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Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj opstine Budva, rjesavajuéi po zahtjevu DELIBASIC ANDRIJE
iz Budve, na osnovu ¢lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG”, br.
64/17, 44/18, 63/18, 11/19 i 82/20), ¢lana 1 Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva odrzivog
razvoja i turizma jedinicama lokalne samouprave (“Sluzbeni list CG" br. 87/18, 28/19 i 75/19), Pravilnika
0 obrascu za izdavanije urbanisticko tehnickih uslova (“Sluzbeni list CG" br. 70/17) i UP-a Ekskluzivni
turisticki kompleks Crvena glavica (“Sluzbeni list CG-opstinski propisi® br. 11/10), evidentiranog u
elektronskom registru planske dokumentacije, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije za
izgradnju objekta

1. URBANISTICKA PARCELA

Urbanisticka parcela broj: 54 koju ¢ine

Djelovi katastarskih parcela br. 1536/1, 1536/2 i 1537 i kat. parcela br.1536/3 KO Sveti Stefan
Djelovi kat. parcela br. 1536/1, 1536/2 i 1537 KO Sveti Stefan ulaze u trase saobraéajnica po UP-u.

U tabelarnom pregledu urbanistickih parametara navedeno je da UP 54 Cine djelovi katastarskih
parcele br. 1536/1, 1537, 1536/3 i 1536/2. Taéni podaci o katastarskim parcelama koje ine predmetnu
urbanistiku parcelu utvrdice se kroz izradu Elaborat parcelacije po planskom dokumentu. Elaborat
izraduje ovlaséena geodetska organizacija i mora biti ovjeren od strane Uprave za nekretnine — PJ
Budva.

2. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ / KATASTARSKOJ PARCELI

U listu nepokretnosti broj 894 za KO Sveti Stefan, od 06.10.2020.godine:

- na katastarskoj parceli br. 1536/1 upisan je vo¢njak 3. klase povrsine 429m?;

- na katastarskoj parceli br. 1536/2 upisan je vo¢njak 3. klase povrsine 183m?;

- na katastarskoj parceli br. 1537 upisan je vocnjak 3. klase povrsine 371m?,

Na kat. parcelama u podacima o teretima i ograni¢enjima upisane su predbiliezbe, ugovori o
kupoprodaiji, a kao vlasnik upisana je “GEOTEHNIKA MONTENEGRO" d.0.0. NikSic

Uvidom u Internet prezentaciju elektronske evidencije o nepokretnostima Uprave za nekretnine CG,
dana 26.10.2020.godine, konstatovano je da je u listu 1038 za KO Sveti Stefan na kat.parceli 1536/3
upisan vocnjak povrSine 176m?2 u susvojini DelibaSi¢ (Blazo) Andrija (obim prava 162/176), Stani¢
Jovanka (obim prava 3/176), Zivkovi¢ Luka (obim prava 4/176), Zivkovié Olga (obim prava 3/176) i
Zivkovi¢ Ozren (obim prava 4/176). Na katastarskoj parceli nema upisanih terete i ograniéenja.

Rijesiti imovinsko pravne odnose svih vlasnika na zemljistu.
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3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA

TV = Turizam-vile

Namjena prostora je ekskluzivni turizam, izgradnja koja podrazumeva arhitektonsku perfekciju.

PovrSine za turizam predvidaju objekte za odmor i rekreaciju na povrSinama za turisticka naselja i
povrSinama za hotele i renta vile. Ovim planom definisani su prostori preteZzne namjene, na sledeci
nacin:

dopusteni su:

- hoteli, apart hoteli, ekskluzivne vile,

- manji objekti u njihovom sklopu u sportske i rekreativne svrhe u funkciji turizma. (tekstualni dio plana,
poglavlje 6.1.1. Obrazlozenje namjena povrsina, str. 18)

Vila predstavlja jednu smestajnu jedinicu. (tekstualni dio plana, Poglavlje 6.12. karakteristicni UTU —
UTU za ekskluzivne vile, str. 24)

Na urbanistickim parcelama dozvoliena je izgradnja bazena, sportslih terena, fontana i garaza. Nisu
dozvoliene namjene i izgradnja koje bi mogle da ugroze Zivotnu sredinu, osnovne uslove Zivlienja
susjeda ili sigurnost susjednih zgrada. (tekstualni dio plana, poglavije 6.3. Opsti uslovi za parcelaciju,
preparcelaciju i izgradnju, str. 20)

U prizemlju ili dijelu prizemlja mogu biti lokali sa djelatnostima koje ne ugroZavaju okolinu. (tekstualni
dio plana, str. 22)

Objekte namijenjene za smijestaj turista planirati u skladu sa odredbama Pravilnika o klasifikaciji,
minimalnim uslovima i kateggorizaciji ugostiteljskih objekata (“Sluzbeni list RCG™ br. 23/2005). U
pravilniku navedeni su objekti za pruzanje usluga smjestaja i oni predstavijaju cjelokupnu strukturu
kapaciteta koji se mogu javiti na prostoru Plana: hoteli, apartmanski hoteli , turisticka naselja, vile,
privatni smjestaj-kuce, apartmani i sobe za iznajmljivanje. (tekstualni dio plana, poglavije 4.2. Turizam,
str. 17)

Trenutno je na snazi Pravilnik o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji
ugostiteljskih objekata (“Sluzbeni list CG” br. 36/18) kojim su definisane vrste i sadrzaj
ugostiteljskih objekata za pruzanje usluge smijestaja i usluge pripremanja i usluzivanja hrane i pica.
Zakon o turizmu i ugostiteljstvu (“Sluzbeni list CG" br. 02/18, 04/18 i 13/18) ureduje uslove za
obavljanje turisticke i ugostiteljske djelatnosti i druga pitanja od znacaja za turizam i ugostiteljstvo.

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehni¢kim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (*Sluzbeni
list CG” br. 36/18) nije predvidena turisticka vila kao samostalna poslovna jedinica. Clanom 29 stav 1
predvideno sledece: “Turisticka vila je objekat koji moZe da bude u privatnoj svojini i koji se nalazi i dio
je turistitkog rizorta i koristi sadrzaje turistickog rizorta kojima upravlja jedan upravljac.”

U &lanu 21 definisana je kuéa za iznajmljivanje turistima, kao arhitektonski i funkcionalno autonomni
gradevinski objekat sa sopstvenim dvoristem, koja se izdaje iskljucivo kao cjelina, pojedincu ili grupi
turista na odredeno vrijeme.
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4. PRAVILA PARCELACIJE

U skladu sa ¢lanom 13, tacka 1 i 2 Pravilnika o nacinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za
gradenje objekta (“Sluzbeni list CG” broj 44/18) i uraditi Elaborat parcelacije po planskom dokumentu,
kako bi se tacno utvrdla povrsina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju urbanisticku parcelu.
Stavom 2 ¢lana 13 Pravilnika o nacinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje objekta je
predvideno da se za objekte infrastre, umjesto Elaborata parcelacije po planskom dokumentu. prilaze
graficki prikaz buduce trase objekta na azumim katastarskim podlogama.

