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Urbanisticki projekat “Bijeli rt — Galije”

I UVODNI DIO

1. Pravni osnov i cilj izrade Urbanistickog projekta

Izrada Urbanistickog projekta radi se na osnovu:

1.0dluke o izradi br.07-5107 od 25.oktobra 2018.g. ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 072/18 od
13.11.2018.g.).

2.Ugovora br.104-2485/33-2018 od 5.02.2019.g. i Odluke o odredivanju rukovodioca izrade
Urbanistickog projekta br.07-5107 od 25.oktobra 2018.g. ("Sluzbeni list Crne Gore", br.
72/2018 od 13.11.2018.g.) i

3.0dluke o izradi Starteske procjene uticaja na Zivotnu sredinu za Urbanisticki projekat ,Bijeli
rt — Galije”, broj:101-2485/22, od 18.decembra 2018.godine ("Sluzbeni list Crne Gore",
br.085/18 od 27.12.2018.g.).

Cilj izrade Urbanistickog projekta "Bijeli rt-Galije" (u daljem tekstu: UP) je da se kroz analizu
planiranih sadrzaja i shodno razvojnim potrebama ponude planska rjesenja kojima bi se stvorili
preduslovi za gradnju turistickog kompleksa visoke kategorije sa prate¢im sadrzajima, u skladu
sa smjernicama i rezimima zastite datim u okviru Prostornog plana podrucja posebne namjene
za obalno podrucje ("Sluzbeni list CG", broj 56/18), (u daljem tekstu PPPN OP).

Odlukom je definisano da Urbanisticki projekat predstavlja planski osnov za koriS¢enje
potencijala, odrzivi razvoj, oCuvanje, zastitu i unaprjedivanje ovog dijela podrucja obuhvacenog
PPPNOP. Orijentacioni obuhvat Urbanistickog projekta je 5.8 ha, koji pripada KO Sveti Stefan i
sa zapadne strane se prostire do granice Morskog dobra.

Inicijativu za izradu UP-a, Ministarstvu odrzivog razvoja i tuirizma podnio je Bay View
Investments doo Podgorica.

Prva faza u izradi Plana, u skladu sa Pravilnikom o metodologiji izrade planskog dokumenta i
blizem nacinu organizacije prethodnog uceséa javnosti ("Sluzbeni list Crne Gore”, br.088/17 od
26.12.2017), je izrada Koncepta planskog dokumenta.

Izradi Koncepta Plana prethodila je analiza postojecée planske dokumentacije, postojeceg stanja
na terenu, saradnja sa opStinom Budva, razgovori sa zainteresovanim korisnicima prostora —
podnosiocem Inicijative, i pribavljena dokumentacija u okviru pripremnih poslova.

Primjenjujuc¢i metodologiju propisanu Programskim zadatkom, izvrSeno je:

- sagledavanje ulaznih podataka iz PPPN OP i druge dokumentacije sa drzavnog i lokalnog nivoa
(razvojna dokumenta, master planovi, studije);

- analizu i ocjenu postojece planske i studijske dokumentacije;

- sagledavanje mogucnosti realizacije investicionih ideja vlasnika i korisnika prostora u odnosu
na iskazani cilj izrade UP-a.
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2. Planski osnov za izradu Izmjena i dopuna Urbanistickog projekta

Planski osnov za izradu Urbanistickog projekta »Bijeli rt — Galije« predstavljaju smjernice
Prostornog plana podrudja posebne namjene za obalno podrucje (PPPNOP) i druga
dokumentacija sa lokalnog i drzavnog nivoa (razvojna dokumenta, studije, misljenja, podaci
nadleznih institucija, inicijativa i zahtjevi korisnika prostora), kao i stvoreni uslovi (prirodni
uslovi, pristupacnost, moguénost povezivanja na infrastrukturnu mrezu...).

U postupku pripremnih poslova, sugestije, podatke, smjernice i uslove dali su:

- Ministarstvo odrZivog razvoja i turizma, Direktorat za Zivotni sredinu,

- Ministarstvo odrzZivog razvoja i turizma, Direktorat za razvoj konkurentnosti i investicije
u turizmu,

- Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma, Direktorat za komunalni razvoj,

- CEDIS Crnogorski elektrodistributivni sistem, Agencija za elektronske komunikacije i
postansku djelatnost,

- Uprava za nekretnine,

- Agencija za zaStitu prirode i Zivotne sredine,

- Ministarstvo odbrane, Direktorat za materijalne resurse,

- Ministarstvo unutrasnjih poslova, Direktorat za vanredne situacije,

- Zeljeznitka infrastruktura Crne Gore AD-Podgorica,

- Uprava za saobracaj CG,

- Ministarstvo ekonomije, Direktorat za rudarstvo i geoloSka Ministarstvo zdravlja,

- Ministarstvo poljoprivrede i ruralnog razvoja, Uprava za Sume,

- Regionalni vodovod Crnogorsko primorje

- Javno preduzece za upravljanje Morskim dobrom

- DOO »Vodovod i kanalizacija« Budva.
Podaci iz Opstine Budva pribavljeni su kroz razgovor vezano za realizaciju susjednih
planova i planskih rjeSenja, posebno saobracaja i ostale infrastrukture.

3. Opis granice i povrsina prostora koji se obraduje planskim dokumentom

Programskim zadatkom, kao sastavnim dijelom Odluke o izradi Urbanistickog projekta,
definisan je orijentacioni obuhvat UP graficki (analogno), povrsine cca 5,8 ha.

Zaizradu UP, u okviru pripremnih poslova, pribavljena je topografsko - katastarska podloga od
strane Uprave za nekretnine (lzvod iz digitalnog plana dwg format — akt br.02-399/1 od
6.02.2019g.).
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Slika br.1 - Topografsko katastarska podloga sa granicom Plana
(Uprava za nekretnine, 2019.g.)

U toku formiranja Koncepta Plana formirana je precizna granica u povrsini od 56 283, 72 m2,
cca 5,6 ha, (Slika br.1).

Il ANALITICKI DIO

1. Sagledavanje ulaznih podataka iz PPPNOP i druge dokumentacije sa drzavnog i lokalnog
nivoa (razvojna dokumenta, master planovi, studije)

1.1. Prostorni plan podrucja posebne namjene za obalno podrucje ("Sluzbeni list CG", broj
56/18), (u daljem tekstu PPPN OP).

U Kriterijumima za planiranje turistickih zona na obalnom pojasu Crne Gore (tacka 8.6.)navode
se slu€ajevi u praksi planiranja turistickih zona gdje razni prostori predstavljaju odredeni
potencijal koji se nudi.U planiranju prostora za turisticki razvoj moze dodi do dva slucaja:
- Slucaj kada je pocetna tacka interes investitora za odredeni prostor i
- Slucaj kada postoji plan razvoja jedinice lokalne samouprave (grada i ili Opstine) kao
ponuda potencijalnim (jos neidentifikovanim) investitorima).

Prostor koji se razraduje ovim Urbanisti¢kim projektom nalazi se u Obalnom pojasu 1000 m
Imajuci u vidu da je turizam kljucni generator razvoja Primorskog regiona i Crne Gore, Plan

iskljucuje sirenje novih stambenih zona van postojecih naselja u pojasu 1000 m od obale (Obalni
pojas), a daje moguénost razvoja turizma.
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POVRSINE ZA TURIZAM

TURISTICKE ZONE

1. Pojas 1000 m od obalne linije (izmedu 100 i 1000 m) je planiran za razvoj turizma. U
detalinoj planskoj dokumentaciji (detalina rieSenja), povrsSine za turizam ce se odredivati na
osnovu prirodnih pogodnosti, aspekta zastite i ogranicenja datih u planu kroz definisane reZime
koriscenja prostora. U ovom pojasu _je moguce realizovati ve¢ zapocete investicione projekte
definisati nove turisticke zone prema definisanim kriterijumima. Za sve buduce turisticke zone u
pojasu od 1000 m vaZe pravila ovog plana.

