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UvoD
CILJ IZRADE

Glavni cilj izrade ovog planskog dokumenta je, izmedu ostalog, obezbjedenje zastite
i odrzivog koris¢enja prirodnih i stvorenih resursa kao i povecéanje turistiCkih i
privrednih potencijala na predmetnom prostoru.

Na mjestu nekadasSnjeg odmaraliSta u uvali Kamenovo, predvideno je stvaranje
uslova za realizaciju luksuznih turistiCkin sadrzaja koji ¢e obezbijediti
visokokvalitetnu valorizaciju prostora. Krajnji cilj je izgradnja turistickog naselja koje
¢e imati arhitektonsku specificnost, ekskluzivnost i autentichu ponudu kao i
mogucénost funkcionisanja 365 dana u godini.

OPIS LOKACIJE | GRANICA ZAHVATA

Prostor koji se obraduje ovim planskim dokumentom obuhvata uvalu Kamenovo,
izmedu Beci¢a i Przna i predstavlja prvu u nizu od desetak plaza Budvanske rivijere.
Duzina plaze iznosi cca 350m.

DSL se radi za dio Sektora 46, odnosno priobalni prostor uvale Kamenovo od rta
Devistenje do rta Przno.

Granica zahvata kopnenog dijela je definisana u grafickom dijelu plana.

Obuhvat na otvorenom moru je do linije priobalnog plovnog puta (100m od obale).
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POVRSINA ZAHVATA
Orijentacioni obuhvat DSL na kopnu, prema Odluci o izradi je oko 9,0ha.

Kartografskim mjerenjem utvrdena je povrSina kopnenog dijela zahvata i ona iznosi
cca 8,00ha.

PRAVNI OSNOV

Plan Drzavne Studije lokacije - "Dio sektora 46-Kamenovo", uraden je na osnovu
Odluke o izradi plana, Programskog zadatka i Ugovora zaklju¢enog izmedu:

= Ministarstva za odrZivi razvoj i turizam kao Narucioca i
= Republickog zavoda za urbanizam i projektovanje AD Podgorica, kao lzvrSioca.

Na osnovu Clana 23 i ¢lana 31 stav 1 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata
(,Sluzbeni list CG*, br. 51/08, 34/11 i 35/13), Vlada Crne Gore na sjednici od 02. 06.
2011. godine, donijela je Odluku o izradi Drzavne Studije lokacije - "Dio sektora 46-
Kamenovo".

Programskim zadatkom obrazlozena je potreba izrade Studije lokacije, obzirom da
se predmetno podrucje nalazi u zahvatu Prostornog plana podru¢ja posebne
namjene za Morsko dobro, a koje nije detaljno razradeno planom.

Na osnovu ugovorenih obaveza i Zakonom propisane procedure, Obradiva¢ je
izradio Plan Drzavne Studije lokacije - "Dio sektora 46-Kamenovo".

PLANSKI OSNOV

Osnov za izradu ovog planskog dokumenta su smjernice Prostornog plana podrucja
posebne namjene za Morsko dobro i Prostornog plana Opstine Budva.

Plan sacinjavaju: programski zadatak, analiza postojeCeg stanja sa analizom
zahtjeva korisnika prostora, obrazloZzenja planskih rjeSenja i preporuka, i
odgovarajuci graficki prilozi, koji saglasno Zakonu o uredenju prostora i izgradniji
objekata (,Sluzbeni list CG*, br. 51/08, 34/11 i 35/13) safinjavaju Studiju lokacije.

Tekstualni dio, kao obrazlozenje Studijom lokacije, definisanih rjeSenja, predstavlja
sintezni prikaz obavljenih analiza i u njemu su dati osnovni parametri potrebni za
postupak sprovodenja Plana.

Plan je uraden na Topografsko katastarskoj podlozi.
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A. 1ZVOD IZ POSTOJE CE PLANSKE DOKUMENTACIJE

1. IZVOD 1Z PROSTORNOG PLANA PODRU CJA POSEBNE NAMJENE

ZA MORSKO DOBRO
/Obradivaci: Republi¢ki zavod za urbanizam i projektovanje, Podgorica; MonteCEP
Centar za planiranje urbanog razvoja, Kotor; Podgorica - Kotor 2007.9./

PROSTORNI OBUHVAT PLANA

Prostorni plan Morskoga dobra Crne Gore pokriva morski akvatorij (oko 2.540 km2),
cjelokupnu obalu u duzini od oko 310 km kao i uzani dio kopna, definisan prema
Zakonu o morskom dobru ("Sluzbeni list RCG", br. 14/92, 59/92, 27/94 i "Sluzbeni
list CG", br. 51/08, 21/09, 73/10, 40/11) (povrSine oko 58 km?).

POLAZNE POSTAVKE
Principi

Proglasenjem Zakona o morskom dobru 1992. godine Crna Gora je prepoznala
poseban znacCaj i izuzetne vrijednosti obalnog podrucja i obezbijedila okvire za
poseban rezim zaStite, koriS¢enja i unapredenja ovog znacajnog resursa.
Crnogorsko primorje predstavlja vrijedan kompleks prirodnih i stvorenih resursa , na
koji se u najvecem dijelu oslanjaju glavne privredne grane Drzave, u prvom redu
turizam.

Dinamika i obim turisti €kog razvoja

Prioritet treba da bude dat izgradnji novih hotela kao djelova visokokvalitetnih
"odmaraliSnih destinacija" u kategorijama Cetiri i pet zvjezdica...

Jasna "zona zabranjene gradnje" izmedu obale i naselja treba da bude
uspostavljena kako bi bila vodi¢ razvoja novog turistickog smjestaja. Svaka gradnja
turistitkog smjestaja u blizini plaza treba da bude rezervisana samo za
visokokvalitetni turisticki smjesta;.

Na neizgradenim povrSinama plaza/obale, zelenilo izmedu mora i zone izgradnje
treba da bude ocCuvano iz ekolosSkih razloga i obezbijedenja pozeljne prirodne
hladovine za turiste.

Ekoloski osjetljive povrSine unutar zona za izgradnju treba uvijek da budu zasti¢ene i
saCuvane kao dodatna vrijednost turistiCkog uzivanja. Obim, visina i arhitektura novih
hotelskih kompleksa treba da budu u harmoniji sa okruzenjem. Za nove hotele,
leZzajni kapaciteti hotela sa tri ili Cetiri zvjezdice ne treba da prelazi 500 kreveta po
objektu, a hotela sa pet zvjezdica ne viSe od 350 kreveta. Potrebno je ispoStovati i
standarde o zelenim povrSinama shodno kategoriji objekta.

Postojedi turistiCki smjestaj na najpriviacnijim lokacijama, sa postoje¢om kategorijom
jedne ili dvije zvjezdice, treba da bude podignut do prioritetnih kategorija ili porusen i
ponovo izgraden.

Novoplanirani turisti ¢ki kompleksi u zoni Morskog dobra su: na Kobili, u
proSirenju Njivica (prema Sutorini), Meljine, Rtac kod Risna, URC u Kotoru, Zupa u
Tivtu, okolina Ostrva cvijeca i uvala BrdiSta, vojne lokacije Petrovici i Pristan, Male
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Rose, plato od Rosa do Dobreca, Kabala For, Mamula, Zanjic-Mirita, padina iznad
Arze, Bigova, Rt Traste, zalede uvale Zukovica, Kamenovo , prosirenje Canja Crni
rt, Maljevik i uvala Skrbin, Zeleni pojas prema Zukotrlici, pored rijeke Zeljeznice,
Uvala Maslina, Paljuskovo, Valdanos, bivSi hotel "Jadran” u Ulcinju, rt Perane, Velika

plaza — zapadni i centralm d|o te Ada Bojana.
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Izvod iz PPPPN za Morsko dobro grafi  €ki prilog "Planirana namjena povrsSina Morskog dobra

Za svaki od 68 sektora Morskog dobra je dat pregled osnovnih namjena sa
smjernicama i napomenama.
SrediSnja cjelina - spoljna obala PaStrovi  éa

broj sektora: 46 | DPevistenje - Kamenovo - Przno - Milo €er - Sveti Stefan - Crvena glavica

osnovne namjene | neizgra dena obala od DeviStenja ka Kamenovu (stijene i makija)

turisti €ki kompleks i kupaliste Kamenovo

kupaliste Przno

naseljska struktura Przno sa pristanisStem

kupalista Kralji €ina i Milo &erska plaza sa funkcionalnim zale dem (usluzni
sadrzZaji, wellness, urbano zelenilo)

turisti €ki kompleks Sveti Stefan sa kupaliStima i pristanis tem

izletni €ke plaze na stjenovitoj obali

smjernice za javna - uredena kupaliSta (Przno, Sveti Stefan 2 sa dijelovima  kupalista za
kupalista hotele u zale du)

hotelska ure dena kupaliSta (Kamenovo, Kraljeva plaza i Sveti Ste  fan 1)
reprezenativno kupaliste Kralji  €ina plaza

prirodna kupaliSta na stjenovitoj obali — nudisti ¢ka plaza Crvena glavica

smjernice za ocuvanje prirodnog izgleda stjenovite obale i mediter anske v egetacije
zastitu urbana cjelina Svetog Stefana (Il kategorija)

ambijentalna cjelina Przno (prethodna zastita)
smjernice za studija lokacije za funkcionalno zale  de Kralji ¢ine plaZze ili cijelog
sprovodenje kompleksa

uslovi PPPPNMD za kupaliSta i SetaliSta (direktnos  provo denje)
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2. IZVOD 1Z PROSTORNOG PLANA OPSTINE BUDVA
/Obradiva¢: Zavod za izgradnju Budve - Budva ad i Institut za arhitekturu i
urbanizam Srbije/

Prostornim planom Opstine Budva predmetna lokacija je oznatena kao Podru ¢je
morskog dobra

U oblasti koriS¢enja (hnamjene) zemljiSta za prostor zahvata predmetnog planskog
dokumenta, navedeno je sljede¢e: Kamenovo, Przno i Sv. Stefan ¢ine rekreacionu
zonu u kojoj treba locirati hotele "de luxe" i A kategorije;

Za planski tretman prioritetnih lokacija, medu kojima je i Kamenovo, date su sljedece
smjernice za zonu Przno-Kamenovo-Divanovi ¢€i: Lokacija Kamenovo treba da
bude pokrivena jednim hotelsko-apartmanskim naseljem kapaciteta oko 600
leZajeva, Cime se obezbjeduje zasStita limita koncentracije, kako bi objektima bila
obezbijedena visoka kategorija;

Izvod iz Prostornog plana Opstine Budva - grafi  ¢ki prilog "Planirana namjena povrsina"
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3. IZVOQ IZ DUP-a I?IO "PRZNO-KAMENOVO 1" DIO "KAME NOVO-VRIJESNO
[I" DIO "SIPKOV KRS-PRZNO"
/Obradiva¢: CAU, Centar za arhitekturu i urbanizam Podgorica/

Planirana namjena povrSina u predmetnom planskom dokumentu definisana je kroz
dvije grupe namjena:

= Namjene javnog karaktera ~ — povrSine namijenjene za saobracajnu
infrastrukturu povrsine za tehni¢ku i komunalnu infrastrukturu, povrSine za pejzazno
uredenje — zasSticenu Sumu, maslinjak i ostale javne zelene povrsine

= Namjene pojedina €énog karaktera — povrSine namjenjene izgradnji turistiCkih
sadrzaja -hotela, rent-a vila, ambijentalnih i ekskluzivnih vila, ugostiteljskih objekata.

U okviru turistickog kompleksa definisane su sljede¢e namjene povrsina:

Turizam
Zelenilo
Stjenovita obala

Izvod iz DUP-a DIO "PRZNO-KAMENOVO II" DIO "KAMENO VO-VRIJESNO II" DIO "SIPKOV KRS-PRZNO"
grafi éki prilog "Namjena povrsina"
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B. ANALIZA POSTOJE CEG STANJA
1. OPIS LOKACIJE | OCJENA STANJA

Obilaskom lokacije konstatovano je da su bungalovi nekadasnjeg odmaraliSta
uklonjeni. Centralni objekat turistickog naselja je u gradevinskom smislu u loSem
stanju i neprimjeren za danasnje uslove turisticke ponude.

o
i gL
Poslednjih godina u uvali Kamenovo, u funkciji je jedino plaza sa plaznim
sadrzajima.
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Ponuda plaznih sadrzaja se mozZe okarakterisati kao skromna i svakako ne u skladu
sa mogucnostima lokacije i potrebama savremenog turisti¢kog trzista.

U zahvatu plana, prepoznat je bogat ali zapuSten zeleni fond, posebno u zoni
nekadaSnjeg odmaraliSta. Za potrebe izrade DSL uradena je "Studija boniteta
postoje éeg zelenog fonda"

RZUP - ad - Podgorica
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2. PRIRODNE KARAKTERISTIKE
GEOGRAFSKI POLOZAJ

Kamenovo je smjeSteno u srediSnjem dijelu Crnogorskog primorja, pripada
Budvansko petrovackoj zoni, u okviru Budvanske rivijere. Obuhvata uvalu Kamenovo
koja se prostire izmedu rta DPeviStenje i Rta Przno, a u zaledu se prostire do granice
Morskog dobra.

U administrativnom pogledu, pripada opstini Budva.

U saobra¢ajnom pogledu je dobro povezano jer iznad uvale Kamenovo prolazi
Jadranska magistrala koja Kamenovo povezuje sa Budvom i dalje prema
sjeverozapadu sa Bokokotorskim zalivom, a prema jugoistoku sa Petrovcem i dalje
prema Baru i Ulcinju.

GEOLOSKO - MORFOLOSKE KARAKTERISTIKE TERENA

Prostor planskog zahvata cini obalni dio uvale gdje se nalazi pjeskovita plaza duga
oko 350m. Iznad nje se prema magistrali izdiZze teren do visine cca 20-50mnm.

Na Sirem prostoru iznad uvale, izdizu se planinske padine koje se od masiva
Lovéena spusStaju prema Jadranskom moru, a Ciji vrhovi iznad Kamenova imaju
nadmorsku visinu oko 400 do 1100 m (Babac 429 m, Goli vrh 1087 m i Kabli¢ 864
m).

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

Primorje od Rta Platamuna zapadno od Budve  pa sve do poluostrva Volujica je
sastavljeno od brojnih rtova, manjih zaliva i veceg broja uvala i luka. Rtovi duz obale,
brdovita uzviSenja, niz brezuljaka i niskih kosa, izgradeni su od karbonatnih
sedimenata. Ostali prostor ovog uskog pojasa Primorja grade klastiCne stijene,
najceSc¢e paleogeni fliS. Plaze su formirane i na drugim manjim prostorima, gdje je
duz obale bio zastuplien fliS. Nastale su uz niske obale od nekonsolidovanog
materijala, koje izgraduju aluvijumi, proluvijalni konusi i zastori. VecCe pjeskovite i
Sljunkovite plaze nalaze se u uvali Jaz, Budvi, Beci¢ima, Petrovcu, Buljarici,
Sutomoru, dok su manje nastale na potezu izmedu Becica i Petrovca.

Sa inZenjersko-geoloSkog aspekta ovo podru  €je grade sljede éi tipovi stijena:
Deluvijalna drobina sa glinom u Kamenovu od MlijeCevog brda do Ivankovine.
Drobinu €ine fragmenti kreCnjaka i roZznaca, svih granulacija, a ispuna je od gline.
Ova slabo vezana drobina kada lezi na fliSu predstavlja opasnost od klizanja na
strmijim nagibima.

RZUP - ad - Podgorica
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Proluvijalna drobina sa glinom se nalazi samo u dolini vodotoka Vrljestica, nizvodno
od Klacine i starog mosta.

Krecdnjacka brecda je zastupljena na potezu uz ,Magistralu“ od Podvrijesna do
Prznog. Ova breca je Cvrsto vezana, ali dugotrajnim djelovanjem fizicko-hemijskih
procesa raspada se u drobinu.

U hidrogeoloskom pogledu, Sire podruc€je predstavlija slozenu hidrogeolosku
sredinu. Najveci dio podrucja je izgraden od stijena slabije vodopropusnosti pa je
oticanje voda vecim dijelom povrSinsko. U iskopima za temeljne jame nijesu
konstatovane podzemne vode na dubinama do 3 m od povrSine terena.

SEIZMICKE KARAKTERISTIKE
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Shika 3: Seizmcki hazard Shika 4: Serzoméka regionalizacna

Na slici 3. je pregledna karta seizmi¢kog hazarda, gdje se vidi da se na podrucju
opsStine Budva, mogu ocekivati maksimalna horizontalna ubrzanja tla veéa od 0,26
djelovima sile teze, u okviru povratnog perioda vremena od 100 godina, sa
parametrom oc¢ekivanog maksimalnog ubrzanja tla i sa vjerovatno¢om od 70%
neprevazilazenja dogadaja.

Na preglednoj karti seizmi¢ke regionalizacije (slika 4.), vidi se da se podrucje nalazi
u zoni moguceg maksimalnog intenziteta zemljotresa, u uslovima srednjeg tla, od 9°
EMS98. Cinjenica da je veliki dio prostora izgraden od deluvijalnih nanosa drobina
sa glinom), koja pri hidroloSkim maksimumima moze biti i u vodozasi¢enom stanju,
upozorava da moze predstavljati seizmicki izrazito nepovoljnu sredinu, imajuci u vidu
eventualne pojave likvefakcije (teCenje tla), kakve su se manifestovale pri
zemljotresu od 15. aprila 1979. g.

Prema seizmogeoloSkim podlogama i seizmic¢koj mikrorejonizaciji urbanog podrucja
Budve, podrucje plana zbog svojih geotehni¢kih osobina je svrstano u zonu VIII i IX
stepena skale. Intenzitet dejstva zemljotresa u uslovima tzv. srednjeg tla od VIII i IX
stepeni MCS (ili ekvivalentne MSK, odnosno EMS98) skale intenziteta u uslovima
savremenog gradevinarstva i najnovijin tehnickih rjeSenja u gradevinskoj praksi

RZUP - ad - Podgorica
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zastite objekata od seizmickog dejstva predstavljaju uslove u kojima je mogucée
projektovati i izgraditi seizmicki sigurne objekte.

Ovakva situacija nalaze primjenu svih neophodnih mjera zaStite objekata od
seizmickih aktivnosti, a prije svega primjenu aseizmickog projektovanja i izgradnje.

Uslijed geomorfoloSkih, geoloskih, klimatskih i hidroloSkih osobenosti, kao i
pokrivenosti tla vegetacijom Sire podrucje ima slabu eroziju, koja se manifestuje
spiranjem povrsinskog sloja tla i stijena i djelovanjem buji¢nog toka VrljesStica i drugih
povremenih vodotokova.

Geotehni¢ka sredina podrucja sa stanoviSta stabilnosti i podobnosti terena, dubine
nivoa podzemne vode moze se ocijeniti kao relativnho pogodna za gradnju. Medutim,
izrazita seizmiCnost terena sa visokim intenzitetim mogucih zemljotresa i visok nivo
seizmiCkog hazarda, uz ostale karakteristike geotehniCke sredine umanjuju
pogodnost za izgradnju.

KLIMATSKI USLOVI

Obradivacu su bili dostupni podaci sa stanice u Budvi. Prikazani podaci o klimi ne
odgovaraju u potpunosti za podru€je Kamenova na poziciju stanice u Budvi
(nadmorska visina, ekspozicija, otvorenost prema vjetrovima). lzvjesno je da su
temperaturni uslovi, vjetrovi, insolacija i relativna vlaznost vazduha drugaciji nego u
Buduvi.

Neposredna blizina mora uslovljava relativno mala godisnja kolebanja temperature
vazduha — godiSnja temperaturna amplituda iznosi samo 16,4°C. Ipak, istiCe se
visoka temperatura ljetnjih mjeseci, u toku kojih se javlja prosje¢no 22,5 dana sa
Zegama (30°C i viSe).

Srednja mjeseéna temperatura iznad 10°C podinje relativno rano, ve¢ u martu i
zavrSava se tek u decembru, tj. period sa aktivnim temperaturama traje od marta do
novembra.

Srednja mjese¢na temperatura vazduha za Budvu iznosi 16,0°C. Apsolutni
maksimum javlja se u mjesecu avgustu, Budva (38,2°C). Apsolutni minimum se
javlja u februaru, Budva (-4,2°C).

Ljetnjih dana , kada najvisa dnevna temperatura dostigne 25°C i viSe je u julu i
avgustu i u Budvi je 103,6. Tropskih dana , kada najviSa dnevna temperatura
dostigne 30°C i viSe su registrovani uglavnom u junu, julu i avgustu. Ukupan broj
tropskih dana za Budvu je 22,5. Mraznih dana, kada se najniza temperatura
tokom 24 h spusti ispod 0°C, karakteriSe mjesece decembar, januar i februar, a u
rijetkim slu€ajevima i mart. Broj mraznih dana za Budvu je 4,7.

Opsti rezim padavina na Crnogorskom primorju odlikuje se maksimumom tokom
zimskog i minimumom tokom ljetnjeg perioda godine. U ukupnoj godisnjoj koli€ini
padavina najveci doprinos imaju mjeseci oktobar, novembar i decembar sa oko 30-
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40%, a najmanji juni, juli i avgust sa svega oko 10%. Srednja godiSnja koli€ina
padavina iznosi za Budvu 1188,8 I/m2.

Vrijednosti srednje godiSnje relativne vlaZznosti vazduha iznose za Budvu 69,1 %
(min 63,5 % u julu, max 72,7 % u oktobru).

Srednja godiSnja obla €nost iznosi za Budvu 4,26 (min 1,9 u julu i avgustu, max 5,9
u decembru). Srednje mjesecne vrijednosti pokazuju da se preko 50 % pokrivenosti
neba oblacima javlja u periodu novembar-april, a da se 18-22 % obla¢nosti na svim
stanicama javlja u mjesecima julu i avgustu.

Srednja mjese €na vrijednost osun €avanja iznosi za Budvu 192,18 (max 316,7 u
julu). vrijednosti obla¢nosti. Dnevno, tokom cCitave godine Primorje ima u prosjeku
oko 7 €asova sijanja sunca, sa dnevnim oscilacijama od +/- 3,5 ¢asova.

Ekstremne 24 h padavine za povratni period od 100 godina (procjenjene po modelu
GUMBELA) za Budvu su 237,63 |/m2.

Vijetrovi - Primorje u cjelini karakteriSu, kao dominantni, vjetrovi iz pravca
sjeveroistoka i jugozapada, dok se na pojedinim stanicama zapaZaju odredene
specificnosti. Tako su za Budvu karakteristicni jug (14,4%), jugozapad i sjeveroistok
(po 4,5%), tiSine 60,6%.

Maksimalne brzine imaju vjetrova u Budvi ima sjeveroistok (najveéa srednja 4,2
m/s), ali i najveé¢u maksimalnu brzinu (27,5 m/s). Na osnovu procjene, za podrucje
od Bara do Herceg Novog ekstremni udari vjetra koji se javljaju jednom u 100 godina
iznose 51 m/s (180 km/h), a za period od 10 godina 40 m/s (oko 140 km/h).

Karakteristi¢ni vjetrovi su i:

= Maestral koji duva sa jugozapada, uglavnhom od aprila do novembra, a gotovo
svakodnevno u ljetnjim mjesecima, kada donosi osvjezenje. Nije rijetko da maestral
duva i u zimskom periodu po lijepom vremenu, jer on je najpouzdaniji znak
stabilizacije vremenskih prilika.

= Jugo je vjetar koji duva sa mora, donoseci kiSu. lako je slabijeg intenziteta,
prouzrokuje vece talase. Ovaj vjetar ponekad duva i ljeti, ali je najintenzivniji na
prelazu iz jeseni u zimu i iz zime u prolje¢e. Padavine koje donosi su vrlo obilne, a
ponekad je kiSa i prljava usljed prasine koja se dize ¢ak u Africi.

= Bura je hladan sjeverni vjetar koji duva uglavhom u zimskom periodu. Vrlo je
jakog intenziteta (dostize brzinu od 80 km/€as). Duva po nekoliko dana, rastjerujuci
oblake i tako stabilizuje vremenske prilike. Najnize temperature na ovom podrucju
prouzrokovane su upravo duvanjem ovog vjetra.

Karakteristike mora - Odredene karakteristike mora, sa meteoroloSkog aspeka,
prati RHMZ, preko parametara koji obuhvataju temperaturu mora, korelaciju-vezu
izmedu temperature vazduha i mora, smjer kretanja talasa i stanje povrSine mora.

Temperatura mora tokom godine je dosta visoka, najviSa u avgustu a najniza u
februaru. Srednja godiSnja temperatura mora  kod Budve je 17,8°C. Srednje
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mjesecne vrijednosti sa temperaturom viSom od 20,1°C su u periodu jun-septembar,
pri éemu se najvida srednja vrijednost javlja u avgustu - Budva 24,1°C.

Srednje mjese €éne vrijednosti u Budvi su 17,9°C. Srednje mjese¢ne vrijednosti sa
temperaturom viSom od 20,1°C u Budvi su u periodu jun-oktobar (max 25,8°C u
avgustu).

Srednje dnevne temperature mora  pokazuju veoma stabilne vrijednosti. Na
¢itavom Primorju 20 % dana godi$nje ima temperaturu ispod 16,5°C; 50 % dana
ispod 17,9°C; 90 % dana ispod 20,1°C; dok u svega 10 % dana temperatura prelazi
20,1°C. (40 % dana imaju temperaturu izmedu 17,9°C i 20,1°C).

HIDROLOSKE KARAKTERISTIKE

U kontaktnoj zoni na istoku zahvata plana nalazi se potok VrljeStica, a na ostalom
prostoru Plana joS nekoliko manjih povremenih vodotokova koji se javljaju u vrijeme
jacih i duzih pljuskova i u vrijeme hidroloskih maksimuma. Na terenu nijesu uocene
pojave zabarivanja. Obzirom na geoloski sastav terena nivo podzemne vode na
podrucju trebao bi biti na znatnoj dubini, pa stoga podzemne vode ne ugrozavaju
izgradnju objekata i funkcionisanje naselja.

Morski akvatorijum -  akvatorijum Kamenova pripada dijelu morskog akvatorija koji
se prostire od Bokokotorskog zaliva do uS¢a Bojane koje ima sljedece fizicke
osobine: Salinitet morske vode varira. Na istraZzivanim postajama (Institut za
biologiju mora-Kotor) iznosio je 38,30 - 38,48 %, Providnost u jugoisto¢nom dijelu
Jadrana iznosi 60 m i veca je od sjeverozapadnog u kojem je 30-45 m. Providnost
vode na najvec¢em dijelu priobalja Crnogorskog primorja seze do dna. Jadransko
more je siromasno planktonom pa zato ima karakteristichu plavu boju. Duz obale
Crnogorskog primorja je plava, plavo-zelena ili zeleno-plava i u preko 90 % slucajeva
nepromijenjena (izuzev na dijelu obale koji je u podrucju uticaja Bojane). Koli€ina
kiseonika u morskoj vodi se povecava do dubine 10-40m, a dalje se smanjuje.

Morska struja u Jadranskom moru dolazi iz Sredozemnog mora, te€e uz isto¢nu
obalu, duz koje nosi topliju i slaniju vodu a vraca se uz zapadnu. ProsjeCna brzina
morske struje uz crnogorsku obalu je 7 km na dan. Talasi su ucestaliji u zimskom
periodu i to: is sjevernog pravca (januar, februar, mart) odnosno juznog pravca
(novembar). Najucestaliji su talasi visine 0,5 do 1,5 (59-71%), dok je nize uceSce
velikih talasa preko 1,5 m (6-8%) i to uglavhom poslije dugotrajnih vjetrova i iz
juznog pravca, a talasi preko 4,5 m su najrjedi (0,1%). Tiho more, bez talasa varira
izmedu 141 27%.

PEDOLOSKE KARAKTERISTIKE
Pedoloski pokriva¢ u Primorskoj regiji i Sireg zaleda odlikuje se ve¢im brojem raznih
zemljiSta, veoma razli€itih fiziCko-hemijskih osobina i bonitetnih svojstava.

Izdvaja se nekoliko tipova zemljiSta. To su:

Marinski pijesak i Sljunak, stvoren radom morskih talasa, koji su ga oblikovali i
natalozili duz niske obale, pojavljuje se na svim plazama Crnogorskog primorja. Na
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Kamenovu je zastuplien pijesak sitnijeg i krupnijeg granulometrijskog sastava.
Detaljnije u poglavlju "Uredenje obale u uvali Kamenovo".

OCJENA SA ASPEKTA PRIRODNIH USLOVA

Sa aspekta prirodnih uslova, ovo podruc¢je ima niz povoljnosti za izgradnju i
urbanizaciju.

Klimatski uslovi su, kao i na cijeloj teritoriji opStine Budva, povoljni za gradnju tokom
cijele godine. Pri izgradnji, odnosno planiranju objekata treba voditi raCuna o
nepovoljnim uslovima vjetra, sunca i kiSe, kao i 0 odvodnjavanju povrsinskih voda u
odredenom dijelu godine.

3. ANALIZA STEPENA |IZVRSENOSTI VAZE CE PLANSKE
DOKUMENTACIJE

Na osnovu analize postojece izgradene strukture u zahvatu planskog dokumenta,
stvorena je jasna slika da u prethodnom planskom periodu nije doslo do realizacije
postojece planske dokumentacije.

4. DEMOGRAFSKO EKONOMSKA ANALIZA

U uvali Kamenovo nema stalno nastanjenih stanovnika. Obzirom da se planira
izgradnja turistiCkog naselja u buducnosti ih nece ni biti.

Realizacijom projekta po ovoj ekonomsko-demografskoj analizi smjeStajni kapaciteti i
druge usluge bic¢e znatno poboljSani izgradnjom kvalitetnog hotelskog smjeStaja.
Hotel na toj lokaciji angazovace znatan broj stalno i sezonski zaposlenih radnika, Sto
¢e se povoljno odraziti na zaposSljavanje stanovnistva okolnih naselja.

Ocekuje se da ¢e predlozena izgradnja pruZziti znatan doprinos razvoju Crne Gore,
na drzavnom i lokalnom nivou, i rastu BDP, tako Sto ¢e ubrzati strane investicije. Na
lokalnom nivou se oCekuje da predloZena izgradnja poveca zaposlenost i zaradu, te
poboljSanje ukupnog socio-ekonomskog razvoja.

