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2. OPIS LOKACIJE

Lokacija na kojoj se planira izgradnja turistickog objekta - hotela 4* nalazi se u Budvi na podrucju
Babinog dola, odnosno na urbanistickoj parceli UP 2c-1, koju ¢ine katastarske parcele br. 1996/4,
1996/5, 1969/1, 1969/8, 1969/13 KO Budva i UP 2¢-5 ¢ine katastarske parcele br. 1996/1, 1969/9,
1969/10, 1969/14 KO Budva, blok br. 2¢, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana Babin do (“SL. list
CG” -opstinski propisi broj 11/12), Opstina Budva.

Povrsina urbanisti¢ke parcele UP 2c-1 iznosi 545,24, a UP 2c-5, iznosi 415,41 m’, ukupno 960,65 m”.

Polozaj lokacije objekta u Budvi prikazan je na slici 1, dok je na slici 2. prikazana lokacija objekta sa
uzom okolinom.

" Slika 1

Polozaj lokacije objekta u Budvi (oznacen strelicom)




Postojedi izgled lokacije prikazan je na slici 3.

Slika 3. Postojedi izgled lokacije oivicen crvenom linijom

Lokacija je nepravilnog trapezastog oblika, najvece Sirine oko 36 m, u pravcu istok-zapad.

Prema geodetskom snimku, teren lokacije je u vecem nagibu, u pravcu od istoka (14,20 mnm.) ka zapadu
(20,25 mnm.).

Na lokaciji, odnosno na katastarskim parcelama 1996/1 i 1996/4 KO Budva se nalaze objekd, dvije
porodi¢ne stambene zgrade koji se u potpunosti uklanjaju sa lokacije.

U morfoloskom pogledu sire podrucije lokacije objekta pripada priobalnom dijelu. Odlikuje se izrazitim,
lako uocljivim strukturnim elementima, antropogeno izmijenjene-urbanizovane teritorije, a u njegovom
pejzazu uocava se kontrast mora i u zaledu uzvisenja, tj. brdo.

U geoloskoj gradi lokacije u€estvuju kvartarni deluvijalni, proluvijalno aluvijalni i marinski sedimenti u
¢ijoj osnovi su karbonatne (krecnjaci) i silicijske (roznaci) stijene jurske starosti.

Sa hidrogeoloskog aspekta predmetnu lokaciju izgraduju vodonepropusne stijene predstavljene glinama i
dobro vodopropusne stijene, predstavljene §ljunkovito-pjeskovitim sedimentima.

Prema karti seizmike regionalizacije teritorije Crne Gore (B.Glavatovic i dr. Titograd, 1982.) posmatrano
podrucje, kao i cijelo Crnogorsko primotje pripada zoni sa osnovnim stepenom seizmickog intenziteta 9°
MCS skale.

Sa pedoloskog aspekta u uzem okruzenju lokacije prisutna su smeda zemljiSta-districni kambisol dok su
prema morskoj obali prisutna aluvijalna zemljista-fluvisol.

Na lokaciji nema povrsinskih vodotokova, a more je od lokacije udaljeno oko 500 m vazdusne linije.

Klima posmatranog podrucja ima sve odlike mediteranske klime sa blagim i kisnim zimama i toplim i
relativno su$nim ljetima. Srednje mjese¢ne temperature vazduha se krecu od 7,7 °C u januaru do 24,1 °C
u julu. Srednje godis$nje temperature vazduha iznose 15,8 °C

Godisnja kolic¢ina padavina je relativno visoka 1 iznosi 1.578 mm. Ve¢i dio padavina padne tokom jesent i
zime.

Najces¢e duva juzni vietar (jugo) i sjeverni (bura) u zimskim mjesecima, dok je ljeti najcesci vjetar
maestral koji donosi lijepo vrijeme.

Lokacija ne pripada zasticenom podrucju i na samoj lokaciji i njenom okruzenju nema nepokretnih
prirodnih i kulturnih dobra.




Uze okruzenje lokacije objekta pripada naseljenom podrucju u kome se u toku turisticke sezone, broj
posjetilaca povecava, zvog veceg broja turistickih objekata, odnosno smjestajnih kapaciteta.

Okruzenje lokacije objekta pripada gusto naseljenom i izgradenom podruc¢ju sa velikim brojem
stambenih i turistickih objekata.

Prilaz lokaciji objekta je omogucen sa sjeverne i zapadne strane sa postojecih ulica koja se odvajaju od
ulice Zrtava fasizma (zaobilaznice).

Od infrastrukturnih objekata na lokaciji i njenoj okolinie pored prilaznih saobracajnica, postoji
elektroenergetska mreza, vodovodna i kanalizaciona mreza i T'T mreza.




3. KARAKTERISTIKE PROJEKTA

Od strane Sekretarijata za urbanizam i odrzivi razvoj Opstine Budva, Nosiocu projekta su izdati
Utbanisti¢ko tehnicki uslovi br. 06-061-272/2 od 03. 07. 2018. godine za izradu tehnicke dokumentacije
za izgradnju turistickog objekta-hotela 4*, na urbanistickoj parceli UP 2c-1 1 UP 2c-5, blok br. 2c, u
zahvatu DUP-a ,,Babin do” (,,SL. list CG” -opstinski propisi broj 11/12), Opstina Budva.

Urbanisticko tehnicki uslovi dati su u prilogu I.

Projektno rjesenje objekta, radeno je na osnovu dostavljenog situacionog plana - geodetskog snimka sa
katastarskom predstavom i naneSenim granicama urbanistickih parcela, urbanisticko-tehnickih uslova i
projektnog zadatka Nosioca projekta.

Uporedni prikaz planskim dokumentom dozvljenih i ostvarenih kapaciteta na bazi idejnog rjesenja dat je
utabeli 1.

Tabela 1. Uporedni prikaz ispunjenja planskih parametara

DOZVOLJENO OSTVARENO
Urbanisti¢ka parcela UP 2¢-5 UP 2c¢-1 Ukupno
Povrsina urbanisticke parcele 415,41m? 545 24m?2 960,65m?2 960,95m?
Bruto razvijena povrsina objekta | max 1.224,00m? | max 872,38m? | max 2.096,38m? 1.990,16m?
Povriina zauzetosti parcele max 204,00m? max 218,10m?2 max 422,10m?2 419,60m?2
Invdeks izgradenosti max 2,98 max 1,60 2,18 2,07
Inldeks zauzetosti max 0,50 max 0,40 0,44 0,44

Objekat je spratnosti Ga-2+Ga-1+Pr+3+Pe (povucena etaza).

Maketa objekata prikazana je na slici 4.

Slika 4. Maketa skog objekta - hotela 4*




Objekat je postavljen najisturenijim dijelom uz prednju gradevinsku liniju na zapadnoj strani lokacije. Na
sjevernoj strani nema prekoracenja prednje gradevinske linije.

Na istoc¢noj strani je postavljena boc¢na gradevinska linija na 2,50 m od granice lokacije (lokacija je ugaona
pa nema zednje granice lokacije ni zadnje gradevinske linije). Nema prekoracenja bocne gradevisnske
linje.

Na juznoj strani je objekat postavljen uz granicu parcele odnosno uz postojeci ivicno izgradeni objekat
na susjednoj parceli koja je istog vlasnika kao 1 predmetna.

Objekat je od susjednih postojecih objekata na juznoj strani lokacije udaljen oko 5 m.

Glavni ulaz u objekat na prizemlju je predviden sa sjeverne strane, sa saobracajnice, preko pjesacke
povisine i stepeniSta. Ekonomski ulaz i ulaz u dio prizemlja sa smjestajnim kapacitetima su predvideni sa
zapadne strane lokacije, sa saobracajnice, preko pjesackih povrsina. Do svih ulaza su predvidene i rampe
koje zadovoljavaju kriterijume pristupacnosti za lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom.
Podzemni gabarit objekta je veci od nadzemnog 1 zauzima 76,8 % povrsine lokacije. Na zapadnoj strani
lokacije je, u skladu sa odredbama planskog dokumenta, izmedu nadzemne gradevinske linije i regulacije.
Na sjevernoj strani lokacije je najisturenijim dijelom postavljen do nadzemne gradevinske linije. Na
istocnoj strani lokacije je najisturenijim dijelom na 1m od granice lokacije. Na juznoj strani lokacije je
postavljen uz granicu lokacije.

Podzemni gabarit objekta se sastoji od dvije etaze namjenjene garaziranju vozila. Obije etaze garaza imaju
obezbjedene prilaze/ulaze i to: sa saobracajice na sjevernoj strani lokacije, preko rampe i k.p. 1998/1 KO
Budva (saglasnost za prilaz je sastavni dio ove tehnicke dokumentacije) i sa saobracajnice na zapadnoj
strani lokacije, preko podizne auto platforme.

Prvi nivo garaze, ispod prizemlja, ima 1 pjesacki ulaz sa saobracajnice na sjevernoj strani lokacije.

Svi dijjelovi podzemnih etaza, nad kojima se ne nalazi nadzemni gabarit objekta, su predvideni kao
ozelenjeni ravni krovovi, odnosno zelene povrsine, sa poplocanim pjesackim povrsinama neophodnim za
prilaz ulazima na nivou prizemlja.

Arhitektonski program i osnovne funkcionalne zone objekta

Uz glavni ulaz je predvidena recepcija (sa kancelarijama i ostavom za prtljag) 1 hol. U okvriu hola je
planiran prostor za sjedenje. Od recepcije do glavnog komunikacijskog jezgra (sa stepenistem i dva lifta)
je planiran hodnik. Iz njega se na zapadnoj strani ulazi u pomocne prostorije (toalete za goste) i teretanu,
a sa istocne strane u salu restorana.

Uz ekonomski ulaz su predvidene garderobe personala sa tuSevima i kuhinja restorana. Kuhinja je sa
restoran salom povezana komunikacijom sa juzne strane komunikacijskog jezgra. Tocionica je
pozicionirana uz komunikacijsko jezgro 1 izlaz iz kuhinje u restoran salu, tako da se obezbjedi
posluzivanje pi¢a i nap itaka u restoran sali i u holu hotela.

Restoran sala je otvorima ofjentisana prema istoku. Juzna strana prizemlja je namjenjena smjestajnim
jedinicama, sa zasebnim ulazom i informacionim punktom i komunikacijskim jezgrom koje se sastoji od
stepenista i lifta.

Prvi, drugi 1 treéi sprat su namjenjeni smjestajnim jedinicama, apartmanima i sobama, i pomocénim
prostorijama za odrzavanje smjestajnih jedinica. Isto vazi i za povucenu etazu, s tim da je njena povrsina
manja od povrsine spratova.

Dijelovi iznad tre¢eg sprata iznad kojih nije planirana povucena etaza se rade kao ozelenjeni ravni
neprohodni krovovi.

