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A. UVODNI DIO

Pravni osnov

Pravni osnov za donosenje Odluke o pristupanju izradi Lokalne studije lokacije "Miriste"
sadrzan je u €lanu 31. Zakona o planiranju i uredenju prostora ("Sl.list RCG" br. 28/05)
kojim je propisano da "izradi planskog dokumenta pristupa se na osnovu odluke o izradi
koju donosi Vlada, odnosno izvrsni organ jedinice lokalne samouprave.

Odlukom o izradi planskog dokumenta odreduje se narocito: vrsta planskog dokumenta,
teritorija, odnosno podrucje za koje se izraduje, nacin finansiranja, vrijeme za koje se
donosi, rokovi izrade, potreba za javnim konkursom iz ¢lana 30 ovog zakona, osnovne
smjernice iz planskih dokumenata Sirih teritorijalnih jedinica i dr."

Odluku o izradi Lokalne studije lokacije "Miriste", broj 001-1344/1, na osnovu €lana 31. i
33. Zakona o planiranju i uredenju prostora ("Sl.list RCG" br. 28/05) i ¢l. 63.stav 1. tacka
14. Statuta OpStine Budva ("Sl.list Opstine Budva broj 4/05), donio je Predsjednik
Opstine Budva, dana 26.05.2009.godine.

Lokalna studija lokacije "Miriste" uradena je na osnovu Odluke o izradi LSL "MiriSte" br.

001-1344/1 od 26.05.2009. godine, Programskog zadatka od mjeseca juna 2009.

godine i Ugovora br. 001-3943/1 od 17.12.2009. godine zaklju€enog izmedu:

- Opéstine Budva, koju zastupa predsjednik opstine Rajko Kuljaca, i

- Urban studio, d.o.0. iz Podgorice, kojeg zastupa izvrdni direktor Arh. Gordana
Raicevic, dipl. ing.

Cilj izrade

Osnovni cilj izrade Lokalne studije lokacije "MiriSte" je da se, polazeéi od opravdanih
zahtjeva i potreba korisnika predmetnog prostora, definiSe i planski usmijeri turisticki
razvoj datog podru€ja u odnosu na raspolozZive resurse, a sve na osnovu planskih
opredjeljenja, smjernica i kriterijuma sadrzanih u planskim dokumentima viSeg reda,
Prostornom planu opstine Budva.

Planski osnov

Planski osnov za izradu Lokalne studije lokacije su smjernice iz vazeée planske
dokumentacije, i to: Prostorni plan Crne Gore, Prostorni plan opstine Budva i Generalni
urbanisticki plan priobalnog pojasa opstine Budva za sektor Budva-Becicéi.

Izradi Lokalne studije lokacije "MiriSte" prethodila je detaljna analiza postojece planske
dokumentacije, postojeCeg stanja i formiranje dokumentacione osnove, kao i analiza
potreba korisnika predmetnog prostora.

Prostorni koncept zasnovan je na medusobnoj usaglasenosti tri osnovna faktora
prirodnih, stvorenih uslova i planerskog stava.

Planski dokument sacinjavaju potrebna obrazlozenja planskih rjeSenja i preporuka, kao
tekstualni dio, i odgovarajuci graficki prilozi, odnosno djelovi dokumentacije koji
saglasno zakonskim propisima €ine plan.

Tekstualni dio, kao obrazlozenje definisanih rjeSenja, predstavlja sintezni prikaz
obavljenih analiza i izvedenih rezultata, definiSuéi sve bitne elemente potrebnih u
postupku sprovodenja plana. Tekstualni dio plana je pra¢en odgovaraju¢im grafiCkim
prilozima na kojima su grafiCki prezentirana usvojena rjeSenja. Formiran je na osnovu
podataka dobijenih od nadleznih organa Opstine, snimanja izvrSenih na terenu i
podataka dobijenih od ustanova, institucija i javnih preduzeca. Ukupan elaborat Lokalne



studije lokacije je formiran kao zbir funkcionalnih radova prezentiranih tekstualnim i
grafickim prilozima.

Ovom Lokalnom studijom lokacije stvara se legalni instrument u daljem planiranju
prostora u predmetnom zahvatu.

Na osnovu zakonskih propisa, Predsjednik Opstine Budva je Odlukom br. 001-786/1 od
17.05.2011. godine, utvrdio Nacrt plana i isti stavio na javnu raspravu u trajanju od 30
dana, a sve u skladu sa Programom odrZavanja javne rasprave za Nacrt LSL "Miriste"
br. 011-143/1 od 17.05.2011. godine, za period odrzavanja od 19.05.2011. godine do
19.06.2011. godine.

Predlog plana je finalni dokument LSL u kome su, na odgovarajuci nacin, ugradene
primjedbe i sugestije pristigle prije i u toku Javne rasprave.

Skupstina opsStine Budva je na sjednici odrzanoj dana 06.09.2011. godine donijela
Odluku o donosenju LSL "Miriste" broj 0101-397/1.

Napomena: Za potrebe izrade Lokalne studije lokacije Investitor - opsStina Budva je
dostavila topografsko-katastarsku podlogu koja ne sadrzi visinsku predstavu terena.
(Vidi graficki prilog br. 1 - Topografsko katastarska podloga). Shodno &lanu 28 i 50.
Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata (SI. list RCG br. 51/08) propisana
razmjera za izradu LSL je 1:1000. Imajuéi u vdu da je zahvat LSL svega 1770 m2,
investitor prostora je izvrSio geodetsko snimanje terena kod ovlas¢ene organizacije
"GEOAS", d.o.0 iz Podgorice, tako da je taj snimak koris¢en kao podloga za izradu
planskih karti u skladu sa Zakonom.

Grafi¢ki dio dokumentacije je obraden u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi
planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrSina, elementima urbanistiCke
regulacije i jedinstvenim grafiCkim simbolima (SI. list CG br. 24/10).



B. POSTOJECE STANJE ORGANIZACIJE, UREDPENJA | KORISCENJA
PROSTORA

1. OPIS LOKACIJE, GRANICA | POVRSINA ZAHVATA

1.1. Opis lokacije

Lokacija podruCja za koje se izraduje Lokalna studija lokacije "MiriSte" nalazi se na
udaljenosti od oko 9 km od Svetog Stefana uz magistralni put Budva-Bar. Prostor
Lokalne studije lokacije obuhvata katastarsku parcelu 848 KO Sveti Stefan.

Katastarska parcela koja je zahvat ove Lokalne studije lokacije ograniena je:
- sa juzne i istoCne strane katastarskom parcelom br. 864 KO Sveti Stefan;

- sa sjeverne strane katastarskim parcelama br. 847 i 839 KO Sveti Stefan, i
- sa zapadne strane magistralnim putnim pravcem Budva - Bar.

1.2. Granica zahvata

Granica zahvata Lokalne studije lokacije nacelno je odredena ¢&l. 2. Odluke o
pristupanju izradi Lokalne studije lokacije "Miriste", br. 001-1344/1 od 26.05.2009.
godine.

Ovaj prostor definisan je koordinatama ta¢aka:

Y X
1 6 574 219.24 4 680 638.30
2 6 574 221.34 4 680 633.20
3 6 574 222.38 4 680 631.83
4 6 574 246.45 4 680 606.63
5 6 574 257.08 4 680 609.71
6 6 574 268.82 4680 612.53
7 6 574 273.57 4680 613.77
8 6 574 287.32 4680 616.70
9 6 574 286.50 4 680 623.67
10 6 574 285.13 4 680 632.77
1 6 574 287.33 4 680 641.80
12 6 574 278.55 4 680 642.41
13 6 574 267.60 4 680 642.54
14 6 574 255.67 4 680 642.49
15 6 574 245.69 4 680 642.83
16 6 574 234.69 4 680 642.43

1.3. Povrsina zahvata

Povrsina zahvata Lokalne studije lokacije "Miriste" iznosi 1772 m2.
2. PRIRODNI USLOVI
21. Geografski polozaj i saobracajni zna€aj opstine

Opstina Budva nalazi se u juznom, primorskom dijelu Republike Crne Gore. Primorski
region ima sva tipi€na obiljezja mediteranskog prostora. Osim izvanrednih prirodnih
uslova za razvoj turizma, pomorske privrede i nekih grana poljoprivrede, za sada ne
raspolaze drugim znacajnim prirodnim resursima. Ovaj region se u geomorfoloSkom
smislu poklapa sa definisanom i izdvojenom oblaséu Primorja, koja obuhvata podrucja
opstina Herceg-Novi, Kotor, Tivat, Budva, Bar i Ulcinj, ukupne povrsine od 1591 km?2.



Na podrucju opstine dominiraju dva saobracajno-komunikacijska pravca. Prvi je
sjeverozapad-jugoistok, koji je uslovljen morfologijom terena, odnosno pravcem
pruzanja planinskog zaleda i priobalnog pojasa. Glavna saobracajnica na ovom pravcu
je Jadranska magistrala koja se pruza Citavom obalom od granice sa Republikom
Hrvatskom, do granice sa Republikom Albanijom. Drugi je pravac sjeveroistok-
jugozapad, ka zaledu u vidu saobracajnih veza:

* Budva-Brajic¢i-Cetinje-Podgorica, i

* Petrovac-Podgorica.

Potencijalni saobracajni znacaj ima i stari kotorski put: Budva-Kotor, koji je moguce
reafirmisati.

Opstina je dobro povezana sa aerodromima: Tivatski je udaljen oko 20 km, a Podgoricki
oko 50 km od Budve. Takode, u funkciji je i aerodrom Cilipi kod Dubrovnika, udaljen oko
70 km. Zeljeznicki saobracaj nije razvijen na podrugju Opstine, ali je za turizam Primorja
znaCajna pruga Beograd-Podgorica-Bar, udaljena oko 40 km od Budve. Pomorski
saobracaj na podrucju Opstine je slabo razvijen, mada predstavlja znacajan turisticki
potencijal i alternativno rjeSenje preoptereéenim drumskim komunikacijama.

2.2. Topografske karakteristike

U pogledu morfoloSkih karakteristika, na teritoriji opStine Budva razlikujemo tri vertikalne
zone:
* Obalni pojas do 100 mnvy;
* Primorsku fliSnu zonu od 100-500 mnv; i
* Lovéensku precagu, obronke i povrsi Lovéena (tzv."Planina"), od 500 do 1400
mnv.

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

Primorska fliSna zona, pogodna je za izgradnju, poljoprivredu i saobraca.
Ispresijecana je brojnim rjeCicama i potocima. Budvansko polje gotovo je potpuno
izgradeno, dok potencijali BuljariCkog i Mréeva (Jaz) jo$ nisu iskori§éeni.

"Planina" je odvojena od prethodnih zona strmim odsjecima visokim i nekoliko stotina
metara. Sa povr$i visine 600-700 mnv izdizu se sljedeéi vrhovi: Cainski vrh (1326 m),
Goli vrh (1087 m), llijino brdo (841 m), Suman (791 m), Drazimir (722 m), Kopac (720
m), i dr. U ovoj zoni nalazi se i dio Nacionalnog parka "Lovéen".

2.3. Geoloska struktura i sastav

Prostor Crne Gore u geoloSkom pogledu pripada Dinaridima, i to: Unutrasnjim i
Spoljasnjim. Na njenoj teritoriji jasno se ispoljavaju Cetiri strukturno-tektonske jedinice
koje se medusobno znacajno razlikuju po geoloskom sastavu i tektonskom sklopu. Ove
geotektonske jedinice su poznate pod nazivima: Durmitorska, Visoki kr§, Budva-Cukali i
Paraautohton.

Geoloski sastav tla na podrucju opstine Budva je sloZen i raznovrstan:

* Anizijski flis: na podru€ju opstine javlja se u vidu nekoliko uzanih zona
otkrivenih u zaledu Budve i Petrovca. Sedimenti anizijskog flisa sastavljeni su od:
konglomerata, mikrokonglomerata, pjeskovitih kreCnjaka, pjeScCara, alevrolita,
pjeskovitih laporaca i pjeskovito-glinovitih kre¢njaka.



* Dijabazi: sivozelene do tamnozelene stijene koje su u Crnoj Gori jedino
otkrivene na malim povrS§inama u okolini Budve (izmedu Mazi¢a i Beci¢a). U
njihovom sastavu u€estvuju: plagioklasi, pirokseni, a rijetko i olivin.

* Ladinski kre€njaci sa roznacima: Ispoljavaju se u vidu uskih zona u ataru
Budve, Buljarice, od Brajica do Unista, u predjelu Obzovice i kod Becic¢a.
Debljina sedimenata ladinskog sloja je oko 150 m.

* Uslojeni i masivni kreénjaci i dolomiti srednjeg i gornjeg trijasa: Razvijeni
su izmedu ostalih i u Budva zoni, gdje se znatno razlikuju po sastavu u odnosu
na ostale regione. lzgradena je od uslojenih kreCnjaka i dolomita, zatim breca i
biokalkarenita.

* Roznaci donje krede: RozZnaci odgovaraju radiolaritima sa kojima se u terenima
od Budve do Petrovca javljaju i laporoviti kreCnjaci sa proslojcima roznaca.
Debljina donjokrednih sedimenata je oko 30 m.

* Paleogeni flis Budva zone: U sastavu ove formacije u€estvuju: pjescari, laporci,
laporoviti, pjeskoviti i detriticni kreCnjaci, zatim breCe i konglomerati, ukupne
debljine od 40 do 100 m.

* Aluvijum: U primorskom dijelu opstine aluvijalni sedimenti su razvijeni u
podrucjima Grbaljskog-Mrevog, Budvanskog i Buljarickog polja. Debljina ovih
naslaga je najceS¢e do 5m. U sastavu aluvijalnih naslaga ucestvuju Sljunkovi,
glinoviti pijeskovi, pjeskovite gline, gline i ilovace.

Obalna zona izgradena je pretezno od kre€njaka trijaske i kredne starosti, Ciji se slojevi
spustaju ka moru. Strmi klifovi su tektonski predisponirani. Selektivnom abrazijom u
priobalnoj zoni su izgradeni brojni zatoni i zalivi sa Sljunkvitim i pjeskovitim Zalima. Kako
su proSirenja zaliva i zatona istovremeno i uséa rje€ica i potoka, zala su nastala
kombinovanim dejstvom erozije mora i akumulacijom raznovrsnog nanosa iz planinske i
zone flisa. Ovaj fluvijalno-glacijalno-abrazioni nanos je dodatno u priobalnoj zoni
usitnjen i filtriran, tako da se pjeSCane plaze sastoje od bijelog i zutog pijeska
granulacije do 1 mm, a Sljunkovite od srednje krupnog $ljunka. Stoga su najkvalitetnije
plaZe za kupanje Mogren i Becici.

Primorska fliSna zona izgradena je od meksSih vododrZljivih stijena: Skriljaca, glinaca,
pjeS€ara, laporca, trosnih eruptiva i tufova. Usljed razliCite geoloSke starosti, stijene se
selektivno raspadaju pa se u njima formiraju doline i polja.

Planinsku zonu grade krecnjaci, sa izrazenim mikro i mezo-kraskim oblicima.

Usljed geomorfoloSkih, geoloskih, klimatskih i hidroloSkih osobenosti, podrucje
budvanske opstine zahvaéeno je erozijom, na gotovo 50% teritorije, pretezno u formi
kraskih bujica. Na mjestima gdje se uzduzni profil ovih bujica naglo lomi javljaju se
plavine, koje predstavljaju problem za saobracaj, poljoprivredu i objekte.

U hidrolosko-inzenjersko-geoloskom pogledu stijene se na podrucju opstine Budva
dijele u tri grupe:

* Vezane stijene, Cine ih eruptivi i kre€njaci sa roZznacima, a izgraduju primorski
planinski vijenac. Dobre su nosivosti i predstavljaju hidroloski kolektor,

* Slabije vezane stijene (fliSevi, laporci, glinci, pje$€ari, konglomerati i rjede
tankoplocCasti krecnjaci) javljaju se u pojasu i pobrdu. Ove stijene su hidroloski
izolatori, nestabilne su i podlozne eroziji, a imaju malu nosivost,

* Nevezane stijene (pjeskovi, Sljunkovi, glinoviti Sljunci i gline) formiraju aluvijalne
ravni, polja i rje€na korita. Ove stijene su hidroloSki kolektori, male nosivosti.



2.4, Hidrogeoloske karakteristike

U okviru hidrogeoloSke cjeline "Karstna polja, zaravni i visoke planine" (Visoki krs i
djelovi Durmitorske tektonske jedinice) izdvojena su slijede¢a znacajnija lezista
izdanskih voda:

* leziste PaStrovske planine, koje se prazni preko izvora ReZevica rijeke
(Qmin=50-60 I/s) i,

* Smokov vijenac (Qmin=5 I/s) koja su uklju¢ena u vodovodni sistem Budve; leZiSte
izdanskih voda Sjenokosa, formirano u kvartarnim aluvijalnim sedimentima Velje
rijeke iz kojeg se grupom buSenih bunara zahvataju vode za potrebe naselja
Budve u koli¢inama Qmin=70 I/s;

Takode u okruzenju Opstine, nalaze se i znacajna sljedeca lezista:

* leziste masiva Orjena, Lovcena, lvanovih korita i NjeguSa koje se prazni preko
niza boc€atnih izvora i vrulja u Bokokotorskom zalivu;

* leziste izdanskih voda sliva Crnojevic¢a rijeke koje se prazni preko Obodskih vrela
Qmin=380 |/S;

Povrsinski vodotoci se javljaju u fliSnoj zoni, dok podzemne vode formiraju zbijene i
razbijene izdani. U aluvijalnim sedimentima nalaze se zbijene izdani (u Mrc€evu,
Budvanskom i Buljarickom polju), na dubini do 1 m. Razbijene izdani javljaju se u
kreCnjaCkom terenu, a umjesto otvorenih tokova javljaju se Skrape, vrtaCe, jame, pecine
izvori itd.

Uzvodni dio sliva Orahovstice, izgraden je od kre¢njaka i dolomita, a povrsina iznosi
oko 27 kmZ. Bojenjem ponora Obzovice, utvrdena je veza sa Podgorskim vrelima, Gija
minimalna izdasnost iznosi Qmin= 200 I/s, odnosno srednja izdasnost Qs=1,7 m3/s. Ovo
je znacajno izvoriste kvalitetne pijace vode, koje se koristi za vodosnabdijevanje Cetinja
i Budve. Ukupna izdasnost izvora koji se zahvataju za vodosnabdijevanje iznosi oko
320 I/s minimalne izdasnosti. U dva potencijalna izvorista, vodonosna lezista
intergranularne poroznosti ("Sjenokos" i Bunari "Merkur"-Budva, u aluvijumu Velje rijeke
i Budvanskog polja), u dva lezista iznosi oko 100 I/s.

2.5. Eksploatacija mineralnih sirovina

Na podrucju Opstine Budva registrovana su nalazista korisnih minerala: bentonita,
mangana, ciglarske zemlje, roznaca i kvarcnih pjeskova i biolita (nafta u Buljarici).

Tehnic¢ko-gradevinski kamen

Ova mineralna sirovina u Crnoj Gori prakticno ima neograni¢en potencijal, dok je
proizvodnja tehni¢ko-gradevinskog kamena jo$ uvijek skromnih razmjera i vrSi se u 13
kamenoloma, od Cega se 7 aktivnih kamenoloma nalazi se u Primorju. U leziStu Braijici
kod Budve dolomiti su mineralna sirovina, a sva druga leZista izgradena su od
kre¢njaka.

Bentonit

Najznacajnije koncentracije bentonita otkrivene su u primorskom dijelu Crne Gore iznad
Petrovca na moru, lokalitet “Bijelo polje”, dok su nedovoljno istrazene pojave
konstatovane u Braji¢ima iznad Budve i u okolini Bara. LezZista bentonita “Bijelo Polje” je
u geoloskom smislu vrlo sloZzeno, ukupne debljine do 40 m. Laboratorijskim ispitivanjima
je dokazano da bentonit pripada kalcijskom tipu, te da bi se sa ciljiem povecanja
kvaliteta, vjeStaCki mogao prevesti u natrijumske bentonite putem procesa aktivacije.
Utvrdene rezerve bentonita u leziStu Bijelo polje iznose 1,7 miliona tona rude. U
susjednom leziStu “Bijela Suma“ procijenjene su perspektivhe rezerve bentonita na 1,4
miliona tona. U toku procesa eksploatacije i prerade, a na osnovu razliitih ispitivanja,



doslo se do zakljuCka da se bentoniti “Bijelog Polja” mogu uspjesno koristiti kao isplaka
za buSenje i injektiranja, zatim kao punila, za spravljanje pesticida i kao sredstvo za
bistrenje pica.

2.6. Stabilnost i seizmi¢nost terena

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

Priobalni pojas Budvanske rivijere kao najinteresantniji i najrazvijeniji turistiCki prostor
nalazi se u zoni visokog prirodnog seizmiCkog hazarda sa seizmiCki nestabilnim
mikrolokalitetima koji su najzastupljeniji upravo na najatraktivnijim potezima. Od
izgradenih turistickih cjelina, najugrozZeniji su obalni pojas Budvanske Skoljke, obalni
pojas Becica, obalni dijelovi Kamenova, Przna, MiloCera, Sv. Stefana, Perazi¢a Do i
obalni dio Petrovca. Posmatraju¢i najznacCajnije potencijale za buduce turistiCko
aktiviranje, seizmiCka nestabilnost je izraZzena u priobalnom dijelu Jaza i Buljarice, a
nestabilnih terena ima joS izmedu Smokovog vijenca, ReZevi¢a i na Crvenoj Glavici
(otvoreno Kkliziliste). Konflikti izmedu ekonomije koncentacije i seizmickih zahtjeva za
disperzijom najizrazeniji su u: Budvi, Bec€i¢ima, Prznu, Sv.Stefanu i Petrovcu. U Budvi
su oni najnaglaseniji u Starom gradu, u hotelskom kompleksu Avala-Mogren i na
Slovenskoj plazi, kao i kod odredenih dijelova guste neplanske individualne izgradnje u
Budvanskom polju i Podkosljunu. U Beci¢ima je stanje najproblemati¢nije uz magistralu,
a slicni problemi su prisutni i u tijesnoj uvali Przna, u Perazi¢a Dolu (vikend naselje) i u
priobalnom dijelu Petrovca i Sv.Stefana.

