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Budva, 12.02.2019. godine RS
Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj opstine Budva, rieSavajuéi po zahtjevu JP MORSKO DOBRO na
osnovu ¢lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata (Sluzbeni list CG, br. 64/17), Clana 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 Prostornog plana posebne namjene za obalno podrucije (Sluzbeni list CG 56/18),
evidentiranog u Centralnom registru planske dokumentacije, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehniCke dokumentacije za
kupali$ta, objekte pomorskog saobracaja i obalno SetaliSte za sektor 46

1. LOKACIJA - SEKTOR 46
Lokaciju &ine katastarske parcele KO Sveti Stefan u zoni sektora 46 Morskog dobra

Tadni podatci o katastarskim parcelama koje ¢ine predmetni sektor utvrdice se kroz izradu Elaborat
parcelecije po planskom dokumentu. Elaborat izraduje oviaS¢ena geodetska organizacija i mora biti ovieren
od strane Uprave za nekretnine.

Direktna implementacija, odnosno izdavanje UT uslova iz PPPNOP mogucaje za: kupaliSta; objekfe
pomorskog sacbraéaja; 3etnice pored mora i lokacije marikulture. Za podru¢je morskog dobra radi
kontinuiteta u planiranju i uredenju prostora PPPNOP zadrZava podijelu na sektore koji su prikazani u
grafickom dijelu plana. (PPPNOP, Poglavlie 36.Pravila za sprovodenie plana, strana 293)

2. POSTOJECE STANJE

Odlukom Upravnog odbora JP Morsko dobro, broj 0203-388/5-1 od 28.01.2019.godine, donesen je Atlas
crmogorskih plaza i kupalista za period od 2019. do 2023.godine. Atlasom su odredeni zahvati postojecih i
planiranih kupalidta i max. povr$ine priviemenih objekata na kupalistima.

Za predmetni sektor 46, u Atlasu su popisana 2 kupalita na plazi Kamenovo na kat.parcelama 296 i 301
KO Sveti Stefan, jedno kupaliste na stienovitoj obali Golubinj na kat.parceli 1875 KO Sveti Stefan, 3
kupaliéta na plaZi Przno na kat.parceli 1876 KO Sveti Stfan, po jedno kupalite na Kraljicinoj i Kraljevoj
plazi u Miloderu na kat.parcelama 1877 i 1879 KO Sveti Stefan, 6 kupaliSta na plazi Sveti Stefan na
kat.parcelama 1881 i 1883 KO Sveti Stefan i kupaliSte koje se “realizuje saglasno planskoj dokumentaciji”
na kat.parcelama 1885/1, 1886 i 1887 KO Sveti Stefan.

Imajuéi u vidu da Atlas crnogorskih plaza i kupalidta za period od 2019. do 2023.godine, u Zakonu 0
planiranju prostora i izgradnii objekata nije prepoznat kao planski dokument i da je donesen na period od
5 godina, isti se moZe koristiti samo u funkciji dobijanja orientacionih podataka o povrsini plaza Kamenovo,
Prino, Sveti Stefan, MiloGerskih plaZa i postojecih kupali$ta na stjenovitoj obali .
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U listu nepokretnosti broj 742 za KO Sveti Stefan:

- na katastarskoj parceli 1885/1 upisano je prirodno neplodno zemljiste povrsine 1494m? u svojini
Cme Gore sa pravom raspolaganja upisanim na Vladu CG. Na katparceli je upisan feret i
ogranicenje morsko dobro;

- na katastarskoj parceli 1886 upisano je prirodno neplodno zemljidte povrsine 731m? u svojini Cme
Gore sa pravom raspolaganja upisanim na Vladu CG. Na kat.parceli je upisan teret i ogranicenje
morsko dobro;

- na katastarskoj parceli 1887upisano je prirodno neplodno zemijiste povrSine 413m? u svojini Cme
Gore sa pravom raspolaganja upisanim na Vladu CG. Na katparceli je upisan teret i ogranicenje
morsko dobro;

- na katastarskoj parceli 1888 upisano je prirodno neplodno zemljiste povrdine 2735m? u svojini
Cme Gore sa pravom raspalagania upisanim na Viadu CG. Na katparceli je upisan teret i
ogranic¢enje morsko dobro.

Pojedine lokacije u sektoru 46 imaju obalno Setalite (Przno, Milocer i dio Svetog Stefana).

3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA: kupalista, sidriste i obalno Setaliste

U zoni morskog dobra sva uredena kupalista su prema namjeni podijeljena na: 1) javna, 2) hotelska, i 3)
kupalista specijalne namjene (nudisti¢ka/zenska, reprezentativna, namijenjena djecijim odmaralistima i
banjskim lie¢ilistima, izletnicka ..). Svako kupaliste mora biti obezbijedeno sanitaro — higijenskim (kabine
za presvladenje, tuSevi, korpe za otpatke, sanitami objekat), bezbjedonosnim (spasilatka sluzba,
ogradivanje sa morske strane) i drugim uslovima.

Javna kupalista moraju imati slobodan pristup za sve korisnike, bez naplate ulaza. Hotelska kupalista mogu
da ogranice pristup i omoguce samo svojim gostima. Specijalna kupalista su ona koja imaju posebne
karakteristike ili rezim koriséenja — nudisticka, sa liekovitim svojstvima ili reprezentativna, za banjska
ljecilista ili djeija odmaralista, zbog Cega pristup moze biti dozvolien samo za odredene kategorije
posjetilaca,a u skladu sa specijalnim rezimom koridéenja kupalidta i njegove okoline.

Izletnicka kupalista nemaju pristup sa obale ve¢ samo sa mora. Kako nemaju svu adekvatnu infrastrukturu
mogu da ispune samo minimalne uslove shodno Pravilniku o uslovima koja moraju da ispunjavaju uredena
i izgradena kupalista. (poglavije 27.1 Smijernice/pravila i uslovi za kupalista, strana 248)

Preporucuje sa da uredena kupalista imaju: organizovana pristanista za pristajanje camaca [ tuﬁstiékih
brodi¢a u blizini. ali van akvatorijuma kupaliéta, kolski ili pje$acki prilaz, oznacen zahvat na kopnu i moru,
definisane ulaze na plazu i po mogucnosti organizovan parking prostor.

Pravilnikom o uslovima koje moraju ispunjavati uredena i izgradena kupalista (“Sllist 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.

Sidriste, kao dio akvatorija, u uvali zasticenoj od nevremena, namijenjen je za prihvat plovnih objekata.
“Sidriéte je dio vodenoga prostora pogodan za sidrenje plovnih objekata u zasticenoj uvali”.
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Seta[iétg uz more (lungo mare) se mogu planirati na prostorima Cije su namjene odredene za: kupalista,
urbano izgradenu obalu; naseljske strukture; turisticke objekte i komplekse; sportske objekte. Setnice ne bi
trgbalo planirati na slobodnom dijelu obale (istaknuta je potreba za ocuvanjem karaktera prostora -
prirodni pejzaz) i na prostorima koji su namijenjeni posebnoj namjeni. (poglavlje 27.3 strana 250)

4. PRAVILA PARCELACIJE

Za podru(:j? morskog dobra radi kontinuiteta u blaniranju i uredenju prostora PPPNOP zadrzava podjelu na
sektore koji su prikazani u grafickom dijelu plana. (PPPNOP, Poglavlje 36.Pravila za sprovodenje plana,
strana 293). PPPNOP nije definisao oblik i veli¢inu urbanistickih parcela u zoni Morskog dobra.

U skladu sa ¢lanom 13, tacka 1 i 2 Pravilnika o nacinu izrade i sadrZini tehnicke dokumentacije za gradenje
objekta (objavlien u Sluzbenom listu CG broj 44/18) uraditi Elaborat parcelacije po planskom dokumentu,
kako bi se tagno utvrdla povrsina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju urbanisticku parcel/lokaciju
(sector 46). Elaborat izraduje ovlastena geodetska organizacija. Elaborat mora biti ovjeren od strane
Uprave za nekretnine, Podruéna jedinica Budva. Stavom 2 &lana 13 je predvideno da se za objekte
infrastrukture, umjesto Elaborata parcelacije po planskom dokumentu. prilaze graficki prikaz buduce trase
objekta na azumim katastarskim podlogama.

5. USLOVI UREDENJA / PRAVILA REGULACIJE / URBANISTICKI PARAMETRI

U poglavlju 21.1. Moguénosti za povecanje povrsina plaza u Cmoj Gori PPPNOP predlaze da se od strane
organa nadleznog za upravljanje morskim dobrom uradi Atlas cmogorskih plaza (katastar plaza), kako bi se
precizno definisao njihov kapacitet. Potrebno je izvrsiti precizna snimanja obalnog prostora Cme Gore da bi
se dobio podatak o stvamoj povrsini plaza u Crnoj Gori. Na osnovu uporedenja sa nekadasnjim stanjem
plaza utvrdice se koje su najvide ugrozene erozionim procesima, a nakon toga odabrati najznacajnije plaze,
u skladu sa razvojem turistickih kompleksa i za njih uraditi studije izvodljivosti mogucnosti povecanja
njihovih povrsina i definisati ulaganja i dobiti od praviinog gazdovanja plazama. (strana 222)

Kupaliste, kao izdvojena organizaciona cjelina, ne moze biti manje od 20m duZine ifli 200m*. Na vecim
plazama sa vi$e kupalidnih jedinica, pojedinacno kupaliste ne moZe biti manje od 50m duzine.

