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2. OPIS LOKACIJE

Lokacija na kojoj je predvidena izgradnja Apartmanskog hotela sa depadansom — kategorije 5* nalazi se na
podrucju Opstine Budva, u mjestu Skocidevojka, ispod magistralnog puta Budva-Petrovac, odnosno na
urbanistickoj parceli UP2, koju ¢ini katastarska parcela br. 1745 KO Rezevi¢i I, u zahvatu Urbanistickog
projekta ,, Turisticko naselje Skocidevojka®, Opstina Budva.

Ukupna povrsina urbanisