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Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj opstine Budva, rieSavajuéi po zahtievu DEDOVIC SPIRA iz
Budve na osnovu ¢lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (Sluzbeni list CG, br. 64/17,
44/18 i 63/18), ¢lana 1 Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva odrzivog razvoja i turizma
jedinicama lokalna samouprava (Sluzbeni list CG broj 87/18 | 28/19), Pravilnika o obrascu za izdavanje
urbanisticko tehnickih uslova (Sluzbeni list CG broj 70/17) i UP “Turisti¢ko naselje Skocidevojka” (Sluzbeni
list CG-opstinski propisi br. 07/09), evidentiranog u elektronskom registru planske dokumentacije, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije za
izgradnju objekta

1.» URBANISTICKA PARCELA

Urbanisticka parcela broj: 34 koju ¢ine

Katastarska parcela 1634 i djelovi kat.parc. 1635 i 1636 KO Rezevici |

Dio katastarske parcele 1635 KO Rezeviéi | ulazi u trasu pjeSacke staze po UP-u.

U tabelamom pregledu urbanisti¢kih parametara nisu navedene katastarske parcele koje ulaze u sastav
urbanistickih parcela. Taéni podaci o katastarskim parcelama koje Cine predmetnu urbanisticku parcelu
utvrdiée se kroz izradu Elaborat parcelacije po planskom dokumentu. Elaborat izraduje ovlascena
geodetska organizacija i mora biti ovjeren od strane Uprave za nekretnine.

2.~ POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ / KATASTARSKOJ PARCELI

U listu nepokretnosti broj 114 za KO Rezevici |, od 29.08.2019.godine:
na katastarskoj parceli 1634 upisana je livada 5.klase povrSine 80m?i vocnjak 4 klase povrsine 247m?;
na katastarskoj parceli 1635 upisan je pasnjak 3 .klase povriine 362 m2.
Na kat.parcelama nema upisanih objekata, tereta i ogranicenja, a kao vlasnik upisan je podnosilac
zahtjeva.

Uvidom u Intemet prezentaciju elektronske evidencije o nepokretnostima Uprave za nekretnine CG, dana
03.09.2019. godine, konstatovano je da je u listu nepokretnosti 502 za KO ReZzevi¢i na kat.parceli 1636
upisan pasnjak 3. klase povrsine 1217m? u susvojini Dedovi¢ Sira (podnosioca zahtjeva) i Medin Vukice.
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3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA

Turizam

Osnovna namjena turizam podrazumijeva i pratece (komplementane) sadraje - zelene i rekreativne
sadrzaje, objekte za zabavu, kao i druge objekte i institucije za opsluZivanje podrucja.
U okviru namjene turizam formirane su urbanisticke parcele za izgradnju objekata turizma sa
komplementarnim sadrzajima (hoteli,apart hoteli i apartmanski kompleksi ) i za izgradnju objekata-vila, koji
mogu da imaju i stanove za turiste (turisticko stanovanje), apartmanskih naselja sa centralnim objektom i
apartmanima kao posebnim objektima-depandansima. (tekstualni dio UP-a, strana 29)

Na predmetnoj urbanistickoj parceli planirana je izgradnja vila. Predlozena Idejna rjesenja vila
primjenjuju se u odnosu na povrinu urbanisticke parcele,a na osnovu urbanistickih pokazatelja za zahvat
Urbanistickog projekta. (tekstualni dio UP-a, strana 40)

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnickim 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 turisticke i ugostiteljske djelatnosti i druga pitanja od
znacaja za turizam i ugostiteljstvo.

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehni¢kim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (Sluzbeni list
CG broj 36/18) nije predvidena turisticka 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
turistiCkog rizorta i koristi sadrzaje turistickog rizorta kojima upravija jedan upravlja¢.”

U élanu 21 definisana je kuc¢a za iznajmljivanje turistima, kao arhitektonski i funkcionalno autonomni
gradevinski objekat sa sopstvenim dvoristem, koja se izdaje iskljuéivo kao cjelina, pojedincu ili grupi turista
na odredeno vrijeme.

U élanu 19 i 20 definisani su turisticki apartmani i turisti¢ki apartmanski blok. Turisticki apartman se sastoji
od dnevnog boravka, jedne ili vise soba, kuhinje | kupatila i namjenjen je smjestaju turista na odredeno
vrileme. Apartmanski blok se sastoji od 5 i viSe turistickih apartmana u okviru istog gradevinskog objekta.

