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Cma Gora

Opstina Budva

SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM | ODRZIVI RAZVOJ
Broj: 06-061-838/

Budva, 03.08.2018. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrzivi razvoj opstine Budva, rjeSavaju¢i po zahtevu JP MORSKO DOBRO na
osnovu stavom 2 ¢lana 53 i ¢lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (Sluzbeni list CG, br.
64/17 i 44/18), ¢lana 1 Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva odrZivog razvoja turizma jedinicama
lokalna samouprava (Sluzbeni list CG broj 68/17), Pravilnika o obrascu za izdavanje urbanisticko tehnickih
uslova (Sluzbeni list CG broj 70/17) i Prostomog plana podrucje posebne namjene za Morsko dobro (SluZbeni
list CG br. 30/07), evidentiranog u Centralnom registru planske dokumentacije, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
zaizradu tehnicke dokumentacije za
promjenu stanja u prostoru — uredenje kupalista,
izgradnju pjesackih staza i inZinjerskih objekata za zastitu plaze,
u okviru sektora 46

1. LOKACIJA: sektor 46

Lokaciju éine katastarske parcele u KO Sveti Stefan u okviru sektora 46 (Devistenje-Kamenovo-Przno-Milocer-
Sveti Stefan-Crvena Glavica) u zahvatu PPPPNMD. :

PPPPNMD nije definisao urbanisticke parcele pa nije moguce uraditi Elaborate parcelacije u skladu sa
planskim dokumentom. Precizni podaci o katastarskim parcelama koje ¢ine predmetnu lokaciju utvrdice se
Situacionim planom sa granicama parcela odnosno lokacije i odnosima prema susjednim parcelama, sa
pripadajucim akvatorjumom. Situacioni plan se izraduje na osnovu geodetske podloga koju izraduje i ovjerava
Uprava za nekretnine, a sastavni su djelovi projektne dokumentacije u skladu sa ¢lanom 13 stav 1 tacka 113
Pravilnika o na&inu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje objekata (Sluzbeni list CG broj 44/18).

2. POSTOJECE STANJE NA LOKACHJI

U okviru sektora 46 obuhvaceno je obalno podrugije naselja Devistenje, Kamenovo, Przno, Milocer, Sveti
Stefan i Crvena Glavica. Obala je pretezno neizgradena, stenovita sa veoma izrazenim klifovima; naroito u
zonama koje su izlozene dejstvu talasa velikih visina. Vecina plaza formirana je izmedu dva susjedna rta od
pijeska i $ljunka. U obuhvatu sektora 46 nalaze se turisticki kompleks Sipkov Kr$ i grad hotel Sveti Stefan.

U izvodu lista nepokretnosti broj 742 za KO Sveti Stefan, od 16.05.2018.godine; na katastarskoj parceli 1885/1
upisano je prirodno neplodno zemljiste povrSine 1494m?. Na katparceli nema upisanih objekata. Na
kat.parceli upisan je teret i ograni¢enje — morsko dobro, a kao vlasnik upisana je Cma Gora sa pravom
raspolaganja upisanim na Vladu Cme Gore.

Uvidom u Intemet prezentaciju elektronske evidencije o nepokretnostima Uprave za nekretnine CG, dana
31.07.2018.godine, konstatovano je da je u:
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- listu nepokretnosti 742 za KO Sveti Stefan, na katastarskoj parceli 1886 upisano prirodno neplodno
zemljiSte povrSine 731m?, na kat.parceli 1887 upisano je prirodno neplodno zemljiste povrsine 413m?
a na k.p.1888 upisano je prirodno neplodno zemljiste povrSine 2735m2 Na kat.parcelama nema
upisanih objekata. Na katparcelama upisani su tereti i ograni¢enja — morsko dobro, a kao vlasnik
upisana je Cma Gora sa pravom raspolaganja upisanim na Viadu Crne Gore.

- listu nepokretnosti 1054 za KO Sveti Stefan, na katastarskoj parceli 18931/2 upisan prirodno neplodno
zemljiste povrSine 731m? na katparceli 1887 upisan nekategorisan put povrsine 1118m2. Na
kat.parceli upisan je teret i ograni¢enje — morsko dobro. Na kat.parceli nema upisanih drugih objekata,
a kao vlasnik upisana je Cma Gora sa pravom raspolaganja upisanim na Vladu Cme Gore

3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA

broj sektora: 46 Devistenje - Kamenovo - Przno - Milocer - Sveti Stefan - Crvena glavica