Da bi se pomoglo ostvarivanju ovih ciljeva dajemo konkretne socio-ekonomske
napomene:

= Sto je prije moguée razviti lokalne, privatne i opstinske ljudske resurse za
upravljanje ovom vrstom turistiCkih objekata i formiranje radnih mjesta. Prema tome
postoji potreba da se poboljSa lokalna obuka i znanje stranih jezika i stvori prilika za
razvijanje, administrativno vodenje i menadzment turistiCko-ugostiteljske djelatnosti.

= Povedati kapacitet opstine za upravljanje i koris¢enje prednosti nove turistiCke
izgradnje. Osigurati obuku lokalnih zvaniénika iz oblasti menadZmenta i
administrativnog upravljanja i zaposliti nove, mlade kadrove koji posjeduju
odgovarajuca znanja.

= Razviti i implementirati strategiju upravljanja opstinskim i regionalnim razvojem i
investicijama, kako bi se prihodi od zakupa i gradevinskih taksi i poreza reinvestirali
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u dugorocne, odrzive ekonomske i socijalne projekte, da bi se osigurao regionalni
rast i razvoj.

Realizacija ovog projekta, bez obzira na poteSkoCe osiguranja potrebnog broja
zaposlenih na nivou lokalne zajednice, imace i druge koristi. Ovdje navodimo samo
neke:

= stimulisanje ekonomskog razvoja opstine Budva,

= kvalitetnija zaStita okoline zbog izgradnje infrastrukture, boljeg upravljanja
otpadom i otpadnim vodama;

= gprecCavanje divlje izgradnje;

= razvoj nove ponude usluga;

RZUP - ad - Podgorica
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C. ANALIZA UTICAJA KONTAKTNIH ZONA NA OVAJ PROSTOR

Predmetni prostor predstavlja prirodnu uvalu, direktno saobra¢ajno povezanu sa
magistralnim putem M2.

Postoje¢a infrastrukturna mreza je u jakom loSem stanju i neadekvatna za
savremene uslove turistiCke potraznje.

Nedostatak sadrzaja savremene turisticke ponude doveo je do gaSenja turistiCke
ponude u uvali Kamenovo i preoptere¢enosti zaleda. Realizacijom planiranog
turistiCckog naselja a posebno sadrzaja vezanih za plazu i plazne sadrzaje stvorice se
mogucnost kvalitetnijeg koriS¢enja izgradenih turistickih kapaciteta u zaledu.

Upravo ovu specifiCnost bi trebalo iskoristiti u budu¢em planiranju kao pozitivhu
osnovu.

Sve kontaktne zone u okruzenju su kompatabilne sa namjenom prostora zahvata
ovog planskog dokumenta i orijentisane na ovaj prostor kao integralni dio turistiCke
ponude Budvanske riviere uz dobru linearnu i buducu plansku infastrukturnu
povezanost.

Planski dokumenti u kontaktnim zonama koji su usvojeni ili je njihova izrada u toku
predstavljaju dobar osnov za povezivanje planiranih kapaciteta u ovim zonama, uz
preporuku da realizacija planiranih infrastrukturnih koridora bude | faza.
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D. PLAN
1. KONCEPT ORGANIZACIJE PROSTORA
1.1. Polazni stavovi i program razvoja

lzradu ovog planskog dokumenta uslovio je princip da planiranje proizilazi iz
pravilnog sagledavanja odnosa izmedu faktiCkog stanja na terenu i prioritetnih
potreba buducih korisnika prostora i njihovog uklapanja u savremene tokove.

Razmatranjem ovog odnosa dosSlo se do neminovnog zakljucka da ekonomski
procesi odreduju prostornu distribuciju djelatnosti, te da su uslovljeni prostornom
stvarnoSc¢u, pri tom ne zaboravljajuéi da je Studija lokacije dokument za
usmjeravanje buduceg razvoja.

Analizom postojecCeg stanja gradevinskog fonda na predmetnoj lokaciji doSlo se do
zaklju€ka da je kompleks bivSseg odmaraliSta Kamenovo u gradevinskom smislu u
loSem stanju.

Stanje plaze i zelenila je takode loSe.

Oblik intervencija koji je primjenjen kao osnov za uredenje predmetnog prostora je
urbana revitalizacija.

Samo kompleksnom urbanom revitalizacijom moguce je obezbijediti ovom prostoru
dalji razvoj osnovne turistiCke funkcije i vratiti mu ulogu koja mu pripada kao vaznoj
turistickoj destinaciji na Crnogorskom primorju.

Urbana revitalizacija podrazumijeva mjere zastite, sanacije i rekonstrukcije.

ZasStita se odnosi na mjere za oCuvanje urbanisticko oblikovnog identiteta, oCuvanje
postojece namjene prostora i isklju€ivanje funkcija koje bi mogle imati negativan
uticaj.

Sanacija izmedju ostalog obuhvata otklanjanje nedostataka u saobraéajnom
sistemu, infrastrukturnim vodovima i objektima. Usmjerena je u pravcu
funkcionalnog, organizacijskog i ambijentalnog unapredenja prostora.

Rekonstrukcija kao mjera podrazumijeva rusenje dotrajalih objekata.

Cilj izrade ovog planskog dokumenta je revitalizacija postojeéih sadrzaja (prirodnog
ambijenta, kultivisanog pejzaza, plaze) kao i vracanje primarne turistiCke funkcije.

1.2. Prostorna organizacija i namjena povrsina

Primjenjuju¢i odabrani plan oblika intervencija, nakon detaljne analize postojece
izgradene strukture, doSlo se do zakljuCka da postojece objekte nekadasnjeg
odmaraliSta Kamenovo koji se nalaze u zoni planiranoj za izgradnju turistiCkog
kompleksa treba predvidjeti za uklanjaje iz razloga Sto bi odrzavanje ili eventualna
rekonstrukcija ovih objekata bilo ekonomski neisplativo.

Planira se izgradnja Hotelsko-turistickog naselja kategorije 5 (i+) zvjezdica sa
pripadaju¢im zelenim i slobodnim povrSinama i prate¢im sadrzajima.
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2. URBANISTI(;‘.KO TEHNICKI USLOVI - SIyIJERNICE ZA 1ZRADU IDEJNOG
URBANISTICKO ARHITEKTONSKOG RJESENJA
2.1. Elementi regulacije i nivelacije

Regulaciona linija zone dijeli povrSinu za razvoj turistiCke izgradnje od javnih
povrSina: saobracéajnih, prirodnog zelenila i obale.

Gradevinska linija definiSe povrSinu u kojoj je dozvoljena izgradnja i definisana je
koordinatama prelomnih tacaka.

Visinska regulacija definisana je spratnoS¢u oznacenom na svim objektima.

Nivelacija se bazira na postojecoj nivelaciji ulicne mreze i terena. Nove
saobracajnice se povezuju na vec¢ nivelaciono definisane.

2.2. Uslovi za parcelaciju i preparcelaciju

Katastarsko - geodetska podloga uradena od strane nadleznog organa (Direkcija za
nekretnine Crne Gore) posluzila je kao osnov za izradu ovog planskog dokumenta.

Nova parcelacija je definisana u grafickom prilogu "Parcelacija i regulacija”.

Urbanisticke parcele dobijene preparcelacijom su definisane koordinatama
karakteristi¢nih prelomnih tacaka.

2.3. Pravila za ure denje prostora i gra denje objekata turisti €ke namjene

Turisticko naselje "Kamenovo" predstavlja organizovanu cjelinu i sadrzi objekte
Hotela/Condo Hotela i Vila kao i potrebnih pratecih sadrzaja.

Opsti uslovi

Imajuci u vidu atraktivni prostor koje tretira predmetna Studija lokacije, potrebno je
posebnu paznju posvetiti arhitektonskom oblikovanju planiranih sadrzaja.

Relacija tradicionalnog i istorijskog, sa jedne i savremenog, modernog, sa druge
strane, sastavni je subjekt svih diskursa o razvoju druStva i prostora. Ova relacija
treba biti posebno naglasena u procesu projektovanja objekata u zahvatu predmetne
studije lokacije. U tom smislu neophodno je posStovati sustinske principe arhitekture
ovog podneblja oli¢ene u:

jednostavnosti proporcije i forme;
prilagodenosti forme objekata topografiji terena;
prilagodenosti klimatskim uslovima,

upotrebi autohtonih materijala i vegetacije.

Proucavanje i kriticka valorizacija regionalnih vrijednosti jedan je od preduslova za
pronalazenje konkretnog i realnog prostornog odgovora, Sto je posebno zna¢ajno na
prostorima koje tretira ova Studija lokacije.

Arhitektura kao sinteza takvih vrijednosti i emancipovanog odnosa prema
savremenoj arhitektonskoj misli i djelu dace prostorni kvalitet novom urbanom
ambijentu.
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Potrebno je da se bar 20% potrebne energije obezbijedi iz alternativnih izvora
energije, pri Cemu treba voditi raCuna o ambijentalnim i pejzaznim karakteristikama
okruzenja buducih objekata.

Garaze i tehnoloski prostori (podstanice grejanja, trafostanice, kotlarnice, dizel
agregat stanice, masinske prostorije za lift i sl.) se ne racunaju u povrSine korisnih
etaza i samim tim ne uraCunavaju se u BGP objekta, indeks zauzetosti i indeks
izgradenosti. Gradevinska linija podzemnih etaza, ukoliko ne izlaze izvan kote
terena, moze da bude do min. 1,0m od granice urbanistiCke parcele. PovrSine
otvorenih bazena ulaze u povrSinu namijenjenu za uredenje terena i ne ulaze u
obraCun indeksa zauzetosti.

Opste preporuke za materijalizaciju

= Za urbanisticke parcele u obuhvatu ovog planskog dokumenta neophodno je
definisati potrebu izrade fasada od autohtonog kamena u povrsSini fasade od
30%;

= Potrebno je afirmisati upotrebu prirodnih materijala Sto podrazumjeva upotrebu
drveta kao sjenila na terasama i Skura na prozorima;

= Imajuéi u vidu denivelisanost terena u obuhvatu ovog plana potrebno je posebnu
paznju posvetiti uredenju terena, njegovom ozelenjavanju kao i oblikovanju i
materijalizaciji kaskada, gdje je neophodna upotreba kamena;

= Imajuéi u vidu cjelovitost i potrebu za pronalazenjem jedinstvenog arhitektonskog
izraza omogucava se upotreba kosih ali i ravnih krovova na svim objektima u
zahvatu ove studije lokacije.
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TURISTICKO NASELJE ,KAMENOVO" - T2

HOTELI/CONDO HOTELI TURISTICKOG NASELJA "KAMENOVO"

Na urbanisti €kim parcelama UP1 i UP1A planirana je izgradnja Hotela/Condo
Hotela. Hoteli kao i cio TuristiCki kompleks, spadaju u turisticku ponudu koja je
vezana za uzivanje u prirodi.

Planirana kategorija Hotela/Condo Hotela (kao i cijelog Turistickog naselja) je 4-5%*,
shodno Pravilniku o vrstama, minimalno - tehni¢kim uslovima i kategorizaciji
ugostiteljskih objekata (,Sluzbeni list CG*, br. 63/11, 47/12) Ministarstva odrzivog
razvoja i turizma.

Hotel/Condo Hotel je objekat za pruzanje usluge smjeStaja i usluge pripremanja i
usluzivanja hrane i pi¢a, po pravilu sa minimalnim kapacitetom od sedam
smjestajnih jedinica za noéenje, recepcijom i holom hotela i restoranom sa kuhinjom.

Hotel/Condo Hotel moze imati depandanse, koji predstavlja samostalnu gradevinsku
cjelinu (spojen sa glavnhom zgradom ili ne), lociran u njegovoj neposrednoj blizini i u
kojem se pruzZaju usluge smjeStaja, dok se druge usluge pripremanja i usluzivanja
hrane i pi¢a, kao i druge ugostiteljske usluge, po pravilu, pruzaju u osnovnom
objektu (hotelu).

Planirani kapaciteti
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=  Sve vrijednosti u tabelama su date kao maksimalne a mogu biti i manje u zavisnosti od potrebe
investitora.

= PovrSina garaze, servisnih prostorija i tehnic¢ki sistemi objekta ne obracunavaju se u BGP.

= Broj smjeStajnih jedinica je dat prema parametru 1smjeStajna jedinica/2 leZaja kao preporuka a ne
kao obavezujuci parametar.

=  BrojleZaja dat u tabeli je maksimalan.

= Normativi za parkiranje su preuzeti iz “Pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta,
kriterijumima namjene povrSina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim
simbolima”, (,Sluzbeni list CG", broj 24/10)

Pravila za ure denje urbanisti ¢ke parcele

Glavni i ekonomski kolski pristup parceli UP1 projektovati sa pristupne saobracajnice
koja tangira parcelu. Formirati pristupni trg sa natkrivenim dijelom.
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Uredenje urbanistiCke parcele prilagoditi uslovima terena i namjeni objekta a u
skladu sa uslovima datim u poglavljima Saobracaj i PejzaZzna arhitektura.

Prilikom projektovanja koristiti graficki prilog "Dispozicija zelenila sa kategorizacijom"
iz Studije tipologije predjela sa bonitetom postoje¢eg zelenog fonda DSL "Dio
sektora 46-Kamenovo".

Parkiranje za potrebe Hotela na UP1 i dnevnih posjetioca rijeSiti u okviru objekta na
UP1 u podzemnoj etazi. Potrebno je obezbijediti min 148 garaznih mjesta za goste
Hotela, dnevne posjetioce i zaposlene.

Parkiranje za potrebe Hotela na UP1A rijeSiti u okviru objekta i/ili parcele. Potrebno
je obezbijediti min 24 parking mjesta.

Pravila za izgradnju objekta
Glavni ulaz u objekat hotela mora biti zasti¢en od loSih vremenskih uslova.

Spratnost objekata je max. P+4 uz obavezu projektovanja podzemne etaze za
potrebe garaziranja, servisnih prostorija neophodnih za funkcionisanje podzemne
garaze i tehnickih sistema objekta.

Ukoliko je projektovan ravan krov daje se moguénost formiranja prohodne krovne
etaze na kojoj je moguce projektovati bazen, sportski teren ili ,krovnu bastu®.
PovrSina ove etaZze ne ulazi u BGP i tretira se kao uredenje terena.

Preporuka Plana je povezivanje objekata na UP1 i UP1A u nivou nadzemnih etaza
(ukoliko postoji tehnicka moguénost i u nivou podzemnih) sa ostavljanjem slobodnog
koridora na nivou prizemlja.

U objektu su smjesteni sljedeci sadrzaji (preporuka):

= Ulazni hol i recepcija

= Restoran za cjelodnevo objedovanje

= Restoran a la carte/bistro sa terasom,;

= Internacionalni restoran sa terasom,;

= Konferens sale;

= Komercijalni sadrzaj;

= Tereni za tenis (na krovnoj etazi ili u okviru urbanisti¢ke parcele),
= President apartman;

= Apartmani tipa "studio"-de lux apartmani;
= Suite apartmani;

= Standardne sobe;

= De lux sobe.

= Hotelski servisi;

= Spa&Welness sa terasom;
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VILE TURISTICKOG NASELJA "KAMENOVO"

Na urbanisti €koj parceli UP2 planirana je izgradnja 14 Vila.
Planirana kategorija vila je 5*.

Vila je luksuzna kuca, visokih prostornih standarda, koja se iznajmljuje turistima kao
jedna jedinica, sa kompletnim ugostiteljskim sadrzajem i poslugom.

Realizacija i administrativno upravljanje Vilama je direktnoj vezi sa
realizacijom zajedni ¢kih sadrZaja Hotela (recepcija, lobi, restoranskid o itd.).

Vila je smjeStajna jedinica u funkciji Hotela turis  tiékog naselja.

Planirani kapaciteti
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= PovrSine pod objektima i BGP su date kao maksimalne a mogu biti i manje u zavisnosti od
potrebe investitora.

= Indeks zauzetosti i indeks izgradenosti su obraunati u odnosu na povrSinu urbanisti¢ke parcele u
Cijem zahvatu Ce biti projektovani pjeSacki koridori i kolske saobrac¢ajnice za pristup pojedina¢nim
objektima Vila.

= PovrSina garaze, servisnih prostorija i tehni¢ki sistemi objekta ne obracunavaju se u BGP.

Pravila za ure denje urbanisti ¢ke parcele vila

Prilikom izrade projektne dokumentacije koristiti grafi¢ki prilog "Dispozicija zelenila
sa kategorizacijom" iz Studije tipologije predjela sa bonitetom postojeceg zelenog
fonda DSL "Dio sektora 46-Kamenovo".

Obezbijediti kolski prilaz svim objektima Vila. Obezbijediti pristupnu kolsku
saobracajnicu i pjeSacke koridore do Setalista (,lJungo mare®).

Prilikom projektovanja voditi rauna o dispoziciji objekata vila, na nacin da gabariti
vila budu "smaknuti", tako da budu obezbijedene nesmetane vizure prema moru.

Slobodne povrSine oko vila na pojedinim mjestima mogu se urediti kaskadno (po
ugledu na tradicionalan nacin formiranja terasa) a ozelenjavanje vrsiti kombinacijom
postojeceq i kultivisanog zelenila.

Parkiranje za potrebe vila obezbijediti u okviru objekta ili na parceli.

Potrebno je obezbijediti min.2 parking mjesta po smjestajnoj jedinici.
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Ogradivanje pripadaju ¢e povrSine vile u okviru urbanisti  ¢ke parcele moze se
dozvoliti kao element formiranih terasa i isklju ¢ivo od zelenila.

PrepoCuje se da se kota urbanistiCke parcele (gdje je to moguée u skladu sa
uslovima terena) u kontaktoj zoni sa pjeSackom stazom "lungo mare" na nivou
uredenja terena na zapadnoj strani, podigne u odnosu na lungo mare. Ovo ¢e se
postici izgradnjom potpornog zida na granici urbanistiCke parcele. Ova preporuka je
data u cilju obezbjedivanja intimnosti sadrZajima uredenja urbanisticke parcele.
Projektnom dokumentacijom ¢Ce se precizno definisati polozaj predmetnog zida i
njegovo prilagodavanje konfiguraciji terena. Kona¢na obrada zida mora biti iskljuivo
od kamena. Takode je projektnom dokumentacijom obavezno predvidijeti
odgovarajuce osvjetljenje.

Pravila za izgradnju objekata vila

Kompleks vila, u zahvatu Turistickog naselja Kamenovo, podrazumijeva ukupno 14
Vila.

Maksimalna BGP pojedinacne vile iznosi 350m2. Maksimalna povrSina prizemlja
pojedinacne vile iznosi 200m2.

Spratnost vila je data tabelarno i podrazumijeva dvije etaZze i etazu koja se koristi za
garaziranje i tehniCke sisteme objekta, koje se kaskadno prilagodavaju terenu u cilju
oCuvanja prirodnog ambijenta.

Projektovanje broja i namjene prostorija u vili je potpuno slobodno uz preporuku da
se obezbijedi odgovarajuci luksuz.

Svaka vila treba da ima terasu minimalne povrSine 45m2 i bazen (povrSina terase i
bazena ne ulaze u BGP).
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Arhitektura objekata vila mora biti reprezentativna, uklopljena u prirodni ambijent
mediteranskog zelenila.

Vile moraju imati dobru orijentaciju i slobodne vizure prema najlepsim pogledima.
=~ | - N

N
|

Materijalizacija fasade i enterijera mora biti paZljivo odabrana - preporuka je
koriS¢enje prirodnih materijala (kamen, drvo) u kombinaciji sa savremenim
materijalima.

Krovovi mogu biti kosi sa blagim padom ili ravni koji se mogu koristiti kao terase,
bazen ili mogu biti ozelenjeni. PovrSina ove etaze ne ulazi u BGP.
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PLAZNI - KUPALISNI SADRZAJI

Na urbanisti ékim parcelama UP3 i UP4 planiraju se prateci sadrzaji u funkciji
kupaliSta: zabavni, ugostiteljski (plazni barovi koji predstavljaju otvorene, natkrivene
povrSine, restorani), sportsko-rekreativni (na otvorenom), "wellness" i spa kapaciteti,
sanitarno higijenski i uredene zelene povrsine.

Maksimalni indeks zauzetosti (ukljuCujuéi otkrivene i natkrivene terase) je 0,30. Nije
dozvoljeno postavljanje spratnih konstrukcija.

Broj urb. Povrsina
parcele urb.
parcele

KUPALISNI SADRZAJI
m2 Namjena: zabavni, ugostiteljski ( plazni barovi, re  storani), sportsko - rekreativni
sanitarno-higijenski i sl.)

UP3 2.848
UP4 2.533
UKUPNO 5.381

UREDENE PLAZE - KUPALISTA

Uredeno kupaliSte je izdvojena organizaciona cjelina koja u funkcionalnom,
estetskom i ekoloSkom smislu omogucava boravak kupaca.

Centralna zona pjeS €ane plaze (UP5) povrSine cca 13.000m je po namjeni Javna.

Povecanje Sirine plaze obezbijediti metodom prihranjivanja nasipanjem rastresitog
autohtonog materijala. Sirina buduce plaze u uvali Kamenovo trebalo bi da bude
izmedu 35 i 60 metara.

Zona neposredno uz more (min.5 metara) treba da bude slobodna za kretanje,
ulazak i izlazak kupaca iz mora.

U kapacitiranju prostora i sadrzaja centralne zone plaze koristiti normativ 8m2 po
kupacCu. Planirana povrSina plaze obezbjeduje potrebe za goste TuristiCkog
kompleksa i za dnevne posjetioce imajuci u vidu da se radi o Javnoj plazi.

U centralnoj zoni plaze definisati prostor za postavljanje lezaljki i suncobrana.
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Dozvoljeno je postavijanje ugostiteljskin (plazni barovi) i sanitarno higijenskih
objekata, sportskih rekvizita (mreze za odbojku na plazi i sl.) i plaznog mobilijara
(kabine za presvlacenje, osmatracnica za spasioca, korpe za odpatke i sl.).
Preporuka je postavljanje montazno demontaznih drvenih platformi (max dvije) za
plazni bar povrSine po ccal00,00m? (Sank i terasa). Terasa i prostor za Sank mogu
biti od drvene konstrukcije (tipa pergola) natkriveni iskljuc€ivo trskom ili platnom.

Bovama obavezno oznaditi zahvat na moru.

Na 1000m?2 povrsSine ili 100m duzine uredenog kupaliSta treba postaviti minimum dva
sanitarna ¢vora i dva tusa.

Stjenovita plaza (UP6) je po namjeni Javna.

PovrSina UP6 data je numeri¢ki. U grafickom prilogu dat je plan organizacije
planiranih sadrzaja i orjentaciona granica urbanistiCke parcele. Prilikom izrade
projektne dokumentacije dozvoljena je moguénost drugacije organizacije u odnosu
na datu ovim planskim dokumentom.

Izraduje se kombinovanjem nasipanja autohtonog Sljunka i modeliranjem postojeéeg
stjenovitog prostora autohtonim kamenom i betonom.

Dozvoljeno je postavljanje ugostiteljskin (plazni bar, kafe restoran) i sanitarno
higijenskih objekata.

Na pojedinim mjestima mogu se organizovati terase iznad mora opremljene plaznim
mobilijarom.
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Normativna vrijednost za kapacitiranje plaze je min. 8m2 po kupacu.

U sklopu uredenja plaze planirano je pristaniste.

Dodatne smjernice za plaze date su u poglavlju "Uredenje obale u uvali Kamenovo".
Pravila za izgradnju pristanista i

PristaniSta su izgradeni djelovi obale koji obezbjeduju uslove za vez izletni¢kih i
nauti¢kih plovila odnosno ukrcaj i iskrcaj putnika.

PristaniSte projektovati u skladu propisanim tehni¢kim rjeSenjima i uslovima plovidbe
uz prethodnu detaljnu provjeru dubine. Dubina gaza mora biti takva, da plovni objekti
dok su privezani budu u plutajuéem stanju.

Oblik pristanista koji je dat u grafickom prilogu kao orjentacioni, prilagoditi uslovima
mikrolokacije podrazavajuci tradicionalne oblike.

Detaljnije smjernice date su u poglavlju "Uredenje obale u uvali Kamenovo".
Prirodni pejzaz (UP7)

Smjernice za ure denje UP7 date su u Poglavlju "Pejzazna arhitektura"
PjeSa ke komunikacije

Obzirom na specificnost zone u okviru zahvata citavog planskog dokumenta,
posebna paznja je posvecena pjeSackom saobracaju i komunikacijama. Sistemom
pjeSackih komunikacija omoguéeno je povezivanje zona sa kljuénim pravcima
kretanja. Sistem pjeSackih komunikacija se sastoji od mreze pjeSackih staza i
stepenista.

Materijalizacija staza mora biti od prirodnih materijala.

Uslovi za nesmetano kretanje invalidnih lica

Obavezno je obezbjediti prilaze svim objektima i povrSinama javnog koriS¢enja licima
sa otezanim kretanjem, a u skladu sa Zakonom o uredenju prostora i izgradnji
objekata (“Sluzbeni list CG", br. 51/08, 34/11 i 35/13).
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3. UREDENJE OBALE U UVALI KAMENOVO

Plaza Kamenovo, jedna od mnogobrojnih plaza na Budvanskoj rivijeri, nalazi se u
maloj uvali koja je uvuCena izmedu dva stjenovita rta. Plaza, dakle, predstavlja
tipiCnu "dzepnu” plazu kao i vecina crnogorskih prirodnih plaza. Uvala i plaza su
izloZeni dejstvu talasa iz juznog i jugozapadnog pravca, dok je od dejstva talasa iz
zapadnog pravca zasSticena ostrvom Sveti Nikola.
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Polozaj plaze Kamenovo u odnosu na Budvanski zaliv

Duzina plaze iznosi oko 350 m a njena srednja Sirina je oko 35 m. Plaza je formirana
od pijeska koji se izuzetno lako pokrece pri dejstvu talasa. Plaza je nastala od
nanosa koiji je stizao u more iz potoka, Cije us¢e se nalazi na isto€nom kraju uvale
Kamenovo.
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Satelitski snimak uvale i plaze Kamenovo

Razvoj turizma pocetkom Sezdesetih godina uslovio je intenzivhu urbanizaciju u
priobalju vecine plaza u Crnoj Gori. Kao posljedica urbanizacije zapoceti su procesi
erozije plaza jer su rijeke, potoci i bujice unosile znatho manje koli€¢ine nanosa u
more. Kako je eroziona moc¢ talasa i morskih struja ostala ista, poremecena je
prirodna ravnoteZza u priobalju, pa je proces erozije plaza bio neminovan. Plaza
Kamenovo je jedna od rijetkih plaza u Crnoj Gori u €ijem zaledu nije bilo ozbiljnije
urbanizacije. Naime, plaza se nalazi blizu magistralnog puta tako da u tom
sku€enom prostoru nije ni bilo moguce izgraditi neke znacajnije objekte. To ne znaci
da ljudske aktivnosti u priobalju nisu uticale na poremecaj prirodne ravnoteze. Vec
samom izgradnjom magistralnog puta verovatno su znacajno redukovane koliine
erodiranog nanosa koje stizu do plaze.

Planom uredenja uvale Kamenovo predvidena je izgradnja turistickog naselja na
isto€noj strani uvale na potezu iznad stjenovitog dijela plaze.

U cilju odredivanja uticaja planiranih objekata u priobalju na stabilnost prirodne plaze
Kamenovo, izvrSena je analiza postojeCeg stanja. Pri tom se prvenstveno misli na
analizu duzine prostiranja talasa pri zimskim i ljetnjim uslovima. Taj parametar je
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izuzetno znacCajan jer direktno utice na stabinost plaze. Da bi se dosSlo do podatka o
maksimalnom dometu talasa, moraju se analizirati karakteristike talasa u dubokoj i
plitkoj vodi. Drugi podatak koji je neophodan za takvu analizu je prosjeCan nagib
plaze. Osim karakteristika talasa potrebno je definisati i karakteristike plime i osjeke
duz obala Crne Gore.

Karakteristike talasa, plime, osjeke i morskih stru  ja

Poznato je da se karakteristike talasa duz crnogorskog primorja ne mjere vec¢ duZi
niz godina. U mnogobrojnim ranijim studijama i projektima za podrucje Budvanske
rivijere detaljno su analizirane karakteristike talasa. Pri tom su najpre koriS¢eni
rezultati proraCuna karakteristika talasa u dubokoj vodi na osnovu karakteristika
vjetrova u Budvi i duzine zaleta vjetra (fe€a) za mjerodavni pravac vjetra. Takode su
analizirani i rezultati mjerenja karakteristika talasa na rtu OStro koje je tokom
sedamdesetih godina obavljao Hidrografski institut JRM. Analiza je obuhvatila i neke
raspolozive podatke o mjerenjima karakteristika talasa na hrvatskom dijelu
Jadranskog mora. Najzad, uzeti su u obzir i podaci iz Atlasa vjetrova i talasa u
Mediteranskom moru koji se odnose na crnogorsko primorje.

Drugi dio analize odnosi se na utvrdivanje karakteristika talasa u plitkoj vodi. Te
analize su izuzetno vazne zbog planiranih sadrzaja na vodi u zoni stjenovite obale.

Podaci o plimi i osjeci uzeti su sa mareografske stanice u Baru.
Karakteristike talasa u dubokoj vodi

U Tabeli 1 dat je prikaz rezultata proracuna karakteristika talasa za juzni i
jugozapadni pravac.