Za definisanje turistickih povrsina treba posStovati indikatore prema tipu turisticke zone kao i
vrsne _kapacitete smjesStajnih _kapaciteta i gradevinskih podrucja date za svaku opstinu
pojedinacno, koji su definisani_planom. Prethodno se ne odnosi na vec potpisane drZavne
ugovore odnosno sporazume o zakupu i izgradnji potpisane od strane Vlade Crne Gore odnosno
ratifikovane od strane SkupStine Crne Gore, koji se ne preispituju na osnovu prethodnih

kriterijuma.

"OBALNI ODMAK" 100 M OD OBALNE LINIJE - udaljenost linije gradnje od mora

Uski obalni pojas predstavlja podrucje posebnih vrijednosti, ujedno i najatraktivnije podrucje, pa
stoga i kriterijumi javnog interesa moraju imati prioritet u planiranju daljeg razvoja.

Primjena linije odmaka u velikim planiranim turisticCkim zonama ne predstavlja prepreku ili
ogranicenje za investiciju. Upravo je za turisticke projekte viSeg standarda potrebna zona odmaka
slobodna za uredenje javnih, zelenih, rekreacionih, plaznih i sliénih sadrzaja, a smjestajni dio se
realizuje iza linije odmaka.

U zoni obalnog odmaka neophodno je obezbijediti.

- slobodan pristup obali kao prirodnom dobru i javno koris¢enje, kao i prolaz uz obalu. Pri tome se
mora voditi racuna da pristup obali ne narusava jedinstvene turisticke komplekse i cjeline;

- javni interes u koriséenju morskog dobra;

- oCuvati 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 povrsSina), infrastrukturnih objekata i objekata koji
zahtijevaju smjestaj na obali kao $to su brodogradilista, luke i sl.

Luke nauti¢kog turizma planiraju se u naseljima i izdvojenim gradevinskim podrucjima izvan naselja.
Opisno i graficki su definisane Turisticke zone, uslovi smjestaja turistickih zona, indikatori za
planiranje turistickih zon i i tipovi obalnog odmaka.

Predmetni prostor je definisan kao turisticka zona D2, sa tipom odmaka 2 — Moguca adaptacija
zbog naslijedenih prava.

D2. Turisticke zone unutar podrucja od posebnog prirodnog znacaja

U ovu grupu svrstavaju se turisticke zone u podrucjima od posebnog prirodnog znacaja koje se Stite
planskim mjerama u daljoj detaljnoj planskoj dokumentaciji i/ili koji se nalaze na istaknutim
polozajima u terenu:

= Malo izgradene turisticke zone (izgradene do 10%),

= Turisti¢ke zone koje nastaju prenamjenom vojnih zona, a nadzemno su izgradeni manje od 10%,
= Turisticke zone koje nastaju prenamjenom podruéja eksploatacije mineralnih sirovina
(kamenolomi i sl.) iskoris¢ene povrsine zahvata do 10% (eksploatacije).

Za ove zone primjenjuju se sljededi kriterijumi u odnosu na urbanisti¢ke parcele unutar turistickih
zona:
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Majveca dopuitena rauzetost | T1 _ <30 %
Majveta dopuitena izgradenost 1 <03
Najmanii udio prirodnih povriina T1 = B%
Majveta dopustena zauzetost 2 <25 %
Majveta dopuitena izgradenost Id =07
Majmanji udio prirodnib peviiina | T2 _ = B0 %

Okviri prostornih uslova planiranja po vrstama turistickih zona (T1, T2, T3)

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

- Smjestajna jedinica u hotelima, depandansimai sl. = 2 leZaja;

- Smjestajna jedinica u apartmanu = 3 lezaja;

- Smjestajna jedinica u “vilama” = 6 lezaja.

Okviri prostornih uslova planiranja smjesStajnih jedinica — vila

Vila je samostalna turisticka jedinica, viseg standarda, u sklopu podrucja ugostiteljsko-turisticke
namjene. Vila mozZe biti samostalna smjestajna jedinica, smjestajna jedinica u nizu ili smjestajna
jedinica u sklopu T1ili T2 zone.

Ovaj plan izric¢ito zabranjuje gradnju ikakvih rezidencijalnih jedinica u obalnom pojasu do 1000
m. Vile u sklopu Ti i T2 zona nijesu rezidencijalne, ve¢ smjestajne jedinice.

Prostorni pokazatelji planiranja hotelskih vila u PUP-ovima opstina treba da se razvrstaju po
tipovima objekata i oblicima prostorne organizacije:

- Samostalna/samostojeca vila — Tip 1;

- Poluugradena/ugradena vila (u nizu) — Tip 2;

- Grupa vila (u obliku struktura naselja — “rizorti”) — Tip 3.

PredlozZeni prostorni indikatori su okvir i treba ih prilagoditi prostornom kontekstu u lokalnim
uslovima. U detaljnoj planskoj dokumentaciji prostorni uslovi treba da se detaljnije propisu u
skladu sa predlozenim indikatora. Za atipi¢ne slucajeve sa posebnim zahtjevima (rezidencijalne
vile najviSe turisticke kategorije i sl.), moZe se odstupiti od predloZenih prostornih indikatora
(osim u broju nivoa - etaza), a moguce je primijeniti i druge prihvatljive tipoloske arhitektonske
obrasce.
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Tip 1.

Samastoing/samostofeda wlo - svake wile fedno e smieftalno ledinlca fledon kifud).

Braj lefajas 6/sm, jedinica
Gusting =mjeitajnih jediniza
Povrting alyjekta (BRP)

Fatunska povriing terena o vili

Majvise 30 l=faja po hektaru
Majvise 3 jedinica @0 hektaru
Majvife 500 m*

Majmanje 2.000 m*

Wisina gradnje

Majvise dva nivoa — etalz

Tip 2.

Polvwgradena/ugradena via (v redu) - swaka wia fe Jedna smieftoino jedinlco fledon kifud)

Broj lefaja = &/sm, jedinici
Gustina smjestajnih jedinica
Povrsing (ohyekta BREP)
Ratunska powriing terana oo vili

Majvise 90 lz2aja po hektaru
Majviie 15 jedinica oo hektary
Majvize 300 m’

Majmanje 500

Visina gradnje

P .
Diuzina niza

Majvife dva nivas - etaie
Majvise 40 m, odnesne & smjestainih j2dinica

Tip 3.

Gripa vite - sweka fe vilo Jedna smiesteing jedinica (ledan kv

Brojlezaja 2 4/ =my). jgdinicl
Gustina smj=itajnib j=dinica

Wisina gradnje

Majvife 120 ledaja po hektaru
Majvise 30 jedinica oo hektaru

Majvite dva nivoa - elake,

Vila - smjestajna jedinica Tip 1 Tip 2 Tip 3
Brcj lefaja po hekiary <30 <80 =120
Broj  smjetlajnih jedinica  pe | £35 =15 =20
hiektaru

Vila - smjestajna jedinica Tip 1 Tip 2 Tip 3

Racunska povrsing terena po

e Majmanje 3.000m’ | Najmanje 1000 m’
smijastamo) _ID!.'-II'III.'I

2 nivoa - etaze

2 nivoa - etaie .
ili 5+2

Majveca visina™ 2 nivos - etae

Mogucéa adaptacija odmaka zbog naslijedenih prava - tip 2

Podrucja za koja su izradene drZavne i lokalne studije lokacij , detaljni urbanisticki planovi i
urbanisticki projekti, kao i investicije za koje su vec potpisani drZavni ugovori odnosno sporazumi
o zakupu i izgradnji. Adaptacija odmaka se omogucava, jer se radi o zapocetim investicijama i
planovima detaljinog stepena razrade Ccije bi trajno stavljanje van snage ugrozilo pravnu
sigurnost i negiralo konkretna stecena prava vlasnika zemljista ili investitora. Pravo adaptacije
odmaka se odnosi iskljucivo 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. Adaptacija odmaka za drZavne i lokalne studije
lokacije u neizgradenim podrucjima je privremena, s definisanim rokom trajanja do donosenja
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.
Prethodno se ne odnosi na investicije za koje su vec potpisani drZavni ugovori odnosno
sporazumi o zakupu i izgradnji, koje se ne uskladuju na osnovu prethodnog principa.

