim projektom, ali funkcionisanje Budvanske
plaZe u velikoj meri ima uticaja na Zavalu.

Pozicija rta i njegova morfoloska struktura su takve da izgradnjom kompleksa se postize velika
atraktivnost priobalnog dela u Budvi.

Nivo kvaliteta i opremljenosti podrucja mora da zadovolji kriterijume turizma visoke
kategorije.

Takode, opstina Budva kao i nadlezno ministarstvo su inicirali izradu planova detaljne
regulacije u ovoj zoni i to:

- DUP Podkosljun (Odluka o izradi (,,Sl.list CG — opStinski propisi, br. 32/12 i 6/15“));

- DUP Becici (Odluka o izradi (“SI. List CG — opstinski propisi, br. 31/12, 31/15)) i

- DSL ,,za djelove Sektora 43 -45“ (Odluka o pristupanju izradi (Sl.list CG, br. 28/2009");

Izrada predmetnih planova je obustavljena u skladu sa ¢lanom 217 Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata.

Pored, navedenog realizovo je proSirenje glavne budvanske saobracajnice (spajanje i
prosirenje bulevara Budva-Becici) u skladu sa PPO Budva (Odluka o donoseniju ((,,SI. list RCG
— opstinski propisi, br. 30/07 i ,,Sl.list CG — opstinski propisi, br. 11/09)).

3.2 Analiza prirodnih uslova
Stanje u prostoru — prirodne karakteristike
PoloZaj i orijentacija

Predmetna zona plana, zauzima sredisnji dio Crnogorskog primorja. Ovo podrucje pripada
Primorskom regionu Crne Gore sa svim obiljezjima mediteranskog prostora.

Ukupna zona Budvanske rivijere se prostire povrSinom od 122 km2. Nalazi se na 42°10' -
42°20' severne geografske Sirine i 18°49' - 19°00' isto¢ne geografske duzine. Na duzini od 25
kilometara rasporedeno je 17 manjih i veéih pjeScanih plaza. Rt Zavala je jedini zeleni pojas
izmedu gusto izgradenog Budvanskog polja i Beciéa.

Ova barijera, sa park Sumom, SetaliStem, mjestimicnim uvalama i sa jednom manjom
prirodnom plazom Guvance koja je proglasena spomenik prirode zbog svoje neposrednoj
blizini Slovenske postavlja se i kao prirodna granica izmedu dvije gore pomenute izgradene
zone odnosno Slovenske i Beci¢ke plaze.

Obalni pojas u zoni Zavale je razuden i obuhvata klifove i manje uvale — lucice, na koje je
moguce pristupiti kako sa kopna tako i sa mora.

Zapadno od Rta Zavala se prostire Slovenska plaza sa preko 1.5km duZine sa Setalistem koje
se pruza paralelno sa njom.
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Rt zavala

Rt Zavala u odnosu na Budvanski zaljev
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Morfoloske karakteristike

Primorje od Rta Platamuna zapadno od Budve pa sve do poluostrva Volujica je sastavljeno od
brojnih rtova, manjih zaliva i veé¢eg broja uvala i luka. Rtovi duz obale, brdovita uzvisenja, niz
brezuljaka i niskih kosa, izgradeni su od karbonatnih sedimenata.

Reljefni pojas definisan je strmim terenima u ve¢em ili manjem nagibu. Najveci dio obale je
direktno izloZzen dejstvu talasa jer ne postoje brojniji prirodni zakloni duz obale u vidu ostrva.
Takvi dijelovi su po pravilu stijenoviti sa vrlo izrazenim klifovima pogotovo u zoni rta Zavala.
Grebeni se, pretezno, kaskadno spustaju ka otvorenom moru, a ka uvalama i zalivima u vidu
skoro vertikalnih stijena.

Dionice stijenovitih obala su po pravilu stabilne i ne uocavaju se neke znacajnije promjene u
pogledu morfoloskih karakteristika obala pod dejstvom prirodnih faktora. Veéi broj plaza
spada u grupu takozvanih ,, dZzepnih” plaza, smjesStenih u uvalama.

Nanos ovakvih plaza potice jednim dijelom od bujica koje se ulivaju u zoni uvala, a drugim
dijelom od erozivnih obalnih procesa pod dejstvom talasa.

3D model morfologije terena rta Zavale

Zbog specificnosti morfologije pristupilo se analizi terena kroz presjeke (na UP2), radi Sto
boljeg sagledavanja prostora. S obzirom da je u pitanju greben, teren se kaskadno spusta ka
moru. Uocavaju se velike denivelacije sa obije strane.
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Karakteristi¢ni preseci terena
Geoloske karakteristike

Prostor opsStine Budva, pa samim tim i planskog zahvata, nalazi se u okviru strukturno-
tektonske jedinice Budva-Cukali koja obuhvata uski pojas i moze se pratiti na potezu od
Sutorine, preko Veriga, u pravcu Budve. Na potezu od Budve do Bara, ¢elo navlacenja ove
jedinice preko Paraautohtona nalazi se u moru, a od Bara ova jedinica skreée u pravcu istoka.
Zona Budva je navucena preko Paraautohtona duz reversne dislokacije. Sklop ove tektonske
jedinice je izuzetno slozen. Cijelo podrucje ove tektonske jedinice ima izrazitu kraljusastu
gradu, sa JZ vergencom aksijalnih ravni i kraljusti. U gradi tektonske jedinica Budva- Cukali
ucestvuju karbonatne i eruptivne stijene mezozoika, anizijski i paleogeni flis.

Cementni laporci su prisutni u glinovitim sedimentima fliSa duz citavog Primorja. Aluvijalno-
deluvijalno zemljiste se javlja duz niske obale gdje pocinju pjeskovito-Sljunkovite plaze i
ispunjava ravne i blago nagnute dijelove terena Budvanskog polja. Ovo zemljiste je obi¢no
ilovasto ili ilovasto - glinovitog sastava. Vedina plaza je formirana od pjeskovitog i pjeskovito-
Sljunkovitog materijala poput Slovenske plaze, a vrlo mali broj od iskljucivo Sljunkvitog
materijala. Na samo nekoliko plaza preovladuju oblutci — krupni zaobljeni blokovi kamena.

U hidrolosko-inZenjersko-geoloskom pogledu stijene se na podruéju opstine Budva dijele u tri
grupe:

J Vezane stijene, Cine ih eruptivi i kre¢njaci sa roZnacima, a izgraduju primorski planinski
vijenac. Dobre su nosivosti i predstavljaju hidroloski kolektor;
J Slabije vezane stijene (fliSevi, laporci, glinci, pjescari, konglomerati i rjede

tankoplocasti krecnjaci) javljaju se u pojasu i pobrdu. Ove stijene su hidroloski izolatori,
nestabilni su i podloZni eroziji, a imaju malu nosivost;
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J Nevezane stijene (pijeskovi, Sljunkovi, glinoviti $ljuncii gline) formiraju aluvijalne ravni,
polja i rje€na korita. Ove stijene su hidroloski kolektori, male nosivosti.

Na terenu Zavale izdvajaju se tri inZenjerskogeoloska rejona, relativno slicne geoloske grade,
sa razli¢itim uslovima za urbanizaciju i izgradnju pojedinih tipova objekata i infrastrukture.
Zajednicki geoloski uslov u svim rejonima je:

- kre¢njacka geoloska podloga, lokalno vrlo blizu povrsini terena i kvartarni deluvijalni pokrov,
rezlicite debljine;

- visoka seizmi¢nost terena, oznacena redom seizmickog inteziteta od IX0 MCS;

- potpuna bezvodnost i dobra vodopropustljivost terena, sa pribliznim koeficijentom filtracije
Ks= Nx10-(4-5)cm/sec.

Hidroloske i hidrogeoloske karakteristike

Specifi¢ne i raznovrsne karakteristike prostora morskog dobra uslovljene su slozenom
geoloskom gradom, tektonskim sklopom i morfologijom terena uz klimatske karakteristike
odabranog podrudja. Sa stanoviSta ponasanja prema povrsinskim i podzemnim vodama,
stijenske mase na ovom prostoru, dijele se na vodopropusne-hidrogeoloske kolektore i
vodonepropusne-hidrogeoloske izolatore. Hidrogeoloski kolektori znatno su rasprostranjeniji
od izolatora - koji izgraduju viSe uzanih zona u Crnogorskom primorju. U zavisnosti od ovoga,
posebno znacajne hidrogeoloske pojave predstavljaju podzemne vode, koje se obrazuju u
izdanima. Zbijene karstne izdani su nastale u primorskim poljima, Cije terene izgraduju
vodopropusne stijenske mase sa intergranularnom poroznoscu. Ove izdani su blizu povrsine,
a dubina pojavljivanja podzemne vode zavisi od kote polja, udaljenosti od mora i facijalnog
sastava oboda polja, kao i od priticanja povrsinskih voda sa oboda. U svim poljima, u manjoj
ili ve€oj mjeri, dolazi do mijeSanja slanih - morskih i slatkih voda. Takva je i izdan Budvanskog
polja koja je smjestena ispod grada, povrsine oko 2 km?, u okviru aluvijalno-deluvijalnih
sedimenata, debljine od 10-50m. Dubina do nivoa podzemnih voda je 1-4 m. lzdan je malog
obima, te njene vode sluZze samo za snabdijevanje pojedinih objekata i zalivanje zelenih
povrsina. Crnogorsko primorje karakteriSe visoka koli¢ina padavina. Najveca koli¢ina voda
otic¢e u more kroz krasku podlogu podzemnim putevima, koji su vrlo sloZeni i joS nedovoljno
istrazeni, a veliki dio se uliva ispod povrSine mora, a javlja se relativno veliki broj buji¢nih
vodotoka ¢itavom duZinom Primorja, a deo njegovog prostora je ugrozen poplavama.

Podruéje Crnogorskog primorja, pa time i morskog dobra, odlikuje relativho bogatstvo
kopnenih voda i akvatorijum juznog Jadrana, na koji se primorje naslanja.

Crna Gora u cjelini, a posebno njen juzni dio koji pripada Jadranskom slivu, spada medu
vodom najbogatija podrué¢ja u svijetu. Sa njene teritorije oti¢e u prosjeku 604m3/s vode,
odnosno godi$nje ukupno 19km?3 ili 44l/s/km? . Ovoliko ili veée oticanje se u svijetu javlja na
manje od 2-3% povrsine kopna.

Radi relativno brzog oticanja kroz tlo, bilans voda nije povoljan, pa se u kriti¢énim periodima
(vegetacioni period i period turisticke sezone) javlja nedostatak vode. (vrulje). Rezultat
ovakvog oticanja voda je relativno siromastvo Primorja povrsinskim - tekuc¢im i staja¢im
vodama. Osim pograni¢ne Bojane, sve rijeke u Primorju su brzog i kratkog toka, sa velikim
oscilacijama protoka, a od staja¢ih voda na ovom prostoru postoji samo malo Sasko jezero.
Bujice se od ostalih tokova razlikuju po tome Sto njihove vode naglo nadodu a relativno brzo
opadnu i Sto pronose velike koli¢ine usitnjenog materijala - nanosa. Koli¢ine nanosa mogu da
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iznose do 50%, a ima slucajeva kada taj pronos iznosi 250%, pa i viSe, od proticuéih koli¢ina
voda. Bujice se najceSce javljaju u gornjim dijelovima sliva sa velikim padovima, pri
intenzivnim padavinama i naglom topljenju snega. Najvece Stete izazivaju u donjem toku, na
uscu u recipijent: rijeku, jezero ili more.

Crnogorsko primorje predstavlja slivno podrucje za oko 70 buji¢nih vodotoka i kanala od kojih
su 46 aktivna. Povrsina slivova buji¢nih vodotoka iznosi oko 350km?, $to znaci da oko 30%
cjelokupne teritorije Crnogorskog primorja predstavlja slivno podrucje svih buji¢nih tokova u
ovom regionu.

Seizmicke karakteristike

Posljedice katastrofalnog zemljotresa od 15. aprila 1979. godine dovele su do niza zakonskih
i drugih rjeSenja ka poboljsanju uslova za upravljanje seizmi¢kim rizikom u prostornom i
urbanistickom planiranju, kao i za aseizmicko projektovanje i gradenje objekata. Pored vazece
nacionalne regulative u ovim oblastima permanentno se prate i inostrana iskustva i propisi, a
radi se i na njihovom usaglasavanju sa standardima Evropske unije. U periodu poslije
navedenog zemljotresa Republi¢cki fond za obnovu i izgradnju podrucja postradalog od
katastrofalnog zemljotresa narucio je inZenjersko-geoloske i seizmicke elaborate koji bi sluzili
za donosenje Sto kvalitetnijih planerskih i urbanistickih odluka i smanijili seizmicki rizik. Tako
su za prostor opstine Budva napravljene Seizmogeoloske podloge i seizmicka
mikrorejonizacija urbanog podrucja SO Budva koje su uradili Zavod za geoloska istraZivanja
Crne Gore, OOUR InZenjerska geologija i hidrogeologija i ,GeoinZenjering” — Sarajevo, OOUR
Institut za geotehniku i ispitivanja gradevinskih materijala. U okviru tog projekta sacinjene su
Karta stabilnosti terena i Karta podobnosti terena za urbanizaciju u razmjeri 1:5000. Ovaj
dokument je koris¢en pri izradi Prostornog plana opstine Budva i Generalnog urbanistickog
plana priobalnog podrucja opstine Budva za sektor Budva — Beciéi.
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Karta 4 ogranicenja prostora za gradnju, izvor: Nacrt plana GUP Budva - Becici
/prostor Zavale - neznatna ogranicenjima/

Sa aspekta seizmicke rejonizacije, primorski region je aktivni seizmogeni pojas, a obuhvata:
budvansku, bokokotorsku i ulcinjsko-skadarsku seizmogenu zonu.

Na kart 1i 2. - seizmicka rejonizacije i regionalizacije, vidi se da se Budva nalazi u zoni mogudéeg
maksimalnog intenziteta zemljotresa, u uslovima srednjeg tla, od 90 EMS98.

Podaci za statisticku obradu zemljotresa na teritoriji Crne Gore ukazuju na veoma izrazenu
seizmicku aktivnost prostora Crnogorskog primorja u vise seizmogenih zona od kojih je jedna
i zona Budve. Na osnovu Karte seizmicke regionalizacije iz 1982. godine, Citavo Crnogorsko
primorje se nalazi u granicama IX osnovnog stepena seizmi¢nosti po MCS skali, u uslovima
srednjeg tla. Kako je prostor u granicama morskog dobra i neposrednog zaleda velikim dijelom
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izgraden od flisnih, pretezno klasi¢nih sedimenata i kvartarnih tvorevina, tako predstavlja
veliku nepovoljnost sa aspekta seizmickog rizika. Ovaj podatak je od posebne vaznosti za vedi
deo urbanog podrucja obzirom da su ista formirana na aluvijalnom tlu u vodozasicenom
stanju ili sa podzemnom vodom na nivou manjem od 5m i kao takva predstavljaju izrazito
seizmicki nepovoljnu sredinu imajuci u vidu pojave tecenja tla odnosno likvifakcije kakve su
se manifestovale pri razornom zemljotresu aprila 1979. godine.

Na karti 2. je pregledna karta seizmi¢kog hazarda gdje se vidi da se na podrucju grada Budve,
a time i na prostoru DUP-a Podkosljun mogu ocekivati maksimalna horizontalna ubrzanja tla
veéa od 0,26 djelovima sile teze, u okviru povratnog perioda vremena od 100 godina, sa
parametrom ocekivanog maksimalnog ubrzanja tla i sa vjerovatnoéom od 70%
neprevazilazenja dogadaja.

Za potrebe izrade kompleksa turisti¢kih vila, uraden je GeoloSko — geotehnicki elaborat od
strane Omni Projekat d.o.o iz Beograda i Elaborat detaljnih geotehnickih istrazivanja lokacije
za izgradnju kompleksa vila visoke turisticke kategorije od strane Zavoda za gradevinske
materijale, geotehniku i hemijske analize iz Niksiéa.

U Seizmogeoloskim podlogama i seizmic¢koj mikrorejonizaciji urbanog podrucja SO Budva,
data je sljedeca seizmicka mikrorejonizacija:

Amar KARAKTERISTICNE OSOBINE Vp Vs

. v » - a—— - 7
ZONA tii:)lj Ks [ INTENZITET| Gp170ICKIH ZONA 1 PODZONA (m/s) s | )

o Trijaski 1 jurski kre¢njaci 1 dolomiti,

slojevito masivne i bankovite teksture,
B; 0,14 0,07 Vil visoke otpornosti na mehanicka 1
erozivna dejstva sa oslabljenom zonom
do dubine 5 - 20 metara.

3750-5000 1750-2500
3000-3750 1100-1750 | =7

Trijaski porfinti 1 dijabazi, vulkanogeni
sedimenti kompleksi tufova. tufita 1
silifikovanih laporaca. Trijasks, jurski 1
kredni kompleksi kre¢njaka 1 roZznaca 1 3200-4200 1400-2200
roznaci podlozni eroziji 1 raspadanju 2350-3200 1100-1400 | 25-27
C, 0,16 0,08 IX praceni sa debljom zonom raspadanja.
Trijaski eocenski flisni kompleksi 2800-3500 900-1400 | 22-25
(laporci, glinci, pjescari. kre¢njaci, 2000-2800 500-900
konglomerati) veoma podlozni
degradaci)i 1 raspadanju sa zonom
raspadanja 10 - 20 metara.

Aluvijalno-deluvijalni padinski
kompleksi zaglinjenih drobina. blokova.
detritusa, breca i gline, debljine 5-15
G 020 | o010 IX o

Aluvijalno-proluvijalni materijali 2200-2400 600-700 | 20-22
Sljunkovito-glinovitog 1 glinovito -
drobinskog sastava, debljine vece od 110
metara (Buljarica).

900-1600 300-550 1720

Proluvijalno-aluvijalmi 1 aluvijalni
materyjali:: pjeskovito-glinovite drobine,
sugline, pjeskovi, Sljunkovi 1 gline, 1000-2000 200-550 18-20
IX deponovani u priobalama i ravnicama 2000-2400 550650 1921
debljine 50 - 70 metara.
Deluvijaln kompleksi glinovito- 1000-2000 350-650 18-21
drobinskog sastava debljine 15 - 25
metara.

G 024 | o012

Aluvijalni 1 proluvijalno-aluvijalni
materijali: Sljunkovi, pijeskovi, gline,
sugline, glinovite drobine, mjestimiéno 1300-2400 300-650 1921
izmijesani sa morskim muljevitim
sedimentima, deponovani u priobalama 1
D 030 0,15 IX ravnicama, najéesce debljine 20-45 a
mjestimiéno do 50 - 70 metara (Jaz,
Buljarica).
* Deluvijalni kompleksi, glinovito- 600-800 18002000 | 20-22
drobinskog sastava debljine 25 - 40
metara.

N ® Zona sa dinamicki nestabilnom lokalnom geotehni¢kom sredinom u uslovima zemljotresa.

an n | ® Zonagdje se oéekuje parcijalna pojava dinamicke nestabilnosti lokalne geotehnicke sredine u uslovima
B; C, zemljotresa.
n _n _n| * Mogucnosti i uslove izgradnje objekata. na pojedinim lokacijama potrebno je definisati detaljnim

G GD istraZivanjima.
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Pri predlaganju ovih normativa vodjeno je racuna o dopustenoj spratnosti i konfiguraciji
terena, te su izdvojene sljedece kategorije stabilnosti terena:

STABILAN TEREN teren na kome prirodni ¢inioci 1 djelatnost Covjeka ne mogu 1zazvati poremeca)
stabilnosti terena

USLOVNO STABILAN TEREN teren stabilan u prirodnim uslovima, ali koji pri izvodenju inZenjerskih radova ili
pri izrazitoj promjeni prirodnih ¢inilaca moze postati nestabilan

NESTABILAN TEREN teren nestabilan u prirodnim uslovima, a pri izvodenju inZenjerskih radova mahom

A se intenziviraju inzenjerskogeoloski i hidrogeolodki procesi koji su 1 uslovili
pomjeranje terena

NESTABILAN TEREN izrazito nestabilan teren sa vrlo izraZzenim inZenjerskogeoloskim i hidrogeolo3kim

B procesima koji uslovljavaju intenzivno klizanje i tecenje tla bez ikakve ljudske

djelatnosti¢ obi¢no su to podru¢ja u nestabilnim terenima

Na prostoru UP ,Zavale” zastupljena je samo prva kategorije:
e Stabilan teren koji obuhvata cijelo podrucje Plana

Ocjena stanja

Teren cijelog polustrava je stabilan, bez ikakvih znaka nestabilnosti i pomjeranja tla. Povrsinski
deluvijalni materijal je kompaktan, dobro zbijen, mada porozan i vodopropustljiv. Nisu
evidentirane pojave klizanja, puzenja ili odlamanja u prirodnim uslovima. Geotehnicka
sredina podrucja UP-a ,Zavala“ se sa stanovista stabilnosti terena, nosivosti tla i dubine nivoa
podzemne vode moZe ocijeniti kao pogodna za gradnju.

Klimatske karakteristike

Budva ima tipiéno mediteransku klimu sa blagim, ali kiSovitim zimama i dugim, toplim i suvim
ljetima. Prosje¢na temperatura u januaru iznosi 8°C dok je u julu 23.8°C. Prosje¢na godisnja
temperatura iznosi 15.5°C (u ljetnjem periodu 23.1°C, a u zimskom 9.3°C). Sa 2.300 suncanih
sati godiSnje svrstava se u sam vrh turistickih metropola na Mediteranu. Padavine iznose
1.626mm/m? godidnje. Padavine su neravnomjerno rasporedene, pa ih ljeti ¢esto nema
uopste. Takode su Cesta kolebanja od godine do godine. NajviSe padavina ima u jesen, potom
u zimu, dok je ljeto najsuvlje. Snijeg se javlja iznad 600 mnv, ali se usljed blizine mora kratko
zadrZava. Vjetrovi u ovom kraju su: bura - sjeverni vjetar, duva sa kontinenta i moze biti jako
opasan i ¢ak dostiZe brzinu od 12-15 m/sec; jugo ili Siroko - duva sa mora i donosi kiSu i oblacne
dane; tokom ljetnjih meseci duva maestral - sjeverozapadni blagi vjetar, koji osvjezava,
idealan za jedrenje i "windsurf".

Temperatura mora se krece od 11.7°C u februaru do 24.7°C u avgustu mjesecu. U periodu od
maja do oktobra more ima prosje¢nu temperaturu visu od 18°C, Sto znaci da kupaliSna sezona
traje Citavih Sest meseci.

Maloj godiSnjoj amplitudi temperature vazduha doprinose dva faktora: zagrijevajuéi efekat
mora u zimskom periodu i strujanja iz planinskog zaleda u ljetnjem periodu. U prosjeku, u
opstini Budva je 4 dana u godini sa temperaturom od 0 °C, a 26 dana sa preko 30 °C (tropski
dani). Dnevne temperaturne amplitude su male, dok su nodi priliéno svjeze zbog no¢nog vjetra
niz padine Lovéena.

Budvansko primorje jedno je od najvedrijih na Jadranu. U prosjeku je ovdje 108 vedrih dana,
a srednja godisnja oblacnost iznosi 5,0. Najvedriji mjeseci su juli sa 2,3 i avgust sa 2,0, dok je
najveca oblacnost u novembru i decembru (6,9; odnosno 6,8).
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Maritimni uslovi

Smjer 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 Budva 52 %,

Na meteoroloskoj stanici Budva se ne vrSe mjerenja visina talasa, ali se vrse vizuelna
osmatranja smjera kretanja talasa i stanja povrSine mora.

Za podrucje Budve i njene Sire okoline ubjedljivo najzastupljeniji su vjetrovi iz juznog pravca.
Ucestalost vjetrova iz juznog pravca iznosi 14,4%. Ucestalost vjetrova iz kvadranta jugzapad,
iz kojeg se formiraju talasi koji djeluju na obalu ostrva Sveti Nikola, iznosi 20,8%. Interesantno
je da je prosjecna godiSnja zastupljenost tiSine izuzetno visoka, ¢ak 60%.

Ucestalost vjetrova iz svih ostalih pravaca, van kvadranta jug-zapad je svega 19,2%. Vjetrovi
iz juznog pravca su mjerodavni i u pogledu maksimalnih brzina vjetrova iz kvadranta jugzapad.
Prosjecna godiSnja zastupljenost talasa iz juznog pravca iznosi 27,8%, a zastupljenost tisine
(more bez talasa) je izuzetno velika, ¢ak 52%. To znaci da je zastupljenost talasa iz svih ostalih
pravaca, sem juznog, svega 22%

U pogledu ulaznih podataka za analizu talasa i cilju odredivanja vremenskih karakteristika
talasa u blizini Budvanskog zaliva, preuzeti su podatci od DICCA (Dipartimento di Ingegneria
Civile, Chimica e Ambientale) Univerziteta u Penovi. Hidrometeoroloska grupa pri DICCA je
izvrSila numeri¢ku simulaciju karakteristika talasa za ceo basen Mediterana na osnovu
podataka o meteoroloskim uslovima u preiodu od januara 1979. do kraja juna 2014 godine.
Koriste¢i dobijenu bazu podataka utvrdene su karakteristike talasa u tacki ,,UNIGE” na
otvorenom moru, sa koordinatama (18.875° E, 42. 225° N), lociranoj ispred Budvanskog zaliva.

Na osnovu podataka o ucestalosti stanja povrSine mora po mjesecima i za cijelu godinu, moze
se uociti da su se u februaru, martu i maju javljala nevremena pri kojima se stanje mora moglo
okvalifikovati kao vrlo tesko more.

Transfomacija karakteristika talasa izvrSeena je za dve tacke P1i P2. Njihov polozaj je prikazan
na Slici
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U tabeli su prikazani rezultati proracuna transformacije karakteristike talasa. Prikazane su
vrijednosti signifikantne visine talasa, Hs, i periode talasa, Tp, za razli¢ite povratne periode,
Tr, i razli¢ite pravce talasa.

Na otvorenom moru TACKA P1 (40 TACKA P2 (-15
m.n.m.) m.n.m.)
Niv T H T Dir H T Dir H T Dir
TEST | 0 R S P (O{.l) s| 'p (O{.l) S P (02)
T ey (gedina) | (m) | (s) m) | (5) (m) | (s)

1 +0.65 475 566 | 11.2 | 150 | 491 | 11.2 | 160.0 | 3.63| 11.2 | 184.4
2 +0.65 475 8.07 | 122 | 185 | 7.68 | 122 | 188.0 | 7.28 | 12.2 | 198.5
3 +0.65 475 757 | 112 | 245 | 6.83 | 11.2 | 2400 | 5.51| 11.2 | 230.1
4 +0.65 50 458 | 10.1 | 150 | 387 | 10.1 | 163.0 | 2.86| 10.1 | 1854
5 +0.65 50 677 | 11.3 | 185 | 642 | 11.3 | 187.0 | 591 | 11.3 | 198.0
6 +0.65 50 595 | 103 | 245 | 545 | 103 | 239.0 | 444 10.3 | 230.1
7 +0.65 5 344 | 8.9 150 | 293 | 8.9 161.5 | 2.08| 89 | 182.4
8 +0.65 5 539 | 103 | 185 | 5.10 | 103 | 187.0 | 449 | 103 | 198.5
9 +0.65 5 424 | 92 | 245 | 397 | 9.2 | 2400 | 323| 9.2 | 232.0

Iz koje je evidento da za naj nepovoljniji slucaj, pri djelovanju talasa iz juznog pravca, visine
mogu doseci i do 8,07 m na otvorenom moru.

Ostrvo Sveti Nikola predstavlja djelimi¢nu prirodnu zastitu plaZze od dejstva talasa koje podize
jugo. Polozaj ostrva je uslovio formiranje podvodnog spruda koji spaja Spic ostrva sa
centralnim dijelom Slovenske plaze. Dubine vode duzZ spruda krecu se od 1 do 2 m.

3.3. POTENCIJALI | OGRANICENJA

Potencijali
Geografski i saobracdajni polozaj

Polozaj budvanskog podrucja u regionu Primorja je izuzetno povoljan i determinisan kao
najznacajnija turisticka destinacija na ovom dijelu Jadrana. Rt Zavala je od posebnog znacaja
jer se nalazi izmedu Budve i Beciéa, Sto omogudéava vrlo povoljne vizure, kao i kontakt sa
morem. Znacajna je i uloga saobracajnih pravaca i veza, koji su dobro razvijeni, ali ih treba
unaprijediti. Posebno je potrebno unaprijediti saobra¢ajnu mrezu na Zavali, (i puteve i staze)
u funkciji prosirenja turisticke ponude.
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.a

... PODGORICA .

PoloZaj Zavale u odnosu ma makro okrZenje

Morfoloski atraktivan teren

Razvijenost terena se pretezno ocjenjuje kao ogranicavajacu faktor. Medutim, morfoloske
odlike reljefa Primorja su veoma atraktivne, posebno u funkciji prosirenja turisticke ponude.
Morfologija Zavale, gde se teren sa grebena spusta ka moru, predstavlja vrlo atraktivnu
turisticku ponudu.

Klimatske karakteristike

Mediteranska klima, blago izmijenjena uticajima planinske i umjereno kontinentalne klime,
predstavlja potencijal za produZenje trajanja turisticke sezone na najmanje 9 mjeseci. U
ljetnjim mjesecima, strujanja iz planinskog zaleda Cine ljetnje nodi prijatnijim, dok veliki broj
suncevih dana, mali broj oblac¢nih i dana sa jacim vjetrom Cine ovaj prostor turisticki
atraktivnim i van ljetnjih mjeseci.

Ogranicenja

Nagib terena

Gotovo 50% budvanskog podrucja se nalazi na terenima sa viSe od 36% nagiba, na kojem nisu
mogucée gotovo nikakve aktivnosti, bez velikih investicionih ulaganja. Stoga se prostornoj
organizaciji mora posvetiti posebna paznja u smislu racionalizacije koriSéenja zemljista.

