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Crna Gora

Opstina Budva

SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM | ODRZIVI RAZVOJ
Broj: 06-332/20-657/3

Budva, 11.09.2020. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj opstine Budva, rjeSavajuéi po zahtjevu “UNIPROM HOTEL!”
d.o.0. Niksi¢ 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), ¢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) i DUP
Budva centar izmjene i dopune (“Sluzbeni list CG-opstinski propisi” br. 25/11), evidentiranog u
elektronskom Centralnom registru planske dokumentacije, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNIGKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije za
rekonstrukciju objekta

1. URBANISTIGKA PARCELA

Blok broj: 14

Urbanisticka parcela broj: 14.2 koju Cine

Djelovi kat. parcela br. 2202/1, 2201/1, 2201/4, 3103/2 i kat. parcele br. 2201/2 1 2201/3 KO Budva

U tabelarnom pregledu urbanistickih parametara. navedeno je da UP 14.2 &ine kat.parcela br. 2202/1 i
djelovi kat. parcela br. 2202/2, 3103, 2201 i 3071/3 KO Budva. Ta¢ni podatci o katastarskim parcelama
koje Cine predmetnu urbanistiCku parcelu utvrdiée se kroz izradu Elaborata parceleciie po planskom
dokumentu. Elaborat izraduje oviad¢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 315 za KO Budva, od 27.08.2020.godine, na katastarskoj parceli 2202/1
upisano je zemljiste uz turisticki objekat povrsine 2080m? i hotel povrsine 2124m?, spratnosti P+4. Na
kat.parceli postoje upisani terefi i ograni¢enja: hipoteke, zabiljezbe restitucije, prava zaloga, zabiljezba
Zalbe, zabiljezba objekta br. 1 89m2 od PD1 do PD4 bez gradevinske dozvole po elaboratu
4847/18 ovjeren kod Uprave za nekretnine PJ Budva 20.11.2018.godine i objekat nema upotrebnu
dozvolu. Kao vlasnik upisan je “UNIPROM HOTELI" d.0.0. NikSi¢.

Uvidom u Internet prezentaciju elektronske evidencije o nepokretnostima Uprave za nekretnine CG,
dana 10.09.2020.godine, konstatovano je da je u listu 3267 za KO Budva:

- na kat.parceli 2201/2 upisana neplodna zemlji$ta povrSine 70m?;

- nakat.parceli 2201/4 upisana neplodna zemlji§ta povrsine 103 m2;

Kao vlasnik katastarskih parcela upisana je Vukadinovi¢ (Rada) Marija. Na kat. parcelama postoje
upisani podaci o teretima i ograni¢enjima: hipoteka i zabiljezba objekta br. 1 89m2 od PD1 do PD4
bez gradevinske dozvole po elaboratu 4847/18 ovjeren kod Uprave za nekretnine PJ Budva
20.11.2018.godine.
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Uvidom u Internet prezentaciju elektronske evidencije o nepokretnostima Uprave za nekretnine CG,
dana 10.09.2020.godine, konstatovano je da je u listu 3826 za KO Budva na kat. parceli br. 2201/1
upisana je staza povrsine 405m2. Kao suvlasnici upisani su ‘ROAMING MOTENEGRO" d.0.0. NIksi, i
Crna Gora, sa pravom upravljanja PoSe Crne Gore AD Podgorica i pravom raspolaganja Viade Crne
- Gore. Na kat. parceli postoje upisani podaci o teretima i ograniCenjima - hipoteka. -

Uvidom u Internet prezentaciju elektronske evidencije o nepokretnostima Uprave -za nekretnine CG,
dana 10.09.2020.godine, konstatovano je da je u listu 317 za KO Budva na kat. parceli br. 3103/2
" upisani su javni putevi povrSine 195m2. Kao vlasnik upisana je Crna Gora sa pravom raspolaganja
upisanim na Opstinu Budva. Na kat. parceli postoje upisani podaci o teretima i ograniCenjima -
zabiliezba objekta br. 1 89m2 od PD1 do PD4 bez gradevinske dozvole po elaboratu 4847/18 ovjeren
kod Uprave za nekretnine PJ Budva 20.11.2018.godine.

Za izgradene objekte u sklopu predmetne urbanistiCke parcele neophodno je uraditi Elaborat
originalnih terenskih podataka o izrSenim radovima na terenu i snimanje objekta i etazne razrade
objekata izvedenog stanja sa bruto povrSinama, (ne stariji od 6 mjeseci ili u slucaju postojanja
elaborata uradenog u prethodnom period potrebno je isti ovjeriti od strane obradiva¢a elaborata da je
stanje na dana3nji dan nepromjenjeno). Elaborat izraduje ovlas¢ena geodetska organlzacua i mora bii
ovjeren od strane Uprave za nekretnine — PJ Budva.

