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Crna Gora

Opétina Budva

SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM | ODRZIVI RAZVOJ
Broj: 06-332/20-789/4

Budva,11.11.2020. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj opstine Budva, rjeSavajuéi po zahtjevu “MONTE-IRINA" 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 o obrascu
za izdavanje urbanistitko tehnickih uslova (“Sluzbeni list CG" br. 70/17), LSL stambeno-turisticka zona
niske gustine SKOCIDEVOJKA Il (“Sluzbeni list CG-opstinski propisi® br. 54/10), evidentiranog u
elektronskom Centralnom registru planske dokumentacije, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije za
izgradnju objekta

1. URBANISTICKA PARCELA
Urbanisti¢ka parcela broj: 24 koju &ine katastarske parcele 1798/2, 1799/1, 1801/4 KO Rezevici | i dio
katastarske parcele 299/1 KO ReZevici |.

Taéni podaci o katastarskim parcelama koje &ine predmetnu urbanisticku parcelu utvrdice se kroz izradu
Elaborat parcelacije po planskom dokumentu. Elaborat izraduje oviascena geodetska organizacija i mora
biti ovjeren od strane Uprave za nekretnine.

2. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ | KATASTARSKOJ PARCELI

U listu nepokretnosti broj 104-919-10920/2020 za KO ReZevici |, od 07.10.2020.godine, na katastarskim
parcelama KO 1798/2, 1799/1, 1801/4 Rezevii | nema upisanih objekata. Na katastarskim parcelama
1799/3, 1799/4, 1801/2 i 1802 KO ReZevici | nema upisanih tereta i ogranicenja, a kao viasnik upisan je
podnosilac zahtjeva.

3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA

Turizam-ekskluzivne vile

Namjena prostora je ekskluzivni turizam. Izgradnja koja podrazumjeva potpunu ambijantainu arhitektonsku
perfekciju. Arhitektura objekata moZe imati slobodnu formu, mora biti reprezentativna, uklopliena u prirodni
ambijent, sa elementima tradicionalne arhitekture, tradicionalnih materijala i elemenata primjenjenih na
savremen nacin. (strana 22)

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehniékim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata
(“Sluzbeni list CG” br. 36/18) definisane su vrste i sadrzaj ugostiteljskih objekata za pruzanje usluge
smijetaja i usluge pripremanja i usluzivanja hrane i pica. Zakon o turizmu i ugostiteljstvu (“Sluzbeni list CcG”
br. 02/18, 04/18 i 13/18) ureduje uslove za obavijanje turisticke i ugostiteljske djelatnosti i druga pitanja od
znataja za turizam i ugostiteljstvo.
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Pra::ﬂmkom 0 vrﬁtama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (“Sluzbeni list
CG" br. 36/18) nije pred\._-idena turisti¢ka vila kao samostaina poslovna jedinica.
Clanom 29 gta!v 1 p_rgdvndeno sledece: “Turistitka vila je objekat koji moZe da bude u privatnoj svojini i koji
se nalazi i dio je turistidkog rizorta i koristi sadrZaje turistickog rizorta kojima upravija jedan upravijac.”

U élany Zj dgﬁnisana je kuca. za iznajmljivanje turistima, kao arhitektonski i funkcionalno autonomni
gradevinski objekat sa sopstvenim dvoristem, koja se izdaje isklju¢ivo kao cjelina, pojedincu ili grupi turista
na odredeno vrijeme. :

1

U &lanu 19 i 20 definisani su turistiéki apartmani i turistiéki apartmanski blok. Turisticki apartman se sastoji
od“ dnevnog boravkq, jedne ili vide soba, kuhinje i kupatila i namjenjen je smjestaju turista na odredeno
vrijeme. Apartmanski blok se sastoji od 5 i viSe turistickih apartmana u okviru istog gradevinskog objekta.

U &anu 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
uobitajene 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 primamnih ugostiteljskih objekata,
shodno &lanu 16 pravilnika, predstavijaju samostalnu gradevinsku cjelinu koja moZe da bude spojena sa
glavnim objektom, u kojoj se pruZaju usluge smjestaja, dok se usluge pripremanja i usluzivanja hrane, pica
i napitaka pruZaju u glavnom objektu.Depadans je lociran u neposrednoj blizini hotela, motela i
pansiona.Depadansi mogu da koriste komercijalni naziv: bungalov, pavilion i vila.

