CRNA GORA
OPSTINA BUDVA
Sekretarijat za urbanizam i odrzivi razvoj

Trg Sunca br. 3, 86310 Budva, Cma Gora, tel: +382 33 699 039, e-mail: urbanizam.bd@budva.me

Broj; 06-332/25-397/3
Budva, 17.06.2025. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrzivi razvoj Opétine Budva, rieSavajuéi po zahtievu VUKELIC DESE na osnovu
¢lana 143 stav 2 i 3 Zakona o uredenju prostora (,SI. list CG" broj 19/25, 28/25 i 49/25), a u vezi ¢lana 74
Zakona o planiranju prostora i izgradnii objekata (“Sluzbeni list CG", br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20,
86/22 i 04123), Uredbe o izmjeni Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva prostornog planiranja,
urbanizma i drzavne imovine jedinicama lokalne samouprave (“Sluzbeni list CG” br. 12/24, 73{24 i 128/24),
Pravilnika o obrascu za izdavanje urbanisti¢ko tehnickih uslova (“Sluzbeni list CG” br. 70/17) i DUP-a ,Przno
— Kamenovo 1l za dio Kamenovo Vrijesno — Il dio SIPKOV KRS" (*Sluzbeni list CG'- opétinski propisi br.
01/14), evidentiranog u Centralnom registru planske dokumentacije, izdaje;

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije za
izgradnju objekta

1. URBANISTICKA PARCELA

Blok A

UrbanistiCka parcela broj: 23 koju ine

Katastarske parcele broj 334/4 i dio 336/6 KO Sveti Stefan

U tabefarnom pregledu urbanistickih parametara nisu navedene katastarske parcele koje ulaze u sastav
urbanistickih parcela. Taéni podaci o katastarskim parcelama koje &ine predmetnu urbanistiCku parcelu
utvrdice se kroz izradu Elaborata parcelacije po planskom dokumentu. Elaborat izraduje oviaséena
geodetska organizacija i isti mora biti ovjeren od strane Uprave za nekretnine - PJ Budva.

2. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ / KATASTARSKOJ PARCEL!

U listu nepokrefnosti broj 426 za KO Sveti Stefan, od 16.04.2025. godine, na katastarskoj parceli broj 334/3
upisan je voénjak 1. klase povrsine 347m2. Na kat. parceli nema upisanih objekata. Na kat. parceli nema
upisanih tereta i ogranicenja, a kao vlasnik upisan je podnosilac zahtjeva- Vukelié Desa.

Uvidom u Internet prezentaciju elekironske evidencije o nepokretnostima Uprave za nekretnine - PJ Budva,
dana 17.06.2025. godine, konstatovano je da su u listu nepokretnosti br. 915 za KO Sveti Stefan, na kat.
parceli broj 336/6 upisane Sume 3. klase povrsine 76m2, u svojini Kazanegra Jasminke.

3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA
Turizam - ambijentalna vila



Urbanisticki blok A — turistiko naselje kategorije 4*

U okviru prostora ambiientalne izgradnje treba omoguditi izgradnju sledecih sadrzaja; stambeno-
rezidencijalni objekti - tipa vila, turisticki objekti visoke kategorije - porodiCni hoteli i sl. i postovni objeki -
usluge i ekolo3ki dista proizvodnja.

Posebno treba napomenuti da se ne smeju graditi apartmani u viSespratnim objektima, ve¢ samo u objektima
tipa bungalova, gde svaki apartman ima prizemle i funkcionalni deo parcele, (strana 9)

Konceptom organizacije prostora predvidjena je izgradnja dva turisticka naselja, iskazana kroz urbanisticke
blokove A i B:

- Urbanisticki blok A - turisticko naselje ambijentalne gradnje u kome ja planirana izgradnja hotela,
vila, i ambijentalnih vila u zoni maslinjaka

- Urbanistigki blok B — turisticko naselje u kome ja planirana izgradnja hotela, apart hotela i vila.

Prostorna organizacija sagledava se kroz formiranje zone ekskiuzivne ponude, uz korigéenje ekoloskih i
prostornih prednosti koje taj prostor daje. Dva turisticka naselja su planirana kao elitna zona, sa inovativaim
odnosom prema prostoru u smislu stvaranja ugodnog ambijenta, zastite prirodnog okruZenja, i objektima
planiranim u skladu sa principima odrZive gradnje. U tom smislu uradjena je detaljna razrada svih lokacija u
okviru urbanistickin blokova i parcela, i definisane smjemice i standardi za dalju izgradnju, oblikovanie i
materijalizaciju pojedinih objekata (Knjiga 2). (strana 36)

Na pojedinim urbanistickim parcelama organizovano je jedan ili vise turistickih objekata.

Ambijentalne vile — Planirane su u zoni maslinjaka u sjevernom dijelu lokacije, i predvidjene kao objekti
manjih strukfura. To su dva tipa kamenih ku¢a sa kosim jednovodnim kravovima, integrisane sa neposrednim
okruzenjem. PredloZeni nagib krova je 18 stepeni, a pad krova ¢e se odrediti u okviru dalje projektantske
razrade, u odnosu na neposredno okruzenje, udaljenost od susjeda, vizure i blizinu Magistrainog puta, pri
¢emu ¢e se razliGitim pravcem pada krova dobijiti kompoziciji uskladena sa okruZenjem.

Ugostiteljski objekti — Predvideni su kao prateci sadrzaji u obalnoj zoni, a u okviru njih kafei, restorani i
objekat komercijainih sadrzaja.

Svi planirani turistiCki objekti moraju ispunjavati uslove iz Pravilnika o klasifikaciji, minimalnim uslovima i
kategorizaciji ugostiteljskoh objekata. (SluZzbeni list RCG, broj 63 iz 2011g. i broj 47 iz 2012g).

Pianom se predvida moguénost fazne izgradnje kapaciteta u turistickim naseljima, i na urbanistickim
parcelama. (strana 38)

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata
(“Sluzbeni list CG" br. 36/18) definisane su vrste i sadrzaj ugostiteljskih objekata za pruZanje usluge smjestaja
i usluge pripremanja i usluZivanja hrane i pi¢a. Zakon o turizmu i ugostiteljstvu (“Sluzbeni list CG" br.
02/18, 04/18, 13118, 25/19, 67119, 76/20 i 130/21) ureduje uslove za obavljanje turisticke i ugostiteljske
djelatnosti i druga pitanja od znataja za turizam i ugostiteljstvo.

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (*Sluzbeni list
CG" broj 36/18) nije predvidena turisticka vila kac samostalna poslovna Jedlnlca Clanom 29 stav 1
predvideno sledece: “Turisticka vila je objekat koji moZe da bude u privatnoj svojini i koji se naiam i dio je
turistickog rizorta i koristi sadrZaje turistiCkog rizorta kojima upravlja jedan upravljag.”

U élanu 8 definisano je turisti¢ko naselie kao vrsta ugostiteljskog objekta za pruzanje usluga smjestaja,
pripremanja i usluZivanja hrane, pié¢a | napitaka, koji obuhvata vise odvojenih funkcionalnih gradevinskih
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cjelina, sa najmanjim kapacitetom od 50 smjestajnih jedinica, recepcijom sa holom, restoranom sa kuhinjom,
barom, prodavnicom i raznim drugim turistickim sadrzajima rekreativnog/sportskog/zabavnog karaktera, u
skladu sa specifiCnim uslovima mjesta u kojem se turisticko naselje nalazi. TuristiCko naselje Ciji kapacitet
prelazi 500 smjestajnih jedinica, moze da se podijeli u dvije grupe funkcionalnih gradevinskih cjelina sa
posebnom recepcijom, a ostali sadrZaji mogu da se koriste zajednicki.

Za odvojene gradevinske jedinice za smjestaj u turistickom naselju mogu da se koriste komercijalni nazivi:
"bungalov”, “paviljon”, "vila" i pod tim nazivom mogu da se oglasavaju u komercijalnom poslovanju. Minimum
70% jedinica iste vrste odvojenih gradevinskih cjelina iz stava 2 ovog €lana, moraju da imaju istu kategoriju,
a ostale cjeline mogu da imaju jednu kategoriju nize i iskijucivo kao takve mogu da se oglasavaju u
komercijalnom poslovaniju.

Clanom 27 Zakona o izgradnji objekata (,SI. list CG* broj 19/25), definisani su osnovni zahtjevi za objekat,
koje on, zavisno od svoje namjene, mora da ispunjava u toku gradenja i upoctrebe, a kojima se obezbjeduje
njegova bezbjednost u cjelini, kao i bezbjednost svakog njegovog posebnog dijela.

4. PRAVILA PARCELACIJE

U skladu sa ¢lanom 13, tacka 1 i 2 Pravilnika o nacinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje
objekfa ("Sluzbeni list CG" broj 44/18 i 43/19) uraditi Elaborat parcelacije po planskom dokumentu, kako bi
se tacno utvrdila povrina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju urbanisticku parcelu. Stavom 2
Clana 13 Pravilnika o nacinu izrade i sadrZini tehnicke dokumentacije za gradenje objekta je predvideno da
se za objekte infrastrukture, umjesto Elaborata parcelacije po planskom dokumentu prilaze graficki prikaz
buduce trase objekta na azurnim katastarskim podlogama.

Elaborat izraduje ovlaS¢ena geodetska organizacija u skladu sa ¢lanom 138 Zakona o drzavnom premjeru i
katastru nepokretnosti {,Sluzbeni list RCG" broj 29/07 i ,Sluzbeni list CG* br. 32/11, 40/11, 43/15, 37/17 i
17/18). Elaborat mora biti ovjeren od strane Uprave za nekretnine - PJ Budva, u skladu sa ¢lanom 141
Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti kojim je propisano da kontroiu, pregled i prijem
Elaborata vrsi organ uprave i potvrduje peCatom i potpisom ovladéenog lica.

Ukoliko na postojecim granicama parcela dode do neslaganja izmedu aZurnog katastarskog stanja i plana,
mjerodavno je azurno katastarsko stanje.

Clanom 41 Zakona o izgradnji objekata propisano je da se na dijelu urbanisticke parcele moZe graditi ako
nedostajuéi dio urbanisticke parcele ne utiCe na funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se indeksi
zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanisficku parcelu, u zavisnosti od namjene, umanijuju za nedostajuci
dio urbanisticke parcele i da je ispunjen uslov minimalne povrsine urbanisticke parcele shodno planirangj

namjeni.

Kroz izradu |dejnog riedenja urbanisticke parcele dokazati ispunjenost uslova propisanih &lanom 41 Zakona
0 izgradnii objekata.

5. PRAVILA REGULACIJE | NIVELACIJE

Objasnjenie sliedecih pojmova je istovremeno i obavezni sastavni dio pojedinih UTU gdje se neki od pojmova
navodi:

Nadzemna etaza je bilo koja etaza objekta (na i iznad konacno nivelisanog i uredenog terena), ukljucujuci
prizemlje, spratove i potkrovije.



Kota poda prizemlja na pretezno ravnom terenu moze biti najvide 1,20 m iznad kote konaCno uredenog i
nivelisanog terena, a na terenu u ve¢em nagibu najvise 3,50 m iznad kote konacno uredenog i nivelisanog
terena uz najnizi dio objekta.

Najveca visina etaZe {mjereno izmedu gornjih kota meduetaznih konstrukcija) za obradun visine objekta,
iznosi za:

a) etazu smijestajnih jedinica turistickih objekata 3,50 m;

b) prizemnu etaZu koja se koristi za komercijalne i ugostiteljske sadrzaje do 4,50 m;

¢) za podzemnu etazu je najvise 3,0 m;

d) izuzetno, za osiguranje kolskog pristupa za interventna vozila kroz objekat, najveca svijetla visina etaze
prizemlja samo na mjestu prolaza iznosi 4,50 .

Spratne visine mogu biti i veée od navedenih, ukoliko to iziskuje specijalna namjena objekfa ifi posebni
propisi, ali visina objekta ne moze biti ve¢a od najvece dozvoljene visine (definisane u metrima) odredene
urbanistitko-tehnickim uslovima.

Podzemna etaZa je dio objekta koji je sasvim ili do 2/3 svoje visine ispod konagno uredenog i nivelisanog
terena.

Objekti mogu imati samo jedanu podzemnu etazu, osim objekata kod kojih zbog obezbjedenja potrebnih
mjesta za stacmnlranje vozila, garaza moze bitii viSe podzemnih etaZa. Spratna visina podruma ili suterena
ne moZe biti ve¢a od 3,0 m, a svijetla spratna visina ne smije biti manja od 2,20 m.

Suteren je podzemna etaza zastupljena kod objekata koji su izgradjeni na denivelisanom terenu i kao takva
predstavlja gabarit sa tri strane ugradjen u teren, dok se na jednoj strani kota poda suterena poklapa ili
odstupa od kote terena maksimalno za 1.00m. Suteren se smatra korisnom etazom. Objekti mogu imati samo
jedan suteren.

Korisna etaza objekta je etaZa kod koje je visinska razlika izmedu plafona i najnize tacke kona¢no uredenog
i nivelisanog terena neposredno uz objekat veéa od 1,00 m. Korisna etaZa je i potkrovlje ukoliko ima jednu
ili vise korisnih prostorija prosjecne visine najmanje 2,40 m na 60% povrsine osnove i visinu nadzitka najvise
1,50 m.

