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Centar za Arhitektury | Urbanizam

uvoD
PRAVNI | PLANSKI OSNOV
Pravni osnov za izradu planskog dokumneta LSL Dubovica | su:

Odluka o izradi (br.03-8529, Podgorica ,16 jul 2009 ) i
Zakon o planiranju i uredenju prostora (Sl.list CG 51/08 ).

Planski osnov su PPO Budva i programski zadatak za izradu LSL Dubovica I.

POVOD I CILJ IZRADE PLANA

Planskim dokumentom PPO Budva prostor u zahvatu Plana namijenjen je za uredenje neizgradenog
gradevinskog zemljiSta, kroz namjenu turisticki (hotelski) kompleks visoke klase sa ciljem kvalitetnije
valorizacije ukupnog gradevinskog zemljista u zahvatu.

Ovim lokalnim planskim dokumentom odredi¢e se odgovaraju¢a organizacija, koriS¢enje i namjena
prostora, kao i mjere i smjernice za uredjenje, zastitu i unapredjenije prostora.

OBUHVAT | GRANICE PLANA

LSL ,Dubovica I“ se radi za prostor Dubovice uz granicu opstine Budva sa opstinom Bar, koji €ini
funkcionalnu cjelinu sa istoimenim lokalitetom u susjednoj opstini Bar, kao i gravitirajuéim dijelom zone
morskog dobra ( sektor 50 i 51).

Prema PPO Budva zahvat LSL ,Dubovica I je 23,5 ha ( 235 000 m2).

Sljede¢im koordinatama tacaka je definisana granica LSL ,Dubovica I“.

1 6582002.93 4670068.68
2 6582365.83 4669856.28
3 6582350.63 4669807.27
4 6582092.76 4669435.74
5 6581939.39 4669457.17
6 6581698.78 4669615.61
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1. PRIRODNI USLOVI | POTENCIJALI
GEOGRAFSKI POLOZAJ | SAOBRACAJNA POVEZANOST

Opstina Budva nalazi se u juznom, primorskom dijelu Republike Crne Gore. Primorski region ima sva
tipi€na obiljeZja mediteranskog prostora. Osim izvanrednih prirodnih uslova za razvoj turizma, pomorske
privrede i nekih grana poljoprivrede, za sada ne raspolaze drugim zna&ajnim prirodnim resursima.
Podrucje Dubovice | se nalazi u Opstini Budva uz samu granicu sa Opstinom Bar koja predstavlja dio Sire
funkcionalne cjeline Dubovica a koja zahvata i gravitiraju¢e djelove morskog dobra oko Kralji¢ine plaze u
uvali Per€in. Predmetno se podrudje prostire podnoZjem visokih planinskih masiva. Zbog planinskog
vijenca koji se strmo spusta prema obali, Sirina primorja varira. Raznovrsnost i sloZenost geologije i grade
terena uslovilo je stvaranje vrlo dinamicnog reljefa naglih visinskih razlika na relativno malom prostoru.
Izgled obale odreden je sastavom stijena, pa su u meksim glinovitim sedimentima stvoreni zalivi, zatoni i
uvale (Pergin, Canj), a u tvrdim kreénjackim stijenama klifovi, potkapine i pecine.

Na podru¢ju opstine Budva dominiraju dva saobrac¢ajno-komunikacijska pravca. Prvi je sjeverozapad-
jugoistok, koji je uslovljen morfologijom terena, odnosno pravcem pruZanja planinskog zaleda i priobalnog
pojasa. Glavna saobracajnica na ovom pravcu je Jadranska magistrala koja se pruza €itavom obalom od
granice sa Republikom Hrvatskom, do granice sa Republikom Albanijom. Drugi je pravac sjeveroistok-
jugozapad, ka zaledu u vidu saobraéajnih veza:

* Budva-Braji¢i-Cetinje-Podgorica, i

* Petrovac-Podgorica.

Veza lokacije sa glavnim gradom je povoljnija preko saobraéajne veze Petrovac-Podgorica.

Predmetna lokacija je dobro povezana sa aerodromima: Tivatski je udaljen oko 20 km, a Podgoricki oko
50 km od Budve. Takode, u funkciji je i aerodrom Cilipi kod Dubrovnika, udaljen oko 70 km. Zeljeznigki
saobracaj nije razvijen na podruCju Opstine, ali je za turizam primorja znaCajna pruga Beograd-
Podgorica-Bar, udaljena oko 40 km od Budve. Pomorski saobrac¢aj na podrucju Opstine je slabo razvijen,
mada predstavlja znacajan turistiCki potencijal i alternativno rjeSenje preoptereéenim drumskim
komunikacijama.

Topografske karakteristike

U pogledu morfoloskih karakteristika, na teritoriji opstine Budva razlikujemo tri vertikalne zone:

* Obalni pojas do 100 mnyv;

* Primorsku fliSnu zonu od 100-500 mnv; i

* Lovcensku precagu, obronke i povrsi Lovéena (tzv."Planina"), od 500 do 1400 mnv.

Obalni pojas je razuden i u njemu se javljaju klifovi, zalivi, Zzala 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, Beci¢i, Jaz, Slovenska plaza,
Mogren, Milocer i dr.

GEOLOSKE ODLIKE TLA

Geoloska struktura i sastav

Prostor Crne Gore u geoloSkom pogledu pripada Dinaridima, i to: Unutrasnjim i Spoljasnjim. Geoloski
sastav tla na podrucju opstine je slozen i raznovrstan:

Obalna zona izgradena je pretezno od krecnjaka trijaske i kredne starosti, Ciji se slojevi spustaju ka
moru. Strmi klifovi su tektonski predisponirani. Selektivnom abrazijom u priobalnoj zoni su izgradeni brojni
zatoni i zalivi sa Sljunkvitim i pjeskovitim zalima. Kako su proSirenja zaliva i zatona istovremeno i usc¢a
rieCica i potoka, Zala su nastala kombinovanim dejstvom erozije mora i akumulacijom raznovrsnog
nanosa iz planinske i zone flisa. Ovaj fluvijalno-glacijalno-abrazioni nanos je dodatno u priobalnoj zoni
usitnjen i filtriran, tako da se pjeS€ane plaze sastoje od bijelog i Zutog pijeska granulacije do 1 mm, a
Sljunkovite od srednje krupnog $ljunka.
U hidrolosko-inzenjersko-geoloskom pogledu stijene se na podru&ju opstine Budva dijele u tri grupe:

e Vezane stijene, €ine ih eruptivi i kre€njaci sa roznacima, a izgraduju primorski planinski

vijenac. Dobre su nosivosti i predstavljaju hidroloski kolektor,

LOKALNA STUDIJA LOKACIJE DUBOVICAI 9



o Slabije vezane stijene (fliSevi, laporci, glinci, pjes€ari, konglomerati i riede tankoploCasti
kre€njaci) javljaju se u pojasu i pobrdu. Ove stijene su hidroloSki izolatori, nestabilne su i
podlozne eroziji, a imaju malu nosivost,

¢ Nevezane stijene (pjeskovi, Sljunkovi, glinoviti Sljunci i gline) formiraju aluvijalne ravni, polja i
rieCna korita. Ove stijene su hidroloSki kolektori, male nosivosti.

Hidrogeoloske karakteristike
U okviru hidrogeoloske cjeline "Karstna polja, zaravni i visoke planine" (Visoki kr$ i djelovi Durmitorske
tektonske jedinice) izdvojena su slijedeéa znacajnija lezista izdanskih voda:

o leZiSte Pastrovske planine, koje se prazni preko izvora ReZevica rijeke (Qmin=50-60 I/s) i,

e Smokov vijenac (Qmin=5 I/s) koja su uklju¢ena u vodovodni sistem Budve; leziSte izdanskih

voda Sjenokosa, formirano u kvartarnim aluvijalnim sedimentima Velje rijeke iz kojeg se
grupom bu$enih bunara zahvataju vode za potrebe naselja Budve u koli¢inama Qmin=70 I/s;

Eksploatacija mineralnih sirovina
Na podru¢ju Opstine registrovana su nalazista korisnih minerala: bentonita, mangana, ciglarske zemlje,
roznaca i kvarcnih pjeskova i biolita (nafta u Buljarici).

STABILNOST | SEIZMICNOST TERENA

Sa aspekta seizmicke rejonizacije, na prostoru Crne Gore jasno se izdvaja nekoliko aktivnih seizmogenih
pojaseva od kojih i primorski region koji obuhvata: Ulcinjsko-skadarsku seizmogenu zonu, kao i
Budvansku i Bokokotorsku zonu, koje karakteriSe moguéi maksimalni intenzitet zemljotresa (u uslovima
srednjeg tla) od 9 stepeni po Evropskoj makroseizmitkoj skali (EMS982) i oCekivano maksimalno
horizontalno ubrzanje na osnovnoj stijeni—u opsegu od 20% od ubrzanja sile teze u zoni Boke Kotorske,
pa do 28% u oblasti Ulcinja, uz vjerovatnocu realizacije od 70% u okviru povratnog perioda vremena od
100 godina.

Priobalni pojas Budvanske rivijere kao najinteresantniji i najrazvijeniji turistiCki prostor nalazi se u zoni
visokog prirodnog seizmitkog hazarda sa seizmicki nestabilnim mikrolokalitetima koji su najzastupljeniji
upravo na najatraktivnijim potezima. Od izgradenih turistiCkih cjelina, najugrozeniji su obalni pojas
Budvanske Skoljke, obalni pojas Becica, obalni dijelovi Kamenova, Przna, Milo€era, Sv. Stefana, Perazi¢a
Do i obalni dio Petrovca. Posmatraju¢i najznaajnije potencijale za buduée turisticko aktiviranje,
seizmitka nestabilnost je izrazena u priobalnom dijelu Jaza i Buljarice, a nestabilnih terena ima jo3
izmedu Smokovog vijenca, ReZevica i na Crvenoj Glavici (otvoreno kliziliste). Konflikti izmedu ekonomije
koncentacije i seizmickih zahtjeva za disperzijom najizrazeniji su u: Budvi, Be€i¢ima, Prznu, Sv.Stefanu i
Petrovcu.

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:

* | kategorija (do 12% nagiba),

* |l kategorija (od 12 do 24%), i

« Il kategorija (od 24-36%).
Tabela I-2: PovrSine opstinskog prostora prema nagibima terena (ha)

Nagib GUP Budva-Beciéi | Ostatak opStine | Opstina | U¢eS¢e u ukupnom
Do 12% 170 1470 1640 13,4%

12-24% 250 1980 2230 18,3%

24-36% 360 2010 2370 19,4%

preko 36% | 590 5220 5810 47,6%

Svega 1370 10680 12050 | (122 km2) 100%

*Bez povrSine ostrva Sv.Nikola od 150 ha
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Kao Sto se vidi, tereni sa nagibom od preko 36% zauzimaju skoro polovinu opstinskog prostora. Ovi
tereni nisu povoljni ni za koje funkcije izuzev za zelenilo, sport i rekreaciju, odnosno za Sume. | sljede¢a
kategorija terena, nagiba 24-36% nije bas povoljna za izgradnju. Ove dvije kategorije Cine dvije trecine
(67%) opstinskog prostora. To ipak ne znacdi da na prostoru opstine nema dovoljno povrsina za izgradnju i
druge funkcije za koje su potrebne ravnije povrSine.

Za priobalni pojas za koji se rade generalni urbanisti¢ki planovi poev od 1986. kao i revizije (1996. i
2005. godina) podaci o nagibima terena su sljededi:

Tabela I-3: PovrSine priobalnog pojasa Opstine Budva prema nagibima terena, u ha (GUP 1986. - str.
45,46)

Nagib terena Sjeverna MC | Sredisnj. MC | Juzna MC | Ukupno | % od ukupnog prost.
| kategorija do 10% 505,7 26,5 279,0 811,2 18,4

Il kategorija od 10-20% | 133,5 116,5 97,0 347,0 7,9

Il kategorija od 20-40% | 435,5 681,0 272,0 1388,0 | 31,5

IV kategorija preko 40% | 649,5 766,0 4440 1859,5 | 42,2

Svega 1724,2 1590,0 1092,0 4406,2 | 100,0

Kategorije povrSina su ovde drugacije nego za opstinski prostor u Tabeli I-2 (korak od 10% je ovde, a za
opstinski prostor je 12%). Medutim i ovde dominiraju veci nagibi, jer je 42,2% terena nagiba veceg od
40%.

KLIMA
Podruéje opstine Budva odlikuje se mediteranskom klimom koja je samo u viSim dijelovima planinskog
zaleda izmijenjena uticajem planinske i umjereno kontinentalne. Specifi€énost ovog klimata su duga i topla

lieta i blage zime. Srednja godi$nja temperatutra vazduha iznosi 15,8 C.

Na podrucju Opstine nalazi se jedna metereolosSka stanica (u Budvi), pa stoga prikazane vrijednosti treba
uzeti sa rezervom usljed mogucih znatnih mikroklimatskih promjena.

Maloj godiSnjoj amplitudi temperature vazduha doprinose dva faktora: zagrijevajuéi efekt mora u zimskom
periodu i strujanja Lz planinskog zaleda u Ijetgjem periodu. 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 noéi prili€no svjeze zbog noénog vjetra niz padine Lovéena.

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

Najznacajniji vjetrovi na budvanskom primorju su bura, jugo i maestral. Naj¢eS¢i su juzni (150%o),
jugoistocni (100 %o) i jugozapadni (70 %o) vjetrovi. Bez vjetra, tiSina, je 510 %o. Sa jakim vjetrom je oko 7
dana godi8nje, dok su olujni vjetrovi veoma rijetki.

Vlaznost vazduha na podruéju opstine je relativno mala i krece se od 67 do 75%, a najmanja je u toku
lieta 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
ljieti Cesto nema uopSte. Takode su Cesta kolebanja od godine do godine. NajviSe padavina ima u jesen,
potom u zimu, dok je ljeto najsuvlje. Snijeg se javlja iznad 600 mnv, ali se usljed blizine mora kratko
zadrzava.

PEDOLOSKI POKRIVAC

Na podrudju opstine Budva sre¢u se sljededi tipovi zemljista: veoma plitka i erodirana crvenica, alpske
rendzine (plitka erodirana buavica), aluvijalno-deluvijalna zemljiSta, antropogena smeda zemljiSta na
terasama:

o Najvedu teritoriju zauzima plitka i erodirana crvenica, karakteristicna za mediteransku klimu.
Debljine je oko 50-60 cm i spada u Sumska zemljiSta. Sadrze dosta gline i praha, propusna
su i aerirana zemljista, slabog vodnog kapaciteta, slabe zastuplienosti minerala, siromasne
humusom, a veoma bogate oksidima gvozda.
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o Alpske rendzine (u uslovima crnogorskog kr§a poznata kao plitka erodirana buavica) je druga
po zastupljenosti, male produktivnosti za Sumske vrste, sa sadrzajem gline i praha od oko
70%.

e Aluvijalno-deluvijalna zemljidta, odlikuju se lakim mehanickim sastavom, malim vodnim i
relativno velikim vazdu$nim kapacitetom. Snabdevanje vodom biljaka je iz podzemnih voda.
Ovi aluvijumi su pretezno karbonati, sa gotovo neznatnim humusnim slojem.

e Antropogena smeda zemljiSta na terasama, javljaju se pod liS¢arskim Sumama, bogata su
porama i ilovastog su mehani¢kog sastava.

VEGETACIJA

Vegetacija na prostoru opstine pripada sloZzenim zajednicama dve klimatogene zajednice Suma: Sume
crnike i Sume medunca i bijelog graba. Ove sastojine su danas veéim dijelom degradirane i zamijenjene
makijom, garigom i kamenjarom. Makija se javlja kao antropogeni uticaj na Sume crnike koje se smjenjuju
grmolikim zajednicama u vidu niskih Suma Sikare. Pored zastite tla makija ima i upotrebnu vrijednost u
poljoprivredi, snabdijevanju ogrevom, pcelarstvu i hemijskoj industriji. Garig je dalji degradacioni oblik
makije zastupljen u vidu niske zimzelne zajednice Sikara, grmova i polugrmova. Uz Sume crnike javljaju
se i zajednice alepskog bora.

MORSKO DOBRO

Dominantna aktivnost u okviru morskog dobra je turizam, koja se ogleda u koriséenju plaza i priobalnog
pojasa za kupanje i druge vidove rekreacije na vodi. Od ukupno 31 plaze pristupacna je 21, dok je ostalih
10 tesko pristupaéno sa kopna ili je dostupno samo sa mora. Kako ukupna povrSina plaza iznosi oko
358000 m2, potencijal za njihovo koriS¢enje iznosi oko 100000 kupaéa. Medutim, ukoliko se insistira na
visokim turistiCkim standardima, ovaj broj kupaca je znatno niZi. Kao alternativu koris¢enju mora treba
predvidjeti izgradnju veéeg broja bazena sa morskom ili slatkom vodom, u okviru hotelskog smjestaja ili
drugih turistickih kapaciteta. Svakako, potrebno je veci broj plaza urediti, a one najatraktivnije proSiriti
kako bi se prevaziSlo ograni¢enje prirodnog kapaciteta. Takode, treba ispitati moguénost izgradnje i
uredenja novih plaza.

Ribolov, uzgoj ribe i Skoljki nema vedéi privredni znac¢aj. Takode, pomorski saobraéaj duz 36 km obale na
podrucju opstine, sem turistickog i sezonskog, nije razvijen. Ove dvije aktivnosti bi trebalo razvijati u
skladu sa mogucnostima, prije svega kao komplementarne aktivnosti turizmu.

Posebnu paznju treba posvetiti uredenju i zastiti morskog dobra, prije svega od zagadenja
prouzrokovanog antropogenim uticajima, koje povrSinskim tokovima dospijeva na obalu. Stoga je
potrebno zastititi sve vodotoke koji teku ka obali od moguéeg zagadenja komunalnim otpadom, otpadnim
vodama i pesticidima. Takode, podizanjem zastitne vegetacije, smanjuje se negativnho dejstvo talasa i
uticaj vjetra. Mjere za zastitu morskog dobra ogledaju se, dakle, kroz bioloSke i tehni¢ke mijere
(poSumljavanje i izgradnja pregrada na vodotocima).

2. ANALIZA | OCJENA POSTOJECE RELEVANTNE DOKUMENTACIJE
2.1. lzvod iz dokumenta Izmjene i dopune prostornog plana Ostine Budva, mart 2009

Izmjene i dopune Prostornog plana Opstine Budva usvojene su marta 2009 godine.
(Narucilac: Skupstina Opstine Budva

Obradivac: Zavod za izgradnju ,Budva“ A.D. Budva

Saradnici: Institut za arhitekturu i urbanizam srbije, Beograd.)

| STANJE, POTENCIJALI | OGRANICENJA

OPSTI RAZVOJNI KONTEKST

U dosadadnjem razvoju, i u svim razvojnim planovima, podrucje opstine Budva je opredijeljeno za razvoj
turizma visokih kategorija, oslanjajuci se, prije svega, na prirodne potencijale ovog prostora, kao $to su:
morska obala, plaze i pogodna klima, kao i nasljedene antropogene elemente, gdje dominiraju postojeéa
naselja, njihovo neposredno okruzenje i komunikacije uklopliene u pejzaz. Cjelinu prirodnih i
antropogenih motiva dopunjuju i posebne prirodne rijetkosti i spomenici kulture, Sto sve zajedno ovom
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prostoru daje znatne komparativhe prednosti za njegovu eksploataciju u oblasti turizma, rekreacije i

raznih sportova.

To znali da nije bilo uravnotezenog razvoja, pa se na relativno malom prostoru mogu vidjeti i takvi
kontrasti, gdje jedni pored drugih egzistiraju primjeri velike prenaseljenosti prostora, kao i potpuno prazni i
zapusteni djelovi teritorije sli¢nih prirodnih karakteristika.

Osnovni elementi prostorno-funkcijske organizacije
S tim u vezi, u funkcijskoj podjeli prostora opstine Budva, mogu se izdvojiti sliedeée naseljske grupe:

Tabela I-8: Naseljske grupe opstine Budva

Budva

Budva (Stari grad sa Gospostinom, Budva polje)
Podostrog (Podmaine)

Prijevor (Podlastva, Seoce, Komosevina)
Markovici

Budva

Becici

Boreti (Mazi¢i)

Bedici

Viti Do/Rafailoviéi
Cuéuci
Podbabac/Markicevici

Bedici

Sveti Stefan

Przno (Podli¢ak, Divanovici)
Kuljace

Celobrdo

Sveti Stefan

Przno

Smokov
Vijenac

Denasi

Blizikuce
Tudoroviéi
Radenoviéi (Vrba)

Blizikuce

Rezevici

Rijeka Rezevici

Drobniéi

Krstac

Katun Rezevici (Donje i Gornje Selo)

Katun
Rezevici

Petrovac

Petrovac (Prijevorac)
Kaluderac
Buljarica (Kanjosi, Purovici, Androvici)

Petrovac

Brajici

Pobori (Donji Pobori/ZeCevo selo, Gornji Pobori,
Stanjevici)

Braji¢i (Martinovici, Stojanovici, Ugljesic¢i)

Lapgcici

Krapina,

Lapcici

Brda

Brda

Zukovica

Cami Do/Vukoviéi
Novoselje
Grabovica

Brda

Potencijali i ogranic¢enja
e Povoljan geografski polozaj i povezivanje opstine Budva sa susjednim opstinama, Sto predstavlja
potencijal za razli€ite vidove umrezavanja naselja;

o Ve¢ formirane osovine i polovi razvoja su potencijal za ¢vr§¢e medusobno povezivanje naselja u
opstini. To neminovno podrazumijeva zaokruzivanje putne mreze, koja bi omogucéila adekvatnu
komunikaciju naselja kako u okviru opstine Budva, tako i sa susjednim regionima, a time bi se
ostvarilo jaCanje naseljskih centara duz magistralnih pravaca i podizanje njihove ponude

sadrzaja;

e Interesantne moguénosti za revitalizaciju naselja zaleda opStine Budva bi pruZilo ponovno
aktiviranje starog, tzv.“Austrijskog puta“ koji u zaledu povezuje sjeverni dio opStine sa jugom po
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visoravni. Ova veza polazi od Braji¢a (od puta ka Cetinju) i blizu prevoja na Petrovackoj gori se
spaja sa putem Petrovac-Podgorica;

e Bogatstvo prirodnih resursa je potencijal za podizanje razvijenosti mreZe centara po principu
isticanja komparativnih prednosti pojedinih naselja i njihovo slojevito umreZavanje (turisticke
regije);

e U uzem priobalnom pojasu, pretezno specijalizovani, turistiki centri, svojom uslugom su dostigli
Sirok domet u domenu tercijarnih djelatnosti u cjelini. Takode, imaju povoljan saobracajni poloza;j i
specifitno$cu svog polozaja i funkcija stalna su imigraciona podrucja;

o Ruralna izvorna naselja opstine Budva, koja su veoma atraktivha, posebno u kontekstu
pojacanog interesa inostranih investitora za nabavkom nekretnina, $to na posredan nacin moze
da aktivira svijest lokalnog stanovniStva o potrebi zastite identiteta njihovih naselja; i

e Gradovi i njihove istorijske cjeline, sa ftradicijom, stvorenom reputacijom, specificnim
ambijentalnim karakteristikama i izgradenim turistickim kapacitetima.

Pored navedenih potencijala za razvoj mreze naselja, u opstini Budva su prisutna

e Razli¢iti i neravnomjerno razmjesteni prostorni potencijali za razvoj gradova uti¢u na djelimiénu
ofromljenost mreZe urbanih centara koju karakteride izraZena bipolarnost koncentracije na dva
kraja opstine;

o Velika usitnjenost mreZe ostalih naselja, gdje su primorska naselja brojano vec¢a i u mrezi
naselja gusée naseljena;

e Disproporcija u razvoju naselja razli€itih prostornih cjelina opstine koja se javlja usljed migracija i
nepovoljne starosne strukture stalnog stanovnistva;

e TuristiCki centri uZzeg priobalnog pojasa ne raspolazu dovoljnim moguénostima za prostorno
Sirenje; i

o Velika sezonska antropopresija prostora sa pojavama prekomjerne suprastrukturne izgradenosti i
bespravne izgradnje.

TURIZAM, ORGANIZACIJA | UREDENJE TURISTICKIH PROSTORA

Ocjena stanja, potencijala i ograni¢enja

Smijestajni i ugostiteljski sadrzaji Budvanske rivijere predstavljaju veci dio turistiCke ponude, dok su ostali
segmenti ponude- rekreativni, zabavni, kulturni, sportski, zdravstveni i dr. nedovoljno razvijeni ili
neafirmisani, bez dovoljno raznovrsnosti i bez potrebnog standarda. RaspoloZzivi prirodni i stvoreni
potencijali op&tine Budva ukazuju na neuporedivo ve¢e moguénosti turistickog razvoja, pod uslovom da
se ti potencijali organizuju i operacionalizuju, kao brojniji i raznovrsniji motivi po uzoru na svjetske
turisticke trendove i standarde.

Stanje turisticke ponude na Budvanskoj rivijeri i u ostalom dijelu opstine Budva je analizirano u okviru:
socio-ekonomske i prostorne razvijenosti turistickih proizvoda, turistickog smjestaja, turistickog prometa,
rekreacije, fizicke kulture i sporta.

Socio-ekonomska i prostorna razvijenost turistickih proizvoda

Na podru€ju opstine Budva afirmisani su sljedec¢i vidovi turizma: prvenstveno boravisni rekreativno-
odmoridni (kupalidni) u ljetnjem periodu na Budvanskoj rivijeri, a znatno manje sportsko-rekreativni,
manifestacioni i tranzitni (takode u ljetnjem periodu), kao i poslovni. Nisudovoljno iskorid¢eni motivi za
nauti¢ki, spomenicki, ekoloski, etnoloski, seoski i izletni¢ki turizam.

Kupalisni turizam je glavni motiv za dolazak turista, uz zahtjeve za podizanjem standarda i raznovrsnosti
ponude. Glavni resurs ovog vida turizma je morska obala, u prvom redu morske plaze, od €ijeg kapaciteta
i vrijednosti u najvecoj mjeri zavisi kapacitet maritimne ponude. U obalnom pojasu op$&tine postoji ukupno
31 plaza, od kojih je 21 pristupacna i ukupne je duzine od oko 10 km i povrSine od oko 28 ha (Tabela I-
13). Kapacitet ovih plaza po duzini je oko 34000 korisnika (0,3 m po kupacu), a po povrsini oko 70000
korisnika (4m2 po kupacu). Uz uredenje i povecanje kapaciteta plaza, ukupan kapacitet se moze
optimizovati na oko 50000 jednovremenih korisnika. NajveCe i po prirodnim karakteristikama
najkvalitetnije plaze su: Jaz, Slovenska plaza, Becici i Buljarica. Po prirodnom kvalitetu, za ovim plazama
ne zaostaju ni manje plaze: Mogren, Sveti Stefan, Milo€er, Drobni pijesak, Petrovac i dr. Najatraktivnije su
male plaZe pristupatne samo sa mora. PlaZze kao glavni resurs kupali$nog turizma su najve¢im dijelom
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uredene, uz potrebu kompletiranja sanitarnim objektima i tuSevima, i spasilackim sluzbama, tamo gdje
nedostaju. Tri plaze: Mogren 1, Sveti Toma i plaza hotela "Queen of Montenegro", imaju prestizno
priznanje Plava zastavica za uredenost i opremljenost. Alternativa za kupanje su bazeni sa morskom
vodom, ali su oni nedovoljno zastupljeni. Sem sadrzaja koji su prvenstveno u funkciji ve¢ih naselja na
obali (ugostiteljstvo, trgovina, servisi, kultura, sport) ponuda odmoriSnog turizma van kupanja nije
dovoljno razvijena. Posebno su zapostavljeni izleti u brdsko-planinsko zalede, autohtona sela, obilasci
crkava i drugih kulturno istorijskih spomenika, kao i valorizacija atraktivnosti u gradu i na rivijeri (posebno
krstarenje obalom i dr.).

Tabela I-13: Plaze Budvanske rivijere (od zapada ka istoku)

Plaza Duzinaum | Sirinaum | povrsina um-
Jaz 1200 25 30000
Mogren 1i 2 350 20 7000
Brijeg od Budve i Pizanica | 100 25 2500
Sveti Nikola

Slovenska plaza 1640 28 46000
Guvance 80 20 1600
Bedici 1950 40 78000
Kamenovo 330 20 6600
Przno 260 25 6500
Milocer 1 120 20 2400
MiloCer 2 280 25 7000
Sveti Stefan 700 15 10500
Golubinj

Tri¢in Zalaz

Drobni pijesak | 240 [ 25 | 6000
Uvala Preskavica

Perazi¢a Do | 150 | 20 | 3000
Babac

Petrovac 600 20 12000
Lucice 220 25 5500
Buljarica 2000 30 60000
Ukupno 10220 =25 284600

Izvor podataka: Infoplan Budva (2006), Studija: Razvoj turizma na priobalnom podrucju Crne Gore (1984)

Navedene plaZe su uglavnom pristupacne sa kopna. Kada se dodaju manje plaZe koje nisu pristupaéne
sa kopna, kao Sto su: Devistenje, Podstijenje, Crvena Stijena, Ostrvo Kati¢, Velje Brdo, Miskovica,
Provukovac, Veliki Pijesak, Stolac i Pecin, ukupna povrSina se povecava na oko 358000 m2 Sto
omogucava preko 100000 kupaca istovremeno, ili oko 130000 u toku cijelog dana.

Sportsko-rekreativni turizam, s obzirom na potencijale, nije dovoljno razvijen. Postoje brojni klubovi
maritimnih i kopnenih sportova, ali oni nisu jace integrisani u turisticku ponudu. Bez dovoljno uredenih
terena i zatvorenih objekata, sa skromnim sredstvima, klubovi ne mogu mnogo da ponude u pogledu
komercijalnih aktivnosti pripreme sportista kako za svoje potrebe, tako i za potrebe drugih specijalnih
sportskih rekreativaca. Sanse nisu iskori§¢ene posebno u ljetnjoj pripremi sportista i ljetnjoj rekreaciji
vezanim za sportove na vodi, kao i za kopnene sportove preko cijele godine, a naro€ito u zimskoj sezoni
(zbog klimatskih moguénosti koriSéenja otvorenih terena). Da bi se to ostvarilo, potrebno je znac¢ajno
kompletiranje otvorenih i zatvorenih sportskih objekata.

Manifestacioni turizam je vrlo zna€ajan za sadrzajno obogacivanje ljetnje ponude, ali podjednako i za
zivot Budve u turistickoj vansezoni. U okviru budvanske rivijere ima viSe tradicionalnih sajamskih
manifestacija (u okviru Jadranskog sajma u Budvi: turisticka berza, poljoprivreda, ekologija, ishrana,
hotelijerstvo i ugostiteljstvo, vode, nautika, gradevinarstvo, automobili i dr.), kulturnih manifestacija
(festival "Pjesma Mediterana", brojne likovne i druge manifestacije) i sportskih manifestacija. Pozeljno je u
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lietnjoj sezoni uvesti i nove manifestacije, prvenstveno kulturno-zabavnog i sportsko-rekreativnog
karaktera radi obogacivanja ponude odmori$nog turizma.

Tranzitni turizam je pretezno vezan za ljetnji period glavnih turistiCkih kretanja. Uslovljen je pogodnostima
za nauticki turizam kao i funkcionisanjem drumskog saobracéaja Jadranskom magistralom koja se pruza
duz budvanske rivijere prema Boki Kotorskoj i Baru kao i kopnenom dijelu Crne Gore, Srbiji itd. Pratedi
sadrzaji magistralnog puta su nedovoljno prilagodeni korisnicima puta (bez dovoljno parkinga i
adekvatnog prostornog rasporeda tehniCkih servisa, bez informativnih punktova, signalizacije,
adekvatnog rasporeda posebnih ugostiteljskih i trgovinskih sadrZaja i dr.). Poseban vid tranzitnog turizma
je nauticki turizam koji, s obzirom na potencijal prirodnih i antropogenih vrednosti budvanske rivijere, ima
rastucu potraznju i ekonomske efekte. Budva, zbog izgradene marine i operativnho osposobljenih dijelova
obale, postepeno dobija nauti¢ki stacionarno-izletnicki karakter (kraca krstarenja i kopneni izleti iz marine
prilikom zadrzavanja u okviru duzih tranzitnih krstarenja). Nauti¢ki punkt Budva donekle zadovoljava
traznju, ali je za buduci razvoj ovog vida turizma potrebno proSirenje ove marine. Na Budvanskoj rivijeri u
funkciji razvoja nauti¢kog turizma takode traba obezbijediti: specijalne marine u zoni Buljarica i Jaza, viSe
komercijalnih marina uz turisticke komplekse (Sv. Nikola, Perezi¢a Do i dr.) i male pristane za manja
plovila, kao i druge prateée objekte (zimovnici, servisi i dr.) u namjenski predvidenim zonama.

Poslovni i kongresni turizam predstavlja znaCajan segment turizma, prateéi razvoj privrede opSstine
odnosno nauc¢no-tehnikih dostignu¢a. Ponuda za slobodno vrijeme poslovnih i kongresnih posjetilaca nije
blize specijalizovana, te se oni najéesce sami snalaze u okviru postoje¢e ponude. S obzirom na to da ¢ée
razvoj opS$tine Budva, posebno u pogledu trgovine, turizma, usluga i saobracaja, privladiti sve viSe
poslovnih ljudi, potrebno ih je na odgovarajuéi nacin ukljugiti u turisti¢ku ponudu.

Seoski turizam je nerazvijen, iako postoje dobri uslovi u selima na obali i brdsko-planinskom zaledu. Eko-
turizam za sve brojniju specijalizovanu traznju nije dovoljno organizovan, ali ima izuzetne potencijale u
etno-motivima i unaprijedenim izletima u kombinaciji sa kvalitetnim smjestajem.

Turisticki smjeStaj

Ukupni smjestajni kapacitet na podru¢ju opstine Budva (prema podacima iz Nacrta PP Republike Crne
Gore, avgust 2006. godine) iznosi 30664 lezaja, od Cega je 13751 ili oko 45% osnovnih i 16913 ili oko
55% komplementarnih leZaja.

Prema GUP-u Priobalnog pojasa opstine Budva iz 1986. smjestajni kapacitet iznosi 35686 leZajeva, i to:
7719 u hotelima, 8392 u kampovima, 9713 u privatnom smjestaju i 10162 u odmaralistima.

Turisti¢ki smjestaj opstine Budve koncentrisan je u obalnom pojasu budvanske rivijere u okviru 32 hotela i
oko 50 drugih objekata za odmor (pansiona i turistickih naselja). Po zvani¢nim podacima (Republicki
zavod za statistiku, MONSTAT) 2006. godine na podrucju opstine je postojalo oko 15300 registrovanih
(osnovnih) lezaja (u 5869 soba), od toga u hotelima i turistickim naseljima oko 13000, i pansionima i
odmaralistima oko 2300. Procjena je da postoji i oko 15000 lezajeva u privatnom smjestaju $to daje
ukupni kapacitet oko 30300 stacionarnih korisnika. Od registrovanih objekata, samo dva su sa 5
zvjezdica ("Villa Montenegro" na Svetom Stefanu i "Admiral club" u Budvi, dok je za "Splendid" u
Becic¢ima kategorizacija u toku), 14 su sa 4 zvjezdice ("Aquamarin”, "Azimut", "Bella Vista", "Blue Star",
"Danica", "Ibero Star Bellevue", "Kralji¢ina plaza", "Maestral", "Max Prestige", "Milo¢er", "Montenegro",
"Rivijera", "Sveti Stefan", "Sajo", dok je za "Queen of Montenegro" kategorizacija u toku), 19 su sa 3
zvjezdice, dok je oko 45 objekata u kategoriji sa 2 ili 1 zvjezdicom.

Na podrucju opstine Budva registrovano je 8 kampova ukupnog kapaciteta 1.100 kamp jedinica sa oko
4400 lezajeva i to: Anton (Budva) sa 40 kamp jedinica i 160 lezajeva; Oliva (Budva) sa 30 kamp jedinica i
120 lezajeva; Budva (Budva) sa 30 kamp jedinica i 120 lezajeva; Jaz sa 100 kamp jedinica i 400 lezajeva;
Avala (Beci¢i) sa 300 kamp jedinica i 1200 lezajeva;

Crvena Glavica (Sveti Stefan) sa oko 200 kamp jedinica i 800 lezajeva; Buljarica (Buljarica) sa 200
jedinica i 800 lezajeva; i Maslina (Petrovac-Buljarica) sa 200 jedinica i 800 lezajeva. (lzvor Budva Info
brosura, WINsoft-informati¢ki inZenjering, Podgorica 2004. godina)

Dostavljeni podaci su nekompletni i ne pruzaju realnu sliku o turistickom smjestaju koji je vjerovatno vedi,
zbog nepotpunog obuhvata privatnog smjestaja u koji nije uklju¢ena kategorija vikendica, a koja po
procjeni obuhvata petinu smjestajnih kapaciteta.
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Il CILJEVI | MUERE PROSTORNOG RAZVOJA
DVA SCENARIJA MOGUCNOG RAZVOJA BUDVANSKOG PODRUCJA

Minimalisti¢ki scenario (B)
Ovdje je najprije naveden “minimalisti¢ki scenario™ (B), i to kao jedna hipoteti¢ka opcija, buduéi da on
ocrtava veoma neperspektivne izglede daljeg razvoja budvanskog podrudja. On sluzi kao svojevrsno
“upozorenje’ o lodim razvojnim izgledima, i kao “rezervna varijanta’, ako se blagovremeno ne preduzmu
odgovarajuce mjere. Scenario B zasniva se na sljede¢im pretpostavkama:
+ Da c¢e razvojna perspektiva budvanskog podrucja biti vezana prevashodno za postojecu
turisti¢ku klijentelu, odnosno da se struktura turistiCke ponude nece mijenjati.
» Da sadas$nji nizak nivo koriS¢enja bioloskog, geografskog i pejzaznog diversiteta budvanskog
podrucja nece biti povecan.
» Da ¢&e biti nastavljena tendencija neracionalnog koriS§¢enja prostora i ugrozavanja zivotne
sredine.
» Da postojeci prostorni obrazac razmjestaja stanovniStva i aktivnosti, tj., pretjerano intenzivno
koriS¢éenje uzeg priobalnog dijela u odnosu na druge djelove budvanske opstine, neée biti bitho
promijenjen.
» Da ¢e konkurenti u Sirem regionalnom podruéju zadrzati, ili ¢ak i poboljSati, svoje postojece
pozicije u odnosu na budvansko podruéje, €ime bi se trajno izgubile inae znatno naruSene
komparativne prednosti i konkurentska sposobnost budvanskog podruéja na medunarodnom
turistickom trzistu.
» Da ¢e se nastaviti sa praksom ugrozavanja javnih dobara, odnosno privatnog prisvajanja javnih
dobara bez adekvatne nadoknade.

Optimisti¢ki scenario (A)

Ovaj scenario, koji se uzima kao glavni, polazi od sljedecih pretpostavki:
» Da c¢e planske vlasti Crne Gore i lokalne planske vlasti razvojnu perspektivu budvanskog
podrudja vezati za radikalnu promjenu strukture turisticke ponude, i da ¢e u tome biti napravljen
radikalan otklon od postojeéih supstandardnih i inferiornih vidova turizma.
+ Da ¢e porasti znaaj alternativnih (“odrZivih” i sl.) vidova turizma u turistickoj ponudi
budvanskog podrugja.
» Da ¢e se nastojati na promjenama prostornog obrasca razmjestaja stanovnistva i aktivnosti,
odnosno na porastu znacaja seoskog i planinskog dijela budvanske opstine, u odnosu na obalni.
» Da c¢e bioloski, geografski i pejzazni diversitet biti koriS¢en u vecoj mjeri, a uz to u skladu sa
principima i kriterijumima odrzivog razvoja, odnosno u skladu sa ustavnim
opredjeljenjem/sloganom “Crna Gora ekoloska drzava’™.
» Da ¢e biti uvedena rigorozna kontrola koris¢enja prostora, i da ¢e u tome zastita javnih dobara
imati prednosti u odnosu na privatno koriS¢enje odnosno prisvajanje.

Il PLANSKA RJESENJA

KONCEPT RAZVOJA TURIZMA

Strategija razvoja turizma, rekreacije i sporta, odnosno organizacije prostora u njihovoj funkciji, obuhvata
program aktivnosti i sadrzaja i koncept organizacije, izgradnje i uredenja prostora.

Strateski koncept odrzivog razvoja turizma, uz dalju afirmaciju komplementarnih djelatnosti, kao glavnog
razvojnog agensa podrucja, je razvoj turizma visokog kvaliteta uz povecéanje kapaciteta osnovnih
turistickih lezaja i razvoj cjelogodiSnje turistiCko-rekreativne ponude u prostoru, u skladu sa
medunarodnim standardima i trendovima u evropskom turizmu i hotelijerstvu.

StrateSka opredjeljenja razvoja turizma na podrucju opstine Budva su:

* Razvoj eksluzivnog turizma (u zoni Sv. Stefana i ReZevica);

* Razvoj visoko kvalitetnog turizma sa raznovrsnom cjelogodiSnjom turistiCko-rekreativnhom
ponudom u zoni Jaza, Budve, Beci¢a, Petrovca i Buljarica sa pripadajuéim zaledem
ukljuCujuéi i katune;

* Podizanje standarda i kvaliteta osnovnih smjestajnih kapaciteta;
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Kvalitativna rekonstrukcija komplementarnih kapaciteta (odmaraliSta domacinstva i
vikendica) ¢ime ¢e se izvrsiti restrukturiranje smjestajnih kapaciteta i povecati kategorija
osnovnog smjestaja, sa sljedeéim smjernicama za: 1) domacinstava - ka realizaciji
manijih hotela, porodiénih pansiona i luksuznih vila koje treba uklopiti u pejzaz i zelenilo
kao i podizanje kvaliteta u ve¢ izgradenim strukturama; 2) odmaraliSta - ka komercijalnom
hotelijerstvu; 3) vikendica - ka ograni€avanju izgradnje u zoni primorja, sem u okviru
struktura ruralnih naselja u zaledu priobalja; 4) ruralnog zaleda - ka revitalizaciji u nove
turistiCke strukture odnosno autohtona turistiCka sela na temelju Pa&trovskih, Braji¢kih,
Mainskih autenti¢nih kuca;

TuristiCke strukture u neposrednom priobalnom pojasu treba locirati na veéoj udaljenosti
od mora i obezbijediti im dobru komunikaciju sa postoje¢im urbanim centrima;

Razvoj cjelogodiSnje turistiCko-rekreativne ponude u prostoru budvanske rivijere i
ruralnog zaleda, kao neposrednom funkcionalnom okruzenju (plaze, nautika, sadrzaiji
sportsko-rekreativnih  klubova, akvaparkovi, izletni¢ki itinereri, turistiCcko-rekreativni
koridori-Setne staze, biciklistiCke staze, ZiCare i dr., lov i ribolov i dr.).

Polazeéi od optimizovanog kapaciteta plaza Budvanske rivijere izrazene u jednovremenim turistima;
zahtjeva selektivnog turizma, koji se zasniva na kvalitetu, a ne na kvantitetu; i strateskih opredjeljenja

razvoja turizma,

ukupan broj turista u svim vidovima smjestaja na podrucju opstine Budva iznosio bi oko

53000 (Alternativa 1) odnosno 48600 (Alternativa 2).

Tabela 11l-2: Pregled ukupnog broja smjestajnih kapaciteta na podrucju opstine Budva (Alternativa 1)

makrocjeline
Vrsta kapaciteta UKUPNO
Sjeverna (%) srediSnja (%) | juzna (%)
Osnovni kapaciteti (hoteli i tur. nas) 19020 52,83 | 6080 | 16,88 | 10900 | 30,27 | 36000 | 67,9
Komplementarni - - - - 2200 - 2200 4,15
Apartmani 1300 - 400 - 1300 - 3000 5,66
Domacinstva 4500 - 1900 | - 4500 - 11800 | 22,26
Turistic‘:k_e strukture u brdsko-plapinskom 500 ) 200 ) 200 ) 900
zaledu (iznad osnovnih makrocjelina)
Ukupno 25320 8580 19100 53000 | 100%

*Kampovi se ne

pojavljuju u strukturi, Sto podrazumijeva njihovu egzistenciju kao privremenih rieSenja.

Tabela I11-2b: Pregled ukupnog broja smjestajnih kapaciteta na podruc¢ju opstine Budva (Alternativa 2)

) makrocjeline

Vrsta kapaciteta UKUPNO
Sjeverna (%) sredi$nja (%) | juzna (%)

Osnovni kapaciteti (hoteli i tur. nas) 14200 45,51 6100 | 19,55 | 10900 | 34,93 | 31200 | 64,20%
Komplementarni - - - - 2200 - 2200 4,50%
Apartmani 1300 - 400 | - 1300 | - 3000 | 6,20%
Domacinstva 4500 - 1900 | - 4500 | - 10900 | 22,40%
Turlstlck'e strukture u brdsko-p.larjlnskom 400 ) 700 ) 200 } 1300 2.70%
zaledu (iznad osnovnih makrocjelina)
Ukupno 20400 9100 19100 48600 J/?O'OO

Prostorna distribucija smjestajnih kapaciteta bila bi izvr§ena po sljedeéim makrocjelinama:
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* Sjeverna (Jaz, Budva, Beciéi, sa blizim priobalnim zaledem);

« Sredisnja (Kamenovo-Sv. Stefan, Rezeviéi, sa blizim priobalnim zaledem, Crvena glavica, Blizikuc¢e,
Bijeli rt);

» Juzna (Petrovac, Lucice, Buljarica sa blizim priobalnim zaledem);

* Brdsko-planinsko zalede, "Planina".

U odnosu na postojece stanje, predvida se rekonstrukcija i restrukturiranje turisti¢kog fonda ka osnovnim
kapacitetima (visoke kategorije) i izgradnja uglavnom u kategoriji osnovnih leZajeva (visokih kategorija),
Sto bi predstavljalo poveéanje od 18300 leZajeva.

Osnovni smjestajni kapaciteti bi se grupisali po turistickim centrima unutar makrocjelina, pri ¢emu bi
osnovnu karakteristiku davale vece turisticke aglomeracije pojedinatanog kapaciteta od 600 do 1000
stacionarnih korisnika, dok bi susjedne lokacije i lokacije u zaledu, bile popunjavane veéim brojem manjih
hotela, pansiona, apartmana i turisti¢kih rezidencija.

U pogledu gradiranja osnovnih turisti¢kih leZajeva preovladujuéa kategorija je sa Cetiri zvjezdice. Ukupna
struktura 31200 lezajeva po kategorijama mogla bi izgledati ovako: oko 5616 ili oko 18% bi bilo u
kategoriji 5 zvjezdica, oko 12480 ili oko 40% bi bilo u kategoriji 4 zvjezdice, oko 9672 ili 31% bi bilo u
kategoriji 3 zvjezdice i oko 3432 ili oko 11% bi bilo u kategoriji 2 zvjezdice (uz tendenciju potpunog
prelaska ka viSim kategorijama).

Razmjestaj turistickih kapaciteta

Plan razmjestaja turistiCkin kapaciteta po makrocjelinama prikazan je u Tabeli 1lI-3 (u skladu sa
Alternativom 2 ukupnog broja smjestaja).

Tabela I11-3: Uporedni prikaz postojecih i planiranih kapaciteta po makro cjelinama

makrocjeline | 2006. godina | 2011. godina | 2021. godina | razlika 2006-2011. | razlika 2006-2021.
sjeverna 17300 18600 20400 1300 3100

srediSnja 5500 6500 9100 1000 3600

juzna 7500 11500 19100 4000 11600

Ukupno 30300 36600 48600 6300 18300

Koncept razmjestaja turistickih kapaciteta po zonama i prioritetnim lokacijama prikazan je u Tabeli 111-4.
Tabela I1l-4: Razmjestaj turistiCkih kapaciteta po zonama i prioritetnim lokacijama

Lokaliteti [ 2011. godina | 2021. godina
Sjeverna zona: Jaz-Budva-Bediéi

Jaz 1000 2000
Budva 10800 10800
Becici 6500 7200
Zalede 300 400
Ukupno 18600 20400
Sredi$nja zona: Kamenovo-Perezi¢a Do
Przno-Kamenovo-Divanovigi 2000 2600
MiloCer-Sv. Stefan-C. Glavica 2700 3430
Bliziku¢e-Bijeli Rt 450 770
Drobniéi-Rijeka Rezevici-Krstac | 350 800
Katun Rezevic¢i-Perezi¢a Do 1000 1500
Ukupno 6500 9100
Juzna Zona: Petrovac-Buljarica

Petrovac-Lucice 4500 5400
Buljarica 6800 13300
Zalede 200 400
Ukupno 11500 19100
UKUPNO 36600 48600
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Za planski tretman prioritetnih lokacija, u okviru navedenih zona odnosno podzona, daju se sljedece
smjernice:

» Jaz je predviden za izgradnju ekskluzivnog turistickog centra, kojeg bi sacinjavali: 1) 2 do 3
turisticke aglomeracije, ukupnog kapaciteta oko 2000 lezaja; 2) viSe apartmana i turistickih
rezidencija po obodima lokacije; 3) sportsko rekreativni centar, sa viSe sadrzaja sportsko-
rekreativne ponude (golf tereni, tenis i dr.); i 4) zabavni centar i centar animacije i kulture, u
kompleksu od oko 200 ha;

» Grad Budva: 1) kvalitativna rekonstrukcija hotelskih, komunalnih i stambenih struktura, koju bi €inili:
renoviranje hotelsko-apartmanskog naselja "Slovenska plaza" u Budvi u skladu sa novom
kategorizacijom i klasifikacijom smjeStajnih objekata, uz ocuvanje funkcionalne strukture;
promjena programskog i funkcionalnog koncepta Slovenske plaze, u smislu rasterecenja
neposrednog plaznog pojasa i njegovog skladnog inkorporiranja u najblize zalede; i bolje
programsko definisanje centra Budve; potez od Sajma do Poste (posebnim urbanisticko
arhitektonskim konkursom), sa osnovnom namjenom za centralne sadrzaje, turizam,
ugostiteljstvo, poslovno-kongresne sadrzaje i dr.; i 2) izgradnja novih sadrzaja: sportsko-
rekreativnih kompleksa sa turistiCkim sadrzajima i wellnes centrima; i ekskluzivhog turistickog
kompleksa u zoni izmedu Slovenske plaze i Jadranske magistrale, gdje se predlaze kapacitet
1500 lezajeva, a kona&an broj ¢e se utvrditi kroz detaljnu razradu;

+ Budvansko polje — urbanisticka i gradevinska sanacija, kojom treba stvoriti uslove za
restrukturisanje kapaciteta u domacinsvima i vikendicama u savremene turistiCke objekte
osnhovnog smjestaja;

» Ostrvo Sv. Nikola — uredenje ostrva, koje predstavlja vazan segment i imidz turisticke ponude
Budve (kao kvalitetnog i prestiznog ljetovaliSta sa ocuvanim elementima prirodne sredine). Za
osnovne oblike turistiCko-rekreativne ponude ostrva Sv. Nikola predvideni su: uredeno kupaliste,
rekreativni park, ljetnje Skole pripreme i servisiranja lokalne tradicionalne hrane, otvorene $kole
sportova na vodi, specificno noéno zabaviste (bez buke i elektronskih pojacala) i druge ekoloSki
prikladne vanpansionske aktivnosti. Moguénost izgradnje bilo kakvog smjeStaja (i turistiCkog i
neturistiCkog) treba rigorozno ograniciti. Put do ostrva Sv. Nikola treba da ostane iskljucivo
vodeni;

» Be€i¢i — programska i tehni¢ko-tehnoloska rekonstrukcija hotelskog naselja "Bec€icka plaza", kao
najmarkantnije aglomeracije turistickog tipa na podrué¢ju Bec€ica; poslovno-pravna i programsko-
tehnoloSka transforamcije postoje¢ih nekomercijalnih odmaraliSta (hotel "Beograd”, hotel
"Naftagas", "Sumadija" i dr.), ka komercijalnim hotelima visoke kategorije; uredenje neposrednog
zaleda becicke plaze izgradnjom jednog hotelsko-apartmanskog naselja visoke kategorije i
odredenog broja manijih hotela, pansiona, apartmana na visim kotama, ukupnog kapaciteta 1000
lezaja;

+ Kamenovo-Milocer-Sv. Stefan, kao ekskluzivnhu zonu i turistiCki resurs Budvanske rivijere, treba
maksimalno oCuvati. U dosadasnjem razvoju potpunu turisti¢ku evaluaciju je postigao hotel Sv.
Stefan, Ciji programsko-urbanistiCki koncept treba zadrzati, uz razumljiva tehni¢ko-tehnoloska
poboljSanja. Ozbiljnu prijetnju o€uvanju ekskluziviteta predstavlja neplanska ekspanzija stambene
izgradnje u neposrednom zaledu Sv. Stefana, koju treba zaustaviti. U zoni Milo€er-Sv. Stefan-C.
Glavica treba ograni€iti dalju izgradnju, sa izuzetkom manjeg broja ekskluzivnih turisti¢kih
rezidencija (ukupnog kapaciteta oko 700 lezajeva), i izvjesnog broja rekreativnih, sportskih i
kulturno-zabavnih sadrZaja i ekskluzivnih ugostiteljskih objekata;

* Przno-Kamenovo-Divanovici: dalju turisticku koncentraciju treba ograniciti odnosno usmijeriti na
izgradnju manijih hotela, pansiona i apartmana putem preadaptacije postojecih privatnih kuc¢a, kao
i putem izgradnje novih u ograni¢enom broju. Za hotel "Maestral" je preporucljiva tehnicko-
tehnoloSka rekonstrukcija i sadrzajno obogacivanje, ali ne i znaCajnije povec¢anje broja soba.
Lokacija Kamenovo treba da bude pokrivena jednim hotelsko-apartmanskim naseljem kapaciteta
oko 600 lezajeva, Cime se obezbjeduje zastita limita koncentracije, kako bi objektima bila
obezbijedena visoka kategorija;

* Rezeviéi: ograniCena izgradnja smjeStajnih kapaciteta prvenstveno na matrici rekonstrukcije
postojecih Pastrovskih sela, ili njihovih reprodukcija, sa kapacitetom koji
nece ugroziti autohtoni i prirodni ambijent. PlaZni resursi ove zone bi bili preteZno namijenjeni za
ekskluzivnu rekreaciju, zabavu i animaciju, kao i za kvalitetno tradicionalno ugostiteljstvo, Sto
znadci da bi se njihova turisti¢ka valorizacija vrSila uz naglasak na vanpansionsku potro$nju;
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» Petrovac-Buljarica: 1) Buljarica - najdragocjenije razvojne resurse plaze i Siroko zalede treba
maksimalno turisti¢ki valorizovati. Buljarica, zahvaljuju¢i svom Sirokom zaledu, moze da primi
znacajan broj turista (ukupnog kapaciteta oko 13000 lezajeva). Izgradnju turistiCkog kompleksa bi
sacinjavalo od 6 do 8 turisti¢kih naselja visokog kvaliteta uz odredeni broj malih hotela, pansiona,
apartmana i turisti¢kih rezidencija. Ponuda kompleksa treba da bude sa viSe sportsko rekreativnih
(golf tereni, tenis centri, sportovi na vodi i dr.) i kulturno-zabavnih sadrzaja. Posebnu atrakciju
buljarickog programa predstavlja¢e marina, koja bi se formirala uvlaenjem morske vode u niski
dio buljari¢kog polja, ¢ime bi bio prevaziden njegov dosadasnji mo&varni karakter; 2) Lucice —
ekskluzivna zona visokog kvaliteta planski ¢e se tretirati sa malom koncentracijom smjestajnih
kapaciteta najviSeg nivoa (nekoliko manjih hotela i turistiCkih rezidencija visoke klase), uz
prikladne objekte, takode ekskluzivne, vanpansionske potroSnje (sport, rekreacija, zabava,
kulturna animacija, trgovina, poslovne usluge i sl.);

* Dubovica*: Na granici prema opstini Bar, neposredno uz plazu Pecin, nalazi se lokacija Dubovica.
Njena ukupna povrsina je oko 60,0 ha, od €ega je na teritoriji opStine Budva oko 4/5 (ili 49,0 ha)
gdje se planira do 1800 lezajeva, i to na dvije lokacije Dubovica | (23.5ha) i Dubovica Il (14.66ha).
Na prvoj lokaciji, Dubovica | planirani su sadrzaji za ekskluzivni turizam - hotelski kompleks sa
prateéim sadrzajima (vile, poslovanje i sl.) u neposrednoj saradnji sa opstinom Bar. Sve planirane
sadrzaje usmijeriti na koriS¢enje plaze Percin. Kapacitet do 1600 lezajeva. Dubovica Il je prostor
namijenjen turistitkom kompleksu (zbog atraktivnosti lokacije moraju se ponuditi sadrzaji visokog
kvaliteta sa centralnim hotelom) koji gravitira prostoru Buljarice i Budva. Ovaj prostor ce se
iskoristiti
za valorizaciju privatnin posjeda na ovom prostoru kojem pripadaju i lokacije Dubovica | i
Dubovica II. Prostor izmedu ove dvije lokacije predstavlja duboku zelenu tampon zonu sa
sadrzajima rekreacije, pjesacenja i sl. Aktiviranje ove lokacije podrazumjeva tijesnu saradnju
izmedu subjekata planiranja: opstine Budva, opstine Bar, kao i Ministarstva ekonomskog razvoja.
Valorizacija ovog lokaliteta ¢e se vrsiti u saradnji sa Morskim dobrom. i

* pasos koji se odnosi na Dubovicu je amandmanska dopuna teksta Prostornog plana opstine
Budva iz Oktobra 2007

* Revitalizacija i turisticka valorizacija sela u zaledu predstavljace prioritet. Sela bi komunikacijski
trebalo povezati sa turistickim strukturama, koje su blize obali, uz brojne programe ekoloske
ponude u prostoru (rekreativno pjeSacenje, jahanje, lovacke ture i sl.).