Elaborat izraduje ovlascena 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, Podrucna jedinica
Budva, u skladu sa ¢lanom 141 Zakona o drZzavnom premjeru i katastru nepokretnosti kojim je
propisano da kontrolu, pregled i prijem Elaborata vrsi organ uprave i potvrduje pecatom i potpisom
ovlas¢enog lica.

Clanom 237 vazeéeg zakona, je predvideno da se do dono$enja Plana generalne regulacije Crne
Gore moze graditi na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostajuci dio urbanisticke parcele ne
utiGe na funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se urbanisticki parametri utvrdeni planom
za urbanisticku parcelu umanje za nedostajuci dio urbanisticke parcele.

Kroz izradu Idejnog rieSenja urbanisticke parcele dokazati ispunjenost uslova propisanih ¢lanom 237
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata.

5. PRAVILA REGULACIJE

Prikazana su u grafickom prilogu plana, karta br. 13: Planirano stanje — parcelacija, regulacija,
nivelacija i definisana u tekstualnom dijelu plana — poglavlje: 6.5 UTU za izgradnju ekskluzivnih vila,
Horizontalna i vertikalna regulacija, strana 21 i poglavie 6.12. Karakteristicni UTU - UTU za
ekskluzivne vile, Horizontalna i vertikalna regulacija, strana 25.

Oblik i veli¢ina gabarita objekta u grafickim prilozima data je kao idejno rieSenje i moZe se prilagodavati
potrebama investitora ukoliko se po$tuju striktno zadate: gradevinske linije, maksimalna spratnost,
maksimalna povrdina pod objektom, odnosno objektima na parceli, maksimalna bruto razvijena
povréina objekta, odnosno objekata na parceli, kao i svi uslovi iz ovog plana i vazeci zakonski propisi.

Najmanje dozvoljena izgradena povrsina iznosi 110m2.
Maksimalna §irina jednostrano ili dvostrano uzidanog objekta je 15m. (tekstualni dio plana, poglavije
6.5. UTU za izgradnju ekskluzivnih vila, str. 21)

Gradevinska linija (GL)

Utvrduje se detalinim urbanistickim planom (u grafickom prilogu karta regulacije) u odnosu na
regulacionu liniju, a predstavlja liniju na, iznad i ispod povrsine zemlje, do koje je dozvoljeno gradenje.
Gradevinska linija (granica gradenja) moZe da se poklapa sa regulacionom linijom ili je na odredenom
odstojanju od regulacione linije.

Objekat moze biti postavljen svojim najisturenijim dijelom do gradevinske linije. Erkeri, terase, balkoni i
drugi istureni djelovi objekta mogu da prelaze gradevinsku liniju objekta prema neizgradenim javnim
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povrsinama (zelenilo i saobracajnice) najvise do 1.2m, na minimalnoj visini od 3.6m od kona¢no
nivelisanog okolnog terena ili trotoara.

Gradevinska linija prizemlja predstavlja obavezu povlacenja prizemlja ili ostavljanja pasaza, prolaza, na
nivou prizemlja objekta. Gradevinska linija prizemlja vazi samo uz glavnu gradevinsku liniju i definise
odstupanja prizemlja od pozicije glavnog korpusa objekta. Van ove linije ne mogu se nalaziti stepenista,
ulazi u objekte is .

Nije dozvoljeno gradenje izmedu gradevinske i regulacione linije. Ovo ne vazi za potpuno ukopani dio
zgrade namjenjen za garaze. (tekstualni dio plana, poglavlie 6.3. Opsti uslovi za parcelaciju,
preparcelaciju i izgradnju, str. 21)

Gradevinska linija prema regulacionoj liniji je obavezuju¢a i na nju se postavlja jedna fasada objekta.
(tekstualni dio plana, poglavlje 6.5. UTU za izgradnju ekskluzivnih vila, str. 21)

Prostor za izgradnju je odreden gradevinskim linijama, sa jedne ili viSe strana, i minimalnim udaljenjima
u odnosu na granicu parcele i susjedne objekte, u skladu sa uslovima Plana.

Prostor za izgranju na urbanistickoj parceli je dio urbanisticke parcele u kome se moraju smijestiti
ortogonalne projekcije svih objekata na urbanistickoj parceli (osnovnih i pomocnih objekata). U ovo
ulazi i povrsina terase u prizemlju gradevine koja je konstruktivni dio podzemne etaze. U prostor za
izgradnju na urbanistickoj parceli ne mora se smatrati izgradnja koja predstavlja uredenje urbanisticke
parcele, kao $to su nenatkrivene terase, kao i djelovi gradevine kao Sto su vijenci, oluci, erkeri i slicni
elementi prepusteni do 0,5m izvan fasadne ravni objekta.

Prostor za izgradnju urbsnisticke parcele za gradenje jednostrano i dvostrano ugradenog objekta moze
biti do granica bo¢nih urbanistickih parcela, uz uslov da se sa te strane ne mogu graditi otvori (prozori i
vrata) osim ukoliko susjedna parcela nije javna parkovska, odnosno saobracajna povrsina.

Povrsina pod otvorenim sportskim terenom, otvorenim bazenom i fontanom ne racuna se u izgradenu
povrsinu. (tekstualni dio plana, poglavije 6.1.2. str. 19)

Bocna gradevinska linija

Minimalno odstojanje objekta od bocnih granica parcela je:

- 2.5m za slobodnostojece objekte;

- 5.0m prema slobodnom dijelu parcele za jednostrano uzidane objekte;
- 0.0m za jednostrano uzidane objekte.

Zadnja gradevinska linija
Minimalno odstojanje objekta od zadnje granice parcele je 3,0m.

Minimalno odstojanje objekta od susjednog objekta je 4m. (tekstualni dio plana, poglavije 6.5. str.
21)

Postavljanje novoplaniranih objekata na granicu susjedne parcele definiSe se na sljedeci nacin:
+ Nije dozvolieno zatvarati svjetlarnike postoje¢ih objekata, ve¢ formirati iste ili slicne u
novoprojektovanim objektima.
+ Ukoliko je novi objekat udaljen od postojeceg manje od 3,0 m, nije dozvoljeno sa te strane novog
objekta predvidati otvore stambenih prostorija, ve¢ samo pomocnih sa visinom parapeta 1,80 m.
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Ukoliko se objekat postavlja na granicu sa susjednom parcelom, sa te strane nije dozvolieno
postavljati otvore.

+ Na objektima koji svojom bo¢nom fasadom gledaju na javni prolaz, saobra¢ajnicu unutar bloka,
dozvoljeno je postavijati otvore na toj fasadi samo u slucajevima kada je Sirina ovog javnog
prolaza 5,5 metara i vise (tekstualni dio plana, poglavlie 6.3. Opsti uslovi za parcelaciju,
preparcelaciju i izgradnju, str. 21)

lzgradnja na ivici parcele (dvojni objekti i objekti u prekinutom nizu) je moguca isklju¢ivo uz
pisanu saglasnost vlasnika susjedne parcele na Cijoj granici je predvidena izgradnja. (tekstualni
dio plana, str. 21)

Kota prizemlja

Na pretezno ravnom terenu: najvise do 0.6m iznad konacno nivelisanog i uredenog terena. za objekte
sa podrumskim ili suterenskim etazama, orjentaciona kota poda prizemlja moze biti najvise 1.0m iznad
konaéno nivelisanog i uredenog terena.