4. PRAVILA PARCELACIE

U skladu sa &lanom 13, tatka 1 i 2 Pravilnika o na€inu izrade i sadrzini tehnigke dokumentacije za gradenje
objekta (“Sluzbeni list CG" broj 44/18) uraditi Elaborat parcelacijie po planskom dokumentu, kako bi se
taéno utvrdila povréina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju urbanisticku parcelu. Stavom 2 ¢lana
13 Pravilnika o nacinu izrade i sadrZini tehni¢ke dokumentacije za gradenje objekta je predvideno da se za
objekte infrastrukturee, umjesto Elaborata parcelacije po planskom dokumentu. prilaze graficki prikaz
buduée trase objekta na azurnim katastarskim podiogama.

Elaborat izraduje oviad¢ena geodetska organizacija u skladu sa élanom 138 Zakona o drzavnom premjeru i
katastru nepokretnosti (,Sluzbeni list RCG" broj 29/07 i ,Sluzbeni list CG* br. 32/11, 40/11, 43/15, 3TNT i
17/18) . Elaborat mora biti ovjeren od strane Uprave za nekretnine, Podruéna jedinica Budva, u skladu sa

&lanom 141 Zakona o drzavnom premieru i katastru nepokretnosti kojim je propisano da kontrolu, pregled i
priiem Elaborata vrsi organ uprave i potvrduje pecatom i potpisom ovlastenog lica.

Ukoliko na postojeim granicama parcela dode do neslaganja izmedu azumog katastarskog stanja i plana,
mjerodavno je azurno katastarsko stanje.

Glanom 237 vazeéeq zakona, je predvideno da se do dono$enja Plana generalne requlacije Crne Gore
moZe graditi na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostajuci dio urbanisticke parcele ne utice na
funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se urbanisticki parametri utvrdeni planom za urbanisticku
parcelu umanje za nedostajuéi dio urbanisticke parcele.

Kroz izradu Idejnog rieSenja urbanisticke parcele dokazati ispunjenost uslova propisanih &lanom 237
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata.
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5. PRAVILA REGULACIE

Prikazane su u grafickom prilogu plana i definisane u tekstualnom djelu plana (tekstualni dio LSL-a strana 20).
Udaljenost izmedu regulacione i gradevinske linije od 3m — 4m. (strana 22)

Gradevinska linija (GL) utvrduje se detaljnim urbanisti¢kim planom (u grafic¢kom prilogu karta regulacije) u
odnosu na regulacionu liniju, a predstavlja krajnju liniju do koje je dozvoljeno gradenie. (strana 18)

Nije dozvolieno gradenje izmedu gradevinske i regulacione linije. 1z prethodnog stava se izuzima potpuno
ukopani dio zgrade namijenjen za garaze. (strana 19)

Postavljanje objekta u odnosu na susjedne parcele definiSe se na sledeci nacin:

Nije dozvolieno zatvarati svjetlamike postoje¢ih objekata, ve¢ formirati iste ili sliéne u novoprojektovanim
objektima. Ukoliko je novi objekat udaljen od postojeteg manje od 3,0 m, nije dozvoljeno sa te strane
novog objekta predvidati otvore stambenih prostorija, ve¢ samo pomoénih sa visinom parapeta 1,80.
Ukoliko se objekat postavija na granicu sa susjednom parcelom, sa te strane nije dozvoljeno predvidati
otvore. Na objektima koji svojom boénom fasadom gledaju na javni prolaz, saobracajnicu unutar bloka,
dozvoljeno je ostaviti otvore na toj fasadi samo u slu¢ajevima kada je Sirina ovog javnog prolaza 5,5 metara
i viSe. (strana 20)

Podzemna etaZa je dio objekta koji je  sasvim ili do 2/3 svoje visine ispod konacno nivelisanog terena,
odnosno ulice ili glavnog ulaza u objekat. Objekti mogu imati samo jedan podrum (garazu) Objekti mogu
imati samo jedan suteren, u izuzetnim slu¢ajevima gdje su tereni u ve¢em nagibu a prilaz objektu sa vise
kote, kao i uslovi fundiranja, broj suterena se moze povecati. Spratne visine podruma ili suterena ne mogu
biti vise od 3,0 m.

Kota prizemlja: Na pretezno ravnom terenu: najviSe do 1,20 m iznad konaéno nivelisanog i uredenog
terena. Za objekte sa podrumskim ili suterenskim etazama, orjentaciona kota poda prizemlja moze biti
najvise 1.50 m iznad kona&no nivelisanog i uredenog terena. Na terenu u ve¢em nagibu: u nivou poda
najnize korisne etaZe i iznosi najvise 3,50 m iznad kote kona&no nivelisanog i uredenog terena najnizeg
dijela objekta. (strana 17)

Najveta spratna visina (mjereno od poda do poda) za obraCun visine objekta, iznosi za:

stambenu etazu do 3,0 m;

poslovno-komercijainu etazu do 4 m;

izuzetno, za osiguranje kolskog pristupa za interventna vozila kroz objekat, najveca svijetla visina etaze
prizemlja samo na mjestu prolaza iznosi do 4,5 m.