Svjetia visina korisne etaze iznosi minimalno 2,60 m. Ovo se ne odnosi na prostorije za smjestaj: agregata
za proizvedniju struje, uredaja za klimatizaciju, solamu tehniku, etazno grijanje i sl.

Samostojeéi objekat je objekat koji sa svih strana ima neizgradeni prostor {sopstvenu parcelu ili javnu
povrsinu). Uz objekat moZe biti naslonjen pomoéni objekat.

Visina objekta - h je visinski gabarit objekta odreden brojem nadzemnih etaza (prizemljem, spratovima i
potkrovljem) i podzemnih etaza (podrum i suteren). Na nagnutim terenima visina objekta se odreduje i
maksimalnom visinom objekta iskazanom u metrima. Maksimalna visina ozna¢ava mjeru koja se rauna od
najnize kote okelnog konacno nivelisanog terena ili trotoara do najvise kote sljemena (ili vijenca) ili ravnoga
krova, na nepovoljnijoj strani (gdje je visina veéa).

Prirodni teren je neizgradena povriina zemljista (urbanisticke parcele), uredena kao povrsina pod zelenilom,
bez podzemne izgradnje, parkiranja, bazena, igralista, poplo¢avanja i sl.

Regulaciona linija (RL} je linija koja djeli javnu povrsinu od povrsina predvidenih za druge namjene. U okviru
regulacionih linija saobra¢ajnica dozvoliena je izgradnja iskiju¢ivo saobracajnih povrsina i infrastrukturnih
mreza podzemnih i nadzemnih instalacija. Dozvoljena je sadnja javnog zelenila, izgradnja uliéne rasvjete,
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izgradnja vertikalne saobracajne signalizacije i niSa za kontejnere, kao i postavljanje informacionih i
reklamnih tabli, a u skladu sa zakonom,

Gradevinska linija (GL) se utvrduje detaljnim urbanistiCkim planom u odnosu na regulacionu liniju, a
predstavlja liniju na, iznad i ispod povrine zemlje, do koje je dozvoljeno gradenje. Za podzemne etaze se
moze definisati i gradevinska linija ispod zemlje (GLO). Gradevinska linija na zemlji (GL1) je linija koja definiSe
granicu do koje je moguce planirati (graditi) nadzemni dio objekta do visine prizemlja. Za pojedine
urbanisticke parcele se moZe definisati minimum jedna (jedinstvena) gradevinska linija, dvije ili sve fri vrste
gradevinskih [inija. Gradevinska linija moZe biti definisana kao linija na kojoj se mora ili do koje se moze
graditi. Regulaciona i gradevinska linija se u pojedinim slucajevima mogu i poklapati (RL=GL).

Koridor ulice je prostor izmedu regulacionih linija ulice.

lzgradnja na terenu sa nagibom - Na terenu sa veéim nagibom (visinska razlika na urbanistickoj parceli je
veéa od 3,00 m) nije dozvoljena izgradnja zasjecanjem terena do granica urbanisticke parcele i formiranje
betonskih podzida visine veée od 2,0 m. (strana 44)

Izgradnja na parceli i postavijanje objekta u odnosu na susjedne objekte

Krovovi su ravni, a krovni pokrivaci adekvatni krovnom nagibu. Krovne povrsine ravnih krovova urediti kao
krovne terase sa znacajnim u¢es¢em specijalnog krovnog zelenila.

Prozori novoplaniranog objekta ka susjedu mogu se predvidjeti samo u slu€aju da je razmak do susjednog
objekta veci od 5,00 m.

Ukoliko je novoplanirana zgrada udaljena od susjedne od 1,50 m do 5,00 m, nije dozvoljeno sa te strane
novoplanirane zgrade postavljati otvore smjesta]mh jedinica, ve¢ samo otvore pomocnih prostonja sa
prozorima maksimalne velicine 60 x 60 cm i sa visinom parapeta 1,80 m.

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 venfilacioni otvori, (strana 44-45)

6. URBANISTICKI PARAMETRI

BRETAZA
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URBANISTICKA PARCELA broj 23, blok A 392 116
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Planom su definisani urbanisticki pokazatelji i kapaciteti za svaku urbanisticku parcelu, kao i namjena
povrsina i objekata.

Urbanisticko tehnicki uslovi za izgradnju, oblikovanje i materijalizaciju objekata u zahvatu predmetnog Plana
sadrze i detaiine smjernice i standarde koji su prikazani u:

- |zvodu iz Urbanisticko tehnickih uslova za izgradnju, oblikovanje i materijalizaciju objekata

- Urbanisticko tehnickim uslovima za izgradnju, oblikovanje | materijalizaciju objekata.



Povréina pod otvorenim sportskim terenom, otvorenim bazenom i fontanom ne racuna se u izgradenu
povrsinu.

BRGP - bruto razvijena gradevinska povréina je zbir bruto povrdina svih etaza objekta, a odredena je
spolja$njim mjerama finalno obradenih zidova. U BGRP se ne uracunava povrsina: podrumske etaZe ukoliko
se u njoj nalazi garaZa ili tehnicke prostorije, povrsina krovnih terasa, povrSina bazena, kao ni povrsina
terase koje se nalaze na koti terena.

Indeks zauzetosti urbanisticke parcele ili bioka je koliénik izgradene povrsine pod objektima (zbir izgradenih
povréina svih objekata na urbanistickoj parceli) i ukupne povrsine urbanisticke parcele.

Indeks izgradenosti urbanisticke parcele ili bloka je koliénik ukupne bruto razvijene gradewnske povrsme
svih objekata na urbanistickoj parceli i povrsine urbanisticke parcele.

Zona za izgradnju na urbanistitkoj parceli je dio urbanisticke parcele u kome se moraju smijestiti ortogonalne
projekcije svih objekata na urbanistickoj parceli (osnovnih | pomoénih objekata). U ovo ulazi i povrsina terase
u prizemiju gradevine koja je konstruktivni dio podzemne etaze. Prostor za izgradnju je odreden gradevinskim
linijlama, sa jedne ili vise strana, i minimalnim udaljenjima u odnosu na granicu parcele ili susjedne objekte,
u skladu sa uslovima Plana. (strana 43)

Dozvoljena je fazna izgradnja, tako da konagno izgradeni objekat (objekti) ne prelazi maksimalne propisane
povrsine pod objektom (objektima) i spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje.

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

Prife izrade tehnicke dokumentacije investitor je obavezan da u skladu sa ¢lanom 5. Zakona o geoloskim
istrazivanjima ("Sluzbeni list RCG" broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07 i "Sluzbeni list CG” broj 28/11) izradi
Revidovani Projekat osnovnih geoloskin istraZivanja tla za predmetnu lokaciju, u cifju utvrdivanja osnovnih
geolodkih uslova za projektovanje investicionih objekata. Geoloska istraZivanja, izradu projekta geoloskih
istrazivanja i reviziju vrée privredna drustva, odnosne druga pravna lica koja imaju licencu.

Za objekte veée od 1.000 m* ili sa 4 i viSe nadzemnih etaZa, shodno Elanu 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 | Revidovani Elaborat o rezultatima
izvrdenih geolodkih istraZivanja, kojima se detaljno 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 nainu fundiranja objekta na
prostoru koji je istrazivan.

Pri projektovanju objekata obavezna je upotreba vazecih propisa EUROCODES, naro¢ito EUROCODE 8 -
Projektni propis za zemijotresnu ofpornost kenstrukcija, kao i odgovarajucih MEST EN standarda. Takode
se preporuéuje zadrZavanje postojeéeg drveéa [ druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje god je to
moguce, jer povoljno utiCe na otuvanje stabilnosti terena.

U slu¢aju 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 veéa od 5cm ili ako su prisutne podzemne vode,
neophodno je uraditi Projekat zastite temeljne jame.

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



U cilju zastite od elementarnih nepogeda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i spasavanju (,Sluzbeni fist
CG" broj 13/07, 05/08, 86/09, 32/11, 54/16, 146/21 i 3{23) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih
nepogoda {,Sluzbeni list RCG" broj 79/04).

Projektnom dokumentacijom potrebno je predvidjeti propisane mjere 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
sli¢no), shodno Clanu 85, 86, 87, 88 i 89. Zakon o zastiti | spaSavanju (,Sluzbeni list CG* broj 13/07, 05/08,
86/09, 32111, 54/16, 146/21 i 3/23).

U ciliu obezbjedenja zastite od pozara primjeniti mjere propisane slede¢im zakonima i propisima:
- Zakon o zastiti i spasavanju (,SI. list CG" broj 13/07, 05/08, 86/09, 32/11, 54/16, 146/21 i 3/23);
- Pravilnik o tehnickim normativima za hidrantsku mrezu za gasenje pozara {,Sl. list SFRJ* broj 30/91);
- Pravilnik o tehni¢kim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene platoe za vatrogasna
vozila u blizini objekta poveéanog rizika od pozara (,Sl. list SFRJ" broj 8/95);
- Pravilnik o tehnickim normativima za zastitu visokih objekata od poZara (,SI. list SFRJ* br. 7/84).

GaraZa mora ispunjavati uslove propisane Pravilnikom o tehnickim zahtjevima za zastitu garaZza za putnicke
automobile od poZara i eksplozija ("Sluzbeni list CG” broj 09/12).

Elaboratom zatite na radu, predvidjeti mjere zatite na radu za objekte koji imaju jedan ili viSe posiovnih
prostora kao i za ruSenje postojeéeg objekta bilo koje namjene, shodno ¢lanu 9. Zakona o zastiti i zdravlju
na radu (,Sluzbeni list CG" broj 34/14 i 44/18). Pri izgradnji objekata poslodavac koji izvodi radove duzan je
da izradi Elaborat o uredenju gradilidta u skiadu 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" br. 47/2007 i
Sluzbeni list CG* br. 86/2009, 88/2009, 25/2010, 40/2011, 14/2012, 22017, 46120191 74/2020) i
podzakonskih akata koja proizlaze iz ovog zakona.

9. USLOVIZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Ambijentalna izgradnja je privodenje planskoj nameni odredenog prostora na nacin koji svojom malom
gustinom i malom visinom u najmanjoj moguéoj meri naru$ava prirodni ambijent. To znaci da su parcele vece
od uobicajenih u seoskim, a pegotovu gradskim nase!jima Objekti svojom povrsinom zauzimaju najvise do
1/5 parcele a visinom ne prelaze kro$nje drveca srednje visine, $to podrazumeva objekat od S+P ili P+1 ko;:
zajedno sa krovom ne prelazi visinu od cca. 7,50 m. :

Arhitektura objekata svojim volumenima, oblicima i primenjenim materijalima se maksimalno oslanja na
tradiciju. Pri uredenju slobodnih prostora i njihovom ozelenjavanju, takode se po3tuje tradicija. {sirana 9)
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Primjeri upotrebe forme zgrade na terenima razii¢itog nagiba



Kao orijentir u arhitektonskom oblikovanju uzet je u obzir primjer tradicionalne lokalne gradnje - pastrovska
kuca.

Ambijentalni nagin izgradnje pri tome u ovom slugaju ne podrazumijeva doslovnu imitaciju i-aplikaciju kada
su u pitanju planirani objekti u zahvatu Sipkov kr$. Transponovanjem elemenata tradicionalne kude |
inventivnim pristupom u obiikovanju kao odgovor na potrebe savremenog Zivota, stvoren je preduslov za
arhitekturu koja daje karakter [ gradi identitet buduceg elitnog turistickog kompleksa.

Sam pristup oblikovanju u odnosu na tradicionalni model je osvjezen novim materijalima, moguénostima i
tehnologijom gradnie.

Materijalizacija objekta definisana je paletom materijala koja stvara jedinstven arhitektonski izraz.

Kako bi ukupni koncept bio dosljedno sproveden do kraja, date su detaline smjemice za izgradnju,
oblikovanje i materijalizaciju svih objekata pojedinacno, uz obrazlozenje u sklopu Urbanisticko tehnicki usiovi
— smjernice za izgradniju, oblikovanje | materijalizaciju — Knjiga 2.

Adekvatna upotreba materijala

Potrebno je obratiti paznju na odabir materijala prilikom uredenja kako javnog, tako i privatnog prostora,
integriSuci ih u jednu cijelinu. Potrebno je primjenijivati bickompatibilne materijale koji nemaju Stetan uticaj na
zdravlje korisnika i okruzenje, preferirati upotrebu lokalnih materijala.

