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Crna Gora

Opstina Budva

SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM | ODRZIVI RAZVOJ
Broj: 06-061-1192/3

Budva, 27.09.2019. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj opstine Budva, rjeSavajuéi po zahtjevu Slovinié Slobodan iz
Podgorica 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 diiela poslova Ministarstva odrZivog razvoja i turizma
jedinicama lokalna samouprava (Sluzbeni list CG broj 87/18 i 28/19), Pravilnika o obrascu za izdavanje
urbanisticko tehnickih uslova (Sluzbeni list CG broj 70/17), Prostornog plana posebne namjene za obalno
podrucije (Sluzbeni list CG 56/18) i DUP Budva centar (Sluzbeni list CG-opstinski propisi br. 25/11),
evidentiranih u elektronskom registru planske dokumentacije, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije za
izgradnju objekta
(postoje¢i objekat se uklanja)

1. URBANISTICKA PARCELA

Blok broj: 10B

Urbanisti¢ka parcela broj: 10.22 koju ¢ine katastarske parcele 2375/3, 2388/1, 2388/2, 2388/3, 2389/3,
2389/4, 2390/2, 2391/2, 2391/3, 2874/2, 2874/8, 3102/6, 3102/8, 3102/12 KO Budva

Taéni podatci o katastarskim parcelama koje ¢ine predmetnu urbanistitku parcelu utvrdice se kroz izradu
Elaborat parcelecije po planskom dokumentu. Elaborat izraduje oviaS¢ena geodetska organizacija i mora biti
ovjeren od strane Uprave za nekretnine.

2. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ / KATASTARSKOJ PARCELI

U listu nepokretnosti broj 104-956-18101/2019 za KO Budva, od 23.09.2019.godine, na katastarskoj parceli
2388/2 KO Budva upisane su porodiéna stambena zgrada i pomo¢na zgrada. Na katastarskoj parceli 2389/3
KO Budva nema upisanih objekata. Na katastarskim parcelama nema upisanih tereta i ogranicenja, a kao
viasnik upisan je podnosilac zahtjeva.

U listu nepokretnosti broj 104-956-18102/2019 za KO Budva, od 23.09.2019.godine, na katastarskim
parcelama 2388/3 i 2389/4 KO Budva nema upisanih objekata. Na katastarskim parcelama 2388/3 i 2389/4
KO Budva nema upisanih tereta i ogranienja, a kao viasnik upisan je podnosilac zahtjeva.

U listu nepokretnosti broj 104-956-18108/2019 za KO Budva, od 23.09.2019.godine, na katastarskoj parceli
2874/8 KO Budva nema upisanih objekata. Na katastarskoj parceli 2874/8 KO Budva upisani su teret i
ogranicenje, a kao viasnik upisan je podnosilac zahtjeva.

Postojeci objekat se uklanja.

Vlasnik objekta moze shodno Clanu 113, Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, podneti prijavu
Urbanistitko-gradevinskoj inspekciji, za uklanjanje postojeceg objekta, a na osnovu uradenog Revidovanog

Elaborata uklanjanja objekta i dokaz o viasnistvu nad objektom (list nepokretnosti).
|
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3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA
MjeSovita namjena (MN)
Stanovanje sa prate¢im komercijalno-usluznim i poslovnim sadrZajima (MN1)

Stanovanje sa smjestajnim kapacitetima, poslovanjem, ugostiteljskim sadrZajima, usluznim djelatnostima i
kulturno-zabavnim sadrzajima (MN2)

Zona mjeSovite namjene je planirana uz gradski bulevar, u blokovima. Stanovanje, turizam, komercijalni |
poslovni sadrzaji su ravnomjerno zastupljeni i mogu se prostorno diferencirati po spratovima u okviru jednog
objekta (komercijalni sadrZaji u prizemlju | prvom spratu, stanovanje na visim etazama) ili po preoviadujucoj
namijeni na parceli (gde namjena na parceli moze biti i monofunkcionalna).

