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Sekretarijat za urbanizam i odrzivi razvoj opstine Budva, rieSavajuci po zahtievu DROBAC BOJAN 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), clana 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), Prostornog plana
posebne namjene za obalno podrucie (,Sluzbeni list CG* br. 56/18) i DUP “Przno — Kamenovo |, za dio
Kamenovo Vrijesno — Il dio SIPKOV KRS" (“Sluzbeni list CG'- opdtinski propisi br. 01/14),
evidentiranog u Centralnom registru planske dokumentacije, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije za
izgradnju objekta

1. URBANISTICKA PARCELA

Blok broj: B oznaka objekta V 09
Urbanisticka parcela broj: 19 koju Cini

dio katastarske parcele 502/1 KO Sveti Stefan

U tabelarnom pregledu urbanistickin parametara nisu navedene katastarske parcele koje ulaze u
sastav urbanistickih parcela. Taéni podaci o katastarskim parcelama koje ¢ine predmetnu urbanisticku
parcelu utvrdice se kroz izradu Elaborata parcelaciie po planskom dokumentu. Elaborat izraduje
ovlascena geodetska organizacija i isti mora biti ovjeren od strane Uprave za nekretnine - PJ Budva.

2. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ / KATASTARSKOJ PARCELI

U listu nepokretnosti broj 586 za KO Sveti Stefan, od 24.07.2020.godine, na katastarskoj parceli
502/1 upisana je gradevinska parcela povrSine 880m?2. Na kat.parceli nema upisanih objekata. Na
kat.parceli nema upisanih tereta i ograni¢enja, a kao vlasnik upisan je “ERS HOLDING" DOO Beograd.
Potrebno je regulisati imovinsko pravne odnose sa vlasnikom parcele.

3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA

Povrsine za turizam - vila
Urbanisticki blok B - turisticko naselje u kome je planirana izgradnja hotela, apart hotela i vila.

Prostorna organizacija sagledava se kroz formiranje zone ekskluzivne ponude, uz koris¢enje ekoloskih
i prostornih prednosti koje taj prostor daje. Dva turisticka naselja su planirana kao elitna zona, sa
inovativnim odnosom prema prostoru u smislu stvaranja ugodnog ambijenta, zastite prirodnog
okruzenja, i objektima planiranim u skladu sa principima odrZive gradnje. U tom smislu uradjena je
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detaljna razrada svih lokacija u okviru urbanistickih blokova i parcela, | definisane smjernice i standardi
za dalju izgradnju, oblikovanje i materijalizaciju pojedinih objekata (Knjiga 2). (strana 36)

Smjestajni kapaciteti su planirani u vilama — luksuznim ku¢ama visokih prostornih standarda, koja se
iznajmljuje turistima kao jedna jedinica, sa kompletnim ugostiteljskim sadrzajem i poslugom. (strana 37)

U okviru turistickog naselja, jedna od tipologija koja je planirana za predmetnu urbanisticku parcelu:
Vile 5* - Planirane su u juznom dijelu kompleksa, u okviru urbanistickog bloka B. Atraktivne lokacije
rezultirale su izdvajanjem grupacije ekskluzivnih turistikkih vila. Oblikovno, arhitektura ovih vila prati

morfologiju terena. (strana 38)

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnickim 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 pica. 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-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata
(“Sluzbeni list CG” broj 36/18) nije predvidena turisticka vila kao samostalna poslovna jedinica.
Clanom 29 stav 1 predvideno sledece: “Turisticka vila je objekat koji moze da bude u privatnoj
svojini i koji se nalazi i dio je turistiCkog rizorta i koristi sadrZaje turistickog rizorta kojima
upravlja jedan upravljac.”

U ¢lanu 21 definisana je kuca za iznajmljivanije 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 | 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, 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 utvrdila povrsina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju urbanisticku parcelu.
Stavom 2 ¢lana 13 Pravilnika o nacinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje objekta je
predvideno da se za objekte infrastrukture, umjesto Elaborata parcelacije po planskom dokumentu.
prilaZe graficki prikaz buduce trase objekta na azurnim katastarskim podlogama.

Elaborat izraduje ovlascena 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, Podrucna jedinica
Budva, u skladu sa clanom 141 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti kojim je
propisano da kontrolu, pregled i prijem Elaborata vrsi organ uprave i potvrduje pe¢atom i potpisom
ovlas¢enog lica.

Ukoliko na postoje¢im granicama parcela dode do neslaganja izmedu azurnog katastarskog stanja |
plana, mjerodavno je azurno katastarsko stanje.
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Clanom 237 vazeteq zakona, je predvideno da se do donosenja Plana generalne regulaciie Crne Gore
moze graditi na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostajuci dio urbanisticke parcele ne uti¢e na
funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se urbanisticki parametri utvrdeni planom za urbanisticku
parcelu umanie za nedostajuci 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

Objasnjenje sliedecih pojmova je istovremeno i obavezni sastavni dio pojedinih UTU gdje se neki od
pojmova navodi.

Nadzemna etaZa je bilo koja etaza objekta (na i iznad konacno nivelisanog i uredenog terena),
ukljuCujuci prizemlje, spratove i potkrovije.

Kota poda prizemlja na pretezno ravnom terenu moze biti najvise 1,20 m iznad kote konacno
uredenog i nivelisanog terena, a na terenu u velem nagibu najvise 3,50 m iznad kote konacno
uredenog i nivelisanog terena uz najnizi dio objekta.

Najveca visina etaze (mjereno izmedu gornjih kota meduetaznih konstrukcija) za obraCun visine

objekta, iznosi za:

- etazu smjestajnih jedinica turistickih objekata 3,50 m;

- prizemnu etazu koja se koristi za komercijalne i ugostiteljske sadrzaje do 4,50 m;

- za podzemnu etazu je najvise 3,0 m;

- izuzetno, za osiguranje kolskog pristupa za interventna vozila kroz objekat, najveca svijetla visina
etaze prizemlja samo na mjestu prolaza iznosi 4,50 m,

Spratne visine mogu biti i ve¢e od navedenih, ukoliko to iziskuje specijaina namjena objekta ili posebni

propisi, ali visina objekta ne moze biti ve¢a od najvec¢e dozvoliene visine (definisane u metrima)

odredene urbanisticko-tehnickim uslovima.