Na terenu u ve¢em nagibu u nivou poda najnize korisne etaze moze biti najvise 3.5m iznad kote
konacno uredenog i nivelisanog terena uz najnizi dio objekta. (tekstualni dio plana, str. 22)

Kota prizemlja data je za svaki pojedinacni objekat u grafickom prilogu 16 Idejna reSenja kompleksa.
Zbog karakteristika terena dozvoljeno je odstupanje od predloZene kote prizemlja za +/- 3m. (tekstualni
dio plana, Poglavlje 6.12. karakteristicni UTU — UTU za ekskluzivne vile, str. 24)

Korisna etaza objekta je etaza kojoj je visinska razlika izmedu plafona i najnize tacke konatno
uredenog i nivelisanog terena neposredno uz objekat ve¢a od 1.0m. Svijetla visina korisne etaze iznosi
minimalno 2.5m. Ovo se ne odnosi na prostorije za smjestaj: agregata za proizvodnju struje, uredaja za
klimatizaciju, solarnu tehniku, peci za etazno grijanje is .

Podzemne etaze

Podzemna etaza (garaza-G, podrum-Po ili suteren-Su) je dio objekta koji je sasvim ili do 2/3 svoje
visine ispod konaéno uredenog i nivelisanog terena. Spratna visina (od poda do poda) podzemne etaze
je najvise 3,0 m. Na terenu u vecem nagibu spratna visina (od poda do poda) podzemne etaze je
najvise 3,0 m.

Objekti mogu imati samo jedan podrum, osim objekata javne namjene, viSestambenih objekata i
poslovnih objekata.

Suteren se smatra korisnom etazom koja je dijelom ukopana u teren, ali manje od 2/3 svoje visine
ispod konacno uredenog i nivelisanog terena.

Spratna visina podruma ili suterena ne moze biti ve¢a od 3,0 m, a svijetla spratna visina ne manja od
2,20 m. (tekstualni dio plana, Poglavlje 6.1.2. strane 18 i 19)

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

Krovovi su predvideni ravni kao neprohodne ili prohodne terase. Preporucuje se pretvaranje krovova u
krovne baste. Voda sa krova jednog objekta ne smije se slivati na drugi objekat. (tekstualni dio plana,
str. 221 25)

Najveca spratna visina (mjereno od poda do poda) za obracun visine objekta je 3.0m. (tekstualni dio
plana, Poglavlje 6.12. karakteristicni UTU — UTU za ekskluzivne vile, str. 24)

Maksimalna spratnost objekta

Su(ili Po)+P+1 ili Su(ili Po)+P+2, odnosno 3 korisne etaze. U suterenu ili podrumu smijestiti garaze. Kod
velikih nagiba mogu se javiti i viSe suterenskih etaza, ali krov ne moze biti visoCiji od kote postojeceg
magistralnog puta. (tekstualni dio plana, str. 21 i 22)

Spratnost objekta ne moZe biti vec¢a od one date planom u tabeli planirana spratnost. (tekstualni dio
plana, Poglavlje 6.1.2 strana 18)

Maksimalna visina objekta

Na nagnutim terenima visina objekta se odreduje i maksimalnom visinom objekta iskazanom u
metrima. Maksimalna visina oznacava mjeru koja se ratuna od najnize kote okolnog terena ili trotoara
do najvise kote sliemena (ili vijenca) ili ravnog krova, na nepovoljnijoj strani (gdje je visina veca).
(tekstualni dio plana, Poglavlje 6.1.2. strana 19)

Kota krova data je za svaki pojedinacni objekat u grafickom prilogu 13 Parcelacija, regulacija i
nivelacija.

Objekti smjesteni ispod magistrale ne smiju preci kotom sliemena ili najistaknutijom visinskom kotom
objekta preci visinsku kotu magistrale. Najistaknutija visinska kota objekta mora biti najmanje dva
metra ispod kote magistrale. (tekstualni dio plana, Poglavlje 6.12. karakteristicni UTU — UTU za
ekskluzivne vile, str. 24)

Nivelacija urb.parcela

Planom je definisana nivelacija javnih povrsina iz koje proizilazi i nivelacija prostora za izgradnju
objekata. Visinske kote na ulicama su bazni elementi za definisanje nivelacije ostalih tacaka i dobijaju
se interpolovanjem. Nivelaciji terena parcela korisnika rjeSavati tako $to ¢e se odvodnjavanje terena
vrditi prema javnim saobracajnim povrdinama ili putem atmosferske kanalizacije. Nije dozvoljeno
odvodnjavanje prema susjednim parcelama.

Nivelacija javnih saobracajnih povrSina data je u grafickom prilogu — list 20."Planirano stanje -
saobracaj". (tekstualni dio plana, poglavlje 6.3. Opsti uslovi za parcelaciju, preparcelaciju i izgradniju,
str. 21)

Gl

vica parcele

(izvod iz tekstualnog dijela plana, Poglavije 6.12. karakteristicni UTU — UTU za ekskluzivne vile, str. 24)
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6. URBANISTICKI PARAMETRI
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URBANISTICKA PARCELA BR. 54 1096.92 550 220 0.50 0.20 3 etaze

Urbanisticko-tehnicki uslovi se izdaju iskljuivo za definisanu urbanisticku parcelu.

Urbanistcki pokazatelji i kapaciteti (indeks zauzetosti, izgradenosti i spratnost), namjena povrsina i
planiranih objekata i drugo, dati su u Tabeli urbanistickih pokazatelja, koja je sastavni dio ovih UTU-a.
ovi parametri predstavljaju maksimalne vrijednosti koje se ne mogu prekoraciti i od njih se moze
odstupiti na nize vrijednosti.

BRGP - bruto razviiena gradevinska povrSina je zbir bruto povrSina svih etaza, a odredena je
spoljasnjim mjerama finalno obradenih zidova. BRGP podruma ili suterena se uzima ili ne uzima u obzir
zavisno od namjene:

- ukoliko je namjena podruma ili suterena poslovna (stambeni prostor, trgovina, disko klub ili neka
druga namjena Cija funkcija opterecuje parcel infrastrukturom) onda se u ukpnu BRGP racuna i
povrSina podruma ili suterena,

- ukoliko je namjena podruma ili suterena garaza, stanarske ostave (podrumi), magacini ili instalaciona
etaza onda se njihova povrsina ne uraCunava u ukupnu BRGP. (tekstualni dio plana, Poglavije 6.1.2.
strane 19)

Ovi podrumi, garaze i sutereni ne mogu se u toku izgradnje ili kasnije prenamjeniti u korisnu povrsinu.
(tekstualni dio plana, Poglavlje 6.3. strane 20)

Objekti po potrebi mogu imati podrumske ili suterenske prostorije. Ukoliko se podrum ili suteren koriste
kao koristan prostor onda postaju sprat (korisna etaza) i uratunavaju se u BRGP. (tekstualni dio plana,
str. 22)

Dozvoljena je fazna izgradnja (osim za objekte u nizu koji moraju biti izradeni jednovremeno i prema
jedinstvenom projektu za svaki niz) tako da konacno izgradeni objekat ne prelazi maksimaine
propisane povrsine pod objektom i spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje. (tekstualni dio plana,
str. 22)

Za vece urbanisticke parcele koje sadrze vise objekata obavezna je izrada studije izvodljivosti za datu
urb.parcelu sa postavkom predvidenih objekata postujuci sve parametre iz urbanistickog projekta, koju
¢e verifikovati Glavni urbanista i na osnovu koje ¢e se projektovati pojedinaéni objekti i spoljino uredenje
urb.parcele. (tekstualni dio plana, Poglavlje 6.12. karakteristiéni UTU — UTU za ekskluzivne vile, str. 24)

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

Prije izrade tehnicke dokumentacije investitor je obavezan da u skladu sa Clanom 5. Zakona o
geoloskim istrazivanjima ("Sluzbeni list RCG" broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07 i “Sluzbeni list CG" broj
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28/11) izraditi Revidovani Projekat osnovnih geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju, u cilju
utvrdivanja osnovnih geoloskih uslova za projektovanje investicionih objekata. Geoloska istrazivanja,
izradu projekta geoloskih istraZivanja i reviziju vrSe privredna drustva, odnosno druga pravna lica koja
imaju licencu.

Za objekte vece od 1000m’ ili sa 4 i vise nadzemnih etaza, shodno ¢lanu 7. Zakona o geoloskim
istrazivanjima (“Sluzbeni list RCG" broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07 i “Sluzbeni list CG” broj 28/11)
izraditi Revidovani Projekat geoloSkih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i Revidovani
Elaborat o rezultatima izvrSenih geoloskih istrazivanja, kojima se detaljno odreduju inzenjersko-
geoloske, hidro-geoloske i geomehaniCke karakteristike temeljnog tla, geotehnicke i seizmoloske
karakteristike terena i prikaz i ocjenu rezultata istrazivanja sa obradom dobijenih podataka i zakljuckom
o uslovima i na¢inu fundiranja objekta na prostoru koji je istrazivan.

Pri projektovanju objekata preporucuje se koris¢enje propisa EUROCODES, narocito EUROCODE 8 -
Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija. Takode se preporucuje zadrzavanje postojeceg
drveca i druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje god je to moguce, jer povoljno utiCe na
ocuvanije stabilnosti terena.

U slucaju da je nagib terena 3>20° ako je dubina iskopa ve¢a od H>3m, ako je rastojanje do
susjednog objekata manje od 2 visine iskopa, ako su sleganja veca od 5cm ili ako su prisutne
podzemne vode, neophodno je uraditi Projekat zastite temeljne jame.

Jedna od smjernica predmetnog plana, za izgradnju objekata je da, prije podno$enja zahtjeva za izradu
urbanisticko-tehnickih uslova, obavezno je provjeriti geomehanicka svojstva terena na mikrolokaciji, na
osnovu uslova UTU za stabilnost terena i objekata i prihvatljiv nivo seizmickog rizika. (tekstualni dio
UP-a, Poglavlje 6.5. UTU za izgradnju ekskluzivnih vila, tacka 3. Izgradnja na parceli, strana 22)
Podnosilac zahtjeva je ovom Sekretarijatu dostavio na uvid Elaborat o geotehnickim svojstvima terena
za potrebe izgradnje stambenog objekta na urbanistrickoj parceli UP54, izraden od strane
‘GEOTEHNIKA" d.o0.0. Niksi¢, br.0908/020 od 08.09.2020.godine, i Izvjestaj o tehni¢koj kontroli (reviziji)
Elaborata ovjeren od strane Komisije za tehnicku kontrolu (reviziju).

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

U cilju zadtite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i spasavanju
(,Sluzbeni list CG* broj 13/07, 05/08, 86/09 i 32/11) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih
nepogoda (,Sluzbeni list CG* broj 79/04).

Projektnom dokumentacijom potrebno je predvideti propisane mere zastite od poZara za objekte sa 4 i
viSe etaza i objekte za javnu upotrebu povrsine preko 400m? (hoteli, pansioni, sportske hale, trzni centri
i sliéno), shodno ¢lanu 85, 86, 87, 88 i 89. Zakon o zastiti i spaSavanju (,Sluzbeni list CG* broj 13/07,
05/08, 86/09 i 32/11).

Garaza mora ispunjavati uslove propisane Pravilnikom o tehnickim zahtjevima za zastitu garaza za
putnicke automobile od pozara i eksplozija (“Sluzbeni list CG” broj 09/12).

Elaboratom zastite na radu, predvidjeti mjere zastite na radu za objekte koji imaju jedan ili vise

poslovnih prostora kao i za rusenje postojeéeg objekta bilo koje namjene, shodno Clanu 9. Zakonu o
zastiti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG" broj 34/14). Pri izgradnji objekata poslodavac koji izvodi

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




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

radove duzan je da izradi Elaborat o uredenju gradilista u skladu sa Pravilnikom o sadrzaju Elaborata o
uredenju gradilidta (“Sluzbeni list RCG” broj 04/99).

Aktivnosti od interesa za odbranu sprovoditi na osnovu Zakona o odbrani ("Sluzbeni list RCG" 47/2007)
i podzakonskih akata koja prizlaze iz ovog zakona.

9. USLOVIZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Neophodno je odgovaraju¢im arhitektonskim jezikom koji se bazira na bogatoj lokalnoj graditeljskoj
praksi, stvoriti jasan, odreden i prepoznatljiv stil lokacije. Prepoznavanje tradicionalnih formi, njihovim
transponovanjem i implementacijom u sadasnji konteks treba da stvori savremeni arhitektonski i likovni
izraz karakteristicnog za lokacije mediteranskog karaktera.

Oblikovanje planiranih objekata mora biti uskladeno sa principima visokog turizma. Neki od ovih
principa su ambijentalno uklapanije izrazeno kroz afirmaciju otvorenih i zelenih prostora oko objekata,
koriScenje arhitektonski atraktivnih i upecatljivih formi i oblika, koris¢enje kvalitetnih i trajnih materijala,
kao i prirodnih lokalnih materijala, itd.

Hotelski kompleks i apart-hoteli zbog svoje ekskluzivne turisticke namene moraju imati prepoznatljiv
identitet i sugestivan uticaj na korisnike. Stoga primenjeni arhitektonski jezik kroz elemente oblikovanja
i materijalizacije dopustaju slobodnije i ekstravagantnije organizacije i oblikovanja, koji mogu da se
nadu u provokativnom odnosu sa okruzenjem.

