CRNA GORA
OPSTINA BUDVA
Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj

Trg Sunca br. 3, 85310 Budva, Cma Gora, tel: +382 33 451 287, e-mail: urbanizam.bd@budva.me

Broj: 06-332/23-519/4
Budva, 12.06.2023. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrzivi razvoj Opstine Budva, rje$avajuéi po zahtjevu GANIC GLOBAL
CONTRACTING AND FOREIGN TRADE DOO BIJELO POLJE na osnovu ¢lana 74 Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG”", br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 | 04/23), Uredbe
o izmjeni uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i urbanizma
jedinicama lokalne samouprave (“Sluzbeni list CG” br. 87/18, 28/19, 75/19, 116/20, 76/21, 141/21 i 151/22),
Pravilnika o obrascu za izdavanje urbanisticko tehnickih uslova (“Sluzbeni list CG” br. 70/17) i LSL ,Seoce |
faza® ("Sluzbeni list CG"™ opstinski propisi br. 29/12), evidentiranog u Centralnom registru planske
dokumentacije, izdaje:

URBANISTICKO - TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije za
izgradnju objekta

1. URBANISTICKA PARCELA

Blok broj: 7B

Urbanisti¢ka parcela broj: 7.10 koju ¢ini dio katastarske parcele broj 438 KO Prijevor |
Dio katastarske parcele broj 438 KO Prijevor | ulazi u trasu saobraéajnice po LSL-u.

U tabelarom pregledu urbanistickih parametara nisu navedene katastarske parcele koje ulaze u sastav
urbanistickih parcela. Tacni podaci o katastarskim parcelama koje &ine predmetnu urbanisticku parcelu
utvrdie se kroz izradu Elaborata parcelaciie po planskom dokumentu. Elaborat izraduje ovlasc¢ena
geodetska organizacija i isti mora biti ovjeren od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu - PJ Budva.

2. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ / KATASTARSKOJ PARCELI

U listu nepokretnosti broj 520 za KO Prijevor |, od 26.05.2023. godine, na katastarskoj parceli broj 438
upisana je njiva 5. klase povrine 1407m2. Na kat. parceli nema upisanih objekata. Na kat. parceli nema
upisanih tereta i ogranicenja, a kao vlasnik upisan je podnosilac zahtjeva — GANIC GLOBAL CONTRACTING
AND FOREIGN TRADE DOO BIJELO POLJE.

3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA

Namjene, funkcije i sadrzaji definisani su u okviru priloga ,Detaljna namjena povrsina“ - list 3.0.

Primarnal pretezna namjena: PovrSine za turisticka naselja i hotele



Sekundarna/ dopunska namjena: Turisticki | smiedtajni kapaciteti (apartmani, hoteli, pansioni, vile, hosteli)

Sadrzaji: apartmansko stanovanje, pansionski smjestaj, apartmanski smjestaj, apartmani za iznajmljivanie,
kuce za izdavanje, urbane vile (tekstualni dio LSL-a, strana 58)

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata
(“Sluzbeni list CG” br, 36/18) definisane su vrste | sadrZaj ugostiteljskih objekata za pruZanje usluge smjestaja
i usluge pripremanja [ usluZivanja hrane i piéa. Zakon o turizmu i ugostiteljstvu (“Sluzbeni list CG” br.
02/18, 04/18, 13118, 25/19, 67/19 | 76/20) ureduje uslove za obavljanje turistitke i ugostiteljske djelatnosti i
druga pitanja od znacaja za turizam i ugostiteljstvo.

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehni¢kim uslovima i kategorizacifi ugostiteljskih objekata (“Sluzbeni [ist
CG” broj 36/18) nije predvidena turisticka vila kao samostalna poslovna jedinica. Clanom 29 stav 1
predvideno sledece: “Turisticka vila je objekat koji moZe da bude u privatnoj svojini i koji se nalazi i dio je
turistickog rizorta i koristi sadrZaje turistickog rizorta kojima upravija jedan upravijag.”

U élanu 21 definisana je kuéa za iznajmljivanje turistima, kao arhitektonski i funkcionalno autonomni
gradevinski objekat sa sopstvenim dvoriStem, koja se izdaje iskljucivo kao cjelina, pojedincu ifi grupi turista
na odredeno vrijeme.

U ¢lanu 19 1 20 definisani su turisticki apartmani i turisticki apartmanski blok. Turisticki apartman se sastoji
od dnevnog boravka, jedne ili viSe soba, kuhinje | kupatila i namjenjen je smjedtaju turista na odredeno
vrijleme. Apartmanski blok se sastoji od 5 i vise turistitkih apartmana u okviru istog gradevinskog objekta.

U ¢lanu 3 Praviinika o vrstama, minimaino-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskin objekata
("Sluzbeni list CG" broj 36/18) predvideno je da je hotel poslovni objekat u kojem se obavija ugostiteljska
djelatnost pruZanja usiuga sje$taja, pripremanja i usluZivanja hrane, piéa i napitaka i druge usluge uobi¢ajene
u ugostiteljstvu. Hotel je funkcionalna gradevinska cjelina, odnosno dio gradevinskog objekta sa zasebnim
pristupom i zasebnim ulazom, horizontalnim ! vertikalnim komunikacijama. Hotel moZe da se sastoji iz vise
gradevinskih objekata koji su povezani hodnicima (topla veza). Hotel ima recepciju sa holom, smjedtajne
jedinice, restoran sa kuhinjom i toalete za goste. Depadans primamih ugostiteljskih objekata, shodno lanu
16 pravilnika, predstavljaju samostalnu gradevinsku cjelinu koja moZe da bude spojena sa glavnim objektom,
u kojoj se pruZaju usluge smjestaja, dok se usluge pripremanja | usluZivanja hrane, pi¢a | napitaka pruzaju u
glavnom objektu. Depadans je lociran u neposrednoj blizini hotela, motela i pansiona.Depadansi mogu da
koriste komercijalni naziv: bungalov, paviljon i vila.

4. PRAVILA PARCELACIJE

U skladu sa ¢lanom 13, tatka 11 2 Pravilnika o nacinu izrade i sadrZini tehnicke dokumentacije za gradenje
objekta (“SluZbeni list CG” broj 44/18) uraditi Elaborat parcelacije po planskom dokumentu, kako bi se taéno
utvrdila povrsina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju urbanisticku parcelu. Stavom 2 élana 13
Pravilnika o nacinu izrade i sadrZini tehnike dokumentacije za gradenje objekta je predvideno da se za
objekte infrastrukture, umjesto Elaborata parcelacije po planskom dokumentu prilaZe grafiéki prikaz buduée
trase objekta na azurnim katastarskim podlogama,

Elaborat izraduje ovlaS¢ena geodetska organizacija u skladu sa élanom 138 Zakona o drzavnom premijerd i
katastru nepokretnosti (,Sluzbeni list RCG* broj 28/07 i ,Sluzbeni list CG* br. 32/11, 40111, 43/15, 37/17 i
17/18) . Elaborat mora biti ovjeren od strane Uprave za katastar | drzavnu imovinu - PJ Budva, u skladu sa
clanom 141 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti kajim je propisano da kontrolu, pregled |
prijem Elaborata vrsj organ uprave i potvrduje pegatom i potpisom ovlagéenog lica.



