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Budva, 09.11.2020.godine

Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj opstine Budva, rieSavajuéi po zahtjevu “ALLA MONT" D.0.0.
iz Budve na osnovu ¢lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG”, br.
64/17, 44/18, 63/18, 11/19 i 82/20), €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
o0 obrascu za izdavanje urbanisticko tehnickih uslova (“Sluzbeni list CG” br. 70/17), Prostornog plana
posebne namjene za obalno podrudje (,Sluzbeni list CG* br. 56/18) i DUP Przno — Kamenovo Il za dio
Kamenovo Vrijesno - Il dio SIPKOV KRS (“Sluzbeni list CG-opstinski propisi® br. 01/14),
evidentiranog u elektronskom Centralnom registru planske dokumentacije, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehniCke dokumentacije za
izgradnju objekta

1. URBANISTICKA PARCELA

Blok: B

Urbanisticka parcela broj: 11a koju ¢ine

Katastarske parcele br. 341/1, 340/21 i 476/1 KO Sveti Stefan.

U tabelarnom pregledu urbanistickih parametara nisu navedene katastarske parcele koje ulaze u
sastav urbanisti¢kih parcela. Taéni podaci o katastarskim parcelama koje ¢ine predmetnu urbanisticku
parcelu_utvrdice se kroz izradu Elaborat parcelacie po planskom dokumentu. Elaborat izraduje
ovlas¢ena geodetska organizacija i mora biti ovjeren od strane Uprave za nekretnine — PJ Budva.

2. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ / KATASTARSKOJ PARCELI

U listu nepokretnosti broj 790 za KO Sveti Stefan, od 16.10.2020.godine, na katastarskoj parceli 341/1
upisana je gradevinska parcela povrsine 3231m2. Na kat.parceli nema upisanih objekata. Na kat.parceli
postoje podaci o teretima i ogranienjima - hipoteka, a kao viasnik upisan je “ALLA MONT" d.o.0.
Budva, podnosilac zahtjeva.

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

dana 09.11.2020.godine, konstatovano je da je:

- ulistu 1118 za KO Sveti Stefan na kat.parceli 340/21 upisana gradevinska parcela povrsine 180m?
u svojini “MONTE-CO” d.0.0. Budva;

- ulistu 1055 za KO Sveti Stefan na kat.parceli 476/1 upisana gradevinska parcela povrsine 63m?,a
kao vlasnik upisana je Crna Gora sa pravom raspolaganja upisanim na Opstinu Budva;

Rijesiti imovinsko pravne odnose svih vlasnika na zemljistu.
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3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA
Hotel 4*

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
smjestaja i usluge pripremanja i usluzivanja hrane i pi¢a. 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.

U Clanu 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 sjestaja, pripremanja i usluZivanja hrane, pi¢a i napitaka i druge usluge
uobiCajene u ugostiteljstvu. Hotel je funkcionalna gradevinska Celina, odnosno dio gradevinskog
objekta sa zasebnim pristupom i zasebnim ulazom, horizontalnim | vertikalnim komunikacijama. Hotel
moze da se sastoji iz vise gradevinskih objekata koji su povezani hodnicima (topla veza). Hotel ima
recepciju sa holom, smjestajne jedinice, restoran sa kuhinjom i toalete za goste. Depadans primarnih
ugostiteljskih objekata, shodno ¢lanu 16 pravilnika, predstavljaju samostalnu gradevinsku cjelinu koja
mozZe 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, tacka 1 i 2 Pravilnika o nacinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za
gradenije objekta (“Sluzbeni list CG" broj 44/18) uraditi Elaborat parcelacije po planskom dokumentu,
kako bi se tatno utvrdila povrSina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju urbanisticku parcelu.
Stavom 2 ¢lana 13 Pravilnika o naginu izrade i sadrzini tehnike dokumentacije za gradenje objekta je
predvideno da se za objekte infrastrukturee, umjesto Elaborata parcelacije po planskom dokumentu.
prilaze graficki prikaz buduce trase objekta na azurnim katastarskim podlogama.

Elaborat izraduje ovlaS¢ena geodetska organizacija u skladu sa ¢lanom 138 Zakona o drZzavnom
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, Podruéna jedinica
Budva, u skladu sa ¢lanom 141 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti kojim je
propisano da kontrolu, pregled i prijem Elaborata vrdi organ uprave i potvrduje pe€atom i potpisom
ovladéenog lica.

Clanom 237 vazeéeq zakona, je predvideno da se do dono3enja Plana generalne regulacije Crne Gore
moze graditi na dijelu_urbanisti¢ke parcele, ako nedostajuéi dio urbanistitke parcele ne utice na
funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se urbanisti¢ki parametri utvrdeni planom za urbanisticku

parcelu umanje za nedostajuci dio urbanisticke parcele.