RieSenjem Ministarstva odrzivog razvoja i turizma, Direktorat za gradevinarstvo, br. UPI 0503-/17, od
10.03.2014. godine odobrava se rekonstrukcija Hotela “Budva”, na dijelu urbanisticke parcele 14.2, koji
se sastoji od kat. parcela br. 2202/1 i 2202/2 KO Budva, u okviru bloka 14 u zahvatu DUP-a “Budva
centar — izmjene i dopune”. Rekonstrukcija se odnosila na nadogradnju postoje¢ih kapaciteta hotela i to
u svim funkcionalnim cjelinama: centralni dio, zapadni i istocni aneks. Ukupna BGP hotela "Budva”
iznosi 7691.19m2, spranost po cjelinama: centralni dio — P+4, istocni i zapadni aneks P+2.

3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA
Hotel

Uvidom u graficki prilog DUP-a (karta namjena povrsina) konstatovénp jedaije predmetna urbanisticka
parcela u zoni sa namjenom T1b — povrSine za turizam (hotel | smjestajni kapaciteti)

Osnovnu planiranu namjenu prostora (kvarta 7) éine: '

- povr$ine za centralne djelatnosti (administracija i uprava, socijalna zastita, kultura, itd.) - blok 14 i 15
- prostori namjenjeni turizmu — blokovi 14, 15 u dijelu uz Slovensku obalu i ceo prostor bloka 16

- parkovska povrsina u dijelu bloka 14 uz Mediteransku ulicu :

Kao dopunska namijena prostora predvidaju se komercijalne djelatnosti.

U okviru ovog kvarta moguée fe smiestiti sledece sadrzaje kao prate¢e funkcije: poslovno-trgovacki
sadrzaji sa smestajnim kapacitetima (b 14, 15, 16) — poslovni prostori za izdavanje (poslovnice, banke,
agencije, predstavnistva, biroi), lokali (prodavnice meSovite i specijalizovane robe, butici, saloni),
poslovni apartmani. (tekstualni dio plana, str.130)

Kao turistitka namjena planom su definisani prostori za postojece i planirane hotele i aparthotele kao
povréine za pretezno turisticku namjenu razli¢itih turistickih sadrzaja. Urbanisticki normativi i standardi
za izgradnju turistickin kapaciteta propisani su "Pravilnikom o klasifikaciji, minimalnim uslovima |
kategorizaciji ugostiteljskih objekata" (“SI. list RCG", br. 23/2005).
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Trenutno je na snazi Pravilnik o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji
ugostiteljskih objekata (“SluZbeni list CG” br. 36/18) kojim su definisane vrste i sadrzaj
ugostiteljskih objekata za pruzanje usluge smjestaja i usluge pripremanja i usluzivanja hrane i piéa.
Zakon o turizmu i ugostitelistvu (“Sluzbeni list CG” br. 02/18, 04/18 i 13/18) ureduje uslove za
obavljanje turisticke i ugostiteljske djelatnosti i druga pitanja od zna¢aja za turizam i ugostiteljstvo.

U ¢lanu 3 Pravilnika o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih -objekata
(“Sluzbeni list CG" br. 36/18) predvideno je da je hotel poslovni objekat u kojem se obavlja ugostiteljska
djelatnost pruzanja usluga sjedtaja, pripremanja i usluZivanja hrane, pica i napitaka i druge usluge
uobicajene u ugostiteljstvu. Hotel je funkcionalna gradevinska Cjelina, odnosno ‘dio gradevinskog
objekta sa zasebnim pristupom i zasebnim ulazom, horizontalnim i vertikalnim komunikacijama. Hotel .
moze da se sastoji iz vide gradevinskih objekata koji su povezani hodnicima (topla veza). 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 | usluzivanja hrane, pica | 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 1 i 2 Pravilnika o nacinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za
gradenje objekta (“SluZbeni list CG" broj 44/18) i uraditi Elaborat parcelacije po planskom dokumentu,
kako bi se tacno utvrdla povrina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju urbanistitku parcelu.
Stavom 2 Clana 13 Pravilnika o nacinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje objekta je
predvideno da se za objekte infrastre, umjesto Elaborata parcelacije po planskom dokumentu. prilaze
grafi¢ki prikaz buduce trase objekta na aZzurnim katastarskim podlogama.

Elaborat izraduje ovlad¢ena 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, 37117 i 17/18) . 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 vrsi organ uprave i potvrduje pedatom i potpisom
ovladéenog lica.

Ukoliko na postoje¢im granicama parcela dode do neslaganja izmedu azurnog katastarskog stanja i
plana, mjerodavno je azurno katastarsko stanje. (tekstualni dio DUP-a, strana 154)

Clanom 237 vaze¢eg zakona, je predvideno da se do donoSenja Plana generalne regulacije Crme Gore
' moze graditi na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostajuéi dio urbanisticke parcele ne utiGe na
funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se urbanisticki parametri utvrdeni planom za urbanisticku
parcelu umanje za nedostajuéi dio urbanisticke parcele.

Kroz izradu Idejnog rieSenja urbanistiCke parcele dokazati ispunjenost uslova propisanih ¢lanom 237
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata.

5. PRAVILA REGULACIJE

Prikazana su u grafiCkom prilogu plana | definisaha u tekstualnom dijelu plana — Poglavlje: UTU za
izgradnju turistickih kapaciteta, Horizontalna | vertikalna, strana 221.
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Objekti u namjeni turizmu mogu biti razlicitih oblika od slobodnostoje¢ih objekata na parceli ili preko
nizova, pa do sklopova otvorenih ili zatvorenih gradskih blokova.