Ukoliko na postojecim granicama parcela dode do neslaganja izmedu aZurnog katastarskog stanja i plana,
mjerodavno je azurno katastarsko stanje. {tekstualni dio LSL-a, strana 64)

Clanom 237 vaZedeq zakona, je predvideno da se do donosenja Plana generalne regulaciie Crne Gore moze
graditi na difelu urbanistitke parcele, ako nedostajuéi dio urbanisticke parcele ne utice na funkcionalnost i
pristup objektu i uz uslov da se urbanisti¢ki parametri utvrdeni planom za urbanisticku parcelu umanje za
nedostajuéi dio urbanistitke parcele.

Kroz izradu Idejnog rjeSenja urbanisticke parcele dokazati ispunjenost uslova propisanih &lanom 237 Zakona
0 planiranju prostora i izgradnji objekata.

5. PRAVILA REGULACIE

Svi potrebni urbanisticki parametri za svaku parcelu dati su u okviru grafickih priloga list 8.0 ,Regulaciono
rieSenje” i list 7.0 ,Nivelaciono rieSenje” i urbanisticko-tehnickim uslovima za svaku namjenu, kojim se
definisu parametri maksimalne vrijednosti koje se ne mogu prekoraditi i od njih se moZe cdstupiti na nize
vrijednosti. (strana 102)

Regulacioni uslovi definisani su:

- spoljnom gradevinskom linjjom na nivou urbanistickog bloka, koja je obavezujuéa i preko koje se ne moze
graditi.

- unutrasnja regulacija definisana je sa viSe linija gradenja koje defini§u uslove gradenja u okviru parcela.

Sve gradjevinske linije zajedno (prednja, boéne i zadnja) na nivou parcele i bloka defini$u moguéu zonu u
okviru koje se formira gabarit buduéeg objekta prema indeksu zauzetosti, koji je definisan na nivou svake
parcele. (strana 61)

Postavijanje objekata u odnosu na javne povr§ine

Gradevinska linija je linija do koje je dozvoljeno gradenje (granica gradenja), a prikazana je u okviru
Grafickog priloga — ,Regulaciono rjeSenje” list 8.0 i ,Nivelaciono rieenje” list 7.0. Gradevinska linija (granica
gradenja) moZe da se poklapa sa regulacionom linijom ilf je na odredenom odstojanju od regutacione linjje.

Bocne gradevinske linije odredene su u grafickim prilozima i definiSu uslove i predstavija linfiu do koje se
moze graditi. U ostalim slucajevima, boéna gradevinska linija je utvrdena u UTU za svaku pojedinaénu
namjenu.

Gradevinska linija prizemlja predstavija moguénost poviacenja prizemija ili ostavljanje pasaZa, prolaza, na
nivou prizemlja objekta. Gradevinska linija prizemlja vazi samo uz gradevinsku liniju (glavnu) i definise
odstupanja prizemlja od pozicije glavnog korpusa objekta. Van ove linije ne mogu se nalaziti stepenista, ulazi
u objekte i sl.

Zgrada moZe biti postavljena svojim najisturenijim dijelom do gradevinske linije. Erkeri, terase, balkoni i drugi
istureni dijelovi objekta mogu da prelaze gradevinsku liniju prama neizgradenim javnim povrdinama {zelenilo
i saobracajnice) najvise do 1,20 m, na minimalnoj visini od 3,0 m od konaéno nivelisanog i uredenog okolnog
terenaiili trotoara.

Ukopani objekti namjenjeni za garaze, mogu da obuhvate celu urbanisticku parcelu, $to omoguéava da
podzemno gradenje moZe ici do regulacione linije. Samo u izuzetnim sluGajevima moZe se podzemno graditi
ispod javnih povréina, samo ako se planom to predvida uz prethodnu saglasnost nadleznih organa. (strana
103)



Postavljanje objekata u odnosu na susjedne parcele - Ukoliko se novi objekat postavlja na granicu sa
susjednom parcelom, sa te strane nije dozvoijeno predvidjeti otvore.

Za objekte za koje je planom predvideno da se grade na ivici parcele nije potrebna saglasnost susjeda.
(strana 104)

Horizontalna i vertikalna regulacija (Poglavije 5.9 Uslovi za izgradnju turistickih kapaciteta)

Gradevinska linija predstavija krajnju granicu za izgradnju objekta. Gradevinska linfja prema regulacionoj
finiji je obavezujuéa i na nju se postavija jedna fasada objekta.

Gradevinska boéna regulacija prema susjedu:

- objekti mogu da se grade do ivice parcele samo uz saglasnost susjeda ali u vidu kalkana bez otvora, osim
ako nije ovim planom predvideno da se gradi na ivici parcele.

- mogu da se grade na udaljenju 0.75-1.00m od susjeda, pod uslovom da se dobije saglasnost susjeda, uz
mogucnost otvaranja malih otvora radi provjetravanja higijensih prostorija

- mogu da se grade na udaljenju 1.00-2.00m od susjeda (uz poZeljnu saglasnost susjeda) uz moguénost
otvaranja otvora sa visokim parapetima

- udaljenje vece od 2.50m omoguéuje otvaranje otvora normalnih dimenzija i parapeta.

Regulacija gradenja prema ,,zadnjem* dvoristu susjeda predvidena j jeu obliku dva odstojanja:

- odstojanje do 2.00m, za koje je neophodna saglasnost susjeda, pruza mogucnost otvaranja otvora sa
visokim parapetima

- odstojanje do 4.00m, za koje je potrebna saglasnost susjeda, pruza moguénost otvaranja otvora sa
standardnim parapetima,

|zgradnja na ivici parcele (dvoijni objekti i objekti u prekinutom nizu) je moguéa isklju&ivo uz pisanu saglasnost
viasnika susiedne parcele na &ifoj granici je predvidena izgradnja, osim ako je to ovim planom predvideno.

Kota prizemlja je:

- na preteZno ravnom terenu: najviSe do 1,20 m iznad konatno nivelisanog i uredenog terena. Za objekte sa
pedrumskim ili suterenskim etazama, orjentaciona kota poda prizemija moZe biti najvise 1.50 m iznad
konacno nwehsanog | uredenog terena;

- na terenu u veéem nagibu: u nivou poda najnize korisne etaZe i iznosi najwse 3,50 m iznad kote konacno
nivelisanog i uredenog terena najnizeg djela objekta.

Krovovi mogu biti ravni | preporucuje se njihovo pretvaranje u krovne baste za okupljanje turista. Takode je
pozelino da se krovovi garaznih prostora ozelene i namjene turistina za dodatne zabavno-rekreativne
sadrzaje. (strana 116-117)

6. URBANISTICKI PARAMETRI
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Urbanisticki pokazatelji i kapaciteti (indeks zauzetosti, izgradenosti i spratnost), namjena povrina planiranin
objekata i drugo dati su tabelamo za svaku urbanu parcelu, po urbanim blokovima.

Indeksi izgradenosti i zauzetosti su ,maksimizirani”. U njihovim okvirima graditelji mogu da grade manje
kapacitete, ali veée ne mogu.

Planski definisana bruto razvijena gradevinska povrsina (BRGP) je maksimizirana, obavezujuca je i preko
nje se ne moZe graditi. Suteren, podrum i svi vidovi podrumskih (podzemnih} etaza ne ulaze u bruto razvijenu
gradevinsku povrdinu, osim ako se u suterenskom prostoru predvida namjena stanovanja, turizma i
komercijaine i usluzne djelatnosti | u tom slucaju BRGP suterena ulazi u ukupnu BRGP objekta.

