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Crna Gora

Opstina Budva )
SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM | ODRZIVI RAZVOJ
Broj: 06-061- 1415/2

Budva, 03.12.2019. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj opstine Budva, rjesavajuci po zahtievu JP MORSKO DOBRO
Crne Gore na osnovu ¢lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (Sluzbeni list CG, br.
64/17), ¢lana 1 Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva odrzivog razvoja 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) 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
promjenu stanja u prostoru — uredenje kupalista,
izgradnju obalnog Setalista, objekata pomorskog saobracaja
i inZinjerskih objekata za zastitu plaze, za sektor 49

1. LOKACIJA - SEKTOR 49
Lokaciju Cine katastarske parcele KO Buljarica i KO Buljarica 2 sa pripadajucim akvatorijumom u
zoni morskog dobra Sektora 49.

Tacni podatci o katastarskim parcelama koje Cine predmetni sektor utvrdice se kroz izradu Elaborat
parcelecije po planskom dokumentu. Elaborat izraduje ovlas¢ena geodetska organizacija i mora biti ovjeren
od strane Uprave za nekretnine.

Direktna_implementacija, odnosno izdavanje UT uslova iz PPPNOP mogqucaje za: kupalista; objekte
pomorskog saobracaja; Setnice pored mora i lokacije marikulture. Za podruCje morskog dobra radi
kontinuiteta u planiranju i uredenju prostora PPPNOP zadrzava podjelu na sektore koji su prikazani u
agrafickom dijelu plana. (PPPNOP, Poglavlije 36.Pravila za sprovodenie plana, strana 293)

2. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ / KATASTARSKOJ PARCELI

Odlukom Upravnog odbora JP Morsko dobro, broj 0203-388/5-1 od 28.01.2019.godine, donesen je Atlas
crnogorskih plaza i kupalidta za period od 2019. do 2023.godine. Atlasom su odredeni zahvati postojecih i
planiranih kupalidta i max. povrsine priviemenih objekata na kupalistima. Odlukom Upravnog odbora JP
Morsko dobro, broj 0203-638/13-1 od 27.02.2019.godine, donesen je Il pre€iS¢en tekst Atlasa crnogorskih
plaza i kupalista za period od 2019. do 2023.godine.

Za predmetni sektor 49, u Atlasu su popisana kupalista na Buljarickoj plazi (kat.parcela 1833 i 1834 KO
Buljarica) i stienovitoj obali (kat.parcela 1271/3 KO Buljarica 2).
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Imajuéi u vidu da Atlas crnogorskih plaza i kupalista ne spade u planske dokumente propisane Zakonom o
planiranju_prostora i izgradnji objekata, isti se moze koristiti samo u funkciji dobijanja ulaznih podataka o
stvarnoj povrsini BuljariCke plaze, a za potrebe izrade studije izvodljivosti moguénosti povecanja povrsine
navedenih plaze (u skladu sa tekstualnim dijelom PPPNOP strana 222).

3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA: kupaliste, marina i obalno Setaliste

U zoni morskog dobra sva uredena kupalista su prema namjeni podijeliena na: 1) javna, 2) hotelska, i 3)
kupalista specijalne namjene (nudisticka/zenska, reprezentativna, namijenjena djecijim odmaralistima i
banjskim ljecilidtima, izletnicka ..). Svako kupaliste mora biti obezbijedeno sanitarno — higijenskim (kabine
za presviacenje, tuSevi, korpe za otpatke, sanitarni 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 ogranie pristup i omoguce samo svojim gostima. Specijalna kupalista su ona koja imaju posebne
karakteristike ili rezim koriSCenja — nudistiCka, sa ljekovitim svojstvima ili reprezentativna, za banjska
liecilista ili djecija odmaralista, zbog Cega pristup moZe biti dozvoljen samo za odredene kategorije
posjetilaca,a u skladu sa specijalnim reZzimom koriscenja kupalista 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 kupalita. (poglavije 27.1 Smjernice/pravila i uslovi za kupalista, strana 248)

Preporucuje sa da uredena kupalista imaju: organizovana pristanista za pristajanje ¢amaca i turistickih
brodi¢a u blizini, ali van akvatorijuma kupalita, kolski ili pjeSacki 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 (“Sl.list RCG", br.20/08,
20/09, 25/09, 4/10, 61/10, 26/11) definisani su uslovi i oprema koje moraju ispunjavati uredena i izgradena
kupalista.

Preporucuje sa da uredena kupaliSta imaju: organizovana pristanidta za pristajanje ¢amaca i turistickih
brodi¢a u blizini, ali van akvatorijuma kupalista, kolski ili pjeSacki prilaz, oznacen zahvat na kopnu i moru,
definisane ulaze na plazu i po mogucnosti organizovan parking prostor.

Pristanista se u PPPNOP ftretiraju kao izgradeni djelove obale koji su sluZili za prihvat brodova za lokalni
pomorski saobracaj. Danas oni predstavijaju ,objekat nauti¢kog turizma’, odnosno ,objekat obalne
infrastrukture” namjenjen ,zadovoljavanju primarnih potreba plovnih objekata”, odnosno ,za prihvat i kratko
zadrzavanje plovila". PristaniSte je objekat obalne infrastrukture sa pripadajuc¢im vodenim i kopnenim
prostorom ureden i opremljen za prihvat i kratko zadrZavanje plovila (ukrcaj i iskrcaj putnika ifili tereta) sa
direktnim pjesackim pristupom do plovnog objekta.

Marina u Buljarici do 100 vezova.
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Setalista uz more (lungo mare) se mogu planirati na prostorima &ije su namjene odredene za: kupaliéta,
urbano izgradenu obalu; specifican oblik uredenja obale Kotorsko - Risanskog zaliva (sa postama,
mandracima i privezistima); naseljske strukture; turisticke objekte i komplekse; sportske objekte. Setnice
ne bi trebalo 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 podrucje morskog dobra radi kontinuiteta u planiranju 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 1i 2 Pravilnika o nainu 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 ta¢no utvrdla povrsina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju urbanisticku parcel/lokaciju
(sector 48). Elaborat izraduje ovlaS¢ena geodetska organizacija. Elaborat mora biti ovjeren od strane
Uprave za nekretnine, Podrucna 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 azurnim katastarskim podlogama.

5. USLOVI UREDENJA / PRAVILA REGULACIJE | URBANISTICKI PARAMETRI

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

Kupaliste, kao izdvojena organizaciona cjelina, ne moze biti manje od 20m duzine i/ili 200m?. Na vecim
plazama sa viSe kupalisnih jedinica, pojedinaéno kupaliste ne moze biti manje od 50m duzine. (Poglavije
27.1, strana 248)

Kupaliste, kao izdvojena organizaciona cjelina, ne moze biti manje od 20m duzine i/ili 200m? Na ve¢im
plazama sa vise kupalisnih jedinica, pojedinacno kupaliste ne moze biti manje od 50m duzine. (Poglavije
271, strana 248)

Uredenja i prosirenja postojecih te eventualna izgradnja novih kupali$ta_odvijala bi se uklanjanjem sadrzaja
i objekata koji nisu neophodni i mogu se organizovati na drugim prostorima, nasipanjem autohtonim
pijeskom ili $ljunkom, izgradnjom inZenjerskih objekata zastite plaza (npr. podvodni pragovi, naperi),
izgradnjom ili montazom pontona i mola (naroCito u Boki) i pazljivim modeliranjem postojeceg stjenovitog ili
kamenitog prostora i njihovim prilagodavanjem za kupace. Ovakvi radovi nisu predvideni na zasti¢enim
podrucijima (Petrovacka plaza i plaza Lucice su zasticena prirodna dobra), a moraju biti provjereni na
osnovu procjene uticaja pojedinih radova na morske struje i na ambijentalne vrijednosti.

Na stijenama koje su sastavni dio zasticenog prirodnog dobra ne mogu se postavijati objekti bilo kog
karaktera, radi stvaranja uslova za povratak prirodne vegetacije. (Poglavlje 27.4 strana 250-251)
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PristaniSta raditi u skladu sa propisanim tehni¢kim rjeSenjima i uslovima plovidbe, pri ¢emu rubove tj. ivicu
horizontalne hodne povrsine i vertikalne koja uranja u more predvidjeti od blokova kamena sa zaobljenim
rubom. Sve vidne povrsine poploCati kamenim ploama u betonskoj podlozi. Prethodno se ne odnosi na
navoze i kolske pristupe trajektnim pristanistima, Cija se materijalizacija odreduje u skladu sa vrstom
kolskog saobracaja koja se na njima obavlja (asfalt, beton).

Jedna od Cetri specijalne marine predvidene PPPNOP na lokacijama za koje se pretpostavija da postoji
razmjerno veliki interes nautiara je marina u Buljarici do 100 vezova. Zbog odredenih ekolo$kih
ograni¢enja (jedinstvenosti okruzenja, veoma atraktivne lokacije i potencijaine opasnosti da bi marina
mogla ugroziti bogatu pti¢ju faunu Buljaricke mo&vare) potreban je krajnji oprez pri planiranju izgradnje ove
marine. (tekstualni dio PPPNOP, strana 134)

Osnovni elementi prostornog i organizacionog definisanja SetaliSta uz more po pravilu su sljiedeci:
e Svim planiranim intervencijama na formiranju, uredenju i koris¢enju Setalista uz more neophodno je
o¢uvati povrsinu mora tj. iskljuCuje se moguc¢nost nasipanja mora;
» Uspostaviti propusne veze pjeSackih komunikacija unutar mjesta i Setalista;
Setalidte 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 $etne staze;
U cilju uspostavijanja kontinuiteta Setnice i formiranja odmorista na plocasto stjenovitim terenima
mogu se predvidjeti minimalna pokrivanja gornjih povrsina stijena betoniranjem;
e ZavrSnu obradu hodnih staza potrebno je predvidjeti u skladu sa ambijentalnim karakteristikama
lokacije (kamene ploce, kaldrma i dr.) ili od montaznih elemenata (betonske prefabrikovane ploce,
drvena oplata i tek izuzetno beton);
Omoguciti neometan pristup svim zainteresovanim korisnicima bez ogranicenja;
Omoguciti neometan pristup hendikepiranim licima na njima prilagodenim prostorima Setalista;
Na pojedinim dijelovima, a u skladu sa prostornim moguénostima, predvidjeti i staze za bicikliste.
Setalisnim redom regulisati odrZavanje Gistoce i nagin kori$¢enja (uno$enje kuénih ljubimaca i dr.);
Da bi se zastitili SetaCi neophodno je definisati granice Setalisnih podruja u kojima se ne smiju
voziti bicikli, motori, i druga vozila;
e Sanitarne, servisne i usluzne sadrzaje na SetaliStu po pravilu treba smijestiti u postojecoj strukturi ili
kao privremene (sezonske) objekte, na za to predvidenim punktovima;
(poglavije 27.3 strana 250)

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 geoloskim
istraZivanjima ("Sluzbeni list RCG" broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07 i Sluzbeni list CG broj 28/11) izradii
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 reviziju vre privredna drustva, odnosno druga pravna lica koja imaju licencu.
4
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Pri projektovanju objekata preporuduje se koris¢enje propisa EUROCODES, naroéito EUROCODE 8 -
Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija.

Za definisanje pozicije i dimenzionisanje novih objektata uz i u akvatorijumu neophodno je pribaviti
kontinuirane 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 ciliu zastite od elementarnih 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 Pravilnikkom o mjerama zastite od elementarnih
nepogoda (Sluzbeni list CG broj 79/04).

Elaboratom zastite na radu, predvidjeti mjere zastite na radu za eventualne ugostiteljske objekte, shodno
Clanu 9. Zakonu o zaétiti 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,
moguénostima i tehnologijom gradnje.

Objekte pomorskog saobracaja projektovati u skladu sa propisanim tehnickim rjeSenjima i uslovima
plovidbe.

Zavrsnu obradu obalnog Setalista potrebno je predvidjeti u skladu sa ambijentalnim karakteristikama
lokacije (kamene ploge, kaldrma i dr.) ili od montaznih elemenata (betonske prefabrikovane ploce i tek
izuzetno beton).

9. USLOVIZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE LOKACIJE

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

10. USLOVIZA IZGRADNJU/ POSTAVLJANJE PRIVREMENIH OBJEKATA

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

11. USLOVI | MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

RjeSenjem o zastiti objekata prirode (Sl.list SRCG broj 30/68) Plaze Buljarica je zasticena kao
rezervat prirodnog predjela (ekvivalent kategoriji spomenik prirode)

PPPNOP je zonu Buljaricke moc¢vare sa priobalnim dijelom imenovao podrucijem od posebnog interesa
za zastitu - EMERALD mreza.

Radovi : Uredenja i prosirenja postojecih te eventualna izgradnja novih kupaliSta uklanjanjem sadrZaja i
objekata koji nisu neophodni, nasipanjem autohtonim pijeskom ili 3ljunkom, izgradnjom inZenjerskih
objekata zastite plaza (npr. podvodni pragovi, naperi), izgradnjom ili montazom pontona i mola (naro€ito u
Boki) i pazljivim modeliranjem postojeceg stjenovitog ili kamenitog prostora i njihovim prilagodavanjem za
kupace, nisu predvideni na zasticenim podrucijima (plaza Buljarica je zasticeno prirodno podrucije -
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 vegetacije. (Poglavlje 27.4 strana 250-251)
Ukoliko se neka od lokacija nalazi na zasticenom podrucju, radnje, aktivnosti i djelatnosti je potrebno
odvijati u skladu sa odredbama Zakona o zastiti prirode kako se ne bi poremetila prirodna ravnoteza i
autentiéni izgled. (strana 248, Poglavlje 27.1)

Ukoliko se neka od plaZa nalazi na zasticenom 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, Poglavije 27.1)

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

Lokacije za park Sume i izletita: Rt Mogren, Milo¢erska Suma sa grebenima izmedu plaza 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, Perazita $kolji¢, Rt Crvena stijena — Markova ledina, Hrid Kobila-Malo brdo, Ostrvo Sv.
Nedelja, Ostrvo Kati¢, dio BuljariCkog polja

- Lokacije vrijednih agrikulturnih predjela: Pobori, Pastrovacka brda, Smokov Vijenac (Blizikuce-
Podgrab — Vrbe - Tudorovici - Penasi), Rijeka Rezeviéi - Katun Rezevii

- Predjeli sa dominantnim elementima kulturne bastine - podrucja starih istorijskih gradova - Stari
grad Budva, predjeli starih ruralnih naselja, predjeli manastirskih kompleksa (Manastira Praskivice),
ostaci starih utvrdenja i vojnih fortifikacija i drugi brojni lokaliteti kulturne bastine.

Zastita i razvoj predjela predvidena PPPNOP (strana 221) obuhvata ¢itav niz planskih mjera kojim se
djeluje u pravcu ocuvanja, unaprijedivanja i sprijeCavanja devastacije identiteta, karaktera i odlika predjela.
Kao prioritetna i osnovna mjera istice se utvrdivanje zona sa odgovarajuéim rezimima zastite i razvoja, ]
zelenih prodora-cezura kojima se spre¢ava linearna gradnja duz obale i omoguc¢ava prirodno povezivanje
obale i zaleda. Tako su se izdvojile dviie kategorije zelenih prodora-cezura sa fleksibilnim i strogim
rezimom koriscenja.
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U okviru fleksibilnog rezima zelenih prodora- cezura moguce je razvijati shodno donesenim planskim
dokumetima namjene turizma, stanovanje, poljoprivrede, pejzaznog uredenja, infrastrukture idt. uz
predhoodnu izradu Detaljine 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 okviru strogog rezima zastite potrebno je primjeniti steCene obaveze usvojenih planskih dokumenata,
za Ciji je obuhvat potrebno uraditi Detaljnu studiju predjela prije izrade projektne dokumentacije. Za
podrucja koja su vec 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 postojec¢im
intervencijama u predjelu.