Spratne visine mogu biti i vise od navedenih ukoliko to zahtijeva specijaina namjena objekta ili posebni
propisi, ali visina objekta ne moze biti visa od najvece visine (definisane u metrima) odredene urbanistickim
uslovima, osim u sluéaju vjerskog objekta. Spratnost objekta ne moZe biti veca od one date planom u
grafi¢kom prilogu (strana 16)

Maksimalna visina sljemena krova objekta (ili vrha najviseg sliemena, kod sloZenih krovova) je 3,50 m
mijereno od gornjeg ivice vijenca do sliemena krova.(strana 20)

Krovovi su predvideni u kombinaciji ravnih i kosih.

- Ravnih kao prohodne terase. Preporucuje se pretvaranje ravnih krovova u krovne baste.

- Kosi krovovi, dvovodni ili kombinacija jednovodnih | dvovodnih, krovni pokriva¢ mediteran crijep.

- Nagibi krovnih ravni 18-23°.

- Takode je poZeljno da se krovovi garaznih prostora ozelene i namjene za dodatne zabavno-rekreativne
sadrzaje (bazeni i bazenske plaZe i dr.) (strana 22)
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Tavan je dio objekta isklju€ivo ispod kosog krova bez nazidka, bez namjene, s minimalnim otvorima za

svjetlo i provjetravanje. U okviru tavanskog prostora je moguce smiestiti instalacije solamog grijanja,
rezervoare za vodu i sl. (strana 17)

Niv_elacija urb.parcela. Planom je odredena nivelacija javnih povrSina iz koje proizilazi i nivelacija prostora
za 1;gradnju objekata. Visinske kote na ulicama su bazni elementi za definisanje nivelacije ostalih tacaka i
dobijaju se interpolovanjem. Nivelacije terena parcela korisnika rieSavati tako to ¢e se odvodnjavanje
terena vrsiti prema javnim saobracajnim povrsinama ili putem atmosferske kanalizacije. Nije dozvoljeno
odvodnjavanje prema susjednim parcelama. (strana 20)

6. URBANISTICKI PARAMETRI
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Urbanisticko-tehnicki uslovi se izdaju iskljuéivo za definisane urbanisticke parcele.

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.

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 projektovanie investicionih objekata. Geolo$ka istrazivanja, izradu projekta
geolokih istraZivanja i reviziju vr3e privredna drustva, odnosno druga pravna lica koja imaju licencu.

Za objekte veée od 1000m’ 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 “Sluzbeni list CG" broj 28/11) izraditi
Revidovani Projekat geolodkih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i Revidovani Elaborat o
rezultatima izvrienih geoloskih istraZivanja, kojima se detaljno odreduju inZenjersko-geoloske, hidro-
geolodke i geomehanicke karakteristike temeljnog tia, geotehnicke i seizmoloske karakteristike terena i
prikaz i ocjenu rezultata istraZivanja sa obradom dobijenih podataka i zakljutkom o uslovima i natinu
fundiranja objekta na prostoru koji je istrazivan.

Pri projektovanju objekata preporutuje se koriséenje propisa EUROCODES, narocito EUROCODE 8 -
Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija. Takode se preporuéuje zadrzavanje postojeceg
drveéa i druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje god je to moguce, jer povoljno utie na
otuvanje stabilnosti terena.
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U §Iuéaju da jfe nagib tgrgna .I3>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 Scm ili ako su prisutne podzemne vode,
neophodno je uraditi Projekat zastite temeljne jame.

U tekstu_alnom djelu LSL-a stambeno-turisti¢ka zona niske gustine SKOCIDEVOJKA Il (“Sluzbeni list
CG-opétinski propisi” br. 54/10) na strani 22 predvideno je da prije zahtjeva za izradu urbanisticko-
tehniékih uslova obavezno je provjeriti geomehani¢ka svojstva terena na mikrolokaciji.

Investitor “MONTE-IRINA” d.0.0. dostavio je elaborate o geotehnikim svojstvima terena broj
1109/020 od 09.11.2020. godine, za potrebe projektovanja objekata na urbanisti¢kim parcelama
UP23, UP24, UP25 i UP26 i izvjestaj o tehni¢koj kontroli (revizija).