Ciljevi razvoja do 2030 god. za opStinu Budva prepoznaju lokaciju Galija — Bijeli rt kao jednu od
potencijalnih razvojnih zona.
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2. Analiza i ocjena postojece planske dokumentacije

Za ovaj prostor je, prema raspolozivim informacijama, ve¢ duZi period vodena aktivnost u cilju
stvaranja planskih pretpostavki za izgradnju turistickih sadrzaja.

Dosadasnjom planskom dokumentacijom, Prostornim planom opstine Budva (lzmjene i dopune
2009) lokacija je planirana za razvoj turizma i komplementarnih djelatnosti u povrsini od 12,44
ha, sa planiranim saobracajnim pristupom sa magistralnog puta.

U prethodnom periodu, donesene su Odluke i radena je detaljna razrada u dvije faze: Nacrt
Urbanistickog projekta turistickog kompleksa “Galije — Bijeli rt” ”, K.O.Sveti Stefan, opstina
Budva (decembar, 2008.g.) i Nacrt Urbanistickog projekta turistickog kompleksa “Galije — Bijeli
rt”, K.O.Sveti Stefan, opsStina Budva | faza (15.06.2010.g).Takode je do faze Nacrta radena
detaljna razrada za susjenu lokaciju “Bijeli rt — Buvaci”.Medutim, PPO Budva je definisao
kapacitete u odredenoj prostornoj zoni kojoj pripadaju i ove lokacije, a ranije usvojeni planovi
su vec iskoristili dozvoljene veli¢ine u smislu broja lezaja, te je obustavljena dalja izrada gore
navedene planske dokumentacije.

Opstina Budva nije uradila Prostorno urbanisticki Plan, te je osnov za izradu ovog Urbanistickog
projekta Prostorni plan podrucja posebne namjene za obalno podrucje, PPPNOP, odnosno
njegove predloZene smjernice i indikatori, primjenjeni i prilagodeni konkretnoj lokaciji.

e

Slika br.2-Zahvat Nacrta Urbanistickog projekta Slika br.3- Zahvat Nacrta Urbanistickog projekta

turistickog kompleksa“Galije—Bijeli rt”, turistickog kompleksa “Galije — Bijeli rt”,
K.O.Sveti Stefan, opstina Budva (decembar, 2008.g.) K.O.Sveti Stefan, opstina Budva | faza (Zavod

za izgradnju “Budva” AD, Budva, jun, 2010.g.)

Pravni osnov za pristupanje izradi Nacrta Urbanistickog projekta turistickog kompleksa “Galije —
Bijeli rt“ je bio Zakon o planiranju i uredenju prostora (,,Sl. list RCG“, br.28/05) i odluke o izradi
UP iz 2007 i 2008. god.

Planski osnov za pristupanje izradi je bio Prostorni plan Opstine Budva i Generalni Urbanisticki
plan priobalnog pojasa Opstine Budva, sektor Kamenovo - Buljarica (,,SI. list RCG” — opStinski
propisi, broj 35/05; ,,Sl. list Opstine Budva“, broj 60/05).Programskim zadatkom definisani su
razlozi i ciljevi:

Iz razloga brojnih, sasvim legalnih i opravdanih pojedinacnih zahtjeva i zahtjeva Mijesnih
zajednica za izgradnju, neophodno je da se stvore preduslovi za urbanizaciju ovog neizgradenog
podrudja.

U skladu sa planiranim prostornim razvojem, Urbanistickim projektom se prostor privodi
planiranoj namjeni datoj planovima viseg reda (Prostorni plan Budve, GUP Budve — Izmjene i
dopune), uz strogo definisanje svih pravila urbanisticke regulacije i parcelacije, kako bi se
izbjegla bilo kakva mogucnost devastiranja ovog prostora i narusavanja dragocjenog ambijenta.
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Ostvareni urbanisticki parametri na nivou BLOKA
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U cilju realizacije planskih rjeSenja i opremanja lokacije neophodnom infrastrukturom, opstina
Budva je donijela Odluku o izmjeni prethodnih odluka (2010.g.) za izradu UP - | faza (kao dijela
gore navedenog UP-a) u povrsini od 1,87 ha, koji je takode uraden do Nacrta.

Ostvareni urbanisticki parametri na nivou urbanistickih parcela (I faza)
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Ovi planski dokumenti ukazuju na ranije zapocete procedure i na potrebe Opstine za realizaciju
sadrzaja turizma na predmetnoj lokaciji.

3. Analiza uticaja kontaktnih zona na ovaj prostor i obrnuto

Kontaktne zone zahvata Urbanistickog projekta su: zona Morskog dobra, koja je naznacena na
grafickim prilozima, prostor koji je razraden Urbanistickim projektom ,Ekskluzivni turisticki
kompleks Crvena Glavica” kao i povrsine koje u skladu sa smjernicama PPPNOP imaju namjenu
turizam.

U skladu sa Programskim zadatkom, definisana je granica zahvata UP-a (prostor pripada KO
Sveti Stefan) u skladu sa predloZzenim orijentacionim zahvatom i na nacin da se sa zapadne
strane prostire do granice Morskog dobra.

U tom dijelu Morskog dobra nije planirana izgradnja objekata, a namjena je stjenovita obala —
krs.
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Slika br.4 — Kontaktne zone

Prema smjernicama PPPNOP, da ¢e se u daljoj zakonskoj proceduri razmotriti linija Morskog
dobra, predlazemo da se u ovom dijelu (ravna linija -kat.parcele 1789/2, 1791/4, dio 1791/2
do postojedeg puta) preispita mogucnost njene korekcije i uskladivanje sa konfiguracijom
terena, kako bi se prostor na adekvatniji nacin uredio i koristio (Slika 5, 5a, 5b).

U okviru predloZene granice su i katastarske parcele na koje potencijalni Investitor, podnosilac
Inicijative, ima pravo koriséenja.
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Slika br.5a - Vlasnistvo Bay View Investments doo Podgorica ---- Slika br.5b - Morsko dobro

Ono sto je znacdajno za plansko rjeSenje u okviru zahvata UP-a , Ekskluzivni turisti¢ki kompleks
Crvena Glavica” kao kontaktne zone, jeste, da sadrzaji planirani Urbanistickim projektom
(sadrzaji turizma) nisu realizovani, a posebno u dijelu infrastrukture, Sto predstavlja problem za
komunalno opremanje lokacije. Sa planskog aspekta postoje moguénosti za povezivanje
saobradaja koji bi omogucio pristup predmetnoj lokaciji, kao i povezivanje na mreze komunalne
infrastrukture. Medutim, prema raspoloZivim informacijama iz opStine Budva, realizacija ovih
sadrZaja je neizvjesna, a posebno izgradnja saobracajnice za koju su neophodni vedi investicioni
zahvati u dijelu prostora, zbog specificnog terena (most ).

4. Analiza i ocjena postojeceg stanja

Predmetni prostor je neizgraden i infrastrukturno neopremljen.Nalazi se neposredno uz
morsku obalu, ispod magistranog pravca Kotor-Bar i obuhvata zonu od nivoa mora do oko 50
mnv.

Udaljen je od Budve oko 11 km i od Milocera oko 2 km, postoje¢im saobracajnica, dok je od Sv.
Stefana udaljen oko 1km vazdusnom linijom. U neposrednoj blizini su dvije plaze (plaza Galija i
nepristupacna plaza Crvena Glavica). Obilaskom terena utvrdeno da je u funkciji postojeci put iz
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pravca Svetog Stefana do plaZe Galija, te da se na terenu nalaze drveni stubovi sa kablovima za
koje nema podataka (ne navode se u podacima CEDIS).

Primarna vegetacija je najveéim dijelom degradirana. Reljef cjelokupnog prostora definisan je
strmim terenima, u blagom nagibu je prema moru, ispresjecan potocima, vododjelnicama i
jarugama.

Ministarstvo poljoprivrede i ruralnog razvoja, Uprava za Sume, aktom br.700 od 11.02.2019.g.
dostavilo je raspoloZive podatke za izradu UP-a.

