CRNA GORA
OPSTINA BUDVA
Sekretarijat za urbanizam i odrzivi razvoj

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

Broj: 06-332/21-348/3
Budva, 10.06.2021. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj opstine Budva, rjeSavajuci po zahtjevu Pedovi¢ Spasa iz Budve
na osnovu ¢lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata (“Sluzbeni list CG”", br. 64/17, 44/18,
63/18, 11/19, 82/20 i 116/20), ¢lana 1 Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva odrzivog razvoja i
turizma jedinicama lokalne samouprave (“Sluzbeni list CG™ br. 87/18, 28/19 i 75/19), Pravilnika o obrascu
za izdavanje urbanisticko tehnickih uslova (“Sluzbeni list CG" br. 70/17), LSL Rijeka Rezevica (“Sluzbeni
list CG-opstinski propisi" br. 07/09), evidentiranog u elektronskom Centralnom registru planske
dokumentacije, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije za
izgradnju objekta

1. URBANISTICKA PARCELA

Urbanisticka parcela broj: 10 koju Cine katastarske parcele 1284/2, 1285/2, 1283/2, 1287/2, 1288/2,
1289/2, 1290/1, 1290/4, 1298/2, 1299, 1300, 1301, 1302, 1303, 1308, 1309, 1310/2, 1311/2, 1316/2 KO
Rezevici |.

Taéni podaci o katastarskim parcelama koje €ine predmetnu urbanisticku parcelu utvrdice se kroz izradu

Elaborat parcelacije po planskom dokumentu. Elaborat izraduje ovlastena geodetska organizacija i mora
biti ovjeren od strane Uprave za nekretnine — PJ Budva.

2. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ / KATASTARSKOJ PARCELI

U listu nepokretnosti broj 104-919-6222/2021 za KO Rezevici |, od 20.05.2021.godine, na katastarskoj
parceli 1284/2 KO ReZevi¢i | nema upisanih objekata. Na katastarskoj parceli 1284/2 KO ReZevi¢i | nema
upisanih tereta i ogranicenja, a kao viasnik upisan je podnosilac zahtjeva.

3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA

Turisticki sadrzaji

Osnovna funkcionalna orijentacija sela jeste kombinacija specifiénih vidova turizma i specifisne
poljoprivredne proizvodnje oslonjenih na izuzetan graditeljski ambijent pa se smjestajni kapaciteti mogu
javiti u okviru stambenih objekata (porodisni hoteli, aktivan eko-hotel i sl.) a nikako u tzv. “apartmanskim
zgradama”.
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Na urbanistickim parcelama 10, 64 i 65 planiran je turisticki kompleks sa minimalnom kategorijom od cetri
zvjezdice a u svemu po vaZetim opstim i posebnim urbanisticko — tehnickim uslovima.

Jedini objekat koji odstupa vertikalnim i horizontalnim gabaritom od ostalih objekata je Hotel na
urbanistickoj parceli 65 jer se nalazi na specifiénoj lokaciji (nagib terena} i ima kolski prilaz kao i garaze na
nivou saobracajnice a u potpunosti je jednom stranom ukopan.

U prve dvije etaZe potrebno je planirati svu potrebnu tehniku za opsluZivanje hotela ovog tipa kao i smjestaj

vozila kako gostiju hotela tako i posjetilaca. Sve etaze iznad ovih potrebno je rjesavati kroz nekoliko
zasebnih gabarita obloZenih prirodnim lokalnim kamenom sa minimumu od 50% fasadnih povrsina kako bi

se stvorio utisak manjeg kamenog kubusa. Takode je neophodno hotel projektovati u kaskadama sa

krovnim ba3tama i velikom koliGinom zelenila na terasama tako-da.se stvori utisak-"objekata u zelenilu™- ----— - - -
{strana 54)

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehni¢kim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskin objekata -
(“Stuzbeni list CG” br. 36/18) definisane su vrste | sadrzaj ugostiteljskih objekata za_pruzanje usluge
smjestaja i usluge pripremanja i usluzivanja hrane i pica. Zakon o turizmu i ugostitelistvu (“SluZbeni list CG”
br. 02/18, 04118 i 13/18) ureduje uslove za obavljanje turisticke i ugostiteljske djelatnosti.i druga pitanja od

. .znataja za turizam i ugostiteljstvo.
Pravilnikom“0"vrstama; minimalrio-telinickim uslovima i kategonzacul UgOStIteUSklh objekata ("Sluzbem list
cum - -.CG-br. 36/18) -nije- predvidena furisticka vila. kao samostalna poslovna jedinica. Clanom 29 stav 1
predvideno sledece: “Turisticka vila je objekat koji moZe da bude u privatndj svojinf i kOjI se naIaZI idioje

“turistickog rizorta i koristi sadrZaje turistickog rizorta kopma upravija jedan-upravlja¢.*- = s »--‘_:' e

U ¢lanu 21 definisana je kuéa za iznajmljivanie turistima, kao arhitektonski i funkcuonalno autonomnl \
gradevinski objekat sa sopstvenim dvoristem, koja se izdaje iskljucivo kao cjelina, pojedincu ili grupi turista
na odredeno vrijeme, .

-U &lanu 19 i 20 definisani su turistiéki apartmani i turisticki apartmanski blok. Turisticki apartman se sastou
od dnevnog boravka, jedne ili viSe soba, kuhinje i kupatila i namjenjen je smjeStaju turista na odredeno
vrijleme. Apartmanski blok se sastoji od 5 i viSe furistickih apartmana u okviru istog gradevinskog objekta.