4. PRAVILA PARCELACIJE

U skladu sa ¢lanom 13, tacka 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 taéno utvrdla povrsina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju urbanisticku parcelu.
Elaborat izraduje ovladéena geodetska organizacija. Elaborat mora biti ovjeren od strane Uprave za
nekretnine, Podruéna jedinica Budva. Stavom 2 élana 13 je predvideno da se za objekte infrastre, umjesto
Elaborata parcelacije po planskom dokumentu. prilaze graficki prikaz buduce trase objekta na aZurnim
katastarskim podlogama.

Ukoliko na postojeéim granicama parcela dode do neslaganja izmedu azurnog katastarskog stanja i plana,
mjerodavno je azumo katastarsko stanje.
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Clanom 237 vazeéeg zakona, je predvideno da se do donosenja Plana generalne regulacije Crne
Gore moze graditi na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostajuci dio urbanisticke parcele ne utice
na funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se urbanisticki parametri utvrdeni planom za
urbanisticku parcelu umanje za nedostajuci dio urbanisticke parcele.

Kroz izradu Idejnog rieSenja urbanisticke parcele dokazati:

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

- da faznom izgradnjom na dijelu urbanisticke parcele, preostali dio urbanisticke parcele moze biti
valorizovan u slede¢oj fazi, u skladu sa planskim rjeSenjem (ispunjava planom propisane
urbanistitke parametre u pogledu veli¢ine urbanisticke parcele, moZe u okviru zadatih gradevinskih
linija postaviti objekat, da ima obezbjeden kolski pristup i sliéno) ili

- da faznom izgradnjom na dijelu urbanisticke parcele, preostali dio urbanistiCke parcele moze biti
valorizovan u skladu sa planskim rjeSenjem na nacin Sto ¢e se preostali dio urbanisticke parcele
prikljuciti“ susjednoj urbanistiCkoj parceli, u skladu sa vlasnickim stanjem evidentiranim u Upravi
za nekretnine.

5. PRAVILA REGULACIJE

Prikazana su u grafickom prilogu Urbanistickog projekta i definisane u tekstualnom dijelu plana - poglavije:
Uslovi za regulaciju i nivelaciju.

Visinska i horizantalna regulacija definisana je zadatim maksimalnim indeksima (indeksom zauzetosti i
indeksom izgradenosti) i maksimalnom spratnos¢u za svaku urbanisticku parcelu.

Spratnost objekta zavisi od izabranih indeksa, odnosno njihove kombinacije. Planom je definisan
maksimalni indeks izgradenosti i maksimalni indeks zauzetosti.

Za vile su, u grafickom prilogu Idejna rieSenja objekata, predloZena idejna rieSenja i gabariti. (tekstualni dio
UP-a poglavnlje 7.2. strana 35)

Dispozicija objekata mora da zavisi od rasporeda postojecih maslina na terenu, preostalih nakon degradacije
maslinjaka. (tekstualni dio UP-a strana 55)

S obzirom na namjenu objekata,a u cilju zastite postojeceg zelenila i maslina,na svakoj urbanistickoj parceli
planirana je izgradnja jednog ili viSe objekata (jedna ili vise vila ili apartmanski objekti sa centralnim
objektom), maksimalnog horizontalnog gabarita 150 m2 i max.gradevinske bruto povrSine 450 m2. U
skladu sa zadatim indeksima i ostalim uslovima na parcelama ¢ija povrSina dozvoljava izgradnju
gradevinske bruto povrsine objekata vise od 450 m2, gradi se dva ili viSe objekata (pojedinacni objekti
max.GBP 450 m2 i u osnovi 150 m2 ).

Gradevinska linija (GL)
Utvrduje se planom ili studijom u odnosu na regulacionu linjju (u grafickom prilogu karta regulacije), a
predstavlja liniju na, iznad i ispod povrsine zemlje, do koje je dozvoljeno gradenje.

Bocna gradevinska linija
Bocna gradevinska linija odredena je u grafickim prilozima, i predstavija liniju do koje se maksimalno moze
graditi.
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Preporuka za minimalno odstojanje objekta od bocne granice parcele za slobodnostojece objekte je 2,5m.
Ovo rastojanje moze biti i manje ukoliko je najmanije rastojanje od susjednog objekta min. 4m.

Zadnja gradevinska linija

Zadnja gradevinska linija odredena je u grafickim prilozima, i predstavlja liniju do koje se maksimalno moze
graditi.

Preporuka za minimalno odstojanje objekta od bo¢ne granice parcele za slobodnostojece objekte je 2,5m.
Ovo rastojanje moze biti i manje ukoliko je najmanje rastojanje od susjednog objekta min. 4m.

Krovovi objekta su kosi, a potkrovni prostor, ukoliko to dozvoljavaju njegove tehnicke karakteristike moze
se koristiti za stanovanje.