8. ::Iéoglﬂ ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA | TEHNICKO-TEHNOLOSKIH | DRUGIH
RECA

L_J cilju za§tit9 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 elementamih 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
sliéno), shodno Elanu 85, 86, 87, 88 i 89. Zakon o zastiti i spasavanju (,Sluzbeni list CG* broj 13/07, 05/08,
86/09 i 32/11).

Garaza mora ispunjavati uslove propisane Pravilnikom o tehnickim zahtievima za zastitu garaza za
putniéke automobile od pozara i eksplozija (“Sluzbeni list CG” broj 09/12).

Elaboratom zadtite 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 Clanu 9. Zakonu o zastiti i zdraviju
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 gradilita

(“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 priziaze iz ovog zakona.

9. USLOVIZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Arhitektonsko-gradevinske intervencije, bilo da je rijeé o radovima na obnovi starih ili o izgradnji novih kuca,
treba kao svoj rezultat da imaju zgrade koje ¢e biti u likovnom saglasju i svekolikom kontinuitetu sa starom
gradnjom kako bi se ouvao samosvojni graditeljski duh podrucja.

Arhitektura objekata mora imati formu tradicionalne arhitekture, mora biti reprezentativna, uklopliena u
prirodni ambijent, upotrebu tradicionalnih materijala i detalja.

Sve nadzemne fasade moraju biti ambijentalno uklopljene, sa detaljima tradicionalne arhitekture, obloZene

kamenom sivo-bijelo-Zute boje u duhu graditeljske tradicije ovog kraja, Stokovani kamen za okvire oko
prozora, kvalitetno drvo za drvenariju i pergole. Kamene ploce za terase i pizune. (strana 21i22)

U blizini sela fasada mora imati min.70% kamenu oblogu. Preporuéuje se upotreba kvalitetnog drveta za
stolariju i pergole. Ako postoji omalterisani dio fasade obojiti u bez ili mljeéno bijelu boju. Ograde na
terasama su pune u kombinaciji sa kovanim gvozdem. Iskljucuje se upotreba betonskih balustera. Na
postojecim objektima gdje su uradeni neadekvatni materijali (loSe odabran kamen, veliki broj balustara i sl.)
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zahftjevaétli u)gradnju novih elemenata ambijentalne arhitekture (ograde od kovanog gvozda, domaci kamen
na fasadi...

Spoline stepenice kao arhitektonski i funkcionalni elemenat traba da budu pune - podzidane obradene
klesanim kamenom.

Osim masline i primorskog bora, treba zastiti i sveobuhvatni sistem kaskada sa kamenim medama
(suvomede) i konturu rtova, $to su elementi karakteristiénog primorskog profila ili ambijenta. Kod takvih
intervencija sa veéom gustinom objekata, koji svojom masom ugroZavaju konturu i mijenjaju ambijent,
zahtijeva se maksimalno ukopavanje objekata (u veéem procentu izgradenog fonda) te zaklanjanje iza
“mede’, kamenog zida, tako da gledano sa mora novoizgradena struktura stvara utisak superponiranja
planova kroz kaskadni profil (presjek). U takvoj kompoziciji kaskada ili ozelenjenih vrtova objekti se iskazuju
kao pojedinaéni artefakt, ili kao primorska grupacija objekata. U ovakvoj gradevinskoj strukturi objekti koji
izldaze iz kaskade mogu da budu i pojedinacne vertikale (od P+1 do P+3), kao Pastrovske kuce, kula na
jednu vodu.

Terasaste kaskade su gradevinske strukture u popreénom presjeku, pri éemu se formira objekat tako da se
obrazuju krovne baste, gdje se nad tavanicom postavija sloj zemlje (debljine 90-120 cm, sa propisnom
hidroizolacijom) na koji se potom sadi ili polaze trava ili karakteristiéno primorsko rastinje. Na takav naéin
se kod osjetljivih prostora izbjegava utisak velike izgradenosti ili devastiranja prostora novoizgradenom

strukturom, a formira se prepoznatljiva kontura i geometrija terena karakteristicna za primorski ambijent.
(strana 12)

Moguénost ozelenjavanja tako formiranih zelenih povrdina stvara prostorni utisak naizmjeniénih
smjenjivanja kamenih zidova - ,meda“ i zelenih frontova, te stvara vizuelni utisak promjenljivosti i
superponiranja planova.