Uredenja i prosirenja postojecih te eventualna izgradnja novih kupalista odvijala bi se uklanjanjem sadrzaja
i objekata koji nisu neophodni i mogu se organizovati na drugim prostorima, nasipanjem autohtonim
nijeskom ili §fjunkom, izgradnjom inzenjerskih objekata zadtite plaza (npr. podvodni pragovi, naperi),
izgradnjom il montazom pontona i mola (naroCito u Boki) i pazljivim modeliranjem postojeceg stjenovitog ili
kamenitog prostora i njihovim prilagodavanjem za kupade. Ovakvi radovi nisu predvideni na zasticenim
podrudijima (plaze Miloger i Svet Stefan su zasticena prirodna podruéija — karta 15.PPPNOP).
(Poglavlje 27.1, strana 248)

Na stijenama koje su_sastavni dio zasticenog prirodnog dobra ne mogu se postavljati objekti bilo
kog karaktera, radi stvaranja uslova za povratak prirodne vegetaciie. (Poglavlje 27.4 strana 250-251)

Sidriste naspram ,Pasije jame” prikazano je u grafickom dijelu PPPNOP-razrada za zonu MD ali nije
navedeno u popisu preporuéenih sidrista crogorske obale, na stranama 139 - 140 tekstualnog dijela
PPPNOP.

Osnovni elementi prostornog i organizacionog definisanja Setalista uz more po pravilu su sljedeci:
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e Svim planiranim intervencijama na formiranju, uredenju i kori$éenju Setalidta uz more neophodno je
ocuvati povrinu mora . iskljucuje se moguénost nasipanja mora;

° Ljspostaviti propusne veze pjeSackih komunikacija unutar mjesta i 3etalista;

Setaliste je neophodno jasno definisati, a pravac njegovog pruzanja propratiti adekvatnom

signalizacijom;

Obezbijediti neophodnu infrastrukturnu opremljenost Setalista:

Sa vodene strane je obavezan zid koji ima-funkciju zastite korisnika;

U urbanim jezgrima, a gdje do sada nisu postojale, mogu se planirati nove Setne staze;

U cilju uspostavljanja kontinuiteta Setnice i formiranja odmorista na plo¢asto stjenovitim terenima

mogu se predvidjeti minimalna pokrivanja gornjih povrsina stijena betoniranjem;

e ZavrSnu obradu hodnih staza potrebno je predvidjeti u skladu sa ambijentalnim karakteristikama

lokacije (kamene ploce, kaldrma i dr.) ili od montaznih elemenata (betonske prefabrikovane ploce,
drvena oplata | tek izuzetno beton);

Omoguciti neometan pristup svim zainteresovanim korisnicima bez ogranicenja;

Omoguciti neometan pristup hendikepiranim licima na njima prilagodenim prostorima Setalista;

Na pojedinim dijelovima, a u skladu sa prostomim mogucnostima, predvidjeti i staze za bicikliste.

Setalisnim redom regulisati odrZzavanje &istoée i nacin koriséenja (unosenje kuénih fjubimaca i dr.);

Da bi se zastitili Setaci neophodno je definisati granice $etali$nih podrucja u kojima se ne smiju

voziti bicikli, motori, i druga vozila;

e Sanitame, servisne i usluzne sadrZaje na Setalistu po pravilu treba smijestiti u postojecoj strukturi ili
kao priviemene (sezonske) objekte, na za to predvidenim punktovima;

s (poglaviie 27.3 sfrana 250) .

®* @ o o

6. 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 Zakonom o geofoskim
istrazivanjima ("Sluzbeni list RCG" broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07 i Sluzbeni list CG broj 28/11) izradi
Revidovani Projekat osnovnih geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju, u cilju utvrdivanja osnovnih
geoloskih uslova za projektovanje investicionih objekata. Geoloska istrazivanja, izradu projekta geoloskih
istrazivanja i reviziu vre privredna drudtva, odnosno druga pravna lica koja imaju licencu. Pri
projektovanju objekata preporuéuje se koriscenje propisa EUROCODES, naroCito EUROCODE 8 -
Projekti propis za zemljotresnu otpomost konstrukgija. ‘

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

7. USLOVI ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA | TEHNICKO-TEHNOLOSKIH | DRUGIH
NESRECA

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 elementamih
nepogoda (Sluzbeni list CG broj 79/04).
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Elabvoratc_)m_ zastite na radu, predvidjeti mjere zastite na radu shodno 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. USLOVIZA 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,
mogutnosima i ehnologijom gradnje.

Sidriste raditi u skladu sa propisanim tehnickim rjeSenjima i uslovima plovidbe.

Zavrdnu obradu obalnog SetaliSta potrebno je predvidjeti u skladu sa ambijentalnim karakteristkama
lokacije (kamene ploce, kaldrmma i dr.) ili od montaznin elemenata (betonske prefabrikovane ploce, drvena
oplata i tek izuzetno beton).

9. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE LOKACIJE

Peizazno uredenie uskladiti sa karakteristkama predjela, kako ekoloskim tako i ambijentalnim,, kroz
oduvanje i unapredenje dominantnih strukturnih elemenata (reljef, vegetacija, stvorene strukture) i upotrebu
autohtonih biljnih vrsta i materijala. Zabranjena je upotreba invazivnih biljnih vrsta.

U sluéaju da na lokaciji postoje suhozide (suvomede) maksimalno ih saduvati. Na mjestima gdje je doslo do
njihovog urugavanja obavezno ie izvrsiti rekonstrukeiju 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
privremenih objekti u zoni Morskog dobra ureduje se Programom. Program donosi Ministarstvo odrzivog
razvoja i turizma.

11. USLOVI| MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

Rjesenjem o zastiti objekata prirode (SLlist SRCG broj 30/68) Plaia Sveti Stefan i Milocer su
zastiéene kao rezervati prirodnog predjela (ekvivalent kategoriji spomenik prirode)

Plaze Sveti Stefan i Milocer su zasticeno prirodno podrucije lokalnog znacaja — predio izuzetnih
odlika u skladu sa PPPNOP-om, a kulturna dobra nacionalnog znacaja su: urbana cjelina
poluostrvo Sveti Stefan (oznaka 23 u grafikod djelu plana, karta 16) i dvije spomen place na
poluostrvu Sveti Stefan (oznake 251 26).

Radovi : Uredenja i prosirenja postojecih te eventualna izgradnja novih kupalita uklanjanjem sadrzaja |
objekata koji nisu neophodni, nasipanjem autohtonim pijeskom ili Sljunkom, izgradnjom inZenjerskih
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objgkgta {;§t§te plaza (npr. podvodni pragovi, naperi), izgradnjom ili montazom pontona i mola (narogito u
Bokl)vl pazljivim modeliranjem postojeceg stienovitog ili kamenitog prostora i njihovim prilagodavanjem za
kupace, nisu predvideni na zasticenim podrugdijima (plaZe Sveti Stefan i Milocer su zasfticena
prirodna podrucija — karta 15.PPPNOP). (Poglavije 27.1, strana 248)

Na stijenama koje su sastavni dio zasticenog prirodnog dobra ne mogu se postavljati objekti bilo
kog _karaktera, radi stvaranja uslova za povratak prirodne vegetacije. (Poglavlje 27.4 strana 250-251)
qu!lko se neka od lokacija nalazi na zaticénom podrucju, radnje, aktivnosti i djelatnosti je potrebno
odvijati u skladu sa odredbama Zakona o zastiti prirode kako se ne bi poremetila prirodna ravnoteza i
autenticni izgled. (strana 248, Poglavlje 27.1)

PPPNOP je definisao Podrucja za koja je obavezna izrada Detaljne studije predijela, i to:

Lokaciie za park Sume i izletiSta: Rt Mogren, Milocerska $uma sa grebenima izmedu plaia
Milocer i Sv.Stefan, Rt Crvena stijena-Markova ledina, Hrid Kobila-Malo brdo, Prijevorac, park
Suma neposredno uz Kralji¢inu-Pecin plazu

Vrijedni prirodni i poluprirodni predjeli: Rt Mogren, Ostrvo Sveti Nikola, Rtovi- Bijeli, Mali, debeli i
Zukov, Perazica $koljic, Rt Crvena stijena — Markova ledina, Hrid Kobila-Malo brdo, Ostrvo Sv.
Nedelja, Ostrvo Kati¢, dio Buljarickog polja

Lokacije vrijednih agrikuttumih predjela: Pobori, Pastrovaéka brda, Smokov Vijenac (Blizikuce-
Podgrab — Vrbe — Tudoroviéi - Penasi), Rijeka ReZevici - Katun Rezevici

Predjeli sa dominantnim elementima kultume bastine - podrucja starih istorijskih gradova - Stari
grad Budva, predjeli starih ruralnih naselja, predjeli manastirskih kompleksa (Manastira Praskivice),
ostach starih utvrdenia i vojnih fortifikacija | drugi brojni lokalitett kultume badtine. ,

Zadtita i razvoj predjela predvidena PPPNOP (strana 221) obuhvata ¢itav niz planskih mjera kojim se
djeluje u pravcu otuvanja, unaprijedivanja i sprijeéavanja devastacije identiteta, karaktera i odlika predjela.
Kao prioritetna i osnovna mjera istice se utvrdivanje zona sa odgovarajuéim rezimima zastite i razvoja, {j
zelenih prodora-cezura kojima se sprecava lineama gradnja duZ obale i omogucava prirodno povezivanje
obale i zaleda. Tako su se izdvojile dvije kategorije zelenih prodora-cezura sa fleksibilnim i strogim
reZzimom koriscenja.