Preostali dio parcele se ureduje u skladu sa uslovima iz poglavlja Pejzazna arhitektura. (tekstualni dio UP-a
strana 40)

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

6. URBANISTICKI PARAMETRI
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U prilogu Urbanistitkog projekta su predloZena idejna rieSenja objekata na urbanistickim parcelama.
PredloZena Idejna rjeSenja moraju se u daljem postupku provjeriti i ponovo uraditi od strane Investitora za
sve urbanisticke parcele, imajuci u vidu da se radi o zna¢ajnoj intervenciji na terenu.

Preporuéena je izrada Idejnih rie$enja za urbanisticke parcele povrsine preko 3000 m2, na kojima se gradi
vide objekata, a smjemice za izgradnju u smislu zastite ve¢ postojeceg zelenila definisane su Elaboratom
Ekoloska analiza, radenim za potrebe Plana, (izrada Elaborata uslov liena PPO Budva ) i razradene ovim
Planom. (tekstualni dio UP-a strana 36)

Gabariti objekata se definisu kroz projektnu dokumentaciju u skladu sa parametrima u Tabeli,dozvoljenom
max.spratno$éu ,maksimalnim gabaritom jedne vile i ostalim uslovima iz Plana. (tekstualni dio UP-a strana
36)
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U okviru slobodnih povrsina od pratecih objekta, moguci su samo bazeni, pergole ili gazebo, manji sportski
tereni i td. (tekstualni dio UP-a strana 56)

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

7. POTREBA IZRADE GEOLOSKIH PODLOGA, POTREBA VRSENJA GELOSKIH ISTRAZIVANJA,
PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA

Prije izrade tehnicke dokumentacije investitor je obavezan da u skladu sa Clanom 5. Zakona o geoloskim
istrazivanjima ("Sluzbeni list RCG" broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07 i Sluzbeni list CG broj 28/11) izraditi
Revidovani Projekat osnovnih geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju, u cilju utvrdivanja osnovnih
geolo$kih uslova za projektovanje investicionih objekata. Geolo$ka istrazivanja, izradu projekta geoloskih
istrazivanja i reviziju vrse privredna drustva, odnosno druga pravna lica koja imaju licencu.

Za objekte vece od 1000m’ ili sa 4 i vise nadzemnih etaza, shodno ¢lanu 7. Zakona o geoloskim
istrazivanjima (Sluzbeni list RCG broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07 i Sluzbeni list CG broj 28/11) izraditi
Revidovani Projekat geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i Revidovani Elaborat o rezultatima
izvréenih geoloskih istrazivanja, kojima se detalino odreduju inZenjersko-geoloske, hidro-geoloske |
geomehanicke karakteristike temeljnog tla, geotehnicke i seizmoloske karakteristike terena i prikaz i ocjenu
rezultata istrazivanja sa obradom dobijenih podataka i zaklju¢kom o uslovima i na¢inu fundiranja objekta na
prostoru koji je istrazivan.

Pri projektovanju objekata preporucuje se koridcenje propisa EUROCODES, naroéito EUROCODE 8 -
Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija. Takode se preporuéuje zadrzavanje postojeceg
drveca i druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje god je to moguce, jer povoljno utice na
ocuvanje stabilnosti terena.

U sluaju da je nagib terena 13>20°, ako je dubina iskopa vec¢a od H>3m, ako je rastojanje do susjednog
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.

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

U cilju zastite od elementamih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zaétiti i spasavanju (SluZbeni list
CG broj 13/07, 05/08, 86/09 i 32/11) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda (Sluzbeni
list CG broj 79/04).

Projektnom dokumentacijom potrebno je predvideti propisane mere zastite od poZara za objekte sa 4 i vise
etaza i objekte za javnu upotrebu preko povrsine preko 400m? (hoteli, pansioni, sportske hale, trzni centri i
sliéno), shodno ¢lanu 85, 86, 87, 88 i 89. Zakon o zaétiti i spasavanju (Sluzbeni list CG broj 13/07, 05/08,
86/09 i 32/11).

Garaza mora ispunjavati uslove propisane Pravilnikom o tehnickim zahtjevima za zaétitu garaza za |
putniéke automobile od pozara i eksplozija (Sluzbeni list CG broj 09/12). |
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Elaboratom zastite na radu, predvidjeti mjere zastite na radu za objekte koji imaju jedan ili viSe poslovnih
prostora kao i za ruenje postojeceg objekta bilo koje namjene, shodno Clanu 9. Zakonu o zastiti i zdravlju
na radu (Sluzbeni list CG broj 34/14). Pri izgradniji 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.

9. USLOVIZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Unapredenjem arhitektonskih i likovnih vrijednosti objekata prilikom njihovog projektovanja kao i uredenjem
slobodnih povrsina i partera, stvorice se ukupna dobra slika kompleksa.