U poglaviju 30.3.1 date su smjernice za oblikovanje predjela u odnosu na tip karaktera predjela (strana
267):

Primorski grebeni i stjenovite obale - izuzetno vrijedni prirodni predjeli, na granici obalnih $uma, duz
pravaca prostiranja Setnih staza i vidokovaca. Na ovim prostorima uglavnom nijesu planirane intervencije,
mjestimiéno se mogu provuci pristupne staze za vidikovce koje svojm formom pazljivo moraju prilagoditi
terenu i u vizuelnom smislu ne narusavaju predio .

Brdsko - planinsko zaledje na masivnim krecnjacima - ovaj tip u najvecoj mjeri izrgaduje prirodno
zalede Obalnog podrucja. U slici predjela ima izuzetnu vaznost, a sama konfiguracija terena ¢esto i ne
dozvoljava nikakve intervencije. Najveca ugrozenost ovog tipa predjela je od izgradnje saobracajnica i u
takvim slu¢ajevima ostecenja predjela su nepovratna. Neophodno je da se prije izrade svih projekata uradi
Detaljna studija predjela koja ¢e dati smjernice za polozaj trase koji ¢e imati najmanji uticaj na predio kao i
smjernice za sprovodjenje mjera ublaZavanja ovih uticaja.

Ogoljeni brdoviti tereni na kre¢njacima - tereni su podloZni eroziji zbog velikog nagiba i sastava
zemljiSta pa je oCuvanje i oskudne vegetacije i degradiranih oblika Suma-gariga veoma vazno za ocuvanje
stabilsnosti terena. U okviru ovog tipa nijesu predvidene vece intervencije. U slu¢aju trasiranja staza ili
saobracajnica, neophodno je da se prije izrade svih projekata uradi Detaljna studija predjela koja ¢e dati
smjernice za polozaj trase koji ¢e imati najmanji uticaj na predio kao i smjernice za sprovodjenje mjera
ublazavanja ovih uticaja.

Sumovito brdsko zalede na kreénjacima - kada je u pitanju ofuvanje i unapredenje Suma vaine
smjernice su rekonstrukcija degradiranih Suma; popunjavanje prirodno neuspjelog podmladivanja u visokim
Sumama; sanitarne sjece u oboljelim Sumama. Ovaj tip je Cesto prirodno okruZenje naselja, pa je samim tim
njegov znacaj jos veéi. Unutar ovog tipa planirano je na vise lokacija formiranje park Suma sa svim
prate¢im sadrzajima. Prilikom revitalizacije ovih povrsina veoma je vazno nastaviti trend u izboru sadnog
materijala koji je do sada bio koriscen na Crnogorskom primorju, a prednost dati autohtonim vrstama.
Materijalizacija staza i prate¢eg materijala takode mora biti u skladu sa prirodnim okruZenjem.

Ovaj tip predjela je najviSe ugroZen planiranim gradevinskim podrucjima. U slu€ajevima kad je gradnja
predvidena na racun postoje¢e vegetacije, obaveza je da se prije izrade planova ili projekata uradi
Detaljna studija predjela i na osnovu toga procijeni koji dio prostora bi izgradnjom objekata manje ugrozio
identitet i kvalitet predjela.

Sumovite padine na flisu i deluvijumu - pogodnost flisnog zemljista za poljoprivredu uslovila je da
segmentno kao ostrva unutar Sumovitih padina na fliu javijaju naselja sa tradicionalnim poljoprivrednim
terasama. Ovaj tip se prema tome naj¢esce javlja na granici poljoprivrednih povrsina, pa je njegov znacaj
osim u predionom bitan i u mikroklimatskom smislu. UblaZavanje vjetrova i temperaturnih ekstema u
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lietnjem periodu je takode jedna od funkcija ovih Suma. Neosporan je i njihov znacaj u smislu smanjenja
uticaja zagadenja vazduha na poljoprivredne povrsine.

