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Crna Gora

Opstina Budva

SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM | ODRZIVI RAZVOJ
Broj: 06-332/20-556/3

Budva, 26.08.2020. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj optine Budva, rje$avajuéi po zahtjevu DPUROVIC NIKOLE iz
Budve na osnovu ¢lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG", br.
64/17, 44/18, 63/18, 11/19 i 82/20), tlana 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
0 obrascu za izdavanje urbanisticko tehnickih uslova (“Sluzbeni list CG” br. 70/17), Prostornog plana
posebne namjene za obalno podrugje (,Sluzbeni list CG" br. 56/18) i LSL KOMOSEVINA | (Sluzbeni list
CG-opstinski propisi br. 18/11), evidentiranog u elekironskom - Centralnom registru planske
dokumentacije, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehniCke dokumentacije za
izgradnju objekta

1. URBANISTICKA PARCELA

Urbanisti¢ka parcela broj: 16 koju &ine

Djelovi Katastarskih parcela br. 2520, 2518/1, 2581/2 i kat. parcela br. 2519 KO Budva

Djelovi katastarskih parcela 2520, 2518/1 i 2518/2 KO Budva ulaze u trase saobra¢ajnica po planu.

U tabelarom pregledu urbanistickin parametara nisu navedene katastarske parcele koje ulaze u
sastav urbanistickih parcela. Tacni podaci o katastarskim parcelama koje ¢ine predmetnu urbanisticku
parcelu utvrdiCe se kroz izradu Elaborat parcelaciie po planskom dokumentu. Elaborat izraduje
ovlaS¢ena geodetska organizacija i mora biti ovjeren od strane Uprave za nekretnine — PJ Budva.

2. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ / KATASTARSKOJ PARCELI

U listu nepokretnosti broj 3171 za KO Budva, od 21.07.2020. godine, na katastarskoj parceli 2520
upisane su Sume 4. klase povrsine 6294mz2, i 2 pomocne zgrade povrSina 15m2i 10m2, spratnosti P. Na
kat.parceli ima upisanih tereta i ograni¢enja — zabrane otudenja i opterecenja i pomoéne zgrade br.1 i
br.2 nemaju dozvolu. Kao vlasnik upisan je “DENMONT" d.0.0. Budva.

Vlasnik postojecih objekata moze shodno &lanu 113, Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata,
podnijeti prijavu UrbanistiCko-gradevinskoj inspekciji, za uklanjanje postoje¢ih objekta, a na osnovu
uradenog Revidovanog Elaborata uklanjanja objekta i dokaz o vlasniStvu nad objektom (list
nepokretnosti).

Uvidom u Internet prezentaciju elektronske evidencije o nepokretnostima Uprave za nekretnine CG,

dana 24.08.2020.godine, konstatovano je da je:

- u listu 3171 za KO Budva na kat.parceli 2519 upisan voénjak 3. klase povrsine 404m? u svojini
‘DENMONT" d.o.0. Budva. Na kat.parceli ima upisanih tereta i ograni¢enja — zabrana otudenja i
opterecenja;

u listu 3367 za KO Budva na kat.parceli 2518/1 upisan vocnjak 3. klase povrSine 728m2 u susvojini
‘DENMONT" d.o0.0. Budva, Mitrovi¢ (Vido) Gojka i Mitrovi¢ (Vido) Mitra. Na kat.parceli ima upisanih
tereta i ograni¢enja — zabrana otudenja i opterecenja;
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- U listu 1908 za KO Budva na kat.parceli 2518/2 upisan vocnjak 3. klase povr§ine 513m2 u svojini
‘DENMONT” d.o.0. Budva. Na kat.parceli nema upisanih tereta i ogranicenja.

RijesSiti imovinsko pravne odnose svih vlasnika na zemljistu.

3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA

T2 - povrsine za turizam-turisticka naselja

Uvidom u graficki prilog LSL-a (karta 05: Plan namjena povrsina) konstatovano je da je predmetna
urbanistiCka parcela u zoni sa namjenom T2 — povrSine za turizam-turisticka naselja.

Na urbanistickim parcelama dozvoliena je izgradnja bazena i sportskih terena. (tekstualni dio LSL-a,
Poglavlje Opsti UTU, strana 33)

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehni¢kim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata
(“Sluzbeni list CG” br. 36/18) definisane su vrste i sadrzaj ugostiteljskih objekata za pruzanje usluge
smijestaja i usluge pripremanja i usluZivanja hrane i piéa. Zakon o turizmu i ugostiteljstvu (“Sluzbeni list
CG" br. 02/18, 04/18 i 13/18) ureduje uslove za obavljanje turisticke i ugostiteljske djelatnosti i druga
pitanja od znaCaja za turizam i ugostiteljstvo.

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnic¢kim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (“Sluzbeni
list CG" br. 36/18) nije predvidena turistitka vila kao samostalna poslovna jedinica. Clanom 29 stav 1
predvideno sledece: “Turisti¢ka 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 upravlja jedan upravijac."

U ¢lanu 21 definisana je kuca za iznajmljivanje turistima, kao arhitektonski i funkcionalno autonomni
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 turistiCki apartmani i turistiCki apartmanski blok. TuristiCki apartman se
sastoji od dnevnog boravka, jedne ili viSe soba, kuhinje i kupatila i namjenjen je smjestaju turista na
odredeno vrijeme. Apartmanski blok se sastoji od 5 i viSe turistickih apartmana u okviru istog
gradevinskog objekta.

4. PRAVILA PARCELACIJE

U skladu sa ¢lanom 13, tacka 1 i 2 Pravilnika 0 nacinu izrade i sadrzini tehnitke dokumentacije za
gradenje objekta (“Sluzbeni list CG" broj 44/18) uraditi Elaborat parcelacije po planskom dokumentu,
kako bi se tacno utvrdila povr§ina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju urbanisti¢ku parcelu.
Stavom 2 ¢lana 13 Pravilnika o nacinu izrade i sadrzini tehni¢ke dokumentacije za gradenje objekta je
predvideno da se za objekte infrastrukturee, umjesto Elaborata parcelacije po planskom dokumentu.
prilaze graficki prikaz buduce trase objekta na azurnim katastarskim podlogama.

