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Vlada Crne Gore

Ministarstvo odrzivog razvojai turizma
Broj:

Podgorica, god.

Na osnovu Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata (Sl.list Crne Gore br. 50/08, 40/10,
34/11, 47/11, 35/13, 39/13, 33/14), Pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta (“Sl.
list CG” br. 24/10), Izmjena i dopuna Pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta
(“Sl. list CG” br. 33/14), Zakona o turizmu ("Sl.list Crne Gore", br.61/10 od 22.10.2010.,), Zakona
0 izmjenama i dopunama Zakona o turizmu ("Sl.list Crne Gore", 31/14 od 24.07.2014.) i uvida u
DUP ,Buljarica I Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma izdaje:

URBANISTICKO -TEHNICKE USLOVE za
TURIZAM (T2) ZONA Ill-d (TURISTICKO NASELJE)
BLOK 1: UP IlI-56, UP 111-Z12

DUP*Buljarical” opStina Budva
Urbanisticka parcela br.
Kat. parcela br.

Separat je dokument koji predstavlja izvod iz Planskog dokumenta po kome se mogu izdavati
urbanisti¢ko-tehnicki uslovi za svaku pojedinacnu urbanisticku parcelu u okviru plana, pri ¢emu
se koriste graficki prilozi iz planskog dokumenta.

U sluaju neslaganja navedenih katastarskih parcela mjerodavan je zvani¢ni katastar.

Kod dobijanja UT uslova obavezno je priloZiti geodetski snimak terena sa postoje¢im zelenilom, u
razmjeri 1:250, odnosno parcele, na osnovu koga bi se tacno odredila niveleta objekta u odnosu
na planiranu saobracajnicu i okolni teren.

Napomena: U slu€aju neslaganja geodetskog snimka sa planom mjerodavan je Plan,odnosno
parcelacija po DUP-u.
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1. Geodetsko - katastarske podloge

Svi podaci su dati u grafickim prilozima Plana, zbog veliine zahvata (110.67ha) ne mogu se
davati u okviru separata.Za svaku urbanisti¢ku parcelu pri izdavanju UTU ¢ée se dati izvodi iz
grafickog dijela planske dokumentacije .

2. Namjena objekta u BLOK-u 1

Namjena objekata je turizam (T2) i nalazi se u zoni Ill planskog dokumenta.

Prema Pravilniku o blizem sadrzaju planskog dokumenta ¢€1.89, Blok je slozena jedinica
gradevinskog zemljisSta koja se sastoji od viSe urbanistickih parcela. Blok ée se obradivati
kao konkursno rjesSenje (javni konkurs) za urbanisti€ko-arhitektonsko idejno rjeSenje, u
skladu sa smjernicama, odnosno urbanistiCko-tehnickim uslovima iz planskog
dokumenta, shodno ¢lanu 30 Zakonu o uredenju prostora i izgradnji objekata ("Sl.list Crne
Gore", br. 50/08, 40/10, 34/11, 40/11, 47/11, 35/13, 39/13, 33/14), bez fazne realizacije.

PovrSina bloka je 58,878.59 m2. Sastoji se od dvije urbanistiCke parcele, jedna je gradnja
(turistiCko naselje), a druga je zelenilo u funkciji turizma.

UP I1I-56

Namjena objekata je turizam (T2).

PovrSina urbanisticke parcele je 29,347.68 m2.

UP IlI-Z12

Namjena je zelenilo (PUS), odnosno zastitni pojas (ZP).

Povrsina urbanisticke parcele je 29,530.91 m2.

3. Vrsta, tip i glavne tehnoloSke cjeline objekata sa osnovnim karakteristikama objekta i
prostornim razmjeStajem

Na urbanisti¢koj parceli 11I-56 planirana izgradnja je turisticko naselje. Elementi naselja su
osnovni objekat i vile ili depandansi.

Na urbanisti¢koj parceli planirani objekti treba da budu u skladu sa Zakonom o turizmu ("Sl.list
Crne Gore", br.61/10 od 22.10.2010.,), Zakonom o izmjenama i dopunama Zakona o turizmu
("Sl.list Crne Gore", 31/14 od 24.07.2014.), Zakonom o uredenju prostora i izgradnji objekata
("Sl.list Crne Gore", br. 50/08, 40/10, 34/11, 40/11, 47/11, 35/13, 39/13, 33/14) i Pravilnikom o
blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta (“Sl.list CG” br.24/10) i Izmjenama i dopunama
Pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta (SI. br.33/14).
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Planirana kategorija turistickog naselja je 4* do 5* shodno Pravilniku o vrstama, minimalno —
tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (“Sl.list Crne Gore” br.63/11, br.47/12).