0sSNOVNE Namjene neizgradjena obala od Djevistenja ka Kamenovu (stijene i makija)

turisticki kompleks i kupaliste Kamenovg

kupaliste Przno

naseljska struktura Przno sa pristanistem

kupalista Kraljicina i Milocerska plaza sa funkcionalnim zaledjem (usluzni sadrzaji,
wellness, urbano zelenilo)

turisticki kompleks Sveti Stefan sa kupalistima i pristanistem

izletnicke plaze na stjenovitoj obali

smjernice za javna - uredjena kupalista (Przno, Sveti Stefan 2 sa dijelovima kupalista za hotele u
kupalista zaledju)

hotelska uredjena kupalista (Kamenovo, Kraljeva plaza i Sveti Stefan 1)
reprezenativno kupaliste Kraljicina plaza

prirodna kupali$ta na stjenovitoj obali — nudisticka plaza Crvena glavica

smjernice za zastitu ocuvanje prirodnog izgleda stjenovite obale i mediteranske vegetacije

urbana cjelina Svetog Stefana (Il kategorija)

ambijentaina cjelina Przno (prethodna zastita)

smjernice za studija lokacije 2a funkcionalno zaledje Kraljic¢ine plaze ili cijelog kompleksa
sprovodienje uslovi PPPPNMD za kupalista i $etalista (direktno sprovodijenje)

e Javno kupaliste

Javno kupalisten je ono koje mogu koristiti svi pod jednakim uslovima. MoZe biti gradsko ili izletnicko (van
naselja) i potpuno ili djelimi¢no uredeno.

Gradsko kupaliste je frontalni dio naseliene zone i njegov kontakt sa morem. Pored kupali$nog karaktera
mozZe da ima i funkciju zabave, sporta, rekreacije, javnih manifestacija itd.

Izletnicko kupaliste se ne nalazi u naselienom mjestu, organizovano je za cjelodnevno kori$éenje i boravak
pa je pozelino da ima Sumovitu zaledinu. Pristup moze biti sa ifili kopna i mora.

Hotelsko kupaliste, predstavija sastavni dio turistickog kompleksa. Ono je dimenzionisano prema njegovom
kapacitetu, jer je pristup gostima van hotela uglavnom ograni¢en. To su uredena kupalista po najvigim
standardima, male gustine i velikog komfora. KupaliSte moZe biti produZeni lobi hotela i na njemu mogu biti
organizovani bazeni, sportski i rekreativni sadrZaji sa animatorskom sluzbom i ugostiteljskim uslugama.

Kupalista specijalne namjene su ona na kojima je pristup dozvolien za odredene kategorije posjetilaca, a u

skladu sa specijalnim rezimom koriS¢enja kupaliSta i njegove okoline npr.. reprezentativna, nudisticka i
kupalista sa koriscenjem liekovitih blata i mineralnih voda.
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Uredeno_kupaliste je izdvojena organizaciona cjelina koja u funkcionalnom, estetskom i ekoloskom smislu
omogucava boravak kupaca. Javna kupalista moraju imati slobodan pristup, bez naplate ulaza.

Optimalni raspored funkcija na uredenom kupalitu je sledeci:
+ Na samom ulazu u kupaliste treba rasporediti ugostiteljske, zabavne, sportske, sanitamo-higijenske i
ostale naophodne sadrzaje;
e Centralni dio plaZze namjenjen je za plazni mobilijar;
e Zona neposredno uz more min.5m treba da bude slobodan za kretanje, ulazak i izlazak iz mora

Preporucuje se da uredena kupalidta plaze imaju organizobana pristaniSta za pristajanje ¢amaca i tunistickih
brodica, kolski ili pjesacki prilaz, oznaéen zahvat na kopnu i moru, definisane ulaze na plazu i po mogucnosti
organizovan parking prostor.

Za potrebe dimenzionisanja kupalista koristiti normative 4 do 8m? po kupaéu, u zavisnosti od nivoa usluga
kupalita.

Na 1000m? povrsine ili 100m duzine uredenog kupalista treba postaviti min 2 sanitama cvora, 2 tusa i kabine
za presvlagenje. Sanitami objekti mogu biti &vrsti i mobilni. Cvrsti sanitami objekti se grade na lokacijama gdje
postoje uslovi za priklju€enje na Javni kanalizacioni system ili septiCku vodonepropusnu jamu koja se moze
redovno prazniti.

Na uredenom kupali$tu mora biti organizovana spasilatka sluzba sa pratecom opremom i objektima, u skladu
sa medunarodnim ILS standardima. Sa vodene strane kupalista, proctor uredenog i izgradenog kupalista mora
biti vidno ograden na udaljenosti od 100m bovama koje su medusobno povezane.

Djelimiéno uredenja kupali$ta su ona koja u potpunosti ispunjavaju organizacione i higijenske uslove
(svlagionice, kante za otpatke i redovno odrzavanje), a djelimi€no infrastrukturne i bezbjedonosne uslove.
(PPPNMD Poglavlje 2.10.Uslovi za uredenje, izgradnju i zastitu, strana 1471 148).

Prirodna zasticena kupali$ta su ona koja imaju posebne prirodne vrijednosti ili su zaSticena kao prirodna
dobra. (PPPNMD strana 96).

