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Vrsta planskog dokumenta:  Lokalni planski dokument / Urbanisticki projekat

Faza izrade plana: NACRT

Rjegenje MEPPIU br. 0837-332/23-274/1 od 16.01.2023.god.

IZVJESTAJ O REVIZIJI NACRTA

lzmjena i dopuna Urbanistickog projekta , Turisticki kompleks Zavala®“, opstina Budva

Clanovi Savjeta za reviziju planskog dokumenta su detaljno razmatrali korigovani nacrt ID
UP , Turisti€ki kompleks Zavala“, op$tina Budva i dali sliedec¢e primjedbe i sugestije:

Oblast urbanizam — D.A¢imovic;

1.

Obradiva uglavnom nije prihvatio sugestije date na prvu verziju nacrta ID UP
Turisticki kompleks Zavala®, op$tina Budva. Korigovani ID UP nije u skladu sa
planom viSeg reda, PPPN za obalno podrucje i Programskim zadatkom.

U odgovorima na primjedbe Savjeta se navodi da postoji sudska presuda na osnovu
koje su postojeci objekti upisani u zvanitni drZavni registar nepokretnosti kao
stambeni, dok su na karti postojeée namjene izgradeni objekti na terenu i dalje
oznadeni kao povrsine za turizam (?).

Potrebno je da Obradiva¢ uskladi svoje rje3enje u skladu sa planom viSeg reda,
Programskim zadatkom i struénoj iiteraturi - priruénicima koji su izdati od strane
nadleZznog Ministarstva, kao 5to je sugerisano u izvje$taju na prvu verzjju nacrta
plana.

Oblast urbanizam — B.Gogié:

1.

Na osnovu pregleda materijala (u pdf, word i dg formi) konstatujem da je korigovani
Nacrt Izmjena i dopuna UP ,Turisticki kompleks - Zavala® - opstina Budva,
unaprijeden dokument, kako u tekstualnom dijelu plana, tako i u grafitkom dijelu.
Upotpunjen je uporednim analitickim i urbanistickim podacima (planirano stanje - UP
2008.g., postojece stanje - 2023.g., planiranc stanje Izmjene i dopune UP - nacrt april
2023.9.) uz opseZna obrazloZenja, Medutim, kljuéna primjedba nije uvaZena, a
odnosi se na planiranje hotela visoke kategorije u obalnom pojasu 100m od obalne
linije, tacnije 33m od obalne linije, na lokaciji ispod magistrale. Smatram da je
kvalitetnije rjeSenje da se za predmetni prostor zadrZi urbanisticki koncept postavijen
u prethodnom UP iz 2008.godine, a koje se odnosi na planirani parking/ garazu.
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lzvfedtaj o reviziji nacria
Izmjena i dopuna Urbanistitkog projekta ,Turisti€ki kompleks Zavala”, opstina Budva
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Siika 1: Oznacena lokacia planiranog hotela (Izvor: Naslovna strana tekstualnog dijela UP) |

| lako se u Programsku zadatku navodi da je ,osnovni cilj koji treba da se postigne
obezbjedivanje uslova za razvoj turizma visoke kategorije na ovom podrugju, uz
poStovanje principa uredenja zemljiSta i kori8¢enja prostora®, ponavijam da je
predmetni prostor &itaveg urbanistiCkog projekta veé trpi znadajne urbanisticke
transformacije, tako da bi svaka dodatna izgradnja/nadogradnja posebno u tom dijelu
(uz magistralu) narusila veé gusto planiran i izgraden prostor ovog dijela Budvanske
rivijere.

2. Obradivacu je i u prethodnom lzvjestaju ukazano da predmetnoj mikrolokaciji nije
opravdano planirati hotel. Podsjeticu da uski obalni pojas, 100m od obalne linije,
predstavlja podrucje posebnih vrijednosti, ujedno i najatraktivnije podruéje, pa stoga i
kriterijumi javnog interesa moraju imati prioritet u planiranju daljeg razvoja. U zoni
obalnog odmaka:

s ne moZe se planirati gradnja pojedinaénih objekata ili viSe objekata, osim
objekata koji su funkcionalne povezani sa morem ill morskom obalom i cbjekata
od javnog Interesa (izgradnja objekata javne namjene i uredenje javnih
povriina), infrastrukturnih objekata i objekata koji zahtijevaju smjestaj na cbali
kao $to su brodogradilidta, luke i sl.)

3. ZAKLJUCAK:

Mislienja sam da Obradiva¢ nije postupio po primjedbi koja se odnosi na planiranje
hotela visoke kategorije u obalnom pojasu 100m ad cbalne linije.

Oblast saobraéajna infrastruktura — 1.Sevaljevié:

1. Qbradivad plana je korigovac saobracéajno rieSenje Ulice 1 u odnosu na rije$enje dato
provobitnim Nacrtom koje Je umnogome bezbijednije za iskljuéenje vozila sa
magistrainog puta i pristup planiranom hotelu od prvobitnog rjeSenja

2. Planirano priklju¢enje Ulice 2 je nepromijenjeno, te je upitno sa aspekta bezbjednosti
s obzirom da je prikljuéak planiran u pocetnom dijelu radijusa magistralnog puta,
predvideni skretni radijsi Ulice 2 od R= 7m su upitni s aspekta prohodnosti.

3. Tekstualnim dijelom nije navedeno za koje mjercdavno vozilo su projekotvane
predvidene trekirise, kao i okretnica na kraju? $ ohzirom da ¢ée u buducnosti
planiranom ulicom osim putniékih vozila saobrac¢ati i dostavna vozila, kao i manja

| feretna vozila, a eventualno, u perspektivi, i autobusi s obzirom na moguénost
valorizacije rta. Predvideni radijusi zaobljenja i kruZni tok ne zadovoljavaju
prohodnost autobusa.

4. PoZelino je poduZni nagib nivelete Ulice 2 planirati u nagibu ka bulevaru kako bi se
predvidjelo odvodenje atmosferske kanalizacije ka magistrali. Datim rjeSenjem
predviden je ekstrem minimuma na stacionazi cca 0+060.00, te je minimalna tacka
nivelete nalnavedenoj stacionaZi.
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lzvjeStaj o reviziji nacrta
lzmjena i dopuna Urbanistitkog projekta , Turistitki kompleks Zavala®, opstina Budva

Oblast geodezija - M.Baturan:

1.

U fajlu ,17.03.2023 Odgovori na lzvijestaj Savjeta za reviziju_ UP ZAVALA -
NACRT_Mladen Krekic".pdf se za Primjedbe Nacrta plana u dijelu geodezije date 31
01 2023.god navodi: U fajlu “20.12.2022. IZMJENA | DOPUNA URBANISTICKOG
PROJEKAT TK ZAVALA- NACRT”.pdf dio Radni tim, nue navedena osoba
odgovorna za geodeziju. U graﬂcktm prilozima navodi se da je Podloge aZurirala
Licencirana geodetska organizacija ,,Geo-sistem” - Sugestija se prihvata

U fajlu [_01. Topografsko katastarska podloga - UP Zavala “.dwg dodati u opisu lista
da se zahvat nalazi i u K.O. Begidi, za objekte — vile, granice staviti u plavoj boji kako
je ispravno dato u Legendi -Sugestija se prihvata.

Nova sugestija: U novom fajlu vile postavljene u plavoj boji ali ponovo nije
navedeno da se Zahvat nalazi i u K.Q. Begiéi.

Objekat na kat.parceli br.797/1 K.O. Beci¢i povrSine u osnovi 1388m2 u podlozi ne
odgovara svom poloZaju i obliku na terenu - Sugestija se prihvata

Nova sugestija: U novom fajlu Objekat (fabrika vode) je ostao isti, ponovo nije
azuriran da bude u skladu sa poloZajem na terenu, pa i to korigovati prije
dostavljanja Plana na javni uvid.

U fajlu “lI_01-09. Planirano stanje - UP Zavala,”.dwg , izbrisati duple linije - Sugestija
se prihvata

Nova sugestija: | u novom fajlu ostale su duple linije pa | to korigovati prije
dostavijanja Plana na javni uvid.

Oblast elektroenergetika — R.Radulovié:

1.

Operator distributivnog sistema, CEDIS doo - Podgorica, nije dostavio mi$ljenje na
predmetni planski dokument. Primjedbe koje ¢e se, eventualno, dostaviti od strane
operatora distributivnog sistema moraju se smatrati primjedbama uslovnog karaktrera
i moraju se implementirati.

Operator presnosnog sistema, CGES AD — Podgorica je, dopisom br, 7012/5-Df23-
128/2 od 23.01.2023.godine, obavijestio Investitora da je prostor predmetnog DUP-a
udaljen od elektroenergetskih objekata u vlasnistvu ovog operatora, te da za period
2020-2029. Nije predvidena izgradnja objekata u granicama obuhvata planskog
dokumenta. Shodno tome CGES nema potrebe za izdavanjem dodatnih uslova u
odnosu na ve¢ propisane urbanistitko — tehni&kim uslovima.

