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1.1.Planski osnov

Kao polazne osnove za izradu Detaljnog urbanistickog plana ,Buljarica |“ koriS¢ene su osnovne postavke
iz usvojenog Prostornog plana opStine Budva (,Sllist RCG“- opStinski propisi, br.30/07), GUP-a
priobalnog pojasa za sektor Kamenovo — Buljarica (,Sl.list RCG"- opstinski propisi, br.35/05) i analize
postojeceg stanja.

Izradi plana pristupilo se na osnovu Ugovora o pruZanju usluga izrade DUP-a ,Buljarica 1 br. 001-4494/1
od 19.12.2012. god. zaklju¢enog izmedu d.o.o. ,Del projekt® Budva i Opstine Budva, nakon donoS$enja
Odluke o izradi br. 001-2386/2 od 11.08.2008, i Programskog zadatka za izradu Detaljnog urbanisti¢kog
plana ,Buljarica I br. 001-2386/1 od 11.08.2008. godine.

1.1. Struktura prostora i motivi za izradu plana

Opredjeljenje opstine Budva za izradom ovog planskog dokumenta identifikovani su u projekthom zadatku
kao i analizi postoje¢eg stanja u okviru zone zahvata. U tom smislu uoceno je da na predmetnoj lokaciji
ima izgradenih objekata, i infrastrukture. Planiranjem ovog prostora a i drugih destinacija u okruzenju koje
su obuhvatile ovo podrucje obezbjeduju se bolje funkcionisanje u prostoru i formira valjana dokumentacija
za njegovo sprovodenje.

Buljarica ima viSe starih grupisanih cijelina koje su evidentirana joS u Austrijskom katastru iz 1838.god.
koja su se vremenom Sirila i formirala ve¢a naselja. Zbog navedenog i prepoznavanja destinacije, kroz
Prostorni i Generalni plan opstine Budva, kao atraktivne za razvoj turizma dat je prioritet u planiranju ovog
prostora kroz DUP Buljarica I.

1.2. I1zvod iz plana viSeg reda

Namjena povrSina podru¢ja obuhvacenog ovim DUP-om prema PPOB planiraju se lokacije za razvoj
turizma i komplementarnih aktivnosti, stambenih zona, zelenila, radnih, javnih i komunalnih povrSina,
saobracajnih rjeSenja i sporta i rekreacije. Potrebno je po Programskom zadatku predvidjeti planiranje
raznovrsnih turistiCkih objekata visoke kategorije( hotele, renta vile i turisticke rezidencije sa 4 i 5
zvjezdica), stvaranje adekvatne turisticke ponude, kvalitetno infrastrukturno opremanje i oCuvanje zivotne
sredine.GUP-om se takode predvidaju turisticki kapaciteti, samo je zahvat nesto maniji.

Odluka o pristupanju izradi DUP-a Buljarica | proizaSla je iz detaljne analize pri ¢emu su poStovani svi
elementi definisani Prostornim planom za ovo podrucje. Planom treba da se kroz analizu planskih sadrzaja
i shodno razvojnim potrebama u okviru ovog planskog dokumenta, ponude planska rjeSenja kojim bi se
stvorili preduslovi za gradnju hotela, turistiCkih objekata, vila, visoke kategorije, kao i drugih sadrzaja i
povrSina uz zastitu postojeceg zelenila i svih prirodnih resursa na ovom prostoru.

Sagledavajuéi potrebe korisnika prostora i turistiCkih potreba opstine Budva procjenjeno je da je izrada
ovog planskog dokumenta opravdana. Da bi prostor koji nije izgraden i za koga postoji interesovanje da se
izgradi i bude planski dokument u pravnoj proceduri utvrden i omogucéi se planiranje prostora prema
interesu opstine Budva i interesu gradana kao i ostalih korisnika predmetnog zemljista pristupilo se izradi
ovog planskog dokumenta.

.Potrebno je da se dispozicija, raspored i veliCina novih objekata prilagodi zahtjevu za oCuvanje pejzaznih i
karakteristika prostora, a spratnost novih objekata, principi grupisanja, oblikovanja, obrada slobodnih
povrsina i materijali za gradnju predvide kori§¢enjem principa tradicionalne arhitekture, pri ¢emu se moraju
saCuvati postojece vrijedne zelene povrSine®, (izvod iz Programskog zadatka).

Glavne smjernice ovog plana su:

Osnovne karakteristike podru¢ja za koji se radi plan su neravnomjeran razvoj, loSa medusobna
povezanost sa okruZenjem, nedostatak vaznih veza sa obalom i ostalim turistickim destinacijama.
Uklapanje novih saobracajnica, kolskih i pjeSackih, u postoje¢u strukturu, uskladenost sa planovm viSeg
reda GUP-a i PPOB.

Neplanske gradnje na ovom lokalitetu ima s obzirom da DUP iz 1984.god obuhvata dosta manju povrSinu
u odnosu na sadasniji zahvat.

Stvaranje urbanistickih uslova za usmjeravanje izgradnje novih fizickih struktura u cilju formiranja
turistickog naselja u kombinaciji jednoporodiénog i viSeporodi€nog stanovanja - mjeSovite zone, ili u
funkciji turizma izgradnji hotela visoke kategorije i Cisto turistiCkih naselja.

Kompleksan pristup rjeSavanju svih funkcija cijelog obuhvata.

Kompleksan pristup rjeSavanju svih funkcija komplementarnih sadrzaja, turistickih sadrzaja, usluzno-
poslovnih sadrZaja kao poboj$anje kvaliteta cjelokupne turisti¢ke ponude.

TuristiCku izgradnju treba usmijeriti u pravcu podizanja kvaliteta na racun kvantiteta primjenom standarda
neophodnih za razvoj turizma visoke kategorije.

2. METODOLOGIJA

2.1.Ulazni podaci iz GUP-a priobalnog pojasa za sektor Kamenovo-Buljaricai PPOB

U postupku izrade ovog plana koriSéeni su podaci iz planova viseg reda GUP-a priobalnog pojasa opStine
Budva, sektor Kamenovo-Buljarica i PPOB.

- sagledani su ulazni podaci iz GUP-a posebno segment turisti¢ke izgradnje i PPOB

- analiza uticaja kontaktnih zona na ovaj prostor i obrnuto.

- analiza programskih opredeljenja koje treba provjeriti anketom korisnika prostora, odnosno vlasnika
zemljiSta i objekata.

2.2. Uticaj kontakt zona na ovaj prostor i obratno

Zahvat DUP-a , Buljarica | pripada djelimi¢no izgradenom prostoru koji je jedan od atraktivnijih djelova
ovog podrucja.Kontaktne zone sa zapada je atraktivni prostor ,Lucice®, koji je predviden za visoki turizam,
sa jugoistoCne strane je buljaric¢ko polje za koje je planiran eksluzivni turizam. Sa sjevera je planina i
seoske naseobine koje ¢e vremenom urbanizacijom postati interesantne turisti¢ke destinacije.

Oc¢ekivani razvoj prema zonama - izvod iz plana viSeg reda

Priobalni pojas je obradivan kroz generalne urbanistiCke planove i Prostorne planove opstine. Dominantna
namjena ovog prostora je turisticka, s tim da se izgradnja turistiCkih sadrZzaja usmjerava skoro iskljucivo u
pojasu izmedu obale i magistralnog puta. U sklopu tog pojasa su i svi drugi sadrzaji koji su potrebni
turistima kao i zone postojeéih objekata Cija funkcija je uglavnom stambeno turisticka. U svim naseljima
gdje je to moguce stambena izgradnja usmjerava se na prostor iznad magistrale.

Bliza razrada svih propozicija PP Opstina i GUP-a vr3i se kroz planove niZzeg reda: DUP-ove, Studije
lokacija ili urbanisti¢ke projekte.

Pored ocekivanog turistickog razvoja raznih oblika smjeStaja turista, kao i rekreativnih sadrzaja, pogotovo
u srediSnjem dijelu opstine oCekuje se da ¢e se kroz planska i projektantska rjeSenja za sela blizeg zaleda
dobiti dobra osnova za razvoj alternativnih formi turizma, kao i rjeSenja koja ¢e obaviti ova naselja, sa
velikim poStovanjem tradicionalne ruralne arhitekture.

Sredisnji pojas brdsko-planinsko ruralno zalede, sa nekoliko sela i predvidenom trasom brze saobracajnice
biée u dominanatnoj funkciji stanovanja malih gustina sa elementima turizma, poljoprivrede i
komplemenetarnih aktivnosti. Ovdje posebnu paznju treba posvetiti njegovanju zelenila gdje god za to
postoje uslovi.

Za prostor visoravni, tzv. "Planine" predvida se prije svega izgradnja automobilskog puta od Brajica do
lovacke kuce iznad Petrovca, pa sve do llinog Brda. Pravce razvoja treba pazljivo planirati, a prethodno
izraditi studiju na tu temu. OcCekuje se da ¢e ovo biti prije svega sportsko-rekreativna izletnicka zona
(pogodna za formiranje golf terena i dr.), sa specificnim oblicima ekoloskog turizma i ekoloske
poljoprivrede. Ovaj prostor je u zoni Svetog Stefana najblizi obali i Cini se da bi bilo vrlo pozeljno da se na
toj relaciji izradi zi€ara koja ne bi bila duza do 2 km.

Sportu i rekreaciji u budu¢em razvoju treba posvetiti mnogo vecu paznju. Prostori povoljni za ove aktivnosti
su u Buljarici, na Smokovom vijencu (iznad Drobnog pijeska) kao i na brdu Spas iznad Budve i u zaledu
plaze Jaz.

Koncepcija planiranja ovog zahvata je da se izgrade hoteli, manji kompleks vila- turistiCka naselja i
apartmanski sadrzZaji, motel uz benzinsku pumpu, sportsko rekreativni centri i ostali sadrzaji koji ¢e
obogatiti turisticku ponudu.

Dio iznad magistrale je uglavhom stanovanje dijelom sa privatnim apartmanima.
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2.3. Programski zadatak

Pored prethodnih ulaznih podataka Programski zadatak je smjernica od vrlo vaznog znacaja i sastavni je
dio ove planske dokumentacije.

2.4. Polozaj, granice zahvata i povrsina

Planska dokumentacija obuhvata prostor od 116ha (po Odluci i Programskom zadatku). Stvarna povrSina
zahvata iznosi 110.67ha. Zahvat se prostire ispod i iznad magistralnog puta i dat je grafi¢ki prikaz sa
koordinatnim tackama.

Granica obuhvata DUP-a Buljarica | definisana je prema sinteznim kartama i grafiCkim prilozima PPO
Budva za planske razrade za planove viSeg reda.

Zahvat plana detaljno je prikazan na sinteznoj karti 3 ,Planirana namjena prostora“ PPO Budva, gdje je
podrucje predvideno za izradu DUP-a Buljarica | oznageno brojem 69 i dio prostora u okviru sektora koje je
oznaceno brojem 70.

3. ANALIZA | VALORIZACIJA POSTOJECEG STANJA

3.1. Prirodni uslovi, pogodnosti i ograniéenja

3.1.1.Polozaj u regiji

Zahvat DUP-a ,Buljarica I“ pripada mjestimi¢no izgradenom prostoru koji je jedan od atraktivnijih djelova
ovog podrucja. Prostor je smjesten ispod i iznad magistralnog puta, definisan u Prostornom planu kao
sektor 69 i dio sektora 70, ukupne povrSine 116 ha a pripada kat. opstini Buljarica |, i predstavlja podrucje
koje je atraktivano sa ambijentom izuzetnih pejzaznih karakteristika terena i objekata u okruzenju. Sa
lokacije pruza se jedinstven pogled prema Jadranskom moru. Sa jugoisto¢ne strane su buduca naselja
ekskluzivnog sportsko-rekreativnog centra, a sa jugozapadne naselje Lucice

Najblizi aerodromi su Tivat (udaljen 41km) i aerodrom u Podgorici (udaljen 44km).

Zahvat presijeca magistralni put i dijeli naselje na gornju brdovitu zonu i donju zonu Buljari¢kog polja.

3.1.2. Reljef

Podrucje obuhvac¢eno DUP-om iznosi 116ha. Teren je u padu sa nagibom od priblizno 26-38%, u zoni
iznad magistrale, najve¢im dijelom je pogodan za urbanizaciju. Prostor ispod magistrale ima malu
nadmorsku visinu koja se kre¢e od 0,00-20 m/nv, Sto iznosi 5% nagiba. Strmo zalede ovog prostora Cini
ovaj prostor atraktivnim jer omoguéava dobre vizure i osun¢anost.

3.1.3. Klima

Klima je mediteranska koju karakteriSu suva i topla ljeta i vlazne i blage zime.

U toku ljetnjih mjeseci moguce su dosta visoke temperature (25 dana godiSnje temperatura je preko 30
0C) dok zimi vrlo rijetko padne ispod 0 OC.

Srednja godisnja oblagnost za ovo podrudje iznosi 4,8/10 pokrivenosti neba oblacima.

Godidnja koli¢ina padavina iznosi 1578 mm.

NajCesce duva juzni vjetar (jugo) i sjeverni (bura) u zimskim mjesecima, dok je ljeti najéesci vjetar maestral
koji donosi lijepo vrijeme.

Godisnja koli¢ina padavina je relativno visoka i iznosi 1.578mm. Ve¢éi dio padavina padne tokom jeseni i
zime. U novembru 271mm, a najmanje u julu i avgustu 32-35mm. GodiSnje Budva ima 128 kiSnih dana.

U pogledu oblac¢nosti podrucje opstine Budva spada u najvedrije podrucje obale sa prosjeéno 248 vedrih
dana u godini.
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Tabela 1. Srednja mjese¢na temperatura vazduha ( 0C )
period: 1997 - 2011. god

jan feb| mar apr| maj jun jul avg| sep oct| nov| dec god
Srv 8.8 8.9| 11.2| 14.6| 19.6| 23.5| 25.6| 25.4| 21.4| 17.4| 13.4| 10.0 17.7
max 10.5| 10.9| 13.6| 16.3| 21.4| 26.1| 26.9| 27.3] 24.9] 19.0f 15.0f 11.6] 22.0
min 6.5 5.8 8.9 10.6| 17.3| 21.3| 23.8| 22.4| 19.7| 154 113 7.2 16.0
std 1.16f 1.52| 1.34| 1.494 1.12| 1.28] 0.81| 1.44, 129 098] 1.17| 1.32 1.88

max - najvisa srednja mjesecna / godiSnja temperatura
min - najniZza srednja mjesecna / godiSnja temperatura

Tabela 2. Srednja maksimalna temperatura vazduha ( 0C )
period: 1997 - 2011.god

jan feb| mar apr| maj jun jull avg| sep octf| nov| dec god

Srv 13.5] 13.6/ 15.7| 19.3] 243 28.2| 30.8 30.8| 26.9| 22.7| 18.2| 143 21.5

max 14.7) 16.4| 17.5| 21.4| 26.4| 31.4| 31.8 33.3| 31.4| 245 19.8/ 16.3 23.7

min 12.1) 11.5| 13.9| 145 21.8| 26.6| 28.8] 28.4| 24.9| 20.4| 159 116 19.2

std 0.89| 1.49| 1.08 170 1.25] 138 0.79| 167 1.62| 1.28 1.26] 1.29 0.70

max - najvisa srednja maksimalna mjesec¢na / godidnja temperatura
min - najniZza srednja maksimalna mjeseéna / godidnja temperatura

U analiziranom periodu izmjerena je i rekordna temperatura vazduha od 34.8 0C , 24/07/2007, 5to
predstavlja tzv. apsolutni dnevni maksimum temperature.

Tabela 3. Srednja minimalna temperatura vazduha ( 0C )
period: 1997 -2011.god

jan feb| mar apr| maj jun jull  avg| sep octf| nov| dec god
Srv 5.4 5.1 7.4 10.8| 15.1] 18.9] 20.9] 21.0f 17.5| 1338 9.8 7.0 12.7
max 7.6 8.1 10.2| 12.7| 16.4| 21.3| 22.3| 22.7| 20.7| 15.7| 11.9| 10.0 22.7
min 2.3 1.9 5.0 6.8/ 12.9| 17.3| 19.1] 18.7| 15.5| 12.0 7.8 3.5 1.9
std 1.48| 159 1.48| 147, 0.89| 110 0.91| 1.27| 1.27| 094 1.41| 1.78] 0.71

max - najvia srednja minimalna mjesecCna / godidnja temperatura
min - najniza srednja minimalna mjesecCna / godidnja temperatura

14/01/1968 apsolutni dnevni minimum (tj. najniza ikad izmjerena temperatura iznosila -8.4 0C),dok je u
toku perioda 1997-2011. najniZza izmjerena temperatura bila -3.8 OC.

Cestina dana sa odredenim karakteristiénim ekstremnim temperaturama

- prosjecni broj tropskih noéi (minimalna temperatura vazduha je veca ili jednaka 20 0C)

- prosjecni broj ljetnjih dana (maksimalna temperatura vazduha veca ili jednaka 25 0C)

- prosjeCni broj tropskih dana (maksimalna temperatura vazduha veca ili jednaka 30 0C)

Tabela 4. Srednja Cestina dana sa odredenim minimalnim i maksimalnim temp u Budvi
period: 1997 - 2011. god

jan| feb| mar| apr| maj| jun jull avg| sep| oct| nov| dec GODsum
Tx>=25 0.7| 13.5| 25.0| 30.6| 30.7| 22.7, 7.1] 0.6 130.9
Tx>=30 1.4 9.1] 19.4| 19.3| 4.2 0.3 53.7
Tx>=40
Tn<0 12| 13| 04 0.5 3.4
Tn>=20 0.9] 10.5| 20.9| 215/ 5.0, 0.3 0.1
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3.1.4. ReZim padavina

Tabela 1. Prosjecne mjese€ne sume padavina i standardna devijacija

period: 1997-2011.godina

3.1.5. Oblacnost

Tabela 1. Prosjecni broj vedrih dana (srednja dnevna oblaénost<2/10)

period: 1949 - 2001.god

jan feb| mar apr| maj jun jull  avg| sep octf] nov| dec| GODsum
Srv 7.8 6.8 7.7 7.2 8.5/ 11.7| 18.8| 18.9| 13.7) 10.5 6.1 6.8 124.3
max 20 18 21 14 17 23 26 29 25 23 21 17 179
min 1 0 0 1 2 4 6 5 5 2 0 1 78
std 489 4.89] 4.77| 3.51| 4.13| 4.11| 4.42| 5.42| 458 4.83] 4.34| 4.17 23.88

jan| feb| mar| apr| maj| jun jull avg| sep octf nov| dec| GODsum
srv 145.1| 141.6| 111.6| 105.7| 83.9| 71.0f 35.2| 51.6| 110.3| 164.6| 184.9| 115.0 1320.6
max | 518.8| 402.2| 220.7| 206.0| 200.2| 320.2| 142.2| 230.0| 256.8| 486.5| 372.1| 259.0 2148.9
min 48.5| 62.4| 54, 9.7 3.8 10.3] 3.0/ 0.6| 16.1] 44.0f 60.6/ 25.6 808.1
std | 130.97| 98.12| 67.99| 61.79| 51.93| 82.07| 37.85| 58.94| 72.53| 118.75| 91.70| 74.78 370.04
max - maksimalna srednja mjese¢na / godiSnja suma padavina
min - minimalna srednja mjesecna / godidnja suma padavina
std - standardna devijacija srednjih mjesecnih suma padavina
Tabela 2. Apsolutno mjesec¢no kolebanje (mm)
period: 1997 - 2011.god
jan feb mar apr maj jun jul avg sep oct nov dec
akoleb | 470.3] 339.8] 215.3| 196.3| 196.4| 309.9| 139.2| 229.4| 240.7| 442.5| 311.5| 2334

Apsolutno mjese¢no kolebanje je razlika izmedu maksimalne i minimalne sume padavina za jedan isti
mjesec u nekom nizu godina. Npr. apsoultno mjese¢no kolebanje padavina za januar u Budvi za period od
1997. do 2011. godine iznosi 470.3 mm, a izraCunato je kao razlika januara sa najvecom sumom padavina
(518.8 mm, 2009. godine, , tabela 1) i januara sa najmanjom sumom padavina (48.5 mm, 2000. godine,
tabela 1).

Tabela 3. Srednja gornja i srednja donja granica visine padavina (mm)
period: 1997-2011.godina

max - maksimalni mjesecni / godisnji broj vedrih dana
min - minimalni mjesecni / godisnji broj vedrih dana

U Budvi u prosjeku u toku godine ima 124.3 vedrih dana, tabela 1. Maksimalna godiSnja suma vedrih dana
iznosi 179, a minimalna 78.

Prosje¢an broj tmurnih dana u toku godine iznosi 94, tabela 2, i tokom ljeta su prava rijetkost.

Naime,u julu i avgustu u prosijeku ima samo po jedan tmuran dan ( tj. od 1.2 do 1.5 tmurnih dana ), tabela
2.

Prosjecni broj tmurnih dana (srednja dnevna obla¢nost>8/10)
period: 1949 - 2001.god

jan feb| mar apr| maj jun jull avg| sep oct| nov| dec| GODsum
Srv 12.5| 11.2| 10.6 9.4 6.9 3 1.2 15 4.2 8| 12.6| 13.2 94.1
max 23 23 23 18 15 7 6 7 11 15 24 26 127
min 1 2 1 4 2 0 0 0 0 0 4 5 60
std 496 5.19| 4.86| 3.30| 3.08/ 1.84, 138/ 1.69| 2.67| 3.63] 4.52| 5.05 16.34

jan| feb| mar| apr| maj| jun jull avg| sep oct| nov| dec GODsum
srv 145.1| 141.6| 111.6| 105.7| 83.9| 71.0/ 35.2| 51.6| 110.3| 164.6| 184.9| 115.0 1320.6
gornja | 266.2| 277.0| 170.8| 159.0| 114.5| 142.3| 64.4| 93.5| 174.7| 332.6| 271.9| 211.1 1789.3
donja 82.6| 85.4| 44.1| 58.9| 37.9| 235 81| 15.0/ 54.0| 103.6| 126.9| 66.9 1150.1
Srednja gornja i srednja donja granica visine pacavina
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Podaci srednje gornje i srednje donje granice padavina pokazuju kolebanje padavina u Budvi ,,od - do",
tabela 3 i grafik. Na osnovu tih podataka izvodi se zaklju¢ak da, na primjer, padavine u februaru kolebaju
(mijenjaju se u sumi) u srednjoj vrijednosti od 85.4 mm do 277 mm. Najvece kolebanje u srednjoj
vrijednosti je u oktobru od 103.6 mm do 332.6 mm.

3.1.6. ReZim vjetra

U ovom radu je data klimatoloSka ruza vjetra iz koje se vidi da je naj¢eSéi pravac vjetra juzni pravac od
14.4% tokom godine. Najvecu srednju brzinu vjetra i najvece maksimalne brzine imaju vjetrovi
sjeveroistocnog i sjevernog pravca. Njihove brzine se respektivno krecu od 4.2 m/s i 27.5 m/s za
sjeveroistoCni vjetar, do 3.6 m/s i 24 m/s za sjeverni vjetar. Prema klimatoloSkoj ruZi vjetra, broj tiSina
iznosi 60.6%.

KlimatoloSka ruza Cestine pravca vjetra, period: 1981-1995 stanica: BUDVA
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3.1.7. Inzenjerske i hidrogeoloSke karakteristike

Za prostor opstine Budva izradene su SeizmogeoloSke podloge i seizmitka mikrorejonizacija urbanog
podruéja SO Budva koje su uradili Zavod za geolo3ka istraZivanja Crne Gore, OOUR InZenjerska geologija
i hidrogeologija i ,Geoinzenjering* — Sarajevo, OOUR Institut za geotehniku i ispitivanja gradevinskih
materijala. U okviru tog projekta sacinjene su Karta stabilnosti terena i Karta podobnosti terena za
urbanizaciju u razmjeri 1:5000. Ovaj dokument je koriséen pri izradi Prostornog plana opstine Budva i
Generalnog urbanistickog plana priobalnog podrucja opstine Budva sektor Kamenovo-Buljarica .

Prostornim planom Republike Crne Gore obradeni su geoseizmicki, inzenjersko-geoloski uslovi i
upravljanja seizmickim rizikom. Svi naprijed navedeni dokumenti koris¢eni su i pri izradi plana .

Glavni geoloski i hidro — geoloski podaci o tlu na predmetnoj lokaciji kao izvod iz Elaborata o geoloskim
odlikama terena, koji je izradio Republi¢ki zavod za geolo$ka istrazivanja iz Podgorice na podrucju opstine
Budva su raznovrsni i mogu se posmatrati u tri osnovne zone koje odgovaraju osnovnim geomorfoloSkim
zonama. Za Buljaricu |, zahvat koji se obraduje u grafickom djelu plana dati su podaci iz GUP-a priobalne
zone opstine Budva. Za precizne podatke o geoseizmickim i inzenjersko-geoloSkim uslovima pri izradi
projektne dokumentacije na konkretnim lokacijama neophodno je izvrSiti geoloSka ispitivanja i saciniti
elaborat i projekat o geolodkim nalazima. Karte seizmiCke mikrorejonizacije radene su samo za veca
urbana naselja i u priobalnom pojasu.

MorfoloSke osobine terena

Podruéje obuhvaéeno ovim planom nalazi se u jugoistoénom dijelu opstine Budva. Na sjeveru su visoka
brda, a prema jugu teren se mjestimi¢no strmo spusta prema magistrali, dok je drugi dio prema moru skoro
ravan.

U hipsometrijskom pogledu apsolutne kote kre¢u se od 390 m n.v. na krajnjem sjeveru zahvata do
0.00m.n.v. uz donju granicu zahvata, na duZini od 182m.u pravcu sjeverozapad-jugoistok.

Nagibi terena u pravcu sjever - jug kre¢u se prosjec¢no oko 30% .U suprotnom pravcu padovi su dosta
maniji.

Geolo3ke osobine terena

Prostor opStine Budva, a time i podruc¢je obuhvaéeno DUP-om ,Buljarica I* nalazi se u okviru strukturno-
tektonske jedinice Budva-Cukali.

Tektonska jedinica Budva-Cukali obuhvata uski pojas i moZe se pratiti na potezu od Sutorine, preko
Veriga, u pravcu Budve. Na potezu od Budve do Bara, Celo navlaéenja ove jedinice preko Para autohtona

nalazi se u moru, a od Bara ova jedinica skreCe u pravcu istoka. Zona Budva je navuCena preko Para
autohtona duz reversne dislokacije.

Sklop ove tektonske jedinice je izuzetno sloZzen. Generalno posmatrano, pruzanje slojeva i osa nabora je
dinarsko, mada postoje povijanja koja znatno odstupaju od ovog pravca. Intenzitet poremecenosti takode
se mijenja po pruzanju. U sjeverozapadnom dijelu razvijena su dva monoklina pojasa mezozojskih i
paleogenih sedimenata, koji su medu sobom odvojeni reversnim rasjedom. U sjeveroisto¢noj navlaci
navedenog pojasa nema plikativnin deformacija, dok se u jugozapadnom pojasu zapaZaju prevrnuta
sinklinala i antiklinala sa JZ vergencom, koje po pruzanju iS¢ezavaju. Oko Budve mezozojski i paleogeni
sedimenti su ubrani u viSe paralelnih prevrnutih antiklinala i sinklinala, koje su navucene jedna preko druge
prema jugozapadu. Od Budve u pravcu Bara takode se zapazaju naborni i razlomni tektonski oblici.
Ukratko, cijelo podruéje ove tektonske jedinice ima izrazitu kraljuSastu gradu, sa JZ vergencom aksijalnih
ravni i kraljusti.

U gradi tektonska jedinica Budva-Cukali u€estvuju karbonatne i eruptivne stijene mezozoika, anizijski i
paleogeni flis.

Trijaske tvorevine, koje zauzimaju znatno prostranstvo ove geotektonske jedinice, facijalno i litoloSki su
veoma raznovrsne. Paleontoloski su utvrdeni donji trijas, anizijski i ladinski kat srednjeg trijasa i gorniji
trijas. Pored sedimentnih prisutne su i vulkanske stijene.

Anizijski kat srednjeg trijasa predstavljen je fliSom, kre€njacima i vulkanskim stijenama. FliSne sedimente,
otkrivene u prostoru od Bijele do Canja i uzanim zonama skoro cijelom duZinom ove geotektonske jedinice,
izgraduje serija fliSa, u kojoj su zastupljeni konglomerati, pjeS€ari, pjeskovito-glinoviti kre€njaci, alevroliti,
laporaci i kalcilutiti. Kre€njaci, konstatovani u okolini Bara i Sutomora, Petrovca i Budve, leZze normalno
preko anizijskog flisa, a preko njih su kre¢njaci ladinskog kata. To su slojeviti, bankoviti do masivni, jedri,
detritiCni, organogeno-detriticni i brecasti kreCnjaci.

Ladinski kat srednjeg trijasa, koji se javlja u vidu uzanih zona, predstavljen je facijom vulkanogeno-
sedimentne serije i facijom karbonatnih sedimenata sa proslojcima i muglama roznaca. Vulkanogeno-
sedimentna serija nadena je u podrucju Budve i Be€ic¢a. U njen sastav ulaze: dijabazi i porfiriti, tufovi i tufiti,
vulkanske breCe, roznaci, laporci, pjeS€ari i ploCasti kreCnjaci u najviSim dijelovima. Svi ovi ¢lanovi se
naviSe naizmeni¢no smjenjuju, a izlivanje dijabaza i porfirita je sinhrono sa talozenjem sedimentnih
¢lanova ove serije.

U nekim dijelovima ove geotektonske jedinice nije bilo moguée izdvojiti sedimente ladinskog kata od
sedimenata gornjeg trijasa, pa su isti zajedno tretirani kao jedna stratigrafska jedinica, pod nazivom
srednji-gornji trijas. Ova serija karbonatnih sedimenata, razvijena u dugackom isprekidanom pojasu od
Herceg Novog do zaliva Canja, leZi normalno preko anizijskog fli$a, anizijskih kre¢njaka, vulkanogeno-
sedimentne serije ladinskog kata ili je pak reversno navucena preko paleogenih tvorevina. Seriju izgraduju
slojeviti do bankoviti sivi kreénjaci, €esto u smjeni sa bancima dolomita, bre¢a i biokalkarenita. Javljaju se i
roznaci, kao proslojci, mugle, manja sociva ili kao tanke zone u kre¢njacima.

Kredni sedimenti, konstatovani u podrucjima gdje su razvijeni i jurski sedimenti, javljaju se u vidu zona, ali
mjestimi¢no i relativno dugih pojaseva, pravca pruzanja SZ-JI. Sedimenti donje krede se odlikuju znatnim
prisustvom silicijumskih stijena, u €ijem sastavu uestvuju roZnaci sa soclivima organogeno-detriticnih
krec¢njaka ili organogenih brec¢a i mikrobre€a. Na podrucju Budve, Svetog Stefana i Petrovca donja kreda je
razvijena u faciji radiolarita, a djelimi¢no joj pripadaju i fini laporoviti kre€njaci sa proslojcima i muglama
roznaca. Debljina sedimenata iznosi oko 30 m. Sedimenti gornje krede izdvojeni su u tri grupe lokacija duz
gitavog zaleda Crnogorskog primorja i to: na potezu od Budve do Canja, na $irem prostoru Veriga i
sjeveroistoénih padina Vrmca, kao i na dijelu terena izmedu Canja i Bara. Sedimenti na ovim lokalitetima
imaju karakter klasti¢no-kreénjacko-silicijumske serije. Predstavljeni su peladkim kre¢njacima sa
proslojcima kalkarenita, mikrobre¢a i bre€a, koji sadrze brojne orbitoline, a mladi djelovi orbitolitsko-
siderolitsku asocijaciju.

Sedimenti kredne i eocenske ili kredno-paleogene starosti, u okolini Morinjskog zaliva, na sjeveroisto¢nim
padinama Vrmca, kao i u zaledu Budve, Svetog Stefana i Petrovca postepeno se razvijaju iz sedimenata
gornjekredne (senonske) starosti, pa su danski kat, paleocen i eocen izdvojeni kao jedna geoloSka
jedinica. Danskom katu pripada nekoliko metara laporovitih sedimenata.

Kvartarne tvorevine razvijene su na cijeloj teritoriji Crnogorskog primorja, nezavisno od prostora izdvojenih
geotektonskih jedinica. Zauzimajuéi znacajno prostranstvo, predstavljene su aluvijalnim i deluvijalnim
tvorevinama, kao i pjeskovima plaza.

Aluvijalni sedimenti zastupljeni su u dolinama donjih tokova stalnih i povremenih vodotoka. Posebno se
istiCu prostori Tivatskog i Mréevog polja, Budvansko, Barsko i Ulcinjsko polje, u kojima je nanos izgraden
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od 8ljunka, pijeska, mulja i pjeskovite gline, odnosno od materijala koji izgraduju slivno podrucje pojedinih
vodotoka.

Deluvijum se javlja skoro na svim planinskim padinama, obi¢no ispod strmih kreCnjackih ostenjaka.
Materijal koji ga izgraduje sastoji se pretezno od karbonatnih stijena. Odvaljeni komadi ovih stijena nisu
zaobljeni i dosta variraju po veli€ini.

Nanosi plaza su relativno Cesti na ¢itavoj duzini obale Crnogorskog primorja. Ove pretezno pjeskovite, a
Cesto i Sljunkovito-pjeskovite plaZze nastale su na mjestima gdje je more prodrlo u mekSe stijene i izgradilo
pogodan prostor za akumulaciju produkata svog erozionog rada.

Sa inZenjersko-geolo$kog aspekta podrudje grade sljedeéi tipovi stijena:

- vezane stijene - eruptivi i kreénjaci sa roznacima, ove stijene su dobre nosivosti,

- slabije vezane stijene, fli§, laporci, glinci, pjeSzni, konglomerati i rjiede tankoplocasti kreCnjaci

stijene ovog tipa su nestabilne i podlozne eroziji, a imaju malu nosivost,

- nevezane stijene, pijeskovi, Sljunkovi, glinoviti Sljunkovi i gline koji formiraju aluvijalnu ravan, polje i
rie€na korita i male su nosivosti.

Vezane stijene podjeljene su u tri grupe:

Kre¢njacko-pjes€ana breca predstavljaju dobro vezane sitnofragmentne brec€e. Njihova vodopropustnost je
vezana za intergranulnu poroznost. Vezivo je ¢vrsto, ali dugotrajnim djelovanjem fizicko-hemijskih procesa
raspada se u drobinu. Zastupljene su na maloj teritoriji DUP-a.

Kreénjaci, bankoviti do masivni pretstavljaju sedimenti debelih slojeva (preko 70sm) do potpuno masivni.
Cesto vrlo ispucali. Na prslinama i pukotinama izrazena je karstna korozija. Poroznost pukotinsko-
kavemozna. Dobre su nosivosti. Grade stabilne terene.Zastupljene su na teritoriji DUP-a.

Kreénjaci sa roZznacima pretstavlja kompleks izgraden od ploCastih kre€njaka sa proslojcima i muglama
roznaca. Debljina slojeva je od nekoliko do 20sm. Podloznost mehani¢kom troSenju i stvaranju kre¢njacko-
roznackog eluvijuma. Poroznost slozena: pukotinsko-prslinska do pukotinsko-kavemozna. Ima dobra
nosivost i stabilnost. Zastupljene su na najvece teritorije DUP.

Slabije vezane stijene ili poluvezane stijene podjelene su u dvije grupe:

Drobina slabo vezanaglinovitim ili laporovitim vezivom pretstavlja drobina sa fragmentima krecnjaka i
roznaca, svih granulacija. U osnovi, kao ispuna, zastupljena sitna granulacija do granulacije gline.
Vodopropustnost je slaba do dobra u zavisnosti od u¢esS€a gline. Ova slabo vezana drobina kada lezi na
flisu pretstavlja opasnost od klizanja na strmljim nagibima.

Drobina sa glinom pretstavljaju heterogene granulacije sa frakcijama od praSinaste do krupnih blokova.
Sastav je najc¢eS¢e kreCnjatko-roznacki. Nevezane stijene podjeljene su u dvije grupe:

Drobina, deluvijalna pretstavlja drobina razliitog porijekla. lzgradena od nejednako velikih komada
kreCnjaka sa kojima su Cesto komadi roznaca. Naj¢eSCe se nalazi na padinama. Zbijenost je slaba.
Poroznost je intergranulama.

Sljunak i pijesak su slabovezani, slabozbijeni sedimenti 3ljunkovito-pjeskovitog sastava. Dobro
vodopropusni, vodozasiceni zbog uticaja mora i slabe mogucnosti oticanja. Prisutni su proslojci i soCiva
gline i organskih materija.

U hidrogeoloSkom pogledu svojstva terena su prevashodno u funkciji litoloSkog sastava i sklopa terena. U
podlozi terena su kre€njaci sa proslojcima i muglama roznac, koji su slabo vodonepropusne. PovrSinska
fiziCko-hemijski raspadnuta zona slabo do srednje vodonepropusna, pukotinske poroznosti. Kvartarni,
deluvijalni nanosi sastavljeni od gline sa drobinom su kolektori sprovodnici intergranularne i kapilarne
poroznosti.

Za najveci dio ovog podrucja uraden je geomehanicki elaborat iz kojeg se mogu sagledati geomorfoloSke
karakteristike ovog terena.

Geoseizmicke karakteristike

Podaci vezani za statisticku obradu zemljotresa, na teritoriji Crne Gore, ukazuju na vrlo izrazenu seizmicku
aktivnost prostora Crnogorskog primorja. Ta aktivnost je genetski vezana ne samo za evoluciju razli€itih
struktura, ve¢ i za fiziCka svojstva geoloSkih sredina, odnosno poloZaje dubokih razloma. Na
Seizmotektonskoj karti Crne Gore, sa polozajem seizmogenih zona, istiCe se pet dubokih regionalnih
rasjeda. Za prostor Crnogorskog primorja od znacaja je rasjed koji se od Ulcinja pruza priobalnim dijelom u
pravcu sjeverozapada. Sjeveroistocno od ovog rasjeda debljina zemljine kore je od 34 do 40 km, sve do
granice prema zetsko-nikSickom rasjedu. Utvrdeno je da je seizmi¢nost primorskog pojasa genetski
povezana sa pokretima blokova u ovom dijelu kore, koji su formirani poslije glavne faze ubiranja Dinarida
(laramijska tektonska faza), kao posljedica permanentne subdukcione aktivnosti jadranske mase u

grani¢noj zoni prema Dinaridima. Pri tome su seizmicki najaktivniji tektonski Savovi, odnosno zone dubokih
rasjeda, koje su aktivne u duzem periodu vremena
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Slika 2: Seizmicki hazard Slika 3: Seizmicka regionalizacija

Na slici 2. je pregledna karta seizmickog hazarda gdje se vidi da se na podrucju grada Budve, a time i na
prostoru ovog plana, mogu oc€ekivati maksimalna horizontalna ubrzanja tla ve¢a od 0,26 djelovima sile
teze, u okviru povratnog perioda vremena od 100 godina, sa parametrom ocekivanog maksimalnog
ubrzanja tla i sa vjerovatno¢om od 70% neprevazilazenja dogadaja.

Na preglednoj karti seizmiCke regionalizacije vidi se da se Budva nalazi u zoni mogu¢eg maksimalnog
intenziteta zemljotresa, u uslovima srednjeg tla, od IX stepeni MCS skale.

Sa aspekta seizmicke rejonizacije, primorski region je aktivni seizmogeni pojas, a obuhvata: budvansku,
bokokotorsku i ulcinjsko-skadarsku seizmogenu zonu.

Cinjenica da je najveéi dio prostora ovog Plana velikim dijelom izgraden od laporca, varovika kao i malim
delom od fliSnih, pretezno klasti¢nih sedimenata i kvartarnih tvorevina aluvijalnih, (gline, Sljunak), koji su u
vodomezasi¢enom stanju, upozorava da mogu predstavljati seizmicki djelimi¢no nepovoljnu sredinu, no
samo na tim povrSinama, imaju¢i u vidu eventualne pojave likvifakcije (teCenje tla), kakve su se
manifestovale pri zemljotresu od 15. aprila 1979. godine.

U Seizmogeoloskim podlogama i seizmickoj mikrorejonizaciji urbanog podrucja opsrine Budva, data je
sliedeca seizmicka mikrorejonizacija:
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Tabela 1: Seizmicka mikrorejonizacija

Tabela 2: Stabilnost terena

ZONA

am ax

)
t =
50lj

Ks

INTENZITET

KARAKTERISTICNE OSOBINE SEIZMICKIH ZONA
| PODZONA

Vp
(m/s)

Vs
(m/s)

y
(KN/m?)

Bs

0,14

0,07

VI

- Trijaski i jurski kre€njaci i dolomiti, slojevito masivne
i bankovite teksture, visoke otpornosti na mehanicka i
erozivna dejstva sa oslabljenom zonom do dubine 5 -
20 metara.

3750
5000
3000
3750

1750
2500
1100
1750

25-27

C

0,16

0,08

- Trijaski porfiriti i dijabazi, vulkanogeni sedimenti
kompleksi tufova. tufita i silifikovanih laporaca.
Trijaski, jurski i kredni kompleksi kre€njaka i roznaca
i roznaci podlozni eroziji i raspadanju praéeni sa
debljom zonom raspadanja.

- Trijaski eocenski fliSni kompleksi (laporci, glinci,
pjeS€ari. kre€njaci, konglomerati) veoma podlozni
degradaciji i raspadanju sa zonom raspadanja 10 - 20
metara.

3200
4200
2350
3200

2800
3500
2000
2800

1400
2200
1100
1400

900
1400
500
900

25-27

22-25

STABILAN TEREN [teren na kome prirodni €inioci i djelatnost Covjeka ne mogu izazvati poremecaj
stabilnosti terena

USLOVNO teren stabilan u prirodnim uslovima, ali koji pri izvodenju inZenjerskih radova ili pri

STABILAN TEREN |izrazitoj promjeni prirodnih Cinilaca moZe postati nestabilan

NESTABILAN teren nestabilan u prirodnim uslovima, a pri izvodenju inZenjerskih radova mahom se

TEREN intenziviraju inZenjerskogeoloski i hidrogeoloski procesi koji su i uslovili pomjeranje

A terena

NESTABILAN izrazito nestabilan teren sa vrlo izrazenim inZenjerskogeoloSkim i hidrogeoloSkim

TEREN procesima koji uslovljavaju intenzivno klizanje i teCenje tla bez ikakve ljudske

B djelatnosti¢ obi¢no su to podrucja u nestabilnim terenima

0,20

0,10

- Aluvijalno-deluvijalni padinski kompleksi zaglinjenih
drobina. blokova. detritusa, breca i gline, debljine 5-
15 metara.

- Aluvijalno-proluvijalni materijali Sljunkovito-glinovitog i
glinovito - drobinskog sastava, debljine veé¢e od 110
metara (Buljarica).

900-
1600

2200
2400

300
550

600
700

17-20

20-22

Na prostoru ovog Plana zastupliena je prva i druga kategorija, a podaci su dobijeni na osnovu
pojedinacnih ispitivanja na viSe lokaliteta na ovom podrucju:

Stabilan teren i uslovno stabilan .

Na osnovu vrste stijena, nosivost tla, seizmi¢nost, nagib terena, dubina do nivoa podzemne vode i
stabilnosti terena, definisane su i kategorije podobnosti terena za urbanizaciju urbanog podrucja Budve, a
time i teritorije koju obuhvata DUP.

Tabela 3: Podobnost terena za urbanizaciju

KATEGORIJA PODOBNOSTI

Cs

0,24

0,12

- Proluvijalno-aluvijalni i aluvijalni  materijali::
pjeskovito-glinovite  drobine,  sugline,  pjeskovi,
Sljunkovi i gline, deponovani u priobalama i
ravhicama debljine 50 - 70 metara.

- Deluvijalni kompleksi glinovito-drobinskog sastava
debljine 15 - 25 metara.

1000
2000
2000
2400

1000
2000

200
550
550
650

350
650

18-20
19-21

18-21

- nagib terena od 1-5°

- dubina do NPV (nivo podzemne vode) preko 4,0 m
TERENI BEZ OGRANICENJA ZA - nosivost preko 200 kN/m?

URBANIZACIJU - stabilni tereni

- nosivost preko 200 kN/m?

- seizmi¢nost: Ks=0,12 (odnosno A, B, C)

0,30

0,15

- Aluvijalni i proluvijalno-aluvijalni materijali: Sljunkovi,
pijeskovi, gline, sugline, glinovite  drobine,
mjestimiCno  izmijeSani sa morskim muljevitim
sedimentima, deponovani u priobalama i ravnicama,
naj¢esce debljine 20 — 45, a mjestimi¢no do 50 - 70
metara (Jaz, Buljarica).

- Deluvijalni kompleksi, glinovito-drobinskog sastava
debljine 25 - 40 metara.

1300
2400

600
800

300
650

1800
2000

19-21

20-22

- nagib terena od 5-10°

- dubina do NPV od 1,5-4,0 m
TERENI SA NEZNATNIM - dvije grupe stijena:
OGRANICENJIMA ZA URBANIZACIJU, |- vezane kamenite i polukamenite
Il TREBA RACUNATI NA NEKE - i nosivosti od 120-200 kN/m?

INTERVENCIJE U TLU MANJEG - stabilan dijelimi¢no labilan sa rijetkim manjim oblicima
OBIMA nestabilnosti

- nosivost od 120-200 k N/m?

-ABCiD

N

- Zona sa dinamicki nestabilnom lokalnom geotehni¢kom sredinom u uslovima zemljotresa.

Bs
C

C, G

- Zona gdje se o¢ekuje parcijalna pojava dinamicke nestabilnosti lokalne geotehnicke sredine u
uslovima zemljotresa.
- Moguénosti i uslove izgradnje objekata. na pojedinim lokacijama potrebno je definisati detaljnim
istrazivanjima.

- nagib t erena od 10-30°

- dubina do NPV od 1,5-4,0 m

- nosivost od 70-120 kN/m?