Novi ambijent, objekat, zgrada i sl. ne smiju se formirati na bazi onih elemenata i kompozicija koji vode
ka kicu, kao Sto su lazna postmodernisticka arhitektura, napadni folklorizam, istorijski etno-elementi
drugih sredina (balustrade, ukrasne figure i gipsarski radovi). Pseudoarhitektura zasnovana na
prefabrikovanim stilskim betonskim, plastiénim, gipsanim i drugim elementima, dodavanje laznih
mansardnih krovova (takozvanih Subara, kapa), arhitektonski nasilno pretvaranje ravnih krovova u kose
(takozvano ukrovljavanie) itd. (tekstualni dio plana, str. 24)

Namjena prostora je ekskluzivni turizam, izgradnja koja podrazumeva arhitektonsku perfekciju.
Arhitektonsko-urbanisticka struktura pored uvazavanja prirodnin karakteristka terena mora biti
vrhunska i sa najvecim mogucéim ekskluzivitetom. To se odnosi na samu obradu objekata, kako u
prostoru tako i u gradevinskoj obradi. Pozeljno je koristiti kombinaciju visoko kvalitetnih prirodnih
materijala.

Arhitektura objekata moZe imati slobodnu formu, mora biti reprezentativna, uklopliena u prirodni
ambijent, sa elementima tradicionalne arhitekture i tradicionalnih materijala i elemenata primijenjenih na
savremeni nacin.

Neophodno je postovanje uslova za arhitektonsko oblikovanje iz ovog teksta, kao i urbanistickih
normativa i standarda za izgradnju turistickih kapaciteta koji su propisani ,Pravilnikom o klasifikaciji,
minimalnim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata” (,SI. List RCG®, br 23/2005) (tekstualni dio
plana, Poglavlje 6.12. karakteristicni UTU — UTU za ekskluzivne vile, str. 24), odnosno Pravilnikom o
vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (“Sluzbeni list CG” br.
36/18) koji je trenutno na snazi.

U cilju stimulisanja primjene lokalnog kamena za obradu fasada, Opstina Budva je, Odlukom o naknadi

za komunalno opremanje gradskog zemljista (,Sluzbeni list CG — opstinski propisi®, broj 01/15 ),
predvidjela da se naknada umanjuje za 15€ po 1m? ugradene kamene fasade.
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10. USLOVI ZA OGRADPIVANJE URBANISTICKE PARCELE

Parcele se mogu ograditi zidanom ogradom do visine od 0,90m, raéunajuéi od kote trotoara, ili
transparentnom ogradom do visine 1,40m. Zidane i druge vrste ograda postavljaju se na regulacionu
liniju i to tako da ograda, stubovi ograde i kapije budu unutar parcele koja se ograduje. Ograde objekata
na uglu ne mogu biti visoije od 0,90m racunaju¢i od kote trotoara zbog obezbjedenja vizuelne
preglednosti raskrsnice. Vrata i kapije mogu se otvarati samo ka unutradnjosti parcele. (tekstualni dio
plana, strana 22)

11. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE

Veliku paznju treba posvetiti zelenilu oko ovakve vrste objekata, predvidjeti primorsko rastinje i njihovu
sadnju i odrzavanje.

Postojece kvalitetno visoko rastinje na parceli maksimalno sacuvati.

Visoko zelenilo autohtonih vrsta treba da budu reperni elementi izgradenog prostora, i da tako uticu na
konturu i geometriju buduceg ambijenta. (tekstualni dio plana, Poglavlje 6.12. karakteristicni UTU -
UTU za ekskluzivne vile, str. 25)

UP-om je predvideno:

U osnovi uredenja ovih povréina je maksimalno zadrzavanje postojedeg bilinog fonda, odmor u
“divljiem" prirodnom  zelenilu, uz mogucnost rascis¢avanja flore u prizemnom djelu.

Uspostavljanje optimalnog odnosa izmedu izgradenih i slobodnih zelenih povrsina;

Uskladivanje ukupne koliCine zelenih povrsina sa brojem korisnika;

Uskladivanje ukupne koli¢ine zelenih povrSina sa brojem korisnika-za turistiCke objekte 3*-5* potrebno
je ispuniti uslov 60-100m? zelenila po korisniku;

Funkcionalno zoniranje slobodnih povrsina;

Povezivanje planiranih zelenih povrsina u jedinstven sistem sa pejzaznim okruzenjem;

Uskladivanje kompozicionog rieSenja zelenila sa namjenom (kategorijom) zelenih povrsina;

Koriscenje vrsta otpornih na ekoloske uslove sredine i uskladene sa kompozicionim i funkcionalnim
zahtjevima;

Postavljanje zastitnih pojaseva, pored vodotoka-jaruga i kod funkcionalnog zoniranja;

Za povrSine u okviru turistiCke namjene neophodno je:
e u toku izrade projektne dokumenacije izvrsiti potpunu inventarizaciju postoje¢eg biljnog
fonda i kompozicionih ansambala;
o izvrsiti taksaciju biljnog materijala, vrednovanje zdravstveno i dekorativno, sa predlozenim
mjerama njege,
e sacuvati i uklopiti zdravo i funkcionalno zelenilo,
¢ svaki objekat, urbanisticka parcela, pored urbanistickog i arhitektonskog, treba da ima i
pejzazno uredenie;
Uredenje podrazumjeva:

o eksluzivni ambijet treba da sadrze 40%-50% zelenih povrSina u odnosu na urb.parcelu,

o za turistiCke objekte od 3*- min. 60m? zelenih | slobodnih povrsina po lezaju, za objekte sa 4*-
min. 80m2 zelenih | slobodnih povrsina po lezaju i za objekte sa 5* mora biti min. 100m?
zelenih | slobodnih povrsina po lezaju ,

o neophodno je koriséenje visokodekorativnog sadnog materijala (autohtonog, alohtonog,
egzota),

o obodom, granicom parcele naro€ito prema saobracajnicama preporucuje se tampon zelenilo i
drvoredi (preuzeti uslove iz Linearno zelenilo),
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kompoziciono rjieSenje zelenih povrsina stilski uskladiti sa prirodnim pejzazom i tradicijom vrtne
arhitekture Primorja-ZA VILE ,

povrsine oko objekta HOTELA mogu biti uredene i strozijim , geometrijskim stilom,

postjeci Sumski fond, sacuvati u vidu enklava, vecih grupacija, formirajuci tzv. Sumarke,
saCuvati i uklopiti i svako zdravo i funkcionalno stablo kako iz kultivisanih tako i sa prirodnih
povrsina,

prilikom nivelacije terena pratiti prirodnu konfiguraciju ili formirati terase-mede, od suhozida-
prirpdno lomljenog kamena-na strmim terenima,

planirati pjeSacke staze, trgove, plato, skaline —stepenista koje ¢e povezati predmetni prostor
sa okruzenjem,

steze,platoi | trgovi moraju biti od prirodnih materijala, prirodno lomljen ili klesani kamen i u
skladu sa fasadom objekata,

u pravcu pruzanja stepenista, staza planirati pergole ili kolonade, sa visokodekorativnim
puzavicama. Pergole ili kolonade moraju biti izgradene u skladu sa materijalima koris¢enim za
izgradnju objekata-kamen i drvo,

ulaze u objekte, poslovnog karaktera- HOTELA ( administrativne, trgovacko-ugostiteljske
sadrzaje) rijesiti partenom sadnjom koriS¢enjem cvijetnica, perena,sukulenti, palmi i td.,

oko infrastrukturnih objekata (trafostanice, crpne stanice | td.), formirati bioloski zid koji ¢e prije
svega imati dekorativnu ali i zastitnu ulogu ,

voditi raéuna o vizurama- perspektivama,

za ozelenjavanje objekata preporucuje se i krovno i vertikalno ozelenjavanije,

krovno zelenilo-podrazumjeva ozelenjavanje betonskih plo¢a na krovovima objekata, iznad
podzemnih garaza, terase itd. Za ovaj tip ozelenjavanja nephodno je planirati tzv. kade
dubine min. 50cm, hidroizolaciju, odvode za povrsinske vode, a humusni sloj mora biti min. 35-
40cm. Predlaze se intezivni krovni vrt, Sto znaci na ravnom krovu-terasi moze biti formiran
park sa zelenilom, stazama, vodenim povrsinama, pergole i td.