Planirana preteZna namena prostora: povrSine namenjene za turisticke sadrzaje.
Kao dopunska namena prostora predvidjaju se komercijalni sadrZaji sa stanovanjem.

U okviru ovog kvarta moguce je smestiti sledece sadrZaje kao pratece funkcije: B10a - stanovanje u
funkciji turizma (viSeporodiéno stanovanje sa delatnostima (usluge i trgovine u prizemlju objekata)),
poslovnotrgovacki sadrzaji sa smestajnim kapacitetima (poslovni prostori za izdavanje (poslovnice, banke,
agencije, predstavnistva)), lokali (prodavnice meSovite i specijalizovane robe, butici, saloni), poslovni
apartmani, vrtiéigraonica (B10b). Detaljan spisak sadrzaja dat je u grafickom prilogu Namena povrsina.

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
smijedtaja 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 obavijanje turisticke i ugostiteljske djelatnosti i druga pitanja od
znataja za turizam i ugostiteljstvo.

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehni¢kim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (Sluzbeni list CG
broj 36/18) nije predvidena turistiéka vila kao samostalna poslovna jedinica. Clanom 29 stav 1 predvideno
slede¢e: “Turistitka vila je objekat koji moZe da bude u privatnoj svojini i koji se nalazi i dio je turistiCkog
rizorta i koristi sadrZaje turistiékog rizorta kojima upravija jedan upravijag."

U &anu 21 definisana je kuéa 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.

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

U élanu 3 Pravilnika o vrstama, minimalno-tehniékim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskin objekata
(Sluzbeni list CG broj 36/18) predvideno je da je hotel poslovni objekat u kojem se obavija ugostiteljska
djelatnost pruzanja usluga siestaja, pripremanja i usluZivanja hrane, pi¢a i napitaka i druge usluge uobicajene
u ugostiteljstvu. Hotel je funkcionalna gradevinska Celina, odnosno dio gradevinskog objekta sa zasebnim
pristupom i zasebnim ulazom, horizontalnim i vertikalnim komunikacijama. Hotel moze da se sastoji iz vise
gradevinskih objekata koji su povezani hodnicima (topla veza). Hotel ima recepciju sa holom, smjestajne
jedinice, restoran sa kuhinjom i toalete za goste.
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Depadans primamnih ugostiteljskih objekata, shodno ¢lanu 16 pravilnika, predstavijaju samostalnu
gradevinsku cjelinu koja moZe da bude spojena sa glavnim objektom, u kojoj se pruzaju usluge smjestaja,
dok se usluge pripremanja | usluZivanja hrane, pi¢a i napitaka pruzaju u glavnom objektu. Depadans je lociran
u neposrednoj blizini hotela, motela i pansiona. Depadansi mogu da koriste komercijalni naziv: bungalov,
pavilion i vila.

4. PRAVILA PARCELACIJE

U skladu sa ¢lanom 13, taka 1 i 2 Pravilnika o nainu izrade i sadrZini tehnicke dokumentacije za gradenje
objekta (objavijen u Sluzbenom listu CG broj 44/18) uraditi Elaborat parcelacije po planskom dokumentu,
kako bi se taéno utvrdla povrSina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju urbanisti¢ku parcelu.
Elaborat izraduje ovladéena geodetska organizacija. Elaborat mora biti ovjeren od strane Uprave za
nekretnine, Podruéna 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 aZzurnim
katastarskim podiogama.

Ukoliko na postojecim granicama parcela dode do neslaganja izmedu azurnog katastarskog stanja i plana,
mjerodavno je azurno katastarsko stanje. (tekstualni dio DUP-a, strana 154)

Clanom 237 vazeteg zakona, je predvideno da se do dono3enja Plana generalne regulacije Crne Gore moze
graditi na dijelu urbanistiCke parcele, ako nedostajuci dio urbanistiCke parcele ne uti¢e 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 urbanistitke parcele dokazati:

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

- da faznom izgradnjom na dijelu urbanisticke parcele, preostali dio urbanistike parcele moze biti
valorizovan u sledecoj fazi, u skladu sa planskim rieSenjem (ispunjava planom propisane
urbanisticke parametre u pogledu veliine 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 $to ¢e se preostali dio urbanisticke parcele
Jprikljuciti‘ susjednoj urbanisti¢koj parceli, u skladu sa viasni¢kim stanjem evidentiranim u Upravi za
nekretnine.

5. PRAVILA REGULACWE

Horizontalna i vertikalna regulacija

« Gradevinska linija predstavlja krajnju granicu za izgradnju objekta. Gradevinska linija prema regulacionoj
liniji je obavezuju¢a i na nju se postavija jedna fasada objekta.

+ Minimalno odstojanje objekta od boénih granica parcele je 2,5 m.

» Minimalno odstojanje objekta od zadnje granice parcele je 3 m.

+ Minimalno odstojanje objekta od susjednog objekta je 4 m.

Gradevinska boé¢na regulacija prema susjedu:

« Objekti mogu da se grade do ivice parcele samo uz saglasnost suseda ali u vidu kalkana bez otvora, osim
ako nije ovim planom predvideno da se gradi na ivici parcele.

« Mogu da se grade na udaljenju 75-100cm od suseda, pod uslovom da se dobije saglasnost suseda, uz
moguénost otvaranja malih otvora radi provetravanja higijenskih prostorija

3
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e Mogu da se grade na udaljenju 100-200cm od suseda (uz poZeljnu saglasnost suseda)uz moguénost
otvaranja otvora sa visokim parapetima

« Udaljenje vece od 250cm omogucuje otvaranje otvora normalnih dimenzija i parapeta

 Regulacija gradenja prema ,zadnjem" dvoristu suseda predvidena je u obliku dva odstojanja:

« Odstojanje do 200cm, za koje je neophodna saglasnost suseda, pruza moguénost otvaranja otvora sa
visokim parapetima

» Odstojanje do 400cm, za koje je potrebna saglasnost suseda, pruza moguénost otvaranja otvora sa
standardnim parapetima

Sve gradjevinske linije zajedno (prednja, boéne i zadnja) na nivou parcele i bloka defini$u moguéu zonu u
okviru koje se formira gabarit buduceg objekta prema indeksu zauzetosti, koji je definisan na nivou svake
parcele.

» Kota prizemlja je:

- na pretezno ravnom terenu: najvise do 1,20 m iznad konaéno nivelisanog i uredenog terena. Za objekte
sa podrumskim ili suterenskim etazama, orijentaciona kota poda prizemlja moze biti najvise 1.50 m iznad
konacno nivelisanog i uredenog terena;

- na terenu u veem nagibu: u nivou poda najniZe korisne etaZe i iznosi najvide 3,50 m iznad kote konaéno
nivelisanog i uredenog terena najnizeg dijela objekta.

 Krovovi ovih objekata su kosi nagiba 18-23o, ili ravni a krovni pokrivaéi adekvatni nagibu.

Posebnu paznju posvetiti oblikovanju pasaza, kolonada i njihovoj materijalizaciji. Minimalna visina pasaza
iznosi 3 m, osim na mjestima gde je predviden prolaz protivpZarnih vozila gde je visina 4,5 m.

» Udaljenost objekta od granice urbanistiCke parcele iznosi najmanje 2,5 m (slobodnostojeci | jednostrano
uzidani prema slobodnom djelu parcele), odnosno 0,0 m (jednostrano | dvostrano uzidani dio objekta).

+ Maksimalna visina vijenca objekta mjeri se od konaéno nivelisanog i uredenog terena do gornje ivice
konstrukcije posljednje etaze ili horizontalnog serklaza.

