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Crna Gora

Opstina Budva

SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM | ODRZIVI RAZVOJ
Broj: 06-061-2082/3

Budva, 25.12.2017. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj opstine Budva, riedavajuci po zahtjievu SKLENDER VLADIMIRA
na osnovu Clana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (Sluzbeni list CG, br. 64/17), &lana 1
Uredbe o povjeravaniju 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 Drobni¢i - Smokov vijenac (Sluzbeni list CG-opstinski propisi br.
11/09), evidentiranog u Centralnom registru planske dokumentacije, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu investiciono tehnic¢ke dokumentacije za
izgradnju tri stambena objekta

1. URBANISTICKA PARCELA

Blok broj: 2

Urbanisti¢ka parcela broj: 9 koju &ine
Katastarske parcele 941 i 942 KO Rezeviéi 1

Dio katastarske parcele 941 KO Rezeviéi 1 formira urbanisticku preelu k-1 na kojoj LSL-om planirana
namjena: hidrotehnicka infrastruktura.

k|

2. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ / KATASTARSKOJ PARCELI

U listu nepokretnosti broj 333 za KO ReZevici 1, od 28.11.2017.godine, na katastarskoj parceli 941 upisana
je livada povrsine 1039m? a na kat.parceli 942 upisan je pa$njak povrsine 464m2. Na kat.parcelama nema
upisanih objekata. Na kat.parcelama nema upisanih tereta i ograni¢enja, a kao suvlasnik upisan je
podnosilac zahtjeva (obim prava %2 ), Sklender Marija (obim prava %) i Sklender Ivo (obim prava ¥ ).

3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA

SM4 - nova stambena kuéa u tradicionalnom maniru

U ovoj zoni su predvideni sledeci vidovi porodiénog stanovanja:
e Porodicno stanovanje poljoprivrednih domacinstava
e Porodi¢no stanovanje gradskih odlika
e Porodicno stanovanje kombinovano sa turistickim aktivnostima (poglavije 5.6 strana 65)

Turistiki objekat - manji hotel
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U poglaviju 5.8 Uslovi za izgradnju turistickih objekata u okviru preteZne namijene stanovanje manje
gustine, predvideno je da je moguce izgraditi hotel manjeg kapaciteta (do 50 leZaja) koji treba da se uklopi
u tradicionalnu seosku izgradniju.

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehni¢kim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (Sluzbeni list
CG broj 63/11 1 47/12) u €lanu 3 su navedene vrste turistickih objekata, u &lanu 7 definisana je namjena i
sadrzaj malog hotela (kapaciteta do 25 lezaja) a u ¢lanu 8 definisana je namjena | sadrzaj “boutique” hotela
(kapaciteta do 50 lezaja).

4. PRAVILA PARCELACIJE

Clanom 212 vaZeéeqg zakona, predvideno je da se do dono3enja propisa kojim e se definisati blizi sadrzaj i
uslovi izrade elaborate parcelacije, primjenjivaée 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 Clanom 16, tacka 2 Pravilnika o naginu izrade, razmieri i blizoj sadrzini tehnicke dokumentacije
(objavijen u Sluzbenom listu CG broj 23/04) uraditi Elaborat parcelacije po DUP-u , kako bi se taéno utvrdla
povrsina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju urbanisticku parcelu. Elaborat izraduje ovlaséena
geodetska organizacija.

Clanom 237 vazeéeg zakona, je predvideno da se do donosenja Plana generalne regulacije Crne Gore
moze gradii na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostaju¢i dio urbanistiéke parcele ne utiée na
funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se urbanisticki parametri utvrdeni planom za urbanistiéku
parcelu umanje za nedostajuci dio urbanisticke parcele.