U okviru fleksibilnog rezima zelenih prodora- cezura moguce je razvijati shodno donesenim planskim
dokumetima namjene turizma, stanovanje, poljoprivrede, pejzainog uredenja, infrastrukture idt. uz
predhoodnu izradu Detaline studije predjela sa vrednovanjem ranjivosti predjela koju je potrebno raditi
paralelno sa idejnim ili glavnim projektom za predmetnu lokaciju uz minimalnu izgradjenost prostora na
najmanje ranjivim povrsinama._U sektoru 46 PPPNOP-om su planirane 2 predione cezure - zelena
prodora sa fleksibilnim rezimom.

U okviru strogog rezima zastite potrebno je primjeniti steCene obaveze usvojenih planskih dokumenata
za &ifi je obuhvat potrebno uraditi Detalinu_studiju_prediela prije izrade projektne dokumentacije. Za

podrugja koja su ve¢ u izgradnji, a nalaze se u okviru strogog rezima zastite potrebno je nakon uradene
Detaljne studije predjela dati mjere za sanaciju i obnovu predionih vrijednosti degradirane postoje¢im
intervencijama u predjelu.
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Imajuc.':i u vidu da za pojedina zasticena prirodna dobra u zoni morskog dobra nije izvriena revizija statusa,
orgamzacija kupalista u zasticenim podrucjima prirode kao i njihovo korig¢enje vrsi se u skladu sa optim
uslovima za zastitu zasticenih prirodnih dobara vodeéi raéuna o oéuvanju biologke i predione raznovrsnost.
Zabranjeno je korié¢enje zasticenih prirodnih dobara na naéin koji prouzrokuje: ostecenje zemljista i gubitak
njggove prirodne plodnosti; oStecenje povrsinskih ili podzemnih geoloskih, hidrogeoloskih i geomorfoloskin
vrijednosti; osiromasenje prirodnog fonda divijih vrsta bijaka, Zivotinja i gliiva; smanjenje bioloske i
predione raznovrsnosti; zagadenje ili ugrozavanje podzemnih i povrsinskih voda.

Na samom zasticenom prirodnom dobru se ne mogu postavijati objekti trajnog karaktera, izvoditi radovi
betoniranja, eksploatacije pijeska, uklanjanja vegetacije, izmjene obalne linije i struktumog remodeliranja
pjescane plaze. Gradevinski objekti ili njihovi prateci elementi (tende, nadstresnice, ograde i sl) u
neposrednoj okolini zastiCenog prirodnog dobra moraju obezbijediti otvaranje vizura ka zasticenom
prirodnom dobru. Na zasticenom prirodnom dobru, koja nemaju izgradeno Setaliste u zaledu, obezbijediti
uredene javne pristupe plazi, napravljene od prirodnih materijala. Na zasticenom prirodnom dobru mogu se
postavijati samo javni priviemeni toaleti koji ne zagaduju okruzenje i redovno se odrzavaju, osim ako
postoji moguénost njihovog prikljuéka na javni kanalizacioni sistem. U odnosu na postojece objekte i
prisutne djelatnosti u okolini i u graniénoj zoni zasticenog prirodnog dobra pri planiranju mikrolokacija i
gabarita novih objekata mora se uzeti u obzir njihovo zbimo kumulativno dejstvo na zasticeno prirodno
dobro i prirodu uopste

U skladu sa ¢lanom 40. Zakona o zastiti prirode (Sluzbeni list CG br.54/16), za obavljanje radnji, aktivhosti i
djelatnosti u zasticenom podruciju prirode.a koji ne podlijeZu procijeni uticaja na Zivotnu sredinu u skladu sa
posebnim propisima, ocijeni prihvatljivosti, koje nisu utvrdene planom upravljanja, potrebno je od Agehcije
za zastitu prirode pribavit dozvolu.

Shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (Sluzbeni list CG broj 75/18) i Uredbi o projektima za
koje se vrsi prociena uticaja na Zivotnu sredinu (Sluzbeni list RCG 20/07), i podnijeti zahfiev za procijenu
potrebe izrade Elaborata o proceni uticaja na Zivotnu sredinu.

Masline i maslinjaci su zasticeni Zakonom o maslinarstvu i maslinovom ulju. Maslinjaci, kao najvazniji i
ambijentalno najdragocjeniji 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. Dozvoliena je njihova rekonstrukcija iskljugivo tradicionalnim
nacinom zidanja (u suvo).