Faznost gradenja predvidena projektnom dokumentacijom, mora biti definisana na naéin da jedna faza
bude funkcionalna, prostorna i oblikovna cjelina.

Objekti moraju biti gradeni od najkvalitetnijih materijala, a svojim izgledom i sadrZajima predstavijati
svojevrsnu atrakciju.

Preporuka je da se objekti maksimalno prilagode konfiguraciji terena i slobodnim vizurama ka moru.
Objekte je potrebno uklapati u okruzenje, kako izgradjeno tako i prirodno. To znaéi da se u zavisnosti od
specificnih uslova lokacije moraju traZiti adekvatna konkretna riesenja, koja ne smiju konkurisati izuzetno
vrijednim prirodnim ili istorijskim cjelinama. U arhitekturi turistickih objekata traZiti rieSenja koja se:
naslanjaju na iskustva i forme tradicionalne, autohtone arhitekture, ili predstavljaju znak savremenog doba
kako u formi tako i u materijalima.

Posebnu paznju posvetiti uklapanju pojedinaénih manjih objekata u prirodnu sredinu tako da ona ostane
dominantna. Objekte ne treba postavijati uz samu obalu ili na ivice rta.

U cilju stimulisanja primjene lokalnog kamena za obradu fasada, Opétina Budva je, Odlukom o naknadi za
komunalno opremanje gradskog zemljita (Sluzbeni list CG - opstinski propisi, broj 01/15 ), predvidjela da
se naknada umanijuje za 15€ po 1m?2 ugradene kamene fasade.

10. USLOVI ZA REKONSTRUKCIJU | IZGRADNJU SUHOZIDA | PODZIDA

Denivelaciju terena rijesiti terasasto, podzidama, suvomedama-suvozid od grubo lomljenog ili klesanog
kamena. Suvomede koje Cine terase treba u gradevinskom pogledu odrzavati kao "mekane" konstrukcije.
Ekoloski efekat ovih konstrukcija je dosta srodan efektu Zivice (protok hranljivih materija, protok vode i
prolaz Zivotinja). Suvomede ne treba da se zamjenjuju zidanim ili betonskim potpornim zidovima.
(tekstualni dio UP-a strana 56)

11. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE

Za povrsine planirane za turizam, razli¢itih kategorija neophodno je :
o u toku izrade projektne dokumenacije izvrsiti potpunu inventarizaciju postojeceg bilinog fonda i
kompozicionih ansambala;
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izvrsiti taksaciju bilinog materijala, vrednovanje zdravstveno i dekorativno, sa predloZzenim mjerama
njege;

sacuvati i uklopiti zdravo i funkcionalno zelenilo i masline prema vazecim propisima,

svaki objekat, urbanisticka parcela, pored urbanistitkog i arhitektonskog rijeSenja, treba da ima i
pejzazno uredenje;

Pejzazno uredenje podrazumjeva:

o}

eksluzivni ambijent i treba da sadrze min. 50% zelenih povrSina, u odnosu na urbanisticku parcelu ,
dok 25-30% urbanisticke parcele moze biti parterno izgradjeno (pjeSacke i prilazne puteve , staze,
trgove, platoi i td.),

za turistiCke objekte sa 3*-5%, planirati 60 m2-100m2 zelenih i slobodnih povr$ina po lezaju ( zelenilo

i sportski rekreacija);

obavezno koristiti visokodekorativni sadni materijal, rasadnicki odnjegovan (autohtoni, alohton, egzote),

obodom, granicom parcele narocito prema saobracajnicama preporucuje se tampon zelenilo , Zivica,

drvoredi i td-(uslovi za drvorede iz kategorije Linearno zelenilo);

dispozija objekata mora da zavisi od rasporeda postojecih maslina na terenu, preostalih nakon

degradacije maslinjaka;

postojece masline maksimalno sacuvati (kultivare i samonikle)- Zakon o Maslinarstvu;

presadjivanje maslina ili nekih drugih vrsta koje podnose presadjivanje ( listopadne i zimzelene lis¢are),

opravdano je samo u pojedinacnim slu¢ajevima. Medjutim, sa odraslim ¢etinarima nije takav slu¢aj, oni

slabije podnose presadjivanje, narocito na plitkim skeletnim ternima, kada uslied presadjivanja dolazi

do ostecenja korenovog sistema. U ovom slu¢aju ih je neophodno sacuvati na postojecim lokacijama u

najvecoj mogucoj mjeri; )

postie¢i Sumski fond, sacuvati u vidu enklava, vecih grupacija, formiraju¢i tzv. Sumarke-sto daje

egzoti¢nost pejzazu;

kompoziciono rieenje zelenih povrSina stilski uskladiti sa prirodnim pejzazom i tradicijom vrtne

arhitekture Primorja;

u okviru urb. parcele, na povr§inama namjenjenim za izgradnju vila moguce je formirati vocnjake