Kroz izradu Idejnog rieSenja urbanisticke parcele dokazati:

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

- da faznom izgradnjom na dijelu urbanisticke parcele, preostali dio urbanisticke parcele moze biti
valorizovan u sledecoj fazi, u skladu sa planskim rjeSenjem (ispunjava planom propisane
urbanistiCke parametre u pogledu veli¢ine urbanisticke parcele, moze u okviru zadatih gradevinskih
linija postaviti objekat, da ima obezbjeden kolski pristup i sliéno) ili
da faznom izgradnjom na dijelu urbanisticke parcele, preostali dio urbanisticke parcele moze bit
valorizovan u skladu sa planskim rjeSenjem na nacin $to ¢e se preostali dio urbanisticke parcele
»Prikljuciti® susjednoj urbanistickoj parceli, u skladu sa viasni¢kim stanjem evidentiranim u Upravi
za nekretnine.

5. PRAVILA REGULACIJE

Prikazane su u grafickom prilogu plana i definisane u tekstualnom delu plana - poglavlje: UTU za
izgradnju objekata - SM4, Horizontalna i vertikalna regulacija (tekstualni dio LSL-a poglavije 5.6.2 strana
66-67)

Postojeci objekti koji se nalaze u pojasu izmedu planirane regulacione i gradevinske linije ne mogu se
rekonstruisati, nadzidivati ili dogradivati, ve¢ samo investiciono odrzavati. (tekstualni dio LSL-a, Poglavlje
5.3.9, strana 51)

Gradevinska linija (GL)
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Utvrduje se detaljnim urbanisti¢kim planom (u grafickom prilogu karta regulacije) u odnosu na regulacionu
liniju, a predstavlja liniju na, iznad i ispod povrsine zemlje, do koje je dozvoljeno gradenije.

Zgrada moze biti postavijena svojim najisturenijim dijelom do gradevinske linije. Erkeri, terase, balkoni i
drugi istureni dijelovi objekta mogu da prelaze gradevinsku liniju prama neizgradenim javnim povrsinama
(zelenilo i saobracajnice) najvise do 1,20 m, na minimalnoj visini od 3,0 m od konano nivelisanog i
uredenog okolnog terena ili trotoara.(tekstualni dio LSL-a, Poglavlje 5.3.9, strana 51)

Bocna gradevinska linija
Boéna gradevinska linija odredena je u grafickim prilozima samo u specijalnim, netipicnim slucajevima, i
predstavlja liniju do koje se maksimalno moze graditi.(strana 51)

Za slobodnostojece objekte min. odstojanje objekta od boéne granice parcele je 2,50m, izuzetno ovo
rastojanje moze biti i manje min. 1,5m pod uslovom da je oblik parcele nepravilan i ukoliko je rastojanje do
susjednog objekta min 3,0m.

Zadnja gradevinska linija

Minimalno odstojanje objekta od zadnje granice parcele je 3,0 m; izuzetno, ovo rastojanje moze biti i manje
min 2,5m, ukoliko je min. odstojanje objekta od susednog objekta je 3,0m i ukoliko je oblik parcele
nepravilan.

Minimalno odstojanje objekta od susjednog objekta je 3m. .

Postavljanje novoplaniranih objekata na granicu susjedne parcele definiSe se na sljedeci nacin:

e Ukoliko se objekat postavlja na granicu sa susjednom parcelom, sa te strane nije dozvoljeno postavljati
bilo kakve otvore.

e Prozori novoplanirane zgrade ka susjedu mogu se predvidjeti samo u sluCaju da je razmak do susjedne
zgrade veciod 3,0 m.

o Ukoliko je novoplanirana zgrada udaljena od susjedne od 1,50 m do 3,0 m, nije dozvoljeno sa te strane
novoplanirane zgrade postavljati otvore stambenih prostorija, ve¢ samo otvore pomacnih prostorija sa
prozorima maksimalne veli¢ine 60 x 60 cm i sa visinom parapeta 1,80 m.

o Ukoliko je razmak od novoplanirane zgrade do susjednog objekta manji od 1,50 m sa te strane ne
mogu da se izraduju prozori, ve¢ samo ventilacioni otvori.(tekstualni dio LSL-a, Poglavlje 5.3.10, strana
51)

Kota prizemlja

Na preteZzno ravnom terenu ( nagiba do10°) kota poda prizemlja moZe biti najvise 1,20 m iznad kote
konac¢no uredenog i nivelisanog terena. Za objekte sa podrumskim ili suterenskim etaZzama, orjentaciona
kota poda prizemlja moze biti najvise 1,50 m iznad kote konaéno uredenog i nivelisanog terena.