Na mjestima sa dominantno izgradenom povrsinom u odnosu na zelene povrsine dolazi do akumulacije vece
kolicine sunceve energile koja se posle reemituje u obliku infracrvenog zradenja u okruZenje, uticuci na
promjenu mikroklime povec¢anjem temperature vazduha — poznatog pod nazivom Efekat vrelih ostrva (Heat
island effect). Na normativnom nivou ovaj parametar je definisan kao albedo (albedo: predstavija odnos
izmedu reflektovane sunéeve radijacije i upadne), znagajan prilikom odabira materijala za poplo¢anje javnih
povrsina i fasade objekta prilikom novih infervencija. Potrebno je imati u vidu i éinjenicu da za razliku od jedne
ravne neizgradene povrsine, jak uliéni front sa obje strane ulice izaziva efekat urbanog kanjona (canyon
urban} koji prihvata veliku keli€inu suné¢eveg zraCenja, viSestrukim refleksijama upadnih suncevih zraka o
ulicne frontove i samu ulicu. Poput efekta vrelog ostrva, on akumulira toplotu koja se u ovom slu¢aju tu
zadrzava i tokom no¢i tj. no¢no rashladivanje vazduha, kaji tu stagnira, je mnogo sporije. Dakle, potrebno je
oCuvati 3to vece zelene povrsine i sprijediti suvisno poploCavanje u uredenju terena kako ne bi negativno
uticale na mikroklimu lokacije. (strana 51)

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

10. USLOVIZA OGRADIVANJE URBANISTICKE PARCELE
Urbanisticke parcele ili njihovi dielovi se ne mogu ogradivati betonskiim, zidanim i punim kamenim

cgradama.

UrbanistiCke parcele se mogu ogradivati isklju¢ivo uz sliedece uslove:

a) ograda se postavljaja na regulacionu liniju,

b) formiranje zelenih ograda, koje mogu imati inkorporirane mreze, koje bi onemoguéile kretanje Zivotinja.
(strana 45)

11. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE

Povrsine zelenila u okviru turistitkog naselja su uredene povrdine pod zelenilom i slobodne povrsine.
U okviru ove kategorije zelenita dopustena je i



a) izgradnja staza, povrsina za sport i rekreaciju, povrsina za igru djece, postavljanje urbanog mobilijara i sl,
b} izgradnja vodova sekundarne infrastrukture. (strana 41)

Prostor oko objekata treba da bude posebno parterno arhitektonski rijeSen. Pod tim se podrazumjeva
prilagodavanije funkcija, oblika i konstruktivnin elemenata dvorista prirodnim odlikama terena.

Primjeniti podzide, suvomede, ogradne zidove, stepenice, rampe i sl. elemente tradicionalne arhitekture
partera koji moraju da budu radeni u kamenu, Za izgradnju podzida vaze uslovi definisani u tacki Uslovi za
rekonstrukeiju i izgradnju suhozida i podzida. Poploavanje moze biti od betonskih, kamenih i keramickih
elemenata. Uredenja prostora uraditi na nacin dat u tacki Smiernice za uredenije zelenih i slobodnih povrsina,
a detaljna razrada je ostavljena vlasnicima, (strana 46)

Zelenilo predstavlja vrlo znacajan element u uredenju prostora i stvaranju povoljne mikro klime odredenog
prostora: temperature i viaznosti vazduha, sundevog zraCenja, dejstva vietra i kvalifeta vazduha.
Temperaturni reZim u zelenilu je ravnomjerniji i povoljniji za ¢ovjeka nego na otvorenom prostoru. Visoka
listopadna vegetacija u velikoj mjeri &titi objekat od prekomijernih sunéevih dobitaka tokom lieta, dok tokom
zime omogucava prodor suncevih zraka duboko u prostorije. Zimzeleno drveée se koristi kao prirodna
barijera od zimskih hladnih vjetrova, akustitnog i atmosferskog zagadenju i sl. Vrlo je vazna i bioloska funkcija
zelenila u razmjeni kiseonika i uglien-dioksida i proCi§éavanje vazduha apsorbovanjem prasine i ¢adi (fokom
jeseni i zime do 37% i u ljietnjem periodu do 47%).

Prilikom uredenja javnih prostora, voditi raduna o njegovoj ulozi i potrebama njegovih buducih korisnika, a
sve u cilju kreiranja prostora koji ¢e zazivieti | oplemeniti prostor dajuéi mu dodatnu vrijednost.

Prilikom uredenja dvorista, koristiti elemente zelenila i vode u cilju pobolj$anja mikro klime ispred objekta i u
njemu. U nekim slu¢ajevima moze se razmisliti o primjeni zelenih krovova i zelenih fasada. (strana 51)

Planirane zelene povrdine u zonama turisti¢kog naselja obuhvataju nekoliko razliGitih kategorija zelenih
povrsina, koje treba da prate planirane objekte u funkcionalnom i oblikovnom smislu.

Smjernice za zastitu o€uvanje autenti¢nog pejzaza

Zastita pejzaza obuhvata niz planskih mjera kojm se djeluje u pravcu ofuvanja, unaprijedivanja i
sprije¢avanja devastacije prirodnih odlika pejzaza. Prilikom dalje izrade projekine dokumentacije treba
sprifeciti znatnije izmjene pejzaznih vrijednosti, ). teZiti ka zadrzavanju autentiénih odlika predjela.

Izbor bilinih vrsta za ozelenjavanje slobodnih povrdina treba da bude zasnovan na ekofo3kim
karakteristikama vrsta podrucja i kategoriji buduce zelene povrSine. Samo se tako mogu pravilno odabrati
one biljne vrste koje ¢e u datim uslovima postiéi najbolju funkcionalnost i harmoniéno se uklopiti u okruzenje.

Smjernice za uredenje zelenih povrsina:

Koncept ozelenjavanja uskladen je sa odredbama GUP-a i PPO-a Opéatine Budva, planiranim urbanisticko
arhitektonskim rjeSenjima i utvrdenim normativima zelenih povrsina { stepen i nivo czelenjenosti).

Koncept ozelenjavanja planskog podrucja usmjerena je na povecanje kvaliteta zelenih povrSina, sanaciju i
zastitu postojecih zelenih povrsina, ali i i na formiranje novih zelenih povrsina.

Planska opredjeljenja:

. maksimalno sacuvati i uklopltl zdravo i funkcionalno zelenilo, posebno stara, reprezentatlvna stabla
. na mestima gde nije moguce njihovo uklapanije i zadrzavanje planirati njihovo presadivanje Sto vazi
za vrste koje podnose presadivanie;

. Obezbijediti $to viSe zelenih povriina u skladu sa trazenim normativima vezano za ‘kategoriju i rang
planiranog turistickog kompleksa.



. U cilju racionalnog kori¢enja energije treba iskoristiti sve moguénosti smanjenja koriS¢enja energije
u objektima.

. Zbog povoljne orjentacije terena sa juzne i jugozapadne strane, a radi Sto veceg iskoris¢enja
prirodnih izvora energije (u ovom slucaju sunéeve)} nadkrivanje parking mjesta, i eventuaino nekih slobodnih
povrsina, poZeljino je izvesti koris¢enjem kolektora za prikupljanje sunceve energiie.

. Teren oko objekata, potporne zidove, terase i slicno, treba izvesti na nacin da se ne narusava izgled
naselja

. Organizovano sakupljanje i cdvozenje ¢vrstog komunalnog otpada iz prostora tako da se posude za
adlaganje komunalnog ofpada smjeStaju u okviru parcele u boksu ili nisi ogragradenoj zidom ili Zivom
ogradom.

. Prema smjemicama iz PPO Budva:

a) prije izgradnje neophodno je izvrSiti potpunu inventarizaciju postojeéeq bilinog fonda
b) prilikom intervencija, treba koristiti autohtone vrste kao $to su hrast crnika (Quercus ilex),” Gempres
(Cupressus semprevirens), ¢ri bor (Pinus pinea), hrast medunac (Quercus pubescens), itd. (strana 88-89)

Zelene povrsine turistickih naselja
Kompleksi planiranih turisti¢kih naselja u okviru urbanistickih blokova A i B sa stanovista pejzaznog uredenja
i formiranja zelenih povrsina konceptualno su veoma slicni.

Specificnost ovog prostora posebno €ini neposredna blizina obale i mora, a to se mora i reflekiovati kroz
pejzazno uredenje, kompozicijom, formom, izborom vrsta, a pre svega kroz maksimalno ofuvanje postojece
kvalitetne vegetacije koju Cine masline, hrastovi, éempresi, borovi...

U zonama turistickih naselja, pored smjestajnih kapaciteta planiraju se i prateci rekreativni sadrzaji, zelenilo
i interne komunikacije. Planom se predvida zastita i sanacija postojecih i degradiranih Sumskih povrsina i
posumlijavanje svih terena na nagibima iznad 20%, klizista i plitkih, erodiranih i degradiranih zemljista.
Uredenje ovih povrina predvida:

- U toku izrade projekine dokumenacije izvrSiti potpunu inventarizaciju postojeceg bilinog fonda i

kompozicionih ansambala;

- Tzvrsiti pejzaznu taksaciju, vrednovanje vitalnosti i dekorativnosti, sa predloZenim mjerama njege,

- saduvati i uklopiti svo zdravo i funkcionalno drvece,

- voditi raéuna da se strme padine ne ogole zbog moguce erozije zemijista. .
. Zelenilo u zoni turistiCkog naselja sa vilama - ambijentalna cjelina
Zona furistiCkog naselja sa vilama predstavija specificnu ambijentalnu celinu, kojoj, pored arhitekture
objekata sa reminiscencijom na lokalnu mediteransku arhitekturu, i okolno okruZenje maslinjaka daje
poseban, specifiCan karakter. Vedi deo ovih vila planira se u zonama postojecih maslinjaka, pa je od velike
vaznosti njihovo detalino usaglasavanje sa okolinom i oéuvanje stabala maslina.

Smjernice za projektovanje zelenih povrsina i izdavanje UTU uslova:

. Normativ za zelene povrsine je 80-100m2 (,parkova koji se koriste za rekreaciju, sport, zabavu i
druzenje”) po korisniku za hotele sa 4*,odnosno 5*.

. U okviru urbanisticke parcele obezbediti minimum 40% zelenih povrSina koje se realizujy na
poroznom tlu, bez podzemnih etaza.

. Ostali raspolozivi deo urbanisticke parcele ¢ine Setne staze, platoi, trgovi i sl.

Ukoliko se minimum zelenih povrsina ne moze realizovati u sklopu urbanisticke parcele (posebno vazi za UP
1, UP 10, UP 11, UP 20), onda se minimalni procenat zelenih povrsina defimiéno moZe ostvariti na susednim
parcelama depadansa hotela, ili na drugim slobodnim povrinama na nivou urbanistickog bloka, ali se ne
mogu realizovati u korist plamrane park Sume.

. PejzaZzno uredenje povriina oko hotelskih kompleksa mora korespondirati sa arhitekturom objekata
ali | sa karakteristiénim mediteranskim pejzazom. Osnovna kompoziciona i likovna forma uredenja zelenih
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povrdina treba da bude autohtoni pejzaz ovog podneblja, bez suviSne introdukcije stranih vrsta- egzota |
formiranja prostora koji nisu integralni deo svoje okoline.

. Kod planiranja zelnih povrsina u okviru parcela objekata ugostiteljstva i hotela optimalna visina i obim
sadnog materijala bude veci od onih planiranih za druge kategorije zelenila, pa sadnice visokog drveca treba
da budu minimalne visine cd 3-4 m, a obim stabla na visini od 1m minimalno 15-20cm. Biljni materijal mora
biti zdrav i rasadnicki njegovan,

. Obodom, granicom parcele prema saobracajnicama preporucuje se tampon zona zelenila i drvoredi
. Povrine oko objekata hotela mogu biti uredene i stroZijim , geometrijskim stilom uz vete uéedée
travnatih povraina.

. Parternim uredenjem naglasiti glavne ulaze u objekte. 7

. Pravilnim rasporedom visoke vegetacije saCuvati znacajne vizure ka moru’

. Planiranje vodenih povrsina (fontana, vodena ogledala..) takode je poZeljno za kategoriju pejzaznog
uredenja uz hotele.

. Oko infrastrukturnih objekata (trafostanice, crpne stanice i td.), formirati bioloski zid (gusti zasadi

zbunaste vegetacije u kombinaciji sa visokim drvenastim vrstama ili direktno formiranje vertikalnog zelenila)
koji ¢e prije svega imati dekorativnu, ali i zastitnu ulogu.

. Posebnu paznju je potrebno posvetiti osmiljavanju fjetnih terasa i staza, vodenih povrSina (fontane,
¢esme, i sl.), urbanog mobilijara (klupe, oglasni panoi, kante za otpatke, osvjetiienje).
. Na objektima na kojima je planirano krovno ozelenjavanje posebnu paznju treba posvediti pripremi

same podloge koja ¢e se ozelenjavati (debljini i rasporedu slojeva), a zatim i vrstama koje ¢e u takvim
uslovima koristiti. Krovno ozelenjavanje ne ulazi u ukupni obracun zelenih povrina na parceli ili na nivou
obra¢una u okviru urbanistickog bloka.

. Planirati vertikalno zelenilo uz zidove kako bi se eventualno prikrile velike povrdine zidova na
znacajnim mestima. Vertikaino zelenilo ne ulazi u ukupni obracun zelenih povrsina.

. Ovagj vid ozelenjavanja posebno se preporucuje za ozelenjavanje velikog broja podzida koje su zbog
nagiba terena neizbjezne na ovoj lokaciji.

. Predvidjeti hidransku mrezu radi zalivanja novoplamranlh zelenih povrdina

' Zelene povrsine u zonama hotela tretirati kao zelenilo najvise kategorije odrzavanja i njege . zelenilo
sa najvecim stepenom odrzavanja.