Obavezno je da se sve masline satuvaju, a da se pojedina stabla maslina i drugi vrijedni primjerci zelenila,
ukoliko je to zaista neophodno, presade na novu poziciju u okviru iste urbanisticke parcele uz neophodno
pribavljanje odobrenja. Odobrenje za presadivanje maslina u maslinjaku izdaje organ lokalne uprave
nadlezan za poslove poljoprivrede — Sekretarijat za privredu opstine Budva, u roku od 30 dana od dana
podnosenja zahtjieva za presadivanje. SjeCenje i presadivanje maslina starih preko 100 godina je
zabranjeno na osnovu ¢lana 15. Zakona o maslinarstvu i maslinovom ulju (“Sluzbeni list CG*, 45/14).

Kada su u pitanju zasticene biline i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa RjeSenjem o stavljanju pod

zatitu rijetkih, prorijedenih, endemiénih i ugroZenih bilinih i Zivotinjskih vrsta (“SluZbeni list SRCG®, 36/82).
Rjesenie je dostupno na sajtu Agencije za zastitu Zivotne sredine: www.epa.org.me
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12.  USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH OBJEKATA UPISANIH U REGISTAR KULTURNIH
DOBARA CRNE GORE | NJIHOVE ZASTICENE OKOLINE

U okviru predmetne lokacije, u popisu registrovanih spomenika kulture (kultuma dobra nacionalnog

znacaja) su urbana cjelina poluostrvo Sveti Stefan (oznaka 23 u grafikod djelu plana, karta 16) i dvije
spomen place na poluostrvu Sveti Stefan (oznake 25 i 26).

U slucaju kada se u okviru predmetne lokacije nalazi ili je u neposrednoj blizini registrovani spomenik
kulture, prema kome se treba upravljati shodno Zakonu o zastiti kulturnih dobara (SI. list br. 49/10 od
13.08.2010. godine), ovaj sekretarijat po sluzbenoj duznosti pribavija konzervatorske uslove u skladu sa
¢lanom 102 Zakona o zastiti 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 kultumnih dobara Cme Gore.

Studijom zastite kultumih dobara u obuhvatu Prostomog plana posebne namjene za Obalno podrucje
(Centar za konzervaciju i arheologiju Cme Gore, 2017), u skladu sa metodologijom, projektnim zadatkom i
zakonom, obraden je kompletan cmogorski priobalni pojas sa 439 kultumih dobara sa osam
srednjeviekovnih gradova (1927 objekata) i 471 evidentiranim dobrom sa potencijalnim kultumim
vrijednostima u $est primorskih opstina: Ulcinj, Bar, Budva, Tivat, Kotor i Herceg Novi (izuzev dijela koji se
nalazi u granicama NP Skadarsko jezero i NP Lovéen.

Studijom su date generalne konzervatorske smjemice i preporuke za odrzivo koriscenje kultume bastine.
Konzervatorske smjemice i preporuke su bazirane na upravljanju rizicima kojima je izlozen potencijal
graditeljske bastine u obuhvatu plana i sprjecavanja svih radnji i aktivnosti kojima se moze promijeniti
niihovo svojstvo, osobenost i znataj, postujuci nacionalno zakonodavstvo, konzervatorske principe |
savremene medunarodne standarde.

U Osmom poglaviju studije - Generalne konzervatorske smjemice, date su generalne preporuke o mjerama
zastite i rezimima upravljanja i koridéenja kuftumih dobara i evidentiranih objekata i lokaliteta sa
potencijinim kultumim vrijednostima na principima odrzivog koriscenja, sa podjelom po vrstama: arheoloski
lokaliteti, fortifikacioni objekt, infrastruktumi objekti, kultumo - istorijske cjeline, kultumni pejzazi, memorijalni
objekti, profani objekti, sakraini objekti i podrugja. (Poglavlje 19.2.1 Implementacija studije kulturnih dobara
u zahvatu PPPNOP, strana 211)

0d strane Miinistarstva odrzivog razvoja i turizma dostavijeni primjerak PPPNOP (propratni akt broj 06-
1538/1 od 03.12.2018.godine) ne sadrzi Studiju zastite kultumih dobara u obuhvatu Prostomog plana
posebne namjene za Obalno podruéje. U elektronskom registru planske dokumentacije, takode nema
pomenute studije.

13. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

Za naselja i dijelove naselja koji predstavijaju nepokretna kuituma dobra od medunarodnog i nacionainog
znacaja je obavezno donosenje urbanistickog projekta, shodno &lanu 45 Zakona o planiranju prostora i
izgradnji objekata.

Ako je inicijativu za izradu urbanistickog projekta podnio zainteresovani korisnik prostora, trodkovi izrade
urbanisti¢kog projekta padaju na njegov teret. Projekini zadatak za Urbanisticki projekat izraduje glav_ni
gradski arhitekta, na osnovu smijemica iz plana generaine regulacije Crne Gore, po pribavlienom misljenju
8
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glgvnog drzavnog arhitekte i Uprave za zastitu kultumih dobara Cme Gore. Urbanisticki projekat izraduje
privredno drustvo koje izraduje tehnicku dokumentaciju (projekat). Skupstina jedinice lokalne samouprave
donosi urbanisticki projekat.

