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

Crna Gora

Opstina Budva )
SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM | ODRZIVI RAZVOJ
Broj: 06-061- 884/3

Budva, 02.08.2019. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj opétine Budva, rieSavajuéi po zahtievu GREGOVIC BRANISLAVA
na osnovu ¢lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (Sluzbeni list CG, br. 64/17, 44/18 i
63/18), ¢lana 1 Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva odrzivog razvoja i turizma jedinicama
lokalna samouprava (Sluzbeni list CG broj 87/18 | 28/19), Pravilnika o obrascu za izdavanje urbanisticko
tehnickih uslova (Sluzbeni list CG broj 70/17) i Prostornog plana posebne namjene za obalno podrucje
(Sluzbeni list CG 56/18), evidentiranog u Centralnom registru planske dokumentacije, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije za
rekonstrukciju stambenih objekata (u okviru postojeciih gabarita)
i izgradnju objekta u tradicionalnom stilu (kao nastavak zapocetog niza)

1. LOKACIJA

Lokaciju €ine sljedece katastarske parcele 1537, 1536, 1533, 1534 KO KrusSevica.
Lokacija se nalazi u naseljenom mjestu - Novoselje.

Predmetne katastarske parcele nisu u obuhvatu planova detaljne razrade (DUP, UP, LSL).

Preklapanjem geodetske podloge sa Infrastrukturnim koridorima (saobracaj), zasticenim prirodnim i
kulturnim dobrima iz obuhvata PPPNOP, konstatovano je sledece:

- Katastarske parcele 1537, 1536, 1533, 1534 KO KruSevica se nalaze u trasi koridora saobracajnica u
obuhvatu PPPNOP (magistralni put)

,Sirina zastitnog pojasa u kome se ne mogu graditi stambene, poslovne, pomoéne i sliéne zgrade, kopati
rezervoari, septicke jame i sl., niti podizati elektriéni dalekovodi iznosi: pored autoputeva 40 metara, pored
magistralnih puteva 25 metara, pored regionalnih puteva 15 metara, a pored opstinskih puteva 10 metara,
racunajuci od spoljne ivice putnog pojasa.” (Poglavlje Uslovi uredenja i izgradnje objekata drumskog
saobracaja, strana 125)

Navedene Sirine koridora su preuzete iz ¢lana 70 stav 3 Zakona o putevima (sluzbeni list RCG broj 42/04 i
Sluzbeni list CG broj 21/09, 54/09, 40/10, 73/10, 36/11, 40/11 i 92/17). Medutim, u_stavu 8 istog Clana
Zakona o putevima navedeno je da se odredbe iz stava 1 do 7 ne odnose na dio javnog puta koji prolazi
kroz naselieno mesto, ako je izgraden kao gradska ulica ili ako je detalinim planom predvideno da se
izgradi kao gradska ulica (ove djelove javnog puta ureduje jedinica lokalne samouprave u skladu sa svojim
propisima - stav 9 ¢lana 70).
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Preklapanjem geodetske podloge sa ostalim infrastrukturnim koridorima (hidrotehnicka mreza,
elektroenergetske mreZe i elektronske mreze), zasticenim prirodnim i kulturnim dobrima iz obuhvata
PPPNOP, konstatovano je da se predmetne kat.parcele ne nalaze u trasama koridora infrastrukture u
obuhvatu PPPNOP.

Rekonstrukciju objekata postoje¢ih dijelova gradevinskog podrucja u naselju treba sprovoditi u skladu sa
obavezujucim uslovima iz odgovarajucih planskih dokumenata detaljne razrade.

Ako nije doneden odgovarajuci urbanisticki plan, moguée je na osnovu smiernica i pravila ovog plana
rekonstruisati pojedinatne objekte na teritoriji cijelog obalnog podruja ili graditi pojedinatne objekte u
ruralnom podruéju, sve u skladu sa smjernicama i pravilima ovog Plana. (tekstualni dio PPPNOP, strana
237)

2. POSTOJECE STANJE NA LOKACIJI

U listu nepokretnosti broj 244 za KO KruSevica, od 12.07.2019.godine, na katastarskoj parceli 1537
upisano je prirodno neplodno zemljiSte povrsine 30m? | porodiéna stambena zgrada povrsine 42m2. Na
kat.parceli nema upisanih tereta i ograniCenja, a kao vlasnik upisan je podnosilac zahtjeva. U tabeli sa
objektima | glavnim djelovima navodi se osnov sticanja za predmetni objekat — kupovina | godina izgradnje
-1919.