Nedostatak vode

Karstni prostori su tradicionalno bezvodni, jer iako se izlu¢uju relativno visoke koli¢ine
vodenog taloga, on brzo ponire kroz porozno tlo, pa je stoga tesko zahvatati potrebne koli¢ine
vode. Sa druge strane, razvijen reljef uzrokuje formiranje buji¢nih tokova koji predstavljaju
opasnost za objekte infra- i suprastrukture, te odrone tla i pojavu klizista.
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Navedeni potencijali i ograni¢enja nisu ravnopravno zastupljeni na Citavoj teritoriji opstine
Budva. Radi se o lokalnoj karakteristici prostora koja se adekvatnim mjerama moze
unaprijediti ili prevazi¢i. Kada je u pitanju prostor Zavale, zakljucci istraZivanja su:

- teren je u potpunosti bezbedan i stjenovite je grade

- teren cijelog poluostrva je stabilan, bez znakova nestabilnosti i pomjeranja tla

- nisu evidentirane pojave klizanja, puzenja, ili odlamanja u prirodnim uslovima

- prije projektovanja objekata vece spratnosti potrebno je izvrsiti istrazne radove za ocjenu
seizmicnosti.

3.4. OCJENA POSTOJECEG STANJA

Razvoj u buduénosti treba temeljiti na razvoju turizma, prvenstveno na koriséenu prirodnih
uslova i stvorenih pogodnosti uz racionalno koris¢enje prirodnih uslova, o€uvanja ekoloske
stabilnosti | prirodnih vrjednosti.

Zavala je trenutno najatraktivnija lokacija u Budvi i jedna od najznacajnijih turistickih
potencijala Budve sa svojim prirodnim vrijednostima, prirodni predio ¢istog mora i razudene
obale sa rtovima, veéim i manjim uvalama i kontrastnim planinskim zaledem.

Ona predstavlja prirodnu granicu izmedu Budve i Becic¢a i kao rt zalazi u more.

Danas je ovde izgradeno ekskluzivno turisticko naselje sa 32 vile u funkciji turizma, jednim
manjim hotelom i nedovrsenim objektom za garaziranje vozila,

Ovaj eksluzivni Turisti¢ki kompleks visoke kategorije sa rezidencijalnim sadrzajem je sa
stanovista pejzazne arhitekture i uredenja predjela uspio da adekvatno implemetira zelenilo
na vise nacina i kroz parterno uredjenje i vertikalnim i krovnim zalzelenjavanjem povrsina.

Sanacija, odnosno, umanjenje negativnih uticaja urbanog razvoja na ovaj predio, prostor
UP-1 a je odradjen na nacin Sto je zadrZana postojeca struktura objekata medju kojima je
maksimalno oduvana i zasticena postojeéa vegetacija koja je od vitalnog i funkcionalnog
znacaja.

Uz postojecu vegetaciju za sve nove povrsine koris¢enje su visokodekorativne vrste biljnog
materijala, kreiranje u grupacijama kao velike povrsine zelenila, po verikali i horizontali u u
vise nivo.

Izborom ovako adekvatnog biljnog materijala zadovoljeni su bioloski, estetski i funkcionalni
kriterijumi.
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Segmenti ozelenjavanja horizontalnih i vertikalnih povrsina oko objekata.
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3.4.1. Tretman postojecih objekata

Na grafickom prilogu br.l.12 Postojeca namjena povrsina definisane su sve vrste postojecih
objekata.

Postojeca “fabrika vode” odnosno postrojenje za preciS¢avanje morske vode ili tzv.
reverzibilnu osmozu (na dijelu katastarske parcele 2922/3 K.O. Budva u povrsini od 1450 m2)
ima status privremenog objekta — Odluka o izmjenama i dopunama Odluke o budZetu optine
Budva za 2007.god.

Urbanisti¢kim projektom je predvideno izmjestanje (rusenje) fabrike vode i TK predajnika sa
prateéim objektima.

Postojeéa “fabrika vode” odnosno postrojenje je privremeni objekat, namjene-postrojenje za
preciS¢avanje morske vode ili tzv. reverzibilnu osmozu.

Postojeci objekat Kominutorska stanica ( KS) zadrZana je na postojecoj lokaciji u skladu sa PPO
Budva | GUP-om priobalnog pojasa Opstine Budva, sektor Budva-Beciéi, sa mogucnoséu
rekonstrukcije ili izgradnje buduceg novog postrojenja za precis¢avanje otpadnih voda
(PPOV)

Ovaj objekat je na samom vrhu rta, ve¢im dijelom se mozZe realizovati kao podzemno |
ukopano postrojenje da ne bude u koliziji sa sadrzajima promenadna staza oko rta, prostor za
rekreaciju na vodi platforme, mola za kupanje i sl.

Prostornim planom Opstine Budva, fabrika vode je planirana kao privremeno rjeSenje do
izgradnje Regionalnog vodovoda, iako je Regionalni vodovod izgradjen, objekat jos uvijek na
terenu. Pored objekta fabrike postoje i prateci objekti-rezervoar i bunari.

VILE
Kopleks od 32 vile, maximalne visine SU+P+3+Kt (krovna terasa), ukupno 12 razlicitih tipova i
ukupno 421 lezaj.

Detaljna analiza izvedenog stanja vila je prikazana u grafickim prilozima broj. 1_14.1,

-

2,3..
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HOTEL INFINITY 5*
Mini hotel 15 soba, visine P+1, konferencijska sala za 150 mjesta i infiniti bazenom na krovu.

Detaljna analiza izvedenog stanja vila i Mini Hotela je prikazana u grafi¢kim prilozima broj.
_14.1,2,3..

GARAZA
Momentalno otvoreni parking sa 32 parking mjesta, sa zapoc¢etom konstrukciom za izgradnju
garaze bruto povrsine od 2.750,44 m2, po dobijenoj dozvoli broj. 1102-08-9270/1-08 od 2008
godine.
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3.4.2. Saobracaj

Podrucje UP Zavala nalazi se sa desne strane Jadranske magistrale izmedu Budve i Beci¢a na
rtu Zavala.

Jedina saobracdajnica u zoni je pristupni put koji se odvaja od Jadranske magistrale i sluzi za
prilaz preko raskrsnice, lijeva traka gledano iz pravca Budve je ulazna traka u naselje a na
desnoj strani je izvrSeno prosirenje i dodata traka za desno skratanja prema pravcu za Becice.
Dio pjesackog saobradaja izmedu Budve i Becica se obavlja obodom zone trotoarom uz
Jadransku magistralu, a dio postojecom stazom koja je izgradena zaledem obale, koja
povezuje naselja Budve i Becic¢a tunelom kroz poluostrvo Zavalu.

Prikaz trotora uz saobracajnicu i donje pjesake staze koja povezuje Budvu sa Becicima kroz tunel

I ¥

Sve linije lokalnog i medugradskog autobuskog saobracaja, koje prolaze Jadranskom
magistralom, omogucavaju povezivanje ove zone sa ostalim djelovima i naseljima urbanog
podrucja opstine Budva kao i susjednim opstinskim centrima.

Parkiranje u granicama UP-a rjeSavano je u funkciji planiranih namjena. Namjena povrsina na
prostoru posmatranog UP-a su turisticki kapaciteti sa prate¢im sadrzajima

Aktuelni broj parking mjesta, prikazan na grafickom prilogu br.1.12

- broj parking mesta unutar Dukley Gardens-a 94
- broj parking mesta duz potpornog zida i Ulice 2 52
- broj parking mesta na poziciji garaze 23
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UKUPNO parking mesta 169
Prikaz saobracajnog pristupa ulaza i izlaza iz naselja

3.4.3. Izgradeni kapaciteti

Na prostoru Urbanistickog projekta postoje izgradeni objekti. Pojedini objekti su jo$ uvek u
fazi izgradnje (gradevinska dozvola iz 2008.godine br. 1102-08-9270/1-08) i predstavljaju
apartmansko-turisticki kompleks.

Analizom i valorizacijom izvedenih sadrZaja na terenu, ispitane su mogucénost za podizanje
nivoa kvaliteta ponude, posebno u smislu ambijentalnog uklapanja sa sadrZzajima koji su
izgradeni u prvoj fazi i sadrzaja koji se tek trebaju izgraditi. Zbog toga je potrebno pristupiti
urbanoj rekonstrukciji prostora, odnosno izradi ovog planskog dokumenta.

Ostvareni kapaciteti su izraCunati na osnovu novoformirane granice Urbanisti¢ckog projekta (u
skladu sa Odlukom i Projektnim zadatkom) i podjele projekta na tri urbanisticke parcele (UP1,
UP2 i UP3). Izgradeni objekti se nalaze na UP1 i predstavljaju turisticki kompleks, postoji i
privremeni objekat (fabrika vode) koja se nalazi na UP2. U predstojec¢im tabelama, povrsine
su izraCunate po namjenama (tabela: Bilans povrsina-postojece stanje) i po objektima na UP1
(tabela: Ostvarene bruto povrsine na UP1). Privremeni objekat (fabrika vode) je u tabeli kao
ostala namjena.
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BILANS POVRSINA - POSTOJECE KORISCENJE PROSTORA

Ostvareni Bilansi povrsina po zonama u zahvatu plana

ostala namjena

M2 M2 M2 M2 %
Saobracajneipesacke | ., oo 2967,00 621,00 110,00 9,49%
povrsine

Neuredjene i nove 9803,05 8614,00 2686,00 2186772 | 22,77%
zelene povrsine

Postojece zelenilo 7206,00 2863,00 36500,00 | 46569,00 | 4849%
Povrsine pod objektima| ) ) o9 0,00 0,00 16761,00 | 17,45%
turizam

Povrsine pod objektima| ) 1730,00 0,00 1730,00 1,80%

Ostvareni pokazatelji i indeksi po zonama u zahvatu plana

rastinja

Zona M2 M2 M2 M2 M2 M2
Zona naselje Dukley | 39292,05 0,42 1,44 16520,00 | 22531,05 | 56550,00
Zonaniskograstinja-| -\, o9 0,11 0,12 1730,00 | 1444400 | 1933,00
neuredjene povrsine

Zona visokog 39807,00 0,00 0,00 0,00 39807,00 0,00

Ostvarene brutto povrsine svih objekata u zahvatu plana
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OBIJEKAT UKUPNO BRGP m®
VILE 52.053.00

HOTEL INFINITY 5* 1.890.00
TRAFOSTANICE 36

GARAZA 2.571.00

FABRIKA VODE 1.889.00
POSTROJENJE POV
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Za navedene objekte izdate su gradevinske dozvole:

za 32 Vile objekat od broja 1-34 (numericki izostavljeni br. 13 i br. 18- ne postoje na
terenu)

izdate gradevinske dozvole

ukupne uknjizene neto povrsine

postojece stanje na terenu

za Garazu

izdate gradevinske dozvole
uknjizene neto povrsine
postojece stanje na terenu

za tri Trafostanice objekat br 35,36,37

izdate gradevinske dozvole
uknjizene neto povrsine
postojece stanje na terenu

BRGP 39.908,40 m2
45.268,00 m2
BRGP 52.053,00 m2

BRGP 2.750,40 m2
1.574,00 m2
BRGP 2.750,44 m2

BRGP 35,35 m2
36,00 m2
BRGP 35,35 m2

Za navedene bespravne objekte pokrenuti su postupci legalizacije:

Hotel Infinity 5%, objekat br 38 na kat. parceli 2922/2 i recepcija na kat. parceli
2922/12

uknjizene neto povrsine
postojece stanje na terenu

- uknjizene neto povrsine hotel 1.459 m2 =
- uknjizene neto povrsine recepcija 73 m2 =
- postojece stanje na terenu
objekat br. 39 (zona 40) na kat. parceli 2922/2,
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1.532,00 m2
73,00 m2
BRGP 1.890,00 m2

283m2
BRGP 295,00 m2
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Pregled postojeceg stanja Vila pojedinacno:
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32 Vile objekti od broja 1-34 (numericki izostavljeni br. 13 i br. 18- ne postoje na terenu)

Objekat VILA Namena prostorija Suteren Prizemlje | Sprat Il Sprat Il Sprat Krov
stambena povrsina 154.42 265.49 260.27 129.14 MEMA
prednje terase 64.73 65.73 65.46
1 pristupne terase 41.21 25.60 22.32
parterne terase 42.35
krovna terasa 265.54
UKUPNO 196.77 375.43 351.60 21692 0.00 265.54
stambena povrsina 192.88 247.87 229.90 NEMA NEMA
prednje terase 67.60 67.52
2 pristupne terase 27.77 20.31
parterne terase 42.23
krovna terasa 266.07
UKUPNO 23511 343.24 317.73 0.00 0.00 266.07
stambena povrsina NEMA 274.17 230.03 190.03
prednje terase 80.78 80.78 82.58
3 pristupne terase 19.10 14.71
parterne terase
krovna terasa 234.50
UKUPNO 0.00 354.95 329.91 287.32 0.00 234.50
stambena povrsina 192.00 260.57 23045 NEMA NEMA
prednje terase 67.05 67.04
4 pristupne terase 10.66 19.02
parterne terase 42.37
krovna terasa 264.71
UKUPNO 234.37 338.28 316.51 0.00 0.00 264.71
stambena povrsina 182.69 259.65 233.03 190.53 NEMA
prednje terase 80.52 80.40 80.96
5 pristupne terase 49.07 20.26 13.83
parterne terase 59.93
krovna terasa 230.95
UKUPNO 242.62 389.24 333.69 285.32 0.00 230.95
stambena povrsina MNEMA 272.69 234.36 194,12 NEMA
prednje terase 78.08 81.27 79.31
6 pristupne terase 18.60 12.50
parterne terase
krovna terasa 231.61
UKUPNO 0.00 350.77 334.23 285.93 0.00 23161
stambena povrsina 180.92 272.34 231.07 191.53
prednje terase 24.59 81.04 21.04 82.80
34(7) pristupne terase 22.84 15.08
parterne terase MNEMA
krovna terasa 234.39
UKUPNO 205.51 353.38 334.95 28941 0.00 234.39
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UKUPNO UKUPNA UKUPNA UKUPNA UKUPNA_
Objekat VILA BRGP BRGP | oGP pristup.| BRGP parter. | hor bocnih | UKUPNA |\ ono BRGP
stambenog prednjih terasa/nisu | BRGP krova

prostora terasa terasa terasa pristupne
813.32
185.92
1 89.13
42.35
265.54
UKUPNO 813.32 195.92 89.13 42.35 265.54 1.406.26
670.65
135.12
2 48.08
42.23
266.07
UKUPNO 670.65 135.12 48.08 42.23 266.07 1.162.15
694.23
244.14
3 33.81
0.00
234.50
UKUPNO 694.23 244.14 33.81 0.00 234.50 1.206.68
683.02
134.09
4 29.68
42.37
264.71
UKUPNO 683.02 134.09 29.68 42.37 264.71 1.153.87
865.90
241.88
5 83.16
59.93
230.95
UKUPNO 865.90 241.88 83.16 59.93 230.95 1.481.82
701.17
23B.66
5] 31.10
0.00
231.61
UKUPNO 701.17 238.66 31.10 0.00 231.61 1.202.54
875.86
269.47
34(7) 37.92
0.00
234.39
UKUPNO 875.86 269.47 37.92 0.00 234.39 1.417.64
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Objekat VILA Namena prostorija Suteren Prizemlje I Sprat Il Sprat Il Sprat Krow
stambena povrsina 145.65 286.43 263.63 22831 NEMA
prednje terase 29.93 65.54 65.40 66.77
8 pristupne terase 4.26 27.80 23.13
parterne terase NEMA
krov 264.75
UKUPNO 179.58 356.23 356.83 318.21 0.00 264.75
stambena povrsina 209.43 306.90 251.44 NEMA
prednije terase 60.22 78.21
pristupne terase 7.14 3.55
botne terase/nisu
i pristupne ! 18.67
parterne terase 53.73
krovna terasa 285.73
UKUPNO 263.16 374.26 351.87 0.00 0.00 285.73
stambena povrsina 208.64 304.57 25298
prednje terase 58.72 76.62
10a/DONIJA |pristupne terase 6.83 24.35
parterne terase 57.48
krovna terasa 292.71
UKUPNO 266.12 370.12 353.95 0.00 0.00 292.71
stambena povrsina 296.54 264.22 234.00
prednje terase 64.62 64.60 65.42
10b/GORNIJA |pristupne terase 75.55 20.28
parterne terase
krovna terasa 265.60
UKUPNO 0.00 361.16 354.37 319.70 0.00 265.60
stambena povrsina 210.10 273.46 267.27
prednje terase 59.70 79.76
11a/DONIJA |pristupne terase 6.03 25.82
parterne terase 71.31
krovna terasa 295.81
UKUPNO 28141 339.19 372.85 0.00 0.00 295.81
stambena povrsina 294.14 270.65 235.38
prednje terase 64.28 65.84 66.65
11b/GORNIJA |pristupne terase 21.48 17.36
parterne terase
krovna terasa 298.40
UKUPNO 0.00 358.42 357.97 319.39 0.00 298.40
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UKUPNO UKUPNA IR T E] UKUPNA
Objekat VILA e BHG'_), BRGP pristup.|| BRGP parter. BRGP b“_"ih ot UKUPNO BRGP
stambenog prednjih terasa/nisu | BRGP krova
prostora terasa terasa terasa pristupne
928.02
227.64
8 55.19
0.00
264.75
UKUPNO 928.02 227.64 55.19 0.00 264.75 1.475.60
T767.77
138.43
10.69
9 18.67
53.73
285.73
UKUPNO 767.77 138.43 10.69 53.73 18.67 285.73 1.275.02
766.19
135.34
10a/DONIJA 31.18
57.48
292.71
UKUPNO 766.19 135.34 31.18 57.48 292.71 1.282.90
794.76
194.64
10b/GORNJA 45.83
0.00
265.60
UKUPNO 794.76 194.64 45.83 0.00 265.60 1.300.83
750.83
139.46
11a/DONJA 31.85
7131
295.81
UKUPNO 750.83 139.46 31.85 71.31 295.81 1.289.26
800.17
196.77
11b/GORNJA 38.84
0.00
298.40
UKUPNO 800.17 196.77 38.84 0.00 298.40 1.334.18
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Objekat VILA Namena prostorija Suteren Prizemlje | Sprat Il S5prat 1l Sprat Krov
stambena povrsina 24455 330.00 287.40 24513 NEMA
prednje terase 87.70 87.89 85.51
12 pristupne terase 12.47 28.45 20.09
parterne terase 52.91
krovna terasa 268.52
SPA -zatvoreni prost. NEMA 125.38 150.61 NEMA 48.00
ne ulaziu
SPA - tehnitke prost. obracun
SPA 121,42
pristupne terase 47.25
SPA -krovana terasa 160.90
UKUPNO 297 46 430.17 529.12 501.34 0.00 429.42
stambena povrsina NEMA 354.90 313.33 246.75
prednje terase 59.84 57.60 77.67
pristupne terase 28.34 4.42
7({ex13) boéne terase/nisu
pristupne 16.51
parterne terase NEMA
krovna terasa 285.73
UKUPNO 0.00 414.74 399.27 345.35 0.00 285.73
stambena povrsina 24355 327.43 305.40 243.43 NEMA
prednje terase 86.33 64.36 84.16
pristupne terase 8.16 3193 3.66
boéne terase/nisu
" pristupne ! 18.69
parterne terase 35.13
krovna terasa 287.42
UKUPNO 278.68 421.92 401.69 349.94 0.00 287.42
stambena povrsina 244.08 335.96 295.22 24381
prednje terase 79.28 78.66 24.35
pristupne terase 12.69 27.44 3.77
15 boéne terase/nisu
pristupne 14.74
parterne terase 90.80
krovna terasa 285.73
UKUPNO 334.88 427.93 401.32 346.67 0.00 285.73
stambena povrsina 210.00 305.60 246.04
prednje terase 51.25 86.74
pristupne terase 9.23 21.87
16A/DONIJA parterne terase/DO
GRANICE MORSKOG 73.19
DOBRA
krovna terasa 294.58
UKUPNO 283.19 366.08 354.65 0.00 0.00 294.58
stambena powrsina 179.59 265.37 225.35 185.12 NEMA
prednje terase 84.26 85.46 27.42
16B/GORNIJA ||pristupne terase 2.12 20.62 13.76
parterne terase MEMA
krovna terasa 233.61
UKUPNO 351.75 331.43 286.30 0.00 233.61
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UKUPNO UKUPNA R TE] T UKUPNA_
Objekat VILA BRGP BRGP | bRGP pristup.| BRGP parter. | Ro" pocnih | UKUPNA 1}/ pNO BRGP
stambenog prednjih terasa/nisu | BRGP krova
prostora terasa terasa terasa pristupne
1.107.08
261.10
12 61.01
5291
268.52
32399
SPA
47.25
160.90
UKUPNO 1.431.07 261.10 108.26 52.91 429.42 2.282.76
91498
195.11
32.76
7(ex13) 16.51
0.00
285.73
UKUPNO 914.98 195.11 32.76 0.00 16.51 285.73 1.445.09
1.115.81
234.85
43.75
14 18.69
35.13
287.42
UKUPNO 1.119.81 234.85 43.75 35.13 18.69 287.42 1.739.65
1.119.07
242.29
43.90
15
14.74
90.80
285.73
UKUPNO 1.119.07 242.29 43.90 90.80 14.74 285.73 1.796.53
761.64
137.99
31.10
16A/DONJA
73.19
294.58
UKUPNO 761.64 137.99 31.10 73.19 294.58 1.298.50
855.43
257.14
16B/GORNJA 36.50
0.00
233.61
UKUPNO 855.43 257.14 36.50 0.00 233.61 1.382.68
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Objekat VILA Mamena prostorija Suteren Prizemlje | Sprat Il Sprat 1l Sprat Krow
stambena povrsina 210.00 305.60 246.04
prednje terase 51.25 86.74
17A/DONIJA |pristupne terase 9.23 21.87
parterne terase 69.90
krovna terasa 294.58
UKUPNO 279.90 366.08 354.65 0.00 0.00 294.58
stambena povrsina 179.59 265.37 22535 185.12 MEMA
prednje terase 84.26 85.46 87.42
17B/GORNJA pristupne terase 2.12 20.62 13.76
parterne terase NEMA
krovna terasa 233.61
SPA CENTAR 200.00
UKUPNO 551.75 331.43 286.30 0.00 233.61
stambena povrsina 237.34 342.03 293.03 259.21 225.88
prednje terase 66.67 85.33 26.50 69.67 70.52
19 pristupne terase 15.56 33.10 27.04 22.20
parterne terase
krovna terasa 264.64
UKUPNO 304.01 442.92 352.63 355.92 318.60 264.64
stambena povrsina 24421 327.72 290.53 243.36 NEMA
prednje terase 43.25 90.39 87.54 88.26
20 pristupne terase 17.36 27.28 4.05
boéne terase/nisu
pristupne 1940
krovna terasa 287.41
UKUPNO 287.46 435.47 405.35 355.07 0.00 287.41
stambena povrsina NEMA 336.98 295.09 245.88
prednje terase 78.26 79.06 78.91
pristupne terase 28.18 4,22
21 boéne terase/nisu
pristupne 1621
parterne terase
krovna terasa 285.73
UKUPNO 0.00 415.24 402.33 345.22 0.00 285.73
stambena povrsina NEMA 331.60 294.83 250.75 NEMA
prednje terase 82.82 79.08 78.19
pristupne terase 31.90 12.08
boéne terase/nisu
22 pristupne ! 18.16
parterne terase
krov 286.08
Bazen | prostor
UKUPNO 0.00 414.42 405.81 359.18 0.00 286.08
stambena povrsina NEMA 314.40 246.69
prednje terase 57.56 77.69
23 pristupne terase 18.30
parterne terase
krovna terasa 285.73
UKUPNO 0.00 371.96 342.68 0.00 0.00 285.73
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UKUPNO UKUPNA UKUPNA UKUPNA UKUPNA_
Objekat VILA BRGP BRGP | 5RGP pristup.| BRGP parter. | BROF Pocnih | UKUPNA 1} W\ pNo BRGP
stambenog prednjih terasa/nisu | BRGP krova
prostora terasa terasa terasa pristupne
761.64
137.99
17A/DONJA 3110
£9.90
294.58
UKUPNO 761.64 137.99 31.10 69.90 294.58 1.295.21
855.43
257.14
36.50
17B/GORNIJA 0.00
233.61
200.00
UKUPNO 1.055.43 257.14 36.50 0.00 233.61 1.582.68
1.357.49
318.69
19 97.90
0.00
264.64
UKUPNO 1.357.49 318.69 97.90 0.00 264.64 2.038.72
1.105.82
309.44
20 48.69
19.40
287.41
UKUPNO 1.105.82 309.44 48.69 0.00 19.40 287.41 1.770.76
877.95
236.23
32.40
21
16.21
0.00
285.73
UKUPNO 877.95 236.23 32.40 0.00 16.21 285.73 1.448.52
877.18
240.09
43.98
22 18.16
286.08
UKUPNO 877.18 240.09 43.98 0.00 18.16 286.08 1.465.49
561.00
135.25
23 18.30
0.00
285.73
UKUPNO 561.09 135.25 18.30 0.00 285.73 1.000.37
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Objekat VILA Namena prostorija Suteren Prizemlje | Sprat Il Sprat 1l Sprat Krow
stambena povrsina NEMA, 266.83 237.21 MNEMA MNEMA
prednje terase 63.76 63.10
24 pristupne terase 15.02
parterne terase
krovna terasa 261.33
UKUPNO 0.00 330.59 319.33 0.00 0.00 261.33
stambena povrsina NEMA, 360.11 315.33 253.85 MNEMA
prednje terase 55.74 57.24 75.54
pristupne terase 31.22 3.30
boéne terase/nisu
25 pristupne 18.07
parterne terase
zajednicke prostorije
krovna terasa 290.69
UKUPNO 0.00 415.85 403.79 350.76 0.00 290.69
stambena povrsina NEMA 264.24 236.70 MEMA MEMA
prednje terase 63.59 62.95
26 pristupne terase 18.98
parterne terase
krovna terasa 261.33
UKUPNO 0.00 327.83 318.63 0.00 0.00 261.33
stambena povrsina 154.20 294.08 262.65 23141
prednje terase 63.76 63.76 64.88
pristupne terase 26.95 9.79
27 boéne terase/nisu
pristupne 11.35
parterne terase 33.65
krovna terasa 264.82
UKUPNO 187.85 357.84 353.36 317.43 0.00 264.82
stambena povrsina NEMA, 263.95 233.42 MNEMA MNEMA
prednje terase 66.24 66.20
28 pristupne terase 2.07 19.38
parterne terase NEMA
krovna terasa 266.15
UKUPNO 0.00 332.26 319.00 0.00 0.00 266.15
stambena povrsina 198.72 260.81 233.53
prednje terase NEMA 66.36 66.52
29 pristupne terase 11.14 18.33 21.67
parterne terase MNEMA
krovna terasa 265.52
UKUPNO 209.86 345.50 321.72 0.00 0.00 265.52
stambena povrsina 154.10 294.08 262.84 23157 MNEMA
prednje terase 63.76 63.76 64.88
pristupne terase 27.53 11.25
bocne terase/nisu
30 pristupne 11.34
parterne terase 33.65
tehnitke prostorije
zajednicke prostorije
krovna terasa 264.82
UKUPNO 187.75 357.84 354.13 315.04 0.00 264.82
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UKUPNO UKUPNA UKUPNA UKUPNA UKUPNA_
Objekat VILA BRGP BRGI_,, BRGP pristup.| BRGP parter. i boc_mh ik UKUPNO BRGP
stambenog prednjih terasa/nisu || BRGP krova
prostora terasa terasa terasa pristupne
504.04
126.86
24 19.02
0.00
261.33
UKUPNO 504.04 126.86 19.02 0.00 261.33 911.25
929.29
188.52
34,52
25 18.07
0.00
290.69
UKUPNO 929.29 188.52 34.52 0.00 18.07 290.69 1.461.09
500.94
126.54
26 18.98
0.00
261.33
UKUPNO 500.94 126.54 18.98 0.00 261.33 907.79
942.34
192.40
36.74
27
33.65
264.82
UKUPNO 942.34 192.40 36.74 33.65 264.82 1.469.95
497.37
132.44
28 21.45
0.00
266.15
UKUPNO 497.37 132.44 21.45 0.00 266.15 917.41
693.06
132.88
29 51.14
0.00
265.52
UKUPNO 693.06 132.88 51.14 0.00 265.52 1.142.60
942.59
192.40
38.78
30 11.34
33.65
264.82
UKUPNO 942.59 192.40 38.78 33.65 11.34 264.82 1.483.58

61




Nacrt Plana, UP Zavala, izmjene i dopune

februar, 2024

Objekat VILA Namena prostorija Suteren Prizemlje | Sprat Il Sprat 1l Sprat Krowv
stambena povrsina 237.64 346.05 307.21 304.57 243.51
prednje terase 31.67 63.68 58.72 60.38 79.14
pristupne terase 19.97 33.87 29.80 29.54 ?
31 boéne terase/nisu
pristupne 1547
parterne terase NEMA
krovna terasa 276.00
UKUPNO 289.28 443.60 395.73 394.49 339.12 276.00
stambena povrsina 24446 350.33 327.66 308.19 243.07
prednje terase 41.94 62.83 44.36 63.68 80.95
pristupne terase 10.22 35.27 31.14 31.19 ?
32 boéne terase /nisu
pristupne 1730
parterne terase MEMA
krovna terasa 277.12
UKUPNO 296.62 448.43 403.16 403.06 341.32 277.12
stambena povrsina NEMA 350.40 309.38 308.41 24475
prednje terase 107.20 61.79 62.74 83.06
pristupne terase 18.92 30.68 30.74
33 boéne terase/nisu
pristupne 17.19
parterne terase
krovna terasa 289.50
UKUPNO 0.00 476.52 401.85 401.89 345.20 289.50
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UKUPNO UKUPNA UKUPNA UKUPNA UKUPNA-
Objekat VILA BRGP BRGP | LRGP pristup.| BRGP parter. [ PRO" bocnih | UKUPNA 1l ono BRGP
stambenog prednjih terasa/nisu || BRGP krova
prostora terasa terasa terasa pristupne
1.438.98
293.59
113.18
31
16.47
0.00
276.00
UKUPNO 1.438.98 293.59 113.18 0.00 16.47 276.00 2.138.22
1.473.71
293.76
107.82
32 17.30
0.00
27712
UKUPNO 1.473.71 293.76 107.82 0.00 17.30 277.12 2.169.71
1.212.94
314.79
20.34
33
17.39
0.00
289.50
UKUPNO 1.212.94 314.79 80.34 0.00 17.39 289.50 1.914.96
TOTAL : 32.045.75 | 7.449.05 | 1.693.57 758.63 202.95 9.902.32 52.052.27
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Postojece stanje sa pozicijom izgradenih objekata
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LEGENDA:
000000 ‘GRANICA ZAHVATA
.
] —————— GRANICA KATASTARSKIH OPSTINA
g ‘GRANICA MORSKOG DOBRA
= == = GRANICA OBALNOG PODRUCJA
'GRANICA KATASTARSKE PARCELE
7922 BROJKATASTARSKE PARCELE
PUT D\
[ ASFALTNI PUT
I MAKADAMSKI PUT
N ASFALTNI PUT UNUTAR NASELJA
"] ZONA NASELJE "DUKLEY"
objekatbroj: 1,2,3,4, 5,6, 7,8, 9, 103, 100, 11a, 11b,
12a, 14,15, 16:
‘- 25,26,27,28, 29,
- ‘objekat broj: 12b - spa
objekat broj: 38 - hotel
| 3 obkat broj: 39 - zajednitke sadriaje
objekat broj: 36 i 37 - trafostanica
objekat broj: * - garaza
| ZONA ZELENILO - VISOKO RASTINJE
ZONA ZELENILO - NISKO RASTINJE
objskatbroj: 1 - fabrika 2a vod
obpKatbroj. 2 - keminutorska stanca
[ES=====) roSTOUECI OBUEKTI
[ POSTOUEC) OBJEKT! - INFRASTRUKTURE
[EET JADRANSKO MORE
.
i«
=
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4. PLANSKO RJESENJE - PLAN

Orijentacioni obuhvat iz programskog zadatka iznosio je 10,30 ha tj. 100.296,00 m2, dok je
novi obuhvat za predlog plana povrsine 9,60 ha i iznosi ta¢no 96.037,00 m2.