Za potrebe prethodnog prostornog plana opstine i GUP-a priobalnog pojasa uradena je
studija seizmiCkog hazarda. Prema toj studiji, na podrucju opstine Budva izdvajamo:

* Stabilne terene: ravni tereni i tereni sa malim nagibom kao Sto su Mrcevo,
Budvansko i Buljaricko polje, i priobalni dijelovi Bec€i¢a, Przna, MiloCera,
Petrovaca i LucCica.

* Uslovno stabilne terene, koji se javljaju na ve¢em dijelu teritorije OpStine: na
TopliSu, Smokovom vijencu, u zaledini MiloCera, Sv. Stefana, Rezevica, Petrovca
i Buljarice.

* Nestabilne terene i kliziSta, koji se nalaze izmedu Smokovog vijenca i
ReZevica, ali se mogu ocekivati i na podrucju TopliSa na strani ka Budvi, kao i
kod Becica,

* lzuzetno nestabilne terene, u uzanoj zoni nozice kliziSta Crvena Glavica.

Dio Buljarickog polja je znatno ograni¢en za gradnju usled visokog nivoa podzemnih
voda (0-1,5 m). Posebno riziéan je lokalitet Zute grede gdje postoji opasnost odrona
velikih stijenskih masa. Kako se podaci iz ove analize mogu koistiti do nivoa generalnih
urbanisti¢kih rjeSenja, prilikom projektovanja potrebno je uraditi posebne studije i
dodatne istrazne radove.



2.7. Morfoloske karakteristike terena

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

* | kategorija (do 12% nagiba),

* Il kategorija (od 12 do 24%), i

* Il kategorija (od 24-36%).

Tereni sa nagibom od preko 36% zauzimaju skoro polovinu opstinskog prostora. Ovi
tereni nisu povoljni ni za koje funkcije izuzev za zelenilo, sport i rekreaciju, odnosno za
Sume. | sliedeCa kategorija terena, nagiba 24-36% nije bas povoljna za izgradnju. Ove
dvije kategorije Cine dvije treCine (67%) opstinskog prostora. To ipak ne znaci da na
prostoru opstine nema dovoljno povrSina za izgradnju i druge funkcije za koje su
potrebne ravnije povrsine.

Za priobalni pojas za koji se rade generalni urbanisticki planovi poCev od 1986. kao i
revizije (1996. i 2005. godina) podaci o nagibima terena su sljedeci:

Prostor najpovoljnijeg nagiba (do 10%) nije ravnomjerno rasporeden. Najmanje ga je na
srediSnjem dijelu opStine. Svega ga ima 26,5 ha ili samo 1,6% od prostora srediSnje
makrocjeline.

2.8. Klima'

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

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

Maloj godisnjoj amplitudi temperature vazduha doprinose dva faktora: zagrijevajuci
efekt mora u zimskom periodu i strujanja iz planinskog zaleda u ljetnjem periodu. U
prosjeku, u Opstini je 4 dana u godini sa temperaturom od 0 °C, a 26 dana sa preko 30
°C (tropski dani). Dnevne temperaturne amplitude su male, dok su noci prilicno svjeze
zbog noc¢nog vjetra niz padine Lovcena.

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

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

Vlaznost vazduha na podruc¢ju opstine je relativno mala i kre¢e se od 67 do 75%, a
najmanja je u toku ljeta u julu 67% i avgustu 69%. Padavine su pretezno u vidu kiSe,
prosjecno oko 1578 mm taloga. Maksimum padavina je u novembru, dok je minimum u

1 Pokazatelji klimatskih karakteristika analizirani su za period od 1961 do 1990. godine.



julu, a zatim u avgustu i junu. Sekundarni maksimum padavina je u martu, a minimum u
januaru. Padavine su neravnomjerno rasporedene, pa ih ljeti ¢esto nema uopste.
Takode su Cesta kolebanja od godine do godine. NajviSe padavina ima u jesen, potom u
zimu, dok je ljeto najsuvlje. Snijeg se javlja iznad 600 mnv, ali se usljed blizine mora
kratko zadrzava.

2.9. Pedoloski pokrivaé

Na podrucju opstine Budva sreéu se sljededéi tipovi zemljista: veoma plitka i erodirana
crvenica, alpske rendzine (plitka erodirana buavica), aluvijalno-deluvijalna zemljista,
antropogena smeda zemljiSta na terasama:

* Najvecu teritoriju zauzima plitka i erodirana crvenica, karakteristicna za
mediteransku klimu. Debljine je oko 50-60 cm i spada u Sumska zemljista.
Sadrze dosta gline i praha, propusna su i aerirana zemljiSta, slabog vodnog
kapaciteta, slabe zastupljenosti minerala, siromasne humusom, a veoma bogate
oksidima gvozda.

* Alpske rendzine (u uslovima crnogorskog krSa poznata kao plitka erodirana
buavica) je druga po zastupljenosti, male produktivnhosti za Sumske vrste, sa
sadrzajem gline i praha od oko 70%.

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

* Antropogena smeda zemljiSta na terasama, javljaju se pod lis¢arskim Sumama,
bogata su porama i ilovastog su mehanickog sastava.

2.10. Vegetacija

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

U urbanom tkivu Budve i Beci¢a, kao i drugih naselja na primorju, zastupliene su
neautohtone vrste: palma, mimoza, maginja, magnolija, rogac, lovor, lipa, topola,
lijander, tuja, breza, libanski kedar, Cempres, i dr.

Sume na podrugju opétine uredene su posebnom Sumsko-priviednom osnovom, koja je
sastavni dio analiticko-dokumentacione osnove ovog Plana.



3. POTENCIJALI | OGRANICENJA
Potencijali
Geografski i saobracajni polozaj

Polozaj opstine u regionu Primorja je izuzetno povoljan i determinisan kao najznacajnija
turistiCcka destinacija na ovom dijelu Jadrana. U tom smislu najznacajnija je uloga
saobracajnih pravaca i veza, koji su dobro razvijeni, ali ih treba unaprijediti. Ova potreba
za unapredenjem je toliko izrazena da se ve¢ moze govoriti 0 ograniCenju. Posebno je
potrebno unaprijediti lokalnu saobra¢ajnu mrezu, kao i puteve i staze u funkciji
proSirenja turistiCke ponude (planinarske, izletniCke, biciklistiCke staze, puteve za
terenska vozila, ziare i drugo).

Morfoloski atraktivan teren

Razvijenost terena se preteZzno ocjenjuje kao ograniavajacu faktor. Medutim,
morfoloSke odlike reljefa Primorja su veoma atraktivhe, posebno u funkciji proSirenja
turistiCcke ponude. Sa ovog aspekta najznacajniji je prostor iznad postoje¢e magistrale,
tzv. "Blize ruralno zalede", te prostor "Planine", zaravnjeni plato izmedu Braji¢a i
postojeceg puta Petrovac-Podgorica.

Klimatske karakteristike

Mediteranska klima, blago izmijenjena uticajima planinske i umjereno kontinentalne
klime, predstavlja potencijal za produzenje trajanja turisticke sezone na najmanje 9
mjeseci. U ljetnjim mjesecima, strujanja iz planinskog zaleda Cine ljetnje noci prijatnijim,
dok veliki broj sun€anih dana, mali broj oblacnih i dana sa jaCim vjetrom Cine prostor
opstine turistiCki atraktivnim i van ljetnjih mjeseci.

Ogranicenja
Seizmika tla

Najveée ograniCenje ovog prostora je izrazena seizmiCka aktivnost. U tom smislu
organizaciji prostora opstine, a posebno izgradnji infrastrukturnih i drugih objekata treba
posvetiti posebnu paznju, ukljuCujuci izrade posebnih studija mikroseizmicke
rejonizacije za sve znacajnije objekte. Takode, potrebno je konstantno pracenje i
ispitivanje seizmickih aktivnosti na podrucju Citave opstine.

Nedostatak vode

Karstni prostori su tradicionalno bezvodni, jer iako se izlu€uju relativho visoke koli€ine
vodenog taloga, on brzo ponire kroz porozno tlo, pa je stoga teSko zahvatati potrebne
koliCine vode. Sa druge strane, razvijen reljef uzrokuje formiranje buji¢nih tokova koji
predstavljaju opasnost za objekte infra- i suprastrukture, te odrone tla i pojavu klizista.

Nagib terena

Gotovo 50% podrucja opstine Budva nalazi se na terenima sa vise od 36% nagiba, na
kojem nisu moguce gotovo nikakve aktivnosti, bez velikih investicionih ulaganja. Stoga
se prostornoj organizaciji teritorije OpsStine mora posvetiti posebna pazZnja u smislu
racionalizacije koriS¢enja zemljista. U tom smislu, na podrucju opstine izdvajaju se tri
zone sa velikim rezervama prostora koji nije priveden mogucoj namjeni, a to su:
* Podrudje Jaza-Mr€evog polja, koji postaje ugrozen nekontrolisanom gradnjom,
pa je potrebno hitno pristupiti izradi Generalnog urbanisti¢kog plana za podrucje
katastarskih opstina Prijevor | i Il, sve do granice GUP-a Budva Becici;



* Podrucdje Buljarice, Cija je namjena definisana GUP-om Kamenovo-Buljarice, s
tim Sto je potrebno podrucje Buljarice provijeriti i razraditi Detaljnim urbanistiCkim
planom; i

* "Planina", visoki podplaninski plato, povrSine od oko 20 km?2, sa izuzetnim
potencijalima za razvoj visokog, sportsko-rekreativnog i lovnog turizma.
Saobracajno je dobro povezan postoje¢im putevima Budva-Cetinje i Petrovac-
Podgorica. Naselje Braji¢i se funkcionalno oslanja na ovaj prostor i predstavija
glavni ulaz u prostor "Planine" ka istoku i u prostor Nacionalnog parka "Lov¢en",
ka sjeveru.

Navedeni potencijali i ograniCenja nisu ravnopravno zastupljeni na Ccitavoj teritoriji
opstine i GUP-a. Prije se radi o lokalnoj karakteristici prostora koja se adekvatnim
mjerama moze unaprijediti ili prevazici.

4, DOSADASNJI RAZVOJ, URBANIZACIJA, PROGRAMSKE SMJERNICE
-1ZVOD IZ PROSTORNOG PLANA CRNE GORE

Medu tri velike regionalne cjeline Crne Gore (Primorski region, SrediSnji region i
Sjeverni region), budvansko podrucje pripada prvom od navedenih, gdje prirodni uslovi i
resursi pruzaju mogucnosti za razvoj turizma, pomorske privrede i komplementarnih
grana poljoprivrede.

U okviru koncepta organizacije uredenja i koriS¢enja prostora iznijetog u vazecem
Prostornom planu Republike Crne Gore, utvrdeno je da demografski razvoj i
distribucija stanovnistva odraZavaju nastavak dosada$njih trendova promjene
strukture stanovniStva, ukljuCujuci ukupan porast populacije pri Cemu se oCekuje da Ce
do kraja planskog perioda najdinamicniju stopu rasta ukupnog stanovniStva ostvariti
Primorski region. Prema prirodnom prirastaju oCekuje se usporeniji rast ukupnog
stanovniStva, dok se u pogledu mehanickog kretanja stanovniStva oCekuje nastavak
odliva stanovniStva iz Sjevernog u SrediSnji, a posebno u Primorski region, ali nesto
usporenije nego u prethodnom periodu. Na ovaj trend migracije znacajno ¢e uticati i broj
raseljenih lica koja su smjeStena najviSe u primorskim opsStinama i u Podgorici.

Strukturu naselja Primorskog regiona karakteriSe mreza specijalizovanih turisti¢kih
centara, kao i kompleksniji funkcionalni sadrzaj dva razvijenija urbana centra — Bara i
Kotora. Struktura gradskih naselja znacajno ¢e se promijeniti u broju, veli€ini i u
funkcijama pojedinih gradova. U Primorskom regionu, uz formiranje jednog centra
veli¢ine 18000 stanovnika (Bar), mrezu gradskih naselja Cinice tri centra, veli¢ine 10-15
hiliada stanovnika, dva veliine 5-10 hiljada stanovnika kao i 13 centara do 5 hiljada
stanovnika. Posebna paznja posvetiCe se organizaciji i uredenju seoskih podrudja i
stvaranju povoljnih uslova Zzivljenja u selima, u prvom redu asfaltiranjem puteva,
poboljSanjem kvaliteta elektro mreZe, izgradnjom vodovoda, uspostavljanjem stalnih
saobracajnih veza sa opstinskim centrima, izgradnjom mreze PTT veza, razvojem i
unapredivanjem drustvenih servisa, zanata i trgovine, jaCanjem ekonomske snage sela,
razvojem turizma, revitalizacijom specifiCnih struktura naselja i arhitektonskih formi i dr.
Kao osnovna pretpostavka razvoja privrede i ravnomjernijeg regionalnog razvoja istice
se ubrzani proces kompleksnog prestrukturiranja privrede i intenzivniji razvoj
saobracajne i komunalne infrastrukture. U pogledu razvoja Primorskog regiona, turizam
i pomorska privreda predstavljaju glavna opredjeljenja uz koriS¢enje svih vrijednosti
mora, klime, kulturno-istorijskog nasljeda i izuzetnih pejzaza.

U oblasti turizma, globalna orjentacija temeljiCe se na izmijenjenim privredno-
sistematskim rjeSenjima, kako u oblasti vlasniCke transformacije, tako i u pogledu
trziSnog ambijenta, koji ¢e sve viSe preferirati kvalitet, preduzimljivost, marketing i



sposobnost da se prilagodava zahtjevima savremenog trziSta. Drzava ¢e pospjeSivati
procese kojima se stimuliSe status ove oblasti, vodeci pri tom raCuna o ocCuvanju
prostora za njen razvoj i EvrS¢em povezivanju primorskog i kontinentalnog turizma.
Najvaznije preduslove za razvoj turizma predstavljacée:

* Rekonstrukcija i modernizacija postojeCih sadrzaja turisticke ponude, posebno
onih kapaciteta koji su ruinirani u vremenu djelovanja sankcija;

* lzgradnja Regionalnog vodovoda Crnogorskog primorja, sa sistermom za
preCiSCavanje i kanalisanje otpadnih voda, kao i sistema za kanalisanje i
prec€iSCavanje industrijskih otpadnih i atmosferskih voda; i

* Modernizacija i izgradnja savremenog sistema telekomunikacija.

Primorski region ¢e na kraju planskog perioda imati u¢eS¢e od oko 96% u
ukupnoj turistickoj ponudi Republike, pri ¢emu ¢e ucCeSce ovog regiona u ukupnim
osnovnim kapacitetima iznositi oko 87%, a u komplementarnim oko 98,5%.

Primorski region zasnivaCe koncept organizacije turizma na pretpostavkama o
neophodnosti zastite obale, u smislu kontrole izgradnje, aktiviranja zaleda s obzirom na
vec prisutnu saturaciju nekih djelova obale.

Mrezu turistiCkih centara u regionu Cini¢e: Herceg Novi, Kotor, Tivat, Budva, Bar i Ulcinj.
Koncept distribucije turistiCkinh funkcija u okviru uzih zona i lokaliteta budvanskog
podrucja predvida:

* od Jaza do Sv. Stefana, razvoj stacionarnog turizma, na bazi osnovnog smjestaja
visokog standarda, sa razvojem turistiCkih servisa i ostalih pratecih sadrzaja kao i
razvoj nauti¢kog turizma;

* od Sv. Stefana do Buljarice, izgradnju turistiCkih objekata za smjesta;j.

Do kraja planskog perioda, u okviru funkcionalne cjeline Herceg Novi, Kotor, Tivat i
Budva, bi¢e ukupno oko 88000 lezaja, od C¢ega 20000 u osnovnim i 68000 u
komplementarnim smjestajnim kapacitetima.

Realizacija koncepta pretpostavlja: izgradnju gradskih zaobilaznica, poboljSanje veza
priobalnog dijela sa Nacionalnim parkovima ,Orjen® i ,Lovéen®, uspostavljanje
pomorskog saobracaja, kao i trajno rjeSenje vodosnabdijevanja i kanalisanja otpadnih
voda.

More i izuzetne vrijednosti morske obale, kao veliko dobro Republike i zemlje u cjelini,
treba da budu svrsishodno i paZljivo koriS¢eni. Uredenje prostora, uz poja¢anu kontrolu,
treba pazljivo planirati, izbjegavajuci, duz Citave obale i neposrednog zaleda, izgradnju
koja nije povezana sa turizmom i pomorskom privredom. Potrebno je obezbijediti uslove
za razvoj nautiCkog turizma, izbjegavajucCi gradnju velikih marina, a prioritet dati
aktiviranju tradicionalnih manjih pristanista i njihovom prilagodavanju toj namjeni.
Tradicionalno nasljede, odnosno ruralne aglomeracije Pastrovi¢a u Primorju (u okviru
budvanskog podrucja), neophodno je pazljivo valorizovati. Zahtjevi usmjereni oCuvaniju i
unapredenju vrijednosti ovog nasljeda polaze od naglasene orijentacije ka obnavljanju
poljoprivrednih aktivnosti i razvoju turizma na velikom dijelu ruralnog prostora a, u
posebnim slu€ajevima, i od mogucnosti za proglasavanje pojednih cjelina za etno-
parkove.



Smjernicama i mjerama za realizaciju Prostornog plana Republike, kojima su
utvrdene postavke za izradu planova uzih teritorijalnih cjelina, u okviru Primorskog
reglona je predvideno i slijedece?
Unapredivanje i zastita maslinjaka od transformacije u ostale vidove kori§¢enja
zemljista. Uz neophodne mjere za poboljSanje rodnosti postojecih, treba
podsticati podizanje novih maslinjaka;

* U periodu do 2000. godine, za potrebe trgovine na malo, u opstinskim centrima,
treba obezbijediti 650 m?2, a u ostalim podrudjima 300 m? prodajnog prostora na
1000 stanovnika, zbog turistickog karkatera Regiona;

* Ogranieni kapacitet obale, kao i potreba da se obogati turisticka ponuda,
zahtijeva da se iskoriste pogodnosti susjednih planinskih masiva i jezera u svrhu
rekreacije, Cime bi se pritisak na plaze umanijio;

* Razvoj razli€itih sportskih igraliSta i ostalih zabavnih i rekreativnih sadrzaja i u
turistickim centrima i u rekreacionim podrucjima van centra;

* Ogranienje izgradnje vikend kuca na obali samo na izabrane lokalitete,
usmjeravajuéi je ka ruralnim podrucjima, s ciliem da se doprinese revitalizaciji
sela na padinama susjednih brda;

* Budva treba da postane prvorazredni turistiCki centar na medunarodnom nivou.
Umjeren porast smjestajnih kapaciteta treba da prati brzi razvoj aktivnosti
vezanih za turizam u sferi kulture, zabave i trgovine. ZavrSetak rekonstrukcije
Starog grada i rekonstrukcija i revitalizacija ostalog spomeni¢nog fonda, glavni je
zadatak, a u isto vrijeme, i preduslov za uspje$an razvoj Budve, Cije je istorijsko
nasljede posebna atrakcija ovog podrucja;

* Zastita ruralnih naselja od dalje degradacije, uz revitalizaciju onih na padinama,
tako da prihvate stanovanje i za poljoprivredno stanovnidtvo i za stanovnistvo
zaposleno u naseljima na obali;

* Kontrolisanje i rigorozna zastita kvaliteta voda priobalnog mora. Pored obavezne
izgradnje kanalizacionih sistema sa tretmanom otpadnih voda, mora se, u
svakom slucaju, sprijeciti uklanjanje otpadnih voda sa brodova direktno u more;

* Treba dobro odrzavati ekoloski koridor duz linije primorskih planina, a padine,
okrenute ka moru, po$umljavati. Sume i postojece i novozasadene, ukljugujuéi i
specificnu mediteransku vegetaciju, treba da imaju status zastitnih Suma,
posebno u brojnim buji€nim podrucjima;

2 QOvdje su navedene samo stavke koje se odnose na budvansko podrudje.



-1ZVOD IZ PPO-a BUDVA
Il PLANSKA RJESENJA
PODJELA OPSTINSKOG PROSTORA

Posmatrajuc¢i prostor opstine u cjelini, sa njegovim primarnim geografskim i
funkcionalnim karakteristikama, granice njegovog diferenciranja su longitudinalne, fj.,
uglavhom paralelne obali, tako da su povrSine zajedniCkih prostorno-funkcionalnih
karakteristika u formi pojaseva koji se proteZzu skoro cijelom duzZinom opstine. Izdvajaju
se sljedeci prostorno-funkcionalni pojasevi:

* Priobalni pojas opstine Budva, kojeg funkcionalno definiSe postojeca
Jadranska magistrala, s jedne strane, a istovremeno ga dijeli na dvije zone, sa
druge. U ovom pojasu su dvije zone: 1) uzi priobalni pojas, tj., prostor izmedu
Jadranske magistrale i obale; i 2) blize ruralno zalede, koje Cini prostor sela i
dijelovi njihovih atara (koji se lako povezuju sa magistralom);

* Pojas koji obuhvata brdsko-planinski odsjek odnosno plato, koji se prostire do
linije koja spaja najviSe vrhove brda i planina koji se izdizu iznad obale. U ovom
pojasu je i nekoliko seoskih naselja, pa se stoga moZe i nazvati brdsko-
planinskim ruralnim zaledem:;

* U zoni srediSnjeg i juznog dijela opstine, iza planinskog odsjeka, nalazi se
prostor koji se moze definisati kao planinski plato, a €iji je tradicionalni naziv
"Planina™; i

* Sasvim na sjeveru, iznad sela Pobori i Brajica na granici sa opstinom Cetinje,
nalazi se planinski odsjek odnosno pojas koji predstavlja dio Nacionalnog
parka "Lovéen" i koji u svim planovima ima poseban tretman.