Kroz izradu Idejnog rjesenja urbanisticke parcele dokazati ispunjenost uslova propisanih ¢lanom 237
Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata.
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5. PRAVILA REGULACIJE

Prikazana su u grafickom prilogu plana i definisana u tekstualnom dijelu plana - Poglavie 4.4
UrbanistiCko-tehnicki uslovi za izgradnju objekata (tekstualni dio DUP-a, knjiga 1, od str. 41) i
Urbanisticko tehnicki uslovi, Smjernice za izgradnju, oblikovanje i materijalizaciju (tekstualni dio DUP-a,
knjiga 2)

Gradevinska linija (GL) se utvrduje detaljnim urbanistikkim planom u odnosu na regulacionu liniju, a
predstavlja liniju na, iznad i ispod povrsine zemlje, do koje je dozvoljeno gralenje. Za podzemne etaze
se moze definisati i gradevinska linija ispod zemlje (GLO). Gradevinska linija na zemlji (GL1) je linija
koja defoniSe 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 sluajevima mogu i poklapati (RL=GL).

Zona za izgradnju na urbanistilkoj parceli je dio urbanistike parcele u kome se moraju smjestiti
ortogonalne projekcije svih objekata na urbanistickoj parceli (osnovnih i pomocnih

objekata). U ovo ulazi i povrsina terase u prizemlju gradevine koja je konstruktivni dio podzemne etaze.
Prostor za izgradnju je odreden gradevinskim linijama, sa jedne ili vide strana, i minimalnim udaljenjima
u odnosu na granicu parcele ili susjedne objekte, u skladu sa uslovima Plana (tekstualni dio DUP-a,
str.43)

Postavljanje novoplaniranih objekata u odnosu na susjedne objekte

Prozori novoplaniranog objekta ka susjedu mogu se predvidjeti samo u slu¢aju 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 smijestajnih jedinica, ve¢ samo otvore pomocnih
prostorija sa prozorima maksimalne veliline 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. (tekstualni dio DUP-a, str. 44 i 45)

Podzemna etaZa je dio objekta koji je sasvim ili do 2/3 svoje visine ispod konatno uredenog i
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 ve¢a od 3,0 m, a svijetla spratna visina ne smije biti
manja od 2,20 m.

Suteren je podzemna etaZa zastupljena 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 konacno
urec¢enog i nivelisanog terena neposredno uz objekat vela od 1,00 m.

Korisna etaza je i potkrovlje ukoliko ima jednu ili vise korisnih prostorija prosje¢ne 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 proizvodniju struje, urelaja za klimatizaciju, solarnu tehniku, etazno grijanje i sl. (tekstualni
dio DUP-a, str. 42)

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




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

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

Kota prizemlja

Kota poda prizemlja na pretezno ravnom terenu moze biti najvise 1,20 m iznad kote konac¢no uredenog
i nivelisanog terena, a na terenu u vecem nagibu najvise 3,50 m iznad kote konacno uredenog i
nivelisanog terena uz najnizi dio objekta. (tekstualni dio DUP-a, str. 42)

Relativna kota prizemlja: +36,50m (Urbanisticko tehnicki uslovi — smjernice za izgradnju, oblikovanje i
materijalizaciju — Knjiga 2)

Spratna visina mjereno izmedu gornjih kota meduetaznih konstrukcija, 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 specijalna namjena objekta ili posebni
propisi, ali visina objekta ne moze biti ve¢a od najvece dozvoliene visine (definisane u metrima)
odredene urbanisticko-tehnickim uslovima. (tekstualni dio DUP-a, str. 42)

Krovovi

Krovovi su ravni, a krovni pokrivaci adekvatni krovnom nagibu.

Krovne povrsine ravnih krovova urediti kao krovne terase sa znacajnim u¢e$¢em specijalnog krovnog
zelenila. (tekstualni dio DUP-a, str. 44)

Visina objekta - h je visinski gabarit objekta odreden brojem nadzemnih etaza (prizemljem, spratovima
i potkrovljem) i podzemnih etaza (podrum i suteren). Na nagnutim terenima visina objekta se odreduje i
maksimalnom visinom objekta iskazanom u metrima. Maksimalna visina ozna¢ava mjeru koja se
raGuna od najnize kote okolnog konaéno nivelisanog terena ili trotoara do najvise kote sliemena (ili
viienca) ili ravnoga krova, na nepovoljnijoj strani (gdje je visina veca).

Nivelacija

Planirana nivelacija terena odredena je u odnosu na postoje¢u nivelaciju uliéne mreze. Planirane ulice
kao i planirani platoi vezuju se za konktaktne, ve¢ nivelaciono definisane prostore. Planom je odredena
nivelacija javnih povrsina iz koje proizilazi i nivelacija prostora za izgradnju objekata. Visinske kote na
ulicama su bazni elementi za definisanje nivelacije ostalih tataka i dobijaju se interpolovanjem.