Obuhvat planskog dokumenta je korigovan nakon detaljne analize prostora i sagledavanja
polaznih opredjeljena da bi se obezbijedio integralni pristup planiranju.

Razlika u povrsini iznosi 5.40§ m2.

saz

\

orjentacioni obuhvat iz
programskog zadatka - cca
10,03 ha

novi obuhvat za Predlog
plana - cca 9.60 ha
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Razvoj ovog podrucja je razvoj visoko kvalitetnog turizma, koji integrise turisticke i smjestajne
kapacitete visokih kategorija, sa prate¢cim i komplementarnim sadrZajima u prirodno
okruzenje i kreira turizam visokog kvaliteta.

ogranicenje Sirenja naselja — insistiranje na ,,strukturalnom naselju” -

potrebno je da bi se zaustavila trajna potrosnja zemljista, kao i poremecaji u okolnoj
prirodi i predelu. Ovim se, pored zastite obnovljivih resursa, doprinosi o¢uvanju
apsorpcionih sposobnosti ekosistema i o¢uvanju zdravog biosistema;
insistiranje na multifunkcionalnoj struktura naselja - mora postojati tipi¢no
mjeSovita funkcija. Multifunkcionalna struktura naselja nosi u sebi sposobnost
prilagodavanja na promjene i omogucéava razvoj u etapama;
fleksibilnost koriSéenja prostora u naseljima (predlazu se pored osnovne namjene,
dodatne i dopunske), podrazumjeva stalno otvoren i povratni proces promjena
namjena objekata i povrsina;
ekoloska revitalizacija Zivotnog prostora:

- uvazavanje prirodnih karakteristika prilikom gradnje objekta,

- integrisanje stanovanja sa drugim funkcijama,

- njegovanje naseljskih struktura i ambijenata,

- stvaranje razgranate strukture otvorenih prostora,

- odrZavanje kontrasta izmedu naselja i predjela

- rjeSavanje mirujuéeg saobracaja,

- efikasno tretiranje te¢nih i ¢vrstih otpadaka.

Osnovni zadaci na kojima se zasniva predlozeno rjesenje su:

smanjenje planirane izgradenosti ujedno je i jedan od klju¢nih instrumenata urbane
sanacije ovog lokaliteta
izgradnja novih urbanih vrijednosti:

- oCuvanje i unaprijedenje ambijentalnih cjelina;

- obezbjedivanje prostora za novu izgradnju;

- izgradnja novih hotelskih kapaciteta vec postojecem gradjevinskom zemljistu;
omogucavanje etapne realizacije pojedinih zona i kompleksa;
izgradnja i uredenje sportskih, rekreativnih i slobodnih neuredenih zelenih povrsina;
razvoj saobraéajnog sistema kroz uspostavljanje harmoniénog odnosa koriséenja
zemljista i prevoznih zahteva i kapaciteta, ¢ime se na dostupan i odrziva nacin
povecava nivo usluge i bezbednosti saobracaja:

- planiranje mreze pjesakih staza;

- obezbjedivanje potrebnih parking mjesta i garaza za planirane sadrzaje;
izgradnja nove komunalne infrastrukture;
izgradnja sistema za preciséavanje vode.
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4.1 PROSTORNA ORGANIZACIJA/DISPOZICIJA

Ovaj model u organizaciji prostornog koncepta, oslanja se na osnovne principe PPPNOP-a.
Razvoj naselja i procesi urbanizacije se planiraju u skladu sa prostornim mogucnostima i
ogranicenjima, tako da se u S$to vecoj mjeri obezbijedi kvalitetno okruZenje i ostvare
mogucénosti za urbani razvoj.

Na osnovu smjernica iz planova viSeg reda, na kompletnoj lokaciji planirane su turisticki
objekti visoke kategorije (uglavnom turisticke vile i hoteli) uz o¢uvanje okruzenja i uklapanje
u novo urbanisticko rjesenje.

Prilikom planiranja postovali su se propisi kojima se reguliSe izgradnja turisti¢kih objekata i
turistickih naselja, odnosno urbanisti¢ki standardi i normativi za izgradnju eksluzivnih
turistickih kapaciteta.

Predmetni plan je uraden na osnovu zvani¢nog projektnog zadatka. U programskom zadatku
je definisano da se “predmetni lokalitet” nalazi u odmaku Tip 1.

Ukazujemo na nedovoljno precizno razgrani¢enje odmaka koji su definisani u PPPPNOP.
Konkretno, odmak TIP 2 i odmak TIP 1 se “srijeéu” na mjestu na kojem projekcija razdjelne
tacke na obalnu liniju (projekcija pod pravim uglom) “prolazi” kroz zone koje su u PPPPNOP
jasno definisao kao “postojeca izgradenost”.

PPPPNOP daje moguénost da se u cjelokupnom pojasu 1.000 m od obale, u zonama koje
nemaju ograni¢enja sa aspekta zastite i rezima koriS¢enja prostora, omogudi razvoj turizma
prema pravilima datim u Planu.

Predhodnim UP Zavala (2008) zona je bila zona za gradnju (zona za gradnju garaze za koju
postoji i gradevinsku dozvola iz cega proizlazi pravno tumacdenje da je moguéa adaptacija
odmaka usljed steéenih obaveza.

Prikaz razgranic¢enja dva TIP-a odmaka 1-2. zelena linija je tip 2, a crvena — tip 1. Sive
zone je plan definisao kao zone postojece iizgradensoti
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Planskim dokumentom su utvrdene zone odredene tipologije i strukture izgradnje turistickog
kompleksa, kao i to da su oformljeni sadrzaji koji treba da zadovolje korisnike prostora.

ID UP Zavala 2003 predloZenim planom - planira se realizacija 61% kapaciteta koje je planirao
UP Zavala 2008, odnosno planira se smanjenje kapaciteta za 40.491,00 m2, to jest smanjenje
BRGP-a za 39%.

Ovako znacajno smanjenje planirane izgradenosti je jedan od kljucnih instrumenata urbane
sanacije ovog lokaliteta.

U skladu sa programskim zadatkom IDUP su planirani visokokvalitetni turisticki sadrzaji. Na
mjestu nekadasnje garaze, realizuje se jo$ jedan vazan instrument urbane sanacije, u aspektu
namjene prostora.

Naime, uvodenjem turisticke namjene - hotela visoke kategorije upravo se omoguce
ukljuc¢ivanje postojeéih apartmanskih objekata na lokaciji u turisticku namjenu visokog
kvaliteta, u formi turistickog naselja.

Lokacija na kojoj je predvidjen hotel je sadasnja lokacija postojeceg parkinga-garaze, koji se
nalazi van granica Morskog Dobra i proteze se izmedju postojeceg setalista i gornjeg trotoara
saobracajnice izmedju Budve i Becica.

Prikaz pozicije planiranog hotela na lokaciji bivse garaze.

LOKACIJA ZA GRADJENJE UP 2008

NAMJENA GARAZA

NOVE GRANICE HOTELA UP 2023

2003 za vertkaln

komunikacju
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4.1.1. Podjela na urbanisticke parcele

Zahvat Cija je povrsina za predlog plana je 11,05 ha i iznosi tacno novi obuhvat za predlog
plana povrsine 9,60 ha i iznosi tacno 96.037,00 m , povrsina je podeljena je na jedanaest
urbanistickih parcela.

Prvu urbanisti¢ku parcelu ¢ini UP 1 i predstavlja turisticki kompleks, u zavrsnoj je fazi izgradnje
i ima 36 objekata. Granici se na sjeveru sa Jadranskom magistralom, na zapadu sa granicom
Morskog dobra, na jugu sa UP5 i UP2, a na istoku sa UP3 i katastarskom opstinom Becici.

Urbanisti¢ke parcele UP2 i UP3 su neizgradene parcela i predstavljaju zastitno zelenilo. Na
isto€noj i sjevernoj strani, granici se sa DUP-om Beciéi, na zapadnoj strani sa UP1, a na juznoj
i isto€noj strani granici se sa zonom Morskog dobra i urbanistickom parcelom UP5.

Drugu urbanisticku parcelu ¢ini urbanisticka parcela UP4 i na kojoj je izgradjen privremeni
objekti za potrebe fabrike vode. Na sjeveru se grani¢i sa UP1, a sa ostalih strana sa
urbanistickim parcelama UP2 i UP3.

Urbanisti¢ka parcela UP5 je parcela za postojeci hidrotehnicki objekat. Granici se sa zonom
morskog dobra i obodnim parcelama UP1 i UP2.

Urbanisti¢ka parcela UP6-UP11 su trafostanice koje su rasporedene na svojim urbanistickim
parcelama u skladu sa potrebama i namjenama planiranih kapaciteta.

Organizacija urbanisitékih parcela u okviru definisanih urbanistickih parcela(UP1 i UP4 ) mora
se definisati kroz Idejna rjeSenja na nacin da se koristi predloZeno Idejno rjeSenje dato ovim
Projektom ili novo Idejno rjesenje Investitora kojim ¢e biti ispoStovani svi uslovi zadati ovim
Projektom.

Uskladivanje sa postojec¢om fizickom strukturom i formiranje nove saobracajne matrice

Dalji koncept planiranja je uskladivanje sa postoje¢om fizickom strukturom. Saobracajno
rjeSenje trenutno opsluzuje samo turisti¢ki kompleks (¢ija je izgradnja u zavrinoj fazi), a za
funkionisanje ostalih djelova urbanistickog projekta, neophodno je planiranje nove
saobraéajne matrice.

Nova saobradajna matrica se nadovezuje na izvedenu saobraéajnicu kojom se ukljucuje na
magistralni put. Na osnovu morfologije terena i zaokruzivanja cjelina na svim urbanisti¢kim
parcelama, saobracaj je formiran na nacin da omogucava kruzno kretanje unutar urbanistickih
zona.

U grafickom prilogu i poglavlju Saobracajna infrastruktura, detaljno je obrazloZzeno planirano
rieSenje saobracajne mreze.

Novoplanirana saobracajna matrica prati morfologiju terena.

Raspodjela sadrzaja po osnovnim funkcijama

Svaka od urbanisti¢kih zona u skladu sa novoplaniranom saobra¢ajnom matricom ima
definisanu namjenu, u okviru definisanih namjena distribuirani su sadrzaji.
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Najvedi dio UP1 je vec izgradjen a namjenjena je turizam T2, koji se sastoji od turistickih
ekskluzivnih vila, mini hotelom 5* sa svega 15 soba i novim hotelom koji se predvidja na
postojecoj izgradjenoj strukturi (pozicija garaze po Planu od 2008).

Cijela zona UP 1 se nalazi u zelenom okruZenu sa orjentacijom ka moru.

U juznom delu (na UP2 i UP3) nije planirana izgradnja i predvidjene su zelene | slobodne
povrsine, namjena PUS: sportsko rekreativne povrsine; povrsine pod zelenilom i slobodne
povrsine u turizmu.

Na UP4 namjena PUJ se nalaze objekat “Fabrika vode” odnosno postrojenje za preciséavanje
morske vode ili tkz. reverzibilnu osmozu ima status privremenog objekta a u skladu sa
Odlukom o izmjenama i dopunama Odluke o budZetu opstine Budva za 2007.godinu.

Preporuka plana je da se predmetna struktura izmjesti sa ove lokacije jer je u koliziji sa
planiranim turistickim namjenama. Stoga se ovim planom predvida izmjestanje (uklanjanje)
fabrike vode i TK predajnika sa prateéim objektima na adekvatnu lokaciju a u skladu sa
Programom koji definiSu lokacije za privremene strukture i objekte

Na predmetnoj urbanisti¢koj parceli predvideni su parkovski objekti razlic¢ite funkcionalne
namjene, amfiteatrani kompleks za razne kulturne evente Grada Budve sa vrtno -
arhitektonski elementi koji mogu biti i muzejskog karaktera — takozvani kulturni centar.

Dok su na UP5 vec izgradjeni objekti hidrotehnicke infrastrukture i njena namjena je IOH.
Turisticki kompleks, osim smjestajnih kapaciteta posjeduju i ostale pratece sadrzaje (sportso-
rekreativne, ugostiteljske, komercijalno-usluzne, sadrzaje edukativnog i zabavnog karaktera).
Svi objekti prate konfiguraciju terena i otvorenih su vizura prema moru.

Zona Morskog dobra nije obradena ovim Planom, ali se preporuduje da se plazni prostori

urede u skladu smjernicama-pravilima i uslovima za kupalista u podrucju morskog dobra,
odnosno da se predvidi uredenje hotelskih kupalista u skladu sa arhitekturom objekata.
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4.2. DETALINA NAMENA POVRSINA

Namjena povrSina je planirani sistem koriS¢enja prostora, odnosno upotrebe objekata,
povrsina i zemljiSta odredena odgovaraju¢im planskim dokumentom.

Na podrucju urbanistickog projekta, primarne namjene su povrsine za turizam (T) i povrSine
za pejzazno uredenje (PU). Kompatibilne namjene su povrsine za pejzazno uredenje (PU) i
povrsine za saobracajnu i ostalu infrastrukturu (IS, 10).

Na podrucju planskog dokumenta distribucija namjena povrsina je predstavljena na nivou
urbanistickih parcela, kao i odgovarajuéih sadrzaja koji su planirani na osnovu pretezne
namjene.

DISTRIBUCIJA SADRZAJA PO URBANISTICKIM PARCELAMA
Izgradeno Planirano
- ville 32
36 o \3/rtic 36 - ville 33
Sanaciona UP 1 objekta _J aJraza objekta - djeciji vrtic
zona 451 g . 568 - hotel
. - mini hotel i . "
lezajeva .. lezajeva - mini hotel+recepcija
- recepcija
=SNG [T zelene povriine
up 2 0 - sportsko 0 objekata P :
. . - sportsko rekreativne
UP 3 | objekata rekreativne R .
- . - parkovi, vidikovci
- parkovi, vidikovci
Zelena zona 5 - Privremeni objekat ) -zelene povrsine
UrP4 obiekta “Fabrika vode” 2 objekta -amfiteatar
J - TK predajnika - kulturni centar
1 objekat objekat
UP5 obiekat hidrotehnicke 1 objekat hidrotehnicke
J infrastrukture infrastrukture
Sanaciona UP6 0 3 trafostanice 4 trafostanice
zona UP7 | objekata 0 objekata
UP 8
UP9
Zelena zona | UP 10 0 2 trafostanice 2 trafostanice
UP 11 | objekata 0 objekata
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LEGENDA:

e esowso GRANICA ZAHVATA

————— GRANICA KATASTARSKIH OPSTINA
GRANICA MORSKOG DOBRA

= == = GRANICA OBALNOG PODRUCJA

GRANICA KATASTARSKE PARCELE

7977 BROJKATASTARSKE PARCELE

POVRSINE ZA TURIZAM

[0 ] TURIZAM - TURISTICKO NASELIE
POVRSINE ZA PEJZA2NO UREDIENJE

[ 3] POVRSINE JAVNE NAMJENE
[ ] POVRSINE 2A SPECALNE NAMJENE
POVRSINE SAOBRACAINE INFRASTRUKTURE

G orumski saosrACAS

OBJEKATA
[ 085K HIDROTEMNICKE INFRASTRUKTURE

Planirana namjena povrsina
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NAMJENA POVRSINA | SADZAJI PO URBANISTICKIM PARCELAMA

nadstresnica (sjenila, pergola) iznad parkiralista)

Osnovna namjena Kompatibilne namjene | Sadrzaji
UP1 Povrsine za turizam T2 | -povrSine za pejzazno Hoteli -2
uredenje (PU); Turisticki depadansi-32
-Povrsine za Servisni objekat -1
saobracajnu (IS) i Centralna Recepcija -1
ostalu infrastrukturu
uP2 Povrsine za pejzazno Povrsine za sport i Zelene slobodne
uredenje PUS rekreaciju (SR) povrsine /sportsko
povrsine za rekreativne/,
saobracajnu (IS) i avanturisticki parkovi,
upP3 ostalu infrastrukturu vidikovci, pergole
UP4 Zelene povrsine javne | / parkovski objekti,
namjene PUJ amfiteatri, razlicite
funkcionalne namjene
i mali vrtno -
arhitektonski elementi
UP5 Objekat hidrotehnic¢ke | / /
infrastrukture IOH
UP6-UP11 TS, Trafo stanice su rasporedene na svojim urbanisti¢kim parcelama u
skladu sa potrebama i namjenama planiranih kapaciteta.
e Saob.raéa?jnice rTasteslfog tjpa sav'org:?mizovanim,povréinskim i I.inearnirn
infrastruktura parkiranjem/mirovanjem i garaZiranjem (mogucnost formiranja zelenih

4.2. 1. Bilans povrsina - planiranio stanje

Planirani Bilansi povrsina po UP-ovima u zahvatu plana

TABELA URBANISTICKIH POKAZATELIA
- . POSTOJECE PLANIRANO UKUPNO INDEKSI
upP povrs:: up-a "-'II_:;“ zauzetost | izgradenost zauzetost |izgradenost zauzetos |izgradenost|
m2 m2 spratnost m2 m2 spratnost tm2 m2 zauzetost | izgradenost
1 39107.76| T2 16520.00 56550.00| SU+P+3+Kt 1650.00 6079.00 -5+P 18170.00( 62629.00[ 0.46 1.60
2 4440.98) PUS
3 33379.81| PUS
4 12583.45| PUJ 1730.00 1933.00 1.00 567.00 P+1 1730.00 2500.00] 0.14 0.20
5 215.47| I10H
6 54.5| I0E
7 52.5| IOE
8 52.63| I0E
9 51.71| 10E
10 97.5| I0E
11 50.77| 10E
ukupno 90087.08 -;8250.00 58483.00 1650.00 6646.00| 19900.00| 65129.00| 0.22 0.72
van UP-a 5950.64| DS 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
zahvat 96037.72 19900.00| 65129.00, 0.21 0.68
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4.3 USLOVI U POGLEDU PLANIRANIH NAMIJENA

Ovim urbanisti¢ckim projektom utvrdena je detaljna namjena povrsina gradevinskog zemljista
za predmetni prostor.

Osnovna karakteristika ovog podrucja je namjena turizam. Pored turizma, namjene koje se
javljaju su povrSine za pejzaino uredenje, povrSine saobracajne i povrSine ostale
infrastrukture.

Povrsine za turzam (T):
- turisti¢ka naselja (T2)
- povrsine za pruzanje usluga ishrane i pi¢a (U)

Izuzetno od pretezne namjene i kompitabilno toj namjeni, mogu se planirati:

- objekti i sadrzaji poslovnih, komercijalnih i usluznih djelatnosti, sporta i rekreacije;

- luke nautickog turizma - marine, privezista, sidrista (NT) objekti i mreZe infrastrukture;

- parkinzi i garaze za smjesStaj vozila korisnika (zaposlenih, gostiju i posjetilaca);

- stanice za snabdijevanje motornih vozila gorivom (pumpne stanice) uz uslov dobijanja
posebnih uslova, u skladu sa zakonom.

Povrsine za pejzazno uredenje (PU):

PovrSine za pejzazino uredenje i elementi sistema urbanog zelenila u ovom planskom
dokumentu se klasifikuju kao zelene i slobodne povrsine javne namjene (PUJ) i zelene
povrsine specijalne namjene (PUS)

kompatibilne namjene:

Povrsine za centralne djelatnosti (CD):

pretezno su namijenjene za smjestaj centralnih-poslovnih, komercijalnih i usluznih
djelatnosti.

Povrsine za sport i rekreaciju (SR):

preteZno su namijenjene za razvoj sportsko rekreativnih sadrzaja.

Povrsine saobracajne infrastrukture (IS):

Na lokaciji je prisutna samo drumska/putna infrastruktura (DS)
- kolske saobraéajnice

- kolsko-pjeSacke saobracajnice

- pjesacke staze

- garaze i parking prostori (G)

Povrsine ostale infrastrukture (10):

- objekti i trase hidrotehnicke infrastrukture (IOH)

- objekti i trase elektrenergetske infrastrukture (IOE)

- objekti i trase telekomunikacione infrastrukture (10T)

(Gde god je mogucde, povrsine saobracajnih i ostalih infrastrukturnih sistema se poklapaju i
medusobno uskladuju.)
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4.3.1. Uslovi u pogledu planirane namjene za Urbanisticku parcelu 1 — (UP 1)
Pretezna namjena
UP1 je u zavrinoj fazi izgradnje i pretezna namjena je turizam - T.
Kompleks Cine: vise objekata — depadansi turistickog naselja, novoplanirani objekat hotela (u
sjevero-zapadnom dijelu), objekat za pruZanje usluga ishrane i pi¢a, objekat recepcije,
poslovni objekat (entrance - ulaz). Ovakva dispozicija objekata na parceli €ini turisticki
kompleks u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrZaju i formi planskog dokumenta.

Kako je UP1 u fazi izgradnje, pretezna namjena je kategorija turizam (T). Na ovim
urbanistickim parcelama planirati vrste objekata za pruZanje usluge smjeStaja odnosno
podkategorije: turisticka naselja (T2) i povrsSine za pruzanje usluga ishrane i pica (U) u skaldu
sa Pravilnikom o blizem sadrzZaju i formi planskog dokumenta.

Uslovi koje moraju ispunjavati ovi objekti definisani su Zakonom o turizmu i ugostiteljstvu ("SI.
list CG", br. 2/2018, 4/2018 - ispr., 13/2018, 25/2019, 67/2019 - dr. zakon i 76/2020) i
Pravilnikom o vrstama minimalnim tehnic¢kim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata
(“Sl.list CG” br.36/18).

Preporucuje se izgradnja primarnih ugostiteljskih objekata ¢ime ¢ée cjelokupna ponuda i
atraktivnost mjesta biti podignuta na visi nivo i omoguditi funkcionisanje tokom cijele godine,
nezavisno od turisticke sezone. Odabir ce zavisiti od interesa korisnika i investitora u skladu
sa Zakonom o turizmu i ugostiteljstvu i Pravilnikom o vrstama minimalnim tehnickim uslovima
i kategorizaciji ugostiteljskih objekata.

Preporucuje se izgradnja objekta kategorije 4 ili 5 zvjezdica sa definisanim maksimalnim
brojem od 850 lezaja/kreveta, odnosno maksimalniom brojem od 550 smjestajnih jedinica.
Broj smjestajnih jedinica je dat prema parametru 1 smjestajna jedinica/ 2 leZaja kao
preporuka a ne kao obavezujuéi parametar. Takode, za prostor koji je u zavrSnoj fazi izgradnje
a koji ¢ine objekti turistickih vila, minimalan broj je 200 turistickih apartmana (izgradena
struktura). Kapaciteti ¢e zavisiti od odabira primarnog ugostiteljskog objekta, konacnih idejnih
rieSenja objekata i izabrane kategorizacije objekata.

Kompatibilne namjene su povrsine za pejzazno uredenje koje se klasifikuju kao zelene i
slobodne povrsine ograni¢ene namjene (PUO) - odnosno ZTN — zelenilo turisticke namjene,
povrSine saobracajne infrastrukture (IS) — odnosno DS — drumski saobraéaj (kolske
saobracajnice, pjeSacke i pristupne staze, parking prostori), povrsine ostale i komunalne
infarstrukture (l10),odnsono IOH, IOT, IOE i IOK ((trafostanice i crpne stanice) i vodene
povrsine (otvoreni bazeni).

Saobradajnica S1 ukljuéuje se na Jadransku magistralu i predstavlja glavnhu vezu sa
magistralom, i njom je obezbijeden pristup s gradske saobraéajnice odnosno javnog puta.

Svi objekti su povezani pristupnim i pjesackim stazama, stepenistem, platoima, rampama.
Parkiranje vozila je rjeSeno u okviru planiranih povrsinskih parkinga na i u zaledu urbanisticke
parcele ili po potrebi investitora u podzemnim garazama, a prema normativu definisanom u
poglavlju ,Saobraéaj“.

Pored navedenih lokacija moguce je realizovati namjenu turizam i u drugim namjenama u
skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta.

Moguce je povezivanje urbanisti¢kih parcela namjene turizma sa namjenom turizam u svrhu
povecanja servisnih kapaciteta nadzemnom ili podzemnom komunikaciom i ispod
saobracajnica uz odgovarajuéu proceduru u instituciji nadleznoj za saobracaj.

U slucaju prenamjene katastarske parcele iz namjene turizma u turizam (T1 u T2 i obrnuto)
indeksi ostaju na nivou prvobitne namjene te se ne mogu mjenjati.
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Takode, mogucée je udruzivanje parcela istih namjena. U tom slucaju primjenjuje se
kumulativni BRGP i moguca je preraspodjela planiranih sadrzaja.

EtaZe ispod kote prizemlja namijenjene smjestanju neophodne infrastrukture, servisnih i
pomocnih prostorija ili garaZiranju, tretiraju se kao suterenski i podrumski prostori, i ne ulaze
u proracun indeksa izgradenosti.

4.3.2. Uslovi u pogledu planirane namjene za Urbanisticku parcelu 2 i urbanisticku
parcelu 3 - (UP 2i UP3)

Osnovna karakteristika ove dvije urbanisticke parcele predstavlja namjena - Povrsine za
pejzazno uredenje (PU), odnsono podkategorija Povrsine za specijalne namjene (PUS).
Zelene i slobodne povrsine specijalne namjene su: zelenilo uz groblja, zastitni pojasevi,
vertikalno zelenilo, povrsine pod zelenilom i slobodne povrsine oko industrijskih objekata,
skladista, stovarista, servisa, slobodnih zona i skladista, zaStitni koridori infrastrukture
(hidrotehnicka, elektroenergetska, telekomunikaciona, termotehnicka i dr.) i komunalnih
servisa, povrsine za rekultivaciju (jalovista i pepelista, bivsi povrSinski kopovi mineralnih
sirovina, deponije), povrsine za sanaciju (klizista i sl.) i povrSine oko objekata odbrane i zastite
i vojni poligoni.
Odnosno, planom je prvenstveno u okviru namjene (PUS) na predmetnim urbanistickim
parcelama (UP2 i UP3), predvideno zastitno zelenilo/ zastitni pojasevi i visoko vertikalno
zelenilo.
U okviru ove namjene moguce je razviti pjesacke i pristupne staze/puteve do zona gdje su
predvidena kupalista i/ili ostale relevantne privremene i pomoéne strukture u skladu sa
relevantnim Programima.

4.3.3. Uslovi u pogledu planirane namjene za Urbanisticku parcelu 4 — (UP 4)
Osnovna karakteristika ove urbanisti¢ke parcele predstavlja namjena - PovrSine za pejzazno
uredenje (PU), odnsono podkategorija, zelene i slobodne povrsine javne namjene (PUJ).
Postojedi objekat “Fabrika vode” odnosno postrojenje za precis¢avanje morske vode ili tkz.
reverzibilnu osmozu ima status privremenog objekta a u skladu sa Odlukom o izmjenama i
dopunama Odluke o budZetu opstine Budva za 2007.godinu.

Preporuka plana je da se predmetna struktura izmjesti sa ove lokacije jer je u koliziji sa
planiranim turistickim namjenama. Stoga se ovim planom predvida izmjestanje (uklanjanje)
fabrike vode i TK predajnika sa prateéim objektima na adekvatnu lokaciju a u skladu sa
Programom koji definiSu lokacije za privremene strukture i objekte.

Na predmetnoj urbanistickoj parceli predvideni su parkovski objekti, amfiteatar — kulturni
centar, razli¢ite funkcionalne namjene i mali vrtno -arhitektonski elementi.