Obradiva¢ je, uglavnom, prihvatio [ otklonio sve primjedbe date prethodnim
miljenjem, osim primjedbe koja se odnosila, prije svega, odabir snage kao i na samu
lokaciju trafostanice. U odgovoru na ovu primjedbu Obradivaé navodi:

“Za planirani hotel ve¢ postoji obezbjedenja elektroenergetska infrastruktura, odnosno
u kompleksu postoje trafostanice izgradene u skladu sa Gradevinskom dozvolom br.
06— 062 — U - 557/2 kojim je odobrena izgradnja tri tafostanice:

TS ,Zav. Inv 1% 10/0,4kV, 2x1000 kVA, TS ,Zav. Inv 2,3“ 10/0,4kV, 2x1000kVA i TS
Lav. Inv 4% 10/0,4 kV, 1x1000 kVA, sa 10 kV kablovskom mreZom izmedu
transformatorskih sfanica ,Zav. Inv 1-4° izdata od strane Opdfine Budva dana
19.08.2017. godine. Trafostanice su uknjizene i u kat. Operat kao objekti br. 35, 36 i
37 na kal. parceli 2922/2.”

Ovakav odgovor je nejasan jer se odnosi na postojece ili ve¢ odobrene objekte
trafostanica, a ne na novoplaniranu za potrebe predmetnog objekta.

Osim toga, a kako je dato u tekstualnom dijelu planskog dokumenta, planirana
trafostanica za potrebe ovog objekta je predvidena u objektu, ali bez detalja gdje se
nalazi (na kojoj etaZi objekta) | kako se planira njeno prikljuéenje. Koliko god da sam
se trudio da u crteZzima nadem prostoriju za lzgradnju trafostanice u objektu — nuesam
uspio. Ni |z teksta Nacrta se ne moze decidno zakljugiti da li je konaéno redenje
Iokacue ove budude trafostanice u objektu ili van objekta, obzirom da su definisane
povrsine za potrebe izgradnje ovog infrastrukturnog objekta, ali nije definisana
posebna urbanlst:cka parcela. Lokacija buduce trafostanice, kako je dato na crteZu
(1.07. Elektroenergetska infrastruktura) je neizvodljiva. Obradivag je jasno naveo
uslove koje mora ispuniti lokacifa namijenjena za izgradnju trafostanice, pa je
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Izvjestaj o reviziji nacrta
lzmjena i dopuna Urbanistitkog projekta . Turistitki kompleks Zavala®, op3tina Budva

potrebno to i ucrtati. Napominjem da operator distributivnog sistema ne preferira
izgradnju trafostanica u objektima, 3to ne znadi da nije moguce uz uslove koje ce
odrediti ovaj operator sistema (CEDIS doo — Podgorica). Potrebno pojasniti | dopuniti,
kao u tekstu, tako i na crtezima.

. U prethodnoj verzii ovog planskog dokumenta novoplanirana trafostanica je

navedena kao bududéa TS 10/0,4 kV, 2x1000 kVA “Zavala inv. 6", da bi se sada
nazvala “Zavala inv. 4", Nije jasno da li je napravljen propust u broju trafostanica u
prethodnoj verziji ili ovoj. Pojasniti,

. Obradivaé je znalajan dio dokumentacile koja se odnosi na elektroenergetsku

infrastrukturu posvetio analizi optere¢enja postojecih trafostanica, pa se tako doslo i
do podataka koji su apsurdni: TS 10/0,4 kV, 2x1000 kVA *Zavala Inv. 1" je
optereéena sa snagom od 579,03 kKW, odnosno 28,95 % (11??), TS 10/0,4 kV, 2x1000
KVA “Zavala Inv. 2" sa 1328,29 kW, odnosno 66,41 %, a TS 10/0,4 kV, 1x1000 kVA
“Zavala Inv, 3” sa 750,58 kW, odnosno 75,06 %. Dakle, prema ovom proraunu sve
trafostanice su podoptereéene {posebno TS “Zavala Inv. 1"), pa nije jasno da li su svi
objekti u funkciji, da li su ovi pokazatelji realni, kako je doslo do ovakvog odstupanja u
odnosu na projekte prema kojima su odredene snage transformatora u
trafostanicama. Gotovo je nevjerovatno da je “Zavala invest” izgradio, odnosno
projektant predvidio trafostanicu sa snagom 2x1000 kVA da bl bila opterecena sa
svega 30%. Osim toga, nije jasno ni zasto Obradiva¢ vrsi ovu analizu sem u smislu
otvaranja moguénosti za prikljudenje novoplaniranog objekta koji je predmet
dokumentacije. Ukoliko se ova analiza i sprovodi, potrebno je od operatora
distributivnog sistema preuzeti sve podatke relevantnih mjerenja sa kojima operator
distributivnog sistema svakako raspolaze.

Smatram da je relevantno samo ono $to proizilazi iz analize potreba u snazi
predmetnog objekta (oko 1500 kW) i to kao polazna osnova (konagne potrebe ce se
dati izradom Glavnog projekta instalacija objekta), te ¢e samo to biti relevantno za
odluku o moguénosti prikljuéenja na distrobutivnu 10 kV mreZu.

. U blok $emi napajanja na strani 89 ucrtane su | trafostanice MBTS 0/0,4 kV

“Desalinizacija I", "WTE 47, “Sv. Nikola", RP “Zavala” | nastavak ka BTS "ZEPS". Za
ove kablove je potrebno navesti izvore napajanja kako i glasi naziv crteza, kako bi se
znalo &ta se sve i odakle napaja. Ovdje treba napomenti da je prvobitno TS 35/10 kV
“Bedici” (ranije poznatija kao TS 35/10 kV “Splendid” jer je izgradena za potrebe
napajanja hotela “Splendid”) bila prvobitno sa shagom 2x4 MVA, da bi kasnije
prosirena na 2x8 MVA. Sa nje se, u normalnom pogonu, napajaju potrosadi Becica.
Postoji moguénost i prosirenja ove trafostanice na 2x12,5 MVA, ali ostaje problem u
kapacitetu 10 kV kablova u slu¢aju da postoje¢a 10 kV mreZa ne zadovoljava.
Pribaviti podatke od operatora distributivnog sistema i dopuniti.

. Stite se utisak da je znadajan dio teksta preuzet iz neke druge planske

dokumentacije 1 ne odnosi se na konkretan planski dokument: Transformatorske
stanice 10/0,4 kV na podrugju plana, lzgradnja niskonaponske mrezZe, lzgradnja
spolinjeg osvetljenja,... Sve ovo samo moZe da zbunjuje, te bi tekstualni dio trebalo
upodobiti planiranom objektu.

. ZAKLJUCAK

Pregledom dostavijene dokumentacije: Izmjene 1 dopune Urbanisti¢kog projekta
“Turisti¢ki kompleks Zavala”, Opstina Budva, Nacrt planskog dokumenta, faza
elektroenergetika, moZe se zakljuditi da ista nije uradena u skladu sa vazecim
propisima i standardima. 1z navedenih razloga se predlaZe Investitoru da predmetni
planski dokument, u dijelu elektroenergetske infrastrukture, ne prihvati, ve¢ da ga
vrati Obradivadu da ga dopuni i ispravi u skladu sa utvrdenim primjedbama.

Osim toga, bez dostavijenog misljenja operatora distributivnog sistema ne moZe se
dati pozitivno misljenje na planski dokument. Sve primjedbe koje se, eventualno,
dostave od strane operatora distributivnog sistema treba smatrati primjedbama
uslovnog karaktera i potrebno ih je implementirati u planski dokument.
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|zvjestaj o reviziji nacrta
lzmjena i dopuna Urbanistitkog projekta . Turistitki kompleks Zavala®, op&tina Budva

QOblast hidrotehnika — M.Jankovig¢:

1.

Proratun potrebnih koli€ina vode raden je kao da se radi o hotelu zatvorenog tipa.
Obradun samo za radnike i goste prema lezajevima neprihvatljiv. Valjda ¢e u
restoranu i kafiterijama bit gostiju koji nijesu smjesteni u hotelu.

Proradun Gasovnog maksimuma preko kojeficiienta &asovne neravnomjernosti je
neprihvatljiv za ovakav objekat.

Predviden prikljusak na gradsku mrezu DN110 zbog osiguranja poZarne zastite.
ZAKLJUCAK

Nacrt Izmjena i dopuna urbanistickog projekta “Turisticki kompleks Zavala” -
Budva,, za poglavije Hidrotehniéka infrastruktura, dati u dalju procedure.

Date proraéune izbacit iz projekta. Predvideni prikljutak u potpunosti
zadovoljava.

Oblast pejzaZna arhitektura — V.Jovovié:

1.