Podzemna etaZa je dio objekta koji je sasvim ili do 2/3 svoje visine ispod konacno uredenog |
nivelisanog terena.

Objekti mogu imati samo jedanu podzemnu etazu, osim objekata kod kojih zbog obezbjedenja
potrebnih mjesta za stacioniranje vozila, garaza moze biti i viSe podzemnih etaZa. Spratna visina
podruma ili suterena ne moze biti vec¢a od 3,0 m, a svijetla spratna visina ne smije biti manja od 2,20 m.

Suteren je podzemna etaza zastupliena kod objekata koji su izgradeni na denivelisanom terenu i kao
takva predstavija gabarit sa tri strane ugraden u teren, dok se na jednoj strani kota poda suterena
poklapa ili odstupa od kote terena maksimalno za 1.00m. Suteren se smatra korisnom etazom. Objekti
mogu imati samo jedan suteren. Korisna etaZa objekta je etaZa kod koje je visinska razlika izmedu
plafona i najniZe tacke konatno uredenog i nivelisanog terena neposredno uz objekat ve¢a od 1,00 m.
Korisna etaza je i potkrovlje ukoliko ima jednu ili vise korisnih prostorija prosjecne visine najmanje 2,40
m na 60% povrsine osnove i visinu nadzitka najvise 1,50 m. Svjetla visina korisne etaze iznosi
minimalno 2,60 m. Ovo se ne odnosi na prostorije za smjestaj: agregata za proizvodnju struje, urelaja
za klimatizaciju, solamu tehniku, etazno grijanje i sl.
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Gradevinska linija (GL) se utvrduje detaljnim urbanistickim planom u odnosu na regulacionu liniju, a
predstavlja liniju na, iznad i ispod povrsine zemlje, do koje je dozvolieno gradenje. Za podzemne etaze
se moze definisati i gradevinska linija ispod zemlje (GLO). Gradevinska linija na zemlji (GL1) je linija
koja definide granicu do koje je moguce planirati (graditi) nadzemni dio objekta do visine prizemlja. Za
pojedine urbanisticke parcele se moze definisati minimum jedna (jedinstvena) gradevinska linija, dvije ili
sve tri vrste gradevinskih linija. Gradevinska linija moze biti definisana kao linija na kojoj se mora ili do
koje se moze graditi. Regulaciona i gradevinska linija se u pojedinim slucajevima mogu i poklapati
(RL=GL).

Uslovi za nivelaciju - Pozicija objekata na urbanistickim parcelama je za sve objekte definisana datom
relativnom kotom prizemlja, prema kojoj ¢ce se posti¢i Zeljena dipozicija objekata po visini, kao i
nesmetane i otvorene vizure ka moru. Date visinske kote predstavljaju najviSu talku kojom je odreden
nivo prizemlja nekog objekta. Nivelaciju terena urbanistickih parcela rjeSavati tako Sto ce se
odvodnjavanije terena vr3iti prema saobracajnim i pjeSackim povrsinama ili putem kidnih kanala (rigola)
i njima najkrac¢im putem u vodotok Vrljesticu. Voda sa betonskih povrsina i krovova moze da se odvodi i
u zelene povrsine. Nije dozvoljeno odvodnjavanje prema susjednim parcelama.

lzgradnja na terenu sa nagibom - Na terenu sa vecim nagibom (visinska razlika na urbanistickoj
parceli je veca od 3,00 m) nije dozvoliena izgradnja zasjecanjem terena do granica urbanistike parcele
i formiranje betonskih podzida visine vece od 2,0 m.

Izgradnja na parceli i postavljanje objekta u odnosu na susjedne objekte:

- Prije pribavljanja dokumenata neophodnih za izgradnju obavezno je utvrditi geomehanicka svojstva
terena na mikrolokaciji

- Dozvoliena je izgradnja viSe objekata na jednoj urbanistickoj parceli
Dozvoliena je fazna izgradnja, tako da konacno izgradeni objekat (objekti) ne prelazi maksimalne
propisane povrsine pod objektom (objektima) i spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje.
Predvideni sadrZaji mogu se organizovati i u vise slobodnostojecih objekata, depadansa.

Na parceli se mogu graditi pomoéni objekti koji su u funkciji koriScenja glavnog objekta (garaza,
tehnicki prostori i sl.). PovrSina ovih objekata ulazi u obracun ukupne BRGP.

- Krovovi su ravni, a krovni pokrivaci adekvatni krovnom nagibu.

- Krovne povrsine ravnih krovova urediti kao krovne terase sa znaCajnim uceS¢em specijainog
krovnog zelenila.

- Prozori novoplaniranog objekta ka susjedu mogu se predvidieti samo u slucaju da je razmak do
susjednog objekta veci od 5,00 m.

- Ukoliko je novoplanirana zgrada udaljena od susjedne od 1,50 m do 5,00 m, nije dozvoljeno sa te
strane novoplanirane zgrade postavljati otvore smjestajnih jedinica, ve¢ samo otvore pomocnih
prostorija sa prozorima maksimalne veli¢ine 60 x 60 cm i sa visinom parapeta 1,80 m.

- Ukoliko je razmak od novoplanirane zgrade do susjednog objekta manji od 1,50 m sa te strane ne
mogu da se izraduju prozori, ve¢ samo ventilacioni otvori.

- Uredenja zelenila u okviru parcela uraditi na nacin dat u talkki UTU za pejzazno uredjenje zelenilh i
slobodnih povrsina.

- Zaizgradnju podzida i suhozida vaze uslovi definisani u tacki Uslovi za rekonstrukciju | izgradnju
suhozida i podzida.
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6. URBANISTICKI PARAMETRI

POVRSINA
URBANISTICKE
PARCELE u m?

BRGP u m?

INDEKS ZAUZETOSTI
BROJ OBJEKATA
SPRATNOST/
BR.ETAZA

POVRSNA POD
OBJEKTIMA um?
INDEKS IZGRADENOSTI

URBANISTICKA PARCELA 19

(=]
(==
(oS

352

[t
n
[==]

0.

=
o

0.

2]
[=2]
—_—
w
-+

o

Planom su definisani urbanisticki pokazatelji i kapaciteti za svaku urbanisticku parcelu, kao i namjena
povrsina i objekata. UrbanistiCko tehnicki uslovi za izgradnju, oblikovanje i materijalizaciju objekata u
zahvatu

predmetnog Plana sadrze i detaljne smjernice i standarde koji su prikazani u:

- Izvodu iz Urbanisticko tehnickih uslova za izgradnju, oblikovanje i materijalizaciju objekata — Sveska 1
[2i

- Urbanisticko tehnickim uslovima za izgradnju, oblikovanje i materijalizaciju objekata — Sveska 2.
(strana 41)

BRGP - bruto razvijena gradevinska povrsina je zbir bruto povrSina svih etaza objekta, a odredena
je spoljadnjim mjerama finalno obradenih zidova. U BGRP se ne uracunava povrsina: podrumske etaze
ukoliko se u njoj nalazi garaza ili tehni¢ke prostorije, povrsina krovnih terasa, povrSina bazena, kao ni
povrsina terase koje se nalaze na koti terena.

Planom se predvida moguénost fazne izgradnje kapaciteta u turistickim naseljima, i na urbanistickim
parcelama. (strana 38)

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

Prije izrade tehnicke dokumentacije investitor je obavezan da u skladu sa ¢lanom 5. Zakona o
geoloskim istrazivanjima ("Sluzbeni list RCG" broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07 i “Sluzbeni list CG” broj
28/11) 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 reviziju vr3e privredna drustva, odnosno druga pravna lica koja
imaju licencu.

Za objekte vece od 1.000 m® ili sa 4 i vise nadzemnih etaza, shodno €lanu 7. 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 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 nacinu
fundiranja objekta na prostoru koji je istrazivan.
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Pri projektovanju objekata preporucuje se koris¢enje propisa EUROCODES, narocito EUROCODE 8 -
Projektni 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 utiCe na
o¢uvanje stabilnosti terena.

U slucaju da je nagib terena 13>20° ako je dubina iskopa veca od H>3m, ako je rastojanje do
susjednog objekata manje od 2 visine iskopa, ako su sleganja ve¢a 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 ciliu zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti 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 RCG" 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 preko povrsine preko 400m? (hoteli, pansioni, sportske hale, trzni
centri i slicno), shodno ¢lanu 85, 86, 87, 88 i 89. Zakon o zaétiti i spasavanju (,Sluzbeni list CG* broj
13/07, 05/08, 86/09 i 32/11).

Garaza mora ispunjavati uslove propisane Pravilnikom o tehnickim zahtjevima 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 postojeceg objekta bilo koje namjene, shodno ¢lanu 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

Kao orijentir u arhitektonskom oblikovanju uzet je u obzir primjer tradicionalne lokalne gradnje -
pastrovska kuca. Ambijentalni nacin izgradnje pri tome u ovom slucaju ne podrazumjeva doslovnu
imitaciju i aplikaciju kada su u pitanju planirani objekti u zahvatu Sipkov kr3.

Transponovanjem elemenata tradicionalne kuce i inventivnim pristupom u oblikovanju kao odgovor na
potrebe savremenog Zzivota, stvoren je preduslov za arhitekturu koja daje karakter | gradi identitet
buduceg elitnog turistickog kompleksa. Sam pristup oblikovanju u odnosu na tradicionalni model je
osvjezen novim materijalima, mogucnostima i tehnologijom gradnje. Materijalizacija objekta definisana
je paletom materijala koja stvara jedinstven arhitektonski izraz.
Kako bi ukupni koncept bio dosliedno sproveden do kraja, date su detaljne smjernice za izgradnju,
oblikovanje i materijalizaciju svih objekata pojedinaino, uz obrazloZenje u sklopu Urbanistikko tehnilki
uslovi — smjernice za izgradnju, oblikovanje i materijalizaciju — Knjiga 2.
Prostor oko objekata treba da bude posebno parterno arhitektonski rijeSen. Pod tim se podrazumjeva
prilagodavanije funkcija, oblika i konstruktivnih elemenata dvorista prirodnim odlikama terena. Primjeniti
podzide, suvomede, ogradne zidove, stepenice, rampe i sl. elemente tradicionalne arhitekture partera
koji moraju da budu radeni u kamenu. Za izgradnju podzida vaze uslovi definisani u tacki Uslovi za
6
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rekonstrukciju i izgradnju suhozida i podzida. PoploCavanje moze biti od betonskih, kamenih i
keramickih elemenata. Uredenja prostora uraditi na nacin dat u tacki Smjernice za uredenje zelenih i
slobodnih povrs$ina, a detaljna

razrada je ostavljena vlasnicima. (strana 45-46)

4.4.3. Arhitektonsko oblikovanje

Primjeri upotrebe forme zgrade na terenima razlicitog nagiba

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

10. USLOVI ZA OGRABPIVANJE URBANISTICKE PARCELE

UrbanistiCke parcele ili njihovi djelovi se ne_mogu ogradvati betonskiim, zidanim i punim kamenim

ogradama.

Urbanisti¢ke parcele se mogu ogradivati isklju¢ivo uz sljedece uslove:

- ograda se postavljaja na regulacionu liniju,

- formiranje zelenih ograda, koje mogu imati inkorporirane mreze, koje bi onemogucile kretanje
zivotinja. (strana 45)

11. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE

Zelenilo predstavlja vrlo znaCajan element u uredenju prostora i stvaranju povoline mikro klime
odredenog prostora: temperature i vlaznosti vazduha, sunCevog zracenja, dejstva vjetra | kvaliteta
vazduha. Temperaturni rezim u zelenilu je ravnomjemiji i povoljniji za covjeka nego na otvorenom
prostoru. Visoka listopadna vegetacija u velikoj mjeri Stiti objekat od prekomjernih suncevih dobitaka
tokom ljeta, dok tokom zime omogucava prodor suncevih zraka duboko u prostorije. Zimzeleno drvece
se koristi kao prirodna barijera od zimskih hladnih vjetrova, akusti¢nog i atmosferskog zagalenju i sl.
Vrlo je vazna i bioloska funkcija zelenila u razmjeni kiseonika i ugljen-dioksida i prociscavanje vazduha
apsorbovanjem prasine i ¢adi (tokom jesenii zime do 37% i u ljetnjem periodu do 47%).