Tabela 1. Karakteristike talasa u dubokoj vodi iz juznog i jugozapadnog pravca
Pravac | Brzina Efektivni fe€ | Signjifikanta | Perioda Minimalno
vetra vjetra Fe (km) visina talasa T (s) | trajanje

uU(m/s) talasa Hs vjetra t (h)
(m)
S 17,5 425 5,3 9,2 22
S 19,5 425 6,0 10,0 20
SW 12,0 326 2,9 6,9 21
SW 15,5 326 4,0 8,0 18

Ocigledno je da se pri dejstvu olujnih vjetrova mogu javiti talasi veoma velikih visina.
Sa satelitskog snimka Sire zone Budvanskog zaliva se moZe uocCiti da je plaza
Kamenovo direktno izlozena samo dejstvu talasa iz juznog i jugozapadnog pravca,
dok ostrvo Sveti Nikola pruza prirodnu zastitu plazi od dejstva talasa iz zapadnog
pravca. Potrebno je naglasiti da i podaci iz Atlasa vetrova i talasa Mediteranskog
mora potvrduju rezultate proraCuna. U Atlasu su dati podaci koji se odnose na juzni
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Jadran, u $iroj zoni presjec¢ne tacke geografske Sirine 42° i duzine 18°. Posebno je
znaCajno Sto su u Atlasu razdvojene analize po godisnjim dobima, pa su date
karakteristiCne vrijednosti talasa za zimski i letnji period. Prema tim podacima se u
zimskom periodu mogu javiti talasi iz juznog sektora Cije visine dostizu 6,0 metara.
Visine ekstremnih talasa koji se mogu javiti u ljetnjem periodu su znatno manje.
Maksimalna visina talasa iz juznog sektora iznosi oko 3,0m, a perioda takvih talasa
je oko 7 sekundi. Potrebno je naglasiti da je pojava ovako velikih talasa u ljetnjem
periodu veoma rijetka.

Karakteristike talasa u plitkoj vodi

Kada dubine vode postanu manje od jedne polovine talasne duzine moraju se uzeti
u obzir uticaji konfiguracije morskog dna na transformaciju karakteristika talasa.
Refrakcija talasa i opliCavanje su dvije najvaznije pojave koje se moraju analizirati pri
propagaciji talasa iz duboke u plitku vodu.

Ako se H, ozna€imo visinu talasa u dubokoj vodi, tada se visina talasa u plitkoj vodi,
H, mozZe dobiti iz izraza:

H = KSlKrlE"Io
gde je Ks koeficijent oplicavanja, a K; koeficijent refrakcije.

Za odredivanje uticaja refrakcije talasa i oplicavanja neophodno je poznavati
karakteristike talasa u dubokoj vodi i konfiguraciju morskog dna. Konfiguracija
morskog dna se prikazuje izobatama, odnosno linijama jednakih dubina vode. Uticaj
refrakcije talasa pocinje pri dubinama manjim od jedne polovine talasne duZzine.

Kako se za plazu Kamenovo nije raspolagalo sa pouzdanim podacima o konfiguraciji
morskog dna za proracun refrakcije, analizirano je iskljuivo dejstvo talasa iz
jugozapadnog pravca, gdje nema uticaja refrakcije.

Talasi u plitkoj vodi u zimskom periodu

U prethodnom tekstu je istaknuto da mjerodavne karakterisitke talasa iz jugozadnog
pravca, u zimskom periodu, imaju sljedece karakteristike:

= Signjifikantna visina talasa: Hs=4,0 m
= Periodatalasa: T=8s.

Kada talasi stignu do dubina koje priblizno odgovaraju visini talasa, dolazi do
lomljenja talasa. Nakon loma, talasi gube deo svoje energije i njihova visina se
redukuje.

Visina talasa u dubokoj vodi H,, perioda talasa T i nagib morskog dna u blizini obale
m, su osnhovni parametri koji utiCu na karakteristike slomljenih talasa. Pod tim
karakteristikama se podrazumijevaju dubina vode dy na kojoj dolazi do loma talasa i
visina talasa Hy u trenutku loma talasa. U stru¢noj literaturi se koriste dva indeksa
koji definiSu karakteristike lomljenih talasa.
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Indeks dubine loma talasa , },, predstavlja odnos visine talasa u trenutku loma, Hy
, 1 dubine na kojoj se talas lomi, dp ,

ot
db

Indeks visine slomljenog talasa , Qo, predstavlja odnos visine talasa u trenutku
loma, Hy , i visine talasa u dubokoj vodi, Ho,

Qp=—
Ho

Indeks dubine loma talasa moZze se sracunati koriS¢enjem izraza koji je predlozio
Weggel:

Ho
gT?

w=b-a

Parametri a i b sracunavaju se koriS¢enjem sljedecih empirijskih izraza:
a=43,8(1-e 19"F)

156

1+ e—19,5tanﬂ

b=

gde tan 8 oznacCava ugao nagiba morskog dna. Vrijednost indeksa slomljenog talasa
moZe se procijeniti na osnovu izraza:

Qv=0,56(Hd'/ Lo) V/*

gdje je sa Ho oznadena ekvivalentna nerefraktovana visina talasa u dubokoj vodi. Ta
visina talasa se moze sracunati iz izraza:

Ho'= K/H,

Talasi iz jugozapadnog pravca stizu skoro potpuno upravno na obalu na plazu
Kamenovo. Stoga je uticaj refrakcije talasa zanemarljiv, pa vrijednost koeficijenta
refrakcije iznosi K, =1,0. Rezultati analize karakteristika talasa u dubokoj vodi
pokazali su da se za projektnu visinu talasa iz jugozapanog pravca mogla usvojiti
vrijednost Hp=4,0 m.

Ekvivalentna nerefraktovana visina talasa u dubokoj vodi jednaka je signjifikantnoj
visini talasa u dubokoj vodi:

Ho'= K/H,=1,0 [4,0=4,0 m
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Talasna duzina u dubokoj vodi sraCunava se iz izraza:
L.= 2
0=9T“/12 1

gde je g gravitaciono ubrzanje, a T perioda talasa. Za periodu od T=8 s duzina talasa
u dubokoj vodi iznosi:

Lo=gT?/2 n=9,81:8%/2 1=100,0 m

Vrijednost indeksa slomljenog talasa iznosi:

Qb =0,56( Ho'/ Lo) "'®=0,56(4,0/100,0) *=1,066
Procijenjena visina talasa u trenutku loma iznosi:
Hp=Qb Hp'=1,066'4,0=4,26 m

Za odredivanje konfiguracije morskog dna, odnosno nagiba morskog dna, bila je
raspoloziva samo stara karta u razmeri 1:25.000. Sa karte na kojoj su prikazane
izobate (linije jednakih dubina) u zoni plaze Kamenovo, se uo¢ava da su raspolozivi
podaci bili veoma skromni. Zapravo, raspolagalo se samo Cetiri izobate: 2,5m, 10m i
20 m. Stoga se rezultati narednih proracuna moraju uzeti sa odredenom rezervom.
Za potrebe izrade projektne dokumentacije moraju se izvrsiti detaljna snimanja
morskog dna u zoni uvale Kamenovo. Gruba procjena nagiba morskog dna
ukazuje da se radi o relativnho strmom nagibu koji iznosi priblizno 1:5.

Vrijednosti parametara a i b iznose:
a=43,8(1-e "% )=43,8(1-e *?)=42,82

156 156

1+ g 19%@ns - 1+ g~ 1950/9)

b= =1,53

Vrijednost indeksa dubine loma talasa iznosi:

pp=b-a— " =1 53-42,820 220 1 og
gT 9818

Dubina vode na kojoj se moze oCekivati lom talasa iz juznog pravca iznosi:
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Linije jedna dubina u uvali Kamenovo

Talasi u plitkoj vodi u ljetnjem periodu

U prethodnom tekstu je naglaSeno da se u ljetnjem periodu mogu javiti talasi

sljedecih karakteristika:

Signjifikantna visina talasa, Ho=3,0 m
Perioda talasa, T=7s

Ekvivalentna nerefraktovana visina talasa u dubokoj vodi jednaka je signjifikantnoj

visini talasa u dubokoj vodi:
Ho'= K/H,=1,0 [83,0=3,0 m

Za periodu talasa od T=7s talasna duzina u dubokoj vodi iznosi L,=76,5 m.
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Vrijednost indeksa slomljenog talasa iznosi:
Qs =0,56( Ho'/ Lo) "¥°=0,56(3,0/76,5) *°=1,070

Procijenjena visina talasa u trenutku loma iznosi:
Hp=Qb " Hp'=1,0703,0=3,21 m

Dubina vode na kojoj se moze ocCekivati lom talasa iz juznog pravca iznosi:

Visina penjanja talasa

Visina penjanja talasa, R, predstavlja maksimalnu kotu do koje dosezu talasi
najvecih visina. Ona se odreduje u odnosu na nivo mirnog mora. Na Slici 5 je
Sematski prikazano dejstvo talasa na neku plazu. Klju¢ni parametar koji odreduje
visinu penjanja talasa je nagib plaze 3. Generalno govoreci, Sto je nagib plaze strmiji
to je veca visina penjanja talasa.

Naravno, visina penjanja talasa zavisi i od karakteristika talasa, to jest njihove visine
i periode. U stru¢noj literaturi se mogu prona¢i mnogobrojni empirijski obrasci ili
nomogrami pomocu kojih se odreduje visina penjanja talasa. Na apscisi dijagrama je
kotangens ugla nagiba plaze, dok je na ordinati odnos visine penjanja talasa R i
visine nerefraktovanog talasa u dubokoj vodi Hy'.

&
A 4
X
¥

Nearshore Foreshore

Sematski prikaz dejstva talasa na plazu
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Nomogram za odre divanje visine penjanja talasa

¥

Na nomogramu, figuriSe i tre¢i parametar % . Za mjerodavne karakteristike talasa iz
g

jugozapadnog pravca, Ho'=4,0 m i T=8 s, taj treéi parametar ima vrijednost:

% —0,0063.

a.T

Na krajnjem, istocnom dijelu plaze njen nagib je priblizno 1:9, pa je cota=9. Sa
nomograma se moze utvrditi da je vrijednost parametra R/ Hy'=0,6. Dakle, vrijednost
visine penjanja talasa iznosi R=2,4 m. Kako pri dejstvu talasa dolazi do izdizanja
nivoa mora, i ako se uzme u obzir i plima, tada bi se vrijednost visine penjanja talasa
mogla procijeniti na oko 3,5 m.

U prethodnom tekstu je naglaseno da zbog nepouzdanih podataka o konfiguraciji
morskog dna nije mogla biti utvrdena refrakcija talasa iz juznog pravca. Kako talasi iz
juznog pravca mogu dostic¢i visine od 6 m, jasno je da visina penjanja talasa iz
juznog pravca moze biti i ve¢a od 3,5 m.

Imajuci u vidu da plaza Kamenovo moze biti izloZzena dejstvu talasa veoma velikih
visina u zimskom periodu, u predmetnom planskom dokumentu nisu planirani "fiksni"
objekti u zoni postoje¢e plaze. Dakle sadasnji izgled plaze nece biti promijenjen.
Prirodni izgled plaze ve¢ ranije je naruSen izgradnjom SetaliSta, parapetnih i obodnih
zidova i betonskih platformi za plazne barove. Mada je najveéi deo plaze van
zahvata planiranog turistickog kompleksa, u planu bi trebalo insistirati da su okviru
nekog buduéeg kompleksnog uredenja obale uklone svi do sada izgradeni fiksni
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objekti na obodu plaZze. Svi takvi objekti bi trebalo da budu uvuceni kopno, u
stjenovitu padinu.

Metodom prihranjivanja plaze, koja je je danas uobiajena u Citavom svijetu, a
posebno u zemljama u kojima je razvijen turizam (S.A.D, Spanija, Italija, Francuska
itd.), daje se mogucnost povecanja Sirine plaze Kamenovo sa sadasnjih 35,0m na
cca 50,0m.

Izgled plaze Kamenovo

Plima i osjeka

Oscilacije nivoa vode usljed uticaja plime i osjeke su veoma male na juznom
Jadranu i uopSte u Sredozemnom moru. Maksimalno poviSenje nivoa vode pri plimi
je reda veliCine od 0,5m za vecinu lokacija na Sredozemnom i Jadranskom moru. Za
definisanje karakteristicnih nivoa mora u zoni plaze koris¢eni su podaci o
registrovanju nivoa mora na mareografu u Baru. Imaju¢i u vidu da ukupna duZina
crnogorske obale u vazdusnoj liniji, iznosi svega sto kilometara, podaci o nivoima
mora u Baru su reprezentativni i za cjelokupno crnogorsko priobalje. U Tabeli su
sumirani rezultati viSegodiSnjih osmatranja nivoa mora na mareografu u Baru. Najpre
je potrebno naglasiti da koti apsolutne nule (0,00 mnm) odgovara srednji godisnji
najnizi nivo Jadranskog mora. MozZe se uociti da je srednji godiSnji najviSi nivo mora
0,6m iznad srednjeg godiSnjeg najnizeg nivoa mora. GodiSnji srednji visok nivo je
svega 0,37m viSi od srednjeg godiSnjeg najniZzeg nivoa mora.
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Apsolutna kota u mnm

Godisnji srednji visok nivo 0,37
Godisnji srednji nivo 0,14
GodiSnji srednji najvisi nivo 0,60
Godisnji srednji najnizi nivo 0,00

Karakteristi €éni nivoi mora u Baru
Morske struje

Osnovna gravitaciona struja u Jadranskom moru ima smjer suprotan smjeru kazaljke
na satu. Tako, duz obale u uvali Kamenovo, morska struja ima smijer iz jugoistoénog
ka sjeverozapadnom pravcu. Brzine ove struje su relativno male i kre¢u se od 0,25
do 0,50m/s. Zbog relativno malih brzina ova struja nije posebno znacajna u pogledu
transporta nanosa u priobalju. Sa aspekta kretanja nanosa u priobalju daleko su
znacajnije struje indukovane dejstvom talasa na obalu. Takve struje se javljaju uvijek
kada talasi djeluju pod uglom na obalu. Pri dejstvu dominantnih talasa u podrucju
Budve iz juznog pravca, smjer ovih struja je takode usmjeren ka sjevernozapadnom
pravcu.

Plazni sadrzaji na moru na dijelu stjenovite obale

Planom uredenja uvale Kamenovo je predvidena izgradnja turistickog kompleksa na
isto€noj, stjenovitoj strani uvale. Na tom dijelu obale danas prakticno nema nikakvih
ozbiljnijh sadrZaja. PoCetak vegetacije ukazuje na domet talasa u zimskom periodu.

Da bi se stjenoviti isto¢ni dio obale ucinio Sto atraktivnijim, planiran je veéi broj
fiksnih ili kombinacija fiksno-demotaznih objekata. To su povrSina za suncanje,
otvoreni bar sa prilazom, pristaniSte za Camce sa prilazom itd.

T e

Sadasnjl izgled stjenovifé obale u uvali Kamenovo
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Prilikom izrade projektne dokumentacije a nakon analize raspolozivih podataka koji
se tiCu konkretnih uslova na stjenovitom dijelu plaze Kamenovo, preporuka je
koriSéenje fiksnih ili kombinacije fiksno-demontaznih plaznih objekata. Konstrukcije
fiksnih objekata umnogome c¢e zavisiti od konfiguracije morskog dna u priobalju.
Dakle, detaljnim snimanjem morskih dubina duz stjenovite obale u Kamenovu, bi¢e
dobijena pouzdana podloga za projektovanje fiksnih djelova plaznih objekata u moru.

Svi ti objekti ¢e biti funkcionalni tokom turisticke sezone, a nakon toga ¢e u cjelini ili
montazni djelovi biti uskadiSteni na kopnu.

r—’r’;

Plazni bar PristaniSte za ¢amce

Planirani plazni objekti ne mogu imati nikakvog negativnhog uticaja na stabilnost
plaze Kamenovo, pogotovu Sto ¢e neposredno po zavrSetku turistiCke sezone biti
uklanjani.

Demontazni elementi ne smiju se odlagati na plazi.

Napomena: Polozaj i izgled priveziSta za  ¢amce i platformi za plazne sadrzaje
na vodi je prikazan na grafi ékom prilogu kao orijentacioni ali se moze
korigovati prilikom izrade projektne dokumentacije.

Uredenje potoka na isto €nom dijelu uvale Kamenovo

lako se ne nalazi u zahvatu predmetnog planskog dokumenta, prepoznata je potreba
planskog tretmana potoka na juznoj strani zahvata koji predstavlja prirodnu granicu
prema zoni zahvata DUP-a dio "Przno-Kamenovo II" dio "Kamenovo-Vrijesno II" dio
"Sipkov kr$-Przno".

Planirana je regulacija predmetnog vodotoka u cilju uspostavljanja recirkulacionog
toka na najnizvodnijoj dionici u ljetnjem periodu.

Prikom izrade projekta regulacije posebnu paznju obratiti na sljedece:

= Na najvisocijoj koti obale potoka planirana je pjeSacka staza Cija materijalizacija
mora biti isklju€ivo od autohtonog kamena.
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Razmotriti mogucnost uredenja obala primjenom iskljucivo prirodnog autohtonog
materijala.

Izbjeci objekte u koritu potoka koji mogu ugroziti snabdjevanje plaze nanosom u
zimskom periodu.

Obezbijediti da potok u svakom trenutku ima maksimalnu propusnu mo¢ za vodu
I nanos prirodnog materijala.

Projektovati rezervoar za slatku vodu iz kojeg bi se voda prepumpavala do
najuzvodnijeg profila potoka (na dionici ispod magistrale), gdje bi se ubacivala u
njegovo korito.

Radi spreCavanja oticanja vode u more, na najnizvodnijem profilu potoka,
potrebno je projektovati ustavu.

Obezbijediti dovoljan proticaj vode projektovanjem pumpi.
Iznaci tehnicko rjeSenje za neutralisanje buke koju proizvode pumpe.

Tehni¢kim rjeSenjem omoguciti da u periodima kada sistem za recirkulaciju vode
nije u funkciji odnosno u periodima kada se javljaju buji¢ni poplavni talasi, ustava
na najnizvodnijem profilu mora biti stalno otvorena.

Predvidjeti tehnolosko rjeSenje da u ljetnjem periodu kada visoke temperature
vazduha uzrokuju i porast temperature vode u rezervoru slatke vode, ne dode do
razvoja algi.

Tehni¢kim rjeSenjem onemoguditi da morska voda u uvali Kamenovo bude
izlozena kontaminaciji iz rezervoara slatke vode.
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4. MJERE ZASTITE

Mijere zastite Zivotne sredine

Prilikom odabira prostornog modela plana poStovan je princip maksimalnog o¢uvanja
Zivotne sredine. U tom smislu, dati planski kapaciteti, koji omoguc¢avaju odrzivi razvoj
ovog prostora istovremeno predstavljaju i akt o€uvanja prirodne sredine.

Smijernice za preduzimanje mjera zastite

= zaStititi vodu, zemljiSte i vazduh svakog zagadenja uvodenjem adekvatne
infrastrukture;

= jiskljuciti sve aktivnosti koje mogu ugroziti Zivotnu sredinu;

= sprovodenje procedure odlucivanja o potrebi procjene uticaja na zivotnu sredinu
za objekte u zahvatu planskog dokumenta uskladiti sa odredbama Zakona o
procjeni uticaja na zivotnu sredinu.

Prilikom realizacije planskog dokumenta, obavezna je primjena odredaba Zakona o
upravljanju otpadom (,Sluzbeni list CG", broj 64/11).

Mijere zastite kulturne bastine

Ukoliko se prilikom izvodenja radova naide na arheoloSke ostatke, sve radove treba
obustaviti i 0 tome obavijestiti Upravu za zastitu kulturnin dobara kako bi se
preduzele mjere za njihovu zasStitu a u skladu sa odredbama Zakona o zastiti
kulturnih dobara (,Sluzbeni list CG", br. 49/10, 40/11) ¢lan 87 i 88 kojima se utvrduje
postupak koji se odnosi na slu€ajna otkri¢a - nalaze od arheoloSkog znacaja.

Mijere zastite od elementarnih i drugih nepogoda

Mjere zaStite od elementarnih nepogoda podrazumijevaju preventivnhe mjere kojima
se spreCava ili ublaZzava dejstvo elementarnih nepogoda:

Prirodne nepogode (zemljotres, poZzari, klizanje tla, vjetrovi);

Nepogode izazvane djelovanjem €ovjeka (havarije industrijskih postrojenja, pozari
velikih razmjera, eksplozije i dr.); drugi oblik opSte opasnosti (tehni¢ko-tehnoloske i
medicinske katastrofe, kontaminacija, pucanje brana i dr.).

Stete izazvane elementarnim nepogodama u Crnoj Gori su velike. Narogito su
izrazene Stete od zemljotresa, poZara, poplava, klizista i jakih vjetrova. PoSto su
Stete od elementarnih nepogoda po karakteru slicne ratnim katastrofama, ciljevi i
mjere zastite su djelimi¢no identi¢ni. Za prostor zahvata ovog planskog dokumenta
najvecu opasnost predstavljaju zemljotresi i pozari.

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i
spasavanju (,Sluzbeni list CG", broj 13/07) i Pravilnikom o mjerama zastite od
elementarnih nepogoda (,Sluzbeni list RCG", broj 8/93).

RZUP - ad - Podgorica
44



Drzavna Studija lokacije "Dio sektora 46 - Kamenovo

Uslovi i mjere zastite od zemljotresa

U cilju zastite od zemljotresa, postupiti u skladu sa odredbama Pravilnika o tehni¢kim
normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmic¢kim podrucjima (,Sluzbeni
list SFRJ", broj 31/81, sa izmjenama i dopunama: ,Sluzbeni list SFRJ", br. 49/82,
29/83, 21/88 i 52/90).

Objekte koji ne spadaju u visokogradnju realizovati u skladu sa Pravilnikom o
tehnic¢kim propisima za gradenje u seizmic¢kim podrucjima (,Sluzbeni list SFRJ", broj
39/64).

ZasStita od pozara

Preventivha mjera zaStite od pozara je postavljanje objekata na Sto ve¢em mogucem
medusobnom rastojanju kako bi se sprecilo prenoSenje pozara.

Takode, obavezno je planirati i obezbijediti prilaz vatrogasnih vozila svakom objektu.

Svi objekti moraju biti pokriveni spoljnom hidrantskom mrezom regulisanom na nivou
kompleksa u skladu sa Pravilnikom o tehni¢kim normativima za hidrantsku mrezu i
gasSenje pozara (,Sluzbeni list SFRJ", broj 30/91).

Na nivou ovog plana reSenjem saobracajnica ostvarena je dostupnost do svih mjesta
moguce intervencije vatrogasaca.

Takode, saobracéajnice su i protivpozarne barijere za prenoSenje pozara.
Mjere zastite koriS €éenjem alternativnih izvora energije

U cilju racionalizacije potroSnje energije i sve izrazenijih zahtjeva za zaStitom
covjekove okoline predlazu se dvije osnovne mjere: Stednja i koriS¢enje alternativnih
izvora energije.

Osnovna mjera Stednje je poboljSanje toplotne izolacije prostorija, koja ne dozvoljava
pregrevanje dok u zimskom zadrzava toplotu. Osim odgovarajuce termoizolacije
potrebno je voditi ratuna o adekvatnoj veli€ini otvora vodeéi racuna o
mikroklimatskim uslovima ovog podneblja.

Energetske potrebe u ovom podru¢ju mogu se podmiriti iz nekonvencijalnih
primarnih izvora, kao Sto su energija vode i energija direktnog sunevog zracenja.
Treba teziti da se primjenjuju one energetske transformacije gdje nema izgaranja ni
proizvodnje ugljendioksida.

Prilikom izrade projektne dokumentacije primijeniti Zakon o zastiti i
spaSavanju (,Sluzbeni list CG",  broj 13/07, smjernice Nacionalne strategije za
vanredne situacije i nacionalni i opstinski planovi zaStite i spaSavanja).

Prilikom izrade projektne dokumentacije obavezno iz raditi Projekat ili Elaborat
zastite od pozara (i eksplozija ako se radi o objek tima u kojima se definiSu
zone opasnosti od pozara i eksplozija) i planovi z  aStite i spaSavanja prema
izrazenoj procjeni ugrozenosti za svaki hazard pose bno, te na navedeno
pribaviti saglasnosti i misljenja u skladu sa Zakon om.
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ANALITI CKI PODACI

ObjaSnjenje za sve tipove podataka
Broj parcele (UP1...) Ovaj broj oznaCava broj urbanisti¢ke parcele .

Namjena objekta U grafickom prilogu "Namjena povrSina i distribucija sadrzaja”
ovaj podatak je predstavljen razli€itim Srafurama i povrSinama u boji.

PovrSina urbanisti €ke parcele Ovaj broj predstavlja ukupnu povrSinu urbanisticke
parcele izrazen u m2,

Spratnost Ovaj podatak je definisan graficki i tekstualno.

BGP Ovaj broj predstavlja ukupnu bruto povrSinu objekta/objekata na parceli izrazen
u m2.

Broj smjestajnih jedinica  Ovaj broj predstavlja ukupan broj smjestajnih jedinica u
objektu.

Broj lezaja Ovaj broj predstavlja ukupan broj lezaja u objektu.

Indeks zauzetosti zemljiSta je koli¢nik izgradene povrSine pod objektima i ukupne
povrsSine jedinice gradevinskog zemljiSta (urbanistiCka parcela ili blok).

Izgradenu povrSinu  (povrSinu pod objektima)  Cini zbir bruto povrSina prizemlja
svih objekata na urbanistiCkoj parceli, bloku, zoni ili planu, radunajuéi spoljnje
konture fasadnih zidova.

Indeks izgra denosti zemljiSta predstavlja odnos izmedu bruto razvijene izgradene
povrSine, odnosno zbira bruto povrSina svih izgradenih etaza i ukupne povrSine
jedinice gradevinskog zemljiSta (urbanistiCka parcela ili blok).
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PLANSKI PARAMETRI

Broj urb. PovrSina | PovrSina BGP Namjena Broj =
parcele urb. pod objekta = leZzaja = 2
parcele objektima < g S
9 0= R -]
2 o N S
m2 m?2 m?2 I % 3 g 2 g S
2 = 8 £ N £ N
g =8 £ Broj
= & & @ parkinga 1Z I
A. HOTELI/CONDO HOTELI
186
UP1 8.572 4.286 | 14.87g | HoweliCondo | ) 03 0.50 1.74
hotel 148
UP1A 1.486 594 | 2.37g | Hotel/Condo P+4 15 301 940 1.60
hotel 24
UKUPNOA | 10.058 4.880 | 17.256 / 108 i%g 0.49 1.71
B. VILE
UP2 8.187 2.800 | 4.900 Vile S+P/P+1 14 gg 0.36 0.60
300
s PNO 18,245 7.680 | 22.156 / / 122 0.42 1.21
200
C. PLAZNI SADRZAJI
uP3 2.848
uUP4 2.533 | KUPALISNI SADRZAJI Namjena: zabavni, ugostiteljski  ( plaZni barovi, 030 030
UKUPNO restorani), sportski, sanitarno-higijenski i sl.) ! !
c 5.381
D. UREDPENA KUPALISTA - PLAZE
uP5 13.454
uP6 4.901
DKUPNO | 18355
E. PRIRODNI PEJZAZ
uP7 29.206
UKUPNI PLANSKI PARAMETRI
UKUPNO
P 71.187 | 7.680 | 22.156 / 122 200 0.10 0.31
D+E
Ukupni pokazatelji planiranog stanja za zahvat Stud  ije lokacije
= PovrSina kopnenog dijela zahvata...........c.ccccvvvviiiiiiiiiis e, 8,00 ha
= PovrSina urbanistiCkih parcela za izgradnju...........cccovviiiiiiiiiiiiins ceeeeeeen. 18.245m?
= Bruto gradevinska povrSina horizontalnog gabarita objekata...... ............. 7.680m?2
= Bruto gradevinska povrSina objekata..........ccccceeeiiiiiiiiiiiiiiies e, 22.156m?2
= UKUPAN Droj [€ZaJEVaAL.......cccceeeeeeeeec ettt e 300
= Ukupan broj smjesStajnin JediniCa........ccoouuvieeiiiiiiiiiieieiiiiiies e 122
* Indeks zauzetosti na parcelama za izgradnjU.........cccccceveiiiiiiieins evvviiiiiieeeennn 0.42
= Indeks izgradenosti na parcelama za izgradnju........ccccccvvvviiiiins cevviiiiinnnnenn 1.21
* Indeks zauzetosti na nivou zahvata plana (kopneni dio)............. . ..eevcceeiirrennn. 0.10
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= Indeks izgradenosti na nivou zahvata plana (kopneni dio)..........  .cccceeieinennn. 0.31
S. ENERGETSKA EFIKASNOST

Predvi dene mjere pove éanja energetske efikasnosti

Predmetni nivo obrade tehni¢ke dokumentacije i postojeca dokumentacijona osnova
omogucéavaju sljedece:

A Definisanje principa pri koriS¢enju alternativnih energetskih resursa i
povecanja energetske efikasnosti elemenata postrojenja termotehnickih
instalacija za kompleks koji se obradjuje;

B Opis elemenata termotehnickih postrojenja koji bi bili primijenjeni u
predmetnom kompleksu

A PRINCIPI

1. KoriSéenje onih raspolozivih resursa za koje postoji ekonomska opravdanost da
budu tretirani kao alternativni energetski izvori.

2. Da koris¢enje tih resursa, u najgoroj mogucoj varijanti, ima neutralan uticaj na
ambijent i oCuvanje prirodnih resursa.

B ELEMENTI TT POSTROJENJA

1. KoriS¢enje toplotnih pumpi voda — voda, energetske efikasnosti klase A i
minimalne parcijalne rekuperacije od 15%, kao glavnog energetskog izvora za
grijanje i hladenje objekata.

Prethodno je moguce izvesti u varijanti izgradnje centralnog energetskog postrojenja
i »Water loop« instalacije, ili pravljenjem sistema od nekoliko dislociranih toplotnih
pumpi sa lokalnim instalacijama.

U obije varijante primarnu energiju »crpiti« iz morske vode.

Posebnu paznju treba posvetiti pazljivom odabiru vodozahvata i lokacija za povrat
tretiranih voda i definisanju preciznih temperaturnih parametara koriS¢enih voda,
kako bi se obezbijedio neutralan uticaj njihovog koriS¢enja na Zivotnu sredinu.

2. KoriS¢enje energije sunca, kao glavnog energetskog izvora, za pripremu tople
sanitarne vode i zagrijavanje vode u otvorenim i zatvorenim bazenima. Kao dodatak
suncevoj energiji koristiti energiju dobijenu parcijalnom rekuperacijom sa toplotnih

pumpi.