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

Detaljnije tehnicke uslove za prikljuéenje na vodovodnu i kanalizacionu mrezu, 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 vazeéim
propisima i standardima, a priklju€enje objekta na naseljske infrastruktume sisteme projekiovati prema
uslovima dobijenim od nadleznih javnih preduzeéa i tretirati ih kroz idejna rjeSenja urbanisticke parcele.

U sluéaju kada se u okviru predmetne urbanisticke parcele nalazi zastitni pojas ili cjevovod regionalnog
vodovoda, ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti, za investitora frazi i tehnicke uslove od Regionalnog
vodovoda Cmogorsko primorje. Na osnovu Elana 32 Pravilnika o odredivanju i odrzavanju zona i pojaseva
sanitame zaztite 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. U pojasu zastite nije dozvoljena izgradnja objekata, postavljanje uredaja i vrSenje radnji koje na bilo
koji nacin mogu zagaditi vodu ili ugroziti stabilnost cjevovoda.) 3
Sastavni dio ovih urbanisticko tehnickih uslova su posebni uslovi za izradu projekine dokumentacije izdati
od strane nadleznih sluzbi — DOO Vodovod i kanalizacija Budve.

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

Investitor je duZan da radi izrade tehnicke dokumentacije za izgradnju novog ili rekonstrukciju postojeceg
objekta i izvodenje geoloskih istrazivanja i drugih radnji koje mogu trajno, povremeno ili privremeno 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).

Kada se predmetne katastarske parcele granice sa morem ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti pribavlja
Vodne uslove (u skladu sa ¢lanom 74 stav 5 Zakona o planiranju prostora | izgradnji objekata | sa ¢lanom 2
Odluke o odredivanju voda od znagaja za Cmu Goru, Sluzbeni list CG broj 9/08) za izradu projektne
dokumentacije za uredenje vodotoka i izgradnju zaétitnih vodnih objekata na vodama od znacaja za Cmu
Goru (tacka 24 stav 1 ¢lan 115 Zakona o vodama), od Uprave za vode Cme Gore. Pravilnik o sadrzini
zahtjeva i dokumentaciji za izdavanje vodnih akata, nacinu i uslovima za obavezno oglasavanje u postupku
utvrdivanja vodnih uslova i sadrZaju vodnih akata objavlien je u Sluzbenom listu CG broj 07/08.

Sastavni dio ovih urbanisticko tehnickih uslova su vodni uslovi za izradu projektne dokumentacije izdati od
strane Uprave za vode Cme Gore.

16. USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA POMORSKU SIGURNOST
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Ulove za objekte moji mogu uticati na bezbjednost plovidbe u obalnom moru Cme Gore, ovaj Sekretarijat,
po sluzbenoj duZnosti pribavija od Uprave pomorske sigumosti CG. U nadleznosti uprave je sigurnost
p!ovidbe u obalnom moru Cme Gore, uredenje i obezbjedenje pomorskih puteva , postavljanje objekata
sigumosti na plovnim putevima i obebjedivanje njegovog praviinog funkcionisanja.

Ovaj sekretarijat ce upultiti zahtjev za izdavanje posebnih uslova za izradu projektne dokumentacije Upravi
pomorske sigumosti Cme Gore.

17. 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 ili
djelove objekta, van zone ograni¢enja prepreka aerodroma, Cija je visina veca od 45m, potrebno je od
Agenciie za civilno vazduhoplovstvo Cme Gore dobiti saglasnost za izgradnju | postavijanje, kao | uslove
za oznaCavanje i odrzavanje. (Sigurnosni nalog broj 2016/001_ rev 00, datum stupanja na snagu
01.08.2016.godine).

18. SAOBRACAJNI USLOVI

Lokacija kupalista (osim izletnickog koji ima pristup sa mora) mora imati pristup sa gradske saobracajnice ili
javnog puta. U skladu sa namjenom objekta i prostomim moguénostima lokacije, predvideti odgovarajuci
broj parking mjesta. Ukoliko katastarska parcela/lokacija nema pristup na javnu saobracajnu povrsinu, a ne
nalazi se u starom jezgru naselja, formirati katastarsku parcelu prilaznog puta minimalne $irine 3m. Ukoliko
je prilazni put duzi od 25m, minimalna Sirina prilaznog puta iznosi 4,5m.

