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Cma Gora

Opstina Budva

SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM | ODRZIVI RAZVOJ
Broj: 06-061- 811/3

Budva, 14.11.2018. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrzivi razvoj opstine, Budva, rieSavajuci po zahtjevu DOO ACORD iz Budve na
osnovu ¢lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradniji 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 68/17), Pravilnika o obrascu za izdavanje urbanisticko tehnickih
uslova (Sluzbeni list CG broj 70/17) i LSL Popova njiva (Sluzbeni list CG-opstinski propisi br. 33/13),
evidentiranog u Centralnom registru planske dokumentacije, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije za
izgradnju turistiCkih objekata - 2 turisticke vile

1. URBANISTICKA PARCELA

faza broj: |

Urbanisticka parcela broj: UP4 i UP5 koje Cine djelovi

katastarskeparcele 1194 KO Kuljace N

U tabelarnom pregledu urbanistickih parametara nisu navedene katastarske parcele koje ulaze u sastav
urbanistickih parcela. Taéni podatci o katastarskim parcelama koje ¢ine predmetnu urbanisticku
parcelu utvrdiée se kroz izradu Elaborat parcelecije po planskom dokumentu. Elaborat izraduje
ovladéena geodetska organizacija i mora biti ovjeren od strane Uprave za nekretnine.

2. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ / KATASTARSKOJ PARCELI

U listu nepokretnosti broj 395 za KO Kuljace, na katastarskoj parceli 1194 i 1197 upisane jsu dvije Sume
povréine 5657m? i 4739m?. Na kat.parcelama nema upisanih objekata, tereta i ogranicenja, a kao vlasnik
upisan je podnosilac zahtjeva.

3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA

T2 - turisticko naselje

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehniékim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata
(Sluzbeni list CG broj 36/18) definisane su vrste i sadrzaj ugostiteljskih objekata za pruZzanje usluge
smjestaja i usluge pripremanja i usluzivanja hrane i pica. Zakon o turizmu i ugostiteljstvu (Sluzbeni list CG
broj 02/18, 04/18 i 13/18) ureduje uslove za obavljanje turisticke i ugostiteliske djelatnosti i druga pitanja od
znadaja za turizam i ugostiteljstvo.

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (Sluzbeni list
CG broj 36/18) nije predvidena turisticka vila kao samostalna poslovna jedinica. Clanom 29 stav 1
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predvideno sledece: “Turisticka vila je objekat koji moze da bude u privatnoj svojini i koji se nalazi i dio je
turistidkog rizorta i koristi sadrzaje turistikog rizorta kojima upravija jedan upravijac.’
Turisticko naselje treba organizovatl tako da se proces realizacije
odvija u dve faze.
Prva faza. obuhvata prostor koji pripada katastarskim parcelama 1194
i 1197. gde je prostomi model proistekao iz same konfiguracije terena i
nuznosti koje proistitu iz trase novoprojektovane pristupne saobratajnice. U

prvo fazi e winsticko naselje tipa pojedinadnin via. kaje 5o kaskadno smucu
po terenu.

Vile su planirane na urbanistiékim parcelama UP2. UP3, UP4, UPS.
UP6. UP7. UP8, UP9, UP10i UP11.

1 okviru prve faze na dve irhanisticke parcele predviden su objekt Za
usluzne delatnost (to UP1 u okviru koje je planirana prodavnica i bazen i
UP12 predvidena za garazni prostor i kafe bar.

Druga faza tunstiCkod naselja kola obuhvata pro:
parceli 1206'1 pored turistickin objekata u nizu (dvoinih objekata — Vi
apartmant, U centralnom delu se ostavla moguinost za objekle usiusZne

o na katastarskol

delatnost 1 objekle tipa mmi hiotela kao 1| kompatibain sadizap za ove Vidove
1 delu (sadrzaj rekreacie — bazeni). Ovakva koncepcla

delatnostt u centraln
je takode proistekla 12 konfiguraciye terena, ade |@ naqib terena Znatno manj

kel BL A

Na UP13 planiran je mini hotel. :

Na UP14 planiran je veci objekat za usluzne delatnosti.

Na UP15 planiran je manji objekat za usluzne delatnosti.