Po obodu ozelenjenih krovova je planiran horizontalni oluk koji je ujedno i krovni vijenac.

Iznad povucene etaze je planiran ravan krov nagiba takvog da se obezbjedi efikasno odvodenje
atmosferdke vode.

Predviden je servisni izlaz na krov preko penjalica (merdevina) i velux prozora za izlaz na ravan krov. Po
obodu krova je planiran horizontalni oluk koji je ujedno i krovni vijenac.




Komunikacijska jezgra sa ukupno dva stepenista i tri lifta povezuju sve etaze objekta, ukljucujudi i
podzemne.

Dvije podzemne etaze, dominantno su namjenjene garaziranju vozila, sa neophodnim prostorima
namjenjenim komunikacijama, ostavama, pomo¢nim i tehnickim prostorijama. Prvi nivo garaze (-3,00 m
u odnosu na prizemlje) ima kapacitet 17GM. Podijeljen je u dvije zone garaze (oznacene kao a i b) kako
bi se smjestilo §to vise vozila. Jednom dijelu se prilazi rampom sa saobracajnice na sjevernoj strani
lokacije a drugom auto platformom sa saobracajnice uz zapadnu stranu lokacije. Ventilacioni otvori za
prirodno provjetravanje su predvideni sa istocne strane garaze.

Na isti nacin je rjeSen i drugi nivo garaze (na -6,00 m u odnosu na prizemlje objekta). Ima kapacitet
17GM, prilaze preko rampe i preko podizne auto platforme, s tim da nema nikakve otvore jer je potpuno
ukopan.

Kapacitet objekta je 31 smjestajna jedinica odnosno 63 kreveta. Od toga je 16 apartmana (sa 34 kreveta) i
15 soba (sa 29 kreveta).

Ostvareni broj parking mjesta je 35, od cega su 34 u objektu i 1 na otvorenom. (Prema standardu 1
PM/6 lezajeva potrebno je 11 PM, a prema standardu 1 PM/4 lezaja potrebno je 16 PM.)

Povrsine objekta po etazama i ukupna povrsina objekta prikazane su u tabeli 2.

Tabela 2. Povrsine objekta po etazama i ukupna povrsina objek

. Povrsina [m?]

Rb. EtaZa Neto Bruto
1. |Garaza (G-2) 679,94 738,62
2. |Garaza (G-1) 660,15 716,82
3. |Prizemlje 349,45 419,60
4. |1 sprat 35991 419,60
5. |1I sprat 359,89 419,60
6. |III sprat 359,89 419,60
7. |PE (pov. etaza) 257,02 311,76

UKUPNO: 3.026,25 3.445,60

Ukupna neto povrsina objekta je 3.026,25, m? a bruto 3.445,60 m?.
Povrsina zauzetosti parcele je 419,60 m?.

Konstrukcija i materijalizacija

Svi elementi konstrukcije objekta (temelji, medjuspratne tavanice, kose ploce stepenista, zidna platna,
stubovi, grede, horizontalni oluci) su armirano-betonski. Posebno je potrebno obratiti paznju prilikom
projektovanja i izvodenja konstrukcije na juznoj strani lokacije prema postojecem objektu. U obzir uzeti
kotu fundiranja postoje¢eg objekta i u odnosu na nju predvijdeti nacin i dinamiku izvodenja iskopa i
izrade konstrukcije planiranog objekta. Takode ovo uzeti u obzir prilikom rjeSavanja detalja dilatacije 1
hidroizolacije ukopanog dijela planiranog objekta na ovoj poziciji.

Zidovi fasadnih ispuna i unutrasnjih ispuna se rade od bloka debljine 19 cm.
Unutrasnje pregrade se rade od bloka u debljini 19 cm 1 10 cm.
Instalacione vertikale se obraduju gips-kartonskim plo¢ama na potkonstrukeciji.

Liftovi su predvideni u okviru komunikacijskih jezgara, 1 to ukupno tri lifta nosivosti 630 kg ili 8 osoba,
sa vratima svijetle sirine 90 cm i kabinom dimenzija 110x140 cm.

Hidroizolacija se predvida: ispod i oko temeljne ploce, zasticena slojem betona, na svim ukopanim
zidovima objekta sa prepustom iznad zavr$no obradjenog trotoara odnosno zelenih povirsina, u okviru




slojeva ravnih prohodnih, neprohodnih 1 ozelenjenih krovova, u okviru slojeva krova odnosno krovnih
terasa, u okviru slojeva podova terasa i u okviru slojeva podova mokrih ¢vorova i na zidovima u zonama
tus kabina.

Termoizolacija se postavlja: u okviru slojeva krova, ispod prostorija prizemlja, sa donje strane tavanice
izmedju garaze 1 prizemlja, ispod i iznad grijanih odnosno kondicioniranih prostorija prema spoljasnjoj
sredini, na prostoru krova, sa gornje strane krovna ploce i u okviru slojeva demit fasade.

Zvucna izolacija se postavlja u okviru slojeva podova meduspratnih tavanica nadzemnog dijela objekta.
Parna brana i sloj za izjednacavanje pritiska pare se postavljaju u okviru slojeva svih ravnih krovova, kao 1
u okviru slojeva podova svih poploc¢anih povrsina iznad garaze.

Fasade nadzemnih etaza objekta se obraduju termoizolacijom u debljini 5 cm. Zavr$na obrada fasada
prizemlja su tanke kamene ploce lijepljene na podlogu, a ostalih etaza demit fasada sa bavalitom u
svijetlim tonovima. Izmedu prizemlja i prvog sprata, odnosno izmedu dijelova fasade obradenih
kamenom i demitom je fasadni vijenac od betona finalno obraden termoizolacijom i bavalitom.

Zelenilom se finalno obraduju krovovi podzemne etaze iznad kojih nije nadzemni gabarit objekta i krov
tre¢eg sprata iznad koga nije gabarit povucene etaze.
Krovovi se rade kao ravni neprohodni, nagiba koji odgovara efikasnom odvodenju atmosferske vode.

Odvodenje atmosferske vode sa krovova iznad povucene etaze i treCeg sprata objekta se vrsi
horizontalnim betonskim olucima, koji se rade po obdu krovova i koji ujedno predstavljaju krovne
vijence objekta.

Fasadni otvori se obraduju fasadnom aluminijumskom ili PVC stolarijom, u konstrukciji od
visekomornih profila. Zastakljivanje se vrs$i dvoslojnim termopaketom. Prozori kuhinje su sa obaveznom
mrezom protiv ulaska insekata i glodara, a prozori mokrih ¢vorova sa mutnim staklom. Garazna vrata se
rade kao segmentna u konstrukciji od celi¢nih profila.

Glavna ulazna vrata se rade kao automatska klizna.

Krovni prozori se rade kao kupola i kao prozor za izlaz na ravan krov.

Unutrasnji otvori se obraduju unutrasnjom stolarijom i bravarijom

Zavrsne obrade podova su: fero beton (podovi garaza, ostava i tehnickih prostorija), granitna protiv
klizna keramika (hodnici i stepenista u okviru komunikacijskog jezgra, hol, hodnici, restoran, toc¢ionica,
teretana, recepcija i kancelarije na prizemlju, terase smjestajnih jedinica, spoljne pjesacke povrsine i
stepenista) 1 keramika (mokri ¢vorovi, veSernica, ostave za odrzavanje smjestajnih jedinica, toaleti i
garderobe personala, toaleti za goste na prizemlju);

Unutrasnji zidovi i unutrasnje strane fasadnih i ukopanih zidova se malteriSu i finalno obraduju
disperzionom bojom, osim zidova koji se oblazu keramikom do plafona ili spustenog plafona (zidovi
mokrih ¢vorova, garderoba personala, kuhinje, magacina hrane 1 pica).

Ograde terasa se rade od kovanog gvozda ili kombinacije metalnih profila i kovanog gvozda, u visini
1,10 m od finalno obradenog poda terase. Ograde unutrasnjih stepenista se rade u visini 90 cm od
metalnih profila ili kovanog gvozda a po obodu zidova stepenista se postavljaju rukohvati.

Pratece instalacije

U objektu su predvidene sve vrste instalacija koje zahtijeva predvideni standard objekta ili se to zahtijeva
prema higijensko-tehnickim uslovima i standardima za ovu vrstu objekata.

Napajanje objekta elektricnom energijom sa elektrodistributivnhe mreze predvideno je shodno uslovima
nadlezne Elektrodistibucije Budva, a napajanje se vrsi preko glavnog razvodnog ormana objekta.




Kao rezervni izvor napajanja u slucaju nestanka elektricne energije predvida se automatski dizel elektric¢ni
agregat (DEA) u kontejnerskoj izradi, koji ¢e biti smjeSten u zasebnom prostoru na nivou garaze. U
slucaju da vazni potrosaci u objektu ostanu bez napona spoljasnje mreze, automatski se vsi prebacivanje
tereta mreza-agrega.

U objektu su predvidene instalacije opste potrosnje i osvjetljenja, instalacije uzemljenja i gromobrana i
instalacije dojave pozara.

U objektu su predvidene 1 instalacije slabe struje kao $to su: sistema detekcije i dojave pozara; sistema
CO detekcije u garazi; SKS-a; IP videointerfonskog sistema; sistema video nadzora; sistema distribucije
TV signala; sistema ozvucenja; protivprovalnog i SOS sistema.

U objektu su predvidene instalacije grejanja, klimatizacije i ventilacije i to:

- grijanje 1 klimatizacija apartmana.

- ventilacija kuhinja i sanitarnih prostorija,

- nadpritisna ventilacija liftova i stepenista i

- ventilacija garaze.
U prostorijama objekta predviden je split sistem klimatizacije za grejanje i hladenje, koji ¢e u zimskom
periodu obezbjedivati temperaturu od +20 °C, a u ljetnjem od +26 °C.

Projektom je rijeSena redovna ventilacija garaze, na bazi maksimalno dozvoljenih koncentracija $tetnih
gasova (CO). Sistem redovne ventilacije je uraden tako da moze odsisavati sve Stetne produkte
sagorevanja iz automobilskih motora, ali se moze koristiti i za odsisavanje svih zaostalih gasova i
zaostalog dima nakon gasenja eventualnog pozara.

Nadoknada svjezeg vazduha za ventilaciju garaze je obezbijedena preko posebnih aksijalnih ventilatora
direktno iz zone dvorista u prostor garaze.

U garazi je predvidena instalacija za detekciju ugljenmonoksida (CO), koja je povezana sa sistemom
ventilacije. Instalacija za detekciju CO (na 50 ppm) se sastoji od centralnog uredaja na koji se povezuju
senzori koji se postavljaju pod plafonom garaze.