Uprava za Sume ne raspolaze planskom dokumentacijom za region crnogorskog primorja, te je
konkretnim uvidom u predmetnu lokaciju konstatovano da je ista obrasla Sumom makije i
gariga kao i pojedinacnim stablima crnog bora koji imaju, prevashodno, zastitnu funkciju u
smislu zastite zemljiSta od erozije, kao i ambijentalnu vrijednost.

Podrucna jedinica Kotor (ispostave Bar -Ulcinj, Cetinje, Budva, Herceg Novi, Kotor-Tivat —
Komisija) obisla je predmetni prostor i dala sljedeée izjasSnjenje (akt br.34, od 11.02.2019.g.):

- povrsina obuhvacena planom obrasla je Sumom makije i garige, kao i pojedinacnim stablima
crnog bora koji polako nestaje zbog izgradnje objekata i erozionih procesa.

Najvedi potencijal ¢itavog kompleksa su vizure ka Jadranskom moru i plaza Crvena Glavica.

Na podrucju obuhvaéenom urbanistickom projektom nema zasti¢enih prirodnih niti kulturnih
dobara.

Fotografije sa terena

Slika br.6 -Pogled na plazu Slika br.7-Rt

Slika br. 8 —Postojeci pl.lt, /-ooged na Sveti Stefan Slika br. 9- Pogled sa postojeceg puta na lokaciju
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Slika br.12-Pogled na lokaciju sa Magistrale Slika br.13-Pogled na plaZu Galija u neposrednoj blizini

Analiza zahtjeva i inicijativa korisnika prostora

U okviru Inicijative Bay View Investments doo Podgorica koja je dostavljena za izradu planskog
dokumenta, iskazane su potrebe, Zelja i spremnost za izgradnjom ekskluzivnog turistickog
kompleksa na predmetnoj lokaciji, u skladu sa vlasnistvom. Zelje podnosioca inicijative
iskazane su kroz Masterplan (u PDF formatu) sa osnovnim podacima o vrsti objekata, njihovim
veli¢inama, dispozicijom i brojem leZaja. Zainteresovani su da na toj lokaciji grade ekskluzivni
turisticki kompleks sa cca 40 000 m2 GBP objekata, koji bi, osim sadrZaja na kopnenom dijelu
kao Sto su kondo hoteli, vile, apartmani i prateéi sadrZaji, imao i sadrZaje u zoni morskog
akvatorijuma, odnosno odredene atraktivne ugostiteljske sadrZaje u zoni morskog dobra i
marinu.

Analizom Masterplana, u skladu sa analizom prirodnih uslova, karakteristika terena, analizom
kontaktnih zona i primjenom smjernica PPPNOP, ocijenjeno je da se ne mogu u potpunosti
stvoriti planski uslovi za prezentovane sadrzZaje, te je kroz izradu Koncepta ponudeno plansko
rieSenje koje je u skladu sa Zeljenom namjenom (turizam - hotel i vile), ali uz korigovane
kapacitete (planirana BGP cca 30 000 m2) .

U toku izrade Koncepta UP-a, ostvareni su kontakti sa podnosiocem Inicijative, odrzani sastanci
i upoznati su sa planskim rjeSenjem.
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Prirodni uslovi

Klima

Podrucje opstine odlikuje se mediteranskom klimom koja je samo u visSim dijelovima planinskog
zaleda izmijenjena uticajem planinske i umjereno kontinentalne. Specificnost ovog klimata su
dugaitopla ljeta i blage zime. Srednja godiSnja temperatutra vazduha iznosi 15,8°C.

U prosjeku, u Opstini 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 nodéi prilicno svjeze zbog
noc¢nog vjetra niz padine Lovéena.

U prosjeku je 108 vedrih dana, a srednja godiSnja obla¢nost 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).
Najznacajniji vjetrovi na budvanskom primorju su bura, jugo i maestral. Najc¢es¢i su juzni (150
%o), jugoistoCni (100 %eo) i jugozapadni (70 %o) vjetrovi. Bez vjetra, tiSina, je 510 %o. Sa jakim
vjetrom je oko 7 dana godisnje, dok su olujni vjetrovi veoma rijetki.

Vlaznost vazduha na podrucju opstine je relativno mala i krece se od 67 do 75%, a najmanja je
u toku ljeta u julu 67% i avgustu 69%. Padavine su pretezno u vidu kiSe, prosjecno oko 1578
mm taloga. Maksimum padavina je u novembru, dok je minimum u julu, a zatim u avgustu i
junu. Sekundarni maksimum padavina je u martu, a minimum u januaru. Padavine su
neravnomjerno rasporedene, pa ih ljeti ¢esto nema uopsSte. 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.

Topografske karakteristike

U pogledu morfoloskih karakteristika, na teritoriji opStine Budva predmetni prostor pripada
Obalnom pojasu do 100 mnv.To je jedna od tri vertikalne zone.

Obalni pojas je razuden i u njemu se javljaju klifovi, zalivi, Zala i prevlake koje su od posebnog
znacaja za turizam. Najatraktivnija je prevlaka Sv. Stefan. Pored nje, opstinu Budva odlikuju i
uredene atraktivne plaze (ukupne duZine oko 11,5 km) medu kojima se isticu: Buljarica, Becici,
Jaz, Slovenska plaza, Mogren, Milocer i dr.

Raznovrsnost priobalnog pojasa ogleda se u kopnenoj povrsini na kontaktu obale i vode. Ona se
moZe najprostije iskazati preko 3 (tri) osnovna tipa obale sa izvesnim brojem varijeteta kod
svakog tipa. To su:

1) PJESCANE OBALE (PLAZE) iza kojih se mogu naci:

a) strme padine (Kamenovo, Sveti Stefan, Drobni Pijesak, Perezi¢a Do);

b) blago nagnute padine (Milocer, Petrovac, LuSice); i

c) ravna polja (Buljarica); zatim

2) KAMENITE OBALE (PLAZE) sa odsecima do 10 m visine, iza kojih su blagi nagnuti platoi
(Crvena glavica, Rijeka Rezevici); i

3) STIENOVITE OBALE, sa klifovima visine i preko 100 m. To su sva brda koja silaze na obalu.
(kod Milocera, Skocidevojke, izmedu Perazic¢a dola i Petrovca, izmedu Petrovca i LuSica i izmedu
LusSica i Buljarice).

Geoloske odlike terena

Obalna zona izgradena je pretezno od krec¢njaka trijaske i kredne starosti, Ciji se slojevi spustaju
ka moru. Strmi klifovi su tektonski predisponirani. Selektivhom abrazijom u priobalnoj zoni su
izgradeni brojni zatoni i zalivi sa Sljunkvitim i pjeskovitim Zalima. Kako su prosirenja zaliva i
zatona istovremeno i uséa rjecica i potoka, Zala su nastala kombinovanim dejstvom erozije
mora i akumulacijom raznovrsnog nanosa iz planinske i zone fliSa. Ovaj fluvijalno-glacijalno-
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abrazioni nanos je dodatno u priobalnoj zoni usitnjen i filtriran, tako da se pjeScane plaze
sastoje od bijelog i Zutog pijeska granulacije do 1 mm, a Sljunkovite od srednje krupnog sljunka.
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Hidrogeoloske karakteristike

Povrsinski vodotoci se javljaju u fliSnoj zoni, dok podzemne vode formiraju zbijene i razbijene
izdani. U aluvijalnim sedimentima nalaze se zbijene izdani na dubini do 1 m. Razbijene izdani
javljaju se u kre¢njackom terenu, a umjesto otvorenih tokova javljaju se skrape, vrtace, jame,
pecine izvori itd.

Morfoloske karakteristike terena

Za potrebe PPO i GUP-a uradena je analiza nagiba terena, kako bi se odredile zone prema
pogodnosti za gradnju. Teren je svrstan u tri kategorije:

e | kategorija (do 12% nagiba),

e || kategorija (od 12 do 24%), i

e |ll kategorija (od 24-36%).

Tereni sa nagibom od preko 36% nisu povoljni ni za koje funkcije izuzev za zelenilo, sport i
rekreaciju, odnosno za Sume. Tereni nagiba 24-36% nisu u potpunosti povoljni za izgradnju.