Dvojni objekti — vile i apartmani zastupljeni su na urbanistickim
parcelama UP16. UP17 i UP18.

Parcela u okviru obuhvata LSL-a zajednicka prvoj i drugoj fazi
predvidena za sport | rekreaciju je obelezena u planu sa SR1 | 1ima
povisinu 402 m2 pa su dozvolieni objekti za opsluZivanje podnicy kaji
odgovarai karaklenstkama o drudja 1 poviSin ove paid ele To muoau biti

sportsk tereni

bazeni plivalizia

Bazeni su takode predvideni u centrainom delu druge faze. kao
sadrzaji u okviru UP13, UP14i UP15

Povrsme za Sport | rekieaciu treha da se tretirau Kao pov e o0
S javnog znacaja | imajl funkcyu unapredena kvalteta Zivota 1 boravka syih
srenika turistickog naselia u okviru on hyata LSL-a

. Parcela oznacena u planu sa PUJ1 je deo druge faze koji je
kompletno predviden za hortikulturno uredenje
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Terciyalne delatnost. kao 5to su ugostitelstvo, trgovina 1 druge usluzne
delatnosti locirati 1 u prvej i u drugoj fazi 1 tu se treba oslanjati na princip
etasticnost u sisiu mogucnost menjania sadrzaja u zavisnost od potraba

4. PRAVILA PARCELACIJE

U skladu sa Clanom 13, tacka 11 2 Pravilnika o nacinu izrade i sadrZini tehnicke dokumentacije za gradenje
objekta (objavlien u Sluzbenom listu CG broj 44/18) uraditi Elaborat parcelacije po planskom dokumentu,
kako bi se tacno utvrdla povrSina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju urbanisticku parcelu.
Elaborat izraduje ovlas¢ena geodetska organizacija. Elaborat mora biti ovjeren od strane Uprave za
nekretnine, Podru¢na jedinica Budva. Stavom 2 ¢lana 13 je predvideno da se za objekte infrastre, umjesto
Elaborata parcelacije po planskom dokumentu. prilaze graficki prikaz buduce trase objekta na azumim
katastarskim podlogama.

Ukoliko na postojecim granicama parcela dode do neslaganja izmedu azumog katastarskog stanja i plana,
mjerodavno je azumo katastarsko stanje. (tekstualni dio LSL-a, poglavlje 5.4 strana 29)

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 utice 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 |dejnog rjeSenja urbanisticke parcele dokazati: _

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

- da faznom izgradnjom na dijelu urbanisticke parcele, preostali dio urbanistitke parcele moze biti
valorizovan u sledecoj fazi, u skladu sa planskim rjeSenjem (ispunjava planom propisane
urbanisticke parametre u pogledu veli¢ine urbanisticke parcele, moZe u okviru zadatih gradevinskih
linija postaviti objekat, da ima obezbjeden kolski pristup i slicno) ili

- da faznom izgradnjom na dijelu urbanisticke parcele, preostali dio urbanisticke parcele moze biti
valorizovan u skladu sa planskim rjeSenjem na nacin sto ¢e se preostali dio urbanisticke parcele
Jprikljuéiti“ susjednoj urbanistickoj parceli, u skladu sa vlasnickim stanjem evidentiranim u Upravi
za nekretnine.

5. PRAVILA REGULACIJE

PoloZaj. gabart 1 spratnost svih objekala utviduju se na osnovi
arafickog priloga: Plan parcelacije. nivelacije | requiacije

Nivelaciizko resenje definisano je na azumim podlogama dobienim od
investitora. Kod dobjanja UT uslova cbavezno je pnloZitt smimak terena
odnosno parcele na osnovi koga bl se taéno odredila niveleta objekta u
ocdnosu nNa saobracanicu | okolni teren
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6. URBANISTICKI PARAMETRI
FAZAI
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- Spratnost objekla je SutP+1, G+P+1i Pt
- lzgradnga sulerena Mogu “a je tamo gde 10 nagib terens dazvoljava

_ Suterent koji su namenjent za garaze 1 poimot e prosteije ne ulaze |

definisane bruto raz
75 svaku urbamsticku parcelu

- Swojom stavkorm i spratnoscu of jekli e sn eju zaklangl jedan i
Syaka parcela ko ima mogucnost
ma min. jedno parking

mogucnost 1o Gda anutar samih objel ata U suterent.