Pozicija objekata na urbanistickim parcelama je za sve objekte definisana datom relativnom
kotom prizemlja, prema kojoj ¢e se posti¢i Zeljena dipozicija objekata po visini, kao i nesmetane i
otvorene vizure ka moru. Date visinske kote predstavljaju najviu tacku kojom je odreden nivo prizemlja
nekog objekta.

Nivelaciju terena urbanistickih parcela rieSavati tako Sto ¢e se odvodnjavanje terena vrsiti prema
saobracajnim i pje$ackim povrsinama ili putem kisnih kanala (rigola) i njima najkra¢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.

Na terenu sa veéim nagibom (visinska razlika na urbanistickoj parceli je veca od 3,00 m) nije
dozvoljena izgradnja zasjecanjem terena do granica urbanisticke parcele i formiranje betonskih podzida
visine vece od 2,0 m. (tekstualni dio DUP-a, str. 43)
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6. URBANISTICKI PARAMETRI
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Urbanisticko-tehnicki uslovi se izdaju isklju¢ivo za definisane urbanisticke parcele.

BRGP - bruto razvijena gradevinska povrsina je zbir bruto povrsina svih etaza objekta, a odredena je
spoljadnjim mjerama finalno obradenih zidova. U BGRP se ne uraunava povrsina: podrumske etaze
ukoliko se u njoj nalazi garaza ili tehnicke prostorije, povrdina krovnih terasa, povrsina bazena, kao ni
povrsina terase koje se nalaze na koti terena. zidova i stubova u nivou konalno nivelisanog terena.
Povrsina pod otvorenim sportskim terenom, otvorenim bazenom i fontanom ne raCuna se u izgradenu
povrsinu. (tekstualni dio DUP-a, str. 43)

Uz objekat moZe biti naslonjen pomoéni objekat.

U prilogu DUP-a (Urbanisti¢ko tehnicki uslovi — smjemice za izgradnju, oblikovanje i materijalizaciju —
Knjiga 2) predloZzena su idejna rjeSenja objekata na urbanistickim parcelama. PredloZzena Idejna
rieSenja moraju se u daliem postupku provjeriti i ponovo uraditi od strane Investitora za sve
urbanisticke parcele, imajuci u vidu da se radi o zna¢ajnoj intervenciji na terenu.

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 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 reviziju vr$e privredna drustva, odnosno druga pravna lica koja
imaju licencu. (

Za objekte vec¢e od 1000m’ ili sa 4 i vise nadzemnih etaza, shodno ¢lanu 7. Zakona o geolodkim
istrazivanjima (“Sluzbeni list RCG” broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07 i “Sluzbeni list CG" broj 28/11)
izraditi Revidovani Projekat geolo$kih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju 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, narocito EUROCODE 8 -
Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija. Takode se preporuCuje zadrzavanje postojeceg
drveca i druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje god je to moguce, jer povoljno utiCe na
ocuvanje stabilnosti terena.
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U sluéaju 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 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 cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zaétiti 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 400m? (hoteli, pansioni, sportske hale, trzni centri
i sli€no), shodno ¢lanu 85, 86, 87, 88 i 89. Zakon o zastiti i spadavanju (,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 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
uredeniju gradilidta (“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 slu¢aju ne podrazumjeva doslovnu
imitaciju i aplikaciju kada su u pitanju planirani objekti u zahvatu Sipkov krs.

Transponovanjem elemenata tradicionalne kuce i inventivnim pristupom u oblikovanju kao odgovor na
potrebe savremenog Zivota, stvoren je preduslov za arhitekturu koja daje karakter i gradi identitet
buduceg elitnog turistickog kompleksa.

Sam pristup oblikovanju u odnosu na tradicionalni model je osviezen 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 detaline smjernice za izgradnju,
oblikovanije i materijalizaciju svih objekata pojedinaéno, uz obrazloZenje u sklopu Urbanisticko tehnicki
uslovi — smijernice za izgradnju. oblikovanje i materijalizaciju — Knjiga 2.

Prostor oko objekata treba da bude posebno parterno arhitektonski rijeSen. Pod tim se podrazumjeva
prilagodavanje 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. Poplo¢avanje moZze biti od betonskih, kamenih i keramickih
elemenata (tekstualni dio DUP-a, str. 46)

Vrsta fasadne obloge: kamen
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Tip kamena: lokalni obradeni kamen
Tip sloga: pravilan sa fugama
Boja: Tonovi od bijele do sive boje
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lzvod iz DUP-a, Urbanisticko tehnicki uslovi - smjernice za izgradnju, oblikovanje i materijalizaciju -
Knjiga 2, karta materijala za HO1

U cilju stimulisanja primjene lokalnog kamena za obradu fasada, Opstina Budva je, Odlukom o naknadi
za komunalno opremanje gradskog zemljista (,Sluzbeni list CG - opstinski propisi‘, broj 01/15),
predv_igjjela da se naknada urr]ap' je za 15€ po 1m? ugradene kamene fasade.

lzvod iz DUP-a, Urbanisticko tehnicki uslovi — smjemice za izgradnju, oblikovanje i materijalizaciju-
Knjiga 2

10. USLOVI ZA OGRABIVANJE URBANISTICKE PARCELE

UrbanistiCke parcele ili njihovi djelovi se ne mogu ogradivati betonskiim, zidanim i punim kamenim
ogradama.