Pedoloski pokrivac

Na podrucju opstine Budva srecu se sljedeci tipovi zemljiSta: veoma plitka i erodirana crvenica,
alpske rendzine (plitka erodirana buavica), aluvijalno-deluvijalna zemljista, antropogena smeda
zemljista na terasama. Na predmetnoj lokaciju prisutne su: plitke i erodirane crvenice,
karakteristicne za mediteransku klimu. Debljina je oko 50-60 cm i spada u Sumska zemljista.
Sadrze dosta gline i praha, propusna su i aerirana zemljiSta, slabog vodnog kapaciteta, slabe
zastupljenosti minerala, siromasne humusom, a veoma bogate oksidima gvoZda; antropogena
smeda zemljista na terasama, javljaju se pod liséarskim Sumama, bogata su porama i ilovastog
su mehanickog sastava.

Seizmicka svojstva terena

Svojstva lokalnih geotehnickih sredina su istrazivana u okviru seizmoloskih, geomehanickih i
geofizickih istrazivanja za potrebe izrade seizmoloskih podloga i seizmicke mikrorejonizacije
podrucja Budve. Mikrolokacija i Sira okolina istrazivanog terena, prema Seizmoloskoj karti SRJ,
iz 1987.god. pripada zoni VIl stepena MCS skale za povratni period od 100 godina.

Na oleati Seizmoloske karte za povratni period od 200 godina ova zona prelazi u IX stepen.
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Na osnovu sadasSnjeg stepena seizmogeoloske istrazenosti lokacije, a u skladu sa vazec¢om
zakonskom regulativom za predmetni teren se mogu usvojiti sledeéi parametri seizmicnosti:

amax(g)=0,20 Ks=0,1 Intenzitet [Xo
Navedeni parametri definiSu teritoriju sa IX stepenom seizmi¢nosti u srednjem tlu.

U daljem postupku koristiti azurne klimatske i seizmicke podatke koji se odnose na
mikrolokaciju, odnosno prije projektovanja uraditi sve neophodne Elaborate o prethodnim
istrazivanjima i koristiti njihove rezultate.

11l KONCEPT PLANSKOG RJESENJA

1. Namjena povrsina

Prostor zahvata Plana je planiran za namjenu turizam, hotel T1 na urbanisti¢koj parceli UP1 i
turisticko naselje (vile) T2 na urbanistic¢koj parceli UP2, kao primarne turisticke objekte za
pruzanje usluge smjestaja i pripremanja hrane, pi¢a i napitaka - kategorije 4-5*.

Model poslovanja hotela i turistickog naselja ¢e se sprovoditi u skladu sa odrednicama Zakona
o turizmu i ugostiteljstvu (Sl.list CG 2/18).

Izgradnja novih turistickih sadrzaja visoke kategorije sa razlic¢itim smjestajnim i komercijalnim
sadrzajima planirana je na neizgradjenom terenu, u okviru dvije urbanisti¢ke parcele.

Namjena je definisana u skladu sa Pravilnikom o blZzem sadrzaju i formi planskog dokumanta,
elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima("Sluzbeni list CG", br.
24/10 i 33/14), ali i u skladu sa smjernicama PPPNOP za turisticke zone. Prostor pripada
Turistickoj zoni D2, to su turisticke zone unutar podrucja od posebnog prirodnog znacaja. Za
ovu zonu primjenjeni su kriterijumi u odnosu na urbanisticke parcele i unutar zone (navedeni u
tacki 1.1. — Il Analitic¢ki dio).

Na urbanistickoj parceli UP1 je planirana izgradnja Hotela te je data namjena T1.

Na urbanistickoj parceli UP2 je planirana izgradnja vila kao smjestajnih jedinica, u skladu sa
PPPNOP(grupa samostalnih turisti¢kih vila Tip 3 ), a data joj je po Pravilniku, namjena T2.

2. Prostorni model

PredloZenim rjeSenjem planiran je turisti¢ki kompleks visokog standarda — minimum 4%*, koji ée
upotpuniti turisticku ponudu Budve .

U zahvatu Urbanistickog projekta formirane su dvije urbanisticke parcele — UP 1i UP 2, koje se
tretiraju kao jedinstven turisticki kompleks u smislu zadovoljenja funkcija svih korisnika
prostora zajednickim sadrzajima. Na grafickim prilozima se moze vidjeti dispozicija objekata,
hotela i vila kao i preporuceni saobracaj kroz UP2.

S obzirom da se radi o Urbanistickom projektu, u ovoj fazi su data Idejna rjeSenja vila, njihovi
tipovi i kapaciteti, a objekat hotela je dat u okvirnim gabaritima.ldejno rjeSenje Hotela zavisi od
izabranog tipa hotela, operatora i izabrane kategorije, te ée se rjeSavati u narednim fazama.

Kolski pristup objektima i turistickim sadrzajima ¢e biti obezbijeden pristupnom
saobracajnicom sa magistralnog puta Budva — Bar. Od pristupne saobracajnice kojom se
pristupa urbanistickim parcelama, planirane su interne saobracajnice kroz UP 1 do podzemne
garaze u kojoj ée biti parkiranje za potrebe obje UP. Kroz urbanisti¢ku parcelu UP2 saobracaj se
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odvija internom saobracajnicom (sa okretiStem), za elektri¢na i interventna vozila, profila 3, 5
m. Ovom saobracajnicom se ne mozZe pri¢i svakom objektu, ali moze ve¢em broju objekata i
moZe se koristiti za interventne situacije (interventna vozila). Ostalim vilama se projektuje
pjesacki pristup (staze, stepenista, liftovi).

Unutar urbanisticke parcele UP 2, zadriava se trasa postejece saobradajnice koja se
rekonstruiSe u kolsko pjeSacku saobracdajnicu, odnosno Lungo mare. S obzirom da se sada
koristi kao kolska saobracajnica od Svetog Stefana do plaze Galija, moZe imati i funkciju kolskog
saobracaja. Ukoliko se realzuju sadrzaji iz susjednog plana - UP ,Ekskluzivni turisti¢ki kompleks
Crvena Glvica“(Sluzbeni list CG — opstinski propisi br.26/08 i 02/10) koji podrazumijevaju
ukidanje ove saobracajnice, njen dio u zahvatu UP-a, predstavlja¢e dio Lungo mare, Sirine 3,0
m.

DuZ obale mora je predvidena izgradnja javnog SetaliSta Lungo Mare, koja ce Ciniti pjeSacku
vezu podrucja sa kontaktnim zonama.Trasa Setalista i pristupi obali sa SetaliSta Lungo Mare, s
obzirom na konfiguraciju terena, kao i veza sa ovim dijelom, definisace se kroz izradu projektne
dokumentacije.

Izmedu objekata se, kroz , trasiraju pjeSacke staze, stepenista, liftovi, elevatori, te uredenje
terena sa podzidama max. visine 1,5 m.

Planiranje sadrZaja i razmjestaja turistickih objekata (hotel; turisticke vile; ugostiteljski objekti;
saobracajnice) diktirala je u velikoj mjeri postojeé¢a vegetacija i posebno pojedinacna stabla,
kako bi predstavljala prirodno okruzenje arhitektonskim objektima.

PovrSina determinisana kao greben, koja je najvec¢im dijelom obrasla makijom, izuzeta je od
gradnje. Na ovim povrSinama je mogucée uredenje koje podrazumjeva izgradnju odmaralista,
pejzaznih terasa, pristupnih komunikacija plazama. Moguca je izgradnja liftova ili pokretnih
stepenista prema plazama, koja ne¢e dominirati predjelom.

Preporucuje se ukljuivanje prostora Morskog dobra (ugostiteljski sadrzaji, marina) u Idejno
rieSenje cijelog kompleksa, kako bi se, uz saglasnost Javnog preduzeca za upravljanje Morskim
dobrom (JPMD), uredio i taj prostor za koji nije predvidena detaljna razrada.