3. Koris¢enje sistema za rekuperaciju toplote, odnosno opreme koja posjeduje te
elemente, u instalacijama ventilacije vecih prostora tipa restorana, holova, zatvorenih
bazenai sl.
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6. EKONOMSKO TRZISNA PROJEKCIJA

Uvod

Ovaj lzvjeStaj pruza priloge za ekonomsko-demografsku procjenu u sklopu datog
projekta, a konkretni ciljevi su sljedeci:

= Opisati ekonomsko-demografsko okruzenje za predlozenu izgradnju u
regionalnom i lokalnom kontekstu;

= Dati rezime kljuénih ekonomsko-demografskih i socijalnih pitanja i uticaja;

= Utvrditi potencijalna ograni€enja za predloZenu izgradnju, potencijalna osjetljiva
socioekonomska pitanja i prilike koje se ukazuju.

Studija lokacije, pa samim tim i Studija ekonomsko-trziSne procjene, se ograni¢ava
na proucavanje dijela sektora 46 — Kamenovo (dalje u tekstu Kamenovo) u okviru
opStine Budva.

Pravci koriStenja lokacije i predloZzena planska rjeSenja odgovaraju principima i
ciljlevima izlozenim u Prostornom planu Crne Gore 2020 (PPCG-2020) Sto se tice
ekonomskog razvoja i posebno razvoja u turistiCkom sektoru.

Procjena se zasniva nha javno dostupnim informacijama i odgovaraju¢im
dokumentima. Nas prilaz uklju€uje anlizu rasplozivih statistiCkih podataka i poslovnih
infrormacija iz javnih izvora o ekonomskom i trziSnom okruzenju u Crnoj Gori i
Budvanskoj rivijeri uklju€ujuéi informacije koje su obezbijedili Ministarstvo za odrzivi
razvoj i turizam, kao i posjete Kamenovu. Osim navedenog, ogradujemo se od
eventualnih uslova koji nam nijesu bili poznati, a koji mogu na tacnost projekcije i
zaklju€aka u ovom izvjestaju.

Istifemo da je ova projekcija radena na osnovu planiranih sadrzaja za Kamenovo,
(ne postoji konkretno urbanisticko rjeSenje), tako da se rezultati analize moraju
uzimati samo na nivou opSte projekcije, i ovu studiju ne treba zamjenijivati s fizibiliti
studijom koja se radi na osnovu detaljnog projektnog rjeSenja objekata i drugih
sadrzaja.

Utvr divanje lokacije i alternative u pogledu lokacije
Drustveno-ekonomski kontekst

Lokacija Kamenova je u opstini Budva, u kojoj je glavna ekonomska djelatnost
turizam. Prirodne mogucnosti za turizam su inzvanredne jer ova regija ima relativno
umjerene temperature tokom cijele godine, sa prosje¢nom mjese¢nom
temperaturom u julu i avgustu od 29-35° C, a u januaru i februaru 11-12°C.
Kamenovo se nalazi na jednoj od najatraktivnijin pozicija Crgnogorskog primorja sa
obezbjedenim pogledom prema moru i vecem dijelu Budvanske rivijere. Jadranskom
magistralom zahvat je dobro povezana sa gradom i okolinom. Lokacija, koja u dijelu
Turistickog kompleksa ,Kamenovo* zahvata parcele od UP1 do UP21, ukljuCujuci
stjenoviti dio obale, izdiZe se iznad popularne gradske plaze Kamenovo, prema kojoj

RZUP - ad - Podgorica
49



Drzavna Studija lokacije "Dio sektora 46 - Kamenovo

je omogucen direktan prilaz iz pravca turistickog kompleksa, kako onima koji borave
u kompleksu, tako i ostalim posjetiocima preko pjeSackih i kolskih komunikacija.

Budvanska rivijera sacinjava centralni dio crnogorske obale i obuhvata teritoriju od
122 km?, sa oko 15.000 stanovnika. Vazno je istaéi da ovaj prostor predstavlja jednu
od najvaznijih truisti¢kih denstinacija u Crnoj Gori i da tokom ljeta populacija poraste
viSestruko.

Crna gora je prepoznata kao atraktivna turistiCka destinacija. Turizam je postao
glavna snaga razvoja ekonomije i dozivljava visoku stopu rasta u svim segmentima
(ponuda, dolasci, noc¢enja), sa visokom koncentracijom svih turisti¢kih aktivnosti u
veoma uskom dijelu obale. Na tom uskom dijelu obale, rizort Kamenova je jedan od
najboljih koji omoguéava razvoj turizma visoke vrijednosti. Ovo je lokacija koja daje
mogucénost produzenja sezone i uspostavljanja novih modela poslovanja u turizmu
na crnogorskom primor;ju.

Lokalne i javne percepcije lokacije

Percepcije u javnosti o tome Sta bi predloZzena lokacija mogla doprinijeti regiji prilicno
su entuzijasticne i optimistiCne. TuristiCka orijentacija Citavog regiona doprinosi
pozitivnom odnosu stanovniStva i o€ekivanju da ¢e ova lokacija kvalitetno povecati i
upotpuniti turisiticku ponudu Budve. Zvani¢nici su posebno zainteresovani za
izgradnju koja ¢uva zivotnu sredinu i jedinstvene karakteristike ove lokacije, posebno
plaze.

Stanovnici koji gravitiraju ovome podrucju imaju optimistiCka o¢ekivanje od izgradnje
ove lokacije i oCigledno je da i predstavnici NVO imaju pozitivan odnos prema novim
investicjama i povecanju blagostanja gradana ovoga podru¢ja. Lokalno
stanovnistvo, predstavnici NVO i privrede prvenstveno su zainteresovani da li ¢e
realizacija plana donijeti viSe radnih mjesta i povecanje Zivotnog standarda. Traznja
za poslom je visoka zbog tranzicionih procesa i stanja ekonomije.

Zainteresovane strane (stakeholders)

Turisti

Opstina Budva je turistiCki najsnaznija opStina Crnogorskog primorja sa skoro 50%
ukupnog turistickog prometa crnogorskog primorja. Ona ima najkonkurentniju
strukturu smjesStaja od svih primorskih opstina, posebno u smislu strukture hotelskog
smjesStaja, ali privatni smjesStaj joS uvijek Cini viSe od 70% ukupnih kapaciteta.
Opstina je dozivjela eksplozivni turisti€ki razvoj u periodu 2005. — 2007. sa znatnim
prilivom kapitala s ruskog trziSta koji je bio usmjeren u projekte izgradnje hotela i
nekretnina. Godine krize su donijele gotovo potpuni zastoj trziSta nekretnina i
razvojnin projekata. Razvojni projekti zasnovani na zdravim temeljima se polako
pocinju reaktivirati u posljednje dvije godine. Nekriticko pogodovanje investitorima u
smislu namjena i urbanistickih uslova, kao i izostanak efikasnih mehanizama
kontrole izgradnje privatnog smjestaja, dovelo je do veoma naruSene situacije u
prostoru koja osim sve vece estetske degradacije prijeti i normalnom funkcionisanju
opstine (saobracaj, infrastrukture, servisne funkcije, itd.).
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Ljetni odmorisni turizam je joS uvijek jedini ozbiljno razvijen proizvod koji se dijeli na

dvije glavne trziSne niSe Cija se prosje¢na dnevna potroSnja razlikuje nekoliko puta:

= ViSu srednju klasu gostiju, uglavnom s ruskog, a u manjoj mjeri EU trzista, koja
posjecuje hotele 4 i 5* i kvalitetnije objekte privatnog smjestaja;

= Goste sa domacih i regionalnih trziSta koji posjecuju kapacitete nizeg kvaliteta.

Ocekuje se rehabilitacija prostora u oruzenju ove lokacije, u mjeri u kojoj je to
moguce uz poboljSanja u stanju infrastrukture (prije svega saobracaj), uspostavljanje
modela upravljanja i kontrole privathog smjeStaja, te projekti nove turistiCke
infrastrukture, Sto su prioriteti turistickog razvoja. Planirani sadrzaju na lokaciji
Kumanovo su u funkciji poboljSanja ponude za viSu klasu gostiju i razvoja turizma na
zdravim temeljima.

U 2012. godini preko milion turista je posjetilo Crnu Goru i ostvareno je preko 9
miliona noc¢enja (+13% povecanja u odnosu na 2010. godinu). NaglaSavamo
podatak da je za Cetiri mjeseca (jun-septembar) realizovano godovo 89% od ukupnih
nocenja. Prosje¢nan boravak turiste je 6 dana (2011, 2012). Sa ukopno dolazaka
690.000 turista (48% od ukupnih dolazaka u Crnu) i 4.2 miliona nocéenja Budva je
dozivjela najvedi rast izmedu 2004 i 2012 godine.

Lokalna privreda

Vecina postojec¢ih malih preduzeca i lokalnih maloprodaja u Budvi, usmjereni su na
trziSte tzv. “masovnog turizma”. Ima veliki broj soba za iznajmljivanje, malih kafi¢a,
mjesta za prodaju sladoleda, kioska, internet kafea, picerija, prodavnica opreme za
plazu i odjeée i restorana brze hrane. Nude se koncesije za razli€ita turistiCka trzista,
od onih viSeg nivoa, Cistih, sa lepezom opcija za ishranu i restorana, kompletnim
kupatilom i tuSem, igraliStem za djecu, toboganima i drugima oblicima zabave, do
onih najosnovnijih, sa suncobranima, lezaljkama i spoljnjim toaletom. Prema
istrazivanju Horwata za 2012. godinu operativha profitabilnost hotela je u 2011
godini poboljSana u odnosu na 2006 godinu za 40% (3,1 hiljade eura po hotelskoj
sobi), a na budvanskoj rivijeri ovi pokazatelj je joS povoljniji. Medutim, treba naglasiti
i visoke troSkove amortizacije i druge fiksne troSkove, $to mnoge hotele vodi u
gubitke. U periodu 2006-2010 godine poslovni prihod hotela Primorske regije
povecan je za 22%, na prosje¢no 14 hiljada eura po sobi. Na trziStu su se pojeavili
hoteli viSeg kvaliteta i u procesu stabilizacije njihovog poslovanja ocekuje se
umijereni rast cijena, popunjenosti i prihoda.
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Dakle u lokalnoj privredi dominira djelatnost turizama sa sledeci glavnim turisti¢kim
proizvodima:

Turisti €ki proizvodi

Tu”.St' 2 Lokacija Kratki opis U'dlo"u
proizvod noéenjima

Zahvaljujucéi veli€ini primorskog
pojasa i broju plaZza, ova opstina
ostvaruje skoro 50% turistickog
volumena crnogorskog primorja.
Oko Cetvrtine prometa sunca i mora
Sunce i Primorski dio ostvaruje se u hotelima visoke
more opStine kategorije, mahom na ruskom
trziStu. Ostalo se ostvaruje u
hotelima niZze kategorije i privatnom
smjestaju uglavnom na regionalnom
trzistu s 4-5 puta manjom
jediniénom potroSnjom turista.

92%

U viSe pozicioniranim hotelima
promet je povezan s individualnim
poslovnim gostima s

Poslovni : internacionalnih trziSta koji dolaze

: Hoteli s L

turizam uglavnom zbog brojnih investiconih
projekata, a hoteli nize kategorije
opsluzuju domace i regionalno
trziSte.

5%

Primorje, stari Specijalni interesi, ronjenje, ture

Ostalo grad Budva starog grada Budve, dogadaiji, itd.

3%

DruStvene stavke za razmatranje u vezi sa projektom

Planskom dokumentacijom definisanom u Nacrtu DSL "Dio Sektora 46 - Kamenovo*
u okviru zahvata je predvidena izgradnja turistickog kompleksa sa plaznim
sadrzajima. Ukupno analizirana bruto razvijena gradevinska povrSina (BGP) unutar
parcela koje sacinjavaju turisti¢ki kompleks (od UP1 do UP21) iznosi 25,933 m2,

U uvali Kamenovo nema stalno nastanjenih stanovnika. Obzirom da se planira
izgradnja turistickog kompleksa u buduénosti ih nece ni biti. Realizacijom projekta i
poboljSavanjem turistiCke ponude Budvanske rivijere ostvari¢e se benefiti za opStinu
Budva, posebno ¢e se omoguditi zaposljavanje znatnog broja stalno i sezonski
zaposlenih radnika. Naravno kumulativno ¢e se ostvariti benefiti za Siru durStvenu
zajednicu kroz priviaenje znacajne investicije, povcenje proizvodnje turistickih
usluga i poboljSavanje ukupnog ukupnog socio-ekonomskog razvoja.
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Da bi se ostvarili navedeni benefiti potrebno je, pored ostalog, ostvariti odgovarajuca

ulagnja u infrastrukturu i ljudski kapital. Posebno je potrebno voditi racuna od strane

nadleznih oko sledeceg:

= Obezbijediti lokalne, privatne i opsStinske ljudske resurse za upravljanje ovom
vrstom turistiCkih objekata i formiranje radnih mjesta;

= Povecati kapacitet opsStine za upravljanje i koriS¢enje prednosti nove turistiCke
izgradnje i

= Ostvarti administrativne pretpostavke da se investicioni poduhvat realizuje i
podrzati i kontrolisati dinamiku relizacije.

Ekonomska ograni €enja i faktori u vezi projekta
Projekcija trzista

U Crnoj Gori smo u proteklom srednjoroénom periodu bili svjedoci izuzetnog
intenzivhog napretka performansi hotelske industije, kao rezultat povoljnih uslova
poslovanja i promovisanja atraktivhosti Crne Gore kao turistiCke destinacije za
investiciona ulaganja. Budvanska rivijera je u zariStu takvih povoljnih trendova i
veoma je atraktivna za turiste, jer moze pruZiti proizvode i usluge koji su konkurentni
u Sirem okruzenju (jedinstvena rivijera i plaze, elitha destinacija crnogorske obale,
Zivost i dogadaiji).

Klju €ni turisti €ki resursi i elementi ponude

= Ukupno 35 plaza duljine 9,14km i povrSine od 26,5ha;
= Stari grad Budva;

= Lovéen;

= Tvrdava Kosmag;

= Ostrvo Sveti Stefan;

= Ostrvo Sveti Nikola;

= Jadranski sajam.

Spomenici kulture
= 1. kategorija:

o Stari grad Budva - spomenik graditeljstva
= 2. kategorija:

o Crkva Santa Marija in Punta, Stari Grad - arhitektonski
Crkva sv. lvana Krstitelja, Stari Grad - arhitektonski
Crkva sv. Save Osvecéenog, Stari Grad - arhitektonski
Crkva sv. Trojice, Stari Grad - arhitektonski
Manastir Duljevo, Duljevo, Kuljace - arhitektonski
Manastir GradiSte, Buljarica - arhitektonski
Manastir Podlastva, Lastva Grbaljska - arhitektonski
Manastir Podostrog, Podmaine, Maine - arhitektonski
Manastir Praskvica, Pastroviéi - arhitektonski
Manastir Rezevic¢i, Rezevici - arhitektonski
Manastir Stanjevici, Stanjevici - arhitektonski
Ostaci vile urbane u recepciji bivSseg hotela "Avala" i prostor sa
prezentiranim anti¢kim grobnicama, Budva -
arheoloski

OO0 O0OO0OO0OO0O0O0OO0OO0Oo

(@)
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o0 Ostaci Villa rustica sa mozaikom, Miriste, Petrovac - arheoloski
0 Sveti Stefan, Sveti Stefan - spomenik graditeljstva
o Tvrdava BPurdevac, brdo Burdevac, Pobori — arhitektonski

= 3. Brojni drugi vjerski i kultruni objekti, zatim muzej grada Budve

Doga daji
= Grad teatar - Kljuéna budvanska manifestacija medunarodnog karaktera koja se
odrzava u julu i avgustu, usmjerena je na pozoriSno, muzicko i likovno

stvaralastvo i okuplja medunarodne aktere.

= Pjesma Mediterana — muzi¢ka manifestacija medunarodnog karaktera koja se
odrzava krajem juna.

= Budvanska no € — odrzava se u junu;

= Petrova €ka no ¢ — odrZzava se u avgustu;

= Dan siruna — ribarska feSta koja se odrzava u oktobru;

= Veliki karneval — Odrzava se u Budvi u maju;

= Internacionalni festival plesa - Odrzava se u Budvi u junu;

= Doéek nove godine — odrzava se u Budvi i traje od 31. decembra do 2. januara;

= Petrovac jazz and blues fest — odrzava se u Petrovcu krajem avgusta i
pocCetkom septembra.

Turisti ki promet

TURISTICKI DOLASCI 2011 godine

Ukupno: 637.578 Po km?: 1.865

Hoteli: 239.161 Hoteli: 1.960
Turisticka naselja: 43.229 Turistick naselja: 354
Kampovi: 936 Kampovi: 8
Privatni smjestay: 348.740 Privatni smjestaj: 2.859
Ostalo: 5.512 Ostalo: 5.226

Turisticki dolasci u opstini Budva u razdoblju 2001.-2011.

700.000
600.000
500.000
400.000

300,000 637.578

531.835 561.961

200.000

100.000 191.196

0

2001. 2007. 2008. 2009. 2010. 2011.

lzvor: MONSTAT
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TuristiCka no¢enja u opstini Budva u razdoblju 2001.-2011.

4.500.000
4.000.000
3.500.000
3.000.000
2.500.000
2.000.000
1.500.000
1.000.000
500.000

0

3.291.938 3.258.649

2001. 2007. 2008. 2009. 2010. 2011.

lzvor: MONSTAT

U posljednjih 10 godina, opStina Budva je gotovo utrostrucila broj turistickih
nocenja i dolazaka, a prosjeCan godisnji rast turistickog prometa iznosio je
gotovo 11% Sto je gotovo trostruko viSi rast od svjetskog i prosjeka
mediteranskih konkurenata,

Obzirom na kretanje smjeStajnih kapaciteta, ne Cudi Sto je rast generisan
uglavnom kroz povecanje prometa u privatnom smjeStaju od oko 11 puta u
odnosu na 2001., dok je promet u hotelima u istom razdoblju porastao za
nesto visSe od 100%;

Gledajuc¢i ukupne brojke, manji pad je donijela krizna 2009. godina, ali treba
imati na umu da je on rezultat ozbiljnog pada hotelskog smjestaja od oko 15%
koji je nadoknaden rastom u privatnom smjeStaju kroz jaCu promociju i
obaranje cijena tog tipa smjestaja;

Privatni smjeStaj nastavlja s kontinuiranim rastom prometa, i u 2011. je
prebacio 2,3 miliona noc¢enja, dok hotelski smjeStaj joS nije dostigao 1,34
milijona iz rekordne 2008.;

U privatnom smjeStaju se trenutno ostvaruje oko 60% nocenja i 55%
dolazaka, a u hotelima oko 37% dolazaka i 33% nocenja od ukupnog broja
nocéenja.
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30,00% 1

Zauzetost kapaciteta u opstini Budva

25,00%
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0,00%

2008
2009

2001
2007.
2010.
2011

lzvor: MONSTAT

= SmjeStajni kapaciteti u Budvi u prosjeku bili popunjeni 45 do 70 dana godisnje
(12% do 18%) u proteklih 10 godina Sto je rezultat smjeStajne strukture i daleko
ispod prosjeka mediteranskih konkurenata;

= Ohrabruje pozitivan trend u posljednje dvije godine koji je doveo do priblizavanja
ukupnoj zauzetosti od 20%;

= Zauzetosti hotelskih kapaciteta pokazuje konstantan rast zauzetosti, ukoliko se
iskljuci krizna 2009. godina:

= |pak, joS uvijek nije dohvacena zauzetost hotelskih kapaciteta od 30% Sto je joS
uvijek daleko od konkurentskog standarda i poslovnih performansi Kkoji
omogucéuju dostatan povrat na investiciju, a imajuéi u vidu da u strukturi
dominiraju hoteli 4 i 5*.

Analiza trziSta pokazuje pozitivne trendove i visok rast broja dolazaka i no¢enja, kao
i ¢injenicu da Budvanska rivijera je centar primorskog turizma Crne Gore. Takode,
prema podacima Svjetske organizacije za turizam i putovanja ocCekuje se rast
turizma u Crnoj Gori 7,2% do 2020, godine, Sto je izuzetno optimistiCka perspektiva.
Rezulatati istrazivanja Horwatha po kategorijama hotela za 2011 godinu pokazuju da
hoteli visSh kategorija ostvarjuju stabilne i visoke stope rasta. Tako je poslovni prihod
hotela sa 4 i 5 zvjezdica porastao dvostuko u 2011 u odnos na 2006 godinu. Ovo
govori u prilog €injenici da se intenzivnim investiranjem u kvalitetne objekte postiglo
uspjesnije poslovanje. 2010. godine hoteli s 5 zvjezdica su ostvarili prosjecnu
godisnu popunjenost soba 40.6%.

Prema WTTC-u (World Travel & Tourism Council - Svjetski savjet za putovanja i
turizam), uticaj turizma na ekonomiju Crne Gore se procjenjuje na sljedeci nacin:
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Ocekuje se da doprinos turizma BDP-u u
BDP Crnoj Gori poraste na 25,6% (1.791,5 mil.
Eura) u 2019. god.

Ocekuje se da doprinos turizma
zapoSljavanju u Crnoj Gori poraste na
41.320 radnih mjesta u 2019, 5to bi €inilo
23% ukupno zaposlenih.

ZapoSljavanje

Ocekuje se da turisticka ekonomija Crne
Gore u periodu 2011.-2020. ostvari

Rast prosje¢nu godiSnju stopu rasta od 7,2%,
Ocekuje se da zarada od izvoza turizma (od
stranih turista i roba u turizmu)., poraste (u
lzvoz

nominalnim iznosima) na 2.020,3 mil. Eura
(50,1% kumulativno) u 2019).

IskoriS¢avanje lokacije Kumanova, kao unikatne plaze na crnogorskoj obali u cilju
razvoja visokog turizma je dobra strategija i osova za transformaciju turistiCke
ponude ka viSem nivou, tako da ova lokacije spada u ne veliki broj onih koje mogu
vuci progres crnogrskog turizma kroz jaCanje konkurentnosti i pojaCavanja pozicije
crnogrske obale kao jake turistiCke destinacije u regionu i Sire.

Ekonomski troSkovi i odrzivost

Studija lokacije se temelji na investicijama u izgradnju turistickog kompleksa sa 5
zvjezdica.

Odrzivost projekta, pored ostalog, zavisi¢e i od odnosa lokalne samouprave i
postojanja solidnog finansiranja za svu sustinsku infrastrukturu u cilju podrske
izgradnji. Medu glavne troSkove za infrastrukturu spada povecéano
vodosnabdijevanje, odvod otpadnih voda i uklanjanje ¢vrstog otpada, saobracaj,
elektricha energija i telekomunikacije. Ova infrastruktura ¢e se morati unaprijediti da
bi odgovorila na nove zahtjeve. Uz to, treba razviti sekundarne usluge i
infrastrukturu, ukljuCuju¢i poboljSanje i/ili unapredenje ambulantnih i hitnih
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zdravstvenih sluzbi, policije, vatrogasne sluzbe, objekata za trgovinu i snabdijevanje
hranom. Postoje¢e usluzne djelatnosti takode bi se morale unaprijediti kako bi se
poboljSao kvalitet i dostupnost usluga.

Projekat ¢e postaviti nove zahtjeve i javnim i opsStinskim sluzbama i upravi. Posebna
bitno polaziste kod ovoga rizorta je visokokvalitetan menadzment. Pretpostavke za
menadzment su sledece:

= Profesionalni menadzment i obuceni zaposleni za hotel i druge sadrzaje, koji ¢e
garantovati visoke standarde usluga,;

= Efektivni sistem marketinga i prodaje;

= Implementacija menadzment sistema prihoda;

= Implementacija striktnih operativnih standarda i standarda kontrole troSkova u
svim jedinicama rizorata.

Ekonomsko-finansijske implikacije projekta

Realizacija planiranih sadrzaja bi predstavljala znafajnu investiciju, koja ima
posebnu ozbiljnost jer je ambijent za investiranje nepovoljan ne samo u Crnoj Groi
vec i na globalnom nivou. Naime, kao Sto znamo, vazna promjena koja se desila u
svjetskoj ekonomiji, globalna finansijska kriza u 2008. i 2009. godini, izbrisala je
gotovo polovinu vrijednosti svjetske ekonomije i pritom prouzrokovala lancanu
reakciju u cijelom svijetu. U tome Crna Gora nije izuzeta. Prema zadnjim procjenama
oporavak privrednog rasta se ne ocekuje prije kraja 2013. godine. Za oCekivati je
nesto duze vrijeme da se ponovo normalizuju finansijski tokovi i obnovi investicioni
ciklus. U tom smislu, kada je rije€ o studiji lokacije za Kamenovo valja imati na umu
sljedece Cinjenice:

= Planovi se moraju zasnivati na realnim trziSnim pretpostavkama prisutnim
posljednjih godina. Stoga se polazi od pretpostavke da je nedavna ekonomska
kriza definitivno postavila novu paradigmu vrijednosti i nova globalna pravila
globalne ekonomije i drustva kojima i Crna Gora tezi putem svojih nastojanja za
evropskim integracijama;

= Plan se razvija unutar lokalnog ili regionalnog komercijalnog i real estate trziSta
koje je ekonomski limitirano - kontrakcija svjetske ekonomije direktno utice na
realizaciju investicionih projekata;

= Banke i finansijske institucije imaju strozije kriterijume plasiranja kreditnih
sredstava;

= Poveéana neizvjesnost ozivljavanja daljih komercijalnih i real estate trziSta -
blizina emitivnog trziSta ¢e biti kljuéna €injenica u komercijalnom turizmu (u real
estate trziStu joS i viSe naglaseno), gdje trziSta Evrope i Rusije postaju, obzirom
na finansijsku kontrakciju ali i zbog objektivhe geo-saobraéajne pozicije, vrlo
neizvjesni oslonci.
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Investicija

Planirani sadrzaji su: hotel/condo hotel, vile, garaza i plazni sadrzaji. Sledeca tabela
pikazuje glavne parametre planiranskog koncepta:

PLANSKI PARAMETRI

Broj urb. PovrSina | PovrSina BGP Namjena Broj =
parcele urb. pod objekta < leZaja = 3
parcele objektima < & S
Q 0 = K -]
2 2 2 G < o § o S
m m m 7 g 25 gr
£ o —
[ .— .0 €| Broj
& UQJ ga parkinga 1z I
A. HOTELI/CONDO HOTELI
186
uP1 8.572 4.286 | 14.878 | HotellCondo P+4 93 0.50 1.74
hotel 148
UP1A 1.486 594 | 2.37g | Hotel/Condo P+4 15 301 .40 1.60
hotel 24
UKUPNO A | 10.058 4.880 | 17.256 / 108 ﬁg 0.49 171
B. VILE
upP2 8.187 2.800 4.900 / / 14 gg 0.36 0.60
300
UL 18.245 7.680 | 22.156 / / 122 0.42 1.21
A+B
200
C. PLAZNI SADRZAJI
UP3 2.848
§]=Y1 2.533 | KUPALISNI SADRZAJI Namjena: zabavni, ugostiteljski  ( plazni barovi, 030 030
UKUPNO restorani), sportski, sanitarno-higijenski i sl.) ! !
c 5.381
D. UREDPENA KUPALISTA - PLAZE
UP5 13.454
UPG6 4.901
BKUPNO 18.355
E. PRIRODNI PEJZAZ
UP7 29.206
UKUPNI PLANSKI PARAMETRI
300
UKUPNO
A+B+CH 71.187 7.680 22.156 / 122 P 0.10 0.31
D+E
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Procijenjena investiciona vrijednost, prema planiranom konceptu je':

1. Hotel/Condo hotel 38.899.075
2. Vile 14.707.014
3. Plazni sadrzaji 5.425.288
4. Ostalo 1.120.544
Ukupno eura 60.152.315

Hoteli/Condo Hoteli

Procijenjena investiciona vrijednost igradnje hotela iznosi 38.899.075, Sto iznosi

360.176 eura po smjesStajnoj jedinici. Scenario je uraden pod sljedecéim

pretpostavkama:

= Srednji nivo luksuza i visokokvalitetno opremanje

= Vrijednost zemljiSta — 1100 €/m?

= Komunalni doprinos — ne kalkulise se?,

= TroSkovi projektno-tehniCke dokumentacije - 25 €/m2,

= TroSkovi revizije — pausalno,

= TroSkovi nadzora — 2% od investicione vrijednosti izgradnje,

= TroSkovi izgradnje hotela sa opremom — 1.832 €/mz2.

= Ulaganja u infrastrukturu i uredenje terena — prema standardima u
gradevinarstvu,

= Bruto gradevinska povrSina objekata iznosi 17.256 m? (neto 13.976 m?).

Imajuci prethodno u vidu, tabela investicionih ulaganja u hotel dobija sledeci oblik:

% kolona
3luk.
R. br. |IStrukturaulaganja Iznos ulaganjafUlaganja
1 2 3 4
Procijenjena vrijednost zemljiSta sa pripadaju
1fitroskovima 9,609,600.00 24.10
2lKomunalni doprinos 0.04 0.00
3||Projektno-teh rtka dokumentacija 436,800JD0
4| Revizija gradjev. projekata, ekoloSki elaboratneaz
dozvole i saglasnosti 580,000.0 1.4p
5|Nadzor 386,296.6/f 0.90
6 Izgradnja Hotela sa sekundarnom infrastrukturom 3]19832.0") 49.6465
7[Uredjenje terena, stepeniSta, promenada idr. 772,593.2“3 1.90
8|Ulaganja u nabavku opreme za hotel 6,289,2]1)0.00 716.1
glostala ulaganja i nekontrolisani faktor 1,510,ldb.0 3.84
UKUPNO 38,899,469.9p

! Svi troskovi izgradnje su procijenjeni i mogu znatnije odstupati. Procjene su izvréene na bazi
iskustava za sli¢ne lokacije na podrucju crnogorskog primorja. Takode, nivo luksuznosti bitno utice, a
procjena je radena za srednji nivo luksuznosti.

2 Prema Zakonu o uredenju prostora i izgradnji objekata investitor nema obavezu komunalnog
opremanja za turisti¢ki kompleks (,Sluzbeni list CG*, br. 51/08, 34/11 i 35/13)
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Vile (srednji nivo luksuza)

Procijenjena investiciona vrijednost igradnje vila iznosi 14.707.014 € (Scenario je
uraden pod sljedeéim pretpostavkama:

Vrijednost zemljiSta — 1100 €/m2,

Komunalni doprinos — ne kalkuliSe se (vidi footnotu 1),

TroSkovi projektno-tehnicke dokumentacije - 25 €/mz2,

TroSkovi nadzora — 2% od investicione vrijednosti izgradnje,

TroSkovi izgradnje vila s opremom — 1100 €/m?2,

Ulaganja u infrastrukturu i uredjenje terena — prema standardima u
gradevinarstvu,

Bruto gradevinska povrSina 4.900 m2 (neto 3920 m?).