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

10. USLOVI ZA OGRADIVANJE URBANISTICKE PARCELE

Parcele objekata se mogu ogradivati uz uslove utvrdene ovim planom:

Parcele se ograduju zidanom ogradom do visine od 0.90 m (radunajuéi od kote trotoara) ili transparentnom
ogradom do visine od 1.50 m. Zidane i druge vrste ograda postavijaju se na regulacionu liniju, i to tako da
ograda, stubovi ograde i kapije budu unutar parcele koja se ograduje. Ograde objekata na uglu ne mogu
biti vise od 0.90 m ratunajuéi od kote trotoara, zbog obezbjedenja vizuelne preglednosti raskrsnice. Vrata i
kapije na uliénoj ogradi mogu se otvarati jedino prema unutrasnjosti parcele. (strana 21)

11. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE

Od ukupne povrsine predmetnih urb. parcela 50% treba da bude u zelenilu, 30% u pjedackim i prilaznim
putevima. Svaka parcela treba da ima svoja parking mjesta po normativima. (strana 21)
Za ovu kategoriju povr§ina pod zelenilom i slobodnih povrsina, pri izboru sadnog materijala i njegovom
komponovnju voditi ratuna o vizurama, spratnosti i arhitekturi objekata, koloritu zelenila, viemenu cvjetanja
i sl. Staze poplotavati kamenim plotama. Pri parternom uredenju prednost dati mediteranskom
autohtonom parternom zelenilu u kome dominiraju kadulja, ruzmarin, lavanda, Zukva i brSljan, drvece
poput badema, smokave, narandzi, limuna, kivija i sliéno. Predvidjeti travnjak otporan na susu i gazenje.
Radi zastite od pogleda sa ulice ili susjednih parcela, zbog zaétite od buke | zagadenja sa ulice, moguce je
podizanje Zive ograde od gusto posadenog i pravilno orezanog drveca ili visokog Zbunja.
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Pri lzgrgdnjl _bazen_a, tamo gdje na parceli postoje tradicionalni podzidi (suhozidine), oblik bazena i parterno
uredgn]e prilagoditi postoje¢im tradicionalnim podzidima bez naruSavanja njihovog oblika i gabarita.
Park]nge poploéavati kamenim plotama, njihovu podlogu predvidjeti za teSki saobracaj. Ozelenjavanje
park!nga vréiti sadnjom odgovaraju¢eg drveca na svakih 3 - 5 parking mjesta ili izgradnjom pergole iznad
parkinga koja bi bila ozelenjena puzavicama. Na terenima u padu podzide uraditi sa oblogom od kamena i
otvorima za drenazu.

Sve primjerke hrasta (Quercus pubescens), Giji prsni pregnik je veéi od 25 cm obavezno sacuvati, a
arhitektonska i urbanistiéka rie$enja prilagoditi prema zelenilu koje se Cuva.

12. USLOVI ZA IZGRADNJU / POSTAVLJANJE / RUSENJE POMOCNIH OBJEKATA

U §k|§du sa ¢lanom 223 vazeteg zakona, propisi jedinice lokalne samouprave, kojima se ureduju pomocni
objekti, primjenjivace se do donosenja Plana generaine regulacije Cme Gore.

Postup_ak .pn‘bavijanja odobrenja za postavijanje ili gradenje pomoénih objekata ureden je Odlukom o
postavijanju, odnosno gradenju i uklanjanju pomocnih objekata (,Sluzbeni list CG — opstinski propisi® br.
21/14 od 18.07.2014. godine). Shodno ¢élanu 2. Odluke, pomocni objeki svrstavaju se u fri tipa:

Tip 1: pomocni objekti koji €ine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom &ijem koriscenju sluzi
pomoéni objekat, kao $to su: podzemne i nadzemne garaZe, ostave, magacini, drvamice, ljetnje kuhinje,
portimice, objekti za radnike obezbjedenja i slicno.

Tip 2: pomotni objekti infrastrukture kao Sto su: septicke bio-jame, bunari, cisterne za vodu, rezervoari,
bistjerne, $ahtovi, kotlamice, uredaji za grijanje i hladenje, plinski sistemi, solari sistemi i sli¢no.

Tip 3: pomotni objekti uredenja terena kao Sto su: ograde, potporni zidovi, bazeni, fontane, nadstre3nice,
pergole, manji sportski tereni, dje¢ja igralista i sliéno.

Shodno &lanu 6. Odluke, pomocni objekat tipa 1, osim garaze, moZe biti maksimalno dozvoljene bruto
razvijene gradevinske povrsine do 30m2.

Shodno &lanu 4. Odluke, pomoéni objekat se postavlja, odnosno gradi u granicama urbanisticke
parcele u skladu sa planskim dokumentom, odnosno u granicama katastarske parcele ukoliko nije
donijet plan detaljne razrade.