Lokali n srivrede ne smeju izazivati zagadenje Zivothe sie {ine, kao

ni izazivati prekomernu buku i frekvenciju sa Horacaln.

formirania parking mesta treba da

sl a tamao gde postof

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 28/11) izraditi
Revidovani Projekat osnovnih geoloskih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju, u cilju utvrdivanja osnovnih
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geok“).ékih_u.slovg za pr?jekt_ovanje investicionih objekata. Geoloska istraZivanja, izradu projekta geoloskih
istrazivanja i reviziju vre privredna drustva, odnosno druga pravna lica koja imaju licencu.

_Za opjekte veée od 1000m’ ili sa 4 i vide nadzemnih etaza, shodno &lanu 7. Zakona o geolodkim
|stra'21vanjima (Sluzbeni list RCG broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07 i Sluzbeni list CG broj 28/11) izraditi
Bevldoyani Projekat geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i Revidovani Elaborat o rezultatima
izvréenih geoloskih istrazivanja, kojima se detafjno 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 zakljugkom o uslovima i nacinu fundiranja objekta na
prostoru koji je istraZivan.

Preporuke projektantu i izvodacu radova
Za sigumo 1 bezbedno 1zvpdenye radova na 1zgradnj objekata treba
imati u vidu sledece preporuke ;
e ickop matenjala je mogu & i

PONT sinsko) zont Svrstih stena
DK

vasti masmskim putern U deluvijumu

jaka sa roznacima moze se abavils

ipatem Zdravie stei wite partiie aporaca  lapa ywitth kredcn)
jinaca | kreéngaka sa roZmacima poureon » je razbjatl pilkanenma il
miniranjem

o fundiranie objekala moZe se el prot abavit na temelnin

3. all se prethadnd maora uklontti sav deluvijaint matenial kao i
wadirane povrainske partie ovih sredina

sara prethodno uradits pipremu podioge

nrojekiovane kote tuncira

Potod ZurSitl nasi

tupliens sve frakcys) po sSio =

i 1SNa Sa0.
Podlogu pripre
ukioniti jo3 jedan deo materijala
granuiiranim matergalom (Ze
: arje 1 valjanie

kinje Gl i

e proveravati zbijenost svakog sloja podioge opitom kruznom plogéom.
Podloga treba da ima modu stitiivosti ne manji od 40 Mpa

e i pored toga 5to je podloga u vremenu izvodenja istraZivanja (februar
2008 godine) bila suva preporucuje se izrada drenaza oko objekata
Generalno terenu, odnosno bududim objektima je u uslovima velikih
padavina i hidrologkom maksimumu drenazna zastita neophodna. Za
delove objekata ukopane u podlogu obavezna je hidroizolacija

e preporuéuje se prisustvo inZzenjera geotehnike pri izvodenju iskopa |
pripremi podioge kako bi se pravovremeno redili eventualni problemi.
Problemi se u principu ne otekuju osim u sluéajevima velikin i strmih
zasecanja na kontaktu razlicitih geodetskih sredina

Pri projektovanju objekata preporucuje se koricenje propisa EUROCODES, narogito EUROCODE 8 -
Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija. Takode se preporucuje zadrzavanje postojeceg
drveéa i druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje god je to moguce, jer povolino utice na

otuvanje stabilnosti terena.

U sluéaju da je nagib terena (3>20°, ako je dubina iskopa veéa od H>3m, ako je rastojanje do susjednog
objekata manje od 2 visine iskopa, ako su sleganja veca od 5cm il ako su prisutne podzemne vode,
neophodno je uraditi Projekat zadtite temeljne jame.

www.budva.com - e-mail urbanizam.bd@t-com.me
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8. USLOVIZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA | TEHNICKO-TEHNOLOSKIH | DRUGHH
NESRECA

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

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

Elaboratom zastite na radu, predvidjeti mjere zastite na radu za objekte koji imaju jedan ili vise poslovnih
prostora kao i za ruSenje postojeceg objekta bilo koje namjene, shodno Clanu 9. Zakonu o zadtiti i zdravlju
na radu (Sluzbeni list CG broj 34/14). Pri izgradnji objekata poslodavac koji izvodi radove duZan je da izradi
Elaborat o uredenju gradilista u skladu sa Pravilnikom o sadrzaju Elaborata o uredenju gradilista (Sluzbeni
list RCG broj 04/99).