Pravilnikom o uslovima koje moraju ispunjavati uredena i izgradena kupalista (“Sl.list RCG’, br.20/08,
20/09, 25/09, 4/10, 61/10, 26/11) definisani su uslovi i oprema koje moraju ispunjavati uredena | jzgradena
kupalista.

Kupalidta bi projektovat tako da zadovolie Sto vie kriterijuma kampanje “Blue Flag”, kojima ce se pazljivo

razrjesiti konflikt izmedu rekreativne | zastitne funkcije, obezbijediti pristup svim licima, opremiti potrebnim
uredajima | sadrzajima.

e Pjesacke staze

Pjesatke staze obezbjeduju neometan pristup svim zainteresovanim korisnicima kupalista bez
ograniéenja, odnosno povezuju postojece javne saobracajne povrsine sa novoplaniranim kupalistem.
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Zavrsnu obradu staza predvideti u skladu sa ambijentalnim karakteristikama lokacije (kamene place, kaldrma i
drugo) ili od montaznih elemenata (betonske prefabrikovane place, drvena oplata i izuzetno beton).

Svim planiranim intervencijama na formiranju, uredenju i koris¢enju Setalista uz more neophodno je otuvafi
povrdinu mora odnosno iskljucuje se moguénost nasipanja mora.

Staze je potrebno jasno definisati a pravac njegovog pruzanja propratiti adekvatnom signalizacijom.
Obezbjediti neophodnu infrastruktumu opremljenost SetaliSta. Sa vodene strane obezbjediti zastitu korisnika
od udara talasa.

Omoguciti nesmetan pristup i kretanje lica sa posebnim potrebama i lica sa invaliditetom. (PPPNMD Poglavije
2.10 uslovi za uredenje, izgradnju i zatitu, strana 149)

o Obijekti za zastitu plaze

Na osnovu rezultata kontinuiranih mjerenja i osmatranja prirodnih faktora i samih karakteristika plaza, obala i
akvatorija, moguca je izgradnja podvodnih pragova - naperi, kao alternativno rjeSenja zastite plaza i obala od
erozije. Ovakvi objekti znacajno redukuju visine talasa, ¢ime se znacajno smanjuje opasnost od erozije. Ovi
podvodni objekti sluZe i kao stanista, zaklon i eventualni izvor hrane morskim organizmima.

e Pristaniste

U uskom pojasu neposredno uz more dozvoljeno je graditi objekte pomorskog saobracaja (mula, pristanista,
mandrace, ponte) i sliéne objekte. , :

Preporuduje se da uredena kupaliSta plaZze imaju organizobana pristanista za pristajanje ¢amaca i turistickih
brodi¢a, kolski ili pjeSacki prilaz, oznaCen zahvat na kopnu i moru, definisane ulaze na plazu i po moguénost
organizovan parking prostor.

Preporuka je da se pristani montiraju na Sipovima od drveta, metala ili betona. Dubina gaza mora biti takva, da
plovni objekti dok su vezani budu u plutaju¢em stanju.

Miesta za pristajanje plavnih objekata sa vodene strane moraju biti objeleZena, ogradena i oznaena
medusobno povezanim bovama, koje formiraju lijevak od obale ka otvorenom moru. (PPPNMD Poglavlje 2.10
uslovi za uredenje, izgradnju i zastitu, strana 147 i 148)

4. PRAVILA PARCELACIJE

PPPNMD nije definisao oblik i veli¢inu urbanistickih parcela. Za predmetnu lokaciju i namjenu PPPNMD je
definisao uslove i predvidio direkino sprovodenje za kupalista i SetaliSta. U skladu sa stavom 2 ¢lana 53
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, lokacija moze biti jedna ili viSe katastarskih parcela, u ovom
sluCaju katparcele KO Sveti Stefan: 1885/1, 1886, 1887, 1888, 1931/2 i druge kat.parcele koje ¢e se utvrditi
Situacionim planom sa granicama parcela odnosno lokacije i odnosima prema susjednim parcelama, sa
pripadajucim akvatorijumom.

5. USLOVI UREDENJA / PRAVILA REGULACIJE / URBANISTICKI PARAMETRI

www.budva.com - e-mail urbanizam.bd@t-com.me




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

Pravilnikom o uslovima koje moraju ispunjavati uredena i izgradena kupalista (“Sl.list RCG”, br.20/08,
20/09, 25/09, 4/10, 61/10, 26/11) definisani su uslovi i oprema koje moraju ispunjavati uredena i izgradena
kupalista.