4.3.4. Uslovi u pogledu planirane namjene za Urbanisticku parcelu 5 — (UP 5)
Postojeéa struktura revizionog okna sa kanalizacionim vodom pripada namijeni
infrastrukturnih objekata (I0), odnosno podkategoriji (IOH) objektima hidrotehnicke
infrastrujkture. Predmetna struktura se zadrzava na postojecoj lokaciji sa moguénoséu
odrzavanja (rekonstrukcije i/ili izgradnje, odnosno adaptacije) a sve sa ciljem odrzavanja i
inoviranja najkvalitetnijim tehnickim rjeSenjima. U tom smislu ovaj tip objekata javnog
interesa se moze rekonstruisati do max 20% postoje¢e BGP kao nadzemna struktura, odnsono
i do 100% postojece BGP kao podzemna struktura.
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4.3.5. Uslovi u pogledu planirane namjene za povrsine saobracajne infrastrukture
Postojeca i planirana struktura saobracajnih povrsina pripada namjeni povrsine saobracajne
infrastrukture (IS), odnosno drumskom saobracaju (DS) i ista se zadrzava i unaprijeduje u
skladu sa odredbama ovog plana.

4.3.6. Uslovi u pogledu planirane namjene za povrSine ostale i komunalne
infrastrukture i objekata
Postoje¢e i planirane strukture (telekomunikacione, elektroenergetske, hidrotehnicke,
komunalne objekte) pripadaju namjeni povrsine ostale i komunalne infrastrukture i objekata
(10), odnosno podkategorijama (IOT, IOE, IOH i IOK) i ista se zadrzava i/ili unaprijeduje u
skladu sa odredbama ovog plana.

4.4. OPSTI USLOVI UREDENJA PROSTORA

Imajudi u vidu odredbe ¢lana 218 stav 2 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
("Sluzbeni list Crne Gore", br. 064/17, 044/18, 063/18, 011/19, 082/20), odnosno prdvidena
je izrada Urbanistickog projekta. Sastavni dio Urbanistickog projekta su i idejna rjeSenja
objekata.

Za urbanisticke parcele moze se raditi i jedno (zajednicko) Idejno rjeSenje.

Prije izrade Glavnog projekta za svaki objekat, Investitor je obavezan da izvrSi geomehanicka
i geotehnicka ispitivanja terena, ispitivanje seizmickih karakteristika terena i obezbijedi
azurnu gedetsku podlogu za projektovanje u cilju provjere podataka iz podloga na kojima je
raden Urbanisticki projekat imajuéi u vidu stalne promjene stanja na terenu.

4.4.1. . Uslovi elemenata urbanisticke regulacije

Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu povrSinu od povrSina namijenjenih za druge
namjene; Rastojanje izmedu dvije regulacione linije definiSe profil saobracajno
infrastrukturnog koridora i/ili trase.

Regulacione linije i koordinatne tacke regulacionih linija su prikazane na grafickom prilogu
Il_02. Parcelacija, regulacija i nivelacija.

Parcelacija

Parcelacijom se formiraju jedinice urbanizovanog gradevinskog zemljista (zona, blok,
urb.parcela). Ovim planom predvidene su samo urbanisticke parcele. Urbanisticka parcela
obuhvata dio/djelove i/ili jednu/vise katastarskih parcela i koji zadovoljava uslove izgradnje
propisane ovim planskim dokumentom.

Urbanisticke parcele su prikazane linijom urbanisticke parcele kao i koordinatnim tackama
linije urb. i prikazane su na grafickom prilogu 1l_03. Koordinatne tacke urbanistickih parcela.

Nivelacija

Nivelacijom je prikazan vertikalni gabarit objekata. Vertikalni gabarit se definise i za
nadzemne i za podzemne etaZe objekta.

Nadzemne etaZe mogu biti suteren, prizemlje, spratovi i potkrovlje, a podzemne mogu biti
podrumi.
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Podrum (Po) je u potpunosti ukopani dio objekta Ciji se prostor nalazi ispod poda prizemlja,
odnosno suterena. Objekat moZe imati viSe podrumskih etaZza. Ukoliko je namjena podruma
garaziranje, tehnicke prostorije, servisne prostorije i pomoéne prostorije - ostave, njegova
povrsina ne ulazi u obracun BRGP-a.

Prizemlje (P) je prva etaZa sa visinom poda jednakom ili viSom od okolnog uredenog terena,
tj. prva etaZa iznad suterena ili podruma. Ukoliko se u prizemlju objekta ili u njegovom dijelu
planira garaza i tehnicke prostorije one ne ulaze u obrac¢un BRGP-a.

Suteren (SU) je nadzemna etaza kod koje se dio vertikalnog gabarita nalazi iznad kote
konacno nivelisanog terena oko objekta i ¢iji su horizontalni gabariti definisani gradevinskom
linijom GL1.

Sprat je (1 do N) svaka etaza izmedu prizemlja i potkrovlja/ krova.

Potkrovlje (Pk) moze biti zavrsna etaza. Najniza svijetla visina potkrovlja ne moze biti vec¢a od
1.40 m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovlja i sprata poklapaju.

Zavr$na etaza moze biti i Povu€ena etaza (Ps), maximalno 80% povrsine etaZe ispod. U
tabelama Urbanisticki pokazatelji gdje je naznacena spratnost sa Pk, znaci da se moze koristiti
i Ps.

Nivelacija objekata je prikazana na grafickom prilogu Il_02. Parcelacija, regulacija i nivelacija.

Visina etaze

Najveca visina etaZe za obracun visine gradevine, mjerenja izmedu gornjih kota meduetaznih
konstrukcija iznosi:

- za podzemne etaZe - garaze i tehnicke prostorije do 3.0 m;

- za hotelske podzemne etaze- garaZe i tehnicke prostorije do 3.5 m;

- za stambene i hotelske smjesStajne etaZze do 3.5 m;

- za poslovne i hotelske javne etaze do 4.5 m;

- za osiguranje prolaza za pristup interventnih i dostavnih vozila, visina prizemne etaze na
mjestu prolaza iznosi 4.5 m.

Spratne visine mogu biti veée od navedenih visina u skladu sa specijalnom namjenom objekta
ili primjeni posebnih propisa, s tim Sto visina objekta ne moze biti ve¢a od najveée dozvoljene
visine propisane u metrima i definisane ovim planom i urbanisti¢ko - tehnickim uslovima.

Gradevinska linija

Gradevinska linija je linija na (GL 1), iznad (GL 2) i ispod povrsine zemlje i vode (GL 0), koja
predstavlja granicu do koje je moguce graditi objekat/te, ¢ineci na taj nacin zonu gradnje.
Odnosno, gradevinska linija je linija na kojoj se moze ili do koje se moze graditi jedan ili viSe
objekata.

Gradevinska linija koja je orijentisana prema javnoj povrsini prikazana je graficki sa
numerickim podacima.

Plan utvrduje zadnju i boc¢ne gradevinske linije na 3m od ivice jedinice gradevinskog zemljista
— urbanisticke parcele, osim ako grafickim prilogom nije definisano drugacije. Do ivice
urbanisticke parcela moze se graditit samo uz saglasnost susjeda.
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Prednja gradevinska linija je 3m udaljena od linije jedinice gradevinskog zemljista, osim ako
grafi¢kim prilogom nije definisano drugacije.

Podzemna gradevinska linija (Gl 0) predstavlja liniju do koje je moguée graditi podzemne
djelove objekta (podzemne etaze). Iste mogu zauzimati vecu povrsinu od gabarita objekta u
nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka javnoj povrsini moze se nadi na
regulacionoj liniji (ili u izuzetnim slucajevima prolaziti ispod infrastrukturnih objekata koje
¢ine javne povrsSine (ulice, trgovi, parkovske povrsine....), spajajuéi urbanisticke parcele u
jednu jedinicu gradevinskog zemljista. Na ostalom dijelu (bocne i zadnje grad. linije) mogu se
postavljati do ivice vlasnic¢ke parcele ali ne smiju narusiti stabilnost susjednih objekata.

U tom smislu mogude je realizovati podzemne objekte javne namjene /prolazi, pasazi,
garaziranje, prostorije javnih uprava .../a koji se mogu organizovati na podzemnim lokacijama
(cijelim ili djelovima javnih povrsina (ulice, trgovi, parkovske povrsine i sl.), odnosno izvrsiti
spajanje urbanistickih parcela.

Takode, Plan omogucava izgradnju podzemnih etaza za viSe urbanistickih parcela,
medusobnim podzemnim (direktnim i indirektnim) povezivanjem.

PovrSina obuhvacena erkerima, lodama i balkonoma dio je bruto razvijene gradevinske
povrsine definisane planskim parametrima za tretiranu parcelu.

Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni djelovi objekata mogu prelaziti gradevinsku liniju
maksimalno 1,2 m, ali ne smiju ulaziti u gabarit kolovoza, te ako se i planiraju trebaju biti na
visini od najmanje 3,5 m iznad kote javnog prostora.

Indeks izgradenosti zemljiSta predstavlja odnos izmedu bruto razvijene izgradene povrsine,
odnosno zbira bruto povrsina svih izgradenih etaza i ukupne povrsine jedinice gradevinskog
zemljista (urbanisticka parcela ili blok).

Ukoliko podrumske etaZe objekta, sluZe za obezbjedenje potrebnog kapaciteta mirujucéeg
saobraéaja unutar parcele i kao takve rasterecuju javne povrsine istih sadrZaja, ne raunaju
se u bruto razvijenu gradevinsku povrsinu po kojoj se obracunava indeks izgradenosti.

U bruto razvijenu gradevinsku povrsinu ne obracunavaju se servisni prostori neophodni za
funkcionisanje podzemne garaze i tehnicki sistemi objekta, za razliku od ostalih funkcionalnih
cjelina (magacini, ostave, poslovni prostori).

Takode, otvoreni (nenatkriveni) bazeni sa pripadaju¢om plaznom povrsinom na terasama,
krovu i u nivou terena, krovne neprohodne terase i baste, ne ulaze u ukupni BRGP kompleksa.
Krovne prohodne terase se racanuja sa 30% njihove povrsine u ukupni BRGP kompleksa.

Arhitektonsko oblikovanje i materijalizacija objekata

Arhitektonsko oblikovanje novoplaniranih objekata mora se prilagoditi autohtonom
ambijentu, odnosno urbanom mediteranskom stilu. Objekte treba oblikovati u skladu sa
lokalnim formama graditeljskog nasleda, bojama i materijalima, i uopste sa pejzazom.
Arhitektonsko oblikovanje objekata moze biti u duhu savremenih arhitektonskih struja, i
moze se bazirati na konceptu i remodelovanju tradicionalnih formi.
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U cilju obezbijedenja slobodnih dubokih vizura ka moru, na terenu u padu, objekte
projektovati ujednacene spratnosti i komponovati sa smicanjem (razlika se pojavljuje u visini
samo kao posljedica pracenja nagiba terena).

Uz posebne utilitarne (tehnicke, funkcionalne) zahtjeve, volumen zgrade (njena veliCina,
odnosno gabarit) je u odnosu na prirodni ambijent prvi i osnovni kriterijum kojeg se trebaju
pridrzavati projektanti prilikom dalje projektne razrade postora. Volumeni moraju biti u
skladu sa ambijentom u kom se planiraju i ne smiju remetiti sliku Sireg pejzaza.

Preporuka je da se izmedu objekata stvaraju zeleni pojasevi/koridori, ¢ime bi se izbjegao
utisak zazidivanja i primjerenijeg sagledavanja naselja.

Objekte projektovati na terasama koje prate izohipse.

Prilikom izdavanja UTUa preporucivati reference za projektovanje objekata koje su date
idejnim rjeSenjima.

U cilju preventivne zastite ambijentalnih i prirodnih vrijednosti okruzenja preporucuju se
sliedeé¢e mjere i smjernice za oblikovanje objekata i njihovih detalja:

- izrada fasada od prirodnog autohtonog kamena u povrsini od min 30% ukupne razvijene
povrsine fasade objekta

- afirmacija prirodnih materijala, npr. preporuka je da brisoleji, grilje, Skure kao vanjski zastori
na prozorima i balkonskim vratima budu od drveta ili drugih, savremenih kvalitetnih
materijala koji se uklapaju u primorski ambijent;

Preporuka je da krovovi budu u skladu sa klimatskim uticajima sa jasno prepoznatim i
opravdanim funkcionalnim i oblikovnim zahtjevima.

5.  MIJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Kao relevantni za realizaciju projekata na ukupnom prostoru Zavale smatraju se opsti ciljevi
zasStite Zivotne sredine.

- pazljivo upravljanje i oCuvanje u najve¢oj mogucoj mjeri neobnovljivih resursa;

- racionalna (odrziva) upotreba energije i prirodnih resursa (voda, zemljiste, Sume i sl.);

- minimiziranje otpada, efikasno sprecavanje i kontrola zagadjenja, kao i minimiziranje
ekoloskih rizika;

- primjena principa predostroznosti, tj. zahtjeva da se oCuva prirodna ravnoteza u okolnostima
kada nema pouzdanih informacija o odredjenom problemu;

- primjena principa ekoloske kompenzacije — ako se mogu izbjec¢i negativni efekti na fizicke
karakteristike prostora sa velikim vrijednosima bioloskog diverziteta ili diverziteta prirodnih
predjela, onda treba postiéi balans pomoéu mjera zastite i konzervacije;

- postovanje ekoloskog integriteta — treba zastititi ekoloSke procese od kojih zavisi opstanak
vrsta, kao i stanista od kojih zavisi njihov opstanak;

- obezbjedjenje restauracije i ponovnog stvaranja (obnavljanje) — gdje je to moguce,
biodiverzitet i rehabilitaciju i reintrodukciju ugrozenih vrsta;

- izbor najboljih tehnologija koje su na raspolaganju i najboljih primjera iz prakse za zastitu
Zivotne sredine;

- primjena principa pazljivog donosenja odluka, na osnovu najboljih mogucih informacija;

- obezbjedjenje uceséa svih zainteresovanih strana u procese odlucivanja o klju¢nim pitanjima
Zivotne sredine vezane za projekte planiranih objekata, uz izgradnju dijaloga i povjerenja i uz
razvoj drustvenog kapitala;
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- Poseban cilj zastite Zivotne sredine u predmetnom prostoru je odrZivi razvoj turisticke
djelatnosti ¢ime ¢e se obezbijediti dugoroc¢na zastita svih elemenata Zivotne sredine, kroz
kontrolisano obavljanje predvidjenih djelatnosti.

U zahvatu ovog Urbanistickog projekta nisu planirani sadrzaji koji mogu imati Stetne uticaje,
odnosno negativne uticaje koji se ne mogu umanijiti ili u potpunosti otkloniti, a u kontaktnoj
zoni Morskog dobra planirani su sadrzaji kupaliSta i izletni¢kih plaza dostupnih i sa mora.

Mjere u cilju sprecavanja, smanjenja ili otklanjanja negativnog uticaja

U fazi ruSenja-izmjestanja ili gradnje obezbijedi¢e se bezbjedno odlaganje ne samo
gradjevinskog Suta, vec i identifikovanje zagadjuju¢ih materija, ambalaza ili nekih drugih
materijala koji su kontaminirani bojom ili sl. toksi¢nim materijama.

U fazi izgradnje novih objekata, predvidjeno je sprovodjenje mjera zastite dijela postojeceg
rastinja, posebno onog vrijednog, tako da ista zajedno sa planiranim pejzaznim uredjenjem
predstavlja novo, kvalitetnije rjeSenje za citavu lokaciju. Prilikom izgradnje objekata
preporucuje se i prisustvo raznih eminentnih stru¢njaka iz ove oblasti.

Za devastirani teren-objekte u izgradnji, date su smjernice za ozelenjavanje i uredenje parcela
u poglavlju pejzazne arhitekture.

Opis programa pracenja Zivotne sredine

Obzirom da ¢e tokom realizacije planskih rjesenja doéi do odredjenih posljedica na Zivotnu
sredinu, mora se obezbijediti odgovarajué¢i monitoring (prac¢enje stanja), posebno onih
elemenata Zivotne sredine koji su prepoznati u predhodnim poglavljima.

Imajudi u vidu djelatnosti koje su predvidjene u prostoru, potrebno je u monitoring ukljuciti
praéenje parametara tj. indikatora za sljedeée elemente Zivotne sredine:

- kvalitet zemljista na lokacijama koje ¢e biti prepoznate kao reprezentativne na osnovu
izvjestaja o kvalitetu zemljista koji se priprema na osnovu analize uzetih uzoraka;

- kvalitet vazduha na lokacijama koje ée biti povezane sa ili ¢e biti sastavni dio nacionalnog
programa monitoringa vazduha, na kojima ¢e se pratiti zakonom propisani indikatori;

- drugi elementi Zivotne sredine ili parametri i indikatori stanja za koje se u toku realizacije
predvidjenih objekata nadje opravdanje za ukljucivanje u program monitoringa.

Mjere zastite od pozara

U cilju zastite od pozara svim objektima je obezbijeden propisani pristup vatrogasnim vozilima
sa propisanom udaljenos$éu kolovoza od objekta(min.25 m)

Profili saobracajnica prilagodeni su pristupu vatrogasnih vozila(3,5m-6,0m)kao i maksimalni
usponi (12%) i tip okretnica.

U okviru planskog rjesenja hidrotehnickih sistema obezbijedena je voda za gasenje pozara.
Sve pjesacke komunikacije u okviru kompleksa osposobljene su za jednosmjerno kretanje
vatrogasnog vozila i planirano njihovo prikljucenje na promenadu(pjedacku saobracajnicu
obodom rta )¢ime bi se obezbjedio pristup objektima sa svih strana.

Prilikom projektovanja objekata a primjenom svih Pravilnika koji vaze za ovu
oblast,obezbjeduju se sve ostale mjere zastite od pozZara.
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Mjere zastite kulturnog i istorijskog nasljeda

Na prostoru koji je predmet Projekta nema registrovanih spomenika kulture.

Pri sprovodenju ovog plana, ukoliko se pojave bilo kakve arheoloSke naznake neophodno je
izvrSiti detaljna arheoloska ispitivanja, a prije pristupanja veéim zahvatima izvrsiti i
preliminarna arheoloska ispitivanja.

Na osnovu predhodno navedenog, konstatuje se da ée predloZeni planski sadrzaji imati
odredjeni uticaj na Zivotnu sredinu, zbog ¢ega se planiranjem komplentne infrastrukturne
mreze, a kasnije projektovanjem i gradenjem na osnovu planskih odrednica i primjenom
zakona, struke i dobrih obic¢aja, moraju obezbijediti adekvatna rjeSenja koja ¢e eliminisati
negativne uticaje na Zivotnu sredinu ili ih dovesti do prihvatljivog nivoa.

Sadasnja slika predmetnog podrucja ukazuje da ée za nekoliko godina vegetacija postepeno
da nestaje, uz osiromasenje ionako slabe podloge, sa ponekim

usamljenim stablom, koje je pretpjelo sve promjene ekosistema. Svakako da to nije cilj
planiranja podrucja, stoga se pristupilo planiranju sadrzaja, gdje ¢e se strogo kontrolisati i
njegovati podrucje u cjelini na nacin da se poboljsa ekopotencijal podrucja.

Cjelokupan predmetni prostor bi¢e afirmisan neophodnim prateéim sadrzajima, bilo da je
rije¢ o zelenilu, internim komunikacijama, sadZajima u funkciji turizma i slicnim atrakcijama
karakteristi¢cnim za ovo podneblje, ¢ime se podrucje uvodi u sistem odrzivog razvoja. Imajudi
u vidu sve relevantne cinjenice, opravdanost navedenih planiranih sadrzaja ogleda se u
sadasnjoj nemoguénosti da se prostorom rukovodi bez adekvatnih komunikacija, opreme,
sadrzaja koji ga oplemenjuju, narocito Sto takav prostor nema ni ekonomsku, ni ekolosku
opravdanost.

6. INFRASTRUKTURA

Saobracajna infrastruktura

Saobradajna infrastruktura IDUP-a ,Zavala” rjeSavana je na osnovu:

Postojede planske dokumentacije:

PPPN za Obalno podrucje Crne Gore do 2030. (SI. list CG br. 56/18)

GUP-a priobalnog pojasa Sektor Budva — Becici (Sl. list CG - opstinski propisi, br. 03/07)

PP Opstine Budva (Sl. list CG - opSstinski propisi, br. 25/09)

Zakona o putevima ("Sluzbeni list RCG", br. 42/04) i Zakona o izmjenama i dopunama Zakona
o putevima (Sluzbeni list CG", br. 54/09),

Mreze postojecih saobraéajnica,

Pravilnika, normativa i standarda koji regulisu predmetnu oblast.

Analiza i ocjena postojeceg stanja

Ekskluzivno turisticko naselje Zavala nalazi se na malom poluostrvu ,,Zavala” na graniciizmedu
Budve i Becic¢a. KarakteriSe ga gusto izgradeni kompleks luksuznih vila (apartmana) koji
posjeduju privatnu plazu i poseban pristup istoj. Sve postoje¢e komunikacije su iskljucivo
pristiupnog karaktera, postoji visSe pjesSackih staza koje vode do svake vile posebno kao i do
privatne plaZze. Veza ovog naselja sa ostatkom ulicne mreze je preko magistralnog puta M-1
na koji se postojeca saobracajnica i prikljucuje.

Planirano stanje

RjesSenje obuhvata dvije ulice i njihovo prikljucenje na magistralni put M2. Ulice su nazvane
Ulica 1 i Ulica 2.
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Ulica 1 predstavlja pristup hotelu i njegovo povezivanje sa magistralnim putem M-1. Ovim
rieSenjem omogucen je samo pristup hotelu iz smjera Budve i izlaz iz hotela u smjeru Becica.
U okviru ulice se nalazi 6 upravnih parking mjesta na povrsini i pristup liftovima za parkiranje
unutar hotela. Prikljuenje na magistralni put preko ulice 2. Ulica 1 projektovana je sa
minimalnim horizontalnim elementima zbog nedostatka prostora.

Ulica 2 predstavlja vezu naselja Zavala sa magistralnim putem. Kao i u prethodnom slucaju
podrazumjeva se samo direktan pristup iz smjera Budve i ka smjeru Beci¢i. U okviru ulice
postoje dvije raskrsnice i ukupno 94 parking mjesta sa lijeve i desne strane. Zbog guste
naseljenosti i konfiguracije terena veci dio saobracajnice je na potpornim zidovima. Ulica
pocinje prikljuéenjem na magistralni put a zavrsava se okretnicom.

Stacionarni saobracaj

Uz saobradajnice su planirana javna parking mjesta pod uglom od 90° u odnosu na osovinu
saobracajnice, kako je dato u grafickom prilogu. Na mjestima gdje upravno parkiranje nije
moguce predvideno paralelno parkiranje.

Parking mjesta u okviru hotela (Ulica 1) se tretiraju kao parking mjesta za dugotrajno
parkiranje pa su izdignuta iviénjakom. Parking mjesta u okviru ulice 2 se tretiraju kao parking
mjesta sa brzom izmjenom te su povezana sa kolovozom bez denivelacije.

Aktuelni broj parking mjesta, prikazan je na grafickom prilogu br.l.12

- broj parking mesta unutar Dukley Gardens-a 94

- broj parking mesta duz potpornog zida i Ulice 2 52

- broj parking mesta na poziciji garaze 23
UKUPNO aktuelni broj parking mesta 169

Planirani broj parking mjesta, prikazan je na prilogu br. 1l_05.1

- broj parking mesta unutar Dukley Gardens-a 94
- broj parking mesta duz potpornog zida i Ulice 2 56
- broj parking mesta u zoni Novog hotela 69
- broj parkin mjesta u duz Ulice 2 na javnoj povrsini 41
UKUPNO parking mesta 260

Od ¢ega na urbanistickoj parceli 1 — (UP 1) - 219 parking mjesta.
Parking za novoplanirane objekte
Broj parking mjesta mora da zadovolji potrebe za parkiranjem korisnika, saglasno
normativima. Normativi su, saglasno Pravilniku o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta,
kao i stepenu motorizacije, sljedeci:
Hoteli (na 1000 M2 neto povrsine) 7 parking mjesta

(lokalni uslovi: minimalno 5pm, maksimalno 14pm);
Najmanje 5% parking mjesta treba namijeniti licima sa posebnim potrebama (u skladu sa
vazecim Pravilnikom).

Tehnicke karakteristike saobracajnica

Sve saobracajnice u okviru plana su dimenzionisane prema racunskim brzinama V. = 40(30)
km/h. Na pojedinim dionicama zbog postojecih izgradenih objekata i postojecih saobracdajnih
pravaca morao se upotrebiti manji radijus, Sto zahtijeva posebno oblikovanje elemenata
situacionog plana koriséenjem krive tragova, odnosno zamjenjujuce trocentricne krivine. Na
tim mjestima vozno — dinamicki efekti nijesu mjerodavni, ve¢ je primarno obezbjedivanje
prohodnosti vozila uz minimalno zauzimanje prostora. Radijusi na prikljucku ulice 2 su
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planirani tako da omogucéavaju prohodnost mjerodavnog vozila-solo autobusa duzZine 12m.
Takode i okretnica na kraju ove ulice je planirana sa elementima koji omoguc¢avaju nesmetano
okretanje autobusa.

U zonama medusobnog ukrstanja saobracajnica, koristiti se kriva tragova za oblikovanje
spoljasnjih ivica kolovoza i regulacionih ostrva. Planirane Sirine kolovoza se kre¢u od 3,00 do
6,00 m, a trotoara od 1,20 do 2,00 m.

Vertikalni prelomi nivelete su zaobljeni kruznim lukovima. Vitoperenje kolovoza se vrsi oko ose
kolovoza, tako da poprecni nagib u pravcu iznosi 2%, a u krivinama najvise 5%.
Kolovozna konstrukcija

Kolovoznu konstrukciju dimenzionisati za odgovarajuci, odnosno ocekivani saobracaj, na
osnovu podataka o saobradajnim protocima. Ova problematika se rjeSava geomehanickim
elaboratom i glavnim projektom za sve saobradajnice. Za saobradajnice sa velikim
vrijednostima uzduznih nagiba za kolovoznu konstrukciju koristiti materijale sa visokim
koeficientom trenja (betonske kolovozne konstrukcije i dr.)

Minimalne dimenzije kolovozne konstrukcije (bez obzira na rezultate proracuna) su:

e HabajudislojAB11 —4cm
e Bituminizirani noseci sloj BNS16 - 6cm
e Drobljeni kameni agregat 0/31.5mm - 30cm

Pjesacke povrsine

Imajudi u vidu raspolozivi prostor u koridorima planiranih saobraéajnica i vlasnistvo zemljista,
trotoari uz saobradajnice imaju Sirine od 1,20 - 2,0 m. Nagibi trotoara usmjereni su ka kolovozu
i iznose ip = 2,0 %. Preporucuje se da se trotoari i ostale pjeSacke povrsine tretiraju kao
kolovozna konstrukcija za odgovarajuéi saobraéaj, zbog toga sto je u praksi ¢esta pojava da se
na njima parkiraju putni¢ka vozila ili teretna vozila za transport gradevinskog materijala i
gradevinske masine, sto dovodi do unistavanja trotoara ukoliko su dimenzionisani za lak
saobradaj.

Prijedlog kolovozne konstrukcije na trotoarima:

e Beton-12cm
e Drobljeni kameni agregat 0/31.5mm - 40cm

Dijelovi saobracajnica uz koje nije planirana izgradnja trotoara za kretanje pjeSaka c¢e se
koristiti kao kolsko-pjesacke.

Dio pjeSackog saobracaja izmedu Budve i Beli¢ca se obavlja obodom zone, trotoarom uz
Jadransku magistralu, a dio postojeéom stazom koja je izgradena zaledem obale, koja
povezuje naselja Budve i Beci¢a tunelom kroz poluostrvo Zavalu.

Planom je predvidjeno i povezivanje postojece staze u zoni morskog dobra i gornjeg
trotoara preko vertikalne javne komunikacije (lift i stepenice), pozicija prikazana u grafickim
prilozima planiranog stanja.
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Na taj nacin se osigurava direkna komunikacija kroz naselje preko Ulice 2 do UP4 koja je
predvidjena kao javna povrsina parkovskim objektima razli¢ite funkcionalne namjene,
amfiteatrani kompleks za razne kulturne evente Grada Budve sa vrtno-arhitektonskim
elementima koji mogu biti i muzejskog karaktera — kao kulturni centar.

Predlozeno rjesenje pjesackih komunikacija ne predvidja kruzno spajanje setalista oko Rta
zavale iz vise opravdanih razloga i argumenata koje se nalaze u vazecim planovima.
Stjenovita obala sa zelenilom u zaledu prepoznata je kao “izuzetno vrijedni kulturni predio -
prirodni predioni identitet” u svim relevantnim planovima koji su radeni za Morsko dobro
,Setnice ne bi trebalo planirati na slobodnom dijelu obale”

A smjernice/pravila i uslovi za Setalista uz more iz plana Obalnog PPPNOP-a dato je sledece:
Setnice ne bi trebalo planirati na slobodnom dijelu obale (istaknuta je potreba za o¢uvanjem
karaktera prostora - prirodni pejzaz i neizgraden dio medu linijski urbanizovanim priobalnim
naseljima, na prostorima koji su namijenjeni privredivanju ili posebnoj namjeni.

Detaljnijom analizom zakljuceno je da postavljanje SetaliSta adekvatne Sirine bi znacajno
narusilo predione karakteristike obale (visina podzida bi bila ve¢a od 2 m u nekim
djelovima...).

Ako bi se Setaliste predvidjelo u zoni ispod posumljenog dijela, problem se pojavljuje sa
visinom mogudeg talasa iz smijera juga gdje talas moze dosedi i visinu do 8,00m.

Smjernica svih Planova je izgradnja setalista lungo mare i treba je podrzati ali u ovom slucaju
treba zadrzati postoje¢u trasu setaliSta i oCuvanje rjetke i vrijedne, narocito u Budvi,
neizgradene djelove obale.