Urbanisticke parcele se mogu ogradivati isklju€ivo uz sliedece uslove:

a) ograda se postavljaja na regulacionu liniju,

b) formiranje zelenih ograda, koje mogu imati inkorporirane mreze, koje bi onemogucile kretanje
zivotinja. (tekstualni dio DUP-a, str. 45)
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11. USLOVI ZA REKONSTRUKCIJU | IZGRADNJU SUHOZIDA | PODZIDA

Suhozidi (suvomede) se maksimalno ¢uvaju. Na mjestima gdje je doslo do njihovog urusavanja
obavezno je izvrsiti rekonstrukciju i sanaciju zidanjem kamenom ,u suvo”.

Vece denivelacije rjeSavati kaskadnim ravnima sa podzidima, uz postovanje odredbi iz prethodnog
stava. Minimalna $irina kaskade izmedu dva podzida je 2,0 m. Nagib terena izmedu dva susjedna
kaskadirana podzida ne moze biti veci 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.

Radi ofuvanja ambijenta, na urbanistickim parcelama koje su na terenu u nagibu, zabranjuje se
izgradnja podzida visih od 1,50 m od kote konaéno nivelisanog i uredenog terena. Svaki podzid visi od
1,0 m mora imati stati¢ki proracun sa dokazom obezbjedenja na prevrtanje.

Konstruktivni, staticki dio podzida izgraditi od armiranog betona, a vidljive djelove obloZiti kamenom.
Obavezno koristiti istu vrstu kamena, slog i nacin zidanja kako je to radeno kod zidova postojech
objekata, odnosno podzida. Na podzidima predvidjeti dovoljan broj otvora za drenazu i ocjedivanje
voda iz terena obuhvacenog podzidom.

Nije dozvoljena izgradnja Skarpi, ve¢ umjesto skarpi predvidjeti podzide. (tekstualni dio DUP-a, str. 46)

12. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE

Zona turistiCkog naselja sa vilama predstavija specificnu ambijentalnu cjelinu, kojoj, pored arhitekture
objekata sa reminiscencijom na lokalnu mediteransku arhitekturu, i okolno okruZenje maslinjaka daje

poseban, specifican karakter. Veci dio ovih vila planira se u zonama postojech maslinjaka, pa je od

velike vaznosti njihovo detaljno usagladavanje sa okolinom i ouvanje stabala maslina. (tekstualni dio

DUP-a, str. 91)

Maksimalno saCuvati i uklopiti zdravo i funkcionalno zelenilo, posebno stara, reprezentativna stabla. Na
mestima gde nije mogucée njihovo uklapanje i zadrzavanje planirati njihovo presadivanje Sto vazi za
vrste koje podnose presadivanje.

Teren oko objekata, potporne zidove, terase i sliéno, treba izvesti na nacin da se ne narusava izgled
naselja. Prilikom intervencija, treba koristiti autohtone vrste kao Sto su hrast cmika (Quercus ilex),
¢empres (Cupressus semprevirens), cri bor (Pinus pinea), hrast medunac (Quercus pubescens), itd.
(tekstualni dio DUP-a, str. 88,89)

U toku izrade projekine dokumenacije izvrsiti potpunu inventarizaciju postoje¢eg biljinog 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.

U okviru urbanisticke parcele obezbijediti minimum 40% zelenih povrsina koje se realizuju na poroznom
tlu, bez podzemnih etaza. Obodom, granicom parcele prema saobracajnicama preporucuje se tampon
zona zelenila i drvoredi. Parternim uredenjem naglasiti glavne ulaze u objekte. Pravilnim rasporedom
visoke vegetacije saCuvati znacajne vizure ka moru.

Posebnu paznju je potrebno posvetiti osmisljavanju ljetnih terasa i staza, vodenih povrsina (fontane,
¢esme, i sl.), urbanog mobilijara (klupe, oglasni panoi, kante za otpatke, osvjetljenje). Na objektima na
kojima je planirano krovno ozelenjavanje 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.
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Krovno ozelenjavanje ne ulazi u ukupni obraCun zelenih povrsina na parceli ili na nivou obrauna u
okviru urbanistickog bloka.