6. URBANISTICKI PARAMETRI
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Urbanisti¢ko-tehnicki uslovi se izdaju iskljuéivo za definisane urbanisticke parcele (tekstualni dio DUP-a
strana 214). Projektovanje i izgradnja objekata moZe se definisati kroz viSe faza koje se moraju uklopiti i
definisati kroz urbanisticko-tehnicke uslove na nivou urbanisticke parcele (tekstualni dio DUP-a strana 154).
Dozvoliena je fazna izgradnja u kompleksu slobodnostojecih objekata, tako da je moguce graditi jedan po
jadan objekat, tako da konaéno izgradeni objekat ne prelazi maksimalne propisane povrsine pod objektom i
spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje. Objekti u nizu moraju biti izvedeni jednovremeno i prema
jedinstvenom projektu za svaki niz. (tekstualni dio DUP-a, strana 217)
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Indeks izgradenosti i zauzetosti su maksimalni. U njihovim okvirima graditelj moze graditi manje kapacitete,
ali vete ne moze.Planom definisana bruto razvijena gradevinska povrsina (BGRP) je maksimizirana,
obavezujuca je i preko nje se ne moze graditi. Suteren, podrum i svi vidovi podrumskih (podzemnih) etazane
ne ulazi u zadatu BGRP, osim ako se u suternskom prostoru predvidja namjena stanovanja, turizma ili
komercijalne i usluzne djelatnosti, i u tom slu¢aju BRGP suterena ulazi u ukupnu BRGP objekta.

Spratnost je data kao preporuéeni parametar koji se moze prilagoditi konkretnim programskim zahtjevima
prilikom projektovanja ali se arhitektonska postavka mora uklopiti u srazmerno pove¢ana udaljenja od granica
parcela — zadnja i bo¢ne gradevinske linije, uz neophodno postovanje osnovne gradevinske linije i planom
date bruto razvijene gradevinske povrsine (tekstualni dio DUP-a, strana 153).

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 cilju utvrdivanja osnovnih
geolo3kih uslova za projektovanje investicionih objekata. Geoloska 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 izvrSenih geolo3kih
istrazivanja, kojima se detaljno odreduju inZenjersko-geolodke, hidro-geoloske i geomehanicke karakteristike
temeljnog tla, geotehnicke i seizmoloske karakteristike terena i prikaz i ocjenu rezultata istrazivanja sa
obradom dobijenih podataka i zakljuékom o uslovima i naéinu fundiranja objekta na prostoru koji je istrazivan.

Pri projektovanju objekata preporucuje se koriS¢enje propisa EUROCODES, naroéito EUROCODE 8 -
Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija. Takode se preporu¢uje zadrzavanje postojeceg
drve¢a i druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje god je to moguce, jer povoljno uti¢e na ouvanje
stabilnosti terena.

U slu€aju da je nagib terena B>20°, ako je dubina iskopa veca 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. USLOVI ZA 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 ¢lanu 85, 86, 87, 88 i 89. Zakon o zastiti i spadavanju (Sluzbeni list CG broj 13/07, 05/08,
86/09 i 32/11).

Garaza mora ispunjavati uslove propisane Pravilnikom o tehni¢kim zahtjevima za zaétitu garaza za putnicke
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 rudenje postojeéeg objekta bilo koje namjene, shodno Clanu 9. Zakonu o zaétiti i zdraviju
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

Arhitekturom objekata treba teZiti stvaranju savremenog arhitektonskog i likovnog izraza karakteristiénog za
urbani gradski prostor mediteranskog karaktera. Oblikovanje planiranih objekata mora biti uskladeno sa
kontekstom u kome objekat nastaje, predvidenom namenom i osnovnim principima razvoja grada u pravcu
visokog turizma.

U ciliu oCuvanja identiteta mediteranskog ambijenta, poZeljna je primena prirodnih, lokalnih gradevinskih
materijala. Sugerie se primena gradevinskog kamena za oblaganje fasada, zidanje prizemnih delova
objekata, podzida, stepenista, izvodenje elemenata plastike objekata i elemenata mobilijara. Siroka primena
kamena ofekuje se i prilikom uredenja slobodnih povrsina na parceli. (detaljnije tekstualni dio DUP-a strana
223)

U cilju stimulisanja primjene lokalnog kamena za obradu fasada, Opstina Budva je, Odlukom o naknadi za
komunalno opremanje gradskog zemljista (Sluzbeni list CG — opétinski propisi, broj 01/15 ), predvidjela da
se naknada umanjuje za 15€ po 1m2 ugradene kamene fasade.