Od ukupne povrsine opstine Budva, navedeni pojasevi-zone obuhvataju sljedece
povrsine:

* Priobalni pojas opstine, 4300 ha;

* Brdsko-planinsko ruralno zalede, 5470 ha;

* Planinski plato ("Planina"), 2000 ha; i

* Nacionalni park "Lov¢en", oko 630 ha.

PODJELA PROSTORA PRIOBALNOG POJASA OPSTINE BUDVA

Zajednicko ovom prilicno nekoherentnom prostoru (duzine od oko 25 km, a Sirine od 1
do 4 km) jeste njegova funkcionalna vezanost za obalu i Jadransku magistralu. Tokom
ranije planske razrade do$lo se do zakljuCka da je ovaj prostor moguce podijeliti na tri
prostorno-funkcionalne cjeline, koje su nazvane "makrocjeline", koje obuhvataju:
* Sjeverna makrocjelina obuhvata Jaz, Budvu i Beci¢e, a njena povrSina iznosi
1747,65 ha;
* Srednja makrocjelina se prostire od Kamenova do Perazi¢a Dola i ima povrSinu
od 1156,86 ha; i
* Juzna makrocjelina obuhvata prostor Petrovca i Buljarice, povrSine od 1427,14
ha.

OSNOVNI ELEMENTI PROSTORNOG RAZVOJA

Prilikom planiranja bilo kog razvoja, osnovni elementi na koje se taj plan oslanja su
prirodni resursi, stanovnistvo i funkcije, Sto sve zajedno Cini potencijale razvoja.
Planirani koncept i metode koje se namjeravaju primijeniti takode su od velikog znacaja
za planiranje i realizaciju buduceg razvoja. Sve navedene elemente treba posmatrati u
medusobnom sadejstvu, kao i u vremenskim etapama, pri tom sagledavajuci njihov
pojedinacni razvoj i/ili uticaj na ukupan razvoj.



STANOVNISTVO | DRUGI KORISNICI PROSTORA

Na samom pocCetku treba ista¢i da je, pored prognoze broja stalnih stanovnika,
neophodno prognozirati i broj svih drugih korisnika prostora, jer od tih brojeva zavise
kapaciteti svih fizi€kih struktura koje treba graditi u prostoru. A to su: 1) stanovi za stalno
stanovnistvo; 2) stanovi za sezonsko stanovnistvo; 3) dodatni kapaciteti u domacoj
radinosti; 4) sve vrste turistiCkih kapaciteta; i 5) sve vrste javnih sadrzaja koji opsluzuju
stalno i sezonsko stanovnistvo, kao i turiste.

POTENCIJALI PROSTORA | ZONE RAZVOJA

Grupa antropogenih faktora na planiranom prostoru i u okruzenju ne samo da doprinosi
atraktivnosti ove turistiCcke destinacije, ve¢ predstavlja znatan do sada nedovoljno
iskoriS¢en potencijal razvoja. To su prije svega naselja na teritoriji opStine, od kojih
mnoga predstavljaju prave bisere i prevazilaze granice opstine po svom znacaju (grad
hotel Sveti Stefan, Stari Budvanski grad i tvrdava u Petrovcu). Po zna€aju su dosta
blizu nekoliko manastira na prostoru OpS$tine (Maine, Praskvica, Rezevici, Gradista,
Duljevo, Stanjevici).

Bogatu kulturnu bastinu dopunjuju brojna sela, prije svega u neposrednom zaledu
obale, odmah iznad magistrale. Zvuci kao paradoks, ali zahvaljuju¢i tome $to su ova
sela napustena poslije zemljotresa, u njima uglavnom nije bilo nove izgradnje, postoji
mogucénost, da se nakon njihove obnove, izvuce na svjetlo dana tradicionalna izgradnja
objekata i naselja u najboljem moguéem izdanju.

Dobra saobracajna povezanost sa okruZenjem i bogatstvo spomenicima kulture i
prirode u tom okruzenju, dodatno doprinosti svim ostalim potencijalima ovog prostora
(Cetinje, Kotor, Stari Bar, Skadarsko jezero i dr.).

NASELJSKE FUNKCIJE
KONCEPT RAZVOJA TURIZMA

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

StrateSki koncept odrzivog razvoja turizma, uz dalju afirmaciju komplementarnih
djelatnosti, kao glavnog razvojnog agensa podrucja, je razvoj turizma visokog kvaliteta
uz povecanje kapaciteta osnovnih turistiCkih lezaja i razvoj cjelogodisnje turisticko-
rekreativne ponude u prostoru, u skladu sa medunarodnim standardima i trendovima u
evropskom turizmu i hotelijerstvu.

StrateSka opredjeljenja razvoja turizma na podrucju opstine Budva su:

* Razvoj eksluzivnog turizma (u zoni Sv. Stefana i Rezevic¢a);

* Razvoj visoko kvalitetnog turizma sa raznovrsnom cjelogodiSnjom turisti¢ko-
rekreativnom ponudom u zoni Jaza, Budve, Bec€i¢a, Petrovca i Buljarica sa
pripadajuc¢im zaledem ukljuCujuci i katune;

* Podizanje standarda i kvaliteta osnovnih smjestajnih kapaciteta;

* Kvalitativna rekonstrukcija komplementarnih kapaciteta (odmaralista
domacinstva i vikendica) Cime cCe se izvrSiti restrukturiranje smjestajnih
kapaciteta i povecati kategorija osnovnog smjestaja, sa sljede¢im smjernicama
za: 1) domacinstava - ka realizaciji manjih hotela, porodi¢nih pansiona i
luksuznih vila koje treba uklopiti u pejzaz i zelenilo kao i podizanje kvaliteta u ve¢
izgradenim strukturama; 2) odmaraliSta - ka komercijalnom hotelijerstvu; 3)
vikendica - ka ograni€avanju izgradnje u zoni primorja, sem u okviru struktura
ruralnih naselja u zaledu priobalja; 4) ruralnog zaleda - ka revitalizaciji u nove



turisticke strukture odnosno autohtona turistiCcka sela na temelju Pa$trovskih,
Brajickih, Mainskih autenti¢nih kuca;

* Turisticke strukture u neposrednom priobalnom pojasu treba locirati na vecoj
udaljenosti od mora i obezbijediti im dobru komunikaciju sa postojeéim urbanim
centrima;

* Razvoj cjelogodisnje turistiCko-rekreativne ponude u prostoru budvanske rivijere i
ruralnog zaleda, kao neposrednom funkcionalnom okruzZenju (plaze, nautika,
sadrzaji sportsko-rekreativnih klubova, akvaparkovi, izletniCki itinereri, turistiCko-
rekreativni koridori-Setne staze, biciklistiCke staze, zi€are i dr., lov i ribolov i dr.).

Prostorna distribucija smjestajnih kapaciteta bila bi izvrSena po sljede¢im
makrocjelinama:
* Sjeverna (Jaz, Budva, Becici, sa blizim priobalnim zaledem);
* SrediSnja (Kamenovo-Sv. Stefan, Rezevici, sa blizim priobalnim zaledem, Crvena
glavica, Blizikuce, Bijeli rt);
* Juzna (Petrovac, Lucice, Buljarica sa blizim priobalnim zaledem);
* Brdsko-planinsko zalede, "Planina".

U odnosu na postojece stanje, predvida se rekonstrukcija i restrukturiranje turistickog
fonda ka osnovnim kapacitetima (visoke kategorije) i izgradnja uglavhom u kategoriji
osnovnih leZajeva (visokih kategorija), S$to bi predstavljalo povecéanje od 18300 lezajeva.

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

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

Za planski tretman prioritetnih lokacija, daju se sljedeCe smjernice:

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

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



*Budvansko polje — urbanistiCka i gradevinska sanacija, kojom treba stvoriti uslove
za restrukturisanje kapaciteta u domacinsvima i vikendicama u savremene
turistiCke objekte osnovnog smjestaja;

*Ostrvo Sv. Nikola — uredenje ostrva, koje predstavlja vazan segment i imidz
turistiCke ponude Budve (kao kvalitetnog i prestiznog ljetovalista sa oCuvanim
elementima prirodne sredine). Za osnovne oblike turistiCcko-rekreativnhe ponude
ostrva Sv. Nikola predvideni su: uredeno kupalite, rekreativni park, ljetnje Skole
pripreme i servisiranja lokalne tradicionalne hrane, otvorene Skole sportova na
vodi, specificno noc¢no zabaviSte (bez buke i elektronskih pojaCala) i druge
ekoloski prikladne vanpansionske aktivnosti. Moguc¢nost izgradnje bilo kakvog
smijestaja (i turistiCkog i neturistiCkog) treba rigorozno ograniciti. Put do ostrva Sv.
Nikola treba da ostane iskljucivo vodeni;

*Beci¢i — programska i tehniCko-tehnoloSka rekonstrukcija hotelskog naselja
"BecCi¢ka plaza", kao najmarkantnije aglomeracije turistiCkog tipa na podrucju
Becica; poslovno-pravna i programsko-tehnoloSka transforamcije postojecih
nekomercijalnih odmaralidta (hotel "Beograd", hotel "Naftagas", "Sumadija" i dr.),
ka komercijalnim hotelima visoke kategorije; uredenje neposrednog zaleda
beCi¢ke plaze izgradnjom jednog hotelsko-apartmanskog naselja visoke
kategorije i odredenog broja manjih hotela, pansiona, apartmana na viSim
kotama, ukupnog kapaciteta 1000 lezaja;

*Kamenovo-Milo€er-Sv. Stefan, kao ekskluzivnu zonu i turisticki resurs Budvanske
rivijere, treba maksimalno ocCuvati. U dosadadnjem razvoju potpunu turistiCku
evaluaciju je postigao hotel Sv. Stefan, &iji programsko-urbanisti¢ki koncept treba
zadrzati, uz razumljiva tehniCko-tehnoloska poboljSanja. Ozbiljnu prijetnju
oCuvanju ekskluziviteta predstavlja neplanska ekspanzija stambene izgradnje u
neposrednom zaledu Sv. Stefana, koju treba zaustaviti. U zoni MiloCer-Sv.
Stefan-C. Glavica treba ograniciti dalju izgradnju, sa izuzetkom manjeg broja
ekskluzivnih turistiCkih rezidencija (ukupnog kapaciteta oko 700 lezajeva), i
izvjesnog broja rekreativnih, sportskih i kulturno-zabavnih sadrzaja i ekskluzivnih
ugostiteljskih objekata;

*Przno-Kamenovo-Divanoviéi: dalju turisticku koncentraciju treba ograniciti
odnosno usmijeriti na izgradnju manjih hotela, pansiona i apartmana putem
preadaptacije postojecih privatnin kuca, kao i putem izgradnje novih u
ograni¢enom broju. Za hotel "Maestral" je preporudljiva tehnic¢ko-tehnoloska
rekonstrukcija i sadrzajno obogacivanje, ali ne i znacajnije povecanje broja soba.
Lokacija Kamenovo treba da bude pokrivena jednim hotelsko-apartmanskim
naseliem kapaciteta oko 600 leZajeva, Cime se obezbjeduje zastita limita
koncentracije, kako bi objektima bila obezbijedena visoka kategorija;

*Rezeviéi: ograniCena izgradnja smjesStajnih kapaciteta prvenstveno na matrici
rekonstrukcije postojecCih Pastrovskih sela, ili njihovih reprodukcija, sa
kapacitetom koji neCe ugroziti autohtoni i prirodni ambijent. Plazni resursi ove
zone bi bili pretezno namijenjeni za ekskluzivnu rekreaciju, zabavu i animaciju,
kao i za kvalitetno tradicionalno ugostiteljstvo, Sto znaci da bi se njihova turisti¢ka
valorizacija vrsila uz naglasak na vanpansionsku potrosnju;

*Petrovac-Buljarica: 1) Buljarica - najdragocjenije razvojne resurse plaze i Siroko
zalede treba maksimalno turistiCki valorizovati. Buljarica, zahvaljujuéi svom
Sirokom zaledu, moze da primi znaCajan broj turista (ukupnog kapaciteta oko
13000 lezajeva). lzgradnju turistiCkog kompleksa bi sacinjavalo od 6 do 8
turistiCkih naselja visokog kvaliteta uz odredeni broj malih hotela, pansiona,
apartmana i turistiCkih rezidencija. Ponuda kompleksa treba da bude sa viSe
sportsko rekreativnih (golf tereni, tenis centri, sportovi na vodi i dr.) i kulturno-
zabavnih sadrzaja. Posebnu atrakciju buljarickog programa predstavljace
marina, koja bi se formirala uvlatenjem morske vode u niski dio buljari¢kog polja,



Cime bi bio prevaziden njegov dosadasnji mocvarni karakter; 2) Lucice —
ekskluzivha zona visokog kvaliteta planski ¢e se tretirati sa malom
koncentracijom smjestajnih kapaciteta najviSeg nivoa (nekoliko manjih hotela i
turistiCkih rezidencija visoke klase), uz prikladne objekte, takode ekskluzivne,
vanpansionske potrosnje (sport, rekreacija, zabava, kulturna animacija, trgovina,
poslovne usluge i sl.); i

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

Urbanisti€¢ki standardi i normativi za izgradnju turisti€kih kapaciteta

Pored opstih uslova za izgradnju u naseljenim mjestima kojima se utvrduje lokacija za
izgradnju, njeno uklapanje u prostorno-funkcionalnu strukturu, saobracajna povezanost,
kao i njena prirodna pogodnost za izgradnju turistiCkin sadrzaja, za sve turistiCke
kapacitete vaze i odgovarajuci republicki propisi koji se odnose na kvalifikaciju objekata
i na uslove koje treba da zadovolje da bi dobili Zeljenu kategoriju, a samim tim i
potrebnu konkurentnost na trziStu koja je verifikovana. Ove uslove propisuje "Pravilnik o
klasifikaciji, minimalnim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata” koji je objavljen
u “Sluzbenom listu RCG”, broj 23/2005 od 12.04.2005.

Za razliku od dosadasnje urbanistiCke prakse koja je diferencirala turistiCke kapaciteta
prema formi izgradnje na: hotele, turistiCka naselja, motele, vile, kampove, odmaralista i
dr.; a prema kategorijama to su bili ekskluzivni kapaciteti (A kategorija), objekti sa viSim
kategorijama (B) i objekti koji su zadovoljavali minimalne standarde (C kategorije), ovim
Pravilnikom obuhvaéena je cjelokupna nomenklatura turistiCkih kapaciteta sa
prostornim standardima koji se odnose na lokaciju (okolni spoljni prostor), kao i na
unutrasnje sadrzaje (javne, zajedniCke i sobe).

Sa aspekta ovog Plana posebno su znacajni uslovi koje treba da zadovolje lokacije za
turisticke kapacitete, te se posredno odnose na urbanistiCke standarde. U Clanu 4.
Pravilnika navedeni su objekti za pruzanje usluga smjeStaja, i oni predstavljaju
cjelokupnu strukturu kapaciteta koji se mogu javiti na ovom prostoru. To su:
* hoteli,
apartmanski hoteli,
turistiCka naselja,
moteli,
pansioni,
vile,
privatni smjestaj (kuce, apartmani i sobe za iznajmljivanje),
organizovani kampovi,
planinski i lovacki domovi i omladinski hoteli, i
odmaralista.

Pravilnikom se posebno obraduju pojedinacno svi navedeni sadrzaji. U daljem tekstu
navedeni su samo oni elementi koji su bitni za lociranje kapaciteta i veli€inu lokacije, a
za sve ostale detalje bududi obradivaci planova niZzeg reda, urbanistiCkih projekata, kao
i arhitektonskih projekata treba da konsultuju pomenuti Pravilnik.

Specifi€nosti koje se posebno isticu su:
* sve vrste hotela kao i moteli, pansioni i kampovi mogu imati minimalno 7 (sedam)
smjestajnih jedinica, a nesto veci (preko 25) mogu imati i depandanse,
* svi hoteli, sem garni hotela moraju imati i restoran,



* hoteli sa 5 (pet) zvjezdica koji koriste oznaku "Grand hotel” moraju imati
najmanje 100 soba,
* turisticko naselje ima najmanje 50 smjestajnih jedinica i sve pratec¢e sadrzaje koji
omogucuju samostalno funkcionisanje,
* slobodan, zeleni prostor koji se koristi za rekreaciju, sport i druzenje po
kategorijama hotela iznosi:
* hoteli sa 5 ( pet) zvjezdica — najmanje 100 m? po jednom krevetu,
* hoteli sa 4 (Cetiri) zvjezdice - najmanje 80 m? po jednom krevetu,
* hoteli sa 3 (tri) zvjezdice - najmanje 60 m? po jednom krevetu.

Za ostale kategorije hotela zahtijeva se komfor u unutrasnjim prostorima i Sirok izbor
aktivnosti.

Specijalizovani hoteli, kao $to su hoteli za odmor, poslovni ili kongresni hoteli zahtijevaju
znacajne unutrasnje sadrzaje i opremu koja omogucava specijalizovane aktivnosti.
Unikatni hoteli, koji se obi¢no nalaze u obnovljenim istorijskim zdanjima, pored
specificnosti koje se namecu samim svojim porijeklom i postojanjem mogu zadovoljiti
standarde propisane za hotel sa 3 (tri) zvjezdice. Za sada se na teritoriji opstine Budva
sagledavaju dvije takve lokacije: tvrdava na Mogrenu i tvrdava na Braji¢ima.

Moguca nomenklatura specijalizovanih hotela je sljedeca:
* zdravstveni hoteli,

porodi¢ni hoteli,

istorijski hoteli,

golf hotel,

tenis hotel,

casino hotel, i

ekoloski hotel.

Sam naziv govori 0 njihovim sadrzajima, s tim Sto se podrazumijeva da se njihova
osnovna funkcija (sem casino hotela) ne odvija obavezno u jednom objektu (hotelu) veé
da forma izgradnje viSe odgovara turisti¢kim naseljima.

PRIMJENA | OSTVARIVANJE PPO-a

Ciljevi, planske koncepcije i planska rjeSenja PPO i GUP-a Budve i Becica sprovode se:

* Primjenom zakonom utvrdenih normi, pravila i postupaka;

* Primjenom utvrdenih principa, kriterijuma, normativa i standarda;

* Neposrednom primjenom planskih rjeSenja i smjernica;

* Izradom odgovarajuce urbanisticCke dokumentacije za uze prostorne cjeline;

* Ugradivanjem utvrdenih ciljeva i rjeSenja u planove razvoja Opstine i pojedinih
sektora;

* Programima uredenja i koriS¢enja gradevinskog i ostalog zemljista;

* Programima, akcionim planovima i sl. u oblasti odrzivog razvoja i zastite Zivotne
sredine; i

* Drugim mjerama i aktivnostima u skladu sa Zakonom.

U ostvarivanju odredbi PPO i GUP-a neposredno se primjenjuju odgovarajuci republicki
i opStinski propisi, prostorni i razvojni planovi koje donosi Republika kao i medunarodne
konvencije koje je prihvatila Republika.



PRINCIPI ODRZIVOG RAZVOJA | OPSTI RAZVOJNI PRIORITETI

PRINCIPI ZA RAZRJESAVANJE KONFLIKATA | PRIMJENU PRINCIPA ODRZIVOG
RAZVOJA U OSTVARIVANJU PPO | GUP-a BUDVE

Imajuci u vidu geografsku i bioloSku posebnost i diverzitet budvanskog podrucja,
tzv. “eko-eko” obnova, tj., uporedna ekonomska obnova i ekolosko-
prostorna rehabilitacija, predstavlja najpogodniji pristup za oc€uvanje i
povecéanje atraktivhosti ovog prostora. Uopste uzev, ona oznaava razvojnu
strategiju koja obuhvata kontrolisan i socijalno pozeljan/prihvatljiv ekonomski
rast, s jedne strane, i racionalnu i selektivhu prostorno-ekolosku zastitu, s druge,
na nacin da se rast i zastita medusobno podsticu. Intenzivni ekonomski rast koji
se zasniva bilo na iscrpljivanju neobnovljivih resursa ili na unistavanju prirodnih
vrijednosti nije prihvatljiv za budvansko podrucje (kao, uostalom, ni za Crnu
Goru). Ovo se jednako odnosi na privredne sektore, javne sluzbe i specifitna
podru€ja (prostorne jedinice). U tako ocrtanom okviru, okosnicu opstih i
posebnih strategija i politika €inio bi niz principa, kriterijuma i elemenata.
Principi, kriterijumi i elementi koji ¢e biti izlozeni u nastavku nisu u svim
situacijama medusobno saglasni, a nerijetko su i protivurje¢ni, kada je u
njihovoj primjeni neophodno izvrSiti izbor, ili nastojati da se njihova
primjena vrsi balansirano. Uravnotezena i dosljedna primjena ovih principa
i kriterijuma omogucdila bi da se postojeci konflikti drze u ‘granicama
kontrole', te i da smanji na minimum pojavljivanje novih, potencijalno
destruktivnih konflikata.