Obradivac je prihvatio sugestiju datu na Nacrt plana (februar 2023) | smjernice za
pejzazno uredenje Parka (UP4) dopunio obavezom izrade pejzaZne taksacije i
Detaljne studije predjela prije izrade projektne dokumentacije.

Misljenje predstavnika opstine Budva — M.Kapisoda:

1.

Rukovodilac izrade lzmjena i dopuna Urbanistitkog projekta “Turisticki kompleks
Zavala”, Opstina Budva nije prikazac tehnicki i ambijentalno prihvatljiva planska
rieSenja i ispostovac primjedbe koje sam, kao predstavnik Opétie Budva dostavio na
Nacrt lzmjena i dopuna Urbanistickog projekta “Turisticki kompleks Zavala”, Opstina
Budva.

Imajuéi u vidu prethodno navedeno, a narocito planska opredjeljenja i smjernice iz
PPPOPCG, a prije svega pravila za sprovodenje Plana (poglavije 36), a kojim je
naznaéeno da se podrugja urbanih centara detalino ureduju prema vazeéim Pup-
ovima (Opétina Budva jo$ uvjek ne posijeduje Prostorno UrbanistiCki plan), kao i
dopis Ministarstva br.01-082/21-20/70/03 od dana 15.08.2021. godine, a u kome je
precizirano da ée se u sklopu Pup-a opstine Budva sagledati cjelokupan prostor kao i
mogucénost izrade lokalnih planskih dokumenat nizeg reda, krajnje je upitna izrada
predmetnog planskog dokumenta, te je neophodno u cilju daljeg nastavka aktivnosti
na izradi istog, rijesiti uz formalno pravne nedostatke i nedoreCenosti i ostale
prethodno navedene primjedbe, a koje se odnose na sadrzaj i formu planskog
dokumenta.

PredloZeni korigovani Nacrt |zmjena i dopuna Urbanistitkog projekta "Turisticki
kompleks Zavala®, Opétina Budva je potrebno doraditi i kompletirati shodno
prethodno navedenim primjedbama i sugestifama prije upuéivanja u dalju
zakonsku proceduru
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lzvijedta) o revizifi nacria
lzmjena i dopuna Urbanistitkog projekta , Turistitki kempleks Zavala”, opétina Budva

ZALJUCAK:

Savjet daje negativno misljenje i predlaze Ministarstvu ekologije, prostorncg planiranja i
urbanizma da se nacrt lzmjena i dopuna Urbanistickog projekta Turisticki kompleks Zavala®,
opétina Budva, dopuni i ispravi u skladu sa primjedbama sugestijama datim u ovom i prvom
lzvjestaju i reviziji od 07.02.2023, koji je priloZen u nastavku.

S obzirom da je u toku izrada PUP opétine Budva, Savjet smatra da je neophodno
usagla$avanje ovog plana sa smernicama, pravilima i rezimima zastite PUP opstine Budva,

SAVJET ZA REVIZIJU ID UP , Turistiéki kompleks Zavala“, opstina Budva

Dragana Aéimovié, dipl.ing.arh., predsjednica u*;? 23 IR . o

Branka Gogi6, dipl. prostorni planer, €lanica ‘,5)@(& %'{5
Ivan Sevaljevié, dipl.ing.grad., ¢lan W /,W
Milutin Baturan, dipl.ing.geod., &lan JJ\J@'MLM B‘UQM

Ranko Radulovié, dipl.ing.el., &lan K ?ITM% '

Milorad Jankovi¢, dipl.ing.grad., ¢lan (_.; 55}{404&5

Vesna Jovovic, dipl.pejz.arh., €lanica ﬁ&é : ! '{*u A

Mihailo Kapisoda, dipl.pravnik., predstavnik opstine 4
Budva, ¢lan /?)\M——w’
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lzviedtaj o reviziji nacria
lzmjena i dopuna Urbanistitkog projekta , Turistitki kompleks Zavala®, op3tina Budva

Savjet za reviziju planskih dokumenata
Datum:; 07.02.2023.

PLANSKI DOKUMENT:

Naruéilac/Obradivad:

Izmjene | dopune Urbanistickog projekta
{ID UP) , Turisticki kompleks Zavala"

Vlada Crne Gore / Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i

urbanizma
Opétina/Naselje: Budva / 1t Zavala
Rukovodilac radnog tima: Mladen Kreki¢, dipl.inZ.arh.
Vrsta planskog dokumenta:  Lokalni planski dokument / Urbanisticki projekat
Faza izrade plana: NACRT
Rjesenje MEPPIU br. 0837-332/23-274/1 od 16.01.2023.god.

1ZVJESTAJ O REVIZIJI NACRTA

Izmjena i dopuna Urbanisti€kog projekta , Turisti¢ki kompleks Zavala“, opstina Budva

Clanovi Savjeta za reviziju planskog dokumenta su detalino razmatrali nacrt ID UP
,Turisticki kompleks Zavala“, op$tina Budva i dali sliedece primjedbe i sugestije:

Oblast urbanizam — D.A¢imovi¢:

4,

10.

Predmetni IDUP je nije u skladu sa planom viSeg reda, PPPN za obalno podrucje i
odnosno sa definisanim reZimima izgradnje u zoni obalnog odmaka od 100m, gdje je
definisano da, na lokaciji planiranog hotela, nije dozvoljena adaptacija obalnog
odmaka, osim u sludaju stedenih obaveza (gradevinska dozvola).
U planu nije pomenuta gradevinska dozvola koja je izdata za predmetnu lokaciju, kao
i status ovog dokumenta. Da li su postojeéi objekti na povrSinama za turizam uradeni
u skladu sa izdatom gradevinskom dozvolom?
U katastru su izgradeni objekti kompleksa “Dukljanski vrtovi” upisani kao stambeni a
ne turisticki, tako da se postavlja pitanje da Ii u planskom rjeSenju tretirati izgradene
povriina ovog kompleksa kao turisticko ili stambeno naselje?
Potrebno je da Obradiva¢ da realnu ocjenu postojeéeg stanja u odnosu na izdatu
gradevinsku dozvolu, plan videg reda, kao i na normative koji se odnose na objekte
ekskluzivnog turizma a koji su definisani crnogorskim i evropskim standardima.
U skladu sa Pravilnikom o formi i sadrZini planskih dokumenata.. i Prirucnikom za
planiranje i projektovanje povrsina za turizam v CG, neophodno je u planu jasno
prikazati postojeée i planirane urbanisticke parametre (bruto i neto) na nivou
urbanistickih parcela, kao i ostvarene i planirane normative za parkiranje, zelenilo,
turisticke kapacitete (broj leZaja, broj zaposlenih/korisniku, kategorizaciju turistickih
objekata, ....)
U kontaknim zonama prikazati plazu, obalu i more, kao i namjenu ostalog prostora u
neposrednom okKruZenju.
Tekst je potrebno dopuniti sa mjerama zastite plaZze Guvance koja je spomenik
prirode, a koja se nalazi u neposrednom okruZenju. Pri planiranju zaleda plaZe
primjeniti princip definisan u PPPN OB, poglavije 30. 1. USLOVI, PRAVILA | MJERE
ZA ZASTITU PRIRODNIH VRIJEDNOSTI:
,...da se naroéito tretiraju pitanja predionog (pejzazno - arhitekionskog) uredenja
obalne linije i zaleda plaza,_stvaranja zelenih bafer zona izmedu plaZa i
urbanizovanih _podruéja, arhitektonskog dizajna objekala na plazama i
predionoj sanaciji degradiranih podrucja”
U tekstualnom dijelu je neophodno konkretnije definisati uslove za tretman postojecih
objekat i’(eventualno) novu izgradnju nedostajucih kapaciteta i sadrzaja, a sve u
odnosu na priloZeni idejni projekat. (npr. u uslovima za planiranu namjenu ne
pominjati 'objekte koji se ne planiraju na lokaciji, upitna je definiciia GLO ispod vode
(?), na objektima ne postoji potkrovlje i podzemna etaZa, na lokciji nema bazena...).
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11. Ukoliko postojeéi objekti nisu izgradeni u skladu sa gradevinskom dozvolom,
potrebno je definisati uslove za legalizaciju.

12. Obradun BRGP uskladiti sa Pravilnikom o formi i sadrZini planskih dokumenata.. |
MEST-om. Suteren je nadzemna etaZa i povriina suterena ulazi u BRGP,

13. Kakav je planski tretman priviemenih objekata na UP4?

14. U toku je izrada nacrta PUP Budva, tako da je neophodno plansko rjeSenje uskladiti i
sa ovim planom.

Oblast urbanizam — B.Gogi¢:

U nastavku je dat lzvjedta] koji se odnosi na nacrt Izmjena i dopuna UP ,Turisticki kompleks
— Zavala® u opétini Budva, Povr§ina zahvata je oko 10ha. Radi sveobuhvatne analize
formirala sam nekoliko slikovnih i grafickih prikaza kako bih upotpunila lzvjestaj.

e ,Zadtita prirodnih resursa ima strateSki znacaj za odrzivi razvoj Cme Gore. Priroda,

predjeli i kulturna dobra &ine skup vrijednosti koje su utkane u identitet prostora i Zivota u
Crnoj Gori. Ove su vrijednosti na pojedinim lokacijama zna&ajno ugroZene neodrzivim
upravljanjem prostorom*’.