Ovo preduzece je svojim aktom broj 0201-329/2 od 29.01.2019.g. naglasilo potrebu
sagledavanja ukupnih prihvatnih kapaciteta obale u funkciji kupaliSta, iz razloga Sto su
raspolozivi prihvatni kapaciteti plaza veoma mali — preporuciti (planom definisati) modele
povecanja plaznih kapaciteta.U neposrednoj blizini mora treba s posebnom paznjom planirati
pristupne staze, stepenista, obalna Setalista i ostale objekte koji szu u funkciji kupalisSne
ponude.Posebno je naglasena potreba oCuvanja prirodnog zelenila (makije) u Sto vecoj mjeri.
Preporuka je da se u obalnoj zoni planira mogucénost izgradnje pristanista i privezista ili drugih
pomorskih objekata koji ¢e omoguditi pristup turistima sa morske strane.

3. Uslovi za izgradnju objekata
Svi planirani turisticki objekti moraju ispunjavati uslove iz Pravilnika o vrstama, minimalno —

tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (,,Sluzbeni list Crne Gore“, br. 036/18
od 31.05.2018.).
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OPSTI USLOVI ZA IZGRADNJU

- Gabarite objekata projektovati u skladu sa zadatim veli¢inama zauzetosti terena,
spratnosti i bruto gradevinske povrsine;

- U okviru maksimalne bruto gradevinske povrsine planiranih objekata uracunati ukupnu
povrsinu otvorenog i zatvorenog korisnog prostora, koji je planiran u svim etazama
objekta, u skladu sa propisima;

- Moguce planiranje podruma;

- Povrsina podruma ne ulazi u obracun BGP za obracun indeksa na urbanistickoj parceli;

- Povrsina garaznog prostora i tehnickih prostorija u suterenu ne ulazi u obracun BGP za
obracun indeksa na urbanistickoj parceli ;

- lzgradnji objekata mora da prethodi detaljino geomehanicko ispitivanje terena, a
tehnicku dokumentaciju raditi isklju¢ivo na osnovu detaljnih geodetskih snimaka terena,
geoloskih i hidrogeolo$kih podataka, kao i rezultata o geomehanickim ispitivanjma
terena;

- lzbor fundiranja objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomicnosti i

- funkcionalnosti objekata;

- Prije izrade projektne dokumentacije, uraditi analizu zelenila sa pejzaznom taksacijom;

- Uspostavljanje optimalnog odnosa izmedu izgradenih i zelenih struktura.

- Pri gradnji turistickih objekata i infrastrukture, predloZzene masive i grupacije zelenila
paZljivo inkorporirati u prostor, vodecéi racuna o maksimalnom ocuvanju i uklapanju u
nova urbanisticka rjesenja.

- Ocuvati prirodnu morfologiju terena i karakteristi¢ne vizure.

Kod izvodenja svih vrsta gradevinskih i drugih slicnih radova u zahvatu Plana, svaki izvodac
radova koji naide na bilo koju vrstu arheoloskih ostataka duzan je da u skladu sa Zakonom o
zastiti kulturnih dobara Sl.list Crne Gore 49/10i 40 /11 (¢lan 87), odmah obustavi radove, da o
nalazu obavijesti teritorijalno nadleznu sluzbu za zastitu spomenika kulture i preduzme sve
mjere kako bi se nalazi saCuvali u zateCenom stanju na mjestu otkri¢a do istrazivackih i drugih
radnji koje ¢e sprovesti nadlezna sluzba.

Arhitektonsko oblikovanje objekta

Zbog izuzetnih prirodnih vrijednosti planirati eksluzivhe, savremeno dizajnirane turisticke
objekte, koji svojom arhitekturom i kapacitetima nece opteretiti prostor.

U dijelu dizajna i izgradnje, objekti treba da zadovolje kritrijume visokog standarda.
Imajuci u vidu karakter ambijenta, dizajn objekata podrazumijeva obezbedjivanje kvalitetnih
vizura na okolni prostor.

Novi objekti treba da budu gradjeni sa elementima primorske arhitekture, Sto znaci
pridrzavanje izvjesnog broja stilskih odlika koje se kombinuju sa savremenim tehnickim
zahtjevima.

Izgradnju turistickin objekata prilagoditi prirodnim karakteristikama i morfologiji terena
(osnova objekta mora da bude uskladena sa prirodnim padom terena).

Prostor oko objekata treba da bude posebno parterno arhitektonski rijeSen. Radi ocuvanja
ambijenta, na dijelu terena u nagibu, preporucuje se izgradnja podzida ne visih od 1,5 m.
Primjeniti podzide, suvomede, ogradne zidove, stepenice, rampe i sl. elemente primorske
arhitekture partera, a preporucuje se da budu radeni u kamenu.
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Visinska regulacija definisana je maksimalnim brojem nadzemnih etaza.

Suteren je nadzemna etaza kod koje se dio vertikalnog gabarita nalazi iznad kote konacno
nivelisanog terena oko objekta i Ciji su horizontalni gabariti definisani gradjevinskom linijom.
Suteren na denivelisanom terenu je sa tri strane ugradjen u teren, s tim Sto se kota poda
suterena na jednoj strani objekta poklapa sa kotom terena ili odstupa od kote terena

maksimalno 1.0 m.

Povrsine za obracun indeksa se obracunavaju u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi
planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsSina, elementima urbanisticke regulacije i
jedinstvenim grafickim simbolima (Sl.list CG 24/10, 33/14), Pravilnikom o nacinu obracuna
povrsine i zapremine objekata -Sluzbeni list Crne Gore br.47/2013 i Crnogorskim standardom
MEST EN 15221-6:Upravljanje kapacitetima - Dio 6.

POSEBNI USLOVI ZA 1IZGRADNJU

UP1

Na urbanistickoj parceli UP1 planiran je hotel, spratnosti prizemlje do maksimalne spratnosti 5
nadzemnih etaZa, sa javnim sadrzajima u prve dvije etaZe i smjeStajnim jedinicama -
apartmanima i sobama na ostalim etazama.

Osim ovih sadrzaja, planirani su i sadrzaji sporta i rekreacije, otvoreni sportski tereni, akva park
- bazen, pjeSacke komunikacije, trgovi, otvoreni i zatvoreni bazeni, parkiranje u podzemnim
etazama — garazama, recepcija, restorani, konferencijska sala, ekonomske prostorije i drugi
neophodni sadrzaji u skladu sa namjenom i vrstom objekata.

Hotel mozZe da ima viSe odvojenih objekata vezanih toplom vezom.

Urbanistickoj parceli se pristupa kolskom saobrac¢ajnicom i na njoj (na UP1) se zaustavlja sav
kolski saobracaj garaziranjem u podzemnim etazama.

Saobracdaj se dalje odvija elektricnim vozilima na saobracajnicama koje imaju trasu i profil
prilagoden terenu i toj vrsti saobracaja.Unutar lokacije su formiraju i pjeSacke komunikacije.

Kapacitet u slucaju izbora hotela kategorije 4*

(Maksimalni indeksi iz = 0,3; ii= 0,8 za turisticku Zonu D2 i T1)
Povrsina UP 1- 25 197,98 m2

Hotel sa svim sadrZajima
Povrsina pod objektima hotela, sportskom terenima, bazenima, saobracajnicama - 7560 m2
BGP - objekti hotela, sportski tereni, natkriveni prostori, bazeni... - 20 160 m2

Hotel

Pretpostavka: 80% od ove BGP je objekat hotela - cca 16 000 m2 BGP
Povrsina pod objektom hotela — 5627, 84 m2

BGP hotela cca 16 000 m2
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Pretpostavka: 30 % apartmani, a 70 % sobe.

BGP apartmana 4800 m2 —( prosjec¢na BGP po lezaju je 80 m2) — 60 lezaja — cca 20 apartmana
BGP soba 11200 m2 (prosjecna BGP po lezaju je 80 m2 )— 140 lezaja - 70 soba

Ukupno 200 leZaja - 80 lezaja/ha( eventualno max.220 leZaja na UP1 - cca 88 lezaja/ha ).

Potrebna je zelena, odnosno slobodna povrsina po jednom lezaju 80 m2 - 200*80 = 16 000 m2
Sto je postignuto (pod objektima i saobracajnicama 7560 m2 — ostalo 17 638 m2). To daje
mogucnost za povecanje broja lezaja za cca 20).

(Pravilnik: Prosje¢ena bruto razvijena gradevinska povrsina po jednom leZaju u (T1) je 100 m2 u
objektima sa 5 zvjezdica, 80 m2 u objektima sa 4 zvjezdice).