13. USLOVI | MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

U skladu sa &lanom 40. Zakona o zatiti prirode (,Sluzbeni list CG" br.54/16), za izgradnju / rekonstrukciju
objekta koji se nalazi u zasticenom podruéiju prirode,a koji ne podiijeze procijeni uticaja na Zivotnu sredinu

u skladu sa posebnim propisima, ocijeni prihvatijivosti, koje nisu utvrdene planom upravijanja, potrebno je
od Agencije za zastitu prirode pribavit dozvolu.

Za turisticke objekte povrsine vece od 1000m2, stambeno-poslovne objekte koji imaju vise od 1000m?
poslovnog prostora i garaze sa vide od 200 parking mesta, shodno Zakonu 0 procjeni uticaja na Zivotnu
sredinu (,Sluzbeni list CG* br. 75/18) i Uredbi o projektima za koje se vri procjena uticaja na Zivotnu
sredinu (,Sluzbeni list RCG" br. 20/07), neophodna je izrada Elaborata o proceni uticaja na Zivotnu sredinu.
Shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni list CG* broj 75/18) i Uredbi o projektima
za koje se vr$i procjena uticaja na sivotnu sredinu (,Sluzbeni list RCG* 20/07), i podnijeti zahtjev za
procijenu potrebe izrade Elaborata o proceni uticaja na Zivotnu sredinu.

Za objekte za koje nije propisana obaveza izrade procjene uticaja na Zivotnu sredinu, potrebno je u
projektnoj dokumentacii predvideti mere zatite od buke u skladu sa élanom 19. Zakona o zatiti od buke u
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ii(\)rotg)o} 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 postojetoj formi, sa izvornim
suvomedama i terasama. Nije dozvoljena izgradnja staza ili betoniranje ovih povrsina. Suvomede, suhozidi,
podzidi i terase se ne smiju rusiti. Dozvoliena je njihova rekonstrukcija iskljucivo tradicionalnim nacinom
zidanja (u suvo).

Obavezno je da se sve masline saduvaju, a da se pojedina stabla maslina i drugi vrijedni primjerci zelenila,
ukoliko je to zaista neophodno, presade na novu poziciju u okviru iste urbanisticke parcele uz neophodno
pribavijanje odobrenja. Odobrenje za presadivanje maslina u maslinjaku izdaje organ lokalne uprave
nadlezan za poslove poljoprivrede — Sekretarijat za privredu opstine Budva, u roku od 30 dana od dana
podnosenja zahtieva za presadivanje. Sjecenje i presadivanje maslina starih preko 100 godina je
zabranjeno na osnovu ¢lana 15. Zakona o maslinarstvu | maslinovom ulju (“Sluzbeni list CG*, 45/14).
Kada su u pitanju zatiéene biljne i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa RjeSenjem o stavljanju pod
zastitu rijetkih, prorijedenih, endemiénih i ugrozenih biljnih i Zivotinjskih vrsta (“Sluzbeni list SRCG", 36/82).
Rjesenje je dostupno na sajtu Agencije za zaétitu 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,
obaviestiti Agenciju, kako bi njinovi struénjaci prikupili nalaze, odnosno izvrsili neophodna istraZivanja.

14.  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.

15. POTREBA IZRADE URBAMISTICKOG PROJEKTA

Za naselja i dijelove naselja koji predstavijaju nepokretna kulturna dobra od medunarodnog i nacionainog
znataja je obavezno dono3enje urbanistickog projekta, $to nije slucaj u ovom predmetu.

16. 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 prikljuéenje ovaj Sekretarijat, po sluzbenoj duznosti,
pribavija za investitora.

Prilikom projektovanja, obaveza Projektanta je da postuje tehnike preporuke EPCG koj_e su .dostupne na
sajtu www.epcg.me i propise koji se odnose na zaétitu i izgradnju elektronske komunikacione 1nﬁgs@ﬂure
i elektronskih komunikacionih mreza, odnosno Zakona 0 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/regulativa/

Podaci o postojecem stanju elektronske komunikacione infrastrukture nalaze se na sajtu

httg:ﬂekinfrastruktura.ekip.melekig.me
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Za pristypanje georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione infrastrukture moguce je putem
otvaranja korisnitkog naloga na web portalu Agencile 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 vazecim
propisima i standardima, a prikljuéenje objekta na naseljske infrastrukturne sisteme projektovati prema
uslovima dobijenim od nadleznih javnih preduzeéa i tretirati ih kroz idejna rieSenja urbanisticke parcele.

U sluaju kada je za predmetnu parcelu planom predviden prilaz sa magistrainog puta, ovaj Sekretarijat po
sluzbenoj duznosti, za investitora traZi i tehnicke uslove od Direkcije za saobracaj, shodno ¢élanu 16.
Zakona o putevima (“Sluzbeni list RCG” broj 42/04).