Osnovni zadatak prostornog razvoja Cme Gore jeste sveobuhvatan pristup i planiranje
odrivog teritorijalnog razvoja svakog dijela njene teritorije.

Osnovni zadatak regionalnog planiranja prikazanog kroz PPPN OP jeste uravnoteZen
odnos i planiranje manjih teritorijalnih cjelina posebnih namjena i usmjeravanje ciljeva
lokalnog razvoja kroz izradu planova niZzeg reda.

Osnovni zadatak urbanistitkog planiranja jeste nastavak pracenja kentinuiranih Sirih
strudnih usmjerenja uz adekvatnu sistematsku urbanu analiza nekog podrucja. Sve
pomenuto ima za cilj postavljanje pravilne prostorne organizacije sa urbanistickim
rieSenjem i jasnim UTU za gradnju. Programski zadatak daje konkretnije pravce razvoja
predmetne lokacije i odredenih prostornih cjelina, na osnovu planskih opredjeljenja
sadrzanih u planovima viSeg reda.

Svaki detaljni planski dokument treba da ima jasnu hijerarhijski sliku nekog prostora kako
sa stratedkog nivoa plana viSeg reda, kao i smjernica iz programskog zadatka, na
osnovu &ega vodedi planer ima zadatak da kreira sliku novog urbanisticko rjeSenja za
odredenu lokaciju.

NALAZ:
1. Obradivad ovog plana duZan je da prati hijerarhiju u planskim kategorijama, kao i da

uvodi kompletne smjemice iz PPPN OP u Urbanisticki projekat, bez izostavljanja klju¢nih
smjernica i uz uvaZavanje struénih miSljenja ¢lanova radnog tima, na osnovu Zega je
potrebno da se formira adekvatno urbanisticko rjeenje na predmetnoj lokaciji.

. Na osnovu pregleda pristiglog materijala u pdf, word i dwg formi, konstatujem da

predmetne lzmjene i dopune UP — ,Turistitki kompleks - Zavala“ nisu uskladene sa
planom viseg reda PPPN OP, jer se planira_gradnia_hotela visoke kategorije u obalnom
pojasu_100m od obalne liniie, tatnie 33m od obalne linije. To je podrugje u kome se
definide tip odmaka 2 -Moguca adaptacija zbog naslijedenih prava. Kako je prema tada
vazeéem UP ,Turistiéki kompleks — Zavala“ iz 2008.godine (Slika 1) u sjevero-zapadnom
dijelu plana planiran ,otvoreni parking prostor” (uredenje prostora uz magistralu,
formiranje prodirenja, autobuskih stajalista, parkirali§ta) to ukazuje na Ginjenicu da se u
tom dijelu obalni odmak 100m od obalne linije ne mora prilagodavati {(odnosno smanjivati)
jer nisu planirani turisticki objekti na toj mikrolokaciji.

! Nacionalna strategija odrZivog razvoja, Poglavije - Prostor | urbani razvoj, str.80, Ministarstvo odrfivog razvoja i
turizma, Podgerica 2016.
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Slika 2: Isjedak iz grafitkog priloga ]1.01,
Planirana namjena povr3ina

B LR NG
) GE otveren] parking prostor Tace s o= BTN

Slikal; Isjeéak iz grafitkog priloga

1_10. lzvod iz U TuristiCki kompleks-Zavala (1D UR Turisticki kompleks — Zavala -
— planirana namjena povrsina (2008.9.) olanirana namiena povrsina (nacrt. dee 2022.a.1

Prema novom urbanistickom rjeSenju prikazanom u okviru nacrta lzmjena i dopuna
UP ,Turisticki kompleks - Zavala iz decembra 2022.godine (slika 2} planirana je
promjena namjene ,otvorenog praking prostora® u namjenu ,povrsina za turizam®,
Zapravo, na tom mikroprostoru specifiéne konﬂgurac;je terena planiran je ,hotel
visoke kategorije”, spratnosti 6Su+P, BRGF cca 9750m~.

Nisam saglasna sa Programskim zadatkom, kao ni predioZenim urbanistiCkim i
idejnim _riedenjem _u_kome se__ planira_izgradnja hotela .visoke kategorije” u
kontaktnom podrudju_poluostrva Zavala koje veé zauzeto turistickim naseliem koje
broji 32 vile. Nema svrhu mijenjati urbanistiéki koncept u ovom sjevero-zapadnom
dijelu postavljenom kroz prethodni UP iz 2008.godine.

" - 3

L ) L) e e e - p— " -
ne i dopune UP Turisti¢ki kompleks Zavala, dec 2022.)

Slika 3: Idejno es’enje flirﬁje
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Slika 4: Pregled lokacije UP sa oznakom lokacije za planiranje hotela (lzvor: oogle map)

OBRAZLOZENJE:
3. Na osnovu svega gore navedenog, konstatujem da lzmjene i dopune UP ,Turisticki

kompleks - Zavala® posjeduju pravilno postavijen sadrzaj, ali se u nastavku tekstualnog
dijela plana, u poglavijima koja se odnose na stvorene uslove koriste nepotpunim podaci
sa opisom lokacile, &to dovodi do teZeg pracenja teksta i dovodi u pitanje kvalitet
analititke osnove predmetnog planskog dokumenta. Naime, postoje parcijalne tabele, ali
nedostaje jedna kompletna Tabela postojeceg stanja (broj objekta, povrsina prizemlja,
BRGP objekata, namjena objekata, spratnost, broj leZajeva, broj zaposlenih) na
predmetnoj lokaciii sa postojeéim urbanistiCkim pokazateljima (na nivou urbanisticke
parcele, na nivou urbanistitkog projekta). Takode, u grafitkom dijelu ovog urbanistickog
projekta {I_12. Postoje¢a namjena povrsina) nije precizno prikazano postojece stanje. Nije
data tana namjena pojedinaénih objekata (turistitko naselie - vile, parking prostor,
servisni objekti, oznaka za uklanjanje objekata...), brojéana oznaka na objektu, kao |
spratnost objekata. Pomenuti graficki prilog treba da je uparen sa Tabelom postojeceg
stanja. Prilikom formiranja ,lzvoda iz PPPN OP* izvr3ena je selekcija podataka, pa tako
Kljutne smjernice iz navedenog dokumenta koja se odnose na obalni odmak 100m od
obalne linije nije potpun, jer su izostale kljutne regenice, kao npr JLrimjena linije
odmaka u velikim planiranim turistiékim zonama ne predstavlja prepreku ili ogranicenje za
investiciju. Upravo je za turistitke projekte viSeg standarda potrebna zona odmaka
slobodna za uredenje javnih, zelenih, rekreacionih, plaZnih i sli¢nih sadrZaja, a smjestajni
dio se realizuje iza linjjle odmaka.* Takode, u tekstu nije navedeno da se radi o tipu
odmaka 2 - Moguca adaptacifa zbog naslijedenih prava.

. Nedostaju slike postojec¢eg stanja kljuéne lokacije postojeceg parkinga Cija se namjena

mijenja ovim urbanistickim projektom i planira izgradnja hotela visoke kategorije. Stvarnu
sliku ove mikrolokacije upotpunile bi fotografije koje su trebale biti rezultata obilaska
terena.
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Slika &: Pregled mikrolokacije

i e e . ;

- _
ie : 4 3

ikrolokacije na i{éfoj je planiran rje (lzvor: Dukiey
Beach & Bar - Google map, street view — sep 2018.g.)
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U sinteznom tekstualnom dijelu plana (poglavlje Plansko rjeSenje — PLAN), ,provijava
namjera da se kroz ,veo" urbane sanacije planira nova gradnja Sto potvrduju reCenice
.obezbjedivanje prostora za novu izgradnju” i ,izgradnja novih hotelskih kapaciteta“.

U nastavku se navodi poglavlje ,Podjela na urbanisticke parcele“. Pri éemu se za UP 1
navodi na da je ,u zavrinoj fazi izgradnje” i da ima 38 objekata.

Nepotrebno je opisivanje kontaktnih zona urbanistickih parcela (UP1, UP2...) u ovom
urbanistikom projektu, ukoliko nije praceno grafickim prilogom uz tekst.

Nejasan je broj lezajeva/smjestajnih jedinica u novoplaniranom hotelu.