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

9. USLOVIZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Prostormno  oblikovanie

sa  preporukamsa

ima kojt 5e baziraj

zadZzal svo)

3t E';‘}‘ t

funkcnl. 5a stvaranjem novog urbanog ambyenta slaman

fevinskih strukiura mora da sledi

/O 1IZTAaZOm COprnasl

: | druge
Hpstof shel uskladeno
Obr
garantuju adekvainu
sadrZzala
Potrebno  je  istac
arnitekturs racionainog d
Koloril objekata uskiadit

ystovima

kiimaiske

matenaia Ko

wkter planirarnn

Zasntu enienera

sebne karakteristike objekala  namenske

=~ nihovom funkcijom. okolinom 1 K imaiskim
| |

Krovowvt su u nagibu, dvovodni i kombinacia jednovodib 1+ dvovodn F

a nagitn prate teren
Nagib krovnih ravinl krece se od 13

kam

dove vising

1 vidlpvin 3l MOgUEnost
jsanth povrsina fasada | kamena. 5 U 1 5to su boje
ama fasada pngusene. srodne Dojama 12 prirade

na spolinol sloiarngl Kol sttt primorske D0jE

o zelenu il boju prirednog drveta
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U cilju stimulisanja primjene lokainog kamena za obradu fasada, Op3tina Budva je, Odlukom o naknadi za
komunalno opremanje gradskog zemljista (Sluzbeni list CG - opétinski propisi, broj 01/1 5 ), predvidjela da

se naknada umanjuje za 15€ po 1m? ugradene kamene fasade.

10. USLOVIZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE

Obrada povisina partefa lreba da odgavara svojo] namen Raz

obradom izdiferencirati pamensku podelu partera. Clementi parterne obrade
takode opezueduju jedinstvo 54 partermim celinama susednih objet

obradi partera narocito je yamo da se obezbedi nesmetanc kretanie
mvalidnih ica, uz primenu ramp Za saviadivanga svih visinskih preprexa
Travnjaci i paskovsko a stinje moraju biti tako adabrani da u kKimatskim
| drugim endemskim uslovima pedneblja nadu osnov svoje egzistenclje.
Sa aspekta ispravne znakovne arganizaciye strukture parera koja ima

za cily da abezbed) spontano razdvalanie konscenia partera | prijatan doZwila)

fece yrste obrada

a (prema programu | odredbama

u proston, potretino je da dorminir aju s
e obrada zelene povrdine pare
iZnesenim u separatd hortikuiture)
e obrada kolovoznih povrsing
e utlitansticka obrada trotoala
e posebna obrada pesackin koridora ipojeni beton.  ferd beton.
poplofanje kamenom, neton kocke 1 drugoj u kombinacijl sa zelenilom
e uUrnan dizamn, opremsa | dela pnmeanjene LimEino st
Specificnost predimetnog prostord treba da em iz vredinh ambijenala
ori Cemu su ODIKOVIO — estetski kvaliteti objekata | prirodni kvalitetl sreding
ukomponovan U js}t;?ln‘:wt;e:':m ambient zone. Pasebno vodit racuna o

mikroambijentima
Pored  ovon

postupka KOp podrazumeva deiimicnu valonZacyu
revitalizaciju poj ih objekata i ambijenata phi formiranju novih kKapacitela
neophodno je obezbedil nove elemente 1 forme opreme prostora u cilju
neqove Rumamzacye aktmaraniat styarania Wdentiteta rdelava kompleksa
Smjermice Za nzelenjavanje
u najveco] men sacuvat prmjerke vy
Jéuvanja kontinuiteta i obogacenia autohtonih vi
sasada birat autohtone viste
unaprediti & ha zelenilo sadnjom novih sadnica
wordnirn povrsniaiia S ijur wraiti U adu sofitera i mangh grupsa 2
5o upotred arskih 1 zimzetenih stabaia. Zhunia.
perena seZonskod cvijeca. p @ o
- prilikom izbora biljnog materijala voditi racuna o kompoZicit, koloritu,
odnosu svijetla i sjenke i
pri KOMponovanu i gkiapaniu zewenia voant racuna o VIZurama premd
objekiu. spratn arhitekiun objekata
_ formirali travigak kaoji e atporan pa susu i gaZzenie
vertikalnim zelenlom moguie je ozelenil fasade kuce, potporne zidove