Urbanisti€ki standardi i normativi za izgradnju turisti¢kih kapaciteta
Pored opstih uslova za izgradnju u naseljenim mjestima kojima se utvrduje lokacija za izgradnju, njeno
uklapanje u prostorno-funkcionalnu strukturu, saobraéajna povezanost, kao i njena prirodna pogodnost za
izgradnju turistiCkih sadrzaja, za sve turisticke kapacitete vaze i odgovarajuci republi¢ki propisi koji se
odnose na kvalifikaciju objekata i na uslove koje treba da zadovolje da bi dobili Zeljenu kategoriju, a
samim tim i potrebnu konkurentnost na trZistu koja je verifikovana. Ove uslove propisuje "Pravilnik o
klasifikaciji, minimalnim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata” koji je objavljen u “Sluzbenom
listu RCG”, broj 23/2005 od 12.04.2005.
Za razliku od dosadasnje urbanistiCke prakse koja je diferencirala turistiCke kapaciteta prema formi
izgradnje na: hotele, turistiCka naselja, motele, vile, kampove, odmaralidta i dr.; a prema kategorijama to
su bili ekskluzivni kapaciteti (A kategorija), objekti sa viS§im kategorijama (B) i objekti koji su zadovoljavali
minimalne standarde (C kategorije), ovim Pravilnikom obuhvaéena je cjelokupna nomenklatura turistickih
kapaciteta sa prostornim standardima koji se odnose na lokaciju (okolni spoljni prostor), kao i na
unutrasnje sadrzaje (javne, zajednicke i sobe).
Sa aspekta ovog Plana posebno su znacajni uslovi koje treba da zadovolje lokacije za turisticke
kapacitete, te se posredno odnose na urbanistiCke standarde. U ¢lanu 4. Pravilnika navedeni su objekti
za pruzanje usluga smjestaja, i oni predstavljaju cjelokupnu strukturu kapaciteta koji se mogu javiti na
ovom prostoru. To su:

* hoteli,

* apartmanski hoteli,

« turistiCka naselja,

» motel,

* pansioni,

* vile,
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« privatni smjestaj (kuce, apartmani i sobe za iznajmljivanje),
* organizovani kampovi,
« planinski i lovacki domovi i omladinski hoteli, i
* odmaralista.
Pravilnikom se posebno obraduju pojedinacno svi navedeni sadrzaji. U daljem tekstu navedeni su samo
oni elementi koji su bitni za lociranje kapaciteta i veli€inu lokacije, a za sve ostale detalje bududi
obradivaci planova niZzeg reda, urbanisti¢kih projekata, kao i arhitektonskih projekata treba da konsultuju
pomenuti Pravilnik.
Specificnosti koje se posebno isticu su:
* sve vrste hotela kao i moteli, pansioni i kampovi mogu imati minimalno 7 (sedam)
smjestajnih jedinica, a nesto vecéi (preko 25) mogu imati i depandanse,
* svi hoteli, sem garni hotela moraju imati i restoran,
* hoteli sa 5 (pet) zvjezdica koji koriste oznaku "Grand hotel” moraju imati najmanje 100 soba,
« turisticko naselje ima najmanje 50 smjestajnih jedinica i sve prateCe sadrzaje koji omogucuju
samostalno funkcionisanje,
* slobodan, zeleni prostor koji se koristi za rekreaciju, sport i druzenje po kategorijama hotela iznosi:
* hoteli sa 5 ( pet) zvjezdica — najmanje 100 m? po jednom krevetu,
* hoteli sa 4 (Cetiri) zvjezdice - najmanje 80 m? po jednom krevetu,
* hoteli sa 3 (tri) zvjezdice - najmanje 60 m? po jednom krevetu.
Za ostale kategorije hotela zahtijeva se komfor u unutrasnjim prostorima i Sirok izbor aktivnosti.
Specijalizovani hoteli, kao §to su hoteli za odmor, poslovni ili kongresni hoteli zahtijevaju znacajne
unutradnje sadrZaje i opremu koja omogucava specijalizovane aktivnosti.
Mogucéa nomenklatura specijalizovanih hotela je sliedeca:
« zdravstveni hoteli,
* porodi¢ni hoteli,
« istorijski hoteli,
* golf hotel,
« tenis hotel,
« casino hotel, i
« ekoloski hotel.
Sam naziv govori o njihovim sadrzajima, s tim $to se podrazumijeva da se njihova osnovna funkcija (sem
casino hotela) ne odvija obavezno u jednom objektu (hotelu) ve¢ da forma izgradnje viSe odgovara
turistickim naseljima.

OBRAZLOZENJE NAMJENA POVRSINA

PovrsSine za turizam

(1) Povrsine za turizam sluze smjesStanju objekata za odmor i rekreaciju. Mogu se dijeliti na povrSine za
turistiCka naselja, povrSine za hotele i renta vile, povrSine za kampove, povrSine za vikend naselja i
povrsine za marine.

(2) Dopusteni su:

- turistiCka naselja,

- hoteli, renta vile,

- kampovi,

- vikend naselja i ku¢e za godis$nji odmor,

- marine sa prate¢im sadrzajima,

- objekti i institucije za opsluzivanje podruCja i za sportske i rekreativne svrhe koje odgovaraju
karakteristikama podrucja.

PLAN SEIZMICKE MAKRO REJONIZACIJE

Prakti¢no ¢itava teritorija juznih Dinarida, kojoj pripada i cio prostor Republike Crne Gore pa i plansko
podrucje, prekrivena je seizmiCkim zariStima. Medutim, ova ZariSta se karakteriSu vrlo razli¢itim stepenom
seizmiCkog potencijala. Takode se moZe uoé€iti da je dominantni dio seizmitke aktivnosti lociran u
kopnenom dijelu Dinarida, pri €&emu se centralni dio jadranske mikroploCe u zoni juznog dijela Jadrana
manifestuje prakti¢no aseizmi¢no. Ova pojava se moze tumaciti prisustvom veoma debelog sedimentnog
kompleksa u juznojadranskom bazenu (gdje sedimenti dostizu debljinu od 25 km), ali i prisustvom rigidne,
relativno debele bazaltne plo€e u zoni dubokog dijela Jadranskog mora.
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18.0 185 190 185 200 205

Karta seizmickog hazarda Crne Gore | okoline (oekivano maksimalno horizontalno ubrzanje tla u
dijelovima sile teze) u okviru povratnog perioda vremena od 475 godina (EUROCQOD 8) sa vjerovatnoc¢om
realizacije od 70 %
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SADRZAJ IZMJENA | DOPUNA PROSTORNOG PLANA OPSTINE BUDVA

Tabela A-1:Pregled lokacija koje su obuhvacene izmjenama i dopunama PPO Budva i GUP-a (sektor:

Kamenovo - Buljarica) (prema podacima opStine Budva)

Broj
Broj Naziv lezajeval/ Indeks Indeks
P (ha) kapaciteti Sadrzaj zauzetosti | izgradenosti
1 DEVISTENJE 1. Hotel do 2,00
10,07 1500 2. Vile do 0,80
2 SLANJINA 1,81 150 TuristiCko-stambeni
3 MIRISTE 0,18 50 Hotel
4 RADOVICA LAZ 0,77 50 Vile do 0,25 do 0,30
1. Hoteli do 0,49 do 2,00
5 PASJA JAMA 2. Vile do 0,40 do 1,20
15,79 2000 3. Apartmani do 0,60 do 1,50
6 BIJEL| RAT - GALIJE 12,44 1. H.otell do 0,60 do 2,00
2050 2. Vile do 0,40 do 0,80
7 BIJELI RAT - BUVACI 6,87 1000 Hotel i apartmani do 0,60 do 1,50
1. Objekti u nizu tipa ,A" do 0,60 do 1,20
2. Objekti tipa ,B" do 0,30 do 0,40
8 DEBELI RAT 3. Obj:ekt? t?pa SV do 0,30 do 0,40
4. Objekti tipa ,G* do 0,30 do 0,40
5. Glavni objekti do 0,30 do 0,20
11,00 1500 6. Restoran do 0,70 do 0,20
9 SLANA LUKA - ZUKOV 1. Hoteli do 0,60 do 2,00
RAT 15,07 2000 2. Vile do 0,40 do 0,80
1. Hoteli do 0,40 do 2,00
10 DROBNI PIJESAK 2. Renta vile do 0,40 do 1,20
5,30 750 3. Apartmani do 0,60 do 1,50
Turisticki kompleks  koji
11 BARE ukljuuje hotel, renta vile i
1,18 200 apartmane do 0,40 do 1,00
12 POD BRANICOM 9,65 1200 Hoteli i vile
13 RIJEKA REZEVICI 1. Hotell do 2,00
13,98 400 2. Vile do 1,00
1. Hoteli do 2,00
14 SKOCIDEVOJKA 2. Vile do 1,20
20,51 3000 3. Apartmani do 1,50
15 SMOKVICA 2 Turis}ic":.ki kompleks koji
22,77 2100 uklju€uje hotel i depadanse | do 0,22 do 0,75
16 ZAKOLAG 1. Hoteli . do 0,40 do 1,20
0,62 50 2. Apartmani do 0,60 do 1,50
1. Hoteli do 2,00
17 LUCICE 2. Vile do 0,80
24,75 2500 3. Apartmani do 1,50
18
18a | PUBOVICA 48,99 | 1500 Turisticki kompleks
Sumarno 221,75 22000,00

Na izabranim lokalitetima koji su dati u Tabeli A-1 treba planirati kapacitete najveéeg turistickog kvaliteta
tji. hotelskih sistema sa 5 zvjezdica, sa prate¢im sadrzajima (renta vilama, ugostiteljskim objektima,
sadrzajima za sport i rekreaciju) koji otvaraju mogucnosti za zapoS$ljavanje velikog broja ljudi i
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obezbjeduju da se Opstina Budva pozicionira kao turisticka destinacija koja nudi visok kvalitet usluga
tokom ¢itave godine.

U slu€aju da se jave neuskladenosti sa planovima nizeg reda, za pobrojane lokacije u tabelarnom prikazu
primjenjuju se smjernice Izmjena i dopuna prostornog plana Opstine.

3. STVORENI USLOVI I POTENCIJALI
3.1. ANALIZA UTICAJA KONTAKTNIH ZONA NA OVAJ PROSTOR | OBRNUTO

LSL ,Dubovica I se radi za prostor Dubovice koji je uz granicu opstine Budva sa opstinom Bar i koji Cini
funkcionalnu cjelinu sa istoimenim lokalitetom u susjednoj Ostini Bar kao i gravitiraju¢im dijelom Morskog
dobra ( sektor 50 i 51). Dubovica je monofunkcionalnog, isklju€ivo turistickog karaktera, i oslanja se
(ukoliko se ukaze potreba) na javne sluzbe budvanske ili barske opstine. Sa brda Dubovice pruzaju se
kvalitetne vizure na Jadransko more, Kralji¢inu plaZzu sa jugo-zapadne strane i pitomo zalede sa sjeverne
strane.

Podrucje Dubovice tretirace tri planka dokumenta LSL ,Dubovica I* (predmetna lokacija), LSL ,Dubovica
IIi UP ,Dubovica“. Programskim zadatkom jasno se definiSe usmjerenje i funkcionalna veza predmetne
lokacije sa UP ,Dubovica“ ( opstina Bar ) dok zeleni tampon (predviden PPO Budva) ka LSL ,Dubovica
II“ ( opStina Budva ) nagla8ava funkcionalnu nezavisnost te dvije lokacije.

Sa sjeverne strane plan LSL Dubovica se grani¢i sa podrucjima koja nijesu urbanizovana, prvenstveno
zbog konfiguracije terana (brdo Kufin, Kotrobrnja), te sa te strane ne postoji ste€ena urbanisticka obaveza
koja je od uticaja na plansko rjeSenje.

Sa istoCne strane predmetna lokacija se granici sa lokacijom koju definiSe UP ,Dubovica“, koja je u
Barskoj opSini, i sa kojom, na osnovu smjernica projektnog zadatka Cini jedinstvenu funkcionalnu i
prostornu cjelinu. Namjena u zoni UP ,Dubovica“, propisana GUP-om Bar, je turisticko stanovanje i
turistiCki kompleks.

Juzna granica je definisana PPPPNMD i to sektorom 50. Kontaktna namjena iz PPPPNMD je stjenovita
obala.

Sa isto€ne strane lokacija se granii sa zelenom tampon zonom koja razdvaja LSL Dubovicu | i LSL
Dubovicu .

3.2. POSTOJECE STANJE UREDJENJA PROSTORA

Lokalni planski dokument je prva detaljna urbanistiCka razrada podrucja u zahvatu. Podrucje je
neizgradjeno. Zbog vecéeg investicionog interesa neophodna je izrada Plana u skladu sa programskim
zadatkom u cilju kvalitetne valorizacije gradjevinskog zemljiSta prema parametrima usvojenim u
Izmjenama i dopunama prostornog plana opstine Budva.

3.3. INICIJATIVE AKTERA

Predmetna lokacija, prema programskom zadatku, je u drzavhom vlasniStvu 99% i se nalazi u okviru
katastarske parcele 1276/1 k.o. Buljarica Il.

Obzirom da podrucje Plana predstavlja izuzetno atraktivan dio crnogorske obale koji je u drzavnom
vlasniStvu, bez obzira Sto je rije€ lokalnom planskom dokumentu, naruéilac izrade plana je resorno
Ministarstvo.

Bez obzira, §to se zbog nadleznosti drzavnih i lokalnih organa vlasti, prostor na potezu Dubovice
formalno tretira na dva nivoa planskih dokumenata, potrebno ga je rijeSavati na integralan nacin. Kroz
postupak izrade planskog rjeSenja obaviti analizu zahtjeva postojecih i potencijalnih korisnika prostora
odnosno vlasnika zemljista u zahvatu LSL "Dubovica I".

U postupku izrade LSL ,Dubovica |I“ sproveden je planerski pristup sagledavanja moguénosti realizacije
investicionih ideja u odnosu na opredjeljenja planova viSeg reda i potencijala i ograni¢enja konkretne
lokacije.

Tokom izrade predmetne LSL obradivacu je od strane resornog ministarstva dostavljeno rjeSenje
potencijalnog investitora ( rjeSenje broj 1). PriloZzeno rjeSenje integralno tretira prostor Dubovice | u
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buadvanskoj i dubovice u barskoj opstini. Predvideni ukupni BGP u ovom rjesenju je oko 101 000 m2 a
kategorija objekata je 5*.

U postupku analize iniciative aktera uzeta su u razmatranje i tri rjeSenja koje je Opstina Bar u organizaciji
Sekretarijata za uredenje prostora, komunalno stambene poslove i zastitu Zivotne sredine dostavila
obradivaCu a koja se odnose na lokaciju UP ,Dubovica“. Program priloZzenih rjeSenja je iskazan kroz
predvideni ukupni BGP koiji je oko 140 000m2 i kategoriju objekata koja treba da bude od 3*- 5*.

U nastavku su prikazana dostavljena rieSenja.

idejno rjesenje br.1.

Based on the study and brief established by PKF, the architect consultant {ATKINS) has
developed the concept master plan for the proposed project site.
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idejno rjesenje br.2
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idejno rjesenje br.3.
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idejno rjesenje br.4.
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4. TURISTICKA ANALIZA

Crna Gora ima sve uslove tipi€ne za mediteransku destinaciju ,more, sunce i pijesak” sa ¢istom vodom i
prijatnom klimom. Kao i druge drZzave u regionu, Crna Gora zasniva svoje pozicioniranje na turisti¢kom
trziStu prvenstveno na prirodnim resursima. Slogan Montenegro _ Wild Beauty je usmjeren na to da
iskoristi egzotine, razudene, netaknute i neotkrivene prirodne pejzaze zemlje. Ovakvo pozicioniranje
promovise zemlju kao jednu od rijetkih neotkrivenih destinacija. O¢ekuje se da prirodni resursi Crne Gore,
naroCito nacionalni parkovi i prirodni rezervati, generi8u zna€ajnu potraznju iz globalno rastuéeg
turistickog trzista, koje ima interesovanje za bavljenje aktivhostima u prirodi. Blizina predmetne lokacije
atraktivnim oblastima prirode, kao $to je Skadarsko jezero, moze omoguditi posjetiocima da se bave
aktivnostima kao $to su pjesacenije, planinski biciklizam ili kajakasenje.

Skoro 90 % postoje¢e smjestajne ponude u Opstini Bar je kategorisano sa 1 ili 2 zvjezdice (najveci dio od
62 % pripada segmentu sa 2 zvjezdice). Hotel Princess, koji se nalazi na samoj plazi u Baru, je jedini
objekat koji je kategorisan sa 4 zvjezdice. Ne postoji niti jedan hotel u opstini Bar koji je kategorisan sa 5
zvjezdica.

Nedostatak turistickog smjstaja visoke kategorije pruza vrijednu Sansu za predloZeni ekskluzivni razvojni
projekat u Dubovici.

Zahvaljuju¢i svojoj geografskoj lokaciji, Crna Gora je veoma interesantna kao destinacija za ljude iz
Zapadne, Sjeverne i Istoéne Evrope. BivSe jugoslovenske republike su kontinuirano snazan generator
turistickog rasta dok je u zemljama Zapadne Evrope je zabiljeZen maniji pad u potraznji. IstoCna Evropa i
narocito Rusija su emitivno trziste koje je zainteresovano za Crnu Goru.

Nivo kvaliteta u sektoru smjestaja u Crnoj Gori je nizak u porjedenju sa referentnim destinacijama na
Mediteranu. Kao destinacija Crna Gora se nalazi u ranoj fazi zivotnog ciklusa turistickog podrucja i u
smislu razvijenosti turizma kao industrijske grane, vjeruje se da Crna Gora zaostaje za mediteranskim
turistickim destinacijama, poput Hrvatske, od 4 do 6 godina.

Kako bi Crna Gora dostigla konkurentnu poziciju u mediteranskom turizmu, potrebno je da drzava u
potpunosti iskoristi svoje prirodne i kulturne prednosti, da razvije destinaciju koja ¢e se moc¢i posjecivati
tokom cijele godine i da eliminiS8e postojeée strukturne slabosti, uklju€ujuéi i nedostatke u pogledu
kvalifikovanog osoblja i kontrolisanog razvoja vodosnabdijevanja, snabdijevanja elektricnom energijom i
ekoloski bezbjednim odlaganjem kanalizacionih/ otpadnih voda i évrstog otpada.

Kljuéni pokreta¢i buduéeg razvoja turizma ukljuuju proSirenje i unaprijedenje postojeée turistiCke
strukture (hoteli, atrakcije, itd.) na obali, razvoj jedinstvenih turistiCkih aktivnosti i lokacija, u zaledju u
planinskom podruc¢ju, kao i ponovno pozicioniranje destinacija sa akcentom na kvalitetu i prirodnim
liepotama.

Postojeci nivo kvaliteta u sektoru smjestaja u Crnoj Gori je nizak naime manje od 2% svih hotela i ispod
1% svih hotelskih soba spada u kategoriju sa 5 zvjezdica. Od Cetiri postoje¢a hotela sa 5 zvjezdica, samo
se Vila MiloCer (Aman) moze klasifikovati kao smjestaj namjenjen najelitnimem dijelu trzista.

Kao rezultat poéetnih ulaganja i privatizacije hotelskog sektora zajedno sa shaznom promotivhom
kampanjom Crne Gore kao prethodno nepoznate destinacije turisticka traznja je doZivjela velik rast u
proteklim godinama (ukupan broj dolazaka i noéenja se duplirao od 2002 do 2008 godine). Osim
znac€ajnog poveclanja broja posjetilaca svake godine takode se produZava trajanje turisticke sezone
(nalazi iz Stretegije razvoja turizma Crne Gore do 2020). Sezonski turizam u Crnoj Gori i dalje visok 65%
od ukupnog broja noc¢enja je u julu i avgustu. Kao $to je navedeno u Strategiji razvoja turizma Crne Gore
do 2020, pogotovu primorski potezi oko Canja, Petrovca i Milogera, imaju priliku da se pojave kao visoko
kvalitetne cjelogodiSnje destinacije, uz pazljivo rukovodenje izgradenom rekrativnom infrastrukturom i
fokusom na kupanju, wellnesu, sportovima i kongresnom turizmu.

Po projekcijama datim u Strategiji razvoja turizma Crne Gore do 2020, udio hotela sa 5 zvjezdica u
ukupnoj ponudi hotela u Crnoj Gori oCekuje se da ¢e porasti na 15% do 2020.

U okviru turisttke analize posebno se analizizira poloZaj predmetne lokacije i turisticka posjeéenost
kontaktnih lokacija:
a) Polozaj lokacije

Geografska blizina predmetne lokacije glavnim generatorima traznje u obuhvacenoj oblasti / u regionu je
faktor koji ide u prilog cjelokupnom projektu. Glavni turisti¢ki centar Crne Gore je Budva i one se nalazi na
oko 19 km od predmetne lokacije. Petrovac, drugo turisticko naselje sa nekoliko hotela srednje kategorije,
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nalazi se na udaljenosti od 4 km od predmetne lokacije. Bar, glavna luka i grad sa 40.300 stanovnika,
udaljen je manje od 10km.

Predmetna lokacija ima koristi od svoje strateski povoljne lokacije jer je dovoljno ,udaljena“ za izgradnju
izolovano ljetovalista i, s druge strane, blizu glavnih turistickih centara i generatora traznje (inostrana
trziSta mogu pristupiti projektnoj lokaciji sa tri medunarodna aerodroma, Luke Bar i predstoje¢eg autoputa
koji spaja Bar sa granicom Srbije).

Udaljenost od glavnih destinacija i generatora traznje:

Priblizna udaljenost Pribl.vrijeme putovanja
(km) autom (min)
. Bar centar grada : 8 i 15
Luka Bar (putnicki 10 15-20
7 Petrovac 10
‘Budva 20-25
i Podgorica 80
- Cetinje 35
i Tivat aerodrom 60
Dubrovnik (Hrvatska) 120
aerodrom
- Podgoricaaerodrom 5% 90

b) Turisticka posjec¢enost kontaktnih lokacija

Lokacija je zbog planinske topografije vizuelno odvojena od zaleda i “upuéena” ka moru.

sjeveroistocno od predmetne lokacije. Loakcija se na istoku graniCi sa naseljem Canj koje je upuceno na
Canijsku plazu koja j je duga 2,5 km. Canj je naselje optere¢eno neplanskom gradnom. Dio naselja Canj je
turisticki kompleks “Biserna obala” kategorisan sa dvije zvjezdice. ,Biserna obala” se sastoji od dva
hotela, 17 paviljona, 6 apartmana i 45 bungalova, $to je ukupno 945 soba i 2.500 kreveta. Ovo turisti¢ko
naselje radi samo tokom sezone, od maja do septembra, i smatra se prilicno atraktivnom destinacijom
tokom ljeta, Sto bi potencijalno moglo da ima negativan uticaj na zamisao skrovitosti lokaliteta Dubovice.

Zapadna granica predmetne lokacije je trenutno nerazvijena, te stoga predstavlja potencijalni rizik u
buduénosti (ukoliko se susjedna parcela izgradi). Medutim, kao Sto je ve¢ naglaseno, smatra se da ¢e
prirodna skrovitost predmetne lokacije, u kombinaciji sa arhitektonskim dizajnom koji vizuelno odvaja
predlozZeni projekat od bilo kog susjednog kompleksa, ublaziti bilo koje rizike koji iz toga proisticu.

5. SINTEZNA OCJENA PRIRODNIH | STVORENIH USLOVA | POTENCIJALA PROSTORA

Prostor LSL Dubovica je zahvaljujuéi svojim prirodnim uslovima (prvenstveno povoljna klima, plazni
resursi, prostorni kapaciteti) prepoznat kao vrlo pogodan za razvoj visokokvalitetnog turizma. Pozicijom u
Sirem sistemu saobracajnih veza (blizina aerodrioma, centara Bar, Podgorica, Budva, morska veza)
predstavlja lako dostupnu destinaciju, dok je morfologijom terena dovoljno udaljen od magistralnog puta
te moze predstavljati sklonjeno i mirno turisticko mjesto na padinama brda Dubovica sa odli¢nim vizurama
prema obliznjim plazama (Kralji¢ina plaza), Sto daje visok nivo atraktivnosti ovoj lokaciji. Pored toga,
izuzetno povoljna orijentacija lokacije (jugoistok, jug, jugozapad), kao i nagnutost terena daju odli¢nu
insolaciju kao dodatni kvalitet.

Predmetna lokacija je, trenutno, potpuno neizgradjena i bez infrastrukturnih konekcija sa kontaktnim
zonama. Infrastrukturna mreza se nadovezuje na planiranu infrastrukturu u okviru Opstine Budva kao i
opstine Bar (DUPa Canij II).
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Teren u zahvatu plana je sa aspekta pogodnosti za urbanizaciju u zoni terena mogucih za urbanizaciju uz
znatna ograni¢enja. Nagnutost terena od 25° do 30° uzrokuje specificnu tipologiju gradnje na terenima u
nagibu kako u postavljanju infrastrukture (saobracajne i ostale infrastrukturne mreze) tako i u gradnji
pojedinacnih objekata, $to podrazumijeva vece troskove u investicionom smislu.

zakljucak:

Potencijali lokacije
Geografski i saobracajni polozaj
PoloZaj lokacije u opétini i regionu Primorja je izuzetno povoljan i determinisan kao znacajna turisticka
destinacija na ovom dijelu Jadrana. U tom smislu najznacajnija je uloga saobraéajnih pravaca i veza, koji
su dobro razvijeni, ali ih treba unaprijediti. Ova potreba za unapredenjem je toliko izrazena da se veé
moze govoriti 0 ograni¢enju.
Morfoloski atraktivan teren
Razvijenost terena se pretezno ocjenjuje kao ograniCavajacu faktor. Medutim, morfoloSke odlike reljefa
lokacije su veoma atraktivne, posebno u funkciji prosirenja turistiCcke ponude.
Klimatske karakteristike
Mediteranska klima, blago izmijenjena uticajima planinske i umjereno kontinentalne klime, predstavlja
potencijal za produzenje trajanja turistiCke sezone na najmanje 9 mjeseci. U ljetnjim mjesecima, strujanja
iz planinskog zaleda Cine ljetnje nodi prijatnijim, dok veliki broj sun€anih dana, mali broj oblacnih i dana sa
ja€im vjetrom &ine prostor opstine turisticki atraktivnim i van ljetnjih mjeseci.

Ograni¢enja lokacije
Seizmika tla
Najvece ogranicenje ovog prostora je izrazena seizmicka aktivnost.
Nedostatak vode
Karstni prostori su tradicionalno bezvodni, jer iako se izlu€uju relativno visoke koliine vodenog taloga, on
brzo ponire kroz porozno tlo, pa je stoga teSko zahvatati potrebne koli€ine vode. Sa druge strane, razvijen
reljef uzrokuje formiranje bujiénih tokova koji predstavljaju opasnost za objekte infra- i suprastrukture, te
odrone tla i pojavu klizista.
Nagib terena
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Il PLAN
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1. PLANSKO RJESENJE

1.1. OBRAZLOZENJE ODABRANOG PROSTORNOG RJESENJA — GENERALNI KONCEPT

Osnovni ciljevi planiranja prostora iskazani su kroz :

- radikalnu zastitu i unapredenje temeljnih prirodnih resursa turizma - prvenstveno morskog dobra i obale od
svih vidova degradacije - neplanskom izgradnjom i izgradnjom preko kapaciteta prostora, degradacijom
predionog lika obale i zaleda, ispustanjem otpadnih voda i opasnih materija u more, neodrzavanjem i
komunalnom neopremljenoscu plaza, sje€om maslina i Sumeidr. ;

- uvodenje novih vidova turizma: odmoriSno- rekreativnog, zdravstvenog turizma sa zna€ajnim produZenjem
turisticke sezone;

- namjensko rezervisanje prostora novih potencijala turisticke ponude odgovaraju¢om planskim konceptom.
Radikalna promjena dosadaSnjeg preteZzno spontanog turistickog razvoja u novi koncept komercijalnih
aktivnosti i sadrzaja kompleksnije turisticke ponude; koncipiranje atraktivnijih programa/ proizvoda planirane
turisticke ponude za privlacenje domaceg i inostranog kapitala. Obezbedivanje obima i standarda servisa i
javnih sluzbi (posebno trgovine, zanatskih servisa, zdravstva, kulture, administracije i dr.) u skladu sa
istovremenim potrebama stalnih stanovnika i turista;

- plansko tehniCko- tehnoloSko uredenje, organizaciono i funkcionalno integrisanje ponude. Kompletno
logitudinalno saobraéajno povezivanje turistickin resursa i sadrzaja (kao i zeleni koridor sa SetaliStima,
pjeSackim i biciklistiCkim stazama), uz zastitu Morskog dobra i ostvarivanje javne prohodnosti Citave obale,
transverzalno saobracéajno povezivanje;

- kompletiranje tehnicke infrastrukturne opreme u funkciji turizma (saobraéaj, vodosnabdevanje, kanalizacija,
energetske i telekomunikacione instalacije, komunalni sadrzZaji eliminacije otpada, uvodenje zelenih koridora i
povrsina).

- povecéanje nivoa ukupnog urbaniteta prostora kroz potenciranje javnog koriSéenja prostora (formiranje
trgova, pjaceta, parkova, pjeSackih koridora, obalnog SetaliSta) i gradacijom od privatnog preko
zajedni¢kog do javnog koris¢enja. Urbanitet kao mjera ostvarene urbanizacije je ustvari mijera
ekonomskog rasta i akumulacije kapitala.
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Odrzivi razvoj i racionalizacija koriS¢enja prostora

Koncepcijsko rjeSenje podrazumijeva dugoro€no planiranje aktiviranja obale u dubinu, c¢uvanjem
preostalih nedirnutih obalnih prostora Sto odrzava sliku predjela, ali i upozorava na sve prisutnije
klimatske promjene. Na Jadranu su odredena praéenja ukazala na to da ovaj dio Jadranske obale "tone"
(stru€ne ekspertize, arheoloSki nalazi i dr.). Neke su studije istraZivanjem klimatskih promjena definisale
razliita scenarija podizanja nivoa mora — promjene su se kretale od 40 cm do 4 m. Stoga, za neke
ozbiljnije prognoze treba na osnovu pracenja stanja mora i klime izraditi Studiju klimatskih promjena za
barsku rivijeru okrenutu otvorenom moru, kako bi se na vrijeme upozorilo i makar planskim mjerama
pripremilo za buduénost.

Primjenom detaljnih planova trebalo bi da se dosadasnji negativni trendovi naruSavanja Zivotne sredine
zaustave, u prvom redu, smanjiCe se bespravna gradnja i uvesti nove namjene koje ¢ée podiéi nivo
turistiCke usluge a samim tim i u velikoj mjeri promijeniti klijentelu.

Implementacija planova ¢e imati i odredene negativne uticaje, kao $to je smanjenje povrSina koje su
pokrivene prirodnom vegetacijom. Isto tako ¢e imati negativni uticaj na saobracaj zbog poveéanja broja
korisnika podrugja.

1.2. METODOLOGIJA IZARDE PLANA (ulazni podaci)
Planerski pristup u postupku izrade LSL sastojao se iz sljedeéih analiza, sagledavanja ulaznih podataka:

1. programski zadatak
Bez obzira, 5to se zbog nadleznosti drzavnih i lokalnih organa vlasti, prostor na potezu Dubovice
formalno tretira na dva nivoa planskih dokumenata, potrebno ga je rijeSavati na integralan nagin.

LSL Dubovica 23,5 ha
UP Duboica 18,88 ha ukupno 42.38 ha

max indeks izgradenosti, propisan u programskom zadatku za LSL ,Dubovica I, iznosi 0.3
(max ukupan BGP 70 500m2)

2. plan viSeg reda (sagledavanje ulaznih podataka iz PPO Budva)
»,Na lokaciji Dubovica | planirani su sadrZaji za ekskluzivni turizam- hotelski kompleksi sa prateéim
sadrzajima (vile, poslovanijei sl.) u neposrednoj saradnji sa Opstinom Bar. Sve pratece sadrzaje usmijeriti
na koris¢enje plaze Percin. Kapacitet 1600 lezajeva.”

3. Pravilnik o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina,
elementima urbanisti¢ke regulacije i jedinstvenim grafi¢kim simbolima
100 m od obalne linije nije dozvoljena gradnja
max indeks zauzetosti 0.2
40% svake parcele je prirodno ili uredeno zelenilo
max 120 kreveta /ha
T1- hotel (min 70% BGP u glavom objektu i max 30% u vilama)
T2- turisticko naselje ( min 30 % hotel i max 70 % vile)

4. sagledavanje moguénosti realizacije investicionih rjeSenja_analiza projekta PKF
”Kraljic¢ina plaza” turisticka destinacija

5 star butique hideaway hotel maksimalno 100 soba/smjestajnih jedinica
max BGP_14 089 m2
spa vile_ 30 spa vila
max BGP_9 390m2
ukupna BGP_23 479 m2

residential villas and apartmants_ 250 jedinica
max BGP_67 050 m2
plata_1
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max BGP_1 000 m2
ukupna BGP_68 050 m2

spa destinacija & health klub
max BGP_ 3 000m2

mrina i jahting klub_ 45 vezova
max BGP_5 000m2 +500m2
kazino_

max BGP_1000m2

ukupna BGP_9 500 m2

ukupno_101 029 m2

— hotel ( sa prate¢im sadrzajima) 23 479 m2+ 9 500m2= 32 979 m2 (turizam)
— residential villas and apartmants+ palata = 68 050 m2 (stanovanje)

32% hotel
68% stanovanje (model prodaje i povratnog zakupa)

broj kreveta

hotel 100 soba= 200 kretevta

30 vila ( 2-3 sobe= 4-6 kreteva)

55 vila (3-5 soba=6-10 kreveta)

85 vila (2-4 spavace sobe= 4-8 kreveta)

50 apartmana ( 1-3 spavace sobe= 2-6 kreveta)
30 apartmana (1-2 spavace sobe=2-4 kreveta)

min kreveta na lokaciji=1 150 (prosjecno 87,8 m2 po krevetu)

max kreveta na lokaciji=2 030 (prosjecno 49,7 m2 po krevetu)

Ogranic¢enja lokacije:
1. saobracajna veza lokacije i magistrale
varijata 1_ veza sa DUP- om Canj 2 povezivanje UP Dubovica a potom i LSL Dubovica
varijanta 2_ nezavisna veza sa magistralom Budva —Bar
2. kamenolom_ nalaziste mineralnih sirovina ,,Dubovica“ Canj
Na lokaciji UP Dubovica se nalazi nalaziSte mineralnih sirovina arhitektonsko- gradevinskog
(ukrasnog) kamena ,bokit* na lezistu Dubovica evidentirane u Upravi za nekretnine Bar.
(ugovor je zakljucenj 18.09.2009 godine na period od 11 godina).

1.3. KONCEPT NA NIVOU LOKALNE STUDIJE LOKACIJE DUBOVICA

Predmetnu lokaciju treba osmisliti kao ,Integrisani izolovani turisti¢ki kompleks”.

Potrebe zastite prirode i graditeljske bastine, zastite prirode i o€uvanja identiteta prostora — kao temeljnih
vrijednosti i najvaznijeg resursa razvoja turizma — jesu zajedni¢ke dokumentima koji planiraju i odreduju
podrudje turizma.

Obalno podrugje Crne Gore jedno je od najznacajnijih, ali i najugroZenijih dijelova nase zemlje. Naime, to
je prostor na kojem se odvija vrlo zahtjevan proces izmedu o&uvanja prirodnih obiljeZja i vrijednosti
obalnog podruéja te njegova koriStenja u privredne svrhe, ponajprije za turizam. U smislu navedenoga,
osnovni zadatak planiranja turisti¢kih podrucja jeste uspostavljanje ravnoteze svih elemenata znaéajnih
za razvoj turizma, a da se pritom zastite prirodna i kulturna obiljezja na kojima se ovaj temelji, dok su
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instrumenti sprovodenja jedino planovi. Cinjenica je da je za turisticku ponudu vazna prepoznatljivost
odredista.

Koncept plana temelji se na razvoju nove turistiCke destinacije koja treba da naglasi svoju jedinstvenu
ponudu (kao ,autenti¢ni“ turisticki kompleks niske gradnje i male naseljenosti) za najluskuzniji dio trzista.
Diferencijacija i jedinstvenost se mogu posti¢i kroz razvoj atrakcije i aktivnosti na lokaciji, ukljuCujuci
klju¢ne komponente poput Spa destinacije, kao i brendiranje i odredivanje tematskog sadrzZaja u cijelom
kompleksu. Ekonomska analiza radena za viSe eventualnih korisnika prostora preporuéuje uklju€ivanje
svjetski poznatog operatora hotela koji upravlja hotelom. Osim samog hotela i prate¢im sadrZajima, kao
Sto su spa centar, spa vile i zdravstveni centar (Health klub), trebalo bi da upravlja renomirani brend
(Benchmark uporedivanje je pokazalo da Hotel/Spa vile mogu posti¢i znacajno vecée prosjecne cijene
sobe od standardnih hotelskih soba). Dodavanje Spa ponude bi ublazilo sezonski uticaj odnosno
produzilo sezonu.

prednosti lokacije

— Prirodna skrovitost zahvaljujuéi planinskoj topografiji.

— Direktan i nesmetani pogled na more za sve komponente kompleksa.

— Atraktivan prirodni pejzaz, ukljuCujuéi zaklonjeni zaliv i direktan pristup pjeS¢anoj plazi —
,Kralji¢ina plaza“

— TuristiCki centri (Budva, Sveti Stefan) nalaze se na 20 minuta voZnje. Rezervat prirode
Skadarsko jezero (pjeSacenje, biciklizam, itd) je relativno blizu.

— Blizina generatorima traZznje — tri medunarodna aerodroma se nalaze na 1 do 2 sata voZnje od
lokacije/ najve¢a morska luka zemlje nalazi se u Baru/ primorska magistrala povezuje predmetnu
lokaciju sa gradovima duz obale/ predlozena izgradnja autoputa izmedu Bara i granice sa
Srbijom.

slabosti lokacije
— Lokacija je ,slobodna“ ali nije infrastrukturno opremljena.
— Ne postoji saobrac¢ajna veza lokacije sa magistralom Bar- Budva.
— Planinska topografija zahtijeva opsezno nivelisanje lokacije i znaajna geoloska istrazivanja.

mogucnosti

— Projekat u skladu sa urbanisti¢kim i razvojnim zahtjevima kao $to je propisano u planovima viSeg
reda/ Opstine Bar / Opstina Budva /JP Morsko dobro.

— Projekat u skladu sa predloZenim konceptom Strategije razvoja turizma Crne Gore do 2020. koja
predvida visokokvalitetne turisticke komlekse za oblast Canja.

— Lokacija je pogodan za izgradnju izolovanog ljetovalista i rezidencijalnih vila.

— Nema direktne konkurencije po pitanju smjestaja i ekskluzivne rezidencijalne gradnje u radijusu
od 10 kilometara.

ogranicenja

—  Tri subjekta Opstina Bar, Budva i Morsko dobro uklju€¢ene su u vilasnistvo nad zemljom.

— Susjedno turisticko mjesto Canj sa kapacitetima kao ,Biserna obala“ i izradenom neplankom
gradnjom turistiCkih objekata kategorizacije od 2 ili 3 zvjezdice moZze biti prebukirano u sezoni, sto
bi imalo negativan uticaj na skrovitost predmetne lokacije.

2, USLOVI ZA IZGRADNJU | UREDENJE PROSTORA
21. URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA IZGRADNJU OBJEKATA | UREDENJE PROSTORA

2.1.1. Uslovi u pogledu planiranih namjena

Sve pojedinacne parcele definisane su za odredene namjene tako da je cjelokupan prostor podjelien po
funkcijama koje se na njemu odvijaju. Pojedinane namjene urbanistiCkih parcela, unutar obuhvata, date
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Centar za Avhitektury | Urbanizam

su kroz posebne urbanisticko- tehniCke uslove za uredenje prostora sa numeriCkim pokazateljima i u
grafickom prilogu Plan namjene povrsina.
Osnovne namjene povrsina na prostoru ove Studije su:

Povrsine za turizam
o (T2) turistiCko naselje

Zelene povrSine
e (Z) zelene povrsine/ park

PovrSine za saobracaj i ostalu infrastrukturu

izvod iz plana: Plan namjene povrsina
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2.1.2. Uslovi za parcelaciju, regulaciju i nivelaciju

Instrumenti za definisanje ovog sistema su:

Regulaciona linija koja je kotirana u odnosu na osovinu saobraéajnica, Cije su koordinate prikazane u
grafiCkom prilogu Plan parcelacije,regulacije,nivelacije. Regulaciona linija je granica izmedu javnog i
privatnog zemljista u smislu koridc¢enja.

Gradevinska linija utvrduje se ovom Studijom u odnosu na regulacionu liniju ili preko koordinata njenih
taCaka, a predstavlja liniju do koje je dozvoljeno graditi objekat. Na ovaj nadin je umjesto linije na koju se
smjestaju objekti svojim ulicnim fasadama, definisana zona gradnje u kojoj je dozvoljeno smjestanje
planiranih objekata.

Visinska regulacija definisana je oznaenom maksimalnom ukupnom visinom objekata na svim
urbanisti¢kim parcelama. Urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima za svaku namjenu odreden je maksimalan broj
nadzemnih odnosno podzemnih etaza u skladu sa datom ukupnom visinom. Dozvoljava se i manji broj
etaza. Jedna etaza se raCuna sa prosjec¢nom visinom od 3m.

Nadzemne etaze mogu biti prizemlje, spratovi i potkrovlje, a podzemne suteren i podrum.
Prizemlje je prva etaZa sa visinom poda jednakom ili viSom od okolnog uredenog terena.
Sprat je svaka etaza izmedu prizemlja i potkrovlja/krova.

Potkrovlje je zavrdna etaZa objekta ispod krova. Visina nadzidka je max 1.2 m.

Suteren je etaza sa visinom poda ispod visine okolnog terena na dijelu vanjskog obima i ukopan je sa
50% svoga volumena. Uredeni teren iza objekta mora se u potpunosti naslanjati na objekat i ne moze biti
od objekta odvojen potpornim zidom (Skarpom).Objekat mozZe imati samo jedan suteren.

Podrum je u potpunosti ukopani dio objekta Ciji prostor se nalazi ispod poda prizemlja, odnosno suterena.
Objekat moZe imati viSe podrumskih etaza.

Parcelacija. U okviru zahvata plana date su urbanistiCcke parcele koje su geodetski definisane
koordinatama tacaka u grafiCkom prilogu Plan parcelacije, regulacije i nivelacije. Urbanisticki pokazatelji
su dati za svaku parcelu u poglavlju Analiticki podaci.

Susjedne urbanisticke parcele sa istom namjenom i indeksima se mogu spajati u jednu urbanisti¢ku
parcelu. Prilikom spajanja urbanistiCkin parcela nije moguée mijenjati, ovim planom definisane,
urbanistiCke parametre kao ni namjene koje nosi svaka parcela pojedinacno.

Ukoliko na postoje¢im granicama katastarskih parcela dode do neslaganja izmedu katastra i Studije
lokacije mjerodavan je zvani¢ni katastar.

2.1.3. Opsti uslovi izgradnje i uredenja prostora

Da bi se omogucila izgradnja novih objekata i uredenje terena potrebno je, prije realizacije namjena
definisanih ovom Studijom, izvrSiti nivelaciju terena i kompletno komunalno opremanje zemljista u skladu
s ovim uslovima.

Prije izgradnje novih objekata potrebno je na osnovu geomehanickih istraznih radova izvrsiti
odgovarajuce saniranje terena ako se za to pojavi potreba. Konstrukciju novih objekata oblikovati na
savremen nacin bez mijeSanja sistema noSenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom
seizmi¢kom koncepcijom. Izbor fundiranja novih objekata potrebno je prilagoditi zahtjevima sigurnosti,
ekonomicénosti i funkcionalnosti objekta. Posebnu paZnju posvetiti mjerama antikorozivne zastite.

IzraGunavanje osnovnih urbanisti¢kih parametara
Pri izracunavanju urbanistickih parametara na urbanistiCkim parcelama u ovoj Studiji lokacije sutereni i
potkrovlja se u cjelini uracunavaju u BGP. Ukoliko je namjena podruma garaziranje, tehnicke prostorije i
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pomocne prostorije- ostave njegova povrSina ne ulazi u BGP. Za sve ostale namjene (welnes centar,
diskoteka i sl.) povrSina podruma se uracunava u BGP.

Otvoreni (nenatkriveni bazen) ulazi u obratun BGP sa 20% pripadaju¢e povrSine prilikom obracuna
propisanog indeksa izgradenosti, ali i propisanog indeksa zauzetosti. Svi drugi pomoéni, ekonomski
objekti i natkrivene terase vezane za bazen, prema posebnom propisu, uraunavaju se u planom
definisane indekse.

Obracun ukupne bruto gradevinske povrsine objekata (BGP), obrac¢un u skladu sa indeksom zauzetosti i
indeksom izgradenosti uskladeni su sa zakonom propisanim na¢inom obraduna. U poglavlju Analiti¢ki
podaci su dati maksimalni urbanisicki parametri i kapaciteti za svaku parcelu. Moguce je graditi i manje
ukoliko su takve potrebe investitora. Maksimalno i minimalno date vrijednosti urbanistickih parametara
omogucavaju fleksibilnost pri projektovanju objekata. Primjera radi, ukoliko se zadovolji maksimalni
indeks zauzetosti to ne znaci da je moguce ostvariti maksimalni indeks izgradenosti i maksimalnu
spratnost. Maksimalno dati turistiki kapaciteti— max broj kreveta takode ne smiju biti prekoraceni.

Tabela za obracun prostornih kapaciteta na osnovu osnovnih urbanisti¢kih parametara

NACIN KORISCENJA | UREDENJA PROSTORA
PLANIRANO
namjene NAMJENA Max ukupna
Maksimalni Maksimalni visina objekta Min potreban broj PM
indeks indeks (m) / max /IGM
zauzetosti izgradenosti spratnost
objekta
w O ket 0,30 05 15 m
3 ) tri etaze
[T
7))
<
T2 z 3 sobe/ 6 krevata_

2 1PGM
Q
|_
() ,
o vila 0,30 0,5 m
-]
|_

Ukupna visina objekata

Kotu prizemlja objekta prilagoditi namjeni i konfiguraciji terena i u skladu sa tim planirati pristup licima
smanjene pokretljivosti. Kako geodetska podloga ne daje dovoljno podataka za odredivanje nivelacije
urbanistiCke parcele i objekta, prije projektovanja investitor se obavezuje da obezbjedi geodetski snimak
urbanistiCke parcele, ukljuéujuci i pripadajuéi dio pristupne saobracajnice i na osnovu dobijenih podataka
odredi sve potrebne nivelete.

Ukupna visina objekta oznaCava visinu objekta izmjerenu od konaéno zaravnjenog i uredenog terena na
njegovom najniZzem dijelu uz procelje gradevine do najvide taCke krova (sliemena).
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Ukupna visina objekata je definisana sa namjerom da se izbjegnu moguca fleksibilna tumacenja
spratnosti i da se parametar spratnosti ne bi koristio kao mnozilac broja indeksa zauzetosti za dobijanje
indeksa izgradenosti tj. Ni jedna data vrijednost koja predstavija dozvoljeni maksimum se ne smije
povecavati (visina,indeks izgradenosti i zauzetosti) kao $to se ni propisana minimalna vrijednost
parametra ne smije smanjivati (broj PGM).

Gradevinska linija i udaljenost od susjeda

Zona za gradnju je definisana gradevinskim linijama. Erkeri, krovne terase, natkrivene terase na terenu,
balkoni i drugi istureni djelovi objekata ne mogu prelaziti gradevinsku liniju, kao ni minimalna definisana
odstojanja od boénih i zadnijih ivica urbanisti¢ke parcele.

Povrsina pod podzemnim etaZzama moze biti ve€a od povrsine prizemlja, ali ne moZe biti ve¢a zauzetost
parcele od 50% njene povrSine i mora biti u granicama zone za gradnju.

Konstrukcija objekta

Konstrukciju objekata oblikovati na savremen nacin bez mijeSanja sistema noSenja po spratovima, sa
jednostavnim osnovama i sa jasnom seizmi¢kom koncepcijom.

Izbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomi¢nosti i funkcionalnosti objekta.
Posebnu paznju posvetiti mjerama antikorozivne zastite.

Uredenje parcele

Na urbanisti¢koj parceli obavezno zasaditi drvoredna stabla u pravcu regulacione linije na medusobnom
razmaku cca 6m i na 1m od regulacione linije. Drvored formirati zasadima vrste predloZzene u odjeljku
teksta Predlog biljnih vrsta za ozelenjavanje sa sadnicom visine 3-5m i propisanog obima stabla.

Sastavni dio tehnicke dokumentacije je i projekat pejzazne arhitekture na pripadajucoj lokaciji.

Nije dozvoljeno ogradivanje parcele. Efekat ogradivanja na pojedinim djelovima posti¢i kombinacijom
prirodnog i uredenog zelenila radi formiranja zasticenih ambijenata.

Nije dozvoljeno postavijanje zi¢anih, zidanih, kamenih i drugih ograda i potpornih zidova kojima bi se
sprjeCavao slobodan prolaz uz more i bujice, te koji bi smanijili propusnu mo¢ buijica ili na drugi nacin
ugrozili pomorsko i vodno dobro.

NadstreSnice, natkrivene terase na terenu, stepenista, erkeri, balkoni, kao ni bilo koji drugi arhitektonski
elementi, ne smiju izlaziti iz zone za gradnju (zona omedena GL). Teren oko gradevine, potporne zidove,
terase i sl. treba izvesti na nadin da se ne naru8ava izgled naselja, te da se ne promijeni prirodno oticanje
vode na Stetu susjednog zemljidta, odnosno susjednih gradevina.

Najveca visina potpornog zida ne moze biti ve¢a od 2,0m. U slu¢aju da je potrebno izgraditi potporni zid
vece visine, tada je isti potrebno izvesti u terasama, s horizontalnom udaljeno$¢u zidova od minimum 1,5
m, a teren svake terase ozeleniti. Zid obloZiti prirodnim, autohtonim kamenom.
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Organizovano sakupljanje i odvozenje ¢vrstog komunalnog otpada iz prostora na nacin da se posude za
odlaganje komunalnog otpada smjestaju u okviru parcele u boksu ili niSi ogragradenoj zidom ili Zzivom
ogradom.

Arhitektonsko oblikovanje objekata
Imajuéi u vidu atraktivhe prostore koje tretira drzavna studija lokacije potrebno je posebnu paznju
posvetiti arhitektonskom oblikovanju planiranih sadrzaja.

Arhitektonsko oblikovanje objekata uskladiti sa pejzazom i duhom mediteranskog mjesta. Primjenu
tradicionalnih elemenata ne treba svesti na kopiranje istih veé njihovim paZljivim transponovanjem, uz
primjenu savremenih materijala, doprinijeti formiranju kvalitetnih ambijenata.

Radi uspostavljenih kriterijuma preventivne zastite ambijentalnih vrijednosti sredine, odreduju se slede¢i,
sustinski principi arhitekture ovog podneblja, kao obavezne mjere i postupci oblikovanja objekata i
njihovih detalja:

- jednostavnost proporcije i forme tj. puna tektonska struktura jasnih brodova i punih zatvorenih povrsina
- transponovanije tradicionalnih detalja i njihovo logi€no i skladno prilagodavanje— dimnjaka, oluka, zidnih
istaka, konzolica, malih balkona, ograda, kamenih okvira itd.

- drveni brisoleji, grilje, Skure kao vanjski zastori na prozorima i balkonskim vratima i obavezna upotreba
drveta za sjenila na terasama

- za sve objekte je obavezno koriS¢enje autohtonog, prirodnog kamena ( blok ili rezane ploce ) na
minimum 30% povrsine fasade

- preporucena boja fasade je bijela

- terase, ogradni zidovi terasa, lodje u ravni procelja, bez koriS¢enja ogradnih «baroknih» stubi¢a (npr.
«balustrada» ) na novim gradevinama

- formu objekata prilagoditi topografiji terena

- maksimalna BGP povr$ina jednog objekta ne smije biti ve¢a od 300m2. Ukoliko je dozvoljena BGP
veéa onda je moguce raditi viSe objekata veli€ine do 300m2, kako bi se izbjegle strukture koje svojom
veli¢inom opterecuju vizuru sa mora

- objekte prilagoditi klimatskim uslovima

- koristiti autohtone materijale i vegetaciju

Krov objekta

Krovovi trebaju biti jednovodni, dvovodni, slozenih nagiba do 25° (preporuka je 23°). Kosi krov mora biti
pokriven crijepom: kanalica ili ,mediteran crijep”.

Moguée je raditi ravan krov. Za ravne krovove preporuCuju se neprohodne terase pokrivene
odgovarajuc¢im pokrivatem-od kamenih ploca ili zatravljene, koje se koriste kao krovne baste.

Saobraéaj i parkiranje

U slu€aju kada se urbanisticka parcela nalazi uz spoj ulica razliitog znacaja, prilaz s nje na javnu
saobracajnu povrSinu obavezno se ostvaruje preko ulice nizeg znacgaja.

Broj parkiraliSnih/ garaznih mjesta (u nastavku: PGM) za potrebe koriS¢enja gradevine obvezno je
smijestiti na pripadajucoj urbanisti¢koj parceli. Najmaniji dozvoljeni broj PGM-a (min. PM) na urbanisti¢koj
parceli utvrduje se primjenom normativa odredenih posebnim uslovima, kako je dato u odjeliku o
saobracaju. Ukoliko nije drugacije re¢eno, pod PGM-om se podrazumijeva parkiraliSno mjesto za li¢ni
automobil /2.5x5m/.

Prilikom izdavanja urbanisticko- tehnickih uslova jednaki kriterijumi za utvrdivanje BGP su potreban broj
parking mjesta, indeks zauzetosti i indeks izgradenosti. Ukoliko nije moguce obezbijediti potreban broj
parking mjesta treba smanijiti BGP.

Infrastrukturno opremanje i osnovni standardi

Gradevine u higijenskom i tehni¢kom smislu moraju zadovoljiti vaze¢e standarde vezano za povrSinu,
vrste i veli€ine prostorija.

Propisuje se obavezno prikljuCivanje urbanistickih parcela na planiranu infrastrukturnu mrezu.
PrikljuCivanje gradevina na saobracajne, elekiroenergetske i komunalne infrastrukturne mreze
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(telekomunikacije, elektrodistribucija, vodovod, odvodnja otpadnih i atmosferskih voda) obavlja se na
nacin i uz uslove propisane od strane nadleznih pravnih osoba s javnim propisima, odnosno propisanih
posebnim propisima.

Nacin obrade sanitarno fekalnih otpadnih voda i potencijalno oneciS¢enih atmosferskih voda prije
ispustanja u prijemnik bi¢e propisan resornim aktima, zavisno od sastava i kvaliteta sanitarno fekalnih i
potencijalno oneciséenih atmosferskih voda.

Preporuduje se izvodenje cistijerni radi sakupljanja atmosferskih voda koje ¢e biti u funkciji kvalitetnije
turistiCke ponude — dodatnih turistiCkih sadrzaja. Za bazene hotela i vila uslijed nedostatka dovoljnih
koli¢ina pitke vode potrebno je nadomjestiti morskom vodom koja se reciklira.

Obaveza je da 20% potreba za elektricnom energijom (na nivou parcele) bude obezbijedeno iz obnovljivih
izvora ili nadoknadeno upotrebom adekvatnih materijala.

2.1.4. Pravila za uredenje prostora i gradenje objekata

Sve planirane namjene i uslovi za gradnju prikazani su u grafickom dijelu plana, grafi¢ki prilozi Plan
namjene povrsina, Plan parcelacije, nivelacije i regulacije i Plan mjera za sprovodenje. Zatim u
tekstualnom dijelu plana, u poglavlju Opsti uslovi izgradnje i uredjenja prostora, dati su opsti uslovi za sve
namjene. Ovim planom definisani su jo$ i posebni uslovi za pojedine namjene.

2.1.4.1. Pravila za uredenje prostora i gradenje objekata turistiCkog naselja (T2)

U planiranom turistiCkom naselju (T2) udio smjestajnih kapaciteta i planirana povrSina prostora mora biti
najmanje 40% u osnovnim objektu i najvise 60% u vilama/ depadansima hotela.

Namjena i lokacija

PreteZzna namjena (90% ukupne BGP) je turisticki objekat visoke kategorije, dok ostalih 10% predstavljaju
djelatnosti kompatibilne hotelskim (ekskluzivna trgovina, usluZne djelatnosti i sl.). Preporu€uje se da
jedan dio sadrzaja bude dostupan spoljnim korisnicima.

Zbog konfiguracije i pejzaznih vrijednosti terena osnovni objekat turistickog naselja, planiran ne kao jedan
dominantan gabarit ve¢ kao grupacija funkcionalnih i prostornih cjelina, mimikrijski uklopiti u okruzenje.
Usluge smjedtaja pruzaju se u smjeStajnim jedinicama koje mogu biti: sobe ili hotelski apartmani u
osnovnom objektu i hotelske vile ili grupacije apartmana u depadansima hotela.

Treba obezbijediti dopunske sadrzaje u rangu hotela od Cetiri ili viSe zvjezdica (npr. wellness i spa centar,
sportski tereni, tereni za rekreaciju, mini golf, bazeni, zabavni sadrzaiji i sl.).

Neophodno je obezbijediti 100 m2 slobodnih povrsina po leZaju u okviru parcele.

Parcelaclja, regulacija, nivelacija

U grafickom prilogu Plan parcelacije, regulacije i nivelacije definisane su granice urbanistiCkih parcela
preko koordinata taCaka. Na istom grafickom prilogu definisan je poloZaj gradevinske i regulacione linije.
Regulaciona linija se poklapa sa granicom urbanisti¢ke parcele.

U okvirima postavljenih gradevinskih linija dozvoljeno je slobodno postavljanje i formiranje gabarita
objekta, a u skladu sa specificnim zahtjevima ove namjene. Na grafickom prilogu Plan oblika prikazani
oblici nijesu obavezujuci.

Osnovni urbanisticki parametri

indeks zauzetosti max 0.30

indeks izgradenosti max 0.50
maximalna spratnost max tri etaze
slobodne povrsine na nivou parcele min 100 m2/leZaju
kapacitet 600 kreveta

Spratnost i povrSina objekata mogu biti manji od planom iskazanih maksimalnih vrijednosti. Dozvoljene
povrsine objekata za svaku pojedinaénu parcelu date su u tabeli Tabelarni prikazi kapaciteta, bilans
povrsina i urbanisti¢ki pokazatelji po zonama (poglavlje AnalitiCki podaci).
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Otvorene zelene povrSine i sportsko rekreativne trebale bi biti prilagodene okruzenju i potrebama
turisti;kog naselja visoke kategorije. U zoni turistickog kompleksa razmotriti mogucnost izgradnje
heliodroma.

Izgradnja i arhitektonsko oblikovanje objekata i uredenje partera

Izgradnja je uslovljena komunalnom opremljenoS¢u parcele.

Arhitektonsko oblikovanje objekta treba uskladiti sa stvarnim potencijalima lokacije. Preporu€uje se
transponovanje tradicionalnih mediteranskih elemenata i oblika kroz upotrebu savremenih materijala i
prostornih koncepata. Preporu€ena je bijela boja kao osnovna boja fasade. Preporucuju se ravni krovovi
ili jednovodni krovovi.