U poglavlju ,Uslovi u pogledu planirane namjene za Urbanisticku parcelu 1 — (UP 1)* na
strani 48 se navodi: ,Preporutuje 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
smje3tajna jedinica/ 2 leZaja kao preporuka a ne kao obavezujuti parametar. Takode, za
prostor koji je u zavrénoj fazi izgradnje a koji ¢ine objekti turistickih vila, minimalan broj je
200 turistickih apartmana (izgradena struktura), Kapaciteti ¢e zavisiti od odabira
primarnog ugostiteliskog objekta, konaénih idejnih rjeSenja objekata i izabrane
kategorizacije objekata.”

U dijelu hidrotehniéke infrastrukture navodi se da je planirani broj korisnika hotela sa pet
zvjezdica: 65 soba = 130 kreveta.

Nije jasno prikazan broj leZajeva u postojeéim turistickim vilama.

. Spratnost hotela nije navedena u tekstualnom dijelu plana, dok se samo na grafickom

prilogu 1I_02 Parcelacija, nivelacija i regulacija navodi da je spratnost hotela 6Su+P (7
etaZa).

. Nigdje se ne navodi udaljenost hotela od obalne linije koja je manja od 33m.

Na strani 53 u poglavlju ,Saobraéajna infrastruktura“ se navodi sledece:

,Ulica 1 predstavija pristup hotelu i njegovo povezivanje sa magistralnim putem M2.
Ovim rje3enjem omoguéen je samo pristup hotelu iz smjera Budve i izlaz iz hotela u
smjeru Begi¢a. U okviru ulice se nalazi 6 upravnih parking mjesta na povrsini i pristup
liftovima za parkiranje unutar hotela. Prikljuenje na magistralni put podrazumjeva
rudenje postojeceg trotoara koji se nalazi na objektu o éemu treba voditi racuna prilikom
izrade Glavnog projekta. Ulica 1 projektovana je sa minimalnim horizontalnim
elementima zbog nedostatka prostora. Ovako koncipiran pristup hotelu uraden je
iskijusivo na insistiranje vodeceg Planera koji je upoznat sa €injenicom da ovakav vid
priklju¢enja ne zadovoljava sve zahtjeve za bezbjedan saobracaj".

2. t
\ ‘
.

Slika 8: Pregled mikrolokacije za planiranje hotela visoke kategorije ( Izvor PPPN OP —
. Rezimi koriséenfa prostora i obrada autora lzvjeStaja)
I
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Slika 9: Prikaz planiranog hotela i udalfenost od obaine linije Izvo?: nacrt Izm}

W
AV

ena i dopuna

UP Turistickog kompleksa Zavala — II_02 Plan parcelacije, nivelacife i regulacije)

REZIME 1ZVJESTAJA:

14,

15,

16.

lako se u Programsku zadatku navodi da je ,osnovni cilj koji treba da se postigne
obezbjedivanje uslova za razvoj turizma visoke kategorije na ovom podrugju, uz
postovanje principa uredenja zemljista i kori§éenja prostora®, smatram da predmetni
prostor ve¢ trpi znacajne urbanisticke transformacije, tako da bi svaka dodatna
izgradnja/nadogradnja narusila ve¢ ranjeni prostor ovog dijela Budvanske rivijere.
Sustina izrade ovog urbanistitkog projekta jeste planiranje hotela (7 etaZza, 6SutP)
povréine BRGP 9743,15m2 u zoni unutar obainog pojasa 33m od obalne linije i u
kontaktnoj zoni sa vec preizgradenim turistickim naseljem (Ducley Gardens) koga Cine
32 turistike vile. Pristup hotelu ne zadovoljava sve zahtjeve za bezbjedan saobracaj.
Veoma znadajan i pozitivan pianerski pristup jeste ukidanje turistickih kapaciteta (prema
starom UP iz 2008.g.) u juznom dijelu zahvata predmetnog urbanistickog projekta, koji
su svakako bili predimenzionisani, i planiranje pejzaznog uredenja uz oduvanje i
unapredenje zelenog fonda.

Sveukupno gledano postoje dovoljni razloz da se promjeni urbanisticki koncept i
zaustavi planiranje hotela u podrudju uz magistralu, jer realizacija istog ne moze
doprinijeti unapredenju turisti¢kog razvoja podrucja, a naroéito ne razvoju turizma visoke
kategorije. Smatram da je svrsishodnije da se predmetna mikrolokacija sanira i opredjeli
eventualno | za planiranje servisnih sadrzaja za potrebe funkcionisanja turistickog
naselja/garaze sa znatno manjim kapacitetima, ukoliko to dozvoljavaju prostorni uslovi.
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|
17. ZAKLJUCAK:

Slika 10: Oznaéena lokacija planiranog hotela (Izvor: Naslovna strana tekstuainog dijela

s

UP)

MISLJENJA SAM DA PREDMETNI NACRT NE MOZE IGI U DALJU PROCEDURU.

Predlazem MEPPU da PREISPITA OPRAVDANOST PLANIRANJA HOTELA visoke
kategorije (uz magistralu) na mikrolokaciji u sjeverozapadnom dijelu predmetnog
urbanistiékog projekta, jer je primjer neodrZivog upravljanja prostorom. Ne
postoji opravdanost kako urbanisti¢kog, tako i idejnog rjeSenja niti realne
moguénosti za formiranje ekskluzivnog turisti¢kog objekta na takvom mjestu.

Oblast saobracajna infrastruktura — L.Sevaljevié:

1.

6.

Planirana Ulica 1 za pristup hotelu i njegovo povezivanje sa magistralnim putem nije
bezbjedna iz razloga $to je u neposrednoj blizini kruZnog toka, s obzirom na ferekvenciju
saobraéaja i projektovane elemente Ulice. Tekstualnim dijelom Planskog dokumenta
navodi se da je planirano 6 upravnih parking mjesta na powvr3ini i pristup liftovima za
parkiranje unutar hotela koja na grafickom prilogu nisu naznagena - ne uoCava se
njihova lokacija.

Planrano prikljuenje Ulice 2 je nije bezbjedan. Prikljutak je planiran u pogetnom dijelu
radijusa magistrainog puta, predvideni skretni radijsi od R= 7m su upitni s aspekta
prohodnosti.

U sklopu Ulice 2 planirana su 3 parking mjesta za poduZno parkiranje koja su dimenzija
ispod minimalnih. Planirati poduzna PM minimalno dozvoljenih dimenzija 2.5 x 6 m.
Tekstualnim dijelom nije navedeno za koje mjerodavno vozilo su projektovane
predvidene trektrise, kao i okretnica na kraju? S obzirom da ¢e u buduénosti planiranom
ulicom osim putnickih vozila saobracati i dostavna vozila, kao i manja teretna vozila, a
eventualno, u perspektivi, i autobusi.

S obzirom da se predmete ulice tretiraju kao gradska saobracajnica, vitoperenja
kolovoza je potreno raditi sa popre¢nim nagibom u pravcu od 2.5% do maksimalnog
popreénog nagiba od 4 % u krivinama.

U ostalom dijelu plana vezanom za saobrac¢aj nemam primjedbi.

Oblast geodezija - M.Baturan:

1. U fajlu “*20.12.2022. [ZMJENA 1 DOPUNA URBANISTICKOG PROJEKAT TK
ZAVALA- NACRT".pdf dio Radni tim, nije navedena osoba odgovoma za geodeziju.
U grafiékim prilozima navodi se da je Podloge aZurirala Licencirana geodetska
organizacija ,,Geo-sistem”.

2. U fajlu |_01. Topografsko katastarska podioga - UP Zavala “.dwg dodati u opisu lista
da se zahvat nalazi i u K.O. Beidi, za objekte — vile, granice staviti u plavoj boji kako
je ispravno dato u Legendi.
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4.
5.
6

Objekat na kat parceli br.797/1 K.O. Bediéi povriine u osnhovi 1388m2 u podlozi ne
odgovara svom polozZaju i obliku na terenu.

U faijlu "Il 01 09. Planirano stanje - UP Zavala,”.dwg , izbrisati duple linije.
Angazovanje Licencirane geodetske organizacije doprinijelo je kvalitetu podloga.

. Ovaj Plan moze da ide u sledecu fazu.

Oblast elektroenergetika — R.Radulovié:

9.

10.

11.

12.

13.

14,

15.
16.

Operator distributivhog sistema, CEDIS doo - Podgorica, nije dostavio misljenje na
predmetni planski dokument. Primjedbe koje ¢e se, eventualno, dostaviti od strane
operatora distributivnog sistema moraju se smatrati primjedbama uslovnog karaktrera
i moraju se implementirati.

Operator presnosnog sistema, CGES AD — Podgorica je, dopisom br. 7012/5-D/23-
128/2 od 23.01.2023.godine, obavijestio Investitora da je prostor predmetnog DUP-a
udaljen od elektroenergetskih objekata u vlasniStvu ovog operatora, te da za period
2020-2029. Nije predvidena izgradnja objekata u granicama obuhvata planskog
dokumenta. Shodno tome CGES nema potrebe za izdavaniem dodatnih uslova u
odnosu na ve¢ proplsane urbanisti¢ko — tehniékim uslovima.