10. USLOVI ZA OGRADIVANJE URBANISTICKE PARCELE

Parcele objekata se mogu ogradivati uz uslove utvrdene ovim planom:

» objekat se moze ogradivati samo u dijelu tehnickog pristupa i to transparentnom ogradom, visine do 2.0
m, a ograde se postavljaju na granicu parcele, i to tako da ograda, stubovi ograde i

kapije budu unutar parcele koja se ograduije.

« vrata i kapije na uli¢noj ogradi mogu se otvarati jedino prema unutra3njosti parcele.

11. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE

Uredenje povrSina pod zelenilom i slobodnih povrina obavezno raditi na osnovu projekta. Projektom
predvideti takvo redenje kojim se obezbeduje prepoznatljivost hotela, apart-hotela ili drugog oblika smestaja
u odnosu na ostale turistitke objekte. Pri izboru sadnog materijala i njihovog komponovanja naroito voditi
ratuna o vizurama, spratnosti i arhitekturi objekta, koloritu zelenila, viemenu cvjetanja i sliéno. Prednost dati
dekorativnim autohtonim vrstama, mediteranskom autohtonom parteru u kome dominira kadulja, ruzmarin,
lavanda, Zukva i brsljan. Prostor oplemeniti skulpturama, fontanama, kvalitetnim urbanim mobilijarom i sli¢no.
Staze poplo&avati kamenim, betonskim, behaton ploéama ili stampanim betonom. Informacione table i panoe
uklopiti sa zelenilom i parternim reenjem.

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 donoSenja Plana generalne regulacije Crne Gore.
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Postupf'ak _pribavljanja odobrenja za postavijanje ili gradenje pomocnih objekata ureden je Odlukom o
postavijanju, odnosno gradenju i uklanjanju pomoénih objekata (SI. list CG — opstinski propisi br. 21/14 od
18.07.2014. godine). Shodno ¢lanu 2. Odluke, pomo¢ni objekti svrstavaju se u tri tipa:

Tip 1: pomoéni objekti koji ¢ine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom Eijem koriS¢enju sluzi pomocni
objekat, kao Sto su: podzemne i nadzemne garaze, ostave, magacini, drvamice, lietnje kuhinje, portimice,
objekti za radnike obezbjedenja i sli¢no.

Tip 2: pomocni objekti infrastrukture kao $to su: septitke bio-jame, bunari, cisteme za vodu, rezervoari,
bistierne, Sahtovi, kotlarnice, uredaji za grijanje i hladenje, plinski sistemi, solarni sistemi i slicno.

Tip 3: pomo¢ni objekti uredenja terena kao $to su: ograde, potpomi zidovi, bazeni, fontane, nadstresnice,
pergole, maniji sportski tereni, djecja igralista i sli¢no.

13. USLOVI | MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

U skladu sa &lanom 40. Zakona o zadtiti prirode (Sluzbeni list CG br.54/16), za izgradnju / rekonstrukciju
objekta koji se nalazi u zastiéenom podruciju prirode,a koji ne podlijeze procijeni uticaja na Zivotnu sredinu u
skladu sa posebnim propisima, ocijeni prihvatijivosti, koje nisu utvrdene planom upravijanja, potrebno je od
Agencije za zastitu prirode pribavit dozvolu.

Za turisticke objekte povrsine veée od 1000m2, stambeno-poslovne objekte koji imaju vise od 1000m?
poslovnog prostora i garaZe sa vide 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.

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

Za objekte za koje nije propisana obaveza izrade prociene 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 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 najdragocienii
dio potkunjica (tradicionalne seoske baste), Cuvaju se u postojecoj formi, sa izvomim suvomedama i
terasama. Nije dozvoljena izgradnja staza ili betoniranje ovih povrsina. Suvomede, suhozidi, podzidi i terase
se ne smiju rusiti. Dozvoljena je njihova rekonstrukcija iskljucivo tradicionalnim nainom zidanja (u suvo).