Na postojecem terenu u vec¢em nagibu ( nagiba preko 10°) kota poda prizemlja moze biti najvise 3,50 m
iznad kote konacno uredenog i nivelisanog terena najnizeg djela objekta.

8]
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Suteren se smatra korisnom etazom koja je dijelom ukopana u teren, ali manje od 2/3 svoje visine ispod
konaéno uredenog i nivelisanog terena. Objekti mogu imati samo jedan suteren.(poglavije 5.1.2 , tacka 9,
strana 44)

Krovovi

Kosi krovovi mogu da budu jednovodani ili dvovodani. Kad je krov jednovodan treba teZiti da bude paralelan sa
nagibom terena, a kada je dvovodan da bude upravan na izohipse. Krovni pokrivaC je obavezno kanalica ili
mediteran crep.

Potkrovlje ispod kosog krova Cija svijetla visina na najnizem mjestu moZe biti maksimalno 1,50 m, uz
nagib krova od 18° do 23°, mjereno u visini nazidka; i u ovakvom potkroviju se moze planirati korisni
prostor iskljucivo u jednom nivou, uz moguénost izgradnje samo jedne galerije.

Potkrovlje svojom povrsinom ne smije izlaziti iz horizontalnog gabarita objekta. Streha Sirine najvise do 60
cm je dozvoliena samo nad zidovima gdje su vijencanice (prednja i zadnja fasada objekta), a nije
dozvoljena na kalkanima il na zabatu (bo¢ne fasade objekta)

Tavan je dio objekta iskljugivo ispod kosog krova bez nazidka, bez namjene, s minimainim otvorima za
svjetlo i provjetravanje. U okviru tavanskog prostora je moguce smjestiti instalacije solarnog grijanja,
rezervoare za vodu i sl. (str.45)

Visina vijenca iznosi: 7,50 - 9,0 m ( P+1+Pk = 7,50 m; S+P+1=9,0 m).

Maksimalna visina vijenca objekta mjeri se: .

e na pretezno ravnom terenu — od konaéno nivelisanog i uredenog terena do gornje ivicekonstrukcije
polednje etaZe ili horizontalnog serklaza,

e naterenu u veéem nagibu — od kote poda najnize korisne etaze do gornje ivice konstrukcije posljednje
etaze ili horizontalnog serklaza

Visina sljemena krova objekta (ili vrha najviseg sliemena, kod sloZenih krovova) je 3,50 m mjereno od
gornje ivice vijenca do sliemena krova.

Nivelacija urb.parcela

Planom je odredena nivelacija javnih povrsina iz koje proizilazi i nivelacija prostora za izgradnju objekata.
Visinske kote na ulicama su bazni elementi za definisanje nivelacije ostalih tacaka i dobijaju se
interpolovanjem.

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

6. URBANISTICKI PARAMETRI
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e BGRP - bruto razvilena gradevinska povrsina je zbir povrSina svih etaZa objekta, ukljucujuci i
podrum, garaZu ili suteren, a odreden je spoljnim mjerama finalno obradenih zidova.(st. 46 i 50)

e Bazen ne ulazi u izgradenost parcele, kao ni tenis igralita i terase na terenu (poglavlje 5.6.1 strana
66)

o Dozvoliena je fazna izgradnja, s tim da da konacno izgraden objekat, odnosno objekti na urbanistickoj
parceli, ne mogu pre¢i maksimaine dozvoljene povrsine pod objektom (objektima), maksimalno
dozvolienu BRGP na urbanistickoj parceli i spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje. (strana 67)