Kako je dostav[jen iz predmetnog planskog dokumenta se ne moze decidno zakljuditi
o kom nivou planske dokumentacije se radi. Naime, tekstualni dio nosi naslov:
“DUKLEY BEACH HOTEL, POLUOSTRVO ZAVALA, BUDVA, IDEJNO RESENJE, a
u crtezima se u zaglaviju nalazi: “IZMJENE | DOPUNE URBANISTICKOG
PROJEKTA “TuristiCki kompleks Zavala, Opstina Budva” — Nacrt Plana”. Obradivad je
duzan da ovo precisti i usaglasi.

U dostavijinom planskom dokumentu nema dijela koji se odnosi na opStu
dokumentaciju, pa nije jasno ko Je obradivat koje faze. Ovo se ne moze zakljuciti ni iz
tekstualnog dijela, a u grafickim prilozima za svaku fazu se pominje samo
Rukovodilac izrade Plana — Odgovomi planer. Dopuniti.

U dijelu koji se odnosi na elektroenergetsku infrastrukturu, u tekstualnom dijelu su
navedeni samo potro$adi koji ¢e biti potrosaci elektricne energije bez ikakavih
konkretnih podataka sa aspekta procijenjene snage.

Iz priloZzenog grafi¢kog priloga koji se odnosi na elektroenergetsku infrastrukturu, data
je samo lokacija planirane frafostanice za napajanje predmetnog hotela, njena
planirana snaga i nacin prikljuéenja na postojec¢i 10 kV kabl. Nije navedeno kakc se
doslo do planirane snage transformatora, nije jasno o kakvaj trafostanici se radi (da li
je ista u objektu ili van objekta), ukoliko je van objekta nije data UP sa dimjenzijama
koje bl zadovoljavale namjenu, nije jasno na koji 10 kV kabl je planirano prikijucenje
(tip kabla, 5ta se sve napaja preko tog kabla, presjek i zauzetost (odnosno rezerve u
snazi), itd. itd. Da bi se ovakav objekat sa ovom snagom prikljuéio na
elektradistributivnu  mre2u, necphodno je wuraditi, a to preferira i Operator
distributivnog sistema, “Elaborat o potrebama u snazi i energifi” iz kojeg bi proizasle
potrebe, moguénosti i uslovi za izradu dokumentacije. Bez obzira na navedeno, stice
se utisak da je snaga planirane nove trafostanice TS 10/0,4 kV "Zav.lnv. 6" 2x1000
kVA isuvise velika, Svakako treba provjeriti.

U dokumentagciji nije nista navedeno o energetskoj efikasnosti.

ZAKLJUCAK

Pregledom dostavijene dokumentacife: Izmjene | dopune Urbanistitkog projekta
“TuristiCki kompleks Zavala” — Nacrt Plana, ili Prijedlog ldejnog rje$enja hotela
u zoni “Turistickog kompleksa ZAVALA" - Opstina Budva, faza elektroenergetika,
moze se zakljuciti da ista nije uradena u skladu sa vazeéim propisima i standardima.
lz navedenih razloga se predlaZze Investitoru da lzmjene i dopune Urbanistickeg
projekta “Turisticki kompleks Zavala” — Nacrt Plana, ili Prijedlog ldejnog
rjeSenja hotela u zoni “Turistickeg kompleksa ZAVALA"” - OpStina Budva, u
dilelu elektroenergetike, ne prihvati, veé¢ da ga vrati Obradivatu da ga dopuni i
ispravi u skladu sa utvrdenim primjedbama.

Osim toga, bez dostavljenog misljenja operatora distributivnog sistema ne moze se
dati pozitivno misljenje na planski dokument. Sve primjedbe koje se, eventualno,
dostave od strane operatora distributivnog sistema treba smatratl primjedbama
uslovnog karaktera i potrebno ih je implementirati u planski dokument.
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|
Oblast hidrotehn?ka — M.Jankovic:
5. Proradun potrebnih koli¢ina vode raden je kao da se radi o hotelu zatvorenog tipa.

Obradun samo za radnike | goste prema leZajevima neprihvatljiv. Valjda ¢e u
restoranu i kafiterijama bit gostiju koji nijesu smjesteni u hotelu.

Proraun '@asovnog maksimuma preko kojeficijenta &asovne neravnomjernosti je
neprihvatljiv za ovakav objekat.

Predviden prikljuéak na gradsku mrezu DN110 zbog osiguranja poZarne zastite.
ZAKLJUCAK

Nacrt Izmjena i dopuna urbanistickog projekta “Turisticki kompleks Zavala”™ —
Budva,, za poglavije Hidrotehnicka infrastruktura, dati u dalju procedure.

Date proradune izbacit iz projekta. Predvideni prikljuéak u potpunosti
zadovoljava.

Oblast pejzaZna arhitektura — V.Jovovi¢:

1.

Plan pejzaZnog uredenja uskladen je sa planiranim namjenama u zahvatu UP-a,
zatim sa reZimima koriSéenja zadatim planom vieg reda (PPPNOP) kao i sa
postojeéim stanjem na lokaciji sa posebnim akcentom na ofuvanju povriina sa
razvijenom visokom Sumskom vegetacijom i vegetacijom makije kao dominantnih
predionih karakteristika rta Zavala.

Sve planirane namjene prate odgovarajuée kategorije zelenih povrsina u skladu sa
Pravilnikom o bli¥em sadrZaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene
povrdina, elementima urbanisticke regulacife i jedinstvenim grafickim simbolfima.

Za sve planirane kategorije zelenih povrsina dati su adekvatni uslovi za pejzazno
uredenje.

Uslove za pejzazno uredenje na UP4 dopuniti obavezom izrade pejzaZne taksacije u

ciliu maksimalnog ofuvanja i uklapanja postoje¢eg vitalnog i funkcionalnog zelenila u
projektno riesenje parka.

Misljenje predstavnika opstine Budva — M.Kapisoda:

1.

U planskom dokumentu potrebno je jasno izdvojiti dva segmenta plana - realizovani i
razvojni dio. S tim u vezi potrebno je dati preciznu analizu postojeceg stanja i
planiranih intervencija na realizovanom dijelu planskog dokumenta, dati jasne
smjernice za podizanje kvaliteta na istom i precizne uporedne tabelarne prikaze -
planirano stanje vazeceg plana, realizovano stanje i planirano stanje izmjenama i
dopunama planskog dokumenta. Pritom, vezano za razvojni dio plana prilikom
planiranja neophodno je postovanje Pravilnika o bliZem sadrZaju i formi planskog
dokumenta, kriterijumima namjene povrdina, elementima urbanisticke regulacije i
jedinstvenim grafickim simbolima ("Sl. list CG”, br.24/10 1 33/14).

Obradivaé nije ispo$tovao osnovni cilj izrade predmetnog planskog okumenta dat u
Programskom zadatku.

Cilj izrade Izmjena i dopuna UrbanistiCkog projekta “Turistiki kompleks Zavala™ treba
da se odnosi na cbezbijedivanje uslova za razvoj furizma visoke kategorije, uz
postovanje principa uredenja zastite | kori¢enja prostora, odnosno da se definise i
planski usmjeri turisticki razvj predmetne lokacije u odnosu na raspoloZive resurse, a
na osnovu planskih opredjeljenja, smjernica 1 kriterijuma sadrzanih u planskoj
dokumentaciji viSeg reda.

U poglaviju “Opéti i posebni cilievi” elaboriraju se ciljevi od nivoa PPPNOPCG do
Gup-a, pricbalnog pojasa opstina Budva, Sektor: Budva-BeCi¢i bez jasnog
obrazloZenja konkretnih ciljeva izrade ovih lzmjena i dopuna, a to prvenstvenc treba
da bude stvaranje kvalitetnijeg urbanisti¢kog rieSenja u odnosu na postojece.

Naime, osnovi cilj izrade lzmjena i dopuna UP-a treba da se odnosi na predlog
smjernica urbane rekonstrukcije i sanacije predmetnog prostora, a kroz analizu i
valorizaciju izvedenih sadrZaja na terenu, kao i ispitivanje mogucnosti za podizanje
nivoa kvaliteta ponude i u skladu sa Zakonom i planskim opredjeljenjima iz planskih
dokumenata vigeg reda, a ne planiranje novih kapaciteta.

POSTOJECE STANJE:
3. Poglavlje “Postoje¢e stanje- analiticki dio”, a koje je dato u tekstualnom dijelu plana

priligno je Sturo i1 uopsteno. U ciliu sagledavanja svih postojecih konfikata na
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predmetnom prostoru, a koji ovaj plan treba da uzme u obzir, neophodna je kvalitetna
razrada i krititka analiza postojeceg stanja i okruZenja.

