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Crna Gora

Opstina Budva

SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM | ODRZIVI RAZVOJ
Broj: 06-061-965/3

Budva, 11.09.2018. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj opstine Budva, rieSavajuéi po zahtievu Deli¢ Ivana iz Budve na
osnovu ¢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 i turizma jedinicama lokalna
samouprava (Sluzbeni list CG broj 68/17), Pravilnika o obrascu za izdavanje urbanistitko tehnickih uslova
(Sluzbeni list CG broj 70/17) i Detalinog urbanistickog plana Sipkov Kr$ (Sluzbeni list CG-opstinski propisi
br. 01/14), evidentiranog u Centralnom registru planske dokumentacije, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehni¢ke dokumentacije za
izgradnju turistiCkog objekta

1. URBANISTICKA PARCELA

Blok broj: B

Urbanisticka parcela broj: 17 koju Cine dijelovi katastarskih parcela 487 i 491/1 KO Sv.Stefan
Dio katastarske parcele 487 KO Sv.Stefan ulazi u trasu saobrac¢ajnice po DUP-u.

2. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ | KATASTARSKOJ PARCELI

U listu nepokretnosti broj 104-956-17389/2018 za KO Sv.Stefan, od 03.09.2018.godine, na katastarskoj
parceli 487 nema upisanih objekata. Na katastarska parcela 487 KO Sv.Stefan nema upisanih tereta i
ograniéenja, a kao vlasnik upisan je podnosilac zahtjeva.

3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA
T2 —turizam, vile

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehni¢kim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata
(Sluzbeni list CG broj 36/18) definisane su vrste i sadrzaj ugostiteljskih objekata za pruzanje usluge
smjestaja i usluge pripremanja i usluZivanja hrane i pica. Zakon o turizmu i ugostiteljstvu (Sluzbeni list CG
broj 02/18, 04/18 i 13/18) ureduje uslove za obavljanje turistike i ugostiteljske djelatnosti i druga pitanja od
znacaja za turizam i ugostiteljstvo.

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnikim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (Sluzbeni list CG
broj 36/18) nije predvidena turistitka vila kao samostalna poslovna jedinica. Clanom 29 stav 1 predvideno
sledece: “TuristiCka vila je objekat koji moZe da bude u privatnoj svojini i koji se nalazi i dio je turistitkog
rizorta i koristi sadrZaje turistiCkog rizorta kojima upravlja jedan upravija¢.” U €lanu 21 definisana je kuca za
iznajmljivanje turistima, kao arhitektonski i funkcionalno autonomni gradevinski objekat sa sopstvenim
dvoristem, koja se izdaje iskljucivo kao cjelina, pojedincu ili grupi turista na odredeno vrijeme.
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4. PRAVILA PARCELACIJE

U skladu sa ¢lanom 13, tatka 1 i 2 Pravilnika o nacinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje
objekta (objavljen u Sluzbenom listu CG broj 44/18) uraditi Elaborat parcelacije po planskom dokumentu,
kako bi se tatno utvrdla povriina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju urbanisticku parcelu.
Elaborat izraduje ovias¢ena geodetska organizacija. Elaborat mora biti ovjeren od strane Uprave za
nekretnine, Podru¢na jedinica Budva. Stavom 2 €lana 13 je predvideno da se za objekte infrastre, umjesto
Elaborata parcelacije po planskom dokumentu. prilaze graficki prikaz buduée trase objekta na azurnim
katastarskim podlogama.

Ukoliko na postojec¢im granicama parcela dode do neslaganja izmedu aZurnog katastarskog stanja i plana,
mjerodavno je azurno katastarsko stanje.

Clanom 237 vaZeéeg zakona, je predvideno da se do dono$enja Plana generalne regulacije Crne Gore moze
graditi na dijelu urbanistiCke parcele, ako nedostajuéi dio urbanisticke parcele ne uti¢e na funkcionalnost i
pristup objektu i uz uslov da se urbanisticki parametri utvrdeni planom za urbanisti¢ku parcelu umanje za
nedostajuéi dio urbanisticke parcele.