edne vegetacye. a sa cijem
sta. prilikom odabira

vy

| perdgole

11. USLOVIZA IZGRADNJU/ POSTAVLJANJE/ RUSENJE POMOCNIH OBJEKATA
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U §qudu ?c,a.(':lanom 223 vazecteg zakona, propisi jedinice lokalne samouprave, kojima se ureduju pomocni
objekti, primjenjivace se do donosenja Plana generalne regulacije Cme Gore.

Postupak pribavijanja odobrenja za postavijanje ili gradenje pomocnih 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, pomocni objekti svrstavaju se u tri tipa:

Tip 1: pomocni objekti koji ¢ine funkcionalnu i ekonomsku cielinu sa objektom Cijem koris¢enju sluzi
pomoéni objekat, kao $to su: podzemne i nadzemne garaZe, ostave, magacini, drvamice, ljetnje kuhinje,
portimice, objekti za radnike obezbjedenja i slicno.

Tip 2: pomocni objekti infrastrukture kao Sto su: septicke bio-jame, bunari, cisteme za vodu, rezervoari,
bistjerne, 3ahtovi, kotlamice, uredaji za grijanje i hladenje, plinski sistemi, solami sistemi i slicno.

Tip 3: pomoéni objekti uredenja terena kao $to su: ograde, potpomi zidovi, bazeni, fontane, nadstresnice,
pergole, manji sportski tereni, dje¢ja igralista i slicno.

12. USLOVI | MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

Za za turisticke objekte povrsine vece od 1000m2, stambeno-poslovne objekte koji imaju vise od 1000m*
poslovnog prostora i garaze sa vise od 200 parking mesta, shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu
sredinu (Sluzbeni list RCG broj 80/05 i Sluzbeni list CG broj 40/10, 73/10 i 40/11) i Uredbi o projektima za
koje se vréi procjena uticaja na Zivotnu sredinu (Sluzbeni list RCG 20/07), neophodna je izrada Elaborata o
proceni uticaja na zZivotnu sredinu. X

Shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (Sluzbeni list RCG broj 80/05 i Sluzbeni list CG broj
40/10, 73/10 i 40/11) i Uredbi o projektima za koje se vrSi procjena uticaja na Zivotnu sredinu (Sluzbeni list
RCG 20/07), 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 zaétiti od buke u
Fivotnoj sredini (Sluzbeni list CG 28/11) i Pravilniku o zvuénoj zastiti zgrada (Sluzbeni list CG broj 50/16).

Na podru&ju DUP-a nalazi se jedan broj pojedinagnih primjeraka i niz grupa maslina. Masline i maslinjaci su
sadticeni Zakonom o maslinarstvu i maslinovom ulju.  Maslinjaci, kao najvazniji i ambijentalno
najdragocjeniji dio potkunjica (tradicionaine seoske baste), Guvaju se u postojecoj formi, sa izvomim
suvomedama i terasama. Nije dozvoljena izgradnja staza ili betoniranje ovih povréina. Suvomede, suhozidi,
podzidi i terase se ne smiju rusiti. Dozvoljena 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
podno$enja zahtieva 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).
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Kafig su u _pitanju "zaétic‘:.ene biline i zivotinjske vrste postupati u skladu sa Rjesenjem o stavljanju pod
zgs’ijtu rugﬂuh, prorijedenih, endemicnih i ugroZenih biljnih i Zivotinjskih vrsta (“Sluzbeni list SRCG", 36/82).
Rijesenje je dostupno na sajtu Agencije za zastitu Zivotne sredine: www.epa.org.me

Ukoliko sa pril!k_om_ iskopa terena za izgradnju saobracajnica i objekata naide na eventuaine
paleqnto!g)oske |]| mineraloske nalaze, koji predstavijaju geonasliede, obavezno je prekinuti radove,
obavjestiti Agenciju, kako bi njihovi struénjaci prikupili nalaze, odnosno izvréili neophodna istrazivanja.