Planirati vertikalno zelenilo uz zidove kako bi se eventualno prikrile velike povrine zidova na zna¢ajnim
mjestima. Vertikalno zelenilo ne ulazi u ukupni obraun zelenih povrsina. Ovaj vid ozelenjavanja
posebno se preporuCuje za ozelenjavanie velikog broja podzida koje su zbog nagiba terena neizbjezne
na ovoj lokaciji.

Sva stabla maslina koja su data u Grafilkom prilogu Plan oblika moraju biti saéuvana, a ona koja se iz
nekog razloga moraju premjestiti, neophodno je presaditi na parceli, ili na susjednim parcelama, uz
obaveznu konsultaciju struénih sluzbi. Pejzazno uredenje i izbor vrsta u zonama ambijentalnih cjelina
vila mora biti u funkciji estetike vila, i usaglasen sa okolnim karakterom maslinjaka, ¢ak i ako se
planirani objekti

ne nalaze u samoj postojecoj zoni maslinjaka.

U zonama ambijentalnih cjelina vila minimalno unositi egzote, prednost treba da imaju autohtone vrste
drveca, zbunja, perena. Prije svih radova neophodna je izrada Taksacije, identifikacije i valorizacije
floristikog fonda, kroz koji ¢e se odrediti sva vredna vegetacija bitna za ofuvanje. Pejzazno uredenije,
a prije svega izbor vrsta i njihov raspored mora da bude u potpunosti podreden prirodnom pejzazu ovog
prostora. Uredenje zelenih povrSina u okviru turistickin naselja, u smislu ozelenjavanja, ukljuCuje
obaveznost izrade Glavnog projekta pejzazne arhitekture u sklopu projekta uredenja terena, kao i
obaveznost izrade Taksacije postojeceg bilinog fonda, koji podrazumeva identifikaciju i valorizaciju
postojeceg biljinog fonda, i njene implementacije u planirano rjedenie. (tekstualni dio DUP-a, str. 91-93)

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 Crme Gore.

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

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

Tip 2: pomocni objekti infrastrukture kao $to su: septicke bio-jame, bunari, cisterne za vodu, rezervoari,
bistierne, $ahtovi, kotlarnice, uredaji za grijanje i hladenje, plinski sistemi, solarni sistemi i sli¢no.

Tip 3: pomocni objekti uredenja terena kao Sto su: ograde, potporni zidovi, bazeni, fontane,
nadstresnice, pergole, maniji sportski tereni, dje¢ja igralista i sliéno.

Pomocni objekat je cistierna za vodu, rezervoar (za mazut, loz ulje, TNG, i sl.), septicka jama i sl.
ukoliko je njegova visina na najnizoj tacki konacno nivelisanog terena uz objekat visa od 1,0 m.
Dozvoliena maksimalna spratnost pomocnih objekata je prizemlje (P), odnosno maksimalna visina 3,0
m do vijenca objekta. (tekstualni dio DUP-a, str 42)
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14. USLOVI | MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

Za turistiCke objekte povrsine vece od 1000m?, stambeno-poslovne objekte koji imaju vise od 1000m?2
poslovnog prostora i garaze sa viSe od 200 parking mesta, shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu
sredinu (,Sluzbeni list CG* 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 zaétiti od
buke u Zivotnoj sredini (,Sluzbeni list CG" br. 28/11) i Pravilniku o zvuénoj zastiti zgrada (,Sluzbeni list
CG" br. 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. Maslinjaci, kao najvazniji i
ambijentalno najdragocjeniji dio potkunjica (tradicionalne seoske baste), Cuvaju se u postojecoj formi,
sa izvornim suvomedama i terasama. Nije dozvoliena izgradnja staza ili betoniranje ovih povrsina.
Suvomede, suhozidi, podzidi i terase se ne smiju rusiti. Dozvoliena je njihova rekonstrukcija isklju¢ivo
tradicionalnim na¢inom 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 podnosSenja zahtjeva za presadivanje. Sje¢enje 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 stavijanju pod
zastitu rijetkin, 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,
obavjestiti Agenciju, kako bi njihovi struénjaci 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 (“Sluzbeni list CG” br.
49/10 i 40/11, 44/17), ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti pribavlja konzervatorske uslove u skladu
sa Clanom 102 Zakona o zastiti kultunih dobara. Konzervatorski uslovi Cine osnov za izradu
konzervatorskog projekta u skladu sa ¢lanom 103 istog zakona. Na konzervatorski projekat se pribavlja
saglasnost Uprave za zastitu kulturnih dobara Crne Gore.
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16. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

Za naselja i dijelove naselja koji predstavljaju nepokretna kulturna dobra od medunarodnog i
\ nacionalnog zna¢aja je obavezno dono3enje urbanistitkog projekta, sto nije slu¢aj 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 prikljuenje 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 postojeem stanju elektronske komunikacione infrastrukture nalaze se na sajtu
http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip.me .