Kroz izradu Idejnog rjeSenja urbanistiCke parcele dokazati:

- ispunjenost uslova propisanih lanom 237 Zakona o planiranju prostora i izgradnii objekata,

- da faznom izgradnjom na dijelu urbanisticke parcele, preostali dio urbanisticke parcele moze biti
valorizovan u sledeCoj fazi, u skladu sa planskim rjeSenjem (ispunjava planom propisane
urbanisticke parametre u pogledu veli¢ine urbanistiCke parcele, moze u okviru zadatih gradevinskih
linija postaviti objekat, da ima obezbjeden kolski pristup i sli¢no) ili '

- da faznom izgradnjom na dijelu urbanistitke parcele, preostali dio urbanistitke parcele moze biti
valorizovan u skladu sa planskim rjeSenjem na nacin $to ¢e se preostali dio urbanisticke parcele
Lprikljuciti susjednoj urbanistickoj parceli, u skladu sa viasnickim stanjem evidentiranim u Upravi za
nekretnine.

5. PRAVILA REGULACIJE

Prikazane su u grafickom prilogu plana i definisane u tekstualnom delu plana - poglavije: 4.4
URBANISTICKO TEHNICKI USLOVI ZA IZGRADNJU OBJEKATA (tekstualni dio DUP-a, knjiga 1, od strane 41)
i URBANISTICKO TEHNICKI USLOVI, Smijernice za izgradnju, oblikovanje i materijalizaciju (tekstualni dio
DUP-a, knjiga 2).

Gradevinska linija (GL) se utvrduje detaljnim urbanistickim planom u odnosu na regulacionuliniju, a
predstavlja liniju na, iznad i ispod povrsine zemlje, do koje je dozvoljeno gradenje. Za podzemne etaZe se
moze definisati i gradevinska linija ispod zemlje (GL0). Gradevinska linija na zemlji (GL1) je linija koja
defoniSegranicu 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 slu¢ajevima mogu i poklapati (RL=GL).(strana
43)

Postavljanje novoplaniranih objekata
Prozori novoplaniranog objekta ka susjedu mogu se predvidjeti samo u slu€aju da je razmak do susjednog
objekta veci od 5,00 m.
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Ukoliko je novoplanirana zgrada udaljena od susjedne od 1,50 m do 5,00 m, nije dozvoljeno sa te strane
novoplanirane zgrade postavijati otvore smjestajnih jedinica, ve¢ samo otvore pomoénih prostorija sa
prozorima maksimalne veli¢ine 60 x 60 cm i sa visinom parapeta 1,80 m.

Ukoliko je razmak od novoplanirane zgrade do susjednog objekta manji od 1,50 m sa te strane ne mogu da
se izraduju prozori, ve¢ samo ventilacioni otvori.(strana 44 i 45)

Podzemna etaza je dio objekta koji je sasvim ili do 2/3 svoje visine ispod kona€no 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 vec¢a od 3,0 m, a svijetla spratna visina ne smije biti manja od 2,20 m.

Suteren je podzemna etaza zastupliena kod objekata koji su izgradjeni na denivelisanom terenu i kao takva
predstavlja gabarit sa tri strane ugradjen 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. (strana 42)

Kota prizemlja

Kota poda prizemlja na pretezno ravnom terenu moze biti najvie 1,20 m iznad kote konaéno uredenog i
nivelisanog terena, a na terenu u ve¢em nagibu najvise 3,50 m iznad kote konaéno uredenog i nivelisanog
terena uz najnizi dio objekta.(strana 42)

Spratna visina mjereno izmedu gornjih kota meduetaZnih konstrukcija) za obraun visine objekta, iznosi za;
etazu smjestajnih jedinica turistickih objekata 3,50 m;

prizemnu etazu koja se koristi za komercijaine 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 vee od navedenih, ukoliko to iziskuje specijaina namjena objekta ili posebni
propisi, ali visina objekta ne moze biti ve¢a od najvee dozvoljene visine (definisane u metrima) odredene
urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima.(strana 42)

Krovovi

Ambijentalne vile predstavijaju dva tipa kamenih kuc¢a sa kosim jednovodnim krovovima, integrisane sa
neposrednim okruzenjem. PredloZeni nagib krova je 18 stepeni, a pad krova ¢e se odrediti u okviru dalje
projektantske razrade, u odnosu na neposredno okruzenje, udalienost od susjeda, vizure i blizinu
Magistralnog puta, pri ¢emu ¢e se razli¢itim pravcem pada krova dobijiti kompoziciji uskladena sa
okruzenjem. (strana 38)

Krovovi su ravni, a krovni pokrivaci adekvatni krovnom nagibu.