U ¢lanu 3 Pravilnika o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata )

~ (“Sluzbeni list CG” br. 36/18) predvideno je da je hotel postovni objekat u kojem se obavija ugostiteljska _
djelatnost pruZanja usluga sjestaja, pripremanja i usluZivanja. hrane, pica i napltaka i druge usluge
_uohiCajene u ugostlteljstvu Hotel je funkcionaina gradevinska Celina, odnosno dio gradevinskog objekta'sa - -

" zasebnim pristupom i zasebnim ulazom, horizontalnim | vertikalhim komumkacuama Hotel moze da se

- sastoji iz viSe gradevinskih objekata koji su povezani hodnicima (topla véza). Hotel ima recepciju sa holom,
smjestajne jedinice, restoran sa kuhinjom i toalete za goste. Depadans primarnih ugostiteljskih objekata,
shodno &lanu 16 pravilnika, predstavijaju samostalnu gradevinsku cjelinu koja moZe da bude spojena sa
glavnim objektom, u kojoj se pruzaju usluge smjestaja, dok se usluge pripremanja i usluZivanja hrane, pica
i 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 PARCELACIE

U skladu sa &lanom 13, tadka 1 i 2 Pravilnika o naginu izrade i sadrZini tehnicke dokumentacije za gradenje
objekta (“Sluzbeni list CG” broj 44/18) uraditi Elaborat parcelacije po planskom dokumentu, kako bi se
tatno utvrdila povrsina predmetnih katastarskinh parcela koje formiraju urbanisti¢ku parcelu. Stavom 2 ¢lana
13 Pravilnika o naginu izrade i sadrZini tehnicke dokumentacije za gradenje objekia je predvideno da se za
objekte infrastrukturee, umjesto Elaborata parcelacije po planskom dokumentu. prilaze graficki prikaz
buduée trase objekta na azurnim katastarskim podlogama.

Elaborat izraduje ovlad¢ena geodetska organizacija u skladu sa clanom 138 Zakona o drzavnom premjeru i
katastru nepokretnosti {,Sluzbeni list RCG* broj 29/07 i ,Sluzbeni list CG* br. 32/11, 40/11, 43/15, 3TNT i
17118) .
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Elaborat mora biti ovjeren od strane Uprave za nekretnine, Podruéna jedinica Budva, u skladu sa ¢lanom
141 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti kojim je propisano da kontrolu, pregled i prijem
Elaborata vréi organ uprave i potvrduje peCatom i potpisom ovlaséenog lica.

Ukoliko na postojecim granicama parcela dode do neslaganja |zmedu azumog katastarskog stanja i plana,
mjerodavno je azurno katastarsko stanje.

Clanom 237 vaZeteq zakona, je predvideno da se do donosenja Plana generalne regulaciie Crne Gore
moZze gradii na dielu urbanisticke parcele, ako nedostaju¢i dio urbanisticke parcele ne utie na
funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se urbanisticki parametri utvrdeni planom za urbanisti¢ku

parcelu umanije za nedostajuéi dio urbanisticke parcele.

Kroz izradu Idejnog -rieSenja urbanisticke parcele dokazati: |spunjenost uslova prop!sanlh ¢lanom 237

Zakona o planlranju prostora i lzgradnjl objekata

5. PRAVILA REGULACWE S

Polozaj, gabarit i spratnost svih objekata utvrduju se na osnovu graf ¢kog pnloga PLAN PARCELACIJE.
Oblik i-veli¢ina predloZenih gabarita u-grafickim prilozima je data kao predlog i moZe se prilagodavati-

_: potrebama ‘investitora -ukoliko se~ postuju™ strikino zadate™gradevinske™ Ilnue ‘maksimalna” spratnost,” *~ . ="
. maksimalna ukupna povréina pod objektima, maksimalna Tikipria bruto povrsina Kad i svi'ostali Usloviiz "~ 7 7
~ ovog plana i vazeci zakonski propisi, pravilnici | standardi. (tekstualm dio LSL-a poglavlje 42 strana 63)

_:.Regulaciona linija - e i =t _1,.‘,‘_'_. N
- " Regulaciona-linija u-ovom -projektuie defi nlsana u-odnosuna: saobracajnlce ili gramcu katastarske parcele
-+ a koordinate su pnkazane u graf ckom pnlogu PLAN PARCELACIJE

e = s o

Gradevinska hnua

. ‘Gradevinska linija u odhosu na regutacmnu Itnuu e obavezwuca i na nju se postavija minimalno jedna

fasada objekta. lzmedu gradevinske i tegulacione linije ne moZe biti stalnih, pomocnih i pnvrememh
objekata a koordinate su prikazane u grafickom prilogu PLAN PARCELACIJE.

- Visinska regulacija

Visinske regulacije definisane su oznatenom spratno$éu (Graf ki pr||og SPRATNOST OBJEKATA) na”

* svim objektima gdje se jedan nivo racuna u prosjetnoj vnjednostl od pnbllzno 2, 6 m.za. stambenl objekat' .

odnosno 4,2-m za objekte centralnih funkcija. - . e e s

Spratne visine moraju biti u sk[adu sa okolinim objektlma 1I| neveteod24m. .- o -0 . L T

" 7 Podzemne etaze - - - ' -

Podzemne eteze mogu zau2|mat| vecu povriinu od gabanta objekata u tom slucaju gradevmska Imua se
ne odnosi na te etaze.