POSEBNE POLITIKE | MJUERE ZA REALIZACIJU PLANA
Medu raznim politikama i mjerama za realizaciju Plana, predvideno je sljedece:

Razvoj Budve kao ”prvorazrednog turistiCckog centra na medunarodnom nivou”
uz umjeren porast smjestajnih kapaciteta i brzi razvoj komplementarnih aktlvnostl
kulture, zabave i trgovine. U tome, prioritet ima revitalizacija spomenickog fonda;
U okviru razvojne zone Budvansko-petrovacko primorje, prioritet ima ekskluzivni
turizam sa raznovrsnom ponudom u neizgradenim zonama (Jaz, srediSnji dio
Opstine, Lucice i Buljarica, gdje je za posljednje dvije neophodno izvrsiti
isuSivanje moc¢varnog zemljista u dijelu aluvijalnih ravni), kao i podizanje kvaliteta
objekata i usluga u postojecoj ponudi;

IskljuCuje se razvoj i lociranje industrijskih aktivnosti, kao i kamenoloma i
deponija otpada na obroncima planina i "drugim eksponiranim mjestima”. Takode
je zabranjena, odnosno veoma ogranicena, izgradnja vikendica u ovoj zoni, osim
u seoskim naseljima u zaledu priobalja, ”...ali samo u skladu sa planovima
revitalizacije ovog nasljeda”;

Takode je prioritet da se planski kontroliSu razni konflikti, narocito oni koji se ti¢u
daljeg zauzimanja prostora (u ve¢ manifestovanom ”...trendu agresivhog novog
razvoja...”, na primjer, u pojedinim dijelovima Starog grada Budve i Svetog
Stefana);

RjeSavanje problema nedostajuce radne snage za razvoj prioritetnih funkcija;
RjeSavanje problema vodosnabdijevanja i kanalisanja i tretmana otpadnih voda;
RjeSavanje problema drugih infrastrukturnih sistema, posebno svih vidova
saobracaja i stacionarnih vozila;

Zastita prirodnog i kulturnog nasljeda;

Kontrola seizmiCkog rizika, tehniCkih akcidenata i elementarnin nepogoda,
primjenom raznih mjera;

Koncipiranje i ostvarivanje institucionalne i informaticke podrSke. Pored uvodenja
jedinstvenog informacionog sistema o aktivnostima u prostoru, ¢ime bi se ubrzao
postupak planiranja sa jedne strane, i poboljSala kontrola njihove realizacije sa



druge strane, neophodno je da se uspostavi sistem subordinacije u¢esnika u
procesu planiranja i projektovanja, gdje se svaka sljedec¢a faza usaglasava sa
smjernicama i uslovima koji proistiCu iz prethodne faze, Sto podrazumijeva i
kontrolu po zavrsetku rada;

* U dijelu istrazivacke podrsSke, potrebno je preduzeti novu procjenu kapaciteta
plaza i prostora za izgradnju, buduéi da sve do sada definisane koncepcije
turizma nisu zasnovane na rigorozno ocijenjenoj evaluaciji tzv.
“envajronmentalne/ekoloSke nosivosti prostora”, za razne vrste turistiCkih
aktivnosti;

* Mora se preduzeti iscrpna planska i razvojna operacionalizacija vjerovatnih
posljedica za budvansko podruCje koje ¢e imati preduzimanje odredenih
aktivnosti u regionalnom okruzenju, po osnovu raznih direktnih i indirektnih
efekata;

* Treba hitno donijeti program zastite, obnove i tzv. ”brendiranja” lokalnih
autohtonih poljoprivrednih proizvoda (sireva, lozovace, meda, vina itd.);

* Takode, neophodni su programi usmjereni na podizanje opste turisticke kulture
stanovnistva i gostiju, prevashodno kroz programe za "odrzivi turizam” i bitno
bolje programe obrazovanja turistiCkog kadra svih nivoa kvalifikacija.

USLOVI UREDENJA | KORISCENJA PROSTORA

Treba napomenuti da namjene povrsina u planovima, a joS ¢eSc¢e u realnom Zivotu nisu
nikada Ciste, i da se zbog toga u planovima Cesto biljeze samo dominantne namjene
(ako je to oko 2/3 prostora). Ukoliko se radi o dvije i tri namjene sa pribliZno istim
proporcijama, to bi se u planu oznacilo kao prostor sa mjeSovitim funkcijama.

BLIZE RURALNO ZALEDE - podruéje iznad magistrale
(Sektor: Podbabac-Buljaricko polje; povrsina oko 1450 ha)

Ovaj prostor se nalazi neposredno iznad postojeCe magistrale, i djelimi¢no uz putni
pravac Petrovac-Podgorica. U ovom pojasu, nadmorske visine od oko 100 do 350 m,
nalazi se viSe od 10 Pastrovskih sela i zaselaka slicnog nastanka i slicnih tradicionalnih
osnovnih gradivnih formi, ali vrlo razli€ite dispozicije i morfologije naselja.

Za veci dio ovih naselja je u sklopu GUP-a, sektor Kamenovo-Buljarica, usvojenog
2005. radena Studija o selima (1994. godine). Teziste studije je bilo na zastiti nasljeda u
toku obnove sela, koja se oCekuje u buducnosti, i to za svako selo posebno.
Obuhvacene su uze seoske cjeline, a veze sa okolnim prostorom su preko postojecih
komunikacija.

U daljoj planskoj razradi cijelog ovog podrucCja, posebnu paznju treba usmijeriti na
medusobnu saobracajnu povezanost ovih kao i na nove funkcionalne sadrzaje koji se
mogu javiti na ovom prostoru.

Preporuke za regulisanje dalje izgradnje na ovom podrucju vaze kao i za podrucje ispod
magistrale, s tim Sto su lokacije, koje ¢e ovdje biti predmet obrade, u vecoj vezi sa
postojecim naseljima, nego $to je to sluaj sa zonom ispod magistrale.

Nadlezni opstinski organ treba da donese odluku o vrsti planskog dokumenta koji ¢e se
raditi: detaljni urbanistiCki plan, urbanisticki projekat, ili lokalna studija lokacije.



IZRADA | DONOSENJE URBANISTICKIH PLANOVA, PROGRAMA | DRUGIH
PLANSKIH DOKUMENATA ZA UZE PROSTORNE CJELINE

Izrada planskih dokumenata

Jedinica lokalne samouprave (Opstina) donosi Program izrade planske dokumentacije
za odredeni vremenski period. Na isti naCin se donose izmjene i dopune godisnjih
programa, kao i programi za pojedinacne lokacije ukoliko se za to ukaze potreba.

Pored planova ¢ija izrada je u toku (DUP-ovi za Budvu, Becice i Petrovac), potrebna je
izrada odnosno razrada sljedecih planskih akata:

* GUP za Jaz i Prijevor kao dijela GUP-a priobalnog pojasa opstine Budva iz 1986.
godine (u saradnji sa opStinom Kotor);

* DUP za Buljaricu (ili viSe njih) kao razrada dijela GUP-a; sektor Kamenovo —
Buljarica iz 2005. godine;

* Razrada dijela GUP-a priobalnog pojasa; sektor Kamenovo-Buljarica, u skladu
sa preuzetim urbanistiCkim obavezama; kroz detaljne urbanistiCke planove;
lokalne studije o lokaciji ili urbanistiCke projekte za sljedece teritorije:

Divanovic¢i — Kamenovo;
Przno;

Sveti Stefan;

Bliziku¢e — Mirista;
Smokvica — Rezeviéi;
Perazica Do;

Rezevici;

Buljarica — Kanjosi.

* Pokrenuti izradu i drugih planskih akata nizeg reda kojima bi se izvrsila razrada
planskih akata Cija je izrada u toku, za dijelove prostornih cjelina:

* Uzi priobalni pojas (Kamenovo — Perazi¢a Do);
* BliZe ruralno zalede;
* Brdsko-planinsko zalede — ,Planina®; i
* Drugi lokaliteti u okviru mogucih zona (detaljne) planske razrade: Pobori; Jaz;
Budva-Becici; Braji€i; Przno-Kamenovo; Sveti Stefan; Rezevici; Petrovac;
Buljarica.
Na sinteznim kartama i grafickim prilozima planova prikazane su generalizovane
granice planske razrade za planove niZzeg reda, kao i namjene povrSina u skladu sa
kartografskom razmjerom. Za preciznije definisanje granica planova nizeg reda
referentne su odgovarajuce odluke koje donosi nadlezni organ opstine Budva. Prilikom
definisanja obuhvata plana nizeg reda ili planirane namjene prostora, treba formirati
logi€ne prostorne cjeline prema prirodnim karakteristikama terena, infrastrukturnim
koridorima, kao i teziti principu obuhvata cijelih katastarskih parcela.

SADRZAJ IZMJENA | DOPUNA PROSTORNOG PLANA OPSTINE BUDVA

Pored osnovnog stava da Izmjene i dopune PPOB moraju biti u skladu sa postavkama
planova viSeg reda: Prostornim planom Republike Crne Gore i Prostornim planom
podru¢ja posebne namjene za Morsko dobro, ovim Izmjenama i dopunama PPOB
nastoji se da se preispitaju nove ideje korisnika na predmetnom podrucju (prije svega
kad su u pitanju renomirani hoteli i ekskluzivni turizam) kako bi se na kvalitetan nacin
osavremenio i podigao njegov nivo.

Izmjene i dopune PPOB se narocCito odnose na smjernice za realizaciju i sprovodenje
planskog dokumenta na lokacijama navedenim u sljedecoj Tabeli:

Tabela A-1:Pregled lokacija koje su obuhvaéene izmjenama i dopunama PPO Budva i
GUP-a (sektor: Kamenovo - Buljarica) (prema podacima opstine Budva)



Broj Naziv P (ha) Broj Sadrzaj Indeks Indeks
lezajeva/ zauzetosti | izgradenosti
kapaciteti

1 PEVISTENJE 10,07} 1500 |1. Hotel do 2,00
2. Vile do 0,80

2 |[SLANJINA 1,81 150 Turisticko-stambeni

3 |MIRISTE 0,18 50 Hotel

4 |RADOVICALAZ 0,77 50 \Vile do 0,25 do 0,30

5 [PASJAJAMA 15,79] 2000 |1. Hoteli do 0,49 do 2,00
2. Vile do 0,40 do 1,20
3. Apartmani do 0,60 do 1,50

6 [BIJELI RAT - GALIJE 12,44 2050 |1. Hotel do 0,60 do 2,00
2. Vile do 0,40 do 0,80

7 BIJELI RAT - BUVACI 6,87 1000  [Hotel i apartmani do 0,60 do 1,50

8 |DEBELI RAT 11,000 1500 |I. Objekti u nizu tipa ,,A“ do 0,60 do 1,20
2. Objekti tipa ,,B* do 0,30 do 0,40
3. Objekti tipa ,,V* do 0,30 do 0,40
4. Objekti tipa ,,G* do 0,30 do 0,40
5. Glavni objekti do 0,30 do 0,20
6. Restoran do 0,70 do 0,20

9 [SLANA LUKA - ZUKOV 15,07} 2000 |1. Hotel do 0,60 do 2,00

RAT 2. Vile do 0,40 do 0,80

10 [DROBNI PIJESAK 5,30 750 1. Hotel do 0,40 do 2,00
2. Renta vile do 0,40 do 1,20
3. Apartmani do 0,60 do 1,50

11 |BARE 1,18 200 Turisticki kompleks koji do 0,40 do 1,00
ukljucuje hotel, renta vile i
apartmane

12 [POD BRANICOM 9,65 1200 [Hotelii vile

13 |RIJEKA REZEVICI 13,98 400 1. Hotel do 2,00
2. Vile do 1,00

14 [SKOCIPEVOJKA 20,51 3000 |1. Hoteli do 2,00
2. Vile do 1,20
3. Apartmani do 1,50

15 |SMOKVICA 2 22,77 2100  [Turisticki kompleks koji do 0,22 do 0,75
ukljuduje hotel i depadanse

16 [ZAKOLAC 0,62 50 1. Vile do 0,40 do 1,20
2. Apartmani do 0,60 do 1,50

17 |[LUCICE 24,75/ 2500 |1. Hotel do 2,00
2. Vile do 0,80
3. Apartmani do 1,50

18 |DUBOVICA 48,99 1500  [Turisticki kompleks

""" sumarno | 221,75ha 22000 [ | [




Napomena:

U okviru dostavljenih podataka predlozeni indeksi, a pogotovo indeksi izgradenosti,
treba kritiCki da budu sagledani u kontekstu kategorizacije turistiCkih objekata i zahtjeva
za minimalnim slobodnim povrSinama po jednom turistickom lezaju. Ovaj ,,...slobodan
zeleni prostor... koji se koristi za rekreaciju, sport i druzenje, po kategorijama hotela
iznosi...“ 100, 80, odnosno 60 m2 po jednom krevetu za objekte sa 5, 4 i 3 zvjezdice,
respektivno.

Bez obzira na Cinjenicu da je ovaj propis sadrzan u podzakonskom aktu i samim tim se
mora postovati kao zakon, ipak je dopusteno i kriticko sagledavanje posljedica doslovne
primjene ovog propisa, i to na sljedeca 2 primjera:
* Skoro da nije moguce zadovoljiti navedene uslove u gradovima; i
* Postavlja se pitanje da li je za hotele na morskoj obali potrebna tolika zelena
(slobodna) povrsina za ,...rekreaciju, sport i druzenje...“ na kopnu tj. u okolini
hotela, jer se najveci dio tih potreba zadovoljava u vodi, bilo na plazi, bilo u
bazenima...

Ima se utisak da ovi normativi imaju smisla za neke lokacije na kopnu i to za brdsko-
planinska podrucja i banjska mjesta.



C. OPSTI | POSEBNI CILJEVI
STVORENI USLOVI

- Kontaktne zone i njihov uticaj na zahvat

Zahvat lokalne studije lokacije je neureden prostor na kome se nalaze dva objekta u
fazi izgradnje, tj. na ovim objektima su zavrSeni grubi gradevinski radovi. Postojece
zelenilo na parceli je ocijenjeno kao nekvalitetno, prepoznati su tipovi makija i tri palme i
maslinjak koje su van zahvata. Postojeca povrSina pod zelenilom, koje je u zaraslom i
neodrzavanom stanju zbog radova na parceli iznosi 660 m2.

Izmjenama i dopunama Prostonog plana opsStine Budva prostor MiriSta odreden je za
izradu Lokalne studije lokacije sa planiranom namjenom za razvoj turizma i
komplementarnih aktivnosti.

Namjena prostora u okruZenju zahvata je pretezno turizam sa komplementarnim
aktivnostima, tako da je sa tog aspekta planirana namjena u korelaciji sa kontaktnim
zonama.

- Ocjena prirodnih i stvorenih uslova i potencijala sa ocjenom ograni€¢enja za
planiranje prostora

Iz predhodne analize prirodnih i stvorenih uslova, proistiCe da se ova zona predvidena
za turizam sa komplementarnim aktivnostima nalazi u kontaktu sa urbanisticki
definisanim zonama sa istom ili sluénhom namjenom, i kao takva ne predstavlja
ograniCenje za pojedine funkcije tih zona i obrnuto.
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D. PLANIRANO RJESENJE OGRANIZACIJE, UREDENJA | KORISCENJA
PROSTORA

5. KONCEPT ORGANIZACIJE PROSTORA
5.1. Polazni stavovi i principi

Programski zahtjevi za izradu Lokalne studije lokacije "Miriste" definisani su u
Programskom zadatku za izradu kroz koji su iskazani interesi kako korisnika prostora,
tako i Opstine, za razvoj turizma koji integriSe planirane turistiCcke smjestajne kapacitete
u prirodno okruzZenje i kreira turistiCki kompleks visoke kategorije i standarda.

Izradu ovog planskog dokumenta uslovio je u svim fazama, princip da planiranje
proizilazi iz pravilnog sagledavanja odnosa izmedu faktiCkog stanja na terenu i
prioritetnin potreba korisnika prostora i njihovog uklapanja u urbanu strukturu.
Razmatranjem ovog odnosa poSlo se od neminovnog zakljuCka da ekonomski i socijalni
procesi odreduju prostornu distribuciju djelatnosti i stanovnistva, te da su uslovljeni
prostornom stvarnoScu, pri tom ne zaboravljajuCi da Ce ovaj planski dokument dati
oshov za usmjeravanje oblikovnog izraza tog podrucja.

Analizirajuci programske zahtjeve koji su definisani Programskim zadatkom, Obradivac
je u skladu sa ¢lanom 31. i 33. Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata, imao u
vidu da se Programskim zadatkom "odreduju polazna opredjeljenja planskog
dokumenta, kao i zahtjevi i potrebe korisnika prostora..." te ispostovao strateSke ciljeve
Opstine u oblasti turizma kroz planiranu namjenu prostora.



5.2. Zahtjevi korisnika prostora

Analizom zahtjeva korisnika prostora, ocijenjeno je da je cilj izgradnje turistiCki
kompleks znatnih kapaciteta, sa dva objekta Cija je izgradnja zapocCeta, kao obijekti
turistiCkih sadrzaja visokog kvaliteta sa svim potrebnim prate¢im sadrzajima za tu vrstu
objekata.

Provjerom ove ideje ocijenjeno je da je izgradnja turistickog kompleksa u skladu sa
opredjeljenjima planova viSeg reda za ovaj prostor, kao i sa strategijom razvoja opstine
Budva u oblasti turizma, te da se kroz plansko rjeSenje odredenim urbanistickim
parametrima i predlozima, sadrzaji moraju uskladiti sa prostornim mogucnostima
lokacije i prirodnim uslovima.

3. Namjena povrsina

Polazec¢i od planskih opredjeljenja, smjernica i kriterijuma sadrzanih u planskim
dokumentima viSeg reda, a u skladu sa savremenim potrebama korisnika prostora i
stanjem na terenu, u zahvatu ove Lokalne studije lokacije planirana je namjena turizam
sa komplementarnim sadrzajima. Namjena turizam je pretezna, imajuci u vidu da se
ovdje radi o jednoj jedinstvenoj katastarskoj parceli.

Detaljinom namjenom ovaj prostor pored namjene turizam dobio je i povrSinu za
pejzazno uredenje ograniCene namjene. Pregled povrSina je dat tabelarno u grafickom
prilogu.

4. Model plana i programski pokazatelji

Imajuéi u vidu da zahvat ove Lokalne studije lokacije Cini jedna katastarska parcela, to
je ovim modelom ista planirana kao jedna urbanisticka parcela.

U zahvatu ove LSL predvidena je izgradnja objekata hotelsko-turistickog kompleksa -
apart hotela visoke kategorije. SadrZaj hotela potrebno je prilagoditi Pravilniku o
klasifikaciji, minimalnim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (SI. list. RCG br.
23/2005).

Na predmetnoj lokaciji su planirana dva objekta: centralni objekat br. 1 u kome su
smjesteni sadrzaji recepcije, restorana, bazena, welness i beauty sadrzaji, i objekat br.
2 - apart hotel, u kome su planirani smjestajni kapaciteti tipa apartmani. Objekat
smjestajnih kapaciteta planiran je kao dvojni, Sto znai da se mogu planirati dva
odvojena ulaza. Ukupan broj apartmana u objektu ne treba da prede 15. Ukupan broj
leZzaja u ovom kompleksu iznosi 50. Na zadnjoj etazi objekta planirati apartman tipa
PENTHOUSE.

Objekte planirati da se povezu u najdonjoj etazi koja je planirana kao parking garaza.

Apartmani su dimenzionisani na osnovu sljede¢ih parametara:
- BRP po smjestajnoj jedinici iznosi 220 m2

- Objekat 2 je spratnosti S+P+7+Pk..

- Objekat 1 je spratnosti S+P+1.

Imajuci u vidu stvorene uslove na terenu, sadrZaje turistickog kompleksa koji je u
izgradnji i potrebe korisnika lokacije, Studijom je predloZeno rjeSenje saobraéajnog
prikljuCka na magistralni put, koje ¢e obezbijediti bezbjedno odvijanje saobracaja u zoni
magistralnog puta i zadovoljiti potrebe vlasnika lokacije za saobra¢ajem u mirovanju.



PjeSacki pristup objektima je preko pjeSackih staza i stepenista.

Parkiranje za potrebe ova dva objekta je planirano u suterenu objekata.

- Programski elementi i uslovi

® PovrSina zahvata ... 1772 m2
* Ukupna bruto gradevinska povrSina ........ccceeeeeeeeiieeeeiieninnnnns cca 6500 m2
* Ukupna bruto gradevinska povrSina za smjestajne jedinice
i prateCe SaAArZaje .......coovvuiiieieiice e cca 5600 m2
* Ukupna povrSina za suterenske garaze i komunikacije ........... cca 1200 m2
* Ukupna povrsina otvorenih komunikacija, terasa i sl. ............. cca 620m2
* ProsjeCna veliCina JediniCe ...........ceiiieiiiiiiiii e, 220 m2
* Ukupan broj apartmana ............coooeeieiiiiiiiiiiieaee e 15
®  UKupan broj 1€Zajeva ... 50
Planirani pokazatelji se odnose na povrsinu opredeljenu za izgradnju.
® INdekS ZAUZELOSTI ....ccovviiiiiiiie e cca 0.62
* Indeks izgradenosti ..........ooooiiiiiiiiiii e cca 3.20

5.5. Pjesacke komunikacije i otvorene povrsine

Sistemom pjeSackih komunikacija omoguceno je povezivanje svih djelova zahvata
plana sa kljuénim pravcima kretanja. Sistem pjeSackih komunikacija se sastoji od
trotoara uz objekata i slobodnih pjeSackih staza kroz lokaciju.