U sluéaju 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 ogranidenjima u tim zonama (*Sluzbeni list CG" br. 66/09), pojas sanitame zastite
odreduje se oko glavnih cjevovoda i u zavisnosti od konfiguracije terena iznosi 2,0m od osovine cjevovoda
sa obje strane. U pojasu zastite nije dozvoljena izgradnja objekata, postavijanje uredaja i vr3enje radnji koje
na bilo koji na&in mogu zagaditi vodu ili ugroziti stabilnost cjevovoda.

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

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

Investitor je duZan da radi izrade tehnitke 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 i 52/16). Pribavijanje vodnih uslova nije
potrebno za koris¢enje vode koja ne prelazi obim opéte upotrebe vode i u sluéaju kada novi ili
rekonstruisani stambeni objekat ili manji poslovni | 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 i sanitame potrebe.

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

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

19. SAOBRACAJNI USLOVI

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

Urbanisti¢ka parcela mora imati obezbjeden kolski pristup sa gradske saobracajnice ili javnog puta.
lzuzetno, u starim gradskim jezgrima u kojima ne postoji moguénost obezbijedivanja kolskog pristupa,
urbanistickoj parcel se moze obezbjediti samo pjedacki pristup sa gradske saobracéajnice ili javnog puta
(&lan 51 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata).
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Namjena Potreban broj PM, odnosno GM

VILA 1,5 PM/stanu 100m2

APARTMANI 1,5 PM/apartmanu 60m2

UGOSTITELJSKI SADRZAJI 1 PM/4 stolice

TRGOVINSKI SADRZAJI 1 PM/75 m? bruto povrSine

OSTALI SADRZAJI prema analizi planera -
projektanta

20. USLOVI ZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

Olbt.azbijediti' negmetgni pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretijivosti, shodno Pravilniku o
plnilm uslovima i naéinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretijivosti i lica sa
invaliditetom (,Sluzbeni list Cme Gore" br. 43/13 i 44/15).

U sluéaju da objekat ima poslovni prostor u prizemlju ili vie od 10 stambenih jedinica, obezbijediti
nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti, shodno Pravilniku o blizim
uslovima i na&inu prilagodavanija objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa
invaliditetom, (,,Sluzbeni list CG* broj 43/13 i 44/15).

Obavezna primjena elemenata pristupagnosti, propisana ¢lanom 46, Pravilnika, predvida: za stambene
objekte je iz &lana 17, 18, 23 i 40, a za stambeno-poslovne iz ¢lana 17,18 i 23 plus dio objekta poslovne
namjene mora sadrzati elemente pristupacnosti u zavisnosti od namjene poslovnog prostora, a za hotele
elemente pristupaénosti iz élana 17,18, 20, 22, 36 i 40.

21. USLOVI ZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGIJE

Shodno Zakonu o energetskoj efikasnosti (,Sluzbeni list CG* broj 29/10) i Pravilniku o minimalnim
zahtjevima energetske efikasnosti zgrada (,Sluzbeni list CG" broj 75/15) projektovanjem i izgradnjom
objekata treba posti¢i smanjenje gubitaka toplote iz objekata, poboljsanje toplotne izolacije spoljnih
elemenata, povecanje toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i koris¢enjem sunceve energije,
korié¢enje obnovijivih izvora energije, te povecanje 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 kuce. Primjeniti visok nivo toplotne izolacije kompletnog spoljnog
omotada objekta i izbjegavati toplotne mostove. U cilju racionalnog koriséenja energije treba iskoristiti sve
moguénosti smanjenja korid¢enja energije u objektima. Pri izgradnji objekata kKoristiti savremene
termoizolacione materijale, kako bi se smanjila potro$nja toplotne energije.

Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zastiti se od pretjeranogf osunéanja. Koristiti odrZive sisteme protiv
pretierane insolacije — zasjena Skurama, pergolama, zelenilom i sliéno, kako bi se smanjila potro3nja
energije za vieStatku klimatizaciju. Drvoredima i gustim zasadima smanjiti 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 uzefi 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 uoljiivim mjestima na
objektu. Koristiti odrZive sisteme protiv prekomjerne  insolacije (zasjenu $kurama, gradevinskim
elementima, zelenilom i sliéno) kako bi se smanjila potrosnja energije za viestatku klimatizaciju, odrZivost
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fotovoltacionih éelija 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 zemijista (,Sluzbeni list CG — opstinski propisi®, broj
01/15), predvidjela da se naknada umanjuje za 200€ po 1m? ugradenog solarnog kolektora - panela.