TERENI SA ZNATNIM OGRANICENJEM |- uslovno stabilni tereni sa ce$éim manjim, ili riedim

ZA URBANIZACIJU NA TLU | TERENU |veéim pojavama nestabilnosti, ili inzenjersko geoloSkim
procesima i pojavama

- nosivost od 70-120 kN/m?

-D

Zastupljene zone na teritoriji ovog DUP-a nisu precizirane.

Prema istom elaboratu sa stanoviSta stabilnosti terena izdvojene su sljedece kategorije:

f1,f2nagib terena preko 30"
-dubina NPV 0,0-1,5 m

Y, TERENI NEPOVOLJNI ZA ‘nosivost do 120 kN/m?
URBANIZACIJU - nestabilni tereni
' nosivost do 120 kN/m?
N
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Tabela 4: Kriterijumi za ocjenu stepena podobnosti

KRITERIJUMI ZA OCJENU STEPENA PODOBNOSTI

Nagib Dubina do|Litogenetska vrsta Stabilnost terena Nosivost [Seizmi€énost

Xl RuSe se sve zidane zgrade. U tlu nastaju Siroke pukotine iz kojih prodire voda sa pijeskom i
muljem. Javljaju se veliki odroni.
Xl Nijedan vjestacki objekat ne moZze opstati. Tlo i reljef mijenjaju izgled, zaru8avaju se jezera, dok

rijeke mijenjaju svoja korita.

STEPEN |[EFEKAT ZEMLJOTRESA

I Ne osjecaju ga ljudi, registruju ga samo seizmografi.

Il Reaguju samo vrlo osjetljive osobe u stanju mirovanja.

terena |nivoa tla terena
podzemne (KN/m?)
vode (m) |c d
a b e
al|0-5° |bl |preko |c1 |Sljunkovi, pijeskovi i|d1|stabilnitereni el |preko |f1L|A, B, C -
4,0 njihove  kombinacije, 200 granica 9°
gline,male plasti¢nosti, MCS

vezane kamenite i seizmiénosti

polukamenite stijene

i Osjeti ga viSe ljudi u unutrasnjosti zgrada.

a2 |5-10° |b2 |1,5-4,0 |c2 [razne vezane drobine,|d2|uslovno stabilni tereni|e2 [120- [f2 |D -
prasinasti 200 iznad 9° MCS
Sljunak,glinoviti,Sljuna seizmicnosti
k, sitnozrni pijesak,
neorganske gline male
dosrednje plasti¢nosti,
poluvezane [
nevezane drobine

v U ku¢ama ga osjeti veci dio stanovnika, a ha otvorenom samo pojedinci. Posude i prozori
zveckaju. Pojedinci se bude iz sna.

\Y, Osjete ga mnogi i na otvorenom prostoru. Predmeti koji slobodno vise, zanjiSu se. Kod
pojedinaca izaziva manju paniku.

VI Osjete ga sve osobe i bjeze iz ku¢a. Slike padaju sa zidova. Na slabije gradenim zgradama
nastaju prva ostecenja.

VIi Nastaju rudenja dijelova namjestaja u stanovima. O8tecenja se javljaju i na kvalitetnijim

ku¢éama: manje pukotine na zidovima. Ru$e se dijelovi dimnjaka na ku¢ama, padaju crjepovi.
Na slabijim objektima su moguca veca osteéenja.

a3 [10- |b3 |0,0-1,5|c3 |neorganske praSine,|d3|nestabilni  tereni ile3|70- |f3|N -

VIII Vecina ljudi oteZzano ostaje na nogama. Javljaju se oStecenja na 25% kuca, neke slabije se
ruSe. U vlaznom tlu i na padinama javljaju se manje pukotine.

IX Opsta panika. Oko 50% kuca znatno je oSteceno, mnoge se ruse, a vecina je neupotrebljiva za
dalje stanovanje.

X TesSka ostecenja javljaju se na oko 75% objekata, a vecina njih se rusi. U tlu nastaju pukotine
Sirine do nekoliko centimetara¢ Sa padina se odronjavaju stijene, stvaraju se velika klizita u tlu.

XI Ruse se sve zidane zgrade. U tlu nastaju Siroke pukotine iz kojih prodire voda sa pijeskom i
muljem. Javljaju se veliki odroni.

XIl Nijedan vjestacki objekat ne moze opstati. Tlo i reljef mijenjaju izgled, zaruSavaju se jezera, dok

rijeke mijenjaju svoja korita.

30° neorganske gline| |tereni sa aktivnim 120 seizmicki
visoke plasti¢nosti, inZenjerskogeoloSkim nedefinisani
organska praSina i |pojavamai procesima tereni
organske gline srednje
do visoke plasti¢nosti
a4 |preko
30°
U obuhvatu DUP-a nalaze se kategorije Il, Il i [V od onih datih u sljedecoj tabeli:

Teren sa neznatnim ograni€enjima za urbanizaciju obuhvata najveci dio podru¢ja DUP-a.

Sa stepena podobnosti IV a 4, nepovoljnost odnosi se na nagib terena preko 300.

Zbog ocCiglednijeg shvatanja opasnosti i posljedica koje zemljotres moze izazvati prezentujemo skraceni
oblik Evropske makroseizmiCke skale (EMS-98) u kojoj smo istakli VII, VIII | IX stepen intenziterta:

Tabela 5: Efekat zemljotresa

STEPEN |EFEKAT ZEMLJOTRESA

I Ne osjeéaju ga ljudi, registruju ga samo seizmografi.

Il Reaguju samo vrlo osjetljive osobe u stanju mirovanja.

Il Osijeti ga viSe ljudi u unutrasnjosti zgrada.

v U kuéama ga osjeti veci dio stanovnika, a na otvorenom samo pojedinci. Posude i prozori
zveckaju. Pojedinci se bude iz sha.

\% Osjete ga mnogi i na otvorenom prostoru. Predmeti koji slobodno vise, zanjiSu se. Kod
pojedinaca izaziva manju paniku.

VI Osjete ga sve osobe i bjeze iz ku¢a. Slike padaju sa zidova. Na slabije gradenim zgradama
nastaju prva ostecenja.

Vi Nastaju rusenja dijelova namjestaja u stanovima. Osteéenja se javljaju i na kvalitetnijim

kuéama: manje pukotine na zidovima. RusSe se dijelovi dimnjaka na kuéama, padaju
crjepovi. Na slabijim objektima su moguéa veéa osteéenja.

VI Vecina ljudi otezano ostaje na nogama. Javljaju se ostec¢enja na 25% kuca, neke slabije
seruSe. U vlaznom tlu i na padinama javljaju se manje pukotine.

IX Opsta panika. Oko 50% kuca znatno je ostec¢eno, mnoge se ruse, a vecina je
neupotrebljiva za dalje stanovanje.

X TeSka oStecenja javljaju se na oko 75% objekata, a vecina njih se rusi. U tlu nastaju pukotine

Sirine do nekoliko centimetara¢ Sa padina se odronjavaju stijene, stvaraju se velika kliziSta u tlu.

Usljed geomorfoloskih, geoloskih, klimatskih i hidroloSkih osobenosti, viSi dijelovi podrucje ove Studije
zahvacen je srednjom erozijom na terenima vecCeg nagiba i slabom erozijom na ravnim i terenima sa
blagim nagibom, koja se manifestuje spiranjem povrSinkog sloja stijena i djelovanjem buiji¢nih tokova. Na
mjestima gdje tok ovih bujica naglo mijenja pravac javljaju se plavine, koje ugrozavaju saobracajnice,
izgradene objekte i preostale poljoprivredne povrsine.

Na osnovu vrste stijena, nosivost tla, seizmi¢nost, nagib terena, dubina do nivoa podzemne vode i
stabilnosti terena, definisane su i kategorije podobnosti terena za urbanizaciju urbanog podrucja Budve, a
time i teritorije koji je u obuhvatu ovog DUP-a:

Usljed geomorfolo3kih, geoloskih, klimatskih i hidroloskih osobenosti, visi dijelovi podrucje Plana zahvaéen
je srednjom erozijom na terenima veceg nagiba i slabom erozijom na ravnim i terenima sa blagim
nagibom, koja se manifestuje spiranjem povrSinkog sloja stijena i djelovanjem buji¢nih tokova. Na mjestima
gdje tok ovih bujica naglo mijenja pravac javljaju se plavine, koje ugrozavaju saobracajnice, izgradene
objekte i preostale poljoprivredne povrsine.

3.1.8. Ocjena stanja

Stabilnost terena

Geotehnicka sredina podrucja Buljarice se sa stanoviSta stabilnosti terena, nosivosti tla i dubine nivoa
podzemne vode moZe ocijeniti kao pogodna za gradnju. Medutim, prisutna je seizmicnost terena sa
mogucim zemljotresima, uz ostale karakteristike geotehnicke sredine $to djelom umanjuje ve¢ navedenu
pogodnost.

Zastita od zemljotresa

Neplanska izgradnja u prethodnom periodu dovela je do sukoba izmedu potrebe da se obezbijede
minimalni uslovi za neophodna rastojanja objekta zbog seizmickih zahtjeva i potrebe individualnih vlasnika
da svaki dio slobodnog prostora izgrade kako bi ostvarili prihode od prodaje stanova ili od izdavanja soba i
apartmana. Neprimjereno gusta izgradenost u nasem slu€aju je mjestimi¢na a veci dio zahvata je u skladu
sa zahtjevima obezbjedenja prostora od zaruSavanja objekata. Ocigledno su atraktivnost izgradnje na
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pojedinim lokacijama i moguénost ostvarivanja visokih zarada jaci od straha od zemljotresa i da su bitnije
trenutne od dugorocnih koristi i interesa lokalne zajednice.

Seizmicka sigurnost postojecih objekata i aseizmi¢ko projektovanje i gradenje

Seizmicka sigurnost vecéeg dijela postojeéih objekata moZe se ocijeniti kao nedovoljna stoga &to su:

- mnogi objekti nadzidivani, rekonstruisani ili dogradivani bez prethodne struéne provjere da Ii te
intervencije ugrozavaju seizmiCku sigurnost objekata,

- pojedini noviji objekti neplanski izgradeni, bez projektne dokumnetacije, uglavhom po nahodenju samih
vlasnika, bez struéno provjerene projekine dokumentacije i bez odgovaraju¢eg nadzora, pa je njihova
seizmiCka otpornost problemati¢na,

- brojni objekti projektovani i izgradeni bez saznanja o geomehani¢kim karakteristikama tla, a obimniji i
dublji iskopi i zasijecanja terena koji je u nagibu, vrSe se bez obezbjedenja od zaruSavanja ili klizanja.

Nije utvrdivan vulnerabilitet postojecih zgrada i drugih izgradenih struktura, niti je definisan prihvatljiv nivo
seizmiCkog rizika, kao i obezbjednje potrebne seizmitke sigurnosti kod postojeéih objekata.

Kolektivha drustvena svijest o postojanju seizmitkog rizika nije razvijana kroz obrazovanje u cilju
ublazavanja posljedica, informisanje javnosti, obuku za ponasanje u slucaju katastrofe i sl, niti su uocene
ekonomske dobiti od mjera i akcija za ublazavanja posljedica seizmitkog hazarda, kroz smanjenje Stete po
osnovu izgubljenih Zivota i povrijedenih, smanjenje cijene otklanjanja oStecenja i druge troSkove.
Generalna je ocjena da se s obzirom na visok nivo seizmi¢nosti prostora nedovoljno vodilo racuna o zastiti
od zemljotresa, jer se gradenje u protekloj deceniji odvijalo stihijski, uglavnhom bez adekvatnih urbanistickih
i projektantskih rieSenja. Situacija je u izvjesnoj mjeri povoljna, jer najveci dio prostora obuhvaé¢enog DUP-
om predstavljaju stabilni tereni, odnosno tereni sa neznatnim ograni€enjima za urbanizaciju.

3.1.9. Ocjena sa aspekta prirodnih uslova

Sa aspekta prirodnih uslova, ovo podrucje ima niz povoljnosti za izgradnju i urbanizaciju.

Teren je u jednom dijelu u nagibu od 25% do 37,7%, i dobra stabilnost terena su karakteristike koje idu u
prilog gradnji.

Teren ispod magistrale koji se prostire ka moru je neSto ne stabilniji s obzirom da su kote od nivoa mora do
magistrale od 0,00 do max 20m n/v.

Klimatski uslovi su, kao i na cjeloj teritoriji, povoljni za gradnju tokom cijele godine. Pri izgradnji, odnosno
planiranju objekata treba voditi raduna o nepovoljnim uslovima vjetra, sunca i kide, kao i 0 visokom nivou
podzemnih voda i odvovodnjavanju povrsinskih voda u odredenom dijelu godine.

Seizmicki rizik koji je na primorskom podru¢ju vrlo izrazen, pri planiranju i izgradnji treba svesti na
prihvatljiv nivo.

3.1.10. Urbanisti¢ke karakteristike postojeceg stanja

Osnovne odlike predmetnog prostora su karakteristiCne, dio prostora iznad magistralnog puta je brdovit
dok je dio ispod magistrale blago naklonjen prema morskoj obali. Prostor je mjestimi¢no naseljen sa
grupacijama starih seoskih objekata i objekata novijeg datuma.Infrastruktura je zastupljena ali ne dovoljno
i mnogi infrastrukturni objekti su dotrajali. Putevi su dosta neuslovni, pogotovo u gornjoj zoni zahvata pa je
potrebna rekonstrukcija istih i izgradnja novih.

Povrdine pod zelenilom na parcelama nisu uredene i odrzavane, izuzev nekoliko povr§ina pod maslinama,
dok javnih povrSina nema.

3.1.11. Gradevinski fond

Na ovom podrudju postoje seoske naseobine u okruZenju uglavnom iznad magistralnog puta. Pod
magistralom ima manje starih objekata ali je zastupljena novija gradnja.

Ukupan broj postojecéih objekata iznosi 259 objekta razliite namjene. Nacin koriStenja ovih objekata dat je
u tabeli postojeceg stanja.

Predmetni planski dokument ima povrSinu 116ha i bice tretiran u viSe zona,od kojih je primaran turizam u
priobalnom dijelu dok je mjeSovita gradnja predvidena u veé postojecim naseljima a seoska u djelovima
iznad magistrale.
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3.1.12. PoSumljenost

Predmetni prostor se oslanja na magistralni put i blago se spusta prema moru jugozapadno od 20m do
0,00m odnosno severozapadno se izdize prema planini do nadmorske visine 103m. Autohtona vegetacija
zahvata pripada niskom zelenilu sa sporadi¢nim stablima hrasta i grupacija maslinjaka koji su formirani u
nekim djelovima zahvata.

3.2. STECENE URBANISTICKE OBAVEZE STANOVNISTVO | DRUGI KORISNICI PROSTORA -
izvodi iz GUP-a Kamenovo-Buljarica

Stalno (domicilno) stanovnistvo, sezonsko stanovnistvo koje raspolaZze sopstvenim smeStajem, turisti u
svim vidovima smestaja, kao i sezonska radna snaga Cine zajedno KORISNIKE PROSTORA, dije
prisustvo ima odredenu dinamiku u toku godine, ali se u toku ljetnjih mjeseci (uglavhom) svi zajedno nadu
istovremeno na podrucju za koji se radi ovaj planski dokument.

Njihovi kontingenti su vrlo bitni za planiranje svih funkcionalnih elemenata suprastrukture, usluga, tehnicke
infrastrukture i drugih elemenata koji ¢ine cjelinu naselja i njihovih sistema.

lako prema svim dosadaSnjim projekcijama za podrucje Budvanske rivijere stalno stanovnistvo €ini ispod
1/4 svih korisnika prostora, njihov broj je planski i klju¢ni faktor svakog planiranja.

Projekcija broja stalnih stanovnika

Prema popisu stanovnistva iz 1991. godine, na teritoriji opStine Budva je Zivelo 11.848 stanovnika, a na
teritoriji koje zahvataju izmene i dopune GUP-a (sektor: Kamenovo-Buljarica) zivelo je 2.809 stanovnika,
Sto &ini ukupno 23,7% stanovnika opstine Budva.

Prema GUP-u iz 1986. godine, za zonu GUP-a na opstini Budva i za prostor od Kamenova do Buljarice
date su sledeée prognoze:

Vrlo je vidljivo da se na nivou opstine prognoza za 1990. godinu ostvarila sa velikom taéno$¢u. Medutim,
viSe od 75% planiranog prirasta stanovnistva opstine belezi grad Budva, a u svim ostalim naseljima (sem
Sv. Stefana i Przna) prognoze se nisu ostvarile.

Tako je prema popisu iz 1991. godine podru¢je od Kamenova do Buljarice imalo samo 72,3% (2.809)
stanovnika u odnosu na planska predvidanja za 1990. godinu.

Po pojedina¢nim naseljima stanje je sledece:

- Przno i Sv. Stefan 791 st., u odnosu na plan za 1990., 113%,

- Petrovac 1412 st., u odnosu na plan za 1990., 78,4%,

- Buljarica i Kaluderac, u odnosu na plan za 1990., 57,3%.

Postavlja se pitanje za koji period treba da vaze ovako formirane (na bazi potencijala) i obrazloZzene
prognoze (spreCavanije stihije i Cuvanje prostora)?

Prethodni plan je bio dugoro€an i prognoziran je razvoj za navedenih 20 godina (1985 -2005. godina), sa |
etapom do 1990. Godine.

Demografski razvoj i distribucija stanovniStva budvanskog podrudja u republickom kontekstu

U pogledu rasta stanovnistva, republi¢kim prostornim planom iz 1997. godine bilo je predvideno da ée u
Crnoj Gori nakon 2000. godine Zivjeti 648000 stanovnika, a prema popisu iz 2003. broj stanovnika
dostigao je 620145. Planska projekcija skoro je u potpunosti ostvarena za Sredisnji region (279000, prema
279419 koliko je iznosio broj stanovnika); priblizno je ostvarena za Primorski region (149000 i 145847,
respektivno); dok je u Sjevernom regionu dosSlo do pada ukupnog broja stanovnika, na 194879 (planirani
rast je bio 220000). Na taj nacin, predvidena prosjeCna gustina naseljenosti za Citavu Republiku (47
stanovnika/km?) nije dostignuta, buduéi da sada (to jest, 2003. godine) iznosi 44,9 stanovnika/km?® U
navedenim okvirima, gustine naseljenosti za SrediSnji, Primorski i Sjeverni region iznose 45, 92 i 30
stanovnika/km?, respektivno. Gustina naseljenosti opstine Budva (130 st’km?) je visa i od republi¢kog
prosjeka (44,9 st’km?) i od prosjeka za JuZni region Crne Gore (91,8 st/km?). ProsjeSan stepen
urbanizacije postojano raste; veci je u odnosu na planirani (70% i 64,2%, respektivno), i znatno varira po
regionima: u Sjevernom se krece u intervalu 16-31%, u SrediSnjem u intervalu 36-69% i u Primorskom u
intervalu 35-49%. U opstini Budva, stepen urbanizacije je 85%.

Tabela I-4: Promjene broja stanovnika i stope urbanizacije u opstini Budva u periodu 1948-2003

Opstina Budva Promjene broja stanovnika i stope urbanizacije

Godine popisa 1948. 1953. 1961. 1971. 1981. 1991. 2003.
Broj stanovnika 3825 4364 4834 6106 8632 11717 15909
StanovniStvo u gradovima 1056 1444 1936 3576 6080 9737 13585
Stopa urbanizacije u % 27,6 33,1 40,0 58,6 70,4 83,1 85,4

U relativnom izrazu, najviSe se smanjuje stanovniStvo gradova i opstina Sjevernog regiona, ocekivana
demografska projekcija se kako-tako ostvaruje u Centralnom regionu (izuzev Cetinja, gdje broj stanovnika
stagnira). Posebno, u Primorskom regionu, planirani rast nije ostvario Bar (kao ni Ulcinj). Deficit je ostvaren
i u Kotoru u pogledu urbanog stanovnistva. Jedino Budva biljezi izrazitiji rast populacije u odnosu na ono
Sto je bilo predvideno Planom, kako na nivou opstine, tako i u pogledu urbanog stanovnistva.

Budva pripada manjoj grupi crnogorskih opstina u kojima je ostvaren porast stanovnistva izmedu 1991. i
2003. godine. Njen demografski rast (27,4%) je izrazit i najveci je medu svim opstinama u Crnoj Gori, te
daleko premasuje i republiCki prosjek od 4,3% u posljednjem medupopisnom periodu.

Tabela I-5: Broj stanovnika u Republici Crnoj Gori i opstini Budva na osnovu dva posljednja popisa

God. 1990 God. 2005
Opétina Budva (zone GUP-a) (111023/05) (11603300)
Potez: Kamenovo - Buljarica 3.880 6.300
' : (33%) (37,4%)

Broj stanovnika i njegov porast u periodu 1991-2003.
1991. 2003. 2003/1991.
Crna Gora 591269 620145 4,30%
Opéstina Budva 1153815 15909 27,42%
3.3. PODJELA OPSTINSKOG PROSTORA- izvod iz PPOB
Posmatraju¢i prostor opStine u cjelini, sa njegovim primarnim geografskim i funkcionalnim
karakteristikama, granice njegovog diferenciranja su longitudinalne, tj., uglavnom paralelne obali, tako da
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su povrSine zajedni¢kih prostorno-funkcionalnih karakteristika u formi pojaseva koji se protezu skoro
cijelom duzinom opstine. lzdvajaju se sljedeéi 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 najvisSe
vrhove brda i planina koji se izdizu iznad obale. U ovom pojasu je i nekoliko seoskih naselja, pa se stoga
mozZze 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 Ciji je tradicionalni naziv "Planina"; i

- Sasvim na sjeveru, iznad sela Pobori i Braji¢a 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 sljedecée povrsine:

- Priobalni pojas opstine, 4300 ha;

- Brdsko-planinsko ruralno zalede, 5470 ha;

- Planinski plato ("Planina™), 2000 ha; i

- Nacionalni park "Lovéen", oko 630 ha.

3.4. 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 doslo 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 Be€ice, 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.

3.5. 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 buduéeg razvoja. Sve
navedene elemente treba posmatrati u medusobnom sadejstvu, kao i u vremenskim etapama, pri tom
sagledavajuéi njihov pojedinacni razvoj i/ili uticaj na ukupan razvo;.

3.6. STANOVNISTVO | DRUGI KORISNICI PROSTORA

Na samom pocetku treba istaci da je, pored prognoze broja stalnih stanovnika, neophodno prognozirati i
broj svih drugih korisnika prostora, jer od tih brojeva zavise kapaciteti svih fiziCkih 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.

Stanovnistvo opstine

Prema popisu iz 2003. godine, na teritoriji opStine Budva Zivjelo je 15.909 stanovnika. Od tog broja, u
gradskim naseljima (Budva, Beci¢i, Petrovac i Sv. Stefan) Zivjelo je 13.585 (85% ukupnog stanovnistva), a
u ostalim 2.324 (15%). Prema prognozama razvoja broja stanovnika u PPO Budva iz 1986 godine, na
teritoriji opstine 2005. godine oc€ekivano je da zivi oko 17.200 stanovnika, Sto je za oko 1.000 viSe od
ostvarenog, preracunato na 2003. godinu. Razlog ovome jeste §to opsti razvoj, a posebno turisticki, nije

tekao predvidenim tempom. To se narolito odrazilo na mnogo manji porast stanovniStva u ostalim
dijelovima opsStine. Tako je, na primjer, u srediSnjem dijelu opStine bilo 2003. godine samo 814 stanovnika,
a prema prognozi iz 1986. godine, o€ekivalo se 2.000 stanovnika. Za juzni dio opstine ti brojevi iznose
1.954 (2003. godine) i 4.370 (prognoza iz 1986. godine). Pokazalo se da vecina naselja na obali ima
umjeren porast stanovnidtva. Broj stanovnika u naseljima zaleda opada, a samo Budva i okolna naselja
(Prijevor i Podostrog) rastu.

Prema Nacrtu prostornog plana Crne Gore do 2002., u opstini Budva bi 2021. godine Zivjelo 20.210
stanovnika, od ¢ega u gradskim naseljima 18630 (92%), a u ostalim 1.580 ili 8% stanovnistva.

Ovdje je kao najizglednija uzeta sljedec¢a prognoza: 1) 18700 stanovnika u periodu do 2011. godine; i 2)
22.200 stanovnika u periodu do 2021. godine.

Ne treba, medutim, isklju€iti mogucénost da ovi brojevi budu i prema$eni, jer je populacioni rast grada
Budve i okolnih naselja dobio takav zamah da to viSe skoro nije moguce obuzdati. S druge strane, ukoliko
u narednih 5 godina zapoCne razvoj Buljarice, do¢i ¢e do mnogo vecéeg rasta stanovnistva u juznom dijelu
opstine (Buljarica i Petrovac) nego Sto to sadasSnje prognoze predvidaju. Prema njima, 2021. godine
Buljarica treba da ima oko 500 stanovnika (samo 100 viSe nego 2003. godine), a Petrovac oko 1800, ili
oko 300 viSe nego 2003. godine.

Drugi korisnici prostora

Korisnici prostora su, dakle, sve osobe koje se u jednom trenutku mogu naci na teritoriji opStine Budva i
koje, pored stalnih stanovnika, Cine turisti u hotelima i turistickim naseljima, kao i oni koji su smjesteni u
"domacoj radinosti". Ovdje su uzeti u obzir i privremeni stanovnici, koji su smjesteni u stanovima za odmor
i rekreaciju, kao i sezonska radna snaga. Nazalost, ne postoji zvani¢no verifikovani podaci o mogu¢im
korisnicima prostora, ve¢ samo procjene, koje se prije svega oslanjaju na postojece stambene povrsine
svih vrsta, pa se na osnovu normativa koji obezbjeduju odredeni, odnosno prihvatljiv standard, dolazi do
moguceg broja ostalih korisnika prostora. Ovome se dodaju stalno stanovniStvo i turisti u hotelima i
turistiCkim naseljima, Sto sve zajedno €ini korisnike prostora koji se u jednom trenutuku mogu naci na
ovom podrudju.

Ovaj pokazatelj je bitan, jer se prema njemu dimenzioniSu svi infrastrukturni sistemi.

Po popisu iz 2003. godine, a prema navedenom pristupu i metodu, na teritoriji opStine Budva je bilo oko
60.000 korisnika prostora.

Tabela lllI-1: Projekcija broja korisnika prostora (opStina Budva)

2003. 2011. 2021.
1. Stalno stanovniStvo 15909 18700 22200
2. Visak stamb. prost. (norm =18 m?st.) (6923) (7300) (8300)
3. Nenaseljeni stanovi (za izdavanije) 7278 7700 8700
4. Stanovi za odmor i rekreaciju 19054 19200 22000
5. Stanovi za obavljanje djelatnosti 3011 3400 4500
6. TuristiCki lezajevi 15300 23700 44600
Ukupno (bez tacke 2) 60552 72700 102000
Zbir: 1+ 6 = 31209 42400 66800
Zbir:3+4+5= 29343 30300 35200

4. TURIZAM

4.1. 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 turisti¢kih
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 ReZevi¢a);

Razvoj visoko kvalitetnog turizma sa raznovrsnom cjelogodi$njom turistiCko-rekreativnom ponudom u zoni
Jaza, Budve, Beci¢a, Petrovca i Buljarica sa pripadaju¢im zaledem ukljuc€ujuéi i katune;
Podizanje standarda i kvaliteta osnovnih smjestajnih kapaciteta;
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Kvalitativha rekonstrukcija komplementarnih kapaciteta (odmaralista domacinstva i vikendica) &ime ¢e se
izvrSiti restrukturiranje smjestajnih kapaciteta i povecati kategorija osnovnog smjestaja, sa sljedeéim
smjernicama za: 1) domacinstava - ka realizaciji 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 ograniCavanju izgradnje u zoni primorja, sem u okviru
struktura ruralnih naselja u zaledu priobalja; 4) ruralnog zaleda - ka revitalizaciji u nove turistiCke strukture
odnosno autohtona turisticka sela na temelju Pastrovskih, Brajickih, Mainskih autenti¢nih kuca;

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

Razvoj cjelogodisnje turistiCko-rekreativne ponude u prostoru budvanske rivijere i ruralnog zaleda, kao
neposrednom funkcionalnom okruzenju (plaze, nautika, sadrZaji sportsko-rekreativnih klubova,
akvaparkovi, izletni€ki itinereri, turisticko-rekreativni koridori-Setne staze, biciklisticke staze, zi¢are i dr., lov
i ribolov i dr.).

Polazeé¢i od optimizovanog kapaciteta plaza Budvanske rivijere izrazene u jednovremenim turistima;
zahtjeva selektivnog turizma, koji se zasniva na kvalitetu, a ne na kvantitetu; i strateSkih opredjeljenja
razvoja turizma, ukupan broj turista u svim vidovima smjestaja na podrucju opstine Budva iznosio bi oko
53000 (Alternativa 1) odnosno 48600 (Alternativa 2).

Kampovi se ne pojavljuju u strukturi, $to podrazumijeva njihovu egzistenciju kao priviemenih rieSenja.
Uzimajuci u obzir smjernice Programskog zadatka za izradu planske dokumentacije (Opstina Budva broj
001-539/1 od 15. 2. 2006), Izmjene i dopune GUP-a priobalnog pojasa opstine Budva, sektor: Kamenovo-
Buljarica (2004. godina) i naslanjajuci se na istrazivanja prof. dr Rada Ratkovi¢a (Studija: Razvoj turizma
na Budvanskoj rivijeri, za potrebe izmjena i dopuna GUP-a priobalnog pojasa opstine Budva, sektor:
Kamenovo-Buljaric

Prostorna distribucija smjeStajnih kapaciteta bila bi izvrSena po sljede¢im makrocjelinama:

Sjeverna (Jaz, Budva, Beciéi, 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 uglavnom u kategoriji osnovnih leZajeva (visokih kategorija), 5to
bi predstavljalo povec¢anje od 18300 leZajeva.

Osnovni smjestajni kapaciteti bi se grupisali po turistickim centrima unutar makrocjelina, pri ¢emu 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 veéim brojem manjih
hotela, pansiona, apartmana i turisti¢kih rezidencija.

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

Razmjestaj turistickih kapaciteta (PPO Budva izmjene i dopune 2007g.)
Tabela Ill-4: Razmjestaj turistiCkih kapaciteta po zonama i prioritetnim lokacijama

Lokaliteti | 2011. godinal 2021. godina
Sjeverna zona: Jaz-Budva-Becici

Jaz 500 2000
Budva 11300 14500
Becici 6500 7200
Zalede 300 400
Svega 18600 24100
SrediSnja zona: Kamenovo-Perezi¢a Do

Przno-Kamen ovo-D ivanovici 2000 3600
Milo€er-Sv. Stefan-C. Glavica 2500 4700
Bliziku¢e-Bijeli Rat 2000 3500
Debeli Rat, Slana luka, Drobni Pijesak 800 4250
Drobniéi-Rijeka Rezeviéi-Krstac-Skocidevojka 2100 2500
Katun Rezevici-Perezi¢a Do-Smokvice 2100 2500
Svega 11500 21050
Juzna Zona: Petrovac-Buljarica

Petrovac-Lucice 5500 6400
Buljarica 3700 5800
Zalede 300 400
Svega 9500 12600
UKUPNO 39600 57750
Razmjestaj turistickih kapaciteta (PPO Budva izmjene i dopune 2009g.)

Tabela Ill-4: Razmjestaj turistiCkih kapaciteta po zonama i prioritetnim lokacijama

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

Jaz 1000 2000
Budva 10800 10800
Becici 6500 7200
Zalede 300 400
Ukupno 18600 20400
SrediSnja zona: Kamenovo-Perezica Do

Przno-Kamen ovo-D ivanovici 2000 2600
MiloCer-Sv. Stefan-C. Glavica 2700 3430
Blizikuce-Bijeli Rat 450 770
Drobnici-Rijeka Rezeviéi-Krstac 350 800
Katun RezZevici-Perezi¢a Do 1000 1500
Ukupno 6500 9100
JuZna Zona: Petrovac-Buljarica

Petrovac-Lucice 4500 5400
Buljarica 6800 13300
Zalede 200 400
Ukupno 11500 19100
UKUPNO 36600 48600

Kupalisni turizam je glavni motiv za dolazak turista, uz zahtjeve za podizanjem standarda i raznovrsnosti
ponude. Glavni resurs ovog vida turizma je morska obala, u prvom redu morske plaze, od &ijeg kapaciteta i
vrijednosti u najvecoj mjeri zavisi kapacitet maritimne ponude. U obalnom pojasu opstine postoji ukupno 31
plaza, od kojih je 21 pristupacna i ukupne je duzine od oko 10 km i povrSine od oko 28 ha (Tabela I-13).
Kapacitet ovih plaza po duzini je oko 34000 korisnika (0,3 m po kupacu), a po povrsini oko 70000 korisnika
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(4m? po kupadu). Uz uredenje i poveéanje kapaciteta plaza, ukupan kapacitet se moze optimizovati na oko
50.000 jednovremenih korisnika.

Najvece i po prirodnim karakteristikama najkvalitetnije plaZze su: Jaz, Slovenska plaza, Bediéi i Buljarica.
Po prirodnom kvalitetu, za ovim plazama ne zaostaju ni manje plaze: Mogren, Sveti Stefan, MiloCer, Drobni
pijesak, Petrovac i dr. Najatraktivnije su male plaze pristupacne samo sa mora. PlaZze kao glavni resurs
kupaliSnog turizma su najveéim dijelom uredene, uz potrebu kompletiranja sanitarnim objektima i tuSevima,
i spasilackim sluzbama, tamo gdje nedostaju. Tri plaze: Mogren 1, Sveti Toma i plaza hotela "Queen of
Montenegro", imaju prestizno priznanje plava zastavica za uredenost i opremljenost. Alternativa za
kupanje su bazeni sa morskom vodom, ali su oni nedovoljno zastupljeni. Sem sadrZaja koji su prvenstveno
u funkciji ve€ih naselja na obali (ugostiteljstvo, trgovina, servisi, kultura, sport) ponuda odmoriSnog turizma
van kupanja nije dovoljno razvijena. Posebno su zapostavljeni izleti u brdsko-planinsko zalede, autohtona
sela, obilasci crkava i drugih kulturno istorijskih spomenika, kao i valorizacija atraktivnosti u gradu i na
rivijeri (posebno krstarenje obalom i dr.)

Plaza Duzinau m Sirinaum Povrsina u m?
Jaz 1200 25 30000
Mogren 1i2 350 20 7000
Brijeg od Budve i Pizanica 100 25 2500
Sveti Nikola

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

Tridin Zalaz

Drobni pijesak 240 25 6000
Uvala Preskavica

Perazi¢a Do 150 20 3000
Babac

Petrovac 600 20 12000
Lucice 220 25 5500
Buljarica 2.000 30 60.000
Ukupno 10220 s 25 284600

Izvor podataka: Infoplan Budva (2006), Studija: Razvoj turizma na priobalnom podruc¢ju Crne Gore (1984)
Ocekivani razvoj prema zonama

Priobalni pojas je veé u dva navrata obradivan kroz generalne urbanistiCke planove. Dominantna namjena
ovog prostora je turistiCka, s tim da se izgradnja turistickih sadrzaja usmjerava skoro isklju€ivo u pojas
izmedu obale magistrale. U sklopu tog pojasa su i svi drugi sadrzaji koji su potrebni turistima. U svim
naseljima gdje je to moguce stambena izgradnja usmjerava se na prostor iznad magistrale.

U sklopu priobalnog pojasa je i podrucje iznad magistrale koje sadrzi veliki broj skoro potpuno napustenih
sela.

Bliza razrada svih propozicija PP OpStina i GUP-a vrSi kroz planove nizeg reda: DUP-ove, Studije o lokaciji
ili urbanisti¢ke projekte.

Pored oc€ekivanog turistitkog razvoja raznih oblika smjestaja turista, kao i rekreativnih sadrzaja, pogotovo
u srediSnjem dijelu opstine oCekuje se da ¢e se kroz planska i projektantska rjeSenja za sela blizeg zaleda
dobiti dobra osnova za razvoj alternativnih formi turizma, kao i rijeSenja koja ¢e obaviti ova naselja, sa
velikim poStovanjem tradicionalne ruralne arhitekture.

SredisSnji pojas-brdskoplaninsko ruralno zalede, sa nekoliko sela i predvidenom trasom brze saobracajnice
bice u dominanatnoj funkciji stanovanja malih gustina sa elementima turizma, poljoprivrede i

komplemenetarnih aktivnosti. Ovdje posebnu paznju treba posvetiti njegovanju zelenila gdje god za to
postoje uslovi.

Za prostor visoravni, tzv. "Planine" predvida se prije svega izgradnja automobilskog puta od Braji¢a do
lovacke kuce iznad Petrovca, pa sve do llinog Brda. Pravce razvoja treba paZljivo planirati, a prethodno
izraditi studiju na tu temu. OcCekuje se da ¢e ovo biti prije svega sportsko-rekreativna izletnicka zona
(pogodna za formiranje golf terena i dr.), sa specificnim oblicima ekoloskog turizma i ekoloSke
poljoprivrede. Ovaj prostor je u zoni Svetog Stefana najblizi obali i €ini se da bi bilo vrlo pozZeljno da se na
toj relaciji izradi Zi¢ara koja ne bi bila duza do 2 km.

Sportu i rekreaciji u budu¢em razvoju treba posvetiti mnogo vecu paznju. Prostori povoljni za ove aktivnosti
su u Buljarici, na Smokovom vijencu (iznad Drobnog pijeska) kao i na brdu Spas iznad Budve i u zaledu
plaze Jaz.

4.2. Turizam i druge aktivnost

U zahvatu Buljarice | turizam nije dovoljno razvijen i dosta je haoti€an, pojedina¢an i na ne zavidnoj razini.
Novi koncept planiranja omogudéi ¢e turizam visokih standarda i organizacije koji ¢e omoguditi razvoj ovog
kraja formirajuci nova turisti¢ka naselja shodno PPOB.

5. ANALIZA KONTAKTNIH ZONA | UZAJAMNIH UTICAJA

Zahvat kome pripada ovaj Plan djelimi¢no je izgraden prostor, i ne adekvatno urbanizovan u djelu
Budvanske opstine, po klasifikaciji prostora pripada priobalnoj zoni , koja je prirodno jedan od atraktivnijih
djelova ovog podrucja.Prostor je smjesten ispod i iznad magistralnog puta.

Sa najveceg dijela lokacije pruza se jedinstven pogled prema Jadranskom moru

5.1. Postojeéi plan: planirano i realizovano

Za podruéje ovog dijela Buljarice | postoji djelimiha prethodna planska dokumentacija i preporuke iz
prethodnog GUP-a, i PPOB.

Ovim planskim dokumentom planira se prostor na bazi struénih sagledavanja prostora i preporuka iz
Planova viSeg reda.

Opsta konstatacija je da je izgradnja objekata najviSa u privatnim imovinskim parcelama i poStuju se u
veéem delu katastarske granice parcela.

Izuzetno vazno za ovaj prostor je Sto je priobalni dio saduvan od neplanske gradnje sa sporadi¢nim
narusSavanjima ambijenta u okolnom prostoru.

Prema PPO Budva Sire podrucje definiuSe se u konceptu razvoja turizma za naseljske cjelinu Buljarica |
Buljarica Il, koji ima za cilj strategiju razvoja turizma, rekreacije i sporta, odnosno organizacije prostora u
njihovoj funkciji, obuhvataju program aktivnosti i sadrzaja i koncept organizacije, izgradnje i uredenja
prostora.

5.2. Rezultati ankete korisnika prostora

Anketa stanovniStva radena je paralelno sa detaljnim snimanjem terena, obradivaca plana i pismanim
putem kroz zahtjeve korisnika i vlasnika parcela. Obradivacu su dostavljeni zahtjevi vlasnika zemljiSta koji
se odnose na ucrtavanje novih objekata, preparcelaciju i rjeSavanje infrastrukture kao i uklapanje
bespravnih objekata u novi DUP ukoliko je to moguce.
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5.3. Bilans povrsina postojec¢e stanje — DUP Buljarica

BRGP % od
Broj [Naéin kori$éenja Broj m? m? ha| UKUPNOG
1 Vodno zemljiSte 18,417.31
2 Sume 210,195.24
3 Stanovanje 69,565.01
4 Centralne djelatnocti 43,290.79
5 Groblje 1,937.06
6 Manastirski kompleks 2,380.94
7 Infrastrukturne objekte 377.95
8 Slobodne i zelene povrSine - neuredene 687,278.93
Neizgradeno zemljiste 1,033,443.23 103.35 99.93%
Putevi - javni putevi 23,302.69
Putevi - nekategorisani putevi 18,495.94
Saobracajnice 41,798.63 4.18 0.04%
Objekti individualnog stanovanja 225 23,489.00 56,043.00
RuSevine 9 561.00 561.00
Vjerski objekti 5 514.00 814.00
Centralna djelatnost 20 6,873.00 7,127.00
Izgradeno zemljiSte pod objektima 259 31,437.00 64,545.00 3.14 0.03%
| |lPODRUCJE PLANA | | 1,106,678.86 110.67 100%|
Indeks zauzetosti 0.03
Indeks izgradenosti 0.06

6. PLANIRANO RJESENJE

6.1.0snovni koncept planskog dokumenta

Prostor obuhvata DUP-a u odnosu na ostale dijelove opStine Budve i veze sa drugim cjelinama,
predstavlja dobru lokaciju za razvijanje turistiCkih kapaciteta. Kako je teren podjeljen u dvije cjeline, dio
iznad magistrale koji se ve¢im dijelom strmo spusta prema jugu ( od 26% do 37%, na duZini od oko 450m
vazdusne linije), odnosnho prema magistrali, i dio ispod magistrale do morske obale koji je relativho ravan,
(od 0,00 do 20m n/v, na duzini od oko 650m vazdusne linije) 5% nagiba . Sa velikog dijela lokacija pruza
se otvoren vidik prema moru, Sto predstavlja posebnu pogodnost za razvoj turizma. U okviru kompletnog
zahvata na ovom prostoru , postoje veliki potencijali za razvoj turizma u individualnim sadrZajima koji se
mogu planirati na ovim prostorima kao i rezidencijalnim vilama koje se svojim izgledom mogu u potpunosti
uklopiti u ambijent i hotela visokih kategorija koji su predvideni na prvoj liniji do mora, kao i razvoj sportsko
rekreativnih i komplementarnih sadrzaja. Planiranje apartmanskih sadrzaja u malim hotelima specifi¢nih
sadrZaja u ovom zahvatu gdije je planiran turizam moZe se sa manjim volumenima u potpunosti uklopiti u
ambijent. U dijelu zone turizma formirani su blokovi i obradivaée se kao konkursno rjeSenje, kao i za
urbanisti¢ke parcele ¢ija namjena je T2 — turistiCko naselje, shodno ¢lanu 30, bez fazne realizacije.

Hoteli sa pet zvijezdica predvideni su na najatraktivnijim lokacijama, u Cijim urbanistiCkim parcelama su
predvidene i ekskluzivne vile koje bi funkcionisale u sklopu hotela.

Takode, postoje znacajni potencijali za poboljSanje postojeCe i razvijanje nove saobra¢ajne mreze, Sto
omogucava rjeSavanje problema saobracaja kroz naselja i povezivanje sa ostalim destinacijama u
okruZenju, posebno u ljetnjim mjesecima kada je velika saobraéajna frekvencija . Uspostavljanje reda u
saobracajnoj mrezi. Takode je posveéena paznja infrastrukturi, vodovodu, kanalizaciji, centralnom
Petrovac. Komunalno opremanje prostora jasno odredena namjena prostora §to su osnovni ciljevi ovoga
Planskog dokumenta.

6.2. Razvojni ciljevi i zadaci

Razvoj zapocet na ovom prostoru treba da bude specifiCan sa o€uvanjem osnovnih vrijednosti baziranih
na principima urbanistickog planiranja:

- Prirodne vrijednosti odreduju ravnotezu koris¢enja prostora.

- U skladu sa osnovnim postavkama Prostornog plana, kao Sto je plairana namjena, osnovni urbanisticki
parametri, kriterijumi i smjernice za izgradnju objekata date namjene, turizam obavezno je predvidjeti date
namjene vodeci racuna o konfiguraciji terena uz postovanje ambijentalnih uslova kao i poStovanje uslova
zaStite zivotne sredine.

U zonama gdje postoje zasadi maslina, obavezno je izvSiti njihovu zaStitu i objekat u okviru
gradevinske linije postaviti tako da se izvr§i maksimalna zastita autohtonih vrsta.

- Postojece podzide (suvomede) sacuvati na terenu, prezidati ih, ukoliko su uruSene, na isti nacin
kao i postojec¢e suvomede ili ako se kamen postavlja na betonoskoj podlozi fuge su upustene.

Nije dozvoljena izrada podzida od lomljenih kamenih plo¢a.

U ovakvim uslovima pri dobijanju UTU obavezno je priloziti snimak terena sa evidentiranim
postojeéim zasadima i medama.

- lzradom Plana potrebno je shodno planskim opredeljenjima, smjernicama i kriterijumima Prostornog
plana posebno zaéstititi postojeée zelenilo.

- Pri planiranju uredenja terena posebna paZnja posvecena je rjeSavanju saobraéaja unutar zahvata i
garaziranju i parkiranju vozila.Zbog strmog terena u gornjem dijelu plana,predvidene su staze koje po
vertikali povezuju objekte i okolinu.l u donjoj zoni postoji isti princip sa razlikom Sto je to povezivanje na
ravhom terenu daleko jednostavnije i pruza viSe mogucénosti za forniranja pjaceta, prostora za odmor,
fontana i Cini sliku uredenog urbanog prostora.

- Ostvariti tjesnu vezu izmedu turista i stalnog stanovnistva iz okruzenja.

6.3. Prostorna organizacija

Buljarica I: Ograni¢ena izgradnja smes$tajnih kapaciteta prvenstveno na matrici rekonstrukcije postojec¢ih
PastrovCkih sela, ili njihovih reprodukcija, sa kapacitetom koji nece ugroziti autohtoni i prirodni ambijent.
Plazni resursi ove zone bi bili pretezno namjenjeni za ekskluzivnu rekreaciju, zabavu i animaciju, kao i za
kvalitetno tradicionalno ugostiteljstvo, Sto znaci da bi se njihova turistiCka valorizacija vrSila naglaskom na
vanpansionsku potrodnju u okviru hotela i turisti¢kih naselja.

Ovaj model u organizaciji prostornog koncepta, oslanja se na osnovne principe PPOB-a:

Prema PPOB-u ,Buljarica I* i druga okolna naselja, treba graditi po principu:

- Prostor za izgradnju turisti¢kih, stambenih i centralnih sadrzaja treba da se prostire upravno na izohipse u
pravcu mora

- Da koeficijent izgradenosti ne prelazi dozvoljeni, prema uslovima iz plana.

- Da se obezbijedi vertikalni transport korisnika prostora i povezivanje sa plazama.

Citav DUP je podijelien u &etiri graficke cjeline zbog lakseg grafitkog prikaza i razmjere u kojoj se
prezentuje, koji ¢e se u odredenim grafiCkim prilozima prikazivati kao cjelina kako se ne bi izgubio
kontinuitet.

Planirane namjene su date u viSe segmenata kako je to nabrojano u nastavku teksta. Ki¢ma koja ih
povezuje je primarni kolski saobracaj od prikljucka na postojeCu saobracajnicu (magistralni put) za dio
ispod i iznad magistrale i postoje¢e austrijske puteve koji su u planu da se rekonstruiSu i prosire, pa tok
saobracaja koji se produzava ka susjednim naseljima i sekundarni saobracaj koji ide kroz planirano
naselje.

Napomena:

Podruc¢ja sa nelegalnom gradnjom, gdje su probijeni parametri i smjernice iz plana i gdje se ne mogu
formirati urbanistiCke parcele, gdje vlasniCki odnosi nisu rijeSeni, tretirae se kroz plan kao podrucje
sanacije i za ove objekte ¢e se izdavati posebni urbanisticko tehni¢ki uslovi, po kojima &e biti definisani
elementi koje investitor mora ispoStovati.

- Ukoliko neki od objekata zadovoljavaju propisane parametre, a oblikovno nisu primjerene podrudju,
fasada se mora oblikovati i prilagoditi ambijentu.

- Ukoliko postoji slobodan prostor za formiranje UP, isti ¢e kroz plan biti tretiran kao prostor za gradnju, a
detalji ¢e biti obradeni kroz separat UTU.
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Zone koje €ine plan

Konceptom organizacije prostora predvidjena je izgradnja pet funkcionalnih zona, iskazana kroz sledjece
namjene:

li Il zona nalaze se iznad magistrale.

I ZONA — primarna namjena je stanovanje

Il ZONA — primarna namjena je stanovanje

I, IV iV zona nalaze se ispod magistrale.
Il ZONA - viSe namjenska

llla — centralna djelatnost

llIb — zelenilo — Burdevo brdo

lllc — mjeSovita namjena

[lld — turizam
IV ZONA — primarna namjena je mjeSovita
V ZONA — primarna namjena je turizam

RAZRADA PO ZONAMA

ZONA NAMJENA BROJ URB. PARCELA
ZONA'| STANOVANJE 119
CENTRALNA DJELATNOST 1
ZELENILO 24
INFRASTURKTURA 5
ZONA I STANOVANJE 97
MJESOVITA NAMJENA 27
CENTRALNA DJELATNOST 3
VJERSKI OBJEKTI 2
ZELENILO 31
INFRASTURKTURA 2
ZONA llla CENTRALNA DJELATNOST 13
STANOVANJE 4
ZELENILO 8
INFRASTURKTURA 2
GROBLJE 1
ZONA llIb ZELENILO 1
INFRASTRUKTURA 1
ZONA llic MJESOVITA NAMJENA 35
ZELENILO 1
ZONA llid TURIZAM T2 1
TURIZAM T1 3
ZELENILO 3
INFRASTURKTURA 2
ZONA IV MJESOVITA NAMJENA 124
CENTRALNA DJELATNOST 1
ZELENILO 13
INFRASTURKTURA 3
ZONA YV TURIZAM T1 7
TURIZAM T2 4
GARAZA 1
ZELENILO 3
INFRASTURKTURA 1
UKUPNO 543

Prvi segment - zona turizma
PovrSine za turizam —izvod iz Pravilnika

Clan 45
PovrSine za turizam su povrSine koje su planskim dokumentom namijenjene prvenstveno za razvoj
turizma.

Na povrSinama iz stava 1 ovog ¢lana mogu se planirati kompleksi i objekti:

1. za smjestaj turista:

- hoteli (T1);

- turistiCka naselja (T2);

- moteli, organizovani i privremeni kampovi, planinarski i lovacki domovi - kuce, omladinski hosteli,
odmaralista (T3);

2. za pruzanje usluga ishrane i pi¢a;

Na povrSinama iz stava 1 ovog €lana, izuzetno od pretezne namjene i kompatibilno toj namjeni, mogu se
planirati:

- objekti i sadrzaji poslovnih, komercijalnih i usluznih djelatnosti, sporta i rekreacije;

- luke nauti¢kog turizma - marine, privezista, sidriSta (NT) objekti i mreZe infrastrukture;

- parkinzi i garaze za smjeStaj vozila korisnika (zaposlenih, gostiju i posjetilaca);

- stanice za snabdijevanje motornih vozila gorivom (pumpne stanice) uz uslov dobijanja posebnih uslova, u
skladu sa zakonom.

Na povrSinama iz stava 1 ovog €lana, ne mogu se planirati sadrzaji povremene ili stalne stambene
namjene (apartmani, turisticko stanovanje i sl.).

- Zona velikih hotela, koji bi morali biti visoke kategorije sa pet zvijezdica.

- Zona malih hotela, kondo hoteli, butik hoteli,apart hoteli isl.

- Zona turisti¢ke izgradnje, turisticka naselja, rezidencijalne vile koje se svojim izgledom mogu u potpunosti
uklopiti u ambijent, niske gustine sa urbanisticko tehniCkim uslovima koji ¢e striktno zahtjevati uklapanje u
postavke arhitektonskog oblikovanja koje je sugerirano planom.

- Zona apartmanskih kapaciteta, objekti sa viSe turisti¢kih jedinica, koji bi trebalo da budu mali hoteli.

- Zona sporta i rekreacije sa zajednickim prostorima namjenjenim grupnom okupljanju i koriséenju
(restorani, kafei, welnes centri,otvoreni i zatvoreni bazeni i sl.) ,tereni za tenis, basket i slicno.u okviru
urbanistickih parcela ili van njih ali u okviru ovog segmenta koji je u planu oznacen kao dio zona Ill i IV.

- Zona zelenilo, u okviru urb.parcela ili kao parkovsko zelenilo.

Turisti¢ki kapaciteti u zoni zahvata Plana

Planirana je turisticka izgradnja, usmjerena u pravcu podizanja kvaliteta naselja. Teren je uglavnom ravan
ili u nagibu u manjem dijelu zahvata ove zone ima dobre vizure.

PovrSine parcela su dosta velike i date su u tabelarnom pregledu planskog dokumenta.

Detaljna namjena svih prostornih funkcija data je u grafickom djelu dokumentacije, karta br.16 kao i
koeficijenti zauzetosti i izgradenosti parcelacija i regulacija, karta br.18.

Drugi segment - mjeSovita zona
Povrsine za mjeSovite namjene —izvod iz Pravilnika

Clan 51
Povrsine mjeSovite namjene su povrsine koje su predvidene za stanovanje i za druge namjene koje ne
predstavljaju zna¢ajnu smetnju stanovanju od kojih nijedna nije preovladujuca.

Na povrSinama iz stava 1 ovog €lana, planskim dokumentom mogu se predvidjeti i:
- stambeni objekti;
- objekti koje ne ometaju stanovanje, a koje sluze za opsluZivanje podrugéja;
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- trgovina, objekti za upravu, kulturu, Skolstvo, zdravstvenu i socijalnu zastitu, sport i rekreaciju, vjerski
objekti i ostali objekti drudtvenih djelatnosti koji sluZze potrebama stanovnika podruéja obuhvaéenog
planom;

- ugostiteljski objekti i objekti za smjestaj turista;

- privredni objekti, skladiSta, stovariSta, koji ne predstavljaju bitnju smetnju preteznoj namjeni;

- objekti komunalnih servisa koji sluze potrebama stanovnika podrucja;

- stanice za snhabdijevanje motornih vozila gorivom (pumpne stanice), u skladu sa posebnim propisom;

- parkinzi i garaze za smjestaj vozila korisnika (zaposlenih i posjetilaca);

- objekti i mreZe infrastrukture;

- parkinzi i garaZe za smjeStaj vozila korisnika (zaposlenih i posjetilaca).

Ovim planskim dokumentom ova zona zauzima drugo mijesto po znacaju i povrSini u okviru zahvata i to u
dijelu koji je ve¢ djelimi¢no izgraden i ve¢ ima odredene funkcije u smislu stanovanja, turizma (izdavanje
soba i apartmana) i drugih pratecih djelatnosti. U istom smislu plan predvida razvoj ovog dijela, koji je
oznacéen u svim zonama plana.

Detaljna namjena svih prostornih funkcija data je u grafickom djelu dokumentacije, karta br.16 kao i
koeficijenti zauzetosti i izgradenosti parcelacija i regulacija, karta br.18.

Treéi segment - centralne djelatnosti
PovrsSine za centralne djelatnosti —izvod iz Pravilnika
Clan 44
PovrSine za centralne djelatnosti su povrSine koje su planskim dokumentom pretezno namijenjene
smjestanju centralnih - poslovnih, komercijalnih i usluZnih djelatnosti i obiljeZja su centara naselja.
Na povrSinama iz stava 1 ovog €¢lana mogu se planirati i:
- ugostiteljski objekti i objekti za smjestaj turista;
- trgovacki (trzni] centri, izlozbeni centri i sajmista;
- poslovne zgrade i objekti uprave, kulture, Skolstva, zdravstvene i socijalne zastite, vjerskih objekata, sport
i rekreacija i sl;
- privredni objekti, skladiSta, stovariSta, koji ne predstavljaju bithu smetnju preteznoj namjeni;
- komunalno-servisni objekti javnih preduzeca i privrednih drustava koji sluze potrebama podrudja.
Na povrSinama iz stava 1 ovog €lana, izuzetno od preteZne namjene i kompatibilno toj namjeni, mogu se
planirati:
- stambeni objekti i poslovni apartmani;
- objekti i mreZe infrastrukture;
- parkinzi i garaze za smjeStaj vozila zaposlenih, korisnika i
posijetilaca;
stanice za snabdijevanje motornih vozila gorivom (pumpne stanice],u skladu sa tehni€¢kim propisima
Centralne djelatnosti se proZimaju kroz sve segmente plana shodno njihovoj namjeni.
Detaljna namjena svih prostornih funkcija data je u grafickom djelu dokumentacije, karta br.16 kao i
koeficijenti zauzetosti i izgradenosti parcelacija i regulacija, karta br.18.

Cetvrti segment - stanovanje
PovrsSine za stanovanje —izvod iz Pravilnika
Clan 43
PovrSine za stanovanje su povrSine koje su planskim dokumentom pretezno namjenjene za stalno i
povremeno stanovanje.

Planskim dokumentom se moze predvidjeti porodi¢no i viSeporodicno stanovanje, koje se po pravilu ne
moze planirati u istom bloku. Porodiéno stanovanje je u objektima povrsine do 500m? i sa najviSe Getiri
zasebne stambene jedinice.

Povrsine za stanovanje mogu, u zavisnosti od tipa, imati razli€ite bruto gustine i to:
- male gustine do 120 stanovnika/ha;
- srednje gustine od 120 - 250 stanovnika/ha;

- vece gustine od 250 - 500 stanovnika/ha;
- velike gustine od 500 -1000 stanovnika/ha.

Parametri iz stava 3 al. 1, 2 i 3 ovog ¢lana odnose se na sva naselja, a parametar iz stava 3 alineja 4 ovog
¢lana na naseljena mjesta preko 80 000 stanovnika.

Na povrSinama iz stava 1 ovog ¢lana mogu se planskim dokumentom predvidjeti objekti koji ne ometaju
osnovnu namjenu i koje sluze svakodnevnim potrebama stanovnika podrucja, i to:

- trgovina i ugostiteljski objekti, smjeStaj turista, poslovni sadrzaji koji su smjeSteni u prizemljima i
mezaninima stambenih objekata;

- objekti za upravu, kulturu, Skolstvo, zdravstvenu i socijalnu zastitu, sport i rekreaciju i vjerski objekti koji
sluze svakodnevnim potrebama stanovnika podrucja;

- objekti i mreZe infrastrukture;

- parkinzi i garaze za smjeStaj vozila korisnika (stanara i zaposlenih] i posjetilaca;

- stanice za snabdijevanje motornih vozila gorivom (pumpne stanice], u skladu sa tehnickim propisima.

Stanovanje kao kategorija, stalno i povremeno, predvideno je u zonama I, Il i lll, kao veé postojece i
planirano uglavnom u dijelu iznad magistrale gdje ve¢ postoje manje grupacije objekata od 95 objekta a
predvideno je jos 277 novih objekata sa ukupnim brojrm stanovnika od 695.

Detaljna namjena svih prostornih funkcija data je u grafickom djelu dokumentacije, karta br.16 kao |
koeficijenti zauzetosti i izgradenosti parcelacija i regulacija, karta br.18.

Peti segment — sport i rekreacija
Povrsine za sport i rekreaciju
Clan 49
PovrSine za sport i rekreaciju su povrSine koje su planskim dokumentom namijenjene razvoju sportsko-
rekreativnih sadrZaja.

Na povrSinama iz stava 1 ovog ¢lana mogu se planirati kompleksi i objekti za sportove na otvorenom i u
zatvorenom prostoru, kao Sto su:

1) stadioni - za fudbal, atletiku, rukomet, koSarku, odbojku, tenis, odbojku na pijesku i dr;

2) sportske dvorane;

3) sportski tereni za sportove na otvorenom;

4) bazeni i plivalista;

5) uredena i izgradena kupalista;

6) klizalista i ,ledene" dvorane za hokej i druge sportove na ledu;

7) trkaliSta (velodrom, autodrom, hipodrom, staze za trke motornih amaca, staze za takmienja u
veslanju, staze za motokros, staze za mauntinbiking, staze za kajak na brzim vodama i dr.);
8) homologizovane [odobrene i verifikovane) staze za razli€ita sportska takmicenja;

9) sportska strelista;

10) golftereni;

11) akvaparkovi;

12) prirodne i vjeStacke stijene za sportsko i slobodno penjanje;

13) ostali tereni, poligoni i povrSine za druge ekstremne sportove;

14) startna i ciljna mjesta za paraglajding, parasut i ultralake letjelice;

15) poligoni za voznju skejtborda i rolera;

16) trim staze i ,staze zdravlja";

17) staze za voznju bicikala (biciklistiCke staze) i staze za jahanje;

18) staze za alpsko i nordijsko skijanje, staze za snoubord, staze i tereni za biatlon, staze za half-pipe i
akrobatsko skijanje, staze za bob i skeleton, skakaonice, staze za sankanje i sl;

19) staze za voznju motornih sanki, staze za voznju sanki sa zapregom;

20) planinske (obiljeZzene) staze;
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21) prateci objekti koji su u funkciji sporta i rekreacije (svlacionice, toaleti, tuSevi, ZiCare, ski-liftovi, putnicki
liftovi, uredaji i instalacije za vjeStacki snijeg, kontrolni punktovi, spasilacki punktovi, ostave za sportske
rekvizite i sl.).

Na povrSinama iz stava 1 ovog ¢lana mogu se planirati i:

1) ugostiteljski objekti;

2) manji objekti za smjesStaj posjetilaca i sportista;

3) objekti i sadrzaji poslovnih, komercijalnih i usluznih djelatnosti;

4) parkinzi i garaze za smjeStaj vozila posjetilaca, gledalaca i korisnika sportskih terena i objekata;

5) parkinzi i garaZze za smjeStaj vozila korisnika (zaposlenih i posjetilaca);

6) objekti i mreZe infrastrukture.

U zonii turizna planirane su parkovske povrsine van urbanisti¢kih parcela za gradnju kao i rekreativne
povrsine.

Za sport i rekreaciju predvidena je povrsina na UP 111Z-2 ukupne povrSine 164,989.25m?, sa trim stazama i
planinske (obiljeZene) staze.

Sesti segment — vjerski objekti
Povrsine za vjerske objekte

Clan 62
PovrSine za vjerske objekte su povrSine koje su planskim dokumentom namijenjene za objekte i
komplekse u kojima se odrzavaju vjerski obredi i ostale vjerske djelatnosti.

Povrdine iz stava 1 ovog €lana podrazumijevaju: hramove i druga zdanja za bogosluzbene potrebe, kao i
manastirske konake, samostane, administrativno-upravne zgrade, groblja, Skole i internate, proizvodne i
druge prate¢e sadrzaje za potrebe vjerskih objekata.

Povrsine iz stava 1 ovog €lana ne podrazumjevaju objekte namjenjene stanovanju i turizmu.

Vjerski objekat se gradi i ureduje u skladu sa planom, a prema odgovarajuéim propisima crkve i vjerske
zajednice. ’

Kompleks moze uzivati prethodnu zastitu na osnovu Clana 6. Zakona o zastiti spomenika kulture
(“Sluzbeni list RCG”, br. 47/91) u kojem se kaZe “Obijekti i predmeti za koje se oshovano pretpostavilja da
imaju svojstva spomenika kulture uzivaju prethodnu zaStitu (u daljem tekstu: spomenici koji uzivaju
prethodnu zastitu), u skladu sa odredbama ovog zakona.

Objekti i predmeti iz stava 1. ovog ¢lana su narocito: tipske seoske crkve XIX i XX vijeka, profani
spomenici kojima su degradirana spomenicka svojstva (ljetnjikovci, stambene zgrade, jedan broj objekata
memorijalno-istorijskog ili ambijentalnog karaktera),

www.mitropolija.me

U okviru plana nalazi se manastirski kompleks ,Gradiste" koji je izuzetno vrijedna kulturna bastina, sa
grobljem koje je joS uvjek u upotrebi.

U donjem dijelu Buljarice I, ispod magistrale, postoji konzervirano groblje sa spomen obeleZjem koje je
tretirano ovim planom kao posebna urbanisti¢ka parcela.

Poljoprivredne povrsine
Clan 53

Poljoprivredne povrSine su namijenjene prvenstveno poljoprivrednoj proizvodniji.
PovrSine za poljoprivredu se u skladu sa posebnim zakonom klasifikuju na:
- oranice, baste, vo¢njake, vinograde, maslinjake, livade, pasnjake, trstice, bare i moc¢vare;
- drugo zemljiste koje, po svojim prirodnim i ekonomskim uslovima se koristi ili moze da se koristi za
poljoprivrednu proizvodnju;
- povrsine za rasadnike (proizvodnju ukrasnog grmlja, drveca i cvijec¢a);
- povrsine i objekte za sto€arstvo (farme za uzgoj domacih i drugih zivotinja, katuni, ergele i sl);
- povrSine za ribnjake, mrestiliSta i marikulturu.
Na povrSinama iz stava 1 ovog ¢lana mogu se planirati objekti koji su u funkciji gazdovanja poljoprivrednim
zemljistem.

Sumske povrsine
Clan 54
Sumske povrsine obuhvataju sve povrine obrasle Sumskim drveéem, odnosno povrsine na kojim je, zbog
njihovih prirodnih osobina i ekonomskih uslova, najracionalnije da se uzgaja Sumsko drvece, kao i povrSine
koje su u neposrednoj prostornoj i ekonomskoj vezi sa Sumom i &ijem koriSéenju sluze.

Sumske povrsine se dijele na privredne Sume, zastitne $ume i Sume sa posebnim namjenom.

Na ovim povrsinama dopusteni su objekti koji su u funkciji gazdovanja Sumama, tj. djelatnosti ¢ijom se
realizacijom obezbjeduje odrzavanje i unapredivanje postoje¢eg Sumskog fonda (uzgoj, zastita, uredivanje
i koriS¢enje Suma, izgradnja i odrzavanje Sumskih saobracajnica) i unapredivanje svih ostalih funkcija
Suma. Moguce je graditi i planinarske i lovacke domove - kuée.
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Povrsine mora
Clan 55
PovrSine mora Cine:povrsine unutrasdnjih morskih voda, povrSine teritorijalnog mora, povrsine isklju€ive
ekonomske zone i povrSine epikontinentalnog pojasa.

Na povrSinama iz stava 1 ovog ¢lana mogu se planirati objekti koji se koriste u svrhu istraZivanja,
iskoriSCavanja i zastite oCuvanja, unaprijedenja prirodnih morskih Zivih i nezivih bogatstava, ukljucujuéi i
bogatstva ha morskom dnu i u morskom podmorju i radi obavljanja drugih privrednih djelatnosti u skladu sa
posebnim zakonom.

PovrSina mora nije dio ovog plana, ona samo tangira DUP i pripada zoni morskog dobra i rjeSava se kroz
Drzavnu studiju lokacije.

Vodne povrSine na kopnu
Clan 56
Vodne povrsine na kopnu obuhvataju povrsine povrsinskih (rijeke, potoci, jezera - prirodna i vjestacka,
kanali, bare i mocvare, izvori, vrela, piStevine, estavele, bo&atni izvori), podmorskih (vrulje), i podzemnih
voda, zaslanjene vode usca rijeka koje se ulivaju u more, mineralne, termo-mineralne i termalne vode,
povrsine vodnog dobra (koja obuhvata prirodna i vjeStacka vodna tijela i vodno zemljidte), nalazidta voda
za pice u teritorijalnom moru, vode priobalnog mora, solila i solane.

U planskim dokumentima, obavezno se prikazuju zasticena (zastitna podrucja u zoni izvoriSta
vodosnabdijevanja i prirodnih kupalista) i ugrozena podrucja (poplavna i erozivna), u skladu sa posebnim
zakonom, objekti vodne infrastrukture predvideni planovima upravljanja vodama, granice plavljenja, kao i
kategorije vodnog objekta.

Na vodnim povrS§inama mogu se planirati gradevinski i drugi objekti ili skup objekata, sa pripadaju¢im
uredajima, koji €ine tehni¢ku, odnosno tehnolosku cjelinu, a sluze za obavljanje vodne djelatnosti, u skladu
sa posebnim zakonom, ito:

- vodni objekti i sistemi;

- infrastruktura (objekti namijenjenimzauredenjevodotokai zastitu od Stetnog dejstva voda, objekti koji sluze
za monitoring voda, kao i prirodni i vjeStacki vodotoci ukljueni u vodni sistem);

- objekti za tehno-ekonomsko koriS¢enje (eksploataciju) vodnog energetskog potencijala vodotoka i drugih
vodenih povrSina za proizvodnju elektriéne energije (male i velike HE).

U okviru Plana postoje nekoliko vodenih tokova, koji ¢e biti obradeni planskim dokumentom.

Ostale prirodne povrSine
Clan 57
Ostale prirodne povrSine su Sikare, makija, garig, povrSine stjenovitih planinskih padina, sipara-osulina,
stjenovitih obala, pje$€anih i Sljunkovitih plaza i druge sli¢ne neplodne povrsine.

PovrSine ostale infrastrukture
Clan 59
Povrsine ostale infrastrukture planskim dokumentom su namijenjene i sluze izgradnji telekomunikacione,
elektroenergetske, hidrotehnicke infrastrukture, komunalnih i infrastrukturnih servisa cjevnog transporta
nafte, gasa, pepela i Sljake, osim saobracéajne infrastrukture.

Na povrSinama iz stava 1 ovog €lana mogu se planirati:

1) objekti telekomunikacione infrastrukture: objekti, mreZe, bazne stanice i antenski stubovi fiksne i
mobilne telefonije, kablovski distributivni sistemi, podvodni i podmorski telekomunikacioni

kablovi, repetitori RTV stanica, sistemi PTT veza, sistemi veza policije, vojske i drugih drzavnih organa i
sluzbi;

2) objekti elektroenergetske infrastrukture: objekti za proizvodnju elektricne energije (HE, RHE, MHE, TE),
solarne i vjetroelektrane, trafostanice svih nivoa transformacije, nadzemni i podzemni dalekovodi i
niskonaponska mreza,

3) objekti hidrotehniCke infrastrukture: brane, akumulacije, potisni cjevovodi, crpne stanice, prekidne
komore, retenzije, kanali za navodnjavanje i odvodnjavanje, rezervoari, crpne stanice, vodozahvati,
izvoriSta, zone neposredne zaStite, zone sanitarne zastite, atmosferska kanalizacija, fekalna kanalizacija,
postrojenja za preciS¢avanje otpadnih voda, podmorski ispusti, regulisana i neregulisana korita vodotoka,
obaloutvrde, nasipi, lukobrani i druge hidrotehniCke gradevine;

4) objekti komunalne infrastrukture: kafilerije, sto€na groblja i drugo;

5) objektikojisluzezatransportnafte,gasainaftniin derivata: cjevovodi (nadzemni, podzemni, podvodni i
podmorski), pumpne stanice, rezervoari (nadzemni i podzemni), postrojenja za pretakanje, glavnhe mjerno-
regulacione stanice (GMRS), i mjerno-regulacione stanice (MRS);

6) objektikoji sluzezatransportuglja, rude,pepelai Sljake -transportne trake, cijevi i ZiCare.

Na povrSinama iz stava 1 ovog €lana, izuzetno od preteZne namjene i kompatibilno toj namjeni, mogu se
planirati:

- objekti i sadrzaji poslovnih, komercijalnih i usluznih djelatnosti;

- parkinzi i garaze za smjeStaj vozila korisnika (zaposlenih i posjetilaca).

Izgradnja infrastrukturnih sistema, gradevina i uredaja vrSi se u skladu sa planskim dokumentom i na
osnovu strateSkog plana odgovarajucéeg infrastrukturnog sistema, koji se medusobno usaglasavaju.

U cilju obezbjedenja nesmetanog funkcionisanja infrastrukturnih sistema, objekata i uredaja, kao i njihove
zastite, duz infrastrukturnih trasa, odnosno oko infrastrukturninh objekata, utvrduju se i ureduju zastitni
pojasevi, odnosno zastitne zone, u skladu sa posebnim propisima.

Po pravilu, gdje je god to moguce, povrSine svih infrastrukturnih sistema se poklapaju i medusobno
uskladuju.
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(po zonama) 124 1,553.32
Ukupno 541 6,859.40 0.69 0.62%
6.4. Pokazatelji planiranog stanja Ukupno ZONA | 02| 27.468.07
Bilans povrSina planirano stanje — DUP Buljarica | Ukupno ZONA II 139| 35,839.47
i Ukupno ZONA Il 28| 26,194.46
NACIN KORISCENJA broj up po m2 ha % od Ukupno ZONA IV 158| 33,908.12
__ _ Z2ENE! L CLIFO Ukupno ZONA V 124] 24,975.08
UrbanistiCke Parcele — Zelenilo 23| 43,879.28 Ukupno javne povrdine 541| 148,385.21 14.84 13%
31| 67,785.03
13| 203,965.04 ZONA | 180,450.51 18.05 16%
(po zonama) 13, 771715 ZONA I 248,308.69 24.83 22%
Sl e anne ZONA Il 364,960.51 36.50 33%
Ukupno 83| 325,104.18 32.51 29.38% ZONA IV 170 597 45 17.06 15%
Urbanisticke Parcele — Gradnja 121| 108,686.37 T ' 5
LA USUC20 ZONA ZAHVATA SR 1 132@?322 1132471 133‘2
56| 126,508.82 —
(0o Zonama) T IZGRADNJA UP Parcela Max. Bruto Broj| Broj novih Broj
D m? povrSina| izgradena| postojecih objekata| korisnika
Ukupno 441| 622,650.14 61.98 56.00% sod| pevre| @ sekE )
UrbanistiCke Parcele — Infrastrukturni objekti (IOH, 5 416.79 objektima
10T), Spomenik kulture, Vjerske objekte, Garaza 4] 4,380.92 Stanovanje (SMG) 106,589.08] 21.166.00] 52.388.00 57 126 655
6] 829219 123,373.02| 21,093.00] 52,206.00 33 151 653
3 220.93 5,210.81 1,324.00 3.094.00 5 6 39
(po zonama) 1 93.92 ; - _ _ _ _
Ukupno 19 13,404.75 1.34 1.21% (po zonama) - - - - - _
Ukupno ZONA | 149| 152,982.44 Ukupno| 235,172.91| 43,583.00| 107,688.00 95 283 1,347
Ukupno ZONA III 75| 338,766.05 (MN) 14,024.47]  5,202.00] 16,051.00 26 8 201
Ukupno ZONA IV 141| 136.689.33 43,813.57| 10,723.00| 28,174.00 28 52 352
Ukupno ZONA V 16| 117,386.62 130,455,86| 34,037.00| 102,310.00 52 138 1,279
Ukupno urbanisti¢ke parcele 543| 958,293.65 95.83 87% (po zonama) - _ _ _ - -
Ukupno| 188,293.90| 49,962.00| 146,535.00 106 198 1,832
Saobracajne povrsine (putevi, trotoari i parkinzi) 20,910.78 Turizam (T2) - - - - - -
21,926.87 - - - - - -
18,590.08 29,347.68 5,890.00| 14,725.00 - 32 147
24,463.06 - - - - - -
(po zonama) 17,426.60 (po zonama) 50,862.76| 10,668.00| 32,004.00 59 320
Ukupno 103,317.39 10.33 9.34% Ukupno 80,210.44| 16,558.00| 47,729.00 0 91 467
Staze 5,369.68 Turizam (T1) - - - - - -
7,743.73 - - - - - -
4,863.11 12,486.34 4,434.00| 21,314.00 - 3 213
7,208.06 - - - - - -
(po zonama) 5,095.16 55,598.43| 16,558.00| 107,209.00 7 1,072
Ukupno 31,179.74 3.12 2 8204 Ukupno| 68,084.77| 20.906.00| 128,523.00 0 10 1,285
Vodeni tokovi - Centralne djelatnosti 2,097.29 205.00 410.00 1 4
4.389.20 (CD) 2,905.77 819.00]  1,458.00 2 1 15
2 387.06 35,650.42 8.603.00| 17.050.00 2 12 171
252 42 137.71 81.00 162.00 - 1 2
(po zonama) . . . . . .
Ukupno 7.028.68 0.70 0.64% szgrziingg;:iﬂ o) 40,791.19 9,708.00 19,080.00 4 15 192
Javni parking 2, 118761 Groblje (GP) 4,158.97 514.00 814.00 5 i 4
139 1,779.68 Infrastrktura (DS) = = = = - -
28 354.21 - - -
158 1,984.58
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Zelenilo u okviru centralne djelatnosti 40,791.19 9,708.00 31,083.19 26,420.71
Zelenilo u okviru vjer. objekte, garaza 11,390.48 764.00 10,626.48 9,032.51
Ukupno 410,093.29
m? m? ha
ZONA ZAHVATA 1,106,678.86 110.67
Gradnja
povrSina pod objektima| 141,481.00 213,850.40 21.39
povrSina za staze, bazene u okviru UP-a| 72,369.40
Zelenilo
UP zelenilo| 325,104.18 735,197.47 73.52
zelenilo u okviru UP-a| 410,093.29
Javne povrSine
staze| 31,179.74
saobracajne povrSine| 103,317.39
— 157,630.99 15.76
parkinzi 6,859.40
vodeni tokovi 7,028.68
infrastrukturni objekti (IOH, 10T) i spomenik kulture 9,245.78

Planirani turisti¢ki kapaciteti

U okviru planskog dokumenta predviden je turizam (smjestajni kapaciteti) u namjenama T1 i T2 kao i u

dijelu mjeSovite namjene.

Kapaciteti u T1 i T2 iznose po tabelarnom prikazu 1,285 + 467 = 1.752 lezaja, a u mjesSovitoj namjeni koja
ima BRGP 146,535.00 m* bruto povrsine, pretpostavlieno je da polovina kapaciteta budu leZaji za
iznajmljivanje, a druga polovina za stanovanje.

146,535.00m?: 2= 73,267.5m” : 80m? (po korisniku prostora) = 916 korisnika

Za ovo podrucje od 110.67 ha predvideno je ukupno 2,668 lezaja.

Tercijalni servisi

Za potreban broj zaposlenih u tercijalnim servisima radi dnevnog shadbijevanja stalnog stanovniStva i
turista u zonama turizam i mjeSovita namjena izabran je procenat od 6%, a u zoni stanovanje manje
gustine izabran je procenat od 1%.

Prema broju korisnika ukupan broj zaposlenih u tercijalnim servisima iznosi 183.

Ugostiteljstvo 163 zaposlenih x 25 m? 4,075 m?
Trgovina 20 zaposlenih x 20 m2 400 m2
UKUPNO: 4,475 m2

7,231.51 250.00 500.00 - 1 5
(po zonama)
Ukupno| 11,390.48 764.00 1,314.00 5 1 9
Ukupno ZONA | 108,686.37| 21,371.00( 52,798.00 57 127 659
Ukupno ZONA I 144,462.23| 27,628.00( 70,529.00 66 160 873
Ukupno ZONA I 126,508.82| 30,974.00( 84,357.00 35 105 922
Ukupno ZONA IV 130,593.57| 34,118.00( 102,472.00 52 139 1,281
Ukupno ZONA V 113,692.70| 27,390.00( 139,713.00 0 67 1,397
Ukupno| 626,809.11| 141,847.00| 449,605.00 210 598 5,132
INDEKSI ZONA | ZONA Il ZONA Il ZONA IV ZONA V|ZAHVAT
IZ postojecih objekata 0.06 - 0.48| 0.03-0.89| 0.11-0.80| 0.15-0.69| 0.15-0.69| 0.03 —0.89
IZ novih objekata 0.10-0.16| 0.10-0.16] 0.10-0.35| 0.18-0.23| 0.20-0.23| 0.10-0.35
Il postojecih objekata 0.37-0.98| 0.03-3.40| 0.26—-1.48| 0.46 -242| 0.46—-2.42| 0.03-3.40
Il novih objekata 0.20-0.40| 0.25-0.40| 0.24—-1.75| 0.55—-1.49| 0.60—-1.49| 0.10-1.49
Neto gustina 61 st/ha 60 st/ha 73 st/ha 98 st/ha 123 st/ha 82 st/ha
stanovanja
Bruto gustina 37 st/ha 35 st/ha 25st/ha 75 st/ha 98 st/ha 46 st/ha
stanovanja
ZELENILO Parcele Zelenilo u okviru urb. m?
neto - parcela (~85% od
dvoriSta parcela neto)
UrbanistiCke Parcele - Zelenilo 43,879.28
67,785.03
203,965.04
5,874.83
3,600.00
Ukupno 325,104.18
Zelenilo u okviru Urbanisticke Parcele — Gradnja 87,315.37 74,218.06
116,834.23 99,309.10
95,534.82 81,204.60
96.475.57 82,004.23
86,302.70 73,357.30
Ukupno 410,093.29
Ukupno ZONA | 118,097.34
Ukupno ZONA Il 167,094.13
Ukupno ZONA llI 285,169.64
Ukupno ZONA IV 87,879.06
Ukupno ZONA V 76,957.30
Ukupno| 735,197.47
Zelenilo po stanovniku | 143.26 m?/stanovniku
ZELENILO —razrada u okviru UP Parcela Max.|Parcele neto -| Zelenilo u okviru urb.
urbanisticke parcele zavisno od m? povrSina dvorista parcela (~85% od
namjene pod parcela neto)
objektima
Zelenilo u okviru stanovanja 235,172.91| 43,583.00 191,589.91 162,851.42
Zelenilo u okviru mjeSovite namjene 188,293.90| 49,962.00 138,331.90 117,582.12
Zelenilo u okviru turizma - T2 80,210.44| 16,558.00 63,252.44 54,104.57
Zelenilo u okviru turizma - T1 68,084.77| 20,906.00 47,178.77 40,101.71

7. OBRAZLOZENJE NAMJENE POVRSINA | POJMOVA KOJI SE JAVLJAJU U PLANU

7.1.0brazlozenje namjene povrSina
Plan se sastoji od javnih povrSina i povrSina namjene pojedina¢nog karaktera.

1. Javne povrSine su: saobrac¢ajne povrsine (kolske, kolsko-pjeSacke saobracajnice, parkizi) i povrSine pod
zelenilom i slobodne povrsine (urbano zelenilo).

Povrsine pod zelenilom i slobodne povrSine (urbano zelenilo)
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PovrSine pod zelenilom i slobodne povrSine su: Sumske vrste, uredene slobodne povrsine, linearno
zelenilo, povrSine za sport i rekreaciju u okviru zelenila.

U povrSinama za sport i rekreaciju u okviru zelenila dozvoljeni su maniji objekti za sport, rekreaciju, manji
ugostiteljski objekti za pi¢e i hranu i apartmani za izdavanje u funkciji sporta i turizma.

PovrSine saobracajne infrastrukture

Povrsine saobracajne infrastrukture namijenjene su infrastrukturi kolskog i pjeSackog saobracaja u okviru
koridora saobracajnica, za prilaze,a za parkiranje vozila predvideno na urbanisti¢kim parcelama ili u
gabaridu objekata kao i javnoj garaZzi.

PovrSine ostale infrastrukture

PovrSine ostale infrastrukture sluze izgradnji komunalne, telekomunikacione, energetske i ostale
infrastrukture i komunalnih i infrastrukturnih servisa osim saobracajne infrastrukture.

Dopusteni su svi objekti komunalne, telekomunikacione, energetske i ostale infrastrukture i komunalnih i
infrastrukturnih servisa.

Djelatnosti i objekti koji su navedeni kao izuzetno dopusteni, mogu se dopustiti samo ako ni na koji nacin
ne ometaju osnovnu dopustenu djelatnost.

Obrazlozenje djelatnosti dato je na osnovu smjernica PPOB-a. Konkretne djelatnosti koje su dozvoljene u
pojedinaénim namjenama Studije, date su u urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima za te namjene.

PovrSine za namjene pojedinacnog karaktera su sve ostale povrSine koje su predvidene Planom (turizam,
stanovanje i centralne djelatnosti).

Osnovna karakteristika ovog podrucja je u tome $to je turizam, kao glavna funkcija, prisutan u ve¢em dijelu
zahvata, a ostali dio je stanovanje (porodi¢no i viSeporodi¢no) i centralne djelatnosti.

PovrSine za turizam

Planirana namjena povrsSina za turizam definisana je kroz tri grupe namjena: T1 (hotelski kompleks), T2
(turistiCko naselje) i MN (ugostiteljski objekti i objekti za smjestaj turista)

Povrsine za turizam sluze za odmor i rekreaciju i to su: povrsine za hotele, turisticka naselja, renta vile i
drugi objekti namijenjeni za usluznu djelatnost.

Obrazlozenje namjena turizam (T1i T2)

Na urbanisti¢kim parcelama u zoni llid i V na kojima je planirana namjena turizam (T1 i T2) predvidena je
izgradnja dva turisticka kompleksa i pet turistickih naselja.

Elementi hotelskog kompleksa i turistickog naselja su hotel (osnovni objekat) i vile ili depandansi.

T1 — Hotelski kompleks nalazi se na UP V-1 i V-10.

T1 — Hoteli nalaze se na urbanisti¢kim parcelama koje su date tabelarno, 111-53, IlI-54, 11I-55, V-2, V-3, V-4,
V-6 i V-6.

T2 — Turisti¢ko naselje nalazi se na UP 1lI-56, V-7, V-8, V-9i V-11.

V-5 TURIZAM T1 2,012.00 HOTEL 20 10

V-6 TURIZAM T1 4,620.00 HOTEL 46 23

V-7 TURIZAM T2 5,400.00 TURISTICKO 54 27
NASELJE

V-8 TURIZAM T2 9,939.00 TURISTICKO 99 50
NASELJE

V-9 TURIZAM T2 6,195.00 TURISTICKO 62 31
NASELJE

V- TURIZAM T1 37,325.00 HOTELSKI 373 187

10 KOMPLEKS

V- TURIZAM T2 10,470.00 TURISTICKO 105 53

11 NASELJE

UKUPNO: 175,252.00 1,752 879

RAZRADA TURISTICKE NAMJENE

uP NAMJENA BRGP  KATEGORIJA KORISNICI SMESTAJNIH
OBJEKATA m? (LEZAJI) JEDINICA
;53  TURIZAM T1 1,284.00 HOTEL 13 7
I-54  TURIZAM T1 12,055.00 HOTEL 121 60
;55  TURIZAM T1 7,975.00 HOTEL 80 40
;56  TURIZAM T2 14,725.00 TURISTICKO NASELJE 147 74
V-1 TURIZAM T1 54,360.00 HOTELSKI 544 272
KOMPLEKS
V-2 TURIZAM T1 2,940.00 HOTEL 29 15
V-3 TURIZAM T1 2,892.00 HOTEL 29 15
V-4 TURIZAM T1 3,060.00 HOTEL 30 15

U planskom dokumentu predvideni su kapaciteti sa maksimalnim brojem zvjezdica u okviru namjene
turizam (hotelski kompleks kategorije 5* i turisticko naselje kategorije 5*).

Hotel — T1 je objekat za pruzanje usluge smestaja i usluga i usluzavanje hrane i pi¢a, po pravilu sa
minimalnim kapacitetom od sedam smijestajnih jedinica za nocéevanje, recepcijom i holom hotela i
javnim restoranom sa kuhinjom.

Hotelski kompleks - T1 hoteli (hotel, apart hotel, condo hotel) sa prate¢im sadrzajima. Centralni objekat
je hotel koji ima 70% smjeStajnih kapaciteta dok je u depandansima i vilama 30% smjeStajnih
kapaciteta.

Turisticko naselje -T2 je specifitna vrsta ugostiteljskog objekta za pruzanje usluga smijestaja,
pripremanja i usluzivanje hrane i pi¢a, koji u svom sastavu obuhvata vise odvojenih funkcionalnih
jedinica, sa najmanjim kapacitetom od cca 50 smjeStajnih jedinica, restoranom, barom, prodavnicom i
raznim drugim, turistiCkim sadrzajima.

Na povrsinama turisti¢kog naselja planirana je izgradnja osnovnog objekta i vila ili depadansa, gdje je
osnovni objekat planiran sa 30% smjeStajnih kapaciteta, i organizovan kao centralni objekat sa
potrebnim sadrZajima. Ostali smjestajni kapaciteti su planirani sa 70% u vilama i depandansima visokih
prostornih standarda, koja se iznajmljuje turistima kao jedna ili viSe jedinica, sa kompletnim
ugostiteljskim sadrzajem i poslugom.

Turisti¢ka naselja(T2) i hoteli (T1), obradivaée se kao konkursno rjedenje, shodno &lanu 30, bez fazne
realizacije.

Za turizam (T1 i T2) predvidena je izrada urbanistiCko-arhitektonskog idejnog rjeSenja, koje ¢e se
obradivati putem javnog konkursa, a na osnovu ¢l. 30. Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata
(SI. list RCG broj 50/08, 40/10, 34/11, 47/11, 35/13, 39/13, 33/14) u skladu sa smjernicama, odnosno
UTU iz plana, bez fazne realizacije.

Sastavni dio planskog dokumenta bi¢e posebni UTU za svaku namjenu pojedinacno kroz koje ¢e se
sagledati cijelina svih elemenata turizma i za koji ¢e se morati postovati urbanisti¢ki parametri, elementi
oblikovanja.

Arhitektonski stil u okviru bloka, urbanisticke parcele mora biti jedinstven.

U zoni llld, BLOK 1 sastavljen od dvije urbanistiCke parcele, namjena turisticko naselje, obaveno je
razraditi putem konkursa, idejno rjeSenje odnosno urbanisticko-arhitektonskom postavkom svih
elemenata u okviru urbanistiCke parcele, na osnovu koga se tacno odreduju lokacije gdje je predvidena
gradnja, nivelete objekata u odnosu na sobraéajnicu i okolni teren.

U zoni V, BLOK 2, BLOK 3, BLOK 4, UP V-7, V-8, V-9 i V-11, su sastavljene od viSe vlasni¢kih
parcela.Takode ¢e se i ove urbanistiCke parcele razradivati kroz javni konkurs , odnosno urbanisti¢ko-
arhitektonskom postavkom svih elemenata u okviru urbanistiCcke parcele, na osnovu koga se tacno
odreduju lokacije gdje je predvidena gradnja, nivelete objekata u odnosu na sobraéajnicu i okolni teren.

,DEL PROJEKT" DOO BUDVA

22




DUP ,,BULJARICA I*

8. ELEMENTI URBANISTICKE REGULACIJE — IZVOD IZ PRAVILNIKA - Osnov

Clan 91
Osnov za izradu urbanisti¢ko-tehni¢kih uslova za svaku pojedinaénu parcelu su elementi urbanisticke
regulacije.

Elementi urbanisticke regulacije, koji se utvrduju u skladu za karakterom urbanistiCke
parcele su:

oblik i minimalna veli€ina urbanistiCke parcele;

namjena parcele;

regulaciona linija;

gradevinska linija;

vertikalni gabarit;

uslovi za oblikovanje i izgradnju objekata;

uslovi za energetsku efikasnost objekata;

uslovi za priklju¢ak na komunalnu i saobracajnu infrastrukturu

Uz obavezne elemente urbanistiCke regulacije iz stava 2 ovog ¢lana mogu se odrediti i
maksimalno dozvoljeni kapaciteti objekta (broj stanova ili povrSina korisnog prostora);
pomocni objekti: vrsta, veli€ina i polozaj na parceli;

nivelacione kote - obavezna nulta plo€a;

javno pristupaéne povrsine;

zajedniCke zelene povrsine;

pjeSacke staze i povrsine i dr.

Oblik i minimalna veli¢ina urbanisticke parcele
Clan 92
UrbanistiCka parcela mora imati povrSinu i oblik koji omoguéava izgradnju i koriS¢enje parcele i objekta
saglasno planskom dokumentu, standardima i normativima.
Ako se zbog svoje povrSine, oblika, polozaja, neodgovarajuceg pristupa na javnu povrsinu i/ili drugih
razloga ne moZe racionalno urediti i Kkoristiti prostor, odnosno za potrebe formiranja povrsina javne
namjene, vrSi se spajanje i preoblikovanje katastarskih parcela u adekvatne urbanisticke parcele.

Namjena parcele
Clan 93
Za svaku urbanisti¢ku parcelu utvrduje se namjena u skladu sa ¢lanom 42 ovog pravilnika

Regulaciona linija
Clan 94
Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu povrSinu od povrSina hamjenjenih za druge namjene.
Rastojanje izmedu dvije regulacione linije definiSe profil saobrac¢ajno infrastrukturnog koridora.

Gradevinska linija
Clan 95
Gradevinska linija je linija na, iznad i ispod povrSine zemlje i vode, definisana grafi¢ki i numericki, koja
predstavlja granicu do koje je moguée graditi objekat.
Planskim dokumentom gradevinska linija se definiSe kao linija na kojoj se mora ili do koje se moze graditi.

Gradevinska linija koja je orijentisana prema javnoj povrSini mora biti prikazana grafi¢ki sa numeric¢kim
podacima i opisno, dok gradevinske linije prema susjednim parcelama mogu biti definisane opisno (kao
odstojanja u odnosu na susjedne objekte ili granicu pripadajuée parcele) ili graficki.

Vrste gradevinskih linija

Clan 96
Gradevinska linija ispod zemlje (GL 0) ili vode je linija kojom se utvrduju gabariti za podzemne dijelove
objekta ili podzemne objekte.

Gradevinska linija na zemlji (GL 1) je linija koja definiSe granicu do koje je moguce planirati nadzemni dio
objekta do visine prizemlja.

Gradevinska linija iznad zemlje (GL 2) je linija kojom se utvrduje gabarit za nadzemni dio objekta iznad
prizemlja kao i za nadzemne objekte koji ne sadrze prizemnu etaZzu (pasarele, nadzemni koridori i pjeSacki
prelazi).

Kod objekata kojima se gradevinska na zemlji (GL 1) i gradevinska linija iznad zemlje (GL 2) poklapaju sa
regulacionom linijom, dozvoljeno je planirati konzolne ispuste - erkere i balkone maksimalne dubine 1.80
m.

Clan 97
PovrSina obuhvacena erkerima, lodama i balkonoma dio je bruto razvijene gradevinske povrSine
definisane planskim parametrima za tretiranu parcelu.
Fasadna povrsina erkera ne smije prelaziti 25% povrSine fasade na kojoj su planirani.

Vertikalni gabarit
Clan 98
Vertikalni gabarit se definiSe i za nadzemne i za podzemne etaze objekta.
Etaza predstavlja dio objekta sa jedinstvenom visinskom kotom ili sa manjim odstupanjima u nivelaciji koja
ne prelaze polovinu spratne visine.

Prema poloZaju u objektu etaze mogu biti podzemne i to je podrum, i nadzemne suteren, prizemlje,
sprat(ovi) i potkrovlje.

Oznake etaza su: Po (podrum), Su (suteren), P (prizemlje), 1 do N (spratovi), Pk (potkrovlje), prema skici:

- POTKROVLJE
SPRAT
PRIZEMLJE

- SUTEREN
_PODRUM

Parametri za vertikalni gabarit
Clan 99
Vertikalni gabarit objekta planskim dokumentom se odreduje kroz dva parametra.
Prvi parametar definiSe spratnost objekta - kao zbir podzemnih i nadzemnih etaZa.
Drugi parametar predstavlje maksimalno dozvoljenu visinu objekta koja se izrazava u metrima i znadi
distancu od najniZze kote okolnog kona¢no uredenog i nivelisanog terena ili trotoara uz objekat do kote
sliemena ili vijenca ravnog krova.

U centralnim gradskim zonama gdje se planiraju objekti koji su interpolacija u veé izgradenom tkivu
neophodno je propisati i treCi parametar visinske regulacije - visinu vijenca objekta.

Iznad kote sljemena ili vijenca dozvoljeno je projektovanje liftovskih kucica i ventilacionih
blokova koji nijesu vidni sa trotoara.
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Najveca visina etaze
Clan 100

Najveca visina etaZze za obracun visine gradevine, mjerenja izmedu gornjih kota meduetaznih konstrukcija
iznosi:
za garaze i tehniCke prostorije do 3.0 m;
za stambene etaze do 3.5 m;
za poslovne etaze do 4.5 m;
izuzetno za osiguranje prolaza za pristup interventnih i dostavnih vozila, najveca visina prizemne etaze na
mjestu prolaza iznosi 4.5 m.

Spratne visine mogu biti ve¢e od visina odredenih stavom 1 ovog €lana ukoliko to iziskuje specijalna
namjena objekta ili primjena posebnih propisa, s tim Sto visina objekta ne moZe biti ve¢a od najvece
dozvoljene visine propisane u metrima i definisane planom i urbanisti¢ko - tehni¢kim uslovima.

Podzemna etaza

Clan 101
Podzemna etaZa je dio zgrade koji je u cjelini ispod zemlje.
Podrum je podzemna etaza Ciji vertikalni gabarit ne moze nadvisiti relevantnu kotu terena 0.00 m, Ciji je
horizontalni gabarit definisan gradevinskom linijom GLO iz ¢lana 96 stav 1 ovog pravilnika i ne moZze biti
veéi od urbanistiCke parcele.
Ako se radi o denivelisanom terenu, relevantnom kotom terena iz stava 2 ovog Clana, smatra se najniza
kota konagno uredenog i nivelisanog terena oko objekta.

Nadzemna etaza
Clan 102

Nadzemna etaZa je dio zgrade kaiji je u cjelini ili djelimiéno iznad zemlje..
Suteren je nadzemna etaza kod koje se dio vertikalnog gabarita nalazi iznad kote konacno nivelisanog
terena oko objekta i Ciji su horizontalni gabariti definisani gradevinskom linijjom GL1 iz ¢lana 96 stav 2 ovog
pravilnika.
Suteren moze biti na ravhom i na denivelisanom terenu.
Kod suterena na ravnom terenu vertikalni gabarit ne moze nadvisiti kotu terena vise od 1.00 m konac¢no
nivelisanog i uredenog terena oko objekta.
Suteren na denivelisanom terenu je sa tri strane ugraden u teren, s tim Sto se kota poda suterena na
jednoj strani objekta poklapa sa kotom terena ili odstupa od kote terena maksimalno 1.00 m.
Prizemlje (P) je nadzemna etaza Cija se kota odreduje planom u zavisnosti od namjene i morfologije
terena. Za stambene objekte kota poda prizemlja je maksimalno 1.00 m, a za poslovne objekte
maksimalno 0.20 m iznad kote konac¢no uredenog | nivelisanog terena oko objekta
Sprat je nadzemna etaza iznad prizemlja.
Potkrovlje ili zavrSna etaza se nalazi iznad posljednjeg sprata. Najniza svijetla visina potkrovlja ne smije biti
veca od 1.20 m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovlja i spratova poklapaju. Po pravilu, potkrovlja
se predvidjaju na mjestima gdje treba pratiti kote vijenaca ili sliemena na susjednim objektima u
ambijentalnim cjelinama.

Tavan je dio objekta bez nazidka, isklju€ivo ispod kosog ili luénog krova, a iznad meduspratne konstrukcije
posliednje etaze i moze imati minimalne otvore za svijetlo i
ventilaciju. Tavan nije etaza.
Ukoliko krovna konstrukcija i visina sljemena omoguéavaju organizovanje prostora tavana u svrhu
stanovanja, taj prostor ulazi u obracun bruto razvijene gradevinske povrSine sa 100% i kao takav mora biti
prepoznat u planiranim indeksima izgradenosti za tretitranu parcelu.
Uslovi za oblikovanje i materijalizaciju

Clan 103
Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama neposrednog okruzenja, u pogledu osnovnih
parametara forme i principa organizovanija fizicke sredine .

Prilikom oblikovanja objekata treba voditi raCuna o: jednostavnosti proporcije i forme, prilagodjenosti formi
objekata topografiji terena, prilagodjenosti klimatskim uslovima i upotrebi autohtonih materijala i vegetacije,
odnosno treba uvaZiti nacela: jedinstva, ambijentalizacije i kontekstualnosti prostora.

U zavisnosti od hamjene objekta i ambijenta u kojem se gradi, planskim dokumentom se definiSu uslovi za
oblikovanje:

tip zgrade;

fasade: boje, erkeri, balkoni, vrsta vrata i prozora;

upotreba materijala;

elementi krova: nagib krova i krovni pokriva€, smjer pruzanja sljemena, krovni prozori, Sirina strehe, oluci, i
dr.

Materijalizacija objekata treba da poStuje ambijentalna svojstva podrucja, kroz upotrebu kako autohtonih
elemenata tako i savremenih materijala, €ija boja, tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmiSu ambijentalne
kvalitete planiranog podrucja.

Uslovi za energetsku efikasnost objekata
Clan 104
Planskim dokumentom definiSu se uslovi izgradnje koji obezbjeduju smanjenje ukupne potrodnje energije i
upotrebu obnovljivih izvora energije koja se u okvirima planskog zahvata koristi za grijanje, hladenje i
ventilaciju objekata.
Uslovi iz stava 1 ovog €lana sadrze plansko rjeSenje energetsko prihvatljivog i odrZivog sistema u
planskom zahvatu.

VIl PROSTORNI POKAZATELJI

Definisanje parametara po zonama i blokovima
Clan 107
Prostorni pokazatelji su osnov za izradu planskih dokumenata i definisanje parametara po zonama i
blokovima, kao i eventualno po parcelama.

U planskom dokumentu se daje uporedni tabelarni prikaz postojecih i planiranih prostornih pokazatelja po
prostornim jedinicima.

Gustina stanovanja
Clan 108
Gustina stanovanja izrazava odnos izmedu stanovnika nastanjenih na odredenoj povrsini i same povrsine.
Povrsina iz stava 1 ovog €lana se moze iskazati kao:
neto gradevinsko zemljiSte ili zbir povrSina namijenjenih za stambenu izgradnju;
bruto gradevinsko podrucje ili gradevinsko zemljiste u okviru povrS§ine namijenjene za izgradnju sa
povrSinama zajednickih potreba i koridora infrastrukture.

Gustina stanovanja, u skladu sa st.1 i 2 ovog €lana moze se izraCunavati kao neto ili bruto gustina
stanovanja.

Gustina stanovanja prikazuje broj stanovnika po hektaru (ha) povrsine.

Neto gustina stanovanja (nha nivou zone ili bloka), kao realni pokazatelj stvarne nastanjenosti u stambenom
dijelu planskog zahvata, dobija se kada se ukupan broj stanovnika podijeli sa tom povrSinom, primjenom
sljedece formule:

G(neto) = broj stanovnika /povrsina namijenjena stanovanju

Bruto gustina stanovanja se dobija kada se broj stanovnika podijeli sa povrSinom zone ili bloka, primjenom
sljedece formule:
G(bruto) = broj stanovnika /povrsina planskog podrucja

Neto gustina stanovanja je obavezan planski pokazatelj za nivo zone ili bloka.
Izgradena povrsina i bruto razvijena gradevinska povrsina objekata
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Clan 109
Izgradenu povrSinu (povrdinu pod objektima) ¢ini zbir bruto povrSina prizemlja svih objekata na
urbanisti¢koj parceli, bloku, zoni ili planu, raéunajuci spoljne konture fasadnih zidova.
Bruto razvijena gradjevinska povrSina objekta predstavija izgradenu povrSinu objekta, koja uklju€uje
povrSinu pod komunikacijama, konstruktivhim elementima, zidovima, balkonima, lodama, terasama,
erkerima i dr.
Ukupnu bruto razvijenu gradevinsku povrsinu za urbanistiCku parcelu, blok ili zonu, €ini zbir povrsina svih
objekata.

Indeks zauzetosti zemljiSta
Clan 110
Indeks zauzetosti zemljiSta je parametar koji pokazuje zauzetost gradevinskog zemljiSta na nivou
urbanisti¢ke parcele ili bloka.

Indeks zauzetosti zemljiSta je kolicnik izgradene povrSine pod objektima i ukupne povrSine jedinice
gradevinskog zemljista (urbanistiCka parcela ili blok). Indeks je racionalni broj sa dvije decimale, a ra¢una
se primjenom sljedece formule:

Iz=Pg/Pgz

U formuli iz stava 2 ovog €lana Iz je index zauzetosti, Pg je povrSina pod objektima, Pgz je povrSina
jedinice gradevinskog zemljista.

Indeks zauzetosti vazi kao maksimalna vrijednost za sve etaze i ne moze da se tumaci kao vrijednost
samo na nivou prizemlja.

Indeks izgradenosti zemljisSta
Clan 111

Indeks izgradenosti zemljiSta je parametar koji pokazuje intenzitet izgradenosti, odnosno iskoris¢enosti
gradevinskog zemljiSta na nivou urbanisti¢ke parcele i bloka.
Indeks izgradenosti zemljiSta predstavlja odnos izmedu bruto razvijene izgradene povrsine, odnosno zbira
bruto povrsina svih izgradenih etaza i ukupne povrSine jedinice gradevinskog zemljiSta (urbanisticka
parcela ili blok). Indeks je racionalni broj sa dvije decimale, a racuna se primjenom sljede¢e formule:
li = Pbr/Pgz
U formuli iz stava 2 ovog Clana li je index izgradenosti, Pbr je povrSina svih etaza, Pgz je povrSina jedinice
gradevinskog zemljista.
Ukoliko podrumske etazeobjekta,za obezbjedenje potrebnog kapaciteta mirujuceg saobracéaja unutar
parcele i kao takva rastereCuje javne povrsine istih sadrzaja, ne racunaju se u bruto razvijenu gradevinsku
povrsinu po kojoj se obracunava indeks izgradenosti.
U bruto razvijenu gradevinsku povrSinu ne obraCunavaju se servisni prostori neophodni za funkcionisanje
podzemne garaze i tehniCki sistemi objekta, za razliku od ostalih funkcionalnih cjelina( magacini
ostave,poslovni prostori).

8.1. Dodatno obrazloZenje namjene povrSina i pojmova koji se javljaju u planu

Samostojeci objekat je objekat koji sa svih strana ima neizgradeni prostor (sopstvenu parcelu ili javnu
povrsinu). Uz objekat moze biti naslonjen pomo¢éni objekat.

Jednostrano uzidan objekat je objekat kojem se jedna boc¢na strana nalazi na granici urbanistiCke parcele,
a sa ostalih strana ima neizgradeni prostor (sopstvenu parcelu ili javnu povrSinu). Uz objekat moze biti
naslonjen pomocni objekat.

Dvostrano uzidan objekat je objekat kojem se dvije boCne strane nalaze na granicama urbanistiCke
parcele, a s drugih strana ima neizgradeni prostor (sopstvenu parcelu ili javnu povrsinu). Uz objekat moze
biti naslonjen pomoc¢ni objekat.

Prema nacinu gradenja objekti turisticke namjene mogu biti rezidencijalni, jednoporodi¢ni, viSeporodicni i
viSestambeni objekti:

Pod rezidencijalnim objektom, smatra se objekat visokog standarda stanovanja manje gustine sa jednom
funkcionalnom stambenom jedinicom.

Pod jednoporodi¢nim objektom, smatra se objekat sa najvise 4 stambene jedinice, pri ¢emu se i turisticki
apartman smatra stambenom jedinicom, (turistickim apartmanom smatra se cjelina koja pored spavaceg
bloka ima i dnevni boravak) .

Pod videporodi¢nim objektom, smatra se objekat s najmanje 5, | vise funkcionalnih jedinica, pri ¢emu se i
turistiCki apartman smatra stambenom jedinicom.

Postojeéi objekat je objekat koja postoji u prostoru a izgraden je na osnovu i u skladu s gradevinskom
dozvolom i za koji je izdata upotrebna dozvola.Postoje¢im objektom smatra se i objekat koji je mogucée
legalizovati na osnovu posebnih propisa (odgovarajuéeg zakona, posebnog propisa lokalne uprave,
pozitivnog rjeSenja Komisije za uklapanje nezakonito podignutih objekata ili drugog nadleZznog organa).
Pomocni objekat Shodno Odluci o postaviljanju, odnosno gradenju i uklanjanju pomocnih objekata (SI. list
CG — opstinski propisi br. 21/14 od 18.07.2014. godine), ¢lan 2., pomoc¢ni objekti svrstavaju se u tri tipa.
Postojeca katastarska parcela je parcela definisana katastarskim planom.

Urbanisti¢ka parcela (UP) je parcela koja je Planom predvidena za izgradnju objekta ili za drugu namjenu
definisanu u grafiCkom prilogu.

Izgradena povrSina je povrSina definisana spoljasnjim mjerama finalno obradenih fasadnih zidova i stubova
u nivou novog-uredenog terena.

Povrsina pod otvorenim sportskim terenom, otvorenim bazenom i fontanom ne racuna se u izgradenu
povrSinu.

Prostor za izgradnju na urbanistiCkoj parceli je dio urbanisticke parcele u kome se moraju smjestiti
ortogonalne projekcije svih objekata na urbanisti¢koj parceli (osnovnih i pomoénih objekata). U ovo ulazi i
povrdina terase u prizemlju gradevine koja je konstruktivni dio podzemne etaze.

U prostor za izgradnju na urbanistiCkoj parceli ne smatra se izgradnja koja predstavlja uredenje
urbanisti¢ke parcele, kao $to su nenatkrivene terase izvan gabarita objekta,bazeni,staze i sl. Elementi koji
pripadaju uredenju, kao i dijelovi gradevine kao Sto su vijenci, oluci, erkeri i slicni elementi prepusteni do
0,50 m izvan fasadne ravni objekta.

Prostor za izgradnju je odreden gradevinskim linilama, sa jedne ili viSe strana, i minimalnim udaljenjima u
odnosu ha granicu parcele ili susjedne objekte, u skladu sa uslovima Plana.

Prostor za izgradnju urbanistiCke parcele za gradenje jednostrano i dvostrano ugradenog objekta moze
biti do granica boé&nih urbanisti¢kih parcela, uz uslov da se sa te strane ne mogu graditi otvori (prozori i
vrata) osim ukoliko susjedna parcela nije javna parkovska, odnosno saobraéajna povrsina.

BRGP - bruto razvijena gradevinska povrdina je zbir bruto povrdina svih etaza objekta, a odredena je
spoljasnjim mjerama finalno obradenih zidova. BRGP podruma ili suterena se uzima ili ne uzima u obzir
zavisno od namjene:

ukoliko je namjena podruma ili suterena stambeni prostor ili poslovni (trgovina, disko klub ili neka druga
namjena Cija funkcija opterecuje parcelu infrastrukturom) onda se u ukupnu BRGP racuna i povrSina
podruma ili suterena.

ukoliko je namjena podruma ili suterena garaZza, stanarske ostave (podrumi), magacini ili instalaciona
etaZa onda se njihova povrdna ne ura¢unava u ukupnu BRGP.

Krovna badza je dio krovne konstrukcije iznad ravnine krovne ravni. Ukupna duzina krovnih badza moze
biti najviSe do jedne trec¢ine duzine pripadajuceg procelja (fasade) objekta.Krovne badze se ne predvidaju
u seoskim podrucjima.

Otvorene spoljne stepenice koje savladavaju visinu do 0.90m, mogu se postaviti ispred gradevinske linije,
odnosno na dijelu Sireg bo¢nog dvorista, odnosno zadnjeg dvorista. Otvorene spoljne stepenice koje
savladavaiju visinu ve¢u od 0.90m, postavljaju se na gradevinsku liniju, odnosno ulaze u gabarit objekta.
Prirodni teren je neizgradena povrSina zemljiSta (urbanistiCcke parcele), uredena kao povrsina pod
zelenilom, bez podzemne izgradnje, parkiranja, bazena, teniskih igralista, poplo¢avanja i sl.

Regulaciona linija je linija koja djeli javnu povrSinu od povrSina namijenjenih za druge namjene. U okviru
regulacionih linija saobracajnica dozvoljena je izgradnja iskljucivo infrastrukturnog sistema podzemnih
instalacija i sadnja javnog zelenila.

Koridor ulice je prostor izmedu regulacionih linija ulice.

Gradevinska linija se utvrduje planom ili studijom u odnosu na regulacionu liniju, a predstavlja liniju na,
iznad i ispod povrSine zemlje, do koje je dozvoljeno gradenje. Za pojedine urbanistiCke parcele se moze
definisati minimun jedna (jedinstvena) gradevinska linija, dvije ili sve tri vrste gradevinskih linija.
Gradevinska linija moze biti definisana kao linija na kojoj se mora ili do koje se moze graditi.

kolske povrSine

kolsko-pjesacke povrsine

pjeSacke povrSine

parkinzi

prilazi
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8.2. OpSsti uslovi za parcelaciju, preparcelaciju i izgradnju

Uslovi parcelacije, preparcelacije i izgradnje odnose se na formiranje urbanistiCke parcela, na izgradnju
novih objekata, dogradnju i rekonstrukciju postojeéih zgrada na zemljiStu za javne namjene, zemljistu za
izgradnju zgrada za stanovanje i druge sadrzaje, odnosno na izgradenom i neizgradenom gradevinskom
zemljistu.

1. Osnovni uslov

Dozvoljeno je gradenje na svakoj postojecoj katastarskoj parceli koja se zadrzava i postaje urbanisticka,
kao i na novoformiranoj urbanisti¢koj parceli (dio katastarske parcele ili viSe katastarskih parcela), koja
odgovara uslovima parcelacije i preparcelacije, a na osnovu uslova izgradnje iz ovog plana, bez obzira na
to da li je na njoj planom ucrtan objekat ili ne (kao Sto je dato u grafickom prilogu. "Planirano stanje —
regulacija i nivelacija").

Uslovi parcelacije, preparcelacije i izgradnje vaZze za svaku pojedina¢nu urbanistiCku parcelu i definisani su
po namjenama.

2. PoloZaj urbanisti¢ke parcele
UrbanistiCka parcela mora imati neposredan kolski pristup na javnu saobraéajnu povrsinu.

Dodatno prvom stavu, urbanistickom parcelom podobnom za gradenje smatrace se i ona parcela koja se
ne granici sa javhom saobrac¢ajnom povrsinom, ali koja ima trajno obezbijeden pristup na takvu povrsinu u
Sirini od najmanje 3,0 m.

PoloZaj parcele utvrden je regulacionom linijjom u odnosu na javne povrSine i granicama parcele, prema
susjednim parcelama, iste ili i druge namjene.

3. Veli€ina i oblik urbanistiCke parcele

Oblik i veli¢ina parcele odreduje se tako da se na njoj mogu izgraditi zgrade u skladu sa pravilima
parcelacije i izgradnje.

VeliCina i oblik urbanistickih parcela predstavijeni su u grafic(kom prilogu "Planirano stanje — nacrt
parcelacije i preparcelacije”.

UrbanistiCki pokazatelji i kapaciteti (indeks zauzetosti, izgradenosti i spratnost), namjena povrSina i
planiranih objekata i drugo, dati su u Tabeli : Planirano stanje - urbanisti¢ki pokazatelji.

U formiranju urbanistiCkih parcela moguc¢a su i dopustena manja odstupanja povrsine (oko + 5%) zbog
formiranja parcela za javne saobracajnice. Zbog izgradnje javnih saobraéajnica pojas eksproprijacije moze
biti Sirok i do 2,0 m od regulacije javne saobracajnice definisane ovim planom, a prema unutrasnjosti
parcele. Pojas eksproprijacije omogucuje izradu podzida, a kona¢no definisanje granice parcele prema
javnoj saobracajnici vrsice se na osnovu projekta izvedenog stanja saobracéajnice.

Zadrzavaju se postojecCe katastarske parcele na kojima se moze graditi u skladu sa uslovima iz ovog plana
i ovim planom one postaju urbanistiCke parcele.

Dozvoljeno je u urbanistiCkoj parceli da se formiraju viSe od jednog objekata za koje urbanistiSkim
projektom treba da budu utvrdeni svi uslovi izgradnje objekata poStujuci pri tome i sve uslove Plana.
UrbanistiCka parcela ne moze se formirati na nacin kojim bi se susjednim urbanistickim parcelama na
kojima su izgradene postojeée gradevine pogorsali uslovi koriséenja.

Pri podjeli urbanisti¢kih parcela sve novoformirane urbanistiCke parcele moraju ispunjavati minimalne
uslove (indeks zauzetosti, indeks izgradenosti, veli¢ina parcele, udaljenja od susjednih parcela i objekata,
Sirina urbanistiCke parcele prema javnoj saobracajnici i dr.) definisaneovom Studiom.

Podjela urbanisti¢ke parcele na kojoj se nalazi postoje¢a zgrada moze da se izvrsi uz zadovoljenje uslova
navedenih u prethodnom stavu.

Ukoliko je urbanistiCka parcela u zaledu postojeceg objekta, za novi objekat gradjevinska linija se odredjuje
prema vaze¢im minimalnim rastojanjima od granica susjednih parcela koja su odredena za svaku
namjenu.

Svaka urbanistiCka parcela mora imati pristup javnoj saobracajnici min. Sirine 3.0 m.

Za urbanistiCke parcele na kojima se nalaze spomenici kulture zabranjena je preparcelacija.

Parcele koje su ovim planom namijenjene povrSinama pod zelenilom i slobodnim povrSinama javnog
koriS¢enja ne mogu se preparcelisati.

4. Veli€ina i povrSina objekata

Svi potrebni urbanistic¢ki parametri za izgradnju na svakoj pojedinoj urbanisti¢koj parceli dati su u grafickom
prilogu i u urbanisticko-tehni¢kim uslovima za svaku namjenu. Ovi parametri predstavljaju maksimalne
vrijednosti koje se ne mogu prekoracditi, i od njih se moze odstupati na niZze vrijednosti.

Iskazana BRGP podrazumijeva isklju€ivo povr§inu nadzemnih etaza objekata i u nju nisu uklju¢eni potpuno
ili djelimiéno ukopani dijelovi objekata (garaze, podrumi i sutereni koji se koriste isklju€ivo za garaziranje
vozila i kao pomocne prostorije). Ovi podrumi, garaze i sutereni ne mogu se u toku izgradnje ili kasnije
prenamjeniti u korisnu povrsinu.

5. Dozvoljena izgradnja

Dozvoljena je izgradnja turistiCkih objekata kao i objekti za djelatnosti iz oblasti turizma, trgovine,
ugostiteljstva, sporta i rekreacije i drugih poslovnih i komercijalnih djelatnosti koje ne ometaju osnovnu
namjenu turizam.

Namjene su naznaéene u grafiCkom prilogu.

U granicama parcele, a u okviru dozvoljenog indeksa zazetosti i izgradenosti parcele, mogu se pored
glavnog objekta izgradivati i objekti prate¢eg sadrzaja koji su u funkciji glavnog objekta.

Objekti prateceg sadrzaja su spratnosti P+0, locirani iza glavnog objekta i na udaljenosti od najmanje 1.5m
od granice susedne parcele. Objekat moze biti i na grani¢noj liniji parcele uz saglasnost vlasnika -
korisnika susedne parcele.

Na urbanisti¢kim parcelama namijenjenim turizmu dozvoljena je izgradnja bazena, sportskih terena,
fontana, igaraza.

6. Zabranjena izgradnja
Na zemljiStu namijenjenom za: javne saobracajne kolske i pjeSacke povrSine, urbano zelenilo i na vodnom
zemljidtu nije dozvoljeno gradenje objekata.

Nisu dozvoljene namjene i izgradnja koje bi mogle da ugroze Zivotnu sredinu, osnovne uslove Zivljenja
susjeda ili sigurnost susjednih zgrada.

7. Postavljanje objekta u odnosu na javne povrSine

Gradevinska linija je linija do koje je dozvoljeno gradenje (granica gradenja), a prikazana je u grafickom
prilogu regulacija i nivelacija.

Gradevinska linija (granica gradenja) moze da se poklapa sa regulacionom linijom ili je na odredenom
odstojanju od regulacione linije.

Gradevinska linija prizemlja je i linija objekta, nema erkernih ispusta po spratovima. Van ove linije ne mogu
se nalaziti stepenista, ulazi u objekte i sl.

Nije dozvoljeno gradenje izmedu gradevinske i regulacione linije.

Iz prethodnog stava se izuzima potpuno ukopani dio zgrade namijenjen za garaze koje mogu zauzimati
max.70% urbanisticke parcele.

8. Postavljanje objekta u odnosu na susjedne parcele

Postavljanje novoplaniranih objekata na granicu susjedne parcele definiSe se na sljedec¢i nacin:

Nije dozvoljeno zatvarati svjetlarnike postoje¢ih objekata, ve¢ formirati iste ili slicne u novoprojektovanim
objektima.

Ukoliko je novi objekat udaljen od postoje¢eg manje od 3,0 m, nije dozvoljeno sa te strane novog
objekta predvidati otvore stambenih prostorija, ve¢ samo pomoc¢nih sa visinom parapeta 1,80. Ukoliko se
objekat postavlja na granicu sa susjednom parcelom, sa te strane nije dozvoljeno predvidati otvore.

Na objektima koji svojom bocnom fasadom gledaju na javni prolaz, saobracajnicu unutar bloka, dozvoljeno
je ostaviti otvore na toj fasadi samo u slu€ajevima kada je Sirina ovog javnog prolaza 5,5 metara i viSe.
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9. Parkiranje vozila
Potreban broj parking mjesta (PM) obezbijediti u okviru sopstvene parcele, na otvorenim parkinzima ili kao
garaZzna mjesta (GM) u podzemnim etaZzama, prema normativu:

Funkcija Broj vozila
STAMBENA IZGRADNJA 1 PM za 1stan
APARTMANI 4 PM za 5 apartmana

HOTELI | TURISTICKA NASELJA (u kompleksima) 1 PM za na 6 leZajeva tj.na 3 sobe

POSLOVNI HOTELI (U GRADU) 1 PM na 4 lezaja

ADMINISTRATIVNO - POSLOVNI OBJEKAT 1 PM na 100 m?2 bruto povrSine

UGOSTITELJSKI OBJEKTI 1 PM na 4 stolice

TRGOVISNKI SADRZAJI 1 PM na 50 m2 bruto povrSine

Sva potrebna mjesta za parkiranje kod nove izgradnje, uklju€uju¢i dogradnju i nadogradnju, obezbjeduju
se u okviru zgrade u garazama ili na parkinzima u okviru urbanisticke parcele korisnika.

Ne dozvoljava se prenamjena garaza i prostora za parkiranje u stambene, turistiCke i druge namjene (npr.
prodavnice, auto — radionice i sl.).

10. Uslovi za nivelaciju
Planirana nivelacija terena odredena je u odnosu na postoje¢u nivelaciju uli€ne mreze. Planirane ulice kao
i planirani platoi vezuju se za konktaktne, ve¢ nivelaciono definisane prostore.

Planom je definisana nivelacija javnih povrSina iz koje proizilazi i nivelacija prostora za izgradnju objekata.
Visinske kote na ulicama su bazni elementi za definisanje nivelacije ostalih taaka i dobijaju se
interpoliranjem.

Nivelacije terena parcela korisnika rjeSavati tako 3to ¢e se odvodnjavanje terena vrsiti prema javnim
saobrac¢ajnim povrSinama ili putem atmosferske kanalizacije. Nije dozvoljeno odvodnjavanje prema
susjednim parcelama.

Nivelacija javnih saobracajnih povrSina data je u grafickom prilogu

11. Organizovano sakuplianje i odvoZenje &vrstog komunalnog otpada iz prostora. Sudovi za smece
(kontejneri, kante) smestaju se u okviru parcele u boksu ili nisi ogragradenoj kamenom ili Zivom ogradom.

12. Objekti se priklju€uju na komunalnu infrastrukturu uz uslove nadleznih preduzeca ili organizacija
nadleznih za upravljanjem komunalnom infrastrukturom. Grijanje objekata se obezbeduje pojedina¢no za
svaki objekat, uz koriS¢enje razliCitih energenata za zagrijavanje prostorija.

13. UTU uslovi za izgradnju objekata manje gustine
Turisti¢ki objekti manje gustine u zoni nove izgradnje sa viSeporodi¢nim stanovanjem podrazumijeva broj
stanova u objektu od 4 do 6, pri Eemu se turistiCki apartman smatra stambenom jedinicom.

Objekti porodiénog stanovanja u zoni nove izgradnje mogu biti: slobodnostojec¢i objekti na parcel,
jednostrano uzidani (dvojni objekti) i dvostrano uzidani objekti (u nizu).

Oblik i veliCina gabarita zgrade u grafickim prilozima nije data kao markica i moze se prilagodavati
potrebama investitora ukoliko se postuju striktno zadate:

-gradevinske linije,

-maksimalna spratnost,

-maksimalna povrsina pod objektom, odnosno objektima na parceli,

-maksimalna bruto razvijena povrsina objekta, odnosno objekata na parceli,

-kao i svi ostali uslovi iz ovog plana i vazeci zakonski propisi.

Urbanisticka parcela
-za slobodnostojec¢e objekte - povrsina urbanisti¢ke parcele iznosi minimalno 500 m?, a maksimalno 2000
m?,( u izuzetnim slugajevima moze biti odstupanja).

-za jednostrano uzidane objekte (dvojni objekti) - povrina urbanistiéke parcele iznosi minimalno 500 m?, a
maksimalno 2000 m?,

-kod dvostrano uzidanih objekata dozvoljena je izgradnja najviSe 3 objekta u nizu

-Sirina urbanisticke parcele, u svim njenim presjecima, je minimalno 12 m,

-najmanja dozvoljena izgradena povrsina iznosi 80 m?, a najve¢a 30% od povrsine parcele.

-maksimalna Sirina jednostrano ili dvostrano uzidanog objekta je 15 m, a moZe biti i manja,

-razmak izmedu nizova objekata iznosi minimalno 15 m, ili dvostruka visinu objekta ra¢unato od vijenca do
najnize tacke konac¢no nivelisanog i uredenog terena.

-nizovi se mogu formirati u obliku latiniénog slova "L" i "U" ili sliéno.

-nizovi se grade istovremeno i prema jedinstvenom projektu za cijeli niz,

jedna stambena jedinica (objekat) je jedan stan.

15. Horizontalna i vertikalna regulacija

Gradevinska linija predstavlja krajnju granicu za izgradnju objekta. Gradevinska linija prema regulacionoj
liniji je obavezujuca i na nju se postavlja jedna fasada objekta

Minimalno odstojanje objekta od bocnih i zadnjih granica parcele:

Stanovanje

male parcele (bo¢ne i zadnja grad. linija) 2,5m, od ulice 4- 5m.

velike parcele (bo€ne i zadnja grad. linija ) 3-5m, od ulice 5m.

Centralne djelatnosti

male parcele (bo¢ne i zadnja grad. linija )3m, od ulice 5m.

velike parcele (bocne i zadnja grad. linija) 5m, od ulice i potoka 8m.

MjeSovita namjena

male parcele (bo¢ne i zadnja grad. linija) 2,5m, od ulice 4m.

velike parcele (bocne i zadnja grad. linija) 3m, od ulice 5m.

Turizam T2

bocne i zadnja grad. linija 3-5m, od ulice 5-8m

Turizam T1

bo¢ne i zadnja grad. linija 5-10m, od ulice 5-10m (tamo gde su izuzetno uske parcele dozvoljeno je i manje
min. 3.5m)

jednostrano uzidani objekti - 5 m prema slobodnom djelu parcele;

obostrano uzidani objekti - 0,0 m

Izgradnja na ivici parcele (dvojni objekti i objekti u prekinutom nizu) je moguca isklju€ivo uz pisanu
saglasnost vlasnika susjedne parcele na €ijoj granici je predvidena izgradnja.

Maksimalna spratnost objekta je data po urbanistickim parcelama, zavisno od tipa objekata i zone u kojoj
se nalaze.

Maksimalna visina sljemena krova objekta (ili vrha najviSeg sliemena, kod slozenih krovova) je 3,50 m
mjereno od gornjeg ivice vijenca do sljemena krova.

Kota prizemlja je:

na pretezno ravnom terenu: najvise do 1,20 m iznad konacno nivelisanog i uredenog terena. Za objekte sa
podrumskim ili suterenskim etazama, orjentaciona kota poda prizemlja mozZe biti najviSe 1.50 m iznad
konac¢no nivelisanog i uredenog terena;

na terenu u ve¢em nagibu: u nivou poda najnize korisne etaze i iznosi najvise 3,50 m iznad kote konac¢no
nivelisanog i uredenog terena najnizeg dijela objekta.

Izgradnja na parcel

Prije zahtjeva za izradu urbanisti¢ko-tehni¢kih uslova obavezno je provjeriti geomehanicka svojstva terena
na mikrolokaciji, na osnovu uslova i UTU za stabilnost terena i objekata i prihvatljiv nivo seizmickog rizika.
Dozvoljena je fazna izgradnja (osim za objekte u nizu koji moraju biti izradeni jednovremeno i prema
jedinstvenom projektu za svaki niz), tako da konacno izgradeni objekat ne prelazi maksimalne propisane
povrSine pod objektom i spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje.

Objekti, po potrebi mogu imati podrumske ili suterenske prostorije. PovrSine suterenskih i podrumskih
prostorija ne uraCunavaju se u ukupnu BRGP ukoliko se koriste kao garaza, podrum ili instalaciona etaza.
Ukoliko se podrum ili suteren koriste kao koristan prostor (stanovanje, turizam, komercijala i poslovanje),
uraCunavaju se u ukupnu BRGP i postaju sprat (korisna etaza).
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U prizemljima ili djelu prizemlja mogu biti lokali sa djelatnostima koje ne ugrozavaju okolinu.

Na parceli se mogu graditi pomocni objekti koji su u funkciji koriS¢enja stambenog objekta (garaza, ostava i
sl).

Veligina pomoénih objekata je maksimalno do 30 m? izuzev garaza.

Voda sa krova jednog objekta ne smije se slivati na drugi objekat.

Krovovi ovih objekata su kosi, krovni pokrivaci adekvatni nagibu, koji iznosi 18-23°.

Uredenja zelenila u okviru stambenih parcela vrsiti na nacin dati u UTU za uredenje povrSina pod
zelenilom i slobodnih povrSina, a detaljna razrada je ostavljena vlasnicima.

Za izgradnju podzida vaZe uslovi definisani Planom. Uslovi za izgradnju suhozida i podzida.

Radi o€uvanja izgleda padina na parcelama koje su na terenu u veéem nagibu, zabranjuje se izgradnja
podzida visih od 1,50 m. Vece denivelacije rijeSavati kaskadnim ravnima sa podzidima.

Podzide se izgraduju kao kameni zid ili se oblazu kamenom.

16. Ogradivanje u stambenoj i mjeSovitoj zoni

Parcele objekata se mogu ogradivati uz uslove utvrdene ovim planom:

parcele se ograduju zidanom ogradom do visine od 0.90 m (racunajuéi od kote trotoara) ili transparentnom
ogradom do visine od 1.50 m.

zidane i druge vrste ograda postavljaju se na regulacionu liniju, i to tako da ograda, stubovi ograde i kapije
budu unutar parcele koja se ograduje.

ograde objekata na uglu ne mogu biti vise od 0.90 m radunaju¢i od kote trotoara, zbog obezbjedenja
vizuelne preglednosti raskrsnice.

vrata i kapije na uli€noj ogradi mogu se otvarati jedino prema unutrasnjosti parcele.

8.3. Opsti utu za ovaj plan

Opstim uslovima se smatraju podaci koji generalno Cine urbanisti¢ko plansku dokumentaciju uklju€ujuci
grafiCke priloge. Opsti uslovi se oslanjaju na veliinu naznacenih gabarita i njihov polozaj u odnosu na
ulicu, susjedne objekte ili neku drugu dominantu u prostoru koja se moZe u planu sagledati.

Posebni UT uslovi imaju za cilj da Sto vide uslove projektanta u smislu postovanja specifiCnih uslova i
ambijentalnih vrijednosti, te tako njima treba predvidijeti sljedece:

Po izdavanja UTU-a za parcele sa viSe objekata potrebno je predloziti urbanisti¢ko rijeSenje na geodetskoj
podlozi u razmjeri 1:250, predmetne parcele sa brojem objekata,uredenjem terena prilazima objektima,
pjeSackim i kolskim saobraéajnicama, nivelacijom objekata, infrastrukturom u okviru parcele postujuci
parametre iz Plana. Na revidovani predlog ovog rjeSenja nadlezni organ daje saglasnost koja je uslov za
dalju razradu lokacije, prema opstim uslovima iz DUP-a.

Napomene:

Odrediti geodetski gradevinsku liniju i pravce pruzanja objekata.

Niveletu prizemne etaZe koja je u funkciji dnevnog boravka, ili nekog drugog korisnog prostora.

Niveletu prizemne etaze ili etaze na kojoj je predviden ulaz u objekat.

Za terene u nagibu u okviru ovog Plana predvidjeti formiranje ve¢eg broja garaZza u podzidama tamo gdje
ulice formiraju usjek.

Krovovi dvovodni i viSevodni kod vecih gabarita i bogatijih ku¢a nagiba 18-230 sa pokrivatem ,mediteran
crijepom” ili ravni krovovi kod centralne namjene ,hotela i apartmanskih objekata zavisno od koncepta
projekta.

Visina etaze (od poda do poda) je od 3,00 do 3,50 m zavisno od namjene objekta, kod specifiCnih prostora
mogu biti i veci kako je obrazlozeno Pravilnikom.

Broj etaZza dat je kroz tabelarni prikaz za svaku urb. parcelu.

U zoni stambene gradnje gdje teren ravan ili u manjem nagibu, moZe da se poveca koeficijent zauzetosti
ali se smanjuje spratnost jer je BRGP objekta fiksha.

U zoni lll, IV i V (na relativno ravnim terenima ) u okviru mjeSovite namjene i turizma T2 moguce je
povecati spratnost na max.4 etaze ali se BRGP ne moze mijenjati. Objekat u osnovi ne moze biti maniji od
150m? U ovom sluéaju se i gradevinske linije pomjeraju za cca 1m ka unutra$njosti parcele u odnosu na
granice parcele, izuzev glavne gradevinske linije koja je fiksna.

Na jednoj UP za mjeSovite namjene i turizma moguce je spajanje dva objekta ako je planom predvidena
izgradnja dva objekta uz postovanje zadatih parametara.

Ako je objekat u ruSsevnom stanju ili je predvidena rekonstrukcija objekta isti se mora graditi u postojeéim
gabaritima.

U planu je data pomocna grad. linija (plave boje) koja oznaCava razdaljinu dva objekta u nizu ako vlasnici
traZe odvajanje istih.

Ako postojeci stambeni objekti u zoni stanovanja male gustine imaju 2 etaze, gdje je prva korisha etaza
djelimi¢no ukopana mogu vrsiti nadogradnju ako je to planom dozvoljeno u protivnom mogu vr$iti samo
dogradnju.

Kvadratura postojecih objekata uzeta je iz uprave za nekretnine, katastarskih podloga, snimaka dobijenih
od gradana i snimaka dobijenih od WTA.

Za postojeCe objekte investitor je u obavezi da dostavi nadleZnom organu lokalne uprave Elaborat
originalnih terenskih podataka za izgradeni objekat , uraden od strane ovlaséene geodetske organizacije,
uz zahtjev za dobijanje urbanisti¢ko tehnickih uslova.

U zoni Il izmjeSta se i regulide potok koji zadire u veé postojece naselje.

Potrebno je afirmisati upotrebu prirodnih materijala 3to podrazumijeva upotrebu drveta kao sjenila na
terasama i skura na prozorima,kamena na fasadama.

Imajuci u vidu denivelisanost terena na nekim lokacijama u obuhvatu ovog plana potrebno je posebnu
paznju posvetiti uredenju terena, njegovom ozelenjavanju kao i oblikovanju i materijalizaciji kaskada, gdje
je neophodna upotreba kamena,

Imajuci u vidu cjelovitost i potrebu za pronalazenjem jedinstvenog arhitektonskog izraza omogucéava se
upotreba kosih ali i ravnih krovova na objektima izuzev u ambijentalnim cjelinama. U okviru predmetne
lokacije planirana je izgradnja turisti¢kih naselja - kompleksa koji spada u turistiCku ponudu vezanu za
uZivanje u prirodi. Ova naselja sastoje se od centralnog objekta , smjeStajnih jedinica (vila ili depadansa),
wellnes sadrzaja i prostora na otvorenom (otkriveni i natkriveni prostori za druzenje i sl).

Pomocni objekti na UP V-1 se ruse radi izgradnje buduéeg hotela.

SteCene obaveze vlasnika stanova na kat. parcelama koje pripadaju UP V-1 prebacuju se na drugi dio
parcele i dat je kao novi objekat.

Pomoc¢ni objekti:

Kod dobijanja UTU, na zahtjev investitora mogu se graditi pomoc¢ni objekti koji sluze kori§¢enju glavnog
objekta na istoj urbanisti¢koj parceli, shodno Odluci o postavljanju, odnosno gradenju i uklanjanju
pomocnih objektata (Sl. list CG — opStinski propisi br. 21/14 od 18.07.2014. godine) max. dozvoljena
BGRP ovih objekata moZe biti 30m? i svjetle visine prostora 2.40m spratnosti P.

garazni prostor moze biti i ve¢i od 30m?

ovaj vid objekata ne ulazi u BGRP glavnog objekta, ako se na parceli samo jedan od objekata tipa 1
(prema odluci).

objekti tipa 2 i 3 (prema odluci) ne podljezu prethodnom stavu i rjeSavaju se kroz uredenje terena date UP

9. USLOVI ZA POBOLJSANJE ENERGETSKE EFIKASNOSTI

Odrzivoj potrosnji energije treba dati prioritet racionalnim planiranjem potrosnje, te implementacijom
mjera energetske efikasnosti u sve segmente energetskog sistema.