U skladu sa Zakonom o turizmu ("Sl.list Crne Gore", br.61/10 od 22.10.2010., br. 40/11 od
08.08.2011., br.53/11 od 11.11.2011), Zakonom o izmjenama i dopunama Zakona o turizmu
("Sl.list Crne Gore", 31/14 od 24.07.2014.), turisti€ko naselje je specifina vrsta ugostiteljskog
objekta za pruzanje usluga smjestaja, 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.

Struktura smjestajnih kapaciteta za turistiCko naselje (T2), prema Pravilniku o blizem sadrzaju i
formi planskih dokumenata, je takva da udio smjeStajnih kapaciteta mora biti najmanje 30% u
oshovnom objektu, a najvise 70 % u “vilama” ili depandansima.

Osnovni objekat je objekat za pruZanje usluga smjeStaja i usluga pripremanja i usluzivanja
hrane i pi¢a, po pravilu sa minimalnim smjestajnim kapacitetom od sedam smjestajnih jedinica za
nocenje, recepcijom i holom hotela i javnim restoranom sa kuhinjom. ProsjeCan broj kreveta u
sobi se bazira na vecini standardnih dvokrevetnih soba sa manjim brojem "suitova".

Hotelski kapaciteti su dimenzionisani na osnovu sljedecih planskih parametara:

- ukupna Bruto razvijena povrsina objekta po leZaju iznosi 60 do 80m? , zavisno od kategorije

- prosjec€an (obragunski) broj kreveta po smjestajnoj jedinici iznosi 2.

Vile i depandansi su objekti u funkciji osnovnog objekta za pruzanje usluga smjestaja.

Vila je smestajni objekat namenjen smeStaju gostiju,koja sadrzi boravak,studija, apartmane i
sobe. Depandansi su zasebne gradevinske cjeline u kojima se obezbjeduje usluga smjestaja,
locirani u neposrednoj blizini osnovnog objekta (hotela). Depandansi i vile su funkcionalno
povezani sa osnovnim objektom u kome se obezbjeduju usluge ishrane, kao i ostale, dodatne
usluge.

Prateéi sadrzaji, pomoc¢ni objekti uz osnovni objekat i vile ili depandanse

Odlukom o postavljanju, 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:

Tip 1: pomoc¢ni objekti koji €ine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom €ijem koriséenju
sluzi pomoc¢ni objekat, kao Sto su: podzemne i nhadzemne garaze, ostave, magacini, drvarnice,
ljetnje kuhinje, portirnice, objekti za radnike obezbjedenja i sli¢no.

Tip 2: pomoc¢ni objekti infrastrukture kao Sto su: septicke bio-jame, bunari, cisterne za vodu,
rezervoari, bistjerne, Sahtovi, kotlarnice, uredaji za grijanje i hladenje, plinski sistemi, solarni
sistemi i sli¢no.

Tip 3: pomoéni objekti uredenja terena kao $to su: ograde, potporni zidovi, bazeni, fontane,
nadstreSnice, pergole, manji sportski tereni, djecja igralista i sli¢no.

Izuzetno ograde i potporni zidovi mogu se postavljati odnosno graditi iako na urbanisti¢koj
odnosno katastarskoj parceli nije izgraden objekat, pod uslovima propisanim ovom odlukom.

Garazni prostor, otvoreni (nenatkriveni) bazeni sa bazenskom tehnikom, ne ulaze u obracun
BRGP.

4. Spratnost objekta, odnosno maksimalna visinska kota objekta

Max. broj spratova objekata je 3. Prva korisna etaza je suterenska.

Max. spratna visina je 3.2m (od poda do poda) za smjestajni dio.

Svijetla visina za javni dio centralnog objekta (holovi, restorani...) po standardima za ovu vrstu
objekata.
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5. Maksimalni dozvoljeni kapacitet objekta

Maksimalni indeks zauzetosti (povrSina prizemlja) i indeks izgradenosti (BRGP) za svaku parcelu
su dati u tabeli urbanisti¢kih pokazatlja koja je sastavni dio planske dokumentacije.