Spratnost (broj etaza) je data kao preporuceni parametar koji se moze prilagodavati konkretnim programskim
zahjtevima prilikom projektovanja, ali se arhitekonska postavka mora uklopiti u uslove regulacije {naroéito se
mora poStovati spoljna gradevinska [inija bloka) | ne moZe se povecavati planom definisana bruto razvijena
gradevinska povr3ina). (strana 63)

Gabariti planiranih objekata odredivace se na osnovu zadatih urbanistickih (obavezujucih) parametara, koji
se iskazuju za planirane urbanisticke parcele (koeficijenti zauzetosti i izgradenosti), uz obavezno postovanje
gradevinske i regulacione linije objekata, prikazanih u grafitkom prilogu Plana. Koeficijent izgradenosti je
fiksan, a koeficijent zauzetosti fleksibilan.

Operisuéi sa ova dva parametra odreduje se spratnost i slobodne povrsine na parceli, Za stanovanje na
osnovu prosjecne porodice i veliine bruto povrsine stana odrediti broj stanova na pojedinagnim urbanistickim
parcelama. Urbanisticko-tehnicki uslovi se izdaju iskljuéivo za definisane urbanistitke parcele. (strana 103)

Dozvoljena je fazna izgradnja, tako da konaéno izgradeni objekat ne prelazi maksimalne propisane povrsine
pod objektom i spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje. (strana 117)

Objekti u namjeni turizmu mogu biti razlicitih oblika od slobodnostojeéi objekata na parceli ili preko nizova,
pa do sklopova otvorenih ili zatvorenih gradskih blokova. Oblik i veligéina gabarita turistickin objekata u
grafickim prilozima je data kao simbol i moze se prilagodavati potrebama investitora ukoliko se postuju
striktno zadate:

- gradevinske linije, regulacione linije i indeksi,

- maksimalna povrsina pod objektom, odnosno objektima na parceli koja nije fiksna, moZe biti i manja,

- maksimalna bruto razvijena povr3ina objekta, odnosno objekata na parceli,

- kao i svi ostali uslovi iz ovog plana i vaZze¢i zakonski propisi. (strana 116)

7. POTREBA IZRADE GEOLOSKIH PODLOGA, POTREBA VRSENJA GELOSKIH ISTRAZIVANJA,
PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA

Prije izrade tehnicke dokumentacije investitor je obavezan da u skladu sa ¢lanom 5, Zakona o geoloskim
istrazivanjima ("Sluzbeni list RCG" broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07 i “Sluzbeni list CG" broj 28/11) izradifi
Revidovani Projekat osnovnih geologkih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju, u cilju utvrdivanja osnovnih
geoloskih uslova za projektovanije investicionih objekata. Geoloska istrazivanja, izradu projekta geolokin
istrazivanja i reviziju vrSe privredna drustva, odnosno druga pravna lica koja imaju licencu.

Za objekte ve¢e od 1.000 m’ ili sa 4 i vide nadzemnih etaza, shodno ¢lanu 7. Zakona o geoloSkim
istrazivanjima (“Stuzbeni list RCG” broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07 i “Sluzbeni list CG" broj 28/11) izraditi
Revidovani Projekat geolo$kih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju | Revidovani Elaborat o rezultatima
izvrSenih geoloskih istraZivanja, kojima se detalino odreduju inZenjersko-geoloske, hidro-geolodke i
geomehaniCke karakteristike temeljnog tla, geotehnicke i seizmoloske karakteristike terena i prikaz i ocjenu
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rezultata istrazivanja sa obradom dobijenih podataka i zakijuékom o uslovima i naéinu fundiranja objekta na
prostoru koji je istrazivan.

Pri projektovanju objekata preporucuje se koriséenje propisa EUROCODES, naroéito EURQCODE 8§ -
Projektni propis za zemljotresnu otpomost konstrukcija. Takode se preporuduje zadravanje postojeteg
drveca i druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje god je to moguée, jer povoljno utite na oCuvanje
stabilnosti terena.

U slucaju da je nagib terena 8>20°, ako je dubina iskopa veéa od H>3m, ako je rastojanje do susjednog
objekata manje od 2 visine iskopa, ako su sleganja vec¢a od 5cm ili ako su prisutne podzemne vode,
neophodno je uraditi Projekat zastite temeljne jame.

Jedna od smjemica LSL Seoce, u Opstim uslovima graden;a (Poglavlie 5.3 na strani 104 tekstualnog priloga),
navedeno je sledece: "Prije zahtjeva za izradu urbanisticko-tehnickih uslova obavezno je proveriti
geomehanicka svojstva terena na mikrolokaciji, na osnovu uslova iz tatke UTU za stabilnost terena i objekata
i prihvatljiv niva seizmiCkog rizika.” U skladu sa tom smjericom, podnosilac zahtjeva je dostavio Elaborat
geotehnickih istraZivanja terena za potrebe dobijanja UTU za izgradnju objekta na kp 438 KO Prijevor |,
zaveden pod brojem 01/12 od 01.12.2022. godine od strane “Geotehnika” DOO Bijelo Polje i lzvjestaj o
reviziji elaborata koji je odraden od strane komisijie — D. Vukasinovi¢, S. Vuka&inovié | R. Lalatovié u
decembru 2022. godine.

8. USLOVI ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA | TEHNICKO-TEHNOLOSKIH | DRUGIH
NESRECA

U cilju zastite od elementamih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i spasavanju {,Sluzbeni list
CG" broj 13/07, 05/08, 86/09, 32111 i 54/16) i Pravilnikom o mjerama zasfite od elementarnih nepogoda
(»Sluzbeni list RCG* broj 79/04).

Projektnom dokumentacijom potrebno je predvideti propisane mere zastite od pozara za objekte sa 4 i vige
etaza i objekte za javnu upotrebu preko povrSine preko 400m2 (hoteli, pansioni, sportske hale, trzni centri i
sliéno), shodno &lanu 85, 86, 87, 88 i 89. Zakon o zastiti i spasavanju (,Sluzbeni list CG* broj 13/07, 05/08,
86/09, 32/11 i 54/16).

U cilju obezbjedenja zastite od pozara primjeniti mjere propisane slede¢im zakonima i propisima:
- Zakon o zasiti i spaavanju (,SI. list CG" broj 13/07, 05/08, 86/09, 32/11 i 54/16);
- Pravilnik o tehnickim normativima za hidrantsku mreZu za gagenje pozara (,S. list SFRJ* broj 30/91 X
- Pravilnik o tehni¢kim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene platoe za vatrogasna
vozila u biizini objekta pove¢anog rizika od poZara (,SI. list SFRJ* broj 8/95);
- Pravilnik o tehnitkim normativima za zatitu visokih objekata od poZara (,Sl. list SFRJ" br. 7/84).

Garaza mora ispunjavati uslove propisane Praviinikom o tehnickim zahtjevima za zastitu garaZa za putnicke
automobile od poZara i eksplozija ("Sluzbeni list CG” broj 09/12).

Elaboratom zasfite na radu, predvidjeti mjere zastite na radu za objekte koji imaju jedan ili vise poslovnih
prostora kao i za rusenje postojeceg objekta bilo koje namjene, shodno &lanu 9. Zakonu o zastiti i zdraviju
na radu (,Sluzbeni list CG" broj 34/14). Pri izgradnji objekata poslodavac koji izvodi radove duzan je da izradi
Elaborat o uredenju gradilidta u skladu sa Pravilnikom o sadrZaju Elaborata o uredenju gradilista (“Sluzbeni
list RCG” broj 04/99).

Aktivnosti od interesa za odbranu sprovoditi na osnovu Zakona o odbrani ("Sluzbeni list RCG" 47/2007) i
podzakonskih akata koja prizlaze iz ovog zakona.