(agrumi, smokve, masline) i povrtnjake, ali i revitalizovati postojece maslinjake; ovim se ne bi imitirale

seoske okuénice vec bi se prenio jedan manir podneblja na turisticki i ekoloski prihvatljiv nacin;

u pravcu pruzanja stepenista, staza planirati pergole ili kolonade, sa visokodekorativnim puzavicama,

pergole ili kolonade moraju biti izgradene u skladu sa materijalima koris¢enim za izgradnju objekata-

kamen i drvo;

voditi racuna o vizurama prema moru;

nisu dozvoljene intervencije na stenovitim hridima i klifovima;

za ozelenjavanje objekata preporucuje se krovno i vertikalno ozelenjavanje.

- krovno zelenilo-podrazumjeva ozelenjavanje betonskih ploéa na krovovima objekata, iznad
podzemnih garaza, terase itd. Za ovaj tip ozelenjavanja nephodno je planirati tzv. kade dubine
min. 50cm, hidroizolaciju, odvode za povrSinske vode, a humusni sloj mora biti min. 35-40cm.
Vrste koje se planiraju moraju imati plitak i razgranat korenov sistem. Predlaze se krovno zelenilo
intezivnog tip.

- vertikalnim ozelenjavanjem-dopunjava se i obogacuje arhitektonski izgled objekta i povezuje
zelenilo enterijera sa vegetacijom slobodnih povrsina. Vrste koje se ovom prilikom koriste su
najvecim dijelom puzavice.Vertikalnim zelenilom mode se naglasiti i neki elementi u konstrukciji
objekta.
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o posebnu paznju posvetiti formiranu travnjaka, na strmim terenima preporucuju se pokrivaci tla i
puzavice;

o predvidjeti hidransku mrezu radi zalivanja novoplaniranih zelenih povrsina;

o  bilini materijal mora biti zdrav i rasadnicki njegovan,;

o sadnice drveca koje se koriste za ozelenjavanje moraju biti min. visine od 3,5-4,0m i obima stabla, na
visini od 1m, min. 30-40cm;

o zbog sterilne podloge, projektovati humusiranje slobodnih povrsina u sloju od min. 30-50cm.Tokom
gradevinskih radova, povrsinski sloj zemlje lagerovati i koristiti ga za nasipanje povrsina predvidenih za
ozelenjavanje.

o u okviru slobodnih povrSina od pratecih objekta, moguci su samo bazeni, pergole ili gazebo, manji
sportski tereni i td.

12. USLOVI ZA IZGRADNJU / POSTAVLJANJE /| RUSENJE POMOCNIH OBJEKATA

U skladu sa ¢lanom 223 vazeceg zakona, propisi jedinice lokalne samouprave, kojima se ureduju pomocni
objekti, primjenjivace se do dono3enja Plana generalne regulacije Crne Gore.

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

Tip 1: pomocni objekti koji ¢ine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom Cijem koriscenju sluzi
pomoc¢ni objekat, kao §to su: podzemne i nadzemne garaze, ostave, magacini, drvamice, ljietnje kuhinje,
portimice, objekti za radnike obezbjedenja i sli¢no.

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

Tip 3: pomocni objekti uredenja terena kao Sto su: ograde, potpomi zidovi, bazeni, fontane, nadstresnice,
pergole, manji sportski tereni, djecja igralista i slicno.

13. USLOVI | MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

Za za turisticke objekte povrsine vece od 1000m2, stambeno-poslovne objekte koji imaju vise od 1000m?
poslovnog prostora i garaze sa viSe od 200 parking mesta, shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu
sredinu (Sluzbeni list CG broj 75/18) 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 o zvuénoj zastiti zgrada (Sluzbeni list CG broj 50/16).

Na podru¢ju UP-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), uvaju se u postojecoj formi, sa izvornim
suvomedama i terasama. Nije dozvoljena izgradnja staza ili betoniranje ovih povriina. Suvomede, suhozidi,
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podzidi i terase se ne smiju rusiti. Dozvoliena je njihova rekonstrukcija iskljucivo tradicionalnim nacinom
zidanja (u suvo).