Indeksi za turisticko naselje — (T2) u zoni lll su:
- Indeks izgradenosti je fiksni. Za novu gradnju Il = 0.50
- Indeks zauzetosti je promenljiv. Za novu gradnju I1Z = 0.20 a nije veéi od 0.25

Dozvoljena je fazna izgradnja, u okviru konkursnog rijeSenja, na osnovu Zakona o uredenju
prostora i izgradnji objekata €I.79 i ¢1.94 (Sl.list Crne Gore br. 50/08, 40/10, 34/11, 47/11, 35/13,
39/13, 33/14), kroz izradu idejnog urbanistickog arhitektonskog rjeSenja i dobijanje gradevinske
dozvole moze se odrediti faznost gradnje (tehni¢ko-tehnoloSka i funkcionalna cjelina). tako da
konacno izgradeni objekti ne prelaze maksimalne propisane povrsine pod objektom i spratnost, a
ove vrijednosti mogu biti i manje.

Potrebno je obezbijediti dovoljan broj parking mjesta, prema tabeli iz stava 17 ovog separata.
Parkiranje rijeSiti u okviru objekta ili na urbanistiCkoj parceli. Prilikom projektovanja podzemne
garaze ispod platoa, projektant je obavezan da postuje Pravilnik o tehnickim zahtjevima za
zastitu garaza za putniCke automobile od pozara i eksplozija (Sluzbeni list CG, br. 9/12 od
10.02.2012.9).

Na oshovu Izmjena i dopuna Pravilnika o blizem sadrZaju i formi planskog dokumenta (Sl.
br.33/14) u nadzemne etaze raCunaju se: suteren, prizemlje i spratovi, a u podzemne etaze:
podrum.

Dozvoljena je izgradnja podrumske i suterenske etaze.
Ukoliko se podrumska i suterenska etaza koristi za garaziranje, tehnicke prostorije, magacinski
prostor, tehni¢ka postrojenja, ne ulazi u obra¢un povrsina (BRGP).

Objekat moze imati samo jednu suterensku etazu. Izuzetno, ukoliko je teren u veéem nagibu kod
objekata moZe se javiti joS jedna etaza (suteren), s tim da se ukupna BRGP objekta mora
ispoStovati iz planske dokumentacije.

Garazni prostor moze se planirati u okviru urbanisticke parcele van glavnog objekta kao
podzemna etaza.

6. Situacioni plan s granicama urbanisticke parcele
Blok 1 u zoni llld, satavljen od dvije UP-a, obavezno je razraditi putem javhog konkursa.

Dat je u grafickom prilogu plana, prilog br. 18.4 Parcelacija i regulacija.

Kod parcela koje imaju viSe objekata obavezno je uraditi konkursno rjeSenje urbanistiCke parcele
sa postavkom svih elemenata u okviru urbanisticke parcele, na osnovu kojeg se tacno odreduju
parametri i lokacija za izgradnju objekata na osnovu Zakona o uredenju prostora i izgradniji
objekata ¢1.30 i 60a (Sl.list Crne Gore br. 50/08, 40/10, 34/11, 47/11, 35/13, 39/13, 33/14).
UrbanistiCko-arhitektonsko idejno rjeSenje je sastavni dio dokumentacije za dobijanje
gradevinske dozvole.

Koordinantne tacke za UP date su u grafickom prilogu plana, prilog br. 19.4 Parcelacija i
koordinatne tacke.
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7. Gradevinska i regulaciona linija

Horizontalni i vertikalni gabariti prikazani su u tabeli u grafickom prilogu 18, Parcelacija i
regulacija. Gabariti planiranih objekata odredivace se na osnovu urbanisti¢kih parametara koji se
iskazuju za planirane urbanisticke parcele (koeficijenti zauzetosti i izgradenosti), uz obavezno
poStovanje gradevinske i regulacione linije objekata prikazanih u grafickom prilogu plana.
Udaljenost izmedu regulacione i gradevinske linije je 34m. Udaljenost izmedu gradevinske linije i
susjedne parcele je od 15m-95m.

Regulaciona linija poklapa se sa granicom saobracajne povrsine.

Koordinantne tacke za GL i RL date su u grafickom prilogu plana, prilog br. 18 Parcelacija i
regulacija.

