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Crna Gora yEes
Opstina Budva A
SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM | ODRZIVI RAZVOJ
Broj: 06-061- 2120/3

Budva, 15.12.2017. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj opstine Budva, rieSavajuci po zahtjevu DOO ADRIA PASTROVICI
iz Podgorice na osnovu ¢lana 74 i 237 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 68/17), Pravilnika o obrascu za izdavanje urbanisticko tehnickih
uslova (Sluzbeni list CG broj 70/17) i Lokalne studije lokacije Velji kamen (Sluzbeni list CG-opstinski propisi
br. 11/09), evidentirane u Centralnom registru planske dokumentacije, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu investiciono tehnitke dokumentacije za
faznu izgradnju turistickih objekata

1. URBANISTICKA PARCELA

Blok broj: A, Urbanisticka parcela broj: UP1A koju &ine

Katastarske parcele 167, 168, 169, 170,171, 172, 173, 1741175 KO Rezeviéi 1
2. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ / KATASTARSKOJ PARCELI

U listu nepokretnosti broj 867 za KO Rezeviti 1, od 30.11.2017.godine, na katastarskoj parceli 172 upisani
su krevi i padnjaci povrsine 4929m2. Na kat.parceli nema upisanih objekata. Na kat.parcell ima upisanih
tereta i ograniCenja, a kao vlasnik upisan je podnosilac zahtjeva.

A

U listu nepokretnosti broj 640 za KO RezZevici 1, od 30.11.2017.godine, na katastarskim parcelama 167,
168, 169, 170, 171, 174 i 175 upisane su Sume i vocnjaci povrSine 5258m2 Na katparcelama nema
upisanih objekata. Na kat.parcelama ima upisanih tereta i ogranicenja, a kao vlasnik upisan je podnosilac
zahtjeva.

3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA

Za predmetnu urbanisticku parcelu predvidena je turisticka namjena: “apartmansko hotelski kompk—::ks”

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizacii ugostiteljskih objekata (SluZbeni list
CG broj 63/11 1 47/12) u Elanu 19 stav dva, tri i Getri definisana Je na mjena i sadrzaj turistickog apartmana
odnosno apartmanskog bloka.

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (Sluzbeni list
CG broj 63/11 147/12) od &lana 4 do &lana 11 definisane su vrste, namjena i sadrZaji hotela,

4. PRAVILA PARCELACIJE
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Clanom 212 vaZzeteq zakona, predvideno je da se do donosenja propisa kojim ¢e se definisati blizi sadrzaj i
uslovi izrade elaborate parcelacije, primjenjivace se propisi doneseni na osnovu Zakona o uredenju
prostora i izgradnji objekata (Sluzbeni list CG broj 51/08, 34/11, 35/13 i 33/14).

U skladu sa ¢lanom 16, tacka 2 Pravilnika o naginu izrade, razmjeri i blizoj sadrzini tehnicke dokumentacije
(objavijen u Sluzbenom listu CG broj 23/04) uraditi Elaborat parcelacije po LSL-u , kako bi se taéno utvrdla
povrsina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju urbanisticku parcelu. Elaborat izraduje ovlaséena
geodetska organizacija.

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

Clanom 237 vaZeceg zakona, je predvideno da se do donosenja Plana generalne regulacije Crne
Gore moze graditi na dijelu urbanistiéke parcele, ako nedostajuéi dio urbanisticke parcele ne utice
na funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se urbanisticki parametri utvrdeni planom za
urbanistiéku parcelu umanje za nedostajuéi dio urbanisticke parcele.

Kroz izradu Idejnog rjesenja urbanisticke parcele dokazati:

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

- da faznom izgradnjom na dijelu urbanisticke parcele, preostali dio urbanisticke parcele
moZe biti valorizovan u sledecoj fazi, u skladu sa planskim rjeSenjem (ispunjava planom
propisane urbanistitke parametre u pogledu veli¢ine urbanisticke parcele, moze u okyiru
zadatih gradevinskih linija postaviti objekat, da ima obezbjeden kolski pristup i sliéno) ili
da faznom izgradnjom na dijelu urbanisti¢ke parcele, preostali dio urbanisticke parcele
moZe biti valorizovan u skladu sa planskim rjeSenjem na naéin $to ée se preostali dio
urbanisticke parcele ,prikljugiti® susjednoj urbanistickoj parceli, u skladu sa vlasnickim
stanjem evidentiranim u Upravi za nekretnine.