Krovovi

Krovovi su jednovodni il dvovodni nagiba 18-23¢ sa pokrivatem od “¢eramide” ili “mediteran” crep M222
uvijek sa sliemenom paralelno sa duzom stranom objekta. PoCetna visina potkrovne etaze je 1,80 m.(tekstualni
dio LSL-a poglavije 4.4.2 strana 64)

Nivelacija
Na osnovu snimka terena {parcele) cdredila niveleta u odnosu na okolne saobracajnice, odnosno kotu
terena i to tako da kota prizemlja bude maksimalno 0,60 m iznad konacno nivelisanog i uredenog terena za

objekte sa suterenskim i podrumskim etaZama, kota poda prizemlja moZe biti maksimalno 1,20 m iznad
konacno nivelisanog i uredenog terena.(tekstualni dio LSL-a poglavije 4.2 strana 63)

Potrebno je za Hotel i ostale objekte u okviru turistickog kompleksa na UP10, UP73 i UP74 uradit
prethodna geoloska lstrazwanja a nakon toga neophodno je uraditi tehnitko — tehnoloSki projekat i
organizaciona rjeSenja za izgradnju ukopanih djelova objekata. lzrada ovih projekata definisana je
Zakonom o izgradnji objekata br. 55 od 01.12.2000.9. u Clanu 18 1 19 tatka 4. (tekstualni dio LSL-a strana 65)




e omogueiti izgradnju podrumskih i suterenskih etaza tamo gdje to uslovi tj. visinske kote terena

dozvoljavaju;

e krovovi jednovodni ili dvovodni nagiba 18-230 sa pokrivarem od "¢eramide" ili "mediteran” crijep M222
uvijek sa sliemenom paralelno sa duZom stranom objekta; kod 65 grupacije objekata vidnih samo sa mora i

hotela moguca je primjena ravnih krovova;

® posetna visina potkrovne etaze je 1,80 m;
o fasade - kamene ili malterisane sa min 50% fasade obrasene prirodnim, autohtonim kamenom, iskljuciti

upotrebu fasadne opeke;

e za vanjsku stolariju na objektima planirati drvenu gradu ili PVC, sa "griljama” ili "$kurama";
e iskljucuje se moguénost ra+enja balkona |znad prlzeml]a sem Ioze kOJa ne izlazi iz ravni fasade vise

nego oluk ( 30 cm );

e spoljne stepenice uz objekta treba da budu pune-podzidane;

e pozeljne su pergole "tremovi” ;
e ograde i podzide raditi od kamena;

e ograde na balkonima raditi pune, od kovanog gvozda ili inox-a a nikako balustrade; . o
e U skladu sa zakonom o geoloskim istrazivanjima (SI list. RCG br. 28/93). neophodno je |zvrsm |sp1t|vanje_ e -
zemljista kako bi se mogli definisati parametri za proratun elemenata konstrukcije. . S

® postojece kvalitetno visoko rastinje na parceli maksimaino saluvati; - : -
e narogito treba saguvati masline uz eventualno prilagodavanje oblika i polozaja gabanta ob}ekta (tekstualni

dio LSL-a strana 64-65)
6. URBANISTICKI PARAMETRI .
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Na osnovu lzmjena i dopuna Pravilnika o blizem zadrzaju i formi planskog dokumenta {“Sluzbeni-
list"CG" br.33/14) u nadzemne’ etaze raCunajit s&: suteren, prizemlj& i spratovi, @ U~podzemne etaze”

podrum.

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

Prije fzrade tehnitke dokumentacije investitor je obavezan da u skladu sa Clanom 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) izraditi
Revidovani Projekat osnovnih geoloskih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju, u cifju utvrdivanja
osnovnih geoloskih uslova za projektovanje investicionih objekata. GeoloSka istrazivanja, izradu projekta
geoloskih istraZivanja i reviziju vrSe privredna drustva, odnosno druga pravna lica koja imaju licencu.

Za objekte veée od 1000m’ ili sa 4 i viSe nadzemnih etaza, shodno Clanu 7. Zakona o geocloskim
istrazivanjima ("Sluzbeni list RCG" broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07 i "Sluzbeni list CG" broj 28/11) izraditi
Revidovani Projekat geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i Revidovani Elaborat o
rezultatima izvrSenih geoloskih istraZivanja, kojima se detaljino odreduju inZenjersko-geoloske, hidro-
geoloske | geomehanicke karakteristike temeljnog tla, geotehnitke i seizmolodke karakteristike terena i
prikaz i ocjenu rezultata istrazivanja sa obradom dobijenih podataka i zakljuCkom o uslovima i nacinu
fundiranja objekta na prostoru koji je istrazivan.




-« Arhitektonsko-gradevinske-intervencije;-bilo da je-rije¢ o- radowma na-obnovi ¢ stanh ili o-izgradnji novih kuéa,
" treba kao svoj rezultat da imaju zgrade koje ée biti u likovnom sagIaSJu i svekohkom kontmwtetu sa starom

]

Pri projektovanju objekata preporucuje se kori$éenje propisa EUROCODES, narogito EUROCODE 8 -
Projektni propis za zemljotresnu otpomnost konstrukcija. Takode se preporuuje zadrzavanje postojeeg
drveCa i druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje god je to mogude, jer povoljno utiée na
ocuvanje stabilnosti terena.