Krovne povrSine ravnih krovova urediti kao krovne terase sa znaCajnim uCeStem specijalnog krovnog

zelenila.(strana 44)

Korisna etaza objekta je etaZa kod koje je visinska razlika izmedu plafona i najniZe tatke konacno uredenog
i nivelisanog terena neposredno uz objekat ve¢a od 1,00 m.

Korisna etaZa je i potkrovije ukoliko ima jednu ili viSe korisnih prostorija prosjecne visine najmanje 2,40 m na
60% povrsine osnove i visinu nadzitka najvise 1,50 m.

Visina objekta - h je visinski gabarit objekta odreden brojem nadzemnih etaza (prizemljem, spratovima i
potkrovliem) i podzemnih etaza (podrum i suteren). Na nagnutim terenima visina objekta se odreduje i
maksimalnom visinom objekta iskazanom u metrima.
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Maksimalna visina oznaCava mjeru koja se racuna od najnize kote okolnog konaéno nivelisanog terena ili
trotoara do najvie kote sljemena (ili vijenca) ili ravnoga krova, na nepovoljnijoj strani (gdje je visina veca).
(strana 43)

Nivelacija

Planirana nivelacija terena odredena je u odnosu na postojecu 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 prizemlija,
prema kojoj Ce se postiti Zeljena dipozicija objekata po visini, kao i nesmetane i otvorene vizure ka moru.
Date visinske kote predstavljaju najviSu tacku kojom je odreden nivo prizemlja nekog objekta.

Nivelaciju terena urbanistiCkin parcela rieSavati tako 3to ¢e se odvodnjavanje terena vrsiti prema
saobracajnim i pjeSackim 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 povrine. Nije dozvolieno
odvodnjavanje prema susjednim parcelama. (strana 43 i 44)

U sluéaju da je projektovani objekat odstupa od gradevinskih linija - mimimalnih rastojanja od granice
susjednih parcela i susjednih objekata, definisanih u grafic¢kom i tekstualnom dijelu plana za svaku
namjenu pojedinaéno, neophodno je pribaviti saglasnost vlasnika susjednel/ih parcele/a, shodno
tekstualnom dijelu plana.

6. URBANISTICKI PARAMETRI
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7. 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 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 ciliu utvrdivanja
osnovnih geolodkih uslova za projektovanje investicionih objekata. Geoloska istrazivanja, izradu projekta
geoloskih istrazivanja i reviziju vr3e privredna drustva, odnosno druga pravna lica koja imaju licencu.

Za objekte vece od 1000m’ il 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
geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i Revidovani Elaborat o rezultatima izvr§enih
geoloskih istrazivanja, kojima se detaljno odreduju inzenjersko-geoloske, hidro-geoloske i geomehanicke
karakteristike temeljinog tla, geotehniCke i seizmoloSke karakteristike terena i prikaz i ocjenu rezultata

4
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istrazivanja sa obradom dobijenih podataka i zakljuckom o uslovima i naéinu fundiranja objekta na prostoru
koji je istrazivan.

Pri projektovanju objekata preporuCuje se koriscenje propisa EUROCODES, narotito EUROCODE 8 -
Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija. Takode se preporuCuje zadrzavanje postojeceg
drveca i druge vegetacije na gradevinskim parcelama gdje god je to moguée, jer povoljno uti¢e na ouvanje
stabilnosti terena.