Elementi nivelacionog plana

Obzirom da se predmetne saobracajnice nalaze nalazi na brdovitom terenu, vodilo se racuna
da gdje je god mogucée nagib nivelete bude u dozvoljenim granicama. Na planu nivelacije
prikazani su svi nagibi niveleta i prelomi istih za sve saobracajnice. Niveleta je u velikoj mjeri
prilagodena terenu. Na pojedinim lokacijama ¢ée se javiti potreba za izgradnjom potpornih
zidova koje treba graditi kao gravitacione betonske ili armirano betonske sa obaveznim
koriséenjem lokalnog materijala. Sve kosine usjeka i nasipa potrebno je ozeleniti zelenilom
kako bi se sto manje narusio prirodni ambijent na mjestu izgradnje saobraéajnica.

Poprecni nagibi kolovoza krecu se u granicama od ip = 2,0+5,0%, a prelaz sa jednog poprecnog
nagiba na drugi ostvaruje se vitoperenjem kolovoza oko ose kolovoza. Nagibi trotoara su
usmjereni ka kolovozu i iznose ip = 2,0 %. Prilikom odredivanja poprecnih nagiba primarni
kriterijum treba da bude uklapanje u postojeée stanje a ne vozna dinamika.

Biciklisticki saobracaj
Za biciklistic¢ki saobracaj nisu planirane posebne saobracajne povrsine.

Uslovi za kretanje invalidnih lica

Trotoari i pjeSacke staze, pjeSacki prelazi, mjesta za parkiranje i druge povrsine u okviru ulica,
trgova, Setalista, parkova i igralista po kojima se krecu lica sa posebnim potrebama u prostoru
treba da su medusobno povezani i prilagodeni za orijentaciju i sa nagibima koji ne mogu biti vedi
od 5% (1:20), a izuzetno 8,3% (1:12). Najvisi poprecni nagib uli¢nih trotoara i pjesackih staza
upravno na pravac kretanja iznosi 2%.

Radi nesmetanog kretanja lica u invalidskim kolicima Sirina uli¢nih trotoara i pjeSackih staza iznosi
180 cm aizuzetno 120 cm.
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Za savladavanje visinske razlike izmedu trotoara i kolovoza mogu se koristiti zakoSeni ivi¢njaci, sa
Sirinom zakoSenog dela od najmanje 45 cm i maksimalnim nagibom zakoSenog dijela od 20%
(2:5).

Mjesta za parkiranje vozila koja koriste lica sa posebnim potrebama u prostoru predvidaju se u
blizini ulaza u stambene zgrade, objekata za javno koriS¢enje i drugih objekata i oznacavaju se
znakom pristupacnosti. Najmanja Sirina mjesta za parkiranje vozila sa posebnim potrebama u
prostoru iznosi 350 cm.

Savladavanje visinske razlike izmedu peSacke povrsine i prilaza do objekta vrsi se:

1) rampama za pjesake i invalidskim kolicima, za visinsku razliku do 76 cm;

2) spoljnim stepenicama, stepenistem i podiznim platformama, za visinsku razliku ve¢u od 76cm.
Savladavanje etaznih visinskih razlika vrsi se unutrasnjim stepenicama i stepenistima, rampama i
liftovima.

Pri projektovanju i gradenju saobracajnih povrsina potrebno je pridrzavati se standarda i propisa
koji karakteriSu ovu oblast (Pravilnik o uslovima za planiranje i projektovanje objekata u vezi sa
nesmetanim kretanjem djece, starih, hendikepiranih i invalidnih lica).

Opsti uslovi

Projektovanje i gradenje saobracajne infrastrukture vrsiti prema vaze¢im zakonima,
pravilnicima, standardima i drugim propisima koji reguliSu ovu oblast.

Odstupanja od definisanih kota nivelete su moguda a utvrdice se kroz izradu Glavnog projekta,
za svaku od saobracajnica posebno. Sasatavni dio Glavnog projekta saobracajnice je i projekat
horizontalne i vertikalne saobracdajne signalizacije i opreme.

87



Nacrt Plana, UP Zavala, izmjene i dopune

februar, 2024

ZONA ZA

VERTIKALNU NN

KOMUNIKACIJU N

—
TRASA KOJA POVEZUJE NASELJA

BUDVE | BECICA TUNELOM KROZ
POLUOSTRVO ZAVALU

Prikaz postojecih i novo oformljenih staza na Rtu Zavala.

88

TROTOAR UZ JADRANSKU
MAGISTRALU IZMEBU BUDVE |
BECICA

NOVA PJESACKA ZONA DO UP4

POSTOJECA STAZA
ZGRADENA ZALEDEM
OBALE




Nacrt Plana, UP Zavala, izmjene i dopune februar, 2024

6.2. Hidrotehnicka infrastruktura

Postojece stanje

Vodovodna mreza

Na prostoru obuvaé¢enom ovom planskom dokumentacijom izgradena je vodovodna i fekalna
kanalizaciona mreZa, a prema postojec¢em stanju koje posjeduje d.o.o0. Vodovod i kanalizacija
iz Budve i dobijenih podataka iz turistickog kompleksa Zavala. Za potrebe vodosnabdijevanja
turistickog komleksa izgradeni su vodovodni kraci, koji trasom prolaze u trupu postojecih
lokalnih saobracajnica i pjeSackih staza u krugu kompleksa. Priklju¢ak turistickog kompleksa
na budvanski lokalni vodovodni sistem je izveden na lokalnoj saobracajnici koja se pruza
trasom od glavnog ulaza u komleks pa prema lokaciji planiranog postrojenja za desalinizaciju
morske vode, sa prethodnom realizacijom dovodnog kraka DN 160 na glavni distributivni
cjevod za Budvu DN 450. Na prikljuénom mjestu ugraden je vodomjer za potrosnju vode
turistickog kompleksa. Postrojenje za desalinizaciju morske vode je van funkcije, a projektom
su planirani objekti, rezervoar zapremine 1000 m3, fabrika reverzibilne osmoze, etiri busena
bunara za zahvatanje morske vode i kolektor DN500 sa podmorskim ispustom za odvodenje
dijela vode poslije tretmana osmoze. Glavni distributivni cjevovod za Budvu DN 450 trasom
prolazi granicom podrucja obuhvacenog ovom planskom dokumentacijom, duz magistralnog
puta Bar- Budva, duZ iste saobracajnice je i trasa regionalnog vodovoda DN 700.
Distributivnim cjevovodom za Budvu DN 450 usmjeravaju se odredene koli¢ine vode prema
uzem podrucju Budve iz pravca ReZevica rijeke.

Fekalna kanalizaciona mreia

Fekalna kanalizaciona mreZa je izgradena na prostoru obuhvaéenom ovom prostornom
dokumentacijom. Glavni kolektori profila DN 250 su izgradeni u trupu postojeéih
saobraéajnica, do pojedinacno svakog objekta su izgradeni kanalizacioni priljuéci manjeg
profila. Nepovoljna topografija terena ne omogudava gravitaciono odvodenje do budvanskog
fekalnog kanalizacionog sistema. Preko dvije kanalizacione crpne stanice locirane na najnizim
kotama prostora u blizini mora, potisnim cjevovodima se otpadne vode usmjeravaju u
budvanski kanalizacioni sistem. Brigu o funkcionisanju ove dvije crpne stanice vodi posebna
sluzba odrzavanja turistickog kompleksa. Dalji transport otpadnih voda se usmjerava prema
crpnoj stanici Belvi u Beci¢ima, koja sluzi za potiskivanje otpadnih voda prema centralnom
uredaju za precis¢avanje otpadnih voda u Becié¢ima.

Atmosferska kanalizaciona mreza

Atmosferska kanalizaciona mreza je izgradena duz glavnih saobracajnih pravaca, a duz manjih
saobracajnica i pjeSackih staza omogucdeno je slobodno oticanje. Izvedene su slivnicke resetke
i putne rigole za sakupljanje i usmjeravanje ovih voda. Pocetni krak glavnog atmosferskog
kanalizacionog kolektora je profila DN 250 i DN 350, da bi se trasa profila DN 400 izgradila u
trupu glavne postojece saobracajnice prema planiranom uredaju za desalinizaciju i padom
pratila nivelacione kote saobracajnice prema glavnom ulazu turistickog komleksa. Dalje
usmjeravanje atmosferskih voda je u pravcu mora prema plaznom baru plaZze turistickog
kompleksa Zavala, duZ pjeSacke staze pored mora, a najnizim kotama turistickog naselja
Zavala.
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6.2.2. Planirano stanje

Vodovodna mreza

Za planirani broj korisnika hotela sa oko 65 soba, restoranom i okolnim kafiterijama,
potrebna maksimalno ¢asovna koli¢ina vode je odredena preko jedinica opterecenja. U
svakom sanitarnom ¢voru u sobama hotela nalazi se wc, umivaonik i tus kada, a u sanitarnim
¢vorovima restorana i kafitrerijama wc sa umivaonikom, dok sudopere i masine za sude i ves
se nalaze u kuhinji restorana. Ukupan broj jedinica opterecenja je sljededi:

wc: 70x0,25=17,5J0

umivaonik: 70x 0,5= 35 JO

tus kada: 65x1,0= 65 JO

sudopera: 5x1,0=5,0J0

masina za sude: 5x0,5= 2,5 JO

masina za ves: 5x 0,5= 2,5 J0O

Ukupna potrosnja vode za sanitarne uredaje objekta iznosi 127,5 JO, odnosno:
Q=0,25+/127,5=2,91/s

U prethodni proracun planiranih potreba za sanitarne uredaje treba uzeti u obzir i potrebe u
vodi za rad protiv poZarnih unutrasnjih hidranata.

Funkcionisanje spoljne hidrantske mreze omoguéeno je postojecom spoljnom hidrantskom
mrezom koja je izgradena prstenastog tipa profila DN 110 i trasom je usmjerena oko
cjelokupnog kompleksa nasela Zavala.

Razvoj vodovodne mreze za potrebe prikljucenja planiranog hotela treba usmijeriti na
izgradnji vodovodnog kraka na postojeci cjevovod profila DN 110, a na mjestu prikljucka treba
izgraditi vodomjernu Sahtu za mjerenje utroSene vode hotela.

Fekalna kanalizaciona mreia
Za planirani broja korisnika u hotela, koli¢ina upotrijebljenih voda je odredena relacijom:

_NxPxq
Q=—-— (I/s)

Prihvatanjem broja sanitarnih jedinica iz prora¢una potrosnje vode za sanitarne uredaje,
dobijaju se sljedeée koli¢ine upotrijebljenih voda.

Q=70x5,4x0,2/100 + 70x 5,4x 0,17/ 100 + 65 x 5,9 x 0,22/100 + 5,0 x 14,3 x 0,67/100 + 5,0
x 14,3 x0,22/100 + 5,0 x 14,3 x 0,22/100

Ukupna koli¢ina upotrijebljenih voda iz hotela je:

Q=2,91/s

Razvoj fekalne kanalizacione mreZe treba realizovati u pravcu izgradnje gravitacionog
kanalizacioniog kraka DN 250 od planiranog hotela sa prikljuckom na postojeéu kanalizacionu
mrezu turistickog kompleksa, odnosno usmjeriti fekalne vode prema postojeéim fekalnim
crpnim stanice turistickog kompleksa. Projektnom dokumentacijom prikljucka hotela na
kanalizacionoj mrezi treba provijeriti kapacitet crpnih stanica i planirati njihova eventualna
prosirenja.

Atmosferska kanalizaciona mreza

Srednja godisSnja visina padavina na meteroloskoj stanici u Budvi je 1578 mm. Za
dimenzionisanje atmosferske kanalizacione mreZze mjerodavan je intezitet kratkotrajnih
padavina koje su Cesto prisutne na Crnogorskom primorju, za kiSe trajanja 5 min i povratnog
perioda 100 godina padavine se krecu od 17 mm, dok za kiSe trajanja 6 sati padavine se kre¢u
od 233 mm.
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Za razvoj atmosferske kanalizacione mreZe za potrebe odvodenje atmosferskih voda sa
prostora planiranog hotela, potrebno je planiratiizgradnju atmosferskog kanalizacionog kraka
DN 300 sa priklju¢enjem na postoje¢u atmosfersku kanalizaciju, koja se dalje usmjerava duz
pjesacke staze pored mora turistickog kompleksa.

6.3. Elektroenergetska infrastruktura

Postojece stanje
Osnovne postavke

Kvalitetan elektroenergetski sistem predstavlja uslov za razvoj privrede i turizma Crne Gore.
Kvalitetan elektroenergetski sistem se ogleda u pouzdanom snabdijevanju dovoljne koli¢ine
elektri¢ne energije sa stabilnim naponom u svim oblastima i naseljima u Crnoj Gori. Razvoj
energetike treba da slijedi realizaciju ciljeva prostornog razvoja, ekoloske zastite okoline i
prostornog planiranja u Crnoj Gori.

Postojeée stanje

Podruc¢je koje obuhvata opstina Budva kao dio Regiona 4 napaja se iz sljedecih
transformatorskih stanica 35/10 kV i to:

-TS 35/10 kV ,Lazi” 2x8 MVA

-TS 35/10 kV ,,Rozino“ 2x12.5 MVA
-TS 35/10 kV ,,Dubovica” 2x8 MVA
-TS 35/10 kV ,Beci¢i”“ 2x8 MVA

-TS 35/10 kV ,,Miloder” 2x8 MVA
-TS 35/10 kV ,,Buljarica” 4+8 MVA
-TS 35/10 kV , Petrovac” 2x8 MVA

Mreza 35 kV na podruéju opstine je planirana kao prstenasta sa trenutno izvedenim
poprecnim 35 kV vezama. Iz TS 110/35 kV Markoviéi izlaze 2 dalekovoda 35 kV i tri kablovska
voda 35 kV.

Kablom 35 kV povezane su TS 110/35 kV Budva i TS 35/10 kV Lazi, kao i TS 110/35 kV Budva i
TS 35/10 kV Becici. Kablovska veza 35 kV postoji i na potezu TS 110/35 kV Budva — RP 35 kV
Lazi— TS 35/10 kV Rozino.

Pokazuje se da su TS 35/10 kV Beciéi, TS 35/10 kV Buljarica, TS 35/10 kV Lazi, TS 35/10 kV
Dubovica, kao i TS 35/10 kV Rozino visoko optereéene do ¢ak 98% koliko je zabiljezeno
opterecenje u TS 35/10 kV Beciéi. TS 35/10 kV , Lazi“ koja napaja TS na podrucju UP-a je snage
2x8 MVA. TS 35/10kV ,,Becic¢i” (ranije poznata kao TS 35/10kV ,,Splendid“ jer je izgradena za
potrebe napajanja hotela , Splendid”) je bila sa prvobitnom snagom 2x4MVA, da bi kasnije
bila proSirena na sadasnjih 2x8MVA. Sa nje se, u normalnom pogonu, napajaju potrosaci
Beciéa..
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Na podrucju postojeceg Turistickog kompleksa “Zavala” izgradena je elektroenergetska mreza
u skladu sa tadasnjim potrebama i prevashodnom namjenom ovog izuzetno atraktivnog
turisti¢ckog naselja. U tom smislu, izgradene su ukupno 5 transformatorskih stanica naponskog
nivoa 10/0,4 kV i to:

MBTS 10/0,4 kV “Zavala 1”7, 2x1000 kVA,
MBTS 10/0,4 kV “Zavala 2”, 2x1000 kVA,
MBTS 10/0,4 kV “Zavala 3”, 1x1000 kVA,
MBTS 10/0,4 kV ,,Desalinizacija 1, 2x1000 kVA i
MBTS 10/0,4 kV ,,Desalinizacija I1“, 2x1000 kVA.

Transformatorske stanice TS “Zavala. Inv. 1”7, TS “Zavala. Inv. 2”, TS “Zav. Inv. 3” su povezane
s jedne strane na postojeci izvod Desalinizacija Il (prema TS 35/10 kV ,,Becici“) i vod Bedici |
(prema TS 35/10 kV ,Llazi“). Za potrebe uklapanja pomenutih transformatorskih stanica
poloZen je 10 kV kablovski vod tipa 3x(XHE 49-A 1x240 mm?,12/20 kV ukupne duZine 2145
m. lzvrSeno je presijecanje postojeceg 10 kV kabla (3xXHE49-A 1x240 mm?2) ,tadasnja
Desalinizacija II-TS Boreti 11“.

Na vodove iz TS 35/10kV ,,Becic¢i“ (Desalinizacija | i Il) se moZe racunati u punom kapacitetu
jer je moguénost ponovnog aktiviranja postrojenja desalinizacije eliminisana od strane
Opstine kao vlasnika.

Za postojecu transformatorsku stanicu TS 10/0,4kV ,Zavala 3“ snage 1x1000kVA predvida se
mogucnost rekonstrukcije i povecanja snage sa 1x1000kVA na 2x1000 kVA u slucaju potrebe
zbog eventualnog priklju¢enja novih potrosaca.

Planirano rjesenje
Distributivna mreza

Distributivna mreZa mora biti dimenzionisana tako da je u stanju raspoloZivosti svih
elemenata mreze (normalni pogon) vrijednosti osnovnih parametara (napon, struja) da budu
unutar dozvoljenih granica, bez obzira na nivo optereéenja i angaZovanosti proizvodnih
subjekata. Distributivna mreza mora biti tako dimenzionisana da u slucaju pogonskog
poremecaja u Sto kracem roku postigne ravnotezno stanje. Tehnicki kriterijumi pouzdanosti
se primenjuju u svim razmatranjima kod izrade studija i planova razvoja. Pri planiranju razvoja
distributivne mreZe nuzno je analizirati sva moguca resSenja sa kojima se zadovoljavaju
tehnicki i ekonomski kriterijumi planiranja.

Ukupno vrsno optereéenje predmetnog podrucja svodi se na vrSna opterecenja hotela,
turisti¢kih vila koji su dominantan dio sadriaja, vrSnog optereéenja uredenja terena i
saobracajnica i vrSnog optereéenja manjih pratedih objekata (cafe zona, spa vila 17, recepcije,
sales office...). U skladu sa prethodno navedenim, izvrSen je proracun opterecenja vec
izgradenih transformatorskih stanica u svrhu diskreditacije istih kao prihvatljive varijante za
napajanje bududih planiranih objekata velike bruto gradevinske povrSine i visoke
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procijenjenje potrosnje iz razloga nepostojanja dovoljno slobodnog kapaciteta u okviru
postojecih transformatorskih stanica.

Vrina opterecenja odredena su na osnovu dostupnih podataka (na osnovu ve¢ izvedenog
stanja), a za planirane objekte uz pomo¢ analiticke metode koja je bazirana na standardu
elektrificiranosti, kao i preporukama za vrSna opterecenja hotela, stambenih prostora,
rasvjeta saobracajnica. Za apartamnske jedinice uzeto je optereéenje od 100 W/m?, dok je za
potrebe procjene potrosnje hotelskog sadrZaja uzeto optereéenje od 150 W/m?. Za manje
prateée sadrZaje (cafe zona, sales office, recepcija) uzeto je opterecenje od 35 W/m?2. Pri
proracunu, a za svrhu odredivanja kumulativhog vrSnog optere¢enja na nivou
transformatorske stanice uzet je iskustveno adekvatan faktor jednovremenosti poklapanja
vrSnih opterecenja predmetnih objekata, pa se u skladu sa prethodnim koristila opsta
formula:

Purgno = P X Pys x fj gdje je

P — ukupna bruto gradevinska povrsina posmatrane grupe objekata
Puino— VrSna snaga posmatrane grupe i/ili tipa objekata

Pvs— specifi¢na vrijednost optereéenja za konkretan tip objekata
fj— faktor jednovremenosti

Analiza opterecenja postojecih transformatorskih stanica

TS “Zavala. Inv. 1”7, 2x1000 kVA

Za potrebe osvjetljenja saobradajnica i uredenja terena definisana je ukupna jednovremena
snaga od cca 5 kW. Sa ove TS je predvideno napajanje kompleksa vila visoke turisticke
kategorije sa prateéim sadrzajima, i to ukupno 6 vila ukupne bruto gradevinske povrsine
6710.85 m?, a koje pripadaju UP1.

Racunajuéi da je specificno optereéenje po m? za ovaj tip objekta 100 W/m?, uz faktor
jednovremenosti od 0,85 dobija se da je jednovremeno optrereéenje ove grupe objekata
(vile):

va = 100 W/mz;
Pj = P* Pys *fj =6710.85 * 100 *0.85 = 570.42 kW
gdje je P ukupna bruto gradevinska povrsina vila koje se napajaju s TS ,,Zavala 1”.

U skladu sa prethodnim moZze se zakljuciti da je opterecenje ove transformatorske stanice, uz
uracunati faktor jednovremenosti k= 1.00:

P = (Posvjetljenja + Pj)*1.00 = (5 + 570.42)*1.00 = 575.42 kW, odnosno uzimajuci instalisani
kapacitet ove transformatorske stanice od 2x1000 kVA, procentualno opterecenje iznosi
28,77 %.

U skladu sa planom, sa ove transformatorske stanice ¢e se obezbijediti napajanje za cafe zonu
ukupne bruto gradevinske povrsine 81.2 m?, sales office ukupne bruto gradevinske povrsine
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32.55 m?, ¢uvarsku kuéicu i donju recepciju ukupne bruto gradevinske povrsine 6.72 m? i
30.43 m?, respektivno (potrosaci u okviru UP1).

Opterecenje objekata iz prethodne alineje, uz uracunati faktor jednovremenosti od 0,9 i
specifiéno optereéenje od 45 W/m? je:

Ppom,objekata = (81.2 +6.72+30.43 +32.55 )*45*0.9 =6.11 kW

*Napomena: Za potrebe procjene ukupnog vrsnog opterecenja pomocnih objekata uzeta je
specifi¢na vrijednost opterec¢enja od 45 W/m?.

Dodajuci na opterecenje vila koje se napajaju s TS ,Zavala 1“ opterecenje pomocnih objekata,
uz faktor jednovremenosti 1.00 na nivou optereéenja trafo rejona dobija se ukupno
optereéenje:

Sukupno = (P + Ppom.objekata ) * 1.00/0,95 = (575,42kW + 6.11 kW)*1.00/0.95 = 612,14 kVA
odnosno uzimajuéi u obzir Cinjenicu da je potebno ostaviti 13% rezerve u slobodnog
kapaciteta u transformatorskoj stanici, zaklju¢ujemo da je opterecenje ove transformatorske
stanice u dozvoljenim granicama jer i pored napajanja izgradenih i planiranih objekata
opterecenje iznosi 34,58%.

Pored ove analize, provjerena je i konkretna potroSnja na nivou trafostanice preko
energetskih kartica potro$aca za period 2020-2023 (trafo 1) i 2022-2023 (trafo 2) dobijenih
od strane Operatora distributivnog sistema, pri ¢emu je dobijena maksimalna angazovana
vr$na snaga od 313,26 kW, Sto je joS manje od podataka dobijenih prethodnom analizom.

Medutim, na osnovu dostupnih podataka, veéina od turistickih vila nije jos prodata buduéim
vlasnicima, niti je useljena, $to objasnjava manju potrosnju od projektovanih kapaciteta TS-a.
U narednom periodu ocekuje se povecanje potrosnje nakon prodaje vila i pocetka njihovog
korisé¢enja.

TS “Zavala 2”, 2x1000 kVA

Za potrebe osvjetljenja saobradajnica i uredenja terena definisana je ukupna jednovremena
snaga od cca 8 kW. Sa ove TS je predvideno napajanje kompleksa vila visoke turisticke
kategorije sa pratec¢im sadrzajima, i to ukupno 18 vila ukupne bruto gradevinske povrsine
22088.25 m?, a koje pripadaju UP1.

Racunajuéi da je specificno optereéenje po m? za ovaj tip objekta 100 W/m?, uz faktor
jednovremenosti od 0.6 dobija se da je jednovremeno optrerecenje ove grupe objekata:

va =100 W/mz,'
Pj=P* Pys *fj =22088.25 * 100 * 0.6 = 1325.29 kW
gdje je P ukupna bruto gradevinska povrsina vila koje se napajaju s TS ,,Zavala 2“.

U skladu sa prethodnim moze se zakljuciti da je opterecenje ove transformatorske stanice, uz
uracunati faktor jednovremenosti od 1.00 i faktor snage cosf=0,95:
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S = (Posvjetljenja + Pj)* 1.00/0,95 = (8 + 1325.29)*1.00 = 1403,46 kVA odnosno uzimajudi
instalisani kapacitet ove transformatorske stanice od 2x1000 kVA, procentualno opterecenje
iznosi 70,17%, Sto ukazuje na Cinjenicu da je ova transformatorska stanica u granicama
propisanog opterecenja.

Pored ove analize, provjerena je i konkretna potroSnja na nivou trafostanice preko
energetskih kartica potrosaca za period 2020-2023 (trafo 1 i trafo 2) dobijenih od strane
Operatora distributivnog sistema, pri éemu je dobijena maksimalna angazovana vr$na snaga
od 237 kW, sto je jo$ manje od podataka dobijenih prethodnom analizom.

Medutim, na osnovu dostupnih podataka, vecina od turistickih vila nije joS prodata buduc¢im
vlasnicima, niti je useljena, $to objasnjava manju potrosnju od projektovanih kapaciteta TS-a.
U narednom periodu ocekuje se povecanje potrosnje nakon prodaje vila i pocetka njihovog
koris¢enja.

TS “Zavala 3”, 1x1000 kVA

Za potrebe osvjetljenja saobradajnica i uredenja terena definisana je ukupna jednovremena
snaga od cca 5 kW. Sa ove TS je predvideno napajanje kompleksa vila visoke turisticke
kategorije sa prate¢im sadrzajima, i to ukupno 12 vila ukupne bruto gradevinske povrsine
17984.88 m?, a koje pripadaju UP1.

Racunajuéi da je specificno optereéenje po m? za ovaj tip objekta 100 W/m?, uz faktor
jednovremenosti od 0.6 dobija se da je jednovremeno optrerecenje ove grupe objekata:

Pys = 100 W/m?;
Pj = P* Pys *fj =17984.88 * 100 *0.6 = 1079.09 kW
gdje je P ukupna bruto gradevinska povrsina vila koje se napajaju s TS ,,Zavala 3“.

U skladu sa prethodnim moze se zakljuciti da je opterecenje ove transformatorske stanice, uz
uracunati faktor jednovremenosti k=1.00:

P = (Posvjetljenja + Pj)* 1.00 = ( 5 + 1079.09)*1.00 = 1084,09kW.

U skladu sa planom, sa ove transformatorske stanice se obezbjeduje napajanje za mini hotel,
donju recepciju ukupne bruto gradevinske povrsine 30.43 m? i spa vilu ukupne bruto
gradevinske povrsine 483 m? (potro$aci u okviru UP1).

Opterecenje objekata iz prethodne alineje, uz uracunati faktor jednovremenosti od 0.6 je:
Ppom.objekata = (30.43 * 35/1000 + 483*70/1000 + 247.42)* 0.6 = 169.38 kW

Dodajuci na prethodno opterecenje TS ,Zavala 3" opterecenje objekata iz prethodne alineje,
uz faktor jednovremenosti 0.6 na nivou opterecenja trafo rejona i faktor snage cosy=0,95
dobija se ukupno opterecenje:

S = (Pj + Ppom.objekata) * 0.6 /0,95=(1084,09 kW + 169.38 kW)*0.6/0,95 = 791,66 kVA. Uzimajudi
instalisani kapacitet ove transformatorske stanice od 1000 kVA, procentualno opterecenje
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iznosi 79,17%, Sto ukazuje na cinjenicu da je ova transformatorska stanica u granicama
propisanog opterecenja.

Pored ove analize, provjerena je i konkretna potroSnja na nivou trafostanice preko
energetskih kartica potroSaca za period 2020-2023 (trafo 1) dobijenih od strane Operatora
distributivnog sistema, pri ¢emu je dobijena maksimalna angaZovana vrna snaga od 219 kW,
$to je joS manje od podataka dobijenih prethodnom analizom.

Medutim, na osnovu dostupnih podataka, vecina od turistickih vila nije joS prodata buduc¢im
vlasnicima, niti je useljena, $to objasnjava manju potrosnju od projektovanih kapaciteta TS-a.
U narednom periodu ocekuje se povecanje potrosnje nakon prodaje vila i pocetka njihovog
koris¢enja.

Dakle, na osnovu naprijed navedene analize opterecenja izgradenih transformatorskih stanica
daje se zakljuciti sljedece:

Uzimajuci u obzir Cinjenicu da su naprijed analizirane transformatorske stanice na osnovu
uradene analize dovoljno optere¢ene (osim TS ,Zavala 1“), a imajué¢i u vidu da vecina
smjestajnih kapaciteta nije prodata niti useljena, sto se o¢ekuje u narednom periodu, ne
predlaze se priklju¢enje vecih opterecenja kao $to je hotel sa beach barom koji se nalazi iznad
vile 1 i ukupne bruto gradevinske povrsine cca 10000 m?. Sa druge strane ni TS ,Zavala 1 ne
korespondira ovoj svrsi iz razloga nepovoljne dispozicije u odnosu na poziciju hotela. U skladu
s tim potrebno je predvidjeti izgradnju nove transformatorske stanice u okviru predmetnog
trafo rejona, a sve u skladu sa grafickom dokumentacijom.

Planom je definisana zasebna urbanisticka parcela UP9 odgovarajucih dimenzija za izgradnju
TS 10/0,4kV 2x1000 kVA ,Zavala 4“ na zelenoj povrsini u neposrednoj blizini objekta od
7,54x6,7m. U grafickom dijelu plana takode je predvidena lokacija na zelenoj povrsini sa
potrebnim dimenzijama zasebne urbanisti¢ke parcele.

Ostavlja se moguénost gradnje TS ,,Zavala 4“, 2x1000 kVA u sklopu objekta planiranog hotela,
isklju¢ivo uz prethodnu saglasnost i u skladu sa uslovima Operatora distributivnog sistema, uz
obavezno prethodno resavanje IPO. Ukoliko se TS planira u objektu, neophodno je locirati
elektroenergetsko postrojenje tako da bude direktno dostupno sa spoljnje strane hotela, tako
da osoblje Operatora distributivnog sistema ima nesmetan ulaz u TS sa spoljne strane. Za TS
u objektu neophodno je i obezbijediti pristupni put minimalne Sirine 3m do najblize javne
saobracajnice za pristup teretnog vozila. U slucaju lociranja u objektu, precizna lokacija TS i
kablovskih vodova u Hotelu mora biti obradena projektom uredenja terena objekta i samim
projektom objekta.