Obavezno je da se sve masline saluvaju, a da se pojedina stabla maslina i drugi vrijedni primjerci zelenila,
ukoliko je to zaista neophodno, presade na novu poziciju u okviru iste urbanistitke 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
podnodenja zahtieva za presadivanje. Sje€enije 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 biljne i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa RjeSenjem o stavljanju pod zaétitu
rijetkih, prorijedenih, endemicnih i ugrozenih biljnih i Fivotinjskih vrsta (“Sluzbeni list SRCG*, 36/82). Rjesenje
je dostupno na sajtu Agencije za zastitu Zivotne sredine: www.epa.org.me
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_U.ko‘liko sa prilikom iskopa terena za izgradnju saobracajnica i objekata naide na eventualne paleontolooske
|||. m.t.nerqloéke nalaze, koji predstavijaju geonasljede, 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

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
znataja je obavezno donosenje urbanistitkog projekta, 3to 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 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 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 rieSenja urbanisticke parcele.

U sluéaju kada se predmetna trasa izlazi na magistraini 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 sluéaju kada se u okviru predmetne urbanisticke parcele nalazi zastitni pojas il
cjevovod regionalnog vodovoda, ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti, za investitora traZi i tehnicke uslove
od Regionalnog vodovoda Crnogorsko primorje. Na osnovu ¢lana 32 Pravilnika o odredivanju i odrzavanju
zona i pojaseva sanitarne zaztite i ograniGenjima 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 zatite nije dozvoljena izgradnja objekata, postavijanje uredaja i vrSenje
radnji koje na bilo koji na&in mogu zagaditi vodu ili ugroziti stabilnost cjevovoda.

Sastavni dio ovih urbanisticko tehnikih 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 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, 3211, 47/11, 48/11 | 52/16). Pribavijanje vodnih uslova nije
potrebno za koriséenje vode koja ne prelazi obim opste upotrebe vode | u sluéaju kada novi ili rekonstruisani
stambeni objekat ili manji poslovni i drugi objekat (koji se gradi u skladu sa odgovaraju¢im prostornim
planskim dokumentom) koji se prikljuéuje na Javni vodovod i kanalizaciju, a vodu za potrebe objekta koristi
samo za pice i sanitarne potrebe.

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




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

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

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

19. SAOBRACAJNI USLOVI

Uslovi priklju¢enja na kolsku saobra¢ajnicu 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 saobra¢ajnice ili javnog puta (¢lan 51 Zakona
o planiranju prostora i izgradniji objekata). U tom smislu, za izgradnju na katastarskoj parceli koje se ne granici
sa izvedenom saobracajnicom, neophodno je prije podno$enja prijave gradenja obezbijediti, sudskim putem,
pravo sluzbenosti prolaza.

Namjena Potreban broj PM, odnosno GM

STAN 1.1 PM/stanu
APARTMANI 1.1 PM/apartmanu
HOTELI U GRADU 1 PM/ 2 lezaja
ADMINISTRATIVNO-POSLOVNE DJELATNOSTI 1 PM/ 75m? bruto povrsine
UGOSTITELjSKI SADRZAJI 1 PM/ 4 stolice
TRGOVINSKI SADRZAJI 1 PM/ 75m2 bruto povrsine

20. USLOVIZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

Obezbijediti nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretijivosti, shodno Pravilniku o blizim
uslovima i na€inu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokrijivosti i lica sa
invaliditetom, Sl. list Cme 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 &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 o minimalnim zahtjevima
energetske efikasnosti zgrada (SluZbeni list CG broj 75/15) projektovanjem i izgradnjom objekata treba
postici smanjenje gubitaka toplote iz objekata, poboljanje toplotne izolacije spoljnih elemenata, povecanje
toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i koris¢enjem sunéeve energije, korid¢enje obnovljivih
izvora energije, te povecanje energetske efikasnosti sisteme grejanja.