Oblik i velicina 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 | indeksi,

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

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

- kao i svi ostali uslovi iz ovog plana i vazec¢i zakonski propisi. (tekstualni dio DUP-a, Poglavlje UTU za
izgradnju turistickih kapaciteta, strana 221)

Izgradnja na ivici parcele ili_manjoj udalienosti od boéne ili zadnje granice parcele od planom
predvidene moguéa je iskljucivo uz pismenu saglasnost vlasnika susjedne parcele na &ijoj granici je
predvidena izgradnja, osim za slucajeve koji su ovim planom predvideni da se grade na ivici parcele. U
okviru saglasnosti susjeda potrebno je definisati, osim dozvolienog udalienja i otvore na predmetnoj
fasadi. (str. 214)

Postojeci objekti koji se nalaze u pojasu izmedu planirane regulacione i gradevinske linije, ne mogu se
rekonstruisati, nadzidivati ili dogradivati, ve¢ samo investiciono odrzavati.

Gradevinska linija

Gradevinska linija je linija do koje je dozvolieno gradenje (granica gradenja), a prikazana je u okviru
Grafickog priloga — ,Regulaciono reSenje” list 6.0 i ,Nivelaciono resenje” list 5.0.

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

Gradevinska linija prizemlja predstavlja moguénost povlacenja prizemlja 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
povrSinama (zelenilo i saobra¢ajnice) najvise do 1,20 m, na minimalnoj visini od 3,0 m od konacno
nivelisanog i uredenog okolnog terena ili trotoara.

Rekonstrukcija postoje¢ih objekata na parcelama vrsi se u skladu sa pravilima iz plana i moguca je uz
postovanje postojecih gradevinskih linija (granica gradenja). Nova zgrada i ukoliko se gradi kao
zamjena postoje¢e zgrade, postavija se u skladu sa planiranim gradevinskim linijama, odnosno
uslovima izgradnje iz ovog plana.

Iz prethodnog stava se izuzima potpuno ukopani dio objekta namijenjen za garaze, koji moze da
obuhvaticijelu urbanistiCku parcelu, Sto omogucava da podzemno gradenje moze i¢i do regulacione
linije. Samo u izuzetnim slu¢ajevima moze se podzemno graditi ispod javnih povrSina, samo ako se
planom to predvida uz prethodnu saglasnost nadleznih organa. (tekstualni dio DUP-a, Poglavlje Opsti
uslovi gradenja, str. 214)

Gradevinska linija prema regulacionoj liniji je obavezuju¢a i na nju se postavlja jedna fasada objekta.
(tekstualni dio DUP-a, Poglavlje UTU za izgradnju turistickih kapaciteta, strana 221)
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Boc¢na gradevinska linija

U grafickom prilogu karta 9.0 — Regulaciono rjeSenje, boéna gradevinska linija definisana je kao:
1. Bocna gradevinska linija koja prati gradevinsku parcelu — ljubi¢asta isprekidana linija
2. Bocna gradevinska linija na 75-100cm od granice parcele — petrolej isprekidana linija
3. Bocna gradevinska linija na 100-200cm od granice parcele - vodeno zelena (cyan) isprekidana
linija
4. -Bocna gradevinska linija na 200 300cm od granice parcele - teget lsprekldana linija
5. Bocna gradevinska linija preko 300cm od granice parcele - svjetlo zelena isprekidana linjja -

U tekstualnom dijelu DUP-a: :
- minimalno odstojanje. objekta od bo¢nih granica parcele je 3 mza slobodnostOJece objekte, za
jednostrano uzidane objekte — 4m prema slobodnom dijelu parcele (str..217) -

Zadnja gradevinska Iinija

U grafickom prilogu karta 9.0 — Regulaciono rjeSenje, zadnja gradevinska lmua deﬂnlsana je kao:
1. Zadnja gradevinska linija — blijedo Zuta isprekidana linija =
2. Minimalna zadnja gradevinska linija na 100-200cm od granice parcele — crvena |sprek1dana linija
3. Optimalna zadnja gradevmska linija na 200-400cm od granice parcele narandzasta isprekidana
linija - -

U tekstualnom dijelu DUP-a; '
- minimalno odstojanje objekta od zadnje granice parcele je 3 m (str. 221)

Izgradnja na ivici parcele (dvojni objekti i objekti u prekinutom nizu) je mogucéa iskljucivo uz pisanu
saglasnost vlasnika susjedne parcele na €ijoj granici je predvidena izgradnja, -osim ako je to ovim
planom predvideno (str. 217)

Kota prizemlja na pretezno ravnom: terenu: najvise do 1,20 m iznad konaéno. nivelisanog i uredenog
terena. Za objekte sa podrumskim ili suterenskim etazama, orjentaciona kota poda prizemlja moze biti
najviSe 1.50 m iznad konaéno nivelisanog i uredenog terena. Na kosom terenu: u nivou poda najnize
korisne etaze i iznosi najvise 3,50 m iznad kote konacno nivelisanog i uredenog terena najnlzeg dijela
objekta.. :