vertikalnim ozelenjavanjem dopunjava se i obogacuje arhitektonski izgled objekta i povezuje
zelenilo enterijera sa vegetacijom slobodnih povrsina. Vrste koje se ovom prilikom koriste su
najvecim dijelom puzavice.Vertikalnim zelenilom mozZe se naglasiti i neki elementi u konstrukciji
objekta,

posebnu paznju posvetiti formiranu travnjaka , na strmim terenima predlazu se pokrivaci tla i
puzavice,

predvidjeti hidransku mrezu radi zalivanja novoplaniranih zelenih povrsina,

bilini materijal mora biti zdrav i rasadnicki njegovan,

sadnice drveca koje se koriste za ozelenjavanje moraju biti min. visine od 3,0-4,0m i obima
stabla, na visini od Tm, min. 20cm,

zbog sterilne podloge, projektovati humusiranje slobodnih povrdina u sloju od min. 30-
50cm.Tokom gradevinskih radova, povrsinski sloj zemlje lagerovati i koristiti ga za nasipanje
povrsina predvidenih za ozelenjavanie,

u okviru slobodnih povrsina od pomocnih i pratecih objekta, moguci su samo bazeni , pergole ili
gazebo,

ove zelene povrsine tretirati kao zelenilo najviSe kategorije odrzavanja i njege tj. zelenilo sa
najvecim stepenom odrzavanja.

12. USLOVI ZA IZGRADNJU SUHOZIDA | PODZIDA

Radi ocuvanja izgleda padina na parcelama koje su na terenu u ve¢em nagibu , zabranjuje se izgradnja
podzida visih od 1.5m. Vece denivelacije rieSavati kaskadnim ravnima sa podzidama. Podzidi se
izgraduju koa kameni zid ili se oblazu kamenom. (tekstualni dio plana, str. 22)
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13. USLOVI ZA IZGRADNJU / POSTAVLJANJE / RUSENJE POMOCNIH OBJEKATA

U skladu sa ¢lanom 223 vaZzeceg zakona, propisi jedinice lokalne samouprave, kojima se ureduju
pomocni objekti, primjenjivace se do donosenja Plana generalne regulacije Crne Gore.

Postupak pribavljanja odobrenja za postavljanje ili gradenje pomo¢nih objekata ureden je Odlukom o
postavljanju, odnosno gradenju i uklanjanju pomocnih (,Sluzbeni list CG — opétinski propisi“ br. 21/14
od 18.07.2014. godine). Shodno ¢lanu 2. Odluke, pomoéni objekti svrstavaju se u tri tipa:

Tip 1: pomocni objekti koji ¢ine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom Cijem kori§éenju sluzi
pomocni objekat, kao Sto su: podzemne i nadzemne garaze, ostave, magacini, drvamice, ljetnje
kuhinje, portirnice, objekti za radnike obezbjedenja i slicno.

Tip 2: pomocni objekti infrastrukture kao Sto su: septicke bio-jame, bunari, cisterne za vodu, rezervoari,
bistjerne, Sahtovi, kotlarmnice, uredaji za grijanje i hladenje, plinski sistemi, solarni sistemi i slicno.

Tip 3: pomoéni objekti uredenja terena kao Sto su: ograde, potporni zidovi, bazeni, fontane,
nadstresnice, pergole, maniji sportski tereni, djecja igralista i sli¢no.

Uz objekat moze biti naslonjen pomocni objekat. Pomocni objekat je objekat za smjestaj vozila -
garaza, ostava za alat, ogrijev is |. koji ne predstavija uredenje okucnice, a koja se gradi na
urbanistickoj parceli namjenjenoj gradnji osnovnog objekta neke druge namjene. Pomocni objekat je
cistierna za vodu, rezervoar (za mazut, loz ulje, TNG is |.), septicka jama i sl. ukoliko je njegova visina
na najnizoj tacki konacno nivelisanog terena uz objekat visa od 1m. Dozvoliena maksimalna spratnost
pomocnih zgrada je prizemlje (P), odnosno maksimalna visina 3m do vijenca objekta. (tekstualni dio
plana, poglavije 6.1.2. str. 19)

Veli¢ina pomocnog objekta je maksimalne povrsine do 30m?. (tekstualni dio plana str. 22)

14. USLOVI | MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

U skladu sa c¢lanom 40. Zakona o zastiti prirode (,Sluzbeni list CG* br.54/16), za izgradnju /
rekonstrukciju objekta koji se nalazi u zasticenom podruciju prirode,a koji ne podlijeZe procijeni uticaja
na Zivotnu sredinu u skladu sa posebnim propisima, ocijeni prihvatljivosti, koje nisu utvrdene planom
upravljanja, potrebno je od Agencije za zastitu prirode pribavit dozvolu.

Za turistiCke objekte povrsine vece od 1000m?, stambeno-poslovne objekte koji imaju vise od 1000m?
poslovnog prostora i garaze sa vise od 200 parking mesta, shodno Zakonu o procjeni uticaja na zivotnu
sredinu (,Sluzbeni list CG* br. 75/18) i Uredbi o projektima za koje se vrsi procjena uticaja na Zivotnu
sredinu (,Sluzbeni list RCG* br. 20/07), neophodna je izrada Elaborata o proceni uticaja na Zivotnu
sredinu.

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

Za objekte za koje nije propisana obaveza izrade procjene uticaja na Zivotnu sredinu, potrebno je u
projektnoj dokumentaciji predvideti mere zastite od buke u skladu sa ¢lanom 19. Zakona o zastiti od
buke u Zivotnoj sredini (,Sluzbeni list CG* br. 28/11) i Pravilniku o zvucnoj zastiti zgrada (,Sluzbeni list
CG* br. 50/16).
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Na podrucju UP-a nalazi se jedan broj pojedinacnih primjeraka i niz grupa maslina. Masline i maslinjaci
su zasticeni Zakonom o maslinarstvu i maslinovom ulju. Maslinjaci, kao najvazniji i ambijentalno
najdragocjeniji dio potkunjica (tradicionalne seoske baste), Cuvaju se u postojecoj formi, sa izvornim
suvomedama i terasama. Nije dozvoliena izgradnja staza ili betoniranje ovih povr$ina. 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 saCuvaju, a da se pojedina stabla maslina i drugi vrijedni primjerci
zelenila, ukoliko je to zaista neophodno, presade na novu poziciju u okviru iste urbanisticke parcele uz
neophodno pribavljanje odobrenja. Odobrenje za presadivanje maslina u maslinjaku izdaje organ
lokalne uprave nadlezan za poslove poljoprivrede — Sekretarijat za privredu opstine Budva, u roku od
30 dana od dana podno3enja zahtjeva za presadivanje. Sjecenje i presadivanje maslina starih preko
100 godina je zabranjeno na osnovu c¢lana 15. Zakona o maslinarstvu i maslinovom ulju
(“Sluzbeni list CG*, 45/14).