Obavezno je da se sve masline sacuvaju, a da se pojedina stabla maslina i drugi vrijedni primjerci zelenila,
ukoliko je to zaista neophodno, presade na novu poziciju u okviru iste urbanisticke parcele uz neophodno
pribavljanje odobrenja. Odobrenje za presadivanje maslina u maslinjaku izdaje organ lokalne uprave
nadlezan za poslove poljoprivrede — Sekretarijat za privredu opstine Budva, u roku od 30 dana od dana
podnosenja zahtjeva 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
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 saobracajnica i objekata naide na eventualne
paleontolooske ili mineraloske nalaze, koji predstavijaju geonasliede, obavezno je prekinuti radove,
obavjestiti Agenciju, kako bi njihovi struénjaci prikupili nalaze, odnosno izvrsili neophodna istrazivanja.

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

Studijom zastite kulturnih dobara u obuhvatu Prostornog plana posebne namjene za Obalno podrucje
(Centar za konzervaciju i arheologiju Crne Gore, 2017), u skladu sa metodologijom, projektnim zadatkom i
zakonom, obraden je kompletan crnogorski priobalni pojas sa 439 kulturnih dobara sa osam
srednjevjekovnih gradova (1927 objekata) i 471 evidentiranim dobrom sa potencijalnim kulturnim
vrijednostima u $est primorskih opétina: Ulcinj, Bar, Budva, Tivat, Kotor i Herceg Novi (izuzev dijela koji se
nalazi u granicama NP Skadarsko jezero i NP Lovcen.

Studijom su date generalne konzervatorske smjemice i preporuke za odrZivo koriscenje kulturne bastine.
Konzervatorske smjernice i preporuke su bazirane na upravljanju rizicima kojima je izlozen potencijal
graditeljske bastine u obuhvatu plana i sprje¢avanja svih radnji i aktivnosti kojima se moze promijeniti
njihovo svojstvo, osobenost i znacaj, poStujuci nacionalno zakonodavstvo, konzervatorske principe i
savremene medunarodne standarde.

U okviru plana, odnosno predmetne lokacije, nema objekata koji su u popisu registrovanih spomenika
kulture.

U slucéaju kada se u okviru predmetne lokacije nalazi ili je u neposrednoj blizini registrovani spomenik
kulture, prema kome se treba upravljati shodno Zakonu o zastiti kultumnih dobara (SI. list br. 49/10 i 40/11,
44/17), ovaj sekretarijat po sluzbenoj duznosti pribavija konzervatorske uslove u skladu sa ¢lanom 102
Zakona o zastiti kulturnih dobara. Konzervatorski uslovi ¢ine osnov za izradu konzervatorskog projekta u
skladu sa ¢lanom 103 istog zakona. Na konzervatorski projekat se pribavija saglasnost Uprave za zastitu
kulturnih dobara Cme Gore.
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15. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

Za naselja i dijelove naselja koji predstavljaju nepokretna kulturna dobra od medunarodnog i nacionalnog
znacaja je obavezno donosenje urbanistickog projekta, $to 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 elektroenergetske mreze i postrojenja
i karta telekomunikacija. Detaljnije tehnicke uslove za prikljuéenje ovaj Sekretarijat, po sluzbenoj duznosti,
pribavlja za investitora.

Prilikom projektovanja, obaveza Projektanta je da postuje tehni¢ke 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 vaze¢im
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 slucaju kada se predmetna trasa izlazi na magistralni put, ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti, za
investitora trazi i tehnicke uslove od Direkcile za saobracaj, shodno ¢lanu 16. Zakona o putevima
(“Sluzbeni list RCG", br. 42/2004).

U slucaju 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

sanitarne zaztite i ogranic¢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, postavljanje uredaja i vrSenje 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 UTICU 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). Pribavijanje vodnih uslova nije
potrebno za koris¢enje vode koja ne prelazi obim opste upotrebe vode | u sluCaju kada novi il
rekonstruisani stambeni objekat ili manji poslovni | drugi objekat (koji se gradi u skladu sa odgovarajucim
prostornim planskim dokumentom) koji se prikljuéuje na Javni vodovod | kanalizaciju, a vodu za potrebe
objekta koristi samo za pice | sanitarne potrebe.

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

U okviru UP-a ne postoji zona ograni¢enja prepreka aerodroma. Za privremene ili stalne objekate ili djelove
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objekta, van zone ogranicenja prepreka aerodroma, €ija je visina veéa od 45m, potrebno je od Agencije za
civilno vazduhoplovstvo Crne Gore dobiti saglasnost za izgradnju | postavijanje, kao | uslove za
oznaCavanje i odrzavanje. (Sigurnosni nalog broj 2016/001 rev 00, datum stupanja na snagu
01.08.2016.godine).