Krovovi mogu biti ravni | preporuéuje se njihovo pretvaranje u krovne baste za okupljanje turista.
Takode je pozelino da se krovovi garaznih prostora ozelene i namijene -turistima za dodatne
zabavnorekreativne sadrzaje. (tekstualni le DUP-a, Poglavlie UTU za |zgradnju turistickin kapaciteta,
strana 221)
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6. URBANISTICKI PARAMETRI
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Urbanlstlcko—tehnlckl uslovi se |zdaju lSkljUClVO za definisane urbanlstlcke parcele

Objekti, po potrebi mogu imati podrumske ili suterenske prostorije. lskazana BRGP podrazumjeva

iskljucivo povrSinu nadzemnih etaza objekata i u nju nisu ukljueni potpuno ili djelimicni djelovi objekata

(garaZe, podrumi, sutereni). Povréine suterenskih i podrumskih etaZa ne uradunavaju se u ukupnu

- BRGP - namjenske tehnlcke prostorije (garaze, magacini, ostave, kotlarnlce | dr) (tekstualni dio DUP-
a, str.214) : : :

Gabariti planiranih objekata odredivage se na osnovu zadatih urbanistickih (obavezujuéih) parametara,
koji se iskazuju za planirane urbanisticke parcele (koeficiienti zauzetosti i izgradenosti), uz obavezno
postovanje gradevinske i regulacione linije objekata, prikazanih u grafickom prilogu Plana.

Koeficijent izgradenosti je fiksan, a koeficijent zauzetosti fleksibilan. OperiSuci sa ova dva parametra
odreduje se spratnost i slobodne povrsine na parcell (tekstualni dio DUP-a, Poglavlje Opsti uslovi
gradenja, str.214)

Planski definisana bruto razvijena gradévinska povrSina (BRGP) je méks‘ifni‘zirana,f obavezujuéa je i -
preko nje se ne moze graditi.

Spratnost (broj etaza) je data kao preporuceni parametar koji se moze prilagodavati konkretnim
programskim zahtjevima prilikom projektovanja ali se arhitektonska postavka mora uklopiti u uslove
regulacije (narogito se mora potovati spoljna gradevinska-linija bloka) i ne moze se povecavati planom
definisana bruto razvijena gradevinska povrsina. (tekstualni dio DUP-a; str.153)

Za postojece objekte koji nisu prekoradili planom definisane urbanisticke parametre date na nivou bloka
dozvoliena je dogradnja i nadgradnja svih postojeéih objekata koji svojim polozajem na._parceli,
povrSinama_(postojeca+dodata) i spratnodéu ne izlaze iz okvira planom zadatih urbanistickih
parametara.

- Za objekte kojima je dozvoljena dogradnja i nadogradnja obavezan uslov je da se za svaku novu
stambenu jedinicu il turistiCki apartman obezbijedi 1,1 parking ili garazno mjesto u sastavu sopstvene
urbanisticke parcele. Visina nadzidanog dijela zgrade ne smije pre¢i planom predvidenu spratnost.

Dozvoliena je adaptacija postojecih prostora (tavana, veSemica i drugih sliénih prostora) u korisne,
stambene ili poslovne povrsine u okviru svojih gabarita, na slededi nacin:

» Obavezan uslov je da se za svaku novu stambenu jedinicu ili turistiCki apartman obezbjedi 1,1 parking
ili garazno mjesto u sastavu sopstvene urbanisticke parcele.

* Potkrovlje svojom povrsinom ne smije izlaziti iz horizontalnog gabarita objekta.

« Krovovi ovih objekata su kosi, krovni pokrivaci adekvatni nagibu, koji iznosi 18-23e.
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* Nije dozvoliena izgradnja poslednje etaZe (potkrovlja) u vise nivoa.
* Moguce je formirati samo jednu galeriju u okviru poslednije etaZe (potkrovija).
* Voda sa krova jednog objekta ne smije se slivati na drugi objekat ili susjednu parcelu. (tekstualni dio

. DUP-a, Poglavije Opéti uslovi gradenja, str.215)

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.

Najve¢i dopusteni indeks zauzetosti podzemne etaZe iznosi 1.0 (100%) (tekstualni dio DUP a, UTU za
izgradnju turistickih kapaciteta, strana 221)

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, prlzemIJe i spratovi, a u podzemne etaze
podrum.

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

Prije izrade tehnicke 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 cilju
utvrdivanja osnovnih geoloskih uslova za projektovanje investicionih objekata. Geoloska istraZivanja,
izradu projekta geoloskih istraZivanja i revnzuu vr§e privredna drustva, odnosno druga pravna lica koja
imaju licencu.

Za objekte veée od 1000m’ ili sa 4 i viS%e nadzemnih etaza, shodno Clanu 7. 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 geoloskih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i Revidovani
Elaborat o rezultatima izvrSenih geoloskih istrazivanja, kojima se detaljno odreduju inZenjersko-
geoloske, hidro-geoloske i geomehanicke karakteristike temeljnog tla, geotehnicke i seizmoloSke
karakteristike terena i prikaz i ocjenu rezultata istraZivanja sa obradom dobijenih podataka i zakljuckom
o uslovima i na¢inu fundiranja objekta na prostoru koji je istrazivan.