U sluCaju da je nagib terena (3>20° ako je dubina iskopa ve¢a 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 j jame.

8. 'USLOVI ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA 1 TEHNICKO-TEHNOLOSKIH | DRUGIH -
_NESREGA - R

U cilju zastite od elementarnih nepogeda postupm u skladu sa Zakonom o zastiti i spasavanju (..Sluzb9n|ﬁ“ o
list CG* broj 13/07, 05/08, 86/09 i 32/11) i Pravilnikom o mjerama zadtite od- elementarmh nepogoda
(,,Sluzbenl list CG* broj 79/04)

B e L N P Y A P U 1 o

4Pr01ektnom dokumentacuom potrebno je predvideti prop|sane mere zastlte od pozara za objekte sadivise.. . ... .

eta?a i objekte za javnu upotrebu povrdine: preko 400m2 (hoteli, pansioni, sponske hale, trzni centri i .
sli¢no), shodno €lanu 85, 86, 87 881 89. Zakonozastltllspasavanju (,,Sluzbenl llst CG* bI'OJ 13/07, 05/08,

86/09 1 32111).

Garaza mora ispunjavati uslove propisane Pravilnikom o tehnickim zahtje\nma za ZaStltU garaza za
putnicke automobile od poZara i eksplozija (“Sluzbeni list CG” broj08/12):«~=-sr =orer At

Elaboratom zastite na radu, predvidjeti mjere zastite na radu za objekte kOjI imajur Jedan ili vise pos[ovnlh

prostora kao i za rudenje postoje¢eg objekta bilo koje namjene, shodno. Clanu 9. Zakonu. 0.zasfiti i zdraviju

na radu (,Sluzbeni list CG* broj 34/14). Pri izgradnji objekata’ poslodavac koji izvodi radove duzan je da .
izradi- Elaborat -0 uredenju gradilidta u skladu sa Pravilnikom o sadrzaju Elaborata o- uredenju gradlllsta
(“Sluzbeni list RCG" broj 04/99).

Aktivnosti od interesa za odbranu sprovoditi na .osnovu Zakona o odbrani ("Sluzben[ list RCG" 47/2007) i

e e = e e = S

.podzakonskih, akata koja prizlaze iz ovog zakona. e D gl gmmemmer e
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9. USLOVIZAARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE - - - - o - oo e T
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gradnjom.

U cilju ofuvanja identiteta pastrovskih sela, pozeljina je primena prirodnih, lokalnih gradevinskih materijala.
Sugerise se primena gradevinskog kamena za oblaganje fasada, zidanje prizemnih delova objekata,
podzida, stepeniSta, izvodenje elemenata plastike objekata i elemenata mobilijara. Siroka primena kamena
oCekuje se i prilikom uredenja slobodnih povrdina na parceli.

Fasade - kamene ili maiterisane sa min 50% fasade obradene prirodnim, autohtonim kamenom, iskljuéiti
upotrebu fasadne opeke. Za vanjsku stolariju na objektima planirati drvenu gradu ili PVYC, sa “griljama" ili
"S8kurama”. Iskljuuje se mogucnost radenja balkona iznad prizemlja, sem lode koja ne izlazi iz ravni
fasade viSe nego oluk ( 30 cm ). Spoljne stepenice uz objekta treba da budu pune-podzidane.

Pozelina je primena pergola "fremova". Ograde i podzide raditi od kamena. Ograde na balkonima raditi
pune, od kovanog gvozda ili inox-a a nikake balustrade; (tekstualni dio LSL-a poglavije 4.4.2. strana 65)

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



- razvilene gradevinske povriine do 30m2.

10. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE

Za owu kategoriju povriina pod zelenilom i slobodnih povrSina, pri izboru sadnog materijala i njegovom
komponovnju voditi raCuna o vizurama, spratnosti i arhitekturi objekata, koloritu zelenila, vremenu cvjetanja
i sl. Staze poplotavati kamenim ploéama. Pri parternom uredenju prednost dati mediteranskom
autohtonom parternom zelenilu u kome dominirgju loza, kadulja, ruzmarin, lavanda, Zukva | briljan.
Predvidjeti travnjak otporan na susu i gaZenje. Radi zastite od pogleda sa ulice ili susjednih parcela, zbog
zastite od buke i zagadenja sa ulice, moguée je podizanje Zive ograde od gusto posadenog i pravilno
orezanog drveca ili visokog Zbunja. Pri izgradnji bazena, tamo gdje na parceli postoje tradicionalni podzidi
{suhozidine), oblik bazena i parterno uredenje prilagoditi postojecim tradicionalnim pedzidima bez
naru$avanja njihovog oblika i gabarita.

Parkinge poploavati kamenim ploéama, njihovu podlogu predvidieti za teski saobracaj. Oze[enjavan]e

-- parkinga vrsiti sadnjom odgovaraju¢eg drveca na svakih 3 — 5 parking mjesta ili izgradnjom pergole iznad

parkinga koja bi bila ozelenjena puzavicama. Na terenima u padu podzide uraditi sa oblogom od kamena i
otvorima za drenazu. ‘

11. "USLOVI ZA [ZGRADNJU | POSTAVLJANJE/ RUSENJE POMOGNIH OBJEKATA

U skladu sa €lanom 223 vazeCeg zakona, propisi jedinice lokaine samouprave, kojima se uredu1u pomocni
objekti, primjenjivace se do donosenja Plana generalne regulacije Crne Gore. -

Postupak pribavijanja odobrenja za postavijanje ili gradenje pomo¢nih objekata ureden je Odlukom o
postavljanju, odnosno gradenju i uklanjanju pomocnih objekata (,Sluzbeni list CG — opstinski propisi® br.