U listu nepokretnosti broj 76 za KO Krusevica, od 12.07.2019.godine, na katastarskoj parceli 1536
upisano je prirodno neplodno zemljiste povrSine 42m? | rusevina porodicne stambene zgrade povrsine
42m?. Na kat.parceli nema upisanih tereta i ogranicenja, a kao suvlasnici upisane su Gregovi¢ Sandra
(obim prava %z) | Gregovi¢ Tamara (obim prava %). U tabeli sa objektima | glavnim djelovima navodi se
osnov sticanja za predmetni objekat - nasliede | godina izgradnje -1919. Potrebno je regulisati imovinske
odnose sa suvlasnicima kat. parcele prije prijave gradnje u skladu sa Clanom 91 i 92 vazeceg Zakona.

U listu nepokretnosti broj 243 za KO Krusevica, od 12.07.2019.godine, na katastarskoj parceli 1533
upisano je prirodno neplodno zemljiSte povrSine 62m? | ruevina porodiéne stambene zgrade povrSine
42m?. Na kat.parceli nema upisanih tereta i ogranicenja, a kao vlasnik upisan je podnosilac zahtjeva. U
tabeli sa objektima | glavnim djelovima navodi se osnov sticanja za predmetni objekat — poklon | godina
izgradnje -1919.

U listu nepokretnosti broj 243 za KO KruSevica, od 12.07.2019.godine, na katastarskoj parceli 1534
upisana je njiva 5.klase povrsine 714m2. Na kat.parceli nema upisanih tereta i ogranicenja, a kao vlasnik
upisan je podnosilac zahtjeva.

U ciliu umanjenja naknade za komunalno opremanje gradskog zemljista, potrebno je pribaviti Uvjerenje
Uprave za nekretnine, podrucna jedinica Budva, kojom se potvrduje da je na katastarskom planu iz
1966.godine na katastarskim parcelama 1537, 1536, 1533 KO KrusSevica postojali objekti ili potvrdu o
uplati doprinosa za uredjivanje gradskog gradevinskog zemljiSta shodno ugovoru zakljuéenom sa SIZ-om
za izgradnju i komunalno-stambene poslove odnosno potvrdu o uplati naknade za komunalno opremanje
gradevinskog zemljista shodno zaklju¢enom ugovoru sa Sluzbom za naplatu naknade za komunalno
opremanje gradevinskog zemljista Opstine Budva.
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Za Cesticu zgrade po starom katastru dostaviti kopiju spiska povrsina iz Drzavnog arhiva Crne Gore,
Arhivsko odelenje Budva u Starom Gradu (Cara DuSana 13, Budva)

Postojeci objekti ili njihovi ostaci se uklanjaju, a na njihovim mjestima se grade novi u skladu sa
smjernicama za rekonstrukciju/ obnovu iz PPPNOP.
3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKATA

Stambeni objekat (prema listu nepokretnosti)

4. PRAVILA PARCELACIJE

Shodno ¢lanu 53. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ,Lokacija moze biti jedna ili vise
katastarskih parcela, jedna ili vise urbanistiCkih parcela, dio jedne ili djelovi vSe urb. Parcela odredenih
elaboratom parcelacje.”

Lokaciju tj. urbanisticku parcelaciju predstavijaju postojece vlasnicke parcele koje su upisane u
katastarskim knjigama i koje su ucrtane u katastarskim planovima (R=1:1000 ili R=1:2500).

5. PRAVILA REGULACIJE

Moguc¢a je obnova stare tradicionalne kuce (rekonstrukcija, sanacija, popravka, konstruktivno ojacanije,
modernizacija unutrasnjosti kuce i savremena instalaciona rieSenja) uz primjenu direktnih smjernica za
realizaciju ovog Plana (Rekonstrukcija objekta u postoje¢im gabaritima).

Obnovom stare tradicionalne kuée smatraju se gradevinske intervencije na postoje¢em fondu, obnova stare
tradicionalne kuce ili rekonstrukcija starog kucista izgradnjom novog objekta u gabaritu starog, ili izgradnja
nove kuce u tradicionalnom stilu na mjestu starog kucista.