. Sva stabla maslina koja su data u Grafiékom prilogu Plan oblika moraju biti satuvana, a ona koja se

iz nekog razloga moraju premestiti, neophodno je presaditi na parceli, ili na susednim parcelama, uz
obaveznu konsuitaciju struénih sluzbi.

. Pejzazno uredenije i izbor vrsta u zonama ambijentalnih celina vila mora biti u funkciji estetike vila, i
usaglaSen sa okolnim karakterom maslinjaka, ¢ak i ako se planirani objekti ne nalaze u samoj postojecoj zoni
maslinjaka.

. U zonama ambijentalnih celina vila minimalno unositi egzote, prednost treba da imaju autohtone
vrste drveca, Zbunja, perena..
. Formiranje staza u zoni park Sume: planira se formiranje maksimum 3 Setne staze, od kojih jedna

vodi od turistickog kompleksa hotela i naselja kroz donji deo park 3ume, druga, koja vadi posetioce kroz
sredisnji deo park Sume, i treca koja vodi iz park Sume ka kolsko- peSackoj saobracajnici i van samog
Sumskog kompleksa..

. U zoni pe§ackih staza planirana su prosirenja- odmorita &iji zastori treba da budu od $ljunka ili
drugih prirodnih materijala, a same staze treba da budu od lomijenog kamena ili kombinacije kamena i
$ljunka.

. U samoj park Sumi planirano je i formiranje platoa- vidikovca od prirodnih materijala- drveta ili
kamena, sa sedenjem i ostalim neophodnim mobilijarom. U ovoj zoni dominantna vegetacija treba da bude
Sipak, Punica granatum, koji je i inaée jako zastupljen u zoni celog prostora park Sume.

. Pre svih radova neophodna je izrada Taksacije, identifikacije i valonzacue ﬂonstlckog fonda, kroz
koji Ce se odrediti sva vredna vegetacija bitna za oCuvanije.
. Izrada projekta revitalizacije park Sume zahteva izradu Glavnog projekta pejzazne arh|tekture
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. Pejzazno uredenje, a pre svega izbor vrsta i njihov raspored mora da bude u potpunosti podreden
prirodnom pejzazu ovog prostora.

. Planom je dat predlog uredenja park Sume i glavne grupacije bilinih oblika i vrsta koje freba da budu
zastupliene, a to su: 1. Autohtone i ukrasne trave i pokrivaci tla (Avena sterilis, Lagurus ovatus, Brachzpodium
retusum, Briza maxima, Dichantium ischaemum, Thymus serpyllum...), 2. Miedike i sukulenti {Euphorbia
dendroides, Euphorbia characias, Agave sp., Carpobrotus acinaciformis, Crithmum maritimum, Cinerarium
maritimum...), 3. Zeljaste biljke, perene {Tanacetum cinerariifolium, Cistus salvifolius, Anemone hortensis,
Papaver rhoeas, Mirabilis jalapa, Dianthus sylvestris, Cyclamen, repandum Centranthus ruber, Senecio
bicolor...), 4. Zbunaste vrste (Capparis spinosa, Osyris alba, Genista sericea, Calluna vulgaris, Spartium
junceum, Lavandula sp., Rosmarinus sp...), 5. Nisko drvece (Pittosporum tobira, Punica granatum, Myrtus
communis, Rhamnus alternus, Palliurus spina- christi...), 6. Visoko ¢etinarsko, zimzeleno i lis¢arsko drvece
(Pinus halepensis, Cupressus sempervirens stricta, Quercus ilex, Q. Pubescens, Olea europaea, Ceratonia
siliqua, Arbutus unedo, Ficus carica...}).

Uredenje zelenih povrSina u okviru turistiCkih naselia, u smislu ozelenjavanja, ukljuéuje obaveznost izrade
Glavnog projekta pejzazne arhitekiure u sklopu projekta uredenja terena, kao i obaveznost izrade Taksacije
postojeéeq bilinog fonda, koji podrazumeva identifikaciju i valorizaciju postoieceqg bilinog fonda, i njene
implementacije u planirano reSenje. (strana 90-93)

Uslovi za rekonstrukeiju i izgradnju suhozida i podzida
Suhozidi {(suvomede) se maksimalno uvaju. Na mjestima gdje je doslo do njihovog urudavanja obavezno je
izvrsiti rekonstrukeiju i sanaciju zidanjem kamenom ,u suvo”.

Vete denivelacije rieSavati kaskadnim ravnima sa podzidima, uz postovanje odredbi iz prethodnog stava.
Minimalna Sirina kaskade izmedu dva podzida je 2,0 m. Nagib terena izmedu dva susjedna kaskadirana
podzida ne moze biti veci od 30°.

Na prostoru izmedu dva susjedna kaskadirana podzida predvidjeti zelenilo koje svojim rastom nece ugroziti
stabilnost podzida. U obzir dolaze pozavice, trava, Zbunaste vrste i drvece koje u punim uzrastu ima mali
habitus i korjenov sistem.

Radi oSuvanja ambijenta, na urbanistickim parcelama koje su na terenu u nagibu, zabranjuje se lzgradm
podzida visih od 1,50 m od kote konagno nivelisanog i uredenog terena.

Svaki podzid visi od 1,0 m mora imati staticki proraéun sa dokazom obezbjedenja na prevrtanje.

Konstruktivni, staticki dio podzida izgraditi od armiranog betona, a vidljive djelove obloZiti kamenom.
Obavezno koristiti istu vrstu kamena, slog i nain zidanja kako je to radeno kod zidova postojecih objekata,
odnosno podzida, Na podzidima predvidjeti dovoljan broj otvora za drenazu i ocjedivanje voda iz terena
obuhvaéenog podzidom.

Nije dozvoljena izgradnja Skarpi, ve¢ umjesto Skarpi predvidjeti podzide. (strana 46}

12. USLOVI ZA IZGRADNJU/ POSTAVLJANJE / RUSENJE POMOCNIH OBJEKATA

Pomoéni objekat je cistierna za vodu, rezervoar (za mazut, loz ulje, TNG, i sl.), septicka jama i sl. ukolko je
njegova visina na najnizoj tacki konaéno nivelisanog terena uz objekat visa od 1,0 m. Dozvoliena maksimalna

spratnost pomo¢nih objekata je prizemlje (P), odnosno maksimalna visina 3,0 m do vijenca objekta. (strana
43)

Na parceli se mogu graditi pomoéni objekti koji su u funkciji kori$éenja glavnog objekta (garaza, tehnicki
prostori i sl.). Povrina ovih objekata ulazi u obraun ukupne BRGP. (strana 44)

12



U ¢lanu 146, stav 2 Zakona o izgradnji objekata navedeno je da ¢e se do donoSenja novih propisa u vezi
pomocnih objekata uskladenih sa novim zakonom, primijenjivati propisi doneseni na osnovu Zakona o
planiranju prostora i izgradniji objekata (,Sluzbeni list CG", br. 64/17, 44/18, 63/18, 82/20, 86/22 i 4/23), ako
nijesu u suprotnosti sa ovim zakonom.

Shodno gore navedenom, postupak pribavijanja odobrenja za postavijanje ili gradenje pomocnih objekata
ureden je planskom dokumentacijom, odnosno lzmjenom i dopunom Qdluke o postavijanju, odnosno
gradenju i uklanjanju pomoénih objekata (,Sl. list CG" — opstinski propisi br. 21/14 i 66/23). Shodno ¢lanu 2.
Odluke, pomocni objekti svrstavaju se u 5 tipova:

* tip 1 pomocni objekti koji ¢ine funkcionalnu | ekonomsku cjelinu sa objektom &ijem koridéenju sluze, kao sto
su: podzemne i nadzemne garaze, ostave, ljetnje kuhinje, portirnice;

* tip 2 pomocni objekti infrastrukture, kao $to su; septicke bio-jame, bunari, cisterne za vodu, rezervoari,
bistjerne, kotlarnice, plinski sistemi;

» tip 3 pomoc¢ni objekfi uredenja terena, kao Sto su: ograde, potporni zidovi, otvoreni  bazeni, pergole;

-+ tip 4 pomocni objekti u funkciji zastite i valorizacije nepokretnih kulturnih dobara (zastitne konstrukcije, centri
za posjetioce, info pultovi, prostori za prezentacije);

» tip 5 ekonomski objekii na poljoprivrednom gazdinstvu (objekfi za gajenje Zivotinja, prateci objekti za gajenje
Zivotinja, objekti za skladidtenje stocne hrane, objekti za smjestaj poljoprivredne mehanizacije, alata i oruda;
objekli za skladiStenje poljoprivrednih proizvoda i drugi slicni objekti).

13. USLOVII MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

U rjeSenjima ovog Plana u odgovaraju¢im poglavijima integrisane su pojedine mjere sa aspekta unaprjedenja
| zaStite Zivotne sredine. Zastita Zivotne sredine bazirana je na uskladivanju potreba razvoja i ofuvanja,
odnosno zastite njegovih resursa i prirodnih vrijednosti na odrZiv nacin, tako da se i sadadnjim i buducim
generacijama omoguci zadovoljavanje njihovih potreba i poboli§anje kvaliteta Zivota. Pravo na razvoj mora
se ostvariti kako bi se ravnopravno zadovoljile potrebe razvoja i zaétite i ocuvanja Zivotne sredine sadasnjih
i buduéih generacija.

Ovim Planom se definiSu sliede¢i uslovi i mjere predvidene u cilju sprije¢avanja, smanjenja ili otklanjanja
negativnih uticaja na zivotnu sredinu:

1. Kako je Budva, ali i prostor DUP podrudje intenzivnog razvoja sa poveéanjem broja stanovnika i korisnika
prostora (turisti i posjetioci), sa intenzivnom urbanizacijom koja se ogleda u vidu obimne izgradnje, lokalna
uprava u saradnji sa drzavnim organima, Republickim hidrometeoroloskim zavodom, JU Centar za
ekotoksikoloka ispitivanja Crne Gore, Republickim zavodom za zastitu prirode, Univerzitetom, strucnim i
nevladinim sektorom (NVO} treba da uspostavi kontinualni monitoring indikatora Zivotne sredine, obavi
istraZivanja biodiverziteta na podru¢ju Opétine i na taj nacin stvori osnov za kvalitetnu i kontinuiranu
mogucnost ocjene stanja Zivotne sredine i na osnovu toga kreiranje politika i mjera za zasfitu Zivotne sredine.
2. Zakonskom regulativom predvidena je odredena procedura vezana za procjenu uticaja na Zivotnu sredinu,
a s obzirom na planiranu namjenu neophodno je njeno sprovodenie.

3. S obzirom da ¢e rjeSenja data u DUP imati odredene posljedice na Zivotnu sredinu treba obezbjediti
odgovarajuci monitoring (pracenje stanja).

4. Posebno voditi racuna da se obezbijedi monitoring onih elemenata Zivotne sredine koji ¢e biti izloZeni
stalnom pritisku (DPRS7 model monitoringa) kako bi se obezbjedila povratna sprega izmedu pritisaka na
Zivotnu sredinu i blagovremenog odgovora onih koji su odgovorni za realizaciju pojedinih projekta i aktivnosti
na prostoru plana.

5. Kako bi se menitoring Zivotne sredine mogao u potpunosti sprovesti, potrebno je da istovremeno obuhvati
monitoring na samom izvoru zagadivanja, na mjestima gdje se vrsi ispustanje $tetnih ili zagadujucih materija,
ali i pracenje dalje sudbine zagadujucih materija poslije ispustanja u Zivotnu sredinu.
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6. Neophodno je za podruje opatine Budva uraditi Katastar zagadjivata u okviru Katastra zagadjivaéa za
cijelu Crnu Goru.

7. Pojedini pokazatelji ukazuju na neophodnost preduzimanja mjera za spriecavanje pojedinih zagadenja. To
se prije svega odnosi na emisiju lebdecih Cestica (prasine i aerosola) i ograniCavanje sadrzaja teSkih metala
i PAH-s u njima, jer na osnovu viSegedisnijih ispitivanja, moZe se konstatovati da postaji trend znaCajnog
povecanja sadrzaja lebdecih ¢estica i PAH-s u njima. Monitoring kvaliteta vazduha mora bifi baziran na EU
propisima, na osnovu kojih ¢e formirati informativna mreza koja ¢e mo¢i da se prikljuéi u medunarodne mreZe,
kao Sto su EURAIRNET-a, EIONET, baze WHO-a, WGOGAW, EMEP i dr. Monitoring lebdecih Cestica treba
bazirati na mjerenju PM-10 i PM-2,5 na osnowu kojih se ocjenjuje stepen ugroZenisti vazduha ambijenta,
uticaja na zdravlje ljudi i zagadenosti teskim metalima u PM-10.

8. Stimulisati nabavku i kori¢enje novijih i kvalitetnijih vozila, vozila na elektriéni ili hibridni pogon, upotrebu
bezolovnog benzina, i drugih ekolodki prihvatljivih vrsta goriva zbog smanjenja koncentracija zagadujucih
materija porijeklom iz izduvnih gasova motornih vozila.