21/14 od 18.07.2014: godine). Shodno ¢lanu 2. Odluke, pomoéni objekti svrstavaju se-u tri tipa:- -— = =~~~ -~ -

Tip 1: pomoéni objekti koji ¢ine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa: objektom &ijem koriséenju-sluzi , -
pomoéni objekat, kao §to su: pedzemne i nadzemne garaZe, ostave- magacml drvarnlce lietnje-kuhinjgr— - - -

portirnice, objekti za radnike obezbjedenja i sliéno.

Tip 2: pomoéni objekti infrastrukture kao Sto su; septicke bio-j -jame, bunari, clsterne za vodu, rezervoari,
bistjerne, Sahtovi, kotlarnice, uredaii za grijanje i hladenje, plinski sistemi, solarmS|stem| [sllcno

Tip 3: pomoéni objekti uredenja terena kao $to su: ograde, potporni ZldOVl bazenl fontane nadstresnlce
pergole, maniji.sportski tereni, djecja igralista.i slicno. e e e

Shodno &anu 6. Odiuke, pomocni objekat tipa 1, osim’ garaze moze blll mak5|malno dozvoljene bruto

Shodno_é&lanu 4. Odluke, pomocni objekat se postavlja, odnosno gradl u granicama urbamstlcke
parcele u skladu sa planskim dokumentom, odnosno u granicama katastarske parcele ukoliko nije
donijet plan detaljne razrade.

12. USLOVI | MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

Za turisticke objekte povrdine veée od 1000m2, stambeno-poslovne objekte koji imaju vise od 1000m?
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 viSi procjena uticaja na zivotnu
sredinu {,Sluzbeni list RCG" br. 20/07), neophodna je izrada Elaborata o proceni uticaja na Zivotnu sredinu.

Shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni list CG* broj 75/18) i Uredbi o projektima
za koje se vrsi procjena uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni list RCG" 20/07), i podnijeti zahtjev za
procijenu potrebe izrade Elaborata o proceni uticaja na Zivotnu sredinu.

Za objekte za koje nije propisana obaveza izrade procjene uticaja na zivotnu sredinu, potrebno je u
projektnoj dokumentaciji predvideti mere zastite od buke u skladu sa ¢lanom 19. Zakona o zastiti od buke u
Zivotnoj sredini {,Sluzbeni list CG* br. 28/11) i Pravilniku o zvuénoj zastiti zgrada (,Sluzbeni list CG* br.
50/16).



Na podrugju DUP-a nalazi se jedan broj pojedinacnih primjeraka i niz grupa maslina. Masline i maslinjaci su
za8ticeni Zakonom o maslinarstvu i maslinovom ulju.  Maslinjaci, kao najvazniji i ambijentalno
najdragocijenifi dio potkunjica (tradicionalne seoske baste), Guvaju se u postojecoj formi, sa izvornim
suvomedama i terasama. Nije dozvoljena izgradnja staza ili betoniranje ovih povrSina. Suvomede, suhozid,
podzidi i terase se ne smiju rusiti. Dozvoljena je njihova rekonstrukcija [skljucwo tradicionalnim nacinom
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 polioprivrede — Sekretarijat za privredu opstine Budva, u roku od 30 dana od dana
podnodenja zahtjeva za presadivanje. Sjecenje i presadivanje maslina starih preko 100 godina je
zabranjeno na osnovu ¢lana 15. Zakona o maslinarstvu i maslinovom uiju (“Sluzbeni list CG*, 45/14).
Kada su u pitanju zasticene biline i Zivotinjske vrste postupati u_skladu sa RjeSenjem o stavljanju pod
zastitu rijetkih, prorijedenih, endemicnih i ugrozenih biljnih i ZIVOtInJSkIh vrsta ("Sluzbenl |lst SRCG“ 36!82)
Rjesenje je dostupno na sajtu Agencije za zastitu Zivotne sredine: www.epa.org.me” ™

e - s e

Ukoliko sa prilikom iskopa terena za izgradnju saobralajnica i objekata naide na eventualne-
paleonfolooske ili mineraloske nalaze, koji predstavijaju geonasliede, obavezno je prekinuti radove,
obavjestiti Agenciju, kako bi njihovi struénjaci prikupili nalaze, odnosno izvrsili neophodna istraZivanja.

" 437777 USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH OBJEKATA UPISANIH'U REGISTAR KULTURNIH

U okvir’u plana, odnosno predmetne lokacije, nema objekata koji su U popisu registrovanih spomenika .

DOBARA CRNE GORE | NJIHOVE ZASTICENE OKOLINE
Kulture. . L a e n e e immama e e et ﬁ‘

U sluéaju kada se u okviru predmetne lokacije nalazi ili je u neposrédncj blizini registrovani' spomenik
kulture, prema kome se treba upravijati shodno Zakonu o zastiti kulturnih dobara (*Sluzbeni list CG" br.
49/10 i 40/11, 44/17), ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti pribavlja konzervatorske uslove-u skladusa . - - _ -

- &lanom 102 Zakona o zaétiti kulturnih dobara. Konzervatorski uslovi' ¢ine dsnov za izradu konzervatorskog =

projekta u skladu sa ¢lanom 103 istog zakona. Na konzervatorski projekat se pribavija saglasnost Uprave
za zastitu kulturnih dobara.Crne Gore. . . .

A e T e b, Rirt

14, POTREBA IZRADE URBANISTIGKOG PROJEKTA _ = -~ ~= - == _om: ~mese floc oieoees
Za naselja i dijelove naselja kaji predstavijaju nepokretna kulturna dobra od-medunarodnog-i nacienainog ————
znaCaja je obavezno donoSenje urbanistitkog projekta, Sto nije slu€aj u ovom predmetu.

15. USLOVI ZA PRIKLJUGENJE OBJEKATA NA INFRASTRUKTURU | POSEBNI TEHNICKI USLOVI

Prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta vodovoda i kanalizacije, karta elektroenergetske mreze i postrojenja
i karta telekomunikacija. Detaljnije tehnike uslove za prikfjuenje ovaj Sekretarifat, po sluzbenoj duznost,
pribavlja za investitora.

Prilikom projektovanja, obaveza Projektanta je da po3tuje tehnitke preporuke EPCG koje su dostupne na |
sajtu www.epcg.me i propise koji se odnose na zastitu i izgradnju elektronske komunikacione infrastrukture

i elekironskih komunikacionih mreza, odnosno Zakona o elektronskim komunikacijama (“Sluzbeni list Crne |
Gore” broj 40/13, 56/13, 2/17 i 49/19) i ostalih propisa koji su doneseni na osnovu njega, a koji se nalaze |
na sajtu www.ekip.mefregulativa/ .

Podaci © postojeéem stanju elektronske komunikacione infrastrukture nalaze se na sajtu
http:/fekinfrastruktura.ekip.mefekip.me .

Za pristupanje georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione infrastrukture moguce je putem

otvaranja  korisnickog naloga na web portalu Agenciie za telekomunikacije i poStansku djelatnost
http://ekinfrastruktura.ekip.mefekip/login.isp .
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e od strane nadleznlh S|U2bl DOO Vodovod i kanahzacua Budve T

_"16 USLOVI ZA OBJEKTE KOJ[ moeu DA UTICU NA PROMJENE U VODNOM REZIMU SRS

... .odreduje se oko glavnlh cievovoda i_u zavisnosti od konfiguracije térena-iznosi-2,0m;od osoving cievovoda: 777 T I
_'sa obje strane. U pojasu zastite nije dozvoljena izgradnja objekata, postavijanje uredaja | vrsenje radnji kole :

U okwru LSL-a ne postop zona ogramcenja prepreka aerodroma Za prlvremene il stalne objekate [

"‘Agencue za civilno vazduhoplovstvo Crne Gore dobiti saglasnost za jzgradnju | postavljanje kao | uslove, - -
" za oznatavanje .i odrzavanje (Sigurnosni nalog broj 2016!001 rev 00, datum stupanja na .snagu -
"01.08.2016.godine).” "~ T o o T o T

Vodovodne i kanalizacione, elektro i tk instalacije u objektu i izvan njega projektovati u skladu sa vazecim

propisima i standardima, a prikjjuéenje objekta na naseliske infrastrukturne sisteme projektovati prema

uslovima dobijenim od nadleznih javnih preduzecéa i tretirati ih kroz idejna rjeSenja urbanisticke parcele.

U sluéaju 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 o putevima (“SluZbeni list RCG” broj 42/04).

U sluCaju kada se u okviru predmetne urbanisticke parcele nalazi zastitni pojas ili cjevovod regionalnog
vodovoda, ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti, za investitora frazi i tehnicke uslove od Regionainog
vodovoda Crnogorsko primorje. Na osnovu &lana 32 Pravilnika o odredivanju i odrzavanju zona i pOjaseva i

am

sanitame zaZtite i ogranicenjima u tim zonama ("Sluzbeni list CG"-br~66/09):pojastsanitarmpszasti --:_- -

na bilo koji na¢in mogu zagaditi vodu ili ugroziti stabilnost cjevovoda. - s
Sastavni dio ovih urbanisticko tehnickih uslova su posebni uslow za |zradu prOJektne dokumentacue izdati

Investltor je duzan da radl |zrade tehniCke: dokumentacue za izgradnju novog ili rekonstrukciju postOJecegx e

objekta | izvodenje: geoloskih istrazivanja i drugih radnji koje mogu trajno, povremeno ili priviemeno-uficati  ---=- - -
na promjene u vodnom reZimu pribaviti vodne uslove, u skladu sa tlanom 114 Zakona o vodama (' 'Sluzbeni -

+ list RCG” br. 27/07, *Sluzbeni list CG" br. 73/10, 32/11, 47/11,.48/11 1 52/16). Pribavijanje vodnih uslova nife .
- - potrebno za koriScenje vode koja -ne prelazi obim opste- upotrebe vode i-u slucaju kada noviili, - - ‘
-.- -~tekonstriisani stambéni objekat ili manji-poslovni | drugi objékat (koji se gradi-u-skladu sa odgovarajuéim- - =~

prostornim planskim dokumentom) koji se prikljuéuje na' Javni vodevod | kanalizaciju, a vodu, za' potrebe -
objekta koristi samo za pice i sanitarne potrebe

17. USLOVI ZA OBUEKTE KOUI moeu DA UTICU NA: BEZBJEDNOST VAZDUSNOG 'SAOBRAGAJA ~ -~ -~

——— e —— ot wraem o

dielove objekta, van zone ogranicenja prepreka aerodroma;. Cija je-visina veca- -od" 45m,-potrebno je-od- ~--- -+ -

18. SAOBRACAJNI USLOVI

Uslovi prikljuéenja na kolsku saobracajnicu prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta saobracaja.