Prikljucenje objekta na gradsku vodovodnu mrezu predvideno je cijevima odgovarajuceg precnika, a
prema uslovima JP "Vodovod i kanalizacija" Budva.

Vodovodnu mrezu u objektu sacinjavaju: horizontalni razvodi rijeSeni ispod ploce prizemlja, vodovodne
vertikale 1 ogranci koji povezuju pojedine sanitarne uredaje. Dimenzije cijevi i fazonskih komada
planirane su prema hidraulickom prorac¢unu.

Vodovodna mreza mora biti hidraulicki ispitana. Ispitivanje se vrsi prije postavljanja toplotne izolacije, a
moze se vrditi 1 po sekcijama.

Za potrebe gasenja pozara predvidena je posebna vodovodna mreza, prema Elaboratu za gasenje pozara.

Instalacija fekalne kanalizacije bie uradena u skladu sa projektnim rjesenjem. Dimenzije cijevi i
fazonskih komada su planirane prema hidraulickom proracunu.

Sanitarne vode e se iz svih sanitarnih uredjaja odvoditi u gradsku kanalizacionu mrezu. Prikljucak ée biti
uraden preko novoprojektovan sahte koja ¢e se nalaziti na trotoaru.

Nakon zavrSetka radova na montazi kanalizacije, vr$i se njeno ispitivanje na prohodnost i
vodopropustljivost, a nakon montaze sanitarnih uredaja 1 provijera funkcionalnosti.

Vode iz huhinje prije upustanja u kanalizacionu mrezu prolazi¢e kroz mali huhinjski separator radi
njithovog odmaséivanja.

Takode, atmosferske vode koje gravitiraju garazi i vode od pranja garaze, koje mogu biti opterecene
zemljom, pijeskom i lakim tecnostima od prisustva kola, prije upustanja u kanalizacioni sistem
propustaju se kroz separator gdje se vrs$i njithovo precis¢avanje, odnosno talozenje zemlje 1 pijeska i
odvajanje lakih tecnosti (goriva, masti 1 ulja).
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Atmosferske vode sa krova objekta, pomocnu olucnih cijevi se skupljaju i pomocu cjevovoda, posto
nijesu opterecene necisto¢ama, direktno odvode u ulicnu kanalizaciju.

Uredenje terena

Uredenje slobodnih povrsina i parterno uredenje je predvideno tako da se obezbjede kolski i pjesacki
prilazi objektu i formiraju zelene povrsine.
Kolski prilazi (rampe) su predvideni na sjevernoj strani lokacije. Na zapadnoj strani su planirani auto
platforma i parking,
Pjesacki prilazi su predvideni sa sjeverne i zapadne strane i to kao poplocani trotoari staze, stepenista i
rampe za lica samnjene pokretljivosti 1 lica sa invaliditetom. Pjesacke povrsine su planirane na tlu i u
okviru ravnog krova iznad podzemne etaze objekta.
Ostale povrsine su planirane za ozelenjavanje i uredenje i podrazumjevaju:

- parterne zelene povrsine sa niskim i visokim zelenilom — na istocnoj i sjevernoj strani lokacije,

- zeleni krovovi nad garazom i

- zardinjere.

Umjesto fizickog ogradivanja planirana je ziva ograda od gusto zasadenoih i linijski rasporedenoih
zbunastih vrsta.

Nad podiznom auto platformom je predvideno postavljanje pergole sa zelenilom, zbog uklapanja u
okolinu, zaklanjanja auto platforme od smjestajnih jedinica i zbog bezbjednosti prilikom podizanja i
spustanja platforme.

Zelene povrsine na lokaciji se mogu podijeliti u dvije kategorije:

- parterne zelene povrsine, na sjevernoj i istocnoj strani lokacije 1

- krovno zelenilo nad dijelovima garaze.
Na parternim zelenim povrsinama se predvida travnjak otporan na susu, kao 1 sadnice niskog 1 visokog
zelenila.
Na ozelenjenim ravnim krovovima garaze se planira travnjak otporan na susu, kao 1 sadnja zive ograde
od sadnica plitkog korijena, u skladu sa debljinom sloja zemlje na ravnim krovovima.
Za sadnju u zardinjerama je predvideno nisko drvece, zbunaste vrste razlicitog kolorita 1 habitusa, perene
1 dekorativne puzavice.
Uredenje zelenih i slobodnih povrsina na parcelama je obavezno raditi na osnovu projekta. Pri izboru
sadnog materijala I njegovog komponovanja narocito voditi racuna o vizurama, spratnosti i arhitekturi
objekata, koloritu zelenila, vremenu cvjetanja i sl. Prednost se daje dekorativnim autohtonim vrstama,
mediteranskom autohtonom parteru u kome dominiraju
kadulja, ruzmarin, lavanda, Zukva i brsljan.

Otpad

Materijal od rusenja postojecih objekata, zatim od iskopa za temeljenje novog objekta, kao i sav
gradevinski otpad, koji ¢e se javiti u fazi izgradnje objekata bice kontrolisano sakupljan, a nadlezno
preduzece ¢e ga redovno transportovati na za to predvidenu lokaciju.

U toku eksploatacije objekta, priviemeno deponovanje smeca, do evakuacije na gradsku deponiju
komunalnim vozilima, bi¢e obezbijedeno u kontejnerima koji ¢e biti potpuno obezbijedeni sa
higijenskom zastitom.

Situacioni plan objekta dat je u prilogu II.
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4. KARAKTERISTIKE MOGUCEG UTICAJA PROJEKTA NA ZIVOTNU SREDINU

Prema Pravilniku o blizem sadrzaju dokumentacije koja se sprovodi uz zahtjev za odlucivanje o potrebi
izrade elaborata (,,SL. list CG”, br. 19/19.), vrste i karakteristike mogucih uticaja projekta na Zivotnu
sredinu se razmatraju u odnosu na karakteristike lokacije i karakteristike projekta, uzimajuci u obzir uticaj
projekta na faktore od znacaja za procjenu uticaja kojima se utvrduju, opisuju i vrednuju u svakom
pojedina¢nom slucaju, pri tomr vodedi ra¢una o:
- velicini i prostoru na koji projekat ima uticaj, kao $to su geografsko podrucje i broj stanovnika na
koje projekat moze uticati,
- prirodi uticaja sa sapekta nivoa 1 koncentracija emisija zagaduju¢ih materija u vazduhu, povrsinskim
1 podzemnim vodama, zemljistu, gubitak i1 ostecenje biljnih i zivotinjskih vrsta i njihovih stanista,
gubitak zemljista i drugo,
- jacini i1 slozenosti uticaja,
- vjerovatnodi uticaja,
- kumulativhom uticaju sa uticajima drugih postojec¢ih projekata,
- prekograni¢noj prirodi uticaja i
- mogucénosti smanjivanja uticaja.
Sa aspekta prostora, uticaj izgradnje i eksploatacije turistickog objekta — hotela 4*, u Budvi na zivotnu
sredinu bice lokalnog karaktera.

Prilikom realizacije projekta do narusavanja kvaliteta vazduha moze do¢i uslijed uticaja izduvnih gasova
iz mehanizacije koja ¢e biti angazovana na rusenju postojecih objekata i izgradnji novog objekta, kao 1
uticaja lebdeéih Cestica (prasina) koje ¢e se dizati uslijed rusenja postojecih objekata i iskopa materijala,
kao 1 uslijed transporta materijala od rusenja objekata i iskopa.

Posto se okolo lokacije nalaze objekti prilikom izgradnje objekta okolo lokacije mora biti podignuta
zastitna ograda-zastor koja e sprijeciti ugrozavanje korisnika od prasine.

Imajuéi u vidu da se radi o privremenim i povremenim radovima, procjenjuje se da izdvojene kolicine
zagadujucih materija u toku rusenja postojecih objekata 1 u toku izgradnje novog objekta nece izazvati
vedi negativan uticaj na kvalitet vazduha na lokaciji i njenom okruzenju.

Buka koja ¢e se javiti na gradiliStu u toku izgradnje predmetnog objekta, privremenog je karakteraje sa
najvecim stepenom prisutnosti na samoj lokaciji.

Uticaj eksploatacije objekta na podzemne vode nece biti znacajan, jer ¢e se u toku eksploatacije objekta
sanitarne vode odvoditi u gradsku kanalizacionu mrezu, dok ¢e se atmosferske vode koje gravitiraju
garazi 1 vode od pranja garaze, koje mogu biti optereéene zemljom, pijeskom i lakim tecnostima od
prisustva kola, prije upustanja u atmosfersku kanalizaciju propustace se kroz separator gdje ce se vrsi
njihovo precis¢avanje, odnosno talozenje zemlje 1 pijeska i odvajanje lakih te¢nosti (goriva, masti i ulja).
Uticaj izgradnje i eksploatacije objekta na okolno zemljiSte se ogleda i u trajnom zauzmanju dijela
zemljiSta za realizaciju projekta.

Imajudi u vidu veli¢inu zahvata doéi ¢e do promjen topografije lokalnog terena.

Povrsina predmetne lokacije sa stanovista flore 1 faune u ekoloskom smislu ne predstavlja prostor koji bi
za nju bio od velikog znacaja.

Sa aspekta jacine, negativni uticaji u toku izgradnje i eksploatacije objekta nece biti izrazeni.

Takode, 1 sa aspekta vjerovatnoce pojava negativnih uticaja nije velika.

Kumulativni uticaji sa uticajima drugih postojecih objekata koji su turistickog karaktera ¢e izostati, posto
na posmatranom podrucju nema proizvodnih objekata.

Izgradnja i eksploatacija objekta nece imati prekogranicni uticaj.

Na osnovu analize karakteristika postojece lokacije, kao i karakteristika planiranih postupaka u okviru
lokacije, preko mjera za sprecavanje, smanjenje ili otklanjanje Stetnih uticaja moguce je smanjenje
negativnih uticaja na zivotnu sredinu.
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5. OPIS MOGUCIH ZNACAJNIH UTICAJA PROJEKTA NA ZIVOTNU SREDINU

U normalnim uslovima rada znacajnih uticaja pri realizaciji 1 eksploataciji turistickog objekta — hotela 4*
na zivotnu sredinu nece biti.

Medutim, u toku eksploatacije objekta znacajniji uticaji projekta na zivotnu sredinu mogu se javiti u
slucaju akcidenta.

Obrazlozenje

Posto se radi o izgradnji novog objekta vecih gabarita u odnosu na postojece koji se uklanjaju, do¢i ¢e do
izmjene lokalne topografije, i zauzimanja zemljista, $to ¢e imati odredeni uticaj na neke segmente Zivotne
sredine.

Nema izmjene vodnih tijela, jer stalnih povrsinskih vodotokova na ovoj lokaciji nema.