Pri projektovanju objekata preporucuje se koriS¢enje propisa EUROCODES, narogito EUROCODE 8 -
Projekini propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija. Takode se preporuCuje zadrzavanje postojeceg
drve¢a i druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje god je to moguce, jer povoljno uti¢e na
ocuvanje stabilnosti terena. _

U sludaju da je nagib terena 13>20°, ako je dubina iskopa veéa od H>3m, ako je rastojanje do
susjednog objekata manje od 2 visine iskopa, ako su sleganja veca od 5cm ili ako su prisutne
podzemne vode, neophodno je uraditi Projekat. zastite temeljne jame.

Za svaki postojeci objekat kod koga se pristupa rekonstrukciji, nadzidivanjem ili dogradnjom, u
Glavnom projektu shodno Clanu 68. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni
list CG”, br. 64/17 i 44/18, 63/18 i 11/19) i dokazati: da je objekat fundiran na odgovarajuéi nacin,
da uvecanje opterecenja na temelje nece izazvati Stetne posljedice po objekat ili po susjedne
objekte, saobracajnice i instalacije, da odgovarajuce intervenicije kao sanacione mjere na

- temeljima i terenu omogucuju prihvatanje dodatnih optereéenja, da objekat u konstruktivhom

smislu moZe da podnese predvidene intervencije, da rekonstruisani objekat ima seizmicku
stabilnost.

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



OPSTINA BUDVA » SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM | ODRZIVI RAZVO = Trg Sunca 3 = 85310 BUDVA = Tel. +382 (0)33 451 287

Jedna od smjernica DUP-a “Budva centar — izmjene i dopune”, za izgradnju objekata je da, prie -
podnoSenja zahtjeva za izradu urbanisticko-tehnickih uslova, obavezno je provieriti geomehanicka
svojstva terena na mikrolokaciji, na osnovu uslova UTU za stabilnost terena i objekata i prihvatijiv nivo
seizmickog rizika. (tekstualni dio DUP-a, Poglavlje UTU za izgradnju turistickih kapaciteta, strana 221)

Investitor je ovom Sekretarijatu dostavio na uvid Elaborat o geotehnickim svojstvima terena za potrebe
rekonstrukcije hotela “Budva’, izraden od strane “GEOTEHNIKA” d.o.0. Niksi¢, br.0326/008 od

26.03.2008.godine. '

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

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zadtiti 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 zatiti i spasavanju (,Sluzbeni list CG* broj 13/07,
05/08, 86/09 i 32/11).

Garaza mora ispunjavati uslove propisane Pravilnikom o tehnickim zahtjevfma za zastitu garaza za
putniCke 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 rusenje postoje¢eg objekta bilo koje namjene, shodno Clanu 9. Zakonu o
zastiti 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

Arhitekturom objekata treba teZiti stvaranju savremenog arhitektonskog i likovnog izraza
karakteristiénog za urbani gradski prostor mediteranskog karaktera. Oblikovanje planiranih objekata
mora biti uskladeno sa kontekstom u kome objekat nastaje, predvidenom namjenom i osnovnim
principima razvoja grada u pravcu visokog turizma. Neka od polazista koja se u procesu izgradnje
neizostavno moraju primeniti svakako jesu:

- ambijentalno uklapanje u urbani kontekst (posebno karakteristi€no za stambene objekte)

- postovanije i zastita postojeci likovnih i urbanih vrijednosti mikroambijenata

- prepoznavanje vaznosti uloge objekta u gradskom tkivu u zavisnosti od namjene i pozicije

- racionalno planiranje izgradenih prostora kroz odnos izgradeno-neizgradeno

- odnos prema prirodnom okruzenju izrazen kroz afirmaciju otvorenih i zelenih prostora oko objekata

- poStovanje izvornog arhitektonskog stila u sluéajevima izvodenja naknadnih radova na objektima, a
ukoliko se o objektima izrazitih arhitektonskih vrednosti

- koris¢enje svedenih jednostavnih formi za objekte namjenjene stanovanju

- koris¢enje arhitektonski atraktivnih i upecatljivih formi i oblika za objekte koji svojom pozicijom i
namjenom predstavljaju potencijalno nove simbole u gradskom okruzenju

- koriS¢enje kvalitetnih i trajnih materijala
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- koris¢enje prirodnih lokalnih materijala

U cilju oCuvanja identiteta mediteranskog ambijenta, poZelina je primjena prirodnih, lokalnih
gradevinskih materijala. SugeriSe se primjena gradevinskog kamena za oblaganje fasada, zidanje
prizemnih djelova objekata, podzida, stepenista, izvodenje elemenata plastike objekata i elemenata
mobilijara. Siroka primjena kamena ocekuje se i prillkom uredenja slobodnih povrina na parceli.
Prilikom materijalizacije objekata izbjegavati materijale kao $to su termoizolacione fasade, INOX limovi,
vjestaCki materijali i proizvodi na bazi plastike, kao i ostale materijale ¢ija primjena nije karakteristiéna
za primorske uslove. Gradacija izbora materijala svakako treba da bude u saglasnosti sa planiranim
namjenama objekata, njihovim poloZajem u gradskoj strukturi i o¢ekivanom 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 1m2 ugradene kamene fasade.

10. USLOVI ZA OGRADIVANJE URBANISTICKE PARCELE

Za urbanisticke parcele sa turistickom namjenom planom nisu precizirani posebni uslovi za ogradivanje
parcele. :

11. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE

Uredenje povrSina pod zelenilom i slobodnih povrsina obavezno raditi na osnovu projekta. Projektom
predvidjeti takvo rjeSenje kojim se obezbjeduje prepoznatljivost hotela.

Pri izboru bilinog materijala i njegovog komponovnja voditi raCuna o vizurama, spratnosti i arhitekturi
objekata. PjeSacke povrsine poploCavati kamenim, betonskim ili behaton plo€ama. Fizickim barijerama
(vrlo visoki iviénjaci, podzidi, stepenice i sl) sprije€iti prilaz vozila na ove povrSine. Kombinovati parterno
zelenilo sa Zbunastim zasadima i drve¢em. U parternoj kompoziciji treba primjenjivati mediteranski
autohtoni parter u kome primat imaju kadulja, ruzmarin, lavanda, Zukva i brsljan. Predvidjeti travnjak
otporan na susu i gazenje. Na terenima u padu podzide uraditi sa oblogom od kamena i otvorima za
drenazu. Koristiti urbani mobilijar prilagoden mediteranskom ambijentu. Moguéa je i sadnja u
Zardinjerama, pri Cemu treba koristiti nisko drvece, Zbunaste vrste razlicitog kolorita i habitusa, perene i
dekorativne puzavice.

12. USLOVIZA IZGRADNJU / POSTAVLJANJE / RUSENJE POMOCNIH OBJEKATA

U skladu sa ¢lanom 223 vaZzeCeg zakona, propisi jedinice lokalne samouprave, kojima se ureduju
pomocéni objekti, primjenjivace se do donoSenja Plana generalne regulacije Crne Gore.

Postupak pribavljanja odobrenja za postavijanje ili gradenje pomocnih objekata ureden je Odlukom o
postavljanju, odnosno gradeniju i uklanjanju pomoénih objekata (,Sluzbeni list CG — opstinski propisi” br.
21/14 od 18.07.2014. godine). Shodno ¢lanu 2. Odluke, pomo¢ni 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: podzemne i nadzemne garaze, ostave, magacini, drvamice, ljetnje
kuhinje, portirnice, objekti za radnike obezbjedenja i slicno.

Tip 2: pomoéni objekti infrastrukture kao Sto su: septicke bio-jame, bunari, cisterne za vodu, rezervoari,
bistjerne, $ahtovi, kotlarnice, uredaiji za grijanje i hladenje, plinski sistemi, solarni sistemi i slicno.
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Tip 3: pomocéni objekti ~uredenja terena kao S8to su: ograde, -potporni zidovi, bazeni, fontane,
nadstresnice, pergole, maniji sportski tereni, djecja igralista i sli¢no.

13. USLOVI I MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

Za turisticke objekte povrdine vece od 1000m2, stambeno-poslovne objekte koji imaju viée 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 vrSi procjena uticaja na Zivotnu
sredinu (,Sluzbeni list RCG" br. 20/07) neophodna je izrada Elaborata o procenl ‘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 podnuetl
zahtjev za procijenu potrebe izrade Elaborata o proceni uticaja na zwotnu sredmu

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 ¢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). o :

Na podruéju DUP-a nalazi se jedan broj pojedinaénih primjeraka i niz grupa maslina. Masline i
maslinjaci su zati¢eni Zakonom o maslinarstvu i maslinovom ulju. Maslinjaci, kao najvazniji i
ambijentalno najdragocjeniji dio potkunjica (tradicionalne seoske baste), Cuvaju 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 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 pribavijanje 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. Sjecenje 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 zasticene biljne i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa RjeSenjem o stavljanju pod
zastitu rijetkih, prorijedenih, endemicnih 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 saobraajnica i objekata naide na eventualne
paleontolooSke ili mineraloSke nalaze, koji predstavljaju geonasliede, obavezno je prekinuti radove,
obavjestiti Agenciju, kako bi njihovi struénjaci 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 Cme 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

10
www.budva.me - e-mail. urbanizam.bd@budva.me



OPSTINA BUDVA » SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM | ODRZIVI RAZVO, = Trg Sunca 3 = 85310 BUDVA = Tel. +382 (0)33 451 287

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 smjernice i preporuke za odrZivo koriséenje kulturne
bastine. Konzervatorske smjernice i preporuke su bazirane na upravijanju rizicima kojima je izloZen
potencijal graditeljske bastine u obuhvatu plana i sprietavanja svih radnji i aktivnosti kojima.se moze
promijeniti njihovo svojstvo, osobenost i znacaj, 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 slucaju kada se u okviru predmetne lokacije nalazi ili je u neposrednoj blizini registrovani spomenik
kulture, prema kome se treba upravljati shodno Zakonu o zaétiti kutturnih dobara (“Siuzbeni list CG” br.
4910 i 40/11, 44/17), ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti pribavija konzervatorske uslove u skladu
sa Clanom 102 Zakona o zastiti 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 naéeljé koji predstavljaju nepokretna kulturna dobra od medunarodnog i
nacionalnog znacaja je obavezno donoSenje urbanistickog projekta, Sto nije slu¢aj u ovom predmetu.