Primjer 1: Turisti€ko naselje na terenu u nagibu - potez ispod magistrale (zona Ill)
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8. Nivelacione kote objekta

Nivelacione kote objekta bice date kroz usvojeno urbanistiCko-arhitektonsko idejno rjeSenje
bloka.

Idejna rjeSenja urbanisti¢ko-arhitektonskog projekta su sastavni dio dokumentacije za dobijanje
gradevinske dozvole i moraju biti revidovana od strane licenciranog revidenta.

ObrazloZenje vertikalnih gabarita, podzemnih i nadzemnih etaza dati su u lzmjenama i
dopunama Pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene
povrsina, elementima urbanistiCke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima, (“Sl. List CG
33/14” €1.98,101 i ¢1.102).

9. Vrsta materijala za fasade

Arhitektura objekata mora biti reprezentativna, moZe imati slobodnu formu i sa svojim
volumenom i obradom fasade treba da bude u modernom maniru sa elementima tradicionalne
arhitekture,uklopljena u prirodni ambijent.

Moguce projektovati naselje i u Cisto tradicionalnom stilu (kamene kuce, autenti¢ne podzide isl.)
jer je ovo naselje potpuno izdvojeno i prestavlja odvojenu cijelinu.

Fasada treba da bude oblikovana u kombinaciji prirodnih visokovrijednih materijala kao Sto su
kamen, drvo (prirodne, nedominantne boje) i sl. Ukoliko se naselje radi u modernom
oblikovanju,tehnologija fasade treba da je kontaktnog ili ventilirajuceg tipa. Zavrsne obloge su
kamen, drvo i staklo, kao i hidrofilni i akrilni slojevi. Omalterisani dio fasade oboijiti u bez ili
mlje€no bijelu boju. Upotrebe pomenutih fasadnih obrada na objektima treba da su u
srazmjernom odnosu otvorenih i zatvorenih povrSina.

Za bravariju, stolariju i pergole koristiti kvalitethe materijale.

Ograde mogu biti cca 50% transparentne — staklo (neutralnih i nedominantnih boja) i cca 50%
pune. Isklju€uje se upotreba betonskih balustera i kovanog gvozda.

Otvore (prozore i balkonska vrata) projektovati tako da vizuelni efekat iz enterijera stvara sliku
jedinstvenog prostora (enterijer-eksterijer).

Arhitektonski stil turistickog naselja (osnovni objekat i vile ili depandanse) na urbanisti¢koj parceli
mora biti jedinstven.

10. Vrstu materijala za krovni pokriva€ i njegov nagib

Krovovi su predvideni ravni ili u kombinaciji ravnih i kosih, s tim da kose krovne povrSine budu
manjeg volumena. Krovna atika kod ravnih krovova je cca 60cm.

Ravni krovovi mogu biti kao prohodne terase ili neprohodne. PreporuCuje se pretvaranje ravnih
krovova u krovne baste i dijela prostora za postavljanje solarnih kolektora.

Kod tradicionalnog oblikovanja naselja krovovi su isklju€ivo kosi.

Kosi krovovi, dvovodni ili kombinacija jednovodnih i dvovodnih, krovni pokriva¢: kanalica ili
mediteran crijep. Nagibi krovnih ravni su 18-23°.

Sljeme krova mora se postaviti po duzoj strani objekta, a na terenu u nagibu preporucuje se da je
paralelno izohipsama. Nije dozvoljeno mijenjati nagib krovne ravni od vijenca do sljemena, jer
cijela krovna ravan mora biti istovjetnog nagiba. Krovna ravan tece u kontinuitetu od sljemena do
vijenca.
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Tradicionalno oblikovanje turistickog naselja

Moderno oblikovanje naselja

11. Orjentacija objekta u odnosu na strane svijeta

Objekti su svojom duZzom stranom orjentisani prema moru i prate nagib terena. Orjentacija
glavnog fronta objekta je jug i ima otvoren front prema moru.
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12. MeteoroloSki podaci

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

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

NajceSce duva juzni vjetar (jugo) i sjeverni (bura) u zimskim mjesecima, dok je ljeti najéesci vjetar
maestral koji donosi lijepo vrijeme. Naj¢es¢i pravac vjetra juzni pravac od 14.4% tokom godine.
Najvecu srednju brzinu vjetra i najveée maksimalne brzine imaju vjetrovi sjeveroistoCnog i
sjevernog pravca. Njihove brzine se respektivno kre¢u od 4.2 m/s i 27.5 m/s za sjeveroistoéni
vjetar, do 3.6 m/s i 24 m/s za sjeverni vjetar. Prema klimatoloSkoj ruzi vjetra, broj tiSina iznosi
60.6%.