Za pristupanje georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione infrastrukture moguce 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
vaze¢im propisima i standardima, a prikljuéenje objekta na naseljske infrastruktune sisteme
projektovati prema uslovima dobijenim od nadleznih javnih preduzeéa i tretirati ih kroz idejna rjeSenja
urbanisticke parcele.

U slu¢aju kada je za predmetnu parcelu planom predviden prilaz sa magistralnog puta, ovaj Sekretarijat
po sluzbenoj duznosti, za investitora traZi i tehni¢ke uslove od Direkcije za saobracaj, shodno ¢lanu 16.
Zakona o putevima (“Sluzbeni list RCG" broj 42/04).

U slu¢aju 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 |
pojaseva sanitarne zaZztite i ogranienjima 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, postavljanje uredaja i
vréenje radnji koje na bilo koji na¢in mogu zagaditi vodu ili ugroziti stabilnost cjevovoda.

Sastavni dio ovih urbanisti¢ko 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 i drugih radnji koje mogu trajno, povremeno ili
priviemeno uticati na promjene u vodnom rezimu pribaviti vodne uslove , u skladu sa ¢lanom 114
Zakona o vodama (“Sluzbeni list RCG” br. 27/07, “Sluzbeni list CG" br. 73/10, 32/11, 47/11, 48/11 |
52/16). Pribavljanje vodnih uslova nije potrebno za korid¢enje vode koja ne prelazi obim opste upotrebe
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vode i u slu¢aju kada novi ili rekonstruisani stambeni objekat ili manji poslovni | drugi objekat (koji se
gradi u skladu sa odgovarajuc¢im prostornim planskim dokumentom) koji se prikljuuje na Javni
vodovod | kanalizaciju, a vodu za potrebe objekta koristi samo za pice | sanitame 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 ogranienja prepreka aerodroma, ¢ija je visina veca od 45m, potrebno je od
Agencije za civilno vazduhoplovstvo Crne Gore dobiti saglasnost za izgradnju | postavijanje, kao |
uslove za oznacavanje i odrzavanje. (Sigurnosni nalog broj 2016/001 rev 00, datum stupanja na snagu
01.08.2016.godine).

20. SAOBRACAJNI USLOVI
Uslovi priklju¢enja na kolsku saobra¢ajnicu prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta saobracaja.

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

Potreban broj parking mjesta objezbediti u okviru sopstvene urbanisticke parcele, na otvorenim
parkinzima (PM) ili garazama (GM) u sklopu ili van objekta, a prema vaze¢im normativima i propisima.
Neophodan parking, odnosno garazni prostor mora se obezbjediti istovremeno sa izgradnjom objekata.
Ukoliko objekat ima moguénost parkiranja na urbanisti¢koj parceli, to je moguce jedino planiranjem
natkrivenog parking prostora uz sam objekat. Potrebno je predvidjeti natkrivanje u

vidu pergola ili ozelenjenih nadstresnica.

|zri¢ito je zabranjeno formiranje nezavisnih objekata za garaziranje objekata. (tekstualni dio DUP-
a, str. 45)

Planirane kapacitete za parkiranje projektovati na bazi slede¢ih normativa:

Funkcija Broj vozila
STAMBENA IZGRADNJA 1 PM za 1stan
APARTMANI 4 PM za 5 apartmana
HOTELI | TURISTICKA NASELJA (u kompleksima) | 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 povréine
UGOSTITELJSKI OBJEKTI 1 PM na 4 stolice
TRGOVISNKI SADRZAJI 1 PM na 50 m® bruto povrsine

21. USLOVI ZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

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

| Na svakih deset jedinica mora se obezbijediti najmanje jedna stambena jedinica za nesmetan pristup,
kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom. (Clan 6. Pravilnika).
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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 Pravilnikom o sadrzaju elaborata
energetske efikasnosti zgrada (,Sluzbeni list CG" broj 47/13).

Analizirati lokaciju, orijentaciju i oblik ku¢e. Primjeniti visok nivo toplotne izolacije kompletnog spoljnog
omotaca objekta i izbjegavati toplotne mostove. U cilju racionalnog koris¢enja energije treba iskoristiti
sve moguénosti smanjenja koriséenja energije u objektima. Pri izgradniji objekata koristiti savremene
termoizolacione materijale, kako bi se smanijila potrosnja toplotne energije.

Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zastiti se od pretjeranogf osuncanja. Koristiti odrZive sisteme
protiv pretjerane insolacije — zasjena $kurama, pergolama, zelenilom i sliéno, 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 proradunu koeficiienata prolaza toplote objekata uzeti
vrijednosti za 30-25% nize od maksimalno dozvoljenih vrijednosti dozvoljenih za ovu klimatsku zonu.