U ciliju racionalnog koriS¢enja energije treba iskoristiti sve mogucnosti smanjenja koriS¢enja energije u
objektima. Pri izgradnji objekata koristiti savremene termoizolacione materijale, kako bi se smanijila
potroSnja energije. Predvidjeti moguénost koriSéenja solarne energije.

Nije dozvoljeno ogradivanje parcele. Efekat ogradivanja na pojedinim djelovima postic¢i kombinacijom
prirodnog i uredenog zelenila radi formiranja zasticenih ambijenata.

Dozvoljeno je obezbijediti kontrolu kolskog pristupa rampom.

Teren oko gradevine, potporne zidove, terase i sli€no, treba izvesti na nacin da se ne naru3ava izgled
naselja, te da se ne promijeni prirodno oticanje vode na Stetu susjednog zemljiSta, odnosno susjednih
gradevina. Pod uredenjem zelenih povrsSina (minimalno 50% slobodnih zelenih povrSina) podrazumijeva
se da se zadrZi postojeca kvalitetna vegetacija i parcela ozeleni autohtonim vrstama.

Parkiranje

Obaveza je da se potreban broj parking mjesta (parkiranje za potrebe gostiju i zaposlenih) obezbijedi u
okviru parcele, u vidu parkinga na otvorenom ili u garazama unutar objekta. Nije dozvoljena izgradnja
garaza kao nezavisnih objekata na parceli.

Potreban broj PGM (parking-garaznih mjesta) utvrduje se zavisno od strukture BGP.

2.2. MJERE ZASTITE KULTURNE BASTINE

Zbog slabe arheoloske istraZenosti podrucja, prilikom izvodenja gradevinskih ili zemljanih radova bilo koje
vrste potrebno je osigurati arheoloski nadzor, a ukoliko se prilikom izvodenja radova na podrucju zahvata
naide na nalaziste ili nalaze arheolodkog znacenja, prema €&lanu 69. Zakona o zastiti spomenika kulture
(SI. list RCG, br. 47/91, 27/94), pravno ili fizicko lice koje neposredno izvodi radove, duzno je prekinuti
radove i 0 nalazu bez odgadanja obavijestiti nadlezno tijelo radi utvrdivanja daljeg postupka.

kulturna bastina, prirodne i pejzazne vrijednosti _kontaktna zona Morskog dobra
Na prirodne, pejzazne vrijednosti i kuturnu bastinu kontaktne zone Morskog dobra u velikoj mjeri se
,oslanja“ predmetna Studija lokacije i iz tog razloga neophodno je ukazati na njih.

Uvala Peéin — amforiste

U podmorju nedaleko od rta Stolac evidentirano je arheolo$ko nalaziSte amfora (slika 1.). Zbog opSte
devastacije podmorskih arheolo$kih lokaliteta duZ cijele crnogorske obale, potrebna je pravna zastita koja
bi ovo podrucje o€uvala za plansko, organizovano i kontrolisano turisticko ronjenje.

3

Sl. 1. Polozaj amforista
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Prirodne i pejzazne vrijednosti

U kontaktnom podrucju ove Studije utvrdeno je postojanje objekata koji su registrovani i zasticeni u
skladu s odredbama Zakona o zastiti prirode (SI. list RCG, br. 36/77, 39/77, 2/89, 29/89, 39/89, 48/91,
17/92, 27/94, 51/08):

PlaZe Pecin i Canj
PlaZe Pecin i Canj (slike 2. i 3.) za&ticene su kao rezervati prirodnog predjela RjeSenjem Republi¢kog
zavoda za zaétitu prirode br. 01959 (Sl. list RCG, br. 30/68) na osnovu Zakona o zaétiti prirode.

S. 2. Plaza nJ

Sl. 3. Plaza Pecin/ KraljiCina plaza
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Rt izmedu Kraljeve plaze (uvala Peéin) i Canja sa ostacima turske fortifikacije
Podrucje nadvisene markantne pozicije predstavlja vrijednu pejzaznu vizuru koju kontaktna Studija

2.3. MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Za sve objekte koji su predmet ovog Plana, a koji mogu da dovedu do zagadivanja Zivotne sredine,
obavezna je izrada Procjene uticaja na zivotnu sredinu, shodno odredbama Zakona o procjeni uticaja na
Zivotnu sredinu (SI. list RCG br. 80/05). Postojec¢a kulturna i prirodna vegetacija (maslinici, kao i
autohtona vegetacija) ne smiju se unistavati.

Ciljevi koje treba ostvariti:

- preduprijediti svaku mogucnost zagadenja pijaée vode i obezbijediti optimalnu koli¢inu pijace vode za
sve korisnike;

- posti¢i i odrzati propisani kvalitet morske vode;

- sprijeciti svaku mogucnost zagadenja vazduha koja utiCe na zdravlje ljudi;

- nadi racionalnu mjeru u koris¢enju zemljiSta kako bi se oCuvali prirodni i stvoreni resursi za dugorocan
odrzivi razvoj;

- organizovati sakupljanje komunalnog otpada iz svih naselja;

- minimizirati izloZenost buci prostora za rad i boravak ljudi;

- oplemeniti sve prostore koji su zna€ajni za identitet mjesta i oplemeniti prostore od javnog interesa.

2.4. MJERE ZASTITE OD ELEMENTARNIH | DRUGIH NEPOGODA

Uslovi i mjere zastite od elementarnih i drugih vecih nepogoda utvrdeni su i PPO-om opstine Budva, te u
skladu sa Zakonom o zastiti i spasavaniju (Sl. list CG br. 13/2007).

U ciliju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti od elementarnih
nepogoda (Sl. list RCG br. 57/1992) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda (SlI. list
RCG br. 8/1993).

Osnovna mijera civilne zastite je izgradnja sklonista u skladu sa Pravilnikom o tehni¢kim normativima za
izgradnju sklonista (Sl. list SFRJ br. 55/83). Takode, postupiti po svim mjerama zastite na radu.

Pored mjera zastite koje su postignute samim urbanistickim rjeSenjem, ovim uslovima se nalazu obaveze
prilikom izrade tehnicke dokumentacije, kako bi se ostvarile sve potrebne preventivhe mjere zastite od
katastrofa i razaranja.

Radi zastite od elementarnih i drugih vecih nepogoda, zbog konstatovanih nepovoljnosti inzenjersko-
geoloskih, hidroloskih i seizmic¢kih uslova tla, sva rjeSenja za buduc¢u izgradnju i uredenje prostora moraju
se zasnivati na nalazima i preporukama iz PPO Budva_ Plan seizmi¢ke makrojenizacije.

Neophodno je sprovesti naknadna geotehnicka istrazivanja u pogledu hidroloskih svojstava tla, kao i
konstatovanje drugih relevantnih elemenata za temeljenje objekata, postavljanje saobracajnica i objekata
komunalne infrastrukture.

Zbog visokog stepena seizmiCke opasnosti, sve proraCune seizmicke stabilnosti izgradnje zasnivati na
posebno izradenim podacima mikroseizmiCke rejonizacije, a objekte od opsteg interesa sraunati na 1
stepen seizmicke skale veci od opste seizmicnosti kompleksa.

Radi smanjenja opasnosti od poremecaja postojeée ravnoteZe stanja stabilnosti tla, kao i aktiviranja
potencijalnih klizita, terene ocijenjene kao nestabilne i uslovno stabilne ne treba koristiti za izgradnju
objekata bez prethodnih sanacionih zahvata.

Za komunalne instalacije, naroCito vodovod i elektromrezu, potrebno je obezbjediti snabdijevanje iz
najmanje dva izvora.

Komunalna infrastruktura planirana je tako da su svi vodovi dostupni i prije ruSenja objekata, o ¢emu
treba voditi raduna pri rekonstrukcijama ili postavljanju novih u kasnijem periodu.

Pri planiranju saobrac¢ajne mreze ili objekata koji u ve¢oj mjeri zahtijevaju intervencije u tlu (dubina veéa
od 2,0 metra), potrebno je izvesti odgovarajuce sanacione radove, a posebno treba obratiti paznju da se
predvide mjere za bioloSko konsolidovanje tla ozelenjavanjem.

Urbanistic¢ko rieSenje dispozicijama objekata, saobracajnica i uredenjem slobodnih povrSina obezbjeduje
efikasnu intervenciju svih komunalnih vozila, o €emu treba posebno voditi raCuna pri izradi tehnicke
dokumentacije.
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U pogledu gradevinskih mera zastite svi objekti supra- i infrastukture treba da budu projektovani i gradeni
u skladu sa vazec¢im tehni¢kim normativima i standardima za odgovarajuci sadrzaj.

Svi drugi elementi u vezi sa zastitom materijalnih dobara i stanovnika treba da budu u skladu sa vazeéim
propisima o zastiti od elementarnih nepogoda i pozara, tako da je za svaku gradnju potrebno pribaviti
uslove i saglasnost od nadleznog organa u op$tini, odnosno drzavi, na tehni¢ku dokumentaciju i izvedeni
objekat.

Seizmicki hazard i seizmicki rizik

U izrazito seizmicki aktivan prostor Crne Gore svakako treba apostrofirati dio Primorskog regiona.

Zbirno, u cijeloj Crnoj Gori, pa tako i na podrucju Dubovice, ljudi i njihova imovina, kao i sva drustvena
dobra, stalno su izloZeni dejstvu manjih i srednje jakih zemljotresa, a povremeno i dejstvu razornih
zemljotresa velike magnitude. Stoga je kod definisanja oCekivane povredljivosti i prihvatljivog seizmickog
rizika nuzno analizirati uticaj o€ekivanog seizmi¢kog hazarda na povredljivost objekata, odredene urbane
sadrzaje i infrastrukturne sisteme.

Zastita od seizmickog hazarda
Intenzitet seizmi¢kog hazarda za priobalni pojas Crne Gore je 9° MCS (sa ubrzanjem za povratni period
od 100 godina od 0.20-0.28, a za povratni period od 200 godina od 0.32-0.40).

Mjere za prilagodavanje hazardu i uticaj distribucije na nivo povredljivosti

Cinjenica je da distribucija o&ekivanog seizmi¢kog hazarda i distribucija stanovni$tva na podrugju
Republike, u velikoj mjeri uslovljavaju nivo o€ekivanih Steta. Rezultati istraZivanja pokazuju da je nivo
ocCekivanog seizmi¢kog hazarda u Primorskom regionu znatno vecéi u odnosu na Sjeverni region, a u isto
vrijeme atraktivnost Primorskog regiona moze usloviti koncentraciju stanovnistva i materijalnih dobara na
dosta uskom podrucju. Samim tim nivo o¢ekivanog seizmickog rizika moze biti viSestruko povecéan ako se
ne obezbijede neophodni uslovi i pravci za redukciju istog.

U vezi sa ovim, moze se reci da su koncentracije i gustina dva klju¢na razvojna elementa i fenomena koji
se definiSu na svakom nivou urbanistickog planiranja, predstavljajuéi bitne faktore njihove ekonomske
implikacije. U podru€ju podloZnom zemljotresima ova dva aspekta razvoja, po pravilu, direktno
uslovljavaju kako veliinu same katastrofe, tako i njene dalje posljedice.

Pri tome treba reci da je na nivou generalnih urbanisti¢kih planova Sira i realnija mogucnost, ali i ve¢a
odgovornost za ostvarenu interpretaciju zoniranja hazarda, kako u svrhu definisanja namjene zemljista,
tako i za funkcionalno zoniranje naselja. To zoniranje, posebno za urbana naselja, fiksira specificne
funkcije za svaku oblast (kao Sto je Skolstvo, trgovina, industrija, zdravstvo, rekreacija, itd.), i to u okvirima
izvr8enog seizmi¢kog mikrorejoniranja. Pored predvidenih i propisanih funkcija za svaku oblast zoniranja
povrSina prema namjeni, treba takode da definiSe intenzitet koriS¢enja prema svakom izvodenom
elementu funkcije urbanog zemljista (dozvoljena gustina, odnos izgradenog dijela prema ukupnoj povrsini
podrudja, fiksiranja minimalnog iznosa otvorenih povrSina u okviru svake lokacije, dozvoljena visina
zgrada i vrste konstrukcija otpornih na zemljotres, vrste materijala i dr.).

Sasvim posebna situacija u zastiti od posljedica zemljotresa nastaje u odnosu na kulturno-istorijske
spomenike, kao i stara kulturno-istorijska gradska jezgra i stare ambijentalne cjeline, gdje se trebaju
primenjivati specificni kriterijumi i mjere ojacanja objekata, koji ¢e prije svega zadovoljiti estetske i
sigurnosne zahtjeve i poboljSati funkcionalne mogucénosti, a time povecati stepen sigurnosti starih jezgara
u cjelini.

Smjernice za aseizmicko projektovanje

Polazeéi od osobina seizmi¢nosti podrucja, predlozenih urbanistiCkih rjeSenja i odredaba postojecih
propisa, date su preporuke za arhitektonsko projektovanje koje treba primijeniti kao dio neophodnih mjera
zastite od posljedica zemljotresa, a u sklopu ukupnih mjera treba da doprinesu $to cjelokupnijoj zastiti
prostora.
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Preporuke za planiranje i projektovanje aseizmickih objekata predstavljaju dalju razradu preporuka za
urbanisti¢ko planiranje i projektovanje i njihovu konkretizaciju, povezujuéi se sa njima u procesu
projektovanja:

— zaétita ljudskih Zivota kao minimalni stepen sigurnosti kod aseizmickog projektovanja,
— zastita od djelimiénog ili kompletnog rusenja konstrukcija za vrlo jaka seizmiCka dejstva i
minimalna o$teéenja za slabija i umjereno jaka seizmictka dejstva.

Iskustvo sa zemljotresima u svijetu pokazuje da objekti koji posjeduju dovoljnu &vrstoéu, zilavost i krutost
imaju dobro ponasanje i veliku otpornost na zemljotrese. Pored toga, objekti sa jednostavnim i prostim
gabaritom i simetri¢nim rasporedom krutosti i masa u osnovi, pokazuju isto tako, dobro ponasanje kod
seizmickog dejstva.

Od posebnog znacdaja je i ravhomjerna distribucija krutosti i mase konstrukcije objekta po visini. Nagla
promjena osnhove objekta po visini dovodi do neujednaCene promjene krutosti i teZine, 3to obi¢no
prouzrokuje teSka ostecenja i rudenja elemenata konstrukcije.

Izbor materijala, kvalitet materijala kao i nacin izvodenja objekta, od bitnog su zna€aja za sigurnost i
ponasanje objekta, izloZenih seizmi¢kom dejstvu.

Armirano-betonske i Celi€ne konstrukcije, dobro projektovane, raspolazu dovoljnom &vrsto¢om, zilavosSc¢u i
kruto$¢u, tako da i za jace zemljotrese ove konstrukcije posjeduju visoku seizmiCku otpornost. Naprotiv,
zidane konstrukcije izvedene od obi¢ne zidarije, kamena ili te€nih blokova ne posjeduju zZilavost i s
obzirom na njihovu teZinu prili€no je teSko da se konstruidu kao aseizmicke konstrukcije.

Od posebnog znacaja za stabilnost konstrukcija je kvalitet realizacije i izvodenja uopste. Postoje mnogi
slu€ajevi rudenja konstrukcija kao rezultat nekvalitetnog izvodenja gradevinskih radova.

Kod projektovanja konstrukcija temelja prednost imaju one konstrukcije koje sprjeCavaju klizanje u
kontaktu sa tlom i pojavu neravnomijernih slijeganja.

Proracdun aseizmiCkih konstrukcija vrSi se u saglasnosti sa propisima za gradenje u seizmickim
podru¢jima. Odreduju se ekvivalentne horizontalne proradunske seizmicke sile, sa kojima se
proraCunavaju i dimenzioniraju elementi konstrukcije. U sluCajevima kada je potrebna bolje definisana
sigurnost konstrukcije objekta vrSi se direktna dinamic¢ka analiza konstrukcije za stvarna seizmicka
dejstva. Kod ovog proracuna optimizuje se krutost, Cvrstoca i zilavost konstrukcije, ¢ime se moze
definisati kriterijum sigurnosti u zavisnosti od uslova fundiranja, seizminosti terena i karakteristika
upotrijebljenog materijala i tipa konstrukcije.

Na osnovu opstih principa projektovanja aseizmickih konstrukcija preporucuje se sljedece:

— Na predmetnom podruju moguéa je gradnja objekata razliCite spratnosti uz primjenu svih
standardnih gradevinskih materijala za konstrukcije i oblikovanje objekata.

— Mogu biti zastupljeni najrazliitiji konstruktivni sistemi.

— Kod zidnih konstrukcija preporucuje se primjena zidarije, ojaane sa horizontalnim serklaZzima i
armirane zidarije razli€itog tipa.

— Pored ramovskih armirano-betonskih konstrukcija, mozZe biti primijenjena izgradnja objekta
ramovskih konstruktivnih sistema ojacanih sa armirano-betonskim dijafragmama (jezgrima), kao i
konstrukcija sa armirano-betonskim platnima.

— Kod primjene prefabrikovanih armirano- betonskih konstrukcija preporucuje se primjena
monolitnih veza izmedu elemenata konstrukcije.

— Preporucuje se primjena dovoljno krutih meduspratnih konstrukcija u oba ortogonalna pravca,
koje treba da obezbijede distribuciju seizmickih sila u elementima konstrukcije prema njihovim
deformacionim karakteristikama.

— Moguc¢a je primjena najrazliCitijih materijala i elemenata za ispunu. Prednost imaju lake
prefabrikovane ispune, koje bitno ne uticu na pona$anje osnovnog konstruktivnog sistema.
Ukoliko se primjenjuje kruta i masivna ispuna (opeka ili blokovi najrazliitijeg tipa) treba uzeti u
obzir uticaj ispune na osnovni konstruktivni sistem.
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Projektovanje temelja konstrukcije objekta za dejstvo osnovnih optereéenja treba zasnovati na sljede¢im
nacelima:

— Temelje konstrukcije treba projektovati tako da se za dejstvo osnovnog opterecenja izbjegnu
diferencijalna slijeganja;

— Temelje objekta treba izvoditi na dobrom tlu;

— Temeljenja djelova konstrukcije ne izvode se na tlu koje se po karakteristikama razlikuje znacajno
od tla na kome je izvrSeno temeljenje ostalog dijela konstrukcije.

Ako to nije moguce, objekat treba razdvoijiti na konstruktivne jedinice prema uslovima tla.

— Primjenu dva ili vise nacina temeljenja na istom objektu izbjegavati, osim ako se svaki nacin
temeljenja primjenjuje pojedinaéno po konstruktivnim jedinicama.

— Opterecenje koje se prenosi preko temeljne konstrukcije na tlo mora da bude homogeno
rasporedeno po cijeloj konstruktivnoj povrsini.

— Treba obezbijediti dovoljnu krutost temeljne konstrukcije, a posebno na spojevima temeljnih
greda sa stubovima konstrukcije.

— Prije poCetka projektovanja neophodno je uraditi geomehanicko ispitivanje tla.
2.5. MJERE ODBRANE ZEMLJE NA PREDMETNOM PODRUCJU

Opésti uslovi odbrane dati PUP-om Budva su opste uredenje teritorije za potrebe odbrane i zastite od
raznovrsnih izazova i prijetnji, obezbjedenje prostornih uslova za funkcionisanje kompleksa u kojima se
nalaze objekti od posebnog znacaja za odbranu i zatitu, uredenje posebnih prostora za te potrebe, kao i
prilagodavanje infrastrukture potrebama odbrane i zastite.

Brza revitalizacija sadrZaja nuzna za Zivot i rad, odbranu i zastitu, naroCito se postize kroz:

- RjeSavanje infrastrukture na nacin da ulogu jednog oSteéenog sadrzaja moze prihvatiti drugi, s
akcentom na nacin rjeSavanja, vodosnabdijevanja, energije, promjena namjene saobracajnica.

- Zadovoljavanje prostornih potreba snaga bezbjednosti i civilne zastite, sistema funkcionisanja
osmatranja i obavjestavanja sistema veza, obezbjedenje lokacija za rad istih i sl. Obezbjedenje zahtjeva
za realizaciju mjera civilne zastite sa naglaskom na preventivni karakter.

2.6. OSTALI USLOVI

Investitor je obavezan da pripremi i propiSe projektni zadatak za izradu tehni¢ke dokumentacije za
izgradnju predmetnog/ih objek(a)ta uz obavezno postovanje urbanisti¢ko-tehnickih uslova.

Tehni¢ku dokumentaciju raditi u skladu sa ovim uslovima, uslovima javnih preduzeéa za oblast
infrastrukture, vazec¢im tehni¢kim propisima, normativima i standardima za projektovanje, izgradnju i
koriS¢enje ove vrste objekata, a na osnovu projekinog zadatka investitora.

2.7. SMJERNICE ZA ETAPNU REALIZACIJU PLANSKOG DOKUMENTA

| FAZA

U okviru prve faze planira se izgradnja osnovnog objekta turistickog naselja sa potrebnom infrastrukturom
(40% ukupnog BGP-a planirano u osnovnom objektu).

Il FAZA

Druga faza je izgradnja depadansa/ vila sa potrebnom infrastrukturom (60% ukupnog BGP-a).

2.8. USLOVI ZA KRETANJE LICA SA POSEBNIM POTREBAMA

U skladu sa Zakonom o uredenju prostora i izgradnji objekata (Sl.list CG, br.51/08) neophodno je
obezbijediti prilaze i upotrebu svih objekata i povrsina javnog koriséenja licima sa posebnim potrebama.
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2.9. SMJERNICE ZA RACIONALNU POTROSNJU ENERGIJE

Radi racionalnog koris¢enja neobnovljivih, kao i obnovljivih prirodnih resursa, potrebno je poceti koristiti
obnovljive izvore energije, recklirati vodu i kruti otpad, graditi objekte dobre termicke izolacije.

PoboljSanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili primjenu: niskoenergetskih zgrada,
unaprjedenje uredaja za klimatizaciju i pripremu tople vode, unaprjedenje rasvjete, koncepta inteligentnih
zgrada (upravljanje potroSnjom energije glavnih potroSaca s jednog centralnog mjesta). Sve nabrojane
mogucénosti se u odredenoj mjeri mogu koristiti pri izgradnji objekata na podruéju Plana.

Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti potencijalnu primjenu energije
direktnog suncevog zracenja.

Sunéeva energija se kao neiscrpan izvor energije u zgradama koristi na tri nacina:

1. pasivno - za grijanje i osvjetljenje prostora,

2. aktivno - sistem kolektora za pripremu tople vode,

3. fotonaponske sun&ane ¢elije za proizvodnju elektricne energije.

Na ovom podruéju postoje mogucnosti za sva tri na¢ina koriS¢enja sun€eve energije — za grijanje i
osvjetljavanje prostora, grijanje vode (klasi¢ni solarni kolektori) i za proizvodnju elektricne energije
(fotonaponske celije).

U ukupnom energetskom bilansu kuéa vaznu ulogu igraju toplotni efekti sunca. U savremenoj arhitekturi
puno paznje posvecuje se prihvatu sunca i zastiti od pretjeranog osuncanja, jer se i pasivni dobici toplote
moraju regulisati i optimiziovati u zadovoljavaju¢u cjelinu. Pretjerano zagrijavanje ljeti treba sprijeciti
sredstvima za zastitu od sunca, usmjeravanjem dnevnog svjetla, zelenilom, prirodnim provjetravanjem i
sl.

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

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

Obaveza je da 20% potreba za elektricnom energijom (na nivou parcele) bude obezbijedeno iz obnovljivih
izvora ili nadoknadeno upotrebom adekvatnih materijala.

Koris¢enje solarnih kolektora preporuCuje se kao moguénost odredene ustede u potrosnji elektricne
energije. Za proizvodnju elektriéne energije pomocu fotonaponskih elemenata potrebno je uraditi
prethodnu sveobuhvatnu analizu tehnic¢kih, ekonomskih i ekoloskih parametara.

Kod uli€¢nog osvjetljenja obezbjediti mjerenje utroSene elektricne energije. Komandovanje ukljuéenjem i
isklju¢enjem javnog osvjetljenja obezbijediti preko uklopnog sata ili foto ¢elije.

2.10. USLOVI ZA KORISCENJE PROSTORA DO PRIVOPENJA NAMJENI
Na neizgradenom prostoru, planom predvidenom za odredene sadrzaje, nije dozvoljena gradnja objekata

do privodenja ubanisti¢kih parcela namjeni. Predmetni prostor je mogucée urediti i koristiti isklju€ivo kao
zelene povrsine do privodenja ubanisti¢kih parcela namjeni.
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3. SAOBRACAJNA | TEHNICKA INFRASTRUKTURA
3.1. Saobracaj
3.1.1. Postojece stanje

Iznad Kraljeve plaZze, na brdu Dubovica se nalazi podruje koje pripada zahvatu Lokalna studija lokacije
,Dubovica®“. PovrSina zahvata je 23.5ha. Zona zahvata LSL ,Dubovica“ nije saobraéajno povezana i nema
izgradenih objekata. Padina je dosta strma nagiba oko 30°-35°, sa uvalama, dok je vrh brda blago
zaravnjen. U podnozju brda sa jedne strane je naselije Canj Il, a sa druge strane je najblize naselje
Buljarica. Citava zona zahvata je prekrivena $umom.

U zahvatu plana nema izgradenih pjesackih staza. PjeSacke kretanja prema Kraljevoj plazi u Siroj zoni se
odvijaju iz zone kontaktnog naselja Canj Il.

Na posmatranom podrugju ne postoje organizovana parkirali§ta. U $iroj zoni u naselju Canj Il stacionarni
saobracaj se uglavnom svodi na povrSinsko parkiranje vozila uz plazu i na ostalim slobodnim povrSinama
u toku sezone.

Sve linije lokalnog i medugradskog autobuskog saobracaja, koje prolaze Jadranskom magistralom,
omoguéavaju povezivanje ove zone preko naselja Canj sa ostalim djelovima i naseljima urbanog podrugja
opstine Bar kao i susjednim opstinskim centrima.

3.1.2. Planirano stanje

Planirana mreza saobracajnica u zahvatu LSL ,Dubovica“ je bazirana na:
-postovaniju planiranih saobracajnica iz PP-a,
-postovanije trasa i profila saobracajnica iz susjednih zona
-razdvajanje saobracajnih tokova na primarne i sekundarne

Jadranska magistrala predstavlja okosnicu putne mreze Citavog primorja, mada ona poprima sve vise
karakter gradske saobracajnice jer se njom sem tranzitnog saobracaja odvijaju i sva kretanja gradskog i
prigradskog saobraéaja. Za zone LSL ,Dubovica“ i UP ,Dubovica“ Jadranska magistralaje zna€ajna jer u
sadasnjem stanju omoguéava povezivanje zone preko zone Canja Il. U narednom periodu omoguciée se
povezivanje ovih zona preko planirane saobraéajnice (ulica ,B“) Kufin Dubovica i Kufin-Canj Il preko ulice
SA”

Planom saobracéaja LSL ,Dubovica“ i Up ,Dubovica“ razrieSavan je jedinstveno saobracaj u obje zone,
dok su trasa i mjesto priklju¢ka zone LSL ,Dubovica“ preko ulice ,B“ na Jadransku magistralu, odnosno
zone Up ,Dubovica® preko ulice ,A“ na planirani put Kufin-Canj dati orjentaciono. To ée biti biti
razrieSavano projektima tih djelova puta. Realizacijom saobraéajnice ulica ,B“ kao i planiranog puta
Kufin-Canj i ulice ,A“ ove zone bi se povezale na kvalitetan nagin. Prikljudak ulice ,B* kao i prikljusak
planiranog puta Kufin-Canj na Jadransku magistralu su van granice ovog plana. Planirani put Kufin-Canj
je preuzet iz idejnog projekta kaoji je izradio PutinZinjering iz Podgorice.

Planom LSL ,Dubovica“ je predvideno uvodenje saobracajnica radnog naziva ulica ,C*, ulica ,E i ulica
,D“, koje se nadovezuju na planiranu ulicu “B” €iji je priklju¢ak na Jadransku magistralu van granice ovog
plana. Na ulicu ,E“ se nadovezuje ulica ,F“. Ulica ,F“ i ulica ,D prolaze kroz zonu UP ,Dubovica® i
povezuju se sa ulicom ,A“ i omogucéavaju da su ove dvije zone povezane a ujedno je omoguéeno i da
funkcioniSu samostalno. To su pristupne ulice koje su kolovozne Sirine od 6.0m i sa trotoarima Sirine
1,5m, koje omogucavaiju kolski pristup do svih urbanisti¢kih parcela. Na ulicu ,E* je planiran most duzine
90.00m, kao i na ulicu ,F* duzine 141.00m.

Trasa svih saobracéajnica u situacionom i nivelacionom planu su prilagodene terenu. lako je niveleta
prilagodena terenu, na pojedinim djelovima ¢e se javiti potreba za izgradnjom potpornih zidova koje treba
raditi kao gravitacione od kamena u betonu sa obaveznim kori§¢enjem kamena iz lokalnih kamenoloma.
Sve kosine usjeka i nasipa je potrebno ozeleniti autothonim zelenilom kako bi se 3to manje naruSio
prirodni ambijent na mjestu izgradnje saobracajnice

Koordinate presjeka osovina saobraéajnica, koordinate tjemena definisane su u apsolutnom
koordinatnom sistemu XOYZ, a orjentaciono su date visinske kote raskrsnica.
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Na grafickim prilozima dati su analitiCko-geodetski elementi za obiljezavanje kao $to su koordinate
ukrsnih taaka osovina raskrsnica, koordinate tiemena krivina, elementi za iskol¢avanje krivina, radijusi
na raskrsnicama i karakteristi¢ni popre¢ni profili.

Saobracajnice treba da bude opremljene rasvjetom i odgovaraju¢om saobraéajnom signalizacijom. Prije
izvodenja novoplaniranih saobracajnica izvesti sve potrebne uli¢ne instalacije koje su predvidene planom,
a nalaze se u popre¢nom profilu. Na svim djelovima puta gdje razlozi bezbjednosti zahtijevaju potrebno
je postaviti odbojne grede.

Odvodnjavanje rieSavati slobodnim padom povrsinskih voda u sistem kiSne kanalizacije ili razlivanjem u
okolni teren. U zoni raskrsnice nije dozvoljeno podizanje ograda, zidova i zasada koji smanjuju vidno
polje vozaca i time ugroZavaju sigurnost u saobracaju.

Kolovoznu konstrukciju za sve saobracajnice sraunati na osnovu ranga saobradajnice, odnosno
pretpostavljenog saobrac¢ajnog opterecenja za period od 20 godina, strukturi vozila koja ¢e se po njoj
kretati i geoloSko-geomehanickog elaborata iz kojeg se vidi nosivost posteljice prirodnog terena, a prema
metodi JUS.U.C.012. Na djelovima saobracajnica sa veéim nagibom gornji habajuéi sloj treba raditi od
mikroasfalta ili od agregata eruptivnih svojstava kako bi se izbjeglo klizanje i proklizavanje pneumatika
vozila pri nepovoljnim vremenskim uslovima ili pri neprilagodenoj brzini. Na saobraéajnicama se predvida
fleksibilna kolovozna konstrukcija od asfalt betona, a na kolsko-pjeSackim kolovoz moZe biti i betonski.
Oivicenje kolovoza se moze raditi od betonskih ivi€njaka.

Prilikom izrade Glavnih projekata moguc¢a su manja odstupanja od trase u smislu uskladjivanja trase
sa postoje¢im stanjem i pristupima novoplaniranim objektima, odnosno pojedinim urbanisti¢kim
parcelama. Sabirne ulice projektovati za raCunsku brzinu Vr= 40km/h(odgovarajuc¢i minimalni radijus
horizontalne krivine je Rhmin=50m),, a pristupne ulice za racunsku brzinu Vr = 30km/h(odgovarajuci
minimalni radijus horizontalne krivine je Rhmin=25m), a ako tehnicki elementi dozvoljavaju i za vece
brzine. U krivinama sa Rh=25-200m prosirenje kolovoza bice izvedeno u skladu sa propisima, a u
krivinama veceg radijusa nema potrebe za proSirenjem kolovoza. Na pojedinim dionicama mora biti
upotrijebljen radijus Rh<25m, Sto zahtijeva posebno oblikovanje elemenata situacionog plana
koris¢enjem krive tragova. Upotrebom krive tragova, obezbijedena su potrebna prosirenja.. Na tim
mjestima vozno-dinamicki efekti nijesu mjerodavni, ve¢ je primaran zahtjev za obezbjedivanje
prohodnosti vozila uz minimalno zauzimanje prostora. U zonama medusobnog ukritanja, opet ¢e se
koristiti kriva tragova, odnosno zamjenjujuéa trocentri¢na krivina, za oblikovanje spoljasnih ivica kolovoza
i regulacionih ostrva. Krivu tragova treba Koristiti za oblikovanje vanjskih ivica saobracajnica u svim
raskrsnicama.. Prilikom izrade glavnih projekata sastavni deo je i projekat saobracajno - tehnicke
opreme.

Kote niveleta saobracajnica su u planu date orijentaciono. Pozeljno je da se za novoplanirane
saobracajnice posto duz njih nema izgradenih objekata, prvo urade Glavni projekti saobracajnica i tacno
odrede kote nivelete tako da po moguénosti ne prelazi maksimalni uzduzni nagib (sabirne ulice
projektovati sa maksimalnim poduznim nagibom i=10(12)% a pristupne sa i=12(14)%). Uzduzni nagib u
serpentini max5%. Poprecni magib kolovoza u pravcu ip=2.5%, u krivini maksimalni popre¢ni nagib
ip=7%.Vitoperenje kolovoza se vrsi oko osovine. Vertikalna zaobljenja nivelete izvesti u zavisnosti od
ranga saobracéajnice, odnosno radunske brzine.

Ukupna povrsina pod kolovozom iznosi 8348.50m>2.

Parkiranje

Parkiranje u granicama plana rjeSavano je u funkciji planiranih namjena. Namjena povrSina na prostoru
posmatranog LSL-a je kombinacija turistickin kapaciteta(turisticko naselje_hoteli, vile, apartmani) sa
prate¢im sadrzajima. Ne dozvoljava se prenamjena garaza i prostora za parkiranje u stambene, turistiCke
ili druge namjene.

Zadovoljenje potreba za parkiranje vozila rjeSava se na svojoj urbanisti¢koj parceli u podzemnim etazama
objekta ili na slobodnoj povrsini parcele, §to je osnovni polaz za planirano stanje.

Uslov za izgradnju objekta je obezbjedivanje potrebnog broja parking mjesta. Tacan broj potrebnih
parking mjesta za svaki objekat(urbanistiCku parcelu) bi¢e odreden nakon dostavljanja projektne
dokumentacije, a uz postovanje normativa PP-a. Planirane kapacitete za parkiranje projektovati na bazi
sledec¢ih normativa:
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Funkcija Broj vozila
HOTELI | TURISTICKA NASELJA (u kompleksima) | 1 PM za na 6 leZajeva tj.na 3 sobe
POSLOVNI OBJEKAT 1 PM na 100 m” bruto povrsine
UGOSTITELJSKI OBJEKTI 1 PM na 4 stolice
TRGOVISNKI SADRZAJI 1 PM na 50 m® bruto povrine

Kod formiranja otvorenih parking prostora koristiti sistem upravnog (izuzetno kosog) parkiranja, tako da
veli¢ina jednog parking mjesta bude 2.50(2.30)X5.0(4.8)m Obrada otvorenih parkinga treba da je takva
da omoguc¢i maksimalno ozeljenjavanje. Koristiti po moguénosti zastor od prefabrikovanih elemenata
(beton-trava), a ako ima mogucnosti pozeljno je u sklopu parkinga obezbijediti prostor za visoko zelenilo,
kontejnere i osvetljenje.
Ukoliko se u nekom objektu ili na lokaciji planira garaza obavezno iskoristiti nagibe i denivelaciju terena
kao povoljnost. GaraZe raditi u suterenskoj i/ili podrumskoj etaZi i mogu biti jednoetazne ili viseetazne
(podzemne). Garaze se mogu izvesti kao klasi¢ne ili mehani¢ke. Ukoliko postoji moguénost i potreba za
projektovanjem klasi¢nih podzemnih garaza postovati sledece elemente:

-8irina prave rampe min. 3,75m za jednosmjerne, a 6,50m za dvosmjerne prave rampe;

-8irina kruZne rampe min. 4,70m za jednosmjerne, a 8,10m za dvosmjerne kruzne rampe;
-8irina prolaza min 5.5m, a dimenzije parking mesta min. 2,5 x 5.0 m;.

- slobodna visina garaze min. 2,3 m;
- poduzni nagib rampi u zavisnosti od veli¢ine garaze:
1)kruzne rampe bez obzira na veli€inu garaze maks. 12% za otkrivene i 15% za pokrivene,
2)prave rampe za garaze do 1500m? mogu imati nagib 18% za pokrivene i 15% za otkrivene
3)za vece garaze od 1500m? prave rampe maks. 12% za otkrivene i 15% za pokrivene;

Prilikom projektovanja i izgradnje garaZe pridrZzavati se pravilnika o tehni¢kim zahtjevima za za$titu
garaza za putni¢ke automobile od poZara i eksplozija.

Biciklisticki saobraéaj

U Sirem okruzenju vaZzeéom planskom dokumentacijom nisu predvidene posebne staze za bicikliste.
Biciklisticki saobrac¢aj se moze dozvoliti na saobrac¢ajnicama sekundarne mreze, trotoarima i stazama u
skladu sa pravilima ZOBS-a. Uz sve objekte koji su predmet interesovanja biciklista (ugostiteljski
sadrzaiji, turisticki sadrzaji, sportski tereni i dr.) mogu se obezbijediti odgovarajuci otvoreni prostor za
ostavljanje i Cuvanije bicikla.

Pjesacki saobracaj

Za bezbjedno kretanje pjeSaka je predvidena izgradnja pjeSackih komunikacija koje se sastoje od:

1) pjedackih staza duz ulica—trotoara, koji su planirani uz sve saobracajnice i Sirine su 1,5m i

2) samostalnih pjeSackih staza - bez konflikta sa motornim saobracajem. PjeSalke staze unutar zone
zahvata c¢e biti definisane Glavnim projektom u fazi uredenje terena za sve urbanisti¢ke parcele. Potrebno
ih je planirati na pravcima glavnih pjeSackih tokova kao staze i stepenista ,kroz komplekse, prema moru i
plazi Sirine od1.5- 3.0m.

Polozaj trotoara dimenzije i prate¢a oprema treba da omoguéi punu fizicku zastitu pjeSaka od
mehanizovanog saobracaja. Trotoari i pjeSacke staze omogucavaju prilaz do svih objekata i sadrzaja u
zoni zahvata. Na svim djelovima trotoara i staza gdje moze doéi do padanja pjeSaka niz vece padine
potrebno je postaviti zastitne ograde. Trotoare se mogu raditi od montaznih betonskih elemenata(behaton
ploc¢a) ili od betona liveni na licu mjesta. Odvodnjavanje sa pjeSackih povrSina-trotoara ostvariti prirodnim
padom popre¢nim nagibom trotoara ip=2% prema kolovozu.

Planirana mreza pjeSackih komunikacija (staza, trotoara, stepenista i sl) garantuje zadovoljenje potreba
turista i stanovnika za ovim vidom kretanja i €ini jedan od osnovnih faktora integracije obale i prostora u
zaledu. Ukupna povrsina pod trotoarom je 4125.50m>.

Javni masovni prevoz putnika

Javni gradski prevoz je planiran Jadranskom magistralom na relaciji Bar- Petrovac sa stajaliStima u
susjednim zonama. Linije lokalnog i medugradskog autobuskog saobracéaja koje prolaze Jadranskom

LOKALNA STUDIJA LOKACIJE DUBOVICA1 52



CAU

magistralom, omogucavaju povezivanje ove zone sa ostalim djelovima i naseljima urbanog podrudja
opstine Bar kao i susjednim opstinskim centrima.

Stajalista javnog prevoza su postavljena u zasebnoj niSi min. Sirine 3,0 m, a blizu jakih zona interesovanja
korisnika javnog prevoza, poStuju¢i odredeni ritam ponavljanja stajaliSta. Kolovoz stajaliSta obiljeziti
horizontalnom signalizacijom po JUS-u. Na stani¢nim frontovima postaviti prate¢u opremu u vidu
uniformnih oznaka stajaliSta i nadster3nice.

Uslovi za kretanje invalidnih lica

Pri projektovanju i gradenju saobracajnih povrSina potrebno je pridrzavati se standarda i propisa koji
karakteriSu ovu oblast (Pravilnik o blizim uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje
lica smanjene pokretljivosti,Sl.list CG br.10/09.)

Osnovni elementi poprecnih profila saobrac¢ajnica dati su u odgovaraju¢em grafickom prilogu (Plan
saobracaja).

3.2 Hidrotehnicki sistemi

potez Dubovica i zaledje Kraljeve plaZze.Sa istoéne strane se oslanja na prostorni zahvat UP ,Dubovica I
(Opstina Bar). Povrdina planskog zahvata iznosi: 22,07 ha.

Urbanisticki pokazatelji upotrebe prostora LSL ,, Dubovica ,, :

broj smjestajnih jedinica 302

Turisti¢ko naselje

605
broj korisnika 786
broj zaposlenih 181

3.2.1. Postojeée stanje

Vodovod
U planskom zahvatu nema izgradjenih objekata , te na ovom prostoru ne postoji gradska vodovodna
mreza.S obzirom da se prostor oslanja na prostor UP ,, Dubovica | “ (Op$tina Bar), planska infrastruktura
vodovoda se moze snabdijevati vodom:

- Preko podsistema vodovoda Budva,

- preko podsistema Canja a sve u okviru vodovodnog sistema Bara.
Apsulutne visinske kote planskog prostora se krec¢u od 50,0 mnm do 150,0 mnm , te shodno zoniranju
vodovodnog sistema , podrudje pripada drugoj i tre¢oj visinskoj zoni vodosnabdijevanja.
Pri izradi plana, treba primijeniti :

- zoniranje planskog prostora

- optimalni tip vodovodne mreze ( prstenasta , granata),

- potreban broj nadzemnih protivpozarnih hidranata,

- savremene materijale , ovisno od profila cijevi.
Fekalna kanalizacija
U planskom prostoru ne postoji javna fekalna kanalizaciona mreza.Planska kanalizaciona mreza moze

predstavljati :
- sastavni dio kanalizacione mreze UP “Dubovica | “, odnosno kanalizacionog podsistema
Canja, gdje ¢e se koristiti postojeci i planirani objekti fekalne infrastrukture ,Canja 1 i ,Canja

>0

- sastavni dio kanalizacionog sistema Budva.

Kod planiranja treba primijeniti :
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separatni sistem odvodjenja otpadnih voda ,
planirane saobracajnice i pjeSacke staze koristiti za trase odvodnih kanala,
- savremene materijale .
- PPOV
Atmosferska kanalizacija
U planskom prostoru ne postoji javha atmosferska kanalizaciona mreZa.Planska kanalizaciona mreza
moZze predstavljati:
- sastavni dio kanalizacione mreze UP“Dubovica |“ , koja bi funkcionisala preko podsistema
Canja, a dijelom koristiti prostor Kralji¢ine plaZe - mora kao recipijenta.
Kod planiranja treba primijeniti:
-separatni sistem odvodjenja otpadnih voda ,
-planirane saobracajnice i pjeSacke staze koristiti za trase odvodnih kanala.
-dimenzionisanje profila u skladu sa tehnickim propisima.
-adekvatne uredjaje za preciS¢avanje povrSinskih voda ( masnoce , ulja )
Prirodni vodotoci
U planskom prostoru gravitira prirodni otvoreni povremeni vodotoci sa recipijentom Kraljeva
plaza.

3.2.2. Planirano stanje

Vodovod
S obzirom da se planski prostor nalazi na teritoriji OpStne Budva, kao varijanta moze se razmatrati
snabdjevanje vodom iz podsistema Budve.
Uslove za predmetni prostor hidrotehnickih instalacija od strane J.P.Vodovod Budva nijesmo imali na
uvid, predpostavka je da se planski prostor moze vodosnabdijevati iz Regionalnog vodovoda , preko
planiranog rezervoara druge i treée visinske zone , primjenjujucéi mjerno regulacione grupe u vodovodnoj
mrezi.
S obzirom na funkcionalnu povezanost predmetnog prostora i prostora UP“Dubovica I (Opstina Bar),
Tehnicko rieSenje za cjelokupni prostor se moze dati u sklopu podsistema Canja , odnosno vodovodnog
sistema Bara.Navedeno tehniCko rjeSenje bi predstavljalo i optimalno rjeSenje (tehno-ekonomski) za
cjelokupni prostor Dubovica.
Planiranim saobracajnicama-pjeSackim stazama su predvidjeni cjevovodi profila DN 100 mm , DN 90 mm
, od materijala PEHD i Duktila zavisno od profila ( < DN 100 mm , PEHD ; > DN 100mm , Duktil).
U planiranoj vodovodnoj mrezi , predvidjeni su nadzemni protivpozarni hidranti , na propisanim
rastojanjima. Trase projektovanih cjevovoda su planirane saobracajnice-pjeSacke staze.
Osnovni parametri kod dimenzionisanja profila prikljuénih cjevovoda na gradsku vodovodnu mrezu su broj
korisnika sa usvojenom specificnom potrosnjom i potrebe za protivpozarne hidrante.

Podaci i prorac¢un potrosnje:

Br. urb. | Povrsina |, . Broj Em_l o Spec. Ukupno
parcele | (m?) amjena zaposlenih orisni potrosnja (m3/dan
a (I/s/dan) )
605 450,0 272,50
Turistéko
naselje 5*
181 200,0 36,20
Ukupno 308,70

Maksimalna dnevna potrosnja:
e Qmax,dn = 858,59 m3/dan = 3,57 I/s

Maksimalna ¢asovna potro$nja:
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¢ Qmax,tas=Qmax,dn x K& = 3,57 x 1,50 =5,351/s
Fekalna kanalizacija

Racun rashoda upotrebljenih voda

Prema Master planu razvoja kanalizacionog sistema Crnogorskog primorja , date su norme oticaja
otpadnih voda po kategorijama korisnika.

Za stanovanje srednjih gustina i turistiCko stanovanje , po korisniku ---------- 200 I/st/dan

Uz pridrzavanje stavova o potrosnji vode, $to je iznijeto kod odredjivanja potreba u vodi, za jedini¢ne
rashode otpadne vode mozemo usvojiti sliedece koli€ine i parametre (racunajuci sa 20% infiltracije u
kanalizacionu mrezu i 80% upotrebljene vode)

*  Maksimalni dnevni oticaj Q max,dn = 4,28 I/s
e Maksimalni ¢asovni oticaj Q max,Cas 4,28x1,5 =6,421/s

Tehnicko rijeSenje planiranog stanja odvodjenja upotrebljenih voda , je uslovljeno , topografijom terena
planskog prostora , planiranim saobracajnicama i pjeSackim stazama.
Razmatrajuci planski prostor kao zaseban prostor na teritoriji opstine Budva , tehni¢ko rjeSenje
odvodijenja upotrebljnih voda je rijeSeno preko odvodne kanalzacione mreze sa bioloSkim preciS¢avanjem
i recipijentom u morski akvatorij kao privremenim rijeSenjem.
Trajno rjeSenje , bi predstavljalo odvodjenje upotrebljenih voda preko kanalizacione mreze sistema
Budva , ukljuéujuéi planirani PPOV i podmorski ispust.
Razmatrajuci predmetni prostor i prostor UP“Dubovica I“ kao funkcionalna cjelina , optimalno odvodjenje
upotrebljenih voda bi se rjeSavalo preko kanalizacionog podsistema Canja , odnosno sistema Bara. Trase
odvodnih kolektora predvidjene su planiranim saobracajnicama i pjeSackim stazama.
Minimalni profili planiranih odvodnih kolektora su DN 200 mm.lzvode iz objekata , u daljoj razradi
planskog dokumenta , planirati, DN 150 mm u urbanisti¢kim parcelama DN 200mm.
Na trasi planiranih odvodnih kanala predvidjena su tipska reviziona okna, koja ¢e se u daljoj razradi
dokumenta adekvatno odrediti.
Hidraulicki elementi:

-minimalna brzina vode je Vmin = 0,8 m/s ,

-maximalna brzina vode je Vmax = 3,0 m/s ,

-minimalni profil je DN = 250 mm ,

-minimalni i maximalni nagib je u funkciji brzine te€enja i samoispiranja u kanalu ,

- izbor cijevnog materijala , prema uslovima J.P.Vodovod.

Atmosferska kanalizacija

Za prihvat atmosferskih-povrsinskih voda sa objekata , uredjenih i slobodnih povrSina planskog prostora
planirana je mreza atmosferske kanalizacije.

S obzirom da postojec¢i prostor nema atmosfersku kanalizaciju , planirana je potpuno nova mreza
atmosferske kanalizacije , sa odvodjenjem atmosferskih i povrSinskih voda u recipijent-more.Planirani
kolektori atmosferske kanalizacije su : urbanistiCkim parcelama min. DN 200-250 mm , u
saobracajnicama min. DN 300 mm.

Atmosferski kanali planirani su u profilima postojeéih i planiranih saobraéajnica i pjeSackih staza sa
tipskim revizionim kanalizacionim oknima.Povrsinske vode se u odvodne kanale sakupljaju , sistemom
uliénih Cetvrtastih i linijskih slivnika.

Neposredno prije ispustanja povrSinskih voda u prirodne vodotoke , neophodno je na zavr3etcima
kolektora planirati adekvatne uredjaje za otklanjanje krupnog materijala , ulja i raznih masnoca.

Sve povrSinske vode planskog prostora se preko kanalizacione mreze i regulisanih vodotoka odvode u
more kao recipijenta.

Za sve proracune mreze atmosferske kanalizacije u Baru , koriste se I-T-P krive za HS Budva , prema
podacima HMZ Crne Gore.Na osnovu odabranih podataka , trajanja ( t = 60 min ) , povratnog perioda (
T=10 god.) , inteziteta ( g = 148,06 I/s/ha ) , dimenzioniSu se odvodni kanali atmosferskih voda.

Ukupna koli¢ina povrsinskih voda sa planskog prostora je :
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Q=Fxixo
gdje je :

Q - specifi¢no oticanje sa lokacije
F - povrSina oticanja -

i - intezitet kiSe —

¢ - koeficijent oticanja -

Naveden je postupak prorauna , detaljne analize i dimenzioniranje odvodnih kanala provest ¢e
se u narednoj fazi projektovanja.

Prirodni vodotoci

Otvoreni povremeni vodotok treba regulisati u skladu sa tehni¢kim propisima za ovu vrstu djelatnosti , s
obzirom da prolazi kroz zonu ,B“ sa recipijentom Kraljeva plaza-more.Povremeni vodotok ima uticaja na
formiranje postojeCe plaze , zato treba posebno obraditi tehniCkom dokumentacijom , gdje bi se
ispoStovali svi hidrolo$ki, hidrauli€ki i statiCki parametri.

3.3. Elektroenergetska infrastruktura
3.3.1. Postojeée stanje i postavke planova viSeg reda
TS 35/10 kV i 35 kV mreza

Podrucje zahvata plana nalazi se na razmedju dvije opstine, Bar i Budva.Shodno tome se i tretira postojece i
planirano stanje , uzimajuéi u obzir podatke od dvije lokalne samouprave i dvije nadlezne ED.

Na osnovu podataka dobijenih od EPCG , FC ED CG fj. Elektrodistribucija Budva ( br. 40-00-2903 od 10.03
2010 g.) o postoje¢em stanju na podrucju zahvata LSL Dubovica, na predmetnom zahvatu ne postoje izgradjeni
kapaciteti koji se vode kao osnovno sredstvo ED Budva i ED Bar.

Podaci ED Budva

Instalisana snaga TS 110/35 kV Markovici je 40+20 MVA .I1z ove trafostanice, na teritoriji Budve se
napajaju TS 35/10 kV Lazi, Milo€er , Dubovica, Buljarica i BeCi¢i. Maksimalno registrovano optereéenje
TS Markovi¢i u 2007. godini je 48.47 MVA, odnosno 80.8% instalisane snage.

Zbog intenzivnog porasta potreba za elektrichom energijom i snagom na podrucju Budve, planirase
zamjena transformatora 110/35 kV instalisane snage 20 MVA sa transformatorom snage 63 MVA.

Kao ulazni podaci za postojec¢e i planirano stanje elektroenergetske infrastrukture na zahvatu predmetne
lokacije koris¢eni su podaci iz Prostornog plana podrucja posebne namjene za morsko dobro(Kotor-
Podgorica, 2007. g.), Prostorni plan Crne Gore do 2020. g.( Podgorica , mart 2008. g.),Prostorni Plan
Opstine Budva , kao i Strategiju razvoje energetike Republike Crne Gore do 2025. g.-Plan razvoja
elektroenergetskog sistema Republike Crne Gore -Master plan( Energetski institut Hrvoje Pozar i IREET ,
Ljubljana jun 20086. ).

Postoje¢e stanje na zahvatu karakteriSe neizgradjenost energetske infrastrukture. U kontaktnoj zoni
zahvata postoji infrastrukturni objekti i vazdusni vodovi naponskog nivoa 0,4 kV . TS 35/ 10 kV Buljarice
je postojece snage 4+4 MVA, sa planiranim kapacitetom 2x8 MVA.

Prema PP Opstine Budva, daljom izgradnjom turistickih kapaciteta planira se izgradnja nove TS 35/ 10 kV u
Buljarici , ¢ime e se obezbijediti uslovi i za priklju€enje novih elektroenergetskih kapaciteta na samoj lokaciji
zahvata, a koji ¢e biti uslovljeni urbanistiCkim podacima i podacima o namjeni povrsina.

Iz Master plana razvoja Elektroenergetske infratrukture za interesne zone izdvajamo podatke:

Radi dobre izgradenosti mreze 35 kV i TS 35/10 kV, zadrzava se postoje¢a koncepcija transformacije
110/35/10 kV u toku cijelog posmatranog perioda. Radi optimalnog iskori§¢enja nadzemnog voda 35 kV
Al/C 95 Budva — Bar planirana je TS 110/35 kV Buljarica, koja osigurava dvostrano napajanje TS 35/10
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kV izmedu Budve i Bara te Virpazara i Ponara. Buduéi da ostaju u pogonu, potrebno je obnoviti sve TS
35/10 kV i vodove 35 kV Al/C 95.
Izgradnja novih objekata i rekonstrukcija postojecih:

e 2005-2010: potpuna obnova i rekonstrukcija (ukljuéujuc¢i i novu zgradu) TS 35/10 kV Buljarica za
transformaciju 2x8 MVA,;

e 2010-2015: izgradnja TS 110/35 kV Buljarica 1x20 (2x40) MVA za osiguranje dvostranog
napajanja MiloCera i Sutomora i rastere¢enje transformacije 110/35 kV Budva i Bar (osnovno
napajanje TS 35/10 kV Buljarica, Canj i BPurmani);

Obnova postojecih objekata:
e obnova svih postojeéih TS 35/10 kV;
e obnova svih vodova 35 kV Al/C 95.
Ostala analizirana rjesenja:

e izgradnja TS 35/10 kV Perazi¢a Do kraj Petrovca: procijenjeno je da je u pogledu kapaciteta
transformacije rekonstruisanal/izgradena TS 110/35/10 kV Buljarica dovoljna;

e paralelni vod 35 kV TS 110/35 kV Budva — TS 35/10 kV Milo€er: pouzdano napajanje TS 35/10
kV Miloger, kao i Canj, Burmani i Sutomore te rasterec¢enje transformacije 110/35 kV Budva i Bar,
rijeSeno je izgradnjom TS 110/35 kV Buljarica;

TS 10/0,4 kV i 10 kV mreza

Na osnovu podataka dobijenih od EPCG — Elektrodistribucija Budva o postojecem stanju na podrucju zahvata
LSL Dubovica, na predmetnom zahvatu ne postoje izgradjeni 10kV kapaciteti.

3.3.2. Program razvoja elektroenergetske infrastrukture
urbanisticki podaci

Podaci o postoje¢im i planiranim objektima mjerodavnim za procjenu vrSne snage odnosno razmatranja
mogucénosti koriSéenja postoje¢e elektroenrgetske infrastrukture za napajanje elektricnom energijom
planiranih objekata dati su u tabeli namjene objekata sa prikazom bruto gradjevinskih povrsina.

procjena potrebe za elektricnom snagom

Uz postovanje zahtjeva Programskog zadatka izvrSena je procjena vrdne snage buducih objekata u zoni
zahvata, a zatim razmotren koncept buduée mreZe, s obzirom na nepostojanje elektroenergetske
infrastrukture na zahvatu.

planirani objekti

Kako je planom predvidjeno formiranje tri urbanistiCke zone na zahvatu, sa definisanom namjenom i
opredijelienom maksimalnom BGP, to ce se konacni proracun jednovremenog opterecenja rukovoditi
krajnjim zbirnim podacima BGP za ukupno integrisano podrucje.

Pregled planiranih BGP sa namjenom pojedinih sadrzaja dat u analitickom dijelu plana ( ukupan BGP je
60454.27 m2_ turistiCko naselje visoke kategorije).

Za procjenu vrSne snage planiranih objekata koris¢ene su vrijednosti specificnog optere¢enja zasnovane na
iskustvu i podacima iz literature, koji se kre¢u u granicama :
(30-70)W/m?, hoteli sa klima uredajima

Objekti sa namjenom : turisti¢ko naselje

Usvojena je prosjecna vrijednost specificnog opterecéenja : 80 W/m2, pri ¢emu je racunato
sa bruto povrsinom.
Objekti sa namjenom : ekskluzivne vile
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CAU

Usvojena je prosjecna vrijednost specificnog optereéenja : 80 W/m

sa bruto povrsinom.
Objekti sa namjenom : servisni sadrzaji

2

, pri ¢emu je racunato

Usvojena je prosjeCna vrijednost specificnog optereéenja : 100 W/m2.

TuristiCko naselje sa kategorizacijom 5 zvjezdica ( H5%)

Usvojena je prosjeCna vrijednost specificnog opterecenja za turistiCko naselje_ hotel
kategorija (sa klima uredajima na principu toplotnih pumpi i uz koris¢enje energetski efikasnih materijala u
izgradnji, te koriS¢enjem sunéeve energije za dogrijavanje tople vode, iznosi : pymr = 80 W/m?, pri demu

je racunato sa procijenjenom bruto povrsinom.

i vile ovakve

Puhs =S X Puns = 60.454,27 m* x 80 W/m” = 4.836.341,6 W = 4.84 MW

Ovi objekti su definisani kao turisticko naselje sa pripadajucim pratecim sadrzajima (spa destinacija &
health klub, marina i jahting klub , kazino...) i njihova maksimalna bruto gradjevinska povrsina iznosi

60.454,27 m2, a izraCunato vrino opterecenje je 4.84 MW.

Saobracajnice i pjeSacke staze

Procjena vrSne snage osvjetljenja saobracajnica i pjeSackih staza (lungo mare i pjeSacki saobracéaj) u

zoni, izvrSena je na bazi procjene broja svjetiljki.
Procjena je izvrSena na osnovu sledecih parametara:

Pvrs — VrSna snaga rasvjete saobracéajnica za procijenjeni broj svjetiljki snage 250W

sijalicom natrijum visokog pritiska (HPS) )

Pvps - VrSna snaga osvjeteljenja pjeSackih staza za procijenjeni broj svijetiljki snage 100W

Ukupno, zahvat Detaljnog urbanisti¢kog plana:

(svjetiljke sa

Saobracéajnice 80 0,25 | 20,0

pjeSacke staze 100 0,1 10
SUMA (kW) 30,0

vrSna snaga (kW) 30,0

Purep = 30.000 W

Ukupna vrSna snaga neophodna na zahvatu LSL-a je ( cos ¢=0.95):

| PurLsL = (PerS +Pvrsp )/COS(P =512 MW

IzraCunata snaga nas opredjeljuje na izgradnju NDTS unutar objekta turistiCkog naselja 2x1000 kVA i
Cetiri NDTS 1x1000 kVA za objekte vila i pratecih sadrzaja na mjestima predloZenim u grafickom prilogu.
Konacna lokacija TS zavisice od same strukture izgradjenih objekata, njihove pozicije , razudenosti
sadrzaja, ali se prilkom planiranja mora voditi rauna da je saobraéajno lako dostupna i odabrana prema

vazec¢im tehni¢kim preporukama.

Kod definisanja potrebnih instalisanih snaga trafostanica racunato je sa gubicima od 10% i rezervom u

snazi od 10%.

Za elektrenergetske potrebe na zahvatu LSL-a Dubovica neophodno je izgraditi planiranu 10 kV mrezu i
potreban broj transformatorskih stanica koje je moguce povezati iz pravca Budve sa izvoda iz TS 35/10

kV Buljarica, predvidjene za krajnji kapacit 2x8MVA.

IzraCunato jednovremeno opterecenje odnosi se na krajnji moguéi kapacitet, uvazavajuéi maksimalnu

gradevinsku zauzetost urbanistickih parcela.

Intenzitet izgradnje planiranih objekata, uzimajuéi u obzir €injenicu da se planirani objekti grade fazno,

uslovljava postepeno dostizanje jednovremenog opterecéenja.

Definisanje broja trafostanica
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Na osnovu procijenjene snage zahvata detaljnog plana, urbanistickog rjeSenja, postojeceg stanja i
planirane gradnje objekata, a obzirom da cijelo podrucje ne moze biti obuhvaéeno jednim trafo reonom,
vodeéi rauna o sigurnosti i fleksibilnosti rada elektroenergetskog sistema, za potrebe snadbijevanja
elektricnom energijom planiranih objekata je predvidena izgradnja novih trafostanica 10/0.4 kV.

Kod definisanja potrebnih instalisanih snaga trafostanica racunato je sa gubicima od 10% i rezervom u
snazi od 10%.

Napominje se da su snage planiranih TS10/0,4kV date na osnovu procijenjenih vrdnih snaga, a
definitivne snage ¢e se odrediti nakon izrade glavnih projekta. Imena novim trafostanicama su data
uslovno, samo za potrebe ove studije.

Prikaz planirane elektrodistibutivhe mreze

Koncept rieSenja napajanja elektricnom energijom planiranih objekata u predmetnoj zoni zahvata DUP-a
je baziran na planiranoj infrastrukturi 10 kV mreze .

Elektroenergetski objekti naponskog nivoa 10kV

Polazeéi od izvrSenog prorauna potreba u snazi, i rasporeda novih potrosa¢a po traforeonima, ovom
studijom se predvida izgradnja sledecih 10kV elektrenergetskih objekata :

Trafostanice 10/0,4kV :

NDTS10/0.4kV  1x1000 kVA 4 kom

NDTS10/0.4kV  2x1000 kVA 1 kom

Planirane TS10/0,4kV su uklju¢ene u postojeéi sistem napajanja — koncept otvorenih prstenova uz
njihovo kablovsko izvodenje sa napajanjem iz ¢voriSta: postojece TS 35/10 kV "Buljarica® uz njihovo
proSirenje na planirani kapacitet od 2x8 MVA.

Izgradnjom planiranih objekata u zoni zahvata mogucée je povecéanje vrijednosti kapacitivhe struje
zemljospoja. Kako je Pravinikom o tehni¢kim normativima za pogon i odrzavanje elektroenergetskih
postrojenja (Sl.list SRJ 41/93), propisano da je maksimalno dozvoljena kapacitivha struja zemljospoja u
mrezi 10 kV 20 A, u trafostanici TS 35/10 kV "Buljarica“ treba provijeriti potrebu mijenjanja rezima rada
mreze 10 kV, odnosno izvrsiti uzemljenje neutralne tacke 10 kV ugradnjom otpornika za ograni¢enje
struje zemljospoja.

Sve planirane trafostanice treba da budu u skladu sa vazeéom preporukom Tp1b EPCG- FC Distribucija.
Tip trafostanica je NDTS, N=3 i DTS N=2 ( N broj vodnih ¢elija), u zavisnosti od pozicije TS u 10 kV
raspletu mreze, €ime je omogucen fleksibilniji pogon.

10 kV kablovska mreza
Na zahvatu LSL-a potrebno je poloziti dovoljan broj novih kablovskih izvoda iz postojeée TS 35/10 kV .
Ove izvode treba izvesti jednozilnim kablovima sa izolacijom od umrezenog polietilena tipa XHE

49 A 1x 240/25 mm2 , 10 kV ( prenosne moc¢i preko 7 MVA). Mreza je koncipirana u radijalnom
pogonskom stanju sa mogucnoscu ostvarivanja poprecnih veza. Preporu€uje se da se veze izmedu
trafostanica izvedu kablom istog presjeka (zbog unifikacije), mada je moguée odabrati i presjek

150 mm2. To ¢e biti definisano uslovima ED Budva.

Na posebnom prilogu urbanistickog plana prikazane su lokacije planiranih TS10/0,4kV kao i planirane
trase 10kV kablovske mreze. Ovdje se napominje da je moguce vrsiti prilagodenja mikro
lokacija trafostanica projektovanim objektima, $to se neée smatrati izmjenom plana. Za TS ¢ija je
izgradnja predvidena van planiranih objekata, preporucuje sa, a u skladu sa LSL, definisanje posebnih
urbanistickih parcela, na kojima ¢e biti moguéa nesmetana izgradnja istih, a sve prema gabaritima koji
su definisani tehnickom preporukom Tp1b FC ED CG, dok se njihov arhitektonski oblik moze
nesmetano prilagodjavati zahtjevima arhitekture.

Ovakvim rjeSenjem obezbijedeno je pouzdano napajanje trafo stanica u zoni zahvata tako $to je
primijenjen koncept otvorenih prstenova.

Na slede¢em crteZu je dat priblizan raspored navedenih trafostanica, kao i Seme njihovog povezivanja u
planiranom rje$enju.

Niskonaponska mreza

Kompletna niskonaponska mreza mora biti kablovska (podzemna) do lokacija priklju¢nih ormarica ili
direktno u objektu do glavnih razvodnih tabli.
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Mrezu izvesti niskonaponskim kablovima tipa PP00-A ,XP00-A i PPOO ili XP0OO 0.6/1kV, presjeka prema
naznacenim snagama pojedinih prostora objekata.

NN kablove po moguénosti polagati u zajedni¢kom rovu na propisanom odstojanju i uz ispunjenje uslova
dozvoljenenog strujnog opterecenja po pojedinim izvodima.

Broj niskonaponskih izvoda ¢e se definisati glavnim projektima objekata i trafostanica.

Osvijetljenje otvorenih prostora i saobracajnica

Posto je javno osvijetlienje sastavni dio urbanistiCke cjeline, treba ga tako izgraditi da se zadovolje i
urbanisti¢ki i saobracajno - tehnicki zahtjevi, istovremeno tezeci da instalacija osvjetljenja postane
integralni element urbane sredine. Mora se voditi rauna da osvjetljenje saobracajnica i ostalih povrSina
osigurava minimalne zahtjeve koji ¢e obezbijediti kretanje uz Sto vecéu sigurnost i komfor svih u€esnika u
no¢nom saobracaju, kao i o tome da instalacija osvjetljenja ima i svoju dekorativnu funkciju. Zato se pri
reSavanju ulicnog osvijetljenja mora voditi racuna o sva Cetiri osnovna mijerila kvaliteta osvjetljenja:

- nivo sjajnosti kolovoza,

- poduzna i opSta ravnomjernost sjajnosti,

- ograniCenje zaslepljivanja (smanjenje psiholoskog bljestanja) i

- vizuelno vodenje saobracaja.

Po mjeSoviti saobracaj su svrstane u pet svjetlotehnickih klasa, M1 do M5, a u zavisnosti od kategorije
puta i gustine i sloZzenosti saobracaja, kao i od postojanja sredstava za kontrolu saobracaja (semafora,
saobracajnih znakova) i sredstava za odvajanje pojedinih u¢esnika u saobracaju.

Svim saobrac¢ajnicama na podruju plana treba odrediti odgovarajucu svjetlotehniku klasu Na
raskrsnicama svih ovih saobracajnica posti¢i svjetlotehni¢ku klasu za jedan stepen veéu od samih ulica
koje se ukrstaju.

Posebnu paznju treba posvetiti osvjetljenju unutar blokovskih saobraéajnica i parkinga, prilaza objektima i
slicno. To osvjetljenje treba resavati posmatranjem zone kao cjeline, a ne samo kao uredenje terena oko
jednog objekta. RjeSenjima instalacije osvjetlienja unutar zone omoguciti komforan prilaz pjeSaka do
ulaza svakog objekta i iz svih pravaca.

uslovi za izgradnju elektroenergetskih objekata
Izgradnja 10kV kablovske mreze

Kablove polagati slobodno u kablovskom rovu, dimenzija 0,4 x 0,8 m. Na mjestima prolaza kabla ispod
kolovoza saobracajnica, kao i na svim onim mjestima gdje se moZe o€ekivati poveéano mehanicko
opterecenje kabla (ili kabl treba izolovati od sredine kroz koju prolazi), kablove postaviti kroz kablovsku
kanalizaciju, smjeStenu u rovu dubine 1,0 m.

Ukoliko to zahtjevaju tehnicki uslovi stru¢ne sluzbe ED Budva, zajedno sa kablom (na oko 40 cm dubine)
u rov poloziti i traku za uzemljenje, FeZn 25x4 mm.

Duz trasa kablova ugraditi standardne oznake koje oznaavaju kabl u rovu, promjenu pravca trase,
mjesta kablovskih spojnica, poCetak i kraj kablovske kanalizacije, ukrStanja, priblizavanja ili paralelna
vodenja kabla sa drugim kablovima i ostalim podzemnim instalacijama.

Pri izvodenju radova preduzeti sve potrebne mjere zastite radnika, gradana i vozila, a zastithim mjerama
omoguciti odvijanje pjeSackog i motornog saobraéaja.

Trafostanice 10/0.4kV na podrucju plana

Nove trafostanice moraju biti u skladu sa vaze¢om tehniCkom preporukom Tp 1b, donesenom od strane
FC Distribucija, predvidene kao slobodnostojeci, tipski objekti.
Umjesto slobodnostoje¢ih, moguca je izvedba trafostanica u objektu, Sto se, prema vazec¢im
preporukama, odobrava samo u izuzetnim slu¢ajevima.
Prednosti slobodnostojecih trafostanica u odnosu na trafostanice u objektu su:
- manja zavisnost od dinamike gradnje (zgrada u kojoj je predvidena trafostanica mora biti
izgradena prva da bi se obezbijedilo napajanje drugih zgrada priklju€enih na tu trafostanicu);
- manje dimenzije (kada se trafostanica smjeSta u objekat, upravljanje mora biti iznutra, $to nije
slu¢aj kod DTS u slobodnostoje¢em objektu);
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- s obzirom na vrlo stroge propise u pogledu sigurnosti, prostorija za smjestaj opreme u objektu
se mora namjenski projektovati (uljpna jama ako je u pitanju transformator; kroz prostoriju
trafostanice nije dozvoljeno postavljanje vodovodnih, kanalizacionih, toplovodnih,
gasovodnih, elektroenergetskih i TK instalacija i td).

- posebno je bitno pri projektovanju objekta pridrzavati se protivpozarnih propisa (pozarni
sektori i sl.);

- izabrana lokacija mora da omoguéi lak pristup mehanizacije i vozila za vrijeme montaze i
odrzavanja opreme, a posebno u slu€aju zamjene energetskog transformatora, Sto je u
sluCajevima trafostanice u objektu teze postici;

- radi smanjenja opasnosti od poZara u objekti se preporu€uje se ugradnja znatno skupljih
suvih transformatora;

- manja izlozenost buci i vibracijama.

Kada je u pitanju smjestanje unutar objekata, ne treba predvidati smjestaj u podrum, suteren i slicno, bez
posebne saglasnosti Elektrodistribucije Budva.

Kada se trafostanica izvodi kao slobodnostojeci objekat, zahvaljujuc¢i savremenom kompaktnom dizajnu,
spoljni izgled objekta moze biti u potpunosti prilagoden zahtjevima urbanista, tako da zadovoljava
urbanisticke i estetske uslove, odnosno da se potpuno uklapa u okolni prostor.

S obzirom na to da se u ovom slu€aju radi o atraktivnom turistickom naselju, obavezno je da se
projektantskim rjeSenjima eksterijera trafo stanica izvrsi njihovo adekvatno uklapanje u okolni prostor.
Pri tome se moraju postovati maksimalne vanjske dimenzije osnove trafostanica (do 8 m® za DTS
1x630(1000) kVA ; do 20m® za NDTS 2x630 kVA). Takode treba voditi raéuna o visini objekta, koja za
shage 1x630 kVA treba da bude najvise 1.8 m.

Svim trafo stanicama, projektima uredenja okolnog terena, obezbjediti kamionski pristup, Sirine najmanje
3m.

Izgradnja niskonaponske mreze

Nove niskonaponske mreze i vodove izvesti kao kablovske (podzemne), uz koriséenje kablova tipa PP0O0
(ili XP0OO, zavisno od mjesta i naCina polaganja), ukoliko stru¢na sluzba ED Budva ne uslovi drugi tipa
kabla. MreZe predvidjeti kao trofazne, radijalnog tipa.

Sto se ti¢e izvodenja niskonaponskih mreza i vodova, primjenjuju se uslovi veé navedeni pri izgradnji
kablovske 10 kV mreze.

Tehnicki uslovi i mjere koje treba da se primijene pri projektovanju i izgradnji priklju¢ka objekata na
niskonaponski mrezu definisani su Tehni¢kom preporukom TP-2 Elektroprivrede Crne Gore.

Pri polaganju kablova voditi raluna da sva eventualna ukrstanja, priblizavanja ili paralelna vodenja
kablova sa drugim podzemnim instalacijama budu izvedena u skladu sa vazeéim propisima i
preporukama.
e Medusobni razmak energetskih kablova niskog napona ne smije biti manji od 7 cm, pri paralelnom
vodenju, odnosno 20 cm pri medusobnom ukrstanju.
e Kod paralelnog polaganja 10 kV kablova sa niskonaponskim kablovima, isti moraju biti odvojeni
opekama, a minimalni medusobni razmak mora iznositi 10 cm.
e Pri ukrstanju energetskih kablova istog ili razliCitog naponskog nivoa razmak izmedu energetskih
kablova treba da iznosi najmanje 20 cm.
¢ Nije dozvoljeno paralelno vodenje kabla ispod ili iznad vodovodne ili kanalizacione cijevi (osim pri
ukrstanju). Horizontalni razmak izmedu kabla i vodovodne ili kanalizacione cijevi treba da iznosi
najmanje 0, 40 m.
e Pri ukrdtanju kablovi mogu biti poloZeni ispod ili iznad vodovodne ili kanalizacione cijevi, uz
rastojanje od 0, 3 m.
e Ukoliko ovi razmaci ne mogu biti postignuti, tada energetski kabl treba poloZiti kroz za&titnu cijev.
e Pri paralelnom vodenju kablovskog sa telekomunikacionim kablom najmanji dozvoljeni horizontalni
razmak iznosi 0, 5 m.
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e Ukrstanje energetskog i telekomunikacionog kabla izvesti uz medusobni razmak od 0, 50 m, s tim
Sto se energetski kabal polaze ispod telekomunikacionog kabla. Ugao ukrstanja treba da bude blizi
90 °, ali ne manje od 45 °.

e Energetske kablove pored zidova i temelja zgrada treba polagati na rastojanju od najmanje 30 cm.
Ako pored zgrade postoji trotoar onda kabal mora da bude van trotoara.

Izgradnja spoljnog osvjetljenja

Izgradnjom novog javnog osvijetlienja otvorenog prostora i saobracajnica oko kompleksa obezbjediti
fotometrijske parametre date medunarodnim preporukama (preporuke CIE). Kao nosace svetiljki koristiti
metalne dvosegmentne i trosegmentne stubove, predvidene za montazu na pripremljenim betonskim
temeljima, tako da se po potrebi mogu demontirati, a napajanje javnog osvjetljenja izvoditi kablovski
(podzemno), uz primjenu standardnih kablova (PP 00 4x25mm2; 0,6/1 kV za uliéno osvjetljenje i PP 00
3(4)x16mm2; 0,6/1 kV za osvjetljenje u sklopu uredenja terena). Pri projektovaniju instalacija osvjetljenja u
sklopu uredenja terena oko planiranih objekata poseban znalaj dati i estetskom izgledu instalacije
osvjetljenja. Sistem osvjetljenja treba da bude cjelonoéni. Pri izboru svetiljki voditi raduna o tipizaciji u cilju
jednostavnijeg odrzavanja. Maksimalno dozvoljeni pad napona u instalaciji osvjetljenja, pri radnom
rezimu, moze biti 5%. Kod izvedene instalacije moraju biti u potpunosti primjenjene mjere zastite od
elektricnog udara (zastita od direktnog i indirekinog napona). U tom cilju, mora se izvesti polaganje
zajednickog uzemljivata svih stubova instalacije osvjetljenja, polaganjem trake Fe-Zn 25x4 mm i njenim
povezivanjem sa stubovima i uzemljenjem napojnih trafostanica. Obezbjediti selektivnu zastitu
kompletnog napojnog voda i pojedinih svetiljki.

Obezbjediti mjerenje utroSene elektricne energije. Komandovanje uklju¢enjem i isklju¢enjem javnog
osvjetlienja obezbjediti preko uklopnog sata ili foto ¢elije.

Za polaganje napojnih vodova vaZze isti uslovi kao i kod polaganja ostalih niskonaponskih vodova.

Mjere energetske efikasnosti

PoboljSanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili primjenu : niskoenergetskih zgrada,
unaprijedenje uredaja za klimatizaciju i pripremu tople vode koriscenjem solarnih panela ya zagrijavanje,
unaprijedenje rasvjete upotrebom izvora svjetla sa malom instalisanom snagom(LED, stedne sijalice ili
HPS za spoljasnje osvjetljenje), koncepta inteligentnih zgrada (upravljanje potrodnjom energije glavnih
potroSaca s jednog centralnog mjesta). Sve nabrojane moguc¢nosti se u odredenoj mjeri mogu Koristiti pri
izgradnji objekata na podruéju Urbanistickog projekta.

Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti potencijalnu primjenu energije
direktnog sunéevog zracenja.

Kako trenutno na teritoriji Crne Gore nema dovoljno kvalitetnih podataka o prostornoj i sezonskoj
raspodijeli sunéevog zraCenja, moze se samo izvrsiti procjena na osnovu podatka za podruc¢je Bara o
prosjecno 270 sunc¢anih dana godiSnje.lzrazeno u u jedinicama trajanja sijanja sunca u satima,srednja
mjesec€na vrijednost osunc¢anja iznosi za stanicu Bar 212,20 (max 347,0 u julu). Tokom ¢itave godine ima
prosje¢no oko 7 sati osun€anja dnevno, s dnevnim oscilacijama od +/- 3,5 ¢asova.

Stoga se moze zakljuditi da ovo podrudje spada u red podrucja sa vrlo povoljnim osnovnim parametrima
za znacajnije korid¢enje energije neposrednog sunéevog zracenja.

Sunéeva energija se kao neiscrpan izvor energije u zgradama koristi na tri nacina:

1. pasivno-za grijanje i osvjetljenje prostora

2. aktivno- sistem kolektora za pripremu tople vode

3. fotonaponske sun&ane celije za proizvodnju elektriCne energije

Na ovom podruéju postoje mogucnosti za sva tri na¢ina koriS¢enja sun€eve energije — za grijanje i
osvjetljavanje prostora, grijanje vode (klasi¢ni solarni kolektori) i za proizvodnju elektricne energije
(fotonaponske celije).

U ukupnom energetskom bilansu ku¢a vaznu ulogu igraju toplotni efekti sunca. U savremenoj arhitekturi
puno paznje posvecuje se prihvatu sunca i zastiti od pretjeranog osuncanja, jer se i pasivni dobici toplote
moraju regulisati i optimizovati u zadovoljavajuéu cjelinu. Ako postoji moguénost orijentacije ku¢e prema
jugu, staklene povrsine treba koncentrisati na juznoj fasadi, dok prozore na sjevernoj fasadi treba
maksimalno smanijiti da se ogranice toplotni gubici. Pretjerano zagrijavanje ljeti treba sprijeciti sredstvima
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za za$titu od sunca, pokretnim suncanim zastorima od materijala koji sprecavaju prodor UV zraka koji
podizu temeperaturu, usmjeravanjem dnevnog svjetla, zelenilom, prirodnim provjetravanjem i sl.
Savremeni tzv. “daylight” sistemi koriste optiCka sredstva da bi podstakli refleksiju, lomljenje svjetlosnih
zraka, ili za aktivni ili pasivni prihvat svjetla. Savremene pasivne ku¢e danas se definiSu kao gradevine
bez aktivhog sistema za zagrijavanje konvencionalnim izvorima energije. Za izvedbu objekata uz
navedene energetske mjere potrebno je primjenjivati (uz prethodnu pripremu struénu i zakonodavnu)
Direktivu 2002/91/EC Evropskog parlamenta (Directive 2002/91/EC of the European Parliament and of
the Council of 16 December 2002 on the energy performance of buildings (Official Journal L
001,04/01/2003)/ o energetskim svojstvima zgrada, $to podrazumijeva obavezu izdavanja certifikata o
energetskim svojstvima zgrade, kome rok valjanosti nije duzi od 10 god. KoriS¢enje solarnih kolektora se
preporuéuje kao moguénost odredene ustede u potrosnji elektricne energije, pri éemu se mora povesti
racuna da ne budu u koliziji sa karakteristichom tradicionalnom arhitekturom.

Za proizvodnju elektricne energije pomoc¢u fotonaponskih elemenata, potrebno je uraditi prethodnu
sveobuhvatnu analizu tehni¢kih, ekonomskih i ekoloskih parametara.

3.4. Telekomunikaciona infrastruktura

3.4.1. Postojece stanje

Iz dostavljenog katastra telekomunikacionih instalacija od strane Crnogorskog Telekoma moze se
primijetiti da na podrucju obuhvaéenom ovom Studijom lokacije ne postoji izgradena telekomunikaciona
infrastruktura. U susjedstvu, kao najblizi postojeéi telekomunikacioni objekti, mogu se navesti magistralni
opti¢ki kabal Bar-Budva, duz Jadranske magistrale kapaciteta 38 vlakana, opti¢ki kabal kapaciteta 48
vlakana u sklopu Regionalnog vodovoda i bazne stanice Telenora, T-Mobile i M-Tel na lokaciji Kufin-
U telekomunikacionom pogledu ova urbanistiCka lokacija je bez izgradene infrastrukture, pa je ovu fazu
potrebno uskladiti sa planskom dokumentacijom susjednih lokacija. U tom smislu je priklju€ak na buducu
TK infrastrukturu predviden u oknu br. 1 (Prilog), u pravcu buduée saobracajnice koja vodi prema
postojeéem magistralnom putu i moguéoj konekciji na optiCku mrezu Crnogorskog Telekoma i KDS
operatera koji su svoj signal aktivirali kroz opti¢ki kabal Regionalnog vodovoda.

U dijelu mobilne telefonije, u zoni DUP Dubovica prisutan je signal sva tri operatera, T-Mobile, Promonte i
M-tel.

Od drugih kablovskih operatera (KDS) osim T-Coma sa sva tri servisa (voice, data, CATV), prisutan je
Kabling iz Budve sa optiCkim kablom u sklopu trase Regionalnog vodovoda i takode sva ftri
telekomunikaciona servisa, kao i BBM sa beZi¢nom tehnologijom prenosa TV signala.

3.4.2. Planirano stanje

U skladu sa opisom iz Postoje¢eg stanja, a vodeé¢i racuna o Generalnom planu razvoja
telekomunikacionih kapaciteta na teritoriji OpStine Budva, u sklopu planske dokumentacije za DUP
Dubovica predlozena je izgradnja nove kablovske kanalizacije sa 3 (tri) PVC cijevi.

Projektovani kapacitet kablovske kanalizacije obezbjeduje jednostavnu izgradnju i odrzavanje savremenih
pristupnih telekomunikacionih mreza kablovskih operatera (KDS), pri ¢emu se vodilo raCuna o
liberalizaciji telekomunikacionog trziSta i strogim zakonskim propisima iz Zakona o elektronskim
komunikacijama. Osim toga, predlozeni kapacitet telekomunikacione kanalizacije omogucava i proSirenja
gradevinskih povrsina i eventualna povecéanja stambenih kapaciteta.

Projektovan je kapacitet kablovske kanalizacije od 3xPVC cijevi @ 110mm, kako ja dato u Prilogu na
situacionoj karti, kao maksimalno fleksibilno rieSenje koje moZe odgovoriti na zahtjeve Investitora u
pogledu telekomunikacija. Ukupna duzina planirane telekomunikacione kanalizacije sa 3xPVC u ovoj fazi
iznosi cca 1.480 metara, sa 20 telekomunikacionih okana.

Kablovska kanalizacija u zahvatu DUP-a Dubovica planirana je uz glavne saobracajnice u pravcu
prikljuénog mjesta sa budu¢om TK infrastrukturom, u zavisnosti od planiranih sadrzaja a u cilju efikasnog
rieSavanja telekomunikacionih priklju¢aka svih vrsta za sve korisnike. U skladu sa navedenim je i
preciziran broj i lokacija kablovskih okana.

Trasu planirane telekomunikacione kanalizacije potrebno je uklopiti u trase trotoara ili zelenih povrsina,
jer bi se u slu€aju da se telekomunikaciona okna rade u trasi saobracajnice ili parking prostora, morali
ugraditi teski poklopci sa ramom i u skladu sa tim i ojaCana okna , $to bi bilo neekonomi¢no.
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Projektovano rjeSenje za telekomunikacionu kanalizaciju u okviru predmetne zone, uradeno je u svemu u
skladu sa vaze¢imm propisima i preporukama ZJ PTT iz ove oblasti, vazeéim zakonskim propisima u
RCG i planovima viseg reda.

Obaveza investitora svih planiranih objekata u posmatranoj zoni Dubovica jeste da, u skladu sa
rieSenjima iz ovog DUP i Tehni¢kim uslovima koje ¢e izdati odgovarajuci telekomunikacioni operateri, od
planiranih telekomunikacionih okana, projektima za pojedinaCne objekte u zoni obuhvata, definiSu plan i
nacin priklju¢enja svakog pojedinaénog objekta .

Telekomunikacionu kanalizaciju pojedinacnim projektima treba predvidjeti do samih objekata

Kuénu telekomunikacionu instalaciju u svim prostorijama izvoditi kablovima tipa FTP cat 6 ili drugim
kablovima sli¢nih karakteristika za telefoniju i prenos podataka i provladiti kroz PVC cijevi, a za CATV
koaksijalne kablove RG6 sa ugradnjom odgovarajuc¢eg broja razvodnih kutija, s tim da u svakom poslovhom
prostoru treba predvidjeti minimalno po 4 instalacije, a u stambenom prostoru po 2 instalacije .

U slu¢aju da se trasa telekomunikacione kanalizacije poklapa sa trasom vodovodne kanalizacije i trasom
elektro instalacija, treba postovati propisana rastojanja, a dinamiku izgradnje vremenski uskladiti .

3.4.3. Pristupna mreza

Savremene telekomunikacije koje obuhvataju ditribuciju sva tri servisa, telefonije-fiksne i mobilne, prenos
podataka i TV signala, omoguéavaju vise nacina povezivanja sa telekomunikacionim operaterima.

Imajuéi u vidu turisticki znalaj objekta i samu lokaciju, opredjelili smo se za savremeno
telekomunikaciono rjeSenje sa optickim mrezama u tehnologiji FTTH (Fiber To The Home), sa opti¢kim
vlaknom do svakog objekta, odnosno korisnika. Ovo rjeSenje je u skladu sa namjerama Crnogorskog
Telekoma, kao dominantnog telekomunikacionog operatera, i dugoroCnim rjeSenjima sa optiCkim
pristupnim mrezama.

Projektom je predvideno da se pristupna opti¢ka telekomunikaciona mreza do svih objekata (Tehnickih
prostorija TP) gradi isklju€ivo podzemnim optic¢kim kablovima koji su uvuceni u kablovsku kanalizaciju sa
PVC i PE cijevima.

Projektom je predvideno da se u Distributivnom Centru (DC) generiSu sva tri telekomunikaciona signala
(voice, data, CATV), od kojeg ¢e se do Tehnickih prostorija (TP) i dalje do krajnjih korisnika distribucija
vrsiti iskljucivo kroz optiCku mrezu, odnosno sa opti¢kim vlaknom do krajnjeg korisnika. Na taj nacin se
obezbjeduje maksimalno pouzdan i skalabilan sistem sa prakti€éno neograniCenim propusnim opsegom
Obaveza Investitora je da u zavisnosti od telekomunikacionih uslova za prikljuCenje obezbijedi
odgovarajuce prostor za Dispecerski centar i Tehnicke prostorije za smijeStanje opreme.

3.5. Plan ozelenjavanja

3.5.1. Postojece stanje

Prostor koji zahvata studija predstavlja lako dostupnu destinaciju, dok je morfologijom terena dovoljno
udaljen od magistralnog puta te moze predstavljati sklonjeno i mirno turisticko mjesto na padinama brda
Dubovica sa odliénim vizurama prema obliznjim plazama (KraljiCina plaza), $to daje visok nivo
atraktivnosti ovoj lokaciji. Pored toga, izuzetno povoljna orijentacija lokacije (jugoistok, jug, jugozapad),
kao i nagnutost terena daju odli¢nu insolaciju kao dodatni kvalitet.

Mediteranska klima je blago izmijenjena uticajima planinske i umjereno kontinentalne klime. U ljetnjim
mjesecima, strujanja iz planinskog zaleda €ine ljetnje noci prijatnijim, dok veliki broj sunanih dana, mali
broj oblaénih i dana sa ja€im vjetrom &ine prostor opstine turisticki atraktivnim i van ljetnjih mjeseci.
Ukupna povrsina zahvata plana 23,5 ha.

Prostor zahvata je na padinama koje su u najveéem dijelu obrasle makijom i Sumskom vegetacijom.
Naime, na strmim i skeletnim terenima dolazi do sporog formiranja biljnog pokrivaca.
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Centar za Arhitektury | Urbanizam

predmetna lokacija

Pejzaz primorskih grebena i stjenovitih obala karakteristi¢an je za kre€njacka ostrva, stjenovitu obalu i
uzi priobalni pojas sa neposrednim zaledem. Osnovni gradivni elementi ovog pejzaznog tipa su:
kre€njacki grebeni, rtovi, kamenite obale i vazdazelena vegetacija.

Pejzaz je, uglavnom, oCuvan od antropogenog uticaja u svom prirodnom izgledu. Na to je uticala, prije
svega, nepristupaénost strmih kamenitih obala i nepogodnost za izgradnju i turisticku eksploataciju.
Posebnost ovog pejzaznog tipa ogleda se u skladu dvaju kontrastnih elemenata prirode vazdazelene
tvrdolisne vegetacije i stjenovitih, strmih kre¢njackih grebena. Zimzelena vegetacija obezbjeduje
zivopisnost predjela tokom cijele godine. Sastojine ove zajednice su zastupljene u svom degradacionom
obliku - makiji, koja pejzaz Cini prepoznatljivim. U sastav makije, najéeSce, ulaze: crnika, lemprika, obi¢na
zelenika, primorska kleka, veliki vrijes , trSlja, planika, obi¢ni busin, kaduljasti busin, Zukva mirta, lovor,
maslina, tetivika, primorska kupina, crni jasen, i dr.

Hrast medunac se Cesto sreé¢e u svim zajednicama priobalnog podrucja. Na ovom podrucju su prisutne i
mozai¢no rasute zajednice tipa gariga, koje predstavljaju dalji stadij degradacije Cuma crnike.

Duz cijelog Primorja u makiju su utkani brojni maslinjaci, u vidu mozai¢nih skupina ili €itavih kompleksa,
visoke estetske vrijednosti. Svojom sivozelenom bojom maslinjaci doprinose vizuelnoj dinamicnosti
tamnozelene podloge makije. Pejzazni izraz upotpunjuju i brojne sastojine alepskog bora. Ove visoke
Sume, u vidu masiva, prekidaju pojas niske Zbunaste vegetacije stvarajuéi kontrastne prostorne forme.
lako su zemljiSta ovog podruéja uglavhom pogodna za rast Sumske vegetacije (Quercetum ilicis, Orno—
Cocciferetum,Castanetum sativae, Quercetum robori — petraeae, Carpinetum orientalis, Quercetum
frainetto — cerris, Queco — ostryetum carpinofoliae, Seslerio — Fagetum moesiace), mnogobrojni
nepovoljni uslovi podloge (nerazvijen pedoloSki pokrivac, plitka i skeletna zemiljiSta, ¢esto ogoljeni
kamenjar krasa), obilne padavine u vrileme mirovanja vegetacije kada je spiranje pedoloskog sloja
najintezivnije u lisnatim Sumama, izrazit nedostatak padavina u ljetnjem periodu, veoma strmi nagibi,
slabo razvijena hidrografska mreza, uz nepovoljne antropogene uticaje, utiCu na tesSko odrzavanje
Sumske vegetacije i podizanje njenog kvaliteta. Vrste koje se srijeCu u Sikarama i niskim Sumama
uglavnom i jesu potencijalna i sadasnja vegetacija ovog podrucja.

Obalno podrucje Crne Gore jedno je od najznacajnijih, ali i najugrozenijih dijelova nase zemlje. Naime, to
je prostor na kojem se odvija vrlo zahtjevan proces izmedu o&uvanja prirodnih obiljeZja i vrijednosti
obalnog podruéja te njegova koridtenja u privredne svrhe, ponajprije za turizam. U smislu navedenoga,
osnovni zadatak prostornog planiranja turisti¢kih podrucja jest uspostavljanje ravnoteZe svih elemenata
znacajnih za razvoj turizma, a da se pritom zastite prirodna i kulturna obiljezja na kojima se ovaj temelji,
dok su instrumenti sprovodenja prostorni planovi. Cinjenica je da je za turistiku ponudu vaZna
prepoznatljivost odredista.

3.5.2. Planirano stanje

Planski koncept je baziran na:
e zastiti i unapredenju prirodnih resursa turizma - prvenstveno morskog dobra i obale od svih
vidova degradacije (neplanske izgradnje i degradacije predionog lika obale i zaleda, ispustanjem
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otpadnih voda i opasnih materija u more, neodrzavanjem i komunalnom neopremljeno$¢u plaza,
sje¢om maslina i Sume i dr. ;
e uvodenju novih vidova turizma: odmoriSno- rekreativhog, zdravstvenog turizma sa znacajnim

produZenjem turistitke sezone;
Planirano je i kompletno saobrac¢ajno povezivanje turistiCkih resursa i sadrzaja (kao i zeleni koridor sa
Setalistima, pjeSackim i biciklistickim stazama), uz zastitu Morskog dobra i ostvarivanje javne prohodnosti
Citave obale, transverzalno saobrac¢ajno povezivanje;kao i povecanje nivoa ukupnog urbaniteta prostora
kroz potenciranje javnog koriS¢enja prostora (formiranje trgova, pjaceta, parkova, pjesackih koridora,
obalnog Setalista) i gradacijom od privatnog preko zajedni¢kog do javnog kori§éenja.
Planinska topografija zahtijeva opsezno nivelisanje lokacije, dok rtovi sa obje strane plaze ne mogu biti
dio turistickog kompleksa. Da bi se omogudila izgradnja novih objekata i uredenje terena potrebno je,
prije realizacije namjena definisanih ovom Studijom, izvrSiti nivelaciju terena i kompletno komunalno
opremanje zemljista u skladu s uslovima.

Smjernice za zastitu o€uvanje autentiénog pejzaza stjenovite obale

Zastita pejzaZza obuhvata Citav niz planskih mjera kojim se djeluje u pravcu o€uvanja, unaprijedivanja i
sprijeCavanja devastacije prirodnih odlika pejzaZza. U tom smislu, kao prioritetna i osnovna mjera isti¢e se
utvrdivanje zona sa odgovarajuéim rezimima zastite, gdje ¢e se S§tititi njihove osnovne prirodne
vrijednosti, a time i pejzaz. Prilikom planiranja trreba sprijeCiti znatnije izmjene pejzaznih vrijednosti, {j.
teZiti ka zadrZzavanju autenti¢nih odlika pejzaza, a bududéi privredni i turistiCki razvoj bazirati na principu
"odrzivog razvoja”.

Izbor biljnih vrsta za ozelenjavanje slobodnih povrSina treba da bude zasnovan na ekoloskim
karakteristikama podrucja i kategoriji buduce zelene povrSine. Samo se tako mogu pravilno odabrati one
biline vrste koje ¢e u datim uslovima postiéi najbolju funkcionalnost i harmoni¢no se uklopiti u okruzenje.
Budu¢i da su potencijali autenticnog pejzaza po obimu najrasprostranjenije kategorije vangradskog
zastitnog zelenila, njihova je funkcija u stvaranju povoljnih mikroklimatskih uslova s blagotvornim uticajem
na Zivot i zdravlje stanovni$tva od najve¢eg znacaja.

Smijernice za uredenje zelenih povrsina

Prema zakonu o zastiti prirode prostorno planskom i projektnom dokumentacijom definiSe se oCuvanje
znaCajnih i karakteristiCnih osobina predjela, kao i odrZzavanje bioloSkih, geoloSkih i kulturnih vrijednosti
koje odreduju njegov karakter i estetski dozivljaj.

Koncept ozelenjavanja uskladen je sa odredbama GUP-a, planiranim urbanistiCko arhitektonskim
rieSenjima i utvrdenim normativima zelenih povrsina ( stepen i nivo ozelenjenosti).

Koncepcija ozelenjavanja planskog podru€ja usmijerena je na povecanje kvaliteta zelenih povrSina,
rekonstrukciju postojeéih i povezivanje svih zelenih povrSina u sistem, preko liniiskog zelenila i na drugi
nacin.

GUP nalaze za zelene i slobodne povrsine u okviru turistickih kompleksa normative koji su uslovlieni
kategorijom i rangom planiranog hotelskog kompleksa.

Sve postojeée zelene povrsine zadrzavaiju se kao sastavni i neodvoijivi dielovi ambijenta.

Planska opredielienja koja se odnose na dio faze pejzazne arhitekture su sledeca:

e maksimalno saluvati i uklopiti zdravo i funkcionalno zelenilo, posebno stara, reprezentativna
stabla

e na mestima gde nije moguce njihovo uklapanje i zadrzavanje planirati njihovo presadivanje §to
vazi za vrste koje podnose presadivanije;

o Obezbijediti sto vise zelenih povrSina u skladu sa trazenim normativima zadatih GUP-om i
Prostornim planom Morskog dobra u skaldu sa kategorijom i rangom planiranog turistickog
kompleksa.

e Uzeti u obzir da se radi o veoma nagnutom terenu pa ¢e se i uredenje slobodnih povrSina
reSavati u najve¢em dijelu u vidu terasa.

e U cilju racionalnog koriS¢enja energije treba iskoristiti sve moguénosti smanjenja koris¢enja
energije u objektima. Pri izgradnji objekata koristiti savremene termoizolacione materijale, kako bi
se smanijila potro$nja energije.
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e Zbog povoline orientacije terena sa juzne i jugozapadne strane, a radi Sto vecéeq iskoriSéenija
prirodnih izvora energije (u ovom sluc¢aju sunceve) nadkrivanje parking mjesta, i eventualno nekih
slobodnih povrSina pozelino je izvesti koriStenjem kolektora za prikuplianje sunéeve energiie.
Prilikom koriS¢enja slobodnih povrSina za pokrivanje ovakvim kolektorima voditi rauna da se
izbjegne efekat odblieska na neke vizure u neposrdenoj okolini.

e Preporuc€uje se transponovanje tradicionalnih mediteranskih elemenata i oblika kroz upotrebu
savremenih materijala i prostornih koncepata. Preporu¢ena je bijela boja kao osnovna boja
fasade. Preporucuju se ravni krovovi ili jednovodni krovovi.

o Nije dozvoljeno ogradivanje parcele. Efekat ogradivanja na pojedinim djelovima postici
kombinacijom prirodnog i uredenog zelenila radi formiranja za&ti¢enih ambijenata.

¢ Nije dozvoljeno postavljanje Zi€anih, zidanih, kamenih i drugih ograda i potpornih zidova kojima bi
se sprje¢avao slobodan prolaz uz more i bujice, te koji bi smanijili propusnu mo¢ buijica ili na drugi
nacin ugrozili pomorsko i vodno dobro.

o Teren oko gradevine, potporne zidove, terase i sli¢no, treba izvesti na nacin da se ne naruSava
izgled naselja, te da se ne promijeni prirodno oticanje vode na Stetu susjednog zemlijista,
odnosno susjednih gradevina. Pod uredenjem zelenih povrSina (minimalno 50% slobodnih
zelenih povrsina) podrazumijeva se da se zadrzi postoje¢a kvalitetna vegetacija i parcela ozeleni
autohtonim vrstama.

o Najveca visina potpornog zida ne moze biti ve¢a od 2,0m. U sluaju da je potrebno izgraditi
potporni zid vece visine, tada je isti potrebno izvesti u terasama, s horizontalnom udaljeno$c¢u
zidova od minimum 1,5 m, a teren svake terase ozeleniti. Zid obloziti prirodnim, autohtonim
kamenom.

e Organizovano sakupljanje i odvozenje ¢vrstog komunalnog otpada iz prostora na nacin da se
posude za odlaganje komunalnog otpada smjeStaju u okviru parcele u boksu ili niSi ogragradeno;j
zidom ili Zivom ogradom.

Predvidene su sledece kategorije zelenila:

| Zastitno zelenilo

Zastitne Sume

Il Zelene povrSine javne namjene

Linearno zelenilo i zelenilo u regulaciji saobracaja
lll Zelene povrsine ogranicene namjene

Zelene povrSine za turizam — turisticko naselje

Namijena povrsina Povrsine po | Indeks Minimalni procenat | Zelene

namjenama(mz) zauzetosti ozelenjenosti p0\2/r§ine
(m°)

Zastitne Sume 99844.64 100% 99844.64

Zelene povrSine za | 120908.53 0.30 50% 60454.26

turizam - turisticko

naselje

UKUPNO ZELENIH POVRSINA 160298.9

Normativ za slobodne i zelene povrsine je 80-100m2 (,parkova koji se koriste za rekreaciju, sport, zabavu
i druzenje”) po korisniku za turisti¢ko naselje sa 4*,odnosno 5*.
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Odnos zelenih i slobodnih povrsina na nivou urbanisticke parcele namijenjene za turizam , za eksluzivni
ambijet, treba da bude okvirno 2:1 u korist zelenih povrSina, tako da je minimalni procenat ozelenjenosti
50 % od ukupne povrsine parcele.

Ukupna povrsina planiranih slobodnih i zelenih povrSina unutar urbanisti¢kih parcela iznosi 184480. 6m?,
od C&ega Cisto zelene povrSine zauzimaju 160298.9 m?. Slobodne povrSine podrazumijevaju sve
manipulativhe povrSine ( staze, prilaze, trgove i sl.) kao i povrSine namijenjene rekreaciji i drugim
sadrzajima koji predstavljaju nadopunu turisti¢ke ponude.

Obezbneden nivo ozelenjenosti na nivou zahvata Plana je 68% sa stepenom ozelenjenosti od 204
m?/korisniku

Planirane i postoje¢e zelene povrsine treba da doprinesu poboljSanju sanitarno-higijenskih uslova, boljim
uslovima za odmor i rekreaciju svih starosnih grupa, estetskom oplemenijivanju sredine i vizuelnom
indetitetu naselja. Zbog toga i metodologija urbanog planiranja treba da polazi od temelinih nacela da je
cili organizacije prostora unapredjenje uslova Zivota i kvaliteta Zivotne sredine, narocito, kada su izloZeni
nagloj urbanizaciji kao $to je to slu€aj u mnogim na Crnogorskom primoriju.

Treba takodije istaéi pozitivni uticaj zelenila na poboliSanje mikroklimata naselja, ublazavanje klimatskih
ekstrema, smanjenje buke, aerozagadenia, pozitivnih strujanja vazduha, kao i fitoncidnih i baktericidnih
svojstava pojedinih bilinih vrsta, koja su od vitalnog zna&aja za razvoj populacije.

I Zastitno zelenilo|

Zastitne Sume

U posebnu kategoriju zelenila izdvojene su zone prirodnog pejzaza i predstavljaju znaCajan pejzazni i
ekoloski elemenat koji se ne bi smio unistavati. Ovo zelenilo ima vaznu ulogu za zastitu zemljista od
erozije | bujica, stabilizaciju slabih zemljista, kao i za odrZzanje mikroklimatskih uslova.

Prirodni biljni pokriva¢ djeluje prvenstveno kao faktor prirodne ravnoteze, zastite zemljiSta od erozije i
bujica. Kao mijera zastite postojeCe vegetacije i obnavljanja degradiranih povrSina predlazu se
rekultivacija i regeneracija Sumskih povrSina, odnosno poSumljavanje svih terena na nagibima iznad 20%,
kliziSta, plitkih erodiranih i degradiranih zemljista.

Rekultivacija postojecih i prosirenje Sumskih povrSina smatra se veoma znacajnim. Neizmjenjeni, prirodni
pejzaz zaleda ima veliku estetsku i pejzaZznu vrijednost.

Iz ovog razloga na ovim povrSinama preporucuje se:

— Sprovodenje sanitarno-higijenskih uzgojnih mjera (sanitarna sjeCa, proreda, orezivanje,
podkresivanje, kréenje i td.)

— Konverzija postoje¢ih Suma tj. prevodenje u viSi sastojinski oblik

— posumljavanje autohtonom florom i introdukcija drugih flornih elemenata

— Koristiti standardne sadnice sa busenom, rasadnicki dobro odnjegovane i viske vitalnosti,
minimalana starost sadnog materijala 5 godina.

— rekultivaciju devastiranih povrsina vrsiti primjenom tehnickih, agrotehnickih i bioloskih mjera.

— izbjegavati nastajanje monokultura

Smjernice za uredenje i revitalizaciju postojeéih Suma

Na kamenjarskim povrdinama, a posebno na izrazitije degradiranim dijelovima pejzaza, treba primjenjivati
mjere rekultivacije i regeneracije putem introdukcije flornih elemenata koji ¢e doprinijeti ekoloskoj
stabilizaciji i op&toj pejzaznoj implementaciji susjednih prostornih jedinica. Prilikom takvih zahvata bilo bi
pozeljno unoSenje i formiranje atraktivnih motiva kao $to su borovi Sumarci i Cempresijade, kao i druge
mogucénosti scenskih atrakcija kojima se pojatava potencijal pejzaza u svim godisnjim aspektima i
fenofazama razvoja vegetacije.

Postojeci bilini fond zelenila potrebno je zadrzati uz vrednovanje zelenog fonda sa paZzljivim osvrtom na
stabilizovanje ukupnog kvaliteta zelenila. Pojedina stabla koja su izgubila svoju vitalnost ili su ostecena
uglavnom usled jakih vjetrova, potrebno je ukloniti sa ovih povrSina kako zbog estetskih razloga tako i
zbog spre€avanja napada sekundarnih Stetocina (entomolo3kih i fitopatoloskih). Istovremeno jako je bitno
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uredno odrzavati ove povrSine zbog realne moguénosti njegovog aktivnog koriSéenja od strane
stanovnika.

Neophodna je revitalizacija ovih povrSina. Zamjenom zakrzljalih i slomlienih sadnica, i sadnjom novih
dobila bi se visoko kvalitetna zelena povrSina koja ne samo da bi estetski upotpunila sliku naselja, vec i
Sire zone. Vaznost ovakvih povrSina je tim veci Sto utiCe i na poboliSanje mikroklimatskih uslova. Predlog
sadnog materijala za revitalizaciju ovih povrsina ogledao bi se u podizanju mjeSovitih liS¢arsko-€etinarskih
zasada. U okviru predloga sadnica za ovu zonu izdvojile bi se vrste Pinus pinea, Pinus halepensis,
Cupresus sempervirens, Ostria carpinifolia, Quercus pubescens, Fraxinus ornus, Quercus ilex...

Kroz ove povrsine osim predhodno navedenih smijernica poZelino je planirati:

e neke nove sadrzaje koji bi bili komplementarni namjeni cielokupnog prostora, kao npr. Setne
staze i mjesta za pasivan odmor.

e podrzati postojeée pjeSacke staze i formiranje nove,

e staze trasirati na nacin da najinteresantnije tacke u predjelu budu dostupne posetiocima ali i da
budu najkraci put izmedu planskih zona,

e na potezima sa najinteresantnijim vizurama planirati vidikovce, u zoni bujne vegetacije i
interesantnih reljefnih ili geomorfoloskih karakteristika planirati platoe za odmor.

e zastori za staze , platoe i vidikovce moraju biti od prirodnih materijala (prirodno lomljeni
kamen,zemlja, Sljunak, | td.),

e staze mora da prate konfiguraciju terena,

e na ovim povrSinama moguce je postaviti urbanu opremu ( oglasne table, table upozorenja, flore i
faune, table upoznavanja predmetnog predijela, klupe, korpe za otpatke) i vrtno-arhitektonsku
opremu( nastreSnice i pergole),

e obezbjediti rasvjetu duz Setne staze, vidikovaca, trgovacko-ugostiteljskih objekta,

e obezbjediti odrzavanje i zastitu od pozara.

|II Zelene povrsSine javne namjene|

Linearno zelenilo i zelenilo u regulaciji saobracaja

Ova kategorija zelenila odnosi se na zelenilo u okviru objekata saobrac¢aja-duz saobracaijnica, parkinga
kao i po obodu urbanisti¢kih parcela.

Ozelenjevanje saobracajnica, pjeSackih staza sprovodi se linearnom sadnjom i uti€e na poboliSanje
higijensko-sanitarnih uslova, mikroklimatskih karakteristika i estetskih vrijednosti. Da nizovi drvoreda ne bi
bili monotoni potrebno je planirati promjenu sadnog materijala, smijenjivanjem sadanica razli€itih habitusa.
Formiranjem drvoreda postiZze se zasjena mjesta duz pravca kretanija.

Ulicno zelenilo formira se uz saobraéajnice Ciji profile dozvoljavaju linearno formiranje zelenila, sa primarnim
ciiem zaStite od zagadenja, ali | povezivanja zelenila svih kategorija u jedinstven sistem. Kod primarnih
saobraéajnica obavezni su dvostrani drvoredi, a gdje je to moguée oni bi trebali biti drvoredi sa pratec¢im
zelenilom (travnjaci, nisko rastinje). Sekundarne saobracajnice gdje postoje za to mogucnosti sadrzace
obostrane drvorede. Pored toga pri izboru vrsta za uli€no zelenilo treba voditi racuna da budu prilagodene
uslovima rasta u uli¢nim profilima (otpornost na zbijenost tla, vodni kapacitet zemljiSta, insolaciju, salinitet...).

Smijernice za formiranje drvoreda

e Sadnice koje se koriste moraju da imaju pravilno formiran habitus. Treba voditi rauna o visini
okolnih objekata, kod niskih objekata koristiti vrste sa rijetkom krunom.

e rastojanje izmedu sadnica u drvoredu je 5-10m

e minimalna visina sadnog materijala kada je u pitanju drvecée je 2.5-3m i obim stabla na visini 1m
min. 10-15m.

o Kkoristiti vrste guste kro3nje, otporne na uslove sredine i izduvne gasove

e Krune susjednih stabala u drvoredima mogu da se dodiruju (Sto niije bas najpovolinije), ali ne
smiju da se preklapaju.

e Dovolino velikim razmakom medu stablima obezbjeduje se, sem dobrih vizuelnih osobina, i dobro
provjetravanije ulice u vertikalnom smislu.
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e Najbolji nac¢in sadnje drvoreda je u okviru uzanih zelenih pojaseva duz saobracajnica koji su
Sirine 1.5m i viSe.

e U dijelu gdije zeleni pojas nije planiran sadnja se moze obaviti i u rupama duz trotoara, naravno
obratiti paZznju na podzemne instalacije.

e Sadnija linearnog zelenila moguce je predvidjeti i obodom urbanisti¢kih parcela.

e U uzim ulicama se formira drvored samo na suncanoj strani, ili obostrano ali sa niskim
drvorednim sadnicama.

e Prilikom formiranja drvoreda na parkinzima trebalo bi osigurati na dva parking mjesta po jedno
drvo a kod poduznog parkiranja na jedno parking mjesto po jedno drvo, naime, ovo rastojanje
zavisi i od vrste drveca, odnosno optimalne Sirine kro$nje;

e Zbog povoline orientacije terena sa juzne i jugozapadne strane, a radi Sto veceq iskoriSéenija
prirodnih izvora energiie (u ovom slu¢aju sunceve) nadkrivanje parking mjesta moguce je izvesti
koristenjem kolektora za prikuplianje sun¢eve energije.

o Ukoliko se drveée sadi u okviru trotoara treba iskljuCiti vrste drveéa sa razvijenim povrSinskim
korijlenom, kako bi se izbjeglo deformisanje trotoara. Razvoju korilena u dubinu doprinosi i
redovno okopavanje zemlje oko stabla.

e U zavisnosti od polozaja gradevinske linile u odnosu na regulacionu birati vrste drvec¢a koje
formiraju vecu ili manju Sirinu kroSnije.

e Prilikom projektovanja zelenih povrSina u okviru kruznih tokova , razdjelnih ostrva, kao i na
krivinama saobracaijnica, voditi rauna o preglednosti saobracaja. U ovom slu€aju koristiti nize
vrste drveca, ukrasno Zbunje i perene.

Il_Zelene povrsine ograniéene namjene

1. Zelene povrsine za turizam (turisticko naselje)

Tu spadaju zelene povrSine hotelskih objekata iji oblik i kvalitet bitno utie na stvaranje Sto primamljivijeg
ambijenta za boravak turista. Ove zelene povrsine treba da budu organizovane tako da gostima omogucée
pasivan odmor, Setnju i mogucénost lake rekreacije.

Za dobijanje kategorija turistiCki objekti, moraju da se ispune uslovi koji podrazumjevaju povrsinu i
kvalitet zelenih povrsina.

Ova kategorija ozelenjavanja ima veliki znacaj za ukupan izgled prostora jer pokriva znatnu povrsinu
plana.

Kvalitet ovog prostora posebno isti€e neposredna blizina obale, uticaj morskog vazduha, najatraktivnija
smijena pejzaza, $to sve mora doci do izrazaja u pejzaznom uredenju ovog prostora.

Za planiranje turistiCkih kompleksa, pored smijestajnih kapaciteta uzimaju se u obzir i prateéi rekreativni
sadrzaiji, zelenilo i interne komunikacije. Planom se predvida zastita i sanacija postojecih i degradiranih
Sumskih povrSina i poSumljavanje svih terena na nagibima iznad 20%, klizista i plitkih, erodiranih i
degradiranih zemljista.

Uredenije ovih povrsina predvida:
— u toku izrade projektne dokumenacije izvrsiti potpunu inventarizaciju postoje¢eg biljnog fonda i
kompozicionih ansambala;
— izvr8iti taksaciju biljnog materijala, vrednovanje vitalnosti i dekorativnosti, sa predloZenim
mjerama njege,
— sacuvati i uklopiti svako zdravo i funkcionalno zelenilo,
— voditi racuna da se strme padine ne ogole zbog moguée erozije zemljista.