Tokom izgradnje objekta, usljed rada gradevinske operative doci ¢e do emitovanja zagadujucéih gasova, ali
to ¢e biti lokalnog karaktera. Nece biti ispustanja opasnih 1 otrovnih materija. Nece dolaziti do ispustanja
u vazduh neprijatnih mirisa.

Prilikom izgradnje objekta, usljed rada gradevinskih masina do¢i ¢e do povecanja nivoa buke i vibracija,
ali ¢e ista biti lokalnog karaktera samo na lokalietu gradiliSta. Emitovanja svijetlosti, toplotne energije i
elektro-magnetnog zracenja nece biti.

Funkcionisanje projekta nece prouzrokovati buku osim rada automobilskih motora koji dolaze i odlaze
od objekta, dok vibracija, emisije svjetlosne i toplotne energije kao ni elektromagnetno zracenja nece
biti.

Imajuéi u vidu djelatnost objekta u toku njegovog funkcionisanja necée se izvrsiti depozicija hemijskih 1
drugih materija koje bi mogle uticati na zagadenje zemljista i podzemnih voda.

Prilikom funkcionisanja objekta predvideno je da se fekalne vode upustaju u gradsku fekalnu
kanalizaciju, dok ¢e atmosferske vode koje gravitiraju garazi i vode od pranja garaze, koje mogu biti
optere¢ene zemljom, pijeskom i lakim tecnostima od prisustva kola, prije upustanja u atmosfersku
kanalizaciju propustace se kroz separatore gdje ¢e se vrsi njihovo precis¢avanje, odnosno talozenje zemlje
1 pijeska i odvajanje lakih tecnosti (goriva, masti i ulja).

Tokom izvodenja projekta javice se gradevinski otpad (materijal od rusenja postojecih objekata, materijal
od iskopa i otpad u toku izgradnje novog objekta), koji ¢e biti uredno deponovan, shodno Zakon o
upravljanju otpadom (,,SL. list CG” br. 64/11.139/16.).

Tokom funkcionisanja objekta javljace se komunalni otpad koji preuzima nadlezno komunalno
preduzece.

Na predmetnoj lokaciji, ne postoje zasticene ili osjetljive vrste faune i flore, koja mogu biti zagadene ili
ugrozene realizacijom projekta.

Projekat nece dovesti do vecih socijalnih promjena u demografskom smislu i tradicionalnom nacinu
zivota, iako ¢e u njemu u toku funkcionisanja stanovati veéi broj ljudi.

Lokacija i njena okolina nije zastiCena po bilo kom segmentu, pa njena ecksploatacija ne moze
prouzrokovati Stetne posljedice.

Objekat ¢e imace odredeni uticaj na postojecu komunalnu infrastrukturu, koja se nalazi u okruzenju
lokacije, jer ¢e povecati postojecu potrosnju vode i elektricne energije, kao i protok saobracaja i kolicinu
komunalnog otpada.

Tokom izvodenja i funkcionisanja objekta imajuci uvidu njegovu velicinu do¢i ¢e do odredenog uticaja
na karakteristike pejzaza.
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Shodno namjeni objekta, ne postoje faktori koji bi kumulativno sa iznesenim uticajima imali vede
negativne posljedice po zivotnu sredinu na ovoj lokaciji ili u njenoj blizini.

Uticaji na ostale segmente zivotne sredine kao §to su lokalno stanovnistvo, klima i zasti¢ena prirodna i
kulturna dobra nece biti znacajan.

Do negativnog uticaja u toku izgradnje i eksploatacije projekta na pojedine segmente zivotne sredine
moze dodi u slucaju pojave akcidenta.

Do negativnog uticaja na kvalitet vazduha u toku eksploatacije objekta moze doci uslijed pojave pozara.
Medutim, imajuéi uvidu da se u objektu nece odvijati procesi koji koriste lakozapaljive 1 opasne supstance
to je vjerovatnoca pojave pozara mala. Sa druge strane u objektu ¢e biti ugraden stabilni sistem za zastitu
od pozara.

Na stabilnost objekta negativan uticaj moze imati pojava jakog zemljotresa. Podrucje predmetne lokacije
pripada IX stepenu MCS skale, zato izgradnja i eksploatacija objekta mora biti u skladu sa vaze¢im
propisima 1 principima za antiseizmicko projektovanje i gradenje u skladu sa Zakon o planiranju prostora
i izgradnji objekata (,,S. list CG” br. 64/17.,44/18.,63/18., 11/19.1 82/20.).

Do negativnog uticaja na kvalitet zemljista i podzemnih voda moze dod¢i uslijed procurivanja ulja i goriva
iz mehanizacije u toku izgradnje objekta. Ukoliko do toga dode neophodno je zagadeno zemljiste skinuti,
skladistiti ga privremeno u zatvorena burad, u zasticenom prostoru lokacije, shodno Zakon o upravljanju
otpadom (,,SL. list CG” br. 64/11. 1 39/16.).

Da se ne bi desile navedena akcidentna situacija, neophodna je redovna kontrola gradevinske
mehanizacije.
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6. MJERE ZA SPRECAVAN]JE, SMANJEN]JE ILI OTKLANJAN]JE STETNIH UTICAJA

Izgradnja turistickog objekta - hotela 4*, planirana je radi poboljsanja turisticke ponude na podrucju
Budve.

Zbog svoje specificnosti, ova vrsta objekata, moze biti uzro¢nik degradacije Zivotne sredine, ukoliko se u
toku izvodenja i funkcionisanja projekta, ne preduzmu odgovarajuce preventivne mjere zastite.

Na osnovu analize svih karakteristika postojece lokacije, kao i1 karakteristika planiranih postupaka u
okviru lokacije, ukazuje, da su ostvareni osnovni uslovi za smanjenje negativnih uticaja na zivotnu
sredinu.

Za neke uticaje na zivotnu sredinu, koje je moguée ocekivati, potrebno je preduzeti odgovarajuce
preventivne mjere zastite, kako bi se nivo pouzdanosti citavog sistema podigao na jos veéi nivo.

Sprecavanje, smanjenje 1 otklanjanje Stetnih uticaja moze se sagledati preko mjera zastite predvidenih
zakonima i drugim propisima, mjera zastite predvidenih prilikom izgradnje objekta, mjera zastite u toku
eksploatacije objekta 1 mjera zastite u akcidentu.

Mjere zastite predvidene zakonima i drugim propisima

Mjere zastite zivotne sredine predvidene zakonima 1 drugim propisima proizilaze iz zakonski normi koje
je neophodno ispostovati pri izgradnji objekta.
Osnovne mjere su:

- Obzirom na znacaj objekta, kako u pogledu njegove sigurnosti tako i u pogledu zastite ljudi i
imovine, prilikom projektovanja i realizacije potrebno je pridrzavati se svih vazecih zakona i
propisa koji regulisu predmetnu problematiku.

- Ispostovati sve regulative (domace 1 Evropske) koje su vezane za grani¢ne vrijednosti intenziteta
odredenih faktora kao $to su prevashodno zagadenje vazduha i nivoa buke, 1 dr.

- Obezbijediti odredeni nadzor prilikom izvodenja radova radi kontrole sprovodenja  propisanih
mjera zastite od strane strucnog kadra za sve faze.

- Obezbijediti instrumente, u okviru ugovorne dokumentacije koju formiraju Nosioc projekta i
izvoda¢, o neophodnosti postovanja i sprovodenja propisanih mjera zasite.

Mjere zastite predvidene prilikom izgradnje objekta

Mjere zastite zivotne sredine u toku realizacije projekta obuhvataju mjere koje je neophodno preduzeti
za dovodenje kvantitativnih negativnih uticaja na dozvoljene granice, kao 1 preduzimanje mjera kako bi se
odredeni uticaji sveli na minimum:

Osnovne mjere su:

- Izvoda¢ radova je duzan organizovati postavljanje gradilista tako da njegovi privremeni objekt,
postrojenja, oprema itd. ne uticu na trecu stranu.

- U toku izvodenja radova na iskopu predvidjeti i geotehnicki nadzor, radi uskladivanja geotehnickih
uslova temeljenja sa realnim stanjem u geotehnickim sredinama.

- Gradevinska mehanizacija koja ¢e biti angazovana na izvodenju projekta treba da zadovolji
Evropske standarde za vanputnu mehanizaciju (EU Stage III B i Stage IV iz 2006. odnosno 2014.
god.) prema Direktivi 2004/26/EC).

- Tokom izvodenja radova odrzavati mehanizaciju: gradevinske masine i vozila u ispravnom stanju,
sa ciljem maksimalnog smanjenja buke, kao 1 eliminisanja mogucnosti curenja nafte, derivata 1
masinskog ulja.

- Zavrijeme vjetra i susnog perioda redovno kvasiti materijal od iskopa, radi redukovanja prasine.

- Materijal od iskopa pri transportu na predvidenu lokaciju treba da bude pokriven.

- Redovno prati tockove na vozilima koja napustaju lokaciju.

- Posto se okolo lokacije nalaze objekti prilikom izgradnje objekta okolo lokacije mora biti
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podignuta zastitna ograda-zastor koja ¢e sprijeciti ugrozavanje korisnika od prasine.

Izvréiti revitalizaciju zemljista, tj. sanaciju okolo objekta poslije zavrSenih radova, tj. ukloniti
predmete i materijale sa povrsina koris¢enih za potrebe gradiliSta odvozenjem na odabranu
deponiju.

Planom uredenja terena predvidjeti pravilan izbor biljnih vrsta, otpornih na aerozagadivanje.
Formiranje zelenih povrsina okolo objekta je u funkciji zastite zivotne sredine i hortikulturne
dekoracije.

Mjere zastite u toku redovnog rada objekta

U analizi mogucih uticaja konstatovano je da u toku eksploatacije objekata nece biti veéih uticaja na
zivotnu sredinu, tako da nema potrebe za preduzimanjem vecéeg broja mjera zastite.
U tom smislu potrebno je:

Redovna kontrola svih instalacija u objektu.

Odrzavati kvalitet preciS¢ene otpadne vode na ispustu iz separatora lakih te¢nosti 1 ulja prema
Pravilniku o kvalitetu i sanitarno-tehnickim uslovima za ispustanje otpadnih voda, nacinu i
postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih voda i sadrzaju izvjestaja o kvalitetu otpadnih voda (,,S1. list
CG” br. 56/19).

Kontrolisati visinu mulja i koli¢inu izdvojenog ulja i masti u separatoru jednom mjesec¢no, i
vanredno nakon dugotrajnih kisa i drugih vanrednih dogadaja.