Imajuci prethodno u vidu, tabela investicionih ulaganja u vile je prikazana na sledecoj

tabeli:
% kolona
3/uk.
R. br. [|Strukturaulaganja Iznos ulaganjaj|Ulaganja
1 2 3 4
1Procijenjena vrijednost zemijiSta sa pripa. troSkav 8,976,000.0D 61.03
2lKomunalni doprinos 0.0d| 0.00
3||Projektno-tehréka dokumentacija 122,500|b0 (83
AlRevizija gradjev. projekata, ekoloski elab., radoevole 220,000.40 1.50
5|Nadzor 58,802.1{ 0.4p
46" Izgradnja Vila sa sekundarnom infrastrukturom 2,590)0( 19.99
_7||Ulaganja u uredjenije terena, stepenista, promeinadalr 117,604.2) 0.0
8||Ulaganja u nabavku opreme za vile 1,372,0(j0.00 9.33
9|| Ostala ulaganja i nekontrolisani faktor 900,0(*).00 126
lukupno 14,707,014.3p

Investicija po smjestajnoj jedinici 1.050.501 €.
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Plazni sadrzaji

Projekcija ulaganja vezana za plazne sadrzaje (uzet koeficijenat izgradenosti 0.30)

je:

% kolona
3/uk.
R. br. [|Strukturaulaganja Iznos ulaganjajUlaganja
1 2 3 4
Procijenjena vrijednost zemljiSta sa pripadju
1ltroSkovima 4,042,500.00 74.91
2|Komunalni doprinos 0.04 0.0tﬂ
3|| Projektno-tehrtka dokumentacija 40,4250 075
A| Revizija gradjev. projekata, ekoloSki elaboratnez
dozvole i saglasnosti 270,000.00) 4.98
5|Nadzor 12,936.0{) 0.2
R Izgradnja, montaZa 646,800.0“) 11.9
7|Ulaganja u uredjenje terena 25,872.0“) 0.48
8|Ulaganja u nabavku opreme 136,750.00 .52
dlostala ulaganja i nekontrolisani faktor 250,000.00 .64
UKUPNO 5,425,288.0D

Ulaganje u spoljnju infrastrukturu

Planirana investicija u eksternu infrastrukturu je 1.120.544 € i prikazanja je po

strukturi u sledecoj tabli:

R. br. [Strukturaulaganja Iznos ulaganja
1 2 3

lsaobraajna infrastruktura 319,979.0p

2|Hidrotehntka infrastruktura 253,250.f0

3|| Elektroenergetska infrastruktura 380,00[p.00

AlTK infrastruktura 58,544.0

5 PejzaZno urenije 108,768.0“)
UK upno 1,120,544.00|
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Projektovani prihodi i finansijski rezultat po osno vu valorizacije koncepta

Na projektovanje prihoda bitno utiCu slededi faktori:

= Visoka sezonalnost turizma na ovom podrucju, Sto je prikazano kod razmatranja
trzista;

= Malo u¢eSc¢e hotela u ukupnom broju smjestajnih kapaciteta;

= Nestabilno trziSte nekretnina;

= Crna Gora je rastujuca turistiCka destinacija, a posebno opstina Budva.

= Malo uceSc¢e hotela sa 5 zvjezdica u ukupnoj ponudi

= Pozitivni uticaj hotela s 5 zvjezdica na produzenje sezone.

Projektovani su prihodi i rashodi po osnovu eksploatacije Hotela i vila sa pratec¢im
sadrzajima (wellnes, restorani, caffe bar, diskoteka......), kao i izdavanja plaznih
sadrzaja. Obracun je napravljen imajuéi u vidu dati kapacitet, aktuelne cijene
izdavanja soba u hotelima sa 5 zvjezdica, prihode po oshovu vanpansionske
potrosnje, kao i uobi¢ajene hotelske standarde u pogledu troSkova (,benchmarking®).
Planiranje finansijskog toka projekta bazira se na predvidanjima broja nocenja u
pojedinim periodima kalendarske godine a na bazi planiranih kapaciteta hotela, vila i
ostalih sadrzaja. Smatra se da Hoteli mogu ostvariti 85-100%-nu popunjenost u
glavnoj sezoni, dok se za podsezonu i predsezonu raCuna sa mMNOgo nhizom
popunjenoSc¢u. U ostalim djelovima godine smatra se da Hoteli i vile mogu ostvariti
zadovoljavajucu popunjenost samo uz izuzetno dobar marketing i promociju i jake
ugovore sa stranim turistiCckim agencijamai. Popunjenost kapaciteta hotela prosje¢no
od 63 % kapaciteta na godiSnjem nivou predstavlja mogucu cilj u 5-godiSnjem
periodu (od 2017. godine), s tim Sto bi se plan koriSéenja kapaciteta nakon toga dalje
razvijao u pravcu podizanja popunjenosti. Zbog ambicioznosti navedenog cilja i
obzirom na aktualno stanje kod popunjenosti kapaciteta, u ovom scenariju su uzete
dosta konkurentne cijene izdavanja hotelskih soba i vila. Uradena je projekcija
prinoda i rashoda sa pretpostavkom popunjenosti kapaciteta hotela 63%, vila do
39% i broja kupaca na godisnjem nivou 60.000. Za pocCetak rada hotela i vila se
uzima 2017. godina. Moguci ciljani trziSni segmenti Hotela i Vila su sumirani u
sledecoj tabeli:

Kriterijumi seg. Ocekivane godiSnje promjene

1 2 4

Po zemljama porijekla  [|(%) (%) 3 (%)]|(%)
Regionalno trZiSte 4 5 6 8
Isto€noevropsko trziste 7 10 11 13
Zapadnoevropsko trziSte 60 62 66 70
[Ostali 29[ 23 17 9
[Ukupno 100] 100 100 100
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Cijene soba hotela po mjesecima

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
31 28 31 30 31 30 31 31 30 31 30 31
140.00 | 140.00 | 140.00 | 150.00 | 17500 | 188.00 | 20500 | 20500 | 19500 | 175.00 | 140.00 | 140.00
Zauzetost hotela po mjesecima
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12| Pros
31 28 31 30 31 30 31 31 30 31 30 31
30.0% | 20.0% | 20.0% | 40.0% | 70.0% | 100.0% | 100.0% | 100.0% | 90.0% | 750% | 650% | 50.0% | 63.6%
Cijene vila po mjesecima
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
1218 1218 1218 1305 | 15225 | 16356 | 17835 | 17835 | 1696.5 | 15225 1218 1218
Zauzetost vila po mjesecima
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12| Pros
31 28 31 30 31 30 31 31 30 31 30 31
20.0% | 200% | 20.0% | 25.0% | 40.0% | 500% | 60.0% | 60.0% | 50.0% | 50.0% | 45.0% | 30.0% | 39.3%

Ukupan prihod po osnovu prodaje jela i pi¢a planiran je po osnovu iskustvenih

parametara u poslovanju sli¢nih objekata.

Projekcija finansijskog rezultata pet kodina nakon pustanja u rad je data u sledecoj

tabeli, pri ¢emu su troskovi planirani na osnovu iskustvenih parametara (u 000 eura).

U strukturi finansiranja kreditna sredstva su 67%, kamatna stopa 6% plus euribor

3m, ostalo je sopstveni kapital investitora. Osim kredita za investciju, kalkulisano je

7.5 miliona kredita za likvidnost.

Struktura 1. god. 2. god. 3. god. 4. god 5. god.

A. |UKUPAN PRIHOD 11,253.71 11,619.41 12,004)16 12,281.49 12,579.89
1.{Prihodi od izdavanja soba 6,940.73 7,306.03 7,690.56 7,936\66 8,190.63
2.|Priodi od jela i pica 1,157.21 1,157.27 1,157.p7 1,194,30 1,23p.52
3.|Prihodi od izdavanja sadrZzaja 3,155.7] 3,156.01 3,156.82 3,156/53 3,156.73

B. |UKUPNI RASHODI 9,241.7( 9,003.68 8,945.51 8,790,199 8,596.42
1.|TroSkovi prodaje 1,169.61 1,180.98 1,192.87 1,210,88 1,229.47
2.|Amortizacija i odrZzavanje 1,765.2] 1,765.21 1,765.p1 1,765/21 1,765.21
3.|Direktni troSkovi zaposlenih 804.66 831.2p 831.26 857.86 88531
4.|Rashadi finansiranja 3,403 3,056 2,912 2,659 2,364
5.|Opsti troSkovi 2,099 2,170 2,244 2,298 2,353

C. [BRUTO DOBIT 2,012.04 2,615.63 3,058.65 3,496/50 3,988.47

D. [POREZ NA DOBIT 181.08 235.40 275.28 314.58 358|151

E. [NETO DOBIT 1,830.97 2,380.22 2,783.87 3,181/81 3,624.96

RZUP - ad - Podgorica

64




Drzavna Studija lokacije "Dio sektora 46 - Kamenovo

Struktura 1. god. 2. god. 3. god. 4. god 5. god.

A. |JUKUPAN PRIHOD 11,253.71 11,619.31 12,004{16 12,281.49 12,519.89
1.|Prihodi od izdavanja soba 6,940.71 7,306.03 7,690.p6 7,936, 66 8,199.63
2.|Priodi od jela i pica 1,157.2] 1,157.27 1,157.p7 1,19430 1,23p.52
3.|Prihodi od izdavanja sadrzaja 3,155.71 3,156.01 3,156.82 3,156/53 3,156.73

B. JUKUPNI RASHODI 9,241.7( 9,003.68 8,945.p1 8,790199 8,596.42
1.|TroSkovi prodaje 1,169.6] 1,180.98 1,192 B7 1,210,.88 1,229.47
2.|Amortizacija i odrzavanje 1,765.2] 1,765.21 1,765.p1 1,76921 1,765.21
3.|Direktni troskovi zaposlenih 804.66 831.2p 831.46 857.B6 88531
4.|Rashodi finansiranja 3,403 3,056 2,912 2,659 2,364
5.|Opéti troSkovi 2,099 2,170 2,244 2,298 2,353

C. |BRUTO DOBIT 2,012.0( 2,615.63 3,058.55 3,496 50 3,988.47

D. |POREZ NA DOBIT 181.08 235.41 275.48 3148 358151

E. INETO DOBIT 1,830.91 2,380.22 2,783.B7 3,181481 3,6241.96

Za ostvarivanje popunjenosti kapaciteta koja je predvidena ovim scenarijom,

pretpostavka je da se ostvare oprimistiCka predvidanja rasta turizma u Crnoj Gori.

Naravno, ne mozemo iskljuciti ni faktore koji mogu uticati da se ta pretpostavka ne

realizuje, a na zalost ekonomska deSavanja i tokom 2012. i 2013. godine govore da

se i ti faktri moraju uzeti ozbiljno u obzir.

Razmatrani scenario ima sledec¢e ekonomske parametre: Povrat investicije (ROI) na

temelju neto nov€anog toka (nakon otplate kamata) je u 14. godini, a ROI na temelju

punog operativhog nov€anog toka je u 10. godini rada (iako su ulaganja u turizam

dugoroCna, ipak ROI na osnovu operativnog toka u normalnom trziSnom okruzenju je

7 do 10 godina). Povracaj ekvitja je 6 godina. Interna stopa povracaja za deset

godina rada rizorta je 8,2%, (u normalnom trziSnom okruzenju ta stopa je 10-12%).

Smatramo da je neophodno povecati atraktivnost turistickog naselja za investitore

kroz model prodaje i povratnog zakupa, kako bi se povecéala sigurnost realizacije

investicije. S tim modelom (scenario s prodajom vila) se skraduje vrijeme povracaja

investicije na 10 godina, a interna stopa povracaja bi bila na nivou prosje¢no
pozeljne. UceSc¢e u profitu bi bilo operater 65%, vlasnici 35%. Scenario prodaje vila

bi bio sledeci

Godina 2014 2015 2016 Svega
Procenat prodate povrSine
vila 15% 25% 35% 25%
Prodajna cijena po m2 5.500 6.000 6.500 7.000
Prodata povrSina u m2 630 1.050 1.470 1.050
Prihodi od prodaje vila 3.465.000 | 6.300.000 | 9.555.000 | 7.350.000 | 26.670.000
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Procjena uticaja poslovanja rizorta na prinode drza  ve i lokalne samouprave

Procjena ovog uticaja hotela, vila i ostalih sadrzaja se posmatra kroz dve faze:
= U fazi izgradnje - prihodi od komunalnog doprinosa i poreza na promet
nepokretnosti (jednokratni prihodi);

= U fazi eksploatacije tj. poslovanja (generiSu se svake godine):

prihodi od poreza na dodatu vrijednost,

o prihodi od poreza na neto dobit,

o prihodi od poreza na dohodak na li¢na primanja zaposlenih,
o prihodi od doprinosa na licna primanja zaposlenih.

o

Pored prethodnog, direktni efekti se oCekuju i na zaposlenost. Pretpostavka iz
obrac¢una je da bi izgradnja kompleksa trebala da angazuje zaposlenost 150 radnika.
Pored direktnih efekata postoji Citav niz posrednih ekonomskih i drugih ¢€inioca koji
¢e se pozitivno odraziti na BDP zemlje. Tako nabrojanim direktnim efektima treba
dodati indirektne efekte.

Prihodi od komunalnog doprinosa:

Komunalni doprinos placa se jednokratno, u fazi pripreme investicije tj. fazi gradnje.
Prema odgovaraju¢em clanu Odluke opsStine 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 odredbe Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list
CG", br. 51/08, 34/11 i 35/13), investitor nema obavezu komunalnog opremanja, jer
se radi o turistitkom kompleksu sa hotelskim kapacitetima, vilama i prateéim
sadrzajima.

Prihodi od poreza na nepokretnost:

Porez na promet nepokretnosti placa se po stopi od 3%, a porezna osnovica je
trziSna vrijednost nepokretnosti (zemljiSta i nekretnina - objekata). Radi se o
jednokratnom prihodu, koji nastaje u periodu kupoprodaje zemljiSta tj. pripremnoj fazi
investicionog hotelskog projekta, te se rasporeduje u omjeru 30% Drzava, 50%
jedinice lokalne samouprave i 20% Egalizacioni fond. O¢ekuje se po ovom osnovu
moguci prihod od prodaje vila:

Prosj&no po Broj smjeStajnih Porez na
smjeStajnoj jedinici [fjed. nep.
Porez na nepokretnosti 57142 14.00 799988
Ukupno 0.0d
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Prihodi od poreza na dodatu vrijednost:

Prihod od poreza na dodatu vrijednost po osnovu hotelske djelatnosti (pod
pretpostavkom da je rije€ o godini potpune izgradenosti svih planiranih sadrzaja kao i
pretpostavljenog koriS¢enja kapaciteta):

Struktura PDV nasobe [[PDV na ostlo
Prihodi od PDV-a
Prihodiu I godini 6,940,000.0p 4,300,000Jp0
Ukupan PDV u | godini 1,302,800.0p
Stope PDV-a 7.0( 19.00
Placeni (ulazni) PDV
Ulazni PDV za nabavke kao % u
odnosu na troSkove 620,380.9p
Neto PDV koji ide Drzavi 682,419.0“5
Prihodi od poreza na neto dobit:
Prihodi od poreza na neto dobit u | godini 285,573.0f)
Ukupno 285,573.0f)

Prihodi od poreza na li éna primanja:

Efekti, faktori uspjeha i ograni

Zaposleni

Broj
zaposlenih

Prosj&€na plata na
mjes€nom nivou

godiSnjem nivo

Bruto plate na J

Porez na tina
licna primanja

Zaposleniu hotelskoj
djelatnosti

150.0¢ 530

954000

85860

Ukupno

85860

éenja

Ukupan ekonomski efekt turistiCke potroSnje koja se realizuje u rizortu proizlazi iz
cirkulacije inicijalno ostvarene turisticke potrosSnje kroz vise privrednih ciklusa.
Ukupne ekonomske efekte poslovanja hotela Cine:

Direktni ekonomski efekti poslovanja hotela, vila i ostalih sadZaja:
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0 potroSnja gostiju ostvarena u rizortu, koja se odrzava kroz prihode
hotela, vila i durgih sadrzaja, odnosno kroz utjecaj na povecanje
druStvenog bruto proizvoda

o direktna zaposlenost u hotelu ,vilama i durgim jedinicama;

0 novostvorena vrijednost direktno stvorena u rizortu (bruto plate i bruto
operativna dobit)

Indirektni ekonomski efekti poslovanja hotela mjere se svim troSkovima koji su
nastali u procesu formiranja hotelske usluge, a izrazavaju se kroz:

o multiplikativni efekt turizma koji se realizuje kroz povecanje prihoda i
zaposlenosti u granama koje se ubrajaju u turisti¢ki reprodukcioni lanac
(poljoprivreda, prehrambena industrija, proizvoda raznih proizvoda koji
se koriste u poslovanju hotela, trgovina, saobracaj, grafievinarstvo itd.)

o Inducirani ekonomski efekti poslovanja rizorata: nastaju kao rezultat
povecane platezne snage lokalne zajednice na podrucju poslovanja
hotela, vila i ostalog, koja ukljuCuje rast javne potroSnje ili potrosnje
stanovniStva, koju su omogucili realizovani direktni i indirektni efekti
poslovanja hotela.

Dakle, drzava i lokalna samouprava mogu ocekivati jednokratni godisnji prihod u
iznosu od 567.000 € po poreza na nepokretnosti (ukoliko se ostvari prodaja vila), kao
i redovne godisnje prihode u iznosu od oko 1.200.000 € po oshovu poreza na dobit
preduzeca, poreza na dodatu vrijednost, poreza na plate zaposlenih. Ovaj prihod bi
se uvecavao godisnje od 3-5%, Direktni efekti se odnose i na zaposlenost koja iznosi
150 radnika, sa o¢ekivanim poveéanjem toga broja.

Takode se mogu ocekivati:

doprinosi JP ,Regionalni vodovod* za razvoj mreze u ukupnom iznosu od cca €
400,000;

doprinosi JP ,Morsko dobro“ po osnovu prava na koris¢enje teritorije u obalnom
pojasu za plazne sadrzaje i usluzne djelatnosti (projekcije na 10-godiSnjem nivou)
u ukupnom iznosu od cca € 2,900,000;

ostali doprinosi, administrativne takse, dozvole, uslove i saglasnosti u ukupnom
iznosu od cca € 450,000;

Multiplikativni efekti ¢e biti znaCajni, a prema prosjecnim efektima ovih projekata u
Crnoj Gori, o¢eku je se da to bude viSe od 1,5 miliona godisSnje.

Rizort Kamenovo ima sledece bitne faktore uspjeha:

Zadnjih godina u Budvi postoji konstantan rast zauzetosti hotelskih kapaciteta,
ukoliko se iskljuci krizna 2009. godina;

Konstantan rast traznje za turistiCkom ponudom viSeg kvaliteta;

Jasno pozicioniranje i razvoj proizvoda viskokg turizma;

Planiranje i dizajniranje rizorta po internacionalnim pravilima igre i u skladu s
izabranim pozicioniranjem;

Biznis model orjentisan na profitabilne operacije i implementacija standardnih
operacionih procedura; kao i

Brendiranje rizorta sa internacionalnim brednovima specijaliziranim za rizort
biznis.
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Glavna ogranicenja koja prestavljaju izvor rizika za buduce operacije su sledeca:

= Infrastrukturna ogranicenja;

= Pristup putem iz Tivta u sezoni je dosta otezan tokom ljeta (juli i avgust), Sto je iz
perspektive modernog turizma nije povoljno;

= Prisupacnost sa avio prevozom je ograni¢ena posto su malo prisutni nisko tarifni
letovi. Danas je to jedan od najmocnijih faktora koji priviaéi turiste za odredene
destinacije;

= Ipak, joS uvijek nije dohvacdena zauzetost hotelskih kapaciteta vise od 40% u
hotelima ovoga tipa na crnogorskom primorju, Sto je joS uvijek daleko od
konkurentskog standarda i poslovnih performansi koji omogucuju dovoljan povrat
na investiciju.

= Visoka sezonalnost turizma u Budvi;

= Ukupna struktura turistiCkih kapaciteta u Budvi posluje s srednjim nivoom
kvaliteta, a dosta je prisutan i nizak nivo kvaliteta, te to ograni€ava potencijal za
individualne projekte da ucine proboj ulaska u segmente turizma viSeg-visokog
kvaliteta koji imaju veci potencijal generisanja prihoda.

Kao Sto je veC razmatrano, iako projekt nema jaéu konkurenciju na budvanskoj
rivijeri, s glediSa infrastrukture i buduce trziSne traznje, postoje znacajne prepreke
koje mogu ozbiljno ugroziti izvodljivost projekta, da projekat ne geneririSe dovoljno
prihoda za pokri¢e operativnih trosSkova i

otplatu duga. Te trziSne barijere uglavhom su povezane sa neravnotezom ulaganja
potrebnog za razvoj projekta i trziSne nesigurnosti povezane sa nedovoljnom
traZznjom u sezoni i pogotovu van sezone, pogotovo i, posebno, sa cijenama koje se
mogu posti¢i na medunarodnom trziStu za takvu vrstu proizvoda.

Zbog navedenih barijera, vrijeme ulaska na trziSte (do zadovoljavajuéeg nivoa
prihoda koji mogu pokriti sve troSkove i obveze) mozZe se prolongirati i interna stopa
rentabilnost projekta znatno se smanijiti u odnosu na prosjecni oCekivani povrat na
investicionom trzistu.
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7. INFRASTRUKTURA
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7.1. SAOBRACAJNA INFRASTRUKTURA
Postoje ¢e stanje

Prostor koji se obraduje ovim planskim dokumentom obuhvata uvalu Kamenovo,
koja se nalazi ispod magistralnog puta M 2 (Budva — Petrovac). Lokaciju tangira
postojeci javni parking uz magistralni put, koji ima jedan od pristupa i iz zone zahvata
predmetne studije. Sam prilaz parkingu nije adekvatno rijeSen s aspekta sigurnog i
bezbijednog odvijanja saobracaja. Parking se nalazi van zahvata lokacije, odnosno
izmedu predmetne lokacje i lokacije Sipkov krs.

Sa magistralnog puta skreé¢e se ka predmetnoj lokaciji internom saobracéajnicom do
parkinga nekadasnjeg centralnog objekta odmaraliSta. Parking je asfaltiran, ali
neureden i bez adekvatne signalizacije. Takode i postojec¢a pristupna saobracajnica
je zapuStena i zahtijeva rekonstrukciju svih gradevinsko-tehni¢kih elemenata. Do
plaze i bungalova, koji su uklonjeni vodile su pjeSacke staze koje su u vrlo loSem
stanju, ¢ak i neupotrebljive s aspekta bezbijednosti. Poslednjih godina u uvali
Kamenovo, u funkciji je jedino plaza sa plaznim sadrzajima. Do plaze i plaznih
sadrZzaja moze se pristupiti pjeSackom stazom kroz tunel iz pravca Rafailovi¢a.

Planirano stanje

Vec¢ formiran odnosno izgraden sistem saobracajnica te zahtjevi PP-a i GUP-a
Budva, posebno u dijelu smjernica za izradu regulacionih planova, u mnogome su
predodredili plan saobracajne infrastrukture, odnosno vecinu njenih elemenata.

Mreza saobra ¢ajnica

Okosnicu saobracajne mreze cCinice i dalje magistralni put M2 (Budva — Petrovac),
koji se nalazi sa sjeverne strane lokacije. Magistralni put Budva — Bar je dio putnog
pravca Trans-evropske magistrale (TEM) kroz Crnu Goru. Ovaj put je u sastavu
putnog pravca E-80 i E-65, Sto znacdi da predstavlja istovremeno dio longitudinale i
transverzale u prometnoj evropskoj mrezi.
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Trasa magistralnog puta koja tangira zonu zahvata plana, preuzeta je iz Glavnhog
projekta rekonstrukcije dijela magistralnog puta Budva - Bar, po kome je i izveden
predmetni put. Put je rekonstruisan u smislu izgradnje trece trake za spora vozila i
prate¢ih putnih objekata. Planom je predvidena treCa traka za skretanja ka
predmetnoj lokaciji.

Pristupni put lokaciji odvaja se od magistralog puta i obezbjeduje pristup svim
planiranim parcelama. Ova saobracajnica je dvosmjerna, Sirine kolovoza 4.5m, sa
trotoarom Sirine 1.5m. ZavrSava se okretnicom, s tim Sto je ostavljena mogucnost
povezivanja sa saobracajnicama kontaktnog plana, mostom preko potoka.

Planom je predvidena rekonstrukcija ulaza na postojeci parking uz magistralni put sa
predmetne lokacije. Prilikom izrade Glavnog projekta rekonstrukcije ovog parkinga
moze doc¢i do manjih promjena u odnosu na horizontalne i vertikalne elemente
predmetnog prikljucka u cilju obezbjedenja sigurnijeg i bezbjednijeg odvijanja
saobracaja.

Prilikom nivelisanja svih saobracajnica potrebno je uzeti u obzir specificnost terena.
Pri nivelisanju trasa u padinama treba obezbjediti sledece:

= poduzni nagibi treba da su u granicama dopustenih propisa (preporuka je 10%,
odnosno max12%, za interne saobracajnice);

= da svi radeni djelovi brda u urbanom tkivu budu oblozeni kamenom;

= da se pri vodenju nivelete vodi raCuna o moguénosti prilazenja planiranim
garazama ha pojedinim etazama objekata.

Zastori kolskih saobra¢ajnica su od kamena ili asfalta, trotoari i samostalne pjeSacke
i kolsko pjeSatke staze od kamena, granita i sl. tj. od elemenata izradenih od
pomenutih materijala, a parking mjesta od kamena, behaton ili raster elemenata.

Sve saobracajnice treba da budu opremljene rasvjetom i odgovarajucom
saobraéjnom signalizacijom. Odvodnjavanje rijeSiti atmosferskom kanalizacijom.

Na raskrsnicama treba predvidjeti prelaze za hendikepirana lica saglasno
standardima JUS U.A9 201 i 202.

Planirane saobracajnice definisane su koordinatama tjemena horizontalnih krivina i
centara raskrsnica, a u grafickom prilogu dati su njihovi mjerodavni radijusi,
minimalni radijusi desnih skretanja i popre¢ni presjeci. Takode, ovim planom su
definisane kote raskrsnica i koordinate karakteristiCnih taCaka saobracajnica i date
su na grafickom prilogu.

Napomena: Kote saobra €ajnica i parking prostora su orijentacione. Ta  €ne kote
¢e se odrediti prilikom izrade glavnih projekata ist ih.
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Saobra €éaj u mirovanju

Parkiranje za potrebe svih objekata treba rijeSiti u okviru sopstvene urbanisticke
parcele u funkciji planiranih namjena, shodno normativima preuzetih iz GUP-a
Budva:

Funkcija Broj vozila
STAMBENA IZGRADNJA 1 vozilo za stan do 100 m?, 2 vozila za veéi stan
APARTMANI 4 vozila za 5 apartmana
HOTELI | TURISTICKA NASELJA 1 vozilo za 6 lezajeva
POSLOVNI HOTELI (U GRADU) 1 vozilo na 4 leZajeva
ADMINISTRATIVNO — POSLOVNI OBJEKAT 1 vozilo na 100 m? bruto povrsine
UGOSTITELJSKI OBJEKTI 1 vozilo na 4 stolice
TRGOVINSKI SADRZAJI 1 vozilo na 80 m” bruto povrsine
OSTALI SADRZAJI Prema analizi planera - projektanta

Parkiranje moZze biti rijeSeno kao povrSinsko na sopstvenoj parceli ili organizovano u
viSeetaznim podzemnim garazama.

Podzemne garaze je neophodno organizovati na parceli objekata van javnog
zemljiSta. Shodno interesovanju Investitora, mogucée je objediniti dvije ili viSe
podzemnih garaza susjednih urbanistickih parcela u jednu tehni¢ku i funkcionalnu
cjelinu.

Prilikom projektovanja garaza projektant je obavezan da poStuje Pravilnik o
tehnickim zahtjevima za zastitu garaza za putnicke automobile od pozara i eksplozija
(,Sluzbeni list CG", broj 9/12). Visina etaza garaze je od (2.40 - 3.0) m. Dimenzije
parking mjesta su 2.5x5.00m. Uslovi za prikupljanje vode za pranje i ¢iSenje garaze,
tretman i eventualno prepumpavanje prije priklju¢ka na vanjsku infrastrukturu dati su
u poglaviju ,Hidrotehni¢ka infrastruktura“. Maksimalni poduzni nagib ulazno-izlaznih
rampi je ir=12% za otkrivene i 15% za pokrivene. Kontakt rampe sa parkirnom
plo€om mora da zadovolji vertikalne uslove prohodnosti mjerodavnog vozila, pa se
zaobljuje kruznim lukom manjim od 20m ili ublazava polunagibom. Usled nedostatka
prostora za organizovanje rampi na parceli, vezu je moguce ostvariti i garaznim
liftom. Garazni lift je teretni lift koji sluzi za spuStanje automobila zajedno sa
vozacem sa ulaznog nivoa na nivo garaze namjenjen za parkiranje.

Gabarit podzemne garaze moze biti veci od gabarita objekta, ukoliko ne postoje
neka druga tehnicka ograni€enja kojima bi se ugrozila bezbednost susjednih
objekata. Gradevinska linija ispod povrSine zemlje, kada je u pitanju prostor
namijenjen za garaziranje, moze biti maksimalno do 1.5m od granice urbanistiCke
parcele.

Raspored parking mjesta i gabarit podzemne garaze, kao i raspored i broj ulazno-
izlaznih rampi bice kona¢no definisan kroz izradu Glavnih projekata objekata, Sto
zavisi od raznih faktora, prije svega od arhitektonskog rjeSenja objekta,
konstruktivnog sistema garaze, rasporeda vertikalnih komunikacija i sl.
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Prije izrade Glavnog projekta konstrukcije podzemne garaze Investitor je obavezan
da izvrSi geomehanicka i geotehnicka ispitivanja terena.