Urbanistitka parcela mora imati obezbjeden kolski pristup sa gradske saobracajnice ili javnog puta.
lzuzetno, u starim gradskim jezgrima u kojima ne postoji mogucénost obezbijedivanja kolskog pristupa,
urhanistickoj parcel se moze obezbjediti samo pjesacki pristup sa gradske saobraéajnice ili javnog puta
(Glan 51 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata).

Potreban broj parking mjesta obezbjediti u okviru sopstvene parcele, na otvorenim parkinzima ili kao
garazna mjesta u podzemnim etazama a prema normativu:

- apartman - 1.1 parking mjesto / apartmanu

- administrativno-posiovne djelatnosti — 1.0 parking mjesto / 75 m? bruto povrSine

- ugostiteljski sadrzaji — 1.0 parking mjesto / 4 stolice

- frgovinski sadrzaj - 1.0 parking mjesto / 75 m? bruto povrSine ili 1.0 parking mjesto / 1 poslovni prostor
Neophodan parking, odnosno garazni prostor mora da se obezbjedi istovremeno sa izgradnjom objekata.



19. USLOVI ZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

Obezbijediti nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti, shodno Pravilniku o
blizim uslovima i nadinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa
invaliditetom {,Sluzbeni list Crne Gore* br. 43/13 i 44/15).

Na svakih deset jedinica mora se obezbijediti najmanje jedna stambena jedinica za nesmetan pristup,
kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom. (€lan 6. Pravilnika).

U slucaju da objekat ima poslovni_prostor u prizemlju ili viSe od 10 stambenih jedinica, obezbijediti
nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti, shodno Pravilniku o bliZim
uslovima-i-nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa

invaliditetom, {,Sluzbeni list CG* broj 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 stambenc-poslovne iz Elana 17,18 i 23 plus dio objekta poslovne
namjene mora sadrZati elemente pristupatnosti u zavisnosti od namjene poslovnog.prostora, a za hotele'
elemente pristupacnosti iz.Glana 17, 18, 20, 22, 36 i 40. . .-

20, USLOVIZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGIJE : SRR

Shodno Zakonu 0 energetskol eflkasnostl (,,Sluzbem list CG“ broj 29/10) i Prawlmku 0 mln:malmm
zahtjevima energetske efikasnosti zgrada (,Sluzbeni list CG" broj 75/15) projektovanjem i izgradnjom

“objekata treba posfi¢i smanjenje gubitaka toplote iz objekata, pobolj$anje toplotne izolacije spoljnih

.elemenata, povetanije toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i koriééenjem sunceve.energije,
koris¢enje obnovljivih izvora energije, te poveéanje energetske efikasnosti sisteme grejanja.

SadrZaj Elaborata energetske efikasnosti objekta propisan je Prawlnlkom 0 sadrZaju elaboratarénergetske ‘ .

efikasnosti zgrada (,Sluzbeni list CG® broj 47/13).

Analizirati lokaciju, orijentaciju i oblik kuée. Primjeniti visok nivo toplotne izolacije kompletnog spoljnog™
omotaca objekta i izbjegavati toplotne mostove. U cilju racionalnog koriS¢enja energije treba iskoristiti sve
-mogucnosti. smanjenja koriS¢enja. energije..u. objektima...Rri .izgradnji. objekata konstm -savremene .

termoizolacione materijale, kako bi se smanjila potro3nja toplotneenergijer. . - S l0 L ZITID T T

skoristiti toplotne ‘dobitke ‘od sunca i zastiti se od pretjeranogf osunéanja. Koristifi odrzive sisteme protw .

--“pretjerane insolacije—=—zasjena-$kurama;-pergolama, zelenilom i sli¢no, kako bi se smanjﬂa potrodnja
energiie za vjedtacku klimatizaciju. Drvoredima. i gustim zasadima smanjltl utlca] vietra i obezbjediti-
neophodnu zasjenu u letnjim mjesecima. Nisko energetske tehnologije za grijanje i hladenje se trebaju
koristiti gdje god je to moguée. Pri proradunu koeficijenata prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za 30-
25% nize od maksimalno dozvolienih vrijednosti dozvoljenih za ovu klimatsku zonu.

Sunéani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uodljivim mjestima na
objektu. Koristiti odrzive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu Skurama, gradevinskim
elementima, zelenilom i slicno) kako bi se smanjila potrodnja energije za vjeStacku Klimatizaciju.odrzivost
fotovoltacionih Gelija treba ispitati u svrhu snadbevanja niskonaponskom strujom za rasvietu naselja, kao i
druge moguénosti, poput punjenja elektriénin vozila.

U cifju stimulisanja izgradnje energetski efikasnih objekata koji koriste solarnu energiju, Op3tina Budva je,
Odlukom o naknadi za komunalno opremanje gradskog zemljista (,Sluzbeni list CG — opétinski propisi*, broj
01/15), predvidjela da se naknada umanjuje za 200€ po 1m2 ugradenog solarnog kolektora — panela.