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

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

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i spasavanju (Sluzbeni list
CG broj 13/07, 05/08, 86/09 i 32/11) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda (Sluzbeni
list 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 preko povrsine preko 400m? (hoteli, pansioni, sportske hale, trzni centri i
sliéno), shodno Clanu 85, 86, 87, 88 i 89. Zakon o zastiti i spasavanju (SluZbeni list CG broj 13/07, 05108
86/09 i 32/11).

Elaboratom zaStite na radu, predvidjeti mjere zaStite na radu za objekte koji imaju jedan ili vi§e 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 gradili$ta (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
kuc¢a. 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 kuée i
inventivnim pristupom u oblikovanju kao odgovor na potrebe savremenog Zivota, stvoren je preduslov za
arhitekturu koja daje karakter i gradi identitet buduceg elitnog turistikog kompleksa.

Sam pristup oblikovanju u odnosu na tradicionalni model je osvjezen novim materijalima, moguénostima i
tehnologijom gradnje. Materijalizacija objekta definisana je paletom materijala koja stvara jedinstven
arhitektonski izraz.

Kako bi ukupni koncept bio dosljedno sproveden do kraja, date su detaljne smijernice za izgradnju,
oblikovanje i materijalizaciju svih objekata pojedinacno, uz obrazlozenje u sklopu Urbanisticko tehnicki uslovi
- smjernice za izgradnju, oblikovanje i materijalizaciju - Knjiga 2.
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Prostor oko objekata treba da bude posebno parterno arhitektonski rijeen. 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.

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 ), predvidjela da
se naknada umanjuje za 15€ po 1m? ugradene kamene fasade.

10. USLOVI ZA OGRAPIVANJE URBANISTICKE PARCELE

Urbanisticke parcele ili njihovi djelovi se ne mogu ogradivati betonskiim, zidanim i punim kamenim ogradama.
Urbanisti¢ke parcele se mogu ogradivati iskljuéivo uz sliedece uslove:

ograda se postavljaja na regulacionu liniju, formiranje zelenih ograda, koje mogu imati inkorporirane mreze,
koje bi onemogucile kretanje Zivotinja. (strana 45)

11. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE

PoploCavanje moze biti od betonskih, kamenih i keramickih elemenata. Uredenja prostora uraditi na nacin
dat u tacki Smjernice za uredenje zelenih i slobodnih povrsina, a detaljna razrada je ostavljena vlasnicima.
Zona turistickog naselja sa vilama predstavija specificnu ambijentalnu celinu, kojoi, pored arhitekture
objekata sa reminiscencijom na lokalnu mediteransku arhitekturu, i okolno okruzenje maslinjaka daje
poseban, specifi¢an karakter. Veci deo ovih vila planira se u zonama postoje¢ih maslinjaka, pa je od velike
vaznosti njihovo detalino usagladavanie sa okolinom i o€uvanije stabala maslina. '
Pejzazno uredenie i izbor vrsta u zonama ambijentalnih celina vila mora biti u funkciii estetike vila, i usaglasen
sa okolnim karakterom maslinjaka, ¢ak i ako se planirani objekti ne nalaze u samoj postojecoj zoni
maslinjaka.

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

Pri izboru sadnog materijala i njegovom komponovnju voditi racuna o vizurama, spratnosti i arhitekturi
objekata, koloritu zelenila, vremenu cvjetanja i sl. Staze poplo¢avati kamenim plo¢ama. Pri parternom
uredenju prednost dati mediteranskom autohtonom parternom zelenilu u kome dominiraju kadulja, ruzmarin,
lavanda, Zukva i brsljan.