U tekstualnom dijelu nije data cdgovaraju¢a analiza kontaktnih zona, kako je i
uslovljeno Programskim zadatkom,

Kako se radl o] |zmjenama i dopunama postojéeg plana, UP-a "Turistitki kompleks
Zavala", potrebno je i u tekstualnom i u grafickom dijelu dokumentaciju dopuniti
izvodima iz vaZeéeg planskog dokumenta, sa obrazloZenjem korekcija, poredenjem
kapaciteta | obja3njenjem na koji nain se ovim planom postiglo kvalitetnije
urbanisticko rjeSenje.

U tekstualnom dijelu za - Ocijena postojeceg stanja, Obradivag daje razlicite navode
kada je rijeC o broju postojecih objekata (pominje se 32, 34, 38 objekata). Neophodno
je uskladiti iskaze o broju postojecih i planiranih objekata- vile na parceli UP1 kao i o
broju urbanistiékih parcela.

U dijelu koji se odnosi na analizu postoje¢eg stanja, a ped nazivom “lzgradeni
kapaciteti’, dat je podafak za BRGP hotela, koji je netadan s obzirom da isti ne
postoji na terenu.

PLANIRANO STANJE:

7.

10.
11.

12.

13.

OcuenJUJemo da je potrebno da planska rjeSenja budu u skladu sa iskustvom
prmstekhm iz dosadasnje realizacije sadrzja na dijelu prostora, a prije svega iz uslova
koji su se pojavili u toku izgradnje kompleksa vila odnosno iz uslova na terenu,
dodatnih |sp[t|vanja terena koji su propisani vazeéim Urbanistickim projektom ;

Zahvat u povr§ini od 10,03 ha, shodno Nacrtu lzmijena i dopuna UP-a, podijelien je
na pet urbanistickih parcela (UP1; UP2, UP3, UP4 i UP5);

Analizirajuéi namjenu u okviru urbanisi¢kih parcela, ukazujemo na potrebu
uskladivanja namjene povrsina sa parcelama i na nemoguénost da jednoj parceli
budu dodijeliene viSe namjena, kao Sto je to slu¢aj sa UP1 gdje, u tekstualnom dijelu
planskog dokumenta da je pretezna namjena na UP1 “turizam” sa podkategorijama
hoteli (T1), turisticka naselja (T2) i povr§ine za pruZanje usluga ishrane i pi¢a (U) .
Misljenja smo da je u okviru tekstualnog dijela planskog dokumenta, UP1 potrebno
definisati kao prostor jedinstvene namjena i to kao “povrsine za turizam” odnosno
(T2), kao $to je to naznateno i na grafiCkom prilogu “Planirana namjene povrsina”.
Takode, ne postoji potreba da se u okviru posebne urbanisticke parcele izdvajaju
prostori koji ée biti u funkciji rekreacije ili zelenila (UP 2 i UP3), jer funkcionalno &ine
cijelinu.

Takode, planski dokument se U pojedinim segmentima bavi pojedinaénom namjenom
objekata i kategoriSe ih namjenama povriina definisanih na nivou urbanisticke
parcele, 8to je metodoloski pogredno (UP5).

Obradivad difeli UP1 i UP 2 bez ptikazanih jasnih granica i jasnih parametara za
svaku pojedinacéno.

Bilo je potrebno navesti povrsinu urbanistickih parcela kao i katastarske parcele koje
ulaze u sastav istih, odnosno priloZiti Separat sa urbanisticko-tehnickim
uslovima za sve vrste namjena.

Naime, smjemice za jzgradnju objekata je potrebno temeljnije obraditi, i to u pogledu
horizontalne i wvertikalne regulacije, krovnih konstrukcija, materijalizacije,
arhitektonskih elemenata, uredenja okolnog terena. Potrebno je dati pregledne tabele
sa urbanistickim parametrima (podaci o katastrarskim parcelama, povrsina
urbanisticke parcele, maksimalna planirana povr§ina pod objektom, maksimalni
indeksi zauzetosti, maksimalni indeksi zgradenosti, spratnost objekata...) za svaku
planiranu urbanisti¢ku parcelu , kao i za lokacije za gradnju unutar parcele.

Kapacite smjestajnih jedinica je definisan u tekstualnom dijelu planskog dokumenta i
isti iznosi 550 smjestajnih jedinica odnosno 850 lezajeva.

Potrebno je dati tabelarni podatak o smijestajnim kapacitetima u okviru hotela i vila.

U tekstualnom duelu plana pod naslovom “lzgradeni kapacitet” dat je prikaz
ostvarene bruto povr§ine na nivou vazeéeg Plana. Uporedivanjem istih sa planirancm
BGP, konstatujemo da Nacrtom [zmjena i dopuna Up-a “Turlstiéki kompleks Zavala”
BGP na urbanlstlckm parceli |, a na kojoj su plamram turisticke vile, mini hotel,
kompatlbllnl sadrzaji i hotel, iznosi 64.86052.060 m? pritom planirana BGP za
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14.

15.

16.

17.

18.

19,

20.

vile iznosi cca 52.060 m?, §to znaéi da se planira novih 36.203 m? (gotovo duplo
viSe u odnosu na vazedi UP)

Pianiranje' ‘novih turistickih kapacnetata a prije svega hotel. BGP 9.750m?, povrsine
pod objekt:ma iznosi 1800m’ dok spratnost glasi 6Su+P, i to na prostoru koju
uzimajuéi U obzir geomehanitka svojstva terena ne dozvoljava |zgradnju istog (rije€ je
o} prostord ispod Jadranske magistrale) nije u skladu sa osnovnim ciljem izrade
lzmjena i dopuna planskog dokumenta, a to je obezbjedivanje uslova za razvoj
turizma visoke kategorifje na ovom podrudju, uz poStovanje principa uredenja
zemljista i koriSéenja prostora.

U juznom delu (na UP2 i UP3) predvidene su zelene i slobodne povrsine: sportsko
rekreativne povr3ine; povrine pod zelenilom i slobodne povrine u turizmu.

Krajnje je neprihvatlivo da se potrebne zelene povriine, tj. povrSine koje prate
izgradnju turistiGkih kapaciteta planiraju na prostoru druge urbanisticke parcele (UP2),
a koja je vlasni3tvo Opétine pod restitucijom.

Obezbijedivanja neophodnih zelenih povrdina-kapacitete zelenila po leZaju
neophodno je ostvariti u sklopu urbanistiCke parcele namjenjene furistiSkom nasefju,
a ne susjedne (UPZ2), takode krovno zelenilo treba tretirati kac nadopunu u
oblikovanju , a ne uracunavati u ostvarene zelene povrsine.

Takode, potrebno je uraditi pejzaznu taksaciju i posebnu paznju posvetiti preostalim
stablima pinusa i drugog kvalitenog zelenila | inkorporirati th u buduéa planska
rieSenja, a u skladu sa Zakona o zastiti prirode.

Nedostaju podaci o infrastrukturnim sistemima, infrastruktumoj opremljenosti i
komunalnoj uredenosti unutar zone zahvata, taéke i uslovi prikljuéenja na
infrastrukturne mreze i komunalne objekte.

Tehnicku infrastrukturnu i pristupne sacobraéajnice (pjeSacke staze) planirati u odnosu
na potrebe, | u odnosu na postojeée i planirane infrastrukturne sisteme Sireg podrugja
{kontakt zone).

Saobracajnica S1, a Koja se ukljuduje na Jadransku magistralu i predstavlja glavnu
vezu sa magistralom, planirana je da prolazi i na dijelu susjednih urbanistickih
parcela,sa nedovoljno potrebnim brojem parking mjesta, a koja nije javnog karaktera
{nedostaje obrazloZenje za planiranu saobraéajnicu i parking).

Potrebno je kompletno rieSenje saobrac¢ajnih povrSina uraditi u skladu sa standardima
za projektovanje.Vecéina raskrsnica ne zadovoljava osnovne parametere bezbijednosti
struke. Takode, pozicije parking prostora su takve da je na pojedinim pozicijama
nemoguce parkirati vozilo (u zonama raskrsnica, upravni parkinzi na saobracajnicama
sa poduznim nagibom ). Potrebno je planirati potreban broj parking mjesta i definisati
lokaciju za planiranje istih.

S tim u vezi, lokaciju na kojoj se nalazi postojeéi restoran oznagiti namjenom za
izgradnju viSespratne garaze (&ija visina ne smije preci kotu magistralnog puta), sto je
u skladu sa izdatom gradevinskom dozvolom.

Takode konstatujemo da su pojedini segmenti infrastrukture planirani van obuhvata
UP1, a §lo je potrebno dodatno argumentovati i planski obrazloziti.

Na UP4 se nalaze privremeni objekti za potrebe fabrike vode, dok se na UP5S planira
gradnja objekta hidrotehni€ke infrastrukture.