9. USLOVi ZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Arhitektura svojom slojevitoSéu odraz je prirodno-morfoloskog ambijenta u kome nastaje, a jo§ i vise
odslikava kulturoloski kod prepleta tradicionalnosti i savriiemenosti vrijemena u kome nastaje. Arhitektonsko
oblikovanje u brdskom ambijentu Siroke brdovite panorame, sa pokrenutom morfologijom u zaledu zahtjeva
ekvivalntno tome slojeviti pristup sa ciliem podizanja atraktivnosti sloZenih formi sa konaénim dometom
Jizgradnje” nove slike visoke ekskluzivnosti i jasne prepoznatljivosti Seoca na lokainom nivou i &ire.
Prethodno postavljeni zadatak arhitekture, koja ée nastati na ovom podrugju, traZi kako atrakfivnu |
prepoznatljivu formu, jo3 i viSe poruku okruZenju, o tradicionalnom duhu cmogorske kulture koja crpi svoju
snagu iz prirodnog, istovrijiemenc surovog i bogatog, podneblja ali usmjerena ka povezivanju sa demokratski
orjentisanim svijetom i spremnoScu da se svojom izvormom gostoljubivodéu iskaze i kroz nagine | vidove
arhitektonskih oblika.

U tom cifju u procesu arhitektonskog oblikovanja prostora treba progi kroz siojevit pristup i to:
- Formiranje skladne ali prepoznatljive siluete na mikro i makro nivou

- Uskladivanje djelova u cjefinu

- Komponovanje arhitektonskih objekata i cjeline.

1.0. Formiranje siluete cjeline je predusiov za formiranje prepoznatljive slike Seoca (pojedinatno i celovito).
Neophodno je pri pozicioniranju svakog objekta pojedinatno voditi raguna da svojom veli€inom, svojom
formom bude istovrijemeno reper u prostoru i objekat koji dodatno istide mikro ambijent kom pripada.

U odnosu na pedrugje Seoca, postoje uslovno reéeno dva podrudja o kojima treba voditi raguna:

- Prvo podrudje je zona oko puteva koja svojom ulogom tei da ima $to vise jacih linearnih poteza,

- Drugo podrudje je zona ,izmedu” zahtjeva potpuno prilagodavanje morfologiji terena i upuéuje na
formiranje ,zatalasanih“ i pokrenutih arhitektonskih struktura.

Kada se ambijent gleda po svojoj osi linearno-poduzng pravea u silueti i slici cieline potrebno je istadi
formama i veli€inama pozicije:

- Botne - ivicne djelove kao vid objeleZavanja zaokruZene cjeline,

- Centralni dio kao najistaknutiji ambijent.

2.0. Uskladivanje ,djelova i cjeline” je preduslov ostvarivanja sloZene arhitektonike na svim nivoima
oblikovanja urbanog prostora. To zahtjeva prevashodno uspostavijanje sklada kako izmedu izgradenih
struktura | otvorenih prostora, jo3 i vise zahtjeva uspostavijanje skiadnosti izmedu ambijenta otvorenih |
uliénih prostora. .

Otvareni prostori svojom arhitekturom , ili arhitekturom uz njega, mora da omoguci sagledivost prostora i
objekata u njemu, i da istakne ,geometriju“uredenosti prostora.

lzgradeni ambijent treba da budue skup (ili red) objekata uskladene regulacije, a potpuno raziiite
arhitektonike. Neophodno je sprovesti savrijemeni princip arhitektonskog oblikovanja, a to je ostvarenje
Jedinstva u razli¢itosti i raziiitosti u jedinstvu”.

To konkretno znati da svaki objekat za sebe treba da ima svoj identitet, svoju oblikovnu arhitektoniku, a
istovriiemeno da se ,integriSe” u svoje okruZenje i sa ostalim objektima Gini skiadnu cjelinu.

3.0. Komponovanje arhitektonike objekata — bez obzira na veli¢in, funkciju i poziciju potrebno je drzati
se pojedinih zakonomemosti arhitektonskog oblikovanja. U tom kontekstu vazno je naglasiti-sliedece vidove
komponovanja:

- Komponovanje volumetrije

- Komponovanje arhitektonike po visini

- Komponovanje po ,,duZini” objekata



Komponovanje volumetrije zahtjeva uspostavljanje jasnih pravila:

- Arhitektura ka spolja mora biti primarna | ekskiuzivna

- Arhitektura ka unutrasnjosti prostora mora biti jednostavnija i mirnija i ima zadatak da ,zastiti i ususka"

- Arhitektura akcentovanja treba da istakne poziciju objekta za sebe u odnosu na okolinu, kao i djelove
objekata koji se nalaze na istaknutim mjestima (ugao, raskréce)

Komponovanje arhitektonike po visini treba da bude usmjereno ka uspostavijanju sklada u okviru tri

arhitektonska ,korpusa"

- Prvi tradicionalni uslov skladne arhitekture je uskladivanje objekta sa tiom na kom e se postaviti. Uloga
ovog ,korpusa® je uloga ,postamenta” preko koga objekat naleZe na tlo,

- MozZe obuhvatiti suteren, prizemlie i eventuaino prvi sprat . Treba da iskaze svojom strukturom
«Stabilnost’, da moze da prihvati gomje slojeve (spratove). U sebi treba da sadrZi i ,prozracne” strukture,
Sto stvara uslov da bude ,prohodan i pristupadan®.

- Drugi arhitektonski ,korpus” je sredidnji korpus u koji se smjeétaju glavni sadrzaji. Treba da odrazi
modulamost arhitekture, njenu proporcionalnost, povezanost unutrasnjeg prostora i ,otvorenost' ka
spolinjem prostoru. Ritam arhitektonskih otvora, slignih ili razligitih, su u funkiji sadrZaja i tehnologije
obiikovanja objekata, a oblik otvora u funkciji Zeliene forme kojoj se teZi.

- Tredi korpus je arhitektonika kontakta sa nebom, $to je ovde jedan od najznalajnijih aspekata
komponovanja objekta, kuce, arhitektonskog ansambla. To se &esto svodi na oblik krova ( kos), medutim
u ovakvom ambijentu fo je mnogo znaajnije, jer svojomzavrdnom formom objekat uspostavlja
neposredan kontakt sa prirodom, vodom i vazduhom.

Komponovanje po duzini zahtjeva (takode) arhitektonsko segregiranje prednjih djelova objekta u cjelinu i

okruZenje. To zahtjeva:

- Jasno pozicioniranje i oblikovanje ulazne partije

- Jasno naglaSavanje horizontalnosti objekta

- Uvodenja modularne povezanosti razliite arhitekture

- Uspostavjanje skladnog ,ritma*“ nizanja razlicitih elemenata ili razligitog ritma sliénih elemenata

- Uvesti proporcionainost u formiranju oblikovnih elemenata u odnosu na cjelinu i na ostale djelove

- Ucilju uspostavijanja reda" putem uspostavijanja modularne koordinacije izmedu oblikovanih segmenata

- Takode koristiti arhitektonski jezik ,akcentovanja“ pojedinih djelova, odnosno promjenom ritma ili vidova
oblikovanja. (strana 119-121)

U ciliu oCuvanja identiteta i ambijenta, poZeljna je primjena prirodnih, lokalnih gradevinskih materijala.
SugeriSe se primjena prirodnih materijala, kamena i drveta. Siroka primjena kamena otekuje se i prilikom
uredenja slobodnih povrdina na parceli. Prilikom materijalizacije objekata izbjegavati materijale kao $to su
termoizolacione fasade, INOX limovi, vie$tacki materijali i proizvodi na bazi plastike. {strana 134)

U cilju stimufisanja primjene lokalnog kamena za obradu fasada, Opétina Budva je, Odlukom o naknadi za
komunalno opremanie gradskog zemljista (,Sluzbeni list CG — opétinski propisi® broj 01/1 5), predvidjela da
se naknada umanjuje za 15€ po 1m? ugradene kamene fasade.