Godisnja koli€ina padavina je relativno visoka . Veéi dio padavina padne tokom jeseni i zime. U
oktobru i novembru od 486,5-372,10mm, a najmanje u julu i avgustu 3-0,6mm. GodiSnje Budva
ima 112 kiSnih dana.

U pogledu obla¢nosti podrucje opstine Budva spada u najvedrije podru¢je obale sa prosje¢no
248 vedrih dana u godini.

13. Podaci o nosivosti tlai nivou podzemnih voda

Morfologija terena

Podrucje obuhvaceno ovim planom nalazi se u jugoisto¢nom 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.

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.

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.

Hidrografske odlike podrucja

Na predmetnom podrucju postoje tri stalna vodotoka: potok Slatava Cije je korito djelimi¢no
uradeno, potok GluSica i joS jedan potok bez imena.

Svi oni se slivaju sa pastrovskih brda i teku do mora.

Posto nisu adekvatno regulisani potrebno je izraditi projektnu dokumentaciju i izvrSiti njihovu
regulaciju, Sto je obaveza lokalne uprave.

14. Parametri za asezmicko projektovanje, kao i drugi uslovi za smanjenje uticaja i zastitu
od zemljotresa

Prije izrade tehniCke dokumentacije investitor je obavezan, shodno ¢lanu 7. Zakona o geoloSkim
istrazivanjima ("Sluzbeni list RCG", br.28/93 i izmjene 42/94, 26/07 i 28/11) izraditi Projekat
geoloskih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima izvrSenih geoloSkih
istrazivanja i na iste pribaviti saglasnost nadleznog ministarstva.

Projekat konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rjeSenju uz pridrzavanje vazeéih propisa i
pravilnika: Pravilnik o optereéenju zgrada PBAB 87 (,SI. List SFRJ", br. 11/87) i Pravilnik o
tehni€ékim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmickim podrucjima (SI. List
SFRJ", br. 31/81, 49/82, 21/88 i 52/90).

Za potrebe proraéuna Kkoristiti podatke HidrometeoroloSkog zavoda o klimatskim i hidroloSkim
karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

Izbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomiénosti i funkcionalnosti
objekata. Posebnu paZnju obratiti na propisivanje mjera antikorozivne zastite konstrukcije, bilo da
je rije€ o agresivnom djelovanju atmosfere ili podzemne vode.
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Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nac¢in sa krutim tavanicama, bez mijeSanja
sistema noSenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom seizmi¢kom
koncepcijom.

15.Uslovi i mjere za zaStitu zivotne sredine

Prilikom izrade ovog planskog dokumenta poStovane su smijernice i preporuke dobijene u
Programskom zadataku za izradu studije lokacije.

Prilikom izrade planskog dokumenta vodilo se rauna o sljede¢im parametrima:

- dati prostorna rjeSenja koja u najve¢oj mogucoj mjeri &tite postojeci prirodni pejzaz i zelenilo.

- utvrditi mjere za sprecavanje devastacije prirodnih odlika.

- teziti zadrZzavanju autohtonih odlika pejzaza.

Smjernice za preduzimanje mjera zastite:

- zaé8tititi vodu, zemljiSte i vazduh od svakog zagadenja uvodenjem adekvatne infrastrukture;

- iskljuciti sve aktivnosti koje mogu ugroziti zivotnu sredinu;

- U okviru ovog plana postoji Manastir Gradiste, prema kome se treba upravljati shodno Zakonu
0 zastiti kulturnih dobara (SI. list br. 49/10 od 13.08.2010. godine), i staro groblje koje je
evidentirano u grafi¢kim prilozima.

- ukoliko se prilikom izvodenja radova naide na arheoloSke ostatke, sve radove treba obustaviti i
o tome obavijestiti Republi¢ki zavod za zastitu spomenika kulture kako bi se preduzele mjere za
njihovu zastitu.