Naselja sa tradicionalnim poljoprivrednim poljima i naselja sa tradicionalnim terasama -povezivanje
zateCenih okolnih zelenih i drugih prirodnih povrsina sa ruralnom cjelinom; oCuvanje karakteristiénog
tradicionalnog sklopa ruralne cjeline; podsticanje obnove obradivih povrSina okucnica ¢ime se obnavlja
autenticnost rurainog ambijenta; podsticanje razvoja ruralnog turizma na nacin da se smjestajni kapaciteti
obezbjeduju u okviru domacinstva u obnovljenim autentiénim kuc¢ama; prioritetno uz pratece stimulativne
mjere omoguciti rekonstrukciju i revitalizaciju tradicionalnih stambenih grupacija; eventualnu planiranu novu
izgradnju prilagoditi terenskim uslovima, tradicionalnom sklopu sela i tradicionalnoj narodnoj arhitekturi;
oCuvanje prepoznatljivih predionih elemenata: polja oivi¢ena Zivicama, mjestimi¢no Sumarci. Obaveza je da
se prije izrade urbanistickih planova ili projekata uradi Detaljna studija predjela i na osnovu toga procijeni
koji dio prostora bi izgradnjom objekata manje ugrozio identitet i kvalitet predjela.

Tradicionalne terase sa maslinjacima - oCuvanje prepoznatljivih predionih elemenata: kamene podzide;
lzuzimanje podrucja pod maslinama iz neizgradenih gradevinskih podrucja na osnovu uradjenog mapiranja
predjela maslinjaka; ogranizovanje intezivne proizvodnje, osim kada se radi o posebnim poljoprivrednim
predjelima.

Priobalne i plavne aluvijalne ravnice i fluvioglacijalne ravnice - Tereni su pretezno povoljni za intezivnu
poljoprivrednu proizvodnju. Prepoznati i iskljuciti poljoprivrednu djelatnost u podrugjima koja su vazna sa
stanoviSta oCuvanja biodiverziteta.

Plaze —zastita, odmak gradnje i uredenje kupalista.

lzgradeno zemljiste - naselja zbijenog tipa i razbijenog tipa: unapredenje arhitekrure objekata u
likovnom i materijalnom izrazu, kontrolisana spartnost objekata, adekvatna zauzetost na nivou parcele,
ostavljanje prostora za vrtove i baste, formiranje drvoreda obodom parcela, maskiranje objekata
meditaranskom vegetacijom i uklapanje u prirodno okruZenje, sprecavanje disperznog rasipanja gradnje
objekata, grupisanje naseljskih struktura. Unapredenje arhitekture objekata u likovnom i materijalnom
izrazu, kontrolisana spratnost objekata, adekvatna zauzetost na nivou parcele i ostavljanje prostora za
obavezno pejzazno uredjenje parcele. Koncentrisati gradnju, ne Siriti naselja na raun vrijednih prirodnih i
kulturnih podrucja.

Prepoznatljivi predioni uzorcilreperi u predjelima — Ocuvanje grupacija cempresa u makiji koji ve¢ na
prvi pogled razbijaju monotoniju same makije i povecavaju vrijednost predjela i karakteristiénih vizura;
zajednice crnog bora i Sume pinjola na strmim krecnjackim padinama su nekada sadene Sume koje su
daljom prirodnom sukcesijom nastanile strme padine naro¢ito uo€ljive u Zalivu i tako nesumnjivo
povecavaju vrijednost predjela.

Imajuci u vidu da za pojedina zasti¢ena prirodna dobra u zoni morskog dobra nije izvrSena revizija statusa,
organizacija kupaliSta u zasticenim podrucjima prirode kao i njihovo koris¢enje vrsi se u skladu sa opstim
uslovima za zastitu zasticenih prirodnih dobara vodeci racuna o oCuvanju bioloske i predione raznovrsnosti.
Zabranjeno je koriséenje zasticenih prirodnih dobara na nacin koji prouzrokuje: odte¢enje zemljista i gubitak
njegove prirodne plodnosti; oste¢enje povrsinskih ili podzemnih geoloSkih, hidrogeoloskih i geomorfoloskih
vrijednosti; osiromaSenje prirodnog fonda divijih vrsta biljaka, Zivotinja i gljiva; smanjenje bioloSke i
predione raznovrsnosti; zagadenije ili ugrozavanje podzemnih i povrsinskih voda.