13.  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 slu¢aju kada se u okviru predmetne lokacije nalazi ili je u neposrednoj blizini registrovani spomenik
kulture, prema kome se treba upravijati shodno Zakonu o zastiti kulturnih dobara (Sl. list br. 49/10 i 40/11),
ovaj sekretarijat po sluzbenoj duznosti pribavija konzervatorske uslove u skladu sa Elanom 102 Zakona o
zadtiti kulturnin dobara. Konzervatorski uslovi &ine osnov za izradu konzervatorskog projekta u skladu sa
&lanom 103 istog zakona. Na konzervatorski projekat se pribavija saglasnost Uprave za zastitu kufturnih
dobara Crne Gore.

14. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

Za naselja i dijelove naselja koji predstavljaju nepokretna kulturna dobra od medunarodnog i nacionalhog
znacaja je obavezno donosenje urbanistickog projekta, $to nije slucaj u ovom predmetu.

15. USLOVIZA 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 prikljucenje ovaj Sekretarijat, po sluzbenoj duznost,
pribavija za investitora.

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

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

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

U sluéaju kada se u okviru predmetne urbanisticke parcele nalazi zasfitni pojas ili cjevovod regionalnog
vodovoda, ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti, za investitora trazi i tehnicke uslove od Regionalnog
vodovoda Cmogorsko primorje. Na osnovu &lana 32 Pravilnika o odredivanju i odrZavanju zona i pojaseva
sanitame zaztite i ograni¢enjima u im zonama (Sluzbeni list CG 66/09), pojas sanitame zastite odreduje se
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oko glavnih .cjevovcad_a i u zavisnosti od konfiguracije terena iznosi 2,0m od osovine cjevovoda sa obje
st:r.gne. U pojasu zastite nije dozvoljena izgradnja objekata, postavljanje uredaja i vrienje radnji koje na bilo
koji na¢in 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.

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

Investitor je duzan da radi izrade tehni¢ke dokumentacije za izgradnju novog ili rekonstrukciju postojeceg
objekta | izvodenje geoloskih istrazivanja | drugih radnji koje mogu trajno, povremeno ili privremeno uticati
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 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 odgovaraju¢im
prostomim planskim dokumentom) koji se prikljucuje na Javni vodovod | kanalizaciju, a vodu za potrebe
objekta koristi samo za pice | sanitame potrebe.

Kada se predmetne katastarske parcele granice sa potokom / rijekom ovaj Sekretarijat po sluzbenoj
duznosti pribavlja Vlodne uslove (u skladu sa ¢lanom 74 stav 5 Zakona o planiranju prostora | izgradnji
objekata) za izradu projektne dokumentacije za:
- uredenje vodotoka i izgradnju zastitnih vodnih objekata na vodama od lokalnog znacaja (tacka 24
stav 1 ¢lan 115 Zakona o vodama) '
- izgradnju novih i rekonstrukciju postojecih trgovinskih i ugostiteljskih objekata (Clan 115 stav 1
tacka 27 | 28 i ¢lan 116 stav 2 tacka 3)i
- vodne uslove za izgradnju / rekonstrukciju lokalnih, nekategorisanih i Sumskih puteva sa
pripadajucim objektima i mostova od lokalnog znacaja (tacka 30 stav 1 clana 115 Zakona o
vodama),
od Sekretarijata za privredu Opstine Budva.

Pravilnik o sadrzini zahtjeva i dokumentaciji za izdavanje vodnih akata, nacinu i uslovima za obavezno
oglasavanje u postupku utvrdivanja vodnih uslova i sadrzaju vodnih akata objavljen je u Sluzbenom listu
CG broj 07/08.

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

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

U okviru LSL-a ne postoji zona ogranitenja prepreka aerodroma. Za priviemene ili staine objekate ili
djelove objekta, van zone ogranicenja prepreka aerodroma, Cija je visina veca od 45m, potrebno je od
Agencije za civilno vazduhoplovstvo Cme Gore dobiti saglasnost za izgradnju | postavijanje, kao | uslove
za oznaCavanje i odrzavanje. (Sigurnosni nalog broj 2016/001 rev 00, datum stupanja na snagu
01.08.2016.godine).