Obaveza Investitora objekta Hotela je da prije pristupanja izradi Glavnog projekta, pribavi
tehnicke uslove za izradu dokumentacije, prije svega uslova priklju¢enja i lokacije trafostanice.

U skladu sa prora¢unima i prethodno navedenim predlaZe se izgradnja TS ,,Zavala 4“, 2x1000
kVA na lokaciji u zelenoj povrsini u skladu sa grafickom dokumentacijom. Uzimajuci prosje¢nu
vrijednost opterecenja za hotelske sadrzaje od 150 W/m?2, i faktor snage cosy=0,95,

procijenjena vrijednost opterecéenja za konkretan objekat je:
S =10000 m? * 150 W/m? *0,95= 1 579 kVA

odnosno opterecenje predmetne TS ée biti:
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STS”ZavaIa 4" = 15979/2000*100 = 78,95%

Planirano je da se TS ,Zavala 4“ prikljuci na postojecu kablovsku vezu TS 35/10 kV ,Lazi“ - TS
»Zavala 1“ po principu ulaz-izlaz, tako da bi ista imala dvostrano napajanje odnosno na njoj bi
bio obezbijeden princip sigurnosti ,,N-1“. Ovo spajanje treba izvesti jednoZilnim kablovima
sa izolacijom od umrezZenog polietilena tipa XHE 49-A 1x240/25mm?, 12/20kV (prenosne
moci preko7MVA).

Kada su u pitanju UP 2 i UP3 u pitanju su povrsine specificne namjene (za sada su iste
pokrivene Sumom), pa kako nijesu planirani sadrzaji drugacije prirode od postojeceg stanja,
za iste nije racunato optereéenje niti su analizirane s aspekta napajanja.

Na UP4 su planirani sadrzaji nalik otvorenih amfiteatara i cafe zona, pa se kroz ovaj plan daje
preporuka da se napajanje ovih objekata vrsi sa sada neopterecenih transformatorskih stanica
TS ,,Desalinizacija I” i TS ,,Desalinizacija I1“.

Definisanje broja transformatorskih stanica

Na osnovu procijenjene snage zahvata urbanistickog plana postojeceg stanja i planirane
gradnje objekata, a obzirom na cinjenicu visokog indeksa izgradenosti kako objekata tako i
elektroenergetskih postrojenja neophodnih za snabdijevanje objekata elektricnom
energijom, vodeci racuna o sigurnosti i fleksibilnosti rada elektroenergetskog sistema, za
potrebe snadbijevanja elektricnom energijom planiranih objekata je predvidena izgradnja
jedne nove transformatorske stanice 10/0,4 kV i to prvenstveno za potrebe napajanje
planiranog hotela.

Kod definisanja potrebnih instalisanih snaga transformatorskih stanica racunato je sa
tehnickim gubicima od 7 % i rezervom u snazi od 10 %.

Napominje se da su snaga planirane TS 10/0,4 kV data na osnovu procijenjene vr$ne snage, a
definitivna snaga Ce se odrediti nakon izrade glavnog projekta / glavnih projekata. Ime
predmetne transformatorske stanice je dato uslovno, samo za potrebe ovog Plana i isto moze
biti izmijenjeno.

Polaze¢i od izvrSenog proraCuna potreba u snazi, i rasporeda novih potrosaéa po
traforeonima, ovim Planom se predvida izgradnja TS 10/0,4 kV “Zavala 4”, planirane
instalisane snage 2x1000 kVA. Za planiranu TS 10/0,4 kV ,Zavala 4“ predvida se mogucénost
fazne izgradnje, s tim Sto se u prvoj fazi predvida ugradnja jednog transformatora manje
snage.

Prikaz planirane elektrodistibutivhe mreze

Koncept rjeSenja napajanja elektricnom energijom planiranih objekata u predmetnoj zoni
zahvata Plana je baziran na planiranoj infrastrukturi 10 kV mreze.

Elektroenergetski objekti naponskog nivoa 10kV

Planirana TS 10/0,4 kV je uklju¢ena u postojeéi sistem napajanja uz njihovo kablovsko
izvodenje sa napajanjem iz TS 35/10kV ”Lazi” (izvod ,,Becici 2“).
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Predvidenu lokaciju transformatorske stanice je moguce izmijeniti uz saglasnost Operatora
distributivnog sistema i rjeSavanje imovinsko-pravnih pitanja. U slu€aju izmjestanja

elektroenergetskih objekata potrebno se pridrzavati odredbi ¢lana 220. Zakona o energetici.

Izgradnjom planiranog objekta u zahvatu Plana mogude je odredeno povecanje vrijednosti
kapacitivne struje zemljospoja. Zbog povecanja vrijednosti struja zemljospoja, ostavlja se
mogucénost uzemljenja neutralne tacke 10kV mreZe u napojnim TS 35/10kV ,Becic¢i” i TS

35/10kV , Lazi“.

POSTOJECE STANJE
MBTS 10/0,4kV MBTS 10/0,4kV MBTS 10/0,4kV MBTS 10/0,4kV
2x1000 kVA 2x1000 kVA 1x1000 KVA "Desalinizacija II"
prema 3X(XHE 49-A 1x240nm2) "Zavala 1" Zavala 2' "Zavala 3" 2x1000 kVA 3X(XHE [49-A 1x240mm?) prema
TS 35/10kV %ﬂ TS 35/10kV
"Lazi" "Becici"
3x(XHE 49-A 1x240mm2) 3X(XHE 49-A 1x240mm2) 3X(XHE 49-A 1x240mm2)
MBTS 10/0,4kV
RP RASKLOPISTE "Desalinizacija I"
ZAVALR 3x(XHE 49-A 1x240mm2) 21000 kVA 3XO{HE 49-A 1x240mm2)  prema
BTS
"ZEPS"
_ 3x(XHE 49-A 1x240mm2)
podmorski 10kV vod
Cu 3x10mm2
MBTS "WTE 4"
1x630 KVA
prema LEGENDA: )
MBTS 10/0,4 kV postojeca TS
"SV. NIKOLA" _
postojeci elektrovod
Blok Sema napajanja — postojece stanje
PLANIRANO STANJE
MBTS 10/0,4kV MBTS 10/0,4kV MBTS 10/0,4kV MBTS 10/0,4kV
2x1000 kVA 2x1000 KVA 1x1000 kVA "Desalinizacija II"
" " " s b y 2x1000 kVA
prema 3H(XHE 49-A 1X240m2) MXHEMOA DRy 2 Zavala 2 Zavdla ¥ 3(XHE 494 1:240mm2) prema
TS 35/10kV E] E’ TS 36/10kV
"Laz" ‘ "Becici"
X(XHE 49-A 1x240mm2 3X(XHE 49-A 1x240mm?2 X(XHE 49-A 1x240mm2)
3X(XHE 49-A 14240mm2) 3X(XHE 49-A 1x240mm2) MBTS 10/0,4kV
RP RASKLOPISTE "Desalinizacija I"
"ZAVALA" 2x1000 KVA
E 3X(XHE 49-A 1x240mm2) 3x(XHE 49-A 1x240mm2) prema
TS 10/04kV ‘?ZTESPS”
2x1000 kVA
"Zavala 4"
3x(XHE 49-A 1x240mm2)
podmorski 10KV vod
Cu 3x10mm2
MBTS "WTE 4"
1x630 KVA
prema .
MBTS 10104 kv LEGENDA ’
'SV, NIKOLA" | postojeca TS

77 planirana TS

postojeci elektrovod

— — — _ planirani elektrovod

Blok Sema napajanja — planirano rjesenje

Uklapanje planiranih i postojecih elektroenergetskih objekata u 10kV i 0,4kV mrezu, moguce
je i na druge nacine osim predvidenih ovim planom, a na osnovu prethodno pribavljenih

tehnickih uslova i saglasnosti od strane Operatora distributivnog sistema.
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Planirana transformatorska stanica treba da budu u skladu sa vaze¢im uslovima Operatora
distributivnog sistema. Tip transformatorske stanice je TS-O, ili MBTS, u skladu sa uslovima
Operatora distributivnog sistema.

10 kV kablovska mrezZa

U zahvatu Plana potrebno je poloZiti nove kablovske vodove po sistemu ,ulaz-izlaz” za
prikljuenje planirane trafostanice TS 10/0,4kV ,Zavala 4“ 2x1000kVA. Ove vodove treba
izvesti jednoZzilnim kablovima sa izolacijom od umreZenog polietilena tipa XHE 49-A
1x240/25mm?2, 12/20kV (prenosne moci preko 7MVA), tj. istog presjeka kao postojeéi vod
na koji se priklju¢uju. Predmetni 10kV kablovski priklju¢ak je, ako je to moguce potrebno
planirati u trotoaru ili trupu saobradajnice, u svakom sluc¢aju u vlasniStvu Opstine ili Drzave.

Niskonaponska mreza

Postojeéa niskonaponska mreza je izvedena kablovski (podzemno) koriséenjem
niskonaponskih kablova tipa PPOO ili PPOO-A naponskog nivoa 0,6/1kV. Glavni mjerno-
razvodni ormari (GMRO) izvedeni su na granici razdvajanja vlasnistva kako bi bili dostupni
operatoru distributivnog sistema.

Napomena: Moguce je mijenjati trase 10kV i 0,4kV kablovskih vodova i lokacije TS 10/0,4kV
uz saglasnost Operatora distributivnog sistema i rjeSavanje imovinsko pravnih pitanja.

Osvjetlienje otvorenih prostora i saobracajnica

Postojeca instalacija javnog osvjetljenja u okviru prostora UP-a koji se obraduje je izvedena
koriséenjem odgovarajucih LED svjetiljki uz njeno kablovsko (podzemno) napajanje.

Uslovi za izgradnju elektroenergetskih objekata

Izgradnja 10kV kablovske mreze

Mreze srednjeg napona 10 kV u gradskom podrucju treba izvoditi u konceptu otvorenih
prstenova. MreZa se izvodi sa podzemnim jednoZilnim kablovima XHE 49-A 1x240 mm?, sa
stepenom izolacije 24 kV. Kablove polagati slobodno u kablovskom rovu minimalne dubine
0,8 m, Sirine u zavisnosti od broja poloZenih kablova. Na mjestima prolaza kabla ispod
kolovoza saobracajnica, kao i na svim onim mjestima gdje se moZe ocekivati povecano
mehanicko opterecenje kabla (ili kabl treba izolovati od sredine kroz koju prolazi), kablove
postaviti kroz kablovsku kanalizaciju, smjestenu u rovu dubine 1,0 m. Kablovska kanalizacija
se primjenjuje na prelazima ispod kolovoza ulica, puteva, kolskih prolaza i dr.

Ukoliko to zahtjevaju tehnicki uslovi Operatora distributivnog sistema 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.

Pri izvodenju radova preduzeti sve potrebne mjere zastite radnika, gradana i vozila, a
zastitnim mjerama omoguciti odvijanje pjesackog i motornog saobracaja.
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Transformatorske stanice 10/0,4kV na podrudju Plana

Nova transformatorska stanica treba biti u skladu sa vazeéim tehni¢kim uslovima Operatora
distributivnog sistema.

Planom je definisana zasebna urbanisti¢ka parcela UP9 odgovarajuc¢ih dimenzija za izgradnju
TS 10/0,4kV 2x1000 kVA ,Zavala 4“ na zelenoj povrsini u neposrednoj blizini objekta od
7,54x6,7m. U grafickom dijelu plana takode je predvidena lokacija na zelenoj povrsini sa
potrebnim dimenzijama zasebne urbanisticke parcele.

Ostavlja se moguénost gradnje TS ,Zavala 4“, 2x1000 kVA u sklopu objekta planiranog hotela,
isklju¢ivo uz prethodnu saglasnost i u skladu sa uslovima Operatora distributivnog sistema, uz
obavezno prethodno resavanje IPO. Ukoliko se TS planira u objektu, neophodno je locirati
elektroenergetsko postrojenje tako da bude direktno dostupno sa spoljnje strane hotela, tako
da osoblje Operatora distributivnog sistema ima nesmetan ulaz u TS sa spoljne strane. Za TS
u objektu neophodno je i obezbijediti pristupni put minimalne Sirine 3m do najblize javne
saobradajnice za pristup teretnog vozila. U slucaju lociranja u objektu, precizna lokacija TS i
kablovskih vodova u Hotelu mora biti obradena projektom uredenja terena objekta i samim
projektom objekta.

Prostorija u koju ¢e biti smjeStena transformatorska stanica mora biti namjenski projektovana
i kroz istu nije dozvoljeno postavljanje vodovodnih, kanalizacionih, toplovodnih, gasovodnih,
elektroenergetskih i TK instalacija itd. Pri projektovanju objekta se obavezno pridrzavati
protivpozarnih propisa (pozarni sektori i sl.). Izabrana lokacija mora da omoguéi lak pristup
mehanizacije i vozila objektu, za vrijeme montaze i odrZzavanja opreme, a posebno u slucaju
zamjene energetskog transformatora.

Kada je u pitanju smjestanje transformatorske stanice unutar objekata, ne treba predvidati
smjeStaj u podrum, suteren i sliéno, bez posebne saglasnosti Operatora distributivnog
sistema. Treba voditi raCuna da se postrojenje postavi, po mogucnosti, u prizemlje objekta.

Za postojecu transformatorsku stanicu TS 10/0,4kV ,Zavala 3“ snage 1x1000kVA predvida se
mogucnost rekonstrukcije i poveéanja snage na 2x1000 kVA.

Mijere energetske efikasnosti

Poboljsanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili primjenu:
niskoenergetskih zgrada, unaprijedenje uredaja za klimatizaciju i pripremu tople vode
koriséenjem solarnih panela za zagrijavanje, unaprijedenje rasvjete upotrebom izvora svjetla
sa malom instalisanom snagom (LED), koncepta inteligentnih zgrada (upravljanje potrosnjom
energije glavnih potrosaca sa centralnog mjesta). Sve nabrojane mogucnosti se u odredenoj
mjeri mogu koristiti pri izgradnji objekata na podrucju zahvata.

Na ovom podrucju postoje mogucénosti za sva tri nac¢ina koris¢enja sunceve energije — za
grijanje i osvjetljavanje prostora, grijanje vode (klasi¢ni solarni kolektori) i za proizvodnju
elektri¢ne energije (fotonaponske celije).

U ukupnom energetskom bilansu objekata vazinu ulogu igraju toplotni efekti sunca. U
savremenoj arhitekturi puno painje posvecuje se prihvatu sunca i zastiti od pretjeranog
osuncanja, jer se i pasivni dobici toplote moraju regulisati i optimizovati u zadovoljavajucu
cjelinu. Ako postoji moguénost orijentacije objekta prema jugu, staklene povrsine treba
koncentrisati na juznoj fasadi, dok prozore na sjevernoj fasadi treba maksimalno smanijiti da
se ogranice toplotni gubici. Pretjerano zagrijavanje ljeti treba sprijeciti sredstvima za zastitu
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od sunca, pokretnim suncanim zastorima od materijala koji sprecavaju prodor UV zraka koji
podiZzu temeperaturu, usmjeravanjem dnevnog svjetla, zelenilom, prirodnim provjetravanjem
isl.

Savremeni tzv. “daylight” sistemi koriste optic¢ka sredstva da bi podstakli refleksiju, lomljenje
svjetlosnih zraka, ili za aktivni ili pasivni prihvat svjetla. Savremene pasivne kuc¢e danas se
definiSu kao gradevine bez aktivnog sistema za zagrijavanje konvencionalnim izvorima
energije.

Za izvedbu objekata uz navedene energetske mjere potrebno je primjenjivati (uz prethodnu
pripremu struénu i zakonodavnu) Direktivu 2002/91/EC Evropskog parlamenta (Directive
2002/91/EC of the European Parliament and of the Council of 16 December 2002 on the
energy performance of buildings (Official Journal L 001,04/01/2003)/ o energetskim
svojstvima zgrada, Sto podrazumijeva obavezu izdavanja certifikata o energetskim svojstvima
zgrade, kome rok valjanosti nije duzi od 10 god.

Koriséenje solarnih kolektora se preporucuje kao moguénost odredene ustede u potrosnji
elektri¢ne energije, pri ¢emu se mora povesti racuna da ne budu u koliziji sa karakteristic(nom
tradicionalnom arhitekturom.

Za proizvodnju elektricne energije pomodu fotonaponskih elemenata, potrebno je uraditi
prethodnu sveobuhvatnu analizu tehnickih, ekonomskih i ekoloskih parametara.

Orijentacioni troskovi realizacije planirane elektroenergetske infrastrukture .

- Polaganje novih 12/20 kV vodova za potrebe prikljuéenja nove transformatorske stanice

m 72 X 40,00 €/m = 2.880€
- lzgradnja planiranih TS 10/0,4 kV:
TS 10/0,4 kV, 2x1000 kVA: kom. 1 X 95.000 € = 95.000 €
UKUPNO: = 97.880 €

6.4. Elektronska komunikaciona infrastruktura
6.4.1. Telekomunikacije

Priizradi planskog dokumenta koris¢en je aktuelni Zakon o elektronskim komunikacijama (,,SI.
List Crne Gore", br. 40/13, 56/13, 2/17 i 49/19) kao i dolje navedeni propisi doneseni na
osnovu tog zakona:

- Pravilnika o Sirini zastitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno planiranje i
gradnja drugih objekata (,,SI. list Crne Gore", br. 33/14),

- Pravilnika o zajednickom koris¢enju elektronske komunikacione infrastrukture i povezane
opreme (,,S. list Crne Gore", br. 52/14),

- Pravilnika o tehnickim i drugim uslovima za projektovanje, izgradnju i koris¢enje elektronske
komunikacione mrezZe, elektronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme u
objektima (,,SI. Hst Crne Gore", br. 41/15),

- Pravilnika o uslovima za planiranje, izgradnju, odrZavanje i koris¢enje elektronskih
komunikacionih mreza, elektronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme (,,SI.
list Crne Gore", br. 59/15i39/16) i

- Pravilnika o granicama izlaganja elektromagnetnim poljima (,,SI. list Crne Gore", br. 6/15).
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Pri izradi tehnicke/projektne dokumentacije u svemu je obavezno postovanje navedenog
zakona i iz njega izvedenih pravilnika.

Na podrucju Zavale koje je predmet obrade dominantni operater fiksne telefonije u Crnoj Gori
Crnogorski Telekom nije imao razvijenu infrastrukturu jer za tim nije ni bilo potrebe do
trenutka kada je krenula izgradnja turistickog naselja (vila i hotela) nakon ¢ega se situacija
znacajno promijenila i ukazala se potreba za razvijanjem TK infrastrukture na Zavali. Nakon
toga je TK infrastruktura na potezu turistickog naselja izgradena u skladu sa potrebama
prostora i korisnika.

Samim obodom posmatrane zone postoji izgradena TK kanalizacija na pravcu TKC Budva —
Becici radena sa PVC cijevima 110mm i TK oknima sa lakim TK poklopcima. Tk kanalizacija je
postavljena uz lijevu stranu saobracajnice Budva — Becici dok na dijelu koji dodiruje zonu
posmatranja zadire u saobracajno ostrvo. U TK kanalizaciji se nalaze mrezni kablovi sa
bakarnim paricama i opticki kablovi u vlasnistvu T Coma, kao i odredeni kablovi drugih
vlasnika/operatera a prevashodno M:Tel-a.

Na samoj lokaciji Zavala postoje, na zajednickom stubu, predajnici za Crnogorski Telekom,
M:Tel i One Crna Gora sa kojih se signalom mobilne telefonije pokrivaju odredeni djelovi
Budve. Predajnicu su sa mati¢nom stanicom povezani optickim kablom kroz TK kanlizaciju koja
je odradena sa privodnog postojeceg TK okna.

Planirano stanje
Planirano stanje uzima u obzir pri buduéem razvoju planiranog prostora sljedede:

- Naglasak na implementaciji novih tehnika i tehnologija, liberalizaciji trzista i
konkurenciji u sektoru elektronskih komunikacija, sto ée doprinijeti brzem razvoju
elektronskih komunikacija, povecanju broja servisa, njihovoj ekonomskoj i geografskoj
dostupnosti, boljoj i veéoj informisanosti kao i brzem razvoju privrede i opstine u
cjelini;

- Istice vaznosti planiranja i gradenja elektronske komunikacione infrastrukture koja ¢e
zadovoljiti zahtjeve viSe operatora elektronskih komunikacija, koji ¢e gradanima
ponuditi kvalitetne savremene elektronske komunikacione usluge po ekonomski
povoljnim uslovima, kao i potrebe organa lokalne samouprave;

- Gradnja, rekonstrukcija i zamjena elektronskih komunikacionih sistema mora se
izvoditi po najvisim tehnoloskim, ekonomskim i ekoloskim kriterijumima;

Dodatno, potencira se prednost koris¢enja optickih kablova u pristupnoj mrezi, koji bi
omogucavali koris¢enje naprednijih servisa Cije se pruzanje tek planira, kao i, a shodno
Strategiji razvoja informacionog drustva 2012-2016, promociju prioriteta zajednic¢kog
koris¢enja kapaciteta (objekti, kanalizacija i antenski stubovi) od strane viSe operatora kao i
razvoja Sirokopojasnih pristupnih mreza (Zicnih i bezi¢nih) u narednom periodu.

Kako je ranije receno, na planiranoj lokaciji nalazi se antenski stub sa predajnicima Operatera
mobilne telefonije. Preporuka je da se stub, a u kladu sa planiranom namjenom prostora, ne
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izmjeSta sa postojece lokacije ve¢ da se odradi njegovo ogradivanje i zastita u prostoru od
50m2 oko samog stuba. Ukoliko se, pak, Investitor odluci da izmjesti antenski stub obavezan
je za to izabrati pogodnu lokaciju koja dominira nad Zavalom a kako se ne bi ugrozio kvalitet
signala i usluga Operatera. Planer u tom smislu preporucuje koriséenje krova kulturnog centra
koji se na ovom prostoru planira.

Sto se tice TK kanalizacionog privoda do postojeceg predajnika mobilne telefonije, isti se mora
izmjestiti. Za potrebe izmjesStanja planira se izgradnja kanalizacione TK infrastrukture i TK
okana u koje bi se zatim izmjestila kablovska infrastruktura potrebna za kablovsku vezu sa
predajnikom.

Prilikom navedenih izmjeStanja potrebno je u svemu postupiti u skladu sa Zakonom o
elektronskim komunikacijama, a posebno dijelom Clana 43 (Zastita i/ili izmjestanje
elektronskih komunikacionih mreza) koji kaze:
,Kada je radi izvodenja radova potrebna zastita i/ili izmjestanje elektronske komunikacione
mreze ili elektronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme investitor je duzan da:

u skladu sa planskim dokumentom izradi projekat zastite i/ili izmjesStanja elektronske
komunikacione mreze ili elektronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme i za
projekat pribavi saglasnost vlasnika;

najmanje 30 dana prije roka predvidenog za pocetak radova obavijesti vlasnika
elektronske komunikacione mreze ili elektronske komunikacione infrastrukture i povezane
opreme, kao i da mu obezbijedi pristup radi nadzora nad izvodenjem radova;

obezbijedi zastitu i/ili izmjestanje elektronske komunikacione mreze ili elektronske
komunikacione infrastrukture i povezane opreme o svom trosku, osim u slué¢ajevima kada se
zastita i/ili izmjestanje elektronske komunikacione mreze ili elektronske komunikacione
infrastrukture i povezane opreme vrsi radi izvodenja radova u skladu sa propisima kojima se
ureduje putna, Zeljeznicka, aerodromska i lu¢ka infrastruktura.”

TK kanalizacija Crnogorskog Telekoma i M:Tel-a, na pravcu Budva — Beciéi, pruza tehnicke
pretpostavke da se ovo podruéje na kvalitetan naéin moze prikljuciti na fiksnu telefonsku
mrezu, odnosno da korisnici iz ove zone mogu racunati na sve servise koje fiksna telefonija
nudi.

U odnosu na izdate tehnicke uslove i podatke o rastojanju posmatrane zone od postojecih
najblizih telekomunikacionih ¢évorova u Budvi i u Bedi¢ima, projektovanim rjeSenjima se
planira montaZza novog telekomunikacionog ¢vora RSS ZAVALA, u jednom od postojecih il
planiranih objekata

Za ove namjene odredena je moguca pozicija buduceg telekomunikacionog ¢vora koji bi mogli
koristiti svi Operateri. Ova pretpostavljena lokacija ne mora se tretirati kao fiksna i konacna,
s obzirom na to da je mogude njeno pomjeranje bilo gdje unutar zone obuhvata u skladu sa
dinamikom realizacije i izgradnje pojedinih objekata u zoni.

Veli¢ina prostora koji treba planirati za montazu ovog TK ¢vora iznosi oko 24m2, tako da se
ovaj prostor mozZe obezbijediti kao zasebni ili se moze definisati u bilo kojem od planiranih
apartmanskih ili hotelskih objekata .

Njegovo lociranje na bilo kojoj poziciji unutar kompleksa Zavala ne pravi probleme u
planiranju bilo kojeg drugog tipa infrastrukture osim Sto se do definisane lokacije mora graditi
TK kanalizacija sa 8 PVC cijevi 110mm.
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Njegovom montaZom bi se zadovoljili visoki standardi u oblasti telekomunikacija i omogucilo
uvodenje postojecih i novih telekomunikacionih servisa, kao §to su: MIPNET, ISDN, ADSL, IPTV
i drugi.

Prilikom planiranja broja PVC cijevi u novoj TK kanalizaciji moraju se u obzir uzeti podaci o
planiranim gradevinskim povrSinama povrSinama namijenjenim stambenim poslovnim i
usluznim djelatnostima, broju korisnika - stanovnika unutar zone i dr. Treba takode voditi
rauna i o aktuelnim trendovima u rjeSavanju pitanja kablovske televizije tako da se jedna PVC
cijev planira iskljucivo za potrebe KDS operatera

U skladu sa naprijed iznijetim cinjenicama, uz podatke o postojeéoj TK infrastrukturi na ovom
i okolnom terenu, dobijenim na sajtu EKIP-a kao i na relevantnim sajtovima OpsStine Budva i
Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, za rjeSavanje problema dodjele TK
priklju¢aka u zoni Zavale, razvoja objekata unutar zone kao i na dijelu postojeceg turistickog
kompleksa za potrebe planiranih objekata predvida se izgradnja nove TK kanalizacije na do
sada neobradenom podrucju zone Zavala sa 8, 6, 4, 3 i 2 PVC cijevi precnika 110mm.

Ukupna duZina tako planirane tk kanalizacije sa PVC cijevima o 110mm iznosi oko 540 metara,

od kojih je:

J sa 8 PVC cijevi planirano oko 85m,
J sa 6 PVC cijevi planirano oko 310m,
J sa 4 PVC cijevi planirano oko 30m,
. sa 3 PVC cijevi planirano oko 70m,
J sa 2 PVC cijevi planirano oko 50m.

Planirana je i izgradnja 6 TK okana sa lakim TK poklopcem i 3 TK okna sa teskim tk poklopcem.
Planiranim rjesenjima u dijelu nove TK kanalizacije, ona ée se logi¢no povezati na postojeéu
TK kanalizaciju Operatera uz saobradajnicu Budva - Becici.

Trasu planirane TK kanalizacije potrebno je, gdje god je to mogudée, uklopiti u trase trotoara
ili zelenih povrsina jer se u slucaju kada se TK okna rade u trasi saobracajnice ili parking
prostora moraju ugraditi teski poklopci sa ramom i u skladu sa tim uraditi i ojacanje okana sto
je neekonomicno.

TK kanalizaciju koja je planirana u okviru zone Zavale, kao i TK okna, izvoditi u svemu prema
vazecim zakonskim propisima u RCG i preporukama ZJ PTT iz ove oblasti.

U skladu sa planiranim sadrZajima unutar zone projektima za pojedine objekte u zoni
obuhvata definisaée se plan i nacin priklju¢enja svakog pojedinaénog objekta od planiranih TK
okana.

TK kanalizaciju pojedinacnim projektima treba predvidjeti do samih objekata.

Kuénu TK instalaciju u kolektivnim stambenim objektima treba izvoditi u tipskim ormaricima
ITO LI, lociranim u ulazu u objekte na propisanoj visini ili u tehni¢ckim prostorijama ovih
objekata.

Na isti nacin izvesti i ormariée za koncentraciju instalacije za potrebe kablovske distribucije TV
signala.

Kucnu TK instalaciju u svim prostorijama izvoditi sa provodnikom lySty ili drugim kablovima
slicnih karakteristika i provlaciti kroz PVC cijevi sa ugradnjom odgovarajuceg broja kutija, sa
tim da u svakom poslovnom prostoru treba predvidjeti minimalno po 4 TK instalacije a u
stambenim jedinicama minimalno po 2 TK instalacije.
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U kablovskoj telekomunikacionoj kanalizaciji i kuénim instalacijama potrebno je predvidjeti
kapacitete koji bi omogucavali dalju modernizaciju elektronskih komunikacionih mreza (FTTX
tehnologije) bez potrebe za izvodenjem dodatnih radova.

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

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

TroSkove obezbjedivanja potrebnog poslovnog prostora za montazu novog TK ¢vora za ovo
podrucje Projektant nije unio u predracun, s obzirom na to da ce se nacin finansiranja i status
predmetnog prostora definisati u direktnom dogovaranju Investitora i Operatera.

7. PEJZAZNO UREDJENJE

Postojeée stanje

Sliku planske jedinice karakteriSu:

- turisticko naselje na sjevernom dijelu rta Zavala

- Sumovite padine juznog dijela rta

- neuredeni plato na najvisocijoj tacki rta.

Postoje¢a namjena prostora, odrazila se na stepen uredenosti i ozelenjenosti povrsina.
Zelenu matricu ekskluzivnog turistickog naselja, sa izuzetno velikoim indeksom zauzetosti,
¢ine bujno ozelenjeni kaskadni vrtovi sa kojim su objekti vila integrisani u vertikalnom i
horizontalnom nivo. Zelenilo se nalazi u parteru, Zardinjerama, terasama i krovnim
povrsinama. Dominira vertikalno i krovno zelenilo. Sistem zelenila dopunjuju drvoredni zasadi
uz saobradajnice.

Sumoviti dio kreénjackog grebena obrastao je alepskim borom (Pinus halepensis) sa
primjesom cempresa (Cupressus sempervirens), dok su u podstojnom spratu zastupljeni
elementi garige. Sastojina je neuredena, bez rekreativnih sadrZaja. Takode je evidentno
odsustvo sanitarno-higijenskih mjera njege.

Planirano stanje

Koncept pejzainog uredenja

Koncept pejzaznog uredenja planskog zahvata zasnovan je na: postojeéem pejzaznom
obrascu turistickog naselja, planiranim namjenama i predionim karakteristikama priobalnih
grebena.

Plansko rjesenje podrazumjeva:

- dogradnja zelenog infrastrukturnog sistema

- uskladivanje zelenog obrasca sa namjenom povrsina i predionim specificnostima

- formiranje zelenih prodora u izgradenom tkivu

- stvaranje urbanih prostora u zelenilu

- ocCuvanje karakteristi¢nih predionih elemenata

- ocCuvanje povrsina pod Sumskom vegetacijom.

Planom su predvidene sljedece kategorije zelenih povrsina:

Zelene povrsine javne namjene (PUJ)

- Zelenilo uz saobracajnice (ZUS)
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- Park (P)
Zelene povrsine ogranicene namjene (PUO)
- Zelenilo turisti¢kih naselja (ZTN)
Zelene povrsine specijalne namjene (PUS)
- Zastitni pojasevi (ZP)
- Zelenilo infrastrukture (ZIK).
Urbanisticko-tehnicki uslovi za pejzaino uredenje
Opésti uslovi za pejzazno uredenje
- Uredenje vrsiti na osnovu projektnog rjesenja
- Sve intervencije se moraju uskladiti sa predionim odlikama
- Obavezna je pejzaina taksacija po standardima metodologije “Trees in relation to
construction - British Standards”, Priru¢nika o nacinu izrade plana predjela
(Ministarstvo odrZivog razvoja | turizma/LAMP, 2014).
- Koristiti reprezentativne, visokodekorativne autohtone biljne vrste i egzote otporne
na uslove sredine, rasadnicki odnjegovane, u kontejnerima
- lzbjegavati invazivne biljne vrste
- Predvidjeti urbano opremanje, rasvjetu, sisteme za navodnjavanje i protivpozarnu
zastitu svih zelenih povrsina
- Trase podzemnih instalacija uskladiti sa pejzaznim uredenjem
Karakteristike sadnica drveéa za ozelenjavanje:
- min. visina sadnica 2,50-3,00 m
- min. obim stabla na 1,2 m visine od 12-14 cm

ZELENILO UZ SAOBRACAIJNICE (ZUS)

Izgradnju ulicnog sistema treba da prati podizanje drvoreda i formiranje parterenih zelenih
povrsine u zoni saobracajnica.

Uslovi za uredenje:

- adekvatnim izborom biljnih vrsta i kompozicijom zasada obezbjediti preglednost
saobracajnica (na raskrsnicama visina biljaka ne smije da prelazi 50 cm)

- sadnju vrsiti u vidu drvoreda, pojedinacnih stabla i manih grupa drveéa u kombinaciji
sa parternim zasadima

- za parterne zasade koristiti visokokvalitetne trave, perene, sezonsko cvijece i Zbunaste
vrste razli¢itog habitusa i visine

- formiranje drvoreda duz parking prostora

- ostali uslovi u skladu sa Opstim uslovima za pejzazno uredenje.

Uslovi za podizanje drvoreda:

- formirati homogene, jednoredne i viSeredne drvorede

- rastojanje izmedu sadnica iznosi 6-12 m u zavisnosti od biljne vrste

- duzZ trotoara sadnju vrsiti u travnim trakama min. Sirine 1,5 ili u otvorima za sadnice
dim. 1x1m

- na parkinzima sadnju vrsiti u otvorima za sadnice ili u zelenim trakama u pozadini
parkinga na rastojanju od 2 do 3 parking mjesta kod upravnog parkiranja, a kod poduznog
parkiranja na jedno parking mjesto po jedno drvo

- krune drveca ne smiju da zaklanjaju uli¢no osvijetljenje

- koristiti dekorativne vrste guste krosnje, otporne na uslove sredine i izduvne gasove
- kod sadnje na plocnicima oko stabala predvidjeti vertikalnu zastitu (zastitne ograde),
a na mjestima velike frekfencije pokrivanje sadnih otvora reSetkama
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- predvidjeti sadnju Skolovanih sadnica u skladu sa OpStim uslovima.

PARK (P)

U cilju urbane afirmacije, predvidena je izgradnja parkovske povrSine na UP 4 sa sadrZajima u
funkciji mirnog odmora (vidikovci, kulturno-turisticki sadrzaji i sl.). Adekvatnom organizacijom
i opremom prostora obezbijediti optimalne uslove korisnicima razlicitih starosnih grupa.
Uslovi za uredenje:

- minimum 70% povrSine parcele treba da je pod zelenilom

- uredenje vrsiti u slobodnom pejzaznom stilu (grupacije drveéa, soliterna stabla,
parterni zasadi)

- maksimalno koristiti autohtone biljne vrste

- formirati kvalitetne travnjake otporne na susu i gazenje

- formirati amfiteatar za kulturne manifestacije, platoe za miran odmor i mrezu
poplocanih pjesackih staza

- radi definisanja najpovoljnih pozicija za mogucu izgradnju predlozZenih sadrzaja prije
izrade projektne dokumentacije neophodna je izrada Detaljne studije predjela, za cijeli
prostor parka, sa pejzaznom taksacijom (opsti uslovi).

- za zastore koristiti moderne materijale uskladene sa ambijentalnim karakteristikama,
ne primjenjivati asfaltne zastore

- ugradnja urbanog mobilijara dizajnom i materijalima prilagodenog ambijentu

- neophodna je primjena mjera odrzavanja i njege

- ostale smjernice u skladu sa Opstim uslovim.

ZELENILO TURISTICKIH NASELJA (ZTN)

Zelene i slobodne povrsine oblikovati u skladu sa zahtijevima ekskluzivne turisticke ponude
unoseci u prostor visokodekorativne mediteranske biljke i egzote. Naglasak dati dekorativnoj
funkciji zelenila, a pejzainim uredenjem ocuvati karakter prirodnog i kulturnog predjela.

Za pejzaino-arhitektonska rjeSenja koristiti postoje¢u matricu bujno ozelenjenih kaskadnih i
terasastih vrtova.

Uslovi za uredenje:

- kompoziciono rjeSenje zelenih povrsina stilski uskladiti sa prirodnim pejzazom i
tradicijom vrtne arhitekture Primorja

- na povrsinama iznad podzemnih etaZa planirati intenzivnho krovno zelenilo uz
neophodnu pripremu izolacione podloge specificne za ovaj vid ozelenjavanja i stvaranje
uslova za rast drveca i Zbunja. Zelene krovove formirati u nivou kote terena, izbjegavati sadnju
u Zardinjerama-saksijama. Za sadnju drvec¢a neophodno je obezbijediti odgovaraju¢u dubinu
plodnog supstrata (min. 1,2m)

- primjenom puzavica ozeleniti fasade, terase objekata i ravne krovne povrsine
stvarajudi "zelene zidove" kojim se arhitekonska struktura integrise sa pejzaznim okruzenjem,
a takode se povecava i stepen ozelenjenosti

- predvidjeti intezivno/poluintenzivno/ekstenzivno ozelenjavanje ravnih krovnih
povrsina objekata sadnjom niskorastucih vrsta plitkog korijena (trave, perene, sukulente,
Zbunaste vrste) i kasetnom sadnjom srednje visokih stablasica

- formirati kvalitetne travnjake otporne na susu i gazenje

- u skladu sa principima zelene gradnje preporucuje se smanjivanje povrSina pod
konvencionalnim travnjacima uvodenjem pokrivaca tla
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- duz glavnih pjesackih komunikacija uvesti pergole sa puzavicama, formirati zasade
visokog drveda ili visoke Zive ograde. Sadnju drveca planirati i na platoima, trgovima i duz
parking prostora

- predvidjeti sadnju u Zardinjerama

- objekte parterne arhitekture projektovati u skladu sa principima arhitektonskog
naslijeda, sa autenti¢nim i ambijentalno prilagodenim savremenim materijalima.

- mobilijar prilagoditi mediteranskom ambijentu, planiranim sadrZajima i ekskluzivnosti
objekata

- ostale smjernice u skladu sa Opstim uslovima i uslovima za podizanje drvoreda.

ZASTITNI POJASEVI (ZP)

Planirano je uredenje Sumovitih padina rta Zavala u cilju afirmacije i o€uvanju predionih odlika
prostora.

Zeleni zastitni pojasevi se formiraju kao viSefunkcionalni sanitarni-higijenski, rekreativni i
dekorativni pojasevi. Planirano je uvodenje sadrzaja u funkciji odmora i rekreacije (pjeSacke i
biciklisticke staze, odmorista, vidikovci) i njihovo adekvatno uredenje, kao i izgradnja
hidrantske - protivpoZarne mreze.

Uslovi za uredenje:

- zabrana sjece stabala, kréenja prirodne vegetacije i bilo kakvog vida eksploatacije da
bi se zastitio pedoloski supstrat i obezbijedio razvoj autohtone flore

- primjena sanitarno-higijenskin mjera njege (sanitarna sjeca, proreda, orezivanje,
potrkresivanje)

- ocuvati prirodnu morfologiju terena i vizure

- uredenje vrsiti ozelenjavanjem u pejzaznom stilu sa slobodnim zasadima drveca i
Zbunja, izraZene spratovnosti, na nacin koji po formi, koloritu i strukturi odrazava postojecu
vegetaciju

- za ozelenjavanje i poSumljavanje koristiti autohtone vrste drveéa i Zbunja koje su
edifikatori prirodne potencijalne vegetacije kao i odomadene alohtone vrste drveéa koje su
vazni strukturni elementi kulturnog pejzaza (Pinus pinea, Cupressus semperviorens)

- izgradnja pjesackih i biciklistickih staza, odmorista, vidikovaca

- objekte parterne arhitekture (staze, platoe) projektovati u skladu sa principima
arhitektonskog naslijeda, od prirodnih (kamen, obluci) i tehnicki prilagodenih modernih
materijala

- prostor opremiti funkcionalnim mobilijarom primjerenim ambijentu (klupe, kante za
otpatkei sl.)

- izgradnja hidrantske - protivpozarne mreze

- ostali uslovi u skladu sa Opstim uslovima za pejzazno uredenje.

ZELENILO INFRASTRUKTURE (ZIK)
Zelene povrsine na UP 6 su povrsine specijalne namjene koje treba da obezbijede: smanjenje

mogucih nepozeljnih uticaja na okruzenje, unaprijedenje estetske vrijednosti kompleksa i
povezivanje sa kontaktnim zelenim povrsinama u jedinstven sistem zelenila.
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Zelenilo oko objekta crpne stanice podrazumjeva travni ili drugi biljni pokrivac parternog tipa.
Osnovni uslov je da zelenilo svojim korijenovim sistemom ili kroShjom ne ometa normalno
funkcionisanje navedenog infrastrukturnog objekata.

Uslovi za uredenje:

- ucesce zelenila na urb. parceli je min. 10%

- formirati kvalitetne travnjake otporne na susu

- obodom parcele formirati zeleni zid od Zbunastih vrsta i/ili puzavica

- ostale smjernice u skladu sa Opstim uslovima.

Prijedlog biljnih vrsta za izradu projekta pejzazne arhitekture

Kod izbora sadnog materijala moraju se isposStovati sljedeci uslovi:

- koristiti vrste otporne na ekoloske uslove sredine a u skladu sa kompozicionim i
funkcionalnim zahtjevima

- izbjegavati upotrebu invazivnih biljnih vrsta i vrsta iz drugih areala

- sadnice moraju biti zdrave, rasadnicki pravilno odnjegovane, standardnih dimenzija,
sa busenom.

Opsti prijedlog sadnog materijala:

Cetinarsko drvece: Cupressus sempervirens var. pyramidalis, Cupressocyparis leylandii, Pinus
pinea, Pinus maritima, Araucaria aracuana.

Listopadno drveée: Quercus pubescens, Celtis australis, Fraxinus ornus, Ziziphus jujuba,
Acacia sp., Albizzia julibrissin, Melia azedarach, Lagerstroemia indica.

Zimzeleno drveée: Quercus ilex, Olea europaea, Phillyrea media, Ceratonia siliqua, Pistacia
lentiscus, Pistacia terebinthus, Citrus aurantium 'Bigardia', Eriobotrya japonica, Ligustrum
japonicum, Magnolia grandiflora, Cinamomum camphora.

Zbunaste vrste: Agave americana, Arbutus unedo, Erica mediteranea, Citrus sp., Camellia
japonica, Callistemon citrinus, Feijoa sellowiana, Laurus nobilis, Myrtus communis, Punica
granatum, Spartium junceum, Nerium oleander, Pittosporum tobira, Buxus sempervirens,
Poinciana gilliesii, Tamarix sp., Yucca sp.

Puzavice: Bougainvillea spectabilis, Clematis sp., Hedera helix, Rhynchospermum
jasminoides, Lonicera caprifolium, L. implexa, Parthenocissus tricuspidata, Tecoma radicans.
Palme: Chamaerops humilis, Chamaerops excelsa, Cycas revoluta, Phoenix canariensis,
Washingtonia filifera.

Perene: Canna indica, Cineraria maritima, Hydrangea hortensis, Lavandula angustifolia,
Rosmarinus  officinalis, Santolina  viridis, Santolina chamaecyparissus, Allium
sphaerocephalon.

8. EKONOMSKA ANALIZA

Ekonomska analiza turistickog razvoja podrucja u zahvatu UP Zavala, izradena je na osnovu
raspolozive dokumentacije Narucioca , uzimajuéi u obzir i sve relevantne Cinjenice koje su
vrijedjele u vrijeme izrade ove analize.

Vrijednost lokaliteta i odgovornost prema ispunjavanju postavljenih ciljeva uredivanja
gradevinskog zemljista, zahtijeva izgradnju luksuznog turistickog kompleksa sa 38 objekata,
sa ugostiteljskim, komercijalnim, usluznim, sportsko-rekreativnim objektima, sadrzajima
edukativnog i zabavnog karaktera,uredenim zelenim povrSinama,rekonstrukciju pristupne
saobracajnice i pratece infrastrukture.
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Planski koncept iziskuje znacajna investiciona ulaganja u izgradnju i opremanje lokacije, na
kompleksu zemljista 10,15 ha. Vrijednost ulaganja ce biti procijenjena u sledecoj fazi izrade
Plana.

Demografski trendovi

Opstina Budva je karakteristi¢na po pozitivnim demografskim trendovima. Broj stanovnika je
u konstantnom porastu, narosito u periodu izmedu 1991-2011, kada se broj stanovnika
uvecao za oko 20% (sa 15.909 na 19.218). Prema podacima Monstata, Budva je imala 22.387
stanovnika sredinom 2020. godine Broj domacinstava je povecéan skoro dva puta (sa 3.777 na
6982). To je uslovilo i povecéanje gustine naseljenosti u tom periodu sa 130 na 157,5 po 1 km?.
Prosje¢na veli¢ina domacinstva po popisu 2011. iznosila je 2,8 ¢lana po domadinstvu sto je
bilo ispod prosjeka na nivou Crne Gore koji je iznosio 3,2.

Od ukupnog broja stanovnika po Popisu 2011, 45,74% (8751) Cini aktivno stanovnistvo, 18,5%
djeca starosti do 15 godina, 35% neaktivna lica.

Broj zaposlenih 2011. iznosio je 11.022, 2020. taj broj se povec¢ao na 13.438 ( godicnji
prosjek).

Socio -ekonomski pokazatelji na nivou Juznog regiona

S obzirom da se u Crnoj Gori ne raspolaze podacima o bruto domaéem proizvodu po
opsStinama , osnovni pokazatelji razvijenosti jedinica lokalne samouprave su stepen
razvijenosti i stepen konkurentnosti, stopa nezaposlenosti po opstinama, broj zaposlenih po
opstinama, zarade po opstinama, broj MMS i broj zaposlenih u MMS .

Posmatrano u cjelini, Primorski region je najkonkurentniji region u Crnoj Gori, sa
konkurentosdu od 32% iznad prosjeka na nivou Crne Gore, gdje je lokalne samouprave je
opStina Budva sa konkurentnoos¢u od 61% iznad crnogorskog prosjeka .

Prema racunanju Indeksa razvijenosti opstina Budva je na prvom mjestu.

Broj nezaposlenih u 2018. iznosio je 801, stopa nezaposlenosti 9,11%.

Projektovani prihodi

Ekonomske efekte zone u zahvatu UP Zavala realno je sagledavati kroz valorizaciju turistic¢kih
kapaciteta | aktiviranje prostora u zaledu .kao podrsci atraktivnom prostoru uz More.
Obezbedenje kvaliteta tursticke ponude i kvaliteta smjestaja doprinije¢e | poveéanju
ekonomskih efekata opstine Budva od turizma.

Projekcija prihoda i rashoda na bazi eksploatacije Hotelskih kapaciteta sa prate¢im sadrzajima
(Spa centar, restorani, caffe bar, sportski tereni | dr. ) zasniva se na predvidanjima broja
nocenja u pojedinim periodima kalendarske godine a na bazi planiranih kapaciteta hotela,
aktuelnim cijenama izdavanja soba u hotelima po kategorijma, prihodima na bazi
vanpansionske potrosnje kao i uobicajenim hotelskim standardima u pogledu troskova.
Projekcija polazi od pretpostavke da ¢e kompleks biti otvoren tokom citave godine, da ¢e
ostvariti skoro 100%-nu popunjenost u glavnoj sezoni, 35-50% u predsezoni i podsezoni i u
ostalom periodu uz dobar marketing zadovoljavajuéu popunjenost..To nas dovodi do
prosjecne godisSnje popunjenosti od 50%.

Kada su u pitanju cijene hotelskih soba, apartmana, kao i svih prateéih sadrzaja na kojima ce
se zasnivati finansijski plan, pretpostavili smo da ¢e cijene dosti¢i nivo razvijenih destinacija
do perioda otpocinjanja eksploatacije planiranih kapaciteta.

Direktni ( finansijski) prihodi
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Finansijski prihodi su bazirani na:

Jednokratnim prihodima
1. prihodi od poreza na promet nepokretnosti
2. prihodi od naknada za gradevinsko zemljiste

e Porezimaitaksama

prihodi od poreza na dodatu vrijednost
prihodi od poreza na neto dobit
prihodi od poreza na licna primanja
boraviSne i ostale takse

PwnPE

Zaklju€na ocjena

Postuju¢i smjernice racionalnog | odrzivog koris¢enja prostora, ocuvanje ambijentalnih
vrijednosti, koris¢enje elemenata tradicionalne arhitekture u izgradnji sadrzaja koji
zadovoljavaju savremene turisticke trendove, Opstina Budva ¢e biti bogatija za joS jedan
ekskluzivan kompleks .

Realizacija planiranih investicija doprinijet ¢ée povecanju ekonomskih efekata opstine Budva .
U sagledavanju efkata treba uzeti u obzir drustveni aspekt investicije i opSte drustvene koristi
opstine Budva kroz stvaranje novih radnih mjesta, podsticaja i mogucnosti aktiviranja lokalnog
stanovniStva na razvijanju cijelog niza pratecih usluznih djelatnosti.. Realizacija ovog projekta
zahtjeva uposljavanje kvalifikovanog kadra u hotelijerstvu.

Projektom se u potpunosti podrzava Strategija razvoja turizma i njena vizija kreiranja
visokokvalitetnih destinacija koje ¢e biti aktivne tokom citave godine.
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ID UP Zavala 2024 predloZenim planom - planira se realizacija 65% kapaciteta koje je planirano
UP Zavala 2008, odnosno planira se smanjenje kapaciteta za 37.911,00 m2, to jest smanjenje
BRGP-a za 35%.

Ovako znacajno smanjenje planirane izgradenosti je jedan od kljucnih instrumenata urbane
sanacije ovog lokaliteta.

9.1. Osnovni urbanisticki parametri

Za teritoriju cijelog plana od 10,15 ha koga predstavlja turisticka zona u skladu sa PPPNOP-
om planirani urbanisticki pokazatelji su sljededi:

TABELA URBANISTICKIH POKAZATELIA
. UKUPNO INDEKSI ZELENILO
) namjena
up povrsina UP-a m2 m2 zauzetost | izgradenost
m2 m2 zauzetost izgradenost | povrsina m2 %

1 39107,76 T2 18170,00 62629,00 0,46 1,60 15920,00 40,71%)
2 4440,98 PUS 3125,00 70,37%]
3 33406,86| PUS 32070,00 96,00%|
4 12583,45 PUJ 1730,00 2500,00 0,14 0,20 10065,00 79,99%)
5 215,47| I10H 170,00 78,90%)
6 34,33 IOH 20,00 58,26%|
7 45,62| I0H 30,00 65,76%)
8 52,63| IOH 35,00 66,50%)
9 51,71 IOH 35,00 67,69%)
10 97,5 IOH 75,00 76,92%)
11 50,77| I0OH 35,00 68,94%)
ukupno 90087,08 19900,00 65129,00 0,22 0,72 61580,00 68,36%
van UP-a 5950,64 DS 0,00 0,00 1315,00 22,10%)
zahvat 96037,72 19900,00 65129,00 0,21 0,68 61580,00 64,12%

Urbanisticka parcela UP1- povrsina za turizam T 2, podijeljena na sledece povrsine:

Turisti¢ke Ville BRGP = 52.453 m?
Mini Hotel BRGP = 1.890 m?
Trafostanica BRGP = 36 m?
Hotel + garaZa BRGP = 8.250 m?
Ukupno Povrsine UP 1 BRGP = 62.629 m?

Urbanisticka parcela UP2 - povrSine za pejzazno uredenje PUS
Sport i rekreacija, parkovske povrsine

Urbanisticka parcela UP3 - povrSine za pejzazno uredenje PUS
Sport i rekreacija, parkovske povrsine

Urbanisticka parcela UP4 - povrsine za pejzazno uredenje PUJ (razvojna zona)

Kultura, servisne djelatnost, parkovski objekti razli¢ite funkcionalne namjene, garaza.

BGP= 2500 m? novoprojektovane strukture, radi se urbanisticki projekat u skladu sa planom
ili Konkursno rjesenje.

Urbanisticka parcela UP5 — objekti hidrotehnicke infrastrukture IOH BGP 35 m2
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Urbanisticka parcela UP6-UP11 su trafostanice koje su rasporedene na svojim urbanistickim
parcelama u skladu sa potrebama i namjenama planiranih kapaciteta.

Van UP-a — povrsine predvidene za DS-javna saobracajnica sa pjeSackom zonom i prate¢im
zelenom

10. ZAKUUCAK

Vodedi se odredbama kao i smjernicama za sprovode plana PPPNOP-a kojima je definisano da
se podrucje opstina ureduje prema vazeéoj planskoj dokumentaciji nizeg reda do donosenja
Plana generalne regulacije, uslo se u razmatranje i evaluaciju postoje¢eg vazeéeg plana UP
“Zavala“” i analizu njegovih urbanistickih parametara.

U tom smislu ovim izmjenama i dopunama UP-a teZilo se odgovoriti i razrijesiti odredeni
naslijedeni problemi a koje je neophodno tretirati kao urbanu sanaciju koja bi definisala
precizne urbanisticke kriterijume za novoplanirano urbanisticko rjeSenje.

Koristeéi postulate urbane remediacije/rekonstrukcije tezilo se odgovoriti na ovako zadate
probleme. Narocito, imajudi u vidu postulate vazeceg UP-a te evidentnog postojeceg stanja
odnosno vec izgradene prostorne strukture (realizovanost plana ve¢a od 60%) ali i planiranih
prostora za gradnju i predvidenih kapaciteta.

Analizirajuéi ovako steCenu urbanu strukturu a koriste¢i se odredbama PPPNOP-a, odnosno
pravila za Pravila za dalju plansku razradu prema tipu gradevinskog podrucja (poglavlje 26),
to jeste “OpSta pravila za gradevinska podruéja” i “Pravila za gradevinska podruéja urbanih
naselja”konstatovano je sljedede:

- poStovati rezime koriS¢enja prostora date ovim planom, sa ciljem zaStite prirodnih,
ambijentalnih i kulturnih vrijednosti;

- Kroz dalju plansku razradu opredijeliti gustinu koriS¢enja prema tipu naselja;

- Kroz dalju plansku razradu aZurirati postojeéu izgradenost prostora, prepoznati zone koje su
izvan planske dokumentacije i dati odgovarajuéa planska rjeSenja.

- Moguca je izmjena granica gradevinskih podrucja urbanih naselja u okviru zadate
maksimalne povrsine, uz poStovanje rezima koriséenja prostora koji su dati u grafickom
prilogu ovog plana;

- Uredivanje urbanih podruéja sprovoditi prema konceptu i smjernicama PUP-a za svaku
opstinu i Generalnoj urbanistickoj razradi, odnosno detaljnoj razradi na nizem planskom
nivou, do donosenja Plana generalne regulacije;

- Gradevinska podrucja urbanih naselja mogu se preoblikovati u okviru zadate maksimalne
povrsine i u skladu sa lokalnim uslovima, (detaljnije sagledavanje kroz katastar, saniranje
neformalne gradnje i sl.), vodedi racuna o rezimima koris¢enja prostora datih ovim planom;
- Pri planiranju i izgradnji objekata u naseljima obavezno sacuvati javne povrsine i Setalista uz
obalu;

Odnosno cilj koji je bilo neophodno postici je ,umanjenje negativnih uticaja urbanog
razvoja na predio i ograni¢enje buduce i planirane sadrzaje na vec izgradena podrucja,
pritom ne Siriti naselja”, stoga je trebalo prepoznati izgradene strukture i pazljivim
pristupkom unaprijediti postojecu urbanu matricu, na nacin da svaki segment sacuva svoj
urbani identitet.
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Imajuci u vidu da se radi o namjeni: Povrsine naselja, a koja predstavlja izgradeni prostor ili
zonu u kojima je planirana ili ve¢ zapoceta izgradnja bilo je neophodno definisati obuhvat
gradevinskog podrucja (izgradeni i neizgradeni dio). Kako je PPPNOP-om definisano da se pri
detaljnom planiranju naselja planeri obavezno pridrzavaju nacela planiranja koja su
definisana Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata i Pravilnikom o blizem sadrzaju
i formi planskih dokumenata..." kao i definisanih tipova gradevinskog podrucja (u konkretnom
slu¢aju — urbano podrucje) bilo je neophodno izvrsiti njegovu optimizaciju.

Odnosno, ovo podrucje je u veéoj mjeri izgradeno prema ranijem urbanistickom projektu. Na
osnovu analize postojeée izgradenosti konstatovane su odredene rezerve a koje su
vrijednovane kroz analizu adekvatne iskoriséenosti, pri tome je bilo obavezno nezanemariti
podizanje kvaliteta urbane strukture na visi nivo.

Stoga je zauzet stav da se iskoriste rezerve u okviru definisanog gradevinskog podrucja te da
se primarno izgrade manje vrijedne neizgradene povrsine unutar pretezno izgradenog dijela
UP-a.

Ovom optimizacijom postugnuto je smanjenje gradevinskog podrucja ali i povecanje
njegove iskoris¢enosti sve sa ciljem unapredenja kvaliteta izgradene sredine ali i o€uvanja
zelenih neizgradenih povrsina.

Ovim racionalnim zauzimanjem prostora data je prednost uredenju ove planski turisticke
zone gdje vec postoji turisticka izgradnja. Ovim pristupom data je prednost djelimi¢no
izgradenoj zoni i njenim proguséavanjem sa ciljem ocCuvanja zelenih povrsina, postizanjem
vece mogucnosti izgradnje po ha (povrSina i broj turistickih kreveta), a sve u skladu sa
kriterijumima za planiranje turisti¢kih zona. U tom smislu koris¢eni su “Uslovi smjestaja hotela
u naselju” i “Uslovi smjestaja turisti¢kih zona u naselju”, osiguravajuéi primjeren prostorni
kontekst u odnosu na okolne gradevine i izgradenu strukturu naselja, kapacitet lokacije
(razli¢ito za izgradnju na novoj lokaciji, ugradnju u postojece gradsko tkivo ili za prenamjenu
postojeceg objekta), uskladenost sa drugim namjenama, kapacitet komunalne infrastrukture,
saobradajnu povezanost i dostupnost, zastitu ambijentalnih, gradevinskih i istorijskih
vrijednosti, zastitu okoline, raspolozivost plaze, moguénosti rekreacije i zabave i dr.

Stim u vezi koriséeni su “Indikatori za planiranje turistickih zona” PPPNOP-a, sa ciljem
smanjenja planski definisanih kapacieteta, odnsono vrsni kapaciteti turistickih zona odredeni
su maksimalnim brojem kreveta u odnosu na obuhvat zona. Vodeci ra¢una o naéelima razvoja
ove lokacije u smislu vrlo visokog kvaliteta novih kapaciteta, primijenjeni su najvisi standardi
razvoja u danasnjoj praksi turistickog planiranja.