Svaka urbanisticka parcela sa predvidenim objektom mora da bude sa kultivisanim zelenilom bilo da su to
nekadasnje tarasaste baste sa domacim biljkama i drveem poput badema, drve¢a smokava, narandzi,
limuna sada i drveca kivija koji ovdje uspjevaju ili obavezna ponovna sadnja maslina i njihovo kvalitetno
odrzavanje. Od cvije¢a to su puzavice, bogumile i duvan, to je karakteristiéno za primorska podrugja.
Predvidjeti travnjak otporan na susu i gazenje. Radi zastite od pogleda sa ulice ili susjednih parcela, zbog
zastite od buke i zagadenja sa ulice, moguce je podizanje Zive ograde od gusto posadenog i pravilno
orezanog drveca ili visokog Zbunja. Pri izgradnji bazena, tamo gdje na parceli postoje tradicionalni podzidi
(suhozidine), oblik bazena i parterno uredenje prilagoditi postoje¢im tradicionalnim podzidima bez
narusavanja njihovog oblika i gabarita. Parkinge poploCavati kamenim plo€ama, njihovu podiogu predvidjeti
za teSki saobracaj. Ozelenjavanje parkinga vrsiti sadnjom odgovarajuceg 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), Ciji prsni preénik je veéi od 25 cm obavezno sacuvati, a
arhitektonska i urbanisticka rieSenja prilagoditi prema zelenilu koje se ¢uva.
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12. USLOVIZA IZGRADNJU / POSTAVLJANJE /| RUSENJE POMOCNIH OBJEKATA

U skladu sa Clanom 223 vaZeteg zakona, propisi jedinice lokalne samouprave, kojima se ureduju pomoéni
objekti, primjenjivate se do dono3enja Plana generalne regulacije Crne Gore.

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

Tip 1 pomoc':ni objekti koji Cine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom &ijem kori$éenju sluzi pomoéni
objekat, kao Sto su: podzemne i nadzemne garaZe, ostave, magacini, drvarnice, lietnje kuhinje, portirnice,
objekti za radnike obezbjedenja i sli¢no.

Tip 2: pomoc¢ni objekti infrastrukture kao Sto su: septicke bio-jame, bunari, cisterne za vodu, rezervoari,
bistjerne, Sahtovi, kotlarnice, uredaiji za grijanje i hladenije, plinski sistemi, solarni sistemi i sli¢no.

Tip 3: pomocni objekti uredenja terena kao $to su: ograde, potporni zidovi, bazeni, fontane, nadstresnice,
pergole, maniji sportski tereni, djeja igralista i sli¢no.

13. USLOVI | MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

Za turistiCke objekte povrsine vece od 1000m2, stambeno-poslovne objekte koji imaju vise od 1000m2
poslovnog prostora i garaze sa vise od 200 parking mesta, shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivptnu
sredinu (SluZbeni list RCG broj 80/05 i SluZzbeni 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), neophodna je izrada Elaborata o
proceni uticaja na Zivotnu sredinu.

Za objekte za koje nije propisana obaveza izrade procjene uticaja na Zivotnu sredinu, potrebno je u projektnoj
dokumentaciji predvideti mere zastite od buke u skladu sa ¢lanom 19. Zakona o zastiti od buke u Zivotnoj
sredini (Sluzbeni list CG 28/11) i Pravilniku 0 zvu€noj zastiti zgrada (Sluzbeni list CG broj 50/16).

Na podrucju 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), Euvaju se u postojetoj formi, sa izvornim suvomedama i
terasama. Nije dozvoliena izgradnja staza ili betoniranje ovih povrdina. Suvomede, suhozidi, podzidi i terase
se ne smiju rusiti. Dozvoljena 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
pribavijanje odobrenja. Odobrenje za presadivanje maslina u maslinjaku izdaje organ lokalne uprave
nadlezan za poslove poljoprivrede — Sekretarijat za privredu opstine Budva, u roku od 30 dana od dana
podnosenja zahtjeva za presadivanje. 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 zastiene 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). Rjedenje
je dostupno na sajtu Agencije za zastitu Zivotne sredine: www.epa.org.me
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Ukoliko sa prilikom iskopa terena za izgradnju saobracajnica i objekata naide na eventualne paleontolooske
il mineraloske nalaze, koji predstavljaju geonasliede, obavezno je prekinuti radove, obavjestiti Agenciju, kako
bi njihovi struCnjaci prikupili nalaze, odnosno izvr3ili 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 URBANISTICKOG PROJEKTA

Za naselja i dijelove naselja koji predstavijaju nepokretna kulturna dobra od medunarodnog i nacionalnog
znacaja je obavezno donoSenje urbanistiCkog projekta, sto nije slu¢aj u ovom predmetu.