Sunéani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uocljivim mjestima na
objektu. Koristiti odrzive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu Skurama, gradevinskim
elementima, zelenilom i sliéno) kako bi se smanjila potrodnja energije za vijestacku
klimatizaciju.odrZivost fotovoltacionih ¢elija treba ispitati u svrhu snadbevanja niskonaponskom strujom
za rasvjetu naselja, kao i druge mogucénosti, poput punjenja elektricnih vozila.

U cilju stimulisanja izgradnje energetski efikasnih objekata koji koriste solaru 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? ugradenog solarnog
kolektora — panela.

Neposredna blizina mora uslovljava relativno mala godi$nja kolebanja temperature vazduha - godisnja
temperaturna amplituda iznosi 16,4°C. Ipak istiCe se visoka temperatura ljetnjih mjeseci u toku kojih se
javlla prosjeno 25 dana sa zegom (30°C i viSe). Za potrebe proraduna koristiti podatke
Hidrometeorolo$kog zavoda o klimatskim i hidrolokim karakteristkama zone u kojoj se nalazi
predmetna lokacija.

23. USLOVI ZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mjesta za postavljanje kontejnera za smece predvideti na urbanisti¢koj parceli. Nije dozvoljeno
postavljanje kontejnera na povrsinama namijenjenim za parkiranje vozila. Mjesta u objektu ili niSe za
postavljanje kontejnera za smece kao i njihov potreban broj predvidjeti u saradnji sa nadleznim
komunalnim preduzeéem, a imajuci u vidu produkciju ¢vrstog komunalnog otpada. Pri tome voditi
rauna o porastu broja korisnika prostora tokom ljetnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku
njihovog praznjenja prilagoditi koli¢ini smeca. Postujuci prethodne uslove mjesta za postavljanje
kontejnera za smece trebaju biti $to blize javnim saobracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez
ivitnjaka) u odnosu na saobracajnicu, sa padom od 5 % prema saobracajnici. NiSe za postavljanje

13
www.budva.me - e-mail: urbanizam.bd@budva.me




My o E—

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

kontejnera za smete moguce je sa tri strane vizuelno izolovati zelenilom ili zidanim ogradama ¢ija
visina ne moze biti ve¢a od 1,50 m

24. MOGUCNOST FAZNE IZGRADNJE

Za objekat:

Na osnovu Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata i ¢lana 76 kroz izradu idejnog riesenja
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 urbanisti¢ku 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
urbanistickin parcela (¢l. 76 vaze¢eg Zakona), Idejnim rieSenjem se utvrduje generalna koncepcija za
izgradnju objekata, a naroCito: uklapanje objekta u prostor, poloZaj objekta u okviru lokacije i prema
susjednim objektima.

Za gradenije na dijelu urbanisticke parcele:

Clanom 237 vazeceg zakona je predvideno da se do dono3enja Plana generalne regulacije Crne 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 rieSenja provjeriti, da li predmetna izgradnja na dijelu urbanistiCke parcele, na bilo
koji na€in ugrozava valorizaciju preostalog dijela urbanisticke parcele.

25. LOKACIJA u odnosu na PPPNOP

Planom viseg reda, PPPNOP Poglavije 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,
primjenjivade se do izrade Plana generalne requlacije, a daje se mogucnost i njene izmjene i ‘
dopune, odnosno stavijanja van snage i izrade novog plana, prema Odluci nadleznog organa. |

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

- Predmetne katastarske parcele ulaze u trasu koridora saobracajnica u obuhvatu PPPNOP
(magistralni put)

Sirina zastitnog pojasa u kome se ne mogu graditi stambene, poslovne, pomoéne i sliéne zgrade,
kopati rezervoari, septi¢ke jame i sl., niti podizati elektriéni dalekovodi iznosi: pored autoputeva 40
metara, pored magistralnih puteva 25 metara, pored regionalnih puteva 15 metara, a pored
opstinskih puteva 10 metara, radunajuéi od spoljne ivice putnog pojasa.” (Poglavlje Uslovi uredenja
i izgradnje objekata drumskog saobracaja, strana 125)
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L,Putni pojas je pojas zemljiSta sa obje strane puta koji pripada tom putu, a Cija Sirina van naselja
iznosi za autoputeve, magistralne i regionalne puteve najmanje 2 metra, a za lokalne puteve 1
metar, racunajuci od linije koju Cine krajnje tacke popre¢nih profila puta (od spoljne ivice usjeka i
nozice nasipa, ako ne postoji jarak)‘ — Zakon o putevima objavljen u Sllistu RCG br.42/2004,
Sllistu CG br. 21/2009-dr. zakon, 54/2009, 54/2009, 40/2010-dr. zakon, 36/2011 i 40/2011-dr.
Zakon i 92/2017.

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 koji prolazi kroz naseljeno mesto, ako je izgraden kao gradska ulica ili

ako je detaljnim planom predvideno da se izgradi kao gradska ulica (ove djelove javnog puta

ureduje jedinica lokalne samouprave u skladu sa svojim propisima — stav 9 ¢lana 70).