3. PRAVILA REGULACIJE

Prikazane su u grafickom prilogu plana i definisane u tekstualnom dijelu plana.

Gradevinska linija

Definisana u grafickom prilogu karta br. 5 Smjemice za sprovodenje sa planom parcelacile, a u
tekstualnom delu LSL-a, Poglavije 4.2.2 strana 14.

Gradevinska linija je linija do koje je dozvoljeno gradenje nadzemnog djela objekta, a predstavija rastojanje
do regulacione linije. Podzemna gradevinska lonija je linija do koje je dozvoljeno gradenje podrumske etaze
objekta i moZe biti u pojasu izmedy gradevinske i regulacione linije, a najvise na rastojanju od 1,5m od
regulacione linije. ‘

Djelovi objekta sa ispadima Cija je horizontaina projekcija vece od 1,20m ne mogu prelazit gradevinsku
liniju, odnosno regulacionu finiju. (Poglavlie 4.2.9. strana 16)

Bocna gradevinska linija
Definisana je u poglaviju 4.2.3 strana 14 i to -
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o Za slobodnostojece objekte, na djelu do boéne granice parcele pretezno severne orijentacije iznosi
najmanje 1,5m

e Za slobodnostojece objekte, na djelu do bo¢ne granice parcele pretezno juzne orijentacije iznosi
najmanje 2,5m

e Za objekte u nizu koji su prvi ili poslednji u nizu na djelu do boéne granice parcele iznosi najmanje
2,5m

e Postojeci objekti Cije je rastojanje do granice parcele manje od utvrdenih vrijednosti, ne mogu na
toj strani imati otvore iji je parapet nizi od 1,8m

Zadnja gradevinska linija
Definisana je u poglavlju 4.2.3 strana 14 i to :
Udalienje od zadnje granice parcele iznosi najmanje 5,0m.

Kota poda prizemlja odreduje se u odnosu na kotu nivelete saobracajnice, i to:
e Kota prizemlja novog objekta nemoze biti niZa od kote nivelete saobracajnice
e Kota prizemlja novog objekta moze biti najviSe do 1,2m visa od kote nivelete saobracajnice
e /a objekte koji u prizemlju imaju poslovnu namjenu kota prizemlja moze biti viSa od kote trotoara
za najvise 0,20m, svaka veca denivelacija, ali ne veca od 1,20m, savladava se unutar objekta.
e 7a objekat koji ima indirekinu vezu sa saobracajnicom, preko prilaznog puta, kota poda prizemlja
utvrduje se primjenom odgovarajucih pravila ovog poglavija.

Visina objekta je rastojanje od kote saobracajnice ili druge javne povrSine do kote slemena ili venca
objekta. Relativna visina objekta je ona koja se odreduje prema drugim objektima ili Sirini saobracajnice, i
to:
e \/isina novog objekta manja je od Sirine saobracajnice
e \isina venca novog objekta uskladuje se sa vencem susednog objekta
(Poglavije 4.2.414.2.5 strana 14)

Krovovi
Krovovi su kosi ili ravni, krovni pokriva¢ adekvatan nagibu, koji iznosi 18-23-.

Tavanski proctor se moZe iskoristiti kao korisna povrsina koja ne ulazi u dozvoljeni broj etaza ali ulazi u
obracun BGRP sa 60% povrsine. Osvetjavanje tavanskog prostora je moguce iskfjucivo otvaranjem
krovnih prozora ili povlacenjem etaze za 5,0m, tako da visina slemena odnosno tavanskog prostora ne
bude visa od 4,0m. (Poglavlje 4.2.10. strana 16)

Najmanje rastojanje horizontalne projekcije strehe do granice susedne parcele iznosi 0,50m. (Poglavije
4.2.11. strana 16)

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

6. URBANISTICKI PARAMETRI
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Bruto povrSina podzemnih etaza se uzima ili ne uzima u obzir zavisno od njezine namjene: ukoliko je
namjena podzemnih etaZa poslovna onda se u ukupnu BRGP racuna i povrSina podzemnih etaza.
(poglavlie 4.2.7)

Spratnost objekta je iskazana brojem etaza u tabeli i predstavlja ukupan broj etaza koji je dozvolien za
gradnju i ulazi u obraéun urbanistickih parametara, a to su: suterenske etaze, prizemna etaza, spretne
etaze i potkrovna etaza, dok podrumske etaZe ne ulaze u obracun.