Smijernice za projektovanije zelenih povrsina i izdavanje UTU uslova:
¢ Normativ za zelene povrSine je 80-100m2 (,parkova koji se koriste za rekreaciju, sport, zabavu i
druzenije”) po korisniku za turistiCko naselje sa 4*,odnosno 5*.
e eksluzivni ambijet i treba da sadrze min. 70% zelenih povrSina, u odnosu na slobodnu
povrSinu i 30% pjeSacke i prilazne puteve , staze, trgove i td., tako da na nivou urbanisticke
parcele minimalni procenat ozelenjenosti je 50 %.0d ukupne povrsine parcele.
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e ove zelene povrSine treba da budu oragnizovane tako da gostima omogucée pasivan odmor,
Setnju i moguénost lake rekreacije.

e obzirom na preteZzno estetsku funkciju ove kategorije zelenih povrSina, koriste se bilike sa
izuzetno dekorativnim svojstvima, sa interesantnom bojom i oblikom liS¢a, karakterom i izgledom
cvietova. To znaéi da se osim autohtonih biljaka koriste i strane vrste kojima odgovara karakter
podrucja, ukoliko imaju interesantan i lijep oblik. Upotrebliavaju se i hortikulturne forme koje
opstaju uz intezivnu njegu.

o kod turistiCko-ugostiteliskih i poslovnih objekata trebalo bi da optimalna visina i obim za
projektovanje sadnog materijala bude veéi od planiranih karakteristika za druge kategorije
zelenila, pa stoga sadnice treba da budu minimalne visine od 3-4 m, a obim stabla na visini od
1m minimalno 15-20cm. Bilini materijal mora biti zdrav i rasadnicki njegovan,

e obodom, granicom parcele naro€ito prema saobraéajnicama preporuCuje se tampon zelenilo i
drvoredi (preuzeti uslove iz kategorije Linearno zelenilo i zelenilo u regulaciji saobracaija)

e povrSine oko objekta turistiCkog naselja mogu biti uredene i strozijim , geometrijskim stilom

e ulaze u objekte rijesiti partenom sadnjom kori§éenjem cvijetnica, perena,sukulenti, palmi i td.

e voditi rauna o vizurama prema moru,

¢ postojece masline maksimalno sacuvati (kultivare i samonikle-Zakon o maslinarstvu), ali
na mjestima qdje niie mogqucée njihovo uklapanje i zadrzavanje planira se njihovo
presadivanije.

e planiranje vodenih povrsina takode je poZelino za ovu kategoriju zelenila.

e oko infrastrukturnih objekata (trafostanice, crpne stanice i td.), formirati bioloski zid koji ¢e priie
svega imati dekorativnu ali i zastitnu ulogu.

e posebnu paznju je potrebno posvetiti osmiSliavanju lietnih terasa i staza, vodenih sistema
(fontane, Cesme, i sl.), urbanog mobilijara (klupe, oglasni panoi, kante za otpatke, osvijetlienje).

o osvetlienju je potrebno dati multifunkcionalan karakter i ostvariti igru svjetlosti sa kroSnjama
drveca kao i osvijetlienje terasa koje ce se uklopiti u prirodan karakter ovog prostora.

e na pojedinim objektima ako je planirano krovho ozelenjavanje posebnu paznju treba posvetiti
pripremi same podloge koja ¢e se ozelenjavati ( deblijini i rasporedu slojeva), a a zatim i vrstama
koje ¢e u takvim uslovima modi biti koriS¢ene.

e planirati vertikalno zelenilo radi povecanja nivoa ozelenjenosti i $to potpunijeg estetskog
dozivljaja prostora. Prednost vertikalnog zelenila je u tome $to razni oblici i vrste puzavih biliaka
stvaraju razgranatu vegetacionu povrsinu koja djeluje svojim mikroklimatskim i sanitarno
higilenskim pokazateljima. Ovaj vid ozelenjavanja posebno je koristan za ozelenjavanje velikog
broja podzida koje su zbog nagiba terena neizbjeZne na ovoj lokaciii.

e predvidjeti hidransku mrezu radi zalivanja novoplaniranih zelenih povrsina

e ove zelene povrSine tretirati kao zelenilo najvise kategorije odrzavanja i njege ti. zelenilo sa
najveéim stepenom odrzavanija,

e Otvorene zelene povrSine | sportsko rekreativne trebale bi biti prilagodene okruZenju i
potrebama hotela visoke kategorije. U zoni turisticko naselja razmotriti mogucnost izgradnje
helidroma

Uredenje ovih povrsSina kako u smislu ozelenjavanja, tako i u smislu planiranja ostalih sadrzaja (staze,
platoi, osvetljenje, mobilijar), ukliuCuje obaveznost izrade projekta uredenja terena kao i pejzaznu
taksaciju za stabla €iji je prsni precnik (na visini od 1.20m) veci od 20cm.

Primjeri uredenija slicnih lokacija
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Centar za Arhitektury | Urbanizam

Opsti predlog sadnog materijala
Nabrojani liS¢arski i Cetinarski rodovi i vrste sluze samo kao predlog za pojedinacni izbor prilikom
detaljnog planskog uredenja prostora — izrade glavnog projekta.

Pored autohtonih biljnih vrsta, prilikom izbora biljnog materijala mogu se koristiti i introdukovane vrste,
koje su pored svoje dekorativnosti na ovom podrudju pokazale dobre rezultate.

a/Autohtona vegetacija

Quercus ilex, Fraxinus ornus, Laurus nobilis, Ostrya carpinifolia, Olea eurpaea, Quercus pubescens,
Paliurus aculeatus, Ceratonia siliqua, Carpinus orientalis, Acer campestre, Acer monspessulanum,
Nerium oleander, Ulmus carpinifolia, Celtis australis, Tamarix africana, Arbutus unedo, Crategus
monogyna, Spartium junceum, Juniperus oxycedrus, Juniperus phoenicea, Petteria ramentacea, Colutea
arborescens, Mirtus communis, Rosa sempervirens, Rosa canina, i td.

b/Alohtona vegetacija

Pinus pinea, Pinus maritima, Cupressus sempervirens, Cedrus deodara, Magnolia sp., Cercis siligastrum,
Lagerstroemia indica, Melia azedarach, Feijoa selloviana, Ligustrum japonica, Aucuba arborescens,
Cinnamomum camphora, Eucaliptus sp., Pistacis lentiscus, Chamaerops exelsa, Chamaerops humilis,
Phoenix canariensis, Washingtonia filifera, Bougainvilea spectabilis, Camelia sp., Hibiscus syriacus,
Buxus sempervirens, Pittosporum tobira, Wisteria sinensis, Viburnum tinus, Tecoma radicans, Agava
americana, Cycas revoluta, Cordylina sp., Yucca sp., Hydrangea hortensis i td.
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4, DEMOGRAFSKO- EKONOMSKA ANALIZA SA TRZISNOM PROJEKCIJOM

Svrhairazlozi izrade Ekonomsko-demografske analize

Ekonomsko-demografska analiza projekta turistiCkog razvoja lokacije Dubovica |, izradena je na osnovu
raspolozive dokumentacije Narucioca- investitora te izradivaCa Studije lokacije, Cau- centar za arhitekturu
i urbanizam d.o.o0. uzimajuéi u obzir i sve relevantne cinjenice koje su vrijedile u vrijeme izrade ove
analize na podrudju izgradnje gradevinskih nekretnina turisticke namjene. Predmetna lokacija je, u
vrijeme izrade analize, potpuno neizgradena i bez infrastrukturnih konekcija sa kontaktnim zonama.
Ukupna vrijednost investicijskih ulaganja u izgradnju i opremanje lokacije, na kompleksu zemljisSta
220.753,17 m® procijenjena je na 218.261.927,52 € (nijesu ukljuceni troSkovi kamata na kreditna sredstva
za finansiranje izgradnje).

Na osnovu ekonomskih analiza radenih za viSe eventualnih korisnika, doSlo se do zakljuCka da je lokacija
pogodna za izgradnju luksuznog izolovanog ljetovalita sa pogledom na more kojim bi upravljali svjetski
poznati operatori. Kompleks bi osim turistickog naselja sa prate¢im sadrzajima kao Sto su spa centar,
wellness, imao i spa vile, zdravstveni centar, rezidencijalne vile ,sportske terene, mini golf i druge
zabavne sadrzZaje.

Benchmark uporedivanje je pokazalo da Hotel/Spa vile mogu posti¢i zna¢ajno veée prosjecne cijene sobe
od standardnih hotelskih soba . Dodavanje Spa ponude bi ublazilo sezonski uticaj odnosno produzilo
sezonu.

Realizacijom planiranog rjeSenja Crna Gora i lokalna zajednica, prvenstveno, bili bi bogatiji za nesto
drugaciji vid ekskluzivne turisticke ponude.Ukoliko bi svjetski operatori upravljali kompleksom, lokalno
stanovnistvo koje bi radilo u kompleksu, dobija moguénost edukacije po svjetskim standardima u turizmu i

hotelijerstvu.

4.1. Demografska analiza

Opstina Budva zauzima sredisnji dio Crnogorskog primorja, a obuhvatra povrSinu od 122km?. Prema
posliednjem popisu iz 2003. godine opstina ima 15,909 stanovnika.Opstina Budva ima 33 naselja, broj
domacinstava je 5218 i prosjec€an broj lica u domadinstvu je 3. Sam grad broji 10,918 stanovnika.

Prema procjenama Monstata broj stanovnika u opstini Budva se kretao uzlaznom linijom:

IGodina Procijenjen br.stanov. Prirodni prirastaj
2005 16,280 89
2006 16,510 60
2007 16,736 143
2008 16,976 193
2009 17,333 222

Prosje€na starost crnogorske populacije je 35,7 godina starosti, $to odgovara crnogorskom prosjeku od
35,9 godina starosti.Starosna struktura pokazuje povoljno stanje gdje vecina populacije radi ili ¢e raditi u
bliskoj buducnosti.

Preko 86% stanovniStva su pravoslavne vjeroispovijesti a ostalo stanovniStvo su muslimani i
katolici.Prema nacionalnosti, po popisu 2003, imamo sljedecu strukturu: 7211-Crnogorci, 6502- Srbi, 55-
Albanci, 24- BoSnjaci, 204- Muslimani, 39- Romi, 178- Hrvati, 415-Ostali, 1116-Neizjasnjeni |
neopredijeljeni, 24- Regionalne pripadnosti | 141- Nepoznato.

Obrazovna struktura po popisu 2003. je zadovoljavajucéa. Visoko obrazovanih je 1299, sa viSom Skolskom
spremom 1101, srednje obrazovanje ima 7229, osnovno 1951, 4-7 razreda 459, 1-3 razreda 99 i bez
Skolske spreme 288 stanovnika.

Privreda opstine Budva je izuzetno zavisna od turizma i njena privredna aktivnost je veoma zavisna od
trajanja sezone. U Budvi se angaZuje veoma znac&ajan broj zaposlenih iz drugih crnogorskih, ali i iz
opstina iz regiona. Prihodi ostvareni u ovoj opStini su veoma visoki, ali se zasnivaju na prodaji velikog
dijela nekretnina — zemljiSte i gradjevine.

Prosje€an broj zaposlenih je u stalnom porastu, Sto najbolje ilustruju sljedeci podaci: u 2006 prosjecan
broj zaposlenih je 9308, u 2007- 8323, u 2008- 8951 | u 2010 — 10707.Prosje¢na bruto zarada u 2007-0j
iznosi 536 €, u 2008 — 636 € a u 2010- 628 €.

Gotovo cjelokupna privreda opstine Budva oslanja se na sektor turizma, nekretnina i gradjevinarstva i
maloprodaje i veleprodaje. Neophodno je napomenuti da pojedinci, kao i sama lokalna samouprava,
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znacajan priliv sredstava obezbjedjuju prodajom nekretnina Ciji je cjenovni trend bio na vrhuncu tokom
2006. i 2007. godine. Budva se smatra veoma atraktivnim mjestom za zivot i zapoSljavanje s obzirom na
znacCajne investicije u oblasti turizma: najvedi broj hotela i turista.

Budva vazi za centar crnogorskog turizma i svake godine privliai sve viSe stranih gostiju, bilo zbog
prelijepih pjeS€anih plaza ili zbog bogatog kulturnog nasljedja i arhitekture.Od ukupnog broja posjetilaca
Crne Gore, Budva je apsorbovala 42%

Turisti¢ka evidencija u opstini Budva:

Dolasci Noéenja
Ukupno | Strani Ukupno | Strani
2002 180,026 52,554 1,261,071 377,298
2003 205,550 57,767 1,384,405 383,947
2004 256,745 74,208 1,642,710 516,364
2005 319,218 124,394 2,048,852 718,779
2006 371,766 174,243 2,319,339 1,074,488

Izvor: StatistiCki godiSnjak 2007.godina, MONSTAT

U sledeéim tabelama predstavljena su poredjenja izmedju ove dvije opstine u oblasti prihoda po glavi
stanovnika u toku 2007.godine.

Tabela: Prihod po glavi stanovnika

Ukupan prihod Broj stanovnika Prihod/glavi stanovnika
Bar 14.244.270 40.780 349,30
Budva 31.109.120 16.280 1.910,88
Montenegro 164.749.660 623.277 264,33

4.2. Procjena ekonomskih parametara planirane izgradnje

Koncepcija moguéeg projekta lokacije Dubovica

Predmetna lokacija pripada opstini Budva i nalazi se izmedu Bara | Budve. Od centra Budve je udaljena
oko 19 km. Lokacija ima atraktivan prirodni pejzaz, uklju€ujuéi zaklonjen zaliv i direktan pristup pje$¢anoj
plazi - , Kralji¢ina plaza“ koja se smatra jednom od najljepSih na Jadranskoj obali.

Drzava je vecinski vlasnik zemljiSta ( 99%) .Lokacija nije opremljena infrastrukturno, Sto ¢e znatno
povecati troskove izgradnije.

Studijom je predlozeno da predmetnu lokaciju treba osmisliti kao ,Integrisani izolovani turisticki
kompleks” koji bi bio podijeljen po funkcijama koje se na njemu odvijaju.

Osnovne namjene povrsina na prostoru ove Studije su:

Povrsine za turizam

e (T2) turisticko naselje
Zelene povrsine

o (Z) zelene povrsine/ park
PovrSine za saobracaj i ostalu infrastrukturu

Predmjer i predracun infrastrukture

saobraéaj

TroSkovi komunalnog opremanja podrazumevaju trodkove izgradnje saobracajnica i komunalne
infrastrukture i to:

a.) saobracajnice

troSkovi izgradnje saobracajne infrastrukture u zahvatu plana:

m? cijena ukupno
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- ulica ,b", ulica“c” i djelovi ulice ,d“, ulice ,e“ i ulice ,f* 8348.50 x 80€ = 667 880.00

- trotoari (uz ulicu ,b*, ulicu“c” i djelovi uz ulicu ,d“ ulicu ,e“iulicu ,f) 4125.50 x 30€ = 123 765.00

- most na ulici e 910.00 x 800€ = 728 000.00

- most na ulici f 1270.00 x 800€ =1 016 000.00
Ukupno troskovi izgradnje i rekonstrukcije saobracéajne infrastrukture: 2 536 645.00 €

u troSkove izgradnje saobracajne infrastrukture su racunati samo djelovi ulica i trotoara koji
pripadaju zahvatu plana. U troSkove nije ura¢unata izgradnja ulice ,b“(profila1.5m+6.0m+1.5m),
od priklju¢ka na jadransku magistralu do granice zahvata u duzini oko 1400m (cijena oko 756
000.00€). Takode nije racunata ulica“a“ koja prolazi kroz zonu zahvata Isl ,dubovica“ i povezuje
zonu zahvata up ,dubovica“ sa planiranim putem kufin —¢anj.

hidrotehnicke instalacije
l. Vodovod

1.1. ruéni i masSinski iskop kanalskog rova , u mate-
rijalu iv , v i vi kategorije , odvoz viska mate-
rijala , zasipanje pijeska oko cijevi u pripremljen
kanalski rov , i zatrpavanje kanala sa materijal-
om iz iskopa i novim materijalom do potrebne
zbijenosti.
obradun po m izvedenog kanalskog rova.

m 2500,0 x 35,00 = 87.500,00

1.2.nabavka , transport i montaza vodovodnih cijevi ,

od duktila ili pevg ( uslovi j.p.vodovoda ),

sa svim potrebnim armaturama i fazonskim koma
dima za radne pritiske pn 10 bara, ispiranje , de
zinfekcija i ispitivanje na probni pritisak.obradun
po m izvedenog i ispitanog cjevovoda.

dn 90 mm; m 1100,0 x 15,00 = 16.500,00
dn 100 mm; m 1400,0 x 20,00 = 28.000,00
dn 150 mm; m
1.3.izrada rezervoara pitke vode , zapremine
v = 250,0 m3 .u cijenu uzeti svi potrebni
zemljani , betonski , montazni i zanatski radovi.
m3 250 x 350,00 = 87.500,00
1.4.izrada crpnog postrojenja , potrebnog kapaciteta
sa svim potrebnim gradjevinskim , montaznim i za
natskim radovima.
kom
ukupno: 219.500,00

1l Fekalna kanalizacija

2.1.ruéni i maSinski iskop kanalskog rova , sa odvo-
zom na deponiju , planiranje dna kanalskog rova,
zasipanje pijeskom ( 0-4 ) ispod i iznad cijevi
zatrpavanje sa materijalom iz iskopa i novim mate-
rijalom do potrebne zbijenosti.u cijenu je uracu-
nata izrada tipskih revizonih ab okana prema grafi-
¢kom detalju.

obracun po m izvedene kanalske trase.
m 2.300,0x 70,00 = 161.000,00
2.2.nabavka , transport i montaza kanalizacionih cijevi
od pvc, pe ili poliester materijala ( uslovi j.p.
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vodovod ) u pripremljen kanalski rov , sa probnim
ispitivanjem.
obracun po m izvedenog i ispitanog cjevovoda.
dn 150 mm; m 200,0 x 20,00
dn 200 mm ; m 2.300,0 x 15,00
dn 250 mm ;m
2.3.nabavka , transport i montaza bioloSkog uredjaja
za preciscavanje upotrebljenih voda , za 800 korisni
ka , horizontalnog tipa sa dvije posude ( mehanicka
i bioloSka faza ). u cijenu uracunati svi pripremni ,
gradjevinski i hidromasinski radovi .
obracun po komadu izvedenog uredjaja.
kom 1,0 x 30.000,00 = 30.000,00

4.000,00
34.500,00

2.4.nabavka , transport i montaza tipske fekalne prepu-
mpne stanice sa adekvatnim montaznim oknom i hi-
dromasinskom i elekto opremom.
obracun po komadu izvedene stanice.
kom

ukupno: 229.500,00

lll.atmosferska kanalizacija
3.1.ruéni i masinski iskop kanalskog rova u materijalu
iv v i vi kategorije ,sa planiranjem , odvozom vi
8ka materijala na deponiju , zasipanjem ispod i iznad
cijevi sa pijeskom ( 0-4 ) i zatrpavanjem kanala sa
materijalom iz iskopa i novim materijalom do potre
bne zbijenosti.u cijenu je uraunata izrada tipskih
revizionih okana od ab betona.
obracu po m izvedene kanalske trase.
m 2.400,0 x 70,00 =  168.000,00
3.2.nabavka , transport i montaza kanlizacionih cijevi
od pe materijala ( uslovi j.p.vodovod ) , sa pripa
dajucim fazonskiim komadima .u cijenu su uradu-
nati i pripadajudi slivnici sa taloznikom.
obracun po m izvedenog i ispitanog cjevovoda.
dn 250 mm, m 2100,0 x 30,00 = 63.000,00
dn 300 mm;m 300,0 x 40,00 = 12.000,00
3.3.nabavka , transport i montaza tipskog uredjaja
za preciS¢avanje povrSinskih voda od krupnog
materijala , ulja i raznih masnoca.
kom 1,0 x 8.000,00 = 8.000,00

ukupno: 251.000,00

rekapitulacija

vodovod 219.500,00
fekalna kanalizacija ------------- 229.500,00
atmosferska kanalizacija ----- 251.000,00
ukupno: 700.000,00 eura

elekototehnicke instalacije
orijentacioni troSkovi realizacije planirane elektroenergetske infrastrukture i javnog osvjetljenja
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Ovim predmjerom se obuhvataju, posebno iskazane, investicije u okviru i van zahvata studije.
1. ulaganja van zone zahvata

1.1. zamjena postojecih transformatora u izvorima (ts 35/10 kv »buljarice«) sa opremanjem pripadajucih
10 kv ¢elija:

kom 2 a' 80.000 €/m = 160.000 €
1.2. polaganje novih vodova od €vornih ( krajnjih) planiranih trafostanica na zahvatu prema izvorima (ts
35/10 kv »buljarice«)

m 3000 a' 40,00 €/m = 120.000 €

ukupno van zone zahvata................cccco i, 280.000 €
2. ulaganja u zoni zahvata
2.1. polaganje novih vodova izmedu planiranih trafostanica :

m 1500 a' 40,00 €/m = 60.000 €
2.2. izgradnja planiranih novih ts :
- ndts 10/0,4 kv, 2x1000 kva :

kom. 1 a' 90.000 € = 90.000 €
- ndts 10/0,4 kv, 1x1000 kva :
kom. 4 a' 60.000 € = 240.000 €
2.3 izgradnja instalacije osvjetljenja saobracajnica u kompleksu (po st. mjestu)
kom 180 a' 1500 € = 270.000 €
ukupno u zoni zahvata.........ccccoeeeeiiiiiii 660.000 €
ukupno: = 940.000 €

telekomunikacije

materijala i radova za izgradnju pristupne telekomunkacione kanalizacije za objekte na lokaciji
dubovica - opStina budva

i/ gradevinski radovi

a/ materijal jedinica  koli¢éina  jediniCna ukupna cijena
br. cijena (€)
1 isporuka pvc cijevi 110 mm kom 790 13.50 10,665.00
2 isporuka lakog tt poklopca sa ramom kom 20 120.00 2.400.00

ukupno: 13,065.00

b/ radovi jedinica  koli¢éina  jediniCna ukupna cijena
br. cijena (€)
1 izrada kablovske kanalizacije

kapaciteta 3xpvc ¢110/3,2 mm:
-iskop rova u zemljistu iv kategorije
dim. 0,40x0,80 m,

-nasipanje donjeg sloja pijeska d=10
cm,

-polaganje 3xpvc,

-nasipanje zastitnog sloja pijeska
d=10cm,

-postavljanje pozor trake,
-zatrpavanje rova u slojevima sa
nabijanjem,

-uredenje trase sa utovarom i

odvozom viSka materijala m 1480 12.00 17.760.00
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2 izrada a-b kablovskog tt okna
unutrasnjih dim. 1,80x1,50x1,10m sa
radovima:

-iskop rupe u zemlj. iv/v kategorije,
-betoniranje donje ploce,
-betoniranje zidova jednostranim
Salovanjem debljine zida do 15¢cm,
-ugradnja lakog tt poklopca sa
ramom,

-odvoz viska materijala

-uredenje terena sa utovarom i

odvozom viska materijala kom 20 500.00 10,000.00
ukupno: 27,760.00
I/ rekapitulacija gradevinskih radova
a/ materijal 13,065.00
b/ kablovska kanalizacija 27,760.00
ukupna cijena u eurima: 40,825.00
napomena:

Potrebno je predvidjeti i priklju¢nu kablovsku kanalizaciju kapaciteta takode 3xPVC cijevi @110mm od
projektovanog okna br.1 do postoje¢eg kablovskog okna na lokaciji Kufin, uz postoje¢i magistralni put, i
uskladiti je sa planskom dokumentacijom susjednih lokacija. Procijenjena ukupna duzZina priklju¢ne tk
kanalizacije je 1.290m u vrijednosti od 32.000€.

pejzazna arhitektura
aproksimativni predmijer i predracun za relizaciju plana ozelenjavanja
kategorija povrsina cijena/m® ukupna
cijena
zelene povrSine javne namjene | linearno zelenilo- | 1080.00 m’ 20.00 €/m° | 21600.00 €
drvoredi *
zelene povrdine od javnog | zastitne Sume 99845.00 m* | 1.00 €/m® | 99845.00 €
interesa
121445.00 €

* obracunavaju se samo drvoredi koji su van urb. parcela namijenjenih za turizam
zelene povrsine ograniene namjene ne obracunavaju se ovim predmjerom i predracunom.

Procijenjena investiciona vrijednost projekta

Na slijedecoj stranici iskazani su o€ekivani troSkovi za planirane radove koje je potrebno izvesti radi
realizacije ukupnog zahvata i izgradnje predmetne lokacije, po namjeni i sadrzajnim cjelinama. Svi
troSkovi izgradnje su procijenjeni i mogu znatnije odstupati. Procjene su izvrSene na bazi iskustava za
sliéne lokacije na podru&ju Crnogorskog primorja.

Osnova ovih procjena je dobijanje referentnih pocetnih veli€ina na bazi kojih ¢e se kasnije graditi model
finansiranja buduce izgradnje, no uvijek na nivou prvih procjena koje je kroz adekvatnu tehnicko-
tehnoloSku dokumentaciju potrebno verifikovati i korigovati. Ocjenjujemo moguca odstupanja do +/- 20% ,
§to je za studije ovog ranga prihvatljivo.

Predlozena cijena zemljita ( po PKF analizi) ne bi trebalo da prelazi 20 € /m? (neizgradenog zemljista).
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Centar za Arhitektury | Urbanizam

Ukupna ulaganja u infrastrukturno opremanje

opremanje
opremanje lokacije | do lokacije ukupno

saobracajna infrstruktura 2.536.645,00 756.000,00 3.292.645,00
hidrotehnicka infrastruktura 700.000,00 3.340.000,00 | 4.040.000,00
elektrotehnicka infrastruktura 660.000,00 280.000,00 940.000,00
telekomunikaciona infrastruktura | 40.825,00 32.000,00 72.825,00
pejzazna arhitektura 121.445,00 121.445,00
ukupno 4.058.915,00 4.408.000,00 | 8.466.915,00
PDV 17% 690.015,55 749.360,00 1.439.375,55
UKUPNO 4.748.930,55 5.157.360,00 9.906.290,55

Napomena: S obzirom na specificnost terena i nagib, preliminarne projekcije su podlozne korekcijama.

Predlozeno rieSenje lokacije, diktira cijene i troskove izradnje, opremanja i uredenja iste.
Za izradu projektne dokumentacije, angazovanje nadzornih organa, marketing, koristili smo cijene koje

su vazece na nasSem trzistu.

Naknada za komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta je na nivou jedinice lokalne samouprave za
kategoriju Hotela preko 25.000 m? u ekskluzivnoj /prva A/ ekstra zoni i kategoriju Vila do 500 m? u iznosu

213,58 €/m>.

struktura

NAMJENA

zauzetost

BGP

mZ

%

m2

%

Iznos u
EUR

Cijena
EUR/m?

Osnovni sadrzaj 24218,11 40,00/ 3000,00 72.654.330,00
e .
Spa vile

36327,16 60,00 3000,00 108.981.480,00
UKUPNO: 120.908,53 60545,27 100,00 181.635.810,00
Saobracaj 2.967.874,65
Hidrotehnicke instalacije 819.000,00
Elektroenergetika | 772.200,00
Telekomunikaciona infrastruktura 47.765,25

Pejzazno uredenje | 142.090,65

Projektno tehnicka dokument. 60.545,27 25,00 1.513.631,75
ekoloski elaborati, saglasnosti i dr.

Nadzor 60.545,27 2% 3.632.716,20
Naknada za ured.gradev.zemljista 12.931.258,77
Marketing 60.545,27 5 302.726,35

| |restorana |/ ! [ [ ! |

UKUPNO (1do5):

218.261.927,52
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Procjena je izradena pod pretpostavkama izgradnje cjelokupnog kompleksa (nije uklju¢ena kamata na
kreditna sredstva za finansiranje izgradnje).

Faznost realizacije projekta

| FAZA

U okviru prve faze planira se izgradnja osnovnog objekta sa potrebnom infrastrukturom.
Il FAZA

Druga faza je izgradnja depadansa/ vila sa potrebnom infrastrukturom.

Projektovani finansijski rezultati turistiCkog naselja

Projekcija prihoda i rashoda na bazi eksploatacije kapaciteta turistickog naselja sa prateéim sadrzajima
(Spa centar, Health Club, restorani, caffe bar, ) zasniva se na predvidanjima broja noc¢enja u pojedinim
periodima kalendarske godine a na bazi planiranih kapaciteta turistickog naselja, aktuelnim cijenama
izdavanja soba po kategorijma, prihodima na bazi vanpansionske potroSnje kao i uobi€ajenim hotelskim/
turistiCkim standardima u pogledu troskova.

Ocekuje se da ¢e Spa Vile znacajno dodati vrijednost ovom projektu obezbjedivanjem prostrane,
ekskluzivne opcije smjestaja, Sto je novo na trziStu i stoga se o€ekuje da ¢ée privudi klijente koji su se do
sada opredjeljivali za alternativne destinacije u regionu. Tu se prije svega misli na: Arapske porodice koje
vole maksimalni prostor i privatnost ; bogate pojedince i porodice sa tradicionalnih zapadnoevropskih
emitivnih trZista, kao i sa trziSta u nastajanju poput Rusije i bivde Jugoslavije; pojedince koji traze
privatnost, pojedinci koji zele da se posvete holistickoj banji, wellness-u i odmoru i koji preferiraju vece
sobe, kao i gosti koji se oporavljaju od medicinskih lije€enja, imuc¢no lokalno stanovnidtvo zainteresovano
za dnevne propusnice za health klub, kao i tretmane, masaze, itd.

Projekcija polazi od pretpostavke da ¢e kompleks biti otvoren tokom Citave godine,da ¢e istim upravljati
poznati hotelski svjetski operatori (Six Senses, Luxury Collection, Raffles, One & Only ), da &e ostvariti
skoro 100%-nu popunjenost u glavnoj sezoni, 35-50% u predsezoni i podsezoni i u ostalom periodu uz
dobar marketing zadovoljavajuéu popunjenost..To nas dovodi do prosjeéne godiSnje popunjenosti od
52%.

Kada su u pitanju cijene soba u osnovnom sadrZaju, Spa vila, kao i svih pratec¢ih sadrzaja na kojima se
zasniva finansijski plan, pretpostavili smo da ¢e cijene dosti¢i nivo razvijenih destinacija do perioda
otpocinjanja eksploatacije planiranih kapaciteta.

Model prodaje i povratnog zakupa bi¢e uveden za Spa vile, $to ¢e investitorima pruziti fleksibilnost da
kupe i ponude svoju jedinicu (kada se ne Kkoristi) cjelokupnom kapacitetu kojim ¢e upravljati i rukovoditi
renomirani Spa i hotel operatori. Preporu¢ena prodajna cijena bi se kretala od 3.600,00 — 6.200,00 €/m? u
zavisnosti od veli¢ine vile.

Prihodi od eksploatacije smjestajnih jedinica

Tip smjestaja

Broj kreveta

% isk.

Smij.jedinice

Prosj.cijena

Prihod | god.

Il godina

Il godina

IV godina

V godina

Osnovni
sadrzaji 5*

242

52

45.302

250

11.325.600,00

11.665.368,00

12.015.329,04

12.375.788,91

12.747.062,58

Spa Vile 5*

363

52

67.954 |

200

13.590.720,00

13.998.441,60

14.418.394,85

14.850.946,69

15.296.475,09

UKUPNO

605

24.916.320,00

25.663.809,60

26.433.723,89

27.226.735,60

28.043.537,67

Prihodi po osnovu rada restorana,kafeterija,plaznih barova i restorana,no¢nih klubova i sl. izraCunat je na
osnovu iskustvenih parametara hotela u okruzenju i planskih orjentacija.OCekuje se njihov dalji rast 3%
na godidnjem nivou.
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Struktura | |Dnevni prihod |Br.dana| | Godina | 1l godina | 11l godina |IV godina |V godina
Osnovni sadrzaji 5*
Vansezona 7.260,00 185 1.343.100,00 1.383.393,00 1.424.894,79 1.467.641,63 1.511.670,88
Predsezona 12.100,00 30 363.000,00 373.890,00 385.106,70 396.659,90 408.559,70
Sezona 16.940,00 120 2.032.800,00 2.093.784,00 2.156.597,52 2.221.295,45 2.287.934,31
Podsezona 12.100,00 30 363.000,00 373.890,00 385.106,70 396.659,90 408.559,70
Spa Vile 5*
Vansezona 10.890,00 185 2.014.650,00 2.075.089,50 2.137.342,19 2.201.462,45 2.267.506,32
Predsezona 18.150,00 30 544.500,00 560.835,00 577.660,05 594.989,85 612.839,55
Sezona 29.040,00 120 3.484.800,00 3.589.344,00 3.697.024,32 3.807.935,05 3.922.173,10
Podsezona 18.150,00 30 544.500,00 560.835,00 577.660,05 594.989,85 612.839,55
UKUPNO 10.690.350 11.011.060,5 11.341.392,32 11.681.634,08 12.032.083,11
Direktni troSkovi
Struktura | Uk.prihod % pica marza trosak pica % hrane marza trosak hrane Uk.tr. Tr.robe Ukupni tr.
vansezona| 3.357.750,00 70 1:3,20 734.507,81 30 1:2,50 402.930,00 1.137.437,81
predsezona 907.500,00 65 1:3,20 184.335,94 35 1:2,50 127.050,00 311.385,94
Sezona 5.517.600,00 55 1:3,20 948.337,50 45 1:2,50 993.168,00 1.941.505,50
Podsezona| 907.500,00 65 1:3,20 184.335,94 35 1:2,50 127.050,00 311.385,94
I godina 10.690.350,00 2.051.517,19 1.650.198,00 3.701.715,19 1.208.000,00 4.909.715,19
Il godina 11.011.060,50 2.113.062,70 1.699.703,94 3.812.766,64 1.244.240,00 5.057.006,64
IIl godina 11.341.392,32 2.176.454,58 1.750.695,06 3.927.149,64 1.281.567,20 | 5.208.716,84
IV godina 11.681.634,08 2.241.748,22 1.803.215,91 4.044.964,13 132001422 | 5.364.978,35
V godina 12.032.083,11 2.309.000,67 1.857.312,39 4.166.313,06 1.359.614,64 5.525.927,70

TroSkovi direktnog materijala ( hrana, pice i roba) proizilaze iz normativa utroSaka i nabavnih cijena i
obracunati su na osnovu sledecih pretpostavki:
- odnos hrane i pica u ukupnim prihodima restorana na godiSnjem prosjeku je 35:65 , tako da su

i troSkovi uzeti u toj srazmijeri

- naosnovu trzi$nih ispitivanja u ugostiteljstvu dobijeni su sljedeéi podaci o marzama:

e Hrana-odnos 1:2,50
e Pi¢e-odnos 1: 3,20
TroSkovi zaposlenih su racunati po prosjec¢nim bruto zaradama za stalno zaposlene i sezonske radnike.

TroSkovi odrzavanja soba su projektovani na cca 2,3% od ukupnih operativnih prihoda.
TroSkovi investicionog odrzavanja su projektovani na cca 15%.

Amortizacija gradevinskih objekata je projektovana na 2,5% i oprema 12%.

Porez na dobit je utvrden na nivou 9%.

Ostali trosSkovi ( voda, struja,sitan inventar...) su projektovani na cca 7,2%.

Prihodi od Spa centra i Health kluba
Spa i Health klub trziste u Crnoj Gori je u inicijalnoj fazi.Nasi hoteli imaju male Spa kapacitete i njihova
popunjenost je sezonskog tipa tako da su prihodi generisani uglavnom od hotelskih gostiju. PredloZzeno
rieSenje tezi smanjenju sezonalnosti preko veceg kapaciteta, ciljane klijentele koju privlate poznati
operatori koji bi upravljali kompleksom, specificne ponude medicinskih i nemedicinskih tretmana koji
nemaju sezonski karakter, ponuda organske hrane i sli¢no.
Planirani godi$nji prihodi procjenjuju se na 829.500,00 uz godisnje povecéanje 3%.

Planirani rezultati poslovanja ugostiteljskih sadrzaja
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Struktura 2014 % 2015 2016. 2017. 2018.

Ukupni poslovni PRIHODI 40.195.670,00 100 41.401.540,10 42.643.586,30 43.922.893,89 45.240.580,71
Prihodi od smjestaja 24.916.320,00 61,99 25.663.809,60 26.433.723,89 27.226.735,60 28.043.537,67
Prihodi od restorana | barova 10.690.350,00 26,60 11.011.060,50 11.341.392,32 11.681.634,08 12.032.083,11
Prihodi Spa | Health centra 829.500,00 2,06 854.385,00 880.016,55 906.417,05 933.609,56
Prihodi spotra | rekreacije 109.500,00 0,27 112.785,00 116.168,55 119.653,61 123.243,21
Prihodi trgovine 450.000,00 1,12 463.500,00 477.405,00 491.727,15 506.478,96
Ostali prihodi(takse, tel...) 3.200.000,00 7,96 3.296.000,00 3.394.880,00 3.496.726,40 3.601.628,19
Ukupni TROSKOVI 26.623.843,44 66,24 27.160.248,74 27.717.956,21 28.297.865,39 28.900.915,88
Troskovi hrane | pi¢a 4.832.443,44 12,02 4.977.416,74 5.126.739,25 5.280.541,42 5.438.957,67
Tro$kovi zaposlenih 4.163.400,00 10,36 4.288.302,00 4.416.951,06 4.549.459,59 4.685.943,38
Tro$kovi telefona 201.000,00 0,50 207.030,00 213.240,90 219.638,13 226.227,27
Odrzavanje soba 960.000,00 2,39 1.008.000,00 1.058.400,00 1.111.320,00 1.166.886,00
Amortizacija i inv.odrZav. 12.217.000,00 30,39 12.217.000,00 12.217.000,00 12.217.000,00 12.217.000,00
Troskovi turistiCkim agen. 1.250.000,00 3,11 1.312.500,00 1.378.125,00 1.447.031,25 1.519.382,81
Ostali rashodi 3.000.000,00 7,46 3.150.000,00 3.307.500,00 3.472.875,00 3.646.518,75
BRUTO DOBIT 13.571.826,56 14.241.291,36 14.925.630,10 15.625.028,50 | 16.339.664,83
Porez na dobit 1.221.464,39 1.281.716,22 1.343.306,71 1.406.252,57 | 1.470.569,83
NETO DOBIT/GUBITAK 12.350.362,17 12.959.575,13 13.582.323,39 14.218.775,94 14.869.095,00
Neto dob./Uk.prihodi 30,73 31,30 31,85 32,37 32,87

Napomena: U planiranju rezultata poslovanja nijesu ukljuéeni troSkovi finansiranja putem kredita , koji bi
umanyjili prihod za oko 10%.

Planirani bilans uspjeha ( tabela)
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Struktura 2011, 2012. 2013. 2014 % 2015 2016. 2017. 2018. 2019. 2020. 2021. 2022, 2023.
Ukupni poslovni PRIHODI 40.000.000,00 60.195.670,00 100 62.201.540,10 42.643.586,30 43.922.893,89 45.240.580,71 46.597.798,13 47.995.732,07 |  49.435.604,04 50.918.672,16 52.446.232,32
Prihodi od smjestaja 24.916.320,00 41,39 25.663.809,60 26.433.723,89 27.226.735,60 28.043.537,67 28.884.843,80 29.751.389,12 |  30.643.930,79 31.563.248,71 32.510.146,18
Prihodi od restorana | barova 10.690.350,00 17,76 11.011.060,50 11.341.392,32 11.681.634,08 12.032.083,11 12.393.045,60 12.764.836,97 |  13.147.782,08 13.542.215,54 13.948.482,01
Prihodi Spa | Health centra 829.500,00 1,38 854.385,00 880.016,55 906.417,05 933.609,56 961.617,84 990.466,38 1.020.180,37 1.050.785,78 1.082.309,36
Prihodi spotra | rekreacije 109.500,00 0,18 112.785,00 116.168,55 119.653,61 123.243,21 126.940,51 130.748,73 134.671,19 138.711,32 142.872,66
Prihodi trgovine 450.000,00 0,75 463.500,00 477.405,00 491.727,15 506.478,96 521.673,33 537.323,53 553.443,24 570.046,54 587.147,93
Ostali prihodi(takse, tel...) 3.200.000,00 5,32 3.296.000,00 3.394.880,00 3.496.726,40 3.601.628,19 3.709.677,04 3.820.967,35 3.935.596,37 4.053.664,26 4.175.274,19
Prihodi od prodaje Vila 40.000.000,00 20.000.000,00 33,22 20.800.000,00

Ukupni TROSKOVI 96.892.594,14 158.322.113,22 218.261.927,52 204.885.770,96 | 340,37 171.850.349,70 | 137.366.765,81 [ 123.021.044,90 | 107.999.066,88 92.159.919,53 75.479.087,75 | 57.931.321,03 39.490.611,30 31.558.231,14
Trodkovi izgradnje 96.892.594,14 61.429.519,08 59.939.814,30]  (178.261.927,52)

Troskovi hrane | pica 4.832.443,44 8,03 4.977.416,74 5.126.739,25 5.280.541,42 5.438.957,67 5.602.126,40 5.770.190,19 5.943.295,89 6.121.594,77 6.305.242,61
TroSkovi zaposlenih 4.163.400,00 6,92 4.288.302,00 4.416.951,06 4.549.459,59 4.685.943,38 4.826.521,68 4.971.317,33 5.120.456,85 5.274.070,56 5.432.292,67
TroSkovi telefona 201.000,00 0,33 207.030,00 213.240,90 219.638,13 226.221,27 233.014,09 240.004,51 247.204,65 254.620,79 262.259,41
OdrZavanje soba 960.000,00 1,59 1.008.000,00 1.058.400,00 1.111.320,00 1.166.886,00 1.201.892,58 1.237.949,36 1.275.087,84 1.313.340,47 1.352.740,69
Amortizacija i inv.odrZav. 12.217.000,00 20,30, 12.217.000,00 12.217.000,00 12.217.000,00 12.217.000,00 12.217.000,00 12.217.000,00 12.217.000,00 12.217.000,00 12.217.000,00
TroSkovi turistickim agen. 1.250.000,00 2,08 1.312.500,00 1.378.125,00 1.447.031,25 1.519.382,81 1.564.964,30 1.611.913,23 1.660.270,62 1.710.078,74 1.761.381,10
Ostali rashodi 3.000.000,00 4,98 3.150.000,00 3.307.500,00 3.472.875,00 3.646.518,75 3.755.914,31 3.868.591,74 3.984.649,49 4.104.188,98 4.227.314,65
BRUTO DOBIT -178.261.927,52  (144.690.100,96) (109.648.809,60)|  (94.723.179,51)|  (79.098.151,01)[ (62.758.486,17)| (45.562.121,40) (27.483.355,68)|  (8.495.716,99)]  11.428.060,86 20.888.001,19
Porez na dobit 1.028.525,48 1.879.920,11
NETO DOBIT/GUBITAK (144.690.100,96) (109.648.809,60)(  (94.723.179,51)[  (79.098.151,01)| (62.758.486,17)| (45.562.121,40) (27.483.355,68)|  (8.495.716,99)|  10.399.535,38 19.008.081,08
Neto dob./Uk.prihodi % 20,42 36,24
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Direktni ( finansijski) prihodi Drzave

Drzavni direktni prihodi iz ovog projekta ukljuéuju:
e Jednokratni prihodi
1. prihodi od poreza na promet nepokretnosti
2. prihodi od naknada za gradevinsko zemljiste

¢ Prihodi koji se ostvaruju svake godine
1. prihodi od poreza na dodatu vrijednost
2. prihodi od poreza na neto dobit
3. prihodi od poreza na li¢na primanja

Prihodi od poreza na promet nepokretnosi

PredloZeno rjedenje izgradnje Spa vila predvida i moguénost prodaje istih . Cijena luksuznih vila bi se
kretala u rasponu od 3.600,00 — 6.200,00 € . Ocekivani prihod od poreza na promet nepokretnosti po
stopi 3%,drzava bi trebala najve¢im dijelom koristiti za kapitalne izdatke.U varijanti prodaje 50%
izgradenih Vila moze se ocekivati u iznosu od cca 2.424.000,00 €.

Prihodi od naknada za gradevinsko zemljiste
Uredjivanje gradjevinskog zemljiSta vr$i se prema srednjoro¢nim i godi$njim programima uredjivanja, koje
donosi jedinica lokalne samouprave.
Prema odgovaraju¢em ¢lanu Odluke Opstine Budva, o naknadi za uredivanje gradevinskog zemljista,
naknada se sastoji od:

- naknade za pripremu gradevinskog zemljista

- naknade za prethodna ulaganja

- naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljista

- naknade za pogodnosti koje zemljiSte pruZa korisniku

Imajuci u vidu zoning opstine Budva, stepen postojece infrastrukturne opremljenosti i planirana ulaganja u
ove sadrzaje a koje padaju na teret Investitora, obracunati su sa slijede¢im troskovima:

Red.br. Struktura Povrsina m? Komun.dopr. Ukupno (EUR)
T2 Osnovni sadrzaj 24218,11 213,58| 5.172.503,93
Spa vile 36327,16 213,58 7.758.754,83
UKUPNO 12.931.258,77

Prihod od poreza na dodatu vrijednost

PDV na sobe u prvoj godini projektovanog perioda ( stopa 7%) iznosi 1.630.025,00 €

PDV na ostale sadrzaje u prvoj godini projektovanog perioda ( stopa 17% ) iznosi cca 1.743.600, €.
UKUPNO PDV (lgodina): 3.373.625,00 €

Prihodi od poreza na li€na primanja

Zaposleni Broj zaposlenih Prosj.bruto zar. |Bruto na god.nivqPorez na zarade 9%
1|Stalno zaposleni 181 950.00 2,063,400.00 185,706.00
2|Sezonci 250 700.00 2,100,000.00 189,000.00

UKUPNO: 431 4,163,400.00 374,706.00

Zakljuéna ocjena

Analizom predlozenog rieSenja misljenja smo da je projekat ekonomski prihvatljiv za realizaciju.

U sagledavanju prihvatljivosti ove analize treba uzeti u obzir drustveni aspekt investicije i opste drustvene
koristi opstine Budva kroz stvaranje novih radnih mjesta, podsticaja i mogucnosti aktiviranja lokalnog
stanovnistva na razvijanju cijelog niza pratec¢ih usluznih djelatnosti Sto je jedan od osnovnih motiva
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prihvatanja planiranog projekta. Realizacija ovog projekta zahtjeva upoS$ljavanje oko 400 radnika.Najveci
dio gradevinskog materijala, kao i robe i usluga za rad turistickog naselja ¢e se nabavljati iz lokalnih
izvora.

Osim toga, drustveni doprinos investicije moguce je iskazati kroz koristi za drzavu, prvenstveno kroz
poreze i takse.

Projektom se u potpunosti podrzava Strategija razvoja turizma do 2020 i njena vizija kreiranja
visokokvalitetnih destinacija koje e biti aktivhe tokom cijele godine.
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5. ANALITICKI PODACI

Kriterijumi za utvrdivanje broja smjestajnih jedinica / turista / kreveta:

m2 zelene povrSine po

Povrsine za turizam m2 BGP-a po korisniku korisniku

T2- turisticko naselje 100 m2 - 1 krevet min 100m2

NAPOMENA: 1 smjestajna jedinica = 2 kreveta
1 krevet = 1 turista

Urb. Kat.

parcela | parcela

1 zelenilo 66664.07

2 zelenilo 8635.72

3 1276/1 tzel.e?-lvli 4669.64

4 uristicko 17124.26 0.3 | 5137.28 | 11986.98 | 0.5 8562.13 | 19M |43 140 86 26 111
naselje tri etaZze

5 turisticko 8812.08 03 | 264362 | 616846 |05 |4406.04 | 1°M |9 140 44 13 57
naselje tri etaze

6 zelenilo 19875.21 0

7 turisticko 11249.37 03 | 337481 |787456 |05 |562469 | 1°M | o8 140 56 17 73
naselje tri etaZze

8 turisticko 1967677 | 0.3 | 5903.03 | 1377374 |05 | 983839 | 1°M a9 | 140 98 30 128
naselje tri etaze

9 turisticko 64046.05 03 | 19213.82 | 4483224 |05 |[32023.03 | 1°™M |460 | 140 320 96 416
naselje tri etaze

UKUPNO 220,753.17 36272.56 | 84635.97 60454.27 302 605 181 786
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Bilans povrSina na nivou plana:

opsta struktura

struktura grupa

ha % ha %
Z o —
5:(,9 Z:‘"S'“e T2-turisticko
g 8 | turizam naselje
N 120908.53 | 51.45 | 120908.53 | 51.45
Kolsko
Saobracaj | pjeSacke
” saobracajnice | 14245.55 6.06
(©)
|_
(7))
%
o Otvorene
= javne i
o | zelene 2
é povrsine =
Q
() ©
o "
% N 99844.64 42.49 | 114090.19 | 48.55
Ukupno 234998.72 | 100.00 100.00
Ukupna povrsina zahvata 23,5 ha
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6. PREPORUKE ZA MATERIJALIZACIJU OBJEKATA | URBANI MOBILIJAR

sl1.; Gradja na terenu u nagibu_ postavljanje objekata paralelno sa izohipsama
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sl 2.: Gradnja na terenu u nagibu_ postavljanje objekata paralelno sa izohipsama
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sl 3.: Intimnost / pogled na more smjestajnih jedinica
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sl 4.: Primjeri formiranja/ materijalizacije javnih prostora

s

sl 5.: Primjeri urbanog mobilijara
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ekctury | Lirbanizam

7. POPIS LITERATURE

PRAVNI PROPISI:

1) Odluka i Programski zadatak;

2) Zakon o planiranju i uredenju prostora, (SI. list RCG, br. 28/05.);

3) Zakon o StrateSkoj procjeni uticaja na zivotnu sredinu, (SI. list RCG, br. 51/08.);

4) Zakon o zastiti prirode (Sl. list RCG, br. 36/77, 39/77, 2/89, 29/89, 39/89, 48/91, 17/92, 27/94,
51/08);

5) Zakon o putevima (SI. list RCG, br. 42/04.);

6) Pravilnik o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterjumima namjene povrSina,

elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima (,Sluzbeni list CG*,
br.24/10)

7) Pravilnik o klasifikaciji, minimalnim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata, (SI. list
RCG, br. 33/07.);

DOKUMENTACIJA / LITERATURA:

8) PP Crne Gore (u digitalnoj formi — PDF format i Stampana verzija);

9) PPPPN Morsko dobro (tekstualni i grafi¢ki prilozi u digitalnoj i u analognoj formi), Kotor —

Podgorica 2007 ;

Master Plan za turizam, DEG, 31.12.2007 ;

Smijernice Ministarstva turizma i zastite Zivotne sredine, Podgorica, 22. 02. 2008.;

Granice Morskog dobra (u digitalnoj formi — DWG format);

Strategija regionalnog razvoja Crne Gore;

Strateski Master plan za otpadne vode za Crnogorsko primorje i opstinu Cetinje;

Strateski Master plan za upravljanje ¢vrstim otpadom;

Strategija razvoja turizma Crne Gore do 2020. godine;

Informacija o stanju zivotne sredine Republike Crne Gore za 2005. godinu;

Informacija o stanju zivotne sredine Republike Crne Gore za 2006. godinu;

Prirodne karakteristike prostora morskog dobra — bazna studija za PPPN za podrucje

morskog dobra (1999.);

20) Za sve studije u opStini Budva katastarske podloge sa visinskom predstavom, ortofoto,
aerosnimke i pregledne karte;

21) PUP opstine Budva (03/2009);

22) Kategorije namjena povrsina, elementi urbanistiCke regulacije i grafi¢ki simboli;

23) Lista zasti¢enih podrucja Crne Gore (prema Zakonu o zastiti prirode);

24) Ostala dokumentacija koja se odnosi na pojedine dijelove Studije, posebno infrastrukture.
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STRATESKA PROCJENA UTICAJA NA ZIVOTNU SREDINU

Narucilac plana:

MINISTARSTVO UREDENJA PROSTORA | ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Obradjivac Plana:

CAU - Centar za arhitekturu i urbanizam
Bulevar DZordza VaSingtona BB

81000 Podgorica

Direktor:

Predrag Babic, dipl. ing. grad.

Radni tim:

Mr Zdenka Ivanovi¢, voda radnog tima
NatasSa RakocCevi¢, dipl.ing polj., saradnik

Podgorica — decembar 2010. godine



PREDGOVOR

Sekretarijat za uredenje prostora, komunalno stambene poslove i zastitu Zivotne
sredine Opstine Bar je 05. marta 2008. godine, na osnovu €lana 31 Zakona o
paniranju i uredenju prostora (,Sl.list RCG*, br. 28/05), donio Odluku od izradi
Urbanistickog projekta ,Dubovica“ a 26. decembra 2008. godine, na osnovu €l. 5
i 10 Zakona o strateSkoj procjeni uticaja na zivontu sredinu (,Sl.list RCG, br.
80/05) Odluku o izradi StrateSke procjene uticaja na Zivotnu sredinu za
Urbanisticki projekat ,Dubovica“.

Izrada ovih dokumenta povjerena je preduzecu CAU, Centar za arhitekturu i
urbanizam, Bulevar DZordza VaSingtona BB, Podgorica.

Nakon potpisivanja Ugovora o izradi izmedu CAU i OpsStine Bar, formirani su
radni timovi za izradu Projekta i StrateCke procjene, koji se sastoje od stru¢njaka
iz preduzeé¢a CAU, koji su nosioci ugovorenog posla i veceg broja konsultanata iz
raznih podrucja.

StrateSka procjena uticaja na Zivotnu sredinu je postupak u kojem, pored radnog
tima za sprovodenje postupka StrateSke procjene, trebaju sudjelovati i
zainteresovani organi, institucije i javnost. Stoga se tokom izvrSenja ovog radnog
zadatka nastojalo da oni budu uklju€eni u ovaj postupak, narocito kod utvrdivanja
sadrzaja u odnosu na odredivanje:

Klju€nih elemenata UrbanistiCkog projekta koji zahtijevaju obradu;

o Elemenata Zivotne sredina koji bi bili zahvaceni sprovodenjem kljucnih
elemenata UrbanistiCkog projekta, te odredivanju koji od njih bi mogli biti
znacajni, te stoga zahtijevaju daljnu obradu;

o Ciljeva zastite Zivotne sredine na medunarodnom i nacionalnom nivou koji
su znacajni za UrbanistiCk projekat, i

o Razmatranje nacrta StrateSke procjene.

Postupak StrateSke procjene uticaja na Zivotnu sredinu sproveden je isklju€ivo
na temalju podataka i dokumenata koje je pribavio narucitelj StrateSke procjene.
Predstavnici radnog tima su posjetili predmetno i susjedna podrucja i upoznali se
sa sadas$njim stanjem Zivotne sredine.
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1.1. Zakonodavni osnov za izradu lzvjesStaja o strateSkoj procjeni uticaja

Na osnovu &lanova 28 i 48 Zakona uredenju prostora i izgradnji objekata (,Sl.list RCG*,
br. 51/08), Vlada Crne Gore je donijela je Odluku pristupanju izrade Lokalne studije
lokacije “Dubovica I” (br.03-8529, Podgorica,16 jul 2009. god.). Ovim aktom u ¢lanu 6
definisana je i obaveza izrade StrateSke procjene uticaja planskog dokumenta na
Zivotnu sredinu.

Programskim zadatkom, koji je sastavni dio Odluke, paraleno sa izradom LSL “Dubovica
I” predvida se | izrada StrateSke procjene uticaja studije lokacije na Zivotnu sredinu.

Zakonski osnov za izradu strateSke procjene uticaja na zivotnu sredinu proizilazi iz ¢lana
5 Zakona o strateSkoj procjeni uticaja na zivotnu sredinu (,Sl.list RCG*, br. 80/05) koji
propisuje obavezu izrade strateSke procjene ,za planove ili programe kad postoji
mogucnost da njihova realizacija izazove znatne posledice po Zivotnu sredinu”. Izmedu
ostalih, ovoj obavezi podlijezu i planovi iz oblasti urbanisti¢kog ili prostornog planiranja.
U skladu sa odredbama ovog Zakona sproveden je postupak strateSke procjene, a u
skladu sa ¢lanom 15 definisan je sadrzaj ovog dokumenta.

1.2. Relevantna zakonska regulativa
Osnov za zastitu zivotne sredine predstavlju odredba Ustava Republike Crne Gore (Clan

1.) kojom je Crna Gora proglasena ,ekoloskom drzavom®. Ovom odredbom stvoren
zakonski preduslov za uspostavljanje podrucja posebne zastite.

Nacionalnom strategijom odrzivog razvoja predvidena je djelotvorna zastita prirodnih
naslieda i na nivou drzave su izdvojena 32 podrudja, a Prostornim planom Crne Gore
posebno se istiCe potreba zastite priobalnog podrucja. U tu svrhu je done$en Prostorni
plan posebne namjene za podru€je morskog dobra Crne Gore, znacajni prostorni
dokument, koji sadrzi sve elemente za odrzivo upravljanje obalnim podru¢jem Crne
Gore.

Zakon o Zivotnoj sredini (,Sluzbeni list RCG*, broj 12/96, 55/00) definiSe osnovne
principe zastite medu kojima su prvenstveno: oCuvanje prirodnih vrijednosti, procjena
uticaja na Zivotnu sredinu, ponovna upotreba i reciklaZza, zagadivaC plac¢a, korisnik plac¢a,
javnost podataka i obaveza obavjeStavanja.

Zakonom o procjeni uticaja na Zivotni sredinu (,Sluzbeni list RCG", broj 80/05), koji je
stupio na snagu 1. januara 2008. godine, ureduje se postupak procjene uticaja za
projekte koji mogu imati zna€ajan uticaj na Zivotnu sredinu, sadrzaj elaborata o procjeni
uticaja, uce8cée zainteresovanih organa i organizacija i javnosti, postupak ocjene i
izdavanja saglasnosti, obavjeStavanje o projektima koji mogu imati znacajan uticaj na
Zivotnu sredinu druge drZzave, nadzor i druga pitanja od znacaja za procjenu uticaja na
zivotnu sredinu. Ovim Zakonom stavljene su van snage sve odredbe koje definiSu
procjenu uticaja na Zivotnu sredinu iz Zakona o Zivotnioj sredini.




Zakon o strateSkoj procjeni uticaja na zivotnu sredinu (Sl. list RCG, br. 80/05) je takode
stupio na snagu 1. januara 2008. godine. Ovim zakonom se utvrduju uslovi, nacin i
postupak vrSenja procjene uticaja odredenih planova ili programa na Zzivotnu sredinu,
kroz integrisanje principa zastite Zivotne sredine u postupku pripreme, usavjanja i
realizacije planova ili programa koji imaju uticaj na zviotnu sredinu.

Clanom 2 ovog Zakona propisani su osnovni ciljevi strateske procjene, i to:
1) Obezbjedivanje da pitanja zivotne sredine i zdravlja ljudi budu potpuno uzeta u
obzir prilikom razvoja planova ili programa;
2) Uspostavljane jasnih, transparentnih i efikasnih postupaka za strate$ku procjenu;
3) Obezbjedivanje ucesca javnosti;
4) Obezbjedivanje odrzivog razvoja;
5) Unapredivanje nivoa za$tite zdravlja ljudi i Zivotne sredine.

Uticaji koji se moraju uzeti u obzir kada se vrSi StrateSka procjene uticaja mogu se
definisati kao neposredni, Siri, kumulativni, sinergijski, stalni i privremeni.

Neposredan uticaj se utvrduje ako se sa planom predvida zahvat u Zivotnoj sredini, koji
ima na terititoriju plana neposredan uticaj na izabrane indikatore stanja Zivotne sredine.
Utvrdeno podrucje neposrednog uticaja zavisi od stanja na terenu, detaljnih podataka o
sprovodenju zahvata u zivotnu sredinu i od ostalih znacajnih okolnosti.

Siri uticaj se utvrduje, ako se sa planom predvida zahvat u Zivotnoj sredini sa uticajima,
koji nisu neposredna posledica sprovodenja plana, nego se mogu dogoditi na nekoj
udaljenosti od izvornog uticaja ili nastaju kao posledica plana.

Kumulativni uticaj se utvrduje, ako se sa planom predvida zahvat u Zivotnoj sredini, koji
ima maniji uticaj na izabrane indikatore stanja Zivotne sredine, ali ima zato zajedno sa
postoje¢im zahvatima u zivotnoj sredini ili sa zahvatima koji su tek planirani, odnosno u
sprovodenju na osnovi drugih planova, velik uticaj na izabrane indikatore stanja Zivotne
sredine. Takode, kumulatini uticaj je zna€ajan i u sluCaju kada ima viSe manjih
pojedinacnih uticaja koji skupa imaju znacajniji efekat na izabrane indikatore stanja
Zivotne sredine.