Elaborat izraduje ovla$éena geodetska organizacija u skladu sa ¢lanom 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, 37/17 i 17/18) . Elaborat mora biti ovjeren od strane Uprave za nekretnine, Podru¢na jedinica
Budva, u skiadu sa ¢lanom 141 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti kojim je
propisano da kontrolu, pregled i prijem Elaborata vrSi organ uprave i potvrduje pecatom i pofpisom
ovladéenog lica.
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Ukoliko na postoje¢im granicama parcela dode do neslaganja izmedu azumog katastarskog stanja i
plana, mjerodavno je azumo katastarsko stanje. (tekstualni dio LSL-a, strana 22)

Clanom 237 vazeéeq zakona, je predvideno da se do donogenia Plana generalne regulacije Crne Gore
moze graditi na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostajuéi dio urbanisticke parcele ne utie na
funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se urbanisticki parametri utvrdeni planom za urbanisticku
parcelu umanije za nedostajuéi dio urbanisticke parcele.

Kroz izradu ldejnog rjeSenja urbanistiCke parcele dokazati ispunjenost uslova propisanih ¢lanom 237
Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata.

5. PRAVILA REGULACIJE

Prikazana su u grafickom prilogu plana i definisana u tekstualnom dijelu plana, poglavije Opsti UTU i
posebni UTU za TuristiCka naselja (T2).

Gradevinska linija

Gradevinska linija je definisana u grafitkom prilogu br.7, a u tekstuainom dijelu LSL-a:

= Objekti se mogu graditi do ivice parcele samo uz saglasnost susjeda pri éemu na fasadi sa te
strane nije dozvoljeno otvaranje otvora.

» Objekti se mogu graditi 100cm od susjeda samo uz saglasnost susjeda, uz moguénost otvaranja
malih otvora radi provjetravanja.

= Objekti se mogu graditi od 100cm do 250cm od susjeda uz moguénost otvaranja otvora sa visokim
parapetom.

» Za udaljenje objekata preko 250cm od susjeda nije potreban saglasnost i mogu se otvarati otvori
normalnih dimenzija i parapeta.

Istureni gradevinski elementi ne smiju prelaziti gradevinsku liniju. (tekstualni dio LSL-a, Poglavnlje Opsti
UTU, strana 33)

Krovovi

Krovovi objekata su kosi, nagiba 18° - 35° ili ravni. Voda sa krova jednog objekta ne sme se slivati na
drugi objekat ili susednu parcelu. Nije dozvoliena izgradnja poslednje etaze (potkrovlja) u vise nivoa.
(tekstualni dio LSL-a, Poglavnlje Opsti UTU, strana 33)

Spratnost

Spratnost novoprojektovanih objekata moZe biti manja od spratnosti predvidene u tabeli urbanisticko
tehnickih uslova, ali je ne smije premasiti. (tekstualni dio LSL-a, Poglavnlje Opsti UTU, strana 33)
Moguéa je izgradnja dvije suterenske (ili podrumske) etaZe za potrebe garaZa (parkinga) i pomoénih
prostorija.

Spratna visina suterenskih i podrumskih etaza je maksimalno 3,10m.

Visina prizemlja je maksimalno 4,10m.

Visina ostalih nadzemnih etaZa je maks. 3,10m. (tekstualni dio LSL-a, Poglavnlie Posebni UTU -
turisticka naselja T2, strana 34-35)

Nivelacija urb.parcela

Na osnovu geodetskog snimka terena odnosno parcele tatno odrediti nivelete objekta u odnosu na
saobraéajnicu i okolinu terena.

www.budvame - e-mail: urbanizam.bd@budva.me



OPSTINA BUDVA » SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM | ODRZIVI RAZVOJ - Trg Sunca 3 « 85310 BUDVA = Te!. +382 (0)33451 287

U slu€aju da je projektovani objekat odstupa od gradevinskih linija - mimimalnih rastojanja od granice
susjednih parcela i susjednih objekata, definisanih u grafitkom i tekstualnom dijelu plana za svaku
namjenu_pojedinaéno, neophodno je pribaviti saglasnost viasnika susjednefih parcele/a, shodno
tekstualnom dijelu plana.

6. URBANISTICKI PARAMETRI
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Urbanisticko-tehniCki uslovi se izdaju za definisanu urbanisti¢ku parcelu.
Dozvoliena je fazna gradnja tako da kona¢no izgradeni objekat ne prelazi maksimane propisane
povrsine pod objektima i spratnost, a ove vrijednosti mogu bitit i manje.

Indeksi zauzetosti i izgradenosti su fiksni. U njihovim okvirima graditelj moZe graditi manje kapacitete,
ali veée ne moze. Planom definisana bruto razvijena gradevinska povrsina (BGRP) je maksimalna,
obavezujuca je i preko nje se ne moze graditi. Suteren, podrum i svi vidovi podrumskih (podzemnih)
etaza ne ulaze u zadatu BRGP, osim ako se u suterenskom prostoru predvida namjena stanovanj,
turizma ili komercijalne i usluzne djelatnosti, i u tom slu¢aju BRGP suterena ulazi u ukupnu BRGP
objekta.

Spratnost (broj etaza) je dat kao preporueni parametar koji se moze prilagodavati konkretnim
programskim zahtevima prilikom projektovanja ali se arhitektonska postavka mora uklopiti u uslove
regulacije (gradevinska linija) i ne moze se povecavati planom definisana BRGP. (tekstualni dio LSL-a,
Poglavlje Regulaciono rjesenje)

Povrsine suterenskih i podrumskih etaza namenjenih pomoénim prostorijama i garazama ne raéunaju
- se u BRGP (bruto gradevinska povrsina).

Moguce je spajanje urbanistiCkin parcela, u zavisnosti od potreba investitora, u okviru dopustenih
koeficijenata (radi bolje valorizacije i infrastrukture). (tekstualni dio LSL-a, Poglavnlje Posebni UTU —
turisticka naselja T2, strana 34-35)

Na osnovu Izmjena i dopuna Pravilnika o blizem zadrzaju i formi planskog dokumenta (Sluzbeni
list CG br.33/14) u nadzemne etaZe raCunaju se: suteren, prizemlje i spratovi, a u podzemne etaze:
podrum.

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

Prife izrade 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 “SluZzbeni list CG" broj
28/11) izraditi Revidovani Projekat osnovnih geoloskih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju, u cilju
utvrdivanja osnovnih geoloskih uslova za projektovanje investicionih objekata. Geoloska istraZivanja,
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izradu projekta geoloskih istrazivanja i reviziju vrSe privredna drustva, odnosno druga pravna lica koja
imaju licencu.