Mjere zaStite od elementarnih i drugih nepogoda

Mjere zaStite od elementarnih nepogoda podrazumijevaju preventivne mjere kojima se sprecava
ili ublaZava dejstvo elementarnih nepogoda:

- prirodne nepogode (zemljotres, pozari, klizanje tla, orkanski vjetrovi i nanosi i dr.);

- nepogode izazvane djelovanjem ovjeka (pozari velikih razmjera, eksplozije i dr.);

- drugi oblik opSte opasnosti (tehni¢ko-tehnoloSke i medicinske katastrofe, kontaminacija i dr.).
Stete izazvane elementarnim nepogodama u Crnoj Gori su velike. Narogito su izrazene $tete od
zemljotresa, pozara, poplava, Kklizista i jakih vjetrova. PoSto su Stete od elementarnih nepogoda
po karakteru sli¢ne ratnim katastrofama, ciljevi i mjere zastite su djelimi¢no identi¢ni. Za prostor
zahvata ovog planskog dokumenta najve¢u opasnost predstavljaju zemljotresi i pozari.

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i spaSavanju
(SI. list CG broj 13/2007), Zakonom o izmjenama Zakona o zastiti i spasavanju "Sl. list CG, broj
32/11" od 1.7.2011. god. i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda (Sl. list RCG
broj 8/93) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda (SI. list RCG broj 8/93).
Prilikom izrade projektne dokumentacije obavezno izraditi Projekat ili Elaborat zastite od pozara
shodno Pravilniku o mjerama zaStite od elementarnih nepogoda (Sl. list RCG broj 8/93). Radi
zaStite od elementarnih i drugih veéih nepogoda, sva rjeSenja za buduéu izgradnju i uredenje
prostora moraju se zasnivati na nalazima i preporukama inzenjersko-geoloskih istrazivanja sa
seizmiékom mikrorejonizacijom terena za PPO Budva.

16. Uslovi za pejzazno oblikovanje lokacije

Obodom urbanisticke parcela preporu€uje se sadnja zelenog zastitnog pojasa koji treba da
obuhvati povrSinu od regulacione do gradevinske linije i ima sanitarno-higijensku funkciju, da
zastiti planiranu namjenu od izvora buke i aero zagadenja. Zeleni pojas treba da sadrzi biljne
vrste iz sve tri kategonje rastinja (visoko, srednje i nisko).

Uredenje terena u okviru parcele tretirati kao jedan prostor sa svim potrebnim sadrzajima za
rekreaciju.

Planirati vertikalno zelenilo radi povec¢anja nivoa ozelenjavanja i $to potpunijeg estetskog izgleda
prostora. Vertikalno ozelenjavanje sprovesti primjenom pergola, ozelenjavanjem fasada objekta,
terasa i ulaznih zona u parcelu i objekte. Veliku paznju treba posvetiti zelenilu oko ovakve vrste
objekata, predvidjeti primorsko rastinje i njihovu sadnju i odrzavanije.
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Postojece kvalitetno visoko rastinje na parceli maksimalno sacuvati.

Visoko zelenilo autohtonih vrsta treba da bude reperni element izgradenog prostora i da tako
utiCe na konturu i geometriju budu¢eg ambijenta.

Pored autohtonih biljnih vrsta, prilikom izbora biljnog materijala mogu se koristiti i alohtone biljne
vrste visoke dekorativnosti koje se uklapaju u date mikroklimatske uslove.

Obavezno predvidjeti hidrantsku mreZu radi zalivanja novoplaniranih zelenih povrsina.

UP lI-Z12 - Zelenilo

Zastitni pojas (ZP)

To su sanitarno-higijenski pojasevi postavljaju se prema izvoru buke, aero zagadivaCima, prema
dominantnim vjetrovima, ispod dalekovoda, pored vodotokova, znacajnih kulturno-istorijskih
spomenika i sluze za =za$titu, sanaciju prostora i spreCavanje erozije. Zeleni pojasevi
predstavljaju i tzv. buffer zone. Podizanje buffer zona se planira izmedu ekoloSki osetljivih
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.

Poljoprivredne povrSine danas su najveéim 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 bujicne tokove i rijeCice neophodno je sacCuvati i odrzavati. Rekultivacija
povrSina zastitnog pojasa pod prirodnom vegetacijom smatra se veoma znacajnim. Na ovim
povrSinama, sem navedenog, obavezne su mjere njege i odrzavanja, ali je i moguce provladenje
pjeSackih staza (zemljane ili od prirodno lomljenog kamena) sa lociranjem, eventualnih pejzaznih
terasa, za kra¢e zadrzavanje.i unoSenje vrtno arhitektonskog mobilijara. Predvidjeti mjere za
protivpozZarnu zastitu.