10. USLOVI ZA OGRADIVANJE URBANISTICKE PARCELE

U tekstuainom dijeiu predmetnog planskog dokumenta nema definisanih uslova za ogradivanje urbanistike
parcele za namjenu - turisticki kapaciteti.

Clanom 4 Odiuke o postavljanju odnosno gradenju i ukianjanju pomocnih objekata (Sl list CG- opatinski
propisi” br. 21/14) propisano je sledece: ,Ukoliko se pomocni objekat postavlja odnosno gradi na prostoru za
koji nife donijet plan detaljne razrade ili ako se pomoéni objekat postavija odnosno gradi na prostoru za koji



planom detaljne razrade nijesu precizno utvrdeni uslovi postavijanja odnosno gradenja, uslovi se odreduju
odbredbama ove odluke".

11. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE

Otvorene uredene povrSine predstavijaju sve prostore koji su povrsinski uredjeni kao slobodne parteme

povrsine (poploGanje, ozelenjene povriine,...), a koje su nastale u okviru bloka ili parcele:

- direktno na zemlji, u vidu dvoridta

- iznad podrumskih prostorifa (ispod kojih su smestene garaZe), koje dobijaju adekvatnu namjenu uz
adekvatno uredenje i ozelenjavanje

- iznad suterenskog prostora kao ,gomje dvoridte”, koje se takode ureduje i ozelenjava iznad prizemne
etaze ako je veCe povriine, namjenjene za zajednicke aktivnosti i ako je bogato uredena i ozelenjena

-1 eventualno iznad krovnih ravnih povr$ina ako je dostupna veé stanovnika, sa dopunski zabavno-
rekreativnim sadrzajima.

U otvorene uredjene povrsine uradunavaju se obavezna prethodna tri sluéaja (nad zemljom, iznad podruma
i iznad suterena), dok se ostala dva slu¢aja mogu uracunati ako se za to dobije saglasnost od relevantnih
institucija o zastiti Zivotne sredine na drzavnom i opstinskom nivou. (strana 61)

Zelenilo integrisano u ostale namjene

* Kod planiranja i izgradnje novih ugostiteljsko-turistickih objekata u komercijalnim zonama potrebno je
iskoristiti sve mogucnosti za formiranje novih prateéih zelenih povréina, kao to je prostor ispred objekta,
atrijumski prostor, intenzivno i ekstenzivno ozelenjene krovove, vertikalno zelenilo i dr.

* Planiranim intervencijama predvidjeti sve mogucnosti unapredenja postojeéih i formiranje novih pratecih
zelenih povrsina. Visenamjensko koriSéenje planirati u zonama koje su deficitarne sa zelenim povrginama
kao i uz objekte kulture i aktivne rekreacije.

* Uz pomot¢ zelenifa rieSavati vizuelne konflikte sa susjednim namjenama kao i zastitu od prasine i buke.
(strana 89)

12. USLOVI ZA IZGRADNJU/ POSTAVLJANJE / RUSENJE POMOCNIH OBJEKATA

U skladu sa ¢lanom 223 vazeceg zakona, propisi jedinice lokalne samouprave, kojima se ureduju pomatni
objekti, primjenjivaée se do donoSenja Plana generalne regulacije Cme Gore.

Postupak pribavijanja odobrenja za postavijanje ili gradenje pomocnih objekata ureden je Odlukom o
postavljanju, odnosno gradenju i uklanjanju pomoénih objekata (,SI. list CG" — opatinski propisi br. 21/14 od
18.07.2014. godine). Shodno ¢lanu 2. Odluke, pomaéni objekti svrstavaju se u tri tipa:

Tip 1: pomocni objekti koji &ine funkcionalnu | ekonomsku cjelinu sa objektom &ijem kariséenju sluzi pomocni
objekat, kao Sto su: podzemne i nadzemne garaZe, ostave, magacini, drvarnice, lietnje kuhinje, portirnice,
objekti za radnike obezbjedenja i slicno.

Tip 2: pomocni objekti infrastrukture kao $to su: septicke bio-jame, bunari, cisterne za vodu, rezervoati,
bistjerne, ahtovi, kottarnice, uredaji za grijanje i hladenie, plinski sistemi, sclami sistemi i sliéno.

Tip 3: pomoéni objekti uredenja terena kac $to su: ograde, potporni zidovi, bazeni, fontane, nadstresnice,
pergole, manji sportski tereni, djecja igralista i sliéno.

13. USLOVI | MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

Za turistiCke objekte povriine vece od 1.000m2, stambeno-poslovne objekte koji imaju vise od 1.000m2
poslovnog prostora i garaze sa viSe od 200 parking mesta, shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu
sredinu {,Sluzbeni list CG" br. 75/18) i Uredbi o projektima za koje se vrsi procjena uticaja na Zivotnu sredinu
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(:Sluzbeni list RCG* br. 20/07, 47/13, 53/14), neophodna je izrada Elaborata o proceni uticaja na Zivotnu
sredinu,

Za objekte za koje nije propisana obaveza izrade procjene uticaja na Zivotnu sredinu, potrebno je u projekinoj
dokumentaciji predvideti mere zastite od buke u skladu sa élanom 19. Zakona o zaétiti od buke u Zivoinoj
sredini (,Sluzbeni list CG" broj 28/11, 01/14) i Pravilniku o zvuénoj zastiti zgrada (,Sluzbeni list CG* broj
60/18).

Na podru¢ju DUP-a nalazi se jedan broj pojedinanih primjeraka i niz grupa masiina, Masline i masfinjaci su
zasticeni Zakonom o masiinarstvu i maslinovom ulju (“Sluzbeni list CG*, 45/14, 39/16). Maslinjaci, kao
najvazniji i ambijentalno najdragocienifi dio potkunjica {tradicionalne seoske baste), Guvaju se u postojecoj
formi, sa izvornim suvomedama i terasama. Nije dozvoljena izgradnja staza ili betoniranje ovih povrsina,
Suvomede, suhozidi, podzidi i terase se ne smiju rusiti. Dozvoljena je njihova rekonstrukcija iskljugivo
tradicionalnim naginom zidanja (u suvo).

Obavezno je da se sve masline satuvaju, a da se pojedina stabla maslina i drugi vrijedni primjerci zelenila,
ukoliko je to zaista neophodno, presade na novu poziciju u okviru iste urbanisticke parcele uz neophodno
pribavijanje odobrenja. Odobrenje za presadivanje maslina u maslinjaku izdaje organ lokalne uprave
nadleZan za poslove poljoprivrede — Sekretarijat za privredu opétine Budva, u roku od 30 dana od dana
podnosenja zahtjeva za presadivanje. Sjeéenje i presadivanje maslina starih preko 100 godina je
zabranjeno na osnovu €lana 15. Zakona o maslinarstvu i maslinovom ulju (“Sluzbeni list CG", 45/14,
39/18).