Podgorica Februar, 2024

115



7
w o <
x Y y 3 es S| S| &
Q HE: 50 << 88 2 =, = 2
(O) (o) > | 2 o > S oo 3 P - — A
SO . _0|z £ w0 Qo <A 99 < |8 -8 =
w _IOAAME O % g OvC = N3 5C Z |z =z =)
- = N 22 = |26 = 3 E 0O’X X nm <6 < | = < a -
2 o SpeZ=yl|lgz< L (8 —EZL0Ov¢ ® & 4|9 Z g < © Q2
& © |3<0gNz oz £ ¥ |3 wolLEmg 83 o |2 <z Z £ g &
u & < o == EZ>S |32z 0 ¢ ONNESLW o = | = L ww» . = <
4 ° o |Evwezxx|(88ag (¢ WxsgliE 89| x|g Z2 K i 3 |3
g Eog 5 3 0<ONI([S2 ST |5 200X =wmn 8 |2 <= > = S =
: 8 J | Z2edcex|28 s S z 2xrx2oQ ST |8 <5 40 S = B
5 2 S |8Eaa>0|280= |2 NSahkxo s55|2 2|2 o Za = % =
w
o
w >
© £
— =R
L Y
ox 5 E
s 2 E 3
s W | 0§
z i w = ) < L
T < 5 < W %) w Z £ @ z Y
O ¢ g a O < Z W X < oS
I 8 5y ¥ Z y Wz 2 LY 3
s a 9 § o O 2 = I k- 5 £ 2L T
% P%E KEAUSAE pd L
<« 2 92 o & < © 5 Z 0 £ O z T =
< o > 5 W WS a L @ I [ 4
> < 2 I < < r x £ © Z @ Z 0O E
I £ 5 5 e B S5 D « w © 2 x 5
AMMOMM\M _IOJZNAM a |
N oz ow w5 2 O I
< < < < < = s§ zz < g x = =
c ¢ g ¢ ¢ ¥ N 2 28593 9 v - EE
zZ Z Z zZ Z - NEMRRMME W W
F r xox o2 g S W 2o =T g g
5 6 6 6 6 ® PR L2 R Q8L o 6
N N N Ny N @)
< | _ E//E %E W <
=1 S z N 2 LI 2 Z5
) (NY) ) ( ) )
z | | $02100:20200
& | - N H
| _ N a N\ & N\t a o
M O F
// IS

4

D

4

6
200

4

‘

7 57 95 7 97 5
400 400 400 _ 400

10052

6 ~ X5 6 = ) ——— -
i =) SR SGRAOIRTTTN

£ ‘ U S N \ VS o) N //// NN D <+ O O H, H.
SRR Ny NN - N R AANRANNNNSY \ mq -
R T # T N S\ N 300 _ I 300
Nk X RN X 7
AN — = . 7 S y = o
\\N\ R = N So N L] NN \

=)
AN ==

IR Y

N
7

\

722
7

aXaguaRy

"w%,
N

AR J

MBg #m/W/ N MRk

N7

///‘
.

_

72

7

‘Lﬁ Ralsy

o

7.
Sl %

//W/ //,/ N // ////M«///// N N D fl////ul / /
%/W/WWMMW// NN /N//MW%/,,”//W AKNKNK : u// N
/ﬂmmmmwwmw N AN \

2

, \ ,
AN /WM/#/ NN N \ N \
/N// D3 RN N

\ R \
- \ \
N N

N
\ M//WW/M//

\ N
//// ,,u,w.ﬂm N R \ , \ N ) /////Nz \ \ \ /////V/

N / NN !Mhu/nm'! / 1 \ ..,.,. , N N R S A\ NN ,oo, R /M////// \ ,;n A X ; /,f X VA //////// // .

////////// QAN N \ R \ \ W RRRSS \ //%//%/&/V////////

Q ,,w,a >
SN NS \ N ..'.v. N N ///,/// N
/lvwwﬁﬁrfﬂvlﬂﬂ,JJ ‘,,A N 4. \ SRR \ //4; S ..3... N N 4,,,/ N\ D ////////////%/W% n \ V/ﬂﬁ/ // N v ,

N

NN // \ NN\ -3F 82 -88
X \ /WMWWWNJW//”/M /H//MM///W/WWMW%M/ //////%/Mﬂﬁwﬁ// //%/,/////// /// = 200 H“w w“w mgw

N
N
\

/ﬂ/Mu, //M//
NN J///// N

700

682
000

m, ~ O ,.uWJ, m, ~ D O m, ~ mm, ™~ m,
571 | | o1
000 000 000 000

200
100

o
o
==

QO [
m, < O m, ~ C
o/1 7 371
000 000

4 388 A ~ O
371 7 971
000 000

7 o/l
000



AutoCAD SHX Text
T.S.

AutoCAD SHX Text
T.S.

AutoCAD SHX Text
T.S.

AutoCAD SHX Text
T.S.

AutoCAD SHX Text
P

AutoCAD SHX Text
P

AutoCAD SHX Text
P

AutoCAD SHX Text
P

AutoCAD SHX Text
P

AutoCAD SHX Text
P

AutoCAD SHX Text
P

AutoCAD SHX Text
staza

AutoCAD SHX Text
staza

AutoCAD SHX Text
staza

AutoCAD SHX Text
Betonski plato

AutoCAD SHX Text
Betonski plato

AutoCAD SHX Text
staza

AutoCAD SHX Text
staza

AutoCAD SHX Text
staza

AutoCAD SHX Text
staza

AutoCAD SHX Text
P L A Z A

AutoCAD SHX Text
staza

AutoCAD SHX Text
staza

AutoCAD SHX Text
PLAZA

AutoCAD SHX Text
Makadamski put

AutoCAD SHX Text
P L A Z A

AutoCAD SHX Text
3063

AutoCAD SHX Text
3075/2

AutoCAD SHX Text
2928

AutoCAD SHX Text
Makadamski put

AutoCAD SHX Text
Makadamski put

AutoCAD SHX Text
staza

AutoCAD SHX Text
571

AutoCAD SHX Text
000

AutoCAD SHX Text
4

AutoCAD SHX Text
682

AutoCAD SHX Text
681

AutoCAD SHX Text
682

AutoCAD SHX Text
571

AutoCAD SHX Text
571

AutoCAD SHX Text
6

AutoCAD SHX Text
571

AutoCAD SHX Text
200

AutoCAD SHX Text
4

AutoCAD SHX Text
571

AutoCAD SHX Text
300

AutoCAD SHX Text
6

AutoCAD SHX Text
900

AutoCAD SHX Text
4

AutoCAD SHX Text
681

AutoCAD SHX Text
6

AutoCAD SHX Text
797/4

AutoCAD SHX Text
797/3

AutoCAD SHX Text
1005/2

AutoCAD SHX Text
1005/1

AutoCAD SHX Text
1003/4

AutoCAD SHX Text
799

AutoCAD SHX Text
797/6

AutoCAD SHX Text
797/8

AutoCAD SHX Text
797/2

AutoCAD SHX Text
1449

AutoCAD SHX Text
797/1

AutoCAD SHX Text
1003/5

AutoCAD SHX Text
797/7

AutoCAD SHX Text
797/5

AutoCAD SHX Text
3062

AutoCAD SHX Text
2922/8

AutoCAD SHX Text
2921/2

AutoCAD SHX Text
2922/9

AutoCAD SHX Text
2926

AutoCAD SHX Text
2921/1

AutoCAD SHX Text
2922/5

AutoCAD SHX Text
2922/7

AutoCAD SHX Text
2924

AutoCAD SHX Text
2922/4

AutoCAD SHX Text
2922/6

AutoCAD SHX Text
2922/13

AutoCAD SHX Text
2923/2

AutoCAD SHX Text
2922/10

AutoCAD SHX Text
2922/11

AutoCAD SHX Text
2923/1

AutoCAD SHX Text
3075/1

AutoCAD SHX Text
2922/2

AutoCAD SHX Text
2922/3

AutoCAD SHX Text
2922/12

AutoCAD SHX Text
K.o  Budva

AutoCAD SHX Text
K.o. Becici

AutoCAD SHX Text
T.S.

AutoCAD SHX Text
J A D R A N S K O   M O R E

AutoCAD SHX Text
Asfaltni put

AutoCAD SHX Text
Asfaltni put

AutoCAD SHX Text
Asfaltni put

AutoCAD SHX Text
Asfaltni put

AutoCAD SHX Text
Asfaltni put

AutoCAD SHX Text
400

AutoCAD SHX Text
6

AutoCAD SHX Text
400

AutoCAD SHX Text
400

AutoCAD SHX Text
6

AutoCAD SHX Text
682

AutoCAD SHX Text
4

AutoCAD SHX Text
400

AutoCAD SHX Text
6

AutoCAD SHX Text
682

AutoCAD SHX Text
400

AutoCAD SHX Text
571

AutoCAD SHX Text
400

AutoCAD SHX Text
4

AutoCAD SHX Text
400

AutoCAD SHX Text
6

AutoCAD SHX Text
500

AutoCAD SHX Text
4

AutoCAD SHX Text
6

AutoCAD SHX Text
682

AutoCAD SHX Text
4

AutoCAD SHX Text
300

AutoCAD SHX Text
6

AutoCAD SHX Text
300

AutoCAD SHX Text
682

AutoCAD SHX Text
200

AutoCAD SHX Text
4

AutoCAD SHX Text
571

AutoCAD SHX Text
4

AutoCAD SHX Text
800

AutoCAD SHX Text
300

AutoCAD SHX Text
571

AutoCAD SHX Text
300

AutoCAD SHX Text
500

AutoCAD SHX Text
682

AutoCAD SHX Text
6

AutoCAD SHX Text
571

AutoCAD SHX Text
6

AutoCAD SHX Text
6

AutoCAD SHX Text
571

AutoCAD SHX Text
100

AutoCAD SHX Text
682

AutoCAD SHX Text
200

AutoCAD SHX Text
681

AutoCAD SHX Text
800

AutoCAD SHX Text
700

AutoCAD SHX Text
681

AutoCAD SHX Text
200

AutoCAD SHX Text
571

AutoCAD SHX Text
4

AutoCAD SHX Text
100

AutoCAD SHX Text
100

AutoCAD SHX Text
571

AutoCAD SHX Text
100

AutoCAD SHX Text
4

AutoCAD SHX Text
100

AutoCAD SHX Text
6

AutoCAD SHX Text
100

AutoCAD SHX Text
900

AutoCAD SHX Text
6

AutoCAD SHX Text
100

AutoCAD SHX Text
700

AutoCAD SHX Text
682

AutoCAD SHX Text
4

AutoCAD SHX Text
000

AutoCAD SHX Text
571

AutoCAD SHX Text
682

AutoCAD SHX Text
4

AutoCAD SHX Text
200

AutoCAD SHX Text
682

AutoCAD SHX Text
4

AutoCAD SHX Text
571

AutoCAD SHX Text
100

AutoCAD SHX Text
682

AutoCAD SHX Text
4

AutoCAD SHX Text
6

AutoCAD SHX Text
682

AutoCAD SHX Text
571

AutoCAD SHX Text
000

AutoCAD SHX Text
571

AutoCAD SHX Text
6

AutoCAD SHX Text
682

AutoCAD SHX Text
400

AutoCAD SHX Text
571

AutoCAD SHX Text
100

AutoCAD SHX Text
571

AutoCAD SHX Text
000

AutoCAD SHX Text
4

AutoCAD SHX Text
6

AutoCAD SHX Text
571

AutoCAD SHX Text
6

AutoCAD SHX Text
800

AutoCAD SHX Text
681

AutoCAD SHX Text
400

AutoCAD SHX Text
571

AutoCAD SHX Text
400

AutoCAD SHX Text
300

AutoCAD SHX Text
571

AutoCAD SHX Text
682

AutoCAD SHX Text
571

AutoCAD SHX Text
6

AutoCAD SHX Text
100

AutoCAD SHX Text
682

AutoCAD SHX Text
4

AutoCAD SHX Text
571

AutoCAD SHX Text
681

AutoCAD SHX Text
571

AutoCAD SHX Text
4

AutoCAD SHX Text
4

AutoCAD SHX Text
571

AutoCAD SHX Text
4

AutoCAD SHX Text
200

AutoCAD SHX Text
571

AutoCAD SHX Text
400

AutoCAD SHX Text
682

AutoCAD SHX Text
200

AutoCAD SHX Text
300

AutoCAD SHX Text
682

AutoCAD SHX Text
4

AutoCAD SHX Text
571

AutoCAD SHX Text
200

AutoCAD SHX Text
682

AutoCAD SHX Text
4

AutoCAD SHX Text
200

AutoCAD SHX Text
4

AutoCAD SHX Text
200

AutoCAD SHX Text
000

AutoCAD SHX Text
682

AutoCAD SHX Text
4

AutoCAD SHX Text
571

AutoCAD SHX Text
6

AutoCAD SHX Text
571

AutoCAD SHX Text
6

AutoCAD SHX Text
6

AutoCAD SHX Text
6

AutoCAD SHX Text
500

AutoCAD SHX Text
682

AutoCAD SHX Text
4

AutoCAD SHX Text
100

AutoCAD SHX Text
571

AutoCAD SHX Text
6

AutoCAD SHX Text
400

AutoCAD SHX Text
100

AutoCAD SHX Text
571

AutoCAD SHX Text
682

AutoCAD SHX Text
6

AutoCAD SHX Text
571

AutoCAD SHX Text
6

AutoCAD SHX Text
800

AutoCAD SHX Text
681

AutoCAD SHX Text
571

AutoCAD SHX Text
500

AutoCAD SHX Text
571

AutoCAD SHX Text
6

AutoCAD SHX Text
400

AutoCAD SHX Text
4

AutoCAD SHX Text
300

AutoCAD SHX Text
000

AutoCAD SHX Text
571

AutoCAD SHX Text
6

AutoCAD SHX Text
571

AutoCAD SHX Text
000

AutoCAD SHX Text
571

AutoCAD SHX Text
900

AutoCAD SHX Text
681

AutoCAD SHX Text
6

AutoCAD SHX Text
800

AutoCAD SHX Text
681

AutoCAD SHX Text
4

AutoCAD SHX Text
571

AutoCAD SHX Text
700

AutoCAD SHX Text
vrh tunela

AutoCAD SHX Text
500

AutoCAD SHX Text
4

AutoCAD SHX Text
682

AutoCAD SHX Text
4

AutoCAD SHX Text
300

AutoCAD SHX Text
682

AutoCAD SHX Text
4

AutoCAD SHX Text
400

AutoCAD SHX Text
6

AutoCAD SHX Text
4

AutoCAD SHX Text
900

AutoCAD SHX Text
681

AutoCAD SHX Text
571

AutoCAD SHX Text
6

AutoCAD SHX Text
700

AutoCAD SHX Text
4

AutoCAD SHX Text
571

AutoCAD SHX Text
4

AutoCAD SHX Text
300

AutoCAD SHX Text
300

AutoCAD SHX Text
6

AutoCAD SHX Text
000

AutoCAD SHX Text
300

AutoCAD SHX Text
682

AutoCAD SHX Text
4

AutoCAD SHX Text
6

AutoCAD SHX Text
300

AutoCAD SHX Text
6

AutoCAD SHX Text
681

AutoCAD SHX Text
6

AutoCAD SHX Text
700

AutoCAD SHX Text
681

AutoCAD SHX Text
6

AutoCAD SHX Text
4

AutoCAD SHX Text
200

AutoCAD SHX Text
6

AutoCAD SHX Text
571

AutoCAD SHX Text
6

AutoCAD SHX Text
900

AutoCAD SHX Text
4

AutoCAD SHX Text
200

AutoCAD SHX Text
681

AutoCAD SHX Text
4

AutoCAD SHX Text
200

AutoCAD SHX Text
571

AutoCAD SHX Text
4

AutoCAD SHX Text
682

AutoCAD SHX Text
6

AutoCAD SHX Text
300

AutoCAD SHX Text
682

AutoCAD SHX Text
571

AutoCAD SHX Text
6

AutoCAD SHX Text
200

AutoCAD SHX Text
4

AutoCAD SHX Text
682

AutoCAD SHX Text
000

AutoCAD SHX Text
682

AutoCAD SHX Text
4

AutoCAD SHX Text
571

AutoCAD SHX Text
4

AutoCAD SHX Text
100

AutoCAD SHX Text
681

AutoCAD SHX Text
4

AutoCAD SHX Text
571

AutoCAD SHX Text
4

AutoCAD SHX Text
100

AutoCAD SHX Text
6

AutoCAD SHX Text
682

AutoCAD SHX Text
6

AutoCAD SHX Text
000

AutoCAD SHX Text
6

AutoCAD SHX Text
000

AutoCAD SHX Text
4

AutoCAD SHX Text
000

AutoCAD SHX Text
6

AutoCAD SHX Text
000

AutoCAD SHX Text
000

AutoCAD SHX Text
6

AutoCAD SHX Text
681

AutoCAD SHX Text
4

AutoCAD SHX Text
Recepcija

AutoCAD SHX Text
Recepcija

AutoCAD SHX Text
rampa

AutoCAD SHX Text
Sales office

AutoCAD SHX Text
kapija

AutoCAD SHX Text
rampa

AutoCAD SHX Text
Kotor - Magistralni put - Bar

AutoCAD SHX Text
resetka

AutoCAD SHX Text
P

AutoCAD SHX Text
P

AutoCAD SHX Text
Kotor - Magistralni put - Bar

AutoCAD SHX Text
vrh stuba

AutoCAD SHX Text
vrh stuba

AutoCAD SHX Text
vrh stuba

AutoCAD SHX Text
vrh stuba

AutoCAD SHX Text
vrh stuba

AutoCAD SHX Text
vrh stuba

AutoCAD SHX Text
Pjesacka staza

AutoCAD SHX Text
Tunel

AutoCAD SHX Text
Beach lounge bar

AutoCAD SHX Text
Pjesacka staza

AutoCAD SHX Text
Pjesacka staza

AutoCAD SHX Text
14.73

AutoCAD SHX Text
Betonska povrsina

AutoCAD SHX Text
Betonska povrsina

AutoCAD SHX Text
HOTEL HARMONIJA

AutoCAD SHX Text
20.14

AutoCAD SHX Text
dno stuba

AutoCAD SHX Text
19.85

AutoCAD SHX Text
dno stuba

AutoCAD SHX Text
P L A Z A

AutoCAD SHX Text
K.o  Budva

AutoCAD SHX Text
K.o. Becici

AutoCAD SHX Text
J A D R A N S K O    M O R E

AutoCAD SHX Text
2922





OBRACUN POVRSINA | KAPACITETA DUKLEY BEACH HOTELA

NETO POVRSINA PRIZEMLJA 632,40 M2
BRUTO POVRSINA PRIZEMLJA 784,20 M2
NETO POVRSINA ETAZE -1 1.436,20 M2
BRUTO POVRSINA ETAZE -1 1.646,30 M2
NETO POVRSINA ETAZE -2 1.436,20 M2
BRUTO POVRSINA ETAZE -2 1.646,30 M2

SITUACIONIPLAN | R1:500
AUTOR: IVAN OBARDOVIC, M.Arch

NETO POVRSINA ETAZE -3

BRUTO POVRSINA ETAZE -3

1.477,80 M2
1.646,30 M2

NETO POVRSINA ETAZE -4

1.182,25 M2

BRUTO POVRSINA ETAZE -4

NETO POVRSINA ETAZE -5

1.345,00 M2

972,35 M2

BRUTO POVRSINA ETAZE -5

1.077,55 M2

UKUPNA NETO P DUKLEY BEACH HOTEL-A ..........

UKUPNA BRUTO P DUKLEY BEACH HOTEL-A

.......................... 7.137,20 M2

8.145,65M2

KOAUTORI: SUPRA ARHITEKTI, BEOGRAD | ORIGIN CONSTRUCTION DOO, PODGORICA

LIST BR. 1

DUKLEY BEACH HOTEL, POLUOSTRVO ZAVALA, BUDVA
IDEJNO RESENJE, FEBRUAR 2021
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LIST BR. 2

AUTOR: IVAN OBARDOVIC, M.Arch
KOAUTORI: SUPRA ARHITEKTI, BEOGRAD i ORIGIN CONSTRUCTION DOO, PODGORICA

DUKLEY BEACH HOTEL, POLUOSTRVO ZAVALA, BUDVA
IDEJNO RJESENJE, FEBRUAR 2021
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OBRACUN POVRSINA PRIZEMLJA

JAVNI OTVORENI PROSTOR UZ RECEPCIU....ooveveeesvereeeeane 154,00 M2
RECEPCIJA ..o 41.05 M2
STEPENISTE OT oottt

STEPENISTE 02....veiveeieeeiie e

ROOM SERVICE 02....c.vvevveieieoeioesiesiosieesss s 3.00 M2
HODNIK <.ttt 13.35 M2
TRAFO STANICA ...t 38.00 M2

JAVNI OTVOREN PROSTOR - TRG SA FONTANOM | VIDIKOVAC
............................................................................................................ 383,00 M2

OSNOVA PRIZEMLJA | R 1:333

KORISNA NETO POVRSINA PRIZEMLJA 249.40 M2

KORISNA BRUTO POVRSINA PRIZEMLJA 344.00 M2

UKUPNA NETO POVRSINA PRIZEMLJA 632.40 M2 hapomena:

UKUPNA BRUTO POVRSINA PRIZEMLJA 784.20M2 sobraéajnica i parking su izuzeti iz obrac¢una neto i bruto povrsine

LIST BR. 3

AUTOR: IVAN OBARDOVIC, M.Arch

DUKLEY BEACH HOTEL, POLUOSTRVO ZAVALA, BUDVA

KOAUTORI: SUPRA ARHITEKTI, BEOGRAD i ORIGIN CONSTRUCTION DOO, PODGORICA IDEJNO RJESENJE. FEBRUAR 2021
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OBRACUN POVRSINA ETAZE -1

SMIESTAINE JEDINICE ...t 684.50 M2
HODNIK ...t 174.00 M2
STEPENISTE O oottt 12.00 M2
STEPENISTE 021ttt 21.05 M2 KORISNA NETO POVRSINA ETAZE - 1 913,75 M2
ODRZAVANUJE & ROOM SERVICE 01 ..o 19.20 M2 KORISNA BRUTO POVRSINA ETAZE - 1 1.047,00 M2
ROOM SERVICE 02.....ocviiiiiieicieicicicccc e 3.00 M2

GARAIZA /15 PARKING MESTA/ 466.10 M2 UKUPNA NETO POVRSINA ETAZE - 1 1.436.20 M2
TEHNICKA PROSTORIJA. ... 56.35 M2 UKUPNA BRUTO POVRSINA ETAZE - 1 1.646,30 M2

OSNOVA TIPSKOG SPRATA ISPOD MAGISTRALE - ETAZA -1 | R 1:333

LIST BR. 4

AUTOR: IVAN OBARDOVIC, M.Arch
KOAUTORI: SUPRA ARHITEKTI, BEOGRAD i ORIGIN CONSTRUCTION DOO, PODGORICA

DUKLEY BEACH HOTEL, POLUOSTRVO ZAVALA, BUDVA
IDEJNO RJESENJE, FEBRUAR 2021
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OBRACUN POVRSINA ETAZE -2

SMIESTAINE JEDINICE ... oot 684.50 M2

HODNIK ...t 174.00 M2

STEPENISTE O oottt 12.00 M2

STEPENISTE 021ttt 21.05 M2 KORISNA NETO POVRSINA ETAZE - 2 913,75 M2

ODRZAVANUJE & ROOM SERVICE 01 ..o 19.20 M2 KORISNA BRUTO POVRSINA ETAZE -2 1.047,00 M2

ROOM SERVICE 02.....ocviiiiiieicieicicicccc e 3.00 M2

GARAIZA /15 PARKING MESTA/ 466.10 M2 UKUPNA NETO POVRSINA ETAZE - 2 1.436.20 M2 \
TEHNICKA PROSTORIJA. ... 56.35 M2 UKUPNA BRUTO POVRSINA ETAZE -2 1.646,30 M2

OSNOVA TIPSKOG SPRATA ISPOD MAGISTRALE - ETAZA -2 | R 1:333 LISTBR. 5

AUTOR: IVAN OBARDOVIC, M.Arch DUKLEY BEACH HOTEL, POLUOSTRVO ZAVALA, BUDVA
KOAUTORI: SUPRA ARHITEKTI, BEOGRAD i ORIGIN CONSTRUCTION DOO, PODGORICA IDEJNO RJESENJE, FEBRUAR 2021
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OBRACUN POVRSINA ETAZE -3
SMIESTAINE JEDINICE ..o 684,50 M2 AUTO LIFT ZA ETAZE -3 1 =5...ooovooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeees e 20.80 M2
HODNIK ..o 174.00 M2
STEPENISTE OT oo 12.00 M2
STEPENISTE 02...oeoeeoveoee e 21.05 M2
ODRZAVANJE & ROOM SERVICE OT....oooveoveoeeeveeeeeeeeeesves e 19.20 M2 KORISNA NETO POVRSINA ETAZE -3 913.35M2
ROOM SERVICE 021ttt ettt eve e eae e 3.00 M2 KORISNA BRUTO POVRSINA ETAZE -3 1.047.00 M2
GARAZA /15 PARKING MESTA/ ...oooooevocreeeeeeeeeeeee s 466.10 M2
TEHNICKA PROSTORIJA.................. 56.35 M2 UKUPNA NETO POVRSINA ETAZE -3 1.477,80 M2
AUTO LIFT ZA ETAZE -1 1-2 20.80 M2 UKUPNA BRUTO POVRSINA ETAZE -3 1.646.30 M2
OSNOVA TIPSKOG SPRATA ISPOD MAGISTRALE - ETAZA -3 | R 1:333 LIST BR. &
AUTOR: IVAN OBARDOVIC, M.Arch DUKLEY BEACH HOTEL, POLUOSTRVO ZAVALA, BUDVA
KOAUTORI: SUPRA ARHITEKTI, BEOGRAD i ORIGIN CONSTRUCTION DOO, PODGORICA IDEJNO RJESENJE, FEBRUAR 2021
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OBRACUN POVRSINA ETAZE -4
SMUIESTAINE JEDINICE ... 403.50 M2 MUSKA SVLACIONICA I TOLAETL ... 20.80 M2
HODNIK ..ot 127.55 M2
STEPENISTE DT oo 12.00 M2
STEPENISTE 021 21.05 M2
ODRZAVANUJE & ROOM SERVICE O ...coviececeveeieeeieseeeee e 19.20M2 KORISNA NETO POVRSINA ETAZE -4 1.182.25M2
ROOM SERVICE 021ttt 3.00 M2 KORISNA BRUTO POVRSINA ETAZE -4 1.345,00 M2
SPA & ZATVORENI BAZEN ... seeeeae 402.00 M2
SPA & WELNESS RECEPCIJA TRETMANI, RELAX ZONA.........oo...... 155.00 M2 UKUPNA NETO POVRSINA ETAZE -4 1.182,25 M2
ZENSKA SVLACIONICA I TOLAETL ..ovoiveeeeeeeeeeeeseeesvesesves s 18.15 M2 UKUPNA BRUTO POVRSINA ETAZE -4 1.345,00 M2
OSNOVA TIPSKOG SPRATA ISPOD MAGISTRALE - ETAZA-4 | R 1:333 LIST BR. 7

AUTOR: IVAN OBARDOVIC, M.Arch

KOAUTORI: SUPRA ARHITEKTI, BEOGRAD i ORIGIN CONSTRUCTION DOO, PODGORICA

DUKLEY BEACH HOTEL, POLUOSTRVO ZAVALA, BUDVA
IDEJNO RJESENJE, FEBRUAR 2021
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OBRACUN POVRSINA ETAZE -5

STEPENISTE OT oottt 12.00 M2 CENTRALNA KUHINJA ..ot 436.00 M2

STEPENISTE O2....eveveeeeeeeee ettt 21.05 M2 CENTRALNIMAGACIN. ..ot 114.30 M2

ODRZAVANUJE & ROOM SERVICE 01 ..o 29.00 M2 RESTORAN ottt 312.20 M2

ROOM SERVICE D2ttt sttt 3.00 M2

HODNIK OT ittt ettt ettt 11.90 M2 KORISNA NETO POVRSINA ETAZE -5 858.05 M2

HODNIK 021ttt ettt ettt saeeve e v s s e saeeseessessnessaesseenns 10.60 M2 KORISNA BRUTO POVRSINA ETAZE -5 925,00 M2

SERVISNI LIFTOV L.ttt 4.80 M2

LIFTOVI ZQ T3 OSOD O utiieiiiieiiieeiiteeieeeie ettt 10.00 M2 UKUPNA NETO POVRSINA ETAZE -5 972.35 M2

LIFTOVIZA 10 OSOD O ettt 7.50 M2 UKUPNA BRUTO POVRSINA ETAZE -5 1.077.50 M2
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AUTOR: IVAN OBARDOVIC, M.Arch DUKLEY BEACH HOTEL, POLUOSTRVO ZAVALA, BUDVA

KOAUTORI: SUPRA ARHITEKTI, BEOGRAD i ORIGIN CONSTRUCTION DOO, PODGORICA IDEJNO RJESENJE, FEBRUAR 2021




granica UP
regulaciona linija -
povlacenje 5 m

gradevinska linija / granica UR

|':‘!!I !ii| '|‘|| RIJA)
|

EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEER
EEEEEEEEEEKEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE

“H H‘HIIIIIIIIIIIH”‘
DIKOVAC
|

.................................................. + 27.00POSTOJECA KOTA
-13. MAGISTRALE

GARAIA

GARAIA

POSTOJECA  SOBA
STRUKTURA

Y

| osTom.‘i.. GARAZA
STRUKTUR

O T — B . + 18,15 POSTOJECA KOTA
=% -PLG 85 GARAZE

POSTOJECI OBJEKAT U ZONI URBANISTICKE PARCELE
*OBJEKAT IMA GRADEVINSKU DOZVOLU

............................ +1440
+11.30 NIVO VRHA POSTOJECE
T PRZZA _14.7() ZARDINJERE UZ STAZU
........... i B . BUDVA - BEGICI
e 110550 NVOPOSTOUECE

T NWV3-5 _{7.5() STAZE BUDVA-BECICI

KUPALISTE

+

_WW:T%%% NIVO MORA

PRESEK A-A | R 1:250

granica UP
regulaciona linija -
povlacenje 5 m
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