Na pojedinim djelovima neizgradene stjenovite obale, ukoliko to nije zabranjeno, moguce je uz minimalne
intervencije formirati pristupne staze i kupalista za turisticke komplekse koji se nalaze u zaledu. (PPPNMD
Poglavlie 2.9 Namjena prostora MD, strana 144)

lzgradnja novih kupalidta podrazumjeva izgradnju nasipa autohtonim pijeskom ili Sljunkom, izgradnju
inZinjerskih objekata za zastitu plaZze (npr. napen), izgradnjom ili montaziom pontona i mola i pazljivim
modeliranjem postojeceg stienovitog ili kamenitog prostora i njihovim prilagodavanjem za kupace. Svi
navedeni radovi nisu predvideni na zasticenim objektima i predjelima a moraju biti provjereni na osnovu
procjene uticaja pojedinih radova na morske struje i na ambijentalne vrijednosti (PPPNMD Poglaviie
2.10.Uslovi za uredenje, izgradnju i zastitu, strana 147) a na osnhovu rezultata kontinuiranih mjerenja i
osmatranija prirodnih faktora i samih karakteristika plaza, obala i akvatorija.

lzgradnjom se nesmiju ugroziti eventualne pjescane povrsine plaze i vegetacija na kupalistima. Od stame
obale obavezno sacuvati slobodne vizure ka eventualnim pozicijama i lokacijama kulturnih dobara (utvrdenja,
crkve, manastire i sliéno).

6. POTREBA IZRADE GEOLOSKIH PODLOGA, POTREBA VRSENJA GELOSKIH ISTRAZIVANJA,

PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA .
Prije izrade tehnitke dokumentacije investitor je obavezan da u skladu sa Clanom 5. Zakona o geolokim
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 geolodkih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju, u cilju utvrdivanja osnovnih
geoloskih uslova za projektovanje investicionih objekata. GeoloSka istraZivanja, izradu projekta geoloskih
istraZivanja i reviziju vrse privredna drustva, odnosno druga pravna lica koja imaiju licencu.

Pri projektovanju objekata preporucuje se koricenje propisa EUROCODES, naroéito EUROCODE 8 -
Projektni propis za zemljotresnu otpomost 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.

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

Za definisanje poziciie i dimenzionisanje novih objektata uz i u akvatorijumu neophodno je pribavit
kontinuirane podatke o hidrografskom premjeru i okeanografska mjerenja HMZCG, Sektor za hidrografiju i
okeanografiju sa sjediStem u Lepetanima. (E-mail: hidrografija(@meteo.co.me)

1. USLOVI ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA | TEHNICKO-TEHNOLOSKIH | DRUGIH
NESRECA
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U cilju zastite od elementamih nepogoda i pozara 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 CG broj 79/04).

Elaboratom zastite na radu, predvidjeti mjere zastite na radu za eventualne ugostiteliske objekte, shodno
Clanu 9. Zakonu o zastiti i zdravlju na radu (Sluzbeni list CG broj 34/14). Pri izgradnji objekata poslodavac koji
izvodi radove duZan je da izradi Elaborat o uredenju gradiliSta u skladu sa Pravilnikom o sadrzaju Elaborata o
uredenju gradilista (Sluzbeni list RCG broj 04/99).

Aktivnosti od interesa za odbranu sprovoditi na osnovu Zakona o odbrani ("Sluzbeni list RCG" 47/2007) i
podzakonskih akata koja prizlaze iz ovog zakona.

8. USLOVI ZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Transponovanjem elemenata tradicionalne arhitekture i inventivnim pristupom u oblikovanju, kao odgovor na
zateCeni ambijent i potrebe danasnjih korisnika, stvoriti arhitekturu koja daje karakter i gradi identitet buduceg
kupalista. Sam pristup oblikovanju u odnosu na tradicionalni model osvjeziti novim materijalima,
mogucnostima i tehnologijom gradnje.

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

9. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE LOKACIJE

Pejzazno uredenje uskladiti sa karakteristikama predjela, kako ekoloskim tako i ambijentalnim, kroz ocuvanje i
unapredenje dominantnih struktumih elemenata (reljef, vegetacija, stvorene strukture) i upotrebu autohtonih
bilinih vrsta i materijala. Zabranjena je upotreba invazivnih biljnih vrsta.

U sluéaju da na lokaciji postoje suhozide (suvomede) maksimaino ih sacuvati. Na mjestima gdje je doslo do
njihovog urusavanja obavezno je izvrsiti rekonstrukciju i sanaciju zidanjem kamenom ,u suvo”.

10. USLOVI ZA IZGRADNJU/ POSTAVLJANJE PRIVREMENIH OBJEKATA

U skladu sa stavom 3 ¢lana 116 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, postavijanje i gradenje
priviemenih objekti u zoni Morskog dobra ureduje se Programom. Program donosi Ministarstvo odrZivog
razvoja i turizma.

11. USLOVI | MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

Shodno Zakonu o procjeni uticaja na zivotnu sredinu (Sluzbeni list RCG broj 80/05 i Sluzbeni list CG broj
40/10, 73/10 i 40/11) i Uredbi o projektima za koje se vrsi procjena uticaja na Zivotnu sredinu (SluZbeni list
RCG 20/07), i podnijeti zahtjev za procijenu potrebe izrade Elaborata o proceni uticaja na zivotnu sredinu.