Kada su u pitanju zastiéene biline i Zivotinjske vrste postupati u skiadu sa Rjeenjem o stavljanju pod zastitu
rijetkih, prorijedenth, endemiCnih i ugroZenih biljnih i Zivotinjskih vrsta (“Sluzbeni list SRCG*, 36/82). RjeSenje
je dostupno na sajtu Agencije za zasfitu Zivotne sredine: www.epa.org.me

Ukoliko sa prilikom iskopa terena za izgradnju sacbracajnica i objekata naide na eventualne paleontoloogke
ili mineraloske nalaze, koji predstavijaju geonasijede, obavezno je prekinuti radove, obaviestiti Agenciju, kako
bi njihovi struénjaci prikupili nalaze, odnosne izvrsifi neophodna istraZivanja.

14.  USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH OBJEKATA UPISAN!H U REGISTAR KULTURNIH
DOBARA CRNE GORE | NJIHOVE ZASTICENE OKOLINE

U okviru plana, odnosno predmetne lokacije, nema objekata koji su u popisu registrovanih spomenika kulture.

U sluaju kada se u okviru predmetne lokacije nalaziili je u neposrednoj blizini registrovani spomenik kulture,
prema kome se freba upravijati shodno Zakonu o zastiti kulturnih dobara (“SI. list CG" br. 49/10 i 40/11,
44/17), ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti pribavija konzervatorske uslove u skladu sa &lanom 102
Zakona o zatiti kulturnih dobara. Konzervatorski uslovi €ine osnov za izradu konzervatorskog projekta u
skladu sa &lanom 103 istog zakona. Na konzervatorski projekat se pribavija saglasnost Uprave za zastitu
kulturnih dobara Crne Gore.

15. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

Za naselja i dijelove naselja koji predstavijaju nepokretna kulturna dobra od medunarednog | nacionalnog
znacaja je obavezno denoSenje urbanistickog projekta, $to nije sluéaj u ovom predmetu.

16. USLOVI ZA PRIKLJUCENJE OBJEKATA NA INFRASTRUKTURU | POSEBNI TEHNICK! USLOVI
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Prikazani su na izvodu iz LSL-a: karta vodovoda i kanalizacije, karta elektroenergetske mreze i postrojenja i
karta telekomunikacija. Detaljnije tehnicke uslove za prikljuéenje ovaj Sekretarijat, po sluzbenoj duznosti,
pribavija za investitora.

Telekomunikaciona mreza - Prilikom izrade tehnicke dokumentacije elektronske komunikac. infrastrukt.
postovati:

- Zakon o elektronskim komunikacijama (,SI. list CG* br. 40/13)

- Pravilnik o Sirini zaStitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno planiranje i gradnja drugih
objekata (,SI. list CG* broj 33/14)

- Pravilnik o tehnickim i drugim uslovima za prikljuéenje, izgradnju i korié¢enje elektronske komunikacione
mreze, elektronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme (,S. list CG* br. 59/15)

- Pravilnik o zajednickom korig¢enju elektronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme (,SI. list
CG* broj 52/14).

Takode koristiti sledece:

- sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja izrada tehnicke dokumentacije
www.ekip.me/regulativa/;

- sajt na kome Agencija objavijuje podatke o postojeéem stanju elektronske komunikacione infrastrukture
http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip.me kao i adresu web portala_http:/ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.isp
preko koga sve zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i postansku djelatnost mogu da
zatraze otvaranje Korisnickog naloga, kako bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka elektronske
komunikacione infrastrukture.

Prilikom projektovanja, obaveza Projektanta je da potuje tehnicke preporuke EPCG koje su dostupne na
sajtu www.epcg.me.

Vodovodne i kanalizacione, elektro i tk instalacije u objektu i izvan njega projektovati u skladu sa vazeéim
propisima i standardima, a prikljuéenje objekta na naseljske infrastrukturne sisteme projektovati prema
uslovima dobijenim od nadleznih javnih preduzeéa i tretirati ih kroz idejna riesenja urbanisticke parcele.

U sluCaju kada je za predmetnu parcelu planom predviden prilaz sa magistralnog puta, ovaj Sekretarijat po
sluzbenoj duznosti, za investitora traZi i tehnicke uslove od Direkcije za saobracaj, shodno ¢lanu 16. Zakona
0 putevima (“Sluzbeni list RCG" broj 82/20).

U slucaju kada se u okviru predmetne urbanisticke parcele nalazi zastitni pojas il cjevovod regionalnog
vodovoda, ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti, za investitora trazi i tehnicke uslove od Regionalnog
vodovoda Crnogorsko primorje. Na osnovu ¢lana 32 Pravilnika o odredivanju i odrzavanju zona i pojaseva
sanitarne zaztite i ogranicenjima u tim zonama (“Sluzbeni list CG” br. 66/09), pojas sanitarne zastite odreduje
se oko glavnih cjevovoda i u zavisnosti od konfiguracije terena iznosi 2,0m od osovine cjevovoda sa obje
strane. U pojasu zastite nije dozvoljena izgradnja objekata, postavijanje uredaja i vrienje radnji koje na bilo
koji nacin mogu zagaditi vodu ili ugroziti stabilnost cjevovoda.

Sastavni dio ovih urbanisticko tehnickih uslova su posebni uslovi za izradu projektne dokumentacije izdati od
strane nadleznih sluzbi - DOO Vodovod i kanalizacija Budve.

17. USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA PROMJENE U VODNOM REZIMU

Investitor je duzan da radi izrade tehnicke dokumentacije za izgradnju novog ili rekonstrukciju postojeceg
objekta | izvodenje geoloskih istrazivanja | drugih radnji koje mogu trajno, povremeno ili priviemeno uticati
na promjene u vodnom rezimu pribaviti vodne uslove , u skladu sa ¢lanom 114 Zakona o vodama (“Sluzbeni
list RCG” broj 27/07, “Sluzbeni list CG” broj 73/10, 32/11, 47/11, 48/11 i 52/16). Pribavljanje vodnih uslova
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nije potrebno za korid¢enje vode koja ne prelazi obim opste upotrebe vode i u sluéaju kada novi ili
rekonstruisani stambeni objekat ili manji poslovni i drugi objekat (koji se gradi u skladu sa odgovarajucim
prostornim planskim dokumentom} koji se prikljuéuje na Javni vodovod i kanalizaciju, a vodu za potrebe
objekta koristi samo za piée | sanitarne potrebe.

18. USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG SAOBRAGAJA

U okviru LSL-a ne postoji zona ogranitenja prepreka aerodroma, Za priviemene il stalne objekate ili djelove
objekta, van zone ograni¢enja prepreka aerodroma, &jja je visina veca od 45m, potrebno je od Agencije za
civilno vazduhoplovstvo Cmne Gore dobiti saglasnost za izgradnju i postavijanje, kao i uslove za ozna¢avanje
i odrZavanje. (Sigurnosni nalog broj 2016/001 rev 00, datum stupanja na snagu 01.08.2016.godine).

19. SAOBRACAJNI USLOVI
Uslovi priklju¢enja na kolsku saobraéajnicu prikazani su na izvodu iz LSL-a: karta sacbrataja.

Urbanisticka parcela mora imati obezbjeden kolski pristup sa gradske saobracajnice ili javnog puta.
|lzuzetno, u starim gradskim jezgrima u kojima ne postoji moguénost obezbijedivanja kolskog pristupa,
urbanistickoj parceli se moZe obezbjediti samo pjesacki pristup sa gradske saobracajnice ili javnog puta (Elan
51 Zakona o planiranju prostora | izgradnji objekatay.

Urbanisticka parcela mora imati neposredan kolski pristup na javnu saobracajnu povrsinu.