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

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

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

U okviru plana, odnosno predmetne lokacije, nema objekata koji su u popisu registrovanih spomenika
kulture.

U slucaju kada se u okviru predmetne lokacije nalazi ili je u neposrednoj blizini registrovani spomenik
kulture, prema kome se treba upravljati shodno Zakonu o zastiti kulturnih dobara (“Sluzbeni list CG" br.
49/10 i 40/11, 44/17), ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti pribavlja konzervatorske uslove u skladu
sa Clanom 102 Zakona o zastiti kulturnih dobara. Konzervatorski uslovi Cine 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.

16. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
Za naselja i dijelove naselja koji predstavijaju nepokretna kulturna dobra od medunarodnog i

nacionalnog znacaja je obavezno dono3enje urbanistickog projekta, Sto nije slu¢aj u ovom predmetu.

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

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

Prilikom projektovanja, obaveza Projektanta je da poStuje tehnicke preporuke EPCG koje su dostupne
na sajtu www.epcg.me i propise koji se odnose na zastitu i izgradnju elektronske komunikacione
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infrastrukture i elektronskih komunikacionih mreza, odnosno Zakona o elektronskim komunikacijama
(“Sluzbeni list Cme Gore” broj 40/13, 56/13, 2/17 i 49/19) i ostalih propisa koji su doneseni na osnovu
njega, a koji se nalaze na sajtu www.ekip.me/requlativa/ .

Podaci o postojeem stanju elektronske komunikacione infrastrukture nalaze se na sajtu
http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip.me .

Za pristupanje georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione infrastrukture moguce je
putem otvaranja korisnickog naloga na web portalu Agencije za telekomunikacije i postansku
djelatnost http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.jsp

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

U slucaju kada je za predmetnu parcelu planom predviden prilaz sa magistralnog puta, ovaj Sekretarijat
po sluzbenoj duznosti, za investitora trazi i tehnicke uslove od Direkcije za saobracaj, shodno ¢lanu 16.
Zakona o putevima (“Sluzbeni list RCG" broj 42/04).

U slucaju kada se u okviru predmetne urbanisticke parcele nalazi zastitni pojas ili cjevovod regionalnog
vodovoda, ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti, za investitora trazi i tehnicke uslove od Regionalnog
vodovoda 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
cjevovoda sa obje strane. U pojasu zastite nije dozvoljena izgradnja objekata, postavljanje uredaja i
vrSenje radniji koje na bilo koji nacin 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.

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

Investitor je duZzan da radi izrade tehnicke dokumentacije za izgradnju novog ili rekonstrukciju
postojeceg objekta | izvodenje geoloskih istrazivanja | drugih radnji koje mogu frajno, povremeno ili
priviemeno uticati na promjene u vodnom rezimu pribaviti vodne uslove , u skladu sa ¢lanom 114
Zakona o vodama (“Sluzbeni list RCG” br. 27/07, “Sluzbeni list CG" br. 73/10, 32/11, 47/11, 48/11 |
52/16). Pribavljanje vodnih uslova nije potrebno za koriscenje vode koja ne prelazi obim opSte upotrebe
vode | u slucaju kada novi ili rekonstruisani stambeni objekat ili manji poslovni | drugi objekat (koji se
gradi u skladu sa odgovarajucim prostornim planskim dokumentom) koji se prikljucuje na Javni
vodovod | kanalizaciju, a vodu za potrebe objekta koristi samo za pice | sanitarne potrebe.

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

U okviru UP-a ne postoji zona ograni¢enja prepreka aerodroma. Za priviemene ili stalne objekate ili
djelove objekta, van zone ogranicenja prepreka aerodroma, cija je visina ve¢a od 45m, potrebno je od
Agencije za civilno vazduhoplovstvo Crne Gore dobiti saglasnost za izgradnju | postavljanje, kao |
uslove za oznacavanije i odrzavanje. (Sigumosni nalog broj 2016/001 rev 00, datum stupanja na snagu
01.08.2016.godine).
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20. SAOBRACAJNI USLOVI

Uslovi prikljucenja na kolsku saobracajnicu prikazani su na izvodu iz UP-a: karta saobracaja.

UrbanistiCka parcela mora imati obezbjeden kolski pristup sa gradske saobrac¢ajnice ili javnog puta.
lzuzetno, u starim gradskim jezgrima u kojima ne postoji mogucnost obezbijedivanja kolskog pristupa,
urbanistickoj parceli se moze obezbjediti samo pjesacki pristup sa gradske saobrac¢ajnice ili javnog puta
(€lan 51 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata).

Potreban broj parking mjesta (PM) obezbijediti u okviru sopstvene parcele, na otvorenim parkinzima ili
koa garazna mjesta (GM) u podzemnim etazama, prema normativu:

Namjena Potreban broj PM, odnosno GM
EKSKLUZIVNE VILE 1,5 PMivili 100m?

UGOSTITELJSKI SADRZAJI 1,4 PM/4 stolice

TRGOVINSKI SADRZAJI 1 PM/75m2 bruto povrsine

HOTELSKI KAPACITETI 1 PM/apartmanu

Sva potrebna mjesta za parkiranje kod nove izgradnje, obezbjeduje se u okviru objekta u garazama ili
na parkinzima u okviru parcele korisnika.. Ne dozvoljava se prenamjena garaza i prostora za
parkiranje u stambene, turistiCke i druge namjene (npr. prodavnice, auto — radionice i sl.). (tekstualni
dio plana, poglavlje 6.3. Opsti uslovi za parcelaciju, preparcelaciju i izgradnju, str. 21)

Garaze planirati ispod osnovnog volumena objekta ili pored objekta. Garazni prostor ne ulazi u
obracun BRGPobjekta i ne mozZe se vrsiti njegova prenamjena. Takode je pozeljno da se krovovi
garaznih prostora ozelene i namjene za dodatne zabavnorekreativne sadrzaje. (tekstualni dio plana,
Poglavlje 6.12. karakteristicni UTU — UTU za ekskluzivne vile, str. 25)

21. USLOVIZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

Obezbijediti nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti, shodno Pravilniku o
blizim uslovima i na¢inu prilagodavanija objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokrtljivosti i lica sa
invaliditetom (,Sluzbeni list Crne Gore" br. 43/13 i 44/15).

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

Obavezna primjena elemenata pristupacnosti, propisana ¢lanom 46. Pravilnika, predvida: za stambene
objekte je iz ¢lana 17, 18, 23 i 40, a za stambeno-poslovne iz ¢lana 17,18 i 23 plus dio objekta
poslovne namjene mora sadrzati elemente pristupacnosti u zavisnosti od namjene poslovnog prostora.