18. SAOBRACAJNI USLOVI
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Uslovi prikljucenja na kolsku saobracajnicu prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta saobracaja.

Urbanisticka parpela mora imati obezbjeden kolski pristup sa gradske saobracajnice ili javnog puta.
lzuzet‘nq,' u Istanm gradskim jezgrima u kojima ne postoji moguénost obezbijedivanja kolskog pristupa,
uvrbamstlckq parcel se moZe obezbjediti samo pjesacki pristup sa gradske saobracajnice ili javnog puté
(Clan 51 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata). U tom smislu, za izgradnju na katastarskoj
parceli koje se ne granici sa izvedenom saobracajnicom, neophodno je prije podnoenja prijave gradenja
obezbijediti, sudskim putem, pravo sluzbenosti prolaza.

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

Planrraria uredena parkiraibsta locirana su uz sacbracanicu A-A gdje
th Vigd  pathrabdita sa vwkupnoe 8 pmo uz sagbracapucu B-B =a
planiramh 10 p.m. uz sacbracanicu D-D sa ukupno |1 pm 1 najzad uz ulicu
E-E sa 12 pm 3to ukupno daje 41 parkimt:h myesta

Plaaran je sistem upravnag 1 hnijskog parkiranja Uprawno parkiranje je
najracionainge sa dimenzijama jednog parkanog mjesta ( 2 3-2.5 ) x 5 0m
© Za svaku kudu i apartman koja ima kolski prilaz parkiranje vozila treba
da =e vrii na samoj parcel ako je to nivelaciono izvodljiva -

19. USLOVIZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

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

Na svakih deset jedinica mora se obezbijediti najmanje jedna stambena jedinica za nesmetan pristup,
kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretijivosti 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.

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 fist CG broj 75/15) projektovanjem i izgradnjom
objekata treba posti¢i smanjenje gubitaka toplote iz objekata, pobolj$anje toplotne izolacije spoljnih
elemenata, povecanje toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i koris¢enjem sunceve energije,
koriécenje obnovljivih izvora energije, te povecanje energetske efikasnosti sisteme grejanja. Energetski
efikasni, objekti sa dobrom izolacijom i sa niskom potro$njom energije znatno ce dobiti na vrijednosti na
tr7istu nekretnina, dok ce objektima sa velikom potro$njom energije opadati vrijednost

Sunéani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uogljivim mjestima na
objektu. Koristiti odrzive sisteme protiv prekomjeme insolacije (zasjenu $kurama, gradevinskim
elementima, zelenilom i sliéno) kako bi se smanjila potrosnja energije za vjestacku klimatizaciju. Pri
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proraépnu koeficijenata prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za 30-25% nize od maksimalno
dozvoljenih vrijednosti dozvolienih za ovu klimatsku zonu.

U skladu sa Pravilnikom o tehnickim zahtjevima eko dizajna fluorescentnih sijalica bez integrisanih
prigusnica, sijalica sa elektriénim praZnjenjem visokog inteziteta | prigusnica | svefiliki za njihov rad
(Sluzbenom listu Cme Gore broj 38/2017), od 1. januara 2020.godine, na trzistu Crne Gore neée uopste biti
dozvoljene klasiéne sijalice sa Zamom niti, osim ako ne bude sijalica nove tehnologie, Gija je osnovna
karakteristika energetska efikasnost.

U cilu smanjenja potrosnje elektriéne energije, oéuvanja Zivotne sredne | postovanja propisa kojim se
ureduje uvodenje zahteva za eko dizajn | oznacavanje energetske efikasnosti, za rasvetu unutar i van
objekta preporuCuje se upotreba: LED (light-emiting diode) osvetlienja. LED osvetijenje je energetski
efikasno osvetlienje sa kojim se moZe postiéi usteda do 80% u odnosu na obiénu sijalicu. LED svetilika
emituje malu koliCinu energije tako da se smanjuje zagadenje okoline, a njena svetlost je najslicnija
dnevnoj. Vek trajanja joj je izmedu 10 i 20 godina, odnosno izmedu 25 i 100 hiljada sati. Takode, proizvode

se u razli¢itim veli¢inama i bojama, a mogu sluZiti za osvetljenje objekata, dekorativno osvetijenje, javnu
rasvetu...