Unutar tradicionalnog seoskog naselja je moguca izgradnja kuce u tradicionalnom stilu (nova izgradnja na
nekim parcelama unutar seoskog tkiva), nadogradnja | dogradnja postojecih objekata, na nacin da novi
objekat ili intervencije na postojecem ne ugroze susjedne objekte, vizure | cjelokupni ambijent. (tekstualni
dio PPPNOP, strana 238)

Rekonstrukcija/ obnova objekata u postoje¢im gabaritima

Ovim Planom se omogucava rekonstrukcija/ obnova svih postojecih objekata, tradicionalne i savremene
gradnije, izgradenih u skladu sa zakonom, u postojecim gabaritima i utvrduju se sljede¢i opsti uslovi za
njihovu obnovu/ rekonstrukciju:

e Pod zadrzavanjem postojeteg gabarita se podrazumijeva da se tokom rekonstrukcije zadrzava
postojeci oblik kuce, postojece dimenzije kuce (posebno se naglasava zadrzavanje fasadnih visina,
Sirina i drugih dimenzija, odnos punih zidnih povrsina | otvora i sl.) oblik i nagib krova;

e Pod obnovnom se smatra tzv. totalna rekonstrukcija, kojoj se pribjegava kod objekata u ruSevnom
stanju ili u sluéaju kada je zbog nedovoline stabilnosti konstrukcije objekta ili okolnog terena
neophodno pribje¢i ovoj mjeri, kojom se postojeci objekat ili njegovi ostaci uklanjaju, a na njegovom
mjestu gradi novi u skladu sa smjernicama za rekonstrukciju/ obnovu iz ovog Plana.
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Pri rekonstrukciji/ obnovi objekata postovati opste uslove za oblikovanje i materijalizaciju iz ovog
Plana;

Adaptacija postojecih etaza tavana u potkrovija za stanovanje moguca je iskljucivo u okviru prostornih
uslova osnovnog rjeSenja krova (bez nadzidivanja) i pod uslovom obezbijedenja dovoljnog broja
parking prostora na parceli;

Osvijetlienje obezbijediti prozorskim otvorima na kalkanskim zidovima i leZze¢im krovnim prozorima.
Formiranje novih otvora na fasadama, a koji ne ugroZavaju ste¢ena prava susjeda, moguce je po
uzoru na tradicionalna rijeSenja (pravougaoni, dvokrilni sa podjelom na polja). Iskljucuje se mogucnost
formiranja balkonskih otvora u nivou etaze potkrovlja;

Ocuvanje i obnova postojece arhitekture partera (dvori$ta, denivelacija terena, suvomeda, stepenica,
poplo¢anih ili kaldrmisanih djelova dvorista, ograda, kapija i sl.) je obavezna tokom rekonstrukcije
kuce;

U predloZzenoj zoni zastite kulturnih dobara i evidentiranih dobara, eventualnu rekonstrukciju na
osnovu rezultata istrazivanja i dokumentacije o istorijskoj genezi postojanja ranijih objekata ili novu
gradnju i druge aktivnosti, sprovoditi u skladu sa konzervatorskim smjernicama izdatim od Uprave za
zastitu kulturnih dobara.na parceli; (tekstualni dio PPPNOP, strana 244, 245)

Posebni uslovi za rekonstrukciju/ obnovu objekata tradicionalne arhitekture (koriSteni podaci iz
“Arhitektonskog atlasa Crne Gore “2006)

Pri rekonstrukciji objekata tradicionalne arhitekture obavezno zastititi, o€uvati | prezentovati originaino,
tradicionalno rjesenje (osnovni gabarit i masivnu konstrukciju kao i materijale koriScene u finalnoj
obradi). Na djelovima koji se rekonstruiSu podrazavati materijale i izvornu tehniku zidanja, a sve prema
tradicionalnom rjedenju, tj. obradu uskladiti sa primjenjenim karakteristicnim tradicionalnim rjeSenjima
za predmetnu ambijentalnu cjelinu;