Izvanredna slika pejzaZza 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 bjelograbi¢a sa kostrikom. Neizmjenjeni,
prirodni pejzaz Primorja ima veliku estetsku i pejzaznu vrijednost. Ove povrSine su vazne za
ucvrséenje 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 o€uvanja postoje¢eg Sumskog
fonda, rekultivacija postojecih i prosirenje Sumskih povrSina smatra se veoma znacajnim. Prirodni
bilini 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 sje€a, proreda, orezivanje,
porkresivanje, kréenje i td),
mjera zastite postojeCe vegetacije i obnavljanja degradiranih povr$ina predlaze se rekultivacija
i regeneracija Sumskih povrSina, odnosno poSumljavanje svih terena na nagibima iznad 20%,
klizista, plitkih erodiranih i degradiranih zemljista,
konverzija postojec¢ih Suma tj. prevodenje u visi sastojinski oblik,
poSumljavanije 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,
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oCuvati postojece potoke, vododjelnice, jaruge,

izbjegavati nastajanje monokultura,

obezbjediti odrzavanje i zaStitu od poZara.
Na ovim povrdinama 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.

17. Uslovi za parkiranje odnosno za garaZiranje vozila

Obavezno je planiranje parking mjesta u okviru urbanisticke parcele. Parkiranje moze biti na
otvorenom u zoni parkiranja ili u garazama.

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 omoguci maksimalno ozelenjavanje. Koristiti po mogucnosti zastor
od prefabrikovanih elemenata (beton-trava), a ako ima moguénosti pozeljno je u sklopu parkinga
obezbijediti prostor za visoko zelenilo, kontenjere i osvjetljenje.

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 lezajevaili 1 PM za 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

Uslovi za kretanje lica sg invaliditetom

Trotoari i pjeSacke staze, pjeSacki prelazi, mjesta za parkiranje i druge povrSine u okviru ulica,
trgova, Setalista, parkova i igraliSta po kojima se krecu lica sa posebnim potrebama u prostoru treba
da su medusobno povezani rampama i prilagodeni za orijentaciju i sa nagibima koji ne mogu biti
veci od 5% (1:20), a izuzetno 8,3% (1:12). NajviSi popre¢ni nagib uliénih 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
karakteriS8u ovu oblast (Pravilnika o blizim uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za pristup i
kretanje lica smanjene pokretljivosti).

18. Mjesto i nacin prikljuc¢enja objekata na gradsku saobrac¢ajnicu ili javni put

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 grani¢i sa javhom saobrac¢ajnom povrSinom, ali koja ima trajno obezbijeden pristup na
takvu povrSinu u Sirini od najmanje 3,00m.

Tacna kota prikljuCka parcele odredi¢e se pri izradi idejnog rjeSenja urbanisti¢cke parcele |
glavnog projekta ulica i objekta.

Glavni i ekonomski kolski pristup parceli projektovati sa pristupnih saobraéajnica koje tangiraju
parcelu. PjeSackim komunikacijama obezbijeden je prilaz glavhom objektu i prate¢im sadrzajima.
Sistem pjedackih komunikacija se sastoji od poplo€anih povrsina ispred objekata, kao i uredenih
samostalnih pjeSackih staza. Formirati pristupni trg sa natkrivenim dijelom.
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Uredenje urbanistiCke parcele prilagoditi uslovima terena i namjeni objekata, a u skladu sa
uslovima datim u poglavljima Saobracaj i Pejzazna arhitektura.

19. Mjesto, nacin i uslovi prikljuéenja objekata na elektro, vodovodnu, kanalizacionu,
atmosfersku i drugu infrastrukturnu mrezu

Vodovodne i kanalizacione, elektro i tk instalacije u objektu i izvan njega projektovati u skladu sa
vazec¢im propisima i standardima, a prikljuCenje objekta na naseljske infrastrukturne sisteme
projektovati prema uslovima dobijenim od nadleznih javnih preduzecéa i tretirati ih kroz
urbanisti¢ko-arhitektonska rjeSenja urbanisti¢ke parcele.