Na parcelama Ciji je nagib terena vec¢i od 10° predlaZe se izgradnja objekata koji kaskadno prati liniju
terena.

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 ("SluZzbeni 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
geoloskih uslova za projektovanje investicionih objekata. Geoloska istraZivanja, izradu projekta geoloskih
istraZivanja i reviziju vre 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 geolodkih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i Revidovani Elaborat o rezultatima
izvrSenih 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 zakljuckom o uslovima i na&inu fundiranja objekta na
prostoru koji je istraZivan.

Pri projektovanju objekata preporucuje se kori$éenje propisa EUROCODES, naroéito EUROCODE § -
Projekini 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 slucaju da je nagib terena 3>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.
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Za svaki postojeci objekat kod koga se pristupa rekonstrukciji, nadzidivanjem ili dogradnjom, u Glavnom
projektu shodno Clanu 68. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ( Sluzbeni list CG, br. 64/17) i
dokazati: da je objekat fundiran na odgovarajuci nacin, da uvecanje opterecenja na temelje nece izazvati
Stetne posliedice po objekat ili po susjedne objekte, saobracajnice i instalacije, da odgovarajuce
intervenicije kao sanacione mjere na temeljima i terenu omogucuju prihvatanje dodatnih opterecenja, da
objekat u konstruktivnom smislu moZe da podnese predvidene intervencije, da rekonstruisani objekat ima
seizmicku stabilnost.

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

U cilju zastite od elementamih 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 elementamih 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
slicno), shodno ¢lanu 85, 86, 87, 88 i 89. Zakon o zastiti i spasavanju (Sluzbeni list CG broj 13/07, 05/08,
86/09i 32/11).

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 zatiti i zdrévlju
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 gradilidta (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

U cilju ofuvanja identiteta mediteranskog indentiteta, poZeljna je primena prirodnih, u upotrebi iskustvom
proverenih, lokalnih gradevinskih materijala. Sugerise se primena gradevinskog kamena za oblaganje
fasada, zidanje prizemnih delova objekata, podzida, stepenista, izvodenja naglasenih elemenata spolinje
fasadne plastike objekata kao i elemenata mobilijara. Primena kamena oGekuje se i prilikom uredenja
slobodnih partemih povrSina na parceli. Priikom materijalizacije objekata, preporuka je izbegavati
materijale Cija primena nije karakteristicna za primorske uslove. Gradacija izbora materijala svakako treba
da bude u saglasju sa planiranom namenom i funkcijom objekata, njihovim poloZajem u gradskoj stukturi i
ocekivanom ulogom u ukupnom razvoju turisticke ponude.

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

10. USLOVI ZA OGRADIVANJE URBANISTICKE PARCELE
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Parcele se ograduju zidanom ogradom do visine 0,50m (racunajuci od kote trotoara), koja na sebi moze da
ima transparentnu ili Zivu ogradu do visine 1,40m (raunajuci od kote trotoara).

Zidane i druge vrste ograda postavljaju se na regulacionu liniju i to tako da ograda, stubovi ograde i kapije
budu unutar parcele koja se ograduje.Ograde koje se postavijaju na granici parcele moraju imati pismenu
saglasnost seseda. Ograde objekata na uglu ne mogu biti visoGije od 0,50m raéunajuci od kote trotoara
zbog obezbjedenja vizuelne preglednosti raskrsnice. Vrata i kapije mogu se otvarati samo ka unutranjosti
parcele. (poglavlje 4.2.14 strana 16)

11. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE

Pri izboru sadnog materijala i njegovom komponovnju voditi racuna o vizurama, spratnosti i arhitekturi
objekata, koloritu zelenila, vremenu cvjetanja i sl. Staze poplocavati kamenim plo¢ama. Pri parternom
uredenju prednost dati mediteranskom autohtonom partemom zelenilu u kome dominiraju kadulja,
ruzmarin, lavanda, Zukva i brsljan. Predvidjeti travnjak otporan na susu i gazenje. Radi zastite od pogleda
sa ulice ili susjednih parcela, zbog zastite od buke i zagadenja sa ulice, moguce je podizanje Zive ograde
od gusto posadenog i pravilno orezanog drveca ili visokog Zbunja. Pri izgradniji bazena, tamo gdje na
parceli postoje tradicionalni podzidi (suhozidine), oblik bazena i partemo uredenje prilagoditi postojecim
tradicionalnim podzidima bez naruSavanja njihovog oblika i gabarita. Parkinge poploGavati kamenim
plocama, njihovu podlogu predvidieti za teSki saobracaj. Ozelenjavanje parkinga vrsiti sadnjom
odgovarajuceg drveca na svakih 3 — 5 parking mjesta ili izgradnjom pergole iznad parkinga koja bi bila
ozelenjena puzavicama. Na terenima u padu podzide uraditi sa oblogom od kamena i otvorima za drenazu.