Za objekte vece od 1000m* ili sa 4 i viSe nadzemnih etaZa, shodno ¢lanu 7. Zakona o geolo$kim
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 detaljno odreduju inZenjersko-
geoloske, hidro-gecloSke i geomehanicke karakteristike temeljnog tla, geotehnitke i seizmoloske
karakteristike terena i prikaz i ocjenu rezultata istraZivanja sa obradom dobijenih podataka i zakljutkom
o uslovima i na€inu fundiranja objekta na prostoru koji je istrazivan.

Pri projektovanju objekata preporuduje se kori§¢enje propisa EUROCODES, naro¢ito EUROCODE 8 -
Projekni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija. Takode se preporucuje zadrzavanje postojeteg
drveca i druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje god je to moguée, jer povoljno utiée na
oCuvanje stabilnosti terena.

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

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

U cilu zaStite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zaéiti i spasavanju
(»Sluzbeni list CG* broj 13/07, 05/08, 86/09 i 32/11) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih
nepogoda (,Sluzbeni list CG* broj 79/04).

Projektnom dokumentacijom potrebno je predvideti propisane mere zastite od pozara za objekte sa 4 i
viSe etaZa i objekte za javnu upotrebu povrSine preko 400m2 (hoteli, pansioni, sportske hale, trzni centri
i sli¢no), shodno €lanu 85, 86, 87, 88 i 89. Zakon o zastiti i spaSavanju (,Sluzbeni list CG" broj 13/07,
05/08, 86/09 i 32/11).

Garaza mora ispunjavati uslove propisane Pravilnikom o tehniékim zahtjevima za za$titu garaza za
putnike automobile od poZara i eksplozija (“Sluzbeni list CG" broj 09/12).

Elaboratom zastite na radu, predvidjeti mjere zastite na radu za objekte koji imaju jedan ili vise
poslovnih prostora kao i za rudenje postoje¢eg objekta bilo koje namjene, shodno Clanu 9. Zakonu o
zadtiti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG" broj 34/14). Pri izgradnji objekata poslodavac koji izvodi
radove duZan je da izradi Elaborat o uredenju gradilista 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. USLOVIZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

U cilju maksimalne valorizacije prednosti podneblja i lokalnog klimata, sugeride se primjena elemenata
bioklimatskog principa gradenja koji se baziraju na ftradiciji i iskustvu Zivljienja u mediteranskim
uslovima, a iskazuju kroz pravilnu orjentaciju objekata, primjenu tradicionalnih gradevinskih materijala,
koris¢enje gradevinskih elemenata i detalja koji sluze za zastitu od sunca, koriS¢enje principa aktivnog
zahvata sunéeve energije i sl.
5
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Arhitekturom objekata treba teZiti stvaranju savremenog arhitektonskog i likovnog izraza
karakteristicnog za urbani gradski prostor mediteranskog karaktera. Oblikovanje planiranih objekata
mora biti uskladeno sa kontekstom u kome objekat nastaje, predvidenom namjenom i osnovnim
principima izgradnje naselja u smislu razvoja visokog turizma.

Neka od polazista koja se uprocesu izgradnje neizostavno moraju primjeniti svakako su i sledeca:
- Ambijentalno uklapanje objekata u urbani kontekst

- Stvaranje i postovanje postojecih likovnih i urbanih vrijednosti mikroambijenta

- Racionalno planiranje prostora za izgradnju

- Odnos prema prirodnom okruzenju

- Korid¢enje kvalitetnih i trajnih materijala

- KoriS¢enje lokalnih i tradicionalnih materijala

U ciliu oCuvanja identiteta mediteranskog indentiteta, poZeljna je primjena prirodnih, u upotrebi
iskustvom provjerenih, lokalnih gradevinskih materijala. SugeriSe se primjena gradevinskog kamena za
oblaganje fasada, zidanje prizemnih djelova objekata, podzida, stepenista, izvodenja naglasenih
elemenata spoljnje fasadne plastike objekata kao i elemenata mobilijara. Primjena kamena oCekuje se i
prilikom uredenja slobodnih parternih povrina na parceli. Prilikom materijalizacije objekata, preporuka
je izbjegavati materijale Cija primjena nije karakteristicna za primorske uslove. Gradacija izbora
materijala svakako treba da bude u saglasju sa planiranom namjenom i funkcijom objekata, njihovim
polozajem u gradskoj stukturi i oekivanom ulogom u ukupnom razvoju turisticke ponude.

U cilju stimulisanja primjene lokalnog kamena za obradu fasada, Opétina Budva je, Odlukom o naknadi
za komunalno opremanje gradskog zemljiSta (,Sluzbeni list CG — opStinski propisi*, broj 01/15),
predvidjela da se naknada umanjuje za 15€ po 1m?2 ugradene kamene fasade.

10. USLOVI ZA OGRABIVANJE URBANISTICKE PARCELE

Parcele se mogu ograditi zidanom ogradom do visine od 0,90m, raCunajuéi od kote frotoara, ili
transparentnom ogradom do visine 1,60m. Zidane i druge vrste ograda postavljaju se na regulacionu
liniju i to tako da ograda, stubovi ograde i kapije budu unutar parcele koja se ograduje. Ograde objekata
na uglu ne mogu biti visocije od 0,90m raCunajuéi od kote trotoara zbog obezbjedenja vizuelne
preglednosti raskrsnice. Vrata i kapije mogu se otvarati samo ka unutradnjosti parcele.

11. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE

Svaka urbanisticka parcela sa predvidenim objektom mora da bude sa kultivisanim zelenilom. Voditi
rauna o elementima mikrourbanizma (ozelenjavanje potpornih kamenih zidova, Zardinjere, fontane i
sl.)

Visoka stabla koristiti za oivi€avanije blokova i postizanje sjenke za odmorista. Upotrebom visokog Siblja
apsorbuje se prasina i priguSuje zvuk. Odnos listopadnog i Cetinarskog drveca trebalo bi da bude 3:1.
Pri izboru vrsta koristiti one koje ne zahtjevaju posebne uslove. Kada se projektuju pjeSacke staze
treba voditi raduna da se postavljaju po najkra¢im pravcima do objekata. U zavisnosti od inteziteta
kori§¢enja, njihova Sirina treba da bude od 1,5 do 3m. Ako prostor to dozvoljava prilikom projektovanja
treba predvidjeti prostor za dje€iju igru, prostor za miran odmor, koji bi predstavljali mjesta za okupljanje
stanovnika.

e Prilikom izrade projekta, uzeti u obzir reviziju od strane Zavoda za zastitu prirode, predvidjeti

mjere sanacije i rekultivacije
e Prilikom odabira zasada birati autohtone vrste
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e Unaprijediti postoje¢e zelenilo sadnjom novih sadnica

e Na slobodnim povrsinama sadnju vrSiti u vidu solitera ili manjih grupa sa upotrebom li$¢arskin,
Cetinarskih | zimzelenih stabala. zbunja, perena, sezonskog cvije¢a, penjacica.

e Prilikom izbora biljnog materijala i njihovog komponovanja voditi rauna o vizurama prema

objektu, spratnosti i arhitekturi objekata

Uskladivanje ukupne koliCine zelenih povrsina sa brojem stanovnika

Uz saobracajnice formirati tampon zelenilo u vidu drvoreda ili grupacija biljaka

Razmak sadnica u drvoredima je oko 7m

Na otvorenim parking prostorima zasaditi jedno stablo na dva parking mjesta

Mogucnost vertikalnog ozelenjavanja penjacicama

Mogucnost formiranja krovnih vrtova

Pri formiranju travnjaka koristiti smjeSe koje su otporne na susu i gazenje

Na kosinama koristiti vrste koje imaju meliorativnu funkciju

12. USLOVIZA IZGRADNJU/ POSTAVLJANJE /| RUSENJE POMOCNIH OBJEKATA

U skladu sa ¢lanom 223 vazeCeg zakona, propisi jedinice lokalne samouprave, kojima se ureduju
pomocni objekti, primjenjivate se do dono3enja Plana generalne regulacije Crne Gore.

Postupak pribavljanja odobrenja za postavljanje ili gradenje pomoénih objekata ureden je Odlukom o
postavljanju, odnosno gradenju i uklanjanju pomocnih objekata (,Sluzbeni list CG — opstinski propisi“ br.
21114 od 18.07.2014. godine). Shodno ¢lanu 2. Odluke, pomoéni objekti svrstavaju se u tri tipa:

Tip 1: pomocni objekti koji €ine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom cijem kori§éenju sluzi
pomocni objekat, kao Sto su: podzemne i nadzemne garaze, ostave, magacini, drvarnice, ljetnje
kuhinje, portirnice, objekti za radnike obezbjedenja i sliéno.

Tip 2: pomo¢ni objekti infrastrukture kao to 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 Sto su: ograde, potporni zidovi, bazeni, fontane,
nadstreSnice, pergole, manji sportski tereni, djecja igralista i sli¢no.

13. USLOVI | MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

Zastita i razvoj predjela predvidena PPPNOP (strana 221) obuhvata ¢itav niz planskih mjera kojim se
djeluje u pravcu o€uvanja, unaprijedivanja i sprije€avanja devastacije identiteta, karaktera i odlika
predjela. Kao prioritetna i osnovna mjera istice se utvrdivanje zona sa odgovarajuéim reZimima zastite i
razvoja, tj zelenih prodora-cezura kojima se sprje¢ava linearna gradnja duz obale i omoguc¢ava prirodno
povezivanje obale i zaleda. Tako su se izdvojile dvije kategorije zelenih prodora-cezura sa fleksibilnim i
strogim rezimom koriscenja.

U okviru fleksibilnog rezima zelenih prodora- cezura moguée je razvijati shodno donesenim
planskim dokumetima namjene turizma, stanovanje, poljoprivrede, pejzaznog uredenja, infrastrukture
idt. uz predhoodnu izradu Detaline studije predjela sa vrednovanjem ranjivosti predjela koju je
potrebno raditi paralelno sa idejnim ili_glavnim projektom za predmetnu lokaciju uz minimalnu
izgradjenost prostora na najmanje ranjivim povrsinama.

U okviru strogog rezima zastite potrebno je primjeniti steCene obaveze usvojenih planskih
dokumenata, za Ciji je obuhvat potrebno uraditi Detaljnu studiju predjela prije izrade projekine
dokumentacije. Za podru¢ja koja su ve¢ u izgradnji, a nalaze se u okviru strogog rezima zastite
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potrebno je nakon uradene Detaline studije predjela dati mjere za sanaciju i obnovu predionih

vrijednosti degradirane postoje¢im intervencijama u predjelu.

U poglaviju 30.3.1 date su smjernice za oblikovanje predjela u odnos na tip karaktera predjela (str.
271):

Primorski grebeni i stjenovite obale - izuzetno vrijedni prirodni predjeli, na granici obalnih §uma, duz
pravaca prostiranja Setnih staza i vidokovaca. Na ovim prostorima uglavnom nijesu planirane
intervencije, mjestimino se mogu provuci pristupne staze za vidikovce koje svojom formom pazljivo
moraju prilagoditi terenu i u vizuelnom smislu ne narusavaju predio.

Brdsko - planinsko zalede na masivnim kre¢njacima - ovaj tip u najve¢oj mjeri izgraduje prirodno
zalede Obalnog podruéja. U slici predjela ima izuzetnu vaznost, a sama konfiguracija terena ¢esto i ne
dozvoljava nikakve intervencije. Najve¢a ugrozenost ovog tipa predjela je od izgradnje saobracajnica i
u takvim slucajevima o$tecenja predjela su nepovratna. Neophodno je da se prije izrade svih projekata
uradi Detaljna studija predjela koja ¢e dati smjernice za polozaj trase koji ¢e imati najmanji uticaj na
predio kao i smjernice za sprovodenje mjera ublazavanja ovih uticaja.

Ogoljeni brdoviti tereni na kre€njacima - tereni su podlozni eroziji zbog velikog nagiba i sastava
zemljista pa je oCuvanje i oskudne vegetacije i degradiranih oblika Suma-gariga veoma vazno za
oCuvanje stabilnosti terena. U okviru ovog tipa nijesu predvidene vece intervencije. U slu¢aju trasiranja
staza ili saobracajnica, neophodno je da se prije izrade svih projekata uradi Detaljna studija predjela
koja Ce dati smjernice za polozaj trase koji ¢e imati najmanji uticaj na predio kao i smjernice za
sprovodenje mjera ublaZavanja ovih uticaja.

Sumovito brdsko zalede na kreénjacima - kada je u pitanju oCuvanje i unapredenje Suma vazne
smjernice su rekonstrukcija degradiranih Suma; popunjavanje prirodno neuspjelog podmladivanja u
visokim Sumama; sanitarne sje¢e u oboljelim Sumama. Ovaj tip je esto prirodno okruzenje naselja, pa
je samim tim njegov znacCaj jo§ vedi. Unutar ovog tipa planirano je na viSe lokacija formiranje park Suma
sa svim prate¢im sadrzajima. Prilikom revitalizacije ovih povr§ina veoma je vazno nastaviti trend u
izboru sadnog materijala koji je do sada bio kori§¢éen na Crnogorskom primorju, a prednost dati
autohtonim vrstama. Materijalizacija staza i prate¢eg materijala takode mora biti u skladu sa prirodnim
okruzenjem.

Ovaj tip predjela je najviSe ugrozen planiranim gradevinskim podrucjima. U slu¢ajevima kad je gradnja
predvidena na racun postojece vegetacije, obaveza je da se prije izrade planova ili projekata uradi
Detaljna studija predjela i na osnovu toga procijeni koji dio prostora bi izgradnjom objekata manje
ugrozio identitet i kvalitet predjela.

Sumovite padine na fli$u i deluvijumu - pogodnost fli§nog zemljita za poljoprivredu uslovila je da
segmentno kao ostrva unutar Sumovitih padina na fliu javijaju naselja sa tradicionalnim poljoprivrednim
terasama. Ovaj tip se prema tome najceSce javlja na granici poljoprivrednih povrSina, pa je njegov
znaCaj osim u predionom bitan i u mikroklimatskom smislu. UblaZavanje vjetrova i temperaturnih
ekstrema u ljetnjem periodu je takode jedna od funkcija ovih Suma. Neosporan je i njihov znagaj u
smislu smanjenja uticaja zagadenja vazduha na poljoprivredne povrsine.

Naselja sa tradicionalnim poljoprivrednim poljima i naselja sa tradicionalnim terasama -
povezivanje zate€enih okolnih zelenih i drugih prirodnih povrSina sa ruralnom cjelinom; ocuvanje
karakteristicnog tradicionalnog sklopa ruralne cjeline; podsticanje obnove obradivih povrSina okuénica
¢ime se obnavlja autentiCnost ruralnog ambijenta; podsticanje razvoja ruralnog turizma na nacin da se
smjeStajni kapaciteti obezbjeduju u okviru domadinstva u obnovljenim autentiénim ku¢ama; prioritetno
uz prate¢e stimulativne mijere omoguditi rekonstrukciju i revitalizaciju tradicionalnih stambenih
grupacija; eventualnu planiranu novu izgradnju prilagoditi terenskim uslovima, tradicionalnom sklopu
sela i tradicionalnoj narodnoj arhitekturi; oéuvanje prepoznatljivih predionih elemenata: polja oivicena
Zivicama, mjestimi¢no Sumarci. Obaveza je da se prije izrade urbanisti¢kih planova ili projekata uradi
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Detaljna studija predjela i na osnovu toga procijeni koji dio prostora bi izgradnjom objekata manje
ugrozio identitet i kvalitet predjela.

Tradicionalne terase sa maslinjacima - oCuvanje prepoznatljivih predionih elemenata: kamene
podzide; lzuzimanje podru¢ja pod maslinama iz neizgradenih gradevinskih podru¢ja na osnovu
uradenog mapiranja predjela maslinjaka; ogranizovanje intezivne proizvodnje, osim kada se radi o
posebnim poljoprivrednim predjelima.

Priobalne i plavne aluvijalne ravnice i fluvioglacijalne ravnice - Tereni su preteZzno povoljni za
intenzivnu poljoprivrednu proizvodnju. Prepoznati i iskljuciti poljoprivrednu djelatnost u podrucjima koja
su vazna sa stanovista ouvanja biodiverziteta.

Mocvarno zemljiste - Podrucja vazna za oCuvanje biodiverziteta; podsticanje razvoja istrazivackog i
naucnog turizma i opservatorija predjela (landscape observatory).

Plaze -zastita, odmak gradnje i uredenje kupallsta

Jezera - Sasko jezero - podsticanje razvoja izletnitkog, istrazivatkog i naugnog turizma, postavijanje
turistiCkih punktova i opservatorija predjela (landscape observatory).

[zgradeno zemljiSte - naselja zbijenog tipa i razbijenog tipa: unapredenje arhitekture objekata u
likovnom i materijalnom izrazu, kontrolisana spratnost objekata, adekvatna zauzetost na nivou parcele,
ostavljanje prostora za vrtove i baste, formiranje drvoreda obodom parcela, maskiranje objekata
meditaranskom vegetacijom i uklapanje u prirodno okruZenje, sprieCavanje disperznog rasipanja
gradnje objekata, grupisanje naseljskih struktura. Unapredenje -arhitekture objekata u likovnom i
materijalnom izrazu, kontrolisana spratnost objekata, adekvatna zauzetost na nivou parcele i
ostavljanje prostora za obavezno pejzazno uredenje parcele. Koncentrisati gradnju, ne Siriti naselja na
racun vrijednih prirodnih i kulturnih podrucja.

Prepoznatljivi predioni uzorci/reperi u predjelima — OCuvanje grupacija ¢empresa u makiji koji ve¢
na prvi pogled razbijaju monotoniju same makije i povecavaju vrijednost predjela i karakteristicnih
vizura; zajednice crnog bora i Sume pinjola na strmim kreCnjackim padinama su nekada sadene Sume
koje su daljom prirodnom sukcesijom nastanile strme padine naro€ito uodljive u Zalivu i tako
nesumnjivo povecavaju vrijednost predjela.

U skladu sa ¢lanom 40. Zakona o zastiti prirode (,Sluzbeni list CG* br.54/16), za izgradnju /
rekonstrukciju objekta koji se nalazi u zasti¢enom podruéiju prirode,a koji ne podlijeZe procijeni
uticaja na Zivotnu sredinu u skladu sa posebnim propisima, ocijeni prihvatljivosti, koje nisu
utvrdene planom upravljanja, potrebno je od Agencije za zastitu prirode pribaviti dozvolu.

Za turisticke objekte povrine vece od 1000m?, stambeno-poslovne objekte koji imaju vise od 1000m?2
poslovnog prostora i garaze sa vise od 200 parking mesta, 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), 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), podnijeti zahtjev za
procijenu potrebe izrade Elaborata o procjeni uticaja na zivotnu sredinu.

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

Na podrudju LSL-a nalazi se jedan broj pojedinacnih primjeraka i niz grupa maslina. Masline i
maslinjaci su zasti¢eni Zakonom o maslinarstvu i maslinovom ulju. Maslinjaci, kao najvazniji i
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ambijentalno najdragocjeniji dio potkunjica (tradicionalne seoske baste), Euvaju 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 iskljucivo
tradicionalnim nacinom zidanja (u suvo).