Izdvojena ulja maziva i goriva iz separatora kao opasni otpad sakupljati i odlagati u posebnu
hermeticki zatvorenu burad i iste skladistiti na prostoru zasticenom od atmosferskih padavina.
Nosioc projekta je obavezan da sklopi Ugovor sa ovlas¢enom organizacijom koja ima dozvolu za
upravljanje opasnim otpadom.

Obezbijediti dovoljan broj korpi i kontejnera za prikupljanje ¢vrstog komunalnog otpada i
obezbijediti sakupljanje i odnosenje otpada u dogovoru sa nadleznom komunalnom sluzbom
grada.

Redovno odrzavanje biljnih vtsta i travnatih povrsina koje ¢e biti postovljene shodno projektu o
uredenju terena.

Redovno komunalno odrzavanje i ¢iS¢enje objekata i plato radi smanjenja mogucénosti zagadivanja.

Mjere zastite u slucaju akcidenta

Mjere zastite od poZara

Radi zastite od pozara potrebno je:

Svi materijali koji se koriste za izgradnju objekta moraju biti atestirani u odgovarajuéim
nadleznim institucijama po vazeéem Zakonu o uredenju prostora i izgradnji objekata 1 Propisima
koji regulisu protivpozarnu zastitu.

Pravilnim izborom opreme i elemenata elektricnih instalacija, treba biti u svemu prema Projektu,
odnosno treba obezbijediti da instalacije u toku izvodenja radova, eksploatacije i odrzavanje ne
bude uzrok izbijanju pozara i nesrece na radu.

Za zastitu od pozara neophodno je obezbijediti dovoljan broj mobilnih vatrogasnih aparata, koji
treba postaviti na pristupacnim mjestima, uz napomenu da se nacin koriscenja daje uz uputstvo
proizvodaca.

Nosioc projekta je duzan da vatrogasnu opremu odrzava u ispravnom stanju.

Pristupne saobracajnice treba da omoguce nesmetan pristup vatrogasnim jedinicama do objekta.

Nosioc projekta je obavezan uraditi Plan zastite i spasavanja, koji izmedu ostalog obuhvata nacin obuke i
postupak zaposlenih radnika u akcidentnim situacijama. Sa ovim aktima, nihovim pravima i obavezama,
moraju biti upoznati svi zaposleni u objektu.
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Mjere zastite od prosipanja goriva i ulja

Mjere zastite zivotne sredine u toku akcidenta - prosipanja goriva i ulja pri izgradnji i eksploatacije
objekta, takode obuhvataju mjere koje je neophodno preduzeti da se akcident ne desi, kao i preduzimanje
mjera kako bi se uticaji u toku akcidenta ublazio.

U mjere zastite spadaju:

- Za sva koriS¢ena sredstva rada potrebno je pribaviti odgovaraju¢u dokumentaciju o primjeni
mjera i propisa tehnicke ispravnosti vozila.

- Tokom izvodenja radova odrzavati mehanizaciju (gradevinske masine 1 vozila) u ispravnom
stanju, sa ciljem eliminisanja mogucnosti curenja nafte, derivata i masinskog ulja u toku rada.

- U koliko dode do prosipanje goriva i ulja iz mehanizacije u toku izgradnje objekta
neophodno je zagadeno zemljiste skinuti, skladistiti ga u zatvorena burad, u zasti¢enom
prostoru lokacije, shodno Zakon o upravljanju otpadom (,,SL list CG” 64/11 i 39/16) i zamijeniti
novim slojem.

Napomena: Pored navedenog sve akcidentne situacije koje se pojave rjesavace se u okviru Plana zastite i
spasavanja - Preduzetnog plana.
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7. IZVORI PODATAKA

Zahtjev za odlucivanje o potrebi izrade elaborata o procjeni uticaja na zivotnu sredinu turistickog objekta
- hotela 4*, u Budvi uraden je u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju dokumentacije koja se sprovodi
uz zahtjev za odlu¢ivanje o potrebi izrade elaborata (,,SL. list CG”, br. 19/19).

Prilikom izrade zahtjev za odlucivanje o potrebi izrade elaborata o procjeni uticaja na Zzivotnu sredinu
navedenog objekta, koriS¢ena je sledeca:

Zakonska regulativa:

Zakon o planiranju prostora i izgradnji objekata (,,SL. list CG” br. 64/17, 44/18, 63/18 1 11/19
i 82/20).

Zakon o zivotnoj sredini (,,S1. list CG” br. 52/16).

Zakon o zastiti prirode (,,SL. list CG” br. 54/16).

Zakon o zastiti kulturnih dobara (,,SL. list CG” br. 49/10, 40/11 i 44/17).

Zakon o vodama (,,S. list CG” br. 27/07, 22/11, 32/11, 47/11, 48/15, 52/16, 55/16 1 2/17).
Zakon o za$titi vazduha (,,S1. list CG” br. 25/10 i 43/15).

Zakon o zastiti buke u zivotnoj stedini (,,S1. list CG”, br. 28/111 01/14).

Zakon o upravljanju otpadom (,,S1. list CG” br. 64/11139/106).

Zakon o komunalnim djelatnostima (,,S1. list CG” br. 55/16 1 74/106).

Pravilnikom o blizem sadrzaju dokumentacije koja se sprovodi uz zahtjev za odlucivanje o
potrebi izrade elaborata (,,S1. list CG”, br. 19/19).

Pravilnik o grani¢nim vrijednostima buke u Zivotnoj sredini, na¢inu utvrdivanja indikatora buke 1
akusti¢nih zona i metodama ocjenjivanja stetnih efekata buke (,,S1. list CG”, br. 60/11).

Pravilnik o nacinu i uslovima pracenja kvaliteta vazduha (,,SL. list CG”, br. 21/11 1 32/16).
Uredba o grani¢nim vrijednostima emisije zagaduju¢ih materija u vazduhu iz stacionarnih izvora
(.Sl list CG”, br. 10/11).

Pravilniku o dozvoljenim koli¢inama opasnih i Stetnih materija u zemljiStu i metodama za njihovo
ispitivanje (,,S. list RCG”, br. 18/97).

Pravilnikom o nacinu i rokovima utvrdivanja statusa povtsinskih voda (,,SL. list RCG”, br. 27/07 i
Ol list CG”, br. 32/11, 48/15, 52/16 1 84/18)

Pravilnik o kvalitetu i sanitarno-tehnickim uslovima za ispuStanje otpadnih voda, nacinu i
postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih voda 1 sadrzaju izvjestaja o kvalitetu otpadnih voda (,,SL
list CG” br. 56/19).

Pravilnik o klasifikaciji otpada i katalogu otpada (,,SL. list CG” br. 59/13 1 83/16).

Uredba o nacinu i uslovima skladistenja otpada (,,SL. list CG” br. 33/13 1 65/15).

Projektna dokumentacija

Idejno rjesenje izgradnje turistickog objekta - hotela 4* u Budvi
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Crna Gora

Opstina Budva 5
SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM | ODRZIVI RAZVOJ
Broj: 06-061-272/2

Budva, 03.07.2018. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj opstine Budva, rjeSavajuéi po zahtjevu Pima Bozidara i Pima Ljubice
iz Budve na osnovu Clana 237, 55174 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (Stuzbeni list CG,
br. 64/17), Clana 1 Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva odrzivog razvoja turizma jedinicama
lokalna samouprava (Sluzbeni list CG broj 68/17) i Detaljnog urbanistickog plana Babin do {Sluzbeni list CG-
opstinski propisi br. 11/12), evidentiranog u Centralnom registru planske dokumentacije, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu investiciono tehnicke dokumentacije za
faznu izgradnju turistiCkog objekta - HOTEL
{postojeci objekti se uklanjaju)

1. URBANISTICKA PARCELA
Blok broj: 2¢
Urbanistika parcela broj:
2¢-1 koju Cine katastarske parcele 1969/8, 1996/4 i 1996/5 KO Budva
2¢-5 koju Cine katastarske parcele 1969/9, 1969/10 i 1996/1 KO Budva
2. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ / KATASTARSKOJ PARCELI

U listu nepokretnosti broj 104-956-3679/2018 za KO Budva, od 01.03.2018.godine, na katastarskoj parceli
1996/1 KO Budva upisana je porodicna stambena zgrada. Na katastarskoj parceli 1996/1 nema upisanin
tereta i ogranienja, a kao vlasnik upisan je podnosilac zahtjeva.

U listu nepokretnosti broj 104-956-3680/2018 za KO Budva, od 01.03.2018.godine, na katastarskoj parceli
1996/4 KO Budva upisana je porodiéna stambena zgrada, na katastarskoj parcel 1996/5 KO Budva nema
upisanih objekata. Na katastarskim parcelama 1996/4 | 1996/5 KO Budva ima upisanih tereta i ogranicenja,
a kao vlasnik upisan je podnosilac zahtjeva.

Postojeti objekat se uklanja.

Viasnik objekta moze shodno Clanu 113, Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata, podneti prijavu
Urbanisticko-gradevinskoj inspekciji, za uklanjanju postojeéeg objekta, a na osnovu uradenog Revidovanog
Elaborata uklanjanja objekta | dokaz o vlasnistvu nad objektom (list nepokretnosti)

3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA

Stanovanje

UTU daju mogucnost investitoru da u okviru planskog rieSenja — tekstualnog i grafitkog djela DUP-a izabere
namjenu predmetnog objekta.

U povrsinama za stanovanje mogu se dopustiti, i:
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- prodavnice i zanatske radnje, koje ni na koji nacin ne ometaju osnovnu namjenu i koje sluze
svakodnevnim potrebama stanovnika podrucja, poslovne djelatnosti koje se mogu obavljati u
stanovima, kao i ugostiteljski objekti i manji objekti za smjestaj,

- objekti za upravy, vierski objekti, objekti za kulturu, zdravstvo i sport i ostali objekti drustvenin
dielatnosti koji sluze potrebama stanovnika podrucja. (tekstualni dio DUP-a Poglavije 4.3 strana)

- turisticki objekti

Turizam se na podrucju plana u smislu pruZanja usluga smjestaja turistima proZima sa funkcijom stanovanja
kroz iznajmljivanje vila, kua, apartmana i soba, kao i postojanjem pansiona i hotela. Ova se namjena smatra
kompatibilnom sa preteznom namjenom stanovanja i u Planu nije definisana kao posebna namjena. To znadi
da se na svakoj parceli objekat moZe staviti u funkeiju turizma u skladu sa urbanistidkim parametrima za tu
zonu prema slede¢im uslovima;
Objekte namijenjene za smjestaj turista planirati u skladu sa odredbama Pravilnika o Klasifikaciji, minimalnim
uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata ("Sluzbeni list RCG", br. 23/2005), naroéito u kada su u pitanju
zelene i slobodne povrsine koje se koriste za rekreaciju, sport, zabavu i druZenje i parking za goste hotela.
U Clanu 4. Pravilnika 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, moteli, pansioni,
vile, privatni smjestaj - kuce, apartmani i sobe za iznajmljivanje, organizovani kampovi, planinski i lovacki
domovi i omladinski hoteli i odmaralista.
Specifitnosti koje se posebno istiCu su:
- sve vrste hotela kao i moteli, pansioni i kampovi mogu imati minimaino 7 (sedam) smjestajnih jedinica, a
nesto veli (preko 25) mogu imati i depandanse,
- svi hoteli, sem garni hotela moraju imati i restoran, .
- hoteli sa 5 (pet) zvjezdica koji koriste oznaku "Grand hotel” moraju imati najmanje 100 soba,
- turisticko naselje ima najmanje 50 smjestajnih jedinica i sve pratete sadrZaje koji omoguéuju samostaino
funkcionisanje,

- slobodan, zeleni prostor koji se koristi za rekreaciju, sport i druzenje po kategorijama hotela iznosi:

-hoteli sa 5 ( pet) zvjezdica - najmanje 100 m? po jednom krevetu,

-hoteli sa 4 (Cetiri) zviezdice- najmanje 80 m? po jednom krevetu,

-hoteli sa 3 (tri) zvjezdice- najmanje 60 m? po jednom krevetu.
{tekstualni dio DUP-a Poglaviie 4.2.2. strana )

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (Sluzbeni list CG
broj 63/11) u Clanu 19 stav dva, tri i Cetri definisana je na mjena i sadrzaj turistickog apartmana odnosno
apartmanskog bloka.