U zavisnosti od izbora kategorije hotela zavise i ove veliine, te ¢e konacan broj lezaja biti
preciziran u kasnijim fazama nakon izbora Koncepta.

Ostvareni indeksi na urbanistickoj parceli su: iz= 0,23, aii= 0,79.

UP 2 — varijanta V1 (graf.prlog 5a i 5b)

Kroz urbanisticku parcelu UP2 se odvija saobracaj elektricnim vozilima na saobracajnici koja je
vezana za kolsku pristupnu saobracajnicu i ima trasu i profil prilagoden terenu vrsti vozila.

Na taj nacin Ce biti povezane dvije urbanisticke parcele (UP1 i UP2) i pojedini sadrzaji koji su
zajednicki za obje lokacije.Unutar UP se formiraju i pjeSacke komunikacije.

Na ovoj urbanistickoj parceli su planirane vile sa bazenima, spratnosti 2 nadzemne etaze u
skladu sa gore navedenim Opstim uslovima. PovrSina pojedinacne vile je od 218 m2 do 368
m2, u vilama su smjestajne jedinice — apartmani (Prilog_ldejna rjeSenja vila).

Veza sa plazom se ostvaruje pjeSackim stazama, stepenistem, a moguce je i rjeSenje — vertikalni
stakleni elevatori ( tipa Maspero, Claudis, Graskop Gorge lift - zbog visinske razlike, kucica
stanice u zelenilu ispod Lungo mare). Na potezu od hotela i izmedu vila mogu se locirati kosi
liftovi.

DuzZ obale mora je predvidena izgradnja javnog Setalista Lungo Mare, koja ¢e Ciniti pjeSacku
vezu podrudja sa kontaktnim zonama.Trasa SetaliSta i pristupi obali sa Setalista Lungo Mare, s
obzirom na konfiguraciju terena, definisace se kroz izradu projektne dokumentacije, uz predlog
koji je dat na grafickim prilozima (trasa postojeceg puta).

Predvideno je da objekti budu projektovani u skladu sa nacelima odrzZivog razvoja i energetske
efikasnosti, koje ¢e karakterisati inovativan dizajn, savremene i moderno oblikovane strukture
sa elementima primorske arhitekture. Svi objekti ¢e biti uklopljeni u priorodni ambijent.

S obzirom da se radi o Urbanistickom projektu koji treba da sadrzi idejna rjeSenja objekata, u
ovoj fazi (Koncept) izrade UP-a uradena su idejna rjeSenja vila (graficki prilog) i okvirni gabariti
objekata hotela, kao i njihova dispozicija. U skladu sa konfiguracijom terena, kao i ¢injenicom
da je velika visinska razlika u odnosu na plazu i obalu, ocijenjeno je da se objekti lociraju uz
odredenu adaptaciju odmaka od 100 m, iznad postojece saobracajnice ( u PPPNOP je definisan
tip odmaka 2 — adaptacija ).

PredloZzeno urbanisticko rjeSenje nije obavezuju¢e u smislu dispozicije objekata, jer su
preduslov za projektovanje detaljni podaci o terenu, odnosno geotehnicka istrazivanja terena.

19



Urbanisticki projekat “Bijeli rt — Galije”

Na osnovu rezultata karakteristika mikrolokacije mozZe doc¢i do pomjeranja objekata unutar GL a
u skladu sa svim ostalim uslovima. U okviru dalje projektantske razrade su moguce izmjene
koncepta organizacije prostora, u okviru zadatih urbanistickih parametara kao i prosirenje
granica zahvata u cilju rieSavanja saobracajnog pristupa kao i infrastrukturnih prikljucaka.

Kroz urbanisticku parcelu prolazi postojeci put, koji nije u vlasnistvu Investitora (podnosioca
inicijative), te je neophodno rijesiti status ovog dijela zemljiSta.S obzirom da se put sada koristi
kao pristup do plaZe, predloZeno je njegovo zadrzavanje do realizacije planiranog pristupa kao
kolsko — pjesacke saobracajnice, a kasnije kao pjesacke( ili spajanje sa gornjim saobracajem za
elektri¢na vozila).U tom slucaju, trasa Lungo mare bi se rjeSavala grancom zahvata UP.

U svakoj varijanti ovaj put ima javni karakter.

Zelena povrsina ispod puta prema moru se ureduje u skladu sa gore navedenim smjernicama.

U dijelu ovog prostora je planiran restoran sa vidikovcem.

Kapacitet
(Maksimalni indeksi iz = 0,25; ii= 0,7 za turisticku Zonu D2 i T1)
Povrsina UP 2 - 30617, 82 m2

Na parceli je locirano 35 vila, koje su planirane kao tri tipa (Prilog).Ukupan broj kreveta u vilama
je 97. Na UP je obezbijedeno 80 m2 zelenila po lezaju.

Povrsina pod objektima - 7042m?2,
BGP vila— 10 038, 48 m2 (bazeni i terase uracunati 100%).

Iskazani urbanisticki parametri na nivou urbanisticke parcele UP 2 su iz=0,23 i ii=0,33

UP 2 — varijanta V2 (graf.prlog 6ai 6 b)

U ovoj varijanti je formirana UP 2 sa vilama do postojeceg puta i UP 3 sa zelenilom i
restoranom, te postojeci put, odnosno Lungo mare nije u okviru urbanistickih parcela.

Povrsina UP 2 - 24 819, 31 m2

Povrsina pod objektima - 6745,35 m2

BGP vila— 10 038, 48 m2 (bazeni i terase uracunati 100%)
Obezbijedeno 60 % zelenila na urbanistickoj parceli.

Iskazani urbanisticki parametri na nivou urbanisticke parcele UP 2 su iz=0,27 i ii=0,4
Povrsina UP 3 - 4 530, 25 m2
Restoran — povrsina pod objektom 240, 8 m2

BGP objekta -368, 43 m2

Iskazani urbanisticki parametri na nivou urbanisticke parcele UP 3 su iz=0,04 i ii=0,08.
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PREGLED OSTVERENIH KAPACITETA

Planom se predvida izgradnja kapaciteta 30 198 m2 bruto gradevinske povrsine objekata.

Prosjecan broj lezaja u hotelu iznosi maksimalno 2 lezaja u hotelskoj sobi, prosjec¢an broj lezaja
u turistickim apartmanima iznosi maksimalno 3 lezaja u smjestajnoj jedinici, a u turistickim
vilama maksimalno 4 lezaja.

Povrsina zahvata Urbanistickog projekta - 56 283, 72 m2 (5, 6 ha).
Ukupan maksimalan broj turistickih lezaja u turistickom kompleksu (UP1 i UP2 ) iznosi 297
(max.317) — 57 lezaja/ha.

Tacna raspodjela kapaciteta na urbanistickim parcelama ¢e se utvrditi kroz dalju projektantsku
razradu, u skladu sa rezultatima analize karakteristika terena, potrebama Investitora i svim
uslovima iz UP-a.

U zonama turistickog smjestaja, kao i na saobracajnim povrSinama, planiraée se zelene
povrsine, koridori i linearno zelenilo saglasno smjernicama datim kroz plan Pejzaine
arhitekture.

Dozvoljena je fazna realizacija kapaciteta na urbanistickoj parceli, a preporucuje se realizacija
jedinstvenih sadrzaja na svakoj urbanistickoj parceli.

SMIJERNICE ZA REALIZACIU ili DALJU RAZRADU

Kapaciteti na urbanisti¢kim parcelama se mogu izvoditi fazno.

U okviru faznosti realizacije planiranih kapaciteta, kao prvu fazu realizacije planirati

- saobracajni prikljucak

- izgradnju primarne saobracajne mreze kroz turisticko naselje, sa glavnim vodovima tehnicke
infrastrukture.

U daljoj fazi realizacije planirati:

- izgradnju kapaciteta na UP 1-hotel - centralna recepcija, sadrzaji ugostiteljstva, trgovine,
usluga i servisa, parking i garaza;

- izgradnju i urbano opremanje Setalista Lungo mare sa pristupom morskoj obali,

- izgradnju i uredenje ostalih pjesackih povrsina i staza u zoni zahvata.