PjeSa ke komunikacije

Obzirom na atraktivhost i specificnost zahvata c¢itavog planskog dokumenta,
posebna paznja je posveéena pjeSackom saobracaju i komunikacijama. Sistem
pjeSackih komunikacija se sastoji od trotoara uz saobracajnice, poplo€anih povrSina
ispred objekata i uredenih samostalnih pjeSackih staza.

Uz obalu je predvidena izgradnja staze uz more (lungo mare) koja ¢e prvenstveno
imati rekreativnu funkciju, a na nekim djelovima i servisnu (tamo gdje nema drugog
prilaza). Kontinuitet pjeSacke staze duz cijelog neposrednog priobalja je atraktivna i
sigurno jedinstvena turistiCka ponuda. Ova staza se koristi i za biciklistiCki saobracaj.

Zastori  pjeSackih komunikacija su od kamena, betona, granita ili od drugih
autothonih materijala, odnosno od elemenata izradenih od pomenutih materijala.

Glavnim projektom pjesSackih komunikacija neophodno je obezbijediti nesmetano
kretanje lica sa smanjenom pokretljivoS¢éu, kao i pristup svim parcelama, javnim
objektima i sadrzajima. Rampa za potrebe savladavanja visinske razlike do 120 cm,
u unutrasnjem ili spoljaSnjem prostoru moze imati dopusteni nagib do 1:20 (5%), a
izuzetno, za visinsku razliku do 76cm, dopusteni nagib smije biti do 1:12 (8,3%).

Napomena: Prilikom izrade glavnih projekata planiranih ulica, parkinga i pjeSackih
staza, moze doci do izvesnih korekcija u odnosu na zadate parametre u planu.

Kolski prilazi objektima unutar parcela, kao i sistemi pjeSackih komunikacija bi¢e
detaljnije definisani kroz izradu projektne dokumentacije.
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Orjentacioni troSkovi saobra €ajne infrastrukture

GORNJI STROJ

Izrada mehanicki stabilizovanog donjeg
noseceg sloja od Sljunkovito-peskovitog

materijala iz pozajmista debljine 0.30 m 1436.95m? x 0.3 mx12.50 € = 5388.56€
Ugradnja kaldrme dim. 12x12cm na sloju
pijeska debljine 10cm 1436.95m? x 70.00 € =
100586.50€
Nabavka i ugradnja ivicnjaka
a) kameni ivi¢njak 458.03m x 22.00 € = 10076.66€
SVEGA GORNJI STROJ EURA(60%)
=116051.72€
PRIPREMNI RADOVI | DONJI STROJ (40%)
=77367.81€
OSTALI RADOVI
Izrada trotoara od Stampanog betona
debljine kocki 6cm na sloju pijeska
debljine 10cm 385.19m?x 20.00 € = 7703.80€

MreZa pjeSa €kih staza i lungo mare

Izrada mehanicki stabilizovanog donjeg

noseceg sloja od 3ljunkovito-peskovitog

materijala iz pozajmista debljine 0.20 m

sa poplo¢avanjem staze prosjecne Sirine 3.0m kamenim

ploCama ugradenih u sloj pijeska d=5cm.

Staza je obostrano oiviCena bijelim oborenim

ivicnjakom 18/24. 949.10m X 120
€=113892.00€

SVEGA OSTALI RADOVI EURA: =121595.80€
SAOBRA CAINA OPREMA | SIGNALIZACIJA 1% : =3150.15€

REKAPITULACIJA:

PRIPREMNI RADOVI | DONJI STROJ: 77367.81 €
GORNJI STROJ: 116051.72 €
OSRALI RADOVI: 121595.80 €
SAOBRA CAJNA OPREMA | SIGNALIZACIJA 1% : 3150.15 €
UKUPNO: 3.181.65.48 €
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7.2. ELEKTROENERGETIKA

Postoje ée stanje
Na podrucju koje obuhvata DSL « Dio sektora 46-Kamenovo » ima jedna postojeca
trafostanica TS 10/0,4kV koja je u veoma loSem stanju.

Plan

Ovim planom su odredene potrebe zahvata, obuhvaéenog DSL « Dio sektora 46-
Kamenovo » za elektrichom snagom, a u zavisnosti od strukture i namjene objekata.
Vrs$no operecenja se sastoji od vrSnog opterecéenja:

= primarnih ugostiteljskih objekata (hotela)
= turistiCkih objekata (vila),
= rasvjete saobracajnica.

Ukupni pokazatelji planiranog stanja za zahvat DSL ,, Dio sektora 46-Kamenovo” je:

B hoteli BRGP/IM2)..... e eeaees 17.256
B VIlE (BRGP/M2).. ittt 4.900

Ovim planom odredene su potrebe kompleksa za elektrichom energijom u zavisnosti
od strukture i namjene objekata.

VrSna opterecenja primarnih ugostiteljskin objekata odredena su analitiCkom
metodom koja je bazirana na standardima kao i preporukama za vrSna opterecenja
ovih objekata i kompleksa i rasvjeta saobracajnica, pjeSackih staza i parkinga.Ovim
proraCunima nijesu obuhvacene potrebne snage za grijanje i hladenje objekata,
zagrijavanje sanitarne i bazenske vode.

Namjena povrSina nije detaljno definisana, pa je proracun uraden na osnhovu
planiranih povrSina i prosje¢nog specificnog vrsnog optereéenja. Za ovo podrucje je
usvojeno specifiéno vrino optereéenje za hotele od p,:=80 W/m? bruto povrsine i vile
od p,2=90 W/m? bruto povrSine, pa je na osnovu istog i povr§ine (S), te faktora
jednovremenosti, izraCunata vrSna snaga:

Pi=py*S*k (W)

Hotel:
= Bruto grad. POVISING (M2 ) coooieeeee e e e e e e s 17.256
= VrSno optereene (W/M2Z2 ) e 80
= Koeficijent jednovreMenOSth (K1) wuveveeeeeiiiiiriiiseeeeeeeeee et e e e e e e e e e aeeees 0,80
= VrSno opterecenje Pyh=pv1 *S1* ki (W)
o Py, =80*17.256 * 0,8 = 1.104.384 (W)= 1.104,38
(kw)

Vile:
Ovi objekti su tretirani kao stambene jedinice za ekskluzivno stanovanje
= Bruto grad. POVISING (M2)....cccei e e e 4.900
= VrSno optereenje (W/M2Z2 ) e 90

Koeficijent jednovremenosti  (K2) ...coovvvveeeeiiiiiiiiiiiin e 0,45
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= VrSno opterecéenje vila
Pw=k2 2*p »*S; = 0,45 *4.900 *90
=198.450(W)=198,45(kW)

Javno osvijetljenje

VrSno opterecenje javne rasvjete u ukupnom vrSnom opterecenju zone ili naselja
kreCe se oko 1,5 % i odredeno je prema relaciji:

P\/jr = 0,015 (P\/h + P\/\/)
gdje su:P,, — vrSno opterecenje hotela i P, — vrSno opterecenje vila

Dakle, imamo:
Pvio =koXxPy=0,015x (1.104,38 +198,45) = 0,015 x 1.302,83= 19,54(kW)

Vrsno optere €enje kompleksa

Uzimajuéi u obzir sva vrSna opterecenja koja se predvidaju u ovom kompleksu,
dolazimo do ukupnog vrSnog opterecéenja.

Uzimajuci u obzir faktor jednovremenosti kj = 0,80 izmedu pojedinih vrsta potroSaca,
te gubitke i rezervu od 10%, a uz cos$¢ = 0,98, dolazimo do ukupnog vrSnog
opterecenja

Pwb=0,80 x 1,10 x 1.322,37 /0,98 = 1.187,43 (kVA).

Obzirom da u komleksu koji obuhvata navedena studija i okruZzenju ima samo jedna
trafostanica TS 10/0,4kV koja je u veoma loSem stanju to je za napajanje zahvata
DSL « Dio sektora 46-Kamenovo » elekricnom energijom potrebno izgraditi novu
trafostanicu NDTS 10/0,4kV snage 2x630 kVA nova 1 (umjesto postojece koja je u
loSem stanju) prikazane na planu elektroenergetike.

Predvidena trafostanica TS 10/0,4 KV je tipa NDTS 10/0,4kV sa tipiziranom
opremom u skladu sa vazec¢im preporukama "TP-1a" donesenim od strane Sektora
za distribuciju - Podgorica, "Elektroprivrede Crne Gore", a.d. - NikSi¢.

Sastoje se od 10 kV postrojenja, dva transformatora snage 630 kVA i 0,4 kV
postrojenja prema uslovima nadlezne elektrodistribucije.

Opteretivost trafostanica je:
k=1.187,43/1.260 = 0,942
Sto je zadovoljavajuce.

Pri izboru lokacije za trafostanice vodilo se rac¢una da do trafostanica postoji lak
prilaz radi montaze gradevinskog dijela, energetskih transformatora i ostale opreme
NAPOMENA: Prilikom projektovanja trafostanica voditi rauna da se moze ukoliko
se ukaze potreba za povedanom potroSnjom planirani transformatori od 630KVA
zamijeniti sa transformatorom od 1000KVA.
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Napajanje planirane trafostanice predvidjeti prema uslovima nadlezne
elektrodistribucije sa postoje¢e 10 kV mreze.

NN mrezu za napajanje objekata ovog zahvata predvidjeti podzemnim kablovima .
Tip i presjek 1kV kablova za napajanje objekata i javne rasvjete usvoji¢e se nakon
pribavljanja svih potrebnih podataka i uslova priklju¢enja nadlezne elektrodistribucije.
Koridori za kablovske vodove sekundarne infrastrukture 0,4kV su predvideni
iskljuivo na javnim povrSinama (trotoari) usaglaseno sa ostalim podzemnim
instalacijama i zelenilom.

Osvijetljenje saobracajnica rijeSi¢e se u sklopu rjeSenja uredenja kompleksa.
ORJENTACIONI TROSKOVI ELEKTROENERGETSKE INFRASTRUKT URE

1. lzgradnja nove TS prema planu elektroenergetike tipa NDTS 10/0,4kV 2x630kVA
sa opremom prema tehnic¢koj preporuci TP-1B(EPCG)

Kom 1 X 54.000,00 = 54.000,00
2. Demontaza postojece trafostanice
pausalno = 1.500,00
3. izrada novih kablovskih veza 10kV vodova sa uklapanjem (orjentaciono)

M 100 x 40,00 = 4.000,00

UKUPNO: 59.500,00
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7.3. HIDROTEHNICKA INFRASTRUKTURA
SNABDIJEVANJE VODOM

Opste o snabdijevanje vodom Crnogorskog primorja

Planiranje u prostoru, zahtijeva prije svega, rjeSavanje osnovnih infrastrukturnih
projekata, od kojih pitanje obezbedenja vode, treba da ima prioritet. Moze se reci, da
veliki broj naseljenih mjesta, ili nema javnog vodovoda, ili iako ima, ona ne odgovara
savremenim zahtjevima. Podrucje Crnogorskog primorja jedno je od takvih prostora.
Snabdijevanje vodom predstavlja stalni problem ve¢ godinama. Vodni resursi, za
snabdijevanje pitkom vodom, na lokalnom nivou, nedovoljni su za jedno uredno
snabdijevanje vodom. VrSe se godinama hidrogeolosSka istrazivanja u prostoru
Primorja i u njegovom zaledu i zakljueno da je na osnovu svih dosada razmatranih
koncepcija vodosbdijevanja dugoro¢no rjeSenje snabdijevanja vodom crnogorskog
primorja izgradnja Regionalnog sistema, koji bi kao vodni resurs koristio Skadarsko
jezero. Ovaj sistem predstavlja, dugoro¢no snabdijevanje vodom Crnogorsko
primorje. Kako izgradnja Regionalnog vodovoda zahtijeva duzi vremenski period i
znaCajne investiciie, sve do njegove realizacije na pojedinim prostorima,
snabdijevanje vodom obavljat ¢e se postojecim sistemom lokalnog vodovoda, Sto
znaci da ¢e u ljetnjim razdobjima kriza snabdijevanja vodom bitni neizbjezna.

Postoje ¢e stanje

Postojecu vodovodnu mrezu sacinjavaju magistralni azbestcementni cjevovod
pre¢nika 200 mm, kao i magistralni azbestcementni cjevovod pre¢nika 450 mm, oba
prolaze pored plaze Kamenovo. Na oko 500-700 m isto¢no od podrucja obuhavata
lokacije nalazi se rezervoar vode Praskvica sa zapremninom od oko 2500 m?.
Paralelno sa magistralnim putem se pruza regionalni vodovod i to pre¢nika 700 mm
od duktiinog liva. S obzirom da na predmetnom podrucju nema objekata,
distributivha vodovodna mreza nije razvijena.

Uzimajuci u obzir predvidene razvojne planove na podrucju lokacije kao i predvidene
pjeSacke i saobracdajne komunikacije, moze se konstatovati da se sva tri glavna
cjevovoda pruzaju nepravilnim trasama dijagonalno po terenu i zbog toga se mora
predvidjeti izmjeStanje, odnosno ukidanje odredenih dionica ovih cjevovoda.

Nedostaci postojeceg sistema snabdjevanja vodom su sljedeci:

= Nedovoljna zapremina rezervoara grada Budve, Sto se reflektuje i na posmatrano
podrucje;

= Postoje¢e magistralne cjevovode @450mm potrebno je izmjestiti na prostoru
plana, jer nisu polozeni u javnim povrSinama i ispod su postojecih ili planiranih
objekata;

= Postoje¢e magistralne cjevovode @450mm i @250mm izvedeni su od
azbescementnih cijevi, koje se viSe ne ugraduju i u vecini evropskih zemalja
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zabranjeno je njihovo koris¢enje, kao provodnik vode za piée, iz zdravstvenih
razloga.

= Profil cijevi u distributivnoj mrezi veéim dijelom je ispod 100mm, Sto je nedovoljna
dimenzija, posebno radi protivpoZarnih zahtjeva.

= Veliki broj granatih cjevovoda, Sto uzrokuje talozenje i pad kvaliteta vode u
sistemu.

= Nedovoljne zastite zone oko izvoriSta, Sto ugrozava kvalitet vode, od potencijalnih
zagadivaca (septicke jame, propusna kanalizacija, pesticidi i sl.)

= Mreza nije u dovoljnoj mjeri razvijena da snabdije i planirane objekte.

Plan

Na prostoru plana, predvida se nova distributivna mreza. Postojeéi objekti sa ovog
prostora se uklanjaju, pa samim tim i unutraSnja mreza sa priklju¢cima.

Za dimenzionisanje distributivna vodovodna mreza, potrebno je usvojiti specificnu
dnevnu potroSnju po korisniku, kao i koeficijente dnevne i satne neravnomjernosti.

Odredivanje specificne potrosSnje je jako osjetljivo, jer se bazira na ¢itavom nizu
pretpostavki i drugih parametara i osnovnih kriterijuma kao Sto su: veli€ina i tip
naselja, struktura potroSaCa, stepen opremljenosti stanova ili porodi¢nih kuca,
struktura i kategorija hotelskih kapaciteta, klimatski uslovi, zastupljenost kultivisanog
zelenila, vrsta i veliCina okucnica, saobracajne povrSine i drugi zahtjevi koje treba da
zadovolji procjenjena dnevna bruto potrosnja po korisniku.

Da bi se provjerila opravdanost planiranih tehnickih rjeSenja i izbjegle veée greSke u
investicionim zahvatima vezanim za objekte vodosnabdijevanja, zna€ajno je utvrditi
perspektivnhe potrebe za vodom. Kao polazni podatak za odredivanje normi potrosnje
vode razmatrane su specifichna potroSnja vode po stanovniku na dan iz
Vodoprivredne osnove Crne Gore i Prostornog plana Budve. U Vodoprivrednoj
osnovi je po stanovniku data norma za potroSnju za l/kor/dan od 400l/s/dan sa
uracunatom komercijalnom industrijskom i potroSnjom usljed gubitaka.

U zavisnosti od vrste hotela u Vodoprivrednoj osnovi usvojene su sljedece specificne
potrosnje:

= hotel A kategorije 650 I/kor. na dan
= hotel B kategorije 450 I/kor. na dan
= hoteli nizih kategorija 350 I/kor. na dan
= privatni smestaj 350 I/kor. na dan

S jedne strane, imajuéi u vidu da se od vremena kad je usvojena Vodoprivredna
osnova ide na smanjenje specificne potroSnje vode po stanovniku na dan, kao i da
se u Vodoprivrednoj osnovi ne preporucuje strikino odredivanje specificne dnevne
potroSnje prema Vodoprivrednoj osnovi, ve¢ prilagodavanje datom slucaju za
navedeno podrucje, uobicajeno se usvajaju manje norme potrosnje od naznacenih u
Vodoprivrednoj osnovi.
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U Prostornom planu Opstine Budva od 2007. godine usvojene su sljedece specificne
potroSnje po stanovniku na dan:

1. Prosjecna bruto potroSnja u naseljima: 350 I/stan/dan
2. ProsjeCna potrosnja vode po turistima:

= gosti u hotelu 500 I/'stan/dan
= u domacoj radinosti i apartmanima 400 I/stan/dan
= u kampovima 350 I/stan/dan.

Na osnovu navedenog u ovom planskom dokumentu za dalji proracun potrebnih
dimenzija hidrotehnickih infrastruktura preporuc€uje se i koriS¢ena je za proracune
sljedeca specifi€na potrosSnja po stanovniku na dan:

500 lI/stan/dan
400 l/stan/dan
300 lI/stan/dan
30 lI/stan/dan

= gosti u hotelu

= gosti u apartmanima
= gstalni stanovnici

= zaposleni

Za koeficijent maksimalne dnevne potroSnje Kgnmax, USvaja se 1,3, a koeficijent
satne neravnomjernosti Kymax iznosi 2,5, koji su usvojeni u oba gore navedena
dokumenta. Maksimalna dnevna potrosnja je ona na koju se dimenzioniSu dovodni
cjevovodi do rezervoara, a na maksimalnu satnu potrosSnju se dimenzioniSe
distribuciona mreza grada.

U okviru proracuna potrebnih koli¢ina vode u dnevnoj normi potroSnje po stanovniku,
obuhvacene su i potrebne koli€ine za komercijalne potrebe, komunalne potrebe kao i
samo zalivanje zelenih povrSina. Gubici u mrezi, imajuci u vidu da se radi o relativho
novoj vodovodnoj mrezi, ukalkulisani su u proracun.

Maksimalna dnevna potrosnja iznosi 2.3lit/sec a makimalna satna potroSnja iznosi
5.72lit/sec i na nju se dimenzioniSe distributivha mreza.

Tabela. Prora¢un potrebnih koli¢ina pitke vode na prostoru plana

R.b Urb. Namjena Broj Specifi €n Koef. Qmax. dn. Koef. Qmax. éas
r parcela postora potroSa ¢a- a dnevne lit/'sec Satne lit/'sec
leZajeva potoSnja varijac. neravn.
lit/dan/kor
1 2 3 4 5 6 7 8
(3)*(4)*(5)/86400 (6)*(7)
1. UP1 Hotel 218 500 1,3 1.64 2,5 4.1
2. up2 Vile 84 500 1,3 0,63 2,5 1.56
3. Zaposleni 60 30 1,3 0.03 25 0.06
4. Ukupno 362 23 5.72
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Planirani vodovod

Kao osnhovu za projektovanje nove vodovodne mreze obradivaC je koristio svu
raspolozivu dokumentaciju i planirana mreza je u potpunosti usaglaSena sa
rjieSenjima iz DUP-a Kamenovo.

U okviru posmatranog podrucja, potrebno je snabdjeti podrucje kvalitetnom vodom
za pi¢e u toku 24 Casa sa adekvatnom koli¢inom i pritiskom. U okviru raspolozivih
koli¢ina vode u Budvanskom vodovodnom sistemu cjelodnevno vodosnabdjevanje
Kamenova nije moguce ostvariti. Nedostaju¢e koliCine vode obezbjeduju se iz
Regionalnog vodovoda. Sa ovim dodatnim koli€inama vode u Budvanski vodovodni
sistem moci e se izvrsiti uredno vodosnabdjevanje naselja Kamenova.

Duz magistrale sa donje strane je postavljen cjevovod regionalnog vodovoda.
Cjevovod regionalnog vodovoda je objekat od regionalnog znacaja koga nije moguce
izmjesStati i potrebno je voditi raCuna o zaStithom koridoru oko cjevovoda, koji je
propisan od strane JP Regionalni Vodovod Crnogorsko Primorje. Zastitha zona oko
ovog cjevovoda je po 1m sa obje strane cjevovoda.

Predvideno je izmjeStanje dionice cjevovoda 450mm po obodu urbanisti¢kih parcela i
na dijelu gdje se pruza nepravilnom trasom kao i cjevovoda 200mm koji se pruza
nepravilnom trasom. IzmjeStanje oba cjevovoda u okviru ovog plana je neophodno
ne samo zbog zahtjeva JP ,Vodovod i kanalizacija“ Budva, vec i zbog toga Sto trasa
prolazi kroz prostor ispod buducih objekata i sl. 1zmjeStanje ova dva cjevovoda,
predvida se uz trasu regionalnog vodovoda, sa njegove donje strane. Za ova
izmjeStanja je neophodno uraditi detaljnu projektnu dokumentaciju za koju i na koju
je neohodno dobiti uslove i saglasnosti nadleznog javnog preduzeca.

Na osnovu proracunate maksimalne satne potroSnje u danu maksimalne dnevne
potroSnje od dimenzionisana je planirana vodovodna mreza predmetnog podrudja.
Planirana vodovodna mreza d160 je smjeStena u trotoaru planirane saobracajnice .
Buduci da se objekti pruzaju u zoni 20 - 30mnm, zona pripada prvoj visinskoj zoni
pritiska. Kako je DUP-om Kamenova predvidena izgradnja rezervoara Kamenovo 1
(1000m3, 95mnm) koji je rezervoar | visinske zone, predvideno je povezivanje ova
dva prstena na cjevovod d150mm koji je distributivni iz rezervoara Kamenovo |.
Ukoliko se pokaze da izgradnja rezervoara Kamenovo | sa pripadajuc¢im
distributivnim cjeovodima kasnhi u odnosu na izgradnju razvojnih planova ovog
podrucja, predvideno je kao privremeno rjeSenje povezivanje planirane mreze na
postojeci 200mm cjevovod.
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ODVODBENJE OTPADNIH VODA
Postoje €e stanje fekalne kanalizacije

Odvodenje otpadnih voda podrazumijeva odvodenje atmosferskih voda i fekalnih
otpadnih voda. Predvideno je da se projektuje i gradi separatni sistem na Citavom
prostoru Budvanske rivijere.

Na podru¢ju Budve, postoje Cetiri nezavisna kanalizaciona sistema. Jedan od
samostalnih sistema je kanalizacioni sistem Budva-BecCi¢i kojeg sacinjavaju slijededi
objekti: crpne stanice Stari grad, Budva 1 i 2, Beci¢i 1 i 2, kao i kolektori profila 400
mm.

Otpadne vode iz pravca Budve i BeCi¢a sakupljaju se u sabirnom Sahtu na becickoj
plazi, zatim dolaze u kominutorsku stanicu za odstranjivanje krupnih materijala na rtu
Zavala, a potom u dozazni bazen za uspostavljanje brzine oticanja, a zatim se
podmorskim ispustom @500 mm i duzine 2550 m otpadne vode ispuStaju u more.
Sada je na kanalizacioni sistem priklju¢eno oko 90 % potroSata povezanih na
vodovod. Posto je potisni cjevovod polozen duz obale, na njemu su instalirane crpne
stanice u kojima su ugradeni dizel agregati da automatski reaguju u slu¢aju nestanka
elektricne energije, kako bi se sprijecilo izlivanje kanalizacionog sadrzaja duz
obalnog pojasa.

Klju€ni problemi kanalizacije i sanitacije naselja su slijedeci:

= Ne postoje postrojenja za preciSc¢avanje otpadnih voda (PPOV), tako da se
otpadne vode bez preciS¢avanja ispustaju u more podmorskim ispustima, Sto
nije dobro rjeSenje sa glediSta sanitacije naselja i oCuvanja kvaliteta plaza i
priobalnog mora. SadaSnje djelimi€no mehani¢ko otklanjanje Ccvrste faze
otpadnih voda je malo efikasno (do oko 40 %).

= Zbog loSeg rjeSenja kanalizacionih Sahtova, redovna je pojava da pri kiSama
velikog intenziteta, voda preko Sahtova prodire u kanalizaciju za otpadne vode
naselja, tako da pumpe ne mogu da prepumpaju cjelokupni dotok otpadnih i
provirnin atmosferskih voda. Zbog prethodne pojave djelovi kolektorskog
sistema dospijevaju pod pritisak, te dolazi i do izlivanja kanalizacije u niskim
priobalnim zonama. Takode, za koli¢inu otpadne vode koja se javlja u Spicu
potrosnje, ispust na Zavali (rt izmedu Budve i Be€i¢a) je malog kapaciteta, iako
je pre¢nika 500 mm. Na tom mjestu se predvida i realizacija PPOV (postrojenje
za preciScavanje otpadnih voda) za citavo konzumno podruc€je autonomnog
sistema "Budva-Beci¢i".

Kanalizaciona mreza iz naselja prikljucuje se na glavni kolektor @600 mm uz obalu,
u pravcu pumpne stanice Budva I, odnosno Budva Il.

Na razmatranom podru¢ju razvijaju se sledeci grupni kanalizacioni sistemi za
otpadne vode:
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= Sistem “Kamenovo-Sv.Stefan”, sa magistralnim kolektorom D=400 mm, i sa
podvodnim kolektorom koji otpadne vode uvodi u more nesto juznije od Svetog
Stefana.

= |z sjevernog i sjeverozapadnog pravca se otpadna voda sakuplja postoje¢im PVC
kolektorima prec¢nika 250 mm i uvodi u pumpnu stanicu Kamenovo. Odatle se
otpadna voda prepumpava potisnim cjevovodom pre¢nika 160 mm i dalje
gravitaciono nastavlja kolektorom precnika 250 mm ka ispustu.

Na predmetnom podrucju pored glavnog kolektora izveden je i kolektor @250mm u
koji se skupljaju i odvode vode iz zaleda. Ovaj kolektor prolazi kroz prostor
Kamenova i na njega su priklju€eni postojeci objekti. Kolektor je takode uklju¢en u
pumpnu stanicu Kamenovo.

Nedostaci postojeceg sistema fekalne kanalizacije:

= Obzirom da je kanalizacija raCunata kao potpuni separacioni sistem moraju se
odvojiti povrSinske vode od voda fekalnog porijekla.

= Kanalizaciju izvesti kao nepropusnu.

= Nedovoljno razvijena kolektorska mreza.

= Zbog neizgradenosti u potrebnom obimu, kanalizacije za atmosferske vode,
jedan dio ovih voda uliva se u kanalizaciju fekalnih voda, Sto izaziva
preoptereéenje kanalizacije.

Plan

Koli¢ine otpadnih voda su obracunavate kao 80 % potroSene koli¢ine vode uzimajuci
u obzir da su za dimenzionisanje kanalizacionih infrastruktura mjerodavne
maksimalne satne koliine potroSene vode (prosje¢na dnevna potroSnja pomnozena
sa koeficijentima dnevne i satne neravnomjernosti). Na tu vrijednost je dodato 30%
uslijed infiltracije kiSne i podzemne vode.

Kanalizaciona mreza posmatranog podrucja formira se tako da se omoguci odvodnja
otpadne vode sa planiranog podrucja i da je poslije eventualnog preciSéavanja
upusta u more najkracéim moguéim putem. Na osnovu sracunatih koli¢ina,
dimenzionisali su se potrebni buduci kolektori sistema i provjerili kapaciteti postojecih
kolekotora. Minimalni usvojeni precnik je 250 mm i sve koli€ine ispunjavaju uslov da
je ispunjenost manja od 70 %. Planirani stepen infiltracije kiSne vode u fekalnu
kanalizaciju je 30 %, pa se proracunata koli¢ina otpadne vode od stalnih stanovnika,
povremenih gostiju i gostiju u hotelima uvecava za 30%. Pomenuti stepen je usvojen
uslijed Cinjenice da je veliki dio podrucja prekriven vec izgradenom kanalizacionom
mrezom i uslijed postojeée prakse na primorju da se oluci i odvodnjavanje sa krovnih
povrSina uvode u fekalnu kanalizaciju. Ovaj stepen ¢e se u buducnosti smanijiti
uslijed sprovodenja mjera na razdvajanju fekalne i kiSne kanalizacije.

Maksimalna koli¢ina otpadne vode sa posmatranog podrucja koju je potrebno
sakupiti i odvesti iznosi 3.16/s.
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Tabela Proracun koli¢ina otpadnih voda

R.b Urb. Namjena Broj Specifi éna | Qmax.€as Koli €. Ukupna kol.
r parcela postora potro3a ¢a- potosnja lit/sec otp.vode otp.vode
leZajeva lit/dan/kor lit/sec lit/sec
1 2 3 4 5 6 7
(5)*0,8 (6)*1,3
1. UP1 Hotel 218 500 4.1 3.28 4.25
2. up2 Vile 84 500 1.56 1.25 1.63
3. Zaposleni 60 30 0.06 0.05 0.07
4| Ukupno 466 5.72 458 5.95

Sve otpadne fekalne vode sa ovog prostora, planiranim kolektorima odvode se u
postoje¢u pumpnu stanicu Kamenovo.

DUPom Kamenovo je naznaceno da je neophodna njena rekonstrukcija i povecanje
kapaciteta. Na mjestu postojeCe pumpne stanice potrebno je izgraditi novu PS
Kamenovo za koju je potrebno na nivou detaljne dokumentacije odrediti kapacitet
koji ¢e uzeti u obzir cijelo podrucje koje gravitira ka njoj. Na ovom nivou obrade
moguce je procjeniti da se radi o oko 35lit/s. Predvidena je i izgradnja novog
potisnog cjevovoda pre€nika 200mm u cilju obezbjedivanja vece propusne moci kao
I polaganja trase u pjesacke povrsine.