9. Nijesu dozvoljena loZidta na Gvrsta goriva i treba koristiti druge oblike goriva i energije (gas, toplotne
pumpe, pasivni i aktivni solarni sistemi { dr.).

10. Treba uspostaviti sistem stroge kontrole odiaganja otpada, od momenta stvaranja, sakupljanja, transporta
do konacnog odlaganja, jer je komunalni otpad najées¢i uzrok povecane koncentraciie polutanata
neorganskog porijekla {olovo, kadmijum, hrom, nikl i dr.) i organskog porijekla (poliaromatskih ugliovodonika
i polihlorovanih bifenila) u uzorcima zemljista.

11. Uvesti sistem reciklaze, postavijanjem posuda za primamu selekciju otpada na odredenim lokacijama na
podrucju Plana.

12. Potreban broj kentejnera i drugih sudova za odlaganje ¢vrstog otpada, dinamiku i vrijeme njihovog
prainjenja proracunati na osnovu ukupnog broja moguéih korisnika prostora koji se tokom turisticke sezone
znadajno uvecava prilivom turista.

13. Raznovrsni nesortirani otpad koji nastane tokom rusenja postojecih objekata odloZiti na bezbjedno
mjesto, na nacin koji ne¢e stvoriti dodatne negativne uticaje na Zivotnu sredinu i na Iokacm koju odredi
nadlezni organ.

14. Na gradifistu obavezno postaviti posebne sudove (kontejnere) za: Sut i ostall sliéan otpad za opasan
otpad (ambalaza od maziva i goriva, gradevinske hemije i sl.), za komunalni otpad.

15. Otpad koji bude nastajao za vrijeme izvodenja gradevinskih radova (Sut i ostali otpad) odloZiti na
bezbjedno mijesto, na nacin koji nece stvoriti dodatne negativne uticaje na Zivotnu sredinu i na lokaciji koju
odredi nadlezni organ.

16. Na gradilisti obavezno postaviti hemijski toalet.

17. Ostale negativne uficaje prilikom rusenja (buka, praSina, usporavanje saobra¢aja, ostetenje
saobracajnica i dr) na stanovnitvo koje Zivi u okolini svesti na najmanju moguéu mjeru.

18. Pri izgradniji novih objekata, kao i pri ruSenju postojecih, predvidjeti mjere zastite postoje¢ih vrijednih
primjeraka drveca (zastita korijena, stabala i kro3nji) koja nijesu predvidena za uklanjanje.

19. Ako se na prostoru DUP budu otvarale zdravstvene ordinacije ili pruzale razlicite usluge prilikom kojih se
stvara eventualni opasni medicinski otpad, njegov tretman (Cuvanje i odlaganje) obavezno sprovesti u skladu
sa vazetim propisima.

20. Ostali opasan otpad sakuplien u okviru podru¢ja plana (akumulatori, upotrebljena motorna ulja,
elektronske komponente i dr.) Guvati i odlagati u skladu sa vaze¢im propisima.

21. Sve postojece divlje deponije zemlje, gradevinskog ofpada, kabastog otpada (starog pokucstva, kucnlh
aparata i sl.) i dr. ukloniti. _

22. Sprietiti paljenje ovih divljih deponija.

23. Nije dozvoljena upotreba septickih jama.

24. U sklopu infrastrukiurnog rieSenja pored rjeSavanja odvodenja fekalnih voda neophodno je i hitno
kanalisanje atmosferskih voda koje sa saobracajnica oticanjem spiraju razliite zagaduju¢e materije i odnose
ih na plaze i u more.

25. Zabranjeno je hidrotehnickim  drugim radovima vrsiti suzavanije korita vodotoka i zaguivanje propusta.
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26. Kolektore i separatore masti i ulja i taloznike suspendovanih materija u okviru sistema za odvodenje i
tretman otpadnih voda objekata kao i mjesta kod kojih postoji rizik od ispustanja zagaduju¢ih materija
projektovati i graditi u skladu sa propisima. Odlaganje opasnog otpada iz ovih postrojenja vrsiti na nacin
predviden propisima.

27. Podzemne rezervoare goriva objekate kod kojih sluze kao gorivo u sistemima za grijanje prostorija
projektovati i graditi sa dvostrukim plastom, obaveznim tankvanama i svim propisima predvidenim mjerama
sprjeciti isticanje naftnih derivata iz ovih rezervoara i sprjeiti druge rizike od zagadivanja Zivotne sredine.
28. Gradenjem i koriS¢enjem objekta ne smije se ugroziti stabilnost susjednih objekata, tia na susjednim
zemljistima, kao ni sacbraéajne povrsine, vodotoci, instalacije, Zivotna sredina i sl.

29. Izgradnja 1 koridcenje objekata moraju biti u svemu u skladu sa vaZeéim propisima i principima za
aseizmicko projektovanje i gradenje, u cilju svodenja se[zmlckog rizika na prihvatljivi nivo.

30. Pri projektovanju, gradenju i koriscenju objekata moraju se, u skladu sa tehnickim i ostalim prop|S|ma
osigurati mjere za zastitu od klizanja terena, poplava, udara groma i drugih nepogoda.

31. Objekti moraju biti projektovani, gradeni i koriSceni tako da se sprijedi nastajanje i Sirenje pozara i
eksplozija, a u sluéaju poZara i eksplozija da ispunjavaju uslove za njihovo efikasno gaSenje i spaSavanje
ljudi i materijalnih dobara.

32. Objekti moraju biti projekfovani, izgradeni i kori§¢eni tako da se omoguéi zastita od djelovanja povrsinskih
i podzemnih voda, vlage, agresivnog tla, vode i vazduha, stetnih hemikalija, pare, temperaturnih promjena,
kao i drugih nepovoljnih dejstava.

33. Objekti se moraju graditi tako da se u odnosu na klimatske uslove, lokaciju objekta i njegovu namjenu
smanji gubitak toplote na najmanju mjeru, odnosno sprijeéi zagrijavanje prostorija usljed spoljnjeg uticaja.
34. Objekti moraju biti zasticeni od unutradnje i spoljne buke, a okolina objekata od buke koja u objektima
nastaje usljed tehnoloskog procesa ili iz drugih razloga.

35. Objekfi se moraju graditi tako da smanjuju vibraciju i buku od postrojenja ugradenih u objektima, sa
svrhom sprieCavanja njihovog prenosa.

36. Gradevinski proizvodi moraju kod ucbi¢ajenog odrzavanja, u ekonomski prihvatijivom vremenskom
periodu, podnositi bez veéih 3teta sve uticaje normalne upotrebe i uticaje okoline, fako da objekat u koji su
ugradeni sve vrijeme svoje upotrebe ispunjava sve zahtjeve u pogledu stabilnosti, zastite od pozara i
eksplozija, higijenske i zdrastvene zastite, ofuvanja okoline, sigumnosti upofrebe objekta, zasfite od buke,
ustede energije i dr. prema tehniékim propisima za pojedinaéne vrste objekata.

37. Pri projektovanju i gradenju koristiti materijale koji su otporni na agresivan uficaj povecane koncentracije
morske soli u vazduhu.

38. Osmislienom sadnjom zelenila umaniiti efekte saobracajne buke, nepovoljnih vibracija i obezbjediti
apsorpciju Stetnih gasova i prasine.

39. Pri projektovanju objekata planirati posebne arhitektonsko-gradevinske mjere za zastitu od pretjerane
insolacije i od vjetra.

40. Kod rasporeda smjestajnih jedinica i drugih sadrzaja u hotelima vediti raduna da druge djelatnosti
(trgovina, usluge, i ugostiteljstvo i dr.) ne smiju da ugrozavaju adnovnu funkeiju — boravak i odmor gostiju.
41. Za podzemne garaze potrebno je obezbijediti prirodnu ili prinudnu ventilaciju i to po moguéstvu takvu da
se zagadujuée materije ne zadrZavaju u unutrasnjosti bloka.

42. Podzemne garaze projektovati i graditi prema zakonima, pravilnicima i drugim akatima koja se regulisu
ovu oblast.

43. Stalno sprovoditi edukativno-propagandne akcije | postupke radi dovodenja turista, ali i gradana, na onaj
nivo saznanja, kada oni sami postanu najbolji zastitnik zivotne sredine.

44, Pri sprovodenju rjeSenja iz DUP, a sa ciliem za sprjecavanja i(li) ublaZavanje uticaja na Zivotnu sredinu
pridrzavati se vaZecih zakona, pravilnika, uredbi i drugih akata koja se odnose na zastitu Zivoine sredine.

Obavezno je sprovodenje postupka prociena uticaja na zivotnu sredinu projekata i zahvata na osnovu

Zakona o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu ("SI. list RCG", br. 80/05 od 28.12.2005) i pravilnika Koji ga
prate. (strana 54-56)
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U skiadu sa ¢lanom 40. Zakona o zastiti prirode {,Sluzbeni list CG* br.54/16), za izgradnju/ rekonstrukciju
objekta kaji se nalazi u zaticenom podrudju prirode, a koji ne podiijeze procijeni uficaja na Zivotnu sredinu u
skladu sa posebnim propisima, ocijeni prihvatljivosti, koje nisu utvrdene planom upravljanja, potrebno je od
Agencije za zatitu prirode pribaviti dozvolu.

Za turisticke objekte povr§ine veée od 1.000m2, stambeno-poslovne objekte koji imaju vise od 1.000m?
poslovnog prostora i garaze sa vise od 200 parking mjesta, shodno Zakenu o procjeni uticaja na Zivotnu
sredinu (,Sluzbeni list CG* br. 75/18) i Uredbi o projektima za koje se vrSi procjena uticaja na Zivotnu sredinu
(,Sluzbeni list RCG" br. 20/07, ,Sluzbeni list CG" broj 47/13, 53/14 i 37/18), neophodna je izrada Elaborata o
procjeni uticaja na Zivotnu sredinu.

Za objekte za koje nije propisana obaveza izrade procjene uticaja na Zivotnu sredinu, potrebno je u projektnoj
dokumentaciji predvidjeti mjere zastite od buke u skiadu sa ¢lanom 19. Zakona o zastiti od buke u Zivotnoj
sredini (Sluzbeni list CG 28/11,01/14) i Pravilnikom o tehni¢kim zahtjevima za zvuénu zaStitu zgrade od buke
(Sluzbeni list CG broj 60/18). -

Na podrucju DUP-a nalazi se jedan broj pojedinacnih primjeraka i niz grupa maslina. Masline i maslinjaci su
zasticeni Zakonom o maslinarstvu i maslinovom ulju (“Sluzbeni list CG', 45/14 i 39/16). Maslinjaci, kao
najvazniji i ambijentalno najdragocjenifi dio potkunjica (tradicionaine seoske baste), Cuvaju se u postojecoj
formi, sa izvornim suvomedama i terasama. Nije dozvoljena izgradnja staza ili betoniranje ovih povrdina.
Suvomede, suhozidi, podzidi i terase se ne smiju rusiti. Dozvoliena je njihova rekonstrukcija iskljuCivo
tradicionalnim nacinom zidanja (u suvo).

Obavezno je da se sve masline saduvaju, 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 masiinjaku izdaje organ lokalne uprave
nadlezan za poslove poljopriviede — Sekretarijat za privredu opstine Budva, u roku od 30 dana od dana
podnosenja zahtjeva za presadivanje. SjeCenje i presadivanje maslina starih preko 100 godina je
zabranjeno na osnovu ¢lana 15. Zakona o maslinarstvu i maslinovom ulju (“SluZbeni list CG*, 45/14 i
39/16).

Kada su u pitanju zasticene biljne i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa Rje3enjem o stavljanju pod zastitu
rijetkin, prorijedenih, endemiénih i ugroZenih biljnih i Zivotinjskih vrsta (“Sluzbeni list SRCG* broj 36/82 i
Riesenjem o stavljanju pod zastitu pojedinih bilinih i Zivotinjskih vrsta (“Sluzbeni list RCG® broj 76/06).
Rjesenja su dostupna na sajtu Agencije za zastitu Zivotne sredine: www.epa.org.me.

Ukoliko sa prilikom iskopa terena za izgradnju saobraéajnica i objekata naide na eventualne paleontolodke
ili mineraloske nalaze, koji predstavjaju geonasljede, obavezno je prekinuti radove, obavjestiti Agenciju, kako
bi njihovi struénjaci prikupili nalaze, odnosno izvrili neophodna istrazivanja.

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

U neposrednoj blizini predmetne lokacije nema objekata koji su u popisu registrovanih spomenika kulture.

U slugaju kada se u okviru predmetne lokacije nalaziili je u neposrednoj blizini registrovani spomenik kulture,
prema kome se treba upravljati shodno Zakonu o zastiti kulturnih dobara ("Sl. list CG" br. 49/10140/11, 44117
i 18/19), ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti pribavlja konzervatorske uslove u skladu sa élanom 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 pribavlja saglasnost Uprave za zastitu
kulturnih dobara Crne Gore.
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15. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

Za naselja i dijelove naselja koji predstavljaju nepokretna kulturna dobra od medunarodnog i nacionalnog
znacaja je obavezno donosenje urbanistiCkog projekta, Sto nije slu¢aj u ovom predmetu. -

16. USLOVI ZA PRIKLJUCENJE OBJEKATA NA INFRASTRUKTURU | POSEBNI TEHNICKI USLOVI
Prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta vodovoda i kanalizacije, karta elektroenergetske mreZe i postrojenja
i karta telekomunikacija. Detaljnije tehnicke uslove za prikfjuéenje ovaj Sekretarijat, po sluzbenoj duznost,
pribavlja za investitora.