Prilikom uredenja javnih prostora, voditi ratuna o njegovoj ulozi i potrebama njegovih buducih korisnika,
a sve u cilju kreiranja prostora koji ¢e zazivjeti i oplemeniti prostor dajuc¢i mu dodatnu vrijednost.
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Prilikom uredenja dvoriSta, koristiti elemente zelenila i vode u ciliu poboljsanja mikro klime ispred
objekta i u njemu. U nekim slucajevima moze se razmisliti o primjeni zelenih krovova | zelenih fasada.
(strana 51)

U zonama turistiCkih naselia, pored smiestajnih kapaciteta planiraju se i prateci rekreativni sadrzaii,
zelenilo i interne komunikacije. Planom se predvida zastita i sanacija postojecih i degradiranih Sumskih
povrsina i poSumljavanie svih terena na nagibima iznad 20%, klizista i plitkih, erodiranih i degradiranih
zemljista.
Uredenie ovih povrsina predvida:
— U toku izrade projektne dokumenacije izvrsiti potpunu inventarizaciju postojeceg bilinog fonda i
kompozicionih ansambala;
— izvrSiti pejzaznu taksaciju, vrednovanje vitalnosti i dekorativnosti, sa predloZenim mjerama
njege,
— sacuvati i uklopiti svo zdravo i funkcionalno drvece,
— voditi raCuna da se strme padine ne ogole zbog moguce erozije zemljista.

Zelenilo u zoni turistickog naselja sa vilama - ambijentalna cjelina

Zona turistickog naselja sa vilama predstavlja specificnu ambijentalnu celinu, kojoj, pored arhitekture
objekata sa reminiscencijom na lokalnu mediteransku arhitekturu, i okolno okruzenje maslinjaka daje
poseban, specifiCan karakter. Veci deo ovih vila planira se u zonama postoje¢ih maslinjaka, pa je od
velike vaZnosti njihovo detalino usaglasavanie sa okolinom i oCuvanije stabala maslina.

Smijernice za projektovanije zelenih povrsina i izdavanje UTU uslova:

- Parternim uredenjem naglasiti glavne ulaze u objekte.

- Pravilnim rasporedom visoke vegetacije saCuvati znacaine vizure ka moru.

- Posebnu paznju je potrebno posvetiti osmisljavaniu lietnih terasa i staza, vodenih povrsina (fontane,
¢esme, i sl.), urbanog mobilijara (klupe, oglasni panoi, kante za otpatke, osvietlienie).

- Na objektima na kojima je planirano krovno ozelenjavanie posebnu paznju treba posvetiti pripremi
same podloge koja ¢e se ozelenjavati (debljini i rasporedu slojeva), a zatim i vrstama koje ¢e u
takvim uslovima koristiti. Krovno ozelenjavanie ne ulazi u ukupni obracun zelenih povréina na
parceli ili na nivou obrac¢una u okviru urbanistickog bloka.

- Sva stabla maslina koja su data u Grafickom prilogu Plan oblika moraju biti satuvana, a ona koja se
iz nekog razloga moraju premestiti, neophodno je presaditi na parceli, ili na susednim parcelama, uz
obaveznu konsultaciju strucnih sluzbi.

- Pejzazno uredenje i izbor vrsta u zonama ambijentalnih celina vila mora biti u funkciji estetike vila, i
usagladen sa okolnim karakterom maslinjaka, ¢ak i ako se planirani objekti ne nalaze u samoj
postojecoj zoni maslinjaka.

- U zonama ambijentalnih celina vila minimalno unositi egzote, prednost treba da imaju autohtone
vrste drveca, Zbunja, perena.. (strana 91-92)

12. USLOVIZA REKONSTRUKCIJU | IZGRADNJU SUHOZIDA | PODZIDA

Suhozidi (suvomede) se maksimalno cuvaju. Na mjestima gdje je doSlo do njihovog uru$avanja
obavezno je izvrsiti rekonstrukciju i sanaciju zidanjem kamenom ,u suvo”. Vece denivelacije rieSavati
kaskadnim ravnima sa podzidima, uz postovanje odredbi iz prethodnog stava.

Minimalna Sirina kaskade izmedu dva podzida je 2,0 m. Nagib terena izmedu dva susjedna
kaskadirana podzida ne moze biti ve¢i od 30°. Na prostoru izmedu dva susjedna kaskadirana podzida
predvidjeti zelenilo koje svojim rastom nece ugroziti stabilnost podzida. U obzir dolaze pozavice, trava,
Zbunaste vrste i drvece koje u punim uzrastu ima mali habitus i korjenov sistem.
8
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Radi oCuvanja ambijenta, na urbanistiCkim parcelama koje su na terenu u nagibu, zabranjuje se
izgradnja podzida visih od 1,50 m od kote konacno nivelisanog i uredenog terena. Svaki podzid visi od
1,0 m mora imati staticki proraun sa dokazom obezbjedenja na prevrtanje.

Konstruktivni, staticki dio podzida izgraditi od armiranog betona, a vidljive djelove oblozZiti kamenom.
Obavezno koristiti istu vrstu kamena, slog i nacin zidanja kako je to radeno kod zidova postojecih
objekata, odnosno podzida. Na podzidima predvidjeti dovoljan broj otvora za drenaZu i ocjedivanje
voda iz terena obuhvacenog podzidom. Nije dozvoljena izgradnja $karpi, ve¢ umjesto Skarpi predvidjeti
podzide. (strana 46)

13. USLOVI ZA IZGRADNJU / POSTAVLJANJE / RUSENJE POMOCNIH OBJEKATA

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

Postupak pribavljanja odobrenja za postavljanje ili gradenje pomocnih objekata ureden je Odlukom o
postavljanju, odnosno gradenju i uklanjanju pomoénih objekata (SI. list CG — opétinski propisi br. 21/14
od 18.07.2014. godine). Shodno Clanu 2. Odluke, pomocni objekti svrstavaju se u tri tipa:

Tip 1. pomocni objekti koji Cine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom Cijem koris¢enju sluzi
pomoc¢ni objekat, kao Sto su: podzemne i nadzemne garaze, ostave, magacini, drvamice, lietnje
kuhinje, portirnice, objekti za radnike obezbjedenja i sli¢no.