Obavezno je da se sve masline saCuvaju, 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 pribavljanje odobrenja. Odobrenje za presadivanje maslina u maslinjaku izdaje organ
lokalne uprave nadleZan za poslove poljoprivrede — Sekretarijat za privredu opstine Budva, u roku od
30 dana od dana podnoSenja zahtjeva za presadivanje. Sjeenje i presadivanje maslina starih preko
100 godina je zabranjeno na osnovu ¢lana 15. Zakona o maslinarstvu i maslinovom ulju
(“Sluzbeni list CG*, 45/14).

Kada su u pitanju zasti¢ene biline i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa RjeSenjem o stavijanju pod
zastitu rijetkih, prorijedenih, endemiénih i ugrozenih biljnih i Zivotinjskih vrsta (“Sluzbeni list SRCG*,
36/82). RjeSenje je dostupno na sajtu Agencije za zastitu Zivotne sredine: www.epa.org.me

Ukoliko sa prilikom iskopa terena za izgradnju saobracajnica i objekata naide na eventualne
paleontoloodke ili mineraloSke nalaze, koji predstavijaju geonasliede, obavezno je prekinuti radove,
obavjestiti Agenciju, kako bi njihovi stru€njaci prikupili nalaze, odnosno izvrsili neophodna istraZivanja.

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

Studijom zastite kulturnih dobara u obuhvatu Prostornog plana posebne namjene za Obalno podrucje
(Centar za konzervaciju i arheologiju Crne Gore, 2017), u skladu sa metodologijom, projektnim
zadatkom i zakonom, obraden je kompletan crnogorski priobalni pojas sa 439 kulturnih dobara sa osam
srednjeviekovnih gradova (1927 objekata) i 471 evidentiranim dobrom sa potencijalnim kulturnim
vrijednostima u Sest primorskih opstina: Ulcinj, Bar, Budva, Tivat, Kotor i Herceg Novi (izuzev dijela koji
se nalazi u granicama NP Skadarsko jezero i NP Lovéen.

Studijom su date generalne konzervatorske smjemice i preporuke za odrzivo koris¢enje kulturne
bastine. Konzervatorske smjernice i preporuke su bazirane na upravljanju rizicima kojima je izlozen
potencijal graditeljske bastine u obuhvatu plana i sprje€avanja svih radnji i aktivnosti kojima se moze
promijeniti njihovo svojstvo, osobenost i znadaj, postujuéi nacionalno zakonodavstvo, konzervatorske
principe i savremene medunarodne standarde.

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

U sluéaju kada se u okviru predmetne lokacije nalazi ili je u neposrednoj blizini registrovani spomenik
kulture, prema kome se treba upravljati shodno Zakonu o zastiti kulturnih dobara (“Sluzbeni list CG” br.
49/10 i 40/11, 44/17), ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti pribavija konzervatorske uslove u skladu
sa Glanom 102 Zakona o zastiti kulturnih dobara. Konzervatorski uslovi Cine 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 predstavljaju nepokretna kulturna dobra od medunarodnog i
nacionalnog zna¢aja je obavezno donodenje urbanistitkog projekta, to nije slutaj u ovom predmetu.
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16. USLOVI ZA PRIKLJUCENJE OBJEKATA NA INFRASTRUKTURU | POSEBNI TEHNICKI
USLOVI

Prikazani su na izvodu iz LSL-a: karta vodovoda i kanalizacije, karta elektroenergetske mreze i
postrojenja i karta telekomunikacija. Detaljnije tehnicke uslove za prikljucenje ovaj Sekretarijat, po
sluzbenoj duznosti, pribavlja za investitora.

Prilikom projektovanja, obaveza Projektanta je da poStuje 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
vaze€im propisima i standardima, a prikljuéenje objekta na naseljske infrastrukturne sisteme
projektovati prema uslovima dobijenim od nadleznih javnih preduzeéa i tretirati ih kroz idejna rie$enja
urbanisticke parcele.

U slu¢aju 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 élanu 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 sluZzbenoj 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
vrSenje radnji koje na bilo koji nadin mogu zagaditi vodu ili ugroziti stabilnost cjevovoda.

Sastavni dio ovih urbanisti¢ko tehnickih uslova su posebni uslovi za izradu projekine 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 i 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" br. 27/07, “Sluzbeni list CG" br. 73/10, 32/11, 47/11, 48/11 |
52/16). Pribavljanje vodnih uslova nije potrebno za kori§¢enje vode koja ne prelazi obim opste upotrebe
vode i u sluCaju kada novi ili rekonstruisani stambeni objekat ili manji poslovni | drugi objekat (koji se
gradi u skladu sa odgovarajucim prostornim planskim dokumentom) koji se prikljucuje na Javni

vodovod | kanalizaciju, a vodu za potrebe objekta koristi samo za pice | sanitarne potrebe.

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

U okviru LSL-a ne postoji zona ograniCenja prepreka aerodroma. Za privremene ili stalne objekate ili
djelove objekta, van zone ograni¢enja prepreka aerodroma, €ija je visina veca od 45m, potrebno je od
Agencije za civilno vazduhoplovstvo Crne Gore dobiti saglasnost za izgradnju | postavijanje, kao |
uslove za oznaCavanje i odrzavanje. (Sigurnosni nalog broj 2016/001 rev 00, datum stupanja na snagu
01.08.2016.godine).
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19. SAOBRACAJNI USLOVI

Uslovi prikljucenja na kolsku saobracajnicu prikazani su na izvodu iz LSL-a; karta saobraéaja.

Urbanisticka parcela mora imati obezbjeden kolski pristup sa gradske saobraéajnice ili javnog puta.
[zuzetno, u starim gradskim jezgrima u kojima ne postoji moguénost obezbijedivanja kolskog pristupa,
urbanistickoj parcel se moze obezbjediti samo pjesacki pristup sa gradske saobracajnice ili javnog puta
(€lan 51 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata).

Uslovi prikljucenja na kolsku saobracajnicu prikazani su na izvodu iz LSL-a: karta saobracaja. Svaka
urbanisticka parcela mora imati neposredan kolski pristup na javnu saobracajnu povrsinu, u $irini od
najmanje 3,0m.

Obaveza svakog korisnika i investitora je da u okviru svoje urbanisti¢ke parcele ili katastarske parcele
stacionira vozila prema normativu 1 praking mjesto po stanu ili turistitkom apartmanu.

20. USLOVIZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

Obezbijediti nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretijivosti, shodno Pravilniku o
blizim uslovima i na¢inu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokrtljivosti i lica sa
invaliditetom (,SluZzbeni 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. (Clan 6. Pravilnika).

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 pristupacnosti u zavisnosti od namjene poslovnog prostora,
a za hotele elemente pristupacnosti iz ¢lana 17,18,20 (ili 26+19), 22, 36 i 40.

21, USLOVI ZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGIJE

Shodno Zakonu o energetskoj efikasnosti (,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 posti¢i smanjenje gubitaka toplote iz objekata, poboljSanje toplotne izolacije spoljnih
elemenata, povecanje toplotne efikasnosti pravinom orjentacijom objekata i koriSCenjem sunceve

energije, koris¢enje obnovljivih izvora energije, te poveéanje energetske efikasnosti sisteme grejanja.

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 ku¢e. Primjeniti visok nivo toplotne izolacije kompletnog spoljnog
omotaCa objekta i izbjegavati toplotne mostove. U cilju racionalnog koriséenja energije treba iskoristiti

sve mogucnosti smanjenja korid¢enja energije u objektima. Pri izgradniji objekata koristiti savremene
termoizolacione materijale, kako bi se smanjila potrosnja toplotne energije.

Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zatiti se od pretjeranogf osuncanja. Koristiti odrZive sisteme
protiv pretjerane insolacije — zasjena Skurama, pergolama, zelenilom i sliCno, kako bi se smanjila
potro$nja energije za vjeStacku klimatizaciju. Drvoredima i gustim zasadima smanijiti uticaj vjetra i
obezbjediti neophodnu zasjenu u letnjim mjesecima. Nisko energetske tehnologije za grijanje i hladenje
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se trebaju koristiti gdje god je to moguce. Pri proradunu 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 uo¢ljivim mjestima na
objektu. Koristiti odrZive sisteme protiv prekomjeme insolacije (zasjenu $kurama, gradevinskim
elementima, zelenilom i slicno) kako bi se smanjila potroSnja energije za vjestacku
klimatizaciju.odrzivost fotovoltacionih Celija treba ispitati u svrhu snadbevanja niskonaponskom strujom
za rasvjetu naselja, kao i druge moguénosti, poput punjenja elektriénih vozila.

U cilju stimulisanja izgradnje energetski efikasnih objekata koji koriste solarnu energiju, Opétina Budva
je, Odlukom o naknadi za komunalno opremanje gradskog zemlji$ta (,Sluzbeni list CG — opstinski
propisi®, broj 01/15), predvidjela da se naknada umanjuje za 200€ po 1m2 ugradenog solarnog
kolektora — panela. v

Neposredna blizina mora uslovijava relativno mala godi3nja kolebanja temperature vazduha — godi$nja
temperaturna amplituda iznosi 16,4°C. Ipak istiCe se visoka temperatura ljetnjih mjeseci u toku kojih se
javlia prosjeCno 25 dana sa Zegom (30°C i viSe). Za potrebe proracuna koristiti podatke
HidrometeoroloSkog zavoda o klimatskim i hidroloSkim karakteristkama 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 povrinama namijenjenim za parkiranje vozila. Mjesta u objekiu ili niSe za
postavljanje kontejnera za smece kao i njihov potreban broj predvidjeti u saradnji sa nadleznim
komunalnim preduze¢em, a imajuéi u vidu produkciju ¢vrstog komunalnog otpada. Pri tome voditi
raduna o porastu broja korisnika prostora tokom lietnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku
njihovog praznjenja prilagoditi koli¢ini smeca. Postujuéi prethodne uslove mijesta za postavljanje
kontejnera za smece frebaju biti $to blize javnim saobracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez
iviénjaka) u odnosu na saobracajnicu, sa padom od 5 % prema saobracajnici. NiSe za postavljanje
kontejnera za smece moguce je sa tri strane vizuelno izolovati zelenilom ili zidanim ogradama ¢ija
visina ne moze biti vec¢a od 1,50 m.

Nacin i mjesto odlaganja ¢vrstog otpada regulisati sa DOO Komunalno Budva, sklapanjem Ugovora o
odvozu komunalnog otpada, u skladu sa ¢lanom 22, 24 i 26 Odluke o komunalnom redu na teritoriji
Opétine Budva (Sluzbeni list Opstine Budva br. 09/09).

23. MOGUCNOST FAZNE IZGRADNJE

Za objekat:

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

Za urbanistiCku parcelu ili viSe urbanistickih parcela:

Na osnovu UT uslova, kod urbanistickih parcela na kojima je planom predvidena izgradnja vise
objekata, potrebno je uraditi revidovano idejno rjeSenje kompletne urbanisticke parcele ili vise susjednih
urbanistickih parcela (Cl. 76 vaZeCeg Zakona), ldejnim rieSenjem se utvrduje generalna koncepcija za
izgradnju objekata, a naroCito: uklapanje objekta u prostor, polozaj objekta u okviru lokacije | prema
susjednim objektima.
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Za gradenje na dijelu urbanisticke parcele:

Clanom 237 vazeteg zakona je predvideno da se do donoSenja Plana generalne regulacije Crne Gore
moze graditi na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostajuéi dio urbanisticke parcele ne utice na
funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se urbanisticki parametri za cijelu urbanisticku parcelu
umanje za nedostajuci dio.

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

24. LOKACIJA u odnosu na PPPNOP

Planom viSeg reda, PPPNOP Poglavlie 36.Pravila za sprovodenje plana tacka 3. i 8. (strana 297)
istovremeno je propisano:

e 3. Podrucje opstina se ureduje prema vazecoj planskoj dokumentaciji nizeg reda do donoenja
Plana generalne regulacije, ali na nacin da se poStuju odredbe i smjernice ovog Plana u smislu
postovanja koridora infrastrukture i mjera zastite zasticenih prirodnih i kulturnih dobara.”

o 8. Vazeda planska dokumentacija niZeg reda, a koja nije u skladu sa pravilima ovog Plana,

primjenjivae se do izrade Plana generalne requlacije, a daje se mogucnost i njene izmjene i
dopune, odnosno stavijanja van snage i izrade novog plana, prema Odluci nadleznog organa.