Materijali koje treba koristiti pri rekonstrukciji objekata tradicionalne gradnje su: kamen, drvo, a samo
izuzetno u cilju povecanja stabilnosti i ukrucenja, giter blok i betonski ili ¢eliéni elementi konstrukcije,
koji u zavisnosti od cjelovitosti rjedenja mogu ostati vidni - sagledivi ili ne;

Prilikom obnove krova treba teZiti da se sacuva izvorna forma i nagib krovnih ravni. |zuzetno vazan
element je krovni pokrivag €iji izbor proistice iz lokalne tradicije;

Prilikom rekonstrukcije objekata tradicionalne arhitekture u ruralnim naseljima dozvoljava se i
dogradnja anaksa — dodatnog dijela Cija je visina za jednu etazu niza od visine kuce, a u osnovi
zauzima najviSe polovinu povrsine osnove kuce. Aneks moze da bude trem iznad koga je terasa,
terasa ispod koje su prostorije, prostorija sa kosim krovom koja moZe da bude ostava, stambeni
prostor, apartmanski prostor, garaza, sanitarne prostorije i sl;

U slucaju pojedinacnih rusevina, ili u slucaju kada su stare kuce ¢inile grupe, nizove | grozdove, unutar
kojih je po neka od zgrada, ili veci dio njih evidentno propao do mjere da su ostali samo temelji, ili
neupotrebljivi zidovi, moguca je izgradnja potpuno nove kuce na mjestu stare, ali uz poStovanje
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gabarita stare kuce. Prilikom projektovanja treba se pridrzavati odredenih stilskih odlika koje se mogu
kombinovati sa savremenim rjeSenjima;

Gradevinska stabilnost susjednih ku¢a, njihova upotrebljivost, ispravnost instalacija i sl. kao i javnih
povrsina i drugih objekata u susjedstvu, ne smije da bude narusena izgradnjom nove kuce kojom ¢e
se rekonstruisati staro kuciste. Da bi se to obezbijedilo neophodno je pri izgradnji nove kuce
predvidjeti odgovarajuce zastitne radove.

U slucaju rekonstrukcije prizemnog tradicionalnog objekta ili obnove prizemne rusevine, dozvoljena je
do{‘b‘\.l' . »* 2 1] 1 - e L R £, RIS MR, BTl e DSl S DY Pl | ), SR o SRS iy Ny | o o Roa o RS o
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prostora tavanski prostor, ili moze da bude radena kao potkrovlje sa kosim plafonom. Otvori za prozore
i vrata na drugoj i trecoj etazi treba da su po povrsini u skladu sa otvorima susjednih objekata;

— Spratna visina je do 3,0m;

— Najmanje rastojanje novog slobodnostojeceg objekta od zadnje granice parcele je 5,0m;

— Najmanje rastojanje novog slobodnostojeceg objekta od bocne granice parcele je 3,0m, uz
obavezu postovanja tradicionalne forme konkretnog ruralnog naselja;

— Usjecanje terena za postavljanje Citave osnove kuée na ravnu povrsinu se ne preporucuje. Pod tim se
podrazumijeva usjecanje terena za samu osnovu kuce, ili za prolaz iza kuce. Umjesto toga osnova
kuce treba da se kroz denivelaciju prilagodi padu terena;

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

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

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

U slucaju da je nagib terena 13>20° ako je dubina iskopa veca od H>3m, ako je rastojanje do susjednog
objekata manje od 2 visine iskopa, ako su sleganja ve¢a od 5cm ili ako su prisutne podzemne vode,
neophodno je uraditi Projekat zastite temeljne jame.

Za svaki postojeci objekat kod koga se pristupa rekonstrukciji, nadzidivanjem ili dogradnjom, u Glavnom
projektu shodno €lanu 68. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ( Sluzbeni list CG, br. 64/17
i 44/18) i dokazati: da je objekat fundiran na odgovarajuci nacin, da uvecanje opterecenja na temelje nece
izazvati Stetne posliedice po objekat ili po susjedne objekte, saobracajnice i instalacije, da odgovarajuce
intervenicije kao sanacione mjere na temeljima i terenu omogucuju prihvatanje dodatnih opterecenja, da
objekat u konstruktivnom smislu moze da podnese predvidene intervencije, da rekonstruisani objekat ima
seizmicku stabilnost.