- Katastarske parcele br. 341/1 i 340/21 KO Sveti Stefan ulaze u trasu koridora elektroenergetske
mreZe u obuhvatu PPPNOP (planirani elektrovod 35kV)

r Pri izgradnii projekta pridrzavati se propisa o minimalnom rastojanju od vodova pod naponom svih
naponskih nivoa prema vazecim 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 0 minimalnoj sigurnosnoj horizontalnoj udaljenosti i
sigurnosnoj visini objekata od vodova pod naponom.
Gradnju svih objekata, a naroCito objekata za stalan boravak ljudi, treba graditi Sto 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, poglavlje 16, str.180/181)

- Katastarske parcele br. 476/1 i 340/21 KO Sveti Stefan ulaze u trasu koridora elektronske
komunikacione infrastruktureu obuhvatu PPPNOP (trasa optickog kabla Crnogorskog
Telekoma)

- Katastarska parcela 341/1 KO Sveti Stefan ulazi u trasu koridora hidrotehnicke mreze u
obuhvatu PPPNOP (postojeci lokalni vodovod)

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

- Predmetne katastarske parcele se ne nalaze u zonama zasti¢enih prirodnih i kulturnih dobara u
obuhvatu PPPNOP

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

| nakon stupanja na snagu Odluke o donoSenju PPPNOP, Lokalna planska dokumenta Opstine
Budva su, u orginalnom obliku — neizmenjena i bez ikakvih napomena i upozorenja, evidentirana u
elektronskom Registru planske dokumentacije Crme Gore.
15
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U skladu sa €lanom 218 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata, Ministarstvo odrZivog razvoja
i turizma je nadlezno za izradu Izmjena i dopuna lokalnih planskih dokumenata.

Zbog Cinjenice da su trenutno na snazi dva planska dokumenta, koja daju potpuno suprotna planska
rieSenja za pojedine lokacije (Pravila za sprovodenje plana PPPNOP onemogucavaju izgradnju u
koridorima infrastrukture), zatrazili smo od resornog Ministarstva struéno uputstvo za postupanije, broj
06-061-1625/1 od 25.12.2018.godine. U dopisu broj 104-31/3 od 14.01.2019.godine, Ministarstvo
odrzivog razvoja i turizma upucuje da su svi organi i subjekti, nadleZni za implementaciju i sprovodenje
PPPNOP, duzni da postuju Pravila za sprovodenie plana.

26. NAPOMENA

Tekstualni i graficki dio predmetnih planova, kojim su propisani nacin izgradnje objekata, uslovi za
prikljuéenje 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=8D i

www.budva.me

Investitor moze gradi objekat na osnovu prijave, kod nadlezne Urbanisticko-gradevinske inspekcije |
sledece dokumentacije propisane ¢lanom 91 vazeceg zakona i PPPNOP-om:
- Saglasnost glavnog gradskog arhitekte na idejno rjeSenje
- Ovjerenog glavnog projekta
- lzvjestaja o pozitivnoj reviziji glavnog projekta
- Dokaza o osiguranju od odgovornosti projektanta koji je izradio odnosno revidenta koji je
revidovao glavni projekat u skladu sa Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata i
Uredbi o minimalnoj sumi osiguranja od profesionalne odgovomosti u oblasti izgradnje
objekata (S. list CG broj 68/17)
- Ugovora o angazovanju 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 rekonstrukciji
objekta
Sadrzaj idejnog rieSenja definisan je Strucnim uputsvom Ministarstava odrZivog razvoja i turizma, broj
101-26/99 od 14.03.2018.godine. Nacin podnoSenja zahtjeva glavnom drzavnom arhitekti, za davanje
saglasnosti na idejno rieenje 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 naéinu izrade |
sadrzini tehni¢ke dokumentacije (“Sluzbeni list CG” broj 44/18) u elektronskoj formi plus 1 primjerak u
analognoj formi za potrebe izvodenja radova na gradilistu.

Shodno Clanu 74, stav 5 i 8 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG" broj
64/17, 44/18 i 63/18), u sluCaju da organ za izdavanje posebnih tehnickih uslova / vodnih uslova /
konzervatorskih uslova ne odgovori na sluzbeni zahtjev ovog Sekretarijata u roku od 15 dana od dana
prijema zahtjeva, smatrace se da je saglasan sa urbanisticko-tehnickim uslovima utvrdenim na osnovu
planskog dokumenta.
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27. PRILOZI

Kopije grafickog i tekstualnog dijela predmetnih planova,

Preklop grafickog priloga saobracajne, hidrotehnicke, elektroenergetske i elektronske komunikacione
infrastrukture PPPNOP sa digitalnim katastrom,

List nepokretnosti, Kopija katastarskog plana,

Tehnicki uslovi DOO Vodovod i Kanalizacija Budva

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