Nedostaju prilozi za ekonomsko-demografsku analizu i ekonomske trZisnu projekeiju
u sklopu predmetnog planskog dokumeta. Obradivaé je bio duZan navesti konkretne
cilieve, datl procjenu ekonomskih i trzisnih trendova koji su od posebnog znadaja za
odabir planiranog rjeSenja; dati obrazloZenje odabira optimalnog (planom
predvidenog) rjeSenja; obezbijediti planersko dokazivanje ekonomske i trZiSne
opravdanosti planskog rie$enja; dati rezime kljuénih ekonomskih i socijalnih pitanja i
uticaja koji proisticu iz razii¢itih scenarija izgradnje (uticaj na ekonomske pokazatelje
— zaposlenost i direkine javne prihode uzrokovane ovom investicijom); utvrditi
potencijalna ograni€enja za predloZenu izgradnju, potencijalna osjetljiva socio-
ekonomska pitanja i prilike koje se ukazuju, kao Sto je oduvanje ifili unapredenje
zastlcenlh lokacija.

21, Nedostaje lzvijestaj o Strateékol procuem uticaja na Zivotnu sredinu.
22. Misljenja lsmo da idejna rjeSenja kao sastavni dio Urbanistitkog projekta nisu

predstavljena u odgovarajuéoj razmjeri i sa odgovarajudim sadrzajem i iziskuju
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23.

24,

25.

26.

27.

28.

provijeru volumena i arhitektonskih rjeSenja u odnosu na ste€ene prostome obaveze i
ista upodobiti sa &lanom 3. Praviiniku o nacinu i izradi tehnicke dokumentacije za
gradenje objekata (“Sl. list CG", br.44/18 1 br.43/19)

Urbanisticki projekat ne obuhvata i ne odnosi se shodno Odluci na zonu morskog
dobra, pa| stoga nema ni ingerencije na taj prostor. Iz priloga regulacije uoéljivo je da
planirani pbjekti- sadrzaji (urbanisticke i gradevinske parcele) izlaze izvan zahvata
Plana, uz to ulaze u zonu morskog dobra | obale. Ova &injenica otvara problem:
definisanja zahvat plana; uskladenost ovog plana sa planskim dokumentom viSeg
reda, uspostavljanje reZima /prava koriS¢enja prostora obale, a &iji javni karakter
treba oguvati... PredloZena planska rje§enja za predmetno podrucje potrebno je bilo
definisati u skladu sa, vodeéi rafuna o programskoj i prostornoj integraciji
predmetnog podrudja sa postoje¢im i planiranim prostornim sistemima kontakt zone.
Razmotriti moguénost drugatijeg planiranja objekata sa prate¢im sadrZajima, a koji
svojim gabaritima izlaze iz zone zahvata plana, kac $to je to na pojedinim mjestima
Nacrtom plana predvideno ( plaZza "Guvance”).

Takode,s obzirom da planski dokument jednim dijelom obuhvata i zonu morskog
dobra za koju su shodno PPPPNOP CG navedene smijernice , rije€ je o Sektorima 43
i 45, a koja se i predmet razrade DSL-a za sektore 43 i 45 , neophodno je prilikom
definisanja planskih rjeSenja, za zonu zahvata predmetnog planskog dokumenta,
uzeti u razmatranje iste i uraditi kompoziciono rjieSenje cijelog kompleksa sa obalom u
neposrednoj blizini, kako bi se jedinstveno sagledao dati prostor,

Potrebno je pjesacke-javne komunikacije planirati ka obali, vodec¢i raduna o
konfiguraciji terena, uz jasan prikaz, na grafickom djelu planskog dokumenta,
postojeéih pje$ackih staza unutar zone, analizu pjeSackih tokova iz kontakt zone i
tacke prikljuéenja sa postojeéim pravcima iz kontaktnog podruja. Sistemom
pjeSackih komunikacija potrebno je omoguditi povezivanje svih dijelova zone zahvata
sa kljuénim pravcima kretanja u zoni i van zone i iste prikazati na grafi¢kom dijelu
planskog dokumenta.

Napomijemo da je intencija Opstine da se na Zavali planira izgradnja Setalista Lungo
mare (na osnovu Konkursa), izrada Konkursa za izradu idejnog urbanisticko-
arhitektonskog rjesenja u dijelu “budvanske 3koljke", dijela ZetaliSta Budva- Becici- |
faza je u toku, te je Obradivaé u obavezi da planira povezivanja pjeSacke
komunikacije sa gomje strane rta Zavala prema pjeSacko] stazi kod hotela "Belvi®
(gdje je dograden dio smjestajnih kapaciteta hotela “Belvi®).

Posebnu paZnju posvetiti ofuvanju javnog karaktera morskog dobra-mora, obale i
obalne infrastrukiure, kao javnog dobra u opétoj upotrebi , kao i da planirano stanje
na kopnu (zaledu) bude u korelaciji sa kapacitetom obale. S tim u vezi, uraditi
procjenu da li obala ima dovoljno kapaciteta za planirane korisnike.

Nesporno Je i neophodno da podrugje ima pristup sa mora, stoga je poglavije koje se
odnosi na planiranje saobrac¢ajne infrastrukture potrebne  dopuniti ocjenom
dostupnosti sa mora. Naime, nedostaje dio o vodenom saobracaju, nije objasnjeno ni
precizirano gdje ¢e pristajati plovila za turisti€ki prevoz korisnika.

Novo planirane smjestajne kapacitete turistitke druge djelatnosti, potrebno je
preispitati i dimenzionisati vodeéi raéuna o potencijalima morskog dobra. Ovdje se
prvenstveno misli na potencijale kupalista i obalne infrastrukture (privezista)
Nedostaje poglavlje koje se tie uslova za kretanje invalidnih lica. Prilikom planiranja
neophodno je poStovanje u skladu sa Pravilnikom o bliZim uslovima i nacinu
prilagodavanja objekata za pristup za pristup i kretanje lica smanjene pokretfjivosti i
lica sa invaliditetom(* Sl. list CG”, br.48/13 i 44/15).

Neophodno je uraditi analizu nagiba i analizu predjela rta; Neizostavno je vazno da
planirana izgradnja zadovolji zahtjeve planirane namjene, ali i da vizuelno definiSe i
unaprijedi vizuelne Karakteristike ovog prostora, uz postovanje prirodno-morfoloskih
karakteristika terena.

Prostorna 'disprezije predvidenih struktura ( vila i hotela) nije &itljiva, niti je u funkciji
isticanja vrijednosti ambijenta. Oblikovanje predmetne zone treba da podrazumjeva,
uz uvaZavanje vrednosti vizure 8ireg podruéja i namjene, postizanje posebne
oblikovne vrijednosti zbog eksponiranosti pozicije.
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Veliki broj planiranih struktura na urbanistickim parcelama, bez jasno definisane
povezanosti istih sa saobracajnim i pjeSackim povriinama, iz prikaza na dostavljenim
kartama, r:1e doprinosi stvaranju utiska dobro organizovane, uredene i oblikovno jasne
urbane formagije.
Potrebno je blize definisati smjernice za zastitu i oblikovanje predmetnog ambijenta.
29. Zakljuéalél:
Imajuéi u vidu planska opredjelienja smjernice iz PPPOPCG, a prije svega pravila za
sprovodenje Plana (poglavije 36),a kojim je naznadeno da se podrucja urbanih
centara detaljno ureduju prema vazeéim Pup-ovima {a OpStina Budva jo3 uvjek ne
posijeduje Pup), kao i dopis Ministarstva br.01-082/21-20/70/03 od dana 15.08.2021.
godine, a u kome je precizirano da ¢e se u sklopu Pup-a opStine Budva sagledati
cjelokupan prostor kao i moguénost izrade lokalnih planskih dokumenat nizeg reda
krajnje je upitna izrada predmetnog planskog dokumenta, te je u cilju daljeg nastavka
akltivnosti na izradi istog potrebno rijesiti uz formalno pravne nedostatke i
nedoredenosti i ostale prethodno navedene primjedbe, a koje se odnose na sadrzaj i
formu planskog dokumenta.
PredloZeni Nacrt [zmjena i dopuna Urbanistickog projekta “Turistickog
kompleks Zavala” je potrebno doraditi i kompletirati shodno prethodno
navedenim primjedbama i sugestijama prife upuéivanja u dalju zakonsku
proceduru.

ZALJUCAK:

Savjet daje negativho mislienje i predlaze Ministarstvu ekologije, prostornog planiranja i
urbanizma da se nacrt lzmjena i dopuna Urbanistitkog projekta , Turisticki kompleks Zavala®,
opstina Budva, dopuni i ispravi u skladu sa primjedbama i sugestfjama datim u ovom
Izvjestaju.

S obzirom da je u toku izrada PUP opstine Budva, Savjet smatra da je neophodno
usaglagavanje ovog plana sa smernicama, pravilima i reZimima za3tite PUP op$tine Budva.

SAVJET ZA REVIZIJU ID UP ,, Turisti¢ki kompleks Zavala”, opstina Budva
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