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (Sluzbeni list CG
broj 63/11 1 47/12) u €lanu 18 definisana je namjena i sadrzaj turisticke vile, koja je shodno ¢lanu 3 tatka 1
svrstana u primarne ugostiteljske objekte za pruzanje usluge smjestaja i usluge pripremanja i usluzivanja
hrane i pi¢a. 5

4. PRAVILA PARCELACIJE

Clanom 212 vazeéeg zakona, predvideno je da se do donoSenja propisa kojim ¢e se definisati bliZi sadrzaj i
uslovi izrade elaborate parcelacije, primjenjivace se propisi doneseni na osnovu Zakona o uredenju prostora
i izgradniji objekata (Sluzbeni list CG broj 51/08, 34/11, 35/13 1 33/14).

U skladu sa Clanom 16, tacka 2 Pravilnika o nacinu izrade, razmjeri i blizoj sadrZini tehnicke dokumentacije
(objavlien u SluZbenom listu CG broj 23/14) uraditi Elaborat parcelacije po DUP-u, kako bi se tacno utvrdia
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povrSina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju urbanisticku parcelu. Elaborat izraduje oviaséena
geodetska organizacija.

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

Clanom 237 vaZeceg zakona, je predvideno da se do donoSenja Plana generalne regulacije Crne Gore
moZe graditi na dijelu urbanistiCke parcele, ako nedostajuéi dio urbanisti¢ke 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 Idejnog rjeSenja urbanisticke parcele dokazati:

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

- dafaznom izgradnjom na dijelu urbanisticke parcele, preostali dio urbanisti¢ke parcele moze
biti valorizovan u sledecoj fazi, u skladu sa planskim rjeSenjem (ispunjava planom propisane
urbanistiCke parametre u pogledu veliine urbanisticke parcele, moZe u okviru zadatih
gradevinskih linija postaviti objekat, da ima obezbjeden kolski pristup i sli¢no) ili

- dafaznom izgradnjom na dijelu urbanisticke parcele, preostali dio urbanisticke parcele moze
biti valorizovan u skladu sa planskim rjeSenjem na naéin $to e se preostali dio urbanisticke
parcele ,prikijuciti“ susjednoj urbanistickoj parceli, u skladu sa vlasnikim stanjem
evidentiranim u Upravi za nekretnine.

5. PRAVILA REGULACIJE

Prikazane su u grafickom prilogu plana i definisane u tekstualnom dijelu plana - poglavije: UTU za izgrédnju
objekata - 6.2.

Min. odstojanje objekta od susednog objekta je 4,0m.

Gradevinska linija (GL)

Utvrduje se detaljnim urbanistickim planom (u grafickom prilogu karta regulacije) u odnosu na regulacionu
liniju, a predstavija finiju na, iznad i ispod povrsine zemlje, do koje je dozvoljeno gradenje.

Gradevinska linija je definisana kao linija do koje se moZe graditi. Regulaciona i gradevinska linja se u
pojedinim sluCajevima mogu i poklapati (RL=GL).

Nije dozvoljeno gradenje izmedu gradevinske i regulacione linije. Postojeci objekti koji se nalaze u pojasu
izmedu planirane regulacione i gradevinske linije, ne mogu se rekonstruisati, nadzidivati ili dogradivati, ve¢
samo investiciono odrzavati. Iz prethodnog stava se izuzima potpuno ukopani dio zgrade namijenjen za
garaze.

Zgrada moze biti postavijena svojim najisturenijim dijelom do gradevinske linije. Erkeri, terase,

balkoni i drugi istureni dijelovi objekta mogu da prelaze gradevinsku liniju prama neizgradenim javnim
povrSinama (zelenilo i saobracajnice) najviSe do 1,20 m, na minimalnoj visini od 3,0 m od konagno
nivelisanog i uredenog okolnog terena ili rotoara. (tekstualni dio DUP-a, Poglavije 6.2.3, strana )

Boéna gradevinska linija

Za slobodnostojece objekte min. odstojanje objekta od bocne granice parcele je.2,5m.
Za jednostrano uzidane objekte odstojanje je 5,0m prema slobodnom delu parcele.

Zadnja gradevinska linija
Minimalno odstojanje objekta od zadnje granice parcele je 4,0 m.
Postavijanje novoplaniranih objekata na granicu susjedne parcele definide se na sliedeti nadin:

(8
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e Izgradnja na ivici parcele (dvojni objekti) je moguta iskljugivo uz pisanu saglasnost viasnika susjedne
parcele na Cijoj granici je predvidena izgradnja. Ukoliko se objekat postavija na granicu sa susjednom
parcelom, sa te strane nije dozvoljeno postavijati bilo kakve otvore.

» Na objektima koji svojom bofnom fasadom gledaju na javni prolaz, saobracajnicu unutar bloka,
dozvoljeno je ostaviti otvore na toj fasadi samo u sluCajevima kada je $irina ovog javnog prolaza 4.0
metara i viSe.

¢  Nije dozvoljeno zatvarati svjetlamike postojecih objekata, ve¢ formirati iste ili slicne u novoprojektovanim
objektima. Minimalna povrdina svetlarnika je 6,0m2. Minimaina §irina svetlarnika je 2,0 m. PovrSina
svetlarnika racuna se u neizgradeni deo zgrade. Minimalna visina parapeta otvora u svetlamiku je 1,80
m. Ne dozvoljava se otvaranje prozora ili ventilacionih kanala na svetlarnik susednog objekta. Mora se
obezbediti pristup svetlarniku i odvodnjavanje atmosferskih voda. Nije dozvolieno nadzidivanje i
zatvaranje postojecih svetlamika.

»  Ukoliko je novoplanirana zgrada udaljena od susjedne manje od 4,0 m, nije dozvoijeno sa te strane
novoplanirane zgrade postavijati otvore stambenih prostorija, ve¢ samo otvore pomoénih prostorija sa
prozorima maksimalne veliCine 60 x 60 cm i sa visinom parapeta 1,80 m.(tekstualni dio DUP-a, Poglavije
8.2.4, strana )

Podzemna gradevinska linija PGL
Potpuno ukopani dio zgrade namijenjen za garaze moze se graditi i u pojasu izmedu gradevinske i
regulacione linije (tekstualni dio DUP-a poglavije 6.2.3 strana )

Kota prizemlja

e  na pretezno ravnom terenu: najvise do 1,20 m iznad konacno nivelisanog i uredenog terena. Za objekte
sa podrumskim ili suterenskim etazama, orjentaciona kota poda prizemlja mozZe biti najvise 1.50 m iznad
konac¢no nivelisanog i uredenog terena;

e naterenuu veéem nagibu: u nivou poda najnize korisne etaZe | iznosi najvise 3,50 m iznad kote konaéno
nivelisanog i uredenog terena najnizeg dijela objekta.(tekstualni dic DUP-a poglavlje 6.4 strana )

Krovovi

Poslednja etaZa se moZe izvesti kao potkrovije ili povucena etaza.

Potkrovlje: visina nazitka potkrovne etaZe iznosi najviSe 1.50m raCunajuci od kote poda potkrovne etaze do
tacke preloma krovne kosine. Nagib krovnih ravni prilagoditi vrsti krovnog pokrivaca. Optimalni nagib krovnih
ravni je 18-30° .Prozorski otvori se mogu reSavati kao krovne badze ili krovni prozori.

Povucenom etazom se smatra fasadno platno poslednje etaze povuceno pod uglom od 57 stepeni u odnosu
na horizontalni ravan, odnosno fasadno platno povuceno za minimalno za 1.5metara od fasade nizih
spratova. Krov iznad povuCene etaZe projektovati kao plitak kosi krov {do 15 stepeni) sa odgovaraju¢im
krovnim pokrivatem.

Voda sa krova jednog objekta ne smije se slivati na drugi objekat.

{tekstualni dio DUP-a poglavije 6.5 strana )

Maksimalna visina vijenca objekta mjeri se:

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

e na terenu u veCem nagibu - od kote poda najnize korisne etaze do gornje ivice konstrukcije posljednje
etaze ili horizontalnog serklaza (tekstualni dio DUP-a poglavije 6.4. strana )
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Nivelacija urb.parcela

Planom je odredena nivelacija javnih povr$ina 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 (tekstualni dio DUP-a poglavije 6.2.5 strana )

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

6. URBANISTICKI PARAMETRI
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7. POTREBA IZRADE GEOLOSKIH PODLOGA, POTREBA VRSENJA GELOSKIH iSTRAZ!VANJA
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 | 26/07) izraditi Revidovani Projekat osnovnih
geoloskih istrazivanja tia 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”ifi sa 4 i viSe nadzemnih etaza, shodno ¢lanu 7. Zakona o geolokim istrazivanjima
("Sluzbeni list RCG",26/07) izraditi Revidovani Projekat geoloskih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i
Revidovani Elaborat o rezultatima izvrSenih geoloskih istraZivanja, kojima se detalino odreduju inZenjersko-
geoloSke, hidro-geoloske i geomehanicke karakteristke temelinog tla, geotehnitke i seizmoloske
karakteristike terena i prikaz i ocjenu rezultata istraZivanja sa obradom dobijenih podataka i zakljuckom o
uslovima i nacinu fundiranja objekta na prostoru koji je istrazivan. Tehnicku kontrolu izvestaja i elaborata vrsi
Ministarstvo preko privrednog drustva (¢lan 33). Cdobrenje za izradu geoloSkih istraZivanja i saglasnost na
elaborat o rezultatima izvrSenih geoloSkih istraZivanja za objekte iz clana 7. Zakona o geoloskim
istrazivanjima, izdaje Ministarstvo ekonomije.