Sinergijski uticaj se utvrduje, ako se sa planom predvida zahvat u Zivotnoj sredini sa
uticajima, koji su u cjelini veéi od veli€ine pojedinacnih uticaja. Sinergijske uticaje se
pogotovo utvrduju u slu€ajevima, kada se koli€ina uticaja na habitate, prirodne resurse ili
urbanizovana podrucja priblizi kapacitetu kompenzacije tih uticaja.

Stalni uticaj predstavlja uticaj, koji ostavlja trajne posledice a privremeni uticaj
predstavlja uticaj privremene prirode.

Zakonom o zastiti prirode (,Sluzbeni list CG*, br.51/08) §titi se priroda kao cjelina, a
narocCito prostori posebne prirodne vrijednosti, prirodne znamenitosti i prirodne rijetkosti
koje su zbog zdravstvene, kulturne, obrazovno-vaspitne, naucne, istorijske, estetske i
turisticko-rekreativne vrijednosti od posebnog znacaja za Zivot i rad radnih ljudi, gradane
i drustvenu zajednicu.

Prostori posebne prirodne vrijednosti, prirodne znamenitosti i prirodne rijetkosti stavljaju
se pod posebnu zastitu i imaju status zasti¢enih objekata. Zasti¢enim objektima smatraju
se objekti koji su zakonom ili odlukom skupS$tine opstine, odnosno aktom organizacije
stavljeni pod posebnu zastitu. Zasticeni objekti, u smislu ovog zakona, su: prirodni
parkovi i predjeli; rezervati prirode; spomenici prirode; memorijalni prirodni spomenici;
pojedine biljne i Zivotinjske vrste. Prirodni parkovi i predjeli mogu biti: nacionalni parkovi
i regionalni parkovi (parkovi prirode). Rezervati prirode mogu biti: opsti (strogi) rezervati
prirode i posebni (specijalni) rezervati prirode.



Zakonom o zastiti spomenika kulture ("Sl. list RCG", br. 47/91, 27/94) se ureduje sistem
zastite i koriS¢enje spomenika kulture, ostvarivanje posebnog drustvenog interesa, prava
i obaveze pravnih i fiziCkih lica u vezi zaStite spomenika kulture i naCin organizovanja i
sticanja sredstava za finansiranje zavoda koji obavljaju djelatnost zastite spomenika
kulture. U skladu sa ovim zakonom spomenici kulture vrednuju se kao: spomenici kulture
od izuzetnog znacaja, spomenici kulture od velikog zna€aja i znacCajni spomenici.
Spomenici kulture i spomenici koji uzivaju prethodnu zastitu ne smiju se unistiti, ostetiti
niti se bez saglasnosti Republickog, odnosno Regionalnog zavoda za zastitu spomenika
kulture, smije mijenjati njihov izgled ili namjena.

S obzirom da su Lokalnom studijom lokacije propisani uslovi koji treba da budu
primjenjeni pri izradi UrbanistiCcko tehni¢kih uslova, i kasnije pri izradi projektne
dokumentacije i izgradnji samih objekata, ove aktivnosti potrebno je sprovesti u skladu
sa Zakonom o uredenju prostora i izgradnji objekata (,Sl.list RCG*, br. 51/08).

1.3. Metodologija izrade Strateske procjene uticaja

Istovremeno sa izradom Lokalne studije lokacije vodene su aktivnosti na izradi StrateSke
procjene uticaja studije lokacije na zivotnu sredinu. Oba tima su medusobno saradivala i
vrSila razmjenu informacija, podataka i rezultata rada, kako bi elementi strateske
procjene bili ugradeni LSL.

Postupak StrateSke procjene uticaja na zivotnu sredinu sproveden je iskljuivo na
temelju postoje¢ih podataka i dokumenata, kao i vizuelnog osmatranja predmetnog i
susjednih podrucja, obavljenih u cilju boljeg upoznavanja sa postoje¢im stanjem Zivotne
sredine.

U postupku strateSke procjene uticaja na zivotnu sredinu ostvarneni su kontakti sa
zainteresovanim subjektima, nadleznim organima i relevantnim institucijama za pojedine
segmente Zivotne sredine. Ovako dobijene informacije takode su ugradene u dokument.

1.4. Cilj izrade StrateSke procjene uticaja

Cilj Stratedke procjene je da ukaZe na klju¢ne segmente Zivotne sredine koji mogu biti
ugrozeni realizacijom predmetnog plana, identifikuje najznacajnije uticaje na zivotnu
sredinu, predlozi mjere za smanjenje utvrdenih negativnih uticaja i definiSe program
pracenja stanja zivotne sredine u toku realizacije LSL.

2. KRATAK PREGLED SADRZAJA | GLAVNIH CILJEVA LOKLANE
STUDIJE LOKACIJE ,,DUBOVICA I“ | ODNOS PREMA DRUGIM
PLANOVIMA | PROGRAMIMA

2.1. Sadrzaj Lokalne studije lokacije ,,Dubovica I

LSL se odreduju uslovi za izgradnju objekata na podrucju prostorno-urbanisti¢kog plana
lokalne samouprave, shodno smjernicama i kriterijumima predvidenim tim plenom.

LSL sadrzi UT uslove za izgradnju objekata i uredenje prostora; smjernice urbanisti¢kog,
arhitektonskog i pejzaznog oblikovanja prostora, indeks izgradenosti i zauzetosti,
nivelacionu i regulacionu liniju, gradevinske i regulacione linije; trase infrastrukturnih
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mreza i saobracéajnica i smjernice za izgradnju infrastrukturnih i komunalnih objekata; i
sl.

Dio Lokalne studije lokacije je i StrateSka procjena uticaja na zivotnu sredinu.
Sradrzaj LSL ,Dubovica I je sledeéi:

OPSTI DIO
Potvrde o registraciji
Odluka i programski zadatak
UVODNI DIO
Pravni i planski osnov
Povod i cilj izrade plana
Obuhvat i granice plana
| POSTOJECE STANJE
1. Prirodni uslovi i potencijali
Geografski polozaj i saobracajna povezanost
Geoloske odlike tla
Stabilnost i seizmika terena
MorfoloSke karakteristike terena
Klima
Pedoloski pokrivac
Vegetacija
Morsko dobro
2. Analiza i ocjena postojece relevantne dokumentacije
2.1. lzvod iz dokumenta ,lzmjene i dopune prostornog plana Opstine
Budva“, mart 2009
3. Stvoreni uslovi i potencijali
3.1. Analiza uticaja kontaktnih zona na ovaj prostor i obrnuto
3.2. Postojece stanje uredenja prostora
3.3. Inicijative aktera

4. Turisi¢ka analiza

5. Sintezna ocjena prirodnih i stvorenih uslova i potencijala
prostora

/] PLAN

1. Plansko rjeSenje

1.1. ObrazloZenje odabranog prostornog rieSenja — generalni koncept

1.2. Metodologija izrade plana

1.3. Koncept na nivou LSL Dubovica

2. Uslovi za izgradnju i uredenje prostora

2.1.  Urbanisticko — tehnicki uslovi za izgradnju objekata i uredenje

prostora

1. Uslovi u pogledu planiranih namjena

2. Uslovi za parcelaciju, regulaciju i nivelaciju

.3. Opsti uslovi uredenja i gradenja prostora

4. Pravila za uredenje prostora i gradenje objekata

.4.1. Pravila za gradenje objekta hotela i uredenje parcele
Mjere zastite kulturne bastine
Mjere zastite Zivotne sredine



2.4. Mijere zastite od elementarnih i drugih nepogoda
2.5. Mijere odbrane zemlje na predmetnom podrucju
2.6. Ostali uslovi
2.7. Smijernice za etapnu realizaciju planskog dokumenta
2.8. Uslovi za kretanje lica sa posebnim potrebama
2.9. Smijernice za racionalnu potroSnju energije
2.10. uslovi za korid¢enje prostora do privodenja namjeni
3. Saobracajna i tehnicka infrastruktura
3.1. Saobracaj
3.2. Hidrotehnicki sistemi
3.3. Elektroenergetska infrastruktura
3.4. Telekomunikaciona infrastruktura
Plan ozelenjavanja
Demografsko-ekonomska analiza sa trZiSnom projekcijom
Analiticki podaci
Preporuke za materijalizaciju objekata i urbani moblijar
Popis literature
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2.2. Glavni cilj Lokalne studije lokacije

Podruéje Dubovica | se nalazi uz granicu sa opstinom Bar i predstavija dio Sire
funkcionalne cjeline Dubovica, koja zahvata i gravitirajuée dijelove morskog dobra oko
KraljiCine plaze u uvali Percin.

Predmetna lokacija, u drzavnom vlasnidtvu, se nalazi u okviru katastartke parcele
1276/1 K.O. Buljarica Il, ¢ija je ukupna povrsina 2.916.901 m?, od Cega je oko 99 % u
drzavnom vlasnistvu.

Prostornim planom opstine Budva predvideno je da se za prostor Dubovice | uradi
lokalni planski dokument u neposrednoj saradnji sa opStinom Bar i resornim
ministarstvom. Istim planom je predvidjeno da se uradi i lokalni planski dokument
Dubovica Il za prostor iste katastarske parcele koja je u privatnom vlasnistvu (5%), i koji
treba da bude usmjeren ka Budvi i Buljarici.

Planskim dokumentom PPO Budva prostor u zahvatu Plana namijenjen je za uredenje
neizgradenog gradevinskog zemljiSta, kroz namjenu turisti¢ki (hotelski) kompleks visoke
klase sa ciljem kvalitetnije valorizacije ukupnog gradevinskog zemljiSta u zahvatu.

Za funkcionalno okruzenje potrebno je, pored PPO, sagledati i ulazne podatke iz
Prostornog plana Crne Gore i Prostornog plana podrucja posebne namjene za Morsko
dobro, kao i Generalnog urbanisti¢kog plana Bara.

Bez obzira Sto se zbog nadleznosti drzavnih i lokalnih organa vlasti prostor na potezu
Dubovice formalno tretira na dva nivoa planskih dokumenata, potrebno ga je rjeSavati na
integralan nacin.

Ovim lokalnim planskim dokumentom odredi¢e se odgovaraju¢a organizacija, koris¢enje
i namjena prostora, kao i mjere i smjernice za uredjenje, zastitu i unapredjenje prostora.

Izradi Lokalne studije lokacije ,Dubovica I” prethodila je detaljna analiza postojece
planske dokumentacije u cilju analize postojeCeg stanja, a nakon toga formiranje
dokumentacione osnove. Prostorni koncept zasnovan je na medusobnoj usaglasenosti
tri osnovna faktora: prirodnih uslova, stvorenih uslova i planerskog stava.



Planiranje ovog prostora kroz predmetni planski dokument sprovedeno je vrlo pazljivim i
promislijenim urbanistiCkim mjerama koje podrazumijevaju: uklapanje u S&iri kontekst
grada, uklapanje u odnosu na kontaktne zone, zastitu postoje¢eg zelenog fonda kao i
njegovo poboljSanje kvalitetnim uredjenjem partera, a sve u cilju posStovanja i uklapanja
u postoje¢e ambijentalne vrijednosti grada.

Plansku dokumentaciju LSL sacinjavaju potrebna obrazloZenja planskih rjeSenja i
preporuka, kao tekstualni dio, i odgovarajuéi graficki prilozi, odnosno dijelovi
dokumentacije koji saglasno sa Zakonom o uredenju prostora i izgradnji objekata
(»Sllist RCG*, br. 51/08) sacinjavaju Loklanu studiju lokacije. Ovom LSL stvara se
legalni instrument u daljem planiranju prostora u predmetnom zahvatu.

2.3. Opis predlozenog koncepta Lokalne studije lokacije
2.3.1 .Organizacija prostora

Prostornim planom Ops$tine Budva ,na lokaciji Dubovica | planirani su sadrzaji za
ekskluzivni turizam- hotelski kompleksi sa prate¢im sadrzajima (vile, poslovanjei sl.) u
neposrednoj saradnji sa Opstinom Bar. Sve prate¢e sadrzaje usmijeriti na koris¢enje
plaze Percin. Kapacitet 1600 lezajeva.”

2.3.2. Podrucje obuhvata

LSL ,Dubovica I* se radi za prostor Dubovice uz granicu opstine Budva sa opstinom Bar,
koji Cini funkcionalnu cjelinu sa istoimenim lokalitetom u susjednoj opStini Bar, kao i
gravitiraju¢im dijelom zone morskog dobra ( sektor 50 i 51).

Prema PPO Budva zahvat LSL ,Dubovica I je 23,5 ha (235 000 m?3).
2.3.3. Kontakna podrucja

Podrucje Dubovice tretirace tri planka dokumenta LSL ,Dubovica I (predmetna lokacija),
LSL ,Dubovica II“ i UP ,Dubovica“. Programskim zadatkom jasno se definiSe usmjerenje
i funkcionalna veza predmetne lokacije sa UP ,Dubovica“ (opstina Bar), dok zeleni
tampon (predviden PPO Budva) ka LSL ,Dubovica II* (opstina Budva), naglasava
funkcionalnu nezavisnost te dvije lokacije.

Sa sjeverne strane plan LSL Dubovica se grani¢i sa podruc¢jima koja nijesu
urbanizovana, prvenstveno zbog konfiguracije terana (brdo Kufin, Kotrobrnja), te sa te
strane ne postoji ste€ena urbanistiCka obaveza koja je od uticaja na plansko rjeSenje.

Sa istoCne strane predmetna lokacija se grani¢i sa lokacijom koju definise UP
,Dubovica“, koja je u Barskoj op8ini, i sa kojom, na osnovu smjernica projektnog zadatka
¢ini jedinstvenu funkcionalnu i prostornu cjelinu. Namjena u zoni UP ,Dubovica“,
propisana GUP-om Bar, je turistiCko stanovanije i turisticki kompleks.

JuZzna granica je definisana PPPPNMD i to sektorom 50. Kontaktna namjena iz
PPPPNMD je stjenovita obala.

Sa isto¢ne strane lokacija se grani€i sa zelenom tampon zonom koja razdvaja LSL
Dubovicu |'i LSL Dubovicu Il.



Slika 1. Kontaktne zone

2.3.4. Namjena povrsina

Predmetnu lokaciju treba osmisliti kao ,Integrisani izolovani turisti¢ki kompleks”.

Potrebe zastite prirode i graditeljske bastine, zastite prirode i oCuvanja identiteta
prostora — kao temeljnih vrijednosti i najvaznijeg resursa razvoja turizma — jesu
zajedni¢ke dokumentima koji planiraju i odreduju podrucje turizma.

Obalno podrugje Crne Gore jedno je od najznacaijnijih, ali i najugrozenijih dijelova nase
zemlje. Naime, to je prostor na kojem se odvija vrlo zahtjevan proces izmedu oCuvanja
prirodnih obiljezja i vrijednosti obalnog podrucja te njegova koriStenja u privredne svrhe,
ponajprije za turizam. U smislu navedenoga, osnovni zadatak planiranja turistiCkih
podrucja jeste uspostavljanje ravnoteze svih elemenata znacajnih za razvoj turizma, a
da se pritom zaStite prirodna i kulturna obiljezja na kojima se ovaj temelji, dok su
instrumenti sprovodenja jedino planovi. Cinjenica je da je za turistiéku ponudu vazna
prepoznatljivost odredista.

Koncept plana temelji se na razvoju nove turistiCke destinacije koja treba da naglasi
svoju jedinstvenu ponudu (kao ,autenti¢ni® turistiCki kompleks niske gradnje i male
naseljenosti) za najluskuzniji dio trzista. Diferencijacija i jedinstvenost se mogu postiéi
kroz razvoj atrakcije i aktivnosti na lokaciji, uklju€ujuci klju¢ne komponente poput Spa
destinacije, kao i brendiranje i odredivanje tematskog sadrzaja u cijelom kompleksu.
Ekonomska analiza radena za viSe eventualnih korisnika prostora preporucuje
ukljucivanje svjetski poznatog operatora hotela koji upravlja hotelom. Osim samog hotela
i prate¢im sadrzajima, kao $to su spa centar, spa vile i zdravstveni centar (Health klub),
trebalo bi da upravlja renomirani brend (Benchmark uporedivanje je pokazalo da
Hotel/Spa vile mogu posti¢i znacajno vece prosjeCne cijene sobe od standardnih
hotelskih soba). Dodavanje Spa ponude bi ublazilo sezonski uticaj odnosno produzilo
sezonu.



Sve pojedinacne parcele definisane su za odredene namjene tako da je cjelokupan
prostor podjelien po funkcijama koje se na njemu odvijaju. Pojedinaéne namjene
urbanisti¢kih parcela, unutar obuhvata, date su kroz posebne urbanistiCko- tehnitke
uslove za uredenje prostora sa numeriCkim pokazateljima i u grafickom prilogu Plan
namjene povrsina.

/.

Slika 2. Plan namjene povrsina

Osnovne namjene povrsina na prostoru ove Studije su:
za turizam
o (T2) Turisticko naselje

Zelene povrSine
e (Z) zelene povrsine/ park

PovrSine za saobracaj i ostalu infrastrukturu

2.3.5. Izgradenost i opremljenost prostora

Da bi se omogucila izgradnja novih objekata i uredenje terena potrebno je, prije
realizacije namjena definisanih ovom Studijom, izvrSiti nivelaciju terena i kompletno
komunalno opremanje zemljista u skladu s ovim uslovima.

Prije izgradnje novih objekata potrebno je na osnovu geomehanickih istraznih radova
izvrSiti odgovarajuce saniranje terena ako se za to pojavi potreba. Konstrukciju novih
objekata oblikovati na savremen nacin bez mijeSanja sistema noSenja po spratovima, sa
jednostavnim osnovama i sa jasnom seizmi¢kom koncepcijom. Izbor fundiranja novih
objekata potrebno je prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomiénosti i funkcionalnosti
objekta. Posebnu paznju posvetiti mjerama antikorozivne zastite.



2.3.6. Parcelacija, regulacija i nivelacija

Regulaciona linija koja je kotirana u odnosu na osovinu saobracajnica, Cije su
koordinate prikazane u grafickom prilogu Plan parcelacije,regulacije,nivelacije.
Regulaciona linija je granica izmedu javnog i privatnog zemiljiSta u smislu koris¢enja.

Gradevinska linija utvrduje se ovom Studijom u odnosu na regulacionu liniju ili preko
koordinata njenih taaka, a predstavlja liniju do koje je dozvoljeno graditi objekat. Na
ovaj nacin je umjesto linije na koju se smjestaju objekti svojim uli¢nim fasadama,
definisana zona gradnje u kojoj je dozvoljeno smjestanje planiranih objekata.

Visinska regulacija definisana je oznac¢enom maksimalnom ukupnom visinom objekata
na svim urbanistiCkim parcelama. Urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima za svaku namjenu
odreden je maksimalan broj nadzemnih odnosno podzemnih etaza u skladu sa datom
ukupnom visinom. Dozvoljava se i manji broj etaza. Jedna etaZa se raCuna sa
prosje¢nom visinom od 3m.

Nadzemne etaZze mogu biti prizemlje, spratovi i potkrovlje, a podzemne suteren i
podrum.

Prizemlje je prva etaza sa visinom poda jednakom ili viSom od okolnog uredenog terena.
Sprat je svaka etaza izmedu prizemlja i potkrovlja/krova.
Potkrovlje je zavrdna etaZa objekta ispod krova. Visina nadzidka je max 1.2 m.

Suteren je etaza sa visinom poda ispod visine okolnog terena na dijelu vanjskog obima i
ukopan je sa 50% svoga volumena. Uredeni teren iza objekta mora se u potpunosti
naslanjati na objekat i ne moze biti od objekta odvojen potpornim zidom
(S8karpom).Objekat moZe imati samo jedan suteren.

Podrum je u potpunosti ukopani dio objekta Ciji prostor se nalazi ispod poda prizemlja,
odnosno suterena. Objekat moze imati vise podrumskih etaza.

Parcelacija. U okviru zahvata plana date su urbanisticke parcele koje su geodetski
definisane koordinatama tacaka u grafic(kom prilogu Plan parcelacije, regulacije i
nivelacije. UrbanistiCki pokazatelji su dati za svaku parcelu u poglavlju AnalitiCki podaci.

Susjedne urbanisticke parcele sa istom namjenom i indeksima se mogu spajati u jednu
urbanisticku parcelu. Prilikom spajanja urbanisti¢kih parcela nije moguce mijenjati, ovim
planom definisane, urbanisticke parametre kao ni namjene koje nosi svaka parcela
pojedinaéno.

Ukoliko na postoje¢im granicama katastarskih parcela dode do neslaganja izmedu
katastra i Studije lokacije mjerodavan je zvani¢ni katastar.

2.3.7. Saobracaj

Iznad Kraljeve plaze, na brdu Dubovica se nalazi podrucje koje pripada zahvatu Lokalna
studija lokacije ,Dubovica“. Zona zahvata LSL ,Dubovica“ nije saobrac¢ajno povezana i
nema izgradenih objekata. Padina je dosta strma nagiba oko 30°-35°, sa uvalama, dok
je vrh brda blago zaravnjen. U podnoZju brda sa jedne strane je naselje Canj ll, a sa
druge strane je najblize naselje Buljarica. Citava zona zahvata je prekrivena Sumom.

Planirana mreza saobracajnica u zahvatu LSL ,Dubovica“ je bazirana na:
-postovanju planiranih saobracajnica iz PP-a,
-postovanje trasa i profila saobracajnica iz susjednih zona
-razdvajanje saobracajnih tokova na primarne i sekundarne

Ukupna povrsina pod kolovozom iznosi 14 245,55m?, Sto je 6,06 % zone zahvata.



Jadranska magistrala predstavlja okosnicu putne mreze citavog primorja, mada ona
poprima sve viSe karakter gradske saobracajnice jer se njom sem tranzitnog saobracaja
odvijaju i sva kretanja gradskog i prigradskog saobracaja. Za zone LSL ,Dubovica“ i UP
,Dubovica“ Jadranska magistralaje znacajna jer u sadaSnjem stanju omogucava
povezivanje zone preko zone Canja Il. U narednom periodu omoguéi¢e se povezivanje
ovih zona preko planirane saobracajnice (ulica ,B*) Kufin Dubovica i Kufin-Canj Il preko
ulice ,A“.

Planom saobracaja LSL ,Dubovica“ i Up ,Dubovica“ razrieSavan je jedinstveno
saobracaj u obje zone, dok su trasa i mjesto priklju¢ka zone LSL ,Dubovica“ preko ulice
,B“ na Jadransku magistralu, odnosno zone Up ,Dubovica“ preko ulice ,A* na planirani
put Kufin-Canj dati orjentaciono. To ée biti biti razrje§avano projektima tih djelova puta.
Realizacijom saobraéajnice ulica ,B“ kao i planiranog puta Kufin-Canj i ulice ,A* ove
zone bi se povezale na kvalitetan nacin. Priklju€ak ulice ,B* kao i priklju¢ak planiranog
puta Kufin-Canj na Jadransku magistralu su van granice ovog plana. Planirani put Kufin-
Canj je preuzet iz idejnog projekta koji je izradio PutinZinjering iz Podgorice.

Trasa svih saobracajnica u situacionom i nivelacionom planu su prilagodene terenu. lako
je niveleta prilagodena terenu, na pojedinim djelovima ¢e se javiti potreba za izgradnjom
potpornih zidova koje treba raditi kao gravitacione od kamena u betonu sa obaveznim
koris¢enjem kamena iz lokalnih kamenoloma.

Sve kosine usjeka i nasipa je potrebno ozeleniti autothonim zelenilom kako bi se sto
manje narusio prirodni ambijent na mjestu izgradnje saobracajnice.

Odvodnjavanje rjeSavati slobodnim padom povrsinskih voda u sistem kiSne kanalizacije
ili razlivanjem u okolni teren. U zoni raskrsnice nije dozvoljeno podizanje ograda, zidova
i zasada koji smanijuju vidno polje vozaca i time ugrozavaju sigurnost u saobracaju.

- Parkiranje

Na posmatranom podrudju ne postoje organizovana parkiraliSta. U Siroj zoni u naselju
Canj Il stacionarni saobracaj se uglavnom svodi na povrsinsko parkiranje vozila uz plazu
i na ostalim slobodnim povrSinama u toku sezone.

Parkiranje u granicama plana rjeSavano je u funkciji planirane namjene. Namjena
povrdina na prostoru posmatrane LSL je kombinacija turistiCkih kapaciteta (hoteli, vile,
apartmani) i stanovanja sa prate¢im sadrzajima.

Zadovoljenje potreba za parkiranje vozila rieSava se na svojoj urbanisti¢koj parceli u
podzemnim etaZama objekta ili na slobodnoj povrdini parcele, $to je osnovni polaz za
planirano stanje.

Ukoliko se u nekom objektu ili na lokaciji planira garaza obavezno iskoristiti nagibe i
denivelaciju terena kao povoljnost. Garaze raditi u suterenskoj i/ili podrumskoj etazi i
mogu biti jednoetazne ili viSeetazne(podzemne).

Kod formiranja otvorenih parking prostora koristiti sistem upravnog (izuzetno kosog)
parkiranja.

- Pjesacki saobracaj

Za bezbjedno kretanje pjeSaka je predvidena izgradnja pjeSackih komunikacija koje se
sastoje od:
o pjeSackih staza duz ulica—trotoara, koji su planirani uz sve saobraéajnice i
Sirine su 1,5m, i
e samostalnih pjeSackih staza - bez konflikta sa motornim saobraéajem.
PjeSalke staze unutar zone zahvata ce biti definisane Glavnim projektom u
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fazi uredenje terena za sve urbanistiCke parcele. Potrebno ih je planirati na
pravcima glavnih pjeSackih tokova kao staze i stepenista ,kroz komplekse,
prema moru i plazi Sirine 0od1.5- 3.0m.

Polozaj trotoara dimenzije i prate¢a oprema treba da omoguéi punu fizicku zastitu
pjeSaka od mehanizovanog saobracaja. Trotoari i pjeSacke staze omogucéavaju prilaz
do svih objekata i sadrZzaja u zoni zahvata. Na svim djelovima trotoara i staza gdje moze
doc¢i do padanja pjeSaka niz ve¢e padine potrebno je postaviti zastitne ograde. Trotoare
se mogu raditi od montaznih betonskih elemenata(behaton ploca) ili od betona liveni na
licu mjesta. Odvodnjavanje sa pjeSackih povrSina-trotoara ostvariti prirodnim padom
poprec¢nim nagibom trotoara ip=2% prema kolovozu.

Planirana mreza pjeSackih komunikacija (staza, trotoara, stepenista i sl) garantuje
zadovoljenje potreba turista i stanovnika za ovim vidom kretanja i €ini jedan od osnovnih
faktora integracije obale i prostora u zaledu.

Ukupna povrsina pod trotoarom je 4125.50m?2.

- Biciklisticki saobracaj

U Sirem okruZenju vaze¢om planskom dokumentacijom nisu predvidene posebne staze
za bicikliste. BiciklistiCki saobra¢aj se mozZe dozvoliti na saobracajnicama sekundarne
mreze, trotoarima i stazama u skladu sa pravilima ZOBS-a. Uz sve objekte koji su

predmet interesovanja biciklista (ugostiteljski sadrzaji, turistiCki sadrzaji, sportski tereni i
dr.) mogu se obezbijediti odgovarajuci otvoreni prostor za ostavljanje i Cuvanje bicikla.

- Uslovi za kretanje invalidnih lica

Pri projektovanju i gradenju saobracéajnih povrSina potrebno je pridrzavati se zakona,
standarda i propisa koji karakteriSsu ovu oblast (Pravilnik o uslovima za planiranje i
projektovanje objekata u vezi sa nesmetanim kretanjem dece, starih, hendikepiranih i
invalidnih lica, Sl.list CG, br.10/09).

Prilikom projektovanja i izvodjenja objekata potrebno je svakom objektu obezbediti
pristup koji mogu da koriste lica sa ograni¢enim mogucnostima kretanja. U tu svrhu,
svuda uz stepeniSne prostore projektovati i odgovarajuée rampe sa maksimalnim
nagibom 8%.

2.3.8. Elektroenergetika

TS 35/10 kV i 35 kV mreza

Podruéje zahvata plana nalazi se na razmedju dvije opstine, Bar i Budva.Shodno tome
se i tretira postojee i planirano stanje , uzimajuc¢i u obzir podatke od dvije lokalne
samouprave i dvije nadlezne ED.

Instalisana snaga TS 110/35 kV Markovici je 40+20 MVA .1z ove trafostanice, na teritoriji
Budve se napajaju TS 35/10 kV Lazi, MiloCer, Dubovica, Buljarica i Be€i¢i. Maksimalno
registrovano opterec¢enje TS Markovi¢i u 2007.godini je 48.47 MVA, odnosno 80.8%
instalisane snage.

Zbog intenzivnog porasta potreba za elektricnom energijom i snagom na podrucju
Budve, planirase zamjena transformatora 110/35 kV instalisane snage 20 MVA sa
transformatorom snage 63 MVA.

Postojece stanje na zahvatu karakteriSe neizgradjenost energetske infrastrukture. U
kontaktnoj zoni zahvata postoji infrastrukturni objekti i vazdusni vodovi naponskog nivoa
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0,4 kV . TS 35/ 10 kV Buljarice je postojece snage 4+4 MVA, sa planiranim kapacitetom
2x8 MVA.

Prema PP Opstine Budva, daljom izgradnjom turistiCkih kapaciteta planira se izgradnja
nove TS 35/ 10 kV u Buljarici, ¢ime ¢e se obezbijediti uslovi i za priklju¢enje novih
elektroenergetskih kapaciteta na samoj lokaciji zahvata, a koji ¢e biti uslovljeni
urbanisti¢kim podacima i podacima o hamjeni povrsina.

Iz Master plana razvoja Elektroenergetske infratrukture za interesne zone izdvajamo
podatke:

Radi dobre izgradenosti mreze 35 kV i TS 35/10 kV, zadrzava se postojeca koncepcija
transformacije 110/35/10 kV u toku cijelog posmatranog perioda. Radi optimalnog
iskori§éenja nadzemnog voda 35 kV Al/C 95 Budva — Bar planirana je TS 110/35 kV
Buljarica, koja osigurava dvostrano napajanje TS 35/10 kV izmedu Budve i Bara te
Virpazara i Ponara. Buduéi da ostaju u pogonu, potrebno je obnoviti sve TS 35/10 kV i
vodove 35 kV Al/C 95.

Izgradnja novih objekata i rekonstrukcija postojecih:
o 2005-2010: potpuna obnova i rekonstrukcija (ukljuCujuci i novu zgradu) TS 35/10
kV Buljarica za transformaciju 2x8 MVA;
e 2010-2015: izgradnja TS 110/35 kV Buljarica 1x20 (2x40) MVA za osiguranje
dvostranog napajanja MiloCera i Sutomora i rasterecenje transformacije 110/35
kV Budva i Bar (osnovno napajanje TS 35/10 kV Buljarica, Canj i Burmani);

Obnova postojeéih objekata:
e obnova svih postojec¢ih TS 35/10 kV;
e obnova svih vodova 35 kV Al/C 95.

Ostala analizirana rjeSenja:

e izgradnja TS 35/10 kV Perazi¢a Do kraj Petrovca: procijenjeno je da je u pogledu
kapaciteta transformacije rekonstruisanal/izgradena TS 110/35/10 kV Buljarica
dovoljna;

e paralelni vod 35 kV TS 110/35 kV Budva — TS 35/10 kV MiloCer: pouzdano
napajanje TS 35/10 kV Miloger, kao i Canj, Burmani i Sutomore te rastereéenje
transformacije 110/35 kV Budva i Bar, rijeSeno je izgradnjom TS 110/35 kV
Buljarica;

TS 10/0,4 kV i 10 kV mreza

Na osnovu podataka dobijenih od EPCG — Elektrodistribucija Budva o postoje¢em stanju
na podrucju zahvata LSL Dubovica, na predmetnom zahvatu ne postoje izgradjeni 10kV
kapaciteti.

Ukupna vr$na snaga neophodna na zahvatu LSL je 5,12 MW.

Za elektrenergetske potrebe na zahvatu LSL Dubovica neophodno je izgraditi
planiranu 10 kV mrezu i potreban broj transformatorskih stanica koje je moguce
povezati iz pravca Budve sa izvoda iz TS 35/10 kV Buljarica, predvidjene za krajniji
kapacit 2x8MVA.

Na osnovu izvrSenog proracuna potreba u snazi, i rasporeda novih potrodaca po
traforeonima, ovom studijom se predvida izgradnja sledeéih 10kV elektrenergetskih
objekata:

Trafostanice 10/0,4kV :
NDTS10/0.4kV  1x1000 kVA 4 kom
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NDTS10/0.4kV ~ 2x1000 kVA 1 kom

Planirane TS10/0,4kV su ukljuCene u postojeéi sistem napajanja — koncept otvorenih
prstenova uz njihovo kablovsko izvodenje sa napajanjem iz ¢&voriSta: postojeée TS
35/10 kV "Buljarica“ uz njihovo proSirenje na planirani kapacitet od 2x8 MVA.

Izgradnjom planiranih objekata u zoni zahvata moguée je povecéanje vrijednosti
kapacitivhe struje zemljospoja. Kako je Pravinikom o tehni¢kim normativima za pogon i
odrzavanje elektroenergetskih postrojenja (Sl.list SRJ 41/93), propisano da je
maksimalno dozvoljena kapacitivna struja zemljospoja u mrezi 10 kV 20 A, u trafostanici
TS 35/10 kV "Buljarica® treba provjeriti potrebu mijenjanja rezima rada mreze 10 kV,
odnosno izvrsiti uzemljenje neutralne tacke 10 kV ugradnjom otpornika za ograni¢enje
struje zemljospoja.

Sve planirane trafostanice treba da budu u skladu sa vaze¢om preporukom Tp1b EPCG-
FC Distribucija. Tip trafostanica je NDTS, N=3 i DTS N=2 ( N broj vodnih ¢elija), u
zavisnosti od pozicije TS u 10 kV raspletu mreze, ¢ime je omogucen fleksibilniji pogon.

- Javno osvjetljenje

Posto je javno osvjetljenje sastavni dio urbanisticke cjeline, treba ga tako izgraditi da se
zadovolje i urbanisticki i saobrac¢ajno - tehnicki zahtjevi, istovremeno tezeéi da instalacija
osvjetlienja postane integralni element urbane sredine. Mora se voditi raCuna da
osvjetlienje saobracajnica i ostalih povrSina osigurava minimalne zahtjeve koji ¢e
obezbijediti kretanje uz $to vecu sigurnost i komfor svih u¢esnika u noénom saobracaju,
kao i o tome da instalacija osvjetljenja ima i svoju dekorativhu funkciju. Zato se pri
reSavanju ulicnog osvjetljenja mora voditi racuna o sva Cetiri osnovna mijerila kvaliteta
osvjetljenja:

e nivo sjajnosti kolovoza,

e poduzna i opsta ravnomjernost sjajnosti,

e ogranienje zaslepljivanja (smanjenje psiholoskog bljestanja) i

e vizuelno vodenje saobracaja.

Svim saobrac¢ajnicama na podrucju plana treba odrediti odgovarajucu svjetlotehnicku
klasu. Na raskrsnicama svih ovih saobracajnica posticCi svjetlotehni¢ku klasu za jedan
stepen vecu od samih ulica koje se ukrstaju.

Posebnu paznju treba posvetiti osvjetljenju unutar blokovskih saobraéajnica i parkinga,
prilaza objektima i sli€no. To osvjetljenje treba reSavati posmatranjem zone kao cjeline,
a ne samo kao uredenje terena oko jednog objekta. RjeSenjima instalacije osvjetljenja
unutar zone omoguciti komforan prilaz pjeSaka do ulaza svakog objekta i iz svih
pravaca.

- Mjere energetske efikasnosti

PoboljSanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili primjenu:
niskoenergetskih zgrada, unaprjedenje uredaja za klimatizaciju i pripremu tople vode,
unaprjedenje rasvjete, koncepta inteligentnih zgrada (upravljanje potroSnjom energije
glavnih potroSaca s jednog centralnog mjesta). Sve nabrojane mogucnosti se u
odredenoj mjeri mogu Koristiti pri izgradnji objekata na podruéju LSL.

Posebno, od nabrojanih mjera, treba naglasiti potencijalnu primjenu energije direktnog
suncevog zraCenja. Kako trenutno na teritoriji Crne Gore nema dovoljno kvalitetnih
podataka o prostornoj i sezonskoj raspodjeli sun€evog zraCenja, moze se samo izvrsiti
procjena na osnovu podatka za podrucje Bara o prosje¢no 270 sunc¢anih dana godisSnje.
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Stoga se moze zakljuciti da ovo podruc€je spada u red podrucja sa vrlo povoljnim
osnovnim parametrima za znacajnije koriS¢enje energije neposrednog suncevog
zraCenja.

Na ovom podrucju postoje moguénosti za oba nacdina koriS¢enja suneve energije — za
grijanje vode (klasiCni solarni kolektori) i za proizvodnju elektricne energije
(fotonaponske celije). KoriScenje solarnih kolektora se moze preporuciti kao mogucnost
odredene ustede u potrosnji elektricne energije, pri ¢emu se mora povsti raCuna da ne
budu u koliziji sa karakteristichom tradicionalnom arhitekturom. Za proizvodnju elektricne
energije pomocu fotonaponskih elemenata, potrebno je uraditi prethodnu sveobuhvatnu
analizu tehnic¢kih, ekonomskih i ekoloskih parametara.

2.3.9. Hidrotehnicka infrastruktura

- Vodosnabdijevanje

U planskom zahvatu nema izgradjenih objekata , te na ovom prostoru ne postoji gradska
vodovodna mreza.S obzirom da se prostor oslanja na prostor UP , Dubovica | “ (Opétina
Bar), planska infrastruktura vodovoda se moze snabdijevati vodom:

e preko podsistema vodovoda Budva ,

e preko podsistema Canja a sve u okviru vodovodnog sistema Bara.

Apsulutne visinske kote planskog prostora se kre¢u od 50,0 mnm do 150,0 mnm, te
shodno zoniranju vodovodnog sistema, podrucje pripada drugoj i trecoj visinskoj zoni
vodosnhabdijevanja.

S obzirom da se planski prostor nalazi na teritoriji OpStne Budva, kao varijanta moze se
razmatrati snabdjevanje vodom iz podsistema Budve.

Uslove za predmetni prostor hidrotehnickih instalacija od strane J.P.Vodovod Budva
nijesmo imali na uvid, predpostavka je da se planski prostor moze vodosnabdijevati iz
Regionalnog vodovoda , preko planiranog rezervoara druge i treCe visinske zone ,
primjenjujuci mjerno regulacione grupe u vodovodnoj mrezi.

S obzirom na funkcionalnu povezanost predmetnog prostora i prostora UP“Dubovica I*
(Opétina Bar),

Tehnicko rjeSenje za cjelokupni prostor se moZe dati u sklopu podsistema Canja ,
odnosno vodovodnog sistema Bara.Navedeno tehni¢ko rjeSenje bi predstavljalo i
optimalno rjeSenje (tehno-ekonomski) za cjelokupni prostor Dubovica.

- Odvodenje otpadnih voda

U planskom prostoru ne postoji javna fekalna kanalizaciona mreza.Planska
kanalizaciona mreZza moze predstavljati :

e sastavni dio kanalizacione mreze UP “Dubovica | “, odnosno kanalizacionog
podsistema Canja, gdje ¢e se koristiti postojeéi i planirani objekti fekalne
infrastrukture ,Canja 1“i ,Canja 2,

e sastavni dio kanalizacionog sistema Budva.

Tehni¢ko rijeSenje planiranog stanja odvodjenja upotrebljenih voda, je uslovijeno,
topografijom terena planskog prostora, planiranim saobrac¢ajnicama i pjeSackim
stazama.

Kod planiranja treba primijeniti :
¢ separatni sistem odvodjenja otpadnih voda ,
e planirane saobracajnice i pjeSacke staze koristiti za trase odvodnih kanala,
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e savremene materijale,
PPOV

GUP-om Bara, planirano je PPOV, posebno za kanalizacioni sistem Canja. Imajuci ovo
u vidu, ovim planskim dokumentom, neophodno je naznaciti planiranu lokaciju.

Sistem odvodenja atmosferskih voda se planirana mrezom potpuno nove atmosferske
kanalizacije, s obzirom da ona do sada nijem izgrdena.

Planska kanalizaciona mreza moze predstavijati sastavni dio kanalizacione mreze
UP“Dubovica I, koja bi funkcionisala preko podsistema Canja, a dijelom Koristiti prostor
Kralji¢ine plaze - mora kao recipijenta.

Kod planiranja treba primijeniti:
e separatni sistem odvodjenja otpadnih voda ,
e planirane saobracajnice i pjeSacke staze koristiti za trase odvodnih kanala.
e dimenzionisanje profila u skladu sa tehni¢kim propisima.
o adekvatne uredjaje za preciS¢avanje povrsinskih voda ( masnoce , ulja)

- Regulacija vodotoka

U planskom prostoru gravitira prirodni otvoreni povremeni vodotoci sa recipijentom
Kraljeva plaza.

2.3.10. Pejzazna arhitetkura

Prostor koji zahvata studija predstavlja lako dostupnu destinaciju, dok je morfologijom
terena dovoljno udaljen od magistralnog puta te moze predstavljati sklonjeno i mirno
turisticko mjesto na padinama brda Dubovica sa odli¢nim vizurama prema obliZznjim
plazama (Kralji€ina plaza), $to daje visok nivo atraktivnosti ovoj lokaciji. Pored toga,
izuzetno povoljna orijentacija lokacije (jugoistok, jug, jugozapad), kao i nagnutost terena
daju odli¢nu insolaciju kao dodatni kvalitet.

Prostor zahvata je na padinama koje su u najvecem dijelu obrasle makijom i Sumskom
vegetacijom. Naime, na strmim i skeletnim terenima dolazi do sporog formiranja biljnog
pokrivaca

Pejzaz je, uglavhom, oCuvan od antropogenog uticaja u svom prirodnom izgledu. Na to
je uticala, prije svega, nepristupacnost strmih kamenitih obala i nepogodnost za
izgradnju i turistiCku eksploataciju.

Posebnost ovog pejzaznog tipa ogleda se u skladu dvaju kontrastnih elemenata prirode
vazdazelene tvrdolisne vegetacije i stjenovitih, strmih kre¢njakih grebena. Zimzelena
vegetacija obezbjeduje Zivopisnost predjela tokom cijele godine. Sastojine ove zajednice
su zastupljene u svom degradacionom obliku - makiji, koja pejzaz Cini prepoznatljivim. U
sastav makije, naj¢esée, ulaze: crnika, lemprika, obi¢na zelenika, primorska kleka, veliki
vrijes , trlja, planika, obi¢ni busin, kaduljasti busin, Zukva mirta, lovor, maslina, tetivika,
primorska kupina, crni jasen, i dr.

Hrast medunac se Cesto sreCe u svim zajednicama priobalnog podru¢ja. Na ovom
podrucju su prisutne i mozai¢no rasute zajednice tipa gariga, koje predstavljaju dalji
stadij degradacije ¢uma crnike.

lako su zemljista ovog podrudja uglavnhom pogodna za rast Sumske vegetacije
(Quercetum ilicis, Orno—Cocciferetum,Castanetum sativae, Quercetum robori -
petraeae, Carpinetum orientalis, Quercetum frainetto — cerris, Queco — ostryetum
carpinofoliae, Seslerio — Fagetum moesiace), mnogobrojni nepovoljni uslovi podloge
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(nerazvijen pedoloski pokrivag, plitka i skeletna zemljista, ¢esto ogoljeni kamenjar
krasa), obilne padavine u vrijeme mirovanja vegetacije kada je spiranje pedoloskog sloja
najintezivnije u lisnatim Sumama, izrazit nedostatak padavina u ljetnjem periodu, veoma
strmi nagibi, slabo razvijena hidrografska mreza, uz nepovoljne antropogene uticaje,
utiCu na teSko odrzavanje Sumske vegetacije i podizanje njenog kvaliteta. Usled ovakvih
uslova naj¢edce se srijeCu hamefite i terofite, a dominiraju zimzelene tvrdolisne Sume i
njihovi degradirani oblici. Vrste koje se srije¢u u Sikarama i niskim Sumama uglavnom i
jesu potencijalna i sadasnja vegetacija ovog podrucja.

Obalno podrucje Crne Gore jedno je od najznacajnijih, ali i najugrozZenijih dijelova nase
zemlje. Naime, to je prostor na kojem se odvija vrlo zahtjevan proces izmedu oCuvanja
prirodnih obiljezja i vrijednosti obalnog podrucja te njegova koristenja u privredne svrhe,
ponajprije za turizam. U smislu navedenoga, osnovni zadatak prostornog planiranja
turistiCkin podrucja jest uspostavljanje ravnoteze svih elemenata znacajnih za razvoj
turizma, a da se pritom zastite prirodna i kulturna obiljezja na kojima se ovaj temelji, dok
su instrumenti sprovodenja prostorni planovi. Cinjenica je da je za turisticku ponudu
vazna prepoznatljivost odredista.

Prema programskom zadatku pri planiranju ozelenjavanja prostora treba voditi rauna o
koriS¢enju vrsta koje ¢e odgovarati uslovima koje pruza ovaj prostor i okruzenie.
Koncept zelenila treba da doprinese ukupnom ambijentalnom izgledu prostora.

Koncept ozelenjavanja uskladen je sa odredbama GUP-a, planiranim urbanisti¢ko
arhitektonskim rieSenjima i utvrdenim normativima zelenih povrSina (stepen i nivo
ozelenjenosti).

Koncepcija ozelenjavanja planskog podru¢ja usmjerena je na povecanje kvaliteta
zelenih povrSina, rekonstrukciju postojecih i povezivanje svih zelenih povrsina u sistem,
preko liniiskog zelenila i na drugi nacin.

GUP nalaze za zelene i slobodne povrsine u okviru turistiCkin kompleksa mnogo vece
normative koji su uslovlieni kategorijom i rangom planiranog hotelskog kompleksa. Sve
postojece zelene povrsine zadrzavaju se kao sastavni i neodvojivi dielovi ambijenta.

Zastita pejzaza obuhvata c¢itav niz mjera kojima se djeluje u pravcu ocuvanja,
unapredenja i spreavanja devastacije prirodnih oblika pejzaza. U tom smislu, kao
prioritetna i osnovna mjera istiCe se utvrdivanje zona sa odgovarajuc¢im rezimima zastite,
gdje ¢e se §tititi njegove osnovne prirodne vrijednosti, a time i pejzaz.

Planirane i postoje¢e zelene povrSine treba da doprinesu poboljanju sanitarno-
higijenskih uslova, boljim uslovima za odmor i rekreaciju svih starosnih grupa, estetskom
oplemenijivaniju sredine i vizuelnom indetitetu naselia. Zbog toga i metodologijia urbanog
planiranja treba da polazi od temelinih naCela da je cili organizacije prostora
unapredjenje uslova zivota i kvaliteta Zivotne sredine, narocito, kada su izlozeni nagloj
urbanizaciji kao $to je to slu¢aj u mnogim na Crnogorskom primoriu.

Prije pocCetka izrade dalje projektne dokumentacije, potrebno je uraditi pejzaznu
taksaciju ovog prostora, kako bi se postojeci fond zelenila saCuvao, a urbani predio ovog
dijela grada dobio novi i unaprijedeni kvalitet. Tek na osnhovu rezultata pejzazne
taksacije dobi¢e se podaci o kvalitetu dendroloskog materijala u ovom prostoru, bonitet,
zdravstveno stanje i dekorativnost. Medutim, i bez uradene pejzazne taksacije prostora,
moguce je sprovesti aktivnosti na zastiti, uklanjanju ili presadivanju pojedinih sadnica.
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Slika 3. Predmetna lokacija

Opsti koncept pejzaznog uredenja uskladen je sa:

postoje¢im stanjem povrsina pod zelenilom;

uslovima sredine;

planiranoj namjeni povrsina;

normativima za povrSine pod zelenilom (stepen ozelenjenosti i nivo
ozelenjenosti);

uskladivanju zelenog obrasca naselja sa namjenom povrsina;

funkcionalnom zoniranju povrsina pod zelenilom;

uspostavljanju optimalnog odnosa izmedu izgradenih i povrSina pod zelenilom;
upotrebi biljnih vrsta otpornih na ekoloSke uslove sredine i u skladu sa
kompozicionim i funkcionalnim zahtjevima.

Planska opredijelienja koja se odnose na dio faze pejzazne arhitekture su sledeca:

maksimalno sacuvati i uklopiti zdravo i funkcionalno zelenilo, posebno stara,
reprezentativna stabla

na mestima gde nije moguce njihovo uklapanje i zadrZzavanje planirati njihovo
presadivanje Sto vazi za vrste koje podnose presadivanje;

Obezbijediti Sto vise zelenih povrsina u skladu sa trazenim normativima zadatih
GUP-om i Prostornim planom Morskog dobra u skaldu sa kategorijom i rangom
planiranog turistickog kompleksa.

Uzeti u obzir da se radi o veoma nagnutom terenu pa ¢e se i uredenje slobodnih
povrsina reSavati u najvecem dijelu u vidu terasa.

Zbog povoline orientacije terena sa juzne i jugozapadne strane, a radi $to veceq
iskoriS¢enja prirodnih izvora energiie (u ovom sluaju sunceve) nadkrivanje
parking mijesta, i eventualno nekih slobodnih povrSina pozelino je izvesti
koristenijem kolektora za prikuplianje sunceve energije. Prilikom Kkoriséenja
slobodnih povrSina za pokrivanje ovakvim kolektorima voditi rauna da se
izbjegne efekat odblieska na neke vizure u neposrdenoj okolini.

Cilj planskog pristupa je povezivanje zelenih povrSina u jedinstven sistem kako u
okviru predmetnag naselja tako i sa neposrednim okruzenjem. Naime, planira se
oCuvanje prirodnih karakteristika predjela i implementacijom zelenila i prirodnih
vrijednosti u nova planska rijeSenja, gdje su navedene prirodne vrijednosti okosnica
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planskog rjeSenja. Klju¢ni element buduc¢eg razvoja podrucja, a samim tim i zahvata
Plana je zastita prirodnih resursa kao vodeceg principa i temelja za razvoj turizma u
ovom podrucju. Promocijom turizma na ekolo$ki prihvatljiv nacin, prirodni resursi ¢e
dobiti dodatnu vrijednost, u suprothom degradaciom prirodnih resursa turizam nece biti
znacajan.

Ukupna povrSina planiranih slobodnih i zelenih povrsina unutar urbanistiCkih parcela
iznosi 184480.6m?, od Sega ¢isto zelene povr§ine zauzimaju 160298.9 m2 Slobodne
povrSine podrazumijevaju sve manipulativnhe povrSine (staze, prilaze, trgove i sl.) kao i
povrSine namijenjene rekreaciji i drugim sadrzajima koji predstavljaju nadopunu
turisticke ponude.

Obezbijeden nivo ozelenjenosti na nivou zahvata Plana je 68% sa stepenom
ozelenjenosti od 204 m?korisniku

| ZaStitno zelenilo
1. Zastitne Sume

U posebnu kategoriju zelenila izdvojene su zone prirodnog pejzaza i predstavijaju
znacajan pejzazni i ekoloski elemenat koji se ne bi smio uniStavati. Ovo zelenilo ima
vaznu ulogu za zastitu zemljista od erozije | bujica, stabilizaciju slabih zemljista, kao i za
odrZzanje mikroklimatskih uslova.

Prirodni biljni pokriva¢ djeluje prvenstveno kao faktor prirodne ravnoteZze, zastite
zemljiSta od erozije i bujica. Kao mjera zastite postojece vegetacije i obnavljanja
degradiranih povrsina predlazu se rekultivacija i regeneracija Sumskih povrSina, odnosno
poSumljavanje svih terena na nagibima iznad 20%, KkliziSta, plitkih erodiranih i
degradiranih zemljiSta.

Rekultivacija postojec¢ih i proSirenje Sumskih povrSina smatra se veoma znacajnim.
Neizmjenjeni, prirodni pejzaz zaleda ima veliku estetsku i pejzaznu vrijednost.

Iz ovog razloga na ovim povrSinama preporucuje se:

— Sprovodenje sanitarno-higijenskih uzgojnih mjera (sanitarna
sjeCa,proreda,orezivanje,podkresivanje, kréenje i td),

— Konverzija postojec¢ih Suma tj. prevodenje u visi sastojinski oblik

— poSumljavanje autohtonom florom i introdukcija drugih flornih elemenata

— Koristiti standardne sadnice sa busenom, rasadni¢ki dobro odnjegovane i viske
vitalnosti, minimalana starost sadnog materijala 5 godina.

— rekultivaciju devastiranih povrsina vrsiti primjenom tehnickih, agrotehnickih i
bioloSkih mjera.

— izbjegavati nastajanje monokultura

Kroz ove povrsine osim predhodno navedenih smjernica pozeljno je planirati:

* neke nove sadrzaje koji bi bili komplementarni namjeni cjelokupnog prostora,
kao npr., Setne staze i mjesta za pasivan odmor.

* podrzati postojece pjeSacke staze i formiranje nove,

» staze trasirati na naCin da najinteresantnije tacke u predjelu budu dostupne
posetiocima ali i da budu najkraci put izmedu planskih zona,

* na potezima sa najinteresantnijim vizurama planirati vidikovce, u zoni bujne
vegetacije | interesantnih reljefnih ili geomorfoloSkih karakteristika planirati
platoe za odmor.

« zastori za staze , platoe i vidikovce moraju biti od prirodnih materijala (prirodno
lomljeni kamen,zemlja, Sljunak, I td.),
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* staze mora da prate konfiguraciju terena,

* na ovim povrSinama moguce je postaviti urbanu opremu (oglasne table, table
upozorenja, flore | faune, table upoznavanja predmetnog predjela, klupe, korpe
za otpatke) i vrtno-arhitektonsku opremu (nastresnice i pergole),

+ obezbjediti rasvjetu duz Setne staze, vidikovaca, trgovacko-ugostiteljskih
objekta,

* obezbjediti odrzavanje i zastitu od pozara.

Il Zelene povsine javhe namjene

1. Zelenilo u okviru regulacije saobracajnih i pjeSackih koridora

Ozelenjevanje saobracajnica, pjeSackih staza sprovodi se linearnom sadnjom. Uti¢e na
poboljSanje higijenskosanitarnih uslova, mikroklimatskih karakteristika i estetskih
vrijednosti. Formiranjem drvoreda postiZze se zasjena mjesta duz pravca kretanja.

Ulicno zelenilo formira se uz saobracajnice Ciji profile dozvoljavaju linearno formiranje
zelenila, sa primarnim ciliem zastite od zagadenja, ali i povezivanja zelenila svih
kategorija u jedinstven sistem. Kod primarnih saobracajnica obavezni su dvostrani
drvoredi, a gdje je to moguce oni bi trebali biti drvoredi sa prateéim zelenilom (travnjaci,
nisko rastinje). Sekundarne saobracajnice gdje postoje za to mogucnosti sadrzace
obostrane drvorede. Hortikulturno opremanje i uredivanje treba predvidjeti onim vrstama
koje posjeduju listove velikih povrSina, ne generiSu tvrde i teSke plodove i ne luce veliku
koli€¢inu medne rose. Pored toga pri izboru vrsta za uli¢no zelenilo treba voditi rauna da
budu prilagodene uslovima rasta u uli¢nim profilima (otpornost na zbijenost tla, vodni
kapacitet zemljiSta, prasinu, gasove).

Il Zelene povrSine ograniCenog karaktera
1. Zelene turistiCkih objekata — hotelskog kompleksa.

Zelenilo u okviru turistiCkih objekata - kompleksa je jedna od najvaznijih kategorija
sistema zelenila i vazan element turistiCke ponude. Ono ukazuje na reprezentativnost i
kvalitet usluga i ponude, pored ekoloskih funkcija i obezbedivanja prijatnog prirodnog
okruzenja za turiste.

Uredenje podrazumjeva:
o eksluzivni ambijet i treba da sadrze min. 70% zelenih povrSina, u odnosu na
slobodnu povrsinu i 30% pjeSacke i prilazne puteve, staze, trgove i td.,
e za turisticke objekte sa 4* - min 80m? zelenih i slobodnih povrsina i za objekte sa
5* mora biti min 100 m?zelenih i slobodnih povrsina po leZaju u objektima, i td.

Narocito je vazan izgled zelene povrSine oko ulaza u objekte hotela i prilaznih povrsina.
Prilikom projektovanja povrSina na glavhom ulazu voditi raCuna o preglednosti terena iz
objekta i predvidjeti sadnju autohtonih vrsta u drvoredu formiranom u poplo¢anju.

Postoje¢e masline potrebno je maksimalno saéuvati (kultivare i samonikle-Zakon
o maslinarstvu), ali na mjestima gdje niie moquée njihovo uklapanje i zadrzavanje
planira se njihovo presadivanie.

Za ozelenjavanje objekata preporucuje se krovno i vertikalno ozelenjavanje:
e krovno zelenilo - podrazumjeva ozelenjavanje betonskih plo¢a na krovovima
objekata, iznad podzemnih garaza, terase i td.
o vertikalnim ozelenjavanjem dopunjava se i obogacuje arhitektonski izgled
objekta i povezuje zelenilo enterijera sa vegetacijom slobodnih povrdina, a
pored estetskog ima i mikroklimatsku funkciju.

2. Zelenilo turistiCkog staselja
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Zelenilo u okviru ove namjene je vazan element turistiCke ponude, koja ukazuje na
reprezentativnost i kvalitet usluga i ponude, pored ekolo3kih funkcija i obezbjedivanja
prijatnog prirodnog okruzenja za turiste.

Istovremeno je veoma vazno sa aspekta formiranja cjelokupne slike pejzaza na nivou
zahvata Plana ali i Sire posmatrano.

Svojim postojanjem doprinose stvaranju povolinih mikroklimatskih uslova sredine. Zeleni
zasadi predvideni su od voéaka i dekorativnih vrsta Sto zavisi od Zelie samih vlasnika.

Efekat ogradivanja na pojedinim djelovima posti¢i kombinacijom prirodnog i uredenog
zelenila radi formiranja zasti¢enih ambijenata

Opsti predlog sadnog materijala

Nabrojani lis¢arski i Cetinarski rodovi i vrste sluze samo kao predlog za pojedinacni izbor
prilikom detaljnog planskog uredenja prostora — izrade glavnog projekta.