PjeSaCke komunikacije su predvidene da budu poploCane kvalitetnim prirodnim
materijalima (kamen i sl.) i opremljene odgovarajuéom urbanom opremom,
kandelabrima, klupama za sjedenje, korpama za otpadke i sl., u skladu sa ambijentom
primorskog dijela Crne Gore. Na krovovima objekata moguce je planirati krovne baste,
"Zzardine", i bazen.

5.6. Oblikovanje prostora i materijalizacija

Unapredenjem arhitektonskih i likovnih vrijednosti objekata prilikom njihovog
projektovanja kao i uredenjem slobodnih povrsina i partera, stvorice se ukupna dobra
vizuelna slika kompleksa. lako je povrsina pod zelenilom u odnosu na postojece stanje
smanjena, sadrzajima koji se prozimaju kroz namjenu turizam, okolnim neizgradenim
zelenim prostorima ublazi¢e se nedostatak istih.

Objekti moraju biti gradeni od najkvalitetnijih materijala, a svijim izgledom i sadrzajima
predstavljati svojevrsnu atrakciju.



E. ODREDNICE ZA SPROVODENJE PLANA
6. URBANISTICKO TEHNICKI USLOVI

6.1. Uslovi u pogledu planiranih namjena

Osnovne namjene povrsina na prostoru ove Lokalne studije lokacije su:
® turizam
* zelenilo
* saobracajne povrsine

6.2. Uslovi za regulaciju i nivelaciju

Gradevinska linija, visinska i horizontalna regulacija su instrumenti za definisanje
osnovnog sistema regulacije. Visinska i horizantalna regulacija definisana je zadatim
indeksom zauzetosti za urbanistiCku parcelu.

Gradevinska linija objekata je, zbog specificnosti prostorne organizacije definisana
koordinatama karakteristi¢nih tacaka na grafickom prilogu br. 9 Parcelacija i regulacija.

6.3. Uslovi za parcelaciju
Parcelacija je definisana u grafickom prilog br.9 Parcelacija i regulacija.

Zbog specificnosti, zahvat LSL predstavlja jedna katastarska parcela koja je u sustini i
jedna jedinstvena urbanisti¢ka parcela. Urbanisticka parcela je definisana koordinatama
karakteristi¢nih prelomnih tacaka.

6.4. Urbanisticko-tehnicki uslovi za izgradnju objekata
Namjena objekata

Na predmetnoj lokaciji su planirana dva objekta: centralni objekat br. 1 i objekat br. 2.

Centralni objekat br. 1

Centralni objekat je objekat u kome su predvideni prateci sadrzaji recepcije, restorana,
bazena, welness i beauty sadrzaji.

Spratnost ovog objekta je S+P+1+ravan krov.

U suterenu su predvideni sadrZaji garaza, tehniCkih prostorija, radionica, ostava,
vesSera] i garderober za zaposlene, kao i prodajne prostorije (suvenirnica, tobacco shop
i sl.) u funkciji ovog kompleksa. Prodajne prostorije mogu imati direktni ulaz sa trotoara
oko objekta.

U prizemnoj etazi predvidjeti sadrzaje recepcije, loby-ja, restorana sa kuhinjom i toaleti.

Na spratu predvidjeti sadrzaje beauty i welness centra.
Na ravnhom krovu predvidjeti otvoreni bazen.

U ovom objektu predvidjeti takode i otvorene ozelenjene i poplo€ane povrSine u smislu
terasa, ploCnika i sl.

Suterenska etaZa u koju je organizovano parkiranje, garaziranje ili ekonomski sadrzaji
za funkcionisanje objekta ne ulaze u obra¢un gradevinske bruto povrSine objekta.



Objekat br. 2 - Apart hotel

Objekat br. 2 je objekat apart hotela u kome su predvideni smjestajni kapaciteti.
Spratnost ovog objekta je S+P+7+Pk.

U suterenu su predvideni sadrzaji garaza, tehnickih prostorija i ostava.

Objekat apart hotela planirati kao dvojni, tj. sa dva odvojena ulaza. Ukupan broj
apartmana u objektu ne treba da prede 15. Ukupan broj lezaja u ovom kompleksu
iznosi 50.

Na zadnjoj etazi objekta planirati apartman tipa PENTHOUSE. Etaza na kojoj je
predviden ovaj apartman se moze povucéi u odnosu na objekat, kako bi se dobila veca
intimnost.

Visina krovnog nadzitka je dozvoljena do 1.80 m.

Objekte planirati da se povezu u najdonjoj etazi koja je planirana kao parking garaza.
Uslovi stabilnosti terena i konstrukcije objekata

Prilikom izgradnje novih objekata u cilju obezbjedenja stabilnosti terena, investitor je
duZan da izvrSi odgovarajuce saniranje terena, ako se za to pojavi potreba.

Prije izrade tehniCke dokumentacije investitor je obavezan, shodno ¢lanu 7. Zakona o
geoloskim istrazivanjima (”Sluzbeni list RCG”, br.28/93) izraditi Projekat geoloskih
istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i elaborat o rezultatima izvrSenih geoloskih
istraZivanja. ProraCune raditi za IX (deveti) stepen seizmickog inteziteta po MCS skali.

Izbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomicnosti i
funkcionalnosti objekata. Posebnu pazZnju obratiti na propisivanje mjera antikorozivne
zastite konstrukcije, bilo da je rije€ o agresivnom djelovanju atmosfere ili podzemne
vode.

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

Uredenje parcele

Uredenje urbanistiCke parcele prilagoditi terenskim karakteristikama, namjeni objekta i
uslovima datim u poglavlju Saobracaj i Pejzazna arhitektura.

U okviru urbanisticke parcele definisati kolski pristup i nacin parkiranja u skladu sa
uslovima iz poglavlja Saobracaj.

Slobodni prostor parcele urediti kaskadno i u terasama koji ujedno predstavlja zonu
uredenog, kultivisanog zelenila hortikulturne obrade na najviSem nivou.



Uslovi za arhitektonsko oblikovanje objekata

Prilikom dalje projektantske razrade posebnu paznju obratiti na arhitektonsko
oblikovanje, s obzirom da je predmetna lokacija treba da predstavlja dio jedinstvenog i
prepoznatljivog prostora, prozetog razli¢itim namjenama i funkcijama.

Likovno i oblikovno rjeSenje gradevinskih struktura mora svojim izrazom da doprinosi
opstoj slici i dozivljaju ekskluzivnog primorskog mjesta, svojom reprezentativnhoSéu i
kvalitetom obrade i izrade.

Za zavrsSnu obradu fasada, predvidjeti DEMIT u kombinaciji sa kamenom, i bojene u
bijeloj boji ili pastelnim svijetlim tonovima.

Krovove predvidjeti na dvije ili Cetiri vode, nagiba 22-30°, sa krovnim pokrivatem od
kanalice. U slu€aju koristenja potkrovnog prostora, obratiti paznju na formiranje krovnog
prozora — tipa »videnica« i »lukjerna« kao jednog od elemenata tradicionalne primorske
kuce.

Uzimajuc¢i u obzir specificnost podru¢ja u pogledu obilnih padavina (kiSe) koja u
urbanim jezgrima, zbog prisutnog aerozagadenja moze imati negativne uticaje, a isto
tako i velikih vru€ina za vrijeme ljeta, treba koristiti postojane materijale.

U cilju racionalnog koris¢enja energije treba iskoristiti sve mogucénosti smanjenja
koriS¢enja energije u objektima. Pri izgradnji objekata koristiti savremene
termoizolacione materijale, kako bi se smanjila potroSnja toplotne energije. Predvidjeti
mogucénost koriS¢enja solarne energije. Kao sisitem protiv pretjerane insolacije Korititi
odrzive sisteme (zasjenu Skurama, gradevinskim elementima, zelenilom i sl.) kako bi se
smanijila potro$nja energije za vjeStacku klimatizaciju. Pri proracunu koeficijenta prolaza
toplote objekata uzeti vrijednosti za 20-25% nize od maksimalnih dozvoljenih vrijednosti
za ovu klimatsku zonu.

Uslovi za parkiranje, garaziranje i uredenje parcele

Parkiranje za potrebe gostiju i zaposlenih rjeSavati u planiranim garazama u okviru
objekta u suterenskoj etazi i na otvorenom parkingu u okviru ove urbanistiCke parcele.

Pri planiranju saobracajne mreze ili objekata koji u vecoj mjeri zahtjevaju intervencije u
tlu (dubina veca od 2,0 metra), potrebno je izvesti odgovarajuce sanacione radove, a
posebno treba obratiti paznju da se predvide mjere za bioloSko konsolidovanje tla
ozelenjavanjem.

UrbanistiCko rjeSenje dispozicijom objekata, saobraéajnica i uredenjem slobodnih
povrSina obezbjeduje efikasnu intervenciju svih komunalnih vozila, o &emu treba
posebno voditi racuna pri izradi tehni¢ke dokumentacije.

Investitor je obavezan da obezbijedi prilaz i upotrebu objektima licima koja se otezano
krecCu ili se koriste invalidskim kolicima, u skladu sa ¢lanom 73 Zakona o uredenju
prostora i izgradnji objekata ("Sl. list RCG”, br.51/08).

Ostali uslovi

Instalacione mreze u objektu i van njega projektovati u skladu sa uslovima datim u
Lokalnoj studiji lokacije, a prikljuCke instalacija na infrastrukturne objekte prema
uslovima dobijenim od nadleznih javnih preduzeca.



7. MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Stanje pejzaza

Opstina Budva nalazi se u juznom, primorskom dijelu Republike Crne Gore.

Primorski region ima sva tipicna obiljeZja mediteranskog prostora. Obalni pojas je
razuden i u njemu se javljaju klifovi, zalivi, Zala i prevlake koje su od posebnog
znacaja za turizam.

Zahvat Lokalne studije lokacije "Miriste" nalazi se na udaljenosti od oko 9 km od Svetog
Stefana uz magistralni put Budva-Bar. Prostor Lokalne studije lokacije obuhvata
katastarsku parcelu 848 KO Sveti Stefan.

Katastarska parcela koja je zahvat ove Lokalne studije lokacije ograniena je:
- sa juzne i istoCne strane katastarskom parcelom br. 864 KO Sveti Stefan;

- sa sjeverne strane katastarskim parcelama br. 847 i 839 KO Sveti Stefan, i
- sa zapadne strane magistralnim putnim pravcem Budva - Bar.

Sa stanoviSta zastite zivotne sredine, uticaji koji su relevantni za predmetnu lokaciju
koja nije izgradena, a koji bi nastali izgradnjom planiranih objekata, su sljededi:

- zagadenje vazduha i zemljiSta od zagadivaca (komunalne otpadne vode i sl.);

- upravljanje ¢vrstim i teCnim otpadom;

- ocCuvanije flore i faune

- ocCuvanje pejzaza

- posljedice od promjena u saobracaju i transportu;

- uticaj buke;

- pitanje vodosnabdijevanja;

- socio-ekonomski uticaj

U vezi sa tim uticajima su i rizici kojima ¢e podrucje biti izlozeno u fazi izgradnje
objekata i eksploatacije objekata.

Sami radovi izgradnje objekata imali bi negativne uticaje, u smislu stvaranja buke,
prasSine, usporavanje saobracaja, oSteCenja saobracajnica i sl. Takode, prilikom
izgradnje objekata mogli bi se stvoriti dodatni otpad koji bi imao negativan uticaj na
Zivotnu sredinu i na lokaciji. Radi zastite biljnog i zivotinjskog svijeta preporucuje se da
izvodenje radova bude u periodima koji bi najmanje negativno uticale na okolinu.

U toku izrade projektne dokumentacije, u cilju smanjivanja ili eliminisanja rizika od
zagadenja, razmotrice se najpogodnije opcije odlaganja otpada sa predvidenim
povecanjem korisnika objekata i prostora u toku sezone. Broj i mjesto postavljanja
kontejnera bice utvrden u skladu sa opstinskom odlukom o komunalnom redu.

Izgradnjom turistickog kompleksa ovaj prostor ¢e dobiti odreden broj korisnika odnosno
novi nacin koriS¢enja prostora, $to znali da se u prostoru moraju graditi nove
saobracajnice i kompletna infrastruktura.

Opsti i posebni ciljevi zastite zivotne sredine
Kao relevantni za realizaciju projekata na ukupnom prostoru LSL "Miriste" smatraju se
opsti ciljevi zastite Zivotne sredine.
- pazljivo upravljanje i o€uvanje u najveé¢oj mogucoj mjeri neobnovljivih resursa;
- racionalna (odrziva) upotreba energije i prirodnih resursa (voda, zemljiSte, Sume i
sl.);
- minimiziranje otpada, efikasno spreCavanje i kontrola zagadjenja, kao i
minimiziranje ekoloskih rizika;



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

- primjena principa ekoloSke kompenzacije — ako se mogu izbjeCi negativni efekti
na fiziCke karakteristike prostora sa velikim vrijednosima bioloSkog diverziteta ili
diverziteta prirodnih predjela, onda treba posti¢i balans pomocu mjera zastite i
konzervacije;

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

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

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

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

- obezbjedenje ufesa svih zainteresovanih strana u procese odlu€ivanja o
klju€nim pitanjima Zivotne sredine vezane za projekte planiranih objekata, uz
izgradnju dijaloga i povjerenja i uz razvoj drustvenog kapitala;

- Poseban cilj zastite Zivotne sredine u predmetnom prostoru je odrzivi razvoj
turistiCke djelatnosti ¢ime Ce se obezbijediti dugoro¢na zastita svih elemenata
Zivotne sredine, kroz kontrolisano obavljanje predvidenih djelatnosti.

Mogucée zna€ajne posljedice po zdravlje ljudi i zivotnu sredinu

U zahvatu ove Lokalne studije lokacije nijesu planirani sadrzaji koji mogu imati Stetne
uticaje, odnosno negativne uticaje koji se ne mogu umanijiti ili u potpunosti otkloniti.

Planirani sadrZaji ne smatraju se zagadiva¢ima.

Mjere u cilju spre€avanja, smanjenja ili otklanjanja negativnog uticaja

U fazi izgradnje i opremanje objekata obezbijedi¢e se bezbjedno odlaganje ne samo
gradevinskog Suta, vec i identifikovanje zagadujucih materija, ambalaZza ili nekih drugih
materijala koji su kontaminirani bojom ili sl. toksi¢nim materijama.

U fazi izgradnje novih objekata, predvideno je sprovodenje mijera zastite dijela
postojeCeg rastinja, posebno onog vrijednog, tako da ista zajedno sa planiranim
pejzaznim uredenjem predstavlja novo, kvalitetnije rijeSenje za Citavu lokaciju. Prilikom
izgradnje objekata preporucuje se i prisustvo nadzornih organa svih faza.

Opis programa pracenja zivotne sredine

Program pracenja i primjene mjera zastite Zivotne sredine se mora sprovesti u skladu
sa zakonskom regulativom, Zakonom o strateSkoj procjeni uticaja na zivotnu sredinu
"Sl. list RCG" br. 80/05 i Zakonom o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu "Sl. list RCG" br.
80/05.

Obzirom da ¢e tokom realizacije planskih rieSenja do¢i do odredenih posljedica na
Zivotnu sredinu, mora se obezbijediti odgovaraju¢i monitoring (pracenje stanja),
posebno onih elemenata Zivotne sredine koji su prepoznati u predhodnim poglavljima.
Imajuéi u vidu djelatnosti koje su predvidene u prostoru, potrebno je u monitoring
ukljuCiti pracenje parametara tj. indikatora za sljedeCe elemente Zivotne sredine:
- kvalitet zemljiSta na lokacijama koje ¢e biti prepoznate kao reprezentativhe na
osnovu izvjestaja o kvalitetu zemljiSta koji se priprema na osnovu analize uzetih
uzoraka;



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

- drugi elementi Zivotne sredine ili parametri i indikatori stanja za koje se u toku
realizacije predvidenih objekata nade opravdanje za ukljuCivanje u program
monitoringa.

Mjere zastite od pozara

Shodno propisima Zakona o zastiti i spasavanju (Sl. list. CG br. 13/07), u cilju zastite od
poZara, objektima je obezbijeden propisani pristup vatrogasnim vozilima sa propisanom
udaljenoS¢u kolovoza od objekta.

Profili saobracajnica prilagodeni su pristupu vatrogasnih vozila.

U okviru planskog rjeSenja hidrotehniCkih sistema obezbijedena je voda za gaSenje
pozara.

Prilikom projektovanja objekata, a primjenom svih Pravilnika koji vaze za ovu oblast,
obezbjeduju se sve ostale mjere zastite od pozara. Buduci korisnici prostora su duZzni
da se pridrzavaju smjernica nacionalne strategije za vanredne situacije kao i
nacionalnih i opstinskih planova zastite i spasavanja.

Mjere zastite kulturnog i istorijskog nasljeda

Na prostoru Lokalne studije lokacije nema registrovanih spomenika kulture.

Pri sprovodenju ovog plana, ukoliko se pojave bilo kakve arheoloSke naznake
neophodno je izvrsiti detaljna arheolo$ka ispitivanja, a prije pristupanja ve¢im zahvatima
izvrsiti i preliminarna arheolo$ka ispitivanja.

Na osnovu predhodno navedenog, konstatuje se da ¢e predlozZeni planski sadrzaji imati
odredeni uticaj na zivotnu sredinu, zbog Cega se planiranjem komplentne
infrastrukturne mreze, a kasnije projektovanjem i gradenjem na osnovu planskih
odrednica i primjenom zakona, struke i dobrih obiCaja, moraju obezbijediti adekvatna
rjeSenja koja Ce eliminisati negativne uticaje na zivotnu sredinu ili ih dovesti do
prihvatljivog nivoa.

Sadasnja slika predmetnog podrucja ukazuje da ¢e za nekoliko godina vegetacija
postepeno da nestaje, uz osiromasenje ionako slabe podloge, sa ponekim usamljenim
stablom, koje je pretpjelo sve promjene ekosistema. Svakako da to nije cilj planiranja
podrucja, stoga se pristupilo planiranju sadrzaja, gdje ¢e se strogo kontrolisati i
njegovati podrucje u cjelini na nacin da se poboljSa ekopotencijal podrudja.

Cjelokupan predmetni prostor bi¢e afirmisan neophodnim prateéim sadrzajima, bilo da
je rije€¢ o zelenilu, internim komunikacijama, sadzajima u funkciji turizma i sli¢nim
atrakcijama karakteristicnim za ovo podneblje, ¢ime se podru€je uvodi u sistem
odrzivog razvoja. Imajuéi u vidu sve relevantne Cinjenice, opravdanost navedenih
planiranih sadrZaja ogleda se u sadasnjoj nemogucnosti da se prostorom rukovodi bez
adekvatnih komunikacija, opreme, sadrzZaja koji ga oplemenjuju, naroCito Sto takav
prostor nema ni ekonomsku, ni ekoloSku opravdanost.



Smjernice za racionalnu potrosnju energije i energetska efikasnost

Na osnovu analize resursa koji su na raspolaganju u zahvatu Plana, moze se reci da
predmetni zahvat je izrazito povoljan za primjenu tehnologije obnovljive energije.
Upotreba solarne energije i energije vjetra, kiSe, ¢ak i otpadnih voda mozZe da se
integriSe u maniji ili visi zatvoren sistem.

Energetski efikasan urbani dizajn u zahvatu Plana podrazumijeva sljedeée elemente:

visoka urbana gustina u naseljima i oCuvanje prirodnog okruzenja u ostalim
podrucjima;

redukovanje potreba energije za transport;

stvaranje ugodnih mikroklimatskih uslova u pazljivo osmisljenim i dizajniranim
otvorenim prostorima;

energetski efikasni dizajn konfiguracije, oblika, Sirine i orijentacije ulica kao i
gradevinskih formi objekata;

pazljiv izbor gradevinskih materijala i boja za objekte, ulice, puteve i sl.;

upotreba vegetacije u skladu sa klimatskim uslovima;

metoda "izrezi i ugradi", te ponovljeno koriS¢enje zemlje i kamena sa lokacije
(iskopanih pri izgradniji) u formiranju morfologije urbane strukture na makro nivou
(naselja) i mikro nivou (pojedinacnog objekta);

solarna geometrija primijenjena za osiguravanje pasivnog dobitka sunca u
zimskom periodu;

redukovanje opterec¢enja suncem u ljetnjem periodu i porast energije pomocu
termalnih kolektora i fotovoltaznih modula;

koriS¢enje vjetrova u svrhu hladenja.

U fazi projektovanja objekata, integracija tehnologija i sistema obnovljive energije u
arhitektonski koncept i dizajn bi¢e od klju¢nog znacaja za uspjeh i podrazumijevaée
sljedeCe mjere:

redukovanje energije (lokalni gradevinski materijali);

energetski efikasan plan podjele na zone, dizajn fasada i gradevina;

koriS¢enje dnevne svijetlosti za osvetljavanje prostora, djelotvorna ventilacija,
hladenje;

prirodni sistemi za ventilaciju na pogon vjetra;

efikasna zastita od sunca;

inovativni sistemi niske energije, male buke;

fleksibilnost i prilagodljivost za buduc¢e promjene.



8. SAOBRACAJ

Postojece stanje

Lokacija podruCja za koje se izraduje Lokalna studija lokacije "MiriSte" nalazi se na
udaljenosti od oko 9 km od Svetog Stefana uz Magistralni put M 2.4. Prostor Lokalne
studije lokacije obuhvata katastarsku parcelu 848 KO Sveti Stefan.