e Vidik iz susedne kuce, koja je predhodno bila podignuta, ne smije da bude zaklonjen izgradnjom
novog objekta. Lociranjem, projektom i izgradnjom nove kuée mora se omoguciti pogled na glavni
vizuelni motiv — more iz susednih kuéa koje eventualno mogu da budu zaklonjene. Pod
omogucavanjem pogleda se podrazumeva vizura (nesmetan pogled) na more sa druge etaze — | sprat
za susedne objekte spratnosti P+1 ili Prizemlie za susedne objekte spratnosti Su+P ili Su+P+1.
(poglavije 5.6.3 strana 67) !

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 geolo$kim
istrazivanjma ("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
asnovnih geoloskin uslova za projektovanje investicionih objekata. Geoloska istrazivanja, izradu projekta
geoloskih istrazivanja i reviziju vrée privredna drustva, odnosno druga pravna lica koja imaju licencu.

Za objekte veée od 1000m’ ili sa 4 i vise nadzemnih gtaza, 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 geoloskih istraZivanja, kojma se detaljno odreduju inZenjersko-geoloske, hidro-
geoloske i geomehanicke karakteristike temeljnog tla, geotehnicke i seizmoloke karakteristike terena i
prikaz i ocjenu rezultata istrazivanja sa obradom dobijenih podataka i zakljuckom o uslovima i nacinu
fundiranja objekta na prostoru koji je istrazivan.

Pri projektovanju objekata preporucuje se koriséenje propisa EUROCODES, narotito EUROCODE 8 -
Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija. Takode se preporucuje zadrzavanje postojeceg
drveéa i druge vegetaciie na gradevinskim parcelama, gdje god je to moguce, jer povolino utice na
oGuvanije stabilnosti terena.
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U sluCaju da je nagib terena 3>20°, ako je dubina iskopa ve¢a od H>3m, ako je rastojanje do susjednog
objekata manje od 2 visine iskopa, ako su sleganja ve¢a od 5cm ili ako su prisutne podzemne vode,
neophodno je uraditi Projekat zastite temeljne jame.

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 uveéanje optere¢enja na temelie nece izazvati
Stetne posliedice po objekat ili po susjedne objekte, saobracajnice i instalaciie, da odgovarajuée
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 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 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
sliéno), shodno ¢lanu 85, 86, 87, 88 i 89. Zakon o zastiti | spasavanju (Sluzbeni list CG broj 13/07, 05/08
86/09 i 32/11).

Elaboratom zastite na radu, predvidjeti mjere zastite na radu za objekte koji imaju jedan ili viSe poslovnih
prostora kao i za rudenje postojeceg objekta bilo koje namjene, shodno Clanu 9. Zakonu o zastiti 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

Nova kuca treba da bude u stilu starih padtrovskih ku¢a Sto ne podrazumjeva doslovnu imitaciju pastrovske
kuce, ve¢ pridrzavanje izvjesnog broja stilskih odlika koje se kombinuju sa savremenim tehnigkim
zahtjevima.

Osnova objekta treba da bude uskladena sa prirodnim padom terena, bez zasecanja terena vecim od 2m.
Glavni kubus ku¢e mora da bude jednostavan kvadar. Balkoni i lode na glavnoj fasadi treba obazrivo da se
koriste. Dozvoliena je izgradnja aneksa uz novu kucu. Prizemna etaza moze da odudara od stroge
geometrije glavnog kubusa. Materijal za fasadu moZe da bude kamen ili malter. Dvoriste oko kuce treba da
bude posebno parterno arhitektonski reSeno. Sugeride se primena gradevinskog kamena za oblaganie
fasada, zidanje prizemnih delova objekata, podzida, stepenista, izvodenje elemenata plastike objekata i
elemenata mobilijara. Siroka primena kamena o&ekuje se i prilikom uredenja slobodnih povrsina na parceli.
(poglavlje 5.6.4. strana 68)
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Arhitektonsko-gradevinske intervencije, bilo da je rije¢ o radovima na obnovi starih ili o izgradniji novih kuca,
treba kao svoj rezultat da imaju zgrade koje ¢e biti u likovnom saglasju i svekolikom kontinuitetu sa starom
gradnjom kako bi se ofuvao samosvojni graditeljski duh podruéja. Taj kontinuitet moze i treba da se
ostvaruje koris¢enjem razlicitih arhitektonskih pristupa i postupaka, u zavisnosti od ambijenta u kome se
predvida nova izgradnja: restauracija, manirizam, citiranje, stilizacija, transpozicija i ozelenjavanje.
Neprihvatljivi arhitektonski pristupi su: kontrastiranje i suprostavljanje, nametanje licnog stava, ignorisanje
istorijskog konteksta, pomodna i pretenciozna arhitektura i primjena neprikladnih materijala. (poglavije 5.9
strana 76 i 77)