Neposredna blizina mora uslovijava relativno mala godi$nja kolebanja temperature vazduha - godisnja
temperaturna amplituda iznosi 16,4°C. Ipak isti¢e se visoka temperatura ljetnjih mjeseci u toku kojih se
javia prosjeéno 25 dana sa Zegom (30°C i viSe). Za potrebe prorauna koristiti podatke
:-li:ro.rpeteoroloékog zavoda o klimatskim i hidrolodkim karakteristikama zone u kojoj se nalazi predmetna
okacija.

22. USLOVI ZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mjesta za postavijanje kontejnera za smece predvideti na urbanistickoj parceli. Nije dozvolieno
postavljanje kontejnera na povrsinama namijenjenim za parkiranje vozila. Mjesta u objektu ili nise za
postavijanje kontejnera za smecée kao i njihov potreban broj predvidjeti u saradnji sa nadleznim komunalnim
preduzeéem, a imajuéi u vidu produkciju Evrstog komunalnog otpada. Pri tome voditi raéuna o porastu broja
korisnika prostora tokom ljetnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku njihovog praznjenja prilagoditi
koliini smeéa. Postujuéi prethodne uslove mijesta za postavijanje kontejnera za smece trebaju biti Sto blize
javnim saobraéajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez ivicnjaka) u odnosu na saobracajnicu, sa padom
od 5 % prema saobracajnici. Nie za postavijanje kontejnera za smece moguce je sa tri strane vizuelno
izolovati zelenilom ili zidanim ogradama &ija visina ne moZe biti veca od 1,50 m

Natin i mjesto odlaganja ¢vrstog ofpada regulisati sa DOO Komunalno Budva, sklapanjem Ugovora o
odvozu komunalnog otpada, u skladu sa &lanom 22, 24 i 26 Odluke o komunalnom redu na teritoriji Opstine

Budva (Sluzbeni list Opétine Budva br. 09/09).
23. MOGUCNOST FAZNE IZGRADNJE

Za objekat:

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

Za urbanistiéku parcelu ili vi$e urbanistikih 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 (€. 76 vazeteg Zakona), Idejnim rie$enjem se utvrduje generaina koncepcija za izgradnju objekata,

a narodito: uklapanje objekta u prostor, poloZaj objekta u okviru lokacije i prema susjednim objektima.

Za gradenje na dijelu urbanisticke parcele:

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

Kroz izradu idejnog rie$enja provieriti, da li predmetna izgradnja na dijelu urbanisticke parcele, na bilo koji
nadin ugrozava valorizaciju preostalog dijela urbanisti¢ke parcele.
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24. NAPOMENA

T§k§tualnj i graﬁéki dio predmetnih planova, kojim su propisani nadin izgradnje objekata, uslovi za
prikljuéenje na infrastrukturu i uslovi za uredenje urbanistitke 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 |
slede¢e dokumentacije propisane ¢lanom 91 vazeceg zakona:

- Saglasnost glavnog gradskog arhitekte na idejno rieSenje

- Ovjerenog glavnog projekta

- lzvje3taja 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 minimainoj
sumi osiguranja od profesionalne odgovornosti u oblasti izgradnje objekata (SI. list CG broj 68/17)

- Ugovora o angaZovaniju izvodaca radova ¥4

- Ugovora 0 angazovanju struénog nadzora

- Dokaza o pravu svojine na zemijistu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemljitu ili dokaz o
pravu svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje, ako se radi o rekonstrukciji objekta

Sadrzaj idejnog riesenja definisan je Strunim uputsvom Ministarstava odrZivog razvoja i turizma, broj 101-
26/99 od 14.03.2018.godine. Naéin podnosenja zahtjeva glavnom drzavnom arhitekti, za davanje
saglasnosti na idejno rieSenje preciziran je Obavjestenjem MORT-a od 21.12.2017.godine. Uputstvo i
Obavjestenje  su  dostupni na  sajftu  Ministrstav odrzivog  razvoja | turizma:
http://www.mrt.gov.me/rubrike/zakonska-regulativa/1 37389/Zakonska-requlativa-iz-oblasti-planiranja-
prostora.htmi

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

Shodno Clanu 74, stav 5 i 8 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata (“Sluzbeni list CG" broj 64/17,
44/18 i 63/18), u sluéaju 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 urbanistiéko-tehnickim uslovima utvrdenim na osnovu planskog dokumenta.

25. PRILOZI

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

amostalni savjetnik |
vanoyi¢ dip,ing.arh.

Dostavljeno:
- Podnosiocu zahtjeva
- Urbanisti¢ko-gradevinskoj inspekciji
- ala
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