Al

,Sirina zastitnog pojasa u kome se ne mogu graditi stambene, poslovne, pomocne i sliéne zgrade, kopati
rezervoari, septicke jame i sl.. niti podizati elektriéni dalekovodi iznosi: pored autoputeva 40 metara, pored
magistralnih puteva 25 metara, pored regionalnih puteva 15 metara, a pored opstinskih puteva 10 metara,
radunajuci od spoljne ivice putnog pojasa.” (Poglavlie Uslovi uredenja i izgradnje objekata drumskog
saobracaja, strana 125)

19. USLOVIZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

Obezbijediti nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom,
shodno Pravilniku o blizim uslovima i nainu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene
pokrtijivosti i lica sa invaliditetom, Sl. list Cme Gore broj 43/13 i 44/15. Obavezna primjena elemenata
pristupagnosti, propisana tlanom 46. Pravilnika. Predvideti postavijanje rampe za ulazak u ‘more lica
smanjene pokrtljivosti i lica sa invaliditetom.

20. USLOVI ZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGIJE

Shodno Zakonu o energetskoj efikasnosti (Sluzbeni list CG broj 29/10) projektovanjem i izgradnjom
objekata treba obezbjediti korisGenjem sunceve energije i drugih obnovljivih izvora energije. Analizirati
lokaciju, namjenu, orijentaciju i oblik objekta. U cilju racionalnog kori¢enja energije treba iskoristiti sve
mogucnosti smanjenja koriscenja energije. Sadrzaj Elaborata energetske efikasnosti objekta propisan je
Pravilnikom o sadrzaju elaborata energetske efikasnosti zgrada (Sluzbeni list CG broj 47/13).

21. USLOVI ZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA
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Mjesta za postavljanje kontejnera za smece kao i njihov potreban broj predvidjeti u saradnji sa nadleznim
komu_nalnim preduzecem, a imajuéi u vidu produkciju Evrstog komunalnog otpada. Mjesta za postavljanje
kontejnera za smece trebaju biti $to blize javnim saobracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez ivicnjaka)
u odnosu na saobracajnicu, sa padom od 5 % prema saobracajnici. NiSe za postavljanje kontejnera za

smece moguce je sa fri strane vizuelno izolovati zelenilom ili zidanim ogradama &ija visina ne moze biti
veca od 1,50 m

22. MOGUCNOST FAZNE IZGRADNJE

Na osnovu Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata i ¢lana 76 kroz izradu idejnog rjeSenja moze
se odrediti faznost gradnje (tehnicko-tehnoloska i funkcionalna cjelina) objekata. Idejnim rjesenjem se
utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekata, a naroéito: uklapanje objekta u prostor, poloZaj
objekta u okviru lokacije i prema susjednim objektima..

23. NAPOMENA

Tekstualni dio plana, koji propisuje nacin izgradnje objekata, uslove za prikljuenje na infrastrukturu i
uslove za uredenje, sastavni su dio urbanisticko-tehnickih uslova i dostupan je na sajtu
www.planovidozvole.mrt.gov.me/LAMP/PlanningDocument?m=B8D.

Ovim urbanisti¢ko tehnickim uslovima obradena su tri zahtjeva JP Morsko dobro u sektoru 46. JP obatilo se
ovom Sekretarijatu sa zahtjevima broj 06-061-1012/1 od 29.08.2018.godine, 06-061-1016/1 od
29.08.2019.godine i 06-061-1294/1 od 01.11.2018.godine za izdavanje urbanisticko tehni¢kih uslova za
sanaciju obalnog Setalista i revitalizaciju plaze u Prznu i uredenje/izgradnju dva kupaliSta u sektoru 46

Investitor moze gradi objekat na osnovu prijave, kod nadleZne Urbanisticko-gradevinske inspekcije i
sledeée dokumentacije propisane ¢lanom 91 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, ¢lana 40
Zakona o zastiti prirode i PPPNOP-om:
- Studije izvodljivosti moguénosti poveéanja povrsina plaza
- Detaljne studije predjela za dve predione cezure
- Dozvola Agencije za zaétitu prirode i Zivotne sredine za obavljanje radnji, aktivnosti i djelatnosti u
zasticenom podruciju prirode ili Elaborat o proceni uticaja na Zivotnu sredinu
Saglasnost glavnog gradskog arhitekte na idejno rjesenje
Ovjerenog glavnog projekta i 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 (SI. list CG broj 68/17)
Ugovora o angaZovanju izvodaca radova i Ugovora o angaZovanju stru¢nog nadzora
Dokaza o pravu svojine na zemlji$tu, 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 naCinu 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.
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24. PRILOZI

Kopije grafickog i tekstualnog dijela PPPNMD, List nepokretnosti, Kopija katastarskog plana,

Tehnicki uslovi DOO Vodovod i Kanalizacija Budva , Vodni uslovi Uprave za vode CG,

Konzervatorski uslovi Uprave za zastitu kultumih dobara Cme Gor,

Tehniéki uslovi Uprave pomorske sigurnost CG/zahtJev i potvrda o prijemu u sluaju da odgovor ne stigne
u zakonom predvidenom roku

\ ra Golis dipling.
Dostavljeno:
- Podnosiocu zahtjeva
- Urbanisticko-gradevinskoj inspekciji
- ala
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