Pri projektovanju objekata preporuCuje se korisCenje propisa EUROCODES, narotito EUROCODE 8 -
Projekini propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija. Takode se preporuuje zadrzavanje postojeceg
drveca i druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje god je to moguce, jer povoljno utice na ofuvanje
stabilnosti terena.
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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 Clanu 68. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ( Sluzbeni list CG, br. 84/17) i
dokazati: da je objekat fundiran na odgovarajuci nacin, da uvecanje optere¢enja 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. USLOVIZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA | TEHNICKO-TEHNOLOSKIH | DRUGIH
NESRECA

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom ¢ zastiti | 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
slicno), 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). ’

Elaboratom zastite na radu, predvidjeti mjere zastite na radu za objekte koji imaju jedan ili vise posiovnih
prostora kao i za rudenje postojeéeg objekta bilo koje namjene, shodno Clanu 9. Zakonu o zastiti i zdraviju
na radu (Sluzbeni list CG broj 34/14). Pri izgradnji objekata poslodavac koji izvodi radove duZan je da izradi
Elaborat o uredenju gradilidta 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.

8. USLOVIZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Prilikom rekonstrukcije i dogradnje objekata, kao i adaptacije - dozidivanje, nadzidivanje, zatvaranje i
otvaranje raznih dijelova, mijenjanje krova i sl., potrebno je da svi novi dijelovi i radovi budu stilski uskladeni.
Dvoridne fasade i bocne vidne fasade takode treba adekvatno obraditi,

Prilikom obade fasade izbegavati elemente koji vode ka ki¢u, kao $to su lazna pastmodernisticka arhitektura,
napadni folklorizam, istorijski etno-elementi drugih sredina (balustrade, ukrasne figure i gipsarski radovi).
NepoZeljna je pseudoarhitektura zasnovana na prefabrikovanim stilskim betonskim, plasticnim, gipsanim i
drugim elementima, dodavanje laznih mansardnih krovova (takozvanih Subara, kapa), arhitektonski nasilne
pretvaranje ravnih krovova u kose (takozvano ukrovijavanje) itd.

Pozelina je upotreba korektivnog zelenila tamo gdje druge mjere nisu moguce. Upotreba zelenila za korekciju
likovno arhitektonskih nedostataka postojeCih zgrada je prihvatliiva i preporucuje se. U tom smislu se
podrzava vertikalno ozelenjavanje, ozelenjavanje krovova, primjena puzavica i sl.
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U obradi fasada koristiti svijetle priguSene boje, u skladu sa karakteriticnim bojama podneblja (bijela, bez,
siva, oker...). Kod primjene materijala u zavrSnoj obradi fasada voditi ratuna o otpornosti na atmosferske
uticaje i povecan salinitet vazduha. Za zidanje i oblaganje kamenom koristiti autohtoni kamen, a zidanje i
oblaganje vrsiti na tradicionalni nacin.(tekstualni dio DUP-a poglavje 6.16 strana )

U cilju stimulisanja primjene lokalnog kamena za obradu fasada, Opstina Budva je, Odlukom o naknadi za
komunalno opremanje gradskog zemljita (Sluzbeni list CG — opstinski propisi, broj 01/15 ), predvidjela da
se naknada umanjuje za 15€ po 1m? ugradene kamene fasade.

10. USLOVI ZA OGRADIVANJE URBANISTICKE PARCELE

Parcele se mogu ograditi zidanom ogradom do visine od 0,90m, radunajuéi od kote trotoara, il
transparentnom ogradom do visine 1,80m. Zidane i druge vrste ograda postavijaju se na regulacionu liniju i
to tako da ograda, stubovi ograde i kapije budu unutar parcele koja se ograduje. Ograde objekata na uglu ne
mogu biti visoCije od 0,90m raCunajuci od kote trotoara zbog obezbjedenja vizuelne preglednosti raskrsnice.
Vrata i kapije mogu se otvarati samo ka unutrasnjosti parcele. {tekstualni dio DUP-a, Poglavije 6.11, strana)

11. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE

Na parcelama jednoporodicnog stanovanja prostore izmedu ulice i objekta ozeleniti dekorativnim vrstama, a
dio parcele iza objekta moze se koristiti kao basta ili vo¢njak. Preporucuje se gajenje vota kao svojevrstan
vid aktivnog odmora stanovnika. Uredenje zelenih i slobodnih povrina raditi po ugledu na stare vriove kakvi
se jo§ mogu sresti na ovom prostoru. Na terenima u padu podzide uraditi sa oblogom od kamena i otvorima
za drenazu. .
Radi zastite od pogleda sa ulice i susjednih parcela, zbog zastite od buke i zagadenja sa ulice, prediaze se
podizanje Zive ograde od gusto posadenog i pravilno orezanog drveca i visokog Zbunja.

VeC navedeni principi vaze i za uredenje zelenila na parcelama viSeporodicnog stanovanja i stanovanja sa
poslovnim i komercijalnim djelatnostima, s tim da badta, odnosno povrinjak i voénjak mogu izostati. Pri izboru
bilinog materijala i njegovog komponovnja naroCito voditi ratuna o vizurama, spratnosti i arhitekturi objekata.
Kod objekata sa poslovnim i komercijalnim djelatnostima prostor izmedu objakta i ulice poplodavati kamenim,
betonskim il behaton plocama. Moguce je i polo¢avanje Stampanim betonom. Fizickim barijerama {vrlo visoki
iviCnjaci, podzidi, stepenice i sl.) sprijediti prilaz vozila na pjeSacke povrSine. Kombinovati parterno zelenilo
sa Zbunastim zasadima i drvecem. U parternoj kompoziciji treba primjenjivati mediteranski autohtoni parter.
Predvidjeti travnjak otporan na suSu i gaZenje. Za sadnju u Zardinjerama koristiti nisko drvece, Zbunaste vrste
razli¢itog kolorita i habitusa, perene i dekorativne puzavice. Informacione table i reklamne panoe ukiopiti sa
zelenilom i parternim rjeSenjem.

Uredenje povrSina pod zelenilom i slobodnih povrSina na parcelama sa turistickim objektima obavezno raditi
na osnovu projekta. Pri izboru sadnog materijala i njegovog komponovnja narocito voditi raduna o vizurama,
spratnosti i arhitekiuri objekata, koloritu zelenila, vremenu scjetanja i sl. .Prednost dati dekorativnim
autohtonim vrstama, mediteranskom autohtonom parteru u kome dominiraju kadulja, ruzmarin, favanda,
zukva i brsljan. Prostor oplemeniti skulpturama, fontanom, kvalitetnim urbanim mobilijarom i sl. Staze
poploCavati kamenim, betonskim, behaton plotama ili Stampanim betonom. NaroGitu paZnju posvetiti
osvjetljenju zelenih i slobodnih povrsina. Informacione table i reklamne panoe uklopiti sa zelenilom i parternim
rieSenjem.{tekstualni dio DUP-a poglavije 8.2.4 strana)

~J
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12. USLOVIZA IZGRADNJU / POSTAVLJANJE / RUSENJE POMOCNIH OBJEKATA

U skladu sa Clanom 223 vazeceg zakona, propisi jedinice lokalne samouprave, kojima se ureduju pomoéni
objekti, primjenjivate se do donoSenja Plana generalne regulacije Crne Gore.

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

Tip 1: pomotni objekti koji €ine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom &ijem koriséenju siuzi pomoéni
objekat, kao $to su: podzemne i nadzemne garaze, ostave, magacini, drvarnice, lietnje kuhinje, portimice,
objekti za radnike obezbjedenja i slicno.

Tip 2: pomocni objekti infrastrukture kao $to su: septicke bio-jame, bunari, cisterne za vodu, rezervoari,
bistjerne, Sahtovi, kotlarnice, uredaji za grijanje i hladenje, plinski sistemi, solarni sistemi i sli¢no.

Tip 3: pomocni objekti uredenja terena kao $to su: ograde, potporni zidovi, bazeni, fontane, nadstrednice,
pergole, manji sportski tereni, djecja igralista i sliéno.

13. USLOVI | MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

Za za turistiCke objekte povrSine vete od 1000m?, stambeno-posiovne 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 projektim3 za
koje se vrSi procjena uticaja na Zivotnu sredinu (Sluzbeni list RCG 20/07), neophodna je izrada Elaborata o
proceni uticaja na Zivotnu sredinu.

Za objekte za koje nije propisana obaveza izrade procjene uticaja na Zivotnu sredinu, potrebno je u projektnoj

dokumentaciji predvideti mere zastite od buke u skladu sa ¢lanom 19. Zakona o zaétiti od buke u Zivotnoj
sredini (Sluzbeni list CG 28/11) i Pravilniku o zvu¢noj zastiti zgrada (Sluzbeni list CG broj 50/16).

Na podrucju DUP-a nalazi se jedan broj pojedinacnih primjeraka i niz grupa maslina. Masline i maslinjaci su
zasticeni Zakonom o maslinarstvu i maslinovom ulju. Maslinjaci, kao najvazniji i ambijentalno najdragocjeniji
dio potkunjica (tradicionalne seoske baste), Cuvaju se u postojecoj formi, sa izvornim suvomedama i
terasama. Nije dozvoljena izgradnja staza ili betoniranje ovih povrsina. Suvomede, suhozidi, podzidi i terase
se ne smiju rusiti. Dozvoljena je njihova rekonstrukcija iskljucivo tradicionalnim nacinom zidanja (u suvo).

Obavezno je da se sve masline saluvaju, 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 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).
Kada su u pitanju zasticene biljne i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa Rjesenjem o stavijanju pod zastitu
rijetkih, prorijedenih, endemicnih i ugrozenih bilinih i Zivotinjskih vrsta (“Sluzbeni list SRCG*, 36/82). Rjesenje
je dostupno na sajtu Agencije za zastitu Zivotne sredine: www.epa.org.me
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Ukoliko sa prilikom iskopa terena za izgradnju saobracajnica i objekata naide na eventualne paleontolooske
ili mineraloske nalaze, koji predstavijaju geonasljede, obavezno je prekinuti radove, obavjestiti Agenciju, kako
bi njihovi struénjaci prikupili nalaze, odnosno izvrsili neophodna istrazivanja.

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

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

15. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

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

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

Projekini zadatak za UrbanistiCki projekat izraduje glavni gradski arhitekta, na osnovu smijerica iz plana
generaine regulacije Crne Gore, po pribavijenom misfienju glavnog drZavnog arhitekte | Uprave za zadtitu
kulturnih dobara Crne Gore.