U cilju stimulisanja primjene lokalnog kamena za obradu fasada, 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 15€ po 1m?2 ugradene kamene fasade.

10. USLOVI ZA OGRAPIVANJE URBANISTICKE PARCELE

Parcele se mogu ograditi zidanom ogradom do visine od 2,0m, raunajuci od kote trotoara. Kod zidanja
ograda koristiti vrstu kamena, njegov oblik, stepen obrade i zidarski slog kao u tradicionalnoj seoskoj
izgradnji. Zidane i druge vrste ograda postavijaju se na regulacionu liniju i to tako da ograda, stubovi
ograde i kapije budu unutar parcele koja se ograduje. Ograde objekata na uglu ne mogu biti visoCije od
0,90m racunajuci od kote trotoara zbog obezbjedenja vizuelne preglednosti raskrsnice. Vrata i kapije mogu
se otvarati samo ka unutrasnjosti parcele. (tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 5.6.6, strana 69 i 70)

11. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE '

Za ovu kategoriju povrSina pod zelenilom i slobodnih povrdina, pri izboru sadnog materijala i njegovom
komponovniju 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 parternom zelenilu u kome dominiraju kadulja, ruzmarin, lavanda, zukva i brljan. Predvidjeti
travnjak otporan na susu i gazenje. Pri izgradnji bazena, tamo gdje na parceli postoje tradicionalni podzidi
(suhozidine), oblik bazena i parterno uredenje prilagoditi postoje¢im tradicionalnim podzidima bez
narusavanja njihovog oblika i gabarita. Parkinge poploavati kamenim plo¢ama, njihovu podlogu predvidjeti
za teski saobracaj. Ozelenjavanje parkinga vrsiti sadnjom odgovarajuéeg drveéa 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.

Sve primjerke hrasta (Quercus pubescens), €iji prsni preénik je veéi od 25 cm obavezno sacuvati, a
arhitektonska i urbanisti¢ka riesenja prilagoditi prema zelenilu koje se ¢uva.

Suvomede se moraju maksimalno oCuvati, gde je neophodno izvrsiti rekonstrukciju i sanaciju zidanjem
kamenom ,u suvo’. Radi ofuvanja ambijenta, na parcelama koje su na terenu u nagibu, zabranjuje se
izgradnja podzida vecih od 1,50m od kote konacno nivelisanog i uredenog terena.

12. USLOVI ZA IZGRADNJU / POSTAVLJANJE / RUSENJE POMOCNIH OBJEKATA

U skladu sa clanom 223 vazeceg zakona, propisi jedinice lokalne samouprave, kojima se ureduju pomocéni
objekti, primjenjivace se do donoSenja Plana generalne regulacije Crne Gore.
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Postupak pribavijanja odobrenja za postavijanje ili gradenje pomoénih objekata ureden je Odlukom o
postavljanju, odnosno gradenju i uklanjanju pomoénih objekata (SI. 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 §to su: podzemne i nadzemne garaZe, ostave, magacini, drvarnice, ljietnje kuhinje,
portirnice, objekti za radnike obezbjedenja i sli¢no.