Odrziva gradnja je svakako jedan od znacajnijih segmenata odrzivog razvoja koji ukljuéuje:

Upotrebu gradevinskih materijala koji nisu Stetni po Zivotnu sredinu

Energetsku efikasnost zgrada

Upravljanje otpadom nastalim prilikom izgradnje ili ruSenja objekata

Energetski i ekoloski odrzivo graditeljstvo tezi:

Smanjenju gubitaka toplote iz objekta poboljSanjem toplotne zaStite spoljnih elemenata i povoljnim
odnosom osnove i volumena zgrade

Povecaniju toplotnih dobitaka u objektu povoljnom orijentacijom zgrade i koriS¢enjem suncéeve energije
KoriS¢enju obnovljivih izvora energije u zgradama (biomasa, sunce, vjetar itd)

Povecéanju energetske efikasnosti termoenergetskih sistema

Cilj sve obuhvatne uStede energije, a time i zastite Zivotne sredine je stvoriti preduslove za sistemsku
sanaciju i rekonstrukciju postojecih zgrada, a zatim i povecanje obavezne toplotne zastite novih objekata.
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Prosje¢ne stare kuée godisnje trose 200-300 kWh/m? energije za grijanje, standardno izolovane kucée ispod
100, savremene niskoenergetske kuée oko 40, a pasivne 15 kWh/m? i manje. Energijom koja se danas
potrosi u prosje¢noj ku¢i u Crnoj Gori, mozemo zagrijati 3-4 niskoenergetske kuce ili 8-10 pasivnih kuca.

Nedovoljna toplotna izolacija dovodi do povecanih toplotnih gubitaka zimi, hladnih spoljnih konstrukcija,
oStec¢enja nastalih vlagom (kondenzacijom) kao i pregrijavanja prostora ljeti. Posljedice su ostecenja
konstrukcije, nekomiforno i nezdravo stanovanje i rad. Zagrijavanje takvih prostora zahtijeva vec¢u koli€inu
energije Sto dovodi do povecanja cijene koriS¢enja i odrzavanja prostora, ali i do veceg zagadenja zivotne
sredine. PoboljSanjem toplotno izolacionih karakteristika zgrade moguée je posti¢i smanjenje ukupnih
gubitaka toplote za prosje¢no 40 do 80%.

Kod gradnje novih objekata vazno je ve¢ u fazi idejnog rieSenja u saradnji sa projektantom predvidjeti sve
Sto je potrebno da se dobije kvalitetna i optimalna energetski efikasna zgrada. Zato je potrebno:

Analizirati lokaciju, orjentaciju i oblik kuc¢e

Primjeniti visoki nivo toplotne izolacije kompletnog spoljnjeg omotaa objekta i izbjegavati toplotne
mostove. U cilju racionalnog koris¢enja energije treba iskoristiti sve moguénosti smanjenja koriséenja
energije u objektima. Pri izgradnji objekata koristiti savremene termoizolacione materijale, kako bi se
smanjila potrosnja toplotne energije

Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zastititi se od pretjeranog osuncanja. Kao sistem protiv pretjerane
insolacije korititi odrZive sisteme (zasjenu Skurama, gradevinskim elementima, zelenilom i sl) kako bi se
smanjila potroSnja energije za vjeStaCku klimatizaciju. Drvoredima i gustim zasadima smanijiti uticaj vjetra i
obezbjediti neophodnu zasjenu u ljetnjim mjesecima

Rashladno opterecenje treba smanijiti putem mjera projektovanja pasivnih kuéa. To moze ukljuditi
izolovane povrSine, zastitu od sunca putem npr. brisoleja, konzolne strukture, ozelenjene nadstre3nice ili
njihove kombinacije

Pri proradunu koeficijenta prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za 20-25% niZze od maksimalnih
dozvoljenih vrijednosti za ovu klimatsku zonu

Niskoenergetske tehnologije za grijanje i hladenje se trebaju uzeti u obzir gdje god je to moguce

Solarni kolektori za toplu vodu ¢ée se uzeti u obzir kod kuénih sistema za toplu vodu kao i za grijanje
bazena. KoriStenje bazenskih prekrivaca ¢ée se takode uzeti u obzir zbog zadrZavanja toplote

Kad god je to moguce, visak toplote iz drugih procesa Ce se koristiti za predgrijavanje tople vode za hotel,
vile i vode u bazenima

Na osnovu podatka u viSegodiSnjem prosjeku sunce sija oko 2.455 h u godini . Osuncavanje je najduze
tokom juna, jula i avgusta i u prosjeku iznosi oko 931 h mjesecno.

Prosjecna godiSnja oblaénost iznosi 3,84%. Poveéana je u zimskom periodu sa max 5,0% u februaru, a
smanjena u ljetnjim mjesecima, sa minimalnih 1,8% u julu.

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

Sunceva energija se kao neiscrpan izvor energije u zgradama koristi na tri nacina:
pasivno-za grijanje i osvjetljenje prostora

aktivno- sistem kolektora za pripremu tople vode

fotonaponske suncane celije za proizvodnju elektricne energije

Na ovom podrudju postoje moguénosti za sva tri nacCina koriS¢enja suneve energije - za grijanje i
osvjetljavanje prostora, grijanje vode (klasiCni solarni kolektori) i za proizvodnju elektricne energije
(fotonaponske celije).

U ukupnom energetskom bilansu kuéa vaznu ulogu igraju toplotni efekti sunca. U savremenoj arhitekturi
puno paznje posvecuje se prihvatu sunca i zastiti od pretjeranog osuncanja, jer se i pasivni dobici toplote
moraju regulisati i optimiziovati u zadovoljavajuéu cjelinu. Ako postoji moguénost orijentacije kuée prema
jugu, staklene povrSine treba koncentrisati na juznoj fasadi, dok prozore na sjevernoj fasadi treba
maksimalno smanijiti da se ogranice toplotni gubici. Pretjerano zagrijavanje ljeti treba sprijeciti sredstvima
za zastitu od sunca, usmjeravanjem dnevnog svjetla, zelenilom, prirodnim provjetravanjem i sl.

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

Za izvodenje objekata uz navedene energetske mjere potrebno je primjenjivati (uz prethodnu pripremu
struénu i zakonodavnu) Direktivu 2002/91/EC Evropskog parlamenta (Directive 2002/91/EC of the
European Parliament and of the Council of 16 December 2002 on the energy performance of buildings
(Official Journal L 001,04/01/2003)/ o energetskim svojstvima zgrada, Sto podrazumijeva obavezu
izdavanja sertifikata 0 energetskim svojstvima zgrade kome rok vazenja nije duzi od 10 god. Kori§¢enje
solarnih kolektora se moze preporuciti kao mogucénost odredene ustede u potrosnji elektri€ne energije, pri
¢emu se mora povesti raCuna da ne budu u koliziji sa karakteristi€¢nom tradicionalnom arhitekturom.

Za proizvodnju elektricne energije pomocu fotonaponskih elemenata, potrebno je uraditi prethodnu
sveobuhvatnu analizu tehnickih, ekonomskih i ekoloskih parametara.

9.1 Obaveze prema okvirnoj konvenciji Ujedinjenih Nacija o klimatskim promjenama (UNFCCC) Kjoto
protokolu

Crna Gora je 2007. godine ratifikovala Kjoto protokol, iji je cilj smanjenje emisija gasova sa efektom
staklene baste. Strane potpisnice UNFCC konvencije saglasile su se da ¢e drzave svrstane u Prilog B
Kjoto protokola (sustinski iste drzave svrstane u Prilog | Konvencije) smanijiti ili ograniciti emisije GHG
gasova ha osnhovu nivoa emisija iz 1990. na svojim teritorijama do zaklju€enja prvog perioda obaveze (od
2008. do 2012).

Svaka drzava sa liste Priloga B prihvatila je obavezu ciljnog smanjenja emisija koju ¢e posti¢i u ovom
preiodu. Drzave koje nijesu svrstane u Prilog B takode su se saglasile sa ciljevima ograni¢enja i smanjenja
emisija propisanim Kjoto protokolom, ali po principu"zajednickih ali razli¢itih odgovornosti", t.j. nijesu
preuzele obavezu da uspostave ciljni nivo smanjenja emisija. Da bi se drzavama svrstanim u Prilog B
pomoglo da dostignu svoje cilieve smanjenja emisija, Kjoto protokolom obuhvaéena su tri mehanizma:
Mehanizam &istog razvoja (Clan12), Zajedni¢ka implementacija (Clan 6) i Trgovina emisijama (Clan 17).

10. ZASTITA ZIVOTNE SREDINE

Koncept ovog Plana je je da se planskom izgradnjom malog inteziteta ni¢im ne ugrozi ¢ovjekova okolina.
Zapravo usvajanjem ovog dokumenta potrebno je obezbjediti instrumente njegovog sprovodenja Cijom bi
se realizacijom obezbjedili optimalni uslovi stanovanja, odnosno konfor Zivota bi bio na vrlo visokom nivou.
Organizacija prostora, tipologija objekata gdje dominiraju hoteli, vile visokog konfora, apartmanski objekti
sa sadrzajima koji su u funkciji turizma, sportskorekreativni objekti, usluzno komercijalne djelatnosti,
njihove relativno male dimenzije gabarita i dispozicija u prostoru omogucéuju ,ambijentalnu izgradnju“ u
zelenilu u jednom dijelu plana i dominantni hoteli u priobalnom prostoru. Najvecu paznju treba posvetiti
izgradnji objekata na lokacijama koje su obrasle vrijednim visokim zelenilom i maslinjacima i maksimalno
zastititi njihovo uniStenje. Ne treba dozvoliti devastaciju, ve¢ planom ovaj prostor treba dovesti na nivo
ekskluzivnosti.

Koncepcija optimalnog koriS¢enja prostora, koja treba da je rezultat svakog urbanistiCkog plana i projekta
u osnovi predstavlja akt zastite zivotne sredine. Naime, zivotna sredina se S§titi koriste¢i se na adekvatan
nacin i pod odgovarajué¢im uslovima. Prostorno rjeSenje radeno je na osnovu principa oCuvanja zivotne
sredine. Za osnovne zahtjeve sa ovog stanovista uzeti su:

da se voda, zemljiSte i vazduh liSe svakog zagadenja uvodenjem adekvatne infrastrukture, a da aktivnosti
na predmetnom prostoru ne ugrozavaju zivotnu sredinu

da gustine izgradenosti budu u realnim okvirima

Na predmetnoj teritoriji nema zasti¢enih objekata, prirode i spomenika kulture.

Zona, koja je predmet obrade, DUP ,Buljarica I* pripada djelimi¢no izgradenom prostoru koji je jedan od
atraktivnijin djelova podrucja opstine Budva. Prostor je smjeSten ispod magistralnog puta, kat. opstina
Rezeviéi |, iznad plaze Drobni pijesak i prestavlja podrucje koje je atraktivano sa ambijentom izuzetnih
pejzaznih karakteristika terena i objekata u okruZenju. Sa lokacije pruza se jedinstven pogled prema zalivu
Drobni pijesak i Jadranskom moru. Sa jugoisto¢ne strane su buduca naselja Bare i Pod branicom a sa
jugozapada Slava luka i Drobni pijesak.
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Uticaji na zivotnu sredinu, u postojeéem stanju, se mogu posmatrati kroz uticaje prirodnih i antropogenih
Cinilaca.

Prirodni &inioci:

geoloska erozija tla ( bez uticaja kiSe ili vetra ),

pluvijalna erozija,

fluvijalna erozija,

seizmicnost tla

Antropogeni Cinioci:

sve ukupna degradacija prirodne sredine izgradnjom grdevinskih objekata,

uniStavanje autohtone vegetacije,

menjanje ambijentalnih vrednosti unoSenjem novih biljnih vrsta i izgradnjom novih objekata, menjanje
odnosa u koeficijentima oticaja i poniranja, u korist oticaja,

urbanizacija prostora sa standardnim faktorima rizika po Zivotnu sredinu: buka, praSina, vizuelna
disharmonija, razvijanje neprijatnih mirisa od deponija smeca, otpadnih voda i sl.

Zelenilo planirano u okruzenju,ali i na lokaciji (ozelenjena terasa na spratovima) omogucava:

Pozitivno rjeSavanje sanitarno-higijenskih uslova (zastitu od buke, izduvnih gasova kao i adekvatno
poboljsanje kvaliteta vazduha).

Dekorativno-estetskim vrijednostima ucestvuje u stvaranju odredenih estetsko-vizuelnih efekata (drvoredi i
nisko zelenilo, karakteristi¢ne vrste podneblja).

Zelene povrsine podignute po odredenim principima omogucéavaju pasivan odmor.

U pogledu nacina sprje€avanja zagadivanja sredine treba koristiti, u racionalnim okvirima, solarnu energiju
¢ime bi se ovi problemi praktiéno smanjili na najmanju mjeru.

Uredenjem visokog zelenila, stvoreni su uslovi zastite od visokih temperatura i djelimi¢no od padavina.

10.1. Odlaganje smeca i otpada

O smecu i otpadu se stara sluzba za komunalne djelatnosti. Suspenzija smeca iz objekata se vrSi prema
komunalnim propisima.

Za odstranjivanje smeéa i organskog otpada predvidjeti sabirne punktove, organizovane sa potpunom
higijenskom zastitom i tipiziranim posudama.

10.2. ZasStita od zemljotresa

Primjena tehnickih propisa i normativa pri projektovanju gradevinskih struktura predstavljace osnov zastite
predmetnog podrudja od destruktivnih dejstava zemljotresa.

Uvazavajuci postavke prostornog plana Republike i usvojeni stepen seizmiCkog hazarda, primjenom
zaStitnih mjera od ratnih razaranja i zaStite od zemljotresa zadovoljeni su osnhovni uslovi zaStite od
eventualnih razaranja i panike.

10.3. ProtivpoZarna zastita:

Novi objekti su projektovani prema odgovaraju¢im tehni¢kim protivpozarnim propisima, standardima i
normativima.

Vatrogasnim vozilima je omoguce pristup postojecem i planiranom objektu.

Projektom infrastrukture i nivoom tehnicke opremljenosti prostora (PP uredaji) upotpunice se sistem i mjere
protivpozarne zastite.

10.4. Koncept odrzivog razvoja u planiranju prostora

Cilj izrade planske dokumentacije jeste usmereno planiranje ekonomskog i drugog razvoja na nekom
podruéju uz maksimalno oCuvanje prirodnih resursa. To, ujedno &ini osnovu koncepta odrzivog razvoja,
kojem je cilj osigurati ostvarenje potreba danas, koriS¢enjem resursa do one granice koja joS uvek
omogucava njihovo prirodno obnavljanje.

Kao visoko organizovane turisticka aglomeracija imace urednu infrastrukturu: snabdevanje vodom i
kanalisanje otpadnih i kiSnih voda i odvodenje krutog otpada, Cime ¢&e biti obezbedeni ekoloSko-higijenski
uslovi. Takode, ugradnjom bioloSkog precistata za fekalne i upotrebliene vode, sa specijalnim
sakupljatima masti i deterdZenata, iste materije nece odlaziti u more, i zagadivati priobalje, vec ¢e biti

deponovani na lokacijama propisanim od strane JP , Vodovod i kanalizacija “ , odnosno opstinske
komunalne inspekcije.

10.5. Preporuke:

Ozelenjavanju svih slobodnih povrsina pokloniti narocitu paznju.

Resiti deponovanje Suta i gradevinskog materijala tako da isti ne dospeju u priobalje.

Spratnost objekata treba da bude takva da objekti gledajuéi s puta ne deluju kao visoki bedemi, a takode i
gledani s mora da prate liniju terena i ne zaklanjaju pogledom, eventualno, postoje¢e objekte stanovanja ili
turistiCke namene.

Strogo voditi rauna o nesirenju zone stanovanja oko turistickog kompleksa, ve¢ isti vegetacijom u rubnim
delovima parcela ozeleniti kroSnjastom, visokom vegetacijom.

Organizacija odvodenja komunalnog otpada mora biti sasvim uskladena sa komunalnim preduzec¢em i bez
pravljenja lokalnih deponija, tokom &itave godine.

Infrastrukturni objekti snabdevanja vodom i kanalisanja otpadnih voda treba da budu reSeni u potpunom
skladu sa razvojnim programom shabdevanja vodom i kanalisanja otpadnih voda opsStine Budva, bez
upustanja upotrebljenih voda pomorskim ispustom u more.

10.6. ZaStita pejzaza

Zastita pejzaza obuhvata Citav niz planskih mjera kojim se deluje u pravcu oCuvanja, unapredivanja i
spreCavanja devastacije prirodnih odlika pejzaza. U tom smislu, kao prioritetna i osnovna mera istie se
utvrdivanje zona sa razliCitim rezimima zastite, gde ¢e se S§tititi njihove osnovne prirodne vrednosti, a time i
pejzaz morskog dobra.

Posebno treba voditi racuna o:

racionalnijem koriséenju ve¢ zauzetog prostora,

Sto manjim zauzimanjem novih prostora,

koriS¢enju oCuvanih prostora uz minimum intervencija i maksimalno oCuvanje prirodnog pejzaza,

zastiti mediteranske vegetacije, maslinjaka i Sumskih kultura,

oCuvanju vrednih grupacija egzota, naroc€ito uz obalne saobracajnice, SetaliSta i pristane,

zadrzavanju tradicionalnih arhitektonskih reSenja kao djelova autohtonog kulturnog pejzaza,

zadrzavanju autenti¢nosti pristana,

zabrani izgradnje objekata Cije funkcionisanje zagaduje sredinu.

10.7. Mjere zaStite od otpadnih voda sa kopna

Otpadne vode sa kopna su veliki zagadiva¢ morske vode, pogotovo u priobalnom pojasu. Shodno mjestu i
nadinu nastanka, otpadne vode su razligite po koligini i fizicko-hemijskim osobinama. Sto se ti¢e odredenih
mjera zaStite od zagadivanja otpadnim vodama, one su ve¢ definisane kroz odgovaraju¢u domacu
regulativu, koja se za sada nedovoljno ili uopste ne primenijuje.

10.8. Mjere zastite od bujicnih tokova sa kopna

Bujicni tokovi sa kopna sami po sebi se ne mogu smatrati zagadivacima. Oni su sezonskog karaktrera i
javljaju se u periodu jakih kiSa, naglog topljenja snega $to je u zadnje vreme reda pojava i sl.

Medutim ono Sto se deSava sa bujicnim kanalima dovodi do toga da se oni pretvaraju u zagadivace
morske vode. Naime, radi se o nekontrolisanom i prekomernom uklanjanju samonikle vegetacije sa
njihovin oboda, bacanju raznovrsnog otpada i ispustanju otpadnih voda u njih, njihovom suZavanju,
betoniranju i sl.

10.9. Zastita od bujica

Bujice su vrlo Ziv i dinami€an sistem u kojem se faktori (reljef, klima, geolo$ki sastav, pedoloski sloj, biljni
pokriva¢ i nacin iskori§¢avanja zemljista) uvjek mjenjaju, pa bi samo direktan uvid na terenu mogao dati
tacan obim potrebnih radova, jer samo optimalnom kombinacijom tehnickih i biolodkih zahvata moze se
reSiti problem erozije zemljidta i uredenja buji¢nih tokova.

To su radovi na izgradnji razli€itih popre¢nih gradevina, kanala, kineta, suvo mede, potpornih zidova itd.
Antierozione mjere podrazumjevaju aktivnosti kojima se utiCe na nacin obrade, odrZavanja i upravljanja
zemljiStem, Sumama i vodama i na nacin njihovog iskoris¢enja.

Svi antierozivni zahvati, tehnicki i bioloski, moraju se medusobno dopunjavati. Zato savremeni nacin
zastite od Stetnog dejstva bujicnih tokova ostvaruje se kroz izgradnju sisteme hidrotehnickih, Sumsko-
meliorativnih, agro-meliorativnih itd. radova i mjera.
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11. PEJZAZNA ARHITEKTURA

11.1. Postojeée stanje

Prostor zahvata DUP-a "Buljarice I” povrSine 110,67 ha, nalazi se jugoisto¢no od Petrovca, na granici
zahvata GUP-a ,Priobalno podru&je Budve-sektor Kamenovo-Buljarice*.

Planski zahvat je raznovrsnog predionog oblika i €ine ga:

Predio Sljunkovito - pjeskovitih obala predstavlja karakteristiCan izgled plaza. Plaze su pokrivene
pijeskom i Sljunkom razliCite boje i veli¢ine-kontaktna zona zahvata“Morsko dobro*;

Ravno polje (Nalusko polje) - Moc¢varni tereni sa ravnim poljem Buljarice zahvata jugozapadni i zapadni
dio zahvata plana i kontaktnu zonu. To su u najvecoj mjeri zapustene poljoprivredne povrSine,
geometrijskog oblika i mo&varni tereni (van zahvata DUP-a);

Predio primorskih grebena i stjenovitih obala sa klifom karakteristiCan je za kre€njacka ostrva,
stjenovitu obalu i uzi priobalni pojas sa neposrednim zaledem visine i preko 100mnm. To su brda koja
silaze na obalu. Resovo brdo koje se nadovezuje na Burdevo brdo predstavija ovaj predioni oblik
(najveci vrh 164mnm). Na stjenovitim grebenima i klifovima naj¢eSCe je zastuplijen kamenjar, garig i
rede makija. Resovo i Burdevo brdo se nalazi se na zapadu zahvata plana i predstavljaju prirodnu
granicu izmedu Buljarica i Lucice;

Zalede obale — obuhvata strme padine PaStrovacke gore, iznad magistralnog pravca-sjeverni dio
zahvata plana;

Antropogeni predio predstavlja gusée naseljen prostor namijenjen stanovanju | turizmu sa svim
prateCim sardzajima. Na zapadnoj strani Buljarickog polja je naselje Kaluderac (iznad magistrale) i
Buljarica (uglavnom ispod magistrale). Zahvat je u odnosu na cijelo Buljaricko polje (Nalusko polje)
najvisSe izgraden. Cijeli prostor je gradevinski | komunalno zapusten i u najve¢oj mjeri se koristi kao
kupaliste.

Svaki od ovih tipova posjeduje svoje specifiCnosti, a kvalitet njegovog izraza zavisi od diverziteta i
kompozicije gradivnih elemenata.

Primarni tip vegetacije bio je saCinjen od Sume ¢esmina (Quercus ilex). Prvi visinski pojas - od same
morske obale do 300 mnm karakteriS8e zimzeleni pojas makije sa ostacima prvobitnih Suma hrasta
crnike (Quercus ilex) kojoj je pridruZzena maginja (Arbutus unedo) i druge vrste u nizim spratovima.
Zimzeleni pojas makije (Orno quercetum ilicis) izrazen je na znatnom prostoru i daje pecat
cjelokupnom pejzazu Crnogorskog primorja. U proslosti, ovaj pojas najviSe je ugroZzavan uglavnhom
kréevinama i sje¢om, pa je na taj nacin doslo do degradacije prvobitnih Suma Quercus ilex na stadijum
makije i kamenjara kao najveceg stupnja degradacije. Po floristiCkom sastavu makija pripada asocijaciji
Orno — Quercetum ilicis. Makiju €ine zimzelene biljke tvdog liSca kao $to su: Myrtus communis, Arbutus
unedo, Juniperus phoenicea, Pistacia lentiscus, Quercus ilex itd.

11.2. Planirano stanje

Prostorno i funkcionalno, podrucje Buljarice je najveéi resurs opstine Budva. To je, uglavnom,
neaktiviran prostor. Kao prva faza aktiviranja, Citavog BuljariCkog polja u svrhu turizma i rekreacije, je
da se omogudi razvoj veé aktivnog naselja Buljarica, koje poseduje izvesne turistiCke kapacitete
(kampovi) kao i sa (doskora aktivnim) industrijskim pogonima (bentonit i tehnicki gasovi). Razvoj ovog
naselja nije uslovljen velikim ulaganjima i poCetkom izgradnje turistickog kompleksa na Buljarickom
polju.“ - (GUP Priobalnog pojasa opstine Budva- Sektor Kamenovo-Buljarice).

Cijeli prostor zahvata DUP-a zbog specificne i raznolike prirodne vrijednosti treba da &ini jedinstvenu-
harmoni¢nu cjelinu, odnosno je neophodno je na istim principima organizovati razvoj njegovog
neposrednog i funkcionalnog zaleda. Prepoznavanje vrijednosti prostora, njegovih ambijentalnih
karakteristika, tradicionalnog i savremenog nacina gradnje, predstavlja potencijal za isplative
ekonomske aktivnosti, prije svega turizam. Prioritet treba da se da razvijanju oblika visoko kvalitetnog i
odrzivog turizma, koji zahtjeva temeljno poznavanje prostora kao prostorno-ekolosku, turisticku i
kulturnu cjelinu.

Radi oCuvanja prirodnih i pejzaznih vrijednosti predjela DUP-a je planirano:

Maksimalno oc&uvanje autenti¢nih pejzazno-ambijentalnih vrijednosti predione cjeline (orografske,
geomorfoloSke,hidroloske i td.);

Maksimalno oc€uvanje i uklapanje postojeceg vitalnog i funkcionalnog zelenila u nova urbanisti¢ka
rjeSenja, posebno stara, reprezentativna stabla, palmi, maslina i visokih Cetinara;

Oc¢uvanje maslinjaka, uz poseban tretman sa stanoviSta pejzaznih vrijednosti prostora-Zakon o
Maslinarstvu;

Mjere sanacije i bioloSke rekultivacije degradiranih i postojeCih Sumskih povrSina i kliziSta,odnosno
poSumljavanje svih terena na nagibima iznad 20%, klizista, plitkih erodiranih i degradiranih zemljista;
Uskladivanje ukupne koli€ine zelenih | slobodnih povrsina sa brojem korisnika-za turistiCke objekte sa
3*-5*, planirati 60 m2-100m2 zelenih i slobodnih povrSina po lezaju;

Uskladivanje kompozicionog riedenja sa namjenom (kategorijom) slobodnih povrsina;

Uspostavljanje optimalnog odnosa izmedu izgradenih i slobodnih-zelenih povrsina;

Funkcionalno zoniranje slobodnih povrSina;

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

Povezivanje planiranih zelenih povrSina u jedinstven sistem sa pejzaznim okruzenjem;

Korid¢enje vrsta otpornih na ekolodke uslove sredine i uskladene sa kompozicionim i funkcionalnim
zahtjevima;

Kategorizacija zelenih povrsina izvr§ena je po nacinu koriséenja i na osnovu predionih karakteristika.

Za pejzazno uredjenje — PU predvidene su sljedecée povrsine:
PUJ — Objekti pejzazne arhitekture javne namjene

Zelenilo uz saobracajnice — ZUS

Park - P

Skver — S

Trg-T

Park — Suma - PS

PUO — Objekti pejzazne arhitekture ograni¢ene namjene

Zelenilo individualnih stambenih objekata (seosko stanovanje) — ZO
Zelenilo stambenih objekata i blokova — ZSO

Zelenilo za turizam (hoteli) — ZTH

Zelenilo turisti¢kih naselja — ZTN

Zelenilo poslovnih objekata — ZPO

Zelenilo vjerskih objekata — ZVO (oblikovno vrijedno podrudje)

PUS — Objekti pejzazne arhitekture specijalne namjene
Zastitni pojas — ZP

Groblie — GR

Zelenilo infrastrukture — ZIK

U zahvatu DUP 7Buljarice |I” povrSine za pejzazno uredenje obuhvataju oko 110.67ha
(PUJ+PUO+PUS).

Nivo ozelenjenosti zahvata Plana — 73.52%.

Stepen ozelenjenosti zahvata DUP-a je 143.26 m2/korisniku, za planiranih 5,130 korisnika/leZaja.

Opsti uslovi za pejzazno uredenje

- Svaki objekat, urbanistiCka parcela, treba da ima i pejzazno uredenje;

- U toku izrade projektne dokumenacije izvrSiti potpunu inventarizaciju i taksaciju postojec¢eg biljnog
fonda i kompozicionih ansambala. Taksacija podrazumjeva dekorativno i zdravstveno vrednovanje
bilinog materijala, sa predloZenim mjerama njege;

- Biljne vrste koje se zadrZavaju na urb.parcelama neophodno je zastititi na adekvatan nacin, kako bi
se maksimalno izbjegao rizik od mehanitkog ostec¢enja tokom gradevinskih radova. Presadivanje ne
podnose Cetinari i starije sadnice, zato se preporucuje njihovo maksimalno uklapanje;
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- Koristiti reprezentativne, visokodekorativne autohtone biljne vrste, rasadni¢ki odnjegovane;

- Karakteristike sadnica drveca za ozelenjavanje:

0 min. visina sadnice od 2,50-3,00m,

0 min. obim stabla na visini od 1m, od 10-15cm.

- Preporucuje se iskljuCivanje tzv. Engleskih travnjaka i kontinentalnih biljnih vrsta i zabrana primjene
ukrasne betonske galanterije.

- Tokom gradevinskih radova, povrsinski sloj zemlje lagerovati i koristiti ga za nasipanje povrSina
predvidenih za ozelenjavanije;

- Zbog sterilne podloge, projektovati humusiranje slobodnih povrSina u sloju od min. 30-50cm;

- Predvidjeti urbano opremanje, rasvjetu zelenih povrSina, sisteme za navodnjavanje i odrzavanje
javnih zelenih povrSina i povrSina od javnog interesa.

Smijernice za pejzazno uredenje

Zelenilo uz saobracajnice (ZUS)

U planu obuhvata povrSine koje su nastale regulacijom saobraéajnica (zelenilo na parkinzima,
razdjelene trake, zeleni pojas uz saobracajnicu, drvoredi, skver i td.) PovrSine koje su nastale
regulacijom saobracajnica (kruzni tok, skver) urediti kao skverove otvorenog tipa. To podrazumjeva
parterno uredjenje pri ¢emu se mora voditi raCuna o otvorenim saobracajnim vizurama. Naime,
neophodno je koristiti perene, sukulente, nisko 3iblje, sezonsko cvijece i td., odnosno da visina prema
biljaka na raskrsnicama ne prelazi 50cm.

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

Kao jedan od vaznijih urbanih elemenata naselja drvoredi se planiraju na svim saobrac¢ajnicama, gdje
profili ulica to dozvoljavaju, na i uz trotoare, pored parkinga i na platoima. Na mjestima gdje je Sirina
trotoara manja od 2,5 m planska preporuka je da se drvored planira u okviru urb. parcela, izmedju
regulacione i gradjevinske linije, na niZzim kotama saobracajnica, samo sa jedne strane saobraéajnice
(u grafici je dat Sematski prikaz drvoreda) zbog strmog terena, denivelacije i preglednosti sa lokacije.

Uz Jadranski magistralni put predvidjeti drvorednu sadnju, dvostruki drvored i u nizem spratu, sprat
Siblja koji treba da predstavlja tampon zonu, zona zastite od buke i aerozagadenja. Na mjestima gdje
postoji prostorno ograniCenje predvidjeti vertikalne ozelenjavanje tipa vertikalnih zidova kao Sto su
sistemi mobicare i flexiverde.

Denivelaciju terena reSiti terasama, podzidama od prirodnih materijala-autohtonog kamena. Kod
izgradnje potpornih zidova uz javnu povrSinu, lice zida ne smije biti u betonu ve¢ se mora obloZiti
lomljenim kamenom u maniru suvomedje. Potporni zidovi-podzide, u vidu terasa ili kada, se mogu
omeksSati puzavicama i drugim biljkama, kako bi se kamena povrSina vizuelno obogatila zelenilom.
Prilikom projektovanja drvoreda sacuvati postoje¢a stabla i ansamble autohtone vegetacije (Olea
europea ssp. Oleaster, Olea europea ssp. Sativa, Quercus pubescens, Quercus ilex i td.), odnosno
izvrSiti uklapanje drvoreda u postojeci biljni fond. Postojeée sadnice neophodno je za$tititi na
adekvatan nacin, kako bi se maksimalno izbjegao rizik od mehani¢kog ostecenja.

Za formiranje drvoreda znacajnu ulogu ima i izbor biljnih vrsta. Posebnu paznju obratiti da se ne
zaklone vizure prema moru i znac€ajim arhitektonskim i prirodnim objektima. Za drvoredne sadnice
pored opstih uslova vazi i

- rastojanje izmedu drvorednih sadica od 5-12m,

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

- otvori na plo¢nicima za sadna mjesta min. 1,0 x 1,0 m (za sadnju na plo¢nicima),

- obezbjediti zastitne ograde za sadnice u drvoredu (za sadnju na plo¢nicima),

Primjeri zastitnih resetki i ograda oko drvece kod sadnje na plocnicima i trotoarima
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PjeSatke komunikacije, stepenista - skaline, takodje spadaju u navedenu kategoriju i pored linearnog
ozelenjavanje i uslova za uredenje i oCuvanje postojeceg biljnog fonda, mogucée je predvidjeti i pergole
za zasjenu, platoe za sedjenje, urbani mobilijar i td. Javne pjeSatke komunikacije-staze kroz naselje
treba da predstavljaju najkrac¢i put izmedju sadrzaja u naselju i morske obale. Za izradu staza,
stepenica, vidikovaca koristiti lokalnu vrstu kamena.

Izgradnja saobracajne infrastrukture mora da prati uredjenje navedenih povrsina.

Park (P)

Povrsine predvidene za park nalaze se u Buljarickom polju, neposredno uz saobracajnicu koja ide uz
obalu. To su UP V- Z2 i UP V- Z3. Da bi se povrSine valorizovale, u smislu podizanje urbanog kvaliteta
Zivljenja ali i turistiCke ponude, predlaze se formiranje parka. Kod formiranja parka neophodno je obije
UP sagledati kao jednu cjelinu i funkcionalno ih povezati. PovrSine planirane za park iznose
1,804.81m2.

- Ozelenjavanjem i uredenjem ove povrSine formirati parkovsku povrSinu u slobodnom,
mediteranskom stilu, na kojoj je planirani sadrzaji za miran odmor i igru djece,

- 70% povrsine treba da €ini zelenilo, 30% staze, platoi i td.,

- formirati Setne staze, stepenista, leje,

- staze trasirati na nacin da najinteresantnije tacke u predjelu budu dostupne posetiocima,

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

- moguce je predvidjeti i mini sportske terene (mini golf, bocanje i td.),

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

- sprave za igru djece moraju imati ateste za upotrebu,

- staze mora da prate konfiguraciju terena.

Skver (S)

gradski sad - Predstavlja manje parkovske povrSine koje treba urediti slobodnim - prirodnim stilom.
Funkcija skvera je sanitarno higijenska i estetska. Naime, ove povrSine treba da predstavljaju zelene
enklave. Kategorija zelenila prepoznata kao skver u zahvatu DUP-a nalazi se u povrSini od
8,238.24m2.
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Na veéim povrSinama ove kategorije moguée je organizovati i povrSine za predah - miran odmor i
prostor za igru djece. Planom se predvidja skver poluotvorenog tipa - kombinacija otvorenog parternog
tipa sa visokim drvenasto zbunastim vrstama.

Na planiranim povrSinama neophodno je:

- Skverove u kompozicionom smislu rijeSiti parkovski, prirodnim stilom, bez pretpavanja,

- povrSina pod zelenilom mora biti 60-65%, 35% pod stazama, platoima, a 0,5% moZe biti pod
pomocnim objektima (inftastrukturni, ugostiteljski- turisti¢ki, trgovacki objekat),

- sadnju vrSiti u grupama i u vidu solitera u kombinaciji sa parternim grupacijama,

- koristiti reprezentativne, visokodekorativhe autohtone biljne vrste, rasadniCki odnjegovane, lake za
odrZzavanje i sa malim zahtjevima prema uslovima sredine,

- navedene povrsine moguce je ograditi Zivim ogradama ili kombinacija zivih ograda sa gradjevinskim
ogradama,

- pratiti konfiguraciju terena ili ga rijeSiti terasasto, podzidama od kamena,

- staze i platoe projektovati od prirodnih materijala (kamen, rije¢ni obluci, rizla i td.),

u okviru platoa moguce je postaviti skulpture, Cesme, fontane i td.,

- urbani mobilijar (klupe, korpe, svetilike i td.) mora biti od prirodnih materijala (kamen, drvo, kovano
Zeljezo i td.),

- prostor za igru djece predvidjeti samo na vec¢im skverovima i locirati dalje od saobracajnica,

- sprave za igru djece moraju imati ateste za upotrebu.

Trg (T)

Osnovna uloga trga je estetska. Ove povrSine sluze za okupljanje i odmor korisnika prostora i
predstavljaju kvalitet urbanog razvoja naselja. Trg u konkretnom slu€aju treba da ima sve karakteristike
Mediteranske pjacete. Trg u zahvatu DUP-a planiran je na UP V — 46. 80% navedene parcele
obuhvata podzemna garaza. Trg se formira na krovu garaze, dok 20% parcele treba da €ine slobodne
povrSine na kojima treba planirati visoko zelenilo, radi stvaranja sjenke, koje uokviruje trg. Uredenje
trga uslovljeno je karakteristikama krovnog zelenila. Za ovaj tip ozelenjavanja nephodno je planirati tzv.
kade dubine min. 50cm, hidroizolaciju, odvode za povrSinske vode, a humusni sloj mora biti min. 35-
40cm. Vrste koje se planiraju moraju imati plitak i razgranat korenov sistem. Predlaze se intezivni
krovni vrt, $to znaéi na ravnom krovu - terasi moze biti formiran “park” sa zelenilom. Moguce je
postaviti skulpture, fontane, Cesme, pergole, kolonade, pergole sa puzavicama, staze, vodene
povrsine, djecije igraliSte, i td. Materijali koji se koriste za zastiranje moraju biti prirodni. Urbani mobilijar
i vrtno-arhitektonski elementi moraju biti savremeno dizajnirani, od prirodnih materijala.

Park — Suma (PS)

Park - Suma je prirodna ili sadena Suma, veée pejzazne vrijednosti, namijenjena odmoru i rekreaciji,
javne namjene. Prirodni pejzaz sa Sumom na Burdevom brdu moze da ima sve elemente Park-Sume.
Prostor namjenjena za pejzazno uredenje sa funkcijom park — Sume nalazi se na UP Ill - Z13 i iznosi
158.810,16m2. Pored sanitarno-higijenskih i uzgojnih mjera (sanitarna sjeCa, proreda, orezivanje,
porkresivanje, kréenje i td) predlaze se rekultivacija i regeneracija degradiranih Sumskih povrsina,
odnosno poSumljavanje svih terena na nagibima iznad 20%, kliziSta, plitkih erodiranih i degradiranih
zemljiSta. Na ovoj povrSini moguca je izgradnja sportsko-rekreativnih povrSina. Da bi ova povrsSina
dobila odlike park-Sume neophodno je obezbjediti dvije osnovne funkcije:

- zonu masovnih aktivnosti (Setnja, sport i dr. vrste aktivnog odmora). Ova zona treba da se locira
pored glavnih saobracajnica, u kojoj se zadrzava znatan broj posetioca. Ovdje se stvara neophodni
broj puteva i staza, koje usmjeravaju posetioce u dubinu park-Sume. Moguce je postaviti i povrSine za
igru, sportski sadrzaji i objekta ua obsluzivanje posetioca (turisticko ugostiteljski objekti, turisticki
punktovi i td.).

- zona mirnog odmora, koja zauzima glavni dio park-Sume.

Za formiranje park-Sume neophodno je obezbjediti:
- saobracajne uslove,

- rjeSavanje svjetla i sjenke,

- dopuna aktivnost.

Saobracaj - za obezbedivanje dostupnosti do dubljih podru&ja parka, neophodno je predvidjeti sistem
pjeSackih i biciklistickih staza, staza za montibajk. Moguce je stvoriti i trim staze. Staze mora da prate
konfiguraciju terena. Optimalna Sirina staza je 2.5-3m. Bitho je da staze budu bez barijera, lako
pristupacne biciklistima, invalidima i sl. Trim staze su uvek kruzne. Polazista i krajnje tacke su na dobro
poznatom mestu koje se lako pronalazi u blizini parkiraliSta, garderobe, na ivici Sume. Pogodni tereni
za trim staze, ravni do blago nagnuti tereni, elasti¢an i suv zastor, oko sredine staze denivelacija sa 30
— 400. Mreza staza treba da se trasira vodeci raCuna o otvaranju vizurama. Zastori za staze, platoe i
vidikovce moraju biti od prirodnih materijala (prirodno lomljeni kamen, zemlja, Sljunak, i td.). U
perifernim djelovima parka obezbjediti mjesta za parking. Ukoliko se parkiralista organizuju u Sumi, ali i
na Cistinama obavezno je njihovo projektovanje u skladu sa postojeéim zelenilom.

Odnos svjetla i sjenke - je osnovna pretpostavka za promjenu u park-Sumi. Ukoliko na predvidenom
prostoru nema dovoljno svjetla uklanjanjem drvec¢a stvaramo dovoljno slobodnih povrsina-proplanaka i
sl. U parku se moraju stvoriti daljinske vizure i vizuelni prodori. Na potesima sa nhajinteresantnijim
vizurama planirati vidikovce, u zoni bujne vegetacije i interesantnih reljefnih, vodenih ili geomorfoloskih
karakteristika planirati platoe za odmor.

Dopuna aktivnosti-moguce je predvideti ljetnje pozornice. Obezbjediti vrtnu opremu i urbani mobilijar
(postavljanjem drvenih setova sa nadstreSnicama, stolovima i klupama, uredenim mestima za lozenje
vatre).

Zelenilo individualnih stambenih objekata (ZO) — zelenilo SMG stanovanja i seoskog stanovanja
Novoplanirani individualni stambeni objekti — kuée treba da sadrze min. 40% zelenih povrSina
(moguénost hortikulturno + poljoprivredno zemljiSte) u odnosu na urb.parcelu. PreporuCuje se
ambijentalna izgradnja — privodenje planskoj namjeni odredenog prostora na nacin koji svojom malom
gustinom i malom visinom u najmanjoj mogucéoj mjeri naru$ava prirodni ambijen. Za uredjenje zelenih |
slobodnih povrSina neophodno je:

- Postoje¢e masline maksimalno sacCuvati, ali na mjestima gdje nije moguce njihovo uklapanje i
zadrzavanje planira se njihovo presadivanje, u okviru iste parcele,

- na parcelama je moguce formirati vo¢njake i povrtnjake u zadnjoj basti, obnoviti maslinjake,

- ograde mogu biti od biljnog materijala (Zive ograde) ili od &vrstog materijala (kamen, metal) u
kombinaciji sa odgovaraju¢om vegetacijom kao Sto su puzavice i Zbunaste vrste,

- obodom, granicom parcele preporucuje se visoka zivica i drvored. Planiranom drvorednom sadnjom i
u okviru ovih objekat posti¢i jedinstvo cijelog naselja. Predlaze se drvored od Olea europea-masline i
Quercus pubescens-medunac,

- fasade i terase objekata ozelenjeti puzavicama,

- zastrte povrSine (staze, stepenice, platoe, terase) poploCati kamenim plo¢ama ili u skladu sa
fasadnom objekta,

- denivelaciju terena resiti terasasto, podzidama,stare podzide saCuvati i uklopiti u nova arhitektonska
rijeSenja,

- u okviru slobodnih povrsina moguci su bazeni, pergole ili gazebo,

- iskljuCuju se tzv. Engleski travnjaci i kontinentalne biljne vrste,

- preporucuje se zabrana primjene ukrasne betonske galanterije.

Selo — Seoski turizam je nerazvijen, iako postoje dobri uslovi u selima na obali i brdsko-planinskom
zaledu. Da bi se razvio turizam neophodna je sprovesti reZime obnove, revitalizacije i €uvanja
graditeljske bastine sela. Zastiom i oCuvanjem se afirmiSe posebna vrijednost kulturno-istorijskog i
pejzaznog amijenta ovog dijela budvanskog podrucja.

Zona tradicionalne seoske izgradnje je najvaznije podrucje sela. 1z tog razloga se predlazu mjere za
revitalizaciju prostora oko seoskih kuéa sa svim kulturnim i pejzaznim vrijednostima i osobenostima.
Slobodne i zelene povrSine moraju ostati autentiCne sa bastama - potkutnjice na terasastim terenima,
kamenih podzida-suvozid od grubo lomljenog ili klesanog kamena, sa povrttnjacima i voénjacima.
Kombinacija proizvodnje povrca, neke vocke, ili masline, ¢ak i murve, ponekad i loze, je ona koja je bila
potrebna za svakodnevnu upotrebu nekadasnjih domacinstva.
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Glavni koncept Cuvanja i odrzavanja ovih posebnih poljoprivrednih povsina polazi od ¢injenice da su
one i danas dobro o€uvane i da imaju dovoljno potencijla i za dalje koris¢enje. Osnovne tacke koncepta
su sljedece:

- Potkutnjice treba da se sacuvaju u postojecoj formi. One pretstavljaju ekoloski, likovni i prostorno
funkcionalni sadrzaj tradicionalnog neimarstva, privrede i hortikulture.

- Njihovo glavno obiljezje - parcelacija i mrezu suvomeda koje formiraju terase, treba oCuvati bez
preparcelacije ili drugih intervencija koje bi narusile izvornost obrade partera;

- Na potkutnjicama nije dozvoljena nikakva gradnja;

- Proizvodnja u ovim bastama ne moZe da pretstavlja nosecu aktivnost, ali moze da bude dopunski
izvor prihoda, bilo da se koristi za proizvodnju hrane za domacinstvo, bilo za specifiCne turisticke
potrebe. Da bi bila efikasna ova proizvodnja treba da se modernizuje shodno uslovima koji postoje na
ovim relativho malim povrSinama.

- Suvomede koje Cine terase na kojima su potkutnjice, treba u gradevinskom pogledu i dalje odrzavati
kao "mekane" konstrukcije. Ekoloski efekat ovih konstrukcija koji je dosta srodan efektu Zivice (protok
hranljivih materija, protok vode i prolaz Zivotinja), treba da bude saduvan. Suvomede ne treba da se
zamenijuju zidanim ili betonskim potpornim zidovima.

- Sistemi za navodnjavanje, kanali i drenaZe treba da se odrZzavaju u takvom stanju da mogu da sluze
svrsi zbog koje su i gradeni. Ove konstrukcije ne treba unistavati, zatrpavati, presjecati ili ojaCavati
beonskim koritima i sl. kako bi se o€uvao hidrostati¢ki reZzim, dovodenje vode do povrsina koje treba
navodnjavati i kasnije lako upijanje.