Dodatno prvom stavu, urbanistickom parcelom podobnom za gradenje smatrace se i ona parcela koja se ne
granici sa javnom sacbracajnom povrsinom, aii koja ima trajno objezbijeden pristup na takvu povrSinu u Sirini
od najmanje 3,0 m. (strana 64)

Obezbedivanje stacioniranja vozila

Potreban broj parking mjesta (PM) obezbijediti u okviru sopstvene parcele, na otvorenim parkinzima ili kao
garaZna mjesta (GM) u podzemnim etaZama, prema normativu (a u izuzetnim slu¢ajevima i u okviru suterena
ili visih etaza).

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

Najveci dopusteni indeks zauzetosti podzemne etaze iznosi 1.0 (100%). (strana 104)

20. USLOVI ZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

Obezbijediti nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretfjivosti, shodno Pravilniku o bli%im
uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa
invaliditetom (,SluZbeni list Cme Gore* br. 43/13 i 44/15).

Obavezna primjena elemenata pristupacnosti, propisana ¢lanom 46. Pravilnika, predvida: za stambene
objekte je iz €lana 17, 18, 23 i 40, a za stambeno-poslovne iz &lana 17, 18 i 23 plus dio objekta poslovne
namjene mora sadrzati elemente pristupaénosti u zavisnosti od namjene poslovnog prostora.

21, USLOVI ZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGIJE

Shodno Zakonu o energetskoj eftkasnost (,Sluzbeni list CG" broj 29/10) i Pravilniku o minimalnim zahtjevima
energetske efikasnosti zgrada (,Sluzbeni list CG* broj 75/15) projektovanjem i izgradnjom objekata treba
postici smanjenje gubitaka toplote iz objekata, poboljSanje toplotne izolacije spoljnih elemenata, povecanje
toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i koriséenjem sundeve energije, koris¢enje obnovljivih
izvora energije, te povecanje energetske efikasnosti sisteme grejanja.
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Sadrzaj Elaborata energetske efikasnosti objekta propisan je Pravilnikom o sadrZaju elaborata energetske
efikasnosti zgrada (,SluZbeni list CG* broj 47/13).

Analizirati lokaciju, orijentaciju i oblik kuce. Primjeniti visok nivo topiotne izolacije kompletnog spoljnog
omotaca objekta i izbjegavati toplotne mostove, U cilju racionalnog koris¢enja energije treba iskoristiti sve
mogucnosti smanjenja koridcenja energiile u objektima. Pri izgradnji objekata koristiti savremene
termoizolacione materijale, kako bi se smanjila potrosnja toplotne energije.

Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zatiti se od pretjeranogf osunganja. Koristiti odrZive sisteme protiv
pretierane insolacije — zasjena $kurama, pergolama, zelenilom i sliéno, kako bi se smanjila potro$nja energije
za vjestacku klimatizaciju. Drvoredima i gustim zasadima smanjiti uticaj vietra i obezbjediti neophodnu
zasjenu u letnjim mjesecima. Nisko energetske tehnologije za grijanje i hladenie se trebaju koristiti gdje god
je to moguce. Pri proratunu koeficijenata prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za 30-25% nize od
maksimalno dozvoljenih vrijednosti dozvoljenih za ovu klimatsku zonu.

Suncani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uogljivim mjestima na
objektu. Koristiti odrZive sisteme protiv prekomjeme insolacije (zasjenu Skurama, gradevinskim elementima,
zelenilom i sliéno) kako bi se smaniila potrosnja energije za viestacku klimatizaciju.odrZivost fotovoltacionih
celija treba ispitati u svrhu snadbevanja niskonaponskom strujom za rasvjetu naselja, kao i druge
mogucnosti, poput punjenja elektriénih vozila.

U cilju stimulisanja izgradnje energetski efikasnih objekata koji koriste solamu energiju, Opstina Budva je,
Odiukom o naknadi za komunalno opremanje gradskog zemljita (,Sluzbeni list CG — opétinski propisi®, broj
01/15), predvidjela da se naknada umanjuje za 200€ po 1m? ugradenog solarnog kolektora — panela.

Neposredna blizina mora uslovijava relativno mala godisnja kolebanja temperature vazduha - godisnja
temperaturna amplituda iznosi 16,4°C. Ipak istice se visoka temperatura ljetnjih mjeseci u toku kojih se javija
prosje¢no 25 dana sa Zegom (30°C i vie). Za potrebe proraduna koristiti podatke Hidrometeoroloskog
zavoda o klimatskim i hidrolokim karakteristikama zone u kojoj se nalazi predmetna lokacija.

22. USLOVI ZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mjesta za postavljanje kontejnera za smece predvideti na urbanisti¢koj parceli. Nije dozvoljeno
postavljanje kontejnera na povrSinama namijenjenim za parkiranje vozila. Mjesta u objektu ili nise za
postavljanje kontejnera za smeée kao i njihov potreban broj predvidjeti u saradnji sa nadleZnim komunalnim
preduzecem, a imajuéi u vidu produkciju évrstog komunalnog otpada. Pri tome voditi raduna o porastu broja
korisnika prostora tokom ljetnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku njihovog praZnjenja prilagodit
kolicini smeca. Postujuci prethodne uslove mjesta za postavljanje kontejnera za smece trebaju biti Sto blize
javnim saobracajnicama uz minimainu denivelaciju (bez iviénjaka) u odnosu na saabraéajnicu, sa padom od
5 % prema saobracajnici. NiSe za postavijanje kontejnera za smeée moguée je sa tri strane vizuelno izolovati
zelenilom ili zidanim ogradama €ija visina ne moZe biti ve¢a od 1,50 m.

23. MOGUCNOST FAZNE IZGRADNJE

Za objekat:

Na osnovu Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata i ¢lana 76 kroz izradu idejnog rje3enja moze se
odrediti faznost gradnje (tehni¢ko-tehnoloska i funkcionalna cjelina) objekata. Dozvoljena je fazna izgradnja,
tako da konaéno izgradeni objekat ne prelazi maksimalne propisane povrsine pod objektom i spratnost, a
ove vrijednosti mogu biti i manje.

Za urbanisticku parcelu ili viSe urbanistiékih parcela:

Na osnovu UT uslova, kod urbanisti¢kih parcela na kojima je planom predvidena izgradnja vise objekata,
potrebno je uraditi revidovano idejno rjeSenje kompletne urbanistitke parcele ili vise susjednih urbanistickih
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parcela (Cl. 76 vazeceg Zakona), Idejnim rjeSenjem se utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekata,
a narocito: uklapanje objekta u prostor, polozaj objekta u okviru lokacije i prema susjednim objektima.

Za gradenje na dijelu urbanisti¢ke parcele:

Clanom 237 vazeceg zakona je predvideno da se do donosenja Plana generalne regulacijie Ce Gore moze
graditi na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostajuéi dio urbanisticke parcele ne utide na funkcionalnost i
pristup objektu i uz uslov da se urbanisticki parametri za cijelu urbanisticku parcelu umanje za nedostajuci
dio.

Kroz izradu idejnog rieSenja provjeriti, da li predmetna izgradnja na dijelu urbanisticke parcele, na bilo koji
nacin ugrozava valorizaciju preostalog dijela urbanisticke parcele.

24, NAPOMENA

Tekstualni i graficki dio predmetnih planova, kojim su propisani nagin izgradnje objekata, uslovi za
prikljucenje na infrastrukturu i uslovi za uredenje urbanistiéke parcele, sastavni su dio urbanistiéko-tehnickin
uslova i dostupni su na sajtu www.planovidozvole.mrt.gov.me/LAMP/PlanningDocument?m=BD i
www.budva.me.