Tip 2: pomoéni objekti infrastrukture kao $to su: septicke bio-jame, bunari, cisterne za vodu, rezervoari,
bistierne, $ahtovi, kotlamice, uredaji za grijanje i hladenje, plinski sistemi, solarni sistemi i slicno.

Tip 3; pomocni objekti uredenja terena kao $to su: ograde, potporni zidovi, bazeni, fontane, nadstresnice,
pergole, manji sportski tereni, djecja igralita i slicno. _

13. USLOVI | MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

Za za turistitke objekte povrsine vece od 1000m2, stambeno-poslovne objekte koji imaju vise od 1000m?
poslovnog prostora i garaze sa vise od 200 parking mesta, shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu
sredinu (Sluzbeni list 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 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
zasdticeni Zakonom o maslinarstvu i maslinovom ulju. Maslinjaci, kao najvazniji i ambijentalno
najdragocjeniji 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 ruiti. Dozvoljena je njihova rekonstrukcija iskljucivo tradicionalnim nacinom
zidanja (u suvo).

Obavezno je da se sve masline satuvaju, a da se pojedina stabla maslina i drugi vrijedni primjerci zelenila,
ukoliko je to zaista neophodno, presade na novu poziciju u okviru iste urbanisticke parcele uz neophodno
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 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 zaéticene biline i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa RjeSenjem o stavljanju pod
zaétitu rijetkih, prorijedenih, endemicnih i ugroZenih biljnih i Zivotinjskih vrsta (“Sluzbeni list SRCG, 36/82).
Rjesenje je dostupno na sajtu Agencije za zaétitu Zivotne sredine: www.epa.org.me

Ukoliko sa prilikom iskopa terena za izgradnju saobracajnica i objekata naide na eventualne
paleontolooske ili mineralodke nalaze, koji predstavijaju geonasliede, obavezno je prekinuti radove,
obavijestiti Agenciju, kako bi njihovi struénjaci prikupili nalaze, odnosno izvrsili neophodna istrazivanja.
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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.

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 pribavija konzervatorske uslove u skiadu sa
Clanom 102 Zakona o zadtiti kultumih dobara. Konzervatorski uslovi &ine osnov za izradu konzervatorskog
projekta u skladu sa Clanom 103 istog zakona. Na konzervatorski projekat se pribavlja saglasnost Uprave
za zastitu kulturnih dobara Crne Gore.

15. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

Za naselja i dijelove naselja koji predstavijaju nepokretna kulturna dobra od medunarodnog i nacionalnog
znacaja je obavezno donosenije urbanistickog projekta.

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

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

Urbanisticki projekat izraduje privredno drustvo koje izraduje tehnicku dokumentaciju (projekat). Skupstina

jedinice lokalne samouprave donosi urbanisticki projekat.

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

Prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta vodovoda i kanalizacije, karta elektroenergetske mreze i postrojenja
i karta telekomunikacija. Detaljnije tehnicke uslove za prikljudenje ovaj Sekretarijat, po sluzbenoj duznosti,
pribavlja za investitora.

Prilikom projektovanja, obaveza Projektanta je da postuje tehniéke 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 rjeSenja urbanisticke parcele.

U slucaju kada se predmetna trasa izlazi na magistralni put, ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti, za
investitora trazi i tehnicke uslove od Direkcije za saobracaj, shodno &lanu 16. Zakoan o putevima
(“Sluzbeni list RCG", br. 42/2004).

U slucaju kada se u okviru predmetne urbanisticke parcele nalazi zastitni pojas ili cjevovod regionalnog
vodovoda, ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti, za investitora trazi i tehnicke uslove od Regionalnog
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vodovoda Crnogorsko primorje. Na osnovu ¢lana 32 Pravilnika o odredivanju i odrzavanju zona i pojaseva
sanitarne zaztite i ograni¢enjima u tim zonama (Sluzbeni list CG 66/09), pojas sanitarne zastite odreduje se
oko glavnih cjevovoda i u zavisnosti od konfiguracije terena iznosi 2,0m od osovine cjevovoda sa obje
strane. U pojasu zastite nije dozvoljena izgradnja objekata, postavijanje uredaja i vréenje radniji koje na bilo
koji naéin mogu zagaditi vodu ili ugroziti stabilnost cjevovoda.