Sadrzaj Elaborata energetske efikasnosti objekta propisan je Pravilnikom o sadrZaju elaborata energetske
efikasnosti zgrada (Sluzbeni list CG broj 47/13).
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Analizirati lokaciju, orijentaciju i oblik kuée. Primjeniti visok nivo toplotne izolacije kompletnog spoljnog
omotaca objekta i izbjegavati toplotne mostove. U cilju racionalnog koris¢enja energije treba iskoristiti sve
mogucnosti smanjenja koris¢enja energije u objektima. Pri izgradnji objekata koristiti savremene
termoizolacione materijale, kako bi se smanjila potrosnja toplotne energije.

Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zaétiti se od pretjeranogf osunéanja. Koristiti odrzive sisteme protiv
pretierane insolacije — zasjena Skurama, pergolama, zelenilom i sli€no, kako bi se smanijila potro3nja 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 proratunu 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 uogljivim mjestima na
objektu. Koristiti odrzive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu $kurama, gradevinskim elementima,
zelenilom i sli€no) kako bi se smanjila potro3nja energije za vijestacku klimatizaciju.odrzivost fotovoltacionih
Celija treba ispitati u svrhu snadbevanja niskonaponskom strujom za rasvjetu naselja, kao i druge
mogucnosti, poput punjenija elektricnih 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 — opétinski propisi, broj
01/15), predvidjela da se naknada umanjuje za 200€ po 1m? ugradenog solarnog kolektora — panela.

Neposredna blizina mora uslovijava relativno mala godiSnja kolebanja temperature vazduha — godiSnja
temperaturna amplituda iznosi 16,4°C. Ipak istice se visoka temperatura ljetnjih mjeseci u toku kojih se javija
prosjetno 25 dana sa Zegom (30°C i viSe). Za potrebe proratuna 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 dozvoljeno
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 saradnji sa nadleznim komunalnim
preduzecem, a imajuci u vidu produkciju évrstog komunalnog otpada. Pri tome voditi ratuna o porastu broja
korisnika prostora tokom ljetnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku njihovog praznjenja prilagoditi
koli¢ini sme¢a. Postuju¢i prethodne uslove mjesta za postavijanje kontejnera za smece trebaju biti Sto blize
javnim saobracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez ivicnjaka) u odnosu na saobracajnicu, sa padom od
5 % prema saobracajnici. Nide za postavljanje kontejnera za smece moguce je sa tri strane vizuelno izolovati
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 rieSenja 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 urbanisti¢ku 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
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parcela (€l. 76 vazeCeg Zakona), |dejnim rjeSenjem se utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekata,
a naro€ito: uklapanje objekta u prostor, polozaj objekta u okviru lokacije i prema susjednim objektima.

Za gradenje na dijelu urbanistike parcele:

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

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

24. NAPOMENA

Tekstualni i grafitki dio predmetnih planova, kojim su propisani nalin izgradnje objekata, uslovi za
prikljuéenje na infrastrukturu i uslovi za uredenje urbanisticke parcele, sastavni su dio urbanisti¢ko-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 Urbanisti¢ko-gradevinske inspekcije i sledece
dokumentacije propisane ¢lanom 91 vazeteg 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 minimainoj
sumi osiguranja od profesionalne odgovornosti u oblasti izgradnje objekata (Sl. list CG broj 68/17)

- Ugovora o angazovanju izvodaca radova

- Ugovora o0 angaZovanju struénog nadzora

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

SadrZaj idejnog rjeSenja definisan je Struénim uputsvom Ministarstava odrZivog razvoja i turizma, broj 101-
26/99 od 14.03.2018.godine. Nain podnodenja zahtjeva glavnom drzavnom arhitekti, za davanje saglasnosti
na idejno riedenje 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-requlativa/137389/Zakonska-requlativa-iz-oblasti-planiranja-
prostora.html

Idejni odnosno glavni projekat, mora biti uraden u skladu sa Pravilnikom o naéinu 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 izgradniji
objekata.
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22. PRILOZI

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

Dostavljeno: \ e
- Podnosiocu zahtjeva 2%
- Urbanisti¢ko-gradevinskoj inspekciji o
- ala &\.
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