Pored autohtonih biljnih vrsta, prilikom izbora biljnog materijala mogu se koristiti i
introdukovane vrste,koje su pored svoje dekorativnosti na ovom podrucju pokazale
dobre rezultate.

a/ Autohtona vegetacija

Quercus ilex, Fraxinus ornus,Laurus nobilis, Ostrya carpinifolia, Olea eurpaea, Quercus
pubescens, Paliurus aculeatus, Ceratonia siliqua, Carpinus orientalis, Acer campestre,
Acer monspessulanum, Nerium oleander, Ulmus carpinifolia, Celtis australis, Tamarix
africana, Arbutus unedo, Crategus monogyna, Spartium junceum, Juniperus oxycedrus,
Juniperus phoenicea, Petteria ramentacea, Colutea arborescens, Mirtus communis,
Rosa sempervirens, Rosa canina, i td.

b/ Alohtona vegetacija

Pinus pinea, Pinus maritima, Cupressus sempervirens, Cedrus deodara, Magnolia sp.,
Cercis siligastrum, Lagerstroemia indica, Melia azedarach, Feijoa selloviana, Ligustrum
japonica, Aucuba arborescens, Cinnamomum camphora, Eucaliptus sp., Pistacis
lentiscus, Chamaerops exelsa, Chamaerops humilis, Phoenix canariensis, Washingtonia
filifera, Bougainvilea spectabilis, Camelia sp., Hibiscus syriacus, Buxus sempervirens,
Pittosporum tobira, Wisteria sinensis, Viburnum tinus,Tecoma radicans, Agava
americana, Cycas revoluta, Cordylina sp., Yucca sp. Hydrangea hortensis i td.

Pored vrsta nabrojanih u poglavlju autohtona vegetacija, nabrojani lis¢arski i Cetinarski
rodovi i vrste sluze samo kao predlog za pojedinacni izbor prilikom detaljnog planskog
uredenja prostora - izvodacki projekat.

2.4. Ostali planovi, politike i strategije, relevantni za razmatrano podrucje

Sistem prostornog planiranja u Crnoj Gori zasniva se na hijerarhiji planova, pocCevsi od
Prostornog plana Crne Gore pa prema nizim nivoima. Predmetni detaljni urbanisticki
plan je u direktnoj vezi sa slede¢im relevantnim planovima, politikama i strategijama
razvoja, usvojenim na drzavnom, odnosno lokalnom nivou:

Prostorni plan Crne Gore do 2020. godine;

Nacionalna strategija odrzivog razvoja Crne Gore;

Strategija regionalnog razvoja Crne Gore;

Prostorni plan podruéja posebne namjene za morsko dobro Crne Gore;
Vodoprivredna osnova Crne Gore;
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e Master plan za odvodenje i preciS¢avanje otpadnih voda Crnogorskog primorja i
Opstine Cetinje;
Stratedki master plan za upravljanje otpadom;

o Strategija razvoja turizma Crne Gore do 2020. godine,i

e Generalni urbanisti¢ki plan Opstine Bar do 2020godine.

Prostorni plan Crne Gore do 2020.godine je nacionalni plan koji definiSe smjernice
razvoja drzave u narednim godinama, polazeci od analiza postojeceg stanja razli€itih
regija (primorske, centralne, sjeverne). Koncept na kojem Crna Gora temelji svoj bududi
razvoj je onaj koji se oslanja na odrzivom razvoju.

Prostor Crne Gore je osnova za razvoj cjelokupnog stanovniStva drzave, jaCanje
sustinske, osmiSljene upotrebe prostornih potencijala, kao i oc€uvanje raznolikosti
predjela i biodiverziteta. Regionalne posebnosti su osnova za postizanje lokalnog,
regionalnog i medunarodnog identiteta Crne Gore i njenih sastavnih podrucja.

Pozicija Crne Gore u Evropi je oduvijek imala ogroman uticaj na njene prostorne i
drustveno-ekonomske odnose. Nacin upotrebe prostora je vazan element u odredivanju
nacionalne kulture.

Strategija razvoja turizma Crne Gore je zvanitni dokumenat kojim je drzava
uspostavila ciljeve i projekciju razvoja jedne od bitnih djelatnosti u Crnoj Gori, u okviru
koga su ocijenjene vrijednosti potencijala i dostignutog stepena razvijenosti turizma i
utvrdeni pragovi ograni¢enja. Zatim su na osnovu projekcije razvoja kapaciteta, traznje i
ekonomskih efekata odredeni prioritetni vidovi turizma i programi, te organizacija,
opremanije i uredenje turistickog prostora.

Studija "Pravci razvoja Crne Gore - ekoloSke drzave" je vrlo temeljito obradila
elemente strategije odrZivog razvoja na kojoj bi Crna Gora trebalo da zasniva svoj
buduéi razvoj. Posebna paZnja je posve¢ena mogucénostima razvoja pojedinih dijelova
Crne Gore sa aspekta uslova i resursa razvoja odnosno savremeni i buduci problemi
zivotne sredine u Crnoj Gori.

Studijom "Atraktivne zone i lokacije od posebnog interesa za Republiku na
Crnogorskom primorju” su analizirane posebno vrijedni prostori na obali i priobalju.
Tako je izvrSeno vrednovanje 189 lokaliteta svrstanih u 22 zone odnosno 4 turistiCka
podrucja, kao i njihovo rangiranje.

Master plan turizma Crne Gore ponudio je novo strateSko gledanje na turizam u Crnoj
Gori do 2020. godine. Uzimajuéi u obzir i novonastale strateSke okolnosti i drustveno-
ekonomske promjene, probleme i potencijale, ova studija nudi viziju razvoja raznih
vidova turizma sa utvrdenim zonama i prioritetima, kao i procjenjenim kapacitetima za
prvih pet i ukupnih 20 godina. Nakon Master plana za cijelu Crnu Goru, uradena su i dva
regionalna master plana za Boku Kotorsku i Ulcinjsku regiju (2002.), koji su predlozZili
modalitete kako da se turistiki valorizuju ovi najzna&ajniji prostori na Primorju.

3. OPIS POSTOJECEG STANJA ZIVOTNE SREDINE PODRUCJA
LOKALNE STUDIJE LOKACIJE ,,DUBOVICA I“ 1 NJEGOVOG
MOGUCEG RAZVOJA UKOLOKO SE PLAN NE REALIZUJE

3.1. Opis postojeéeg stanja zivotne sredine
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3.1.1. Polozaj i geomorfoloske karakteristike

Opstina Budva nalazi se u juznom, primorskom dijelu Republike Crne Gore. Primorski
region ima sva tipi€na obiljezja mediteranskog prostora. Osim izvanrednih prirodnih
uslova za razvoj turizma, pomorske privrede i nekih grana poljoprivrede, za sada ne
raspolaze drugim znacajnim prirodnim resursima.

Podruéje Dubovice | se nalazi u Opstini Budva uz samu granicu sa Opstinom Bar koja
predstavlja dio Sire funkcionalne cjeline Dubovica a koja zahvata i gravitiraju¢e djelove
morskog dobra oko Kralji¢ine plaze u uvali Per€in. Predmetno se podrucje prostire
podnozjem visokih planinskih masiva. Zbog planinskog vijenca koji se strmo spusta
prema obali, Sirina primorja varira. Raznovrsnost i sloZzenost geologije i grade terena
uslovilo je stvaranje vrlo dinamiénog reljefa naglih visinskih razlika na relativno malom
prostoru. lzgled obale odreden je sastavom stijena, pa su u mek3im glinovitim
sedimentima stvoreni zalivi, zatoni i uvale (Per&in, Canj), a u tvrdim kreénjackim
stijenama klifovi, potkapine i pecine.

Na podrucju opstine Budva dominiraju dva saobrac¢ajno-komunikacijska pravca. Prvi je
sjeverozapad-jugoistok, koji je uslovljen morfologijom terena, odnosno pravcem pruzanja
planinskog zaleda i priobalnog pojasa. Glavna saobraéajnica na ovom pravcu je
Jadranska magistrala koja se pruza citavom obalom od granice sa Republikom
Hrvatskom, do granice sa Republikom Albanijom. Drugi je pravac sjeveroistok-
jugozapad, ka zaledu u vidu saobracajnih veza:

* Budva-Braji¢i-Cetinje-Podgorica, i
* Petrovac-Podgorica.

Veza lokacije sa glavnim gradom je povoljnija preko saobraéajne veze Petrovac-
Podgorica.

Predmetna lokacija je dobro povezana sa aerodromima: Tivatski je udaljen oko 20 km, a
Podgoricki oko 50 km od Budve. Takode, u funkciji je i aerodrom Cilipi kod Dubrovnika,
udaljen oko 70 km. Zeljezni¢ki saobracaj nije razvijen na podrugju Opstine, ali je za
turizam primorja zna¢ajna pruga Beograd-Podgorica-Bar, udaljena oko 40 km od Budve.
Pomorski saobrac¢aj na podruéju Opstine je slabo razvijen, mada predstavlja znagajan
turistiCki potencijal i alternativno rieSenje preoptere¢enim drumskim komunikacijama.

Topografske karakteristike

U pogledu morfoloskih karakteristika, na teritoriji opStine Budva razlikujemo tri vertikalne
zone:

* Obalni pojas do 100 mnv;

* Primorsku fliSnu zonu od 100-500 mnv; i

* Lovéensku pre€agu, obronke i povrsi Lovéena (tzv."Planina"), od 500 do 1400
mnv.

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, opSstinu
Budva odlikuju i uredene atraktivne plaze (ukupne duzine oko 11,5 km) medu kojima se
istiCu: Buljarica, Beci¢i, Jaz, Slovenska plaza, Mogren, MiloCer i dr.

Geoloska struktura i sastav

Prostor Crne Gore u geoloSskom pogledu pripada Dinaridima, i to: Unutrasnjim i
Spoljasnjim. Geoloski sastav tla na podrucju opstine je slozen i raznovrstan:
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Obalna zona izgradena je pretezno od kre€njaka trijaske i kredne starosti, €iji se slojevi
spustaju ka moru. Strmi klifovi su tektonski predisponirani. Selektivnom 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-abrazioni nanos je dodatno u priobalnoj zoni usitnjen
i filtriran, tako da se pje$€ane plaze sastoje od bijelog i Zutog pijeska granulacije do 1
mm, a Sljunkovite od srednje krupnog Sljunka.

U hidrolosko-inzenjersko-geoloskom pogledu stijene se na podruc¢ju opstine Budva
dijele u tri grupe:

o Vezane stijene, €ine ih eruptivi i kre€njaci sa roZznacima, a izgraduju primorski
planinski vijenac. Dobre su nosivosti i predstavljaju hidroloSki kolektor,

o Slabije vezane stijene (fliSevi, laporci, glinci, pjeSc¢ari, konglomerati i riede
tankoploCasti krec€njaci) javljaju se u pojasu i pobrdu. Ove stijene su
hidrolo$ki izolatori, nestabilne su i podlozZne eroziji, a imaju malu nosivost,

o Nevezane stijene (pjeskovi, Sljunkovi, glinoviti Sljunci i gline) formiraju
aluvijalne ravni, polja i rje€na korita. Ove stijene su hidroloski kolektori, male
nosivosti.

Povrsinski vodotoci se javljaju u fliSnoj zoni, dok podzemne vode formiraju zbijene i
razbijene izdani. U aluvijalnim sedimentima nalaze se zbijene izdani (u Mrcevu,
Budvanskom i Buljarickom polju), na dubini do 1 m. Razbijene izdani javljaju se u
kreCnjackom terenu, a umjesto otvorenih tokova javljaju se Skrape, vrtace, jame, pecéine
izvori itd.

Uzvodni dio sliva Orahovstice, izgraden je od kreénjaka i dolomita, a povrsina iznosi oko
27 km?. Bojenjem ponora Obzovice, utvrdena je veza sa Podgorskim vrelima, ¢ija
minimalna izdasnost iznosi Qnin= 200 I/s, odnosno srednja izdasnost Qgs=1,7 m3/s. Ovo
je zna&ajno izvoriste kvalitetne pija¢e vode, koje se koristi za vodosnabdijevanje Cetinja i
Budve. Ukupna izdasnost izvora koji se zahvataju za vodosnabdijevanje iznosi oko 320
I’'s minimalne izdasnosti. U dva potencijalna izvori$ta, vodonosna lezista intergranularne
poroznosti ("Sjenokos" i Bunari "Merkur"-Budva, u aluvijumu Velje rijeke i Budvanskog
polja), u dva leZista iznosi oko 100 I/s.

Eksploatacija mineralnih sirovina

Na podrucju OpStine registrovana su nalazidta korisnih minerala: bentonita, mangana,
ciglarske zemlje, roznaca i kvarcnih pjeskova i biolita (nafta u Buljarici).

3.1.2. Klimatske karakteristike

Podrucje opStine Budva odlikuje se mediteranskom klimom koja je samo u viSim
dijelovima planinskog zaleda izmijenjena uticajem planinske i umjereno kontinentalne.
Specifitnost ovog klimata su duga i topla lijeta i blage zime. Srednja godiSnja
temperatura vazduha iznosi 15,8°C.

Tabela1.Srednja godi$nja tempeatura
I Il Il [\ V \4 VIi VI IX X Xl Xl Sr. god
77 180 [105(138|176 |218 | 241|234 |20,7 | 16,5 | 13,3 | 10,5 | 15,8

Maloj godisnjoj amplitudi temperature vazduha doprinose dva faktora: zagrijevajuéi efekt
mora u zimskom periodu i strujanja iz planinskog zaleda u ljetnjem periodu. U prosjeku,
u Opstini je 4 dana u godini sa temperaturom od 0°C, a 26 dana sa preko 30°C (tropski
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dani). Dnevne temperaturne amplitude su male, dok su noéi priliéno svjeze zbog noénog
vjetra niz padine Lovcena.

Godidnja koli¢ina padavina je relativho visoka i iznosi 1.578mm. Veéi dio padavina
padne tokom jeseni i zime, u novembru 271 a najmanje u julu i avgusta 32-35mm.

Tabela 2. Srednje mjesec€ne i godiSnja suma padavina u mm
I Il [l v V VI VII VIl IX X Xl Xl Sr. god.
166 | 174 | 152 | 119 97 62 26 35 116 173 | 242 | 217 1578

U pogledu godi$nje raspodjele padavina mogu se u osnovi izdvoijiti dvije sezone: vlazna i
susna, jer u periodu IV-IX mjesec padne 455 mm, tj. 28% od godiSnje sume, dok u
periodu X-Ill padne 1.123m, Sto predstavlja 1,2 % godiSnje sume. Godi$nje Budva ima
128 kiSnih dana.

U pogledu oblaénosti podruc€je opstine Budva spada unajvedrije podrucje obale sa
prosjecno 248 vedrih dana u godini.

Tabela 3. Srednje mjeseCne i godiSnja osun¢anost u ¢asovima

I Il 11 v Y VI VI VI IX X Xl Xl Sr.
god.

102,3 | 105,4 | 146,9 | 181,9 | 242,5 | 258,3 | 3324 | 332,4 | 238,8 | 169,5 | 101,5 | 89,9 | 2304,2

Broj prosjecnih sati sijanja sunca iznosi 2,298 a dnevni prosjek je 6,3 ¢asova. Mjesec jul
ima najvece dnevno osuncanje od 10,7 sati, a novembar, decembar i januar 3,1 sat
dnevno.

Vazdusdni pritisak u toplom dijelu godine je mali a minimun dostize u mjesecu julu od
759,70mm Hg. Maksimum vazduSnosg pritiska javlja se u oktobru od 763,70 mm
agodisni prosjek iznosi 760,60 mm Hg.

Vjetrovi koji duvaju na ovom podrucju su bura, jugo i maestral. Pojava jakih vjetrova je u
toku zimskih mjeseci dok se u ljetnji mjesecima vrlo rijetko javljaju. Broj dana u godini sa
vjetrom jacine preko 8 ¢vorova u sekundi je vrlo mali i to u zimskom periodu. 50 %
vremena godiSnje u budvi je mirno. Maestral duva sa jugozapada uglavnom od aprila do
novembra, kada donosi osvjeZzenje. Jugo je vjetar koji duva sa mora, donoseci kiSu.
Bura je hladan sjeverni vjetar koji duva uglavhom u zimskom periodu. Vrlo je jakog
intenziteta, dostize brzinu i do 80 km/H. Duva po nekoliko dana i stabilizuje vremenske
prilike.

3.1.3. Hidroloske karakteristike

Karstni prostori su tradicionalno bezvodni, jer iako se izlu€uju relativho visoke koli€ine
vodenog taloga, on brzo ponire kroz porozno tlo, pa je stoga teSko zahvatati potrebne
koli€¢ine vode. Sa druge strane, razvijen reljef uzrokuje formiranje bujicnih tokova koji
predstavljaju opasnost za objekte infra- i suprastrukture, te odrone tla i pojavu klizista.

JADRANSKO MORE

More je najznaCajnija prirodna osobenost koja presudno utiCe ne samo na klimatske,
biogeografske, hidroloske i druge prirodne karakteristike, ve¢ i na privredni, turisticki i
saobracajni razvoj opstine Budva.

- Salinitet mora
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Jadransko more spada u red najslanijin mora na Zemlji. Najveci salinitet ima podrucje
Juznog Jadrana, u kome prosjean salinitet iznosi 38, 48—38,60 °/oo. Najveci salinitet
izmjeren je na pucini naspram Boke Kotorske (38,70°/00). Salinitet se smanjuje od
pucine prema obali. Medu solima najviSe ima natrijum hlorida, koji morskoj vodi daje
slan ukus.

- Providnost i boja mora

Morska voda ima plavu boju. Intenzitet boje raste sa dubinom mora i salinitetom. Boja
mora u barskom priobalnom podrucju varira od zelenkaste (gdje su jaci kontakti sa
slatkom vodom), do indigo plave boje na pucini. Boja mora zavisi od obla¢nosti, boje
morskog dna, sadrzaja planktona, ugla pod kojim padaju sunéevi zraci. Svi ovi faktori
neposredno utiu i na providnost morske vode koja se u Jadranskom moru kre¢e od 33—
40 m. Providnost mora opada prema obali i u obalnom pojasu iznosi oko 5 metara.

- Temperatura mora

Priobalno more juznog Jadrana spada u najtoplije dijelove Jadranskog mora (juzniji
polozaj, blizina Jonskog mora koje je toplo, manje priticanje slatke vode, vec¢e dubine).
Temperatura dubokih vodenih slojeva kre¢e se oko 11°C, a povrSinski do 25°C u toku
letnjeg perioda. U zimskom periodu temperatura vode se kre¢e od 12-14°C. Vise od 6
mjeseci temperatura vode se krece iznad 18°C, a preko 4 mjeseca iznad 20°C (od 6.
maja do 4. novembra, dakle 182 dana). Sezona kupanja poc€inje kada je temperatura
morske vode viSa od 20°C, a to je u prosjeku od 28. maja do 14. oktobra, odnosno 140
dana godiSnje. Taj period treba smatrati za turisticku sezonu na teritoriji barskog
primorja.

- Fizicko — mehanic¢ka svojstva morske vode

Morska voda je raznovrsnog hemijskog sastava: sadrzi natrijum, magnezijum, kalcijum,
kalijum, stroncijum i druge elemente u malim koli¢inama (fluor, rubidijum, aluminijum,
barijum, litijum, bakar, cink, uran, i dr.). Za Zivi svijet, posebno je znaCajan sadrzaj
hranljivih soli, a narogito fosfora i azota.

- Ekoloske karakteristike priobalnog mora

Vode Crnogorskog kontinentalnog Selfa pripadaju zoni intezivhe izmjene vodenih masa
izmedu Jadranskog i Jonskog mora. Tako ulaz slane i tople Jonske povrSinske vode
prevladava u povrsinskom i srednjem sloju, dok izlaz hladnije i manje slane Jadranska
vode preovladava u prizemnom sloju. Stoga je dominantno strujanje u povrSinskom sloju
u smjeru NW, posebno tokom toplijeg dijela godine. Brzina povrsinskog strujanja krece
se izmedu 0,2 i 0,5 m/s.

Temperatura u povrSinskom sloju se kre¢e izmedu 13°C i 27°C, dok u prizemnim
slojevima nikada ne pada ispod 12-13°C. Zasi¢enje kiseonikom kre¢e se izmedu 80 i
112%.

3.1.4.Geoloska grada terena

a/Pedoloske karakteristike
- Marinski pijesak i Sljunak

Stvoren radom talasa, koji su ga oblikovali i natalozili duz niske obale. Namjena
marinskog pijeska i $ljunka plaza je prirodno predodredena za kupanje i sun¢anje, zbog
Cega su plaze manje ili viSe uredene. Vecina plaza je bez vegetacije. Na predmetnom
podrugju to je velika plaza Canj.
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- Aluvijalno-deluvijalno zemljise

Javlja kao nastavak aluvijuma te na na lokalitetima duz niske obale gdje, poc€injuéi od
pjeskovito-§ljunkovitih plaza, ispunjava ravne ili blago nagnute terene (uvala Canj), kao i
velike povrsine ravnih terena u zaledu. Ovo je tlo uglavnom ilovastog ili ilovasto —
glinovitog sastava. Kako je na potpuno ravnom terenu, zbog sastava zemljiSta i
podzemnih voda drenaZa slaba, ponekad se pod uticajem podzemne vode zemljiste
oglejava, te zabaruje (u vrijeme obilnijih padalina). Intenzivnija poljoprivredna
proizvodnja moguca je uz izvodenje melioracija. Prema proizvodnoj vrijednosti ova tla
obi¢no pripadaju lll i IV bonitetnoj klasi, osim onih u velikim primorskim poljima koja su
najéesce I, Il'i lll, riede i IV klasi.

- Smede zemljiste

Zastuplijeno je na blagoj i umjereno strmoj obali, na fliSu i mijeSanim silikatno-
karbonatnim stijenama, te rijetko eruptivnim stijenama i kre€njacima. Strmiji teren pod
fliSom obiéno je jaCe erodiran i obrastao rijetkim rastinjem, dok su blaze padine
teresirane i pretvorene u obradivo zemljiSte. Dubina ovog tla je razli€ita i ovisi o nagibu,
eroziji, geolodkoj podlozi i sl. Na fliSsnoj podlozi je glinovitije nego na roZnacima i
eruptivima, te ga karakterizira vecée prisustvo skeleta koji je osobito jako zastupljen na
terenima s jako izrazenom erozijom (ogoljeli fliSni bregovi, grebeni i strmine od
kreCnjaka, rozZnaca i drugih silikatnih sastojaka). Smede zemljiste terasa odlikuje se
skeletoidno$¢u koja ga jednolicno prozima, dok se kod neterasiranog zemljista skelet
povecava s dubinom. S aspekta proizvodnje, ova su zemljista razliCite kvalitete. Bonitet
tala u terasama se krec¢e u rasponu od IV do VI, a izvan terasa od VI do VIII klase.

- Crvenica

Nastaje na Ccistim ili jedrim kreCnjacima u uvjetima tople mediteranske klime. Na
terasastom terenu raspon u kvaliteti zemljista je veéi (lll — VI klase), dok je strmiji i
krSeviti teren najloSijeg boniteta (VII i VIII klase). Takvih osobina, dubine i boniteta je
crvenica kod Canja.

b/ Hidrogeoloske karakteristike

U okviru hidrogeolosSke cjeline "Karstna polja, zaravni i visoke planine" (Visoki krs i
djelovi Durmitorske tektonske jedinice) izdvojena su slijedeCa znacCajnija lezista
izdanskih voda:

o leziste PaStrovske planine, koje se prazni preko izvora Rezevi¢a rijeke
(Q_ =50-601/s)1i,

e Smokov vijenac (Qmin=5 I/'s) koja su ukljuéena u vodovodni sistem Budve;
leziSte izdanskih voda Sjenokosa, formirano u kvartarnim aluvijalnim

sedimentima Velje rijeke iz kojeg se grupom busenih bunara zahvataju vode
za potrebe naselja Budve u koli¢inama Qmin=70 I/s;

c/ Inzenjersko—geoloske karakteristike

Prostor opstine Budva, a time i podrucje obuhvaéeno nalazim se u okviru strukturno —
tektonske jedinice Budva —Cukali, koja se moZze pratiti na potezu od Sutorine, preko
Veriga, u pravcu Budve. Na potezu od Budve do Bara, €elo navlalenja ove jedinice
preko Para autohotna nalazi se u moru, a od Bara ova jedinica skreCe u pravcu istoka.
Zona Budva je navu€ena preko Para autohtona duz reversne dislokacije.

U hidrolosko-inzenjersko-geoloskom pogledu stijene se na podruéju opstine Budva
dijele u tri grupe:
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o Vezane stijene, €ine ih eruptivi i kre€njaci sa roZznacima, a izgraduju primorski
planinski vijenac. Dobre su nosivosti i predstavljaju hidroloSki kolektor,

o Slabije vezane stijene (fliSevi, laporci, glinci, pjeScari, konglomerati i riede
tankoploCasti krec€njaci) javljaju se u pojasu i pobrdu. Ove stijene su
hidrolo$ki izolatori, nestabilne su i podloZne eroziji, a imaju malu nosivost,

o Nevezane stijene (pjeskovi, Sljunkovi, glinoviti Sljunci i gline) formiraju
aluvijalne ravni, polja i rje€na korita. Ove stijene su hidroloski kolektori, male
nosivosti.

d/ Seizmoloske karakteristike porducja zahvata Loklane studije lokacije

Na osnovu podataka iz navedenih izvora, kao i prema podacima o zemljotresima koji su
praceni nekoliko stotina godina unazad, a u novije vrijeme i na bazi detaljnih podataka o
zemljotresu, mogu se uoditi odredene karakteristike ovog podrucja. Koncentracija
epicentara uoCava se na podrucju Petrovac — Bar — Ulcinj i dalje, Skadar u Albaniji.
Veliki broj epicentara i zabiljeZzenih potresa govori o izuzetnoj seizmickoj aktivnosti i
ugrozenosti teritorije opStine Bar. Seizmogena podru¢ja Skadra, s jedne strane i
Petrovca — Budve —Kotora, s druge strane, su na relativno malom rastojanju od teritorije
opstine Bar, zbog &ega se mogu tretirati kao bliska seizmogena ZariSta koja imaju
znacajan uticaj na ukupnu seizmic¢ku opasnost ovog prostora. Ove (dvije) seizmogene
zone mogu izazvati zemljotrese sa magnitudama do 7,0 stepeni.

luzi

"Karta seizmicke
rejonizacije Crne Gore",
Seizmologki zavod
Crne Gore, 1982, godine

D V1 Maksimalni

V1l intenzitet

0 vin zemljotresa
na srednjem tlu

B X T (MES skala)

Slika 5. Karta seizmicke rejonizacije Crne Gore

Nesto su udaljenije seizmogene zone Dubrovnika i Draa, koje mogu izazvati
zemljotrese sa magnitudom i do 7,5 stepeni (Rihterove skale). Podrucja Podgorice,
Danilovgrada, Berana i Bile¢a, su neSto udaljenija, imaju nizi magnitudni nivo
potncijalnih potresa i zato su to zone od sekundarnog znacaja za ukupnu seizmiku
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ugrozenost teritorije opstine Bar. Osnovni stepen seizmic¢kog intenziteta na teritoriji
barske opstine krece se izmedu 6° i 9° po MKS skali (Merkali—-Kankani — Ziberg).

Na osnovu do sada zabiljezenih podataka o zemljotresima, najjaCi zemljotres na ovom
prostoru je zabelezen 15. aprila 1979. godine, sa intenzitetom od 9° MKS skale. Prema
navedenim istraZivanjima, vjerovatno¢a pojava zemljotresa za stogodisnji period sa
maksimalnim mogucim intenzitetom na ovom podrudju je 9° po MKS skali i sa
magnitudom od 7,4° (po Rihteru), za teritoriju planskog podrucja iznosi 63%. Analizom
uCestalosti pojavljivanja maksimalnih ubrzanja tla, kod zemljotresa koji su do sada
zabiljezeni, moze se o€ekivati u sledecih 100 godina maksimalno ubrzanje (na osnovnoj
stijeni) od 0,177 g (ubrzanje sile zemljine teze), Sto odgovara intenzitetu zemljotresa od
8,3° MM skale (Ameri¢ka modifikovana Merkalijeva skala, 1931).

Seizmicka mikrorejonizacija planskog podrucja

Na osnovu Karte seizmitke mikrorejonizacije, predmetna zona za gradnju se nalazi u
zonama u kojima su moguce pojave nestabilnosti u seizmiCkim uslovima. Kod
projektovanja gradnji na ovom terenu potrebno je prethodno izvrSiti odgovarajuca
geotehnitka istraZivanja, za odredivanje stabilnosti terena i eventualnih sanacionih
mjera.

d2s _,._.\ i .H\'-\?
4 | N
udva 8
-
€20
Bo 185 190
Slika 6. Seizmicki hazadr Slika 7. Seizmicka regionalizacija

Na slici 6 data je prgledna karta seizmickog hazardagdje se vidi da se na podrucju LSL
mogu ocekivati maksimalna horizontalna ubrzanja tla ve€a od 0,26 u okviru povratnog
perioda od 100 godina, sa parametrom olekivanog maksimalnog ubrzanja tla i sa
vjerovatnocom pojave od 70% neprevazilazenja dogadaja.

Kao $to se vidi sakarte seizmiCke regioanlizacije posmatrano podrucje se nalazi u zoni
moguceg maksimalnog intenziteta zemljotresa, od 1X stepeni MCS skale.

3.1.5. Vegetacijske karakteristike

Vegetacija na prostoru opstine pripada slozenim zajednicama dve klimatogene
zajednice Suma: Sume crnike i Sume medunca i bijelog graba. Ove sastojine su danas
vecim dijelom degradirane i zamijenjene makijom, garigom i kamenjarom. Makija se
javlja kao antropogeni uticaj na Sume crnike koje se smjenjuju grmolikim zajednicama u
vidu niskih Suma Sikare. Pored zastite tla makija ima i upotrebnu vrijednost u
poljoprivredi, snabdijevanju ogrevom, pcelarstvu i hemijskoj industriji. Garig je dalji
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degradacioni oblik makije zastupljen u vidu niske zimzelne zajednice Sikara, grmova i
polugrmova. Uz Sume crnike javljaju se i zajednice alepskog bora.

lako je od ukupne povrsine OpStine skoro polovina pod Sumom, uglavhom mjeSovitom
(cer i grab), nesto manje Cdistim sastojinama bukve, cera, hrasta i kestena,
rekognosciranjem na terenu i uvidom u katastarske podatke ustanovljeno da je na
plodnim povrSinama na Planskom podrudju najra$irenija Sikara i makija.

Sikare se satoje od submediteranskih vrsta: smreke, graba, jasena, cera, hrasta,
smrdljike, klena, grabi¢a i dr. i €ine znafajnu ekolosku komponentu podrucja; pod
antropogenim uticajem nastali su degradacioni stadijumi makije, gariga, Sume crnike i
kamenjari. Sikare izmedu Volujice i uvale Meret u zoni Dobre vode, Su$nja i Sustasa, sa
ve¢ pomenutim karakteristikama i sastavom

Makija je zajednica grmolikoh biljaka sa koZastim listovima Sto im daje monotonu
smede- zelenu boju, makija obiluje vrstama od kojih su neke ljekovite i medonosne. U
makiji se srece krupnije i sitnije grmlje isprepletano brojnim penjaCicama, $to ove
povrdine &ini neprohodnim. Makija najvise ima kod Velji grada, Canja i Cafe. Makije,
pored privrednog, imaju i veliki ekoloSki zna€aj s obzirom da djeluju na smirivanje
erozionih procesa.

Intenzivnim antropogenim delovanjem (sjea, napaSa, pozar), makija prelazi u sljedeci
degradacioni oblik — garig, koji €ine niske zimzelene zajednice i Sikare, najéesce jako
prorijedene, sastavljene od grmova i polugrmova, koje se nalaze na prelazu izmedu
klimatogenih Suma i makija i izrazito degradiranih kamenjara. Garizi su niske otvorene
Sikare izgradene od hidrofilnih biljaka: primorska kleka, draca, somina, crnjusa,
ruzmarin, kap|n|ka divlji pelin, busin, bjeloglavica, dubacac, o€ajnica, smilj i dr.

Slika 8. Juniperus oxycedrus L. (Cupressaceae) (primorska kleka)
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Pasnjaci na Volujici, na kre¢njackim povr§inama pokrivenim plitkom crvenicom.

Niske Sume na sjevernim padinama brda uz more, i padinama iznad Magistrale iznad
Su$nja i Sustasa i izmedu Volujice i Starog Bara. Kategoriju niske Sume sadinjavaju
degradirane sastojine hrasta, jasena, crnog i bijelog graba, cera, drijena, zelenike,
smreke, klena, smrdulja, lijeske i dr., a odredenim uredajnim mjerama mogu se prevesti
u visu kategoriju. Sume kestena srijeéu se iznad uvale Meret i podlozne su degradaciji
pa zahtevaju zastitu, a na isturenim dijelovima rtova Volujica, Ratac i Golog brda srec¢u
se i Sumske kulture.

Biljne vrste koje predstavljaju posebne prirodne rijetkosti sreCu se na prostoru barske
opstine na razli€itim stanistima: Dioscorea Balcanica, Viola specioa, Viola vilensis,
Stachys Beskeana, Edrainthus Mettsteini, Asperula Dorfleri, Minuartia Velenovskyi i
Galium Baldaoci (sre¢e se na Rumiji).

Razlikujemo nekoliko tipi€nih zona vegetacije u primorju:

e Halofitna zona: Obuhvata vegetaciju na slanim staniStima neposredno uz more.
Postoje tri tipa stanista, a najznacajnji je biljni svijet mocCvarnih staniSta na
zaravnjenim obalama u Tivatskom polju i u Stoju kod Ulcinja.

o Zimzeleni pojas makije Orno quercetum ilices: Ovaj pojas je prisutan na
velikom dijelu primorja.

e Halofitna zona: Obuhvata vegetaciju na slanim stanistima neposredno uz more.
Postoje tri tipa staniSta, a najznacajnji je biljni svijet mocvarnih stanidta na
zaravnjenim obalama u Tivatskom polju i u Stoju kod Ulcinja.

e Zimzeleni pojas makije Orno quercetum ilices: Ovaj pojas je prisutan na
velikom djelu primorja.

o Vegetacija strmih i otvorenih krec¢njackih stijena: Ovaj je pojas prisutan na
strmim padinama crnogorskih primorskih planina i odvojenih kre€njackih blokova
okrenutih prema moru. U ovom pojasu rastu mnoge rijetke i endemicéne biljke.

o Vegetacija na grebenima i vrhovima primorskih planina: ovaj pojas Koji
obuhvaca vrhove primorskih planina sadrzi veliki broj endemi€nih i rijetkih biljnih
vrsta.

o Karakteristicne fitocenoze: Od znCaja je navesti zajednicu oleandra i lovora
Risna, te sastojine pitomog kestena u Boki (Kostajnica, Stoliv i okolina Tivta).

e Dekorativna flora: U priobalnom pojasu postoji duga tradicija uzgajanje ukrasnih
biljaka domaceg i stranog porijekla. Ukrasne biljke uzgajaju se na razne nacine:
u parkovima i drugim javnim zelenim povrSnama, privatnim vrtovima i stanovima.
Pogodnost blage mediteranske klime, kao i tradicionalno duga pomorska
povezanost s dalekim zemljama omogucili su da se u primorju danas nalazi veliki
broj udomacenih egzoti¢nih biljnih vrsta.

3.1.6. Zivotinjski svijet i njihova stanista

Fauna ovog kraja pripada mediteranskoj zoogenetskoj oblasti, a u primorskom dijelu
opstine Zive Sareni otSrotar, obiCni galeb, srebrnasti galeb i dr. Mada na veéim
nadmorskim visinama Zive i zec, lisica i dr., kojima pogoduje kraski teren sa jamama,
Skrapama i pec¢inama, u Planskom podruéju najéeSc¢e nema divljih vrsta zbog intenzivne
urbanizovanosti najveceg dijela podrucja. U Sikarama i makiji se srije¢u uglavnom sitne
zivotinje. U moru se sreéu razliite vrste riba i drugih morskih Zivotinja. Takode, u
morskoj vodi ima i Skoljki.

Kako su Zivotinjske zajednice vezane na biljne zajednice prikazati ¢emo ih prema
slijede¢im zonama:
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o Stanista zone mlata morskih talasa: Ovaj je pojas veoma uzan, Sirine 2-3 m.
Samo na pjeskovitim zalima je Siri. Ovaj prostor se odlikuje odsustvom kopnene
vegetacije, a nastanjuju ga puzevi i Skoljke, te ptice koje tu nalaze hranu.

e StaniSta pjesc¢anih zala: Ovo podruCje se odlikuje pjeS¢anom podlogom
razliCitog sastava i krupnocCe zrna. Nalazi se u podrucju Velike ulcinjske plaze i
plaza Buljarica i Jaz.

o StaniSta makije, gariga i kamenjara: Ova staniSta su veoma sloZena i
karakterist¢na za karstna podrucja. U ovom podrucju nalaze se niz endemiénih
mediteranskih vrsta, narocito insekata, gmizavaca i termofilnih vrsta pjevica. Od
sisavaca je neredovito prisutan Sakal.

e StaniSta mocvara: U primorskom pojasu manje mocvare nalazi se u okolini
Tivta (Solila) zaledu Buljari¢ke plaze i u zaledu Velike plaze kod Ulcinja. Podrucja
su to od znacaja za zimovanje, ali i gnezdenje velikog broja ptica. Moc¢vare su
bogate i brojnim vrstama vodozemaca i raznih ,vodenih insekata®“.

e Stanista listopadnih Suma i Sikara: Fauna ovih podrudja je bogata i sloZzena.
Karakterizira je obilno prisustvo ptica pjevacica, povremeno prisustvo krupnijih
sisara i veoma sloZen svijet Sumskih insekata.

e StaniSta naselja i agrarnih povrsSina: Ova stanidta su uglavnhom kombinirana
izmedu naselja i agrarnih povrSina.

3.2.Stanje kvaliteta Zivotne sredine mikrolokacije

Za predmetnu mikrolokaciju Dubovica |, iako teritotirjalno pripada opstini Budva, ne
postoje direktniji, tj. precizniji podaci od onih koji se odnose na podrucje opstine Bar, na
osnovu kojih se moze dati prikaz postojeCeg stanja Zivotne sredine jer ova lokacija. Za
vecinu parametara mogu se uzeti u obzir karakteristike razmatrane u tacki 3.1. ovog
Izvjestaja. Kao specifi€ni, mogu se analizurati sledeéi parametri:

- Kablitet vazduha

Kvalitet vazduha na Sirem podrucju LSL se prati na lokaciji Dom zdravlja u Baru pored
glavne saobracajnice. Na ovoj lokaciji mjeren je kvalitet vazduha u okviru Programa
monitoringa Zivotne sredine u Crnoj Gori. U Izvjestaju za 2007. godinu konstatovano je
slijedece:

e koncentracije sumpor dioksida i ukupnih azotnih oksida ne prelaze zakonom
propisane norme, ni kao srednje ni kao maksimalne mjeseCne koncentracije
(Csr. I Cmax.), niti kao Csr., Cmax. i C95 na godi$njem nivou i daleko su niZe od
propisanih GVZ;

e koncentracija prizemnog ozona, Cmax. u februaru mjesecu prelazi GVZ i
predstavlja maksimalnu godinju vrijednost;

e sadrzaj lebdecih Cestica dima i ¢adi samo kao Cmax. na godidnjem nivou prelaze
GVZd, dok srednje vrijednosti ne prelaze propisane GVZ;

e sadrzaj teSkih metala u lebdeéim Cesticama i taloZnim materijama u svim
ispitivanjima je bio ispod GVZd,;

e sadrzaj policiklickih aromatskih ugljikovodika PAH-ova u lebdeém Cesticama i
kao Csr. i kao Cmax. znacajno prelazi GVZd. Maksimalna godiSnja vrijednost
izmjerena je u maju mjesecu;

e koncentracije specificnih zagadujicih materija: amonijaka, vodonik sulfida i
formaldehida u svim ispitivanjima na ovoj lokaciji su bili zna&ajno ispod GVZd.
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Na osnovu rezultata godiSnjeg monitoringa kvalitete vazduha u Baru moze se zakljuciti
da je kvalitet vazduha zadovoljavajuéi. Lebdeée Cestice — prasina, problem je svih
urbanih cjelina i Crnoj Gori. Visoke koncentracije policiklickih aromatskih ugljikovodika
PAH-ova, ukazuje na visok stepen zagadenosti vazduha u svim naseljenim mjestima u
Crnoj Gori prvenstveno od izduvnih gasova od motornih vozila koja su ve¢inom stara i
bez neophodnih katalizatora, kao i na veoma lo$S kvalitet benzina i drugih naftnih
derivata. Ovakvom stanju doprinose i ostali industrijski izvori, koji nemaju neophodna
filterska postrojenja. S obzirom na visoku toksi¢nost PAHova i mogu¢u karcegonenost,
nephodno je poduzeti dodatne mjere na regulaciji saobracaja, prevstveno u javhom
prevozu u naseljenim mjestima.

- Kvalitet mora

Vode Crnogorskog kontinentalnog Selfa pripadaju zoni intezivne izmjene vodenih masa
izmedu Jadranskog i lonskog mora. Tako ulaz slane i tople lonske povrSinske vode
prevladava u povrSinskom i srednjem sloju, dok izlaz hladnije i manje slane Jadranska
vode prevladava u pridnenom sloju. Stoga je dominantno strujanje u povrdinskom sloju u
smjeru NW, posebno tijekom toplijeg dijela godine. Brzina povrSinskog strujanja varira
izmedu 0,21 0,5 ms™.

Temperatura u povrSinskom sloju varira izmedu 13 i 27° C, dok u pridnenim slojevima
nikada ne pada ispod 12-13°C. Zasi¢enje kiseonikom varira izmedu 80 i 112%.

Vode Selfa su siromasne hranjivim solima, izuzev zone u$c¢a rijeke Bojane. Prosje¢na
koncentracija reaktivnog fosfora (PO4-P) je 0.05 p mol/kg, dok ukupnog fosor varira
izmedu 0.2 i 0.3 u mol/kg. Koncentracija nitrata (NO3-N) varira izmedu 0.5 3.0 u mol/kg,
a silikata 1.5 - 4.0 u mol/kg. Ove veli¢ine su zna¢ajno manje nego one za sredniji i
sjeverni Jadran. Stoga, iako primarna proizvodnja ili koncentracija klorofila a nisu nikada
mjereni u ovom pdruéju, niske koncentracija hranjivih soli ukazuju na niski potencijal
organske proizvodnje ovog podrucja.

lako se u obalno more u Sirem podru¢ju LSL otpadne vode ispustaju neprociScene,
sanitarni kvalitet mora na javnim plazama je tokom 2007. godine u potpunosti
zadovoljavala sanitarne kriterijume (Tabele 5.). Od ukupno 6 mjerenja na 8 plaza (48
rezultata), u 23 sluCajeva more je bilo | klase, i 25 sluCajeva Il klase. Obje klase su
pogodne za kupanje i rekreacju ha moru.

Tabela 4. Rezultati ispitivanja sanitarne kvalitete plaza u 2007. godini za podrucje Bara.
I1zlazak Broj

Plaza/kvaliteta (klasa)/broj uzoraka | klase T v TV TV TV Iu;c;:l;a

Topolica I Il i I
Zukotrlica [ I
Crvena plaza I I i Il

I
I
I
Veliki pijesak il Il I Il Il
I
I
I
I

Utjeha (kupaliste "Paradizo") Il Il I Il I
Sutomore-kupaliste "Centar" Il I I | Il Il
Sutomore kupaliste kod "Tri duda") Il Il i I
Canj I [ nlmn |

WININWINWO|W

Tabela 5. Grani¢ne vrijednosti za kvalitetu vode za kupanje i rekreacju

Parametar Jedinica | KLASA Il KLASA
Ukupne koliformne bakt. U 100 ml 500 10.000
Fekalne koliformne bakt. U 100 ml 100 2.000
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Fekalni streptokoki U 100 ml 100 100
Salmonela 0 0
Enterovirusi PFU/ 10 | 0 0

pH 7-9 6-9
Boja Prirodna Prirodna
Mineralna ulja mg/| 0 0,3
Povrsinski aktivne materije mg/l LAS 0 0,3
Fenoli mg/| 5 50
Prozirnost m 2 1
Kiseonik % Oy 80-120 80-120
Plivaju¢e materije Bez Bez
NH,4 mg/| 0,04 0,2

Zadovoljavaju¢i sanitarni kvalitet mora na javnim plazama je posljedica povoljnih
strujanja vodenih masa u obalnom pojasu, koje otpadne vode razrijeduje i odnose od
obale prema otvorenom moru. Naime, kao §to je ranije navedeno u povrsinskom sloju
strujanje je, u pravilu, u smjeru NW, tj. uzduz obale prema sjevero-zapadu. Medutim,
strujanje u tankom povrSinskom sloju zavisi o smjeru vjetra. U Crnogorskom primorju
prevladavaju vjetrovi iz smjera kopna, §to znaci da vjetar tanki povrsinski sloj odvodi od
obale prema otvorenom moru. Otpadne vode imaju manju gustoc¢u od morske vode te
stoga dolaskom u more ostaju na povrsini mora, te ih vjetar odnosi od obale prema
otvorenom moru.

- Ambijentalna buka

Ambijentalna buka se ne prati na podru¢ju zahvata LSL. Najbliza lokacija za koju postoje
sistematski podaci o buci je na podru¢ju grada Bara, i to za raskrsnicu ,Makedonske® i
,Vladimira Rolovi¢a“ s Bulevarom ,24. oktobra®“, za raskrnicu ,Bulevar 24. oktobra“ i
.Bulevar revolucije“ (dvije mjerne pozicije), te parku ,Knjazeva basta“, koji su prikazani u
tabelama koje slijede.

Tabela 6. Podaci o buci mjereni na raskrsnici «Makedonske» i «Vladimira Rolovi¢a» s
«Bulevarom 24. oktobra», za raskrnicu «Bulevar 24 oktobar» i «Bulevar revolucije»
(dvije mjerne pozicije), te parku «Knjazeva basta» tokom 2005. godine

Godina [N.DINB |Lieq [MaxL |[MinL |MaxP | SEL | Ls | Los
Raskrsnica «Makedonske» i «Vladimira Rolovi¢a» s Bulevarom «24. oktobray,
2005 65 69,5 87,6 54,1 98,8 102,1 74,5 61,6
Ljeto
2005 65 69,0 88,5 57,7 103,1 101,5 73,7 62,0
Zima
Raskrsnica «Bulevar 24 oktobar» i «<Bulevar revolucije» (dvije mjerne pozicije)

| 65 65.3 92,0 47,2 103,4 98,0 70,0 53,0
Ljeto

| 65 67,7 97,8 48,8 109,1 100,3 69,7 55,2
Zima

] 65 60,3 82,8 44,0 98,8 92,8 65,0 50,0
Ljeto

] 65 59,1 80,5 46,5 97,8 91,7 - -
Zima
Park «Knjazeva basta»
Ljeto 50 50,6 65,3 449 88,0 83,2 53,7 46,6
Zima 50 46,8 60,2 40,0 83,9 79,4 49,5 43,0
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N.D.N.D. — Najvise dozvoljeni nivo buke; Laeq — ekvivalentni nivo buke

Max L - maximalni nivo buke; Min L — minimalni nivo buke
Max P — maximalni pik; SEL - nivo izloZzenosti buci
Ls— nivo 5 %; Los - nivo 95 %

Tabela 7. Grani¢ni nivoi buke u otvorenim boravisnim prostorina za pojedine zone prema
odredbama Pravilnika o grani¢nim vrijednostima nivoa buke u Zivotnoj sredini (SI. List
RCG, 75/06).

Podrucje/zona Granicni nivoi buke u otvorenim
boraviSnim prostorima (dB)
Dan Vece No¢
TuristiCka podrucja, mala i seoska naselja, 50 50 45
kampovi i Skolska zona
Poslovno-stambena podrudja, turisticka mjesta, 60 50 50
Skolska igralista

Najvecéi izvor buke je saobracaj. S toga se smatra da je nivo buke povecéan u periodu
jun-septembar, tokom turistiCke sezone, kada je veca frekvencija saobracaja putnickih
vozila, autobusa, dostavnih i transportnih vozila, a nije zanemariva ni buka od plovila.
Jedan dio ambijentalne buke poti¢e iz turistiCkih objekata. Intezitet buke prelazi
maksimalno dozvoljeni nivo buke za podrucje namijenjeno stanovanju.

- Zastiéeni objekti prirode

Na Sirem podrucju nalaze se slijedeci objekti koji su registrovani i zasti¢eni u skladu s
odredbama Zakona o zastiti prirode (Sl.list CG, br.51/08):
1. Kao rezervat prirodnog predjela
- poluostrvo Ratac sa Zukotrlicom (30 ha)
2. Pjeskovito-Sljunkovite plaze
- plaza Sutomore — duzine 470 m (4 ha)
- plaza Canj — duzine 830 m (3,5 ha)
- plaza Pecin — duzina 220 m (1,5 ha)
3. Biljne zajednice
- tisa (Taxas baccata), zasti¢ena na cijelom primorju
- bozikovina (llex aquafolium), zasti¢ena na cijelom primorju
- srpska ramondija (Ramondia serbica) — zasticena u podru&ju oko Bara

RijeSenjem Republickog zavoda Crne Gore (Sllist SRCG 36/82) na podrucju cijele
drzave zasti¢ene su 52 biljne vrste, 314 zivotinjskih vrsta i cijeli red slijepih miSeva. Od
toga na Sirem predmetnom podrucju obitavaju slijedece biljne vrste:

1. Endemicne i rijetke vrste
- Baldacijeva lazarkinja (Asperula baldacci)
2. Rijetke i dekorativne vrste
- drvenasta mljecika (Euphorbia dendroidos L.)
- pcelice (rod Ophris L.)
- kacun (Orchis simia Lam)

- Objekti kulturne bastine

Na predmetnom podrucju nisu nadeni objekti koji su zasticeni prema odredbama Zakona
o zastiti spomenika kulture (Sl. list RCG, br. 47/91, 27/94). Medutim, utvrdeno je da u
podmorju u uvali Per¢in nedaleko od rta Stolac postojii arheolosko nalaziste amfora.
Zbog opste devastacije podmorskih loakliteta duz cijele crnogorske obale, ova nalazista
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potrebno je pravno zastititi kako bi se saCuvala za plansko, organizovano i kontrolisano
turistiCko ronjenje.

Na prirodne, pejzazne vrijednosti i kuturnu bastinu kontaktne zone Morskog dobra u
velikoj mjeri se ,oslanja“ predmetna Studija lokacije i iz tog razloga neophodno je ukazati
na njih.

Uvala Peéin — amforiste

U podmorju nedaleko od rta Stolac evidentirano je arheoloSko nalaziSte amfora (slika
1.). Zbog opste devastacije podmorskih arheoloskih lokaliteta duz cijele crnogorske
obale, potrebna je pravna zastita koja bi ovo podrucje oCuvala za plansko, organizovano
i kontrolisano turisticko ronjenje.

Slika 9. Polozaj amforista

U kontaktnom podrucju ove Studije utvrdeno je postojanje objekata koji su registrovani i
zasticeni u skladu s odredbama Zakona o zastiti prirode (Sl. list RCG, br. 36/77, 39/77,
2/89, 29/89, 39/89, 48/91, 17/92, 27/94, 51/08).




Slika 10. Plaza Canj

Plaze Peéin i Canj (slike10. i 11.) zaSticene su kao rezervati prirodnog predjela
RjeSenjem Republickog zavoda za zastitu prirode br. 01959 (SI. list RCG, br. 30/68) na
osnovu Zakona o zastiti prirode.

Rt izmedu Kraljeve plaze (uvala Pe¢in) i Canja, podrugje nadvisene markantne pozicije
sa ostacima turske fortifikacije, predstavlja vrijednu pejzaznu vizuru.

Slika 11.Plaza Pe¢in / Kralji¢ina plaza

3.3.0c¢ekivana korist od realizacije Lokalne studije lokacije ,,Dubovica II*

Glavna korist od izgradnje objekata i izvodenja aktivnosti planiranih Lokalnom studijom
lokacije je Sto Ce na lokalnom nivou pospjesiti razvoj slabije razvijenijih djelova ne samo
Opstine Budva, veé i &itav juzno-primorski region u Crnoj Gori u kojima je smanjen broj
turista/posijetilaca, u odnosu na one djelove tih opstina u kojima turisti tradicionalno
borave s obzirom na vec¢ izgradenu turistiCki infrastrukturu. Turizam je prioritetni pravac
razvoja Opstine Budva i ova LSL treba da dovede do poboljSanju stanja turistiCkih
kapaciteta i infrastrukture u podrucju u kome se bude realizovao.

Primjena koncepta odrzivog razvoja obezbijedice ocuvanje prirodnih vrijednosti
(pejzazne karakteristike podrucja, biljne i zivotinjske vrste, strukturu, funkciju i procese u
djelovima ekosistema obuhvaéenim LSL). Istovremeno, omoguci¢e se racionalno
koris¢enje tih resursa u okviru planiranog obima turisticke ponude.
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Vrlo je vjerojatno da bi se dosadasnji trend neplanske i nekontrolirane izgradnje na
pojedinim lokacijama u okolnom podrucje nastavio, te da bi se nastavio dosadasni trend
znacajnijeg ugrozavanja sadasnjeg ve¢ narusenog stanja Zivotne sredine kroz:
e degradaciju pejzaza;
uticaj na bioraznolikost;
smanjenje zelenih povrsina;
povecanje zagadenja mora;
povecanje zagadenja tla otpadom, i
uzurpaciju obale.

Ponudeno planersko reSenje i prostorna distribucija gradevinskih objekata omoguc¢avaju
laksi pristup navedenim prirodnim vrijednostima, ali i zaStitu najvrednijih prostora i
njegovo odrzivo koriséenje.

Predvidena stopa porasta turizma u Crnoj Gori procenjuje se na 8% godiSnje u narednih
osam godina, $to predstavlja znacajan podsticaj ekonomiji cijele drzave. Predvidena
ulaganja od strane medunarodnih finansijskih institucija i od strane Vlade Crne Gore
odnose se ne samo na turistiCku infrastrukturu, ve¢ i na infrastrukturu i djelatnosti od
opSteg znacaja za Zivot i rad stanovnistva.

Prioritetni projekti obuhvataju izgradnju regionalnog sistema vodosnabdijevanja za
Crnogorsko primorje, ¢ime bi se rijeSio veliki problem nedostatka sanitarno ispravne
vode za pice, narocito u vrijeme turistiCke sezone, kada je potroSnja povecana, kako
zbog velikog broja posjetilaca, tako i zbog intenziviranja poljoprivredne proizvodnje u
istom periodu godine.

Medu prioritete spada i izgradnja sistema za preCiS¢avanje otpadnih voda iz
kanalizacionih sistema, ¢ime bi se smanijio broj individualnih upojnih/septic¢kih jama i
podvodnih ispusta u more koji imaju veoma negativan uticaj na kvalitet vode na
plazama, kao i uticaj na Zivi svijet u moru. Veliki broj podvodnih ispusta je neplanski
raden, tako da ne postoji potpuno taéna evidencija o njihovim lokacijama ni stanju.

Izgradnja turistiCkih objekata u zoni zahvata LSL ima viSe aspekata: izgradnja vecih
turistickin kapaciteta sa prate¢im aktivnostima, kao i izgradnja ekoloSke/komunalne
infrastrukture, $to ima za cilj da obezbijedi odrzivo koriSéenje prirodnih resursa, poveca
stopu ekonomskog razvoja tog podrucja i doprinese boljoj socijalnoj organizaciji lokalnog
stanovnistva i podizanju individualnog standarda.

Jedan od vaznih aspekata socijalnog uticaja u fazi pripreme pojedinaénih gradevinskih
projekata za planirane objekte jeste uCedcée javnosti i zainteresovanih grupa u svim
fazama razvoja projekta. Uc&esniCki proces predstavlja dodatu vrijednost u smislu
osecaja vlasnistva ne samo investitora veé¢ i lokalne zajednice nad Kkoristima tih
projekata koji ¢e uticati na njegov dalji razvoj.

U toku izgradnje objekata, ekonomski i socijalni aspekti ¢e se odraziti najve¢im delom na
porast cijene izgradenih objekata. Negativni efekti ¢e se ogledati kroz mogucu
neplansku izgradnju privatnih objekata u zoni zahvata LSL ili njenoj okolini.

4. IDENTIFIKACIJA PODRvUéJA ZA KOJE POSTOJI MOGUCNpST DA
BUDU IZLOZENE ZNACAJNOM RIZIKU | KARAKTERISTIKE ZIVOTNE
SREDINE U TIM PODRUCJIMA

Primjena Lokalne studije lokacije prvenstveno ¢e imati uticaja na samo podrucje
Dubovice, te na susjedno podrucje i to djelovanjem na osnovne segmente zivotne
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sredine kao $to su voda, vazduh, zemljiste, floru i faunu, pejzaz, zasticena podrucja,
kulturnu bastinu.

4.1.Uticaji na vode

Pri izvodenju gradevinskih radova na izgradnji planiranih objekata postoji odredeni broj
aktivnosti, koje mogu prouzrokovati negativne posljedice na rezim oticanja povrsinskih i
kvalitet podzemnih voda ogranienog trajanja. U tom pogledu najveéu opasnost
predstavljaju:

e Gradevinski radovi (duboki iskopi, uniStavanje i skidanje prirodnog pokrovnog
sloja zemljista, i drugo). Na taj naCin moguéi su manji poremecaji prirodnih
pravaca prihranjivanja podzemnih voda, a ujedno skidanjem pokrovnog sloja
zemljista i eventualno stvaranje novih slivnih povrSina, zamucenja ili na drugi
nacin oneciscenja voda koje se brzo dreniraju u podzemilje.

e Gradevinske masSine — potencijalna opasnost od prosipanja ili akcidentnih
izlijevanja nafte i naftnih derivata, odbacivanje motornih ulja i sli¢nog otpada.

¢ Nekontrolirano deponovanje iskopanog materijala, te smjesdtaj baza za
mehanizaciju ili u blizini povrsinskih i podzemnih voda.

o Koris¢enje neprikladnih materijala za gradenje.

Nekontrolisano odvodenje sanitarnih voda sa mjesta za smjestaj radnika, gdje su
moguc¢a manja zagadivanja od procesa pripreme hrane, kao i neadekvatnih
sanitarnih ¢vorova.