Za projekte instalacija pribaviti saglasnosti od nadleznih javnih preduzeca, davaoca uslova.
parcela.

U skladu sa zakonskom regulativom, moguce je predvidjeti i drugaciji tretman otpadnih voda.
Dobijeni Cvrsti otpadni materijal bi¢e ukljuen u gazdovanje ostalim C¢vrstim otpadom od
predmetnog zahvata.

U prilogu ovih UTU-a daju se izvodi iz Plana: saobracaj, planirane hidrotehnicke instalacije,
elektroenergetske i tk instalacije.

20. Uslovi za zastitu prirodnih i tehniéko-tehnoloskih nesreéa

Prilikom izrade projektne dokumentacije primijeniti Zakon o zastiti i spaSavanju (SI. list CG broj
13/07, 05/08), Zakon o izmjenama Zakona o zastiti i spaSavanju "Sl. list CG, broj 32/11" od
1.7.2011. god., smjernice Nacionalne strategije za vanredne situacije i nacionalni i opstinski
planovi zastite i spasavanja. Prilikom izrade projektne dokumentacije obavezno izraditi Projekat
ili Elaborat zaStite od poZara. Radi zastite od elementarnih i drugih veéih nepogoda, sva rjeSenja
za buducu izgradnju i uredenje prostora moraju se zasnivati na nalazima i preporukama
inzenjersko-geoloskih istrazivanja sa seizmickom mikrorejonizacijom terena za PPO Budva.

21. Uslovi za uredenje urbanisti¢ke parcele odnosno pripadajuée lokacije objekta
Uslovi uredenja urbanisti¢ke parcele dati su u stavu 16 ovog separata.
22. Uslovi za projektovanje objekata upisanih u registar kulturnih dobara Crne Gore

U okviru ovog plana postoji Manastir GradiSte, prema kome se treba upravljati shodno Zakonu o
zastiti kulturnih dobara (SI. list br. 49/10 od 13.08.2010. godine).

23. Uslovi za energetsku efikasnost

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

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

Obaveza je da 20% potreba za elektricnom energijom (na nivou parcele) bude obezbijedeno iz
obnovljivih izvora ili nadoknade upotrebom adekvatnih materijala, detaljno opisano u tekstualnom
djelu plana - Mjere energetske efikasnosti.

Neophodno je izraditi elaborat energetske efikasnosti za predmetni objekat.

24. Uslovi za objekte koji mogu trajno, povremeno ili privremeno uticati na promjene u
vodnom rezimu, odnosno vodne uslove

U okviru DUPa ne postoje objekti koji mogu trajno, povremeno ili privremeno uticati na promjene
u vodnom rezimu, odnosno vodne uslove.
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25. Uslovi za objekte koji mogu uticati na bezbjednost vazdusnog saobracaja
U okviru DUP-a ne postoje objekti koji mogu uticati na bezbjednost vazdusnog saobracaja.
26. Potrebe za geoloSkim, hidroloSkim, geodetskim i drugim ispitivanjima

Ukoliko se ukazZe potreba da se izvrdi neko od ovih ispitivanja, nadlezni organ ¢e zatraziti od
investitora da isti izvrsi.

27. Realizacija izgradnje

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.

Realizacija izgradnje Ce se definisati kroz usvojeno urbanisticko arhitektonsko rieSenje.

28. Uslovi za nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti i lica
sainvaliditetom

Obavezno je obezbijediti prilaze svim objektima i povrSinama javnog koriS¢enja licima sa
otezanim kretanjem, a u skladu sa Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata (Sl. list RCG
broj 50/08, 40/10, 34/11, 47/11, 35/13, 39/13, 33/14) i Pravilnikom o blizim uslovima i nacinu
prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti (Sl. list br. 48/2013 od
14.10.2013.).

Uslovi za nesmetano kretanje lica sa invaliditetom su detaljno opisana u poglavlju "Saobracaj" u
okviru DUPa.

U okviru smjestajnih kapaciteta obezbijediti potreban broj smjeStajnih jedinica za lica sa
smanjenom pokretljivod¢u i lica sa invaliditetom, shodno ¢l. Zakona o uredenju prostora i
izgradnji objekata.

Blizi uslovi i nacin prilagodavanja iz stava 1, 2 i 3 ovog ¢lana utvrduju se propisima Ministarstva.

Obradivac:

,DEL PROJEKT" doo Budva
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