Neposredna blizina mora uslovljava relativno mala godi$nja kolebanja temperature vazduha — godisnja
temperatumna amplituda iznosi 16,4°C. Ipak istice se visoka temperatura ljetnjih mjeseci u toku kojih se
javia prosieéno 25 dana sa Zegom (30°C i viSe). Za potrebe prorauna koristiti podatke
Hidrometeoroloskog zavoda o klimatskim i hidroloskim karakteristikama zone u kojoj se nalazi predmetna
lokacija.



21. USLOVI ZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mjesta za postavljanje kontejnera za smece predvideti na urbanistiCkoj parceli. Nije dozvolieno
postavljanje kontejnera na povrSinama namijenjenim za parkiranje vozila. Mjesta u objektu ili nise za
postavljanje kontejnera za smece kao i njihov potreban broj predvidjeti u saradnji sa nadleznim komunalnim
preduzecem, a imajuci u vidu produkciju Evrstog komunalnog otpada. Pri tome voditi raduna o porastu broja
korisnika prostora tokom [jetnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku njihovog praznjenja prilagoditi
kolicini smeca. Postujuci prethodne uslove mjesta za postavljanje kontejnera za smece trebaju biti to blize
javnim sacbracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez iviénjaka) u odnosu na saobraéajnicu, sa padom
od 5 % prema saobracajnici. NiSe za postavljanje kontejnera za smeée moguce je sa tri strane vizuelno
izolovati zelenilom ili zidanim ogradama ¢ija visina ne moze biti veca od 1,50 m

Nacin i mjesto odlaganja cvistog otpada requlisati sa DOO Komunalno Budva, sklapanjem Ugovora o
odvozu komunalnog otpada, u skladu sa élanom 22, 24 i 26 Odluke o komunalnom redu na teritoriji Opstine
Budva (Siuzbeni list Opstine Budva br. 09/09).

22. MOGUGNOST FAZNE IZGRADNJE - S

Za objekat:

Na osnovu Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata i clana 76 kroz izradu |deJnog r]esenja moze se
odrediti faznost gradnje (tehnicko-tehnoloSka i funkcionalna-cjelina)~objekata:~Dozvoljena je fazna
izgradnja, tako da konaéno izgradeni objekat ne prelazi makSImaIne propisane povrSine pod objektom i
spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manije.

Za urbanisticku parcelu ili viSe urbanisti¢kih parcela:
Na osnovu UT uslova, kod urbanistickih parcela na kojima je planom predwdena iZgradnja visé objekata i
potrebno je uraditi revidovano idejno riesenje komplelne urbanisticke parcele ili vide susjednih urbanistickih
parcela (El. 76 vazedeg Zakona), Idejnim rjeSenjem se utvrduje genera[na koncepcua za izgradnju objekata,
a narotito: uklapanje objekta u prostor, poloZaj objekta u okviru lokacije i prema. sus;ednlm objektima.

Za'gradenje na dijelu urbanisticke parcele:

Clanom 237 vaZeteg zakona je predvideno da se do donodenja Flana generalne regulacije Crne Gore -

moze graditi na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostajuéi dio urbanisticke parcele ne utiée na
funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se urbanisticki. parametrl za cuelu urbanisticku parcelu umanje. ..
za nedostajuéi dio. :

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

23. NAPOMENA

Tekstualni i graficki dio predmetnih planova, kojim su propisani nacin izgradnje objekata, uslovi za
prikljuenje na infrastrukturu i uslovi za uredenje urbanistike parcele, sastavni su dio urbanisticko-
tehnickih 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 Urbanistitko-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 cdgovornosti 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 odgovornosti u oblasti izgradnje objekata (S. list CG broj 68/17)

- Ugovora o angaZovanju izvodaca radova
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- Ugovora o angazovanju strucnog nadzora
- Dokaza o pravu svojine na zemljistu, 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 Strucnim uputsvom Ministarstava odrzivog razvoja i turizma, broj 101-
26/99 od 14.03.2018.godine. Nacin podnosenja zahtjeva glavnom drzavnom arhitekti, za davanje
saglasnosti na idejno rjeSenje preciziran je ObavjeStenjem MORT-a od 21.12.2017.godine. Uputstvo i
ObavjeStenje  su  dostupni na  sajtu  Ministrstav ~ odrzivog  razvoja i turizma:
http://www.mrt.gov.me/rubrike/zakonska-requlativa/137389/Zakonska-requlativa-iz-oblasti-planiranja-
prostora.html

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

Shodno Clanu 74, stav 5 i 8 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG" broj 64/17,
44/18163/18), u slu¢aju da organ za izdavanje posebnih tehnickih uslova / vodnih uslova / konzervatorskih
uslova ne odgovori na sluzbeni zahtjev ovog Sekretarijata u roku od 15 dana od dana prijema zahtjeva,
smatrace se da je saglasan sa urbanisticko-tehnickim uslovima utvrdenim na osnovu planskog dokumenta.

24, PRILOZI

Kopije grafickog i tekstualnog dijela predmetnih planova,
List nepokretnosti, Kopija katastarskog plana,
Tehnicki uslovi DOO Vodovod i Kanalizacija Budva

Dostavljeno:
- Podnosiocu zahtjeva
- Urbanisticko-gradevinskoj inspekciji
- ala
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