Urbanisticki projekat izraduje privredno drustvo koje izraduje tehnicku dokumentaciju (projekat). Skupstina
jedinice lokalne samouprave donosi urbanisticki projekat.

16. USLOVI ZA PRIKLJUCENJE OBJEKATA NA INFRASTRUKTURU | POSEBNI TEHNICKI usLovi

Prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta vodovoda i kanalizacije, karta elekiroenergetske mreZe i postrojenja
i karta telekomunikacija. Detaljnije tehniCke uslove za prikljuCenje ovaj Sekretarijat, po sluzbenoj duznost,
pribavlja 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 sa vazeéim
propisima i standardima, a prikljuéenje objekta na naseljske infrastrukturne sisteme projektovati prema
uslovima dobijenim od nadleZnih javnih preduzeéa i tretirati ih kroz idejna rjeSenja urbanisticke parcele.

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

U sluCaju kada se u okviru predmetne urbanisticke parcele nalazi zastitni pojas ili cjevovod regionalnog
vodovoda, ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duZnosti, za investitora frazi i tehnicke uslove od Regionalnog
vodovoda Crnogorsko primorje. Na osnovu ¢lana 32 Pravilnika o odredivanju i odrZzavanju zona i pojaseva
sanitarne zaztite 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 viSenje radnji koje na bilo koji nacin
mogu zagaditi vodu ili ugroziti stabilnost cjevovoda.
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Sastavni dio ovih urbanisticko tehnickih uslova su posebni uslovi za izradu projektne dokumentacije izdati od
strane nadleznih sluzbi — DOO Vodovod i kanalizacija Budve.

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

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

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

U okviru DUP-a ne postoji zona ogranicenja prepreka aerodroma. Za priviemene ili staine objekate ifi 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 | postavijanje, kao | usiove za oznacavanje
i odrzavanije. (Sigurnosni nalog broj 2016/001 rev 00, datum stupanja na snagu 01.08.2016.godine).

19. SAOBRACAJNI USLOVI

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

UrbanistiCka parcela mora imati obezbjeden kolski pristup sa gradske saobracajnice ili javnog puta. lzuzetno,
u starim gradskim jezgrima u kojima ne postoji moguénost obezbijedivanja kolskog pristupa, urbanistickoj
parcel se mozZe obezbjediti samo pjesacki pristup sa gradske saobracajnice ili javnog puta (Clan 51 Zakona
o planiranju prostora i izgradniji objekata). U tom smislu, za izgradnju na katastarskoj parceli koje se ne granici
sa izvedenom saobracajnicom, neophodno je prije izdavanja gradevinske dozvole obezbijediti, sudskim
putem, pravo sluzbenosti prolaza.

Obaveza svakog korisnika i investitora je da u okviru svoje urbanisticke parcele ili katastarske
parcele stacionira vozila prema normativu 1,1 parking mesto po stanu ili turistickom apartmanu.
Neophodan parking, odnosno garazni prostor mora da se obezbjedi istovremeno sa izgradnjom objekta. Ne
dozvoljava se prenamjena garaZza u stambene, turisticke i druge namjene (npr. prodavnice, auto —
radionice, kancelarije i sl.).

Potreban broj parking mjesta za delatnosti koje se mogu odvijati u okviru stambenih objekata
obezbijediti prema normativu (tekstualni dio DUP-a poglavlje 6.10 strana ):

Funkcija | Broj vozila
STAMBENA IZGRADNJA | 1 vozilo za stan do 100 m?, 2 vozila za vedi stan
APARTMANI | 4 vozila za 5 apartmana
HOTELIH TURISTICKA NASELJA {u kompleksima) | 1 vozilo za na 6 leZajeva
POSLOVNI HOTELI (U GRADU) | 1 vozilo na 4 lezaja
ADMINISTRATIVNO - POSLOVNI OBJEKAT | 1 vozilo na 100 m2 bruto povrine
UGOSTITELJSKI OBJEKTI | 1 vozilo na 4 stolice
TRGOVISNKI SADRZAJI | 1 vozilo na 80 m? bruto povrsine
OSTALI SADRZAJ! | prema analizi planera - proiekianta
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U slucaju kada se predmetna parcela prikljucuje na magistraini put, ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti,
za investitora traZi i tehnicke uslove od Direkcije za saobracaj.

20. USLOVI ZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

Obezbijediti nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretijivosti, shodno Pravilniku o blizim
uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokrtijivosti 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 nesmetani pristup,
kretanje, boravak | rad lica smanjene pokretljivosti | lica sa invaliditetom. (Glan 6. Pravilnika).

Obavezna primjena elemenata pristupacnosti, propisana ¢lanom 46. Pravilnika, predvida: za stambene
objekte je iz Clana 17, 18, 231 40, a za stambeno-posiovne iz ¢lana 17,18 i 23 plus dio objekta poslovne
namjene mora sadrzati elemente pristupa¢nosti u zavisnosti od namjene poslovnog prostora.

21. USLOVI ZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGIJE

Shodno Zakonu o energetskoj efikasnosti (Sluzbeni list CG broj 29/10) i Pravilniku o minimalnim zahtjevima
energetske efikasnosti zgrada (Sluzbeni list CG broj 75/15) projektovanjem i izgradnjom objekata treba
posti¢i smanjenje gubitaka toplote iz objekata, pobolj$anje toplotne izolacije spoljnih elemenata, povecanje
toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i koris¢enjem sunceve energije, koriséenje obnovijivih
izvora energije, te povecanje energetske efikasnosti sisteme grejanja. Energetski efikasni, objekti sa dobrom
izolacijom i sa niskom potrodnjom energije znatno ¢e dobiti na vrijednosti na trzistu nekretnina, dok ¢e
objektima sa velikom potro3njom energije opadati vrijednost. s

Suncani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uogljivim mjestima na
objektu. Koristiti odrZive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu $kurama, gradevinskim elementima,
zelenilom i sli¢no) kako bi se smanijila potroSnja energije za vijeStatku klimatizaciju. Pri proradunu
koeficijenata prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za 30-25% nize od maksimalno dozvoljenih vrijednosti
dozvelienih za ovu klimatsku zonu.

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

U cilju stimulisanja izgradnje energetski efikasnih objekata koji koriste solarnu energiju, Opstina Budva e,
Cdlukom o naknadi za komunalno opremanje gradskog zemijita (Sluzbeni list CG — opstinski propisi, broj
01/15), predvidjela da se naknada umanjuje za 200€ po 1m2 ugradenog solarnog kolektora — panela.

Neposredna blizina mora uslovijava relativio mala godisnja kolebanja temperature vazduha - godiénja
temperaturna amplituda iznosi 16,4°C. Ipak istiCe se visoka temperatura ljetnjih mjeseci u toku kojih se javija
prosjecno 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.

22. USLOVI ZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mjesta za postavljanje kontejnera za smece predvideti na urbanisti¢koj parceli. Nije dozvolieno
postavijanje kontejnera na povrSinama namijenjenim za parkiranje vozila. Mjesta u objektu ili nise za
postavijanje kontejnera za smece kao i njihov potreban broj predvidjeti u saradnji sa nadleznim komunalnim
preduzecem, a imajuCi u vidu produkciju Cvrstog komunalnog otpada. Pri tome voditi ratuna o porastu broja
korisnika prostora tokom ljetnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku njihovog praznjenja prilagoditi
kolicini smeca. Postujuci prethodne uslove mjesta za postavijanje kontejnera za smede trebaju biti §to blize
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javnim saobracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez ivi€njaka) 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

23. MOGUCNOST FAZNE IZGRADNJE

Za objekat:

Na osnovu Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata i ¢lana 76 kroz izradu idejnog rjesenja 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 urbanisti¢ku parcelu ili viSe urbanistickih parcela:

Na osnovu UT uslova, kod urbanistiCkih parcela na kojima je planom predvidena izgradnja viSe objekata,
potrebno je uraditi revidovano idejno rjeSenje kompletne urbanisticke parcele ili vide susjednih urbanistickih
parcela (Cl. 76 vazeCeg Zakona), Idejnim rjieSenjem 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 vazeceg zakona je predvideno da se do dono3enja Plana generalne regulacije Crne Gore moZe
graditi na dijelu urbanistiCke parcele, ako nedostajuci dio urbanisticke parcele ne utiée na funkcionalnost i

pristup objektu i uz uslov da se urbanisticki parametri za cijelu urbanistitku parcefu umanje za nedostajuci
dio.

Kroz izradu idejnog riesenja provieriti, da li predmetna izgradnja na dijelu urbanistiCke parcele, na bilo koji
natin ugroZava valorizaciju preostalog dijela urbanisticke parcele.

24. NAPOMENA

Tekstualni dio plana, koji propisuje nacin izgradnje objekata, uslove za prikljucenje na infrastrukturu i usiove
za uredenje urbanistiCke parcele, sastavni su dio urbanisticko-tehnickih uslova i dostupan je na sajtu
www.budva.me | www.plancvidozvole mit.gov.me/LAMP/PlanningDocumeni?m=BD.

Sastavni dio urbanistiko tehnickiih uslova su i tehnicki uslovi DOC Vodovoda i kanalizacije Budve dati u
prilogu.
Investitor mozZe gradi objekat na osnovu prijave, kod nadleZne Urbanisticko-gradevinske inspekcije i sledete
dokumentacije propisane ¢lanom 91 vaZeéeg zakona:
- Saglasnost glavnog gradskog arhitekte na idejno rieSenje
- Ovjerenog glavnog projekta
lzvjestaja o pozitivnoj reviziji glavnog projekia
- Dokaza o osiguranju od odgovornosti projekianta koji je izradio odnosno revidenta koji je revidovao
glavni projekat u skiadu sa Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata i Uredbi o minimalnoj
sumi osiguranja od profesionalne odgovornosti u oblasti izgradnje objekata Sluzbeni list CG broj
68/17)
- Ugovora 0 angazovanju izvodaca 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
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Idejno rjeSenje, idejni odnosno glavni projekat, mora biti uraden u skladu sa Pravilnikom o nacinu izrade,
razmijeri i blizoj sadrzini tehnicke dokumentacije (objavijen u Sluzbenom listu CG broj 23/04) u 10 primeraka
(3 primjerka u analognom i 7 primjeraka u digitalnom formatu), saglasno odredbama Clana 212 Zakona o

planiranju prostora i izgradnji objekata.
22. PRILOZI

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

mostalni savjetnik |
anevicdip.ing.arh.
/A
Dostavljeno:

- Podnosiocu zahtjeva

- Urbanisti¢ko-gradevinskoj inspekciji
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