U zoni morskog dobra se, u cjelini ili djelimiéno, nalazi vide zasti¢enih objekata prirode koja su stavljena pod
zastitu RjeSenjem o zastiti objekata prirode iz 1968. godine :
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Naziv zasticenog podruéja PovrSina Kategorija zasticenog podrucja
prirode

Budva
Plaza Sveti Stefan 4ha Rezervat prirodnog predjela
Plaza Milocer 1ha Rezervat prirodnog predjela

Prilikom izrade projekine dokumentacije koristiti podatke i iskustva stecena kroz izradu Studija zastite
zasticenih podrucja za 6 lokacija u zoni morskog dobra (Ratac sa Zukotrlicom, plaze Sutomore,
Petrovac, Jaz, Slovenska i Begicka plaza).

Na podru¢ju PPPNMD 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 najdragocieniji
dio potkunijica (tradicionalne seoske baste), Cuvaju se u postojecoj formi, sa izvomim suvomedama i terasama.
Nije dozvoljena izgradnja staza ili betoniranje ovih povrdina. 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 sauvaju, 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 lokaine uprave nadlezan
za poslove poljopriviede - 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 zabranjepo na
osnovu ¢lana 15. Zakona o maslinarstvu i maslinovom ulju ("Sluzbeni list CG*, 45/14).

Kada su u pitanju zasti¢ene 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 objekata naide na eventualne paleontolooske ili mineraloske
nalaze, koji predstavijsju geonasljede, obavezno je prekinuti radove, obavjestiti Agenciju, kako bi njihovi
struénjaci prikupili nalaze, odnosno izvrsili neophodna istrazivanja.

12.  USLOVIZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BIODIVERZITET JADRANSKOG MORA

U cilju unaprijedenja stanju i ugroZenosti biodiverziteta u moru koristii podatke dobijene iz Program
monitoringa bioloskih parametara mora po transektima i Programa praéenja bioloskih parametara mora koji JP
sprovodi ve¢ nekoliko godina unazad.

Detaljnije podatke za projektovanje objekata uz more i u moru, investitor pribavija od Instituta za biologiju mora
u Kotoru. Institut je organizaciona jedinica Univerziteta Cme Gore, i jedina nauéno-istrazivacka ustanova u
zemlji koja se bavi zastitom i izuéavanjem flore i faune Jadranskog mora.

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

U slutaju kada se u okviru predmetne lokacije nalazi ili je u neposrednoj blizini registrovani spomenik kulture,
prema kome se treba upravijati shodno Zakonu o zadtiti kultumih dobara (SI. list br. 49/10 od 13.08.2010.
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godine), ovaj sekretarijat po sluzbenoj duZnosti pribavija konzervatorske uslove u skladu sa ¢lanom 102
Zakona o zadfiti kultumih dobara. Konzervatorski uslovi €ine osnov za izradu konzervatorskog projekta u
skladu sa ¢lanom 103 istog zakona. Na konzervatorski projekat se pribavlja saglasnost Uprave za zastitu
kulturnih dobara Cme Gore.

U okviru sektora 46, odnosno predmetne lokacije, u Registar spomenika kaulture je upisan Sveti
Stefan kao spomenik graditeljstva Il kategorije.

Sastavni dio ovih urbanisticko tehnickih uslova su posebni konzervatorski uslovi za izradu projekine
dokumentacije izdati od strane Uprave za zastitu kultumih dobara Cme Gore.

14. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

U okviru sekiora 46, odnosno predmetne lokacije, u Registar spomenika kaulture je upisan Sveti Stefan kao
spomenik graditeljstva Il kategorije.

Za naselja i dijelove naselja koji predstavijaju nepokretna kultuma dobra od medunarodnog i nacionalnog
znacaja je obavezno donosenje urbanistickog projekta.

Ako je inicijativu za izradu urbanistickog projekta podnio zainteresovani korisnik prostora, trodkovi izrade
urbanistitkog projekta padaju na njegov teret.

Projektni zadatak za Urbanisticki projekat izraduje glavni gradski arhitekta, na osnovu smijernica iz ,plana
generalne regulacije Cme Gore, po pribavljienom mislienju glavnog drZavnog arhitekte i Uprave za zastitu
kulturnih dobara Cme Gore.

Urbanisticki projekat izraduje privredno drustvo koje izraduje tehnicku dokumentaciju (projekat). Skupstina
jedinice lokalne samouprave donosi urbanisti¢ki projekat

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

Detaljnije tehnicke uslove za prikljucenje na vodovodnu i kanalizacionu mrezu, ovaj Sekretarijat, po sluzbenoj
duZnosti, pribavlja za investitora. Sastavni dio ovih urbanisticko tehnickih uslova su posebni uslovi za izradu
projekine dokumentacije izdati od strane nadleznih sluzbi - DOO Vodovod i kanalizacija Budve.