19. SAOBRACAJNI USLOVI

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

Urbanisticka parcela mora imati obezbjeden kolski pristup sa gradske saobracajnice ili javnog puta.
lzuzetno, u starim gradskim jezgrima u kojima ne postoji mogucnost obezbijedivanja kolskog pristupa,
urbanistickoj parcel se moZe obezbjediti samo pjesacki pristup sa gradske saobracajnice ili javnog puta
(Clan 51 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata). U tom smislu, za izgradnju na katastarskoj
parceli koje se ne grani¢i sa izvedenom saobracajnicom, neophodno je prije podnoSenja prijave gradenja
obezbijediti, sudskim putem, pravo sluzbenosti prolaza.

Za stacioniranje vozila za objekte(vile) koji su planirani na UP29-UP41 za koje nije omogucen kolski prilaz
je planiran parking uz ulicu 2. Po normativima GUP-a za te parcele je potrebno 18PM i taj broj parkinga je
obezbijeden uz ulicu“2“,na javnom parkiralistu, dok su ostalih 20PM planirani za posjetioce turistickog
naselja.

Uslov za izgradnju objekta je obezbjedivanje potrebnog broja parking mjesta. Tacan broj potrebnih parking
mjesta za svaki objekat(urbanisticku parcelu) bice odreden nakon dostavijanja projektne dokumentacije, a
uz postovanje ve¢ navedenih normativa GUP-a. Planirane kapacitete za parkiranje projektovati na bazi
sledec¢ih normativa (tekstualni dio UP-a str.47):

Funkcija Broj vozila
STAMBENA IZGRADNJA 1 PM za 1stan
APARTMANI 4 PM za 5 apartmana
HOTELI | TURISTICKA NASELJA (u kompleksima) | 1 PM za na 6 lezajeva tj.na 3 sobe
POSLOVNI HOTELI (U GRADU) 1 PM na 4 lezaja
ADMINISTRATIVNO - POSLOVNI OBJEKAT 1 PM na 100 m* bruto povrsine
UGOSTITELJSKI OBJEKTI 1 PM na 4 stolice
TRGOVISNKI SADRZAJI 1 PM na 50 m* bruto povréine

20. USLOVIZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

Obezbijediti nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti, shodno Pravilniku o
blizim uslovima i naginu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokrtljivosti i lica sa
invaliditetom, SI. 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).
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Obavezna primjena elemenata pristupaCnosti, propisana ¢lanom 46. Pravilnika, predvida: za stambene
objekte je iz ¢lana 17, 18, 23 i 40, a za stambeno-poslovne iz ¢lana 17,18 i 23 plus dio objekta poslovne
namjene mora sadrZati elemente pristupacnosti u zavisnosti od namjene poslovnog prostora.

21. USLOVI ZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGIJE

Shodno Zakonu o energetskoj efikasnosti (Sluzbeni list CG broj 29/10) i Pravilniku 0 minimalnim zahtjevima
energetske efikasnosti zgrada (Sluzbeni list CG broj 75/15) projektovanjem i izgradnjom objekata treba
postici smanjenje gubitaka toplote iz objekata, pobolj$anje toplotne izolacije spoljnih elemenata, poveéanje
toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i kori§¢enjem sunceve energije, kori§cenje obnovljivih
izvora energije, te povecanije energetske efikasnosti sisteme grejanja.

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

Analizirati lokaciju, orijentaciju i oblik kuce. Primjeniti visok nivo toplotne izolacije kompletnog spoljnog

omotaca objekta i izbjegavati toplotne mostove. U cilju racionalnog korid¢enja energije treba iskoristiti sve
‘ mogucnosti smanjenja kori¢enja energije u objektima. Pri izgradnji objekata koristiti savremene
termoizolacione materijale, kako bi se smanjila potro$nja toplotne energije.

‘ Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zastiti se od pretjeranogf osuncanja. Koristiti odrZive sisteme protiv
pretjerane insolacije — zasjena Skurama, pergolama, zelenilom i sli¢no, kako bi se smanjila potrosnja
energije za vjeStacku klimatizaciju. Drvoredima i gustim zasadima smanjiti uticaj vjetra i obezbjediti
neophodnu zasjenu u letnjim mjesecima. Nisko energetske tehnologije za grijanje i hladenje se trebaju
koristiti gdje god je to moguce. Pri proraunu koeficijenata prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za 30-
25% nize od maksimalno dozvoljenih vrijednosti dozvoljenih za ovu klimatsku zonu.

Suncani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uocljivim mjestima na
objektu. Koristiti odrZive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu Skurama, gradevinskim
elementima, zelenilom i sliéno) kako bi se smanjila potrodnja energije za vjestacku klimatizaciju.odrzivost
fotovoltacionih celija treba ispitati u svrhu snadbevanja niskonaponskom strujom za rasvjetu naselja, kao |
druge mogucnosti, poput punjenja elektriénih vozila.

| U cilju stimulisanja izgradnje energetski efikasnih objekata koji koriste solarnu energiju, Opstina Budva je,
Odlukom o naknadi za komunalno opremanje gradskog zemljista (Sluzbeni list CG - opstinski propisi, broj
01/15), predvidjela da se naknada umanjuje za 200€ po 1m? ugradenog solamog kolektora - panela.