Preklapanjem geodetske podloge sa Infrastrukturnim koridorima, zastiCenim prirodnim i kulturnim
dobrima iz obuhvata PPPNOP, konstatovano je sledece:

- Katastarska parcela 2520 KO Budva djelimiéno ulazi u trasu koridora saobracajnica u
obuhvatu PPPNOP (magistralni put)

- Katastarske parcele 2518/1, 2518/2 i 2519 KO Budva djelimicno se nalaze u trasi koridora
saobracajnica u obuhvatu PPPNOP (magistralni put)

,Sirina zadtitnog pojasa u kome se ne mogu graditi stambene, poslovne, pomoéne i sliéne zgrade,
kopati rezervoari, septicke jame i sl., niti podizati elektriéni dalekovodi iznosi: pored autoputeva 40
metara, pored magistralnih puteva 25 metara, pored regionalnih puteva 15 metara, a pored opstinskih
puteva 10 metara, raunajuci od spoljne ivice putnog pojasa.” (Poglavlje Uslovi uredenja i izgradnje
objekata drumskog saobracaja, strana 125)

Navedene Sirine koridora su preuzete iz ¢lana 70 stav 3 Zakona o putevima (,Sluzbeni list RCG” broj
42/04 i ,Sluzbeni list CG” broj 21/09, 54/09, 40/10, 73/10, 36/11, 40/11 i 92/17). Medutim, u stavu 8
istog ¢lana Zakona o putevima navedeno je da se odredbe iz stava 1 do 7 ne odnose na dio javnog
puta koji prolazi kroz naseljeno mesto, ako je izgraden kao gradska ulica ili ako je detaljnim planom
predvideno da se izgradi kao gradska ulica (ove djelove javnog puta ureduje jedinica lokalne
samouprave u skladu sa svojim propisima — stav 9 ¢lana 70).

- Predmetne katastarske parcele se nalaze na zonama zasti¢enog prirodnog podrucja, spomenik
prirode (predio izuzetnih prirodnih odlika) Brdo Spas i EMERALD mrezZe (podrucje od posebnog
interesa za zastitu) Brdo Spas, u obuhvatu PPPNOP.

Mjere zastite zasticenih prirodnih dobara, definisane su u Poglavlju 30.Pravila za zastitu prirodnih i
peigainih yriiednosti i kulturne bastine (strana 259-280) i obradene su u tacki 13. USLOVI | MJERE ZA
ZASTITU ZIVOTNE SREDINE ovih urbanisti¢ko tehnickih uslova.
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- Predmetne katastarske parcele se ne nalaze na trasama koridora elektroenergetske i
hidrotehnicke infrastrukture i na zonama zasticenih kulturnih dobara u obuhvatu PPPNOP.

Clanom 9 Odluke o donoenju PPPNOP CG (broj 27-11/18-1/13 od 27. jula 2018.gopdine) propisano
je da stupanjem na snagu ove odluke prestaje da vazi Odluka o dono$enju prostornog plana posebne
namjene za morsko dobro (,Sluzbeni list CG* br.30/07). Pomenuta odluka ne sadrzi odredbe o
rokovima za usaglaSavanje lokalnih planskih dokumentaa sa PPPNOP.

| nakon stupanja na snagu Odluke o donoSenju PPPNOP, Lokalna planska dokumenta Opétine
Budva su, u orginalnom obliku — neizmenjena i bez ikakvih napomena i upozorenja, evidentirana u
elektronskom Registru planske dokumentacije Crne Gore.

U skladu sa ¢lanom 218 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, Ministarstvo odrZivog razvoja

i turizma je nadlezno za izradu [zmjena i dopuna lokalnih planskih dokumenata.

Zbog €injenice da su frenutno na snazi dva planska dokumenta, koja daju potpuno suprotna planska
rieSenja za pojedine lokacije (Pravila za sprovodenje plana PPPNOP onemoguéavaju izgradnju u
koridorima infrastrukture), zatrazili smo od resornog Ministarstva stru¢no uputstvo za postupanje, broj
06-061-1625/1 od 25.12.2018.godine. U dopisu broj 104-31/3 od 14.01.2019.godine, Ministarstvo
odrzivog razvoja i turizma upucuje da su svi organi i subjekti, nadlezni za implementaciju i sprovodenje
PPPNOP, duzni da postuju Pravila za sprovodenje plana.

25. NAPOMENA

Tekstualni i graficki dio predmetnih planova, kojim su propisani nadin izgradnje objekata, uslovi za
priklju¢enje na infrastrukturu i uslovi za uredenje urbanistiCke parcele, sastavni su dio urbanisticko-
tehnickin uslova [ 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
sledec¢e dokumentacije propisane ¢lanom 91 vazeteg zakona i PPPNOP-om:
- Saglasnost glavnog gradskog arhitekte na idejno rjeSenje
- Ovjerenog glavnog projekta
- lzvjestaja o pozitivnoj reviziji glavnog projekta
- Dokaza o osiguranju od odgovornosti 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 (Sl. list CG broj 68/17)
- Ugovora o angaZovanju izvoda¢a radova
- Ugovora o angaZovanju stru¢nog nadzora
- Dokaza o pravu svojine na zemljistu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemljistu ili dokaz
0 pravu svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje, ako se radi o rekonstrukciji
objekta

Sadrzaj idejnog rjeSenja definisan je Strucnim uputsvom Ministarstava odrzivog razvoja i turizma, broj
101-26/99 od 14.03.2018.godine. Nadin podnoSenja zahtjeva glavnom drZzavnom arhitekti, za davanje
saglasnosti na idejno rjeSenje preciziran je ObavjeStenjem MORT-a od 21.12.2017.godine. Uputstvo i
Obavje$tenje su  dostupni na sajtu  Ministrstav  odrZzivog razvoja i  turizma:
htp://www.mrt.gov.me/rubrike/zakonska-requlativa/137389/Zakonska-regulativa-iz-oblasti-planiranja-

prostora.html
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Idejni odnosno glavni projekat, mora biti uraden u skladu sa ¢lanom 7 Pravilnika o nadinu 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, 44/18 i 63/18), u slucaju 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.

26. PRILOZI

Kopije grafickog i tekstualnog dijela predmetnih planova,

Preklopi grafickih priloga saobracajne infrastrukture i plana zastite prirodne bastine PPPNOP sa
digitalnim katastrom,

List nepokretnosti, Kopija katastarskog plana,

Tehnicki uslovi DOO Vodovod i Kanalizacija Budva

Samostalni savjetnik Il, arh. Maja Tisma
dipl.inz. , 2 .
Dostavljeno:
- Podnosiocu zahtjeva
- Urbanisticko-gradevinskoj inspekciji
- ala
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