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

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

21. USLOVI ZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mjesta za postavljanje kontejnera za smece predvideti 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 saradnji sa nadleznim komunalnim
preduzecem, a imajuci u vidu produkciju ¢vrstog komunalnog otpada. Pri tome voditi racuna o porastu broja
korisnika prostora tokom ljetnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku njihovog praznjenja prilagoditi
koli¢ini smeca. Postujuci prethodne uslove mjesta za postavljanje kontejnera za smece trebaju biti Sto blize
javnim saobracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez ivicnjaka) u odnosu na saobracajnicu, sa padom
od 5 % prema saobracajnici. NiSe za 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

22. MOGUCNOST FAZNE IZGRADNJE

Zaobjekat:

Na osnovu Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata i ¢lana 76 kroz izradu idejnog rjieSenja moze
se odrediti faznost gradnje (tehnicko-tehnoloska i funkcionalna cjelina) objekata. Dozvoliena je fazna
izgradnja, tako da konacno izgradeni objekat ne prelazi maksimalne propisane povrsine pod objektom i
spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje.

Za urbanisticku parcelu ili vise urbanistickih parcela:
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Na osnovu UT uslova, kod urbanistickih parcela na kojima je planom predvidena izgradnja viSe objekata,
potrebno je uraditi revidovano idejno fjesenje kompletne urbanisticke parcele ili vise susjednih urbanistickih
parcela (. 76 vazeteg Zakona), Idejnim rjeSenjem se utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekata,
a narocito: uklapanje objekta u prostor, polozaj objekta u okviru lokacije | prema susjednim objektima.

Za gradenje na dijelu urbanisticke parcele:
Clanom 237 vaZeteg zakona je predvideno da se do donosenja Plana generalne regulacije Cme Gore
moze gradii na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostaju¢i dio urbanisticke parcele ne utiée na

funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se urbanisticki parametri za cijelu urbanisticku parcelu umanje
za nedostajuci dio.

23. NAPOMENA

Tekstuaini 1 graficki dio plana, kojim su propani natin izgradnje objekata, uslovi za prikljuéenje na
infrastrukturu i uslovi za uredenje urbanisticke parcele, sastavni su dio urbanisticko-tehnikih uslova i
dostupni su na sajtu www.budva.me i www.planovidozvole.mrt.qov.me/LAMP/PlanningDocument?m=BD.

Investitor moze gradi objekat na osnovu prijave, kod nadlezne Urbanisticko-gradevinske inspekcije i
sledece dokumentacije propisane ¢lanom 91 vazeCeg zakona:
- Saglasnost glavnog gradskog arhitekte na idejno rjesenje
- Ovjerenog glavnog projekta
- lzvjestaja o pozitivnoj reviziji glavnog projekta
- Dokaza o osiguranju od odgovornosti projektanta koji je izradio odnosno revidenta koji je revidovao
glavni projekat u skladu sa Zakonom o planiranju prostora i izgradniji objekata i Uredbi o minimdinoj
sumi osiguranja od profesionalne odgovomosti u oblasti izgradnje objekata (SI. list CG broj 68/17)
- Ugovora o angaZovanju izvodaéa radova
- 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

Idejni odnosno glavni projekat, mora biti uraden u skladu sa Pravilnikom o nacinu izrade i sadrzini tehnicke
dokumentacije (objavljen u Sluzbenom listu CG broj 44/18) u 10 primeraka (3 primjerka u analognom i 7
primjeraka u digitalnom formatu), saglasno odredbama Clana 212 Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata.

22. PRILOZI

Kopije grafickog i tekstualnog dijela LSL-a ,List nepokretnosti, Kopija katastarskog plana,
Tehnicki uslovi DOO Vodovod i Kanalizacija Budva :

Samostalni sz@etfui ZAdl Danara Golis dipling
Dostavljeno:
- Podnosiocu zahtjeva
- Urbanisticko-gradevinskoj inspekciji
- ala
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