Telekomunikaciona mreza - Prilikom izrade tehnitke dokumentacije elektronske komunikac. infrastrukt.
postovati:

- Zakon o elektronskim komunikacijama (,S1. list CG" br. 40/13)

- Pravilnik o Sirini zastitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno planiranje i gradnja drugih
objekata (,S!. list CG" broj 33/14)

- Pravilnik o tehnickim i drugim uslovima za prikljuenije, izgradnju i kori§¢enje elektronske komunikacione
mrezZe, elektronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme (,Sl. list CG* br. 59/15}

- Pravilnik o zajednickom koris¢enju elektronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme (,Sl. list
CG" broj 52/14).

Takode koristiti sledece:

- sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja izrada tehniCke dokumentacije
www.ekip.mefrequlativar; , ,

- sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postoje¢em stanju elektronske komunikacione infrastrukture
http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip.me kao i adresu web portala_http://ekinfrastruktura.ekip.mefekip/login.jsp
preko koga sve zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i postansku djelatnost mogu da
zatraze otvaranje korisnickog naloga, kako bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka elektronske
komunikacione infrastrukture.

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 niega projektovati u skladu sa vazedim
propisima i standardima, a prikljuCenje objekta na naseljske infrastrukturne sisteme projektovati prema
uslovima dobijenim od nadleznih javnih preduzeéa i tretirati ih kroz idejna rjeSenja urbanisticke parcele.

U slu¢aju kada je za predmetnu parcelu planom predviden prilaz sa magistralnog puta, ovaj Sekretarijat po
sluzbenoj duznosti, za investitora trazi i tehnitke uslove od Direkcije za saobracaj, shodno ¢lanu 17. Zakona
0 putevima (“Sluzbeni list CG” broj 82120, 140/22).

U slucaju kada se u okviru predmetne urbanisticke parcele nalazi zastitni pojas ili cjevovod regionainog
vodovoda, ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duZnosti, za investitora frazi i tehniCke uslove od Regionalnog
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” br. 66/09), pojas sanitarne zastite odreduje
se oko glavnih cjevovoda i u zavisnosti od konfiguracije terena iznosi 2,0m od osovine cievovoda sa obje
strane. U pojasu zastite nije dozvoljena izgradnja objekata, postavijanje uredaja i vrSenje radnji koje na bilo
koji naGin 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
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Investitor je duZan da radi izrade tehnicke dokumentacije za izgradnju novog ili rekonstrukciju postojeceg
objekta | izvodenje geoloskih istrazivanja | drugih radnji koje mogu trajno, povremeno ili priviemeno uticati
na promjene u vodnom rezimu pribaviti vodne uslove, u skladu sa €lanom 114 Zakena o vodama (“Sluzbeni
list RCG* broj 27/07, “Sluzbeni list CG” broj 73/10, 32/11, 47111, 48/15, 52116, 55116, 2/17, 80/17 i 84/18).
Pribavljanje vodnih uslova nije potrebno za koris¢enje vode koja ne prelazi obim opste upotrebe vode [ u
slu¢aju kada novi ili rekonsfruisani stambeni objekat ili maniji poslovni i drugi objekat (koji se gradi u skladu
sa odgovarajuéim prostornim planskim dokumentom) koji se prikljucuje na Javni vodovod i kanahzacuu a
vodu za potrebe objekta koristi samo za pice | sanitarne potrebe. ' .

Na osnovu Clana 143 stav 2 i 3 Zakona o uredenju prostora {,Sl. list CG* broj 19/25 i 28/25), a u vezi Elana
74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list CG", br, 64/17, 44/18, 63/18, 11119, 82/20,
86/22 i 04/23), Sekretarijat po sluzbenoj duznosti pribavlja Vodne uslove za izradu projekine dokumentacije
za:
- uredenje vodotoka i izgradnju zastitnih vodnih objekata na vodama od lokalnog znacaja (tatka 24
stav 1 ¢lan 115 Zakona o vodama)
~ vodne uslove za izgradnju / rekonstrukciju lokalnih, nekategorisanih i Sumskih puteva sa
pripadajucim objektima i mostova od lokalnog znacaja (tacka 31 stav 1 ¢lana 115 Zakona o vodama)
, od Sekretarijata za privredu Opstine Budva.

Kada se predmetne katastarske parcele grani¢e sa morem ovaj Sekretarijat po sluZbenoj duznosti pribavlja
Vodne uslove (na osnovu ¢lana 143 stav 2 i 3 Zakona o uredenju prostora (,SI. list CG* broj 19/25 i 28/25),
a u vezi élana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata (“Sluzbeni list CG", br. 64/17, 44/18, 63/18,
11/19, 82/20, 86/22 i 04/23) i ¢lana 2 Odluke o odredivanju voda od znagaja za Crnu Goru {“Sluzbeni list
CG” broj 9/08, 28/09, 31/09 i 31/15) za izradu projektne dokumentacije za uredenje vodotoka i izgradnju
zastitnih vodnih objekata na vodama od znacaja za Cmu Goru (tatka 24 stav 1 &lan 115 Zakona o vodamay,
od Uprave za vode Crne Gore, -
Pravilnik o sadrzini zahtjeva i dokumentaciji za izdavanje vodnih akata, naéinu i uslovima za obavezno
ogladavanje u postupku utvrdivanja vodnih uslova i sadrZaju vodnih akata (“Sluzbeni fist CG” broj 07/08 i
14/16).

Sastavni dio ovih urbanistitko tehnickih uslova su vodni uslovi za izradu projektne dokumentacije izdati od
strane Sekretarijata za privredu Opstine Budva.

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

U okviru DUP-a ne postoji zona ograniéenja prepreka aerodroma. Za privremene ifi stalne objekate ili djelove
objekta, van zone ogranienja prepreka aerodroma, Gija je visina veca od 45m, potrebno je od Agencije za
civilno vazduhoplovstvo Crne Gore dobiti saglasnost za izgradnju i postavljanje, kao i uslove za oznaCavanje
i odrzavanje. (Sigurnosni nalog broj 2016/001 rev 00, datum stupanja na snagu 01.08.2016.godine).

19. SAOBRACAJNI USLOVI

Uslovi prikljuenja na kolsku saobracajnicu prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta saobracaja.

Urbanisticka parcela mora imati obezbijeden kolski pristup sa gradske saobracajnice ili javnog puta; u skladu
s planskim dokumentom. .

lzuzetno od navedenog, u starim gradskim jezgrima ili na urbanistickim parcelama sa postojecim objektima
koji su izgradeni na terenima sa nepovoljnom konfiguracijom u kojima ne postoji mogucnost obezbjedivanja
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kolskog pristupa, urbanistickoj parceli se moZe obezbijediti samo pjeSacki odnosno biciklisticki pristup sa
gradske saobracajnice ili javnog puta. {Elan 59, Zakon o uredenju prostora, ,Sl. List CG* broj 19/25)

Prema planskom dokumentu, UP23 ima pristup saobracajnici preko kat. parcele broj 336/6 KO Sveti Stefan.
Uzimajuci u obzir da viasnik kat. parcele broj 336/6 KO Sveti Stefan nije podnosilac zahtjeva, potrebno e
requlisati imovinsko pravne odnose ili obezbijediti pravo sluZbenosti prolaza do kat. parcele broj 334/3 KO
Sveti Stefan.

Rjesavanje mirujuceg sacbracaja

Potreban broj parking mjesta objezbediti u okviru sopstvene urbanisticke parcele, na otvorenim parkinzima
(PM) ili garazama (GM) u sklopu ili van objekta, a prema vazecim normativima i propisima. Neophodan
parking, odnosno garazni prostor mora se obezbjediti istovremeno sa izgradnjom objekata.

Ukoliko objekat ima mogucnost parkiranja na urbanistickoj parceli, to je moguée jedino planiranjem
natkrivenog parking prostora uz sam objekat. Potrebno je predvidjeti natkrivanje u vidu pergola ili ozelenjenih
nadstresnica. lzrigito je zabranjeno formiranje nezavisnih objekata za garaZiranje objekata. (strana 45)

DUP-om je predvideno da svaki objekat koii treba da se gradi, dograduie ili nadograduje mora da zadovolji
svoie potrebe za stacioniranjem vozila na urbanistickoj parceli na kojoj je objekat (u garazama u objektima u

suterenskom ifili podrumskom dijelu} ili u okviru kompleksa {u garazama ili na otvorenim parking povrsinama)
po normativima iz GUP-a.

Za individualni stambeni objekat parkiranje vozila se mora rje3avati iskljuéivo u okviru pripadajuce parcele,
na otvorenim povrsinskim parkiralidtima ifili u garazama na pripadajucoj parceli, a prema normativima datim
ovim Planom.

Za turisticki objekat parkiranje vozila se mora rje$avati iskljucivo u okviru pripadajuce parcele, na otvorenim
povrsinskim parkiralistima iffli u garazama na pripadajucoj parceli, a prema normafivima datim ovim Planom.

Ukoliko se pojedine zone realizuju kao jedinstveni kompleksi, kao na primer zone turizma i sl., moguce je
parkiranje rie$avati za zonu u cjelini u okviru jedne ili viSe podzemnih ifili nadzemnih garaza, a prema
normativima iz ovog Plana. -

mjesta za svaki objekat biée odreden nakon dostavljanja projekine dokumentaciie, a uz postovanje
navedenih normativa. Planirane kapacitete za parkiranje projektovati na bazi sledecih normativa:

Funkcija Broj vozila
STAMBENA IZGRADNJA 1 PM za 1stan
APARTMANI 4 PM za b apartmana
HOTELI [ TURISTICKA NASELJA (u kompleksima) | 1 PM za na 6 leZajeva tj.na 3 sobe
POSLOVNI HOTELI (U GRADU) 1 PM na 4 leZaja
ADMINISTRATIVNO - POSLOVNI OBJEKAT 1 PM na 100 m? bruto povriine
UGOSTITELJSK! OBJEKTI 1 PM na 4 stolice
TRGOVISNKI SADRZAJI 1 PM na 50 m? bruto povrsine

Planirani broj parking mjesta obuhvata sva mjesta za stacioniranje vozila: na otvorenim parkiralistima, u
garazama koje mogu biti u okviru objekta, ispod objekta ili kao nezavisni objekti na zemlji ili ispod zemlje a u
okviru urbanistcke parcele. -

-
~

Uslovi za projektovanje parkinga i garaza u okviru urbanisticke parcele
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- Potreban broj parking mesta rijesiti u okviru urbanisticke parcele po normativima;
- Kod formiranja otvorenih parkinga moze se koristiti sistem upravnog, uzduznog, i kosog parkiranja ili njihova
kombinacija, a veli¢ina parking mjesta | parkirne saobraéajnice po standardima;
- Obrada otvorenih parkinga treba da je takva da omogucéi maksimaino ozelenjavanje. Preporuka je da se
koristi zastor od prefabrikovanih elemenata (beton-trava) i uz il izmedu parkinga se moZe zasaditi drvece;
- Iskoristiti nagibe i denivelacije terena kao povoljnost za izgradnju garaza;
- GaraZe se mogu izvesti kao podzemne ifili nadzemne, kao klasi¢ne ili mehanicke, a broj etaza nije
ogranicen;
- Krov garaZe se moze koristiti kao parkiraliste ili kao ozelenjena krovna terasa, a primijeniti i vertikalno
ozelenjavanje fasada prema javnom prostoru;
- Ulaz i izfaz iz garaze potrebno je rijeSiti prema postojeéim sacbraéajnim tokovima na tom lokalitetu, vodeci
raéuna o unapredenju postojeceg stanja. TaCan polozaj prikliutka garaZe na javne saobratajnice, definisace
se na nivou tehnike dokumentaciie, bez izdvajanja posebne parcele za pristup. Preporuka je da se ulaz i
izlaz iz garaze objedine t|. da imaju zajedniCku kontrolu;
-U objektu garaze, ili u posebnom aneksu se mogu predvidjeti prostori potrebni za odrzavanje vozila
(radionica za manje popravke, za vulkanizera, za pranje vozila, prodavnicu rezervnih dijelova), a Sto ce
zavisiti od moguénosti lokacije te od izvr3enih analiza i potreba takvih sadrzaja kao i njihove ekonomske
opravdanosti;
- U dijelu objekta javne parking garaZe, moZe da se obezbijedi parking za bicikla i vozila A kategorije kao |
upravni dio garaze (kancelarije + pratedi sadrzaji);
- |zbor tipa rampe izvréifit prema analizama u cilju postizanja §to bolje ekonomiCnosti i iskoriS¢enosti date
lokacije;
- Ukoliko se gradi klasi¢na garaZa rampa za ulaz u garazu mora pogeti od definisane gradevinske linije;
- Sirina prave rampe min.3,75m za jednosmjerne, a 6,50m za dvosmjerne;
- Sirina kruzne rampe min.4,70m za jednosmjerne, a 8,10m za dvosmjerne;
- Slobodna visina garaze min. 2,3 m;
- Poduzni nagib rampi u zavisnosti od veli¢éine garaze:
1) kruzne rampe bez obzira na veli¢inu garaze max.12% za otkrivene i max15% za pokrivene,
2) prave rampe za garaze do 1500m? mogu imati nagib max18% za pokrivene i max15% za otkrivene,
3) za veCe garaze od 1500m? prave rampe max. 12% za otkrivene | max15% za pokrivene;
4) za parkiralista do 4 vozila - 20%.
- Na pocetku i na kraju rampe izvrsitit ublazavanje nagiba
- Parking mjesta upravna na osu kolovoza predvideti sa dimenzijama min 2,5 x 5,0 m, sa $irinom prolaza 5,5
m do 6,0 m, a za poduzna sa dimenzijama 6.0m x 2,5m, sa $irinom prolaza min3,5 m;