- PovrSine koje se nedovoljno intenzivno koriste, ili za koje njihovi vlasnici nisu zainteresovani kao za
baste, moguée je da se privedu drugoj kulturi koja mozZe da bude loza, agrum, smokva, kivi, maslina, ili
pak proizvodnja aromati¢nog bilja, zac¢ina i sl. U modernizaciji poljoprivrede potkutnjica nije moguce
koristiti staklenike i plastenike.

- PovrSine potkutnjica ne mogu da se koriste za izgradnju sportskih terena za male sportove, za
parkinge, za druge otvorene povrsne, niti mogu da se poSumljavaju.

- Ovakvim definisanjem podrucja potkutnjica obezbjedeno je da sva sela zaleda imaju oko sebe jedan
autenti¢an areal kultivisanog predjela koji selima garantuje vizuelnu neuznemiravanost ¢ime se Cuva
njihov izvorni kulturni karakter. U tom smislu potkutnjice, pored mnogih drugih funkcija, imaju i funkciju
zastitnog zelenog pojasa seoskog graditeljstva. Na nekim mjestima one jasno treba da razdvoje staru
izgradnju od nove.

- Uredenje slobodnih | zelenih povrSina se odnosi pored uredenja potkutnjica i na uredenje predbasti |
javnih slobodnih povrSina. Predbaste, ukoliko postoje, urediti Zivicama, pergolama, odrinama sa lozom.
Puzavicama ozeleniti pergole ali | fasade objekata.

Zelene i slobodne povrSine stambenih objekata i blokova (ZSO)

U okviru kompleksa stambenih jedinica ili blokova uredjenje predjela i inkorporacija urbanih cjelina u
predmetni prostor jedan je od elemenata privodjenja osnovnoj hamjen i- stanovanje i turizam. Prilikom
organizacije objekata - bloka voditi raCuna da vizure budu otvorene prema interesantnim potesima
(moru, spomenicima kulture), odnosno voditi raCuna o perspektivi. Min. povrSina namjenjena za
ozelenjavanje 35% urb. parcele.

Osnov uredjenja ovakvih cjelina je njihova inkorporacija u prostoru. Da bi se postiglo formiranje osnovnih
elemenata blokova neophodno je povezati urb. parcele iste namjene u jedinstven kompleks, radi uredjenja
prostora, pri ¢emu bi se izbjegla usitnjenost parcela i nemogucnost formiranja blokovskih cjelina sa
poZeljnim karakteristikama.

U okviru kolektivhog stanovanja, odnosno, bloka, sistem zelenila €ine sljedeci elementi:
- blokovski park,

- trg,

- zelenilo ulica,

- zastitno zelenilo.

Blokovski park — U okviru blokovskog parka definisati zonu mirnog odmora i Setnje sa platoima za
odmor odraslih i prostor za igru djece. Park treba da predstavlja najveci dio teritorije ove kategorije.
Ove zelene povrSine pogoduju stvaranju povoljnih mikroklimatskih uslova i treba ih organizovati u

unutrasnjosti bloka, dalje od saobracajnih komunikacija. Na ovoj povrSini moguce je i organizovati i
povrSine za rekreaciju odraslih. Takodje, na ovoj povrSini treba predvidjeti:

70% ove povrSine mora biti pod zelenilom,

30% pod stazama i platoima,igraliSta i td,

travne osun&ane povrsine koristiti kao prostor za igru djece,

sprave za igru djece moraju biti od prirodnih materijala i sa sertifikatom za koriséenje,

staze i platoe projektovati od prirodnih materijala (kamen, rije€ni obluci, rizla i td.),

Trg — U okviru blokova planirati formiranje trgova sa odlikama Mediteranske pjacete (uslovi za Trg).

Zelenilo ulica — podrazumjeva obavezno linearno ozelenjavanje duz saobracajnica i parking prostora,
planiranih unutar bloka-uslovi dati u kategoriji Zelenilo uz saobracajnice i opsti uslovi.

Zastitno zelenilo — ova zona predstavlja povrSine uz stambene objekte koja treba da obezbjedi najbolje
sanitarno-higijenske uslove (izolaciju stanova od saobracajnica, smanjenje buke i izduvnih gasova).
Ove povrsine se reSavaju tamponom zelenila- masivom zelenila u sva tri nivoa, linearnim zelenilom —
jednolinijskim ili dvorednim drvoredom, zivicom i td. Zastitni pojas planirati i uz postojece potoke, van
zone regulacije potoka u vidu soliterne sadnje ili grupacijama Siblja, sa otvorenim prodorima prema
potoku.

Zelenilo turistiCkih objekata — hotel (ZTH) i turistickih naselja — vile,apartmani i td. (ZTN)

Zelenilo u okviru turistiCkin naselja i hotela je vazan element turistiCke ponude, koja ukazuje na
reprezentativnost | kvalitet usluga i ponude, koje pored ekoloSkih funkcija ima ulogu obezbedivanja
prijatnog prirodnog okruzenja za turiste.

Uredenje podrazumjeva:

- Urbanisticke parcele u sluzbi turizma treba da sadrze min. 30% zelenila u okviru urbanistiCke
parcele,

- kompoziciono rjedenje zelenih povrSina, naroCito vila, stilski uskladiti sa prirodnim pejzazom i
tradicijom vrtne arhitekture Primorja,

- kompoziciju vrta treba da C&ine razlicite kategorije biljnih vrsta, gradevinski i vrtho—arhitektonski
elementi (terasa, dekorativni potporni zidovi, staze, platoi-trgovi, stepenice, ograde, pergole, vodene
povrsSine, skulpture, vrtno osvetljenje) i mobilijar,

- prilikom nivelacije terena pratiti prirodnu konfiguraciju terena i poStovati prirodne i antropogene
terase,

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

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

- materijali koji se koriste za vrtno arhitektonske elemente i objekte moraju biti prirodni ili u kombinaciji
sa savremenim materijalima.lzbjegavati betonske prefabrikate,

- U pravcu pruzanja stepeniSta, staza planirati pergole ili kolonade, sa visokodekorativnim puzavicama.
Pergole ili kolonade moraju biti izgradene u skladu sa materijalima koriSéenim za izgradnju objekata-
kamen i drvo,

- ulaze u objekte hotela (administrativne, trgovacko-ugostiteljske sadrZaje) rijeSiti partenom sadnjom
koris¢enjem cvijetnica, perena,sukulenti, palmi i td.,

- voditi rauna o vizurama - perspektivama,

- obodom, granicom parcele narocito prema saobradajnicama preporuCuje se tampon zelenilo i
drvoredi (preuzeti uslove iz ZUS-a),

- u okviru slobodnih povrSina od pomoc¢nih i prateéih objekta, moguéi su samo bazeni, pergole ili
gazebo.

- za ozelenjavanje objekata preporucuje se i krovno (intezivni vrt) i vertikalno ozelenjavanije,

- krovno zelenilo - podrazumjeva ozelenjavanje betonskih ploa na krovovima objekata, terase i td.
vertikalnim ozelenjavanjem dopunjava se i obogacuje arhitektonski izgled objekta i povezuje zelenilo
enterijera sa vegetacijom slobodnih povrSina. Vrste koje se ovom prilikom koriste su najve¢im dijelom
puzavice.Vertikalnim zelenilom moSe se naglasiti i neki elementi u konstrukciji objekta,
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- posebnu paznju posvetiti formiranu travnjaka, na strmim terenima predlazu se pokrivadi tla i
puzavice,

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

- ove zelene povrSine tretirati kao zelenilo najviSe kategorije odrzavanja i njege tj. zelenilo sa najve¢im
stepenom odrzavanja.

Zelenilo poslovnih objekata (ZPO) — administarativni, servisni, kulturno-prosvjetni, trgovacko-usluzni

Za promociju poslovnih objekata narocito je vazan izgled zelene povrSine oko ulaza u objekat i prilazi.
PovrSina ispred poslovnih objekata najceCce se ureduju parterno ili u kombinaciji sa soliternom
sadnjom. Svaki objekat, urbanistiCka parcela, pored urbanistickog i arhitektonskog, treba da ima i
pejzazno uredenje. Ove povrsine prvo uspostavljju kontakt sa posmatracem, potencijalnim poslovnim
partnerom, kupcem. Osnovne karakteristike ove kategorije je upotreba najdekorativnijeg biljnog
materijala. PovrSine namijenjene ovoj kategoriji zelenila nikad se ne pretrpavaju zasadom. Izbjegavati
Sarenilo vrsta i strogo voditi raCuna o vizurama prema fasadama. Travnjaci su vazan estetski element
ove kategorije.

- minimalna povrSina pod zelenilom 20% u odnosu ha urb. parcelu,

- sadnju vrSiti u manjim grupama (drvenasto-zbunasti zasadi) i u vidu solitera u kombinaciji sa
parternim zasadima,

- kod kompozicije zasada voditi racuna o spratnosti, ritmu i koloritu,

- u kombinaciji sa zelenilom moguce je Koristiti i gradevinski materijal (kamen, rizla, drvo, staklo i td.),
predvidjeti fontane ili sculpture,

steze i platoi moraju biti od prirodnih materijala,

- ove zelene povrsine tretirati kao zelenilo najviSe kategorije odrzavanja i njege tj. zelenilo sa najvec¢im
stepenom odrzavanja,

- kao dopuna ozelenjavanja mogu se koristiti Zardinjere ili saksije.

Za poslovne objekta servisno, skladiSnog tipa: benzinske pumpe, hipermarketi, Soping-molovi,
veletrznice, skladidta, veletrgovine, mali proizvodni objekti, osnovna ograni¢enja se postavljaju u
funkciji zastite zivotne sredine i kompatabilnosti sa susjednim djelatnostima. Zelenilo treba da uti¢e na:
- Stvaranje povoljnog mikroklimata, odnosno zastitu od visokih temperatura, dominantnih vjetrova,

- Zelenilo je dobra protivpozarna prepreka;

- Zelenilo u estetskom smislu artikuliSe, naglaSava znacaj objekta ali i ublazava negatine elemente
izgradenih objekata i njihovih namjena;

Zelenilo vjerskih objekata (ZVO) — oblikovno vrijedno podrucje

U zahvatu DUP-a “Buljarice I” nalazi se i Manastir Gradiste, zasti¢eni spomenik kulture.

.U okviru rezima zastite prostora GUP-a, posebnu paznju treba posvetiti manastirskim kompleksima u
smislu zastite njihovog osobenog izgleda koji je u punom sazvucju sa okolnim pejzazom. Posto su
manastirske lokacija veoma promisljeno izabrane, postoji permanentna opasnost da budu uzurpirane,
upravo zbog elemenata pogodnosti njihove pozicije u prostoru. Svi manastirski kompleksi imaju svoj
definisani sklop koji se sastoji iz crkve, konaka i ekonomskih objekata. Obi¢no su ovi elamenti
objedinjeni zastitnim zidom. U nekim slu€ajevima u okviru manastirskog kompleksa su i lokalna groblja.
Upravo zbog navedenog, namece se potreba stroge zastite, ne samo samih manastira, nego i
odredenog okolnog podru¢ja. Ono Sto bi uslovno nazvali kontakt zonom - neposredna okolina van
manastirskih zidina, smatramo da treba tretirati kao samo tkivo manastira, jer oni €ine nerazlucivu
organsku celinu.”

Sa stanoviSta pejzazne arhitekture ovaj kompleks predsatavija dio kulturnog pejzaza, oblikovno
vrijedno podrudje, i kao takvo treba da je pod posebnim vidom zastite zajedno sa zelenim pojasom oko
manastira $to je i planskim dokumentom predvideno.

Revitalizacija prostora oko ovako znacajnih objekata treba da bude veoma paZljiva jer predstavlja vezu
kulturnog i prirodnog pejzaza sela u zalede. Uredenjem treba sublimirati tradiciju vrtne arhitekture sela
u zaledu i vrtne arhitekture pravoslavnog nasljeda. Prilikom eventualne rekonstrukcije zelene povrSine
neophodno je izvrsiti prethodnu detaljnu analizu i valorizaciju biljnog fonda (dendrometrijske

karakteristike, vitalnost, dekorativnost) u cilju maksimalne zastite i zadrZzavanja postoje¢eg vitalnog i
funkcionalnog drveca i drugog rastinja.

Zastitni pojas (ZP)

To su sanitarno-higijenski pojasevi postavljaju se prema izvoru buke, aero zagadivadima, prema
dominantnim vjetrovima, ispod dalekovoda, pored vodotokova, znacajnih kulturno-istorijskih spomenika
i sluze za zastitu, sanaciju prostora i spre€avanje erozije. Zeleni pojasevi predstavljaju i tzv. buffer
zone. Podizanje buffer zona se planira izmedu ekoloski osetljivin podrucja i povrSina rizicnih namjena.

Zeleni zastitni pojasevi se formiraju kao viSefunkcionalni sanitarni, rekreativni i dekorativni pojasevi u
granicama gradevinske zone. U zastitnim pojasevima je dozvoljeno formiranje park-Suma, vocnjaka,
akvaparkova, izletiSta, rekreativnih povrSina i sl.

U planskom zahvatu zastitni pojasevi — tampon zone se planiraju kod funkcionalnog razdvajanja
suprostavljenih namjena, npr. izmedju zone turizma i kulturno-istorijskog komleksa, zone stanovanja i
ublazavanja negativnog uticaja razli€itih vidova koriSéenja povrsina, koji direktno uti¢e na opstanak i
oCuvanje prirodnih vrijednosti podruéja. Ovaj pojas prestavlja dio prirodne vegetacije, ali i
poljoprivredne povrSine sa naj¢ed¢e maslinjacima koji pored zestitne funkcije treba da ima i estetsku
funkciju. Zeleni zastitni pojasevi treba najpre da ublaZe tragove degradacije, a vremenom i da postanu
dio kompletne slike turistiCkog naselja ,sraslog“ u zelenilo. Za zastitni pojas uz magistralni put date su
smjernice za uredjenje u kategoriji Zelenilo uz saobracajnice, kako bi se isti tretirao shodno svim
intervencijama na ovoj znacajnoj trasi.

Najveéi dio zastithog pojasa u zahvatu DUP-a predstavlja poljoprivredno zemljiSte - maslinjaci,
neobradene poljoprivredne povrSine na terasama, ali i je i pod autohtonom vegetacijom, odnosno
makijom (zona oko Manastirskog kompleksa, padine Pastrovacke gore i Resovo brdo).

Poljoprivredne povrSine danas su najvec¢im dijelom zapustene, a u nekim slu€ajevima i spontano
poSumljene, one ipak mogu da se vrate svojoj prvobitnoj namjeni, a i da budu znatno produktivnije.
Poljoprivredne terase pogodne su za uzgoj maslina, smokvi, agruma, vinove loze. Zajedno sa
maslinom, smokve predstavljaju ekonomski najperspektivniju poljoprivrednu kulturu za gajenje u blizem
zaledu priobalnog pojasa, €ineci ujedno i sastavni element njegovih tradicionalnih pejzaznih vrijednosti.
Zastitne pojaseve uz buji¢ne tokove i rije€ice neophodno je saCuvati i odrzavati. Rekultivacija povrsina
zastitnog pojasa pod prirodnom vegetacijom smatra se veoma znacajnim. Na ovim povrS§inama, sem
navedenog, obavezne su mjere njege i odrzavanja, ali je i moguce proviaCenje pjeSackih staza
(zemljane ili od prirodno lomljenog kamena) sa lociranjem, eventualnih pejzaznih terasa, za krace
zadrzavanje.i unoSenje vrtno arhitektonskog mobilijara. Predvidjeti mjere za protivpozarnu zastitu.

Izvanredna slika pejzaza Buljarica upotpunjena je neizmenjenom prirodom na padinama Pastrovacke
gore i Resovog brda. Navedene povrSine su mahom pod Sumskom vegetacijom, odnosno Sume koje
pripadju pseudomakiji i Sumama bjelograbica sa kostrikom. Neizmjenjeni, prirodni pejzaz Primorja ima
veliku estetsku i pejzaznu vrijednost. Ove povrSine su vazne za ucvrScenje sistema zelenila sa
zaledem, osigura stabilnost prirodnih elemenata u zahvatu Plana, ali i povezivanje sa prirodnim i
stvorenim elementima. U uslovima loSeg opSteg stanja Sumskog fonda i u prirodnim uslovima gdje je
obnavljanje Suma veoma otezano (skeletna zemljiSta, strmi nagibi, nedostatak vlage u vegetacionom
periodu i sli€no) i pitanje oCuvanja postoje¢eg Sumskog fonda, rekultivacija postojeéih i proSirenje
Sumskih povrsina smatra se veoma znacajnim. Prirodni biljni pokriva¢ djeluje prvenstveno kao faktor
prirodne ravnoteze, zastite zemljiSta od erozije i bujica. Da bi se oCuvala osnovna, zastitna funkcija
(sanitarno-higijenska), intervencije u prostoru treba izvoditi paZljivo.

Za unapredenje ovih povrSina neophodno je:

- Sprovodenje sanitarno-higijenskih uzgojnih mjera (sanitarna sjeCa, proreda, orezivanje,
porkresivanje, kr€enje i td),

- mjera zastite postoje¢e vegetacije i obnavljanja degradiranih povrSina predlaZze se rekultivacija i
regeneracija Sumskih povrSina, odnosno poSumljavanje svih terena na nagibima iznad 20%, kliziSta,
plitkih erodiranih i degradiranih zemljista,

,DEL PROJEKT" DOO BUDVA

35




DUP ,,BULJARICA I*

- konverzija postojec¢ih Suma tj. prevodenje u visi sastojinski oblik,

- poSumljavanje izvrSiti autohtonom florom i introdukcijom drugih flornih elemenata npr. Pinus pinea,
Pinus maritima, Cupressus sp. i td

- rekultivaciju devastiranih povrSina vrsiti primjenom tehnickih, agrotehnickih i bioloskih mjera,

- oCuvati postojec¢e potoke, vododijelnice, jaruge,

- izbjegavati nastajanje monokultura,

- obezbjediti odrzavanje i zastitu od poZara.

Na ovim povrSinama nije predvidenja izgradnja objekata, ali se dozvoljava formiranje i uredenje
pjeSackih staza, staza za rekreaciju, odmorista, vidikovaca, pejzaznih terasa i drugih elemenata
parkovne i urbane opreme.

Zelenilo groblja (GR)

U zahvatu Plana sakralni objekat (Manastirski kompleks) i groblje nalaze se na istoj povrSini. Pored
navedenog u zahvatu se nalazi joS jedno groblje ispod Purdevog brda uz Slatavu rijeku. Koncept
uredjenja groblja treba da obezbjedi:

- pejzazno uredenje prostora koje mora biti adekvatno tipu objekta, duhu podneblja uz oCuvanje
autenti¢nih vrednosti graditeljstva i pejzaza,voditi rauna o vizurama,

- predvidjeti platoe za organizovanje vjerskih i kulturnih manifestacija,

- izbor biljnog materijala mora biti isklju€ivo autohton uz moguénost koriS¢enja alohtonih vrsta koje su
se uveliko odomacile (Pinus sp., Cupressus sp.)

- obezbjediti rasvetu kompleksa,

- pri izboru biljnih vrsta voditi racuna o veli€ini biljnog materijala kako ne bi zaklanjalo sakralni objekat
ali i da ne ometa objektima na groblju,

- treba izbjegavati preterano zasjencenje.

Zelenilo infrastrukture (ZIK) - garaZza, oko trafostanica, rezervoara, konunalnih objekata i td.
Zelenilo u okviru infrastrukturnih objekata formira se u zavisnosti od namjene i vrste objekta
(trafostanica, rezervoari, garaza).

Funkcije zelenila oko infrastrukturnih objekata:
- formiranje zastitnog zelenog pojasa

- nagla$avanje znacaja objekta

- estetsko oblikovane tj. "kamufliranje" objekta.

Zelenilo u okviru trafostanica, rezervoara podrazumijeva travni ili neki drugi biljni pokriva¢. Osnovni
uslov je da zelenilo svojim korenovim sistemom ili kroSnhjom ne ometa normalno funkcionisanje
navedenog infrastrukturnog objekata. Za kontejnere se predlazu savremeno dizajnirani podzemni
kontejneri ili kamuflirani zelenim Zivicama, reklamnim panelima i td.

Izbor biljnog materijala treba svesti na autohtone vrste, otporne na uslove sredine, izbjegavati Sarenilo
vrsta i oblika, bez pretrpavanja povrsina.

Uredenije vrSiti na osnovu projektnog riesenja.

Uredenje slobodnih — zelenih povrSina u okviru objekta garaze bazira se na linernom — drvorednom
ozelenjavanju obodom urbanisti¢ke parcele. Za drvoredno ozelenjavanje vaze uslovi iz ZUS — a i Opsti
uslovi. Kao dopuna ozelenjavanja ovih infrastrukturnih objekata predlaze se vertikalno i krovno zelenilo.

Vertikalno zelenilo, kao dio estetskog podsistema, obogacuje arhitektonski izgled objekta i povezuje ga
sa zelenilom slobodnih povrSina. Vrste koje se ovom prilikom koriste su najve¢im dijelom puzavice.
Primjenom puzavica, sukulenti i perena, ozeleniti fasade i krov objekta spratne garaze stvarajuci tzv.
"zelene zidove". Vertikalnim zelenilom moZe se naglasiti i neki elementi u konstrukciji objekta.

Krovno zelenilo podrazumjeva ozelenjavanje betonskih plo€a na krovu objekta - garaZza. Za ovaj tip
ozelenjavanja nephodno je planirati tzv. kade dubine min. 50 cm, hidroizolaciju, navodnjavanje, odvode
za povrsinske vode, a humusni sloj mora biti min. 35 - 40 cm. Predlaze se intezivni krovni vrt $to znaci

intezivni nacin odrzavanja. Naime, na ravnom krovu koji se aktivno koristi, moze biti formiran park sg
zelenilom, stazama, vodenim povrSinama, dje€ije igraliSte, pergole, sportski tereni (mini golf, teniski
tereni, bazeni itd.).

11.3. Predlog biljnih vrsta

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

a/ Autohtona vegetacija

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

b/ Alohtona vegetacija

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

APROKSIMATIVNA VRIJEDNOST NA PEJZAZNOM UREDENJU JAVNIH POVRSINA |

POVRSINA OD JAVNOG INTERESA

Red. Onis Jed. ovr&ina jed. cijena Ukupna

br. P mjere P € cijena/€
Povrsine javne namjene - PUJ

1. Park m? 1,804.81 20 36,096.20

2. Skver m? 8,238.24 20 164,764.80

3. Trg m? 8,437.36 50 421,868,00

4 Zelenilo uz saobracajnice m? 13,009.84 10 130,098.40

5. Park - Suma m? 158,810.16 5 794,050.80
Povrsine specijalne namjene - PUS

6. Zastitni pojas m? 146,819.43 1 146,819.43
Ukupno za PU m? 337,119.84 1,693,697.63

12. SAOBRACAJNA INFRASTRUKTURA
Saobracajna infrastruktura DUP-a ,Buljarica I” rjeSavana je na osnovu:

Postojece planske dokumentacije:

Prostornog plana opstine Budva ("Sluzbeni list CG" - 11/09)

Generalnog urbanistiCkog plana Kamenovo -Buljarice ("Sluzbeni list RCG" - opstinski propisi, br. 35/05 i
"Sluzbeni list Ops&tine Budva", broj 6/05),

Programskog zadatka za izradu planske dokumentacije - DUP ,Buljarica I”

Zakona o putevima ("Sluzbeni list RCG", br. 42/04) i Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o putevima
(Sluzbeni list CG", br. 54/09),

Mreze postojecih saobracéajnica,

Pravilnika, normativa i standarda koji reguliSu predmetnu oblast.
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12.1. Analiza i ocjena postojeceg stanja

KO Buljarica | se nalazi na teritoriji Ops&tine Budva i graniCi se zapadno sa KO Petrovac, juzno sa
Jadranskim morem i sjevero-istoéno sa KO Buljarica Il.

Najznacajnija saobracajnica Ciji dio u duzini od L=1.149,00 m prakticno "presjeca" na dva jednaka dijela
povrSinu obuhvacéenu planom je Magistralni put M-2 (Budva-Bar), poznatija kao Jadranska magistrala. Duz
ove sabracéajnice nalazi se veci broj prikljiCaka koji predstavljaju vezu sa ostalim saobraéajnicama unutar
posmatranog podrucja, kao i sa samom obalom. Dio Buljarice sjeverno od Magistrale je uglavnhom brdovit,
dok dio juzno od Magistrale najvec¢im dijelom karakteriSe ravniCarski do brezuljkasti teren.

Postojece saobracajnice u naselju zbog svojih tehni¢ko-eksploatacionih karakteristika ne zadovoljavaju
potrebne saobraéajne zahtjeve. Duz tih saobraéajnica ne postoje trotoari tako da pjeSaci za svoje kretanje
moraju koristiti dio kolovoza odnosno dio neuredene povrSine pored puta kako bi izbjegli moguénost
nastajanja konflikta sa vozilima.

Parkiranje vozila se vrSi uglavnom na vlasni¢kim parcelama i/ili na nekoliko manjih, djelimi¢no uredenih
parkiraliSta.

Jedan od problema postojeéeg stanja predstavljaju neadekvatni prikljuéci sporednih saobracajnica na
Magistralni put, $to svakako ima lo$ uticaj na bezbjednost saobraéaja i nivo usluge saobracajnih tokova na
magistralnom pravcu. Takode, pomenute priklju¢ke, obzirom na nepostojanje pjeSackih povrdina, pjeSaci
koriste za prelazak preko magistrale.

Postoje¢a uli¢na mrezZa, se moZe oceniti kao nedovoljno izgradena, loSa, neuredena, nedosledna i vrlo
haotiéna. U postojeéem stanju nema posebno izgradenih povrSina za kretanje pjeSaka. Unutar samog
podruCja ne postoji ustanovljen rezim saobracaja niti horizontalna i vertikalna signalizacija potrebna za
regulisanje saobracaja.

12.2. Planirano stanje

Magistralni put (MA) M2 i dalje ¢e u planskom periodu predstavljati najvazniju saobraéajnicu kako na
lokalnom, tako i na regionalnom nivou. Konceptom ovog rjeSenja predvidena je rekonstrukcija
Magistralnog puta u smislu dodavanja posebnih traka za desna i lijeva skretanja sa magistrale kako vozila
koja se iskljuCuju svojim zadrzavanjem ne bi ometala vozila koja se krecu glavnim pravcem. Saobracajne
trake glavnog pravca su 8irine po 3,5m, doku su trake za isklju€enje sa magistrale Sirine 3,0m.

Novoplaniranim saobracajnicama dopunjuju se saobracajne veze u postoje¢oj mrezi saobracajnica,
povecava saobracajni kapacitet mreze i obezbjeduje pristup novoplaniranim sadrzajima. U okviru zahvata
planirana je izgradnja ukupno 59 saobracajnica ukupne duzine oko 14300 m, ne raCunajuci magistralni put.
U dijelu Buljarice iznad (sjeverno) od Magistrale planirana je saobra¢ajna mreza koju &ine ulice Sirine 5.0,
5.5 i 6.0 namjenjene za dvosmjerni saobracaj sa najvec¢im dijelom jednostranim i manjim dijelom
dvostranim trotoarima Sirine 1,2 i 1,60 m. S obzirom na konfiguraciju terena ovog dijela plana pojedini
djelovi trase planiranih saobracajnica ¢e se projektovati sa uzduznim nagibima i do 20%, medutim vodeno
je raCuna da u ovakvim slu€ajevima veli€¢ina uzduznog nagiba se ostvaruje na duzini od najvise 50 m.
Vrijednosti uzduznog nagiba na prilazu raskrsnici trebaju da budu Sto manje, pa je kroz nivelacioni plan
Glavnog projekta potrebno i¢i sa $to manjim vrijednostima uzduznih nagiba. Saobraéajnice E1, B4 i D3
povezuju ovaj dio Buljarice sa Magistralnim putem. Saobraéajnice E1 i B4 su Sirine 6,0 m sa obostranim
trotoarima. Saobracajnica D3 je Sirine 3,5 i predvidena kao jednosmjerna-za vozila koja se uklju€uju na
magistralu.

Saobracajnu mrezu plana ispod (juzno) od Magistrale karakteriSu uglavnom ulice sa minimalnim uzduznim
nagibima. Planirane 8&irine saobraéajnica su 3,5 m za jednosmjeran saobrac¢aj i 5.0, 5.5 i 6.0 m za
dvosmjeran saobraéaj motornih vozila. Na svim saobracajnicama predvideni su trotoari, obostrano i/ili
jednostrano, Sirine od 1,6 do 2,5m. Saobracajnice F3, 14 i H5 €ine vezu ovog dijela plana sa Magistralnim
putem. Saobracajnica F3 i 14 je Sirine 6,0 m a H5 Sirine 3,5 m i planirana je kao jednosmjerna-za vozila
koje se iskljuCuju sa magistrale.

Na Magistralnom putu su predvidena dva autobuska stajalita javnog prevoza putnika - po jedno za svaki
smijer kretanja, kao i stanica za snabdijevanje gorivom koja se nalazi sa desne strane posmatrano iz

pravca Budva — Bar. StajaliSta javnhog prevoza su planirana u posebnoj nisi Sirine 3,0 m, kao Sto je
prikazano u grafickom prilogu. Kolovoz stajalidta javhog prevoza je potrebno obiljeziti odgovaraju¢om
saobrac¢ajnom signalizacijom, a samo stajaliSte opremiti potrebnim elementima - nadstreSnicom, klupama
za Cekanje kao i informativnim tablama sa podacima frekvencije vozila javnog prevoza. Prilikom izrade
projekta stanice za snabdijevanje gorivom, pridrzavati se Pravilnika o izgradnji stanica za snabdijevanje
gorivom motornih vozila i o uskladiStavanju i pretakanju goriva i TehniCkih propisa o izgradnji stanica za
shabdijevanje gorivom motornih vozila i o uskladiStavanju i pretakanju goriva.

12.3. Stacionarni saobrac¢aj
Uz saobracajnice su planirana javna parking mjesta pod uglom od 90° u odnosu na osovinu saobracajnice
dimenzija 2,5x5,0 m, kako &to je prikazano u grafickom prilogu.

Za svaki objekat koji ima kolski prilaz parkiranje vozila treba da se vrSi na samoj parceli, ako je to
nivelaciono izvodljivo. Javna parking mjesta predvidena su uz saobraéajnice sa manjim padom nivelete.

U okviru zone V planirana je izgradnja jednoetazne parking garaze, ukupne bruto povrsine 5,820.00 m?
kapaciteta oko 200 pm. Za jedno parking mjesto uzeto je 30m2 (jedno parking mjesto, ulica i pom. prostor)

Ukupan broj predvidenih uli¢nih parking mjesta u okviru zahvata iznosi 541 pm, i to 231 pm za dio
plana iznad (sjeverno od) magistrale i 310 pm za dio plana ispod (juzno od) magistrale, Sto je ukupno
6,859.40m? povrsine za parkiranje vozila na parking mjestima uz saobraéajnice.

Preporuka GUP-a su da se zadovoljenje potreba za parkiranjem vozila rjeSava na vlasnickoj
urbanisti¢koj parceli u podzemnim etazama objekta ili na slobodnoj povrSini parcele, Sto je osnovni
polaz za planirano stanje. DUP-om je predvideno da svi planirani objekti moraju da zadovolje svoje
potrebe za stacioniranjem vozila na urbanisti¢koj parceli na kojoj se objekat gradi u dvoris§tima objekata
i/ili u garazama u objektima (u suterenskom i/ili podrumskom dijelu) po normativima iz Pravilnika o
blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, (Sl.list CG br.24/10). Ne dozvoljava se prenamjena
garaza i prostora za parkiranje u stambene, turisticke ili druge namjene (npr. prodavnice, auto —
radionice i sl.). Uslov za izgradnju objekta je obezbjedivanje potrebnog broja parking mjesta. Tacan
broj potrebnih parking mjesta za svaki objekat posebno (urbanisti¢ku parcelu) bi¢e odreden na osnovu
normativa datim ovim planom, a uz postovanje ve¢ navedenih normativa GUP-a. Planirane kapacitete
za parkiranje projektovati na bazi normativa iz sledece tabele:

Funkcija Broj vozila
Stambena izgradnja 1 PM za 1stan
Apartmani 4 PM za 5 apartmana

Hoteli i turistiCka naselja (u kompleksima) 1 PM za na 6 lezajeva ili 1 PM na 3

sobe

Poslovni hoteli (u gradu) 1 PM na 4 leZaja

Administrativno - poslovni objekti 1 PM na 100 m? bruto povrSine

Ugostiteljski objekti 1 PM na 4 stolice

Trgovisnki sadrzaji 1 PM na 50 m2 bruto povrSine

Napomena: lzuzetak predstavljaju postojeéi objekti u zonama I, Il i lll koji nemaju kolski pristup do
urbanisti¢ke parcele ili na istoj nemaju slobodnog prostora za planiranje parking mjesta. Parkiranje za
ove objekte moguce je na javnim parking prostorima uz planirane saobraéajnice, uz napomenu da isti
nemaju dovoljan kapacitet za rijeSavanje ovog pitanja u cjelosti.

Ukoliko postojeci objekat nema mogucénosti da rijeSi pitanje parkiranja u istom se ne dozvoljava
prenamjena dijela stambenog u poslovni prostor ugostiteljske ili trgovinske namjene.

Kod formiranja otvorenih parking prostora koristiti sistem upravnog (izuzetno kosog) parkiranja, tako da
veli¢ina jednog parking mjesta bude 2,50 (2,30) x 5,0 (4,80) m. Obrada otvorenih parking prostora
treba da je takva da omoguéi maksimalno ozelenjavanje. Koristiti po moguénosti zastor od
prefabrikovanih elemenata (beton-trava), a ako ima moguénosti pozeljino je u sklopu parkinga
obezbijediti prostor za visoko zelenilo, kontenjere i osvjetljenje. Ukoliko se u nekom objektu ili na
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lokaciji planira garaza obavezno iskoristiti nagibe i denivelaciju terena kao povoljnost. Garaze raditi u
suterenskoj i/ili podrumskoj etazi, i mogu biti jednoetazne ili viSeetazne (podzemne). Garaze se mogu
izvesti kao klasi¢ne ili mehanic¢ke. Ukoliko se gradi klasiéna garaza rampa za ulaz u garazu mora
poceti od definisane gradevinske linije. Rampe za ulazak u garazu ispod objekata projektovati sa
poduznim nagibom za otkrivene max 12% a za pokrivene max 15%. Sirina prave rampe po voznoj traci

min 2,75 m, Sirina rampe u krivini po voznoj traci min 3,70 m, slobodna visina garaze min 2,30 m,
dimenzije parking mjesta min 2,30x4,80 m, a Sirina komunikacije min 4,5 m za jednosmjerano i min 5,5

m za dvosmjerno kretanje unutar garaze. Prilikom projektovanja i izgradnje garaZze pridrzavati se
pravilnika o tehnic¢kim zahtjevima za zastitu garaza za putni¢ke automobile od poZara i eksplozija.

12.4. TehniCke karakteristike saobracajnica

Sve saobracajnice osim Magistrale u okviru plana su dimenzionisane prema racunskim brzinama Vr =
40(30) km/h. Elementi Magistralne saobracajnice su dimenzionisani za raCunske brzine Vr = 60(50)
km/h. Na pojedinim dionicama zbog postojecih izgradenih objekata i postojeéih saobracajnih pravaca
morao se upotrijebiti manji radijus, Sto zahtijeva posebno oblikovanje elemenata situacionog plana
koris¢enjem krive tragova, odnosno zamjenjujuc¢e trocentriCne krivine. Na tim mjestima vozno —
dinamicki efekti nijesu mjerodavni, ve¢ je primarno obezbjedivanje prohodnosti vozila uz minimalno
Zzauzimanje prostora.

U zonama medusobnog ukrStanja saobracajnica, koristiti se kriva tragova za oblikovanje spoljasnjih
ivica kolovoza i regulacionih ostrva. Upotrebom krive tragova, obezbijedena su potebna proSirenja
saobracajnih traka. U krivinama sa Rh=25+200 m proSirenja kolovoza izvesti u skladu sa propisima, a
u krivinama vecih radijusa nema potrebe za proSirenjem kolovoza obzirom da se radi o gradskim
saobracajnicama. Planirane S$irine kolovoza se kre¢u od 3,50 do 6,50 m, a trotoara od 1,20 do 2,00 m.
Vertikalni prelomi nivelete su zaobljeni kruznim lukovima. Vitoperenje kolovoza se vrSi oko ose
kolovoza, tako da poprecni nagib u pravcu iznosi 2%, a u krivinama najvise 5%.

Kolovozna konstrukcija

Kolovoznu konstrukciju dimenzionisati za odgovarajuci, odnosno ocekivani saobracaj, na osnovu
podataka o saobracajnim protocima. Ova problematika se rjeSava geomehani¢kim elaboratom i
glavnim projektom za sve saobracajnice. Za saobracéajnice sa velikim vrijednostima uzduznih nagiba za
kolovoznu konstrukciju koristiti materijale sa visokim koeficientom trenja (betonske kolovozne
konstrukcije i dr.).

Predlog dimenzionisanja kolovozne konstrukcije za nove (neizgradene saobracajnice):
- Asfalt beton d=4cm

- BNS d=6cm

- Nevezani kameni materijal d=25cm

Za dimenzionisanje kolovozne konstrukcije magistralnog puta potrebno je imati podatke o
saobracajnim protocima kao i o procentualnom uceséu teretnih vozila u toku.

PjeSacke povrsine

Imajuci u vidu raspolozivi prostor u koridorima planiranih saobraéajnica i vlasnistvo zemljiSta, trotoari uz
saobracajnice imaju Sirine od 1,20, 1,60, 1,75, 2,0 i 2,5m. Nagibi trotoara usmjereni su ka kolovozu i
iznose ip=2,0%.

Predlog dimenzionisanja konstrukcije trotoara:
- Nearmirani beton
- Nevezani kameni materijal

d=12cm
d=15cm

Pored planiranih trotoara, planom je predvidena i izgradnja posebnih pjeSackih staza u priobalnom dijelu i
orijentisane su prema glavnim pravcima pjeSackih tokova ka plazi. Ukupne su duzine L=620,61 m i
sledecih su tehnickih karakteristika:

gzg:‘ése staza Duzina (m) Sirina (m) Uzduzni nagib (%)
PS1 517,35 7,00 0,3

PS2 30,24 9,50 0,60

PS3 36,62 9,50 0,60

PS4 36,40 10,50 1,00

Planirane pjeSacke staze se mogu Koristiti kao kolski prilaz za vozila za snadbijevanje, i to u odredenim
preiodima tokom dana, Sto ¢e biti definisano rezimom odvijanja saobra¢aja od strane lokalnog
Sekretarijata nadleZznog za poslove saobracaja.

Saobracajnice uz koje nije planirana izgradnja trotoara za kretanje pjeSaka ¢e se koristiti kao kolsko-
pjesacke.

12.5. Elementi nivelacionog plana

Obzirom da se dio Buljarice sjeverno od Magistrale nalazi na brdovitom terenu, vodilo se raCuna da gdje je
god moguce nagib nivelete bude u dozvoljenim granicama. Na planu nivelacije prikazani su svi nagibi
niveleta i prelomi istih za sve saobracajnice. Niveleta je u najvecoj mjeri prilagodena terenu. Na pojedinim
lokacijama ¢e se javiti potreba za izgradnjom potpornih zidova koje treba graditi kao gravitacione u betonu
sa obaveznim koris¢enjem lokalnog materijala. Sve kosine usjeka i nasipa potrebno je ozeleniti zelenilom
kako bi se §to manje narudio prirodni ambijent na mjestu izgradnje saobraéajnica. Odstupanja od datih
kota su moguéa i bi¢e odre¢ena Glavnim projektom za svaku od saobraéajnica posebno.

Poprecni nagibi kolovoza kre¢u se u granicama od ip = 2,0+5,0%, a prelaz sa jednog popre¢nog nagiba na
drugi ostvaruje se vitoperenjem kolovoza oko ose kolovoza. Nagibi trotoara su usmjereni ka kolovozu i
iznose ip = 2,0 %.

12.6. BiciklistiCki saobracaj

Za biciklistiCki saobracaj nisu planirane posebne saobracajne povrsine. Ova kategorija korisnika za svoje
kretanje moze koristiti trotoare ili planirane pjeSacke staze, naro€ito u dijelu plana ispod magistrale zbog
povoljnih geometrijskih karakteristika saobraéajnica.

12.7. Uslovi za kretanje lica sa invaliditetom

Trotoari i pjeSacke staze, pjeSacki prelazi, mjesta za parkiranje i druge povrsine u okviru ulica, trgova,
Setalista, parkova i igralista po kojima se kreéu lica sa posebnim potrebama u prostoru treba da su
medusobno povezani rampama i prilagodeni za orijentaciju i sa nagibima koji ne mogu biti ve¢i od 5%
(1:20), a izuzetno 8,3% (1:12). NajviSi popre€ni nagib uli¢nih trotoara i pjeSackih staza upravno na pravac
kretanja iznosi 2%.

Najmanje 5% od ukupnog broja parking mjesta u garazi ili parkingu mora biti namijenjeno licima smanjene
pokretljivosti. Dimenzije jednog parking mjesta rezervisanog za vozila hendikepiranih je 3.50 x 5.00m.
Takode, prilikom projektovanja vertikalnih komunikacija mora se voditi raCuna o potrebama savladavanja
vecih visinskih razlika invalidskim kolicima.

Pri projektovanju i gradenju saobracajnih povrSina potrebno je pridrzavati se standarda i propisa koji
karakteriSu ovu oblast (Pravilnika o blizim uslovima i naCinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje
lica smanjene pokretljivosti).

12.8. Opsti uslovi
Projektovanje i gradenje saobracajne infrastrukture vrsiti prema vazec¢im zakonima, pravilnicima,
standardima, normativima, normama kvaliteta i drugim propisima koji reguliSu ovu oblast.

13. ELEKTROENERGETSKA INFRASTRUKTURA

13.1. Uvodni dio

,DUP Buljarica 1“ obuhvaéeno je podrucje iznad i ispod magistralnog puta Budva-Bar isto¢no od tunela
izmedu Petrovca i Buljarice. DUP-om su obuhvaéeno je pet zona pri ¢emu su zona | i zona Il iznad
magistralnog puta, a zona lll, zona IV i V ispod i obuhvataju 110.67ha .
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Zona | obuhvata dio Buljarice, dio Kiselice i Donji Kaluderac ukupne povrsine 18.05ha sa 57 postojecih i
127 novoplanirana objekta razli¢ite strukture izgradnje (stanovanje i centralne djelatnosti), 659 korisnika te
sa bruto gustinom stranovanja od 37 stanovnika po hektaru.

Zona |l obuhvata GluSice, dio Buljarice i manastir Gradiste ukupne povrsine 24.83ha sa 66 postojecih i 160
novoplaniranih objekta i razliCite strukture izgradnje (stanovanje, mjeSovite namjene, centralne djelatnosti i
vjerski objekti), 873 korisnika te sa bruto gustinom stranovanja od 35 stanovnika po hektaru.

Zona lll obuhvata dio Burdevog Brda, Pod Spile, Damanijin Do i Preko Slatave ukupne povrSine 36.50ha
sa 35 postojecih i 105 novoplanirana objekta i razli€ite strukture izgradnje (stanovanje, mjeSovite namjene,
centralne djelatnosti, turizam T2 i turizam T1), 922 korisnika te sa bruto gustinom stranovanja od 25
stanovnika po hektaru.

Zona |V obuhvata Petrovi¢a Njivu, Magazine, Popovu Njivu i dio Mitrovog Luga ukupne povrSine 17.06ha
sa 52 postojec¢ih i 139 novoplaniranih objekata i razliCite strukture izgradnje (mjeSovite namjene i centralne
djelatnosti), 1281 korisnika te sa bruto gustinom stranovanja od 75 stanovnika po hektaru.

Zona V obuhvata Petrovi¢a Njivu, Magazine, Popovu Njivu i dio Mitrovog Luga ukupne povrsine 14.24ha
sa 0 postojecih i 67 novoplaniranih objekata i razliite strukture izgradnje (turizam T2 i turizam T1), 1397
korisnika te sa bruto gustinom stranovanja od 98 stanovnika po hektaru.

13.2. Elektroenergetska infrastruktura

13.2.1. Postojece stanje

U granicama zahvata Plana nalazi se TS 35/10 kV "Buljarica” snage 8 + 4 MVA. Napajanje ovog
postrojenja iz pravca Budve je dalekovodom 35kV AlCe 3 x 95 mm2 iz TS 35/10kV "Miloger". Iz pravca
Bara TS 35/10kV "Buljarica" je vezana na TS 35/10kV "Canj" takode 35kV dalekovodom AICe 3 x 95 mm?2.
Tre¢i pravac napajanja je iz pravca Virpazara iz TS 110/35kV "Virpazar" dalekovodom AlCe 3 x 50mm2.
Svi pomenuti DV-i su na celi€no reSetkastim stubovima. U cilju rasterecenja TS 35/10 kV "Buljarica" i
reSavanje napajanja konzuma Petrovca u zavrsnoj fazi izgradnje je TS 35/10kV "Petrovac" koja je sa TS
35/10 kV "Buljarica" povezana dvostrukim kablovskim 35 kV vodom 2x(XHE 49A 3x(1x240mmz2)). Na
ovom naponskom nivou nema lokalne automatike niti daljinskog upravljanja, kao ni na nizim naponima.

U granlcama Plana nalaze se sljedece trafostanice 10/0,4 kV:

MBTS "Prijevorac” snage 2x630 kVA
MBTS "Bentonit II" snage 2x630 kVA
MBTS "Buljarica" snage 1x630 kVA
MBTS "Bankada" snage 1x630 kVA
MBTS "Bacvice" snage 1x630 kVA

Ukupna instalisana snaga TS 10/0,4 kV u okviru predmetnog konzuma iznosi 4410kVA.