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

U cilju zastite od 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 preko povrsine preko 400m? (hoteli, pansioni, sportske hale, trzni centri i
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sli¢no), shodno ¢lanu 85, 86, 87, 88 i 89. Zakon o zastiti i spaSavanju (Sluzbeni list CG broj 13/07, 05/08,
86/09i 32/11).

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 rudenje postojeceg objekta bilo koje namjene, shodno Clanu 9. Zakonu o zastiti i zdraviju
na radu (Sluzbeni list CG broj 34/14). Pri izgradniji objekata poslodavac koji izvodi radove duzan je da izradi
Elaborat o uredenju gradilidta 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

Novu izgradnju treba planirati na nacin da se ne narusi tradicionalni duh | prirodni ambijent, ve¢ doprinijeti
da se postojeci fond uz interpolaciju novih objekata koristi na savremen nacin koji omogu¢ava komfor u
naCinu Zivota | turistiCkoj namjeni.

Opsti uslovi za materijalizaciju i oblikovanje objekata - Arhitektonsko oblikovanje objekata mora se
prilagoditi postojecem ambijentu i planiranoj namjeni. Objekti se mogu oblikovati u skladu sa lokalnim
tradicionalnim oblicima, bojama | materijalima, postujuci nacela kontekstualnosti prostora.

Slijedeci savremeni razvoj arhitektonske i urbanisticke misli, uz odgovarajuci kriticki pristup, dozvoljena su i
arhitektonska rieSenja u kojima se polaze¢i od izvornih vrijednosti graditeljske bastine odredene sredine, ne
preuzimajuci direktno oblike starih estetika, ostvaruju nove vrijednosti koje predstavljaju logi¢an kontinuitet
u istorijskom razvoju arhitekture, interpretirajuci tradicionalne elemente savremenim oblikovnim izrazom.
BliZi uslovi za primjenu savremenog oblikovanja i materijalizacije novih objekata, moraju se propisati daljim
planskih razradama, u zavisnosti od planirane koncepcije uredenja prostora. (tekstualni dio PPPNOP,
strana 247)

Blize smjernice materijalizacije | oblikovanja objekta date su u tacki 5. (Pravila regulacije) ovih uslova.

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.

10. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE

Dvoriste oko objekta treba da bude parterno arhitektonski rijeSeno. Pod tim se podrazumjeva
prilagodavanje funkcija, oblika i konstruktivnih elemenata dvorista prirodnim odlikama terena, prizemlju
samog objekta. To podrazumijeva i primjenu podzida, suvomeda, ogradnih zidova, stepenica, rampi i
slicnih elemenata tradicionalne arhitekture partera koji moraju da budu uradeni u kamenu.
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Pri izboru sadnog materijala voditi ratuna o vizurama, spratnosti i arhitekturi objekata, koloritu zelenila,
vremenu cvjetanja i sl. Pri parternom uredenju, prednost dati mediteranskom autohtonom parternom
zelenilu u kome dominiraju kadulja, ruzmarin, lavanda, zukva i brsljan.

Posebnu ambijentalnu vrijednost ¢ine zone tzv. "potkunjica” - tradicionalnih seoskih basti, ispod sela koja
predstavljaju jedinstven pejzazni i kulturni elemenat predijela koje treba saCuvati i unaprijediti u postojecoj
formi. To moze biti osim izvora prihoda | dodatna atrakcija u agroturistickoj ponudi.(tekstualni dio PPPNOP,
strana 239)

11. USLOVI ZA IZGRADNJU / POSTAVLJANJE / RUSENJE POMOCNIH OBJEKATA

U skladu sa ¢lanom 223 vazeteg zakona, propisi jedinice lokalne samouprave, kojima se ureduju pomogni
objekti, primjenjivace se do dono$enja Plana generalne regulacije Crne Gore.

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

Tip 1: pomocni objekti koji ¢ine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom ¢&ijem koriséenju sluzi
pomocni objekat, kao Sto su: podzemne i nadzemne garaze, ostave, magacini, drvamice, lietnje kuhinje,
portirnice, objekti za radnike obezbjedenja i sli¢no.

Tip 2: pomoc¢ni objekti infrastrukture kao Sto su: septicke bio-jame, bunari, cisterne za vodu, rezervoari,
bistjerne, $ahtovi, kotlarnice, uredaji za grijanje i hladenije, plinski sistemi, solarni sistemi i sli¢no.