Planirano stanje

Imajuc¢i u vidu stvorene uslove na terenu, izgradene sadrzaje i potrebe korisnika
lokacije, Studijom je predloZeno rjeSenje saobracajnog priklju¢ka na magistralni put,
koje Ce obezbijediti bezbjedno odvijanje saobracaja u zoni magistralnog puta i
zadovoljiti potrebe vlasnika lokacije za saobracajem u mirovanju. lako najbliza susjedna
zona koja je predvidena za detaljnu razradu ima sopstveni priklju¢ak i ista ne tangira
zonu zahvata LSL "MiriSte", preporuka je da se kroz dalju razradu dokumentacije
razmotri mogucénost saobracajnog povezivanja ove dvije zone na nekoj visocijoj koti.

Mreza saobracajnica

PP-om Opstine Budva se za seoska podrucja, pogotovo naselja za koja se rade
lokalne studije o lokaciji, preporu€uje poboljSanje tehnickih karakteristika postojecih
puteva - prije svega proSirenje postojecih puteva na 4,5 do 6,0 m Sirine i bolje uredenje
raskrsnica. Ovo se odnosi kako na interne saobracajnice, tako i na njihove prikljucke na
postojece magistralne pravce.

Da bi se obezbijedila adekvatna saobracajna opremljenost Lokacije, planirana je interna
saobracajnica sa prikljuckom na postoje¢i Magistralni put M2.4. Profil ove
saobracajnice je 2 x 2.25 m. Ona opsluzuje povrSinski parking kapaciteta 5 PM. Takode,
ovom saobracajnicom je ostvaren pristup garazi smjestenoj u suterenu oba objekta.

Zastor interne saobracajnice je od asfalta ali moze biti poplo¢ana i kamenom.
Samostalne pjeSacke staze su od asfalta, kamena, betona, granita i sl. tj. od elemenata
izradenih od pomenutih mterijala, a parking mjesta od raster elemenata.

Sve saobracajnice treba da budu opremljene rasvjetom i odgovaraju¢om saobraéjnom
signalizacijom.

Odvodnjavanje je atmosferskom kanalizacijom sa skrivenim slivnicama izvan pvorsine
kolovoza. Sahtovske instalacije osim fekalne, treba locirati van povrSine kolovoza za
motorni saobracaj.

Planirana interna saobracajnica definisana je koordinatama tjemena i centara
raskrsnica, a u grafickom prilogu dati su mjerodavni minimalni radijusi desnih skretanja i
popre¢ni presjeci. Takode, ovim planom su definisane kote raskrsnica i koordinate
karakteristiCnih tataka saobracajnica i date su na grafickom prilogu.

Napomena: Kote saobracajnica su orijentacione. TaCnhe kote Ce se odrediti prilikom
izrade glavnih projekata istih.



Saobraéaj u mirovanju

Na predmetnoj lokaciji su planirana dva objekta: centralni objekat br. 1 u kome su
smijesteni sadrzaji recepcije, restorana, bazena, welness i beauty sadrzaji, i objekat br.
2 u kome su planirani smjestajni kapaciteti tipa apartmani. Ukupan broj lezajeva u
apartmanima je 50.

Parkiranje treba rijesiti u okviru sopstvene urbanistiCkih parcele uzimajuéi u obzir da je
ptrebno obezbijediti 1PM za svaka 3 lezaja, a za poslovanje 1 PM na (50-100) m2
poslovnog prostora.

Potrebe za stacionarnim saobracajem su obezbjedene povrSinskim parkingom
kapaciteta 5 PM i garaZzom u suterenu objekata kapaciteta cca 20 PM.

Raspored parking mjesta garaze u suterenu objekata zavisi od raznih faktora, prije
svega od konstruktivnog sistema objekta iznad garaze, rasporeda vertikalnih
komunikacija i sl.

Pjesacke komunikacije

Sistem pjeSackih komunikacija se sastoji od poplo€anih povrSina ispred objekata.



9. ELEKTROENERGETIKA
Uvod

Lokalna studija lokacije "Miriste", nalazi na katastarskoj parceli 848 KO SVETI STEFAN,
Opstina Budva.

Sastoji se od dvije cjeline (objekti 1 2) i to:

- Centralni objekat (objekat 1) u kojem su smjeStene: recepcija, poslovni prostor,
veSeraj, bazen is |., a koji je spratnosti S+P+1+Bazen i €ija je povrSina cca 1.200 m2.
Garaza se nalazi u suterenu i povrSine je cca 420 m2, tako da je ostali dio prostora
povrSine cca 780 m2.

- Apart hotel sa smijeStajnim jedinicama (objekat 2), spratnosti S+P+7+Pk, Cija je
povrSina cca 4.700 m2, od Cega je garaza u suterenu povrSine cca 460 m2. U
preostalom prostoru su smjestajne jedinice sa 50 leZajeva..

Prognoza opterecenja

Objekat 1

Snaga koju treba obezbijediti za objekat 1 (recepcija, poslovni prostor, veSeraj, bazen i
sl.) se izraCunava na osnovu povrsina i prosjeCnog specificnog vrsnog opterecenja. Za
ovo podrucje je usvojeno specificno vr$no optere¢enje od py\=100 W/m?2 povrsine, pa je
na osnovu iste i povrsine (S), te faktora jednovremenosti, izraunata vrSna snaga:
Pvie=pvxSxk (W)

iznosi:

Pvo1 =S x pvxkj=780x 100 x 0,90 = 70.200 W,

gdje je kj = 0,90 (faktor jednovremenosti izmedu pojedinih povrSina raznih namjena -
usvojen iskustveno za ovu povrsinu).

Objekat 2 - apart hotel (smjestajne jedinice)

Na osnovu preporuka, kao i iz iskustva, usvojeno je vrSno optereéenje po jednom lezaju
od:
PV iez= 3.100 W,

Pa je ukupno vrSno opterecenje objekta 2

Pvo2 =Pviezxn=3.100 x 50 = 155.000 W

GaraZe (objekat 1 i objekat 2):

Pored opterecenja od osvjetljenja, kod garaza se pojavljuje i opterecenje od ventilatora
koji sluze za zastitu od CO i odimljavanje u slu¢aju pozara.

Snaga koju treba obezbijediti za se priblizno izraCunava tako $to se usvaja specifiCno
vréno optereéenje od py=15 W/m?2 bruto povrsine, pa je na osnovu iste i povrsine (Sg =
420+460 = 880 m2), te faktora jednovremenosti, izraCunata vrSna snaga:

PVg =pvX Sg X kg (W)

Vr$na snaga je:

Pvg=pvXx Sgxkg =15x880x1 =13.200 (W)

gdje je kg = 1 (faktor jednovremenosti).



Ukupno vrSno opterecéenije:

Uzimajuci u obzir faktor jednovremenosti kj = 0,95 izmedu pojedinih vrsta potroSaca, te
gubitke i rezervu od 10%, a uz cosgp = 0,98 dolazimo do ukupnog vrdnog opterecenja
cijelog kompleksa:
Pv=kjx 1,10(Pvo1 + Pvsj + Pvg)/0,98 =

=0,95x 1,10 (70.200 + 155.000 + 13.200)/0,98 =

=254.212 VA

Prikljuenje objekta na elektriCcnu mrezu

Snagu Pv = 254.212 VA treba obezbijediti u novoj trafostanici: NDTS 10/0,4 kVA, 1x630
kVA, stim Sto bi se rezevna snaga mogla upotrijebiti sa druge objekte koji gravitiraju,
odnosno koji se nalaze u neposrednoj blizini ove lokacije.
Lokacija trafostanice je dada na crtezu Elektroenergetike.

Tip trafostanice

Gabarit gradjevinskog dijela trafostanice treba da omoguci smjestaj energetskih
transformatora od 630 kVA, razvod visokog i niskog napona.

Srednjenaponski blokovi su sa kompaktni distributivni blokovi (RMU), odnosno sa
postrojenjem izolovanim SF6 gasom.

Predvidena trafostanica je sa tipiziranom opremom. Treba da se sastoji se od 10 kV
postrojenja, transformatora snage 630 kVA i 0,4 kV postrojenja.

Srednjenaponski sklopni blok prolazne NDTS 1x630 kVA, se sastoji od:
- tri vodna (kablovska) polja,
- jednog transformatorskog polja

Trafo Ccelije opremiti sa prekidaima snage sa visokonaponskim osiguracima,
prekostrujnom zastitom, naponskim okidaem za iskljuCenje, signalnim kontaktima i
ru¢nim pogonom.

Trofazni uljni transformator 10.000/400/231 V, 630 kVA je sa Buholc releom i kontaktnim
termometrom.

Niskonaponsko trafo polje treba da budu opremljene sa prekidaCem sa prekostrujnom
zastitom, naponskim okidaCima za iskljuenje, signalnim kontaktima i ru¢nim pogonom.
Ovo polje treba da ima brojilo elektricne energije radi kontrole prenosa, ampermetar u
sve tri faze, voltmetar sa preklopkom i normalno strujni mjerni transformator.

InaCe, kompletno 0,4 kV polje sastaviti u jedan blok sa :

- jednim trafo poljem,

- jednim izvodnim poljem,

- jenim poljem za spoljno osvjetljenje.

Polje spoljnog osvjetlijenja opremiti sa dvotarifnim trofaznim brojilom, uklopnim satom i
kontaktorima za upravljanje.

Visokonaponska mreza

Obzirom da u planiranom kompleksu nema razviene VN mreZe, vezivanje iste u
“Prsten” treba usaglasiti sa nadleznom Elektrodistribucijom..

Tip 10 kV kabla je 3xXHP-A 48, 1x240 mm2, ili drugi koji se koristi na podrucju
nadlezne Elektrodistribucije. Polaganje kabla treba da bude trasom koja ¢e se utvrditi
sa nadleznom ED, a kroz izradu slijede¢e dokumentacije



Niskonaponska mreza

Niskonaponsku mreZzu za napajanje objekata treba uraditi kablovski direktno iz
trafostanice.

Kabal se polaze u zemlju, najveéim dijelom u rovu dubine 0,8 m. Ispod ulice kabal uvuci
u betonske kablovice.

Zastitne mjere
Zastita mreZe niskog napona

Mrezu niskog napona S§tititi od struja kratkog spoja u priklju¢noj trafostanici sa
niskonaponskim visokoucinskim osiguracima.

U prikljuénom kablovskom ormariCu za objekat, odgovarajuéim osiguracima izvrsiti
zastitu ogranka za objekat, a takodje i sve naponske vodove u samom objektu.

Zastita TS 10/ 0,4 kV

U TS 10/0,4 kV za zastitu transformatora ugraditi Buholcov rele i kontaktni termometar,
koji u slu€aju kvara djeluje na prekida¢ snage montiran u celiji 10 kV, izmedu 10 kV
dovoda i visokonaponskog prikljucka transformatora.

Za zastitu od kvarova izmedu 10 kV i 0,4 kV sabirnica i na sabirnicama 0,4 kV sluze
primarni prekostrujni relei, koji takode djeluju na prekidac snage.

Sa niskonaponske strane postavice se zastitni prekidac¢ 1250 A, 500 V, sa termickom
iprekostrujnom zastitom.

Zastita od visokog napona dodira

Uzemljenje instalacija svih objekata povezace se na radno uzemljenje trafostanica i
javne rasvjete, tako da se dobije sistem zajednickog uzemljivaca i da se pri tom
postigne jedan od sistema zastite (TN — C/S ili TN - S), a uz saglasnost nadlezne
Elektrodistribucije.

Radi postizanja uslova iz tehnickih propisa i izjednacenja potencijala uzemljenje ove TS
10/ 0,4 kV i spoljnog osvjetljenja povezati.

Zastita mreZe visokog napona
Pitanje zastite mreze visokog napona treba rijeSiti u sklopu cCitave 10 kV mreze, a
posebno u pogledu kapacitivnih struja, zbog duzine 10 kV kablovske mreze.

ZakljuCak

Za obezbijedenje sigurnog i kvalitetnog napajanja elektricnom energijom potrosaca na
navedenoj lokaciji potrebno je izgraditi adekvatnu elektroenergetsku mrezu i postrojenje
i to:

1. lzgraditi novu trafostanicu 10/0.4 kV kapaciteta 1x630 kVA. Trafostanica je ¢vorna
NDTS 10/0,4 kVA.
Trafostanica je za spoljnu montazu sa srednjenaponskim kompaktnim distributivnim
blokovima (RMU), odnosno sa postrojenjem izolovanim SF6 gasom.

2. Planiranu trafostanicu 10/0.4kV prikljuCiti na elektroenergetsku mrezu 10kV,
kablovima tipa 3xXHP A, 48 3x240 mm2, ili slicnim koji odredi nadlezna
Elektrodistribucija.

3. Niskonaponski priklju¢ak izvesti podzemno kablom duZ pojedinih saobracajnica i
ispod slobodnih povrsina.
Kabal 0.4kV moze biti tipa PP00-A ili PPO0 odgovarajuceg presjeka.



10. HIDROTEHNICKE INSTALACIJE

Predmetni zahvat nalazi se u blizini Przna, iznad Jadranskog puta na visinskoj koti oko
62.0 mnm. Osim Prostornog plana Opstine Budva, ovaj prostor je obraden i GUP-om
,Kamenovo — Buljarica“.

SADASNJE STANJE HIDROTEHNICKE INFRASTRUKTURE
Postojeée vodosnabdijevanje

Prema podacima iz JP “Vodovod i kanalizacija” Budva, na razmatranom prostoru
postoji izgradena vodovodna mreza.

Na rastojanju cca 115 od centra zahvata, na koti oko 84,0 mnm postoji rezervoar.
Parametri i tehniCko stanje ovog objekta nijesu navedeni.

Od rezervoara vode dva cjevovoda @300. Jedan od njih (u blizini zahvata) napaja
cjevovod @200, koji vodi uglavnhom izohipsom uz put. Materijal i tehniCko stanje
cjevovoda nijesu poznati. Ovaj cjevovod vodi sredinom razmatranog zahvata.

Postojec¢a fekalna kanalizacija

Na lokaciji nema izgradenog sistema fekalne kanalizacije.

Postoje¢a atmosferska a kanalizacija
Na lokaciji nema izgradenog sistema atmosferske kanalizacije.

Na situaciji dobijenoj od JP “Vodovod i kanalizacija” Budva identifikovan je propust
ispod puta @600. To bi odgovaralo potrebi propustanja atmos ferskih voda iz male
doline (sliv cca 1200 m?) kroz tijelo nasipa.

Na lokaciji nema povrsinskih vodotoka.

PLANIRANO STANJE HIDROTEHNICKE INFRASTRUKTURE
Planirano vodosnabdijevanje

Na lokaciji je potrebno obezbijediti vodu za potroSaCe, za gasSenje pozara, za
komunalnu upotrebu, i eventualno za navodnjavanje zelenih povrsSina.

Potrebe za vodom

Potreba za vodom za potroSacée (sanitarna voda):

S obzirom na namjenu koriS¢enja izgradenih kapaciteta (turizam sa komplementarnim
sadrZajima), usvajamo dnevnu normu potroSnje 350 I/kor.dan (bez gubitaka).

Namjena potrosaci norma potrosnje potros$nja [msldan]
Broj lezajeva 50 [lezajeva]l 350 [l/lezaj.dan] 17.5
Trgovina ili poslovni objekti 5 [zaposlenih]] 30 [l/zaposleni.dan] 0.2
Restorani 10 [stolica] 100 [l/stolica.dan] 1.0
Ukupno 18.7




Prema tome — bez gubitaka:
*srednja dnevna potrosnja
Qsr=18.7/86.4=0.216I/s
*max. dnevna potro$nja
Qmaxd=Qsr*1,5=0.216*1,5=0.324 /s
*max. asovna potrosnja
Q maxh=Q maxd *1.8=0.324 * 1.8 = 0.583 I/s

Potrebe za zastitu od pozara:

Zbog male povrsine zahvata i koncentracije objekata, usvajamo potrebnu koli¢inu 5 I/s.

Potreba za komunalnom vodom i vodom za navodnjavanije:

S obzirom na nedostatak vode na lokaciji predvida se skromnije koriS¢enje vode za
pranje dvorista i zalivanje zelenih povrsina: 1.0 I/m2.dan.

To, za povrsinu od 600 mZ2, predstavlja 600 l/dan.

Nacin snabdijevanja

GUP ,Kamenovo - Buljarica® za predmetni prostor predvida tranzit regionalnog
vodovoda i lokalnog vodovoda Budva PE @400. Takode se, u tekstu, navodi planiranje
novog rezervoara Przno - Podli¢ak (1000 m3).

Uslovi od JP “Vodovod i kanalizacija” Budva ne navode izvod iz Generalnog rjeSenja
vodosnabdijevanja za dati prostor, niti bilo kakve smjernice za planiranje
vodosnabdijevanja u predmetnoj zoni.

U svakom sluCaju se moze pretpostaviti da ¢e i buduci distributivni cjevovod za
predmetnu zonu izgradnje (i za drugu visinsku zonu) voditi paraleleno s magistralnim
putem.

Prema tome se predvida:
- izmjeStanje postojeceg cjevovoda @200 sa sredine urbanistiCke parcele prema
njenoj ivici — uz magistralni put (nazna¢eno u grafickom prilogu)
- izvodenije priklju¢ka za vodovod DN65 kako je naznaceno u grafiCkom prilogu.

U blizini granice parcele izveSc¢e se vodomjerni Saht (s kombinovanim vodomjerima
(velika razlika izmedu potroSnje za sanitarnu vodu i za protivpozarnu potro$nju).

Za spoljasnji vodovod na lokaciji predlazu se cijevi od polietilena visoke gustine PE100,
RP 10 bara.

Prilikom punjenja vodovoda iz obliznog rezervoara mozZe se pretpostaviti nedovoljan
pritisak za protivpozarnu zastitu. (U detaljnijem projektovanju za objekte potrebno je
predvidjeti povecavanije pritiska.)

Minimalno do izvodenja regionalnog vodovoda, data zona se moze smatrati zonom sa
nedostatkom vode. Zbog toga je opravdano trazenje alternativnih rjeSenja za
obezbjedivanje tehniCke vode za pranje dvorista ili zalivanje zelenih povrSina. Predlaze
se razmotriti mogucnost sakupljanja atmosferske vode u rezervoar ili crpljenja
podzemne vode.



Planirana fekalna kanalizacija

U zoni zahvata predvida se prikupljanje fekalnih voda od svih objekata. (Kuhinja
restorana treba imati instalirani predtretman otpadnih voda u separatoru masti.
Eventualna perionica treba imati predviden predtretman u separatoru sapunice.)

Koli¢ina otpadnih voda od svih objekata u zoni zahvata procijenjuje se na 0.47 I/s. Vode
Ce se od objekata odvoditi cjevovodom DN200 do mjesta priklju€ivanja na buduci
sistem za fekalnu kanalizaciju

(GUP predvida jedan od kolektora 270 m sjeverno od zahvata. Medutim, taj cjevovod
odvodi vode do tacke koja se nalazi ispod crpne stanice. Zbog toga se kao efikasnije
rieSenje javlja moguénost da se uz put za buduéu izgradenu zonu izvede sabirni
cjevovod, koji bi se gravitaciono uklju€ivao u kolektor, koji je GUP-om predviden 620 m
juzno od zahvata, i vodi do Svetog Stefana (planiran podmorski ispust).)

Prije izgradnje sistema za fekalnu kanalizaciju predlaZze se instalacija uredaja za
preCiS¢avanje otpadnih voda blizu granice lokacije — u mjestu prikljuCivanja na buduci
kolektor (naznaceno u grafickom prilogu). Potreban je uredaj sa kapacitetom 90 ES, koji
je prilagoden visokom variranju produkcije otpadnih voda, kakvo se moZe ocekivati s
obzirom na namjenu objekata.

Za izgradnju kanalizacije na razmatranom zahvatu predlaze se koriSéenje cijevi od PVC
za vanjsku kanalizaciju.

Planirana atmosferska kanalizacija

Odvodenje atmosferskih voda sa zahvata moze biti organizovano u jednostavnu mrezu
kanala izvedenih u saobra¢ajnom povrSinama (povrsinski kanali prekriveni reSetkom, ili
sistem slivnika i podzemnih PVC cijevi).

Za vode prikuplijene sa prilaznog puta i parkinga potrebno je ugraditi separator ulja i
benzina. PreCiSéena voda ¢e se, zajedno sa vodom odvedenom sa krova objekata,
usmijeriti prema postojeéem propustu u nasipu ispod puta.

PredlaZze se da se razmotri ekonomicnost prikupljanja vode sa krovova i terasa, i
punjenje malog rezervoara za potrebe navodnjavanja.

Dimenzionisanje separatora ulja i benzina:

povrSina parkinga i dijela saobracajnice koji gravitira parkingu: 240 m2
racunski intenzitet padavina 150 I/s.ha

koeficijent oticanja 0.95

proticaj: 0,024 .150.0,95=3.42

Usvaja se uredaj sa kapacitetom 3.5 I/s.



11. TELEKOMUNIKACIONA INFRASTRUKTURA

1. POSTOJECE STANJE

Na podru¢ju MiriSta, koje je predmet obrade ove studije, dominantni operater fiksne
telefonije u Crnoj Gori Crnogorski Telekom nije imao razvijenu telekomunikacionu
infrastrukturu, jer za tim nije ni bilo potrebe.

Samim obodom posmatrane zone postoji izgradjena telekomunikaciona kanalizacija, uz
saobracajni pravac Budva — Petrovac — Bar.

Telekomunikaciona kanalizacija je radjena sa PVC cijevima 110 mm i
telekomunikacionim oknima sa lakim tf poklopcima .

Telekomunikaciona kanalizacija je postavljena uz desnu stranu saobracajnice.