Sve trafostanice su vezane kablovski sa postrojenjem 35/10 kV "Buljarica" prstenasto, zajedno sa MBTS
"Kampovi" shage 1x630 kVA i MBTS "Fabrika vagona" snage 1x630 kVA, koje su locirane van granica
ovog plana, ¢ime je postignuta sigurnost u napajanju.

Osim konzuma Buljarice preko TS 35/10 kV "Buljarica" napaja se i konzum Petrovca preko izvoda za TS
10/0,4 kV "Brezine" i "Skola Petrovac" i popreénom vezom TS 10/0,4 kV "Bentonit II" i TS 10/0,4 kV
"Petrovac [". lzgradnjom i stavljanjem u funkciju TS 35/10kV "Petrovac" doéi ¢e do preraspodijele
opterecenja i rastere¢enja TS 35/10 kV "Buljarica".

Iz postrojenja "Buljarica” 35/10 kV izlazi i vazdusni dalekovod 10 kV kojim se napajaju seoska stubna
trafostanica "Novoselje”

U mrezi 10kV ugradeni su kablovi sa PVC i PE izolacijom, razli€itih tipova i presjeka: 95 mm2 - bakarni i u
novije vrijeme jednoZzilni 150 i 240mm2 aluminijski.

NN primarna mreza izvedena je bakarnim ili aluminijskim kablovima tipa PP-41 ili PPOO. Kablovi se
polazu u kablovskom rovu od pripadajuce trafostanice 10/0,4 kV, a zavrSavaju se u slobodnostojecim
distributivnim ormarima.

Dio kablovske mreze izveden je vazdusno samonosivim kablovskim snopom na betonskim ili drvenim
stubovima.

Sekundarna NN mreza je dijelom kablovska, izvedena kablovima tipa PP-41 i PPOO iz slobodnostojecih
distributivnih ormara. Kablovi se zavrSavaju na ku¢nim priklju€nim ormarima, ugradenim u zidu na fasadi
objekta.

Priklju€ak objekata na dia vazdusne primarne NN mreze, izveden je kablovski ili vazdusno.

Kablovski priklju¢ak izveden je kablovima tipa PP-4l ili PPOO. Kabal se vezuje na vazduSnu mrezu i niz
stub N.N. mreze silazi u rov i odatle polaze do ku¢nog prikljucnog ormari¢a. U poslednje vrijeme prelazi se
na rjeSavanje ku¢nih priklju¢aka posredstvom priklju€no mjernih ormara (PMO) lociranih, po mogucnosti,
na granici vlasnistva i javne povrsine i opremljenih brojilima sa daljinskim ocCitavanjem.

Vazdusni priklju¢ak izveden je samonosivim kablovskim snopom koji se vezuje na kuénu zidnu ili krovnu
konzolu.

Javna rasvjeta je izvedena Zivinim ili natrijumovim svjetilikama 400 W ugradenim na stubovima javne
rasvjete visine h = 10m u zoni dijela magistrale, odnosno na betonskim i drvenim stubovima, zajedno sa
NN mrezom, snage 125 i 250 W. Napajanje stubova izvedeno je iz pripadajucih trafostanica kablom
presjeka Zile 16 mmz2 na principu ulaz-izlaz kabla u stubu.

NAPOMENA:

Postojece stanje elektroenergetske mrezZe ( dispozicija, tip i snaga TS-a, kao i trase i karakteristike kablova
i DV ) je dobijeno od strane ED Budva. Ova napomena je data iz razloga nepoklapanja postoje¢ih trasa
kablova i planiranih saobracajnica.

13.2.2. Planirano stanje
Za odredivanje potreba u elektri¢noj snazi i energiji planiranog konzuma usvojeni su normativi iz navedene
literature.

13.2.2.1. Prognoza snage

Stambeni sadrzaji

Prema planskim parametrima u okviru granica DUP-a "Buljarica I" predvideno je 695 stalnih korisnika u
gradskom tipu stanovanja.

Uz specifiénu jednovremenu snagu po korisniku, zavisno od tipa stanovanja, 0,8 kW/korisniku, imamo:

- stanovanje: 1347 x 0,8 = 1078 kW

MjeSovita namjena:

Uz specificnu jednovremenu snagu po korisniku, kod mjeSovite namjene stanovanje-turizam, od 0,9
kW/korisniku, imamo:

- mjeSovita namjena: 1832 x 0,9 = 1649 kW

Turizam T1:

Uz specificnu jednovremenu snagu po korisniku, kod turisticke namjene hotelske kategorije T1, od 1,2
kW/korisniku, imamo:

- hamjena turizam T1: 1285 x 1,2 = 1542 kW

Turizam T2:

Uz specificnu jednovremenu snagu po korisniku, kod turisticke namjene srednje kategorije, od 1,0
kW/korisniku, imamo:

- namjena turizam T2: 467 x 1,0 = 467 kW

Centralne djelatnosti:
Uz srednju specifiénu jednovremenu snagu po 60W/m?, za centralne djelatnosti, imamo:
- namjena centralne djelatnosti: 19.080 x 0,06 = 1145 kW

Ukupna jednovremena snaga na nivou konzuma DUP ,Buljarica“ dobija se kao suma gore navedenih
potrosaca i iznosi 5881 kW.
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Javna rasvjeta i sl.

Opterecenje javne rasvijete, sport, rekreacija i sl. sadrzaji raunaéemo kao 3% na ukupno jednovremeno
optereéenije:

- hamjena javna rasvjeta, sport, rekreacija: 5881 x 0,03 = 176 kW

Naravno u racunici posmatramo iskljuivo period maksimalnog optereéenja odnosno ljetnu projekciju sa
maksimalnim uceséem turistiCkih sadrzaja.

S obzirom na nedefinisanost preciznijih energetskih potreba i njihovo obezbjedenje (struja — plin — solarno)
mozemo generalno zakljuditi da suma prethodnih snaga od 6057 kW je mjerodavna za odredivanje ucesca
planiranog konzuma na naponskom nivou TS 10/0,4 kV. Uz povec¢anje angazovane snage zbog potrebne

rezerve u elektrodistributivnim kapacitetima od cca 10% i tehni¢kih gubitaka u priblizno istom procentu,
imamo potrebnu snagu u kapacitetima TS 10/0,4kV od:

Pts = 6057 x 1,2 = 7269 kW

Ukupno jednovremeno optere¢enje mjerodavno za izbor snage TS 10/0,4 kV uz faktor snage cos¢ = 0,95
iznosi, u kona¢nom obimu izgradnje, zaokruzeno:

Sj = 7652 kVA

Ovim bilansom nije obuhvac¢ena TS-10/0,4kV "WTE" 630 kVA, predvidena za potrebe uredaja za
precCiS¢avanje otpadnih voda , za koju je rieSenjem Elektrodistribucije predvideno direktno povezivanje na
TS 35/10kV "Buljarica" ( predmet br. 78 postupka po nacrtu plana ).

Kao sto smo veé apsolvirali, postojeci instalisani kapaciteti u TS 10/0,4 kV su na nivou od 4410 kVA pa
nedostaju¢a snaga iznosi 3242 kVA.

13.2.2.2. Planske mjere strateSkog razvoja

Izgradnjom TS 35/10 kV "Petrovac" i povezivanjem iste sa TS 35/10 kV "Buljarica" dvostrukim vodom 2 x (
XHE 49A 3x(1x240mm2) Al ), 35kV omoguci¢e se kvalitetnije i pouzdanije snabdijevanje potrosaca
konzuma Petrovac-Buljarica. Na ovaj nacin se stvaraju uslovi za relaksiranje postrojenja TS 35/10 kV
"Buljarica" i omogucava kvalitetno elektroenergetsko servisiranje planiranog konzuma obuhva¢enog DUP-
om "Buljarica". Planske razvojne mjere na naponskim nivoima 35 i 10kV obuhvataju:

- Povecanje snage u TS 35/10 kV ,Buljarica“ zamjenom druge trafo jedinice snage 4 MVA jedinicom od 8
MVA

- zamjena postojeéeg 35 kV postrojenja novim sa 9 Celija i dvostrukim sistemom sabirnica. Ovo postrojenje
treba da omoguéi povezivanje dvostrukog 35 kV voda "TS 35/10 kV Buljarica - TS 35/10 kV Petrovac
Nova" ali i postoje¢ih vodova "Dovod TS 35/10 KV Miloger", "Dovod TS 35/10 KV Canj" i "Dovod TS
110/35 KV Virpazar".

- lzgradnja ukupno 7 novih TS 10/0,4 kV u zoni obuhvata oznacenih kao od kojih su 4 predvidene kao
samostojeci objekti MBTS 10/0,4 kV ,BR-1“, MBTS 10/0,4 kV ,BR-4“, MBTS 10/0,4 kV ,BR-5" i MBTS
10/0,4 kV ,BR-6", dvije su unutar hotelskih objekata TS 10/0,4 kV ,BR-2“, i TS 10/0,4 kV ,BR-3“ kao i ve¢
pomenuta TS 10/0,4 kV ,WTE®“ 630kVA unutar postrojenja za precCiS¢avanje otpadnih voda. Kod
odredivanja lokacije, snage i tipa TS 10/0,4 kV poStovan je princip ( na sugestiju ED ) da poslovni objekti -
hoteli snage preko cca 250 kW imaju sopstvenu TS smjeStenu unutar objekta.

- Povezivanje u prsten TS 35/10 kV ,Buljarica”“ - TS 10/0,4 kV ,BR-1" - TS 10/0,4 kV ,BR-2" - TS 10/0,4 kV
.BR-3 - TS 10/0,4 kV ,BR-4* - TS 10/0,4 kV ,BR-5“ - TS 10/0,4 kV ,BR-6“ kablom tipa XHE 49
3x1x240mm2 Al, 20kV — zatvarajuéi prsten, na TS 35/10 kV ,Buljarica®“.

- Povezivanje TS 10/0,4 kV ,WTE" direktno na TS 35/10 kV ,Buljarica” kablom tipa XHE 49 3x1x240mm2
Al, 20kV sa poprecnom vezom radi mogucnosti formiranja prstena.

- Nove MBTS-e 10/0,4 kV su tipskog rjeSenja, samostoje¢ih MB objekata, projektovati u skladu sa vazec¢im
preporukama Isporucioca elektricne energije. Novi kablovi 10 kV poloZi¢e se u trotoaru ili kolovozu novih i
postojec¢ih puteva kao $to je orjentaciono dato u grafickom prilogu.

Zavisno od dinamike izgradnje formiranje 10kV prstenova moZe biti i neSto drugacije ali se osnovni principi
dati DUP-om trebaju poStovati.

PredloZena lokacija za nove slobodnostojece MBTS su odredene je u dogovoru sa arhitektom i svakoj je
dodijeljena posebna urbanistiCka parcela. Na planu parcelacije ove parcele su oznaene sa prefiksom |IOE
(infrastrukturni objekat elektroenergetike ) i sufiksom broja parcele. Nove TS 10/0,4 kV, gradevinski su
opredijeljene za snagu transformatora 2x630 kVA. Dinamika i obim izgradnje su u direktnoj korelaciji sa

rieSavanjem zahtjeva za angazovanjem potrebnih elektroenergetskih kapaciteta i moraju se rjeSavati na
nizem nivou investiciono tehnicke dokumentacije.

Napominjem da su planskim dokumentima viSeg reda i studijama dugoro¢nog razvoja elektroenergetike, u
zavisnosti od urbanizacije buljari¢kog polja, apostrofirana rjeSenja izgradnje TS 110/35/10kV "Buljarica"
umjesto sadasnje TS 35/10kV "Buljarica" sa ulaz-izlaz vezom na DV 110 kV "Bar - Budva". U tom slucaju
za napajanje konzuma koristila bi se direktna transformacija 110/10 kV dok bi se 35kV postrojenje koristilo
kao rasklopno.

13.2.2.3. Niskonaponska mreza i javno osvjetljenje

Dinamika i obim izgradnje su u direktnoj korelaciji sa rjeSavanjem zahtjeva za angazovanjem potrebnih
elektroenergetskih kapaciteta i moraju se rjeSavati na nizem nivou investiciono tehnicke dokumentacije za
koju je preduslov dobijanje Uslova za projektovanje u skladu sa Opstim uslovima za isporuku elektriéne
energije.

S obzirom da ovaj nivo planske dokumentacije ne obuhvata razradu NN mrezu mozemo generalno
predloZiti:

Izraditi idejno rjeSenje niskonaponske mreze 0,4 kV,

Elektroenergetsku mrezu NN izgraditi iskljuCivo kao kablovsku za zrakastom konfifuracijom u sistemu ulaz
izlaz i/ili Evorista sa slobodnostoje¢im distributivnim uliénim poliesterskim razvodnim ormarima (DRO) i
priklju€no mjernih ormara lociranih, po pravilu na granici vlasnistva (PMO).

Koristiti tipiziranje kablova i opreme.

Primarnu niskonaponsku kablovsku mreZu planirati kablovima tipa PP41

(PP00) 4x150 mm2 Al ili 95 Cu, a sekundarnu mreZu od poliesterskih razvodnih ormara do PMO-a, sa
presecima 70 do 25mm2.

MreZu niskog napona treba Stititi od struje KS sa NN visokouginskim osiguraCima, ugradenim u NN polju
pripadaju¢e TS 10/0,4 kV. U prikljuénim kablovskim ormari¢ima zastititi ogranke za objekte odgovaraju¢im
NV osiguracima.

Uzemljenje instalacija svih objekata povezace se na radno uzemljenje trafo - stanica i javne rasvjete, tako
da se dobije sistem zajednitkog 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 tehni€kih propisa i izjednaCenja potencijala sva uzemljenja, svih TS 10/ 0,4 kV,
objekata i javne rasvjete medjusobno povezati.

Preporucuje se da za nove potro$ace kod kojih ¢e se javiti reaktivna energija, zahtijeva kompenzacija, tako
da faktor snage ne smije da bude manji od 0,95-0,96.

Planom nije definisan sistem javne rasvjete, ve¢ se isto rijediti u sklopu rjeSenja uredenja pojedinacnih
urbanisti¢kih cjelina.

Pri planiranju javne rasvjete posebnu paznju treba posvetiti izboru stubova, zbog agresivne sredine i
blizine mora (so). Celiéni stubovi moraju biti najmanje pocinkovani a kandelaberi po moguéstvu od bronze
ili Al legura inertnih na vodene rastvore soli. UkljuCivanje javne rasvjete se vrsi iz predvidene TS 10/0,4 kV
kombinacijom uklopnog &asovnika, fotorelea, sa moguénoSéu rucnog i automatskog uklju¢enja. Javnu
rasvjetu podijeliti na cjelonoéno i poluno¢no osvjetljenje, u odnosu 1:2, a razmisliti o daljinskom upravljanju
rasvjetom.

Svu elektriénu opremu birati kao najkvalitetniju dostupnu u skladu sa mikro klimom ( povecéan salinitet i
vlaznost vazduha ).

Posebnu paznju posvetiti koriS¢enju alternativnih ( obnovljivih ) vidova energije i u¢esce elektricne energije
kao najkvalitetnije i najskuplje koristiti $to racionalnije.

Sve instalacije uskladiti sa zahtjevima nadleZznog elektrodistributivhog preduzeca.

13.2.2.4. Lokalna automatika

Uvodenje lokalne automatike u elektricnim mrezama je jedna od prvih etapa automatizacije rada mreze, za
8to je doSlo vrijeme da se prirnjeni na elektricnu mrezu Budve.

Lokalnom automatikom bi se dobilo na brzini reagovanja, tacnosti i sigurnosti odredenih manipulacija u
mrezi, kao i jednostavno$c¢u konstrukcije (samim tim i relativno malim investicijama).

Ovo treba da bude detaljno obradeno u zasebnom idejnom projektu, a princip ski razmotriti opravdanost
koriS¢enja Cetiri vrste lokalne automatike: automatskog ponovnog uklju¢enja, automatskog uklju¢enja
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rezervnog napajanja, automatskog paralelnog rada transformatora i automatskog orani¢enja optereéenja
TS iskljuCenjem prekida¢a na nizoj naponskoj strani.

13.2.2.5. Daljinsko upravljanje

Problem daljinskog upravljanja sa kontrolam kao i problem lokalne automatike, trebaju biti predmet
razvrade u posebnom idejnom projektu, koji treba da odgovori na pitanje da li, kada i u kom obimu ¢e biti
opravdano uvodenje daljinske komande sa kontrolom i izgradnjom dispeCerskog centra, za obim
distributivne mreze Elektrodistribucije Budva.

13.3. Literatura

Prostorni plan opstine Budva, infrastruktura, IAU Srbije,

Beograd,

Izmjename i dopune GUP -a priobalnog pojasa opStine Budva, u sektoru Kamenovo — Buljarica, 1AU
Srbije,

Beograd i Zavod za izgradnju Budve

Podaci dobijeni od Elektrodistribucije Budva

14. ELEKTRONSKA KOMUNIKACIONA INFRASTRUKTURA

14.1. Uvod

,DUP Buljarica I* obuhvaceno je podrucje iznad i ispod magistralnog puta Budva-Bar istocno od tunela
izmedu Petrovca i Buljarice. DUP-om su obuhvaéeno je pet zona pri ¢emu su zona | i zona Il iznad
magistralnog puta, a zona lll, zona IV i V ispod i obuhvataju 110.67ha .

Zona | obuhvata dio Buljarice, dio Kiselice i Donji Kaluderac ukupne povrsine 18.05ha sa 57 postojecih i
127 novoplanirana objekta razliCite strukture izgradnje (stanovanje i centralne djelatnosti), 659 korisnika te
sa bruto gustinom stranovanja od 37 stanovnika po hektaru.

Zona Il obuhvata GluSice, dio Buljarice i manastir GradiSte ukupne povrsine 24.83ha sa 66 postojecih i 160
novoplaniranih objekta i razliCite strukture izgradnje (stanovanje, mjeSovite namjene, centralne djelatnosti i
vjerski objekti), 873 korisnika te sa bruto gustinom stranovanja od 35 stanovnika po hektaru.

Zona lll obuhvata dio Burdevog Brda, Pod Spile, Damanijin Do i Preko Slatave ukupne povrsine 36.50ha
sa 35 postojecih i 105 novoplanirana objekta i razli€ite strukture izgradnje (stanovanje, mjeSovite namjene,
centralne djelatnosti, turizam T2 i turizam T1), 922 korisnika te sa bruto gustinom stranovanja od 25
stanovnika po hektaru.

Zona |V obuhvata Petrovi¢a Njivu, Magazine, Popovu Njivu i dio Mitrovog Luga ukupne povrSine 17.06ha
sa 52 postojec¢ih i 139 novoplaniranih objekata i razli€ite strukture izgradnje (mjeSovite namjene i centralne
djelatnosti), 1281 korisnika te sa bruto gustinom stranovanja od 75 stanovnika po hektaru.

Zona V obuhvata Petrovi¢a Njivu, Magazine, Popovu Njivu i dio Mitrovog Luga ukupne povrsine 14.24ha
sa 0 postojecih i 67 novoplaniranih objekata i razliCite strukture izgradnje (turizam T2 i turizam T1), 1397
korisnika te sa bruto gustinom stranovanja od 98 stanovnika po hektaru.

14.2. Postojece stanje

U naselju zahvaéenim DUP-om Buljarica | u Budvi radena je telekomunikaciona mreza davne 1987 god.
proslog vijeka. Mreza je radena kablovima tipa TK 10 i TK 00V bez tk kanalizacije i tk okana, vec su
kablovi poloZeni direktno u zemlji. Po&to su kablovi vise puta bili oste¢eni zbog zemljano - gradevinskih
radova u toj zoni, a i malih kapaciteta istih u daljem razmetranju ih mozemo zanemariti . Sada je potrebno
izgraditi tk kanalizaciju sa 2,4 i 6 cijevi U110 mm PVC E 23/6m/3.2mm/6bar i PE cijevi pre¢nika U 40-60
mm sa odgovarajuéim brojem okana sa ugradnjom liveno Zeljeznih poklopaca. U ovoj zoni postoje
telefonske linije Crnogorskog Telekoma od IPS-a (RSS) Petrovac i to na velikoj udaljenosti tako da je na
ovoj lokaciji jako oteZzano pruzanje servisa. Mnogima korisnicima i nemoguce Koristiti servise kao 5to su
pristup internetu (ADSL) distribucija TV i radio programa (IPTV).

Uz magistralnu saobracajnicu Budva-Bar, uz desnu stranu saobracéajnice, Crnogorski Telekom posjeduje
telekomunikacionu kanalizaciju u kojojse nalaz opti¢ki kabl na relacijei TKC Budva-TKC Bar.
Telekomunikaciona kanal&izacija je radena sa dvije PVC cijevi 110mm smjeStenim na dubini od oko 50cm
od kote asfalza i nalazise narastojanju od oko 50cm od rigole puta. Opticki kabl je provu€en kor PE cijev

poloZenu u jednu od PVC cijevi. O ovoj kanalizaciji strogo voditi raCunu prilikom izvodenaj bilo kakvih
gradevinskih radova.

Elektronske komunikacije na podru&ju Budve, obavljaju se uglavhom u okviru:

Crnogorskog Telekoma, koji pruza usluge na fiksnoj lokaciji (telefonija, pristup Internetu (ADSL),
distribucija TV i radio programa (IP TV) i mobilne usluge)

Telenora — Mobilne usluge, fiksni bezini pristup internetu (WiFi)

Mtel-a — Mobilne usluge, fiksni bezi¢ni pristup (WiMax)

BBM-a — Distribucija TV i radio programa (MMDS)

Total TV Montenegra — Distribucija TV i radio programa (DTH)

Radio difuznog centra — Zemaljska radio difuzija
MNNews - Fiksni bezi¢ni pristup internetu (WiFi)
CABLING-a — Distribucija TV i radio programa i Internet (KDS)

Usluge fiksne telefonije na teritoriji opStione Budva pruzaju 3 operatera i to:
a) Crnogorski Telekom na teritoriji opstine Budva ima u funkciji 9 komutacionih ¢vorova:

BD AXE/RSS

BD RSS ROZINO
BD MSAN PRZNO
BD RSS LAPCICI

BD RSS LASTVA GRBALJSKA
BD RSS BECICI
BD RSS PRZNO

BD RSS PRIJEVOR
BD RSS PETROVAC
BD RSS VELJI VINOG

U okviru fiksne mreze Crnogorskog Telekoma u funkciji je 9368 PSTN, 424 ISDN, 577 IMS, 25 IP
Centrex FTTx i 41 ruralnih aktivnihpriklju¢aka;
b)  M-tel na teritoriji opStine budva ima u funkciji 307 aktivnih fiksnih telefonskih priljuéaka putem WiMAXx
tehnologije.
c) Posta Crne Gore u svojim poslovnim objektima pruza uslugu javnih telefonskih govornica na ljedec¢im
lokacijama:

Posta - lokacija Broj PSTN govornica Broja VolP govornica
BeCici 4 6

Budva 4 3

Budva 2 4 4

Lastva Grbaljska 1 2

Merkur 2 1

Petrovac 3

Sveti Stefan 2

Usluge fisknog Sirokopojasnog pristupa Internetu na teritoriji opStene Budva pruzaju 5 operatera i to:
a) Crnogorski Telekom na teritoriji opstine Budva ima 4415 aktivnih priklju¢aka ADSL tehnologije i 120
aktivnih priklju¢aka putem optike u 11 ADSL ¢&vorova:

BD TKC BUDVA BD RSS PETROVAC BD RSS ROZINO

BD RSS BECICI BD RSS PRIJEVOR BD RSS VELJI VINOGRADI

BD RSS LAPCICI BD RSS PRZNO PERAZICA DO IMS CVORISTE

BD RSS LASTVA GRBALJSKA

b)  Cabling na teritoriji opstine Budva ima u funkciji 1541 aktivnih priklju¢aka putem optike;

c)  M-tel na teritoriji opstine Budva ima u funkciji 200 priklju¢aka putem WiMAXx tehnologije;

d) Telenor ovu vrstu usluga pruza na teritoriji Budva preko WiMAX tehnologije;

e) SPS Net Montenegro na teritoriji opstine Budva ima u funkciji 2 priklju¢ka putem postojece satelitske
opreme.
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Usluge mobilnih elektronskih komunikacija na teritoriji opstine Budva pruZaju 3 operatera i to:
a) Telenor na teritoriji opstine Budva ima 16897 aktivnih korisnika.

b)  T-mobile na teritoriji opstine Budva ima 9531 aktivnih korisnika.

C) M-tel na teritoriji opStine Budva ima 11235 aktivnih korisnika.

Lokacije baznih stanica koje gravitiraju predmetnoj lokaciji su:

OPERATER NAZIV LOK. TIP RBS-a OPSTINA
1 Telenor 51 Buljarica GSM/UMTS Budva
2 M-tel 343 8016 Builjarica GSM/UMTS Budva
3 T-mobile 591 Buljarica GSM/UMTS Budva

Usluge fiksnog bezi€nog Sirokopojasnog pristupa Internetu na teritoriji opstine Budva pruza 3 operatera i
to:

a)  Crnogorski Telekom ovu vrstu usluga pruza na teritoriji opStine Budva preko WiFi tehnologije

b)  Telenor ovu vrstu usluga pruza na teritoriji opstine budva preko WiFi tehnologije;

C) MNNews na teritoriji opstine budva ima u funkciji 705 prikljku¢aka putem WiFi tehnologije;

Usluge distribucije radio i TV programa na teritoriji opStine Budva pruza 4 operatera i to:

a) Crnogorski Telekom ovu uslugu pruza za 2871 korisnika posredstvom IP (IP TV) tehnologije;

b) BBM ovu uslugu pruza za 1013 korisnika posredstvom Multichanel Multipoint Distribution Service
(MMDS) tehnologije;

c) Total TV Montenegro ovu uslugu pruza za 1242 korisnika posredstvom Direct to home (DTH)
tehnologije:

d) Cabling ovu uslugu pruza za 5549 korisnika posredstvom Digitalnog KDS-a.

Uslugu zemaljske radio difuzije pruza Radio difuzni centar, putem svojih antenskih stubova i objekata, koji
su navedeni u prilozima.

Opstina Budva broji 19170 stanovnika i 6982 domacinstva, od kojih 15993 stanovnika i 5846 domacinstava
pripada gradskom (urbanom) dijelu. Ostalo pripada ruralnom dijelu opstine prema posljednjem popisu.

Na osnovu ovoga imamo da je:

penetracija fiksne telefonije iznosi 55,90%

penetracija mobilne telefonije iznosi 196,50%

penetracija fiksnog Sirokopojasnog pristupa iznosi 32,67%

Takode, penetracija fiksne i mobilne telefonije i fiksnog Sirokopojasnog pristupa Internetu za Cr u dat su u
tabeli 1.

Penetram]a Penetrau,a g _t'_-lfén_e_tfa'cij_a-_fi'k_s-r_-ig'jg__"' .' ; 3-?énetracija-:_mdbilnbg;:{- )
 FiKsne telefonije | mobilne, -~ . . ‘|.8irokopojasnog: | Sirokopojasnog
wCG e o telefonijeu.CG | pristupa uCG | pristupa u CG:

27,3% 165,3% 13,8% 16.3%

Tabela 1: Penetracija fiksne i mobilne telefonije,fiksnog imrhobilnog'§irokopojasnog pristupa za CG
(Izvor: Cullen International-a ,Enlargement countries monitoring report 3 — Annex — April 2013%)

Dijagram 1: Penetracija fiksne telefonije
(Izvor: Cullen International-a ,Enlargement countries monitoring report 3 — Annex — April 2013%)
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Dijagram 2: Penetracija mobilne telefonije
(Izvor: Cullen International-a ,Enlargement countries monitoring report 3 — Annex — April 2013%)

1S

Dijagram 3: Penetracija fiksnog Sirokopojasnog pristupa internetu
(Izvor: Cullen International-a ,Enlargement countries monitoring report 3 — Annex — April 2013)

Ako se uzme u obzir da je prosje¢no domacinstvo u Budvi broji 4 ¢lana (5to je iznad prosjekaEU), a da su
usluge fiksne telefonije, fiksnog Sirokopojasnog pristupa i distribucije RTV programa zastupljene na nivou
domacinstva, znacajan podatak je i penetracija ovih usluga izraCunata po metodologiji koja uzima u obzir
broj domacinstva i broj priklju¢aka za fizi¢ka lica. Prema ovoj metodologiji:

penetracija fiksne telefonije u opstini Budva iznosi 128,79%, $to je znacajno iznad prosjeka u Crnog Gori;
penetracija fiksnog Sirokopojasnog pristupa u opstini Budva iznosi 100,16% S$to je znacajno iznad prosjeka
u Crnoj Gori;
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penetracija broja priklju€aka usluga distribucije RTV programa u opstini Budva iznosi 152,59%, Sto je
znacéajno iznad prosjeka u Crnogj Gori

Penetracija fiksnog

sirokopojasnog pristupa u

CG na nivou domaéinstava | domaéinstava
67,01%

| Penetracija distribucije RTV
programa u CG na nivou

Penetracija Fiksne
telefonije u CG na
nivou domacdinstava
76,29% 38,45%

Tabela 2: Penetracija fiksne telefonije,fiksnog Sirokopojasnog pristupa i distribucije RTV programa za
Crnu Goru na nivou domacinstva
(Izvor: Podaci prikupljeni od operatera)

14.3. Planirano stanje

S obzirom na dinjenicu da je razvojna strategija elektronskih komunikacija u zadnjih 15-tak godina
zasnovana na tehnologiji optickih spojnih kablova, $to omoguéava kvalitetno obavljanje svih komunikacija,
te vodeCi raCuna o Strategiji razvoja informacionog drustva 2012-2016, koja daje prioritet razvoju
Sirokopojasnih pristupnih mreza (Zi¢nih i beZicnih), projektant je u skladu sa navedenim planovima
predvidio izgradnju kompletne elektronske komunikacione infrastrukture, u zonama koje to svojim
planiranim sadrZajima, zahtijevaju.

U skladu sa planiranim sadrZzajima unutar zone obuhvata, predvidena je izgradnja elektronske
komunikacione infrastrukture na svim potezima gdje je to neophodno, kako bi se omogucéilo proviaéenje
novih kablova do svih postojecih i planiranih objekata u zoni, kao i stvaranje uslova za implementaciju
novih tehnika i tehnologija, liberalizaciju trziSta i konkurenciju koja ¢e doprinijeti brzem razvoju elektronskih
komunikacija, povecCanju broja servisa, njihovoj ekonomskoj i geografskoj dostupnosti, boljoj i vecoj
informisanosti kao i brzem razvoju privrede i opstine u cjelini. Gradenje elektronske komunikacione
infrastrukture za cilj ima da zadovolji zahtjeve viSe operatera elektronskih komunikacija, koji ¢e gradanima
ponuditi kvalitetne savremene elektronske komunikacione usluge po ekonomski povoljnim cijenama.

Trasu planirane elektronske komunikacione infrastrukture potrebno je, gdje god je to moguce, uklopiti u
buduce trotoare ulica i zelene povrsine, jer bi se u slu€aju da se kablovska okna rade u trasi saobracajnice
ili parking prostora, morali ugraditi teSki poklopci sa ramom i u skladu sa tim uraditi i ojaanje kablovskih
okana, §to bi bilo neekonomi¢no. Napominjemo da su ovim DUP-om planirani trotoari koji pri putu imaju
trotoarske povrSine, na tim mjestima nije moguce koriS¢éenje lakih poklopaca.

S obzirom na broj potencijalnih korisnika, a na €injenicu da u zoni obuhvata ne postoji nikakva elektronska
oprema osim bazne stanice operatera mobilne telefonije M-Tel-a, planira se udaljeni pretplatnicki stepen.
Crnogorski Telekom je u obuhvatu ovog DUP-a predvidio RSS MSAN (Multi service access network)
kabinet.

Kod gradnje novih infrastrukturnih objekata posebnu paznju treba obratiti na zastiti postojece
komunikacione infrastrukture, potom da se obezbijede koridori za telekomunikacione kablove duz svih
postojecih i novih saobraéajnica.

Savremene telekomunikacije koje obuhvataju distribuciju sva tri servisa: telefonije-fiksne i mobilne, prenos
podataka i TV signala, omoguéavaju viSe nacina povezivanja sa elektronskim operaterima.

Projektom je predvideno da se izgradnja nove elektronske komunikacione infrastrukture izvodi sa 2
odnosno 4 i 6 PVC cijevi ® 110 mm i odgovaraju¢im brojem kablovskih okana, u skladu sa rasporedom,
veli¢inom i vrstom postojecih i planiranih objekata Sto je precizno prikazano u grafiCkom dijelu. Kapaciteti
predvidene infrastrukture su u sluzbi koris¢enja razli¢itih operatera kao i za potrebe lokalne samouprave.
Lokalna samouprava ¢e navedenu infrastrukturu koristiti za povezivanje svojih organa, video nadzor,
teremetrijske tacke, informativne turisticke punktove i sl.

U planiranoj elektronskoj komunikacionoj mrezi koristiCe se uvlacni kablovi tipa TK 59 GM, punjeni
niskofrekventni pretplatnic¢ki kabal sa izolacijom od polietena i slojevitim omotaem, odnosno opticki
kablovi koji omogucuju kori§¢enje naprednijih servisa Cije se pruzanje tek planira a u skladu sa potrebama
operatera.

Izgradnju elektronske komunikacione infrastrukture koja se planira, kao i kablovskih okana, izvoditi u
svemu prema vazec¢im propisima i standardima iz ove oblasti, pridrzavajuéi se Pravilnika o odredivanju
elemenata elektronskih komunikacionih mreza i pripadajuce infrastrukture, Sirine zastitnih zona i vrste

radio-koridora u ¢&ijoj zoni nije dopuStena gradnja drugih objekata. Takode gradnja, rekonstrukcija i
zamjena elektronskih komunikacionih sistema mora se izvoditi po najviSim tehnoloSkim, ekonomskim i
ekoloSkim kriterijumima.

Jednu PVC cijev ® 110 mm, u planiranoj mrezi, treba predvidjeti za potrebe kablovske televizije i
infrastrukturu lokalne samouprave.

Obaveza Investitora svih planiranih objekata u pojedinim zonama jeste da u skladu sa Projektima za
pojedinaéne objekte u zoni obuhvata, definiSu plan i nain prikljuéenja svakog pojedinaénog objekta.
Kablovsku kanalizaciju pojedinacnim projektima treba predvidjeti do samih objekata.

Kuénu komunikacionu instalaciju treba izvoditi u tipskim ormari¢éima ITO LI, lociranim u ulazima objekata
na propisanoj visini. U pomenutoj instalaciji pozeljno je predvidjeti rezervne kapacitete koji bi omogucili
dalju modernizaciju elektronskih komunikacionih mreza (FTTH tehnologija) bez potrebe za izvodenjem
naknadnih gradevinskih radova, kojima bi se iznova devastirala postojeca infrastruktura.

Kuénu komunikacionu instalaciju u svim prostorijama izvoditi sa U/FTP kablovima klase 6 odnosno 7,
opti¢kim kablovima ili drugim kablovima sli¢nih karakteristika i provladiti kroz odgovarajuée PVC cijevi, s

tim da u svakom poslovnom prostoru treba predvidjeti minimum 4, a u stambenim jedinicama minimum 2
prikljucka.

U slu€aju da se trasa elektronske komunikacione infrastrukture poklapa sa trasama vodovodnih i elektro
instalacija potrebno je poStovati propisana rastojanja, a dinamiku izgradnje vremenski uskladiti.

Rastojanje od drugih podzemnih instalacija: Radi zaStite mora se voditi raCuna o rastojanju izmedu
predvidene kanalizacije od PVC cijevi i drugih podzemnih kanalizacija i instalacija. Najmanje rastojanje
izmedu kanalizacije od PVC cijevi i podzemnih elektri¢nih instalacija (kablovi i sl.) treba da iznosi 0,3m bez
primjene zastitnih mjera i 0,1m sa primjenom zastitnih mjera. ZasStithe mjere se moraju preduzeti na
mjestima ukrstanja i priblizavanja ako se vertikalna udaljenost od 0,3m ne moze odrzati. Zastitne cijevi za
elektroenergetske kablove treba da budu od dobro provodnog materijala a za elektronske komunikacione
kablove od neprovodnog materijala. Za napone preko 250V prema zemlji, elektroenergetske kablove treba
uzemljiti na svakoj spojnici dionice priblizavanja. Ako se elektronske i energetske instalacije ukrstaju na
vertikalnoj udaljenosti manjoj od 0,3m, ugao ukrStanja, po pravilu, treba da bude 90 stepeni, ali ne smije
biti manji od 45 stepeni.

Ako je rastojanje od povrsine zemlje do najgornjeg reda cijevi manje od 50cm za trotoar, odnosno 80cm za
kolovoz primjenjuju se zastithe mjere, cijevi debljine zida 5,3mm. PVC cijevi se uvode u kablovska okna
pomocu spojnica za okna, koje se postavljaju neposredno u bo&ne zidove okna i betoniraju.

Izgradnjom planirane elektronske komunikacione infrastrukture, bi¢ée mogucée na lak i efikasan nacin izvrsiti
dalja eventualna proSirenja elektronskih kapaciteta, gdje god se za tim ukaze potreba.

Na grafickoj podlozi koja je sastavni dio ovog Projekta, oznaCene su trase planirane elektronske
komunikacione infrastrukture.

Ovako planirana TK infrastruktura obezbjeduje implementaciju savremenih telekomunikacionih servisa.
PretplatniCka kablovska telekomunikaciona mreza urediée se u sistemu podzemne kablovske
telekomunikacione kanalizacije sa dvije tvrde PVC cijevi ¢110mm i debljine 3,2mm koje se postavljaju u
odgovarajuéem iskopanom rovu.

Trasa i raspored telekomunikacionih okana dati su na grafickom prikazu. Kapaciteti kablova predmet su
viSeg nivoa obrade kojim ¢e se definisati i lokacije kablovskih izvoda.

14.3.1. Kablovska kanalizacija za elektronske komunikacione mreZze kod kojih je prenosni medij
bakarna zica ili opticko vlakno

Savremeni servisi u elektronskim mrezama podrazumijevaju integrisane usluge telefonije, brzog
(Sirokopojasnog) interneta i kablovske televizije, sa tendencijom da se analogne tehnike prenosa i
distribucije u potpunosti zamijene sa digitalnim tehnologijama i to veé¢ do 2012. godine, kao je to
predvideno u zemljama evropske unije, a taj trend nastoje pratiti i zemlje koje planiraju ulazak u EU
digitalizacija se moze posti¢i i bezicnim tehnologijama, ali one ipak u ovom trenutku, sa svojim
ograniCenijima, predstavljaju samo rezervne varijante u kompanijama koje imaju kablovski pristup do
korisnika, i to samo na ruralnim podrucjima do kojih nije isplativo polagati kablovsku infrastrukturu. zbog
toga se digitalizacija do krajnjeg korisnika u pravom smislu postiZze polaganjem savremenih telefonskih
bakarnih kablova sa plasticnom izolacijom, koaksijalnih kablova te optickih kablova. krajnji cilj je da se
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postignu FTTH servisi, odnosno da se dode sa optiCkim kablom do krajnjeg korisnika, jer je u ovom
trenutku to medij sa najboljim karakteristikama za prenos informacija putem telekomunikacija.

Kako na podrucju zahvata “DUP Buljarica I“ nema razvijene elektronske komunikacione infrastrukture, to
je planirana nova kablovska kanalizacija na cijelom podrucju, bazirana na cijevima PVC U110mm, sa
odgovaraju¢im kablovskim oknima. Ona treba da omogudi brz i jednostavan nacin za proSirenje postojecih
i razvoj novih pristupnih telekomunikacionih mreza, baziranih ne samo na bakarnim telefonskim i
televizijskim kablovima, ve¢ i na opti¢kim kablovima, a koje ¢e podrzavati telekomunikacione servise
bazirane na ADSL, VDSL, FTTC, FTTH i sl. tehnologijama. Ispravno rukovodenje i odrzavanje ovako
planiranog telekomunikacionog distributivnog kanalizacionog sistema omogucava brzo i lako uvlacenje i
izvlaCenje bilo kojih elektronskih komunikacionih kablova uvlaénog tipa, €ime je omogucena laka
prosirivost mreza, kao i viSenamjenska funkcionalnost cijelog sistema.

Planirana je kanalizacija sa dvije tvrde PVC cijevi ¢110mm i debljine 3,2mm koje se postavljaju u
iskopanom rovu dimenzija popre¢nog presjeka 40x80cm odnosno 40x90cm za djelove trase sa Cetri cijevi.

14.3.2. Trasa kablovske kanalizacije

Trasa kanalizacije ide dijelom trotoarom, a dijelom gdje to nije moguce putem.

Od okna OK 1 do OK 12 i od okna OK 5.1 do OK 5.13 planirana je trasa s Cetri PVC cijevi. Na ovim
potezima trasa ide trotoarima. Grananjem od okna OK 5.1 trasa prelazi magistralni put izmedu okana 5.8 i
5.9 te dolazi na podrucje zone | DUP-a. Za ostali dio trase planirana je kanalizacija sa dvije tvrde PVC
cijevi.

Posto nije poznata dinamika radova i zbog odredene fleksibilnosti u gradnji TK kanalizacije u topologiji su
ostavljene tri petlje koje se uoCavaju u grafickom dijelu.

Cinjenica da su trotoari planirani tako da budu ispred parkinga $to implicira da preko njih prelaze kola to se
nije moglo izbjeci da izvjestan broj okana bude sa teSkim poklopcem (trpi opterecenja do 250kN). Trasa je
ipak tako izabrana da najveéim svojim dijelom ide trotoarom ili pje$ackim stazama, i tu imamo
implementaciju samo okana sa lakim poklopcem (trpi optereéenja do 50kN).

Osnovni tip okna je dimenzija 150x110x100cm, osim mini okana OK-n.a dimenzija 90x80x90cm. Okna OK
1i OK 5 su dimenzija 200 x 160 x 190cm.

Trase kanalizacije, kapacitet i pozicije okana su jasno prikazani u grafi¢kim prilozima.

Ovako planirana podzemna kablovska distributivnu mreza, odnosno kablovska cijevna kanalizacija, sa
izabranim kablovskim oknima, omoguc¢ava ve¢em broju operatera javnih komunikacionih mreza da ponude
svoje usluge. Time se omogucéava fleksibilnost tj. krajnji korisnik moze birati najbolju uslugu prema
sopstenom nahodenju.

Razvoj privodnog kanalizacionog sistema do pojedina¢nih objekata odreduje se glavnim projektom prilikom
izgradnje svakog objekta. To znaci da je ovaj plan obuhvatio distributivni telekomunikacioni kanalizacioni
sistem do tacke do koje je moguce razvijati primarnu i sekundarnu pristupnu telekomunikacionu mrezu, a
da je dalji razvoj razvodne distibutivne mreze stvar izmedu pojedinacnih investitora izgradnje objekata i
pruzaoca telekomunikacione usluge sa kojim investitor sklopi ugovor, a koji je duzan da izda posebne
tehnicke uslove o priklju¢enju na svoju pristupnu mrezu. Ti posebni tehnicki uslovi moraju biti u okvirima
gore navedenih opStih uslova, moraju biri uskladeni sa Zakonom o uredjenju prostora i izgradnji objekata
(,Sl.list CG” br. 51/08), sa Zakonom o elektronskim komunikacijama (,Sl.list RCG” br. 59/08), Zakonom o
zivotnoj sredini (,Sllist RCG” br. 12/96 i 55/00), kao i svim ostalim vazec¢im propisima iz ove oblasti.
Potrebno da glavni projekat izgradnje TK mreZze, na mikrolokacijama novih objekata, budu bazirani
isklju€¢ivo na cijevnoj kanalizaciji sa telekomunikacionim oknima, bez ikakvih improvizacija i vazdudne
mreze. Oni moraju precizirati mikrolokacije eventualne trase rova za polaganje cijevi, pozicije okana,
izvodnih stubiéa, javne telefonske govornice ili nekog drugog objekta u okviru pristupne TK mreZe, kako bi
bili uskladeni sa ostalim objektima podzemne infrastrukture, a takode treba i da se skladno uklope u
arhitektonsku cjelinu urbanistickog bloka u kojem se nalazi. Sto se ti¢e izvodnih ormara, planom nijesu
precizirane njihove lokacije jer one prvenstveno zavise od pruzaoca telekomunikacionih usluga, tipa
objekta koji se gradi i dr., ali je moja preporuka, s obzirom da ne postoji neki poseban propis, da se koriste
tipski ormari (stubni, zidni spoljasnji i unutrasniji) siluminske izrade, koji nijesu podlozni rdanju. Nacin izrade
postolja za ormare, kao i njihovo postavljanje na zidove dato je ,Uputstvom o izradi uvoda i instalacija

14.4. Radio-difuzni (bezi¢ni) sistemi

Planirana lokacija stuba za bazne stanice radio-difuznih sistema, je izabrana tako da pokriva Citavu zonu
obuhvata DUP-a $to omogucava ravnopravno koriS¢enje iste od strane operatera tj postavljanja novih
baznih stanica mobilne telefonije, WiMAXa, MMDS sistema i WiFi taCaka.

Osnovna koncepcija GSM sistema mobilne telefonije bazirana je na klasi€noj arhitekturi ¢elijske radio-
mreze. Osnovna jedinica ovakve mreze je ¢éelija. U cilju pokrivanja zeljene teritorije, servisne zone osnovne
Celije se udruzuju i na taj na€in formiraju jedinstven sistem. Svaka ¢elija ima svoju baznu stanicu (BTS —
Base Transcevier Station) koja radi na dodijeljenoj grupi radio-kanala. Radio-kanali dodijeljeni jednoj ¢eliji
u potpunosti se razlikuju od radio-kanala dodijeljenih susjednim ¢&elijama.

Sve savremene GSM bazne stanice koncipirane su tako da se za njihovo normalno funkcionisanje ne
zahtijeva stalna ljudska posada, $to znaci da u okviru uredenja bazne stanice ne treba da se radi dovod
za vodu, kanalizaciju i td.