Investitor moZe gradi objekat na osnovu prijave, kod nadlezne UrbanistiCko-gradevinske inspekcije i sledece
dokumentacije propisane ¢lanom 91 vazeéeg zakona:
- Saglasnost glavnog gradskog arhitekte na idejno riesenje
- Ovjerenog glavnog projekta
- lzvjestaja o pozitivnoj reviziji glavnog projekta
- Dokaza o osiguranju od odgovomosti projektanta koji je izradio odnosno revidenta koji je revidovao
glavni projekat u skladu sa Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata i Uredbi o minimalnoj
sumi osiguranja od profesionalne odgovomosti u oblasti izgradnje objekata (SI. list CG broj 68/17)
- Ugovora o angazovanju izvodata radova
Ugovora o angazovanju struénog nadzora
Dokaza o pravu svojine na zemljitu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemljistu ili dokaz o
pravu svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje, ako se radi o rekonstrukciji objekta

Sadrzaj idejnog riesenja definisan je Struénim uputsvom Ministarstva odrZivog razvoja i turizma, broj 101-
26/99 od 14.03.2018.godine. Nacin podnosenja zahtjeva glavnom drzavnom arhitekti, za davanje saglasnosti
na idejno riesenje preciziran je Obavjestenjem MORT-a od 21.12.2017.godine.

Idejni odnosno glavni projekat, mora biti uraden u skladu sa ¢lanom 7 Pravilnika o nainu izrade i sadrini
tehnicke dokumentacije (“Sluzbeni list CG" broj 44/18) u elektronskoj formi plus 1 primjerak u analognoj formi
za potrebe izvodenja radova na gradilitu.

25. PRILOZI

Kopije grafickog i tekstualnog dijela predmetnih planova,
List nepokretnosti, Kopija katastarskog plana,

Tehnicki uslovi DOO Vodovod i Kanalizacija Budva

Rukovodilac Sektora za urbanizam
Mila Mitrovi¢, dipl.ing.arh.

Dostavljeno:
- Podnosiocu zahtjeva
- Urbanisticko-gradevinskoj inspekciji
- ala
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Na osnovu ¢lana 173 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI. list RCG" br. 29/07, "Sl. list CG" br. 73/10,
032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtjevu OPSTINA BUDVA SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM I
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Naplata takse je oslobodena na osnovu &lana 17 Zakona o administrativnim taksama ("SLlist CG, br. 18/19). Naplata

naknade oslobodena je na osnovu ¢lana 174 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("Sl. list RCG" br. 29/07,
"S1. list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18).
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1ZVOD I1Z LSL SEOCE, | faza, Karta: 05. Nacrt parcelacije - koordinate

(Sluzbeni list CG, opstinski propisi br. 29/12)

Rukovodilac Sektora za urbanizam,
Mila Mitrovi¢, dipl.ing.arh.
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| Blok 7a

-

- preporucena spratnost od p+1 do p+4+pk

Urbanisticki pokazatelji za blok 7a po urbanistiékim parcelama dati su u okviru

sliedece tabele:
Broj bloka Povrsina Povrsina BRGP /m2/ Indeks Indeks
bloka /m2/ pod zauzetosti | izgradjenosti
objektima
Im2/
7a 4356.01 1763.29 5630.33 0.40 1.29
: Povrsina Slobodne
Br. Povrsina
2 Indeks Indeks neizgradene
urbanisticke | urbanisticke | PO BRGP /m2/ .
parcele parcele /m2/ mkm: zauzetosti izgradjenosti ;mrrgme
71 282.58 113.03 169.55 0.40 0.60 169.55
7.2 588.25 235.30 851.09 0.40 1.45 352.95
7.3 633.76 253.50 380.26 0.40 0.60 380.26
7.4 668.69 267.48 877.00 0.40 1.31 401.21
7.5 698.07 418.84 1047.11 0.60 1.50 279.23
7.6 1536.88 922.13 2305.32 0.60 1.50 614.75
| Blok 7b

- preporucena spratnost - p+1

Urbanisticki pokazatelji za blok 7b po urbanistiékim parcelama dati su u okviru

sliedece tabele:

Broj bloka Povrdina Povrsina BRGP /m2/ Indeks Indeks
bloka /m2/ pod zauzetosti | izgradjenosti
objektima
Im2/
7b 4845.16 1938.08 2907.08 0.40 0.60
Povriina Slobodne
Br. Povrsina
od Indeks Indeks neizgradene
urbanistitke | urbanisticke | P99 BRGP /m2/ " :
objektima zauzetosti izgradjenosti | povrine
parcele parcele /m2/ 1m2/ Jm2
7.7 826.40 330.56 495.84 0.40 0.60 495.84
7.8 900.74 360.30 540.44 0.40 0.60 540.44
780.94 312.38 468.56 0.40 0.60 468.56
/ 7.10 1219.10 487.64 731.46 0.40 0.60 731.46
e
7.1 747.29 298.92 448.37 0.40 0.60 448.37
742 370.69 148.28 222.41 0.40 0.60 222.41




BROJ NAMJENA FUNKCIJE
URB. (PRIMARNA/PRETEZNA) (SEKUNDARNA/ SADRZAJI
PARCELE DOPUNSKA
NAMJENA)
3.Apartmansko
stanovanje
TURISTICKI | SMUESTAINI | 1% :""”ft"’”s’“;mfes‘af
7 POVRSINE ZA TURISTICKA | KAPACITETI (APARTMANI, s g“gj naks

NASELJA | HOTELE

HOTELI, PANSIONI, VILE,
HOSTELI)

18. Apartmani za
iznajmljivanje

19. Kuce za izdavanje
20. Urbane vile

POVRSINE ZA TURISTICKA
NASELJA | HOTELE

TURISTICKI | SMJESTAJNI

KAPACITETI (APARTMANI,

HOTELI, PANSIONI, VILE,
HOSTELI)

3.Apartmansko
stanovanje

16. Pansionski smjestaj
17. Apartmanski
smjestaj

18. Apartmani za
iznajmlijivanje

19. Kuce za izdavanje
20. Urbane vile

POVRSINE ZA TURISTICKA

TURISTICKI | SMJESTAJNI
KAPACITETI (APARTMANI,

3.Apartmansko
stanovanje

16. Pansionski smjestaj
17. Apartmanski

7.11 smjestaj
NASELJA | HOTELE HOTELI, PANSIONI, VILE, 18. Apartmani za
HOSTELI) el st ik
iznajmljivanje
19. Kuce za izdavanje
20. Urbane vile
3.Apartmansko
stanovanje
TURISTICKI | SMJESTAINI | 18- Pansionski smjestej
712 POVRSINE ZA TURISTICKA | KAPACITETI (APARTMANI, srﬁ'e.ga'
' NASELJA | HOTELE HOTELI, PANSIONI, VILE, i, S
18. Apartmani za
HOSTELI) S 7 i
iznajmljivanje
19. Kuce za izdavanje
20. Urbane vile
3. Apartmansko
Stanovanje
TURISTICKI | SMJESTAINI | 15 fagﬂ’;’;f?’:;mfeg‘af
713 POVRSINE ZA TURISTICKA | KAPACITETI (APARTMANI, ks ;a.
' NASELJA | HOTELE HOTELI, PANSIONI, VILE, 181 A J",t ;
HOSTELI) 19 s panenr e
iznajmljivanje

19. Kuce za izdavanje
20. Urbane vile
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