U telekomunikacionoj kanalizaciji se nalazi optic¢ki kabl Budva — Bar, u vlasnistvu T-
Coma.

Samu lokaciju Mirista, mobilni operateri T-Mobile, Promonte i M-Tel, kvalitetno pokrivaju
signalom mobilne telefonije.

Postojeci telekomunikacioni ¢vorovi fiksne telefonije su na velikoj udaljenosti od zone
MiriSta, tako da se sa ovih lokacija, telekomunikacionim servisima fiksne telefonije i
Sirokopojasnog prenosa podataka putem fiksne telefonije, ne moze kvalitetno pokrivati
ovo podrucje naprednim telekomunikacionim servisima kakvi su: ISDN, ADSL, IPTV i dr.

Osnovni razlog za to jesu velike duzine pretplatniCke petlie — rastojanje do
telekomunikacionog ¢vora do pretplatnika.

Dakle, kvalitetne telekomunikacione infrastrukture — pristupne telekomunikacione mreze
i telekomunikacione kanalizacije, u zoni obuhvata lokacije Mirista, izuzimajuci obodnu
telekomunikacionu kanalizaciju, nema.

2. PLANIRANO STANJE

U opisu postojeCeg stanja vec je istaknuto da u posmatranoj zoni Mirista, trenutno
nema izgradjene telekomunikacione infrastrukture.

Telekomunikaciona kanalizacija Crnogorskog Telekoma, na pravcu Budva — Petrovac —
Bar, pruza tehniCke pretpostavke da se ovo podrucje na kvalitetan nacin moze prikljuciti
na fiksnu telefonsku mrezu, odnosno da buduci korisnici iz ove zone mogu ra¢unati na
sve servise koje savremena fiksna telefonija nudi.

U odnosu na izdate tehniCke uslove Crnogorskog Telekoma i podatke o rastojanju
posmatrane zone od najblizih postojeéih telekomunikacionih &vorova, moguce je
prikljuCenje ove zone na postojeci optiCki kabal, ili pak radio relejni pristup ovom
podrucju.

Ukoliko se bilo koji od telekomunikacionih operatera bude opredijelio za neki drugi
pristup u rjeSavanju zahtjeva korisnika za telekomunikacionim prikljuccima, to ne
mijenja predlozena rjeSenja u dijelu izgradnje telekomunikacione kanalizacije, o kojoj ¢e
viSe rijeci biti u narednim pasusima.

Dakle, u bilo kojoj varijanti (opti¢ki pristup, radio relejni pristup ili pak neki drugi), bilo
kakva dodjela novih telekomunikacionih prikljuaka u zoni MiriSta, bez izgradnje nove
telekomunikacione infrastrukture — telekomunikacione kanalizacije i pristupne
telekomunikacione mreze, je nemoguca.



Prilikom odredjivanja broj PVC cijevi 110 mm u novoj telekomunikacionoj kanalizaciji,
uzeti su u obzir podaci o planiranim gradjevinskim povrSinama, povrSinama
namijenjenim stambenim, poslovnim i usluznim djelatnostima, broju korisnika-
stanovnika unutar zone i dr.

Treba voditi raCuna i o aktuelnim trendovima u rjeSavanju pitanja kablovske televizije,
tako da je jedna PVC cijev planirana isklju€ivo za potrebe KDS operatera.

U skladu sa naprijed iznijetim Cinjenicama, uz podatke o postojecoj telekomunikacionoj
infrastrukturi na ovom i okolnom terenu, dobijenim od TK Centra Budva, za rjeSavanje
problema dodjele telekomunikacionih prikljuaka u zoni Mirista, kao i sa razvojem
objekata unutar zone, predvidja se izgradnja nove telekomunikacione kanalizacije na
podrucju zone Mirista sa 2 PVC cijevi pre¢nika 110 mm.

Ukupna duzina planirane telekomunikacione kanalizacije sa 2 PVC cijevi 110 mm iznosi
oko 50 metara.

Planirana je i izgradnja 3 tk okna sa lakim tf poklopcem.

Planiranim rjeSenjima u dijelu izgradnje nove telekomunikacione kanalizacije , ona ce
se logicno povezati na postojecu telekomunikacionu kanalizaciju uz saobracajnicu
Budva-Petrovac-Bar.

Trasu planirane telekomunikacione kanalizacije potrebno je, gdje god je to moguce,
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 ojacanje okana, Sto bi bilo neekonomicno.

Telekomunikacionu kanalizaciju koja je planirana u okviru zone Mirista, kao i
telekomunikaciona okna, izvoditi u svemu prema vazecim zakonskim propisima u CG,
planovima viSeg reda i preporukama ZJ PTT iz ove oblasti.

U skladu sa planiranim sadrZajima unutar zone, od planiranih telekomunikacionih
okana, projektima za pojedine objekte u zoni obuhvata, definisaée se plan i nacin
prikljuCenja svakog pojedinacnog objekta.

Telekomunikacionu kanalizaciju pojedinacnim projektima treba predvidjeti do samih
objekata.

Kuénu telekomunikacionu instalaciju u kolektivnim stambenim objektima, treba izvoditi u
tipskim tf ormari¢ima, lociranim u ulazu u objekte na propisanoj visini ili u tehni¢kim
prostorijama objekata.

Na isti nacin izvesti i ormarice za koncentraciju instalacija za potrebe kablovske
distribucije TV signala.

Kuénu telekomunikacionu instalaciju u svim prostorijama izvoditi kablovima tipa UTP,
lySty ili drugim kablovima slicnih karakteristika i provlaciti kroz PVC cijevi, sa
ugradnjom odgovarajuéeg broja razvodnih kutija, s tim da u svakom poslovhom
prostoru treba predvidjeti minimalno po 4 telekomunikacione instalacije, a u stambenim
jedinicama minimalno po 2 telekomunikacione instalacije.

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

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



12. PEJZAZNA ARHITEKTURA

Postojece stanje

U PPPN Morsko dobro prostor zahvata LSL Miriste je svrstan u predioni tip - Predio
primorskih grebena i stjenovitih obala.

Predio primorskih grebena i stjenovitih obala karakteristiCan je za kreCnjacka ostrva,
stjenovitu obalu i uzi priobalni pojas sa neposrednim zaledem. Osnovni gradivni
elementi ovog pejzaznog tipa su: kre€njaCki grebeni, rtovi, kamenite obale i
vazdazelena vegetacija. Pejzaz je, uglavhom, oCuvan od antropogenog uticaja u svom
prirodnom izgledu, izuzev na mjestima gdje je usjeCena Jadranska magistrala. Na to je
uticala, prije svega, nepristupacnost strmih kamenitih obala i nepogodnost za izgradnju i
turisticku eksploataciju.

Posebnost ovog pejzaznog tipa ogleda se u skladu dvaju kontrastnih elemenata prirode
vazdazelene tvrdolisne vegetacije i stjenovitih, strmih kreCnjackih grebena. Zimzelena
vegetacija obezbjeduje Zivopisnost predjela tokom cijele godine.

U uzanom priobalnom dijelu Crnogorskog primorja od Lustice do Ulcinja, razvijen je
pojas mediteranskih vazdazelenih Suma crnike i crnog jasena. Sastojine ove zajednice
su zastupljene u svom degradacionom obliku - makiji, koja pejzaz &ini prepoznatljivim.
Odrasla stabla crnike su vrlo rijetka. Zajednica je u prili€énoj mjeri o€uvana jedino na
prostoru izmedu Dobrih Voda i sela Krute, gdje pojedinacna stabla crnike dostizu visinu
od 15 m. U sastav makije, naj¢esc¢e, ulaze: crnika, lemprika , obi¢na zelenika, primorska
kleka, veliki vrijes , trSlja, planika, obi¢ni busin, kaduljasti busin, Zukva mirta, lovor,
maslina, tetivika, primorska kupina, crni jasen, i dr. Hrast medunac se Cesto srece u
svim zajednicama priobalnog podrucja. Na ovom podru€ju su prisutne i mozai¢no
rasute zajednice tipa gariga, koje predstavljaju dalji stadij degradacije Cuma crnike.

U okolini Ulcinja se javljaju Zbunaste sastojine degradirane zajednica prnara i crnog
jasena. Samo su na brdu Mavrijanu o€uvane male sastojine sa visokim stablima prnara.
Na priobalnim stijenama u okolini Budve, Petrovca i na Lustici, drvenasta mljeCika
izgraduje zajednicu sa maslinom. Drvenasta mljeCika je zakonom zasticena, kao rijetka
i dekorativna vrsta, te je zastita ovog pejzaznog elementa od nacionalnog interesa.

Duz cijelog Primorja u makiju su utkani brojni maslinjaci, u vidu mozaicnih skupina ili
Citavih kompleksa, visoke estetske vrijednosti. lzmedu Valdanosa i Limana nalaze se
prostrani stari maslinjaci, koji predstavljaju ostatke nekad kontinuiranog maslinjaka od
Bara do Ulcinja. Svojom sivozelenom bojom maslinjaci doprinose vizuelnoj dinami¢nosti
tamnozelene podloge makije.

Pejzazni izraz upotpunjuju i brojne sastojine alepskog bora. Ove visoke Sume, u vidu
masiva, prekidaju pojas niske Zbunaste vegetacije stvarajuéi kontrastne prostorne
forme.

Kulturni predio

LSL Miriste, kao i kontakt zona pripada kulturnom predjelu —terasastom terenu na
kojima su se nekada uzgajale masline a prisutna je i makija.

Kod opisa floristickih elemenata predjela, osim makije i maslina kao dominantnih vrsta,
koje su opisane u poglavlju — Vegetacija, ograniCicemo se samo na manji broj njenih
predstavnika. Predstavljaju karakteristicne svojstvene vrste, tj. takve koje se najviSe
pojavljuju i najbolje razvijaju u toj zajednici, dok su druge prateCe vrste, biljke bez
odredene vezanosti za bilo koju zajednicu.



Opis najvaznijih elemenata — Vegetacija

Zimzeleni pojas makije (Orno quercetum ilicis) izrazen je na znatnom prostoru i daje
pecat cjelokupnom pejzazu.

Makija je zajednica grmolikih biljaka, sastavljena od Zbunja, Siblja, Zuke, isprepletana
trnjem, draCom i mnogobrojnim penjaCicama. U sastav makije najceSce ulaze: crnika
(Quercus ilex), lemprika (Viburnum tinus), obi¢na zelenika (Phillyrea media), primorska
kleka (Juniperus oxicedrus), veliki vrijes (Erica arborea), trSlja (Pistacia lentiscus),
planica (Arbutus unedo), obi¢ni busin (Cistus villosus), kaduljasti buSin (Cistus
salviefolius), zukva (Spartium junceum), mirta (Myrtus communis), lovor (Laurus
nobilis), maslina (Olea europea), tetivika (Smilax aspera), primorska kupina (Rubus
ulmifolius), crni jasen (Fraxinus ornus), i dr. Hrast medunac (Quercus pubescens) se
Cesto srec¢e u svim zajednicama priobalnog podrucja. Na ovom podrucju su prisutne i
mozaicno rasute zajednice tipa gariga, koje predstavljaju dalji stadij degradacije Suma
crnike. SitnoZbunasto rastinje smjenjuje pojas maslinjaka sa raznim vrstama
aromaticnog bilja.

Olea europea ssp. Oleaster F. (Oleaceae) (divlja maslina) — Raste samoniklo u obliku
razgranatog grma sa djelimiéno trnovitim granama. Listovi kozasti, odozgo
sivkastozeleni, odozdo srebrnastosivi. Cvjetovi sitni, bjeliCasti u grozdastim cvatima.
Plodovi nijesu jestivi. Uspijeva na siromasnom tlu i dobro podnosi suSu. IzloZzena je
veoma malom broju Stetocina. Drvo je zbog velike tvrdo¢e veoma cijenjeno.

Olea europea ssp. Sativa F. (Oleaceae) (pitoma maslina) — lvice lista su glatke i
postoji samo kratka drSka. Dimenzije lista znatno variraju u zavisnosti od starosti,
bujnosti i ambijentalnih uslova. Listovi imaju centralni nerv koji se kod vecine sorti istice
na nali¢ju lista. Stablo masline obraslo je granama koje €ine osnovne skeletne grane ili
grane prvog reda. One izgraduju osnovni skelet stable. Osnova debla uglavhom se
proSiruje sa sazrijevanjem stabla u zavisnosti od uslova i razvoja sorte, obiCno nakon
10 do 15 godina.
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Arbutus unedo L. (Ericaceae) (maginja) — Javlja se u obliku grma rjede drveta. Jako je
rasprostranjen i jedan je od najljepSih ukrasa makije. Posebno je priviacna slika koju
ova biljka pruza u jesen, kada dozrijevaju bradaviCasti okrugli plodovi, u po€etku zuti,
kasnije narandzastocrveni i kona¢no crveni, a ve¢ se pojavljuju i bjeliCasti cvjetovi u
grrozdasto vise¢im cvastima. Ova biljka smatra se veoma ukrasnom i trebalo bi je
mnogo viSe Koristiti u pejzaznom uredjenju. Zbog osjetljivosti na hladnocu, ne nalazimo
je daleko od obale.

Juniperus oxycedrus L. (Cupressaceae) (primorska kleka)- Grm ili manje stablo, Cesto
prisutana na Citavom mediteranskom podrucju u horizontalnom i vertikalnom pravcu.
Uspijeva i na goletima. Na Crnogorskom primorju nalazi se i u hladnoj zoni do 1400 m
nadmorske visine. Jedan je od naj¢eS¢ih grmova na nasem primorju. Iglice (listovi) su
nesto duze od obi¢ne kleke. Ostre su i opore, a na granama stoje raskre¢eno na stranu
ili su ¢ak upravljene prema nazad, one su do 2 mm Siroke i do 20 mm duge, s gornje
strane imaju dvije, srednjom zilom potpuno odvojene, sivkaste pruge a sa donje strane
je ostri greben.




Juniperus phoenicea L. (Cupresaceae) (somina ili gluha¢) — Grm ili manje stablo do 6
m visine, rasprostranjen u podrucju Mediterana. KroSnja je piramidalna i gusta, pa je
bilika slicna ¢empresu. Karakteristicna je po ljuspastim listovima, koji su kao kod
¢empresa, sitni, dugi 1 — 2 mm, sa vrhom prilegli uz grancice. Ne udaljuje se mnogo od
obale a najviSe do 600 m. Zrele SiSarke su crvenkastosmede i sjajne.

Laurus nobilis L. (Lauraceae) (lovor) — Zimzeleni grm ili stablo koje moze izrasti dosta
visoko, naro€ito na vlaznim svjezim terenima. Kora glatka, pepeljasta i nesto sjajna.
Listovi duguljasti, kozZasti i sjajni. Cvjetovi veoma brojni, bjeliCasto zeleni, a plod je
crnozelena ili tamnozelena bobica. 1z domovine Azije od davnina je prenijeta u sve
zemnlje Sredozemlja, pa se ovdje smatra autohtonom biljkom. Mnogo je ¢eS¢a izvan
makije, te zauzima granicni prostor izmedu eumediteranskog i viSeg submediteranskog
pojasa. Cesto &ini Giste sastojine. Lovor je neodvojivo vezan za kulturu &ovjeka, jer su
list, cvijet i plod od najstarijih vremena simboli slave, zahvalnosti i priznanja.




Phillyrea media L. (Oleaceae) (obi¢na zelenika) — zimzeleni grm visine 1 do 2 m.
Listovi su kozasti i sjajni, sitni i dugi oko 2 do 5 cm, sredidnji dio najSiri. Cvjetovi i
plodovi sitni i neugledni. Areal su joj zemlje oko Sredozemnog mora.
Najrasprostranjeniji je element makije. Pokazuje neobi¢nu sposobnost prilagodavanja,
pa zbog skromnih Zivotnih potreba uspijeva i na kamenitom tlu, Cesto i na ogoljelim
stijenama uz morsku obalu. Nije osjetljiva ni na sjeCu ni na pasu. U naSem podrucju
penje se do 1000 m nadmorske visine.

Quercus pubescens (Willd.) (Fagaceae) (medunac) - stablo uglavhom od 12 do 16 m
visine. Listovi sa 5 do 7 reznjeva, na vrhu zaobljenih do zasiljenih, na donjoj strani jace
ili slabije dlakavi. Kora je siva, uzduzno ili popre¢no ispucala. Areal mu je juzna Evropa,
Mala Azija, Krim i Kavkaz. Nekada je ovaj hrast Cinio velike Sumske komplekse, ali su
zbog velike potraznje za drvetom ti kompleksi vremenom nestali. Danas se kao ostaci
mogu naci manje skupine. Ovaj hrast je prisutan u cijelom priobalnom pojasu i sve je
Cesci idudi dalje od obale u horizontalnom i vertikalnom pravcu.

Planirano stanje
Predvideno je:

* Uspostavljanje optimalnog odnosa izmedu izgradenih i slobodnih zelenih
povrsina;

* Uskladivanje ukupne koliCine zelenih povrSina sa brojem posijetilaca;
* Funkcionalno zoniranje slobodnih povrsina;

* Povezivanje planiranih zelenih povrSina u jedinstven sistem sa pejzaznim
okruzenjem;

* Formiranje pejzaznih terasa — vidikovaca na mjestima izvanrednih panoramskih
vizura;

* Uskladivanje kompozicionog rieSenja zelenila sa namjenom (kategorijom) zelenih
povrsina;

* Potrebno je koristiti vrste otporne na ekoloSke uslove sredine i uskladene sa
kompozicionim i funkcionalnim zahtjevima;

* Maksimalno oCuvanje i uklapanje postojeceg vitalnog i funkcionalnog zelenila a
posebno stabala masline u nova urbanistiCka rjeSenja.

Prilikom planiranja zelenih povrSina izvrSena je podjela po slijedeCim kategorijama
zelenila:



Zelene povrsine ograniéenog koriSéenja

* Linearno zelenilo i zelenilo uz saobracajnice
* Zelenilo turistickog kompleksa (vile, apartmani)

Zelene povrsSine specijalne namjene
* Vertikalno ozelenjavanje

Linearno zelenilo i zelenilo uz saobracajnice

Projektovanje dekorativnih biljnih elemenata uz saobracajnice, predstavlja veliki izazov
za projektanta, a istovremeno zahtijeva studiozan rad s obzirom na specificnost vrsta
koje se primjenjuju. Posebno mjesto zauzima pitanje kompozicije zelenih zasada u
pejzazima oko saobracajnica. Ujedno to je Cvrsta veza koja bitno utiCe na poboljSanje
sanitarno-higijenskih uslova, mikroklimatskih i estetskih karakteristika i vrijednosti. Duz
saobracajnica zelenilo treba rjeSavati linearno ili sa potrebnim prostornim akcentima koji
bi prekidali monotone nizove drvoreda. Ovo se sprovodi na razne nacCine, promjenom
sadnog materijala, kombinovanjem masiva razli€itih habitusa ili formiranjem prodora
Cime se otvara vizura prema okolini. Treba naglasiti da ‘“linearno zelenilo® ne
podrazumijeva klasi€an niz drvoreda, ve¢ niz manjih i raznovrsnijih grupacija zelenila
¢ime se obezbjeduje ritmika u prostoru, likovno bogatstvo prostora i njegovih boja kao i
naizmjeni¢na zasjena mjesta duz pravca kretanja.

Treba primijeniti sve tri kategorije zelenila (visoko, srednje i nisko). Prilikom izbora vrsta
sadnog materijala treba odabrati one vrste koje su prvenstveno otporne na posolicu,
prasinu, insolaciju, dominirajuci vjetar kao i vrste koje zahtijevaju najmanja ulaganja oko
odrzavanja, €ime bi bile ekonomski opravdane. Pored ovih karakteristika odabrane
vrste moraju da imaju pravilno formiran habitus, deblo visoko 2,5-3 m. Ovakve sadnice
starosti 10-15 godina saditi na razmaku od 7-9 m u jame dimenzije 80x70 cm.
Obavezno treba koristiti sva postojeca stabla koja su u dobrom stanju.

U uslovima ovakvog prostora, drvoredi su jedinstven primjer kako minimum povrsine
zemljista osigurava maksimum zelenog fonda — zelena nervatura koja povezuje sve
sadrzaje unutar zahvata plana. Bonifikacija povoljnih uticaja kojima oni ostvaruju
znacajne bioloSke funkcije u prostoru dolazi do punog izraZaja. Bogatsvo zelene mase
bitno doprinosi poboljSanju mikroklimatskih uslova (obnova kiseonika, povecanje
vlaznosti, smanjenje temperaturnih ekstrema, povoljna strujanja vazduha). Linearno
zelenilo je neophodan element parkinga uz vile (turizam).

Izlozenost priobalja neposrednim uticajima mora pored opasnosti od mehanickih
oStecCenja objekata i vegetacije prilikom jakih vremenskih nepogoda, ugroZena je i
permanentnim nepovoljnim uticajima ,posolice”. Mali je broj biljaka koje podnose
neposrednu blizinu mora, a jo$ je manji broj onih koje podnose sitne morske kapi koje
vjetar, narocito bura, ponekad osnose i daleko na kopno. Pod uticajem mora, zemljiSte
se zaslanjuje pa na njemu mogu uspjevati samo tkz. “halofitne biljke” tj. one koje
podnose visoku koncentraciju soli. Zbog toga je izbor bilja za ozeljenjavanje i bioloSku
revitalizaciju ovog prostora dosta ograniCen, pa se kod svih intervencija mora strogo
voditi rauna da upotrijebljeni dendroloski materijal ima licencu o otpornosti na posolicu.