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

Prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta vodovoda i kanalizacije, karta elekiroenergetske mreze i postrojenja
i karta telekomunikacija. Detaljnije tehniCke uslove za priklju¢enje ovaj Sekretarijat, po sluzbenoj duznosti,
pribavlja za investitora.

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

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

U slugaju kada se predmetna trasa izlazi na magistralni put, ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti, za
investitora trazi i tehnicke uslove od Direkcije za saobracaj, shodno ¢lanu 16. Zakoan o putevima (“Sluzbeni
list RCG”, br. 42/2004).

U sluGaju kada se u okviru predmetne urbanisticke parcele nalazi zastitni pojas ili cjevovod regionalnog
vodovoda, ovaj Sekretarijat po sluZzbenoj 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 ograni¢enjima u tim zonama (Sluzbeni list CG 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 dozvoljena izgradnja objekata, postavijanje uredaja i vr3enje radnji koje na bilo koji nacin
mogu zagaditi vodu ili ugroziti stabilnost cjevovoda.

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

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

Investitor je duzan da radi izrade tehnicke dokumentacije za izgradnju novog ili rekonstrukciju postojeceg
objekta | izvodenje geoloskih istrazivanja | drugih radnji koje mogu trajno, povremeno ili priviemeno uticati
na promjene u vodnom rezimu pribaviti vodne uslove, u skladu sa ¢lanom 114 Zakona o vodama (Sluzbeni
list RCG 27/07, Sluzbeni list CG broj 73/10, 32/11, 47/11, 48/11 | 52/16). Pribavljanje vodnih uslova nije
potrebno za kori§¢enje vode koja ne prelazi obim op3te upotrebe vode | u sluCaju kada novi ili rekonstruisani
8
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stambeni objekat ili manji poslovni | drugi objekat (koji se gradi u skladu sa odgovarajuéim prostornim
planskim dokumentom) koji se prikljuCuje na Javni vodovod | kanalizaciju, a vodu za potrebe objekta koristi
samo za pice | sanitarne potrebe.

Kada se predmetne katastarske parcele granice sa potokom / rijegkom ovaj Sekretarijat po sluzbenoj
duznosti pribavlja Vodne uslove (u skladu sa ¢lanom 74 stav 5 Zakona o planiranju prostora | izgradnii
objekata) za izradu projektne dokumentacije za:
~ uredenje vodotoka i izgradnju zastitnih vodnih objekata na vodama od lokalnog znacaja (tatka 24
stav 1 ¢lan 115 Zakona o vodama)
- izgradnju novih i rekonstrukciju postojecih trgovinskih i ugostiteljskih objekata (¢lan 115 stav 1 tatka
27128 i¢lan 116 stav 2 tacka 3)i
- vodne uslove za izgradnju / rekonstrukciju lokalnih, nekategorisanih i Sumskih puteva sa
pripadajucim objektima i mostova od lokalnog znacaja (tacka 30 stav 1 €lana 115 Zakona o vodama),
od Sekretarijata za privredu Opétine Budva.

Kada se predmetne katastarske parcele granie sa morem ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duZnosti
pribavlja Vodne uslove (u skladu sa ¢lanom 74 stav 5 Zakona o planiranju prostora | izgradnji objekata) za
izradu projektne dokumentacije za uredenje vodotoka i izgradnju zastitnih vodnih objekata na vodama od
znataja za Crnu Goru (tacka 24 stav 1 ¢lan 115 Zakona o vodama), od Uprave za vode Crne Gore.

Sastavni dio ovih urbanisticko tehnickih uslova su vodni uslovi za izradu projektne dokumentacije izdati od
strane Sekretarijata za privredu Opétine Budva.

b

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

U okviru LSL-a ne postoji zona ogranicenja prepreka aerodroma. Za privremene 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 ozna¢avanje
i odrzavanije. (Sigurnosni nalog broj 2016/001 rev 00, datum stupanja na snagu 01.08.2016.godine).