Tip 3: pomocni objekti uredenja terena kao $to su: ograde, potporni zidovi, bazeni, fontane, nadstresnice,
pergole, manji sportski tereni, dje¢ja igralista i sli¢no.

Shodno ¢lanu 3. Odluke, na jednoj urbanistickoj, odnosno katastarskoj parceli dozvoljeno je postavijanje
odnosno gradenje samo jednog pomocnog objekta tipa 1 i viSse pomo¢nih objekata tipa 2 i 3.

Shodno ¢lanu 6. Odluke, pomocni objekat tipa 1, osim garaze, moZe biti maksimalno dozvoljene bruto
razvijene gradevinske povrsine do 30m2.

12. USLOVI | MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

U skladu sa ¢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
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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 élanom 19. Zakona o zastiti od buke u
Zivotnoj sredini (Sluzbeni list CG 28/11) i Pravilniku o zvucnoj zastiti zgrada (Sluzbeni list CG broj 50/16).

Na lokalitetu 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
najdragocijeniji dio potkunjica (tradicionalne seoske baste), cuvaju se u postojecoj formi, sa izvornim
suvomedama i terasama. Nije dozvoljena izgradnja staza ili betoniranje ovih povrsina. Suvomede, suhozidi,
podzidi i terase se ne smiju rusiti. Dozvoljena je njihova rekonstrukcija iskljuivo tradicionalnim nacinom
zidanja (u suvo).

Obavezno je da se sve masline sacuvaju, a da se pojedina stabla maslina i drugi vrijedni primjerci zelenila,
ukoliko je to zaista neophodno, presade na novu poziciju u okviru iste urbanisticke parcele uz neophodno
pribavijanje odobrenja. Odobrenje za presadivanje maslina u maslinjaku izdaje organ lokalne uprave
nadleZan za poslove poljoprivrede — Sekretarijat za privredu opstine Budva, u roku od 30 dana od dana
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).

Kada su u pitanju zastiene biline i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa RjeSenjem o stavljanju pod
zastitu rijetkih, prorijedenih, endemiénih i ugroZenih biljnih i Zivotinjskih vrsta (“SluZbeni list SRCG", 36/82).
Rjesenije je dostupno na sajtu Agencije za zastitu Zivotne sredine: www.epa.org.me

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

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

Studijom zastite kulturnih dobara u obuhvatu Prostornog plana posebne namjene za Obalno podrucje
(Centar za konzervaciju i arheologiju Crne Gore, 2017), u skladu sa metodologijom, projektnim zadatkom i
zakonom, obraden je kompletan crnogorski priobalni pojas sa 439 kulturnih dobara sa osam
srednjevjekovnih gradova (1927 objekata) i 471 evidentiranim dobrom sa potencijalnim kulturnim
vrijednostima u $est primorskih opstina: Ulcinj, Bar, Budva, Tivat, Kotor i Herceg Novi (izuzev dijela koji se
nalazi u granicama NP Skadarsko jezero i NP Lovcen.

Studijom su date generalne konzervatorske smjernice i preporuke za odrZivo koris¢enje kulturne bastine.
Konzervatorske smjernice i preporuke su bazirane na upravljanju rizicima kojima je izloZzen potencijal
graditeljske bastine u obuhvatu plana i sprieavanja svih radnji i aktivnosti kojima se moze promijeniti
njihovo svojstvo, osobenost i znacaj, poStujuéi nacionalno zakonodavstvo, konzervatorske principe i
savremene medunarodne standarde.

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 (SI. list br. 49/10 i 40/11,
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44/17), ovaj sekretarijat po sluzbenoj duznosti pribavlja konzervatorske uslove u skladu sa ¢lanom 102
Zakona o zastiti kulturnih dobara. Konzervatorski uslovi ¢ine osnov za izradu konzervatorskog projekta u
skladu sa clanom 103 istog zakona. Na konzervatorski projekat se pribavlja saglasnost Uprave za zastitu
kulturnih dobara Crne Gore.

14. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

Za naselja i dijelove naselja koji predstavljaju nepokretna kulturna dobra od medunarodnog i nacionalnog
znacaja je obavezno donosenje urbanistickog projekta, to nije slu€aj u ovom predmetu.