22. USLOVI ZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGIJE

Shodno Zakonu o energetskoj efikasnosti (,Sluzbeni list CG* broj 29/10) i Pravilniku o minimalnim
zahtjevima energetske efikasnosti zgrada (,Sluzbeni list CG* broj 75/15) projektovanjem i izgradnjom
objekata treba posti¢i smanjenje gubitaka toplote iz objekata, poboljSanje toplotne izolacije spoljnih
elemenata, povecanje toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i koris¢enjem sunceve
energije, korid¢enje obnovljivih izvora energije, te povecanje energetske efikasnosti sisteme grejanja.

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

Analizirati lokaciju, orijentaciju i oblik ku¢e. Primjeniti visok nivo toplotne izolacije kompletnog spoljnog
omotaca objekta i izbjegavati toplotne mostove. U cilju racionalnog koris¢enja energije treba iskoristiti
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sve mogucnosti smanjenja koriS¢enja energije u objektima. Pri izgradniji objekata koristiti savremene
termoizolacione materijale, kako bi se smanjila potro$nja toplotne energije.

Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zastiti se od pretjeranogf osuncanja. Koristiti odrZive sisteme
protiv pretjerane insolacije — zasjena Skurama, pergolama, zelenilom i sli¢no, kako bi se smanijila
potroSnja energije za vjeStacku klimatizaciju. Drvoredima i gustim zasadima smanijiti uticaj vijetra i
obezbjediti neophodnu zasjenu u letnjim mjesecima. Nisko energetske tehnologije za grijanje i hladenje
se trebaju koristiti gdje god je to moguce. Pri proracunu koeficijenata prolaza toplote objekata uzeti
vrijednosti za 30-25% niZe od maksimalno dozvoljenih vrijednosti dozvoljenih za ovu klimatsku zonu.
Suncani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uoljivim mjestima na
objektu. Koristiti odrzive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu $kurama, gradevinskim
elementima, zelenilom i sliéno) kako bi se smanjila potrodnja energije za vjeStacku
klimatizaciju.odrzivost fotovoltacionih ¢elija treba ispitati u svrhu snadbevanja niskonaponskom strujom
za rasvjetu naselja, kao i druge moguénosti, poput punjenja elektriénih vozila.

U cilju stimulisanja izgradnje energetski efikasnih objekata koji koriste solarnu energiju, Opstina Budva
je, Odlukom o naknadi za komunalno opremanje gradskog zemljista (Sluzbeni list CG — opstinski
propisi, broj 01/15), predvidjela da se naknada umanjuje za 200€ po 1m? ugradenog solarnog kolektora
- panela.

Neposredna blizina mora uslovljava relativno mala godisnja kolebanja temperature vazduha - godisnja
temperaturna amplituda iznosi 16,4°C. Ipak istice se visoka temperatura ljetnjih mjeseci u toku kojih se
javlla prosjeéno 25 dana sa Zegom (30°C i viSe). Za potrebe proracuna koristiti podatke
Hidrometeoroloskog zavoda o klimatskim i hidroloskim karakteristkama zone u kojoj se nalazi
predmetna lokacija.

23. USLOVI ZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mjesta za postavljanje kontejnera za smece predvideti na urbanistickoj parceli. Nije dozvoljeno
postavljanje kontejnera na povr§inama namijenjenim za parkiranje vozila. Mjesta u objektu ili nise za
postavljanje kontejnera za smece kao i njihov potreban broj predvidjeti u saradnji sa nadleznim
komunalnim preduze¢em, a imajuci u vidu produkciju ¢vrstog komunalnog otpada. Pri tome voditi
ratuna o porastu broja korisnika prostora tokom ljetnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku
njihovog praznjenja prilagoditi koli¢ini smeca. Postuju¢i prethodne uslove mijesta za postavljanje
kontejnera za smece trebaju biti Sto blize javnim saobracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez
ivicnjaka) u odnosu na saobracajnicu, sa padom od 5 % prema saobracajnici. Nise za postavljanje
kontejnera za smece moguce je sa tri strane vizuelno izolovati zelenilom ili zidanim ogradama Cija
visina ne moze biti ve¢a od 1,50 m

24. MOGUCNOST FAZNE IZGRADNJE

Za objekat:

Na osnovu Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata i €lana 76 kroz izradu idejnog rieSenja
moze se odrediti faznost gradnije (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 urbanistiékin parcela na kojima je planom predvidena izgradnja vise
objekata, potrebno je uraditi revidovano idejno riesenje kompletne urbanisticke parcele ili vise susjednih
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urbanistickin parcela (¢l. 76 vazeceg Zakona), Idejnim rieSenjem se utvrduje generalna koncepcija za
izgradnju objekata, a narocito: uklapanje objekta u prostor, poloZaj objekta u okviru lokacije i prema
susjednim objektima.

Za gradenje na dijelu urbanisticke parcele:

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

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

25. LOKACIJA u odnosu na PPPNOP

Planom viseg reda, PPPNOP Poglavlje 36.Pravila za sprovodenje plana tacka 3. i 8. (strana 297)
istovremeno je propisano:

« 3. Podruéje opstina se ureduje prema vazecoj planskoj dokumentaciji nizeg reda do donoSenja
Plana generalne regulacije, ali na nacin da se postuju odredbe i smjernice ovog Plana u smislu
postovanja koridora infrastrukture i mjera zastite zasticenih prirodnih i kulturnih dobara.”

8. Vazeca planska dokumentacija niZeg reda, a koja nije u skladu sa pravilima ovog Plana,
primjenjiva¢e se do izrade Plana generalne requlacije, a daje se mogucnost i njene izmjene i
dopune, odnosno stavijanja van snage i izrade novog plana, prema Odluci nadleznog organa.

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

26. NAPOMENA

Tekstualni i graficki dio predmetnih planova, kojim su propisani nacin izgradnje objekata, uslovi za
prikljuéenje na infrastrukturu i uslovi za uredenje urbanistitke parcele, sastavni su dio urbanisticko-
tehnickih uslova i dostupni su na sajtu
www.planovidozvole.mrt.gov.me/LAMP/PlanningDocument?m=BD i

www.budva.me

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

Sadrzaj idejnog rjeSenja definisan je Struénim uputsvom Ministarstava odrzivog razvoja i turizma, broj
101-26/99 od 14.03.2018.godine. Nacin podnosenja zahtjeva glavnom drzavnom arhitekti, za davanje
saglasnosti na idejno rjeSenje preciziran je Obavjestenjem MORT-a od 21.12.2017.godine. Uputstvo i

Obavjedtenje su  dostupni na sajtu  Ministrstav  odrzivog razvoja i turizma:
http://www.mrt.gov.me/rubrike/zakonska-requlativa/137389/Zakonska-requlativa-iz-oblasti-planiranja-
prostora.html

Idejni odnosno glavni projekat, mora biti uraden u skladu sa clanom 7 Pravilnika o nacinu izrade i
sadrzini tehnicke dokumentacije (“Sluzbeni list CG" broj 44/18) u elektronskoj formi plus 1 primjerak u
analognoj formi za potrebe izvodenja radova na gradilistu.

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

‘ 27. PRILOZI

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

Dostavljeno:
- Podnosiocu zahtjeva
- Urbanisticko-gradevinskoj inspekciji
- ala
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