Parterno zelenilo

Predlaze se uvodenje ove kategorije zelenila na svim slobodnim povrSinama koriS¢enja
kao Sto su: pjeSaCka zona, razdjelne trake, uske travne trake duz magistrale, ulica i
trotoara. Za ozelenjavanje koristiti visokokvalitetne trave, jednogodiSnje cvijeCe, perene,
dekorativne Zbunaste vrste. Mogu se koristiti autohtona vegetacija kao i Zbunaste
forme.



Zelenilo turisticCkog kompleksa

Zelenilo turistickog kompleksa je jedna od najvaznijih kategorija sistema zelenila,
znacajan i kao mjesto odmora i neophodan element prirode.

Posebna vrijednost povrSine je Sto predstavlja prirodnu vezu sa Sumom maslina i
makije u zahvatu ovog plana. Prilikom izrade dalje planske dokumentacije ovoj vezi je
potrebno posvetiti posebnu paznju. Potrebno je uklopiti i posebnu paznju (prilikom dalje
izrade projektne dokumentacije) posvetiti potpunom uklapanju objekata u predio.

Na mjestima izgradnje objekata zastititi svako stablo masline a ona koja se ne mogu
uklopiti novim projektnim rjeSenjem obavezno presaditi. Maslina (Olea europea ssp.
Oleaster, Olea europea ssp. Sativa) ima veliku sposobnost regeneracije. DugovjeCna
vrsta, zakonom zasti¢ena, a prije svega ekoloSkom etikom, primjerci kod nas su stari i
preko 2000 godina, kao rijetko koja vrsta podnosi presadjivanje. Visok procenat
uspjeSnosti presadjivanja od preko 90 % postize se ukoliko se presadjivanje vrsi u
periodu januar-april, u ostalim periodima godine procenat neuspjesnosti ide i do 30 %.
Presadjivanje se mora vrsiti pod nadzorom eksperta za presadjivanje a po specijalnoj
tehnologiji presadjivanja sa busenom u specijalne kontejnere sa odgovaraju¢im
supstratom. Nakon toga se primjenjuju intenzivne mjere njege koje podrazumijevaju
premazivanje voskom sa fungicidima, zastiti mladih izdanaka i Cestom dnevnom
zalivanju u prvim mjesecima nakon presadjivanja. Sadnja na stalno mjesto se vrSi
nakon ukorjenjivanja a za Citav proces je potrebno angaZovanje mehanizacije. Zbog
visoke cijene koje odraslo stablo masline ima troSkovi presadjivanja su opravdani, a
process presadjivanja | pripremne radnje potrebno je pocCeti na vrijeme.

Na Citavom prostoru LSL-e moguce je determinisati pejzaZne terase kao vidikovce na
mjestima izvanrednih panoramskih vizura, odnosno punktove sa kojih se dozivljava
raznolika i bogata ljepota azurno plavog mora i tamnozelenog gorostasnog zaledja.U
oblikovanju ovih terasa primjenjivati elemente vec¢ sadrzane u autenticnom pejzazu koji
Ce istovremeno naglasiti funkciju njihove osnovne namjene. Na terasama obezbijediti
klupe za sjedenje, ekoloSke Eesme, table sa neophodnim informacijama, durbine za
posmatranje i druge rekvizite za kulturnu prezentaciju podrucja. Prostor izmedu
objekata i uz pjeSaCke komunikacije popuniti niskim drveéem, grmljem i parternim
zelenilom pri ¢emu treba voditi raCuna o kompoziciji, koloritu i izboru vrsta tako da se u
urbanom zelenilu stvori prirodan ambijent i ostvari njegova funkcionalnost.

Primjeri kvalitetno urdjenog
pejzaznog uredjenja
obale.Na prvoj slici je
pejzazna terasa sa e
bazenom, uradjena ug“s Vs
kamenu a na drugoj je%
uspjesno uradjeno_ * .~ ,
.poviadenje“ terena. oo 5<

Posebnu paznju je potrebno posvetiti osmisSljavanju ljetnih terasa i staza, vodenih
sistema (fontane, Cesme, vodoskoci i sl.), urbanog mobilijara (klupe, oglasni panoi,
kante za otpatke, osvjetljenje). Osvetljenju je potrebno dati multifunkcionalan karakter i
ostvariti igru svjetlosti sa kroSnjama drveca kao i osvjetljenje terasa koje ¢e se uklopiti u
prirodan karakter ovog prostora.

Napraviti adekvatan izbor vrsta i voditi raCuna o svim kompozicionim elementima.

Za ozelenjavanje Koristiti sve preporucene dekorativne vrste otporne na uslove sredine.
Mogu se Koristiti i piramidalne Zbunaste forme u kombinaciji sa cvjetnicama i visokim



Cetinarima. Prilikom izrade projektne dokumentacije uraditi studiju boniteta postojeéeg
zelenog fonda i novim projektom sacuvati i uklopiti svako zdravo i dekorativno postojeée
stablo.

Ova kategorija ozelenjavanja ima veliki zna€aj za ukupan izgled prostora jer pokriva
znatnu povrsinu plana. Odmor posjetilaca ovoj kategoriji daje multifunkcionalan karakter
tj. na istoj povrSini ¢e se sublimirati pored estetsko-dekorativno-higijenskog karaktera
zelene povrsine i funkcionalan karakter. Potrebno je formirati dio zelene povrsine koji ¢e
zadovoljiti potrebe ljudi koji ¢e izvjesan vremenski period provoditi u novim objektima.
To su prije svega prostori za miran odmor, rekreaciju kao i djecja igralista.

Treba obezbijediti optimalnu raznovrsnost sadnog materijala ali pri tome ne izgubiti
mjeru i ne unistiti prirodan duh ovog mjesta - pronadi prostor za slobodne travne
povrSine za igru, odmor i Setnju. Kompleksu treba dati Zivost tokom citave godine -
prelivanje perioda cvjetanja, listanja i plodonoSenja. U tom smislu birati vrste sa
najduzim vegetacijskim periodom, otpornim na antropogeni faktor, forsirati vrste sa
pojacanim fitocidnim i baktericidnim svojstvima, otpornim na posolicu.

Zelene povrsine ograniéene namjene
Vertikalno zelenilo

Predlaze se planska kategorija vertikalno ozelenjavanje objekta (zelenilo krovnih vrtova,
balkona, terasa, i sl.) kao dopuna planiranom zelenilu koja pored estetske ima i
mikroklimatsku funkciju.

URBANI MOBILIJAR

Urbani mobilijar predstavlja vazan element pejzaznog oblikovanja i da bi ovom do sada
prirodnom i nedirnutom prostoru dali elemente urbanog, preporuka je da on bude u
kombinaciji materijala kamen-metal-drvo.

Opsti predlog sadnog materijala

Nabrojani liScarski i Cetinarski rodovi i vrste sluze samo kao predlog za pojedinacni
izbor prilikom detaljnog planskog uredenja prostora - izvodacki projekat.

Vrste koje treba da posluze kao dopuna bioloSke osnove i za pojaCanje ucinka
vegetacijskog potencijla su slijedeci:

Ukrasno drvecée

* Eucaliptus cinereo - Eukaliptus

* Laurus nobilis - Lovorika

* Quercus ilex - Cesmina

* Pinus pinea - Bor pinjol

* Pinus maritima - Primorski bor

* Ginkgo biloba - Ginko

* Cupressus sp. - Primorski Cempres
* Cupressus arizonica - Arizonski ¢empres
* Phoenix canariensis - Feniks palma

* Camelia sp. - Kamelija

* Magnolia purpurea - Purpurna magnolija

Prunus pisardi - Ukrasna $ljiva



Ukrasno grmlje

* Pittosporum tobira - Pitospor

*  Tamarix sp. - Tamaris

* Viburnum tinus - Lemprika

* Taxus baccata - Tisa

* Juniperus sp. - Juniperus

* Camellia japonica - Kamelija

* Pyracantha coccinea - Ognjeni trn

* Lagerstroemia indica - Indijski jorgovan

* Prunus laurecerasus - Lovor viSnja
Ljekovito bilje

* Salvia officinalis - Kadulja

* Origanum vulgare - Vranilova trava

* Hypericum perforatum - Kantarion

* Satureia montana - Vrijesak

* Achillea millefolium - Hajducka trava

* Mentha piperita - Nana

* Lavanda officinalis - Lavanda

* Mellisa officinalis - Mati¢njak

* Valeriana officinalis - Valerijana

Kao biloSku osnovu za formiranje vegetacijskog potencijala, pored ve¢ predlozenih
biljaka, posebno koristiti vrste koje podnose i posolicu i to: Pittosporum tobira —
Pitospor; Tamarix sp. — Tamaris; Nerium oleander — Oleander; Myrtus communis —
Mirta; Vitex agnus castus — Konopljika; Pistacis lentiscus — Trslja; Atriplex hallimus —
Slana pepeljuga; Arbutus unedo — Maginja; Vuburnum tinus — Lemprika; i dr.



13. DEMOGRAFSKO — EKONOMSKA ANALIZA

Osnovni cilj izrade Lokalne studije lokacije "MiriSte" je da se, polazeéi od opravdanih
zahtjeva i potreba korisnika predmetnog prostora, definiSe i planski usmijeri turisticki
razvoj datog podru¢ja u odnosu na raspolozive resurse, a sve na osnovu planskih
opredjeljenja, smjernica i kriterijuma sadrzanih u planskim dokumentima viSeg reda,
Prostornom planu opstine Budva.

Planski osnov za izradu Lokalne studije lokacije su smijernice iz vazeée planske
dokumentacije, i to: Prostorni plan Crne Gore, Prostorni plan opstine Budva i Generalni
urbanisticki plan priobalnog pojasa opstine Budva za sektor Budva-Beciéi.

Izradi Lokalne studije lokacije "Miriste" prethodila je detaljna analiza postojece planske
dokumentacije, postojeCeg stanja i formiranje dokumentacione osnove, kao i analiza
potreba korisnika predmetnog prostora.

Prostorni koncept zasnovan je na medusobnoj usaglasenosti tri osnovna faktora
prirodnih, stvorenih uslova i planerskog stava.

Planski dokument sacinjavaju potrebna obrazlozZenja planskih rjeSenja i preporuka, kao
tekstualni dio, i odgovaraju¢i graficki prilozi, odnosno djelovi dokumentacije koji
saglasno zakonskim propisima ¢ine plan.

Tekstualni dio, kao obrazloZenje definisanih rjeSenja, predstavlja sintezni prikaz
obavljenih analiza i izvedenih rezultata, definiSuéi sve bitne elemente potrebnih u
postupku sprovodenja plana. Tekstualni dio plana je pra¢en odgovaraju¢im grafiCkim
prilozima na kojima su grafiCki prezentirana usvojena rjeSenja. Formiran je na osnovu
podataka dobijenih od nadleznih organa Opstine, snimanja izvrSenih na terenu i
podataka dobijenih od ustanova, institucija i javnih preduzeca. Ukupan elaborat
Lokalne studije lokacije je formiran kao zbir funkcionalnih radova prezentiranih
tekstualnim i grafiCkim prilozima.

Ovom Lokalnom studijom lokacije stvara se legalni instrument u daljem planiranju
prostora u predmetnom zahvatu.

Izmjenama i dopunama Prostonog plana opstine Budva prostor MiriSta odreden je za
izradu Lokalne studije lokacije sa planiranom namjenom za razvoj turizma i
komplementarnih aktivnosti.

Namjena prostora u okruZenju zahvata je pretezno turizam sa komplementarnim
aktivnostima, tako da je sa tog aspekta planirana namjena u korelaciji sa kontaktnim
zonama.

Iz analize prirodnih i stvorenih uslova, proistiCe da se ova zona predvidena za turizam
sa komplementarnim aktivnostima nalazi u kontaktu sa urbanisticki definisanim zonama
sa istom ili sluchom namjenom, i kao takva ne predstavlja ograniCenje za pojedine
funkcije tih zona i obrnuto.

Imajuci u vidu da je u zahvatu LSL predvidena namjena turizam sa komplementarnim
sadrzajima i izgradnja aprat hotela sa 50 leZajeva, procjena je da ¢e se maksimalni broj
turista desiti samo u odredenim periodima godine-sezona, ali da ¢e ipak u odnosu na
postojece stanje broj stalnih korisnika biti znatno povecan.



- Programski elementi i uslovi

* PovrSina zahvata ... 1772 m2
* Ukupna bruto gradevinska povrSina ........ccccccoeeeeeeeviveeeenininnnns cca 6500 m2
* Ukupna bruto gradevinska povrsina za smjestajne jedinice

i prateCe SadrZaje .........ooovviiiiiii s cca 5600 m2
* Ukupna povrsina za suterenske garaze i komunikacije ................. 1160 m2
* Ukupna povrsina otvorenih komunikacija, terasai sl. ............. cca 620m2
* Prosjecna veliina JediniCe ...........ccociiiiiiiiiiieiieeee e 220 m2
* Ukupan broj apartmana ..............oooeeimiiiiiiiiiiiieee e 15
*  Ukupan broj lezajeva .........cccoooveeiiiee i 50

Planirani pokazatelji se odnose na povrsinu opredeljenu za izgradnju.
® INdeks ZAUZEtOSTi ...oeeveiiiii s cca 0.62

Ovi podaci su koristeni za prorac¢un infrastrukturnih kapaciteta.

Za obraCun kapaciteta izabrana je prosjeCna bruto gradevinska povrSina apartmana sa
komunikacijama od 220 m2 i broj turista 3 po apartmanu.

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

A. SAOBRACAJ

PRIPREMNI RADOVI
Geodetsko obiljezavanje saobracajnih

povrsina, elementarnih i detaljnih tacaka 200.00€
Odstranjivanje grmlja i drveca 150.00€
SVEGA PRIPREMNI RADOVI EVRA: 350.00€
DONJI STROJ
Iskop u Sirokom otkopu na trasi
u materijalu Il i IV kategorije,sa
uracunatim iskopom humusa

a) sa prevozom na STD 3000 m' 204.14 m3x3.50€ =714.49 €
Izrada nasipa od materijala
[Il'i IV kategorije 377.96 m3x4.50€ =1700.82 €
Nabijanje podtla 596.3 mx 0.40€ = 238.52 €
SVEGA DONJI STROJ EVRA: 2653.83 €

GORNJI STROJ

Izrada mehanicki stabilizovanog donjeg

noseceg sloja od Sljunkovito-peskovitog

materijala iz pozajmista debljine 0.25 m 270.92m? x0.25m x12.50€ = 846.625€

Izrada gornjeg noseceg sloja od bitumi-
niziranog drobljenog agregata (BNS22),
debljine d=6.0 cm 185.66 m? x 12.00 € = 2227.92€

Izrada habajuéeg sloja od asfalt betona
AB 11 debljine 4 cm 185.66 m? x 9.00 € =1670.94€



Nabavka i ugradnja iviCnjaka
a) iviCnjak 20/24 279.53m x 18.00 € = 5031.54€
b) iviCnjak 18/24 17.68m x 18.00 € =318.24€

Izrada parking mjesta od raster elemenata 85.26m? x 19.00 € =1619.94€

Izrada betonske trake 15x10cm

za razdvajanje parking mjesta 4 x5m x 12.00 € =240€
UKUPNO: 11 2
REKAPITULACIJA:

PRIPREMNI RADOVI: 350.00 €
DONJI STROJ: 2653.83 €
GORNJI STROJ: 11 2
SAOBRACAJNA OPREMA | SIGNALIZACIJA 5% : 747.95€
UKUPNO: 15706.98 €

B. HIDROTEHNICKA INFRASTRUKTURA

ELEMENTI PLANIRANI ZA IZGRADNJU
HIDROTEHNICKE INFRASTRUKTURE
(SASTAVLJENO ZA POTREBE OSNOVNE PROCJENE TROSKOVA)

r.br. jed.  koli€ina jed. cijena cijena

VODOVOD

Izgradnja prikljuénog cjevovoda prema
objektu od materijala PEVG PE100,
PN10 sa svim potrebnim zemljanim,
betonskim i instalaterskim radovima.

g75 m' 35,0 X 46,00

1610

Izgradnja vodomjernog Sahta sa svim

2 materijalom i potrebnim zemljanim,
betonskim, instalaterskim i drugim
radovima

kom 1,0 X 2000 2000

Izmjestanje postoje¢eg distributivhog
cjevovoda - novi od materijala PEVG

3 PE100, PN10 - sa svim potrebnim
zemljanim, betonskim i instalaterskim
radovima.

@200 m' 1000  x 95,00 9 500

VODOVOD UKUPNO 3610

FEKALNA KANALIZACIJA

Izgradnja vodova fekalne kanalizacije
od materijala PVC za vanjsku

1 kanalizaciju sa svim potrebnim
zemljanim, betonskim i instalaterskim
radovima

DN200 m' 30,0 X 95,00 = 2850




Izgradnja postrojenja za preciS¢avanje
otpadnih voda sa kapacitetom 90 ES
sa svim materijalom i potrebnim
zemljanim, betonskim, instalaterskim i
drugim radovima
kom 1 X 15 000 = 15000 €
FEKALNA KANALIZACIJA UKUPNO 17850 €
IATMOSFERSKA KANALIZACIJA
Izgradnja sistema za odvodnjavanje
parkinga i saobraéajnice  sa svim
potrebnim zemljanim, betonskim i
instalaterskim radovima
m?2 245,0 X 16,00 = 3920 €
Nabavka i ugradnja separatora ulja i
benzina sa kapacitetom 3,5 I/s
kom 1 X 1500 = 1500 €
Izgradnja odvodnog cjevovoda za
atmosferske vode sa krova od
materijala PVC, sa svim potrebnim
zemljanim, betonskim i instalaterskim
radovima
@315 m' 20,0 X 95,00 = 1900 €
@400 m' 15,0 X 100,00 = 1500 €
IATMOSFERSKA KANALIZACIJA UKUPNO 61240 €
REKAPITULACIJA
\VODOVOD 3 610€
FEKALNA KANALIZACIJA 17 850€
ATMOSFERSKA KANALIZACIJA 61 240€
HIDROTEHNICKA INFRASTRUKTURA ukupno 82 700€
C. ELEKTROENERGETIKA
1. Trafostanica NDTS 10/0,4 kV, 1x630 kVA — komplet
sa montazom i pustanjem u rad = 45.000 €
2. 10 kV kabal — komplet sa iskopima i polaganjem
20 €/m
m cca 400 x 20 €/m = 8.000 €
UKUPNO = 53.000 €




D. PEJZAZNA ARHITEKTURA

Zelenilo uz saobracajnice 315m2x 10 € = 3150 €
Linearno zelenilo (drvored na parkingu i oko objekta) cca 20 kom x 100 € = 2000 €
Nisko zelenilo oko kompleksa (travnate povrSine) ccadb65x2€= 930€
Planirano navodnjavanje ccad465 x 2€ = 930 €
Planirano odrzavanje =2103 €
Ukupno: =9113 €

E. TELEKOMUNIKACIONA INFRASTRUKTURA

PREDMJER | PREDRACUN MATERIJALA | RADOVA NA IZGRADNJI
TELEKOMUNIKACIONE KANALIZACIJE

A /| MATERIJAL
1. Isporuka PVC cijevio 110 mm /6 m kom 20x 12,00 = 240,00 €
2. Isporuka lakih tf poklopaca sa ramom kom 3 x120,00 = 360,00 €

UKUPNO A: 700.00€

B / GRADEVINSKI | MONTAZNI RADOVI

1. Izrada tk kanalizacije sa 2 PVC cijevi met 50 x 12,00 = 600,00 €
(iskop rova dim. 0,40x0,80 u zeml;istu
IV kategorije, komplet rad i materijal)

2. Izrada tk okna un.dim. 1,80x1,50x1,90 kom 3 x700,00 = 2100,00 €
sa lakim poklopcem sa ramom
(iskop rupe dim. 2,20x1,90x2,30 u zeml;jistu
IV kategorije, komplet rad i materijal)

UKUPNO B: 2700.00 €

SVE UKUPNO A+B: 3400.00 €

Ukupna suma za komunalno opremanje i odrzavanje kako zahvata Lokalne studije
lokacije tako i pristupne saobracajnice iznosi:

AFBHCHDHE ... 163919,98 €
Ukupna suma za izgradnju i opremanje objekata ................ccceeveeeeee. 2 600000,00 €
SVE UKUPNO: cca 2 770 000,00 €

Napomena: U skladu sa zakonskim propisima ovdje je data aproksimativha suma za
opremanje, odrzavanje lokacije i izgradnju objekata.

Ukupna cijena objekata ¢e se odrediti nakon izrade investiciono-tehni¢ke dokumentacije
i ista Ce zavisiti od zahtjeva investitora prezentiranim u projektnim zadacima za izradu
dokumentacije.



14. DINAMIKA REALIZACIJE PLANA:

| FAZA

.Izrada Idejnog rjesenja prikljuCka na postoje¢u saobracéajnicu i izgradnja iste.
Projektovanje i izgradnja saobracajnice unutar urbanisticke parcele.
Projektovanje i izgradnja NDTS 10/0.4 kVA, 1x630.

|zvodenije priklju¢ka za vodovod DNG5.

lzvodenje vodomjernog Sahta.

lzvodenje sistema fekalne kanalizacije.

1
2
3
4
5
6
7. lzgradnja nove telekomunikacione kanalizacije.

Il FAZA

1. Izgradnja objekata turistiCkog kompleksa.

2. Pejzazno opremanije lokacije.

3. Urbano opremanje lokacije sa odgovaraju¢om urbanom opremom i posebnim
mjestima za odlaganje kontejnera za prikupljanje otpada. Broj i mjesto kontejnera bice
postavljani u skladu sa opstinskom odlukom o komunalnom redu.