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

Prikazani su na izvodima iz PPPNOP-a: karta hidrotehnicke, elektroenergetske | elektronske infrastrukture.
Detaljnije tehnicke uslove za prikljucenje ovaj Sekretarijat, po sluzbenoj duznosti, pribavlja za investitora.

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

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

U slucaju da na predmetnoj lokaciji nije izgradena kanalizaciona, vodovodna | elektro mreza, neophodno je
prije podnoSenja prijave radova, projektom definisati kako ¢e se rjeSavati pitanja snabdijevanja vodom,
odvodenja otpadnih voda, kao | napajanja elektricnom energijom objekata u periodu dok se za predmetnu
lokaciju ne izgradi komunalna mreza | objekti. Za lokaciju septiCke jame, rezervoara za vodu | trasu elektro
mreze regulisati imovinsko — pravne odnose.

U slu¢aju kada se predmetna trasa izlazi na magistraini put, ovaj Sekretarijat po sluZzbenoj duZnosti, za
investitora trazi i tehnicke uslove od Direkcije za saobracaj, shodno €lanu 16. Zakona o putevima
(“Sluzbeni list RCG", br. 42/2004).

U slu¢aju 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 zaZztite i ograniCenjima u tim zonama (Sluzbeni list CG 66/09), pojas sanitarne zastite odreduje se
oko glavnih cjevovoda i u zavisnosti od konfiguracije terena iznosi 2,0m od osovine cjevovoda sa obje
strane. U pojasu zastite nije dozvoljena izgradnja objekata, postavijanje uredaja i vrSenje radnji koje na bilo
koji na€in mogu zagaditi vodu ili ugroziti stabilnost cjevovoda.

Sastavni dio ovih urbanisti¢ko tehnickih uslova su posebni uslovi za izradu projektne dokumentacije izdati
od strane nadleznih sluzbi - DOO Vodovod i kanalizacija Budve

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

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

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

U okviru predmetnog podruja ne postoji zona ograni¢enja prepreka aerodroma. Za privremene ili stalne
objekate ili djelove objekta, van zone ograniCenja prepreka aerodroma, Cija je visina veca od 45m,
potrebno je od Agencije za civilno vazduhoplovstvo Crne Gore dobiti saglasnost za izgradnju | postavijanje,
kao | uslove za oznafavanje i odrzavanje. (Sigurnosni nalog broj 2016/001 rev 00, datum stupanja na
snagu 01.08.2016.godine).

18. SAOBRACAJNI USLOVI

Zone nove izgradnje treba odrediti na nacin da se obezbjede prilazni putevi | definiSe zemljiSte za javnu
namjenu | infrastrukturno opremanije.

Parcela mora imati obezbjeden kolski pristup sa gradske saobracajnice ili javnog puta. |zuzetno, u starim
gradskim jezgrima u kojima ne postoji moguénost obezbijedivanja kolskog pristupa, parceli se moZe
obezbjediti samo pjesacki pristup sa gradske saobracajnice ili javnog puta (€lan 51 Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata.

19. USLOVIZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

Obezbijediti nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti, shodno Pravilniku o
blizim uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretijivosti i lica sa
invaliditetom, SI. list Crne Gore broj 43/13 i 44/15. Obavezna primjena elemenata pristupacnosti,
propisana ¢lanom 46. Pravilnika.

20. 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
postici smanjenje gubitaka toplote iz objekata, poboljSanje toplotne izolacije spoljnih elemenata, povecanje
toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i koris¢enjem sunceve energije, koriscenje obnovljivih
izvora energije, te povecanje energetske efikasnosti sisteme grijanja.

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 kuce. Primjeniti visok nivo toplotne izolacije kompletnog spoljnog
omotaca objekta i izbjegavati toplotne mostove. U cilju racionalnog koriS¢enja energije treba iskoristiti sve
mogucnosti smanjenja koriS¢enja energije u objektima. Pri izgradnji objekata koristiti savremene
termoizolacione materijale, kako bi se smanijila potro3nja toplotne energije.
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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 smanjila potrosnja
energije za vjeStaCku klimatizaciju. Drvoredima i gustim zasadima smanijiti uticaj vjetra 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 uocljivim mjestima na
objektu. Koristiti odrzive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu Skurama, gradevinskim
elementima, zelenilom i sli¢no) 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 mogucnosti, poput punjenja elektricnih 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 godidnja kolebanja temperature vazduha - godisnja
temperaturna amplituda iznosi 16,4°C. Ipak istice se visoka temperatura lietnjih 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 karakteristikama zone u kojoj se nalazi predmetna
lokacija.