Tip 2: pomo¢ni objekti infrastrukture kao Sto su: septicke bio-jame, bunari, cisterne za vodu, rezervoari,
bistjerne, Sahtovi, kotlarnice, uredaji za grijanje i hladenje, plinski sistemi, solami sistemi i slino.

Tip 3: pomocni objekti uredenja terena kao $to su: ograde, potpomni zidovi, bazeni, fontane,
nadstresnice, pergole, manji sportski tereni, djecja igralista i slicno.

14. USLOVI | MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

lzuzetno vrijedni prirodni i poluprirodni predjeli obuhvataju odredena podru¢ja pod Sumskom

vegetacijom, priobalne ravnice i primorske grebene i stienovite obale.

Podrucja pod Sumskom vegetacijom, naroCito ona koja se dodiruju sa stjenovitim obalama mogu se

adekvatno valorizovati kroz izleti$ni i rekreativni turizam.

Podrucja koja se nalaze na priobalnim i plavnim aluvijalnim ravnicama su pretezno povoljna za

intenzivnu poljoprivredu, ali u djelovima koja su prepoznata kao vazna sa stanoviSta ocuvanja

biodiverziteta treba iskljuciti poljoprivrednu djelatnost. Na primorskim grebenima i stjenovitim obalama
uglavnom nisu planirane intervencije, mjestimi¢no se mogu oganizovati pristupne staze za vidikovce.

— Ove povrsine izuzeti u narednom periodu od intervencija koje bi ih mogle ugroziti. Njihovim
otuvanjem zatitice se autenticnost i prepoznatljivost podru¢ja. Kod detalinog planiranja
neophodno je utvrditi odgovarajuéi ekoloki model i sprijeciti znatnije izmjene pejzaznih/predionih
vrijednosti.

— Racionalno koristiti ve¢ zauzeti proctor i Sto manje zauzimati nove prostore, pri ¢emu se
intervencije svode na minimum uz maksimalno oCuvanje vrijednih predjela.

— Ova podrucja ipak mogu biti valorizovana pazljivim planiranjem nove izgradnje, kao i pratecih
sadrzaja, izletista, vidikovaca, razlicitih vrsta staza koje nece narusiti njihovu strukturu i predione
karakteristike.

— Ekosistemski vrijedne predijele treba sacuvati u cilju ocuvanja autentiénog primorskog ambijenta.
PPPNOP, Poglavlje 4, strana 17)
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Smjernice u odnosu na tip karaktera predjela - Primorski grebeni i stjenovite obale - izuzetno
vrijedni prirodni predjeli, na granici obalnih Suma, duz pravaca prostiranja $etnih staza i vidokovaca. Na
ovim prostorima uglavnom nijesu planirane intervencije, mjestimiéno se mogu provuci pristupne staze
za vidikovce koje svojm formom pazljivo moraju prilagoditi terenu i u vizuelnom smislu ne narusavaju
predio. ( PPPNOP, Poglavlje 30.3.1, strana 267)

Smjernice za planski prepoznate kategorije predjela - lzuzetno vrijedni prirodni i poluprirodni

predjeli

e Veoma je vazno ove povrsine izuzeti u narednom periodu od intervencija koje bi ih mogle ugroziti.
Njihovim ocuvanjem zatitice se autenti¢nost i prepoznatljivost ovog podrucja. Kod planiranja
upravljanja podrucjem neophodno je uraditi Detaljne studije predjela koje ¢e utvrditi odgovarajuci
ekoloski model, sprijeciti znatnije izmjene pejzaZnih/predionih vrijednosti, tj. teZiti ka zadrzavanju
autenticnih odlika predjela, a buduci privredni i turisticki razvoj bazirati na principu "odrzivog
razvoja’.

e Posebno treba voditi racuna o: racionalnijem koricenju ve¢ zauzetog prostora, $to manjem
zauzimanju novih prostora, koris¢enju ouvanih prostora uz minimum intervencija i maksimalno
oCuvanje vrijednih predjela, kao i zastiti povrsinama pod visokim $umama.

e Ova podrucja ipak mogu biti valorizovana pazljivim planiranjem tako da se u okviru njih mogu
planirati izletista, vidikovci, razli¢ite vrste staza i sl. koje ne¢e narusiti njihovu strukturu i predione
karakteristike. Za takve lokacije je obavezna izrada Detaljne studije predjela, kako bi se sagledalo
potpunije stanje ovih predjela. Planski prepoznata podru¢ja data su u poglaviju 4.3. ( PPPNOP,
Poglavlje 30.3.2, strana 268)

Za turisticke objekte povrSine vece od 1.000m2, stambeno-poslovne objekte koji imaju vise od 1.000m?2
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 proceni uticaja na Zivotnu
sredinu.

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

Na podru¢ju DUP-a nalazi se jedan broj pojedinacnih primjeraka i niz grupa maslina. Masline i
maslinjaci su zasticeni Zakonom o maslinarstvu i maslinovom ulju (“Sluzbeni list CG*, 45/14).
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 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. Sjecenje i presadivanje maslina starih preko
100 godina je zabranjeno na osnovu clana 15. Zakona o maslinarstvu i maslinovom ulju
(“Sluzbeni list CG", 45/14).
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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 saobracajnica i objekata naide na eventualne
paleontolooske ili mineraloske nalaze, koji predstavijaju geonasliede, obavezno je prekinuti radove,
obavijestiti Agenciju, kako bi njihovi strucnjaci prikupili nalaze, odnosno izvrsili neophodna istrazivanja.

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

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

U slu¢aju 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 (“Sl. list CG” br. 49/10
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 Cine osnov za izradu
konzervatorskog projekta u skladu sa clanom 103 istog zakona. Na konzervatorski projekat se pribavlja
saglasnost Uprave za zastitu kulturnih dobara Crme Gore.

16. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

Za naselja i dijelove naselja koji predstavljaju nepokretna kultuna dobra od medunarodnog i
nacionalnog znacaja je obavezno donosenje urbanistiCkog projekta, to nije slucaj u ovom predmetu.

17. USLOVI ZA PRIKLJUCENJE OBJEKATA NA INFRASTRUKTURU | POSEBNI TEHNICKI
USLOVI

Prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta vodovoda i kanalizacije, karta elektroenergetske mreze i
postrojenja i karta telekomunikacija. Detaljnije 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 i propise koji se odnose na zastitu i izgradnju elektronske komunikacione
infrastrukture i elektronskih komunikacionih mreza, odnosno Zakona o elektronskim komunikacijama
(“Sluzbeni list Crne Gore" broj 40/13, 56/13, 2/17 i 49/19) i ostalih propisa koji su doneseni na osnovu
njega, a koji se nalaze na sajtu www.ekip.me/requlativa/ .

Podaci o postojecem stanju elektronske komunikacione infrastrukture nalaze se na sajtu
http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip.me .

Pristup georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione infrastrukture mogu¢ je putem
otvaranja korisnickog naloga na web portalu Agencije za telekomunikacije i postansku djelatnost
http:/ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.jsp .

Vodovodne i kanalizacione, elektro i tk instalacije u objektu i izvan njega projektovati u skladu sa
vazec¢im propisima i standardima, a prikljucenje objekta na naseljske infrastrukturne sisteme
projektovati prema uslovima dobijenim od nadleznih javnih preduzeca i tretirati ih kroz idejna rjesenja
urbanisticke parcele.
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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 zadtite nije dozvoljena izgradnja objekata, postavljanje uredaja i

vrSenje radnji koje na bilo koji nagin mogu zagaditi vodu ili ugroziti stabilnost cjevovoda.

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

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

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

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

U okviru DUP-a ne postoji zona ogranicenja prepreka aerodroma. Za priviemene ili stalne objekate ili
djelove objekta, van zone ogranicenja prepreka aerodroma, Cija je visina vec¢a od 45m, potrebno je od
Agencije za civilno vazduhoplovstvo Crne Gore dobiti saglasnost za izgradnju i postavijanje, kao i
uslove za oznacavanje i odrzavanje. (Sigurnosni nalog broj 2016/001 rev 00, datum stupanja na snagu
01.08.2016.godine).

20. SAOBRACAJNI USLOVI

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

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

RjeSavanje mirujuceg saobracaja - Potreban broj parking mjesta objezbediti u okviru sopstvene
urbanisticke parcele, na otvorenim parkinzima (PM) ili garazama (GM) u sklopu ili van objekta, a prema
vazecim normativima | propisima. Neophodan parking, odnosno garazni prostor mora se obezbjediti
istovremeno sa izgradnjom objekata.

Ukoliko objekat ima mogucnost parkiranja na urbanisti¢koj parceli, to je moguce jedino planiranjem
natkrivenog parking prostora uz sam objekat. Potrebno je predvidjeti natkrivanje u vidu pergola ili
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ozelenjenih nadstresnica. lzricito je zabranjeno formiranje nezavisnih objekata za garaziranje
objekata. (strana 45)

Ukoliko se pojedine zone realizuju kao jedinstveni kompleksi, kao na primer zone turizma i sl., moguée
je parkiranje rieSavati za zonu u cjelini u okviru jedne ili vise podzemnih ifili nadzemnih garaza, a prema
normativima iz ovog Plana. Uslov za izgradnju objekta je obezbjedivanje potrebnog broja parking
mjesta. TaCan broj potrebnih parking mjesta za svaki objekat bice odreden nakon dostavijanja
projektne dokumentacije, a uz postovanje navedenih normativa. Planirane kapacitete za parkiranje
projektovati na bazi slede¢ih normativa:

Funkcija Broj vozila
STAMBENA IZGRADNJA 1 PM za 1stan
APARTMANI 4 PM za 5 apatmana
HOTELI | TURISTICKA NASELJA {ukompleksima) | 1 PM za na 6 leZajeva tj.na 3 sobe
POSLOVNI HOTELI (U GRADU) 1 PM na 4 lezaja
ADMINISTRATIVNO - POSLOVNI OBJEKAT 1 PM na 100 m~ bruto powriine
UGOSTITELJSKI OBJEKTI 1 PM na 4 stolice
TRGOVISNKI SADRZAJI 1 PM na 50 m~ bruto povriine

Planirani broj parking mjesta obuhvata sva mjesta za stacioniranje vozila: na otvorenim parkiralidtima, u
garazama koje mogu biti u okviru objekta, ispod objekta ili kao nezavisni objekti na zemlji ili ispod
zemlje a u okviru urbanisticke parcele.

Uslovi za projektovanije parkinga i garaza u okviru urbanisticke parcele:

- Potreban broj parking mesta rijesiti u okviru urbanisticke parcele po normativima;

- Kod formiranja otvorenih parkinga moZe se koristiti sistem upravnog, uzduznog, i kosog parkiranja ili
njihova kombinacija, a veli¢ina parking mjesta | parkirne saobracajnice po standardima;

- Obrada otvorenih parkinga treba da je takva da omoguc¢i maksimalno ozelenjavanje. Preporuka je
da se koristi zastor od prefabrikovanih elemenata (beton-trava) i uz ili izmedu parkinga se moze
zasaditi drvece;

- Iskoristiti nagibe i denivelacije terena kao povoljnost za izgradnju garaza;

- GaraZe se mogu izvesti kao podzemne ifili nadzemne, kao klasicne ili mehanicke, a broj etaza nije
ogranicen,;

- Krov garaze se moze Koristiti kao parkiraliste ili kao ozelenjena krovna terasa, a primijeniti i
vertikalno ozelenjavanje fasada prema javnom prostoru;

- Ulaz i izlaz iz garaze potrebno je rijesiti prema postoje¢im saobracajnim tokovima na tom lokalitetu,
vode¢i raCuna o unapredenju postoje¢eg stanja. Tacan poloZaj prikljucka garaze na javne
saobracajnice, definisate se na nivou tehnicke dokumentacije, bez izdvajanja posebne parcele za
pristup. Preporuka je da se ulaz i izlaz iz garaze objedine tj. da imaju zajednicku kontrolu;

- U objektu garaze, ili u posebnom aneksu se mogu predvidjeti prostori potrebni za odrzavanje vozila
(radionica za manje popravke, za vulkanizera, za pranje vozila, prodavnicu rezervnih dijelova), a $to
¢e zavisiti od mogucnosti lokacije te od izvrSenih analiza i potreba takvih sadrzaja kao i njihove
ekonomske opravdanosti;

- U dijelu objekta javne parking garaze, moZe da se obezbijedi parking za bicikla i vozila A kategorije
kao | upravni dio garaze (kancelarije + prateci sadrzaji);

- |zbor tipa rampe izvrsitit prema analizama u cilju postizanja to bolje ekonomicnosti i iskorid¢enosti
date lokacije;
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Ukoliko se gradi klasicna garaza rampa za ulaz u garazu mora poceti od definisane gradevinske
linije;
Sirina prave rampe min.3,75m za jednosmijerne, a 6,50m za dvosmijerne;

- Sirina kruzne rampe min.4,70m za jednosmjerne, a 8,10m za dvosmjeme;

- Slobodna visina garaze min. 2,3 m;

- Poduzni nagib rampi u zavisnosti od veli¢ine garaze:

1) kruzne rampe bez obzira na veli¢inu garaze max.12% za otkrivene i max15% za pokrivene,

2) prave rampe za garaze do 1500m? mogu imati nagib max18% za pokrivene i max15% za otkrivene,

3) za vece garaze od 1500m? prave rampe max. 12% za otkrivene i max15% za pokrivene;

4) za parkiralista do 4 vozila - 20%.

- Na pocetku i na kraju rampe izvrsitit ublazavanje nagiba;

- Parking mjesta upravna na osu kolovoza predvideti sa dimenzijama min 2,5 x 5,0 m, sa Sirinom
prolaza 5,5 m do 6,0 m, a za poduzna sa dimenzijama 6.0m x 2,5m, sa §irinom prolaza min3,5 m;

- Parking mjesta koja sa jedne poduzne strane ima stub, zid, ogradu itd prosiruje se za 0.3-0.6m;

- Prilikom projektovanja i izgradnje garaZe pridrzavati se pravilnika o tehnickim zahtjevima za zastitu
araza za putnicke automobile od pozara i eksplozija (Sluzbeni list CG, br13/07 i 32/11)

- Gabarit podzemne garaze moze biti veci od gabarita objekta, ukoliko ne postoje neka druga
tehnicka ogranicenja kojima bi se ugrozila bezbjednost susjednih objekata.

- Prilikom izrade Tehnicke dokumentacije za izgradnju podzemnih garaza neophodno je predvidjeti
mjere obezbjedenja postojecih objekata u neposrednoj blizini planiranih podzemnih garaza

- U okviru kompleksa se mogu planirati otvoreni parking prostori i/ili garaza u sklopu hotela.
Ne dozvoljava se postavljanje pojedinacnih garaza za jedno ili manji broj vozila izvedenih na
vizuelno neprihvatljiv nacin. Nlje dozvoljeno pretvaranje garaza u druge namjene (prodavnice, auto
radionice, servise | slicno). (strana 61-62)

21. USLOVIZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

Obezbijediti nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti, shodno Pravilniku o
blizim uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokrtljivosti i lica sa
invaliditetom (,Sluzbeni list Crne Gore" br. 43/13 144/15).

Obavezna primjena elemenata pristupaénosti, 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.

22. 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 praviinom orjentacijom objekata i koriS¢enjem sunceve
energije, koris¢enje obnovljivih izvora energije, te povecanije energetske efikasnosti sisteme grejanja.

Sadrzaj Elaborata energetske efikasnosti objekta propisan je Pravilnikkom 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 mogucnosti smanjenja koris¢enja energije u objektima. Pri izgradnji objekata koristiti savremene
termoizolacione materijale, kako bi se smanjila potro3nja toplotne energije.
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Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zastiti se od pretjeranogf osuncanja. Koristiti odrzZive sisteme
protiv pretjerane insolacije — zasjena Skurama, pergolama, zelenilom i sli¢no, kako bi se smanijila
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 proracunu 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 uocljivim mjestima na
objektu. Koristiti odrzive sisteme protiv prekomjeme insolacije (zasjenu $kurama, gradevinskim
elementima, zelenilom i sliéno) kako bi se smanjila potroSnja energije za vjestacku
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 - opstinski
propisi‘, broj 01/15), predvidjela da se naknada umanjuje za 200€ po 1m?2 ugradenog solarnog
kolektora — panela.

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

23. USLOVI ZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mjesta za postavljanje kontejnera za smece predvideti na urbanistickoj parceli. Nije dozvoljeno
postavljanje kontejnera na povrSinama namijenjenim za parkiranje vozila. Mjesta u objektu ili nie za
postavljanje kontejnera za smece kao i njihov potreban broj predvidjeti u saradnji sa nadleznim
komunalnim preduzec¢em, a imajuci u vidu produkciju ¢vrstog komunalnog otpada. Pri tome voditi
racuna o porastu broja korisnika prostora tokom ljetnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku
njihovog praznjenja prilagoditi koliCini smeca. Postujuci prethodne uslove mjesta za postavijanje
kontejnera za smece trebaju biti Sto blize javnim saobracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez
ivicnjaka) 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 mozZe biti ve¢a od 1,50 m.

24. 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. Dozvoliena 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 rieSenje kompletne urbanisticke parcele ili vise susjednih
urbanistickih parcela (¢l. 76 vazeceg Zakona), Idejnim rjeSenjem se utvrduje generalna koncepcija za
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izgradnju objekata, a naroCito: uklapanje objekta u prostor, polozaj objekta u okviru lokacije i prema
susjednim objektima.

Za gradenje na dijelu urbanisticke parcele:

Clanom 237 vazeceg zakona je predvideno da se do dono$enja Plana generalne regulacije Cme Gore
moze graditi na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostaju¢i 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 nain ugrozava valorizaciju preostalog dijela urbanisticke parcele.

25. LOKACIJA u odnosu na PPPNOP

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

« 3. Podrucje opStina se ureduje prema vazecoj planskoj dokumentaciji nizeg reda do donosenja
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.”

« 8. Vazeca planska dokumentacija nizeg reda, a koja nije u skladu sa pravilima ovog Plana,
primjenjivace se do izrade Plana generalne requlacije, a daje se mogucnost i njene izmjene i
dopune, odnosno stavljanja van snage i izrade novog plana, prema Odluci nadleznog organa.

Preklapanjem geodetske podloge sa Infrastrukturnim koridorima - saobracaj, hidrotehnicka,
elektroenergetska i elektronska komunikaciona infrastruktura, zasticenim prirodnim dobrima iz
obuhvata PPPNOP, konstatovano je sledece:

- Katastarska parcela 502/1 KO Sveti Stefan se nalazi u trasi koridora saobrac¢ajnica (magistralni put) u
obuhvatu PPPNOP.

,Sirina zastitnog pojasa u kome se ne mogu graditi stambene, poslovne, pomocne i sliéne zgrade,
kopati _rezervoari, septiCke jame i sl., niti podizati elektricni dalekovodi iznosi: pored autoputeva 40

metara, pored magistralnih puteva 25 metara, pored regionalnih puteva 15 metara, a pored opstinskih
puteva 10 metara, racunajuci od spoljne ivice putnog pojasa.” (Poglavlje Uslovi uredenja i izgradnje
objekata drumskog saobracaja, strana 125)

Navedene $irine 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 koiji

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).

- Katastarska parcela 502/1 KO Sveti Stefan se nalazi u trasi koridora elektroenergetske mreze
(planirani elektrovod 35kV) u obuhvatu PPPNOP.

Pri izgradnji projekta pridrzavati se propisa o minimalnom rastojanju od vodova pod naponom svih
naponskih nivoa prema vaze¢im pravilnicima o tehnickim normativima za izgradnju nadzemnih i
podzemnih elektroenergetskih vodova napona od 1kV do 400kV (,Sluzbeni list SFRJ*, broj 65/88 i
,Sluzbeni list SRJ", broj 18/92), a koji govori o minimalnoj sigurnosnoj horizontalnoj udaljenosti i
sigurnosnoj visini objekata od vodova pod naponom.
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Gradnju svih objekata, a narocito objekata za stalan boravak ljudi, treba graditi $to dalje od dalekovoda
400kV, 220kV i 110kV (min.25m od DV 110kV, odnosno 30m od DV 220kV). Gradnju objekata za
stalan boravak ljudi, kao i drugih objekata, treba izbjegavati i u blizini vodova 35kV i 10kV, odnosno
u zoni od min.5m lijevo i desno horizontalno, od projekcije najblizeg provodnika u neotklonjenom
stanju.(PPPNOP, poglavije 16, str.180/181)

- Katastarska parcela 502/1 KO Sveti Stefan se nalazi u trasi koridora hidrotehnicke mreze (postojeci
lokalni vodovod) u obuhvatu PPPNOP

Mjere zastite koridora hidrotehnicke infrastrukture ¢e biti definisane u Tehnickim uslovima koje izdaje
DOO Vodovod i kanalizacija Budve i koji su sastavni dio ovih UTU.

- Katastarska parcela 502/1 KO Sveti Stefan se nalazi u trasi koridora elektronske komunikacione
mreze (trasa optickog kabla CG Telekoma) u obuhvatu PPPNOP.

- Katastarska parcela 502/1 KO Sveti Stefan djelimicno ulazi u zonu zasti¢enog podrucja - izuzetno
vrijedni prirodni i poluprirodni predjeli u obuhvatu PPPNOP (Rezimi koris¢enja prostora) i ulazi u prostor
linije odmaka od 100m (Plan zastite prirodne bastine).

Mjere zastite zastiCenih prirodnih i kulturnih dobara, definisane su u Poglavlju 30.Pravila za zastitu
prirodnih i pejzaznih vrijednosti i kultume bastine (strana 259-280) i obradene su u tackama 14.
USLOVI | MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE i 15. USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH
OBJEKATA UPISANIH U REGISTAR KULTURNIH DOBARA CRNE GORE | NJIHOVE ZASTICENE
OKOLINE ovih urbanisti¢ko tehnickih uslova.

Preklapanjem geodetske podloge sa zasti¢enim kulturnim dobrima iz obuhvata PPPNOP, konstatovano
je da se predmetne kat. parcela ne nalazi u zasticenim kulturnim dobrima u obuhvatu PPPNOP.

26. NAPOMENA

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

www.budva.me.

Investitor moze gradi objekat na osnovu prijave, kod nadlezne Urbanisticko-gradevinske inspekcije i
sledece dokumentacije propisane ¢lanom 91 vazeceg zakona:
- Saglasnost glavnog gradskog arhitekte na idejno rieSenje
- 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 (SI. list CG broj 68/17)
- Ugovora o angazovanju izvodaca radova
- Ugovora o angaZovaniju struénog 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
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Sadrzaj idejnog rjeSenja definisan je Strucnim uputsvom Ministarstava odrZivog razvoja i turizma, broj
101-26/99 od 14.03.2018.godine. Nacin podnosenja zahtjeva glavnom drzavnom arhitekti, za davanje
saglasnosti na idejno rjeSenje preciziran je Obavjestenjem MORT-a od 21.12.2017.godine. Uputstvo i
Obavjestenje su dostupni na sajtu Ministrstav odrzivog razvoja i turizma:  http://www.mrt.gov.me/
rubrike/zakonska-requlativa/137389/Zakonska-requlativa-iz-oblasti-planiranja-prostora.html

Idejni odnosno glavni projekat, mora biti uraden u skladu sa ¢lanom 7 Pravilnika o nacinu izrade |
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 slu¢aju da organ za izdavanje posebnih tehnickih uslova ne odgovori na
sluzbeni zahtjev ovog Sekretarijata u roku od 15 dana od dana priiema zahtjeva, smatrace se da je
saglasan sa urbanisticko-tehnickim uslovima utvrdenim na osnovu planskog dokumenta.

27. PRILOZI

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

Obradiva¢
Samostalna savjetnica lll za urbanizam Samostalna sav;etnlca I za urbanizam
Mila Mitrovic, d|pl ing.arh. ) i

Qo

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