Izgradnja smjestajnih kapaciteta na pojedinim lokacijama mozZe se raditi, u cjelost lili fazno,
shodno zahtjevu Investitora, tek nakon obezbedjenja uslova priklju¢enja na saobracdajnu i
tehnicku infrastrukturnu mrezu.

4. Infrastruktura

Saobracaj

Prema smjernicama Uprave za saobracaj Crne Gore br.03-910/2 od 04.02.2019.g. lokalnu
saobracajnu infrastrukturu treba planirati u funkciji investicionih ideja i istu preko sekundarne
putne mreZe povezati sa primarnom putnom mrezom (magistralnim putem).

zahvata samog Plana, jer se prostor ne naslanja niti na jednu saobracajnicu sa koje bi se mogao
ostvariti pristup.
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U analizama postojeéeg stanja i planske dokumentacije, konstatovano je da nema moguénosti
za pristup niti sa planirane saobracajnice u zahvatu UP-a “ Ekskluzivni turisti¢ki kompleks
Crvena Glavica”, jer je njena realizacija neizvjesna.

Ostala je moguénost prikljuenja na magistralni put, koja je ilustrovana osovinom
saobracajnice.

Za definisanje trase koristeni su podaci iz ranijih planova koji su radeni do faze Nacrta, ali
precizna trasa se moZe definisati nakon pribavljanja topografsko katastarskog plana za Siri
prostor sa visinskom predstavom.lz tog razloga je predloZeno eventualno proSirenje granice
zahvata plana u tom dijelu, ¢ime bi se stvorili i planski uslovi za izgradnju ove saobracajnice.

HF*FTE Crewr fabvs ™

Marqt UF “Bi=f Fr- Busis

Slika br.15 — Dokumentacija koja je
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Uslovi za saobracajnu infrastrukturu

Prikljucak lokacije na kolsku saobracajnicu rijesiti kroz projektnu dokumentaciju u skladu sa
planskim rjeSenjem PPO Budva lzmjene i dopune ili kroz detaljnu razradu u proSirenom
zahvatu nakon detaljinog geomehanickog ispitivanja terena, a tehnicku dokumentaciju raditi
iskljuivo na osnovu detaljnih geodetskih snimaka terena, geoloskih i hidrogeoloskih podataka,
kao i rezultata o geomehanickim ispitivanjma tla.

Prilikom izrade projektne dokumentacije, za planirane namjene, potreban broj parking mjesta
koje treba obezbijediti treba bazirati na sljede¢im normativima:

- Hotel — na svake 2 sobe - 1 PM

- Poslovanje 10 PM /1000 m?

- Trgovina 20-40 PM/ 1000 m? korisne povrsine

- Uprava, posta, banka i slicno 20-30 PM/ 1000 m? korisne povrsine

- Ugostiteljstvo — na 40m2 bruto gradjevinske povrsine - 1 PM

- Welness, spa —na 1000m2 bruto gradjevinske povrsine — 25 PM

- Turisticki apartmani — na 1 smjestajnu jedinicu — 1PM

- Recepcija—10 PM

- Turisti¢ke vile — 1 vila—2 PM

Potrebe za parkiranjem mogu se rjeSavati povrsinski ili u garazama , unutar UP 1 za cio
kompleks, odnosno za sve sadrzaje unutar UP 1 i UP 2. Planom dato reSenje saobracaja unutar
lokacija nije obavezujuce i predstavlja samo moguce resenje (provjera kroz projekat).

Uslovi za nesmetano kretanje invalidnih lica

Prilikom projektovanja i izvodenja objekata potrebno je svim objektima koji svojom funkcijom
podrazumijevaju javni sadrzaj, kao i do objekata u kojima je planirana izgradnja smjestajnih
jedinica za hendikepirana lica, obezbijediti pristup koji mogu koristiti lica s ograni¢enom
moguénoscu kretanja u skladu sa tehnickim propisima.

Povrsine zelenila za turizam

Povrsine zelenila u okviru turistickog kompleksa su uredene povrsine pod zelenilom i slobodne
povrsine u okviru kojih je dopustena izgradnja staza, povrsina za sport i rekreaciju, povrsina za
igru djece, postavljanje urbanog mobilijara i sl.. kao i izgradnja vodova sekundarne
infrastukture.

Elektroenergetika

Crnogorski elektrodistributivni sistem CEDIS, aktom br.10-10- 6152 od 14.02.2019.g. dostavio
je podatke i predloge koje treba ugraditi u Plan.

U zahvatu nema postojecih el.distributivnih objekata 10 kV.
Dostavljena je situacija elektroenergetske mreze 35 k Vi 10 kV u neposrednoj blizini.

Hidrotehnika
Prostor obuhvacden planskim dokumentom nije komunalno opremljen vodovodnom i fekalnom
kanalizacionom infrastrukturom.Ne postoji fekalna kanalizaciona mreza niti recipijent otpadnih

voda.
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Aktom Regionalnog vodovoda Crnogorskog primorja br.19-162/2 od 31.01.2019.g. dati su
slijededi podaci:

-za opstinu Budva planirani su i izgradeni distributivni odvojci (DO) Buljarica, Petrovac, Milocer,
Podkosljun, Bijeli do, Prijevor, Jaz, a u funkciji su Petrovac, Milocer, Bijeli do i Prijevor.

Potrebna koli¢ina vode za planirano podrucje ¢e se distribuirati iz postojeceg distribucionog
sistema vodovoda Budva Sto je potrebno provjeriti i sa JP ,ViK“ Budva.

Trasa regionalnog vodovodnog sistema je udaljena 250 m od granice planskog podrucja,

pa nije potrebno navoditi poStovanje restrikcija aktivnosti u zasStithom pojasu regionalnog
vodovoda u okviru ovog planskog dokumenta.

Pribavljeni su i predlozi, podaci i smjernice DOO ,Vodovod i kanalizacija“ Budva, Sektor za
planiranje, organizaciju i razvoj br.01-310/2 od 1.02.2019.g.

- potrebno je uzeti u obzir i usaglasiti plansko rjeSenje sa planiranom hidrotehnickom
infrastrukturom susjednih planskih dokumenata, a prije svega sa UPETK Crvena Glavica,

- vodosnabdijevanje predvidjeti iz magistralnog cjevovoda AC#200 mm koji se proteze duz
magistralnog puta Bar — Budva, neposredno iznad puta.Cjevovod gravitira iz prekidne komore
RezZevidi (kota 136 m.n.m.), koji zbog konfiguracije terena trase, na potezu kod naselja Blizikuce
nije pod pritiskom, ve¢ se voda krece takozvanim brzotokom.

- prilikom odredivanja same priklju¢ne tacke, neophodno je definisati i trasu priklju¢nog
cjevovoda bududi da prostor izmedu navedenog plana i magistralnog puta, odnosno postojeceg
cjevovoda nije pokriven planskom dokumentacijom (zbog izdavanja UTU),

- ukoliko je varijanta napajanje preko cjevovoda susjednog plana (UP-a “ETK Crvena
glavica“)potrebo je izvesti proracun planiranih cjevovoda tog plana i potreba za vodom
predmetnog plana radi uskladenosti profila cjevovoda i koli¢ina vode.

- UP ETK Crvena glavica predvida kolektor otpadnih voda kroz odredene parcele koje su u
obuhvatu UP Bijeli rt — Galije, pa je neophodno usaglasavanje.Na dijelu prostora Morskog
dobra, na samom rtu PPPNOP je predvideno postrojenje za precis¢avanje otpadnih voda.

Elektronske komunikacije

RjesSavace se u daljoj fazi u skladu sa uslovima, smjernicama i podacima Agencije za elektronske
komunikacije i poStansku djelatnost br.040-476/2 od 7.02.2019.g.

Mjere zastite
U narednoj fazi izrade planskog dokumenta sprovodice se srateska procjena uticaja(SPU) o

kojoj ¢e biti sacinjen lzvjestaj. Mjere zastite, u cilju smanjenja eventualnih negativnih uticaja na
Zivotnu sredinu, propisane SPU, ¢e biti ugradene u Nacrt UP-a.
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