16. USLOVI ZA PRIKLJUCENJE OBJEKATA NA INFRASTRUKTURU I POSEBNI TEHNICKI
USLOVI

Prikazani su na izvodu iz DUP-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 trefirati 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 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 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 dozvoliena izgradnja objekata, postavijanje uredaja i
vréenje radnji koje na bilo koji nacin mogu zagaditi vodu ili ugroziti stabilnost cjevovoda.
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Sastavni dio ovih urbanistitko tehnickih uslova su posebni uslovi za izradu projekine dokumentacije
izdatih 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). Pribavijanje vodnih uslova nije potrebno za kori¢enje vode koja ne prelazi obim opéte upotrebe
vode i u slucaju kada novi ili rekonstruisani stambeni objekat ili manji poslovni | drugi objekat (koji se
gradi u skladu sa .odgovarajuéim 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 DUP-a ne postoji zona ograni¢enja prepreka aerodroma. Za privremene ili stalne objekate ili
djelove objekta, van zone ogranitenja prepreka aerodroma, Cija je visina ve¢a od 45m, potrebno je od
Agencije za civilno vazduhoplovstvo Crne Gore dobiti saglasnost za izgradnju | postavljanje, kao |
uslove za oznaCavanje 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 sacbra¢ajnicu prikazani su na izvodu iz DUP-a; karta saobracaja.

Urbanisticka parcela mora imati obezbjeden kolski pristup sa gradske saobra¢ajnice 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
(Glan 51 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata).

Za objekte kojima je dozvoljena dogradnja i nadogradnja obavezan uslov je da se za svaku novu
stambenu jedinicu ili turisticki apartman obezbijedi 1,1 parking ili garazno mjesto u sastavu
sopstvene urbanisticke parcele. (tekstualni dio DUP-a, str. 215)

KAPACITET! PARKING MJESTA KOMERCIONALNO-USLUZNE DJELATNOSTI

NAMJENA 1 PARKING MJESTO
trgovina 50m2 prodajnog prostora
administrativno-poslovni objekti = 80m2 neto etazne povrsine
ugostiteljski objekti » 2 postavljena stola sa 4 stolice
hoteli 2 apartmana

§ 6 soba
JAVNE SLUZBE
NAMJENA -1 PARKING MESTO
uprava r administracija 8UMZ neto etazne povrsine
djecje ustanove i Skole 125m2 bruto povrsine
bioskopi, dvorane 20 stolica
bolinice 6 bolesnickih postelja
sportske dvorane,stadioni,sportski tereni |15 gledalaca
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STANOVANJE :
NAMJENA 1 PARKING MESTO
stambeni objekti 80m2 neto etazne povrsine

Obaveza svakog korisnika i investitora da u okviru svoje urbanisticke (ili katastarske) parcele stacionira
vozila prema standardima koji su propisani uz otvorene mogucnosti da to razrjesi na razlicite nacine:
podrumska garaza (u viSe nivoa), suterenka garaza, parkiranje na plocama iznad suterena ili podruma,
izgradnja spratnih garaZa, ako za to postoje neophodni uslovi i programski zahtjevi.

Najveci dozvoljeni indeks zauzetosti podzemne etaze iznosi 1.0 (100%). (tekstualni dio plana str.153 i
221)

20. 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 pokretljlvostl i lica
sa invaliditetom (,Sluzbeni list Crne Gore* br. 43/13 i 44/15).

U slu€aju da objekat ima poslovni prostor u prizemlju ili vise od 10 stambenih jedinica, obezbijediti
nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretijivosti, shodno Pravilniku o blizim
uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljlvostl i lica sa
invaliditetom, (,Sluzbeni list CG" brOJ 4313 1 44/15).

Obavezna primjena elemenata pristupacnosti, propisana ¢lanom 46. Pravilnika, predvida: za stambene
objekte je iz Clana 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,
a za hotele elemente pristupacnosti iz ¢lana 17,18,20 (ili 26+19), 22, 36i 40.

21. USLOVIZA RACIONALNO KORIéCENJE 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 koriS¢enjem sunéeve
energije, koris¢enje obnovljivih izvora energije, te poveéanje energetske efikasnosti sisteme grejanja.

Sadrzaj Elaborata energetske efikasnosti objekta propisan je Pravinikom 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 koris¢enja energije treba iskoristiti
sve moguénosti smanjenja kori§¢enja energije u objektima. Pri izgradnji objekata koristiti savremene
termoizolacione materijale, kako bi se smanjila potronja toplotne energije.

Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zastiti se od pretjeranogf osuncanja. Koristiti odrzive sisteme
protiv pretierane insolacije — zasjena Skurama, pergolama, zelenilom i sliéno, kako bi se smanjila
potroSnja 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
se trebaju koristiti gdje god je to moguce. Pri proraunu koeficijenata prolaza toplote objekata uzeti
vrijednosti za 30-25% nize od maksimalno dozvoljenih vrijednosti dozvoljenih za ovu klimatsku zonu.
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Suncani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na-najmanje uodljivim mjestima na
objektu. Koristiti odrZive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu. $kurama, gradevinskim
elementima, zelenilom i slicno) kako bi se smanjila potro$nja -.energiie za vieStadku
Klimatizaciju.odrzivost fotovoltacionih ¢elija 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, Opstina Budva
je, Odlukom o naknadi za komunalno opremanje gradskog zemljista (,Sluzbeni list CG — op3tinski
propisi‘, broj 01/15), predvidjela da se naknada umanjuje za 200€ po 1m?2 ugradenog solarnog
kolektora — panela. ' : :

Neposredna blizina mora uslovljava relativno mala godi$nja kolebanja temperature vazduha — godinja
temperaturna amplituda iznosi 16,4°C. Ipak istice se visoka temperatura ljetnjih-mjeseci u toku kojih se
javlja prosjecno 25 dana sa Zegom (30°C i viSe). Za potrebe proraduna koristiti podatke
Hidrometeoroloskog zavoda o klimatskim i hidroloSkim 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
postavijanje kontejnera na povr§inama namijenjenim za parkiranje vozila. Mjesta u objektu ili niSe za
postavijanje kontejnera za smece kao i njihov potreban broj predvidjeti u saradnji sa nadleznim
komunalnim preduzecem, a imaju¢i u vidu produkciju Cvrstog komunalnog otpada. Pri tome voditi
raCuna o porastu broja korisnika prostora tokom ljetnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku
njihovog praznjenja prilagoditi koli¢ini smeca. Postujuci prethodne uslove mijesta za postavljanje
kontejnera za smece trebaju biti Sto blize javnim saobracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez
ivinjaka) 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 cija
visina ne moze biti ve¢a od 1,50 m

Nadin 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
Opéstine 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 rjeSenja
moze se odrediti faznost gradnje (tehnicko-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 rjedenje kompletne urbanisticke parcele ili vi$e susjednih
urbanistickih parcela (€l. 76 vazeteg 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.
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Za gradenje na dijelu urbanisticke parcele: -

Clanom 237 vazedeg zakona je predvideno da se do donosSenja Plana generalne regulacije Crne Gore
moze graditi na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostaju¢i dio urbanistitke parcele ne utiée 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. LOKACIJA u odnosu na PPPNOP

Planom viseg reda, PPPNOP Poglavije 36.Pravila za sprovodenje plana tatka 3. i 8. (strana 297)
istovremeno je proplsano

Plana generalne regulacije, ali na nacin da se poStuju odredbe i smjemice ovog Plana u smislu
postovanja koridora infrastrukture i mjera zastite za$ticenih prirodnih i kulturnih dobara.”

o 8. VaZeca planska dokumentacija niZeg reda, a koja nije u skladu sa pravilima ovog Plana,
primjenjivace se do izrade Plana generalne requlaciie, a daje se moguénost i njene izmjene i
dopune, odnosno stavljanja van snage i izrade novog plana, prema Odluci nadleZnog organa.

Preklapanjem geodetske podloge sa infrastrukturnim koridorima, zastiéenim prirodnim i kulturnim
dobrima iz obuhvata PPPNOP, konstatovano je da se predmetne kat.parcele ne nalaze u trasama
koridora infrastrukture i na zonama zasti¢enih prirodnih i kulturnih dobara u obuhvatu PPPNOP.

25. NAPOMENA

Tekstualni i graficki dio predmetnih planova, kojim su propisani nacin izgradnje objekata, uslovi za
priklju¢enje na infrastrukturu i uslovi za uredenje urbanisticke parcele, sastavni su dio urbanisticko-

tehnickih 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 Urbanisti¢ko-gradevinske inspekcije i
slede¢e dokumentacije propisane ¢lanom 91 vaZeceg zakona:
- Saglasnost glavnog gradskog arhitekte na idejno rjeSenje
- Ovjerenog glavnog projekta
- lzvjedtaja o pozitivnoj reviziji glavnog projekta
- Dokaza o osiguranju od odgovornosti projektanta koji je lzradlo 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 angaZzovanju izvodaca 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 rekonstrukiji
objekta

Sadrzaj idejnog rjeSenja definisan je Struénim uputsvom Ministarstava. odrzivog razvoja i turizma, broj
101-26/99 od 14.03.2018.godine. Nacin podnoSenja zahtjeva glavnom drZzavnom arhitekti, za davanje
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saglasnosti na idejno rjesenje preciziran je Obavjestenjem MORT-a od 21.12.2017.godine. Uputstvo i

Obavjestenje  su  dostupni  na sajtu  Ministrstav  odrZzivog 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 izgradnii 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,
List nepokretnosti, Kopija katastarskog plana,
Tehnicki uslovi DOO Vodovod i Kanalizacija Budva

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