21. USLOVI ZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mijesta za postavljanje kontejnera za smeca i nacin odvozenja évrstog otpada predvidjeti u saradnji sa DOO
Komunalno Budva.

U skladu sa mogucnostima lokacije, mjesta za postavijanje kontejnera za smece predvideti na katastarskoj
parceli. Pri tome voditi ratuna o porastu broja korisnika prostora tokom ljetnjih mjeseci, pa stoga broj
kontejnera i periodiku njihovog praznjenja prilagoditi koli€ini sme¢a. Nije dozvoljeno postavijanje
kontejnera na povrSinama namijenjenim za parkiranje vozila. Mjesta za postavljanje kontejnera za smece
trebaju biti Sto blize javnim saobracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez iviénjaka) u odnosu na
saobracajnicu, sa padom od 5 % prema saobracajnici. NiSe za postavljanje kontejnera za sme¢e moguce
je sa tri strane vizuelno izolovati zelenilom ili zidanim ogradama ¢ija visina ne moze biti ve¢a od 1,50 m.

22. 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 gradnje (tehnicko-tehnoloska i funkcionalna cjelina) objekata. Dozvoliena je fazna
izgradnja, tako da konacno izgradeni objekat ne prelazi maksimalne propisane povrSine pod objektom i
spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje.

23. NAPOMENA
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Tekstualni i graficki dio Plana, kojim je propisan nacin rekonstrukcije/ izgradnje objekata, sastavni su dio
urbanisticko-tehnickih uslova i dostupni su na sajtu
www.planovidozvole.mrt.gov.me/LAMP/PlanningDocument?m=BD i www.budva.me

Direktna implementacija, odnosno izdavanje UTU iz ovog Plana moguca je za: ,rekonstrukciju/ obnovu
objekata u postojecim gabaritima; izgradnju pojedinacnih objekata u ruralnim podrucjima za potrebe
poljoprivrede, stanovanja za sopstvene potrebe i ruranog turizma®. (tekstualni dio PPPNOP, strana 294)

Investitor moze gradi objekat na osnovu prijave, kod nadlezne Urbanisticko-gradevinske inspekcije i
sledece dokumentacije propisane ¢lanom 91 vazeteg zakona:
- Saglasnost glavnog gradskog arhitekte na idejno rieSenje
- Ovjerenog glavnog projekta i izvjestaja o pozitivnoj reviziji glavnog projekta
- Dokaza o osiguranju od odgovornosti projektanta koji je izradio odnosno revidenta koji je revidovao
glavni projekat u skladu sa Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata i Uredbi o minimalnoj
sumi osiguranja od profesionalne odgovornosti u oblasti izgradnje objekata (S. list CG broj 68/17)
- Ugovora 0 angazovanju izvodaca radova i Ugovora o angazovanju struénog nadzora
- Dokaza o pravu svojine na zemljistu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemljistu ili dokaz o
pravu svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje, ako se radi o rekonstrukciji objekta

Sadrzaj idejnog rieSenja definisan je Struénim uputsvom Ministarstava odrzivog razvoja i turizma, broj 101-
26/99 od 14.03.2018.godine. Nacin podno3enja zahtieva glavnom drzavnom arhitekti, za davanje
saglasnosti na idejno rjeSenje preciziran je ObavjeStenjem MORT-a od 21.12.2017.godine. Uputstvo i
Obavjestenje  su  dostupni na  sajtu  Ministarstva  odrzivog razvoja i turizma:
http://www.mrt.gov.me/rubrike/zakonska-requlativa/137 389/Zakonska-requlativa-iz-oblasti-planiranja-

prostora.html

Idejni odnosno glavni projekat, mora biti uraden u skladu sa ¢lanom 7 Pravilnika o nadinu izrade i sadrzini
tehnicke dokumentacije (objavijen u Sluzbenom listu CG broj 44/18) u elektronskoj formi plus 1 primjerak u
analognoj formi za potrebe izvodenja radova na gradilistu.

24. PRILOZI

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

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