Prilikom planiranja kanalizacione mreze vodilo se raCuna da se cijeli posmatrani
prostor pokrije kanalizacionom mrezom vodec¢i raCuna o padu terena. Planirana nova
mreza je minimalnog preénika 250 mm. Na svim horizontalnim i vertikalnim
lomovima trase je potrebno postaviti reviziona okna.

ODVODENJE POVRSINSKIH VODA

Prirodne karakteristike povrSinskih voda i postoje ¢e stanje potoka
Podaci o vodotocima su obezbijedeni iz postojeCe tehniCke dokumentacije, iz
topografskih karata i uvidom na licu mjesta.

Na potezu Kamenovo postoje dva potoka, kojima se dreniraju povrSinske vode, sa
pripadajucih slivnih povrSina.

Potok VrljeSnica, proti¢e sjevoroistoénom granicim prostora, dio sektora 46-
Kamenovo i razdvaja ovaj prostor od prostora Sipkov krg, za koji je takode radena
lokalna studija. U studiji ,Sipkov kr$* dati su podaci i plan regulacije za ovaj potok,
koji su preuzeti i prikazani u ovoj studiji.

Negativno dejstvo i uticaj poplava povrsinskih voda
Negativno djelovanje povrSinskih vodotokova je izrazeno i periodu pojave bujica i

narocito je izrazeno i problemati¢no u urbanom podrucju. U slu¢ajevima povecanih i
ekstremnih protoka ugrozene su saobracajnice i putna infrastruktura, objekti, naselja,
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turisticki objekti i njihova infrastruktura. Ove pojave su joS viSe i ¢eSCe izrazene
poslednjih godina zbog neplanske gradnje ¢ime su ugrozZeni profili i pravci kanala,
kao i prirodno oticanje prema moru.

Indirektne Stete nastaju degradacijom zemljiSta, rastinja i ambijenta, Sto povratno
dovodi do pojacanja dejstva direktnih Steta.

Sve prethodno opisano navodi na to da je potrebno posvetiti paznju zastiti naselja,
objekata i infrastrukture izvodenjem svrsishodnih hidrotehnickih radova.

Hidrotehni €ki radovi u cilju regulacije vodotokova

U urbanim podru¢jima preporucuju se hidrotehni¢ki radovi regulacije bilo u vidu
otvorenih ili zatvorenih regulacionih gradevina. Prednost se daje otvorenim
gradevinama zbog funkcionalnosti i mogucnosti odrzavanja.

Preporuka je da regulacione gradevine treba da prate trasu prirodnog toka, sa
padovima vodotoka koji moraju biti prilagodeni stabilnom rezimu te€enja radi
izbjegavanja vecih erozionih procesa je savrSeno opravdana, jer se time smanjuju
troSkovi izgradnje i kasnijeg odrZzavanja objekta, a u krajnjem se u najmanjoj mjeri
narusSava postojece ekoloSko i biolosko okruzenje podruc¢ja. Da bi se to postiglo
grade se kaskade-prelivi Cime se stabilizuje teCenje i omogucava talozenje.

U urbanim podrucjima je neophodno sinhronizovano rjeSavati regulaciju vodotokova i
ukljuciti sisteme atmosferske kanalizacije u regulisane vodotokove.

Na vodotocima na granici urbanih podru¢ja potrebno je izgraditi prepreke za
zadrZavanje krupnijeg nanosnog materijala, a izgradnjom kaskada ublaziti eroziju i
omoguciti talozenje sitnijeg materijala.

U urbanoj zoni hidrotehnicke regulacione gradevine sprecavaju dalje produbljavanje i
degradaciju korita i omogucavaju kontrolisano proticanje i pri najvecem proticaju.
Uvijek, kada uslovi na terenu dozvoljavaju, graditi otvorene regulacione gradevine,
sa ciliem omogucéavanja potrebne propusne modi i radi lakSeg odrzavanja. Kada se
projektuju i grade zatvoreni kolektori, mora se voditi rauna o kvalitetnom oblikovanju
ulaznih gradevina i dionicama koje prolaze ispod saobracajnica.

Poprecni presjek zatvorenih kolektora mora biti takvog profila da omogudi
nesmetano oticanje, bez prepreka koje bi zadrzavale nanosni materijal i posebno
treba voditi raCuna da dimenzije profila omogucéavaju prohodnost radi redovnog
CiS¢enja i odrzavanja.

Dimenzionisanje poprec¢nog profila se vrSi na osnovu maksimalne stogodisnje vode,
a ako taj podatak ne postoji, onda se dimenzionisanje vrSi ha osnovu podatka koji se
dobija od HidrometeoroloSkog Zavoda CG.
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Potok VrljeStica

Formalno regulisan potok VrljeStica sustinski nije regulisan, Sto postaje oc€igledno pri
jakim kiSama kada dolazi do zaguSenja, izlivanja i ugroZavanja komunalne
infrastrukture. Neophodno je da se izvrSi regulisanje potoka.

Dimenzionisanje regulisanog korita potoka Vrljestic a

Za dimenzionisanje regulisanog korita potoka , polazi se od podataka slivhog
podrucja i od usvojenog racunskog inteziteta kiSe. Mjerodavni intezitet kiSe usvaja se
na osnovu funkcijske veze intezitet-trajanje-ponavljanje, gdje je i=f(t,p), t. u
zavisnosti od trajanja kiSe i povratnog perioda. Parametri se racunaju postupkom
matematicke statistike.

Regulisanje ima zadatak postizanja potrebnog proticanja profila i pravilnog pronosa
nanosa, odbrana od izlijevanja, zastita podru¢ja od naplavina. Potok VrljeStica je
bujicni, periodiéni tok ¢iji rezim te€enja u regulisanom obliku mora odgovarati reljefu,
prirodi zemljiSta, urbanoj zoni kroz koju prolazi, ali poStujuci prirodne zakone kretanja
vode u neregulisanom Kkoritu.

Veliki poduzni pad razbija se nizom kaskada koje moraju biti dostupne redovnom
odrzavanju i uklanjanju nanesenog materijala u podnozju kaskada.

Doniji tok, koji je u granicama zahvata, je otvoreni koji zahtjeva dodatne intervencije.
Izbor presjeka vodotokova se vrSi na bazi karakteristiCnih proticaja.

Racunski proticaj dobija se po jednacini Q= W x F x i, pri tome se ne racuna dio
slivnog podrucja koji se prevodi kanalom u potok.

RjeSavanjem funkcije (F,R,J,n,Q)=0 uz pretpostavku prizmati¢nog korita, usvojene
su dimenzije kao hidrauli¢ki najpovoljniji presjeci.

Za otvoreni kanal korito je trapezno Sirine dna 6,0 m, nagib strana 1:2, sa racunskom
dubinom od 1,20m. Strane korita obraditi kamenom, a dno ostaviti u prirodnom
materijalu.

Za odredivanje mjerodavne kiSe na jedinicu hektar za izbor kisSnih zatvorenih kanala,
uzet je metod grani¢nog inteziteta, po formuli prof. GorbaCeva, a uz pomo¢ srednje
godisnje padavine i klimatskog koeficijenta snage kisSe:

¥=i*h

h = debljina sloja kiSe

i - intezitet kiSe

Veza izmedu snage kiSe i perioda trajanja (P 02 za pojavu dvogodisnje kiSe)

A=13P

p=a3/n°
a=0,04
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Q = 166,7+ i = 2% (jit/s/ha)

Jt

UvrScivanjem vrijednosti za Budvu dobijen je intezitet kiSe Q = 359lit/s/ha

Racunski proticaj je:
Q=359,0 x 44,62 x 0,39 x 2/3= 4,16 m*/s

Maksimalna brzina toka, prema maksimalnom proticaju, limitirana je parametrima
korita, pri ¢emu se vodilo racuna da silovit rezim teCenja bude ublazen nizom
kaskada. Pri tome je Vmax=5,0 m/s. ProsjeCan nagib regulisanog korita po matici je
0,84 %= 0,0084 (bez kaskada). Ovim je dobijen vodotok Ciji se parametri otvorenog i
zatvorenog profila poklapaju, s tim Sto, se u zatvorenom koritu zbog nekontrolisanog
ubacivanja plivaju¢ih predmeta daje minimalno nadviSenje od 20 cm.

Kako izvjesni postojeci objekti izmedu kojih se provilaci sadasnje korito, pa i buduce,
ugrozavaju pravilan (prirodan tok potoka), to se ovim rjeSenjem pokuSavaju izbjeci
dZepovi u korito koje bi zahtjevao veci proticaj, s tim Sto se dozvoljavaju vece brzine
vode do 5,0 m/s.

Drugi potok koji prolazi preko parcele UP5, je znatno manjeg proticaja od potoka
Vrijestica, tokom ljeta presusuje. Korito ovog potoka je regulisano i postojece stanje
(niveleta, popre¢ni presjek) se zadrzava. Regulisane dimenzije odgovaraju za
buduce koris¢enje prostora. Kako ovaj potok prolazi preko urbanisti¢ke parcele UP4,
koja se predvida za kupaliSne sadrzaje (plazni barovi itd.), mora se voditi rauna da
se tokom izgradnje ovih objekata ne naruSi dosadasnje funkcionisanje potoka.
Eventualne intervencije na koritu radi¢e se u sklopu uredenja terena ovog prostora.

Odvo denje atmosferskih voda

Atmosferske vode odvode se posebnom kanalizacijom i to uglavhom u gradskim
jezgrima Budve. Kanali se pustaju direktno u more ili u povrSinske vodotoke.

Na ovom prostoru, ne postoji kanalizacije za atmosferske vode, pa ove vode
povrsSinski otiCu prema najblizim vodotocima i prema moru.

DUP-om Kamenovo su planirani kiSni kolektori pre¢nika 300mm i 500mm duz
magistrale koji u ovom slu¢aju imaju ulogu obodnog interceptora za podrucje
obuhvac¢eno ovom studijom.

Imajuéi u vidu ove obodne kolektore, kojim se slivno podrucje predmetne lokacije
smanjuje na 2,2ha, potok VrljeStica na sjevernom i isto€nom obodu, kao i
okruzenosti predmetnog podru¢ja Sumom i zelenilom, znatno smanjuju potrebu za
mrezom atmosferske kanalizacije. Atmosferska kanalizicija predvidena je uzem
dijelu podrucja ove zone. Potrebno je odvesti atmosfersku vodu sa krovnih i
betonskih povrSina, saobracajnica i pjeSackih staza i uvesti ih u regulisani potok
Vrljestica, dok se sa ostalih povrSina (zelenilo, Sume i sl.) puSta da voda slobodno
otiCe.
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Da bi se pravilno izvrSio proracun kiSnih voda i dimenzionisanje odvodnih kanala,
odredena je slivna povrSina za sve kanale, prema padovima i odreden srednji
koefijenat oticanja, na osnovu ¢ega se doSlo do proticaja.

Do srednjeg koeficijenta, doslo se na osnovu sledecéih vrijednosti:

= Zakrovove w=0,90

= Za saobracajne povrSine y=0,80
= Za pjeSacke staze y=0,70

= Za ostale povrSine g=0,10

Na osnovu sracunatih koli¢ina, izvSeno je dimenzionisanje kanala. Usvojen je
planirani minimalni precnik od 300mm, a dozvoljena maksimalna ispunjenost kanala
je 80%, Cime se obezbjeduje ova ovazduSenje, kao i rezervni kapacitet kanala u
slu€aju dodatnih koli¢ina voda. Za racunsku kiSu, usvojen je intezitet iz postojece
planske dokumentacije od i=359lit/sec/ha.

HidrauliCku proracun kiSne kanalizacije, raden je po Racionalnoj metodi.
Racunski proticaj dobijen je po jednacini :

Q=yxF xi

Q=0,45 x 2,20 x 359,0 = 355,0lit/sec

Vode sa saobracajnica i sl., koje sadrze masti, ulja i naftne derivate, prije ispustanja
provesti kroz odgovarajuce separatore.

U ovoj fazi, predvidena je izgradnja zatvorenih kanalizacionih kanala, kojima bi se
kanalisale kiSne vode. U narednoj fazi izrade glavnog projekta, preporucuje se i
analiza drugog rjeSenja sa kiSnim kanalima/ rigolama uz saobracajnice i staze u
naselju koje prate padove istih i nalaze se duz njih. Tim kanalima i rigolama je
potrebno vodu najkrac¢im putem sa saobracajnih i pjeSackih povrSina odvesti u potok
Vrljestica.
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PROCJENA TROSKOVA
. VODOVOD
1. Izrada cjevovoda vodovoda od nodularnog liva i PEVG za radne pritiske od 10bara,

racunajuéi sa svim zemljanim radovima i izradom Sahtova sa €vorovima i protivpozZarnim
hidranatima i to za:

= #110mm m 200 x 85 = 17.000€
= @ 150mm m 250 x 97 = 24250¢€
= @ 315mm m 250 x 150 = 37.500¢€
1. UKUPNO VYVODOVOD : 78.750 €

II. FEKALNA KANALIZACIJA

1. Izrada ulicne mrezZe i blokovskih kanala fekalne kanalizacije od PVC cijevi raCunato sa
svim zemljanim, vodoinstalaterskim,zidarskim i betonskim radovima i ugradnjom poklopaca i
penjalica u revizionim oknima:

= @ 250mm m 700 x 120=84.000 €

2. UKUPNO FEKALNA KANALIZACIJA : 84.000 €

.  ATMOSFERSKA KANALIZACIJA

Izrada ulicnih i blokovskih kanala atmosferske kanalizacije od PVC cijevi za uli€nu
kanalizaciju i AB cijevi, raCunato sa svim zemljanim radovima, sa izradom potrebnog broja
slivni¢kih okana i revizionih slivnika :

= @ 300mm m 300 x 135 = 40500 €
Nabavka i montaZza separatora ulja i masti
= separator kom 1 x 50.000 = 50.000 €
UKUPNO ATMOSFERSKA KANALIZACIJA : 90.500 €
UKUPNO HIDROTEHNICKE INSTALACIJE : 253.250 €
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7.4. TELEKOMUNIKACIONA INFRASTRUKTURA

POSTOJECE STANJE

Podruc€je koje obuhvata DSL“Dio Sektora 46 Kamenovo” u Budvi, nalazi se u
neposrednoj blizini postoje¢e telekomunikacione kanalizacije koja je u vlasnistvu
Crnogorskog Telekoma, a koja je postavlena desnom stranom magistralne
saobracéajnice Budva-Bar.

Kroz telekomunikacionu kanalizaciju, radenu sa PVC cijevima pre€nika 110mm,
provucen je opticki kabal na relaciji Budva-Petrovac-Bar.

O postojecoj telekomunikacionoj kanalizaciji i posebno, o opticCkom kablu koji se u
njoj nalazi, mora se strogo voditi racuna prilikom realizacije planiranih rjeSenja iz ove
Studije, kako bi se isti u potpunosti saCuvali i kako bi se izbjeglo njihovo oStecenije ili
potpuni  prekid, Sto bi uslovilo prekidom medugradskog i lokalnog
telekomunikacionog saobracaja.

U samom naselju koje je predmet ove Studije, postojala je telekomunikaciona
kanalizacija i bakarni telekomunikacioni kablovi, Cije je stanje veoma problematic¢no i
njih treba u potpunosti napustiti i graditi nove.

Na posmatranom podrucju prisutni su signalom mobilne telefonije i sva tri mobilna
operatera, a podrucje je pokriveno i TV signalom koji distribuira BBM Montenegro i
Total TV.

PLANIRANO RJESENJE

Implementacija novih tehnika i tehnologija, liberalizacija trziSta i konkurencija u
sektoru elektronskih komunikacija ¢e doprinijeti brzem razvoju elektronskih
komunikacija, povecanju broja servisa, njihovoj ekonomskoj 1 geografskoj
dostupnosti, boljoj i vecoj informisanosti kao i brzem razvoju privrede i opStine u
cjelini.

Jedan od ciljeva izrade ove DSL jeste da se zeli obezbjediti planiranje i gradenje
elektronske komunikacione infrastrukture koja ¢e zadovoljiti zahtijeve viSe operatora
elektronskih komunikacija, koji ¢e ponuditi kvalitetne savremene elektronske
komunikacione usluge po ekonomski povoljnim uslovima.

Treba voditi raCuna o slijede¢em:

= da se kod gradnje novih infrastrukturnih objekata posebna paznja obrati zastiti
postojece elektronske komunikacione infrastrukture

= da se uvjek obezbijede koridori za telekomunikacione kablove duz svih postojecih
i novih saobracajnica,

= da se gradnja, rekonstrukcija i zamjena elektronskih komunikacionih sistema
mora izvoditi po najvisSim tehnoloskim, ekonomskim i ekoloSkim kriterijumima,

Akt kojeg se treba pridrzavati prilikom izgradnje nove telekomunikacione
infrastrukture, jeste Pravilnik o odredivanju elemenata elektronskih komunikacionih
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mreza i pripadajuce infrastrukture, Sirine zastitnih zona i vrste radio-koridora u €ijoj
zoni nije dopustena gradnja drugih objekata (,Sluzbeni list CG", broj 83/09).

U odnosu na moguce planove dominantnog operatera fiksne telefonije, Crnogorskog
Telekoma i ostalih operatera fiksne i mobilne telefonije, projektant predvida da se od
postojeceg telekomunikacionog okna na magistralnoj saobracajnici Budva-Bar,
unutar zahvata ove Studije, u skladu sa planiranim gradevinskim objektima i
predloZzenim saobracajnim rjeSenjima unutar posmatrane zone, izgradi nova
telekomunikaciona kanalizacija sa 4 PVC cijevi 110mm.

Telekomunikaciona kanalizacija bi se koristla za provlacenje kablova razli€itih
kablovskih operatera koji pokazu interesovanje za pruzanje telekomunikacionih
usluga, bilo da se radi o Crnogorskom Telekomu, bilo da se radi o nekom drugom
postojecem telekomunikacionom operateru u Crnoj Gori.

Na taj naCin, u odnosu na situaciju koja se trenutno deSava na telekomunikacionom
trziStu Crne Gore, korisnici iz posmatrane zone bi bili na kvalitetan nacin opsluzeni
razli¢itim vrstama telekomunikacionih servisa (telefonija, prenos podataka, TV signal
idr.).

Pri planiranju broja PVC cijevi u novoj tk kanalizaciji, moraju se u obzir uzeti podaci o
planiranim gradjevinskim povrSinama i aktuelnim trendovima u rjeSavanju pitanja
kablovske televizije i dr.

Kanalizacioni  kapaciteti omogucavaju dalju modernizaciju elektronskih
komunikacionih mreza bez potrebe za izvodenjem naknadih gradevinskih radova,
kojima bi se iznova devastirala postojeca infrastruktura.

Planom se predvidja i izgradnja nove telekomunikacione kanalizacije duz planirane
staze ,Lungo mare®, koja sluzi za kanalizaciono povezivanje sadrzaja iz ove zone,
kao i za uvezivanje cjelokupne staze u jedinstvenu stazu, kako je to dato u
smjernicama za izradu ove Studije.

Ukupna duzina planirane telekomunikacione kanalizacije sa 4 PVC cijevi 110mm,
unutar zone ove Studije, iznosi oko 1546 metara, a planirana je i izgradnja 28 novih
telekomunikacionih okana.

Projektant joS jednom naglaSava da se o postojeéoj telekomunikacionoj kanalizaciji i
posebno, o optickom kablu koji se u njoj nalazi, mora strogo voditi raCuna prilikom
realizacije planiranih rjeSenja iz ove Studije, kako bi se isti u potpunosti saCuvali i
kako bi se izbjeglo njihovo oStecenje ili potpuni prekid, Sto bi uslovilo prekidom
medugradskog i lokalnog telekomunikacionog saobracaja.

Unutar posmatrane zone moguce je postavljanje novog telekomunikacionog ¢vora
unutar nekog od posmatranih hotelskih objekata ili postavljanje samostalnog objekta
za te namjene na nekoj od planiranih urbanisti¢kih parcela.

Takode je moguce i tehniCko rjeSenje koje bi podrazumijevalo postavljanje
antenskog stuba koji bi bezicnim signalom povezao eventuialni novi
telekomunikacioni ¢vor sa nekim od glavnih telekomunikacionih ¢vorova u Budvi.
Lokalna uprava bi eventualnim zahtjevima za ovakva tehniCka rjeSenja trebala da
izade u susret, sagledavajuci sve neophodne parametre.
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U sagledavanju ovakvog zahtjeva, moguce je zajednicko tretiranje ovog zahtjeva i
zahtjeva mobilnih operatera, Sto je opisano u jednom od sljedecih pasusa.
Savremene telekomunikacije koje obuhvataju ditribuciju sva tri servisa, telefonije-
fiksne i mobilne, prenos podataka i TV signala, omogucavaju viSe nacina
povezivanja sa telekomunikacionim operaterima.

Imajuéi u vidu namjenu objekata unutar posmatrane zone i samu lokaciju, kroz
novoplaniranu  telekomunikacionu  kanalizaciju treba graditi savremene
telekomunikacione pristupne opticke mreze u tehnologiji FTTx (Fiber To The Home,
Fiber to The Building,...), sa opti¢kim viaknom do svakog objekta, odnosno korisnika.
Ovo rjeSenje je u skladu sa dugoroCnim rjeSenjima u oblasti telekomunikacija sa
opti¢kim pristupnim mrezama, a sa ¢ijom implementacijom je zapo¢eo dominantni
telekomunikacioni operator, Crnogorski Telekom.

Kuénu tk instalaciju treba izvoditi u RACK ormarima u zasebnim tehni¢kim
prostorijama .

Na isti nacin izvesti i ormarice za koncentraciju instalacije za potrebe kablovske
distribucije TV signala, sa opremom za pojaCavanje TV signala.

Kucnu tk instalaciju u svim prostorijama realizovati telekomunikacionim kablovima
koji ¢e omogucavati koriS¢enje naprednijih servisa koji se pruzaju ili Cije se pruzanje
tek planira, FTP kablovima cat 6 i cat 7 i kablovima sa optickim vlaknima, ili drugim
kablovima sliénih karakteristika i provlaciti kroz PVC cijevi, sa ugradnjom
odgovarajuceg broja kutija, s tim da u svakom poslovnom prostoru treba predvidjeti
minimalno po 4 tk instalacije, a u stambenim jedinicama minimalno po 2 tk instalacije

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

U odnosu na posmatranu lokaciju, mobilni operatori u momentu izrade DSL nijesu
iskazali potrebu za montiranjem novih baznih stanica na ovom podrucju, tako da
nijesu definisane nove lokacije za postavljanje stubova za mobilnu telefoniju.

U odnosu na savremene trendove u oblasti mobilne telefonije, projektant naglasava
da ovo ne znaci da neki od postojecih ili eventualno novih operatora mobilne
telefonije nece imati potrebu da u nekom momentu postavi novu baznu stanicu na
posmatranom podrucju.

Lokalna uprava bi takvim zahtjevima trebala da izade u susret, sagledavajuci sve
neophodne parametre.

Prilikom odredivanja detaljnog polozaja bazne stanice mora se voditi rauna o
njenom ambijentalnom i pejzaznom uklapanju, i pri tome treba izbjeéi njihovo
lociranje na javnim zelenim povrSinama u srediStu naselja, na istaknutim reljefnim
taCkama koje predstavljaju panoramsku i pejzaznu vrijednost, prostorima zasti¢enih
djelova prirode,

Gdje god visina antenskog stuba, u vizealnom smislu ne predstavlija problem
(mogucnost zaklanjanja i skrivanja), preporucuje se da se koristi jedan antenski stub
za viSe korisnika.

RZUP - ad - Podgorica
93



Drzavna Studija lokacije "Dio sektora 46 - Kamenovo

Postavljanjem antenskih stubova ne mijenjati konfiguraciju terena i zadrzati
tradicionalan nacin koriS¢enja terena.

Za vizuelnu barijeru prostora antenskog stuba, u zavisnosti od njegove lokacije,
koristiti Sumsku ili parkovsku vegetaciju.

Trase 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 uraditi i oja¢anje okana, Sto bi bilo neekonomic¢no.

Telekomunikacionu kanalizaciju koja je planirana u okviru DSL, kao i
telekomunikaciona okna, izvoditi u svemu prema planovima viSeg reda, vazeéim
propisima u Crnoj Gori i preporukama bivSe ZJ PTT iz ove oblasti.

Na taj nacin bi¢e stvoreni optimalni uslovi, koji sa tehni¢kog stanovisSta, omogucéavaju
provlaenje novih kablovskih kapaciteta, gdje god se za tim ukaze potreba.

Obaveza buducih investitora planiranih objekata u zoni DSL jeste da, u skladu sa
Tehni¢kim uslovima koje izdaje nadlezni telekomunikacioni operater ili organ lokalne
uprave, od novoplaniranih telekomunikacionih okana, projektima za pojedine objekte
u zoni obuhvata definiSu nacin priklju¢enja svakog pojedinacnog objekta.

Kablovsku kanalizaciju pojedina&nim projektima treba predvidjeti do samih objekata.
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Predmjer i predra €un materijala i radova

Br.

Al MATERIJAL

Jedinica

Koli¢ina

Jedini¢na
cijena

Ukupna cijena E

=

PVC cijev @ 110/3,2 mm duZine 6 m

kom

1040.00

12.50

13,000.00

N

Gumene brtve za nastavljanje PVC
cijevi @ 110/3,2 mm

kom

1040.00

0.20

208.00

PVC uvodnica @ 110/3,2 mm duz. 0,5m

kom

78.00

2.50

195.00

PVC drza¢ odstojni 110/2

kom

1040.00

0.80

832.00

Cep za zatvaranje cijevi @ 110/3,2 mm

kom

78.00

1.50

117.00

PTT traka za upozorenje

m

1546.00

0.10

154.60

Nlo|al MW

Laki tk poklopac sa ramom
(min. nosivosti 50 kN)

kom

28.00

175.00

4,900.00

Ukupno:

19,406.60

B/ TK KANALIZACIJA

Jedinica

Koli¢ina

Jedini¢na
cijena

Ukupna cijena E

Trasiranje - odredivanje trase rova nove
i postojec¢e kanalizacije i lociranje
postojecih i novih okana prije iskopa

1546.00

0.50

773.00

Izrada kablovske tk kanalizacije od PVC

cijevi u V kat., sa opisom radova:

- rucni iskop rova sa razupiranjem;

- nasipanje donjeg sloja pijeska d=10
cm,

- polaganje PVC cijevi,

- nasipanje pijeska izmedu cijevi;

- hasipanje zastitnog sloja pijeska d=10
cm,

- zatrpavanje rova u slojevima sa
nabijanjem,

- postavljanje pozor trake;

- uredenje trase sa utovarom i odvozom
viSka materijala:

za 2x2xPVC@110mm(45x101cm)

m

1546.00

12,50

19,325.00

Ukupno:

20,098.00

C/ KABLOVSKA OKNA

Jedinica

Koli¢ina

Jedini¢na
cijena

Ukupna cijena E

Izrada AB okna unutrasnjih dimenzija
1,60x1,40x1,90m, u V kat, saopisom
radova.:

- ruéni iskop rupe za okno,

- odvoz Suta na deponiju,

- izrada okna(d=15cm(zidova,donje i
gornje ploge)) sa ugradnjom lakog tk
poklopca sa ramom i podeSavajucih
konzola prema prilogu

(rad+material, bez lakog tk poklopca sa
ramom)

kom

28.00

680.00

19,040.00

Ukupno:

19,040.00

Sveukupna cijena:

58,544.60
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8. PEJZAZNA ARHITEKTURA

Postoje €ée stanje

Prostor zahvata DSL "Dio sektora 46 - Kamenovo" povrSine 17,96ha (kopneni dio
zahvata plana 7,03ha), nalazi se izmedu Beci¢a | Przna. Obuhvata dio akvatorijuma
morskog dobra, plazu Kamenovo u duzini od oko 330m, stjenoviti greben, krSevite
padine ispod magistralnog pravca Budva-Petrovac koje su mjestimicno obrasle
makijom i prostor nekadaSnjeg odmaraliSta koji poseduje kvalitetan i bogat biljni
fond. Cijeli prostor je gradevinski i komunalno zapusten | u najvecoj mjeri se koristi
kao kupaliste.

Zahvat plana se logintudinalno pruza, u uskom pojasu ispod Magistralnog puta M2, u
pravcu sjeverozapad-jugoistok, odnosno od nivoa mora pa do oko 56mnm, kao
najvisocije tacke u sjeveroistocnom dijelu zahvata.

Primarni tip vegetacije bio je sacinjen od Sume ¢esmina (Quercus ilex). Prvi visinski
pojas - od same morske obale do 300 mnm karakteriSe zimzeleni pojas makije sa
ostacima prvobitnih Suma hrasta crnike (Quercus ilex) kojoj je pridruzena maginja
(Arbutus unedo) i druge vrste u nizim spratovima. Zimzeleni pojas makije (Orno
guercetum ilicis) izraZzen je na znatnom prostoru i daje pecat cjelokupnom pejzazu
Crnogorskog primorja. U proSlosti, ovaj pojas najviSe je ugroZavan uglavnom
kréevinama i sje€om, pa je na taj naCin doSlo do degradacije prvobitnih Suma
Quercus ilex na stadijum makije i kamenjara kao najveceg stupnja degradacije. Po
floristickom sastavu makija pripada asocijaciji Orno —Quercetum ilicis. Makiju €ine
zimzelene biljke tvrdog liSca kao Sto su: Myrtus communis, Arbutus unedo, Juniperus
phoenicea, Pistacia lentiscus, Quercus ilex itd.
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Za potrebe izrade DSL uradena je "Studija boniteta postoje €éeg zelenog fonda"
(Planplus, avgust 2012.godine) . Cilj izrade Studije je vrednovanje postojeceg
bijnog fonda (sagledavanje svih relevantnih parametara koji su neophodni za
valorizaciju postoje¢eg zelenila na nivou zahvata) i karakterizacija predjela koja daje
preporuke za planski prostor “na kojima je moguca gradnja i gdje gradnja nece
narusiti predio, i moZe se pristupiti planiranju ovog prostora”.

Najznacajniji zeleni fond nalazi se oko porusenog odmaraliSta, parkovskog tipa, koja
se veéim dijelom sastoji od tipicne mediteranske vegetacije. Pored Quercusa
pubescensa Willd. kao tipicnog predsatvnika potencijalne vegetacije na lokaciji
Kamenovo nalazi se veliki broj stabala maslina, Cupresus sempervirens-a L., C.
Arizonica Greene, Phoenix canariensis-a Chabaud., Ficus carica L. i manji broj
predstavnika vrsta Pinus halepensis Mill., Ceratonia silqua L., Tilia grandiflora Ehrh .