- Parking mjesta koja sa jedne poduzne strane ima stub, zid, ogradu itd proSiruje se za 0.3-0.6m;

- Prilikom projektovania i izgradnje garaze pridrzavati se pravilnika o tehnickim zahtjevima za za3titu garaza
za putnicke automobile od pozara i eksplozija (Sluzbeni list CG, br13/07 i 32/11)
- Gabarit podzemne garaZe moZe biti veci od gabarita objekta, ukoliko ne postoje neka druga tehnicka
ograni¢en;ja kojima bi se ugrozila bezbjednost susjednih objekata.
- Prilikom izrade Tehnicke dokumentacije za izgradnju podzemnih garaza neophodno je predvidjeti mjere
obezbjedenja postojecih objekata u neposrednoj blizini planiranih podzemnih garaza
- U okviru kompleksa se mogu planirati otvoreni parking prostori ifili garaza u sklopu hotela.
- Ne dozvoljava se postavljanje pojedinacnih garaza za jedno ili manji broj vozila izvedenih na vizuelno
neprihvatljiv nacin. Nlje dozvoljeno pretvaranje garaza u druge namjene (prodavnice, auto radionice, servise
[ slicno). (strana 61)

20. USLOVIZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

Obezbediti nesmetani pristup i kretanje fica smanjene pokretljivosti, shodno Pravilniku o blizim uslovima i
nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom (“SI.
list CG" broj 41/25).
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Obavezna primjena elemenata pristupacnosti, propisana clanom 46. Pravilnika, predvida: za stambene
objekte je iz étana 17, 18, 23, a za stambeno-poslovne iz ¢lana 17, 18 i 23 plus dio objekta poslovne namjene
mora sadrZati elemente pristupacnosti u zavisnosti od namjene tog dijela objekta.

|lzgradnja javnih objekata vrsi se na nacin kajim se licima smanjene pokretljivosti i licima sa invaliditetom
obezbjeduje nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad. Izgradnja stambenih, stambeno-poslovnih i
poslovnih objekata vrSi se na nacin kojim se licima iz stava 1 ovog ¢lana obezbjeduje nesmetan pristup i
kretanje u zajednickim prostorijama.

Stambeni i. stambeno-poslovni objekti sa deset i vise stanova moraju se izgradivati na nacin kojim se
obezbjeduje jednostavno prilagodavanie objekta, najmanije jedne stambene jedinice na svakih deset stanova
za nesmetan pristup, kretanje, boravak, rad i bezbjedna evakuacija lica smanjene pokretljivosti i lica sa
invaliditetom. Pristup, kretanje i boravak lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom duzan je da
obezbijedi vlasnik objekta. (€lan 30, Zakon o izgradnji objekata SI. list CG broj 19/25)

21. USLOVI ZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGIJE

Shodno Zakonu o energetskoj efikasnosti (,Sluzbeni list CG* broj 29/10 1 40/11) i Pravilniku o minimalnim
zahtjevima energetske efikasnosti zgrada (,.Sluzbeni list CG* broj 47/24) projektovanjem | izgradnjom
objekata treba postiéi smanjenje gubitaka toplote iz objekata, poboljsanje toplotne lzolacue SpOl]nIh
elemenata, povecanje toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i kori$éenjem sunceve energije,
koris¢enje obnovljivih izvora energije, te povecanje energetske efikasnosti sisteme grijanja.

Clanom 27 stav 6 Zakona o izgradnji objekata (,SI. list CG" broj 19/25), propisufu se mjere ekonomicnog
koriScenja energije i uvanje toplote prema kojoj postavijene instalacije za grijanje, rashladne i ventilacione
instalacije i osvjetlienje moraju biti projektovani i izvedeni na nacin da se ostvaruje poboljSanje energetske
efikasnosti, vodeéi raduna o korisnicima i klimatskim uslovima lokacije, odnosno da objekat bude i energetski
efikasan (da se koriste minimalne koli€ine energije tokom njegove izgradnje, odnosno ukianjanja).

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

Analizirati lokaciju, orijentaciju i oblik ku¢e. Primjeniti visok nivo toplotne izolacije kompletnog spoljnog
omotaca objekta i izbjegavati toplotne mostove. U cilju racionalnog koriSéenja energije treba iskoristiti sve
moguénosti smanjenja koriséenja energile u objektima. Pri izgradnji objekata koristii savremene
termoizolacione materijale, kako bi se smanjila potrodnja toplotne energije.

Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zastiti se od pretjeranog osuncanja. Koristiti odrZive sisteme protiv
pretjerane insolacije — zasjena Skurama, pergolama, zelenilom i sli¢no, kako bi se smanjila potrosnja energije
za vjeStadku klimatizaciju. Drvoredima i gustim zasadima smaniiti uticaj vietra i obezbjediti neophodnu
zasjenu u letnjim mjesecima. Nisko energetske tehnologife za grijanje i hiadenje se trebaju koristiti gdje god
je to moguée. Pri proratunu koeficijenata prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za 30-25% nize od
maksimalno dozvoljenih vrijednosti dozvolienih za ovu kiimatsku zonu.

Suncani kelektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uoéljivim mjestima na
objekfu. Koristiti odrZive sisteme protiv prekomjerne insolaciie (zasjenu Skurama, gradevinskim elementima,
zelenilom i sliéno) kako bi se smanijila potro3nja energije za vjiestatku klimatizaciju.odrZivost fotovoltacionih
celija treba ispitati u svrhu snadbevanja niskonaponskom strujom za rasvjetu naselja, kao i druge
mogucnosti, poput punjenja elektriénih vozila.
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U ciliu stimulisanja izgradnje energetski efikasnih objekata koji koriste solamu 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 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 lietnjin mjeseci u toku kojih se javija
prosjeéno 25 dana sa Zegom (30°C i vide). Za potrebe proracuna koristiti podatke Hldrometeoroloskog
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 predvidjeti na urbanistickoj parceli.

Nije dozvoljeno postavljanje kontejnera na povrsinama namijenjenim za parkiranje vozila. Mjesta u objektu
ili niSe za postavljanje kontejnera za smece kao i njihov potreban broj predvidjeti u saradniji sa nadleznim
komunalnim preduzeéem, a imajuci u vidu produkciju évrstog komunalnog otpada. Pri tome vaditi ratuna o
porastu broja korisnika prostora tokom ljetnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku njihovog
praznjenja pritagoditi kolicini smeca. Postujuci prethodne uslove mjesta za postavljanje kontejnera za smece
trebaju biti 3to blize javnim sacbra¢ajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez ivicnjaka) u odnosu na
saobracajnicu, sa padom od 5 % prema sacbracajnici. Nide za postavljanje kontejnera za smece moguce je
sa tri strane vizuelno izolovati zelenilom ili zidanim ogradama ¢ija visina ne moZe biti ve¢a od 1,50 m.

23. MOGUCNOST FAZNE IZGRADNJE

Za objekat:

Na osnovu Zakona o izgradnji objekata i ¢lana 10 kroz izradu idejnog rieSenja moZe se odrediti faznost
gradnje (tehnicko-tehnoloska i funkcionalna cjelina) objekata. Dozvoljena je fazna izgradnja, tako da konacno
izgradeni objekat ne prelazi maksimalne propisane povrsine pod objektom i spratnost, a ove vrijednosti mogu
biti i manje.

Za urbanisticku parcelu ili viSe urbanistickih parcela:

Na osnovu UT uslova, kod urbanistickih parcela na kojima je planom predvidena izgradnja viSe objekata,
potrebno je uraditi revidovano idejno riesenje kompletne urbanisticke parcele ili vide susjednih urbanistickih
parcela (€. 10 Zakona o izgradnji objekata). Idejnim riedenjem se utvrduje generalna koncepcija za izgradnju
objekata, a narodito: uklapanje objekta u prostor, poloZaj objekta u okviru lokacije i prema susjednim
objektima.

Za gradenje na dijelu urbanisticke parcele:

Clanom 41 Zakona o izgradniji objekata propisano je da se na dijelu urbanisticke parcele moZe graditi ako
nedostajuéi dio urbanisticke parcele ne utiée na funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se indeksi
zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanisticku parcelu, u zavisnosti od namjene, umanjuju za nedostajuci
dio urbanisticke parcele i da je ispunjen uslov minimalne povriine urbanisticke parcele shodno planiranoj
namjeni.

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

24. LOKACIJA u odnosu na PPPNOP

Planom viseg reda, PPPNOP Poglavlie 36. Pravila za sprovodenje plana tatka 3. i 8. (strana 297)
istovremeno je propisano:
¢ 3. Podrudje op$tina se ureduje prema vazecof planskoj dokumentaciji nizeg reda do dono3enja Plana
generalne regulacije, ali na nacin da se postuju odredbe i smjemice ovog Plana u smislu postovanja
koridora infrastrukture i mjera zaétite zasticenih prirodnih i kulturnih dobara.”
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o 8. Vazeéa planska dokumentacija niZeg reda, a koja nije u skladu sa pravilima ovog Plana,
primjenjivace se do izrade Plana generalne requlfacije, a daje se mogucnost i njene izmjene i doptne,
odnosno stavijanja van snage i izrade novog plana, prema QOdluci nadleznog organa.

Preklapanjem geodetske podloge sa infrastrukturnim koridorima, zastiéenim prirodnim i kulturnim dobrima iz
obuhvata PPPNOP, konstatovano je da se predmetne kat. parcele ne nalaze u trasama koridora
infrastrukture, ni u zasticenim zonama u obuhvatu PPPNOP.

25. NAPOMENA

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

Shodno ¢lanu 31 Zakona o izgradnji objekata (,Sl. list CG" broj 19/25) objekat se gradi na osnovu
gradevinske dozvole.

Zahtjev za izdavanje gradevinske dozvole podnosi investitor.

Investitor je duzan da uz zahtjev priloZi dokumentaciju iz Slana 34 stav 1 ta.1, 2, 31 7, odnosno za izgradnju
porodicne stambene zgrade stav 2 ta¢. 1, 2, 31 7 Zakona o izgradnji objekata. Dokumentaciju iz stava 1 tac.
4,5i6istava 2 tag. 4, 51 6 ovog ¢lana pribavlja nadlezni organ za izdavanje gradevinske dozvole, po
sluzbenoj duznosti.

Dokumentacija na osnovu koje se izdaje gradevinska dozvola: (Clan 34 Zakona o izgradnji objekata)

1) glavnog projekta, ovjerenog u skladu sa ovim zakonom;

2) izvjedtaja o pozitivnoj reviziji glavnog projekta, ovjerenog u skladu sa ovim zakonom;

3) saglasnosti glavnog drzavnog arhitekte, odnosno glavnog gradskog arhitekte iz ¢lana 22 st. 1, 21i 4 ovog
zakona;

4) dokaza o pravu svojine, odnosno drugom pravu na gradevinskom zemljistu (list nepokretnosti, ugovor o
koncesiji, ugovor o zakupu, odluka o utvrdivanju javnog interesa, notarski ovjerena saglasnost ili izjava volje
viasnika zemljita upisana u ,G" listu lista nepokretnosti i drugi dokazi o pravu na gradenje na zemljistu); il
dokaza o pravu gradenja, odnosno drugom pravu na objektu ako se radi o rekonstrukciji objekta;

5) dokaza o utvrdivanju obaveze placanja naknade za gradenje propisane zakonom kojim se ureduje
uredenje prostora i dokaza o izmirenju obaveza placanja posebne naknade za investicije propisane zakonom
kojim se ureduje regionalno vodosnabdijevanje crnogorskog primorja;

6) saglasnosti, midljenja i drugih dokaza utvrdenih posebnim propisima;

7) dokaza o osiguranju od odgovornosti projektanta i revidenta glavnog projekta.

U postupku izdavanja gradevinske dozvole provjerava se da li je glavni projekat u sadrzaju i formi sacinjen
na nadin propisan Zakonom o izgradniji objekata i uskladen sa idejnim rjeSenjem na osnovu kojeg je data
saglasnost glavnog drZavnog arhitekte, odnosno glavnog gradskog arhitekte.

Tehnitka dokumentacija mora biti izradena u skladu sa Pravilnikom o na¢inu izrade, sadrZini i ovjeri tehnicke
dokumentacije za gradenje objekta ("Sluzbeni list CG" broj 53/25).