b}

Parcele sa turistickom namjenom, pod zelenilom moraju imati minimum 60% parcele. (Strana 58)

Na parcelama Ciji je nagib terena veéi od 10° predlaze se izgradnja objekata koji kaskadno prati liniju
terena. Istovremeno se predlaze i kaskadno uredenje parcele izgradnjom potpornih zidova od kamena
kojima se formiraju terase Sirine od 3,0-5,0m sa zelenim zastorom na tamponu zemlje od 90-120cm koji
obezbeduje zasad manjeg rastinja (pomorande, oleanderi i slicno). (Poglavlje 4.2.7. strana 15)

12. USLOVIZA 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 Cme Gore.

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

Tip 1. pomocni objekti koji ¢ine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom Cijem koriscenju 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: septicke bio-jame, bunari, cisteme za vodu, rezervoari,
bistieme, Sahtovi, kotlamice, uredaji za grijanje i hladenje, plinski sistemi, solamni sistemi i sliéno.
Tip 3: pomocni objekti uredenja terena kao Sto su: ograde, potpomi zidovi, bazeni, fontane, nadstresnice,
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pergole, manji sportski tereni, djecja igralista i slicno.

U granicama parcele, a u okviru dozvolienog indeksa zauzetosti i izgradenosti parcele, mogu se pored
glavnog objekta graditi i objekti prateceg sadrzaja koji su u funkciji glavnog objekta. Objekti prateceg
sadrzaja su spratnosti P+, locirani iza glavnog objekta i na udaljenosti od najmanje 1,5m od granice
susedne parcele. Objekat moZe biti i na granici parcele uz pismenu saglasnost vlasnika susedne parcele.
lzuzetno kada su objekti prateceg sadrzaja namenjeni trgovini, licnim i intelektualnim uslugama mogu se
postaviti na gradevinskoj liniji utvrdenoj ovim planom uz uslov da se formiraju kao sastavni dio glavnog
objekta.(Poglavije 4.2.8. strana 16)

13. USLOVII MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

Za za turisticke objekte povrSine vece od 1000m?, 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 RCG broj 80/05 i Sluzbeni list CG broj 40/10, 73/10 i 40/11) i Uredbi o projektima za
koje se vrsi procjena uticaja na Zivotnu sredinu (Sluzbeni list RCG 20/07), neophodna je izrada Elaborata
o proceni uticaja na zivotnu sredinu.

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

Na podrucju DUP-a nalazi se jedan broj pojedinacnih primjeraka i niz grupa maslina. Masline i maslinjdci su
zasticeni Zakonom o maslinarstyu i maslinovom ulju.  Maslinjaci, kao najvazniji i ambijentalno
najdragocjeniji dio potkunjica (tradicionalne seoske baste), ¢uvaju 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 iskljuéivo tradicionalnim naginom
zidanja (u suvo).

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

Kada su u pitanju zasticene biljne i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa Rjesenjem o stavljanju pod
zastitu rijetkih, prorijedenih, endemicnih i ugrozenih bilinih i Zivotinjskih vrsta (“Sluzbeni list SRCG*, 36/82)
Rjesenje je dostupno na sajtu Agencije za zastitu Zivotne sredine: www.epa.org.me

Ukoliko sa prilkom iskopa terena za izgradnju saobracajnica i objekata naide na eventualne
paleontolooske ili mineraloske 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
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U okviru plana, odnosno predmetne lokacije, nema objekata koji su u popisu registrovanih spomenika
kulture.

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

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.

Ako je inicijativu za izradu urbanistickog projekta podnio zainteresovani korisnik prostora, trogkovi izrade
urbanistiCkog projekta padaju na njegov teret.

Projekini zadatak za Urbanisticki projekat izraduje glavni gradski arhitekta, na osnovu smijernica iz plana
generalne regulacije Cme Gore, po pribavlienom mislienju glavnog drzavnog arhitekte i Uprave za zastitu
kulturnih dobara Cme Gore.

Urbanisticki projekat izraduje privredno drustvo koje izraduje tehniéku dokumentaciju (projekat). Skupstina
jedinice lokalne samouprave donosi urbanisticki projekat

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

Prikazani su na izvodu iz LSL-a: karta vodovoda i kanalizacije, karta elektroenergetske mreze i postrojenja i
karta telekomunikacija. Detaljnije tehnicke uslove za prikljucenje ovaj Sekretarijat, po sluzbenoj duznost,
pribavija za investitora.

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

Vodovodne i kanalizacione, elektro i tk instalacije u objektu i izvan njega projektovati u skladu sa vazeéim
propisima i standardima, a priklju€enje objekta na naseljske infrastrukturne sisteme projektovati prema
uslovima dobijenim od nadleznih javnih preduzeéa i tretirati ih kroz idejna rjedenja urbanisticke parcele.

Projektom je potrebno definisati kako ¢e se rjesavati pitanja snabdijevanja vodom, odvodenja otpadnih
voda, kao i napajanja elekfricnom energijom objekata u ovim zonama u periodu dok se prema LSL-u ne
izgradi komunalna mreza i objekti.

U slucaju kada se predmetna trasa izlazi na magistralni put, ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti, za
investitora traZi i tehnicke uslove od Direkcije za saobracaj, shodno ¢lanu 16. Zakoan o putevima
(“SluZbeni list RCG”, br. 42/2004).
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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
sanitame zaZtite i ogranicenjima u im zonama (Sluzbeni list CG 66/09), pojas sanitare 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 dozvoliena izgradnja objekata, postavijanje uredaja i vr$enje radnji koje na bilo
koji nacin mogu zagaditi vodu ili ugroziti stabilnost cjevovoda.

Sastavni dio ovih urbanisticko tehnickih uslova su posebni uslovi za izradu projekine dokumentacije izdati
od strane nadleznih sluzbi - DOO Vodovod i kanalizacija Budve, Regionalni vodovod Crnogorsko primorie i
Direkcije za saobracaj Cme Gore.

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

Kada predmetni objekat moZe trajno, povremeno ili priviemeno uticati na promjene u vodnom rezimu ili
kada se predmetne katastarske parcele granice sa potokom / rijekom ovaj Sekretarijat po sluzbenoj
duznosti pribavia Vodne uslove / Vodoprivredne uslove za izradu projekine dokumentacije od Sekretarijata
za privredu Op$tine Budva / Uprave za vode Crne Gore.

18. USLOVIZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG SAOBRACAJA

U okviru DUP-a / LSL-a / UP-a ne postoji zona ogranicenja prepreka aerodroma. Za priviemene ili stalne
objekate ili djelove objekta, van zone ograni¢enja prepreka aerodroma, &ija je visina veca od 45m,
potrebno je od Agencije za civilno vazduhoplovstvo Cme Gore dobiti saglasnost za izgradnju | postavijanje,
kao | uslove za oznagavanje i odrZavanje. (Sigumosni nalog broj 2016/001 rev 00, datum stupanja na
snagu 01.08.2016.godine).

19. SAOBRACAJNI USLOVI

Uslovi prikljucenja na kolsku saobra¢ajnicu prikazani su na izvodu iz DUP-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 granici sa izvedenom saobracajnicom, neophodno je prije izdavanja gradevinske dozvole
obezbijediti, sudskim putem, pravo sluzbenosti prolaza.

Uslovi prikijucenja na kolsku saobracajnicu prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta saobragaja. Svaka
urbanisticka parcela mora imati neposredan kolski pristup na javnu saobracajnu povrsinu, u Sirini od
najmanje 3,0m .

Obaveza svakog korisnika i investitora je da u okviru svoje urbanisticke parcele ili katastarske
parcele stacionira vozila prema normativu :

STANOVANJE 1,5 PM/stambenoj jedinici ili turistickom apartmanu
UGOSTITELJSTVO | TURIZAM 5 PM/100m? povréine
POSLOVNI OBJEKT!I  1PM/60-90m? powréine
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Ukoliko stambena jedinica ili turisticki apartman ima BGRP ve¢u od 100m2 na svakih 50m?2 broj parking
mesta se povecava za 0,5.(Poglavlje 4.2.17. strana 17)

20. USLOVIZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

Obezbijediti nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretfjivosti, shodno Pravilniku o
blizim uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokrtljivosti i lica sa
invaliditetom, Sl. list Crne Gore broj 43/13 i 44/15.

Obavezna primjena elemenata pristupacnosti u zavisnosti od namjene prostora., propisana Clanom 46.
Pravilnika o blizim uslovima i na¢inu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokrtljivosti
i lica sa invaliditetom.

21. USLOVIZA 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, poboljsanje toplotne izolacije spoljnih elemenata, povetanje
toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i koriééenjem sunéeve energije, koridcenje obnovljivih
izvora energije, te povecanje energetske efikasnosti sisteme grejanja. Energetski efikasni, objekti sa
dobrom izolacijom i sa niskom potroSnjom energije znatno ¢e dobiti na vrijednosti na trzistu nekretnina, dok
¢e objektima sa velikom potrosnjom energije opadati vrijednost. .
Suncani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uocliivim mjestima na
objektu. Koristii odrZive sisteme protiv prekomjeme insolacije (zasjenu $kurama, gradevinskim
elementima, zelenilom i sli¢no) kako bi se smanjila potrosnja energije za vjestatku klimatizaciju. Pri
proracunu koeficijienata prolaza toplote objekata uzeti vriednosti za 30-25% nie od maksimalno
dozvoljenih vrijednosti dozvoljenih za ovu klimatsku zonu.

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

U cilju stimulisanja izgradnje energetski efikasnih objekata koji koriste solarnu energiju, 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 uslovijava relativno mala godidnja kolebanja temperature vazduha — godisnja
temperatumna amplituda iznosi 16,4°C. Ipak istie se visoka temperatura ljetnjih mjeseci u toku kojih se
javlia prosjeno 25 dana sa Zegom (30°C i vide). Za potrebe proracuna koristiti podatke
Hidrometeorolokog zavoda o klimatskim i hidroloskim karakteristikama zone u kojoj se nalazi predmetna
lokacija.

22. USLOVIZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Miesta za postavljanje kontejnera za smece predvideti na urbanistickoj parceli, Nije dozvolieno
postavijanje kontejnera na povr§inama namijenjenim za parkiranje vozila, Mjesta u objektu ili nise za
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postavljanje kontejnera za smece kao i njihov potreban broj predvidjeti u saradnji sa nadleznim komunalim
preduzeéem, a imajuci u vidu produkciju évrstog komunalnog otpada. Pri tome voditi racuna o porastu broja
korisnika prostora tokom ljetnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku njihovog praznjenja prilagoditi
koligini smeca. Postujuci prethodne uslove mjesta za postavljanje kontejnera za smece trebaju biti Sto blize
javnim saobracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez ivicnjaka) u odnosu na saobracajnicu, sa padom
od 5 % prema saobracajnici. Nise za postavijanje kontejnera za smece moguce je sa tri strane vizuelno
izolovati zelenilom ili zidanim ogradama ¢ija visina ne mozZe biti veca od 1,50 m.

23. MOGUCNOST FAZNE IZGRADNJE

Zaobjekat:

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. 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 rjeSenje 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 dono3enja Plana generalne regulaciie Crme Gore
moze gradii na dielu urbanisticke parcele, ako nedostaju¢i dio urbanisticke parcele ne utice na
funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se urbanisticki parametni 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. NAPOMENA

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

Sastavni dio urbanisticko tehnickiih uslova su i tehnicki uslovi DOO Vodovoda i kanalizacije Budve dati u
prilogu.

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
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Ugovora o angazovanjy izvodaéa radoya

- Ugovora o angazovanju strucnog nadzora

- Dokaza o Pravu svojine na zemljistu, odnosno drugom pravy na gradenje na zemljistu ili dokaz o
Pravu svojine na objektu, odnosno drugom pravy na gradenje, ako se ragj 0 rekonstrukciji objekta

22. PRILOZ|

Kopije grafickog i tekstualnog dijela LSL-a,

List nepokretnosti, Kopija katastarskog plana,

Tehnigki uslovj DOO Vodovod j Kanalizacija Budva,
Tehni¢ki usloyi Regionalnog vodovoda Crnogorsko primorje,
Tehnicki usloyi direkcije za saobracaj CG,

Dostavijeno:
- Podnosiocy Zahtjeva
- Urbanistiéko-gradevinskoj inspekciji
- ala
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