Tabela - Popis biljnih vrsta sa brojem komada i procentualnim uéeSc¢em( Studija
boniteta postojeceg zelenog fonda").

Vrsta Komada Procenat
Cupressus sempervirens Obi¢ni Eempres 272 36,22%
Quercus pubescens Hrast medunac 95 12,62%
Olea europea Maslina 79 10,52%
Phoenix canariensis Palma feniks 45 5,99%
Tilia grandiflora Krupnolisna lipa 41 5,46%
Cedrus atlantica Atlanski kedar 31 4,13%
Pitosporum tobira Pitospor 27 3,60%
Cupressus arizonica @rizonski 24 3,20%
c¢empres
Ficus carica Smokva 20 2,66%
Pinus halepensis Alepski bor 15 2,00%
Laurus nobilis Lovor 14 1,86%
Robinia pseudoacacia Bagrem 9 1,20%
Morus sp. Dud 8 1,07%
Ceratonia siliqua Rogac 7 0,93%
Washingtonia filifera Palma 6 0,80%
vaSingtonia

Punica granatum Nar 6 0,80%
Fraxinus ornus Crni jasen 6 0,80%
Nerium oleander Olender 5 0,67%
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Chamaecyparis lawsoniana Lavsonov pacempres 4 0,53%
Thuja orientalis Isto€na tuja 4 0,53%
Celtis australis KoS¢ela 3 0,40%
Diospyros kaki Japanska jabuka 3 0,40%
Philirea media Zelenika 3 0,40%
Eucaliptus Eukaliptus 2 0,27%
Prunus cerasifera Divlja Sljiva 2 0,27%
(dZanarika)
Carpinus betulus Bijeli grab 2 0,27%

Zastupljena su i pojedinacni primjerci Magnolia grandiflora (magnolija), Ligustrum
japonica (japanska kalina), Citrus retculata (mandarina), bor - Pinus pinaster, bor -
Pinus pinea, Acacia floribunda (dugolisna mimoza), Acer pseudoplatranus (javor) i
Aesculus hippocastanum (divlji kesten).

Analizom zahvata DSL-a, navedenom Studijom, zbog bogastva i raznovrsnosti
prirodnih i stvorenih uslova, odnosno uslijed prirodnih i antropogenih uticaja
Izdvojeno je viSe tipova predjela i to: predio Sljunkovito-pjeskovitin obala, predio
primorskih grebena i stjenovitih obala, predio makije, antropogeni predio sa
uredenim zelenim povrSinama i na kraju akvatorijalni predio.

“Svaki od ovih tipova posjeduje svoje specificnosti, a kvalitet njegovog izraza zavisi
od diverziteta i kompozicije gradivnih elemenata. Prisustvo viSe predionih tipova u
vidnom polju uslovljava novi pejzazni kvalitet koji se ogleda u bogatstvu

predionog sadrzaja.”
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Predio Sljunkovito- pjeskovitih obala predstavlja karakteristiCan izgled plaza.
PlaZze su pokrivene pijeskom | Sljunkom razli€ite boje i veliine. Kvalitet predionog
izraza zavisi od: granulometrijskog sastava podloge, oCuvanosti plaza, karakteristika
pejzaza kontaktnog pojasa kopna i pejzaznog lika neposrednog zaleda.

Predio primorskih grebena i stjenovitih obala karakteristiCan je za kre€njacka
ostrva, stjenovitu obalu i uZi priobalni pojas sa neposrednim zaledem. Osnovni
gradivni elementi ovog pejzaznog tipa su: krecnjacki grebeni, rtovi, kamenite obale |
vazdazelena vegetacija. Pejzaz je, uglavhom, oCuvan od antropogenog uticaja u
svom prirodnom izgledu.

Predioni tip- makija kao zimzelena vegetacija obezbjeduje Zivopisnost predjela
tokom cijele godine. Posebnost ovog pejzaznog tipa ogleda se u skladu dvaju
kontrastnih elemenata prirode: vazdazelene tvrdolisne vegetacije i stjenovitih, strmih
kreCnjackih grebena.

Antropogeni predio sa ure denim zelenim povrSinama predstavlja gus¢e naseljen
prostor namijenjen stanovanju | turizmu sa svim prate¢im sardzajima.

Akvatorijalni predio  €ini neposredno okruZenje u veoma izrazenom vizuelnom
kontaktu, te takode, utie na obogadivanje pejzaznog sadrzaja i panoramskog
dozivljavanja podrucja.

Plan

Drzavnom studijom lokacije "Dio sektora 46 - Kamenovo" planira se izgradnja
Hotelsko-turistickog naselja ,Kamenovo* kategorije 5 (i+) zvjezdica sa pripadaju¢im
zelenim i slobodnim povrSinama i prate¢im sadrzajima.

Cijeli prostor Kamenova zbog specifi¢ne i raznolike prirodne vrijednosti treba da ¢ini

jedinstvenu-harmonic¢nu cjelinu, odnosno je neophodno je na istim principima

organizovati razvoj njegovog neposrednog i funkcionalnog zaleda. Prepoznavanje

vrijednosti  prostora, njegovih ambijentalnin karakteristika, tradicionalnog i

savremenog nacina gradnje, predstavlja potencijal za isplative ekonomske aktivnosti,

prije svega turizam. Prioritet treba da se da razvijanju oblika visoko kvalitetnog i

odrzivog turizma, koji zahtjeva temeljno poznavanje prostora kao prostorno-

ekolosku, turisticku i kulturnu cjelinu.

Radi oCuvanja prirodnih i pejzaznih vrijednosti predjela DSL je planirano:

= Maksimalno ocuvanje autentiCnih pejzazno-ambijentalnih vrijednosti predione
cjeline (orografske, geomorfoloSke,hidroloSke i td.);

= Maksimalno oCuvanje i uklapanje postojeceg vitalnog i funkcionalnog zelenila u
nova urbanistiCka rijeSenja prema Studiji boniteta postoje¢eg zelenog fonda, za
zahvat DSL-a;

= Uskladivanje kompozicionog rjeSenja sa namjenom(kategorijom) slobodnih
povrsina;

= Uspostavljanje optimalnog odnosa izmedu izgradenih i slobodnih-zelenih
povrsSina,;

= Funkcionalno zoniranje slobodnih povrsina;

= Postavljanje zastitnih pojaseva, pored magistralnih puteva, postojecih vodenih
tokova i kod funkcionalnog zoniranja;

= Povezivanje planiranih zelenih povrSina u jedinstven sistem sa pejzaznim
okruzenjem;
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= KoriS¢enje vrsta otpornih na ekoloSke uslove sredine i uskladene sa
kompozicionim i funkcionalnim zahtjevima;

Kategorizacija zelenih povrSina izvrSena je po nacinu koriS¢enja i na osnovu
predionih karakteristika..

PUJ-Objekti pejzazne arhitekture javne namjene-
= Zelenilo uz saobracajnice- ZUS
= Uredenje obale-UO

PUO-Objekti pejzazne arhitekture ograni €ene namjene-
= Zelenilo turistiCkog naselja- ZTN

PUS-Objekti pejzazne arhitekture specijalne namjene -
= Zastitni pojas-ZP

PovrSine za pejzazno ure denje (zelene i slobodne povrSine) -PU
PUJ-Objekti pejzazne arhitekture javne namjene 19.662,0m”
PUO-Objekti pejzazne arhitekture ograni¢ene namjene 9.185m?
PUS-Objekti pejzazne arhitekture specijalne namjene 29.206,0m?
Ukupna povrSina za pejzazno ure denje: 58.053m”

Ukupno ,isklju ¢€ivo”zelenih povrSina~ 39.801m2

Nivo ozelenjenosti  zahvata Plana - 50%, u odnosu na kopneni dio plana.

Stepen ozelenjenosti zahvata DSL je 133m? zelenila/korisniku, za planiranih
300korisnika/lezaja.

Smjernice za pejzazno ure denje

Zelenilo uz saobra éajnice- ZUS- U predmetnom planu obuhvata povrSine koje su
nastale regulacijom saobracajnica.PovrSine koje su nastale regulacijom
saobraéajnica (kruzni tok, skver) urediti kao skverove otvorenog tipa. To
podrazumjeva parterno uredjenje pri ¢emu se mora voditi rauna o0 otvorenim
saobracajnim vizurama. Naime, neophodno je koristiti perene, sukulente, nisko
Siblje, sezonsko cvijeée i td., odnosno da visina prema biljaka na raskrsnicama ne
prelazi 50cm.

Drvoredna sadnja predvida da prati izgradnju primarnog uli€nog sistema. U
kompozicionom smislu, ovo zelenilo se rjeSava tako da predstavlja "ki€meni stub”
zelenih povrSina. Ova kategorija zelenila pored estetske funkcije utiCe na poboljSanje
sanitarno-higijenskih i mikroklimatskih uslova.

Kao jedan od vaznijih urbanih elemenata naselja drvoredi se planiraju na svim
saobracajnicama, gdje profili ulica to dozvoljavaju, na i uz trotoare, pored parkinga i
na platoima. Medjutim, zbog Sirine trotoara ne vec¢e od 1,5m planska preporuka je da
se drvored planira u okviru urb. parcela, izmedju regulacione i gradjevinske linije, na
nizim kotama saobracajnica, samo sa jedne strane saobracajnice, zbog strmog
terena, denivelacije i preglednosti sa lokacije. Uz Magistralni put M2 predvidjeti
drvorednu sadnju, dvostruki drvored i u nizem spratu, sprat Siblja koji treba da
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predstavlja tampon zonu, zona zaStite od buke i aerozagadenja. Na mjestima gdje
postoji prostorno ograniCenje predvidjeti vertikalne ozelenjavanje tipa vertikalnih
zidova kao Sto su sistemi mobicare i flexiverde ("Studija boniteta postojeceg
zelenog fonda”).

Prilikom projektovanja drvoreda sacuvati postoje¢a stabla i ansamble autohtone
vegetacije,prema Studiji boniteta postoje¢eg zelenog fonda, a dopunu vrSiti
autohtonim vrstama (Olea europea ssp. Oleaster, Olea europea ssp. Sativa,
Quercus pubescens,Quercus ilex | td.), odnosno izvrSiti uklapanje drvoreda u
postojeci biljni fond. Postoje¢e sadnice neophodno je zastititi na adekvatan nacin,
kako bi se maksimalno izbjegao rizik od mehani¢kog oStec¢enja.Na karti Plan
parcelacije sa distribucijom biljnog fonda I bonitetom, uradenoj prema Studiji boniteta
biljnog fonda, za predmetnu lokaciju, data je | zona zaStite korena RPA (root
potection area). RPA predstavlja zonu oko sadnice koja ne sme biti ugroZzena u toku
izgradnje i koju treba zastititi od fizickih | drugih oStecenja, kako nadzemnog tako |
podzemnog dijela biljke.

Prilikom izrade projektne dokumentacije za izgradnju saobracajnica kroz zahvat

DSL nepohodno je:

= Prilikom projektovanja saobracajnica koristiti graficki prilog "Dispozicija zelenila
sa kategorizacijom" iz Studija boniteta postojeceg zelenog fonda za DSL "Dio
sektora 46-Kamenovo" (Planplus, avgust 2012.godine).

= Maksimalno saCuvati i uklopiti zdravo i funkcionalno zelenilo pod kategorijom A i
B i stabla iz kategorije C, koja ne ometaju buduci urbanisti¢ki koncept, posebno
stara, reprezentativna stabla, palmi, maslina i visokih Cetinara;

= Kod trasiranja kolskih saobraéajnica vrste koje se ne mogu uklopiti, a
determinisane su u Studiji pod kategorijom A,B, ali i iz kategorije C (mlade
sadnice), treba presaditi. Presadivanje ne podnose Cetinari i starije sadnice,
zato se preporucuje njihovo maksimalno uklapanje. PoStovati biotehni¢ke uslove
koji obezbjeduju najpogodniji nacin za presadivanje biljaka (adekvatna
mehanizacija, godiSnje doba, pripremni radovi , plan za presadivanje i td.).
PreporuCuje se presadivanje na povrSinama naznacenim kao Zastitni pojas. U
grafickom prilogu Pejzazna arhitektura preklopljene su biljne vrste iz kategorije A
B, sa prikazanim biljlkama za presadivanje, koje su na trasi kolske saobracéajnice.
Kod pjeSackih saobracéajnica evidentirane vrste iz kategorije A i B, neophodno je
zadrzati.

Za formiranje drvoreda znacajnu ulogu ima i izbor biljnih vrsta. Posebnu paznju
obratiti da se ne zaklone vizure prema moru i znacajim arhitektonskim i prirodnim
objektima. Pored ovih karakteristika odabrane vrste moraju da imaju:

= rastojanje izmedu drvorednih sadnica od 5-12m,

= min. visina sadnice 2,5-3m,

= min. obim sadnice na visini 1m od 10-15cm,

= min. visina stabla do kroSnje, bez grana, min. 2-2,2m,

= otvori na plo¢nicima za sadna mjesta min. 1,0x1,0m (za sadnju na plo¢nicima),
= obezbjediti zaStitne ograde za sadnice u drvoredu (za sadnju na plo¢nicima),

= drvored na trotoaru se reporucuje ako je trotoar Sirine min. 2,50m.
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PjeSacke komunikacija-Lungo mare, stepeniSta-skalina, takodje spadaju u navedenu
kategoriju i pored linearnog ozelenjavanje i uslova za uredenje i oCuvanje postojeceg
biljnog fonda, moguce je predvidijeti i pergole za zasjenu, platoe za sedjenje, urbani
mobilijar i td. Javne pjeSacke komunikacije-staze kroz naselje treba da predstavljaju
najkraci put izmedju sadrzaja u naselju i morske obale. Za izradu staza, stepenica,
vidikovaca koristiti lokalnu vrstu kamena.

Izgradnja saobracajne infrastrukture mora da prati uredjenje navedenih povrSina.

Uredenje obale-UO- Maksimalno sacuvati prirodni ambijent, a pazljivim
intervencijama obale uciniti dostupnim i prijatnim mjestom za pasivni odmor i aktivnu
rekreaciju posjetioca. Osnovni preduslov za aktiviranje kupaliSta je kontrola kvaliteta
vode za kupanje, zabrana izlivanja otpadnih voda u more.Takode je neophodno
obezbjediti pristup pristup obali, stazama ali i sa mora. Za uredenje obale i kupaliSta
koristiti isklju€ivo autohtone materijale za izgradnju dokova, priveziSta, nasipanje
plaza i td. Ne preporucuje se koris¢enje betonskih prefabrikata i biljnog materijala iz
drugog areala.

Zelenilo turisti €kih naselja (vile, condo hoteli, ugostiteljski obje kti i td.)- ZTN-

Zelenilo u okviru turistiCkih naselja je vazan element turisticke ponude, koja ukazuje

na reprezentativnost | kvalitet usluga i ponude, koje pored ekoloskih funkcija ima

ulogu obezbedivanja prijatnog prirodnog okruzenja za turiste.

Za povrSine u okviru turisticke namjene neophodno je:

= Dispozicija objekata treba maksimalno da prati bonitet postojeceg zelenila dat u
Studiju boniteta postojeceg zelenog fonda za DSL "Dio sektora 46-Kamenovo"
sa dispozicijom zelenila (Planplus, avgust 2012.godine);

= Maksimalno sacuvati i uklopiti zdravo i funkcionalno zelenilo predloZzeno
Studijom, stable iz kategorije Ai B i stabla iz kategorije C, koja ne ometaju buduci
urbanisticki koncept;

= Vrste koje se ne mogu uklopiti, a determinisane su u Studiji pod kategorijom A B,
predlaze se presadivanje. Presadivanje ne podnose Cetinari i starije sadnice, zato
se preporucuje njihovo maksimalno uklapanje. PreporuCuje se presadivanje na
povrSinama naznaCenim kao Zastitni pojas, uz izradu projekta sanacije i
rekultivacije i projekta pejzaznog uredjenja.

= Biljne vrste koje se zadrzavaju na urb.parcelama neophodno je zastititi na
adekvatan nacin, kako bi se maksimalno izbjegao rizik od mehani¢kog oStecenja
tokom gradevinskih radova.

= Svaki objekat, urbanisticka parcela, treba da ima i pejzazno uredenje.

Uredenje podrazumjeva:

= UrbanistiCke parcele u sluzbi turizma treba da sadrze min. 30% zelenila u okviru
UP1 i min. 40% zelenila za ostale UP1A i UP2,

= za kategorisane turistitke objekte sa 3*-5* planirati 60 m100m? zelenih i
slobodnih povrSina po lezaju ( zelenilo | rekreacija),

= kompoziciono rjeSenje zelenih povrSina, narocito vila, stilski uskladiti sa prirodnim
pejzazom i tradicijom vrtne arhitekture Primorja,

= kompoziciju vrta Cine razlicite kategorije biljnih vrsta, gradevinski i vrtno—
arhitektonski elementi (terasa, dekorativni potporni zidovi, Staze, platoi-trgovi,
stepenice, ograde, pergole, vodene povrSine, skulpture, vrtno osvetljenje) i
mobilijar,
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prilikom nivelacije terena pratiti prirodnu konfiguraciju terena | poStovati prirodne |
antropogene terase,

terase sa podzidama uraditi u maniru-suvozid, od grubo priklesanog ili plo¢astog
kamena. Ekoloski efekat ovih konstrukcija je dosta srodan efektu Zivice (protok
hranljivih materija, protok vode i prolaz zivotinja).Suvomede ne treba da se
zamenijuju zidanim ili betonskim potpornim zidovima,

planirati pjeSacke staze, trgove, plato, skaline — stepenista koje ¢e povezati
predmetni prostor sa okruzenjem,

materijali koji se koriste za vrtno arhitektonske elemente | objekte moraju biti

prirodni ili u kombinaciji sa savremenim materijalima. Izbjegavati betonske
prefabrikate,
U pravcu pruzanja stepeniSta, staza planirati pergole ili kolonade, sa

visokodekorativnim puzavicama. Pergole ili kolonade moraju biti izgradene u
skladu sa materijalima koriS¢enim za izgradnju objekata-kamen i drvo,

ulaze u objekte hotela ( administrativne, trgovacko-ugostiteljske sadrzaje) rijesiti
partenom sadnjom koriS¢enjem cvijetnica, perena,sukulenti, palmi i td.,

voditi raCuna o vizurama- perspektivama,

neophodno je koris¢enje visokodekorativnog sadnog materijala (autohtonog,
alohtonog, egzota),

biljni materijal mora biti zdrav i rasadnicki njegovan,

obodom, granicom parcele naroCito prema saobracajnicama preporuCuje se
tampon zelenilo idrvoredi (preuzeti uslove iz ZUS-a),

sadnice drveéa koje se koriste za ozelenjavanje moraju biti min. visine od 3,0-
4,0m i obima stabla, na visini od 1m, min. 20cm,

zbog sterilne podloge, projektovati humusiranje slobodnih povrSina u sloju od
min. 30-50cm.Tokom gradevinskih radova, povrSinski sloj zemlje lagerovati i
koristiti ga za nasipanje povrsSina predvidenih za ozelenjavanje.

u okviru slobodnih povrSina od pomoc¢nih i prate¢ih objekata, moguci su samo
bazeni , pergole ili gazebo.

za ozelenjavanje objekata preporucuje se i krovno i vertikalno ozelenjavanije,
krovno zelenilo-podrazumjeva ozelenjavanje betonskih plo¢a na krovovima
objekata, terase itd. Za ovaj tip ozelenjavanja nephodno je planirati tzv. kade
dubine min. 50cm, hidroizolaciju, navodnjavanje, odvode za povrSinske vode, a
humusni sloj mora biti min. 35-40cm. Predlaze se intezivni krovni vrt, sto znadci
na ravnom krovu-terasi moze biti formiran “park” sa zelenilom, stazama, vodenim
povrSinama, djecije igraliSte, pergole, mini golf, teniski teren i td.

vertikalnim ozelenjavanjem dopunjava se i obogacuje arhitektonski izgled objekta
i povezuje zelenilo enterijera sa vegetacijom slobodnih povrSina. Vrste koje se
ovom prilikom koriste su najvecim dijelom puzavice.Vertikalnim zelenilom mose
se naglasiti i neki elementi u konstrukciji objekta,

posebnu paznju posvetiti formiranju travnjaka, na strmim terenima predlazu se
pokrivaci tla i puzavice,

predvidjeti hidransku mrezu radi zalivanja novoplaniranih zelenih povrSina |
zastite od pozara,

oko infrastrukturnin objekata (trafostanice, crpne stanice | td.), formirati bioloski
zid koji ¢e prije svega imati dekorativnu ali i zaStitnu ulogu,

ove zelene povrSine tretirati kao zelenilo najviSe kategorije odrzavanja i njege tj.
zelenilo sa najve¢im stepenom odrZavanja.
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Na urbanistiCkim parcelama UP3 i UP4 planiraju se ugostiteljski objekti (plazni
barovi, restorani, dopunski usluzni sadrzaji), sportsko-rekreativne povrSine,
sanitarno-higijenski objekti itd.

Za povrsine u okviru poslovnih objekata ugostiteljske namjene neophodno je:

= Locirati objekte da se pri tome ne ugrozi postojeéi biljni fond, narocito prema
Studiji boniteta.

=  Minimum 50% urb. parcele mora biti pod zelenilom. Ostali dio parcele moze se
koristiti u svrhu ugostiteljske i sportsko-rekreativne namjene.

= Zelenilo kompoziciono rjesiti u parkovskom, slobodnom stilu.

= Koristiti autohtone vrste, lake za odrzavanje,

= Na ovim povrSinama predvidjeti urbani mobilijar i vrtno-arhitektonske elemente.

= QOve zelene povrsSine tretirati kao zelenilo najviSe kategorije odrzavanja i njege tj.
zelenilo sa najve¢im stepenom odrzavanja.

Zastitni pojas-ZP- Zeleni pojas koji se javlja u okviru zone ,Morsko dobro*
obuhvata tzv. buffer zonu prema moru. Podizanje buffer zona se planira izmedu
ekoloski osetljivih podrucja i povrSina rizicnih namjena. U konkretnom slu€aju treba
da bude zaStina zona izmedju zone turizma i Magistralnog putnog pravca-UP7.
Tampon zone imaju ulogu ublaZzavanja negativnog uticaja razli€itih vidova koriS¢enja
povrSina, koji direktno utiCe na opstanak i oCuvanje prirodnih vrijednosti podrucja.
Ovaj pojas kao dio prirodne vegetacije u turistitkom kompleksu treba pored zeStitne
funkcije da ima i estetsku funkciju. Naime, treba najpre da ublazi tragove
degradacije, a vremenom i da postane dio kompletne slike turistickog naselja
»Sraslog” u zelenilo. Najveci dio ovog pojasa je kamenjar i manji dio pod autohtonom
vegetacijom, odnosno makijom. Na kamenjarskim povrSinama, a posebno na
izrazitije degradiranim dijelovima pejzaza, treba primjenjivati mjere rekultivacije i
regeneracije putem introdukcije flornin elemenata koji ¢ée doprinijeti ekoloSkoj
stabilizaciji i opStoj pejzaznoj implementaciji susjednih prostornih jedinica.

Postojeci biljni fond zelenila potrebno je zadrzati uz vrednovanje zelenog fonda sa
pazljivim osvrtom na stabilizovanje ukupnog kvaliteta zelenila-Studija boniteta.
Vaznost ovakvih povrSina je tim veéi Sto utiCe i na poboljSanje mikroklimatskih
uslova.

Rekultivacija postoje¢ih i proSirenje ovih 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 sje¢a, proreda,
orezivanje, podkresivanje, kréenje i td.);

= Vrste predvidjene za presadjivanje, u okviru turisticke namjene, presadijivati na
povrSini Zastitnog pojasa.

= 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;
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= Rekultivaciju devastiranih povrSina vrSiti primjenom tehnickih, agrotehnickih i
bioloSkih mjera;
= |zbjegavati nastajanje monokultura.

Za formiranje zastitnog zelenila u funkciji zastitnog pojasa neophodno je:

= Uraditi projekat pejzaznog uredenja radi zaokruzivanja visokovrednog turisti¢kog
kompleksa.

= Prva faza izgradnje Turistickog kompleksa treba da je priprema terena, sa
planom presadivanja.

= Ovu povrSinu kompoziciono rijesiti u prirodnom, parkovskom stilu, sa elementima
poSumljavanja i ozelenjavanja kod karakteristicnih gradevinskih, arhitektonskih i
pejzaznih obiljezja.

= Duz Magistralnog puta, formirati tampon od min. dostrukog drvoreda (smjernice
iz ZUS-a-Zelenilo uz saobracajnice).

Na ovoj povrsSini, sem navedenog, obavezne su mjere njege | odrzavanja, ali je i
moguce proviacenje pjeSackih staza i unoSenje vrtno arhitektonskog mobilijara.
Predvidjeti mjere za protivpoZarnu zastitu.

Denivelaciju terena rieSiti terasama, podzidama od prirodnih materijala-autohtonog
kamena.Kod izgradnje potpornih zidova uz javnu povrSinu, lice zida ne smije biti u
betonu ve¢ se mora obloziti lomljenim kamenom u maniru suvomedje. Potporni
zidovi-podzide , u vidu terasa ili kada, se mogu omekSati puzavicama i drugim
billkama, kako bi se kamena povrSina vizuelno obogatila zelenilom.

Predlog biljnih vrsta

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, Pinus halepensis Cupressus sempervirens,Cedrus
deodara, Magnolia sp., Cercis siligastrum, , Lagerstroemia indica, Melia azedarach,
Feijoa selloviana, Ligustrum japonica, Aucuba arborescens, Cinnamomum
camphora, Eucaliptus sp., 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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APROKSIMATIVNA VRIJEDNOST NA PEJZAZNOM URE DENJU

JAVNIH POVRSINA |
POVRSINA OD JAVNOG INTERESA

bed' Opis ﬂqejg're povrsina ed.cijena€ Ukupna cijena/€
Povrsine javne namjene -PUJ

1 Zelenilo uz saobracajnice M2 1.410 15 21150

2. Uredenje obale m* 18.252 5 91.260
Povrsine specijalne namjene -PUS

1 Zastitni pojas m? 29.206 5 146.030

Ukupno za PU m? 258.440

Napomena: Vrijednost pripremnih radova koji se odnose na oCuvanje, mjere njege i
uklanjanje stabala, moze se odrediti na osnovu prethodno navedene Studije, koja se
moZe smatrati sastavnim dijelom ovog planskog dokumenta.
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9. SMJERNICE ZA REALIZACIJU
Privo denje prostora planskoj namjeni

Prostor plana danas se prakticno i ne koristi. Do privodenja planskoj namjeni ovaj
prostor treba Cuvati od devastacije Sto znaci da do tada nije dozvoljena bilo kakva
gradnja.

Postojece izgradene strukture koje su ovim planom odredene za uklanjanje treba u
skladu sa Zakonskim odredbama srusiti i gradevinski materijal ukloniti na za to,
prema Opstinskoj regulativi, odredeno mjesto za deponovanje.

U skladu sa smjernicama datim ,Studijom boniteta postojeéeg zelenila“ moguce je
izvrsSiti uklanjanje zelenila niskog kvaliteta i vrijednosti i sprovesti mjere njege i
oCuvanja kvalitetnog.

U zonama plaznih sadrzaja je moguce koriS¢enje prostora do konacne realizacije
planiranih sadrzaja.

Sprovo denje plana

Nakon usvajanja plana, svi subjekti - fiziCka i pravna lica, organizacije 1 udruzenja,
koja ucestvuju u sprovodenju plana, odnosno realizaciji izgradnje objekata na
podru¢ju u zahvatu plana, u skladu sa odredbama Zakona o uredenju prostora i
izgradnji objekata, duzni su poStovati planska rjeSenja utvrdena usvojenom
Drzavnom Studijom lokacije.

Preporuka ovog planskog dokumenta je raspisivanje K onkursa za izradu
urbanisti éko arhitektonskog rjeSenja ili izrada Idejnog rjesSe nja u kome ¢e se
odrediti faznost izgradnje.

Prilikom izrade Idejnog rjeSenja mogu ¢e je korigovanje trase planirane
saobra éajnice uz poStovanje ovim Planom zadatih parametara i Pravilnika o
blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta (kriteri jumima namjene povrsina
/elementima urbanisti ¢ke regulacije i jedinstvenim grafi ¢kim simbolima/
(»,Sluzbeni list CG*, broj 24/10).

Faze realizacije

Prevashodno je potrebno izvrsiti uklanjanje postojeCih objekata i nekvalitetnog
zelenila. Nakon toga, realizacija objekata vila treba da bude vezana za realizaciju
centralnin sadrzaja objekta Hotela/Condo hotela, a razvoj saobracajne i tehnicke
infrastrukture moguce je uskladivati sa dinamikom razvoja vila i hotelskih/condo
hotelskih sadrzaja.

U cilju zaStite zivotne sredine i odrzivog razvoja predmetnog prostora kao i
sprovodenja planskog dokumenta i sigurnosti realizacije istog, a u skladu sa
Programskim zadatkom za izradu Drzavne studije lokacije ,dio Sektora 45-
Kamenovo®, poglavlje 1IV. Obaveze obradivaca, stav tri, neophodno je u planskom
dokumentu implementirati navedeno:
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.implementacija DSL-a, za urbanisi¢ke parcele UP1, UP1A i UP2, namjene turisticko
naselje T2, sprovodi se na nacin Sto ¢e u roku od tri godine od dana donoSenja ovog
planskog dokumenta, zainteresovani korisnik prostora pribaviti dokumentaciju
neophodnu za izdavanje gradevinske dozvole, odnosno pribaviti dozvolu. U
protivnom, kroz postupak izmjena i dopuna ove DSL izvrSiCe se prenamjena
prostora.

Predvidena implementacija DSL neCe se sprovoditi u sluéaju nemoguénosti
rieSavanja imovinsko-pravnih odnosa ili nastanka viSe sile.”, i to u dijelu planskog
dokumenta kojim je definisana faznost realizacije plana.
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