Neposredna blizina mora uslovljava relativno mala godisnja kolebanja temperature vazduha - godidnja
temperaturna amplituda iznosi 16,4°C. Ipak istice se visoka temperatura ljetnjih mjeseci u toku kojih se
javlja prosjeéno 25 dana sa Zzegom (30°C i viSe). Za potrebe proracuna koristiti podatke
Hidrometeorolodkog zavoda o klimatskim i hidroloskim karakteristikama zone u kojoj se nalazi predmetna
lokacija.
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22. USLOVIZA 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
postavijanje kontejnera za smece kao i njihov potreban broj predvidjeti u saradniji sa nadleznim komunalnim
preduzecem, a imajuci u vidu produkciju ¢vrstog komunalnog otpada. Pri tome voditi racuna o porastu broja
korisnika prostora tokom ljetnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku njihovog praznjenja prilagoditi
koli¢ini smec¢a. Postujuci prethodne uslove mjesta za postavijanje kontejnera za smece trebaju biti Sto blize
javnim saobracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez iviénjaka) u odnosu na saobracajnicu, sa padom
od 5 % prema saobracajnici. NiSe za postavljanje kontejnera za smece moguce je sa tri strane vizuelno
izolovati zelenilom ili zidanim ogradama cija visina ne moze biti ve¢a od 1,50 m

23. MOGUCNOST FAZNE IZGRADNJE

Za objekat:

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

Za 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 urbanistickih
parcela (Cl. 76 vazeceg 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 vazeceg zakona je predvideno da se do donosenja Plana generalne regulaciie Cme Gore
mozZe graditi na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostaju¢i dio urbanisticke parcele ne utiCe na
funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se urbanisticki parametri za cijelu urbanistiCku parcelu umanje
za nedostajuci dio.

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

24. LOKACIJA u odnosu na PPPNOP

,Podrucje opstina se ureduje prema vazecoj planskoj dokumentaciji nizeg reda do dono3enja Plana
generalne regulacije, ali na nacin da se postuju odredbe i smjemice ovog Plana u smislu postovanja
koridora infrastrukture i mjera zastite prirodnih i kultumnih dobara." (PPPNOP, Poglavije 36. Pravila za
sprovodenje plana, strana 293)

Preklapanjem geodetske podloge sa infrastrukturnim koridorima, zasti¢enim prirodnim i kulturnim dobrima

iz obuhvata PPPNOP, konstatovano je da se predmetne kat.parcele ne nalaze u trasama koridora
infrastrukture i na zonama zasticenih prirodnih i kulturnih dobara u obuhvatu PPPNOP.
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25. NAPOMENA

Tekstualni i graficki dio predmetnih planova, kojim su propisani nagin izgradnje objekata, uslovi za
prikljucenje na infrastrukturu i uslovi za uredenje urbanisticke parcele, sastavni su dio urbanisticko-
tehnickih uslova i dostupni su na sajtu www.planovidozvole.mrt.gov.me/LAMP/PlanningDocument?m=BD i
www.budva.me

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

Sadrzaj idejnog riesenja definisan je Struénim uputsvom Ministarstava odrzivog razvoja i turizma, broj 101-
26/99 od 14.03.2018.godine. Nacin podnoSenja zahtjeva glavnom drzavnom arhitekti, za davanje
saglasnosti na idejno riesenje preciziran je Obavjestenjem MORT-a od 21.12.2017.godine. Uputstvo i

Obavjetenje su  dostupni na  sajtu  Ministrstav  odrzivog razvoja |1 turizma:
http://www.mrt.gov.me/rubrike/zakonska-requlativa/137389/Zakonska-requlativa-iz-oblasti-planiranja-
prostora.html

Idejni odnosno glavni projekat, mora biti uraden u skladu sa ¢lanom 7 Pravilnika o nacinu izrade i sadrZini
tehnicke dokumentacije (objavljen u Sluzbenom listu CG broj 44/18) u elektronskoj formi plus 1 primjerak u
analognoj formi za potrebe izvodenja radova na gradilistu.

26. PRILOZI

Kopije grafickog i tekstualnog dijela predmetnod plana,
List nepokretnosti, Kopija katastarskog plana,
Tehnicki uslovi DOO Vodovod i Kanalizacija Budva

Sekretar, Stevo Dayidovijc
Dostavljeno:
- Podnosiocu zahtjeva
- Urbanisticko-gradevinskoj inspekciji
- ala

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