Sastavni dio ovih urbanisticko tehniCkih uslova su posebni uslovi za izradu projektne dokumentacije izdati
od strane nadleznih sluzbi - DOO Vodovod i kanalizacija Budve.

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

Kada predmetni objekat moze trajno, povremeno ili priviemeno uticati na promjene u vodnom rezimu ili
kada se predmetne katastarske parcele graniCe sa potokom / rijgkom ovaj Sekretarijat po sluzbenoj
duznosti pribavla Vodne uslove / Vodoprivredne uslove za izradu projektne dokumentacije od Sekretarijata
za privredu Opétine Budva / Uprave za vode Crne Gore.

18. USLOVI ZA 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 ograniCenja prepreka aerodroma, Cija je visina vec¢a od 45m,
potrebno je od Agencije za civilno vazduhoplovstvo Crne Gore dobiti saglasnost za izgradnju | postavijanje,
kao | uslove za oznaCavanje i odrzavanje. (Sigurnosni nalog broj 2016/001 rev 00, datum stupanja na
snagu 01.08.2016.godine). ‘

19. SAOBRACAJNI USLOVI

Uslovi prikljuéenja na kolsku sacbracajnicu prikazani su na izvodu iz LSL-a: karta saobracaja.

Urbanisticka parcela mora imati obezbjeden kolski pristup sa gradske saobraéajnice ili javnog puta.
lzuzetno, u starim gradskim jezgrima u kojima ne postoji moguénost obezbijedivanja kolskog pristupa,
urbanistiCkoj parcel se mozZe obezbjediti samo pjeSacki pristup sa gradske saobracajnice 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 izdavanja gradevinske dozvole
obezbijediti, sudskim putem, pravo sluzbenosti prolaza.

Neophodan parking, odnosno garazni prostor mora da se obezbjedi istovremeno sa izgradnjom objekta. Ne
dozvoljava se prenamjena garaza u stambene, turisticke i druge namjene (npr. prodavnice, auto -
radionice, kancelarije i sl.).

Obaveza svakog korisnika i investitora je da u okviru svoje urbanisticke parcele ili katastarske parcele
stacionira vozila prema normativu:
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Tabela 20.: Normativi odredivanje potrebnog broja parking myesta

Namjena Potreban broj PM, ednosno GM
STANOVANIJE 1PM/100m’ BRGP
APARTMANI 1,1 PM/apactmany

HOTELI 1 PM/dva lezaja
ADMINISTRATIVNO - POSLOVNE DJELATNOSTI | 1 PM/75 m® bruto povrsine
UGOSTITELISKI SADRZATL 1 PM/éetiri stolice

OSTALI SADRZATI prema analizi planera - projektanta

Pri projektovanju podzemne garaze moraju biti zadovoljeni prije svega protivpoZarni uslovi predvideni
odgovaraju¢im zakonima, pravilnicima i standardima, kao i ostali uslovi u pogledu bezbjednosti.

Pri projektovanju garaze postovati sljedece elemente:

dimenzije parking mjesta - min. 2,3 x4,8 m,

e $jrina prave rampe po voznoj traci - min. 2,75 m,

e slobodna visina garaze - min. 2,3 m,

e poduzni nagib pravih rampi - maks. 12% za otkrivene i 15% za pokrivene. (poglavije 5.3.11. str. 52)

20. USLOVIZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

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

Na svakih deset jedinica mora se obezbijediti najmanje jedna stambena jedinica za nesmetan pristup,
kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom. (&lan 6. Pravilnika).

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 postiéi smanjenje gubitaka toplote iz objekata, poboljSanje toplotne izolacije spoljnih
elemenata, povecanje toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i koriS¢enjem sunceve energije,
kori§¢enje obnovljivih izvora energije, te povecanje energetske efikasnosti sisteme grejanja. Energetski
efikasni, objekti sa dobrom izolacijom i sa niskom potrodnjom energije znatno ¢e dobiti na vrijednosti na
trzistu nekretnina, dok ¢e objektima sa velikom potroSnjom energije opadati vrijednost.

Sunéani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uocljivim mjestima na
objektu. Koristiti odrzive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu $kurama, gradevinskim
elementima, zelenilom i sliéno) kako bi se smanjila potrodnja energije za vjestacku klimatizaciju. Pri
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proradunu koeficiienata prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za 30-25% nize 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 solamnu energiju, Opétina Budva je,
Odlukom o naknadi za komunalno opremanije gradskog zemljita (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 prosjeéno 25 dana sa zegom (30°C i vide). 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 dozvolieno
postavijanje kontejnera na povréinama 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
preduzeéem, a imajuéi u vidu produkciju Evrstog komunalnog otpada. Pri tome voditi ra¢una o porastu broja
korisnika prostora tokom ljetnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku njihovog praznjenja prilagoditi
kolicini sme¢a. Postujuci prethodne uslove mjesta za postavijanje kontejnera za smece trebaju biti Sto blize
javnim saobrac¢ajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez ivicnjaka) u odnosu na saobracajnicu, sa padom
od 5 % prema saobraéajnici. Nise 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. Dozvoliena je fazna
izgradnja, tako da konagno izgradeni objekat ne prelazi maksimalne propisane povrsine pod objektom i
spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje. ;

Za urbanisti¢ku parcelu ili viSe urbanisti¢kih parcela:

Na osnovu UT uslova, kod urbanistickih parcela na kojima je planom predvidena izgradnja vise objekata,
potrebno je uraditi revidovano idejno rje$enje kompletne urbanisticke parcele ili viSe susjednih urbanistickih
parcela (€l. 76 vazeceg Zakona), Idejnim rieSenjem se utvrduje generaina koncepcija za izgradnju objekata,
a narogito: uklapanje objekta u prostor, poloZaj objekta u okviru lokacije i prema susjednim objektima.

Za gradenje na dijelu urbanisti¢ke parcele:
Clanom 237 vazeteg zakona je predvideno da se do donosenja Plana generalne regulacije Crne Gore
moze graditi na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostaju¢i dio urbanisticke parcele ne utie na
funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se urbanisticki parametri za cijelu urbanisticku parcelu umanije
za nedostajuci dio.
- 12
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

Kroz izradu idejnog riesenja provieriti, da li predmetna izgradnja na dijelu urbanisticke parcele, na bilo koji
nadin ugrozava valorizaciju preostalog dijela urbanisti¢ke parcele.

24. NAPOMENA

Tekstualni dio plana, koji propisuje na¢in 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 tehniéki 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 riesenje
Ovjerenog glavnog projekta
Izviestaja 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 Sluzbeni list CG broj
68/17)
- Ugovora o angaZovanju izvodaca radova : !
- Ugovora o angazovanju stru¢nog nadzora
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

dejno rjedenje, idejni odnosno glavni projekat, mora biti uraden u skladu sa Pravilnikom o nacinu izrade,
razmjeri i blizoj sadrzini tehnicke dokumentacije (objavijen u Sluzbenom listu CG broj 23/04) u 10
primeraka (3 primjerka u analognom i 7 primjeraka u digitalnom formatu), saglasno odredbama Clana 212
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata.

22. PRILOZI
Kopije grafickog i tekstualnog dijela DUP-a / LSL-a / UP-a,

List nepokretnosti, Kopija katastarskog plana,
Tehnicki uslovi DOO Vodovod i Kanalizacija Budva

\
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rh Wara Golis dipl.ing.
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Dostavljeno:

- Podnosiocu zahtjeva
Urbanisticko-gradevinskoj inspekciji
- ala
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