Razlikujemo tri tipa baznih stanica, u zavisnosti od toga da li na planiranoj lokaciji bazne stanice postoji ili
ne postoji odgovarajucéa prostorija za smjestaj opreme bazne stanice. Shodno tome imamo:

--- INDOOR bazne stanice (za montazu u okviru postojeé¢eg objekta ili kontejnera),

--- OUTDOOR bazne stanice (za instalaciju na otvorenom), i

--- MICRO bazne stanice (za pokrivanje manjih zona, kao Sto su hoteli, trzni centri i sl.)

Sto se tie zastite Zivotne sredine, bazne stanice svojim radom ne zagaduju Zivotno i tehnicko okruZenje.
Ni na koji nacin ne zagaduju vodu, vazduh i zemljiSte. U manjoj mjeri i u ograni¢enom prostoru eventualno
moze docéi do pojave nedozvoljenog nivoa elektromagnetskog zraenja baznih stanica, $to se pravilnim
planiranjem i projektovanjem, te testnim mjerenjima moze preduprijediti, kao da se i u svemu pridrzava
Zakona o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (SLIistRCG br. 80/05) i Zakona o Zivotnoj sredini (,,Sl.list RCG"
br.12/96 i 55/00).

Maksimalni nivo izlaganja stanovniStva za frekfencijski opseg od 10Mhz — 300Ghz dati su ,Pravilnikom o
najve¢im dozvoljenim snagama zracenja radijskih stanica u gradovima i naseljima gradskog obiljezja“
Agencija za radio - difuziju RCG (br.01-932) iz 2005

14.5. Predmjer i predracun materijala, gradevisnskih i ostalih radova

A. Materijal:

1. PVC cijev @110mm/6m/3,2mm kom 3.020 x 18,00 € = 54.360,00 €

2. Teski poklopac za TK okna kom 33 x 270,00€ = 15.442,00€

3. Laki poklopac za TK okna kom 242 x 170,00 € = 41.140,00 €
Ukupno materijal: 110.942,00 €

B. Gradevinski i ostali radovi

1. Obiljezavanje trase m' 9.056 x 0,5€ = 4.528,00€

2. Kréenje trase (Siblje, sitno rastinje) pausalno 1.000,00 €

Izrada telekomunikacione kablovske kanalizacije, ru¢no-masinski iskop rova dim 40x110 cm u
zemljiStu 11l ili IV kategorije sa razupiranjem iskopa, nivelacijom dna rova i nasipavanjem posteljice od
pijeska granulacije 0.15 — 3 mm, debljine do 10 cm sa polaganjem dva puta po 2 PVC cijevi @

3. 110mm/6m/3.2mm/6 bara jedno iznad drugog, montazom gumenih brtvi i drza€a ostojanja, odnosno
Cepova sa zasipavanjem cijevi pijeskom granulacije 0.15 — 3 mm do visine od 10 cm iznad gornje
ivice cijevi, postavljanje pozor trake sa zatrpavanjem rova u slojevima i nabijanjem — dovodenjem u
prvobitni polozaj.

m' 67 X 18.00 € = 1.206,00 €
Izrada telekomunikacione kablovske kanalizacije, ruéno-masinski iskop rova dim 40x90 cm u
zemljiStu 11l ili 1V kategorije sa razupiranjem iskopa, nivelacijom dna rova i nasipavanjem posteljice od

pijeska granulacije 0.15 — 3 mm, debljine do 10 cm sa polaganjem dva puta po 2 PVC cijevi @

4.  110mm/6m/3.2mm/6 bara jedno iznad drugog, montazom gumenih brtvi i drza€a ostojanja, odnosno
Cepova sa zasipavanjem cijevi pijeskom granulacije 0.15 — 3 mm do visine od 10 cm iznad gornje
ivice cijevi, postavljanje pozor trake sa zatrpavanjem rova u slojevima i habijanjem — dovodenjem u
prvobitni poloZa,.

ZJPTT”. Sve unutradnje telekomunikacione instalacije pojedinacnih objekata takode treba da budu m' 556 x 14.00 € = 7.784,00€
uradene u skladu sa svim vazeéim propisima iz te oblasti, kao i posebnim tehnic¢kim uslovima koje izdaje 5 Izrada telekomunikacione kablovske kanalizacije, ruéno-masinski iskop rova dim 40x80 cm u

davalac telekomunikacionih usluga, u sklopu ranije pomenutih uslova za priklju€enje na njegovu mrezu * zemljiStu lll ili IV kategorije sa razupiranjem iskopa, nivelacijom dna rova i nasipavanjem posteljice od
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pijeska granulacije 0.15- 3 mm, debljine do 10 cm sa polaganjem 2 PVC cijevi @110mm/6m/3.2mm/6
bara, montazom gumenih brtvi i drza¢a ostojanja, odnosno €epova sa zasipavanjem cijevi pijeskom
granulacije 0.15 — 3 mm do visine od 10 cm iznad gornje ivice cijevi, postavljanje pozor trake sa
zatrpavanjem rova u slojevima i nabijanjem — dovodenjem u prvobitni polozaj.
m'  8.500 x 12.00 € = 102.000,00 €
Izrada telekomunikacionog kablovskog okna, iskop rupe u zemljiStu od IV do V kategorije sa
betoniranjem donje ploCe okna debljine 15 cm sa zidanjem okna betonskim blokovima ili punom
6. opekom debljine zida 20cm unutradnjih dimenzije 200x160x190 cm, malterisanjem unutrasnjih zidova
i plafona sa montaZom konzola (kom2), uvodnica i izradom gornje armirano betonske ploce debljine
20 cm sa ugradnjom liveno Zeljeznog rama i montazom poklopca. (OK 5i OK 1).
kom 3x 880.00€ = 2.640,00€
Izrada telekomunikacionog kablovskog okna, iskop rupe u zemljiStu od IV do V kategorije sa
betoniranjem donje plo¢e okna debljine 15 cm sa zidanjem okna betonskim blokovima ili punom
7. opekom debljine zida 20cm unutradnjih dimenzije 150x110x100 cm, malterisanjem unutrasnjih zidova
i plafona sa montazom konzola (kom2), uvodnica i izradom gornje armirano betonske ploce debljine
20 cm sa ugradnjom liveno Zeljeznog rama i montazom poklopca.

kom 272 x 680.00 € = 184.960,00 €
8.  Ukrcaj i odvoz viSka materijala na deponiju do 10 km
m3 1.200 x 10.00 € = 12.000,00 €
Ukupno gradevinski i ostali radovi: 316.118,00 €
UKUPNO MATERIJAL | GRADJEVINSKI | OSTALI RADOVI: 427.060,00 €

15. FAZA HIDROTEHNICKI SISTEMI

15.1. SadrZaji obuhvaéeni planom

15.1.1. Uvodne napomene

Snadbjevanje higijenski ispravnom vodom za pice, kao i za ostale potrebe, u dovoljnim koli¢inama, sa
potrebnim pritiskom i u svako doba, kao i potpuno odvodenje i tretiranje upotrebljenih voda, te sakupljanje i
deponovanje otpadnih materijala, neophodni su uslovi za zivot naselja, razvoj gradova, turistickih
kompleksa, poljoprivrednih, zanatskih i industrijskih centara.

Voda za pi¢e je najvaznija i nezamjenjiva zZivotna namirnica. Snadbijevanje vodom ima prvorazredni
znacaj, u prostornom planiranju, urbanisti¢kim planovima odredenih reona ili turistickih kompleksa.
Sanbdijevanje u opstem smislu, podrazumjeva javno snabdijevanje vodom odredenog podrucja. Javni
vodovod treba da posjeduje rezerve u kapacitetu, $to znaci da mora da pokrije potrebe za vodom sljedecih
10 do 15 godina, i da omoguci lako proSirenje kapaciteta za sljedecih 25 do 30 godina.

Odvodenje i tretman upotrebljenih voda je nuzna potreba i igra vaznu ulogu u urbanizaciji gradova,
odredenih podrudja i turistickih kompleksa i predstavlja glavni uslov za higijenu i asanaciju naseljenih
podru¢ja. Kanalizacija u svojoj cjelovitosti predstavlja jedan neprekidan spojen sistem odvodnje, koja
obuhvata pocetne tacke sistema tj. sanitarne objekte i uredaje u zgradama, povezane sa kucénim
instalacijama, sekundarnim kanalizacionim mrezema i glavnim kolektorima, uredajem za tretman
upotrebljenih voda i upustanje tako tretiranih voda u recipijent. Odvodenje upotrebljenih voda regulisano je
koris¢enjem biopreciséivaca sa ultra filtracijom Cije su vode 98% precidcenje i koji se izlivaju u potok.
Sakupljanje, regulisanje odvodenje atmosferskih voda i buji¢nih tokova je takode vazna faza za pravilnu
urbanizaciju naselja, gradova i Citavih rejona u smislu zastite od plavaljenja. Zavisno od geografskog
polozaja, nagiba terena, kvaliteta voda, prirode i namjene recipijenta u koji se ove vode ulijevaju, treba u
planovima predvidjeti stepen tretiranja atmosferskih voda, kako ne bi doSlo do degradacije recipijenta.

15.1.2. Polozaj u regiji

Polozaj, granice zahvata i povrsina

Planska dokumentacija obuhvata prostor od 110,67ha. Zahvat se prostire ispod i iznad magistralnog puta i
dat je graficki prikaz.

15.2. Postojece stanje

15.2.1. Snabdijevanje vodom

Podrucje koje se urbanizuje se sabdijeva u toku letnjih mjeseci sa izvoriSta koje nije u granicama ovog
Dup-a, a nalazi se u podru¢ju Dup-a Buljarica Il. Ovo izvoriste se u toku zimskih mjeseci gasi i
shabdjevanje se vrsi sa izvori§ta u Rezevi¢ima.

15.2.2. Kanalisanje upotrebljenih voda
Postojedi objekti imaju izgradene septiCke jame. 1z septickih jama, nakon tretmana, upotrebljene vode se
upustaju u teren.

15.2.3. Uredenje vodotoka i kanalisanje atmosferskih voda
Na samoj lokaciji registrovana su dva buji¢na potoka, potok Slatava u zapadnom dijelu zahvata i bezimeni
potok koji se uliva u potok GluSice sa isto¢ne strane zahvata.

15.3. Kriteriji za dimenzionisanje

Da bi se podrucje koje zahvata DUP ,Buljarice 1“ i snadbjelo vodom, potrebno je isprojektovati i izgraditi
kompletnu vodovodnu mrezu koja bi se delimi¢éno nadovezala na postoje¢e vodovodne cijevi koje prolaze
kroz zahvat urbanisti¢kog plana.

15.3.1.Vodosnabdijevanje

Za dimenzionisanje vodovodne mreze treba usvoijiti specificnu dnevnu potroSnju po korisniku. Odredivanje
specificne dnevne potrosnje bazira se na nizu pretpostavki i parametara kao to su: veli€ina i tip naselja,
struktura potro$aca, stepen opremljenosti stanova, struktura i kategorija hotelskih kapaciteta, klimatske
uslove, zastupljenost kultivisanog zelenila, vrsta i veli€¢ina okucnica, saobrac¢ajne povrSine i drugi zahtjevi
koje treba zadovaljiti procjenjena bruto dnevna potroSnja po korisniku.

Pojas Opstine Budva i ostalo okruzenje sadasnji i potencijalni potrosaci su podijeljeni u viSe grupa: stalno
stanovnistvo, turisti prema kategoriji smjestaja, privredni korisnici, specijalni potrosaci i komunalne potrebe.
Analizom konzuma, kao i navedene dokumentacije, doslo se do slijedec¢ih normi potrodnje (uzete kao
srednje dnevnu potrosnju u danu maksimalne potrosnje vode):

180 l/kor/dan
250 l/kor/dan
250 l/kor/dan
200 l/kor/dan
80 I/kor/dan

Stalno stanovnistvo

Turisti u apartmanima

Turisti u privatnom smjestaju
Korisnici u centralnim delatnostima
Zaposleni u tercijarnim delatnostima

Koeficijent dnevne neravnomjernosti je K1 = 1,30 za specifi€nu potroSnju u dane maksimalne potrodnje.
Koreficijent satne neravnomjernosti usvojen je K2 = 1,60.

Voda za protivpozZarne potrebe spoljne hidrantske mreZe usvaja se 10,0 l/sec,a za unutrasnju hidrantsku
mrezu potrosnja je 5,0 I/sec.

15.3.2. Kanalisanje upotrebljenih voda

Usvojene jedini¢ne potrebe u vodi predstavljaju bruto specificne potrebe za pojedine kategorije. U
kanalizacioni sistem nece se ulijevati vode namjenjene za zalijevanje zelenih povrSina, vode za pranje
ulica i vode koje isparavaju.

Na osnovu prednje iznijetog, bruto vrijednosti se umanjuju i dobijamo koli€ine koje treba kanalisati po
kategorijama:

150 I/kor/dan
150 I/kor/dan
150 I/kor/dan

Turisti u apartmanima
Turisti u privatnom smjestaju
Stalno stanovnistvo

Ove usvojene jediniCne koli¢ine predstavijaju osnov za proracun Kkoli€ina upotreblijenih voda i
dimenzionisanje objekata kanalizacije.
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15.3.3. Kanalisanje atmosferskih voda

Na osnovu podataka iz Vodoprivredne osnove Republike Crne Gore o visini godiSnjih padavina na
podrucju Opstine Budva usvojena je vrijednost od 1578 mm.

Za dimenzionisanje kanalizacije atmosferskih voda mjerodavan je intezitet kratkotrajninh padavina koje su
Cesto prisutne u priobalnom podrucju Crnogorskog primorja.

Za kiSe trajanja 5 min. i povratnog perioda 100 godina padavine se kre¢u od 5 do 17 mm, dok za kiSe
trajanja od 6 sati padavine su od 90 do 230 mm.

15.4. Projektovano stanje

15.4.1. Proracun potreba u vodi

U podrucju obuhvac¢enim DUP “Buljarice I* planirana je izgradnja objekata , novo izgradenih objekata 598,
a postojecih i rekonstruisanih objekata ima 210, ukupno 5.132 korisnika.

Tercijalni servisi

Za potreban broj zaposlenih u tercijalnim servisima radi dnevnog snadbijevanja stanovniStva izabran je
procenat od 6% za zaposlene u turizmu i mjesovitoj zoni, a 1% za zaposlene u zoni stanovanja, prema
tome 183 zaposlenih.

Prema broju korisnika trebalo bi da bude 183 zaposlena i to u tri rejona:

- Trgovina

- Ugostiteljstvo.

Za gore planirane kapacitete treba obezbjediti dovoljne koli€ine pitke vode:

Stalno stanovnistvo (VJ, SMG, MN 50%) 2,271 x 180 l/kor/dan
Povremeno stanovnistvo (T1, T2, MN 50%) 2,665 x 250 l/kor/dan
Korisnici u centralnim djelatnostima 191 x 200 l/kor/dan
Zaposleni u tercijernim servisima 185 x 80 l/kor/dan

408.96 m®/dan
667.00 m®dan
38.20 m®/dan
14.64 m®/dan

Ukupno 1,128.80 m*/dan

Specifi€na dnevna potrasnja vode 13.06 I/sec
ProtivpoZarna voda 5.0 I/sec + 10.0 l/sec
Maksimalna dnevna potraSnja vode 16.98 I/sec
Maksimalna ¢asovna potrosnja 27.17 l/sec

ZAKLJUCAK:

PotroSnja vode za novoprojektovane objekte moze se ocekivati u dva sluéaja:

a. Qmax./cas. = 26.92 I/sec

b. Qsr/dn. = 13.06 + 15.00 = 28.06 I/sec (sa protiv poZarnim potrebama)

Vodu za podmirenje maksimalne dnevne potrosSnje od 16.98 I/sec i maksimalne ¢asovne potro$nje od
26.92 |l/sec treba obezbjediti iz buducéeg priklju¢ka na Budvanski vodovod.

15.4.2. Razvoj distributivhe mreze

Za potrebe planiranog razvoja DUP “Buljarice 1* potrebno je izgraditi jedan novi rezervoar. Planirani
rezervoar je na urbanisti¢koj parceli 101 kapaciteta 500m® u zoni | i snadbijeva se sa postojeéeg izvora u
KO Zukovica (Y= 4673880,00 i X= 6579945,00) slobodnim padom. Planirane su crpne stanice u zoni |,
zoni Il i zoni Il na urbanistiCkim parcelama 102, 104, 105 i 1011, koje omoguc¢avaju snabdevanje parcela
na visim kotama terena. Za sve hidrostanice predvidaju se manji podzemni rezervoari V=15-20m°.

U slu€aju da viSi predjeli nemaju kvalitetan pritisak u vodovodnoj mrezi mogu da se predvide nove
hidrostanice koje mogu biti smjeStene na podrucju susjednih planskih dokumenata (DUP Buljarica Il).

Ako planirana vodovodna mreza nema dovoljan kapacitet u pogledu buduceg razvoja ovog podrucja,
planiran je i alternativni priklju€ak na regionalni vodovod.

Materijal za cijevi razvodne mreze planira se PEHD visoke gustoc¢e za pritisak od 10 bara, a profili cijevi
treba da budu od dm 50 - 250 mm.

15.4.3. Kanalisanje upotrebljenih voda
U Buljarici trenutno ne postoji glavna kanalizaciona mreza.

Evidentirana je postoje¢a kanalizacija u delu Buljarica I, &ije je funkcionisanje neadekvatno jer nije rjeSeno
pitanje recipijenta (postojeci Sahtovi su puni vode na nizvodnom delu cevovoda).

Postoje¢i stambeni i vikend objekti imaju izgradene septicke jame. lzradom nove kanalizacione mreZe
postojece septi¢ke jame treba priklju€iti na kanalizacionu mrezu.

15.4.4. Proraéun koli¢ina upotrebljenih voda

Na osnovu usvojenih koli¢ina upotrebljenih voda I/kor/dan, po proradunu specificne dnevne potroSnje
dobijaju se ukupne koli¢ine upotrebljenih voda koje treba upustiti u primarni kanalizacioni kolektor.

Uzima se proracun srednje dnevne potro$nje od 27.94 |/sec sa predvidenim pove€anjem za 1,1 dobija se
da treba dimenzionirati kanalizacionu mreZu na:

28.06 I/sec x1,1 = 30.87 l/sec

15.4.5. Razvoj kanalizacione mreze

Novoprojektovana sekundarna kanalizacija se oslanja na planiranu saobraéajnu infrastrukturu koja prati
topografiju terena, prema kojoj je pretezno gravitaciono odvodjenje fekalnih voda, a u karakteristiCnim
slucajevima gdje to nije bilo moguce koristi se sistem za transport fekalne vode pod pritiskom. U najveéem
delu mreze usvojen je prec¢nik cevi DN200mm. ReSenje je koncipirano tako $to ¢ée se fekalna voda sa
prostora Buljarice odvoditi do postrojenja za preci¢avanje otpadnih voda PPOV (objekti ¢e biti predmet
posebnih projekata, kojim ¢e biti odredeni kapaciteti i funkcionalne karakteristike). Fekalne vode po
zonama se gravitacionim putem dovode do pumpnih stanica PS, a zatim se potisnim cevovodom prevode
do postrojenja za preciScavanje otpadnih voda PPOV — Buljarica.

Planirana kanalzaciona mreza se u potpunosti oslanja na reSenje dato usvojenim projektom sekundarne
kanalizacije koji je odraden u ime kompanije WTE Otpadne Vode Budva.

15.4.6. Uredenje potoka i kanalisanje atmosferskih voda

Sakupljanje i kanalisanje atmosferskih voda planira se uz saobracajnice pomoc¢u otvorenih rigola ili vecih
otvorenih kanala do odredenih Sahtova, gdje se voda sakuplja, djelomi¢no talozi i kanalizacionim cijevima
odvode do postojeceg potoka. Postoji mogucénost koriS¢enja atmosferske preliS¢ene vode za protiv
pozarnu zastitu i zalivanje zelenih povrSina. Ta voda bi se skupljala u rezervoarima i sa UV-lampama
dobila Cistocu vode 100%. Rezervoari bili bi smjesteni ispod predvidenih zelenih povrsina.

15.4.7. Planiranje i izmjeStanje vodovodnih i kanalizacionih instalacija

Planom se predvida izmjeStanje postoje¢ih vodovodnih i kanalizacionih instalacija gdje one ugroZavaju
gradnju na urbanistickim parcelama. Ukoliko se ukaze potreba za izmjeStnjem nakon snimanja stanja na
terenu instalacije obavezno premijestiti uz saobracajnu infrastrukturu (ulice, trotoare i pjeSacke staze).
Postoji moguénost, a i dato je u planu da instalacije vodovoda i kanalizacije prolaze granicom dvije
susjedne urbanistiCke parcele t.j. izmedu gradevinskih linija do prikljuéka na glavni vod.

Predvideno je izmjeStanje postoje¢e crpne stanice na UP IV 49  zbog ugrozenosti lokacije prema
grafiCkom prilogu.

Prilikom izade glavnog projekta vodovodne i kanalizacione mreze treba predvidjeti rekonstrukciju i izmjene
postojec¢ih dotrajalih cjevovoda. U planu su dati priklju€ci za vodu i kanalizaciju, ali pri sprovodenju plana
moze doc¢i do izmjena pozicije mjesta prikljucka.

16. PROCJENA EKONOMSKO - DEMOGRAFSKOG UTICAJA EKONOMSKO - DEMOGRAFSKA
ANALIZA

16.1. Procjena uticaja

Ova analiza pruza priloge za ekonomsko-demografsku procjenu u sklopu planske dokumentacije.
Konkretni ciljevi analize su sljedeci:

Opisati ekonomsko-drustveni koncept za predlozeni planski dokument u regionalnom i lokalnom kontekstu;
Dati rezime klju¢nih ekonomskih koristi i uticaja koji rezultiraju iz planskog koncepta DUP-a

Utvrditi potencijalna osjetljiva ekonomska ograni€enja i prilike koje se ukazuju

Dati finansijski model i implikacije na druStvenu zajednicu.
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16.2. Ogranicenja

Analiza je pripremliena na osnhovu analize raspolozivih informacija, ukju€ujuci informacije koje su
obezbijedili Ministarstvo za odrzivi razvoj i turizam i OpStina Budva kao i posjete podrucju predmetnog
plana.

Analiza se zasniva na javno dostupnim (u mnogim elementima ograni¢enim) informacijama i drugoj
dokumentaciji za koju se pretpostavlja da je bila taéna u vrijeme izrade lzvjestaja. Prilikom izrade ovog
IzvjeStaja nije sprovodeno nikakvo istrazivanije ili uzorkovanije.

Osnova ove analize je koncept organizacije prostora i planirani sadrzaji.

16.3. DruStveno-ekonomski kontekst

Predmetni plan pripada opstini Budva koja ima oko Sezdeset naselja organizovanih u mjesne zajednice.
Od prethodno navedenih naselja u opstini, 4 su gradska tj. imaju status urbanih naselja: Budva (13.278
stanovnika), Becici (891 stanovnik), Petrovac (1.400 stanovnika), Sveti Stefan (364 stanovnika), i ona
ujedno biljeze i najveéi porast stanovnistva. Medu njima prednjaci opStinski centar Budva sa 13.278
stanovnika.

Ostale demografske karakteristike
Stanje razvijenosti demografskih struktura prati se kroz tri tipa pokazatelja i to: starosnu strukturu
stanovniStva, ekonomsku strukturu stanovniStva i obrazovnu strukturu stanovnistva.

Starosna struktura stanovniStva u Budvi

Starosna struktura stanovnistva ima veoma vaznu ulogu u razvoju jedinice lokalne samouprave,
sa aspekta aktivnog stanovnistva koje predstavlja osnov za razvoj privrede.

Nacionalnost (2004)

nacionalnost broj procenat
Crnogorci 7.333 45,56
Srbi 6.510 40,45
Muslimani 205 1,27
Hrvati 177 1,10
Albanci 60 0,37
Romi 32 0,23
Bo3njaci 22 0,14
ostali 460 2,86
nisu iznasnjeni 1,153 7,16
nepoznati 138 0,86
Ukupno 16.095 100%

U naselju Buljarica Zivi 119 punoletnih stanovnika, a prose€na starost stanovnistva iznosi 37,3 godina
(35,2 kod muskaraca i 39,9 kod zena). U naselju ima 48 domacinstava, a prosecan broj ¢lanova po
domacdinstvu je 3,33.

Ovo naselje je uglavnom naseljeno Crnogorcima (prema popisu iz 2003. godine), a u poslednja tri popisa,
primecen je pad u broju stanovnika.

Etnicki sastav prema popisu iz 2003

Crnogorci 113 70.62%
Srbi 40 25.0%
nepoznato 2 1.25%

Ukupan broj stanovnika na podrucju Buljarice | iznosi 155, 34 domacinstva, odnosno 94stana ali ljeti tu
prosjecno svakodnevno bude do nekoliko hiljada ljudi, uglavnom turista i rodaka iz okruZenja i
inostranstva.

16.4. Objekti i pozicioniranje
Prostor je podoban za razvoj turizma. Neobiéno atraktivna obala i izuzetna ljepota ambijenta prirode
afirmiSu ovaj prostor za razvoj veoma elithog turizma. Graditeljsko nasljede, posebno arhitektura starih

naseobina i kompleksa manastira GradiSte, po svojoj atraktivnosti, polozaju i sprezi sa okolnom prirodom,
predstavlja okosnicu buduce turisticke izgradnje i identiteta nove turisticke ponude. Sprega specificnog
prirodnog ambijenta, istorije i kulture, veoma je dobro polaziste za razvoj turizma na teritoriji plana.

Turizam je prioritetni pravac razvoja opstine Budva i ovaj plan treba da dovede do poboljSanja stanja
turistickih kapaciteta i infrastrukture u predmetnom podrucju.

Zainteresovane strane

Zadnjih godina opstina Budva je imala u prosjeku 50.000 hiljada registrovanih stranih turista, a
neregistrovanih, procjenjuje se, kao i ranijih godina ima jos toliko. NajviSe je turista je iz Srbije i Bosne i
Hercegovine odnosno Republike Srpske. Stranci sa zapada su uglavhom iz Rusije borave u hotelima
privatnom smjestaju.

U Buljarici nema hotelskih kapaciteta, smjeStaj turista se odvija u privathom smjestaju i kampovima.

Vecina postojecih lokalnih prodavnica, ugostiteljskih objekata, usmjereni su na trziSte tzv. "masovnog
turizma". Ima veliki broj soba za iznajmljivanje, malih kafi¢a, mjesta za prodaju sladoleda, kioska, internet
kafea, picerija, prodavnica opreme za plazu i odjeée i restorana brze hrane.

16.5. Ekonomska ograniéenja

Vazna promjena koja se desila u svjetskoj ekonomiji, globalna finansijska kriza u 2008. i 2009. godini,
izbrisala je gotovo polovinu vrijednosti svjetske ekonomije i pritom prouzrokovala lan€anu reakciju u
cijelom svijetu. U tome Crna Gora nije izuzeta. Prema zadnjim procjenama oporavak privrednog rasta se
ne ocekuje prije tri do Cetiri godine.

Na prostoru predmetnog plana vec postoje investitori koji su ulozili sredstva u kopovinu zemljista i imaju
jasne namjere da ulaze u izgradnju turisti¢kih kompleksa, hotela i drugih sadrZaja sto je izuzetno znacajno.

Planovi ivestitora se zasnivaju na realnim trziSnim pretpostavkama. Investitor polazi od pretpostavke da ce
danasnja kriza definitivno postaviti nove vrijednosti i nova globalna pravila globalne ekonomije i druStva
kojima i Crna Gora teZi putem svojih nastojanja za evropskim integracijama;

Plan se razvija unutar prostora koji je izuzetno atraktivan, Sto je bitan faktor uspjeha planiranog razvoja.
Lokacije ¢e se kroz planiranu investiciju valorizovati. Ljepota prirode omogucéava da, uz ispunjavanje
drusStveno-ekonomskih pretpostavki ovo podrucje upotpuni turisticku ponudu Crne Gore i doprinese
ostvarivanju odrzivog razvojnog ekonomskog koncepta.

16.6. Analiza trzista

lako se podru¢je opstine i predmetnog plana suocavaju tokom 2008 i 2009, pa i 2010. godine sa
smanjenjem broja turista od 10% do 20%, ova lokacija i dalje privlaci porodice i turiste koji traze ovakav
ambijent i pored prirodnih resursa, aktuelna lokacija ne nudi jos dovoljno kapaciteta i turistiCkih sadrzaja da
bi bila konkurentna i prepoznatljiva.

Smatra se da jedinstvenu prednost podrucja Buljarice | predstavljaju njeni prirodni resursi, pjeS€anea plaza
i graditeljsko nasljede. Medutim, njenim prirodnim resursima je potrebno upravljati. Druga jedinstvena
prednost, koja je samo djelimi€no razvijena, su odli¢ni uslovi za ronjenje, pecanje, nautiku, jedrenje na
dasci, voznje zmajeva i jedriliCarstvo. Razvijanje kurseva i bolja opremljenost moglo bi privuéi i porodice i
zaljubljenike u sport. Uz to, realizacija drugih planiranih projekata kreiraée i druge komplementarne
sadrzaje, koji Ce biti od znagaja i za buduce turisticke komplekse na ovoj lokaciji.

Svjetski savjet za turizam i putovanja predvida razvoj turizma u Crnoj Gori po stopi od 8% godisnje u
narednih osam godina. Regionalni master plan predvida razvoj visokog turizma uz pratece sadrzaje. Za
zonu Buljarica I, a time i zone koju zahvata BuljariCko polje , prioriteti razvoja su izgradnja turistickih
objekata., golf terena i sl. sadrzaja.

16.7. Ekonomski troskovi i odrZivost

Da bi se planirani koncept realizovao nephodno je obezbijediti adekvatnu infrastrukturu. Za izgradnju
potrebne infrastukture je neophodno obezbijediti izvore finansijskih sredstava. Medu glavne troSkove za
infrastrukturu spada vodosnabdijevanje, odvod otpadnih voda i uklanjanje &vrstog otpada, energija,
saobracaj, elektricna energija i telekomunikacije. Ova infrastruktura ¢e se morati unaprijediti da bi
odgovorila novim zahtjevima.
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16.8. Ekonomsko-finansijske ocjena plana

Ocekuje se da ce predloZena izgradnja pruziti znatan doprinos razvoju Crne Gore na lokalnom i drzavhom
nivou. Na lokalnom nivou se oCekuje da predloZena izgradnja povecCa zaposlenost i zaradu i poboljSa
ukupnu socijalno-ekonomsku sliku podrucja.

Investicioni projekat ima sledeée planirane kapacitete:

Povrsina zahvata .........ccoooeeieiiiiiiiiiiiineen, 110,67ha -1.106.678,86m?
Ukupna povrsina pod objektima ......................cooeen 141.481m2
Bruto gradevinska povrsina objekata .......................... 449.605m2
Ukupan broj lezajeva ..........cccooviiiiiiiii e 5.132
INdeks ZauzetoSti ......oovvvreeeiie e 0,10-0,35 (0,225)

Indeks izgradenosti .............coveiiiiiiiii i 0,10-1,49 (0,89)

16.9. Ulaganje u infrastrukturu
Infrastukttura u okviru zahvata je detaljno prikazana u planskom konceptu. Potrebna investicija za
realizaciju infrastukture u okviru zahvata data je aproksimativno i prikazanja je po strukturi u sledecoj tabli:

apsolutnih prava (predpostavka da ¢e u prometu biti 50% zemljiSta)
2 Komunalni doprinos 88,363,200
3 Projektno-tehnicka dokumentacija 8,836,320
4 Revizija gradjev. projekata, ekoloski elaborat, razne dozvole i saglasnosti 1,104,540
5 Nadzor 7,952,688
6 Izgradnja objekata 397,634,400
7 Ulaganja u nabavku opreme 2,600,000
8 Ostala ulaganja i nekontrolisani faktor 1,000,000

UKUPNO 637,872,748

r. broj Struktura ulaganja data po m” za svu infrastrukturu

Saobracajna infrastruktura

vvvvv

Elektroenergetska infrastruktura

TK infrastruktura

G WIN|F

Pejzazno uredenje

Ukupno iznos ulaganja: 8.091.180€

Investicioni projekat izgradnje naselja Buljarica |
Ukupni pokazatelji planiranih kapaciteta za zahvat Plana su prikazani tabelarno, kako slijedi:

17. PROJEKTOVANI PRIHODI | FINANSIISKI REZULTATI

Obracun je napravljen imajuéi u vidu date kapacitete, aktuelne cijene izdavanja luksuznih objekata i leZaja
u hotelima i ostalim turistickim objektima sa 4 i 5 zvjezdice, prihode po osnovu vanpansionske potrosnje,
kao i uobicajene standarde u pogledu troskova.

Planiranje finansijskog toka projekta bazira se na predvidanjima broja noéenja u pojedinim periodima
kalendarske godine a na bazi planiranih kapaciteta.

Smijestajni kapaciteti mogu ostvariti skoro 100%-nu popunjenost u glavnoj sezoni, dok se za podsezonu i
predsezonu raCuna sa popunjeno$¢u od oko 35-50%. U ostalim dijelovima godine, moZe se ostvariti
zadovoljavaju¢a popunjenost samo uz izuzetno dobar marketing i promociju i jake ugovore sa stranim
turistiCkim agencijama, kako bi se fiksni troSkovi odrzavanja u jesenjim u zimskim mjesecima mogli pokriti.
Popunjenost od 40-50 % na godiSnjem nivou, za hotele i vile koje rade 365 dana u godini predstavlja
realan target u narednom 5-godiSnjem periodu, s tim §to bi se plan koriS§¢enja kapaciteta dalje razvijao u
pravcu podizanja iskoriS¢enosti.

Kada su u pitanju cijene polupansiona, na kojima se zasniva finansijski plan, polazi se od pretpostavke da
¢e sa vremenom Crna Gora postati prihvaéenija destinacija u evropskim okvirima i da ¢e biti u moguénosti
da privu€e goste bolje platezne moci, odnosno da ¢e vremenom cijene i¢i na vise.

CIJENA IZDAVANJA VILA U EURIMA

Povrsina Povrsina BRGP Broj Broj Indeks Indeks
UP za prizemlja objekta objekta leZaja zauzetost izgradenos
gradnju m2 m2 i ti
m2
ukupno 958,293.6 141,481.0 449,605. 598 5132 0.022 1.49
5 0 00

Ukupna ulaganja po osnovu predmetne izgradnje iznose od 637.872.748€. Ukupno sa investicijom u
infrastrukturi investiciono ulaganje se procjenjuje na 645.963.928€ projekcije investicije je uradena pod
sljedecéim pretpostavkama:

Vrijednost zemljiSta - 200 €/m2, procjena je da ¢e u prometu biti 50% novih UP.

Novih objekata u okviru Plana ima 598 odnosno 449,605.00m2, BRGP.

Komunalni doprinos — priblizno 170 do 250 €/m2 ,(zavisno od zone)

Troskovi projektno-tehniCke dokumenatacije - 20 €/m2,

TroSkovi revizije i elaborata — 2,5€/m2,

TroSkovi nadzora - 2% od investicione vrijednosti izgradnje,

Troskovi izgradnje objekata sa pratecim sadrzajima - 800-1000 €/m2,

Ulaganja u infrastrukturu i uredenje terena - prema standardima u gradevinarstvu (vec su obradena u
sekciji ulaganje u infrastrukturu),

- Ulaganja u nabavku opreme - prema iskustvenim parametrima,

- Bruto gradevinska povrsina novih objekata je 449,605.00m2 Neto korisna povrsina objekata iznosi
359,895.20m2.

Imajuci prethodno u vidu, tabela ukupnih ulaganja po osnovu izgradnje objekata i valorizacije zemljista koje
pripada tim objektima dobija sljededi oblik:

| godina Il godina lll godina IV godina V godina
prodaja vila
jul - avgust 500 550 600 650 700
jun - septembar 400 450 500 550 600
maj - oktobar 350 400 450 500 550
ostali mjeseci 250 300 350 400 450
CIJENA IZDAVANJA HOTELSKIH SOBA U EURIMA

| godina Il godina Il godina IV godina V godina
Prodaja hotelskih kap.
po sobi
jul - avgust 200 250 300 350 400
jun - septembar 150 200 250 300 350
maj - oktobar 150 200 250 300 350
ostali mjeseci 100 200 250 300 350

r.broj Struktura ulaganja Iznos ulaganja

1 Procijenjena vrijednost zemljista sa vrijednoScu poreza na prenos 130,381,600

Ukupan prihod po osnovu rada restorana, kafeterije i drugih usluznih sadrzaja izraCunat je na osnovu
iskustvenih parametara objekata u okruzenju i planskih orijentacija:

Ostali prihodi se uglavnhom odnose na: sportske sadrzaje, »wellnes centar«. Nisu analizirani individualni
elementi svih pojedinacnih operativnih i drugih tro8kova vec su primijenjeni uobiCajeni turistiCki troSkovni
standardi i to kao ukupni procenat na pojedinu prihodnu kategoriju za svaki pojedinacni turisticki sadrza;j.
Na opisani nacin predmetni kapaciteti sa ostalim projektovanim sadrzajima i njihova ponuda predstavljaju
snazan Cinioc turistiCke ponude u regionu crnogorskog primorja.

S obzirom da se radi samo o preliminarnim kalkulacijama, u nastavku se daje projekcija finansijskog
rezultata bazirana na uobicajenim standardima .
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Planiranje finansijskog toka projekta bazira se na predvidanjima broja noéenja u pojedinim periodima
kalendarske godine a na bazi planiranih kapaciteta u vilama | hotelima. Smatra se da popunjenost od 35-
50 % na godiSnjem nivou, za ove kapacitete predstavlja realan pokazatelj u narednom 5-godiSnjem
periodu, s tim &to bi se plan koriS¢enja kapaciteta dalje razvijao u pravcu podizanja iskoriS¢enosti. Nisu
analizirani individualni elementi svih pojedinacnih operativnih i drugih troSkova veé¢ su primijenjeni
uobi€ajeni turisti¢ki troSkovni standardi i to kao ukupni procenat na pojedinu prihodnu kategoriju za svaki
pojedinaéni turisticki sadrzaj.

17.1. Plan iskoriséenosti kapaciteta u turizmu

2,668 korisnika x 30 dana x 12 mjeseci x 50 %= 480,240.00 prodatih jedinica

(uzeti su kapaciteti u turizmu i 50% kapaciteta u mjeSovitoj namjeni)

Plan zaposlenosti u turizmu

163 radnika x 400 € x 12 mjeseci = 782,400.00 €

Prosje€na cijena zakupa vile po lezaju i hotelskih lezaja planira se u prosjeku u prvoj godini 120€/po danu.
Formiranje ukupnog prihoda po osnovu prodaje vila i hotelskih kapaciteta

prodatih jedin 480,240.00 x 150 € = 72,036,000.00 £.

Prihodi od ugostiteljstva (jela i pi¢a) i trgovine

Ukupan prihod po osnovu rada restorana, kafeterija, izraCunat je na osnovu iskustvenih parametara vila i
ugostiteljskih objekata u okruzenju i planskih orijentacija:

dnevni prihod u predsezoni 10.000 Eur-a, (odnos pi¢a i hrane 65:35),

dnevni prihod u sezoni 50.000 Eur-a (odnos pi¢a i hrane 55:45),

dnevni prihod u podsezoni 11.00 Eur-a (odnos pi¢a i hrane 65:35).

dnevni prihod u vansezoni 2.000 Eur-a (odnos pic¢a i hrane 80:20),

Imajuci prethodno u vidu, ukupan prihod hotelskih i ugostiteljskih kapaciteta od jela i pi¢a obracunat je na
sljedeci nacin:

r. broj Struktura Dnevni prihod € Broj dana Ukupan €
1. Vansezona 2,000 215 430,000
2. Predsezona 10,000 45 450,000
3. Sezona 50,000 60 3,000,000
4, Podsezona 11,000 45 495,000

UKUPNO: 4,375,000
Troskovi

Marketing i troSkovi prodaje su utvrdeni na nivou od 3% od ukupnih operativnih prihoda kako bi se
osigurala projektovana trziSna performansa,

TroSkovi odrZzavanja prostora su projektovani kao procenat (4%) u odnosu na prihode po ovom osnovu,

- Troskovi odrzavanja sadrzaja koji generiSu ostale prihode su utvrdeni na nivou od 10% od prihoda koji se
ostvaruje po ovom 0snovu,

Imajuci u vidu projektovane kapaciteta i sadrzaje u vilama i drugim kapacitetima, troSkovi vode, struje i
sitnog inventara su projektovani na nivou od 6% od ukupnih operativnih prihoda,

Troskovi telefona utvrdeni su na nivou od 30% od prihoda po ovom osnovu,

Bazirano na standardnim uslovima angazovanja medunarodnih hotelskih operatora, primjenjene su
slede¢e naknade:

"Base management fee" - 2% u odnosu na ukupne prihode,

"Incentive management fee" - 0% od ukupno ostvarenog bruto profita.

Rezervni fond, koji ce biti koriS¢en da bi se nadomjestila i obnovila oprema i namjestaj u hotelskim i drugim
kapacitetima, projektovan je na nivou od 4% od ukupnih prihoda,

Amortizacija je utvrdena na nivou od 4% za gradevinske objekte i 12% za opremu,

Porez na dobit je utvrden na nivou od 9%.

Projekcija finansijskog rezultata

Prema prethodnim projekcijama prihoda i rasta procjenjuje se sledeéi odnos prihoda i rashoda:

Prihodi

Iznosi u eurima

Prihodi od izdavanja vila i hotelskih soba

72,036,000.00

Prihodi od jela i pica 4,375,000.00
Prihodi od telefoniranja 32,500.00
Prihodi od izdavanja sadrzaja 45,680.00
Ostali prihodi 24,590.00

Ukupan prihod

76,513,770.00

Troskovi Iznosi u eurima
Troskovi hrane i pi¢a 493,892.00
Troskovi zaposlenih 782,400.00
Troskovi telefona 19,500.00
Odrzavanje soba 182,100.00
Odrzavanje sadrzaja koji generiSu ostale prihode 5,649.00
Troskovi marketinga 94,208.00
Troskovi vode, struje i sitnog inventara 184,160.00
Troskovi amortizacije i invest. odrzavanja 125,610.00
Provizije turist. agencijama 31,402.00
Osnovni bonusi menadzmentu 20,400.00
Ostali bonusi menadzmentu 0.00
Rezervni fond 300,000.00
Troskovi kamata 0.00

Ukupni troskovi 2,239,321.00

Ukupan prihod

76,513,770.00

Ukupni troskovi 2,239,321.00
Bruto profit 78,753,091.00
Porez na bruto profit 7,087,778.19

17.2. Drzavni direktni prihodi

Drzavni direktni prihodi iz ovog projekta ukljucuju:

prihode od komunalnog doprinosa (jednokratni prihod),

prihode od poreza na dodatu vrijednost (generiSu se svake godine),

prihode od poreza na neto dobit (generiSu se svake godine),

prihode od poreza na li€na primanja (generidu se svake godine),

prihode od poreza na nepokretnost (generiSu se svake godine).

Pored prethodnog, direktni efekti se o€ekuju i u zoni generisanja dodatne zaposlenosti. Pretpostavka iz
datog obraCuna je da bi hoteli i turisticka naselja sa kompleksom ugostiteljskih objekata, turisti¢kih vila i
objekata za sport i rekreaciju trebala da angazuje zaposlenost cca 163 stalnih radnika i po potrebi
sezonaca.

Pored direktnih efekata postoji Citav niz posrednih ekonomskih i drugih €inioca koji ¢e se pozitivho odraziti
na BDP zemlje; kao sto su npr. multiplikativni efekti iz programa ulaganja u primarnu infrastrukturu u zoni
zahvata plana.

Takode, nabrojanim direktnim efektima treba dodati indirektne efekte, tj. efekte koji se ispoljavaju kroz
uticaj gradevinarstva na razvoj drugih, sa njima povezanih djelatnosti.

17.3. Zakljuéna ocjena projekta

Na temelju onog Sto je iznijeto u prethodnim poglavljima ove analize moZe se konstatovati, da je projekt
razvoja Buljarice | prihvatljiv za realizaciju.

Realizacija ovog projekta stvara mogucnost aktiviranja lokalnog stanovniStva, na razvijanju cijelog niza
prateéih usluznih djelatnosti Sto je jedan od osnovnih motiva prihvacanja planiranog projekta. Realizacija
ovog projekta zahtijeva upoSljavanje oko 163 stalnih radnika u turistiCkoj i poslovnoj djelatnosti, pored svih
ostalih o€ekivanja koji doprinose projektu.
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Projekt razvoja ove lokacije je pozitivan, jer se od projekta moze ocekivati jednokratni prihod u iznosu
76,513,770.00€, od Cega su prihodi od poreza na promet nepokretnosti u iznosu 3,911,448.00€ i prihodi od
komunalnog doprinosa u iznosu 88,363,200.00€.

Procjenjujemo da ¢&e direktni i indirektni efekti realizacije planiranog koncepta na ekonomiju drzave imati
multiplikativhe efekte, posebno ukoliko dode do integralnog razvoja podrucja cijele Buljarice, odnosno
Crnogorskog primorja.

Predlozeni investicioni plan ¢e imati za posljedicu doprinos za integralni preobrazaj prostora i Sire i to
prvenstveno turistifikaciju ovog prosotra, a $to je osnovna poluga buduéeg bogatstva i generator razvoja
ovoga podrucja.

Predlozi ¢e se vjerovatno realizovati u relativho kratkom vremenu (10-15) godina;

Investicija ce upotpuniti turisticku ponudu Budve;

Puni efekat novostvorene vrijednosti i zapoSljavanja je vezan za razvoj Sireg podrudja,

Realizacija efekata predlozene investicije ¢e zavisiti od kvalitethog upravljanja dinamikom realizacije

Obradivac:

,DEL PROJEKT" doo Budva
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