19. SAOBRACAJNI USLOVI

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

Urbanisticka parcela mora imati obezbjeden kolski pristup sa gradske saobra¢ajnice ili javnog puta. Izuzetno,
u starim gradskim jezgrima u kojima ne postoji moguénost obezbijedivanja kolskog pristupa, urbanistickoj
parcel se moze obezbjediti samo pjeSacki pristup sa gradske saobracajnice ili javnog puta (¢lan 51 Zakona
0 planiranju prostora i izgradniji objekata). U tom smislu, za izgradnju na katastarskoj parceli koje se ne grani¢i
sa izvedenom saobracajnicom, neophodno je prije izdavanja gradevinske dozvole obezbijediti, sudskim
putem, pravo sluzbenosti prolaza.

Izriito je zabranjeno formiranje nezavisnih objekata za garaZiranje objekata.
(strana 45)
Planirane kapacitete za parkiranje projektovati na bazi slede¢ih normativa (strana 61):
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Funkcija Broj vozila
STAMBENA IZGRADNJA 1 PM za lstan
APARTMANI 4 PM za 5 apartmana
HOTELI I TURISTICKA NASELJA (u kompleksima) | | 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 povrSine
UGOSTITELJSKI OBJEKTI 1 PM na 4 stolice
TRGOVISNKI SADRZAJI 1 PM na 50 m? bruto povriine

20. USLOVIZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

Obezbijediti nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti, shodno Pravilniku o blizim
uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokrljivosti i lica sa
invaliditetom, Sl. list Crne Gore broj 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. (€lan 6. Pravilnika).

Obavezna primjena elemenata pristupacnosti, propisana ¢lanom 46. Pravilnika, predvida: za stambene
objekte je iz clana 17, 18, 23 i 40, a za stambeno-poslovne iz ¢lana 17,18 i 23 plus dio objekta poslovne
namjene mora sadrZati elemente pristupacnosti u zavisnosti od namjene poslovnog prostora.

21. USLOVI ZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGIJE N

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 povecanje energetske efikasnosti sisteme grejanja. Energetski efikasni, objekti sa dobrom
izolacijom i sa niskom potrodnjom energije znatno ¢e dobiti na vrijednosti na trziStu nekretnina, dok ¢e
objektima sa velikom potroSnjom energije opadati vrijednost.

Suncani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uogljivim mjestima na
objektu. Koristiti odrzive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu Skurama, gradevinskim elementima,
zelenilom i slicno) kako bi se smanjila potrodnja energije za vjeStacku klimatizaciju. Pri proradunu
koeficijenata prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za 30-25% niZe od maksimalno dozvoljenih vrijednosti
dozvoljenih za ovu klimatsku zonu.

U skladu sa Pravilnikom o tehnickim zahtjevima eko dizajna fluorescentnih sijalica bez integrisanih
prigusnica, sijalica sa elektriénim praznjenjem visokog inteziteta | prigudnica | svetiliki za njihov rad
(Sluzbenom listu Crne Gore broj 38/2017), od 1. januara 2020.godine, na trZistu Cre Gore nece uopéte biti
dozvoliene klasi¢ne sijalice sa Zarnom niti, osim ako ne bude sijalica nove tehnologije, ¢ija je osnovna
karakteristika energetska efikasnost.

U cilju smanjenja potro3nje elektriéne energije, ofuvanja Zivotne sredne | poStovanja propisa kojim se ureduje
uvodenje zahteva za eko dizajn | oznaCavanje energetske efikasnosti, za rasvetu unutar i van objekta
preporucuje se upotreba: LED (light-emitting diode) osvetlienja. LED osvetljenje je energetski efikasno
osvetlienje sa kojim se moze posti¢i usteda do 80% u odnosu na obicnu sijalicu. LED svetiljka emituje malu
koli¢inu energije tako da se smanjuje zagadenje okoline, a njena svetlost je najslic¢nija dnevnoj. Vek trajanja
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joj je izmedu 10 i 20 godina, odnosno izmedu 25 i 100 hiljada sati. Takode, proizvode se u razliitim
veliCinama i bojama, a mogu sluziti za osvetljenje objekata, dekorativno osvetlienje, 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 solarnu energiju, Opétina Budva je,
Odlukom o naknadi za komunalno opremanje gradskog zemljita (Sluzbeni list CG — opétinski propisi, broj
01/15), predvidjela da se naknada umanjuje za 200€ po 1m2 ugradenog solarnog kolektora — panela.