Na samom zasticenom prirodnom dobru se ne mogu postavljati objekti trajnog karaktera, izvoditi radovi
betoniranja, eksploatacije pijeska, uklanjanja vegetacije, izmjene obalne linije i strukturnog remodeliranja
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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 Setalidte u zaledu, obezbijediti
uredene javne pristupe plazi, napravijene od prirodnih materijala. Na zasticenom prirodnom dobru mogu se
postavljati samo javni privremeni toaleti koji ne zagaduju okruZenje i redovno se odrzavaju, osim ako
postoji mogucnost njihovog prikljucka na javni kanalizacioni sistem. U odnosu na postojece objekte i
prisutne djelatnosti u okolini i u graninoj zoni zasticenog prirodnog dobra pri planiranju mikrolokacija i
gabarita novih objekata mora se uzeti u obzir njihovo zbirno 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 radnii, aktivnosti i
dielatnosti 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 Agencije
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 zahtiev 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 najdragocijeniji dio potkunjica (tradicionalne seoske baste), Cuvaju se u postojecoj formi, sa
izvornim 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
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
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
podno3enja 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 biljne i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa RjeSenjem o stavljanju pod
zastitu rijetkih, prorijedenih, endemicnih i ugrozenih biljnih i Zivotinjskih vrsta (“Sluzbeni list SRCG*, 36/82).
Rjesenje je dostupno na sajtu Agencije za zastitu Zivotne sredine: www.epa.org.me

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

U okviru predmetne lokacije, nema objekata u popisu registrovanih spomenika culture.

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

13. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

Za naselja i dijelove naselja koji predstavljaju nepokretna kulturna dobra od medunarodnog i nacionalnog
znacaja je obavezno donoSenje urbanistikog projekta, nakon donosenja plana generalne regulacije Crne
Gore, shodno &lanu 45 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata. Clanom 216 Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata propisano je da je rok za donoSenje generalnog plana regulacije CG oktobar
2020.godine. Projektni zadatak za Urbanisticki projekat izraduje glavni gradski arhitekta, na osnovu
smijernica iz Plana generalne regulacije Crne Gore, po pribavljenom misljenju glavnog drzavnog arhitekte i
Uprave za zastitu kulturnih dobara Crne Gore. Urbanisticki projekat izraduje privredno drustvo koje izraduje
tehniCku dokumentaciju (projekat). Skupstina jedinice lokalne samouprave donosi urbanisticki projekat. Ako
je inicijativu za izradu urbanistickog projekta podnio zainteresovani korisnik prostora, troskovi izrade
urbanistickog projekta padaju na njegov teret.

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

Detaljnije tehni¢ke 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 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 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 Crnogorsko primorje. Na osnovu ¢lana 32 Pravilnika o odredivanju i odrzavanju zona i pojaseva
sanitarne zaZtite i ograniCenjima 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 urbanisti¢ko tehnickih uslova su posebni uslovi za izradu projektne 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 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 1 52/16).

U skladu sa ¢lanom 74 stav 5 Zakona o planiranju prostora | izgradnji objekata, Sekretarijat po sluzbenoj
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duznosti pribavlja Vodne uslove za izradu projektne dokumentacije za uredenje vodotoka i izgradnju
zastitnih vodnih objekata na vodama od lokalnog znacaja (tacka 24 stav 1 ¢lan 115 Zakona o vodama) od
Sekretarijata za privredu Opétine Budva.

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 | izgradniji objekata |
sa Clanom 2 Odluke o odredivanju voda od znacaja za Crnu Goru, Sluzbeni list CG broj 9/08) za izradu
projektne dokumentacije za uredenje vodotoka i izgradnju zastitnih vodnih objekata na vodama od znacaja
za Crnu Goru (tacka 24 stav 1 ¢lan 115 Zakona o vodama), od Uprave za vode Crne 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 objavljen je u Sluzbenom listu
CG broj 07/08.

Ovaj sekretarijat ¢e uputiti zahtjev za izdavanje posebnih uslova za izradu projektne dokumentacije Upravi
za vode Crne Gore i Sekretarijatu za privredu Opétine Budva.

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

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

Ovaj sekretarijat ¢e uputiti zahtjev za izdavanje posebnih uslova za izradu projektne dokumentacije Upravi
pomorske sigurnosti Crne Gore.

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

U okviru predmetne lokacije ne postoji zona ograni¢enja prepreka aerodroma. Za privremene ili stalne
objekate ili djelove objekta, van zone ograniCenja prepreka aerodroma, Cija je visina veca 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).

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 prostornim mogucnostima 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 Sirine 3m. Ukoliko je prilazni put duzi
od 25m, minimalna Sirina prilaznog puta iznosi 4,5m.

19. USLOVIZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA
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Obezbijediti nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom,
shodno Pravilniku o blizim uslovima i naCinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene
pokrtljivosti i lica sa invaliditetom, SI. list Crne Gore broj 43/13 i 44/15. Obavezna primjena elemenata
pristupacnosti, propisana ¢lanom 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 koriS¢enjem sunceve energije i drugih obnovljivih izvora energije. Analizirati
lokaciju, namjenu, orijentaciju i oblik objekta. U cilju racionalnog koris¢enja energije treba iskoristiti sve
mogucnosti smanjenja koris¢enja 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

Mijesta za postavljanje kontejnera za smece kao i njihov potreban broj predvidjeti u saradnji sa nadleznim
komunalnim preduze¢em, a imajuci u vidu produkciju ¢vrstog komunalnog otpada. Mjesta za postavijanje
kontejnera za smece trebaju biti to bliZe javnim saobra¢ajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez ivicnjaka)
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 ¢ija visina ne moze biti
veca od 1,50 m

22. MOGUCNOST FAZNE IZGRADNJE

Na osnovu Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata i ¢lana 76 kroz izradu idejnog rieSenja moze
se odrediti faznost gradnje (tehni¢ko-tehnoloska i funkcionalna cjelina) objekata. Idejnim rieSenjem se
utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekata, a narocCito: uklapanje objekta u prostor, polozZaj
objekta u okviru lokacije i prema susjednim objektima..

23. NAPOMENA

Tekstualni dio plana, koji propisuje nain izgradnje objekata, uslove za priklju¢enje 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=BD.

Investitor moze gradi objekat na osnovu prijave, kod nadlezne UrbanistiCko-gradevinske inspekcije i
sledece dokumentacije propisane ¢lanom 91 vazeceg zakona i dokumentacije propisane PPPNOP-om:
- Saglasnost glavnog gradskog arhitekte na idejno rieSenje
- Ovjerenog glavnog projekta
- lzvjestaja o pozitivnoj reviziji glavnog projekta
- Dokaza o osiguranju od odgovornosti projektanta koji je izradio odnosno revidenta koji je revidovao
glavni projekat u skladu sa Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata i Uredbi o minimalnoj
sumi osiguranja od profesionalne odgovornosti u oblasti izgradnje objekata (SI. list CG broj 68/17)
- Ugovora o angazovanju izvodaca radova
Ugovora o angazovanju struénog nadzora
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Dokaza o pravu svojine na zemljiStu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemljistu ili dokaz o
pravu svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje, ako se radi o rekonstrukciji objekta

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

24. PRILOZI

Kopije grafickog i tekstualnog dijela PPPNMD,

Tehniéki uslovi DOO Vodovod i Kanalizacija Budva* ,

Vodni uslovi Uprave za vode i Sekretarijata za privredu Opstine Budva* i
Tehnicki uslovi Uprave pomorske sigurnosti CG*

*« Shodno Clanu 74, stav 5 i 8 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (Sluzbeni list CG broj
64/17, 44/18 i 63/18), u sluCaju da organ za izdavanje posebnih tehnickih uslova / vodnih uslova ne
odgovori na sluzbeni zahtjev ovog Sekretarijata u roku od 15 dana od dana prijema zahtjeva, smatrace
se da je saglasani sa urbanisticko-tehnickim uslovima utvrdenim na osnovu planskog dokumenta.

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