Prilikom projektovanja, obaveza Projektanta je da postuje tehnicke preporuke EPCG koje su dostupne na sajtu
WWW.epcg.me

Vodovodne i kanalizacione, elektro i tk instalacije u objektu i izvan njega projektovati u skladu sa vazeéim
propisima i standardima, a prikljuéenje objekta na naseljske infrastrukturne sisteme projektovati prema
uslovima dobijenim od nadleznih javnih preduzeéa i tretirati ih kroz idejna rjeSenja urbanisticke parcele.

U sludaju 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 Cmogorsko primorje. Na osnovu ¢lana 32 Pravilnika o odredivanju i odrzavanju zona i pojaseva
sanitame zaZztite i ograni¢enjima u tim zonama (Sluzbeni list CG 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.
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U pojasu zastite nije dozvoljena izgradnja objekata, postavljanje uredaja i vrenje radnji koje na bilo koji nacin
mogu zagaditi vodu ili ugroziti stabilnost cjevovoda.

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

U okviru sektora 46 nalaze se vise bujicnih potoka od kojih su najveci potok Vrljestica u Kamenovu i potok
Sumet u Svetom Stefanu.

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 27/07, Sluzbeni list CG broj 73/10, 32/11, 47/11, 48/11 | 52/16). Pribavljanje vodnih uslova nije potrebno
za koris¢enje vode koja ne prelazi obim opste upotrebe vode | u slu¢aju kada novi ili rekonstruisani stambeni
objekat ili manji poslovni | drugi objekat (koji se gradi u skladu sa odgovaraju¢im prostornim planskim
dokumentom) koji se prikljuuje na Javni vodovod | kanalizaciju, a vodu za potrebe objekta koristi samo za
pice | sanitame pofrebe.

Kada se predmetne katastarske parcele graniGe sa potokom / rijekom ovaj Sekretarijat po sluzbenoj
duZnosti pribavlja Vodne uslove (u skladu sa ¢lanom 74 stav 5 Zakona o planiranju prostora | izgradniji
objekata) za izradu projektne dokumentacije za:
— uredenje vodotoka i izgradnju zatitnih vodnih objekata na vodama od lokalnog znaéaja (tacka 24 stav
1 &lan 115 Zakona o vodama) i
- vodne uslove za izgradnju / rekonstrukciju lokalnih, nekategorisanih i Sumskih puteva sa pripadéjuéim
objektima i mostova od lokalnog znacaja (tacka 30 stav 1 ¢lana 115 Zakona o vodama)
od Sekretarijata za privredu Opstine Budva.

Kada se predmetne katastarske parcele grani¢e sa morem ovaj Sekretarijat po sluZbenoj duznosti pribavija
Vodne uslove (u skladu sa ¢lanom 74 stav 5 Zakona o planiranju prostora | izgradnji objekata) za izradu
projekine dokumentacije za uredenje vodotoka i izgradnju zastitnih vodnih objekata na vodama od znacaja za
Cmu Goru (tacka 24 stav 1 élan 115 Zakona o vodama), od Uprave za vode Cme Gore.

17. USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA POMORSKU SIGURNOST

Ulove za objekte moji mogu uticati na bezbjednost plovidbe u obalnom moru Cme Gore, ovaj Sekretarijat, po
sluzbenoj duznosti pribavija od Uprave pomorske sigurnosti CG. U nadleznosti uprave je sigurnost plovidbe u
obalnom moru Cme Gore, uredenje i obezbjedenje pomorskih puteva , postavijanje objekata sigurnosti na
plovnim putevima i obebjedivanje njegovog pravilnog funkcionisanja.

Sastavni dio ovih urbanisticko tehniCkih uslova su posebni uslovi za izradu projekine dokumentacije izdati od
strane Uprave pomorske sigumosti Cme Gore.

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

U okviru PPPNMD ne postoji zona ograni¢enja prepreka aerodroma. Za priviemene ili stalne objekate iii
djelove objekta, van zone ogranicenja prepreka aerodroma, Cija je visina veca od 45m, potrebno je od
Agencije za civilno vazduhoplovstvo Cme Gore dobiti saglasnost za izgradnju i postavljanje, kao i uslove za
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oznaCavanje i odrzavanje. (Sigumosni nalog broj 2016/001 rev 00, datum stupanja na snagu
01.08.2016.godine).

19. SAOBRACAJNI USLOVI

Urbanisticka parcela / lokacija mora imati obezbjeden kolski pristup sa gradske sacbracajnice ili javnog puta.
(Glan $1 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata).

Lokacija kupaliSta mora imati obezhjeden pjeSacki pristup sa gradske saobracajnice ili javnog puta.

Za izgradnju na katastarskoj parceli koje se ne grani¢i sa izvedenom javhom kolskom / pjesackom
saobracajnicom, neophodno je prije podnosenja zahtjeva za prijavu gradenja, obezbijediti, saglasnost
viasnika katastarskih parcela koje ¢e se koristiti za pristup lokaciji tokom gradenja objekta ili sudskim
putem obezbjediti pravo sluzbenosti prolaza.

20. USLOVIZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

Obezbijediti nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretijivosti i lica sa invaliditetom,
shodno Pravilniku o blizim uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene
pokrtjivosti i lica sa invaliditetom, Sl. list Cme Gore broj 43/13 i 44/15. Obavezna primjena elemenata
pristupaénosti, propisana ¢lanom 46. Pravilnika. Predvideti postavljanje rampe za ulazak u more lica smanjene
pokrtljivosti i lica sa invaliditetom.

21, USLOVI ZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGIJE '
Shodno Zakonu o energetskoj efikasnosti (Sluzbeni list CG broj 29/10) i Pravilniku o minimainim zahtjevima
energetske efikasnosti zgrada (Sluzbeni list CG broj 75/15) projektovanjem i izgradnjom objekata treba postici
smanjenje gubitaka toplote iz objekata, poboljdanje toplotne izolacije spolinih elemenata, povecanje toplotne
efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i koris¢enjem sunCeve energije, kori¢enje obnovljivih izvora
energije, te povecanje energetske efikasnosti sisteme grejanja. Energetski efikasni, objekti sa dobrom
izolacijom i sa niskom potrosnjom energije znatno ¢e dobiti na vrijednosti na trzistu nekretnina, dok ¢e
objektima sa velikom potrodnjom energije opadati vrijednost.

U ciliu smanjenja potrodnje elektricne energije, oCuvanja Zivotne sredne | potovanja propisa kojim se ureduje
uvodenje zahteva za eko dizajn i oznatavanje energetske efikasnosti, za rasvetu unutar i van objekta
preporucuje se upotreba: LED (light-emitting diode) osvetlienja. LED osvetlienje je energetski efikasno .
osvetljenje sa kojim se moze posti¢i uteda do 80% u odnosu na obicnu sijalicu. LED svetilika emituje malu
koli¢inu energije tako da se smanjuje zagadenje okoline, a njena svetlost je najsliénija dnevnoj. Vek trajanja joj
je izmedu 10 i 20 godina, odnosno izmedu 25 i 100 hiljada sati. Takode, proizvode se u razlicitim veli¢éinama i
bojama, a mogu sluziti za osvetljenje objekata, dekorativno osvetljenje, javnu rasvetu...

SadrZaj Elaborata energetske efikasnosti objekta propisan je Pravilnikom o sadrZaju elaborata energetske
efikasnosti zgrada (Sluzbeni list CG broj 47/13).

U cilju stimulisanja izgradnje energetski efikasnih objekata koji koriste solamu 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 solamog kolektora — panela.
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Neposredna blizina mora uslovijava relativno mala godiSnja kolebanja temperature vazduha - godisnja
temperatuma amplituda iznosi 16,4°C. Ipak istice se visoka temperatura ljetnjih mjeseci u toku kojih se javija
prosjecno 25 dana sa Zegom (30°C i viSe). Za potrebe proracuna koristiti podatke Hidrometeoroloskog zavoda
o klimatskim i hidroloskim karakteristikama zone u kojoj se nalazi predmetna lokacija.

22. USLOVI ZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mjesta za postavijanje kontejnera za smece predvideti u okviru predmetne lokacije. Mjesta za
postavljanje kontejnera za smece kao i njihov potreban broj predvidjeti u saradniji sa nadleznim komunalnim
preduzeéem, a imajuci u vidu produkciju ¢vrstog komunalnog otpada. Mjesta za postavljanje kontejnera za
smece trebaju biti $to blize javnim saobra¢ajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez iviénjaka) u odnosu na
saobracajnicu, sa padom od 5 % prema sacbracajnici. NiSe za postavljanje kontejnera za smece moguce je sa
i strane vizueino izolovati zelenilom ili zidanim ogradama ¢ija visina ne moze biti veca od 1,50 m

23. MOGUCNOST FAZNE IZGRADNJE

Zaobjekat:
Na osnovu Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata i ¢lana 76 kroz izradu idejnog rjeSenja moze se
odrediti faznost gradnje (tehni¢ko-tehnoloska i funkcionalna cjelina) objekata.

24, NAPOMENA

Sekretarijatu za urbanizam i odrzivi razvoj obratilo se JP Morsko dobro sa ti zahtieva za izdavanje
urbanisticko tehnickih uslova za :
- uredenje dijela obale i rekonstrukciju SetaliSta u Prznu, na dijelu k.p. 1931 KO Sveti Stefan, broj 06-
061-838/1 od 10.07.2018.godine,
- uredenje dijela obale - izgradnju kupalista na k.p. 1886, 1887 i dijelu 1888 KO Sveti Stefan, broj 06-
061-713/1 od 19.06.2018.godine i
- uredenje dijela obale - izgradnju kupalista na dijelu katastarske parcele 1885/1 KO Sveti Stefan, broj
06-061-939/1 od 04.03.2017 godine.
Sva tri podnesena zahtjeva su u sektora 46 u zahvatu Prostomog plana posebne namjene za morsko dobro.
Obzirom da PPPPNMD ne definiSe urbanisticke parcele ve¢ namjene prostora i nacin realizacije po sektorima,
sva fri zahtjeva obradena su jednim urbanisticko tehnickim uslovima za sektor 46.

U okviru sektora 46, u predhodnom periodu, izdati su utu za rekonstrukciju obalnog Setalista sa pratecom -
infrastrukturom u PrZnu na kat.parceli 1931 KO Sveti Stefan, po zahtievu Sekretarijata za investicije Opétine
Budva, broj 06-061-2060/2 od 08.12.2017.godine.

Predlog odluke o donosenju Prostomog plana posebne namene za obalno podrucije Cme Gore je usvojen na
12. Sjednici Skupétine Cme Gore dana 27.07.2018.godine. Clanom 10 Predloga odluke je predvideno da
odluka stupa na snagu osmog dana od objavljivanja u Sluzbenom listu CG. U skladu sa ¢lanom 9 Predloga
odluke o donoSenju PPPNOB CG, stupanjem na snagu odluke prestaje da vazi Odluka o dono$enju
Prostomog plana posebne namjene za morsko dobro (Sluzbeni list RCG broj 30/07), na osnovu koje su
uradeni predmetni urbanisticko tehnicki uslovi. Clanom 74. stav 4 Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata je propisano da se urbanisticko tehnicki uslovi izdaju u skladu sa planskim dokumentom. Clanom 21
stav 2 derogiranog Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata (Zakona o uredenju prostora i izgradnji
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objekata ( Sluzbeni list RCG, br. 51/08, Sluzbeni list CG broj 40/10, 34/11, 47/11, 35/13, 38/13 i 33/14)
predvideno je da prostomi plan posebne namjene sadrzi i urbanisticko tehnicke uslove ili smjernice za
izgradnju objekata, uredivanje, korid¢enje i zastitu za prostor za koji se ne predvida dono3enje drZavne studije
lokacije. Urbanisticko tehnicki uslovi nisu upravni akt, ve¢ predstavijaju saZeti prepis planskog dokumenta za
odredenu lokaciju/urbanisticku parcelu. Danom prestanka primjene Prostomog plana posebne namjene
za morsko dobro, prestaju da se primjenjuju predmetni urbanisti¢ko tehnicki uslovi izdati na osnovu
Prostornog plana posebne namjene za morsko dobro (Sluzbeni list CG br. 30/07).

Tekstualni dio plana, koji propisuje nacin izgradnje objekata, uslove za prikljuéenje na infrastrukturu i uslove za
uredenje urbanisticke parcele, sastavni su dio urbanisticko-tehnickih uslova i dostupan je na sajtu
www.planovidozvole. mrt.gov.me/LAMP/PlanningDocument?m=BD.

Investitor moZe gradi objekat na osnovu prijave, kod nadlezne Urbanisticko-gradevinske inspekcije i sledece
dokumentacije propisane ¢lanom 91 vaZeteg zakona:
- Saglasnost glavnog gradskog arhitekte na idejno rjesenje
- Ovjerenog glavnog projekta
- lzvjestaja o pozitivnoj reviziji glavnog projekta
- Dokaza o osiguranju od odgovomosti 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 (Sl. list CG broj 68/17)
Ugovora o angaZovanju izvodaca radova
- Ugovora o angazovanju struénog nadzora
- Dokaza o pravu svojine na zemljistu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemljiStu ili dokaz o
pravu svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje, ako se radi o rekonstrukciji objekta

Idejni odnosno glavni projekat, mora biti uraden u skladu sa Pravilnikom o natinu izrade i sadrZini tehnicke
dokumentacije (objavljen u Sluzbenom listu CG broj 44/18) u 10 primeraka (3 primjerka u analognom i 7
primjeraka u digitalnom formatu), saglasno odredbama Clana 212 Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata.

22. PRILOZI

Kopije grafiékog i tekstualnog dijela PPPNMD, List nepokretnosti, Kopija katastarskog plana,
Tehnigki uslovi DOO Vodovod i Kanalizacija Budva, Vodni uslovi Uprave za vode CG,
Vodni uslovi Sekretarijata za privredu i finansije Opstine Budva,

Tehniéki uslovi Uprave pomorske sigumosti CG i
Konzervatorski uslovi Uprave za zastitu kultumnih doba

1ara Golis dipling.
Dostavljeno:
- Podnosiocu zahtjeva
- Urbanisti¢ko-gradevinskoj inspekciji
- ala
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