Neposredna blizina mora uslovijava relativno mala godiSnja kolebanja temperature vazduha — godi$nja
temperaturna amplituda iznosi 16,4°C. Ipak istiCe se visoka temperatura ljetnjih mjeseci u toku kojih se javija
prosje¢no 25 dana sa Zegom (30°C i viSe). Za potrebe proraduna koristiti podatke Hidrometeoroloskog
zavoda o klimatskim i hidroloskim karakteristikama zone u kojoj se nalazi predmetna lokacija.

22. USLOVI ZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mjesta za postavljanje kontejnera za smece predvideti na urbanistickoj parceli. Nije dozvolieno
postavijanje kontejnera na povrSinama namijenjenim za parkiranje vozila. Mjesta u objektu ili niSe za
postavljanje kontejnera za smece kao i njihov potreban broj predvidjeti u saradniji sa nadleznim komunalnim
preduzetem, a imajuci u vidu produkciju Evrstog komunalnog otpada. Pri tome voditi ratuna o porastu broja
korisnika prostora tokom lietnjih 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 saobra¢ajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez ivitnjaka) u odnosu na sacbracéajnicu, sa padom od
5 % prema saobracajnici. Nise za postavijanje kontejnera za smeée moguée je sa tri strane vizuelno izolevati
zelenilom ili zidanim ogradama ¢ija visina ne moze biti ve¢a od 1,50 m

23. MOGUCNOST FAZNE IZGRADNJE

Za objekat:

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

Za urbanisticku parcelu ili vise urbanistickih parcela:

Na osnovu UT uslova, kod urbanistickih parcela na kojima je planom predvidena izgradnja viSe objekata,
potrebno je uraditi revidovano idejno rieSenje kompletne urbanisticke parcele ili viSe susjednih urbanistickin
parcela (¢l. 76 vazeteg Zakona), Idejnim rjeSenjem se utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekata,
a narocito: uklapanje objekta u prostor, poloZaj objekta u okviru lokacije i prema susjednim objektima.

Za gradenje na dijelu urbanisticke parcele: .

Clanom 237 vazeéeg zakona je predvideno da se do dono$enja 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 urbanisti¢ki parametri za cijelu urbanisti¢ku parcelu umanje za nedostajuci
dio.

Kroz izradu idejnog rieSenja provjeriti, da li predmetna izgradnja na dijelu urbanisticke parcele, na bilo koji
nacin ugrozava valorizaciju preostalog dijela urbanistiCke parcele.
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24. NAPOMENA

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

Investitor moZe gradi objekat na osnovu prijave, kod nadlezne Urbanisti¢ko-gradevinske inspekcije i sledece
dokumentacije propisane ¢lanom 91 vaZzeteg zakona:
- Saglasnost glavnog gradskog arhitekte na idejno rieSenje
- Ovjerenog glavnog projekta
- lzvjestaja o pozitivnoj reviziji glavnog projekta
- Dokaza o osiguranju od odgovornosti projektanta koji je izradio odnosno revidenta koji je revidovao
glavni projekat u skladu sa Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata i Uredbi o minimalnoj
sumi osiguranja od profesionalne odgovornosti u oblasti izgradnje objekata (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

Sadrzaj idejnog riesenja definisan je Struénim uputsvom Ministarstava odrzivog razvoja i turizma, broj 101-
26/99 od 14.03.2018.godine. Nacin podno$enja zahtjeva glavnom drZzavnom 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-regulativa/1 37 389/Zakonska-regulativa-iz-oblasti-planiranja-
prostora.html

Idejni odnosno glavni projekat, mora biti uraden u skladu sa Pravilnikom o nacinu izrade i sadrzini tehnicke
dokumentacije (objavijen 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 grafickog i tekstualnog dijela LSL-a,

List nepokretnosti, Kopija katastarskog plana,
Tehniéki uslovi DOO Vodovod i Kanalizacija Budva
Vodni uslovi Sekretarijata za privredu Opétine Budva

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