Tokom koris¢enja i odrzavanja objekata, ne oCekuje se znacajniji uticaj planiranih
objekata na rezim te€enja i kvalitet voda (povrSinskih i podzemnih). Bitno je naglasiti da
su buduéim korisnicima planiranih objekata obavezni da obezbijede bezbjedno
odvodenje otpadnih voda (izgradnjom kanalizacione mreze) samostalno i u saradnji sa
nadleZnim organima lokalne i centralne vlasti.

4.2. Uticaj na vazduh

U fazi izgradnje objekata, pored materija koje se inace javljaju u vazduhu kao rezultat
emisija iz saobracaja, bi¢e povecana koli¢ina prasine.

Tokom izgradnje objekata mogu¢ je neznatan uticaj na kvalitet vazduha (praSina, dim) u
najblizim naseljima i duz puteva, uzrokovan radovima na izgradnji. Ovaj uticaj ¢e s
vremenom biti smanjen, tj. imaju¢i u vidu vrijeme trajanja projekta, uticaj ¢e biti
kratkoro€an sa reverzibilnim efektom.

Nakon izgradnje, u fazi eksploatacije turistickih objekata bez obzira na ograni¢enja za
obavljanje saobracaja u turisticCkom kompleksu, poveéace se broj vozila, samim tim i
emisije u vazduh. Neophodno je sprovesti raspoloZive mere zabrane saobraéaja u
odredenim djelovima.

4.3. Uticaj na pedoloske karakteristike

Objekti predvideni za izgradnju, srazmjerno veli¢ini zone koju zahvata LSL i
stepenu/koeficijentu izgradenosti, obuhvataju manju povrsinu. Zona uticaja ¢e biti Sira
usljed pripremnih radova i izgradnje pristupnih puteva (po potrebi).

Ukoliko se koristi materijal sa lokaliteta (kamen) u blizini, neophodno je obezbediti
uslove i saglasnosti nadleZznog organa, kako bi se izbjegli dodatni negativni uticaji.
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Generisanje otpada tokom izgradnje je neizbjezno, pogotovo kod zemljanih radova, te je
neophodno tretirati taj otpad na odgovarajuéi nacin, propisan zakonom i podzakonskim
aktima i primjereno dobroj praksi. Treba naglasiti da otpad koji nastaje u toj fazi nece
imati karakter opasnog otpada. Jedini izvor opasnog otpada mogu biti ulja iz
gradevinskih masina, nafta i derivati, ukoliko se skladiste ili ispustaju iz bilo kog razloga
na samom lokalitetu. Predvida se koris¢enje prirodnih materijala tokom izgradnje i
koriS¢enje ekoloski prihvatljivih materijala (izolacija, spoljasnje i unutrasnje boje).

Takode, znaCajan aspekat je generisanje Cvrstog otpada u periodu nakon izgranje
objekata, tokom njegovog koriS¢enja, kada ¢e se najvec¢im dijelom generisati komunalni
otpad.

4.4. Uticaj na bioraznolikost, floru i faunu

Efekti izgradnje i koriSCenja objekta najveci efekat mogu imati na Zivi svet. Tokom
izgradnje neminovno dolazi do poremecaja aktivnosti Zivotinja, naroCito ukoliko se
izgradnja odvija u vrijeme reprodukcije, migriranja ili pak gnijezdenja i podizanja mladih
(kada su ptice u pitanju). Veci nivo buke, razaranje dijelova stanista, generisanje otpada,
izmjene pejzaza, sve su to faktori koji ¢e imati negativan efekat. Imajuci u vidu izgradnju
objekta (ukljuCuju¢i uspostavljanje gradilita, radnih prostora i privremenih odlagaliSta
materijala), do¢i ¢e do naruSavanja i u odredenim djelovima trajnog pretvaranja prirodnih
stanista/habitata u izgradene (urbane) povrsine. Citav proces u mnogome ée doprinijeti
gubitku prvenstveno biljnog pokrivata kao glavnog stanista Zivotinjskih vrsta. TeSke
masine koje se koriste pri gradevinskim radovima dovode do zbijanje zemljista
(naruSavanje pedofaune), ¢ime se remeti vodni bilans u dubljim slojevima Sto ograniCava
rast biljnih vrsta. UgaZena staniSta nakon gradnje naseljavace biljne vrste sa dobro
razvijenim Kkorijenovim sistemom karakteristicne za vegetaciju ugazenih stanista.
Eventualne otpadne vode sa gradilista mogu dodatno zagadivati i degradirati biljne
zajednice.

Kada su upitanju biljne vrste i vegetacija, uticaji su nesto jaci jer ¢e neminovno doéi do
unidtenja dijelova ili cijelih staniSta odredenih vrsta. U zahvatu LSL, stanista pojedinih
vrsta Ce biti jako fragmentisana i usitnjena, Sto ¢e povecati mogucnost da se pojedina
manja stanista potpuno uniste. Kr€enje i izgradnja staza, ulica, saobracajnica i pristupnih
puteva, kao i sjea vegetacije makije, imace uticaj i na floru i faunu invertebrata i sitnih
kicmenjaka. Efekti ne moraju biti trajni ukoliko se sprovedu mjere predostroznosti koje
treba da budu propisane na nivou pojedinacnih projekata za planirane objekte.

Period nakon izgradnje, kada nastupa koriSéenje objekata, takode ¢e imati negativne
uticaje: generisanje otpada, nehoti¢no ili namerno ubijanje Zivotinja i unidtavanje njihovih
razvojnih oblika (na pr. jaja ptica), nehoti¢no ili namjerno unidtavanje biljnih vrsta sje¢om,
branjem, gaZenjem ili sakupljanjem dekorativnog i ljekovitog bilja u Sirem podrucju oko
predmetne lokacije. Tome ¢e znacajno doprinijeti koriS¢enje postojecih i novih pjes€anih
staza kojima Ce se prolaziti unutar predmetne lokacije ili na putevima ka njoj.

4.5. Uticaj na pejzaz

Uticaj na pejzaz najviSe Ce biti izrazen tokom izgradnje objekata, ali u manjoj meri.
Najvrijedniji delovi pejzaZza, makija, plato sa sadenom Sumom i stjenovite litice sa

mogucnost pristupa tim dijelovima prirode nakon izgradnje objekata dodatno moze
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ugroziti ove jedinstvene pejzazne karakteristike, ukoliko se ne sprovedu propisane
mjere.

5. POSTOJECI PROBLEMI U POGLEDU ZIVOTNE SREDINE U VEZI SA
LOKALNOM STUDIJOM LOKACIJE, UKLJUCUJUCI NAROCITO ONE
KOJE SE ODNOSE NA OBLASTI KOJE SU POSEBNO ZNACAJNE ZA
ZIVOTNU SREDINU, KAO STO SU STANISTA DIVLJEG BILJNOG I
ZIVOTINJSKOG SVIJETA SA ASPEKTA NJIHOVOG OCUVANJA

Crna Gore ima osnovna akta, kao §to su Ustav, Strategija odrzivog razvoja, Zakon o
zastiti zivotne sredine, koji omogucuju da se zastiti Zivotna sredina i integriSu ekoloski
faktori u cilju postizanja odrzivog razvoja. Medutim, postojeéi sistem za upravljanje
Zivotnom sredinom je nedovoljan za ispunjenje svih obveza koje proizlaze iz zakonskih
obaveza.

lako u Crnoj Gori postoji dugo iskustvo u planiranju namjene prostora, postupak izrade i
donoSenja prostornih planova je imao niz slabosti. Rezultat toga su izrazeni negativni
trendovi u upravljanju prostorom, koji se prvenstveno manifestiraju kroz promjenu
namjene prostora, neplansku ili nelegalnu (divlju) izgradnju, i nekontrolisanu
urbanizaciju. Ovim se ugrozavaju i devastiraju najvrijedniji resursi Crne Gore, kao sto je
morsko dobro. Pored toga ugroZavaju se ili trajno naruSavaju prirodne vrijednosti i
pejzazne cjeline koji €ine nasljede Crne Gore i njeno jedinstveno obiljezje kao ekoloske
drzave. Istovremeno slabi kvalitet Zivljenja, posebno u velikim gradovima i obalnom
podrucju, uslijed pretrpanosti naselja i nedostupnosti infrastrukture.

Poseban problem u obalnom podrucju predstavlja rjeSavanje konflikata koji se javljaju
usljed teznje da se realizuju projekti koji donose kratkoro¢ni profit, nasuprot dugoro¢noj
valorizaciji kroz zastitu i o€uvanje prorodnog ambijenat.

Kao $to je veé ranije naglaseno cijeli obalni pojas Crne Gore je posljednjih 15-tak godina
pod velikim pritisikom uslijed neplanske i nekotrolisana izgradnje, $to je izazvalo niz
problema u pogledu Zivotne sredine. Predmetno podrudje nije izuzeto od toga.

Uzimajuéi u obzir sadrzaj i glavne ciljeve LSL, te karakteristike crnogorskog primorja u
cjelini, kao i sadasnje stanje u predmetnom prostoru, za predmetni Plan identifikovana
su slijedec¢a sporna pitanja Zivotne sredine, koja je trebalo ocijeniti u postupku Strateske
procjene uticaja na Zivotnu:

e degradaciju lokalnih pejzaza (u podrucju naselja);

e smanjenje povrsina pokrivenih tipicnom vazdazelenom vegetacjom tipa makije (u
podrucju naselja);

betoniziranje i privatizaciju obale (u podrucju naselja);

zagadenje obalnog mora komunalnim otpadnim vodama;

zagadenje tla ¢vrstim otpadom (na obali, na kopnu u blizini naselja);

zagusenije lokalnih saobracajnica (u cijelom podrugju);

nedostatak pitke vode u ljetnim mjesecima (u naseljima), i

povecanje rizika od Sumskih pozara (u cijelom podrucju).
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6. OPSTI | POSEBNI CILJEVI ZASTITE ZIVOTNE SREDINE
USTANOVLJENI NA DRZAVNOM ILI MEDUNARODNOM NIVOU KOJI
SU OD ZNACAJA ZA PLAN | NACIN NA KOJI SU OVI CILJEVI, KAO |
SVI OSTALI ASPEKTI OD ZNACAJA ZA ZIVOTNU SREDINU, BILI
UZETI U U RAZMATRANJE U PROCESU PRIRPEME

6.1 Nacin odredivanja

Opésti i posebni ciljevi zastite zivotne sredine ustanovljeni na drzavnom nivou, koji su od
znaCaja za Lokalnu studiju lokacije, su odredeni na temelju slijedecih relevantnih
dokumenata usvojenim na drzavnom nivou:

Prostorni plan Crne Gore do 2020. godine;

Nacionalna strategija odrzivog razvoja Crne Gore;

Strategija regionalnog razvoja Crne Gore;

Prostorni plan podru&ja posebne namjene za Morsko dobro;

StratesSki master plan za otpadne vode za Crnogorsko primorje i opstinu Cetinje;
StrateSki master plan za upravljanje ¢vrstim otpadom;

Strategija razvoja turizma Crne Gore do 2020. godine.

Za odredivanije ciljeva zastite Zivotne sredine ustanovljene na medunarodnom nivou, koji
su od znacaja za Studiju lokacije, koriS¢eni su dolje navedeni relevantni medunarodni
dokumenti koje je usvojila Skupstina Republike Crne Gore. Njihovom ratifikacijom
Republika je Crna Gora preuzela obavezu sprovodenja njihovih odredbi:

Konvencija o biodiverzitetu;

Okvirna Konvencija Ujedinjenih nacija o klimatskim promjenama;

Kyoto protokol Okvirne konvencije Ujedinjenih nacija o klimatskim promjenama;
BecCka konvencija o zastiti ozonskog omotaca;

Montrealski protokol 0 materijama koje oStecuju ozonski omotag, i

Konvencija o globalnoj zastiti od dezertifikacije.

6.2 Opsti ciljevi zastite zivotne sredine
Uzimajuéi u obzir gore navedena dokumenta odredeni su slijedeéi opsti ciljevi zastite
zivotne sredine od znacaja za LSL predmetnog podrucja:

- BioloSka raznovrsnost, fauna i flora, i zasticena podrucja

o ZaStita biodiverziteta kao cjeline, a posebno komponenti specijskog
biodiverziteta koji imaju konzervacijsku vrijednost,
e Zastita postojecih zasti¢enih podrucja i proglasenje novih.

- Obala
o Omoguciti slobodan pristup obali i duzobalni prolaz.
- Kvalitet priobalnog mora

o QOdrzati postojeci kvalitet priobalnog mora sprjeCavanjem daljnjeg zagadenja
mora otpadnim vodama i promovisanje integralnog upravljanja obalnim
podrucjem.

- Zelene povrsine (vegetacija)
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e Ocuvati postojecu mediteransku vegetacju,
o Uspostaviti optimalni odnos izmedu izgradenih i slobodnih zelenih povrsina.

- Pejzazi

o Ocuvati i unaprijediti vrijedne prirodne i historijske pejzaze i specifiCnosti
unutar njih.

- Kulturna bastina

o Ocuvati historijske gradevine, arheoloske lokalitete, i druga kulturna obiljezja,
o Promovisati zastitu i o€uvanje kulturne, ukljuéujuci arhitektonsku i arheoloSku
bastinu.

- Ljudsko zdravlje i kvalitet zivota

propagirati zdrav nacin Zivota,
smanijiti buku i vibracije,
ograniciti zagadenje vazduha na nivou koji ne ostecuje prirodne sisteme i ne
ugrozava ljudsko zdravlje,
osigurati snadbijevanje dovoljnim koli¢inama pitke vode,
e prikupiti, obraditi i na odgovarajuc¢i nacin odloZiti sve komunalne otpadne
vode,
e osigurati odrzivo upravljanje &vrstim otpadom,
povecati mogucnost rekreacije u otvorenim i zatvorenim prostorima,
e osigurati normalno odvijanje drumskog saobraaja za vrijeme sezone i
potreban broj parking mjesta.

6.3 Posebni ciljevi zastite zivotne sredine

Na temelju gore navedenih opstih ciljeva zastite Zivotne sredine i odredenih mjera
zastite, uzimajuéi u obzir sadasnje stanje u prostoru utvrdeni su slijedeci posebni ciljevi
zastite Zvotne sredine, indikatori, te ciljani rezultati po pojedinim podruéjima /elementima
zivotne sredine, a koji se zele postic¢i primjenom LSL (Tabela 8).

Primjenom usvojenih indikatora uzimaju¢i u obzir ciljane rezultate nacinjene su i
procjene znacajnosti uticaja na Zivotnu sredinu sprovodenja LSL za predmetno podrucje.

Tabela 8: Opsti ciljevi, indikatori i ciljani rezultati, koji se zele posti¢i primjenom Lokalne
studije lokacije

Podrucje/ Opsti cilj Indikator Ciljani rezultat

element

Bioraznoliko

-Zastita biodiverziteta kao

-broj i veli€ina unistenih

-oCuvane zasti¢ene biljne

st, flora i cjeline, a posebno stanista na kopnu i moru; i Zivotinjske vrste,
fauna, komponenti specijskog -broj i veli¢ina zasti¢enih -oCuvana zasti¢ena
zasticena biodiverziteta koji imaju povrsina; podrudja.
podrucja konzervacionu vrijednost, -ispunjenje ciljeva

-Zastita postojecih zasticenih | nacionalnog plana o zastiti

podrucja i proglasenje novih. bioraznolikosti;

-broj ugrozenih vrsta.

Obala -omoguciti slobodan pristup - broj slobodnih prilaza obalii | -najmanje 1 prilaz obali

obali i duzobalni prolaz u
izgradenom podrudju,
-saCuvati prirodnu obalu.

slobodan duzobalni prolaz,
- izvjestaj o izgradenosti
obale.

na svakih 100 m u
izgradenom podrucju;
-osiguran slobodan
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duzobalni prolaz u
izgradenom podrucju;
-maksimalno sacuvati
prirodnu obalu.

Kvaliteta Ograniciti zagadenje -udovoljavanje sanitarnim -kvalitet mora
priobalnog obalnog mora do nivoa koji kriterijima za kvalitet mora za | zadovoljava kriterije za
mora necée ugroziti prirodne kupanje i uzgoj morskih njegovu namjenu.
osobine i onemoguditi organizama.
njegovo koriS¢éenje u skladu
S hamjenom.
Zelene -Oc¢uvati postojecu - izvjestaj o stanju -sauvane postojece
povrsine mediteransku vegetacju, vegetacije, zelene povrsine i
-Uspostaviti optimalni odnos - odnos izmedu stvorene nove s biljnim
izmedu izgradenih i slobodnih | novoizgradenih i zelenih vrstama karakteristi¢nim
zelenih povrSina. povrsina. za predmetno podrudje i
lokalne klimatske uslove,
a veli¢inom uskladenom
s brojem korisnika;
-veliina zelenih povrsina
minimalno 25 % od
novoizgradenih povrsina.
Pejzaz Ocuvati i unaprijediti vrijedne -lzvjestaj o pejzazu - pejzaz o€uvan unutar
prirodne i istorijske pejzaze i svojih prirodnih
specifi€nosti unutar njih karakteristika
Kulturna -Sacuvati istorijske objekte i - broj saCuvanih i uredenih - saCuvati i urediti sve
bastina arheoloska nalazista, istorijskih objekata i postojece istorijske
- Promovisati zastitu i arheoloskih nalazista objekte i arheoloska
oCuvanije kulturne, ukljuujuci nalazista
arhitektonsku i arheolosku
bastinu
Ljudsko -promovisati zdrav nacin -broj stanovnika, -intezitet buke u
zdravlje i Zivota, -kvaliteta vazduha u propisanim granica,
kvaliteta -zastititi i unaprijediti kvalitet propisanim granicama, -kvalitet vazduha u
Zivljenja zZivljenja, -jac¢ina buke u propisanim propisanim vrijednosti,

-ograniciti zagadenje
vazduha na nivo koji ne¢e
Stetiti prirodnim ekosistemima
i ljudskom zdravlju,

-smanijiti buku i vibracije,
-snabdjeti sve objekte pitkom
vodom,

-prikupiti, obraditi i na
odgovajuci nacin odloziti
komunalne otpadne vode,
-osigurati odrzZivo upravljanje
¢vrstim otpadom,

-povecati mogucnost
rekreacije u otvorenim i
zatvorenim prostorima,
-osigurati normalno odvijanje
drumskog saobracaja za
vrijeme sezone i potreban
broj parking mjesta

granicama,

-izvjestaj o vodosnabdijevanju
podrudja,

-izvjestaj o odvodenju
komunalnih otpadnih voda,
-izvjestaj o odrzivom
upravljanju ¢vrstim otpadom,
-broj i kapacitet mjesta za
rekreaciju,

-izvjestaji o drumskom
saobracaju,

-broj parking mjesta.

-svi objekti snabdijeveni
pitkom vodom,

-sve koli¢ine komunalnih
otpadnih voda,
prikupljene, obradenje do
odgovarajuceg stepena i
ispustene na pogodno
mjesto,

-osigurani uvjeti za
odvojeno prikupljanje
¢vrstog otpada koji ¢e se
reciklirati,

-saobrcaj se odvija bez
zastoja,

-broj parking mjesta
jednak 1/3 broja dnevnh
zitelja u podrucju.
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7. MOGUCE ZNACAJNE POSLJEDICE PO ZDRAVLJE LJUDI | ZIVOTNU
SREDINU, UKLJUCUJUCI FAKTORE KAO STO SU : BIOLOSKA
RAZNOVRSNOST, STANOVNISTVO, FAUNA, FLORA, ZEMLJISTE, VODA
VAZDUH , KLIMATSKI €INIOCI, MATERIJALNI RESURSI, KULTURNO
NASLJEDPE, UKLJUCUJUCI ARHITEKTONSKO | ARHEOLOSKO, PEJZAZ |
MEDUSOBNI ODNOS OVIH FAKTORA

7.1 Metodologija, kriterijumi i indikatori

Prvi korak u prepoznavanju moguéih uticaja primjene LSL je bio utvrdivanje rezultata
primjene klju¢nih elementa Studije, te podrucja u kojima ¢ée doc¢i do znacajnijih promjena.
Drugim rije€ima, utvrdeno je do kakvih ¢e promjena doci u odnosu na sadasnje stanje,
kao na pr. proSirenje stambenih zona, izgradnja turstickog kompleksa, itd, i u kojim
podruc¢jima. Nakon §to je to utvrdeno identifikovani su moguéi uticaji koje utvrdene
promjene mogu imati na Zivotnu sredinu koriS¢enjem dolje navedenih kriterija. Uticaji su
opisani kvalitativno na temelju ekspertne procjene, a ako je to bilo moguce prikazani su i
kvantitativno.

Jednom identifikovani moguéi uticaji su zatim vrednovani da bi se utvrdio njihov znacaj.
Vrednovanje je nacinjeno primjenom indikatora koji su ranije utvrdeni iz postavljenih
cilieva LSL i na nivou drzave prihvacenih ciljeva zastite zivotne sredine.

Za odredivanje znacCaja uticaja na Zivotnu sredinu koris¢ena je slidec¢a kvalitativha skala:
++ vrlo pozitivan uticaj
+ pozitivan uticaj
0 uticaja nema, ili je neznatan
- negativan uticaj

-- vrlo negativan uticaj

7.1.1. Bioraznolikost, flora i fauna, i zasti¢ena podrucja
Za ocjenu uticaja na ovu komponentu Zivotne sredine koriSteni su ovi kriterijumi:

e dali predloZena riedenja smanjuje broj vrsta (t.j. bioraznolikost);

o da li utiCe na zasticene ili ugrozene vrste ili njihova stanista, ili ekoloski osjetljiva
podrudja.

Smanjenje broj vrsta (t.j. smanjenje bioraznolikostii)

Kao $to je ve¢ navedeno, obalni pojas Crne Gore karakterizira bogatstvo i razli¢itost
bilinih i Zvotinjskih vrsta, $to mu daje odredenu specificnost i vrijednost. Zagadenje
mora, izgradnja obale, nekontrolirani i prekomjerni ulov morskih organizama, uniStenje
podru¢ja s prirodnom vegetacijom uslijed neplanske i neodgovarajuée izgradnje,
zagadenje tla i vazduha, nekontrolirana i prekomjerna upotreba raznih vrsta pesticida,
nekontrolirani lov kopnenih organizama, mogu dovesti do nestanka pojedinih biljnih i
Zivotinjskih vrsta, &to dovodi do smanjenja biodiverziteta u odredenom podrucju.

Ovaj uticaj je ocjenjen kao negativan.

Uticaj na zasticene ili ugroZzene vrste ili njihova stanista, ili ekolo$ki osjetljiva podrudja
Razli¢ite aktivnosti, koje su gore navedene, mogu uticati na zasticene ili ugrozene vrste,
ili njihova stanista ili ekolo$ki osjetljiva podrucja.
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Ovaj uticaj je ocjenjen kao negativan.
7.1.2. Obala
Za ocjenu uticaja na ovu komponentu Zivotne sredine koris¢eni su ovi Kriteriji:

e Da li predloZena rjedenja utjeCu na neometan prilaz obali i slobodnu Setnju duz
obale?

e Dalije obala prirodnaili izgradena?
Neometan prilaz obali i slobodna $etnja duz obale

More i morska obala je javno dobro, koje ne moZe postati privatno vlasnistvo. U pravilu
pristup obali treba biti dostupan bez ograniCenja, kao Sto treba biti i omoguceno
nesmetano kretanje uzduz obale. Samo u specificnim slu€ajevima, koji su odredeni
zakonom i drugim propisima, pristup obali moze biti ograni¢en kao i onemoguéeno
kretanje uzduz obale.

Primjena LSL ¢e omoguciti otvaranje novih pristupa obali i SetaliSte duz obale. Ovo je
ocijenjeno kao veoma pozitivan trajni uticaj od lokalnog znacaja.

Primjena LSL ne utie na prilaz obali.
Prirodna ili izgradena obala

Primjena LSL ne utie na izgradenost obale..

7.1.3 Kvaliteta priobalnog mora
Za ocjenu uticaja na ovu komponentu zivotne sredine koriS¢eni su ovi kriterijumi:

e Dali predloZena rjeSenja utiC¢u na smanjene kvaliteta priobalnog mora?
e Dali dolazi do ogranienja u planiranoj namjeni priobalnog mora?
Uticaj na kvalitet priobalnog mora

Kvaliteta priobalnog mora prvenstveno ima estetski karakter i ogleda se u prozirnosti i
boji mora, koja varira od prirodno svjetlo plave do svjetlo zelene. Unodenjem raznih
materija u more kvalitet mora se smanjuje, $to se manifestira smanjenjem prozirnosti
mora i promjenom boje u zeleno-smedu do zZuto-smede. Do smanjenja prozirnosti i
promjene boje dolazi uslijed prisustva poveéane koncentracije suspendiranih Cestica
(zive ili nezive prirode). Zagadenje mora naftom i naftnim derivatima ima specifi¢an
vizualni efekt, koji zavisi o vrsti frakcije nafte i debljini sloja zagadenja. PovrSina mora u
slu¢aju zagadenja tezom frakcije (mazut) uz deblji sloj ima tamno smedu boju, dok u
slu¢aju lakih frakcija (benzin) i tanki povrSinski sloj povr§inom mora se prelijevaju boje.

Predmetna LSL, uzimaju¢i u obzir njegove karakteristike, ne moze dovesti do
negativnog uticaja na kvalitet mora.

Ovaj uticaj je ocjenjen kao neznatan.
Ograni¢enja u planiranoj namjeni priobalnog mora

Da bi se priobalno more moglo koristiti za odredenu namjenu mora zadovoljavati
minimalno postavljene kriterije kvalitete, da korisnik ne bi trpio Stetu uslijed njegovog
koris¢enja. More u predmetnom podrucju se koristi za kupanje i rekreaciju te za uzgoj
morskih organizama. Na kvalitetu mora prvenstveno utjeCe ispustanje nepreciséenih
gradskih otpadnih voda. Ako kvalitet mora uslijed zagadenja ne zadovoljava postaviljene
kriterijume za odredenu namjenu, tada nije moguée ni njegovo koriStenje za tu namjenu.
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Povremena promjena kvaliteta mora neée imati uticaja na planiranu namjenu mora -
kupanje i rekreacija na moru. Potrebno je ovdje posebno istaci da ¢e, nastavi li se s
dosadasnjom praksom ispustanja otpadnih voda u propusne septicke jame iz kojh su
otjecale u more, dolaziti do sve ¢esSc¢ih slu€ajeva da kvalitet mora na pojedinim plazama
uzduz predmetnog podrucja ne zadovoljave kriterijume za kupanje.

Ovaj uticaj ocijenjen je kao neznatan.

7.1.4 Zelene povrsine
Za ocjenu uticaja na ovu komponentu Zivotne sredine koriS¢eni su ovi kriterijumi:

o Dalli predloZena rjeSenja utiCu na povecéanje ili smanjenje zelenih povrina?
Uticaj na povecanje ili smanjenje zelenih povrSina

Planiranim zahvatima se mogu smanijiti postojece zelene povrsine, $to je ocjenjeno kao
negativan uticaj, a mogu se i povecati prosirenjem postojecih ili stvaranjem novih, $to je
ocjenjeno kao pozitivan uticaj, zbog €ega se ovaj uticaj ocjenjuje kao neznatan.

7.1.5. Pejzaz
Za ocjenu uticaja na ovu komponentu Zivotne sredine koriséeni su ovi kriterijumi:
e Dali predlozena rjesenja utiCu na panoramsku vrijednost pejzaza?
e Dali vizuelno ometaju postojece objekte i prirodne znamenitosti?
Naru$avanje panoramske vrijednosti pejzaZa

Pejzaz obalnog podruéja veoma specifiCan i ima posebnu ulogu u odredivanju ljepote
Crnogorskog primorja.lzgradnjom planiranih objekata narusit ¢e se panoramska
vrijednost prirodnog pejzaza pjeS€ano-Sljunkovitih plaza. Uticaj je procjenjen kao
negativan.

Vizualno ometanje postojecih gradevina i prirodnih znamenitosti

Primjena LSL nece uticati vizualno ometanje postoje¢ih gradevina i prirodnih
znamenitorsti jer se radi uglavhom o neizgradenom prostoru.

Ovaj uticaj je ocijenjen kao neznatan.

7.1.6 Kulturna bastina
Za ocjenu uticaja na ovu komponentu zivotne sredine koriSteni su ovi kriterijumi:

e Dali predloZena rieSenja narusavaju kulturno povijesna dobra?
e Dali predloZena rjeSenja narusavaju arheoloSka nalazista?
NaruSavanje kulturno povijesnih dobara

Prijedlogom plana se mogu planirati takve aktivnosti koje ¢e zauzimati podrucja na
kojima se nalaze istorijski objekti, Sto treba izbjegavati. Zauzimanje dijela ili u cjelini
podrucja na kojima se nalaze istorijski objekti, ili ako planirane aktivhosti na bilo koji
nacin Stetno djeluju na istorijske objekte, to predstavlja negativan uticaj.

Narusavanje arheolo$kih nalazista

Prijedlogom planskog akta se mogu planirati takve aktivnosti koje ¢ée zauzimati
arheolosko podrucje ili predstavlja potencijalno arheolosko podrucje. Zauzimanje dijela ili
u cjelini takvog podrucja ocjenjeno je kao negativan uticaj.
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Kako na predmetnom podrucju i u blizoj okolini nema objekata od kulturnog i istorijskog
znacenja niti ima arheoloskih lokaliteta primjena LSL neée ni imati utjecaja na takovu
vrstu objekata.

7.1.7 Ljudsko zdravije i kvaliteta Zivljenja
Za ocjenu uticaja na ovu komponentu Zivotne sredine koriséeni su ovi kriterijumi:

e Da li predlozena rijeSenja povecavaju ili smanjuju postoje¢i nivo buke u
stambenim zonama?

o Dalli predlozena rijeSenja utiCu na emisiju materija koje bi mogle uticati na ljudsko
zdravlje, ili voditi do pogor$anja stanja zivotne sredine?
Da li predlozena rijeSenja poboljSavaju vodosnadijevanje u podrucju?

o Dalli predlozena rijeSenja poboljSavaju odvodenje otpadnih voda u podrucju?
Da Ili predloZena rijeSenja povecavaju ili smanjuju probleme saobraéaja u
mirovaniju i/ili u pokretu?

e Da li predlozena rjeSenja smanjuju ili povecavaju slobodan pristup moru i
omogucuju neometanu $etnju uzduz obale?

o Da li predloZena rijeSenja povec¢avaju ili smanjuju rekreativna podrucja?

Povecavanje ili smanjenje postojec¢eg nivoa buke u stambenim zonama

Izvori buke mogu biti razli¢iti. U ovoj LSL razmatrana je buka izazvana saobraéajem i
turistiCkim aktivnostima (muzika). Buka ima znacjan negativan uticaj na kvalitet Zivljenja i
na ljudsko zdravlje. Stoga je povecanje nivoa buke u stambenim zonama ocijenjeno kao
negativan uticaj, a smanjenje kao pozitivan uticaj.

Ovaj uticaj primjenom LSL je ocijenjen kao negativan.
Emisija materija koje bi mogle uticati na ljudsko zdravije, ili voditi do pogorSanja stanja
Zivotne sredine

Koris¢éenje fosilnih goriva za zagrijavanje stambenih objekata, motori s unutrasnjim
sagorijevanjem u prevoznim sredstvima, te razli€iti industrijski procesi uzrokuju emisija u
vazduh pojedinih materija (SO,,&vrste Cestice, itd). Ove materije Stetno djeluju na ljudsko
zdravlje i mogu izazvati bolesti respiratornog sistema. Isto tako, Stetno mogu djelovati na
vegetaciju u datom podrucju.

Ovi uticaji ocijenjeni su kao negativni.
Ovaj uticaj primjenom LSL je ocijenjen kao negativan.
Poboljsanje vodosnabdijevanja podrudja

Generalno se moZe konstatovati da je na Crnogorskom primorju infrastruktura za
vodosnadbijevanje zastarjela i neadekvatno odrZzavana, zbog toga dolazi do velikih
gubitaka vode u sistemu. U Spici turisticke sezone nema dovoljnih koliina vode za pice.
U predmetnom podrucju nema izgradene vodovodne mreze.

Pobolj8anje uslova za vodosnadbijevanje, izgradnjom nove mrezZe, je ocijenjeno kao
pozitivan uticaj, dok je povecanje potroSnje bez izgradnje odgovorajuéeg sistema za
vodosnadbijevanje ocijenjeno kao negativan utica;.

lako ¢e implemnetacija LSL zna€ajno povecati broj korisnika usluga vodosnabdijevanja,
Sto ima negativan uticaj, izgradnja ovog sistema i omogucavanje vodosnabdijevanja
svim korisnicima je ocijenjen kao pozitivan uticaj.

Poboljsanje odvodnje otpadnih voda podrucja
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Tretiranje i odlaganje otpadnih voda je neadekvatno u cijelom obalnom podrucju. Mali se
dio otpadnih voda prikuplja na odgovaraju¢i nacin, obraduje i ispusta u more
podmorskim ispustima potrebne duzine. Vecina se neobradenih otpadnih voda ispusta u
more kratkim ispustima. Znacajan dio se odlaze u propusne septiCke jame iz kojih se
procjeduju u more.

Poboljanje odvodenja otpadnih voda, $to je slu€aj i primjenom LSL, ocijenjeno je kao
pozitivan uticaj.

Odvojeno prikupljanje otpada koji ¢e se reciklirati

Jedan od elemenata odrzivog razvoja je smanjenje koliCine ¢vrstog otpada i njegovo
recikliranje. Da bi se uspjeSno mogao reciklirati potrebno ga je odvajati pri odlaganju. Za

to je potrebno osigurati i materijalne uslove (prostor i opremu). Odvojenim prikupljanjem i
recikliranjem smanjuje se i zagadenje tla.

Osiguranje uslova za odvojeno prikupljanje je ocijenjeno kao pozitivan utjecaj.
Povecanje ili smanjenje problema u saobracaju u mirovanju i/ili u pokretu

Povecéanjem broja stanovnika i/ili korisnika odredenog podrucja poveéava se i broj vozila
koja ¢e saobracati u odredenom podrucju, Sto moZe dovesti do guzvi na postojeéim
saobracajnicama i parkiraliStma. Ovaj uticaj je ocjenjen negativan. Izgradnjom novih i

rekonstukcijom postojecih saobracajnica i parkiraliSta postojeCe saobracajne guzve se
mogu smanijiti. Ovakav uticaj je ocijenjen kao pozitivan.

Ukupan uticaj ovog elemeta je ocijenjen kao neznatan primjenom LSL.
Povecanje ili smanjenje broja i veli¢ine rekreativnih podrucja

Rekreacija je jedan od klju¢nih elemenata za odrzavanje fizicke aktivnosti i doprinosi
boljem zdravstvenom stanju ljudske populacije. Povecanje broja i veli€ine rekreativnih
podrucja (Setalista, trim staze, igraliSta, sportske dvorane, mini golf, plaze, staze za
bicikliste, itd.) su ocjenjeni kao pozitivni uticaj, dok su njihovo smanjenje ocjenjeni kao
negativni uticaj.

Primjena LSL ima pozitivan uticaj na rekreativne povrsine.

7.2 Vrednovanje uticaja na podrucje primjene Lokalne studije lokacije

Mogudi uticaji na zivotnu sredinu realizacije LSL za predmetno podrucje su prikazani u
slijedecoj tabeli. Nakon tabele slijedi objasnjenje za svaki od navedenih uticaja,
prikazujuci njihove osnovne karakteristike, kao $to je veliina, znacaj, reverzibilnost,
trajanje, podrucje djelovanja, i dr.

Tabela 9.Moguéi uticaji na Zivotnu sredinu

Kriterij uticaja ﬁ?iz:ja;
1. Bioraznolikost, flora i fauna, i zasticena podrucja
Smanjenje broj vrsta (t.j. smanjenje bioraznolikostii) i
Uticaj na zasticene ili ugroZene vrste ili njihova stanista, ili ekoloSki osjetljiva podrucja i
2. Obala

. . 0
Prirodna ili izgradena?
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3. Kvaliteta priobalnog mora
Uticaj na kvalitetu priobalnog mora 0
Ogranicenja u planiranoj namjeni priobalnog mora
4. Zelene povrsine
Uticaj na povecanje ili smanjenje zelenih povrSina
5. Pejzaz
NaruSavanje panoramske vrijednosti pejzaza i
Vizualno ometanje postojecih gradevina i prirodnih znamenitosti 0
6. Kulturna bastina
NaruSavanje kulturno povijesnih dobara 0
NaruSavanje arheolo$kih nalazista 0
7. Ljudsko zdravlje i kvaliteta zivljenja
Povecanje ili smanjenje postojeceg nivoa buke u stambenim zonama i
Emisija materija koje bi mogle uticati na ljudsko zdravije, ili voditi do pogor8anja stanja i
Zivotne sredine
+
Vodosnabdijevanje u podrucju
. . I ++
Odvodenje otpadnih voda u podrucju
++
Odrzivo upravijanje &vrstim otpadom
Problemi u saobracaju u mirovanju i/ili u pokretu? 0
+
Povecanje ili smanjenje rekreativnih podrucja

7.3 Ocjena odrzivosti

Crna Gora je jedna od prvih drzava koja se je deklarisala za odrzivi razvoj. Definisano je
to u Ustavu, a potvrdeno i u Nacionalnoj strategiji odrZzivog razvoja, kao i u Zakonu o
zastiti Zzivotne sredine.

Odrzivi razvoj je takav razvoj koji ostvaruje sklad izmedu ekonomskih, ekoloskih i
socijalnih elemenata. Drugim rijeCima, to je razvoj koji ne iscrpljuje prirodne resurse,
nego ih koristi samo u mjeri koja obezbjeduje da ostanu na raspolaganju i buduéim
generacijama. Ovakav razvoj ¢uva kulturnu raznovrsnost i identitet, a pritom stimuliSe
sklad drustva i prirode.

Ocjena o tome da li primjena LSL u cjelini nudi moguénosti za odrZivi razvoj naginjena je
primjenom slijedecih 18 kriterijuma iz oblasti drustvenih odnosa, ekonomije i zivotne
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sredine a primjenom kriterijuma iz taCke 7.1. nacCinjena je slede¢a ocjena ordzZivosti

primjene LSL:

Tabela 10. Ocjena odrzivostni primjene Lokalne studije lokacije ,Dubovica II*

stambenih zona od buke?

okviru saobracajnih koridora

Kriterijum Komentar Ocjena
Da li je lokalna zajednica imala lako je predmetna parcela 99 % u drzavnom vlasnistvu,
mogucnost da se ukljuci u vlasnici parcela na predmetnom i okolnom podru¢ju su +
postupak izrade LSL? bili obavijeSteni o postupku izrade LSL.
Na koji ¢e nacin primjena LSL U okviru kompleksa su predvidena razliCita mjesta za
utjecati na postoje¢a mjesta za odmor i rekreaciju. U Sirem podrucju LSL sada ne 0
odmor i rekreaciju? postoje mjesta za odmor i rekreaciju, osim plaza, koje
se koriste tokom ljetne sezone. Planirani sadrzaji nece
znacajnje uticati na postojece plaze, jer ¢e gosti
kompleksa vrlo vjerojatno koristiti mjesta za odmor u
okviru turistickog kompleksa, kojih ima u dovoljnom
broju.
U kojoj ¢e mjeri primjena LSL Vrlo je vjerojatno da ce izgradnja kompleksa ubrzati
lokalnoj zajednici omoguciti ili rieSavanje postojecih problema vodosnabdijevanja i ++
poboljsati pristup javnim odvodenja otpadnih voda u podrucju. TuristiCki
servisima? kompleks zahtjeva da gostima osigura potrebnu
lije¢niCku ambulantu i druge servise, tako je vrlo
vjerojatno da e lokalno stanovnistvo imati pristup tim
servisima.
Koliko ¢e primjena LSL Prmjeni LSL ¢e omoguditi izgradnju biciklistickih i
omoguciti razvoj biciklistickih i pjesSackih staza unutar predmetnog podrudja. ++
pjeSackih staza do i unutar
predmetnog podrucja?
Koliko ¢ée planirani razvoj otvoriti | Broj nije poznat, ali je sigurno da primjena LSL pruza
novih radnih mjesta za lokalnu lokalnom stanovni$tvu mogucnost za zaposljavanje. ++
zajednicu?
Da li ¢e biti zasti¢eni arheoloski Na predmetnom podrucju nisu poznati zastic¢eni ++
spomenici i objekti od kulturnog arheoloski spomenici i objekti od kulturnog znacaja.
znacaja? Medutim, u LSL je propisan postupak koji treba zastititi
moguce arheoloske nalaze u slu¢aju da budu otkriveni
tokom izvodenja radova.
Da li su uzeti u obzir sadasnji i Klimatski efekti nisu uzeti u obzir kod izrade LSL. --
planirani efekti klimatskih
promjena?
Koliko ¢e planirani razvoj Gledajuc¢i sveukukupno podrucje pejzaz ¢e biti
oplemeniti pejzaz? oplemenjen +
Da li e planirana primjena LSL | Prijmena LSL nema direktonog kontakta sa -
zastititi plaze? plazama, medutim, postoji mala vjerojatnost za
narusavnje uslijed poveéanog broja korisnika
Koliko je pri oblikovanju objekata | Nije vodeno dovoljno racuna, ali su predloZzene mjere -
vodeno ra¢una o efikasnom za poboljSanje nenergetske efikasnosti.
kori§éenju energije?
Kako su koriS¢eni principi Nisu koriSteni, ali postoji mogucnost u daljoj razradi -
pasivne sunceve energje? tehni¢ke dokumentacije.
Da li je predvidena upotreba Ne -
obnovljivih izvora energije?
Jesu li predvidena mjesta za Da
odvojeno prikupljanje &vrstog ++
otpada koji ¢e se reciklirati?
Kako, i da li se planira minimalno | Nije planirano moguc¢e ponovno koriS¢enje preciscenih -
ispustanje otpadnih voda otpadnih voda, ali postoji moguénost u daljoj razradi
(moguce ponovno koriStenje)? dokumentacije.
Kako se planira osigurati | Nije razmatrano 0
minimalno zagadenje vazduha?
Kako je planirana zastita | Nije razmatrano detaljnije, osim primjenom zelenila u 0

Kako se planira  osigurati

Kod pojedinih objekata je propisana upotreba lokalnog
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upotreba lokalnih materijala u | materijala +
konstrukciji objekata?

Da li primjena LSL ima pozitivan | U cjelini gledano, primjena LSL ima pozitivan ekoloski
ekoloski efekt? efekat, jer zaustavlja dosadasnji trend devastacije +

obalnog pojasa neplanskom i nedozvoljenom
izgradnjom.

8. MUERE PREDVIDENE U CILJU SPRECAVANJA, SMANJENJA ILI
OTKLANJANJA, U NAJVECOJ MOGUCOJ MJERI, BILO KOG ZNACAJNOG
NEGATIVNOG UTICAJA NA ZDRAVLJE LJUDI | ZIVOTNU SREDINU DO KOGA
DOVODI REALIZACIJA LOKALNE STUDIJE LOKACIJE

Da bi se sprijecili, smanijili ili otklonili, u najve¢oj moguéoj mjeri, zna¢ajni negativni uticaji
na zdravlje ljudi i Zivotnu sredinu do kojeg dolazi realizacija LSL predlaZu se sledece

mjere:

1. Mjere tokom izrade planskih dokumenata i izvodackih projekata

a)

Osigurati da izvedbeni projekti budu izgradeni u skladu s odredbama LSL.

2. Mjere pri izdavanju dozvola za gradnju

a)

b)

Radi sprijeavanja pogorSanja uslova Zivlienja u datom podrudju,
prvenstveno usljed moguéeg zagadenja mora, stvaranja guzvi u saobracaju,
nedostatka pitke vode i sl., dozvolu za gradnju turistiCkih objekata izdati tek
onda kada se pruze dokazi da je sva potrebna i planirana infrastruktura
(vodosnabdijevanje, odvodenje otpadnih voda, saobracajnice, parking
prostor) rijeSena, ili da ¢a biti rijeSena do stavljanja objekata u funkciju.

Dozvole za izgradnju individualnih stambenih objekata izdati tek onda kada
se utvrdi da ¢e otpadne vode biti rijeSene na nacin na koji ne¢e zagadivati
Zivotnu sredinu.

3. Mjere tokom izgradnje planiranih objekata

a)

b)

Redovitim pracenjem postupka gradenja turistiCkih objekata osigurati da se
objekat i prate¢a infrastruktura gradi u skladu s izvodackim projektom i
zadatim uslovima izgradnje.

Radi zastite mogucih arheoloskih nalazista, zbog slabe arheoloSke
istrazenosti podrucja, prilikom izvodenja gradevinskih ili zemljanih radova bilo
koje vrste potrebno je osigurati arheolodki nadzor, a ukoliko se prilikom
izvodenja radova naide na nalaziste ili nalaze arheolodkog znacenja, prema
¢lanu 69. Zakona o zastiti spomenika kulture (SI. list RCG, br. 47/91, 27/94),
pravno ili fiziCko lice koje neposredno izvodi radove, duzno je prekinuti
radove i 0 nalazu bez odgadanja obavijestiti nadleZzni organ radi utvrdivanja
daljnjeg postupka.

4. Mjere pri izdavanju dozvole za rad turistickih kompleksa

a)

Dozvolu za rad izdati tek onda kada se utvrdi da su zadovoljeni svi zadani
uslovi za gradnju objekta, narocito oni koji se odnose na infrastrukturu.
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9. PREGLED RAZLOGA KOJI SU POSLUZILI KAO OSNOV ZA IZBOR
VARIJANTNIH RJESENJA KAJE SU UZETE U OBZIR, KAO | OPIS NACINA
PROCJENE, UKLJUCUJUCI | EVENTUALNE TESKOCE DO KOJIH JE
PROLIKOM FORMULISANJA TRAZENIH PODATAKA DOSLO

Prilikom izrade LSL nisu razmatrana alternativna rjeSenja.

10. PRIKAZ MOGUCIH ZNACAJNIH PREKOGRANICNIH UTICAJA NA ZIVOTNU
SREDINU

Analizom identifikovanih mogucih uticaja na Zivotnu sredinu i utvrdivanjem njihove
veli€ine i zna€ajnosti, kao i dometa, utvrdeno je da njihov uticaj neée prelaziti drzavne
granice. Stoga nema ni potrebe sprovesti konsultacije sa susjednim drzavama.

11. OPIS PROGRAMA PRACENJA STANJA ZIVOTNE SREDINE, UKLJUCUJUCI |
ZDRAVLJE LJUDI U TOKU REALIZACIJE LOKALNE STUDIJE LOKACIJE

- Potrebe za monitoringom

Tokom faze gradenja i koriS¢enja objekata potrebno je sprovoditi monitoring pojedinih
elemenata zZivotne sredine (biodiverzitet), a kako je to navedeno kroz mjere.

S obzirom da ¢e predlozeni projekat imati odredene posledice na Zivotnu sredinu
obezbjedi¢e se odgovaraju¢i monitoring (pracenje stanja), posebno onih elemenata
Zivotne sredine koji nemaju odgovaraju¢u pokrivenost podacima o pojedinim
segmentima zivotne sredine i/ili nemaju odgovajajuce referentne lokacije u nacionalnom
Programu monitoringa Zivotne sredine, a prepoznati su u prethodnim poglavljima ovog
dokumenta.

Prilikom formulisanja ovog pitanja posebno se vodilo rauna da se obezbijedi monitoring
onih elemenata Zzivotne sredine koji Ce biti izlozeni stalnom pritisku, kako bi se
obezbjedila povratna veza izmedu pritisaka na zivotnu sredinu i blagovremenog
odgovora onih koji su odgovorni za realizaciju projekta i operacije i aktivnosti na
predmetnoj lokaciji.

- Opis programa monitoringa

Sam Programa monitoringa na predmetnoj lokaciji treba u prvom redu da bude usmjeren
na utvrdivanje tzv. “nultog stanja” Zivotne sredine. S tim u vezi izvrSiCe se analize
zemljiSta, vazduha i podzemnih voda i pripemiti odgovarajuéi izvjeStaj o njihovom
kvalitetu koje ¢e se, u smislu predlozenog projekta smatrati “nultim stanjem” kvaliteta
Zivotne sredine.

Imajuci u vidu prirodu objekata i aktivnosti/djelatnosti na predmetnoj lokaciji, nacionalni
Program monitoringa ¢ée ukljuciti pra¢enje parametara/indikatora stanja za sledece
elemente Zivotne sedine:

e kvalitet vazduha na lokacijama (mjernim mjestima) koje ¢e biti referentne za
predmetnu lokaciju i Sire podrucje LSL kako bi iste bile povezane sa ili ¢e Ciniti
sastavni dio nacionalnog Programa monitoringa vazduha. Na tim lokacijama ¢e
se pratiti zakonom propisani indikatori (imisijske koncentracije);

¢ otpadnih voda na odgovarajuéem-im mjestu-ima, zavisno od stanja razvoja
sistema za odvodenje i tretman otpadnih voda;
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o kvalitet zemljista na lokaciji koja ¢e biti prepoznata kao reprezentativha za
predmetnu lokaciju i Sire podrugje LSL, a u skladu sa principima odredivanja
lokacija za monitoring kvaliteta zemljista;

e biodiverzitet, posebno stanja makije, ocuvanja njene kompaktnosti i
funkcionisanja najznacajnijin/najvrednijih podrucja koja ¢e dugorocno obezbjediti
funkcionisanje Zivog svijeta koji je vezan za ovu komponentu biodiverziteta
predmetne lokacije i Sireg podruéja LSL. Takode, saCuvati ili ako to nije moguce
presaditi svako stablo masine;

o drugi elementi zivotne sredine i/ili parametri/indikatori stanja za koje se nade
opravdanje za ukljucivanje u Program monitoringa (npr. buka ili radioaktivnost).

12. ZAKLJUQCI DO KOJIH SE DOSLO TOKOM IZRADE !ZVJEéTAJA o
STRATESKOJ PROCJENI PREDSTAVLJENI NA NACIN RAZUMLJIV
JAVNOSTI

Obalni pojas je jedan od klju¢nih prirodnih resursa Crne Gore na kojem se zasniva
njezin ekonomski razvoj. Turizam je medutim, najznacajnija ekonomska grana, C&iji razvoj
se zasniva prvenstveno na prirodnim ljepotama obalnog pojasa. | dok prirodne ljepote
obalnog pojasa omogucavaju razvoj turizma, neplanska i nedozvoljena izgradnja u
obalnom pojasu, u ime i za potrebe turizma, ozbiljno ugroZzava obalni pojas i degradira
njegove liepote.

Neplanirana i nekontrolirana izgradnja turistiCkih u jednoj mjeri i stambenih, koji su
vec¢inom u funkciji turizma, u drugoj mjeri su obalnom podrucju izazvali slijedece
probleme vezane za Zivotnu sredinu:

degradaciju lokalnih pejzaza karakteristi¢nih za Crnogorsko primorje,
smanjenje povrsina pokrivenih tipichom vazdazelenom vegetacjom tipa
makije,

betoniziranje i privatizaciju obale,

eroziju plaza,

zagadenje obalnog mora komunalnim otpadnim vodama,

zagadenije tla ¢vrstim otpadom,

zaguS$enije lokalnih saobracajnica,

nedostatak pitke vode u ljetnim mjesecima,

povecanije rizika od Sumskih pozara.

Poseban problem u obalnom podru€ju predstavlja razrijeSavanje konflikata koji se
javljaju usled tezZnji da se realizuju projekti koji nose kratkoro¢ni profit, nasuprot
dugoroc¢noj valorizaciji kroz zastitu i o€uvanje prirodnog ambijenta.

Da bi se sacCuvale preostale lijepote i sprijeila daljnja degradacija obalnog pojasa
prvenstveno treba sprijeciti neplansku i nedozvoljenu izgradnju i privatizaciju obale.

Svaku daljnju izgradnju treba prilagoditi kapacitetima postoje¢e infrastrukture na
podrucju drumskog saobraéaja, snabdijevanja pitkom vodom i odvodenja otpadnih voda,
da bi se sprijeCilo pogorSanje sadasnjeg stanja. Odnosno, izgradnju novih kapaciteta
usloviti izgradnjom potrebne infrastrukture.

Kod planiranja daljnjeg razvoja treba uvazavati i primjenjivati osnovne principe odrzivosti
i koristiti za to pogodne i dostupne instrumente i alate.
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Radi racionalnog koriStenja neobnovljivih, kao i obnovljivih prirodnih resursa, potrebno je
poceti koristiti obnovljive izvore energije, recklirati vodu i €vrsti otpad, graditi objekte
dobre termicke izolacije.

Vrlo je vjerojatno da bi nerealizovanje Studije dovelo do daljnjeg pogor$anja zivotne
sredine u predmetnom prostoru, dok bi primjena Studije taj negativni trend u pojedinim
segmentima ublazila, a u nekim segmentima bi doslo do znacajnog poboljSanja stanja.
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Koordinate
urb. parcela

Koordinate gradevinske linije

16582002.93 4670068.68
2 6582167.24 4669972.44
3 6582177.02 4669966.71
4 6582277.74 4669907.72
56582287.78 4669901.84
6 6582365.79 4669856.15
7 6582350.63 4669807.14
8 6582333.50 4669782.46
9 6582320.03 4669802.02
10 6582303.84 4669832.27
11 6582291.91 4669873.23
12 6582282.61 4669873.98
13 6582291.95 4669837.67
14 6582309.14 4669801.94
15 6582324.78 4669779.33
16 6582327.83 4669774.30
17 6582300.35 4669734.73
18 6582185.10 4669830.37
19 6582181.31 4669838.25
20 6582180.31 4669890.56
216582179.42 4669936.59
22 6582178.84 4669949.39
23 6582169.71 4669950.76
24 6582170.43 4669936.42
256582170.80 4669916.63
26 6582171.18 4669896.83
27 6582172.15 4669846.21
28 6582161.85 4669835.51
29 6582147.12 4669835.27
30 6582100.32 4669841.63
316582054.16 4669861.91
32 6582026.91 4669879.51
33 6581978.48 4669924.34
34 6582026.73 4669996.21
356581961.00 4669929.73
36 6581936.54 4669917.80
37 6581940.36 4669875.52
38 6581957.96 4669857.70
39 6581986.31 4669826.67
40 6582008.80 4669779.56
416582013.63 4669732.33
42 6582008.34 4669701.47
43 6581999.06 4669668.88
44 6581973.79 4669636.22
45 6581945.68 4669628.57
46 6581932.95 4669630.05
47 6581829.60 4669654.41
48 6581822.03 4669659.75
49 6581820.52 4669668.88
50 6581808.84 4669671.63
516581877.15 4669773.39
52 6581804.02 4669651.19
53 65681796.33 4669653.00
54 6581783.45 4669633.81
55 6581698.78 4669615.61
56 6581906.07 4669524.74
57 65682030.30 4669477.49
58 6582060.03 4669479.87
59 6582098.05 4669482.91
60 6582124.24 4669481.47
616582092.77 4669435.76
62 6581939.39 4669457.17
63 6581930.89 4669621.29
64 6581978.34 4669628.45
65 6582007.72 4669666.42
66 6582017.01 4669699.06
67 6582020.51 4669714.23
68 6582022.47 4669729.67
69 6582013.43 4669794.63
706581978.27 4669849.98
716581946.05 4669882.57
72 6581945.98 4669913.44
736581976.87 4669914.00
74 6582013.39 4669879.27
75 6582039.73 4669860.32
76 6582049.40 4669854.28
77 6582097.92 4669832.96
78 6582150.50 4669826.31
79 6582158.58 4669826.45
80 6582164.11 4669823.37
816582164.33 4669816.93
82 6582105.51 4669704.69
83 6582102.84 4669699.59
84 6582101.32 4669694.15
85 6582100.17 4669675.29
86 6582109.15 4669674.74
87 6582109.64 4669682.82
88 6582119.33 4669694.24
89 6582176.34 4669707.27
90 6582193.16 4669709.17
91 6682222.42 4669703.27
92 6582257.52 4669673.14
93 6582263.10 4669681.08
94 6582295.21 4669727.30
95 6582186.42 4669817.57
96 6582179.33 4669819.36
97 6582173.47 4669814.98
98 6582125.03 4669722.55
99 6582126.01 4669711.27
100 6582136.67 4669707.44
101 6582174.33 4669716.04
102 6582193.16 4669718.17
103 6582224.10 4669712.30

16582028.06 4669989.22
26582166.23 4669894.17
36582167.15 4669846.12
46582161.75 4669840.51
56582101.65 4669846.45
6 6582056.81 4669866.16
76582037.47 4669878.23
8 6582023.04 4669889.42
96581985.21 4669925.39
10 6582185.49 4669880.92
11 6582305.48 4669798.39
12 6582321.93 4669774.57
13 6582299.35 4669742.06
14 6582188.29 4669834.21
15 6582186.30 4669838.34
16 6582183.23 4669813.72
17 6582288.48 4669726.39
18 6582262.95 4669689.70
19 6582222.57 4669718.20
20 6582173.22 4669720.92
216582135.55 4669712.31
22 6582129.97 4669714.32
23 6582129.46 4669720.23
24 6582177.90 4669812.65
25 6581879.24 4669767.54
26 6582008.34 4669728.70
27 6582006.53 4669715.66
28 6582003.53 4669702.83
29 6581994.25 4669670.25
30 6581971.25 4669640.53

316581934.10 4669634.92
326581830.71 4669659.28
33 6581825.29 4669664.98
34 6681828.57 4669672.12
356581817.01 4669674.84
36 6682026.86 4669723.13
37 6582098.27 4669701.65
38 6682096.93 4669698.15
39 6582096.33 4669694.45
40 6582094.87 4669670.60
416582113.83 4669669.44
42 6582114.63 4669682.52
43 6582120.45 4669689.37
44 6582177.45 4669702.40
45 6582218.98 4669699.27
46 6582251.50 4669673.25
47 6582121.81 4669486.75
48 6582090.46 4669487.79
49 6582059.23 4669484.80
50 6582030.30 4669482.49
516581979.39 4669489.76
52 6581909.39 4669528.48
53 6581790.03 4669634.65
54 6581798.55 4669647.34
55 6681929.74 4669616.43
56 6581945.68 4669614.57
57 6581980.88 4669624.14
58 6582012.53 4669665.05
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lokalna studija lokacije.

DUBOVICA I

Centar za Arhitekturu i Urbanizam

obradivac plana

C/ \U Centar za Arhitekturu i Urbanizam

registarska Sifra:

CAU _LSL_2010.01.26_7

narucilac

MINISTARSTVO UREDENJA PROSTORA I ZASTITE ZIVOT2E SREDINE

odluka o izradi plana:
br. 03-8529
Podgorica, 16. jul 2009.

Lokalna studija lokacije: Dubovica I

godina izrade plana:

naziv planskog dokumenta 2010
Razmjera:
faza planskog dokumenta Nacrt |3|ana 1 .2500
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