Shodno &lanu 53 Zakona o izgradnji objekata, radi utvrdivanja podobnosti objekta za upotrebu nadlezni organ
za izdavanje gradevinske dozvole izdaje upotrebnu dozvolu.

23



Naime, investitor je duzan da, prije pocetka kori§¢enja objekta, podnese zahtjev za izdavanje upotrebne
dozvole, najkasnije u roku od sedam dana od dana dobijanja konacnog izvjestaja o vrSenju stru¢nog nadzora.

Podobnost za upotrebu objekta utvrduje se tehnickim pregledom.

Na osnovu ¢lana 143 stav 2 i 3 Zakona o uredenju prostora (,S. list CG" broj 19/25 i 28/25), a u vezi Clana
74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG", br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20,
86/22 i 04/23), u slu¢aju da organ za izdavanje posebnih tehnickih uslova / vodnih uslova / konzervatorskih
uslova ne odgovori na sluzbeni zahtjev ovog Sekretarijata u roku od 15 dana od dana prilema zahtjeva,
smatrace se da je saglasan sa urbanisticko-tehnickim uslovima utvrdenim na osnovu planskog dokumenta.

26. PRILOZI

Kopije grafickog i tekstualnog dijela predmetnih planova,
List nepokretnosti, Kopija katastarskog plana,

Tehnicki uslovi DOO Vodovod i Kanalizacija Budva
Vodni uslovi Sekretarijata za privredu Opstine Budva

Rukovodilac Sektora za urbanizam
) dipl.ing.arh.

Dostavljeno:
- Podnosiocu zahtjeva
- Urbanisti¢ko-gradevinskoj inspekciji
- ala
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O A
104.919-9021/2025

UPRAVA ZA NEKRETNINE

CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA
BUDVA

Broj: 104-919-9021/2025
Datum: 16.04.2025
KO: SVETI STEFAN

Na osnovu ¢lana 173 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI. list RCG" br. 29/07, "Sl. list CG" br. 73/10,
032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtjevu OPSTINA BUDVA SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM I
ODRZIVI RAZVOJ, , za potrebe 06-332/25-397/2 izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 426 - PREPIS

Podaci o parcelama

i Plan = Potes ili Nacin koriscenja Bon. . 2 :
Braf Fusirg lgf'g{'le Skica |Datum upisal yjice i kuéai broj Osnov sticanja klasa | Povriina m Prihod
334 3 6 14/02/2017 [SIPKOV KRS Vocnjak 1. Klase 347 14.61
6 NASLIEDE
347 14.61

Podaci o vlasniku ili nosiocu
Maticni broj - 1D broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Prava

VUKELIC SPIRO DESA Svojina U
NIKA ANDJUSA 4 PETROVAC PETROVAC Petrovac na Moru

Obim prava

Ne postoje tereti i ograniCenja.

Naplata takse je oslobodena na osnovu &lana 17 Zakona o administrativnim taksama ("SLlist CG, br. 18/19). Naplata
naknade oslobodena je na osnovu &lana 174 Zakona o drzavnom premjeru i Katastru nepokretnosti ("Sl. list RCG" br. 29/07,
"Sl. list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18).

&
u Nadelnica:

A‘wﬁﬂa_:‘-ﬁ'—’ L

i {/ B
¢vi¢ Sonja, dipl.ing.geodezije

Datum i vrijeme: 16.04.2025. 11:35:21


zeljko.mazarak
Textbox


6/17/25, 2:53 PM

Korisnik: KORISNIK

eKatastar

Datum i vrijeme Stampe: 17.06.2025 14:53

PODRUCNA JEDINICA
BUDVA

Datum: 17.06.2025 14:53
KO: SVETI STEFAN

LIST NEPOKRETNOSTI 915 -~ I1ZVOD

Padaci o parceli

: : ; Plan : Potes ili Nacin karii¢enja - 2 | pps
Broj/podbroj | Broj zgrade | g, | Datumupisa | 'y iuénibroj | Osnov sticanja -| Povr3ina m? | Prihod
6 z Sume 3. klase
33476 24715 | 10-08.2015 | PRI KRSU NASLJEDE 76 0.07
Podaci o vlasniku ili nosiocu prava
Mati€ni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava Obim prava
. KAZANEGRA JASMINKA Karidcenje 11

Ne postoje tereti i ogranicenja.

https:f/ekatastar.me/ekatastar-web/action/search/knreportNew

mn



IZVOD iz DUP-a Prino — Kamenovo za dio SIPKOV KRS (Sluzbeni list CG — opstinski propisi, broj 01/14)
karta 07. Plan namjene povriina
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Rukovodilac Sektora za urbanizam,
ila Mitrgvic, dipl.ing.arh.
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Budva, 16.06.2025. godine
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IZVOD iz DUP-a Przno — Kamenovo za dio SIPKOV KRS (Sluzbeni list CG — opstinski propisi, broj 01/14)
karta 08. Plan parcelacije, regulacije | nivelacije

Rukovodilac,Sektora za urbanizam,

Mila Mitroyic, dipl.ing.arh. Budva, 16.06.2025. godine




IZVOD iz DUP-a Prino — Kamenovo za dio SIPKOV KRS, (Sluzbeni list CG — opstinski propisi, broj 01/14)

karta 08. Plan parcelacije, regulacije | nivelacije - koordinate

Koordinate granica UP-a

53 6573840.80 4681437.78
54 6573840.02 4681439.08
55 6573826.17 4681424.67
56 6573823.42 4681422.20
57 6573822.53 4681423.42
58 6573811.64 4681416.07
59 6573810.69 4681417.24
60 6573800.64 4681404.08
61 6573799.88 4681405.53
62 6573791.41 4681391.97
63 6573790.26 4681392.79
64 6573789.38 4681391.35
65 6573792.06 4681388.82
66 6573793.50 4681390.00
67 6573793.47 4681393.14
68 6573800.33 4681397.63
69 6573807.70 4681401.23
70 6573831.51 4681411.04
716573832.90 4681410.33
72 6573834.44 4681409.54
73 6573841.86 4681416.30
74 6573844.65 4681413.75
756573852.84 4681417.13

Koordinate GL-a

21 6573836.99 4681428.58
22 6573843.01 4681422.03
23 6573836.79 4681416.32
24 6573830.81 4681422.90

Budva, 16.06.2025. godine
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IZVOD iz DUP-a Prino — Kamenovo za dio SIPKOV KRS (Sluzbeni list CG — opstinski propisi, broj 01/14)
karta 09. Plan saobracajne infrastrukture
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IZVOD iz DUP-a Przno — Kamenovo za dio SIPKOV KRS (Sluzbeni list CG — opstinski propisi, broj 01/14)
karta 10. Plan elektroenergetske infrastrukture
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IZVOD iz DUP-a Prino — Kamenovo za dio SIPKOV KRS (Sluzbeni list CG — opstinski propisi, broj 01/14)
karta 11. Plan hidrotehnicke infrastrukture
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IZVOD iz DUP-a Prino — Kamenovo za dio SIPKOV KRS (Sluzbeni list CG — opétinski propisi, broj 01/14)
karta 12. Plan elektronskih komunikacija
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IZVOD iz DUP-a Prino — Kamenovo za dio SIPKOV KRS (Sluzbeni list CG — opstinski propisi, broj 01/ 14)

karta 13. Plan pejzazne arhitekture
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IZVOD iz DUP-a Prino — Kamenovo za dio SIPKOV KRS (Sluzbeni list CG — op&tinski propisi, broj 01/14)
karta 14. Plan oblika
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DUP Sipkov krs_predlog plana (P zahvata 62.571m2)

povrsina maks. P
urb. pod maks. broj
broj parcele objektom | spratnost | max.BGP broj smj. broj broj

urb.parcele (m2) namjena povrsina (m2) objekta (m2) objekata | jedinica | lezaja | zaposl. indeksi
Urbanisticki TURISTICKO NASELJE 4*
blok A 19144 T2 3843 10258 20 65 152 88 0.2; 0.53
UP 1 8341 2175 6272 7 34 80 0.26; 0.75
a 5841 HOTEL 4*
al hotelski objekat 1291 S+P+2 4528 1 28 56
a2 ambijentalna vila 84 P+Pk 144 1 1 4
b 2500 vila 4*
b1 vila 160 S+P 320 1 1 4
b2 vila 160 S+P 320 1 1 4
b3 vila 160 S+P 320 1 1 4
b4 vila 160 S+P 320 1 1 4
b5 vila 160 S+P 320 1 1 4
UP 2 355 ambijentalna vila 84 P+Pk 144 1 1 4 0.23; 0.4
UP 3 525 ambijentalna vila 84 P+Pk 144 1 1 4 0.16; 0.27
UP 4 419 ambijentalna vila 84 P+Pk 144 9 1 4 0.2;0.34
UP 5 671 ambijentalna vila 168 288 2 2 8 0.25; 0.43
5a vila 84 P+Pk 144 1 1 4
5b vila 84 P+Pk 144 1 1 4
UP 6 324 ugostiteljstvo - sank kafe 18 P 18 1 / / 0.05,0.05
UP7 436 ambijentalna vila 68 P+Pk 116 1 1 4 0.16; 0.27
UP 8 355 ambijentalna vila 68 P+Pk 116 4 0.19; 0.32
UP 9 369 ambijentalna vila 68 P+Pk 116 4 0.18; 0.31
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Urbaniscki blokA

Prostor za izgradnju u zahvatu Plana &ine 2 urbaniscka bloka
Urbanisc¢ki blok A - prostor turiscke ambijentalne gradnje u kome je planirana izgradnja
hotela sa rent-a vilama, Apart hotela i ambijentalnih vila u zoni maslinjaka.

Urbaniséki blokA &ini 14 urbanisckih parcels i to:

- 12 urbanisckih parcela- sa smjestajnimkapacitema ,
-2 urbanis¢ke parcele- sa namjenomugosteljstvo

-1 urbaniséka parcela- trafo stanica

Unutar blokaslijedec¢e pologije objekata Hotel, CONDO hotel, depadansi, Ambijentalne vile
iUgosteljskiobjek .

Hotel

Lokacije za hotelske objekte opredijeljene su na osnovu kapaciteta lokacije, kao i njihovog
poloZaja u kompleksu. Dozvoljenom spratnodcu od S+P+2, izdvajajuse i kao verkale
strukture tj. buducireperiturisckog naselja. Hotelske sobe su organizovani uglavnom u
jednostrano i imaju pogled na more. Hoteli imaju ravne krovove i svedenu monolitnu formu,
koja se vezuje za teren kamenim postamentom.

Apart -hotel

Urbaniscka parcelaUP10 smjestena uizmedu dva hotela, opredijeljena je za hotelski smjestaj
sa apartmanskim jedinicama, pa KondoiliAparthotela Ovajp turisc¢ko ugosteljskog
objekta je opredijeljen na osnovu pozicije, postojece stanje objekta, kaoi kapacitema same
lokacije.

Hotelske vile-depadansi

Nalaze se u podnoZju hotela, planirane su kao vile u nizu i/ili slobodnostojeceturiscke vile.
Vile u nizu daju moguénost raznovrsne organizacije nezavisnih smjestajnih jedinica u dam
gabarima, tj. mogucnost njihove organizacije data je kroz varijantna rjeSenja u planu. Vile
moguima ravnekrovove(zeleni krov) ili su u kombinaciji sa jednovodnim krovom. Svojom
arhitekturom se svojim oblikovanjem | materijlizacijom mogu nadoveza na pastrovskukucu,
koja je najéesce €inila niz od 4-6 samostalnih jedinica. Arhitektura hotelskih depadansa se ne
namece i u materijlizaciji dominira upotreba lokalnog kamena. Kamenim jedinstvenim
frontomvilapa HVO01iHV 03 stvarase usak kamenihpodzida

Ambijentalne vile

Nalaze se u zoni maslinjaka u sjevernom dijelu lokacije. Iz h razlogaza ovu lokaciju

opredijeljena je izgradnja manjih struktura. To su kamene kuce sa kosim jednovdnim krovom U;I)'ﬂ;“ﬁdigk‘
ok (UB)

integrisane sa neposrednim okruZenjem. Razlikujemodva pa Ambijentalnihvilg, koje se
razlikuju po svom kapacitetu. Sugerisani nagib krova je 15-21 stepen. Pad krova se odreduje u
odnosu na neposredno okruzenje, kao $to su susjedi, vizure i magistrala, pa se razli¢im
pravcom pada krova dobija intereasantna kompoziciji uskladena sa okruzenjem.

Ugosteljskiobjek

Da kao dopunskituristckisadrzaji u obalnojzoni, kao 5to su: kafe, restorani, komercijalni
sadrZaji i dr.

Detaljni Urbanisticki Plan Sipkov Krs, Opitina Budva s
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Lokacia: Ambijentaina cijeling
= Tip abjekata: AMBLIENTALNA vila
Broj objekata: i
Oznaks objakts: AV DL
Maksimaina povrdina
pod dbjektom: 5x 68 mi
Maksinaing
dozvoljena spratnost: B4Rk
Qznaka oljekta; aAv o2
Maksimaina povrgina
Bod apjextom: 6x B4 m?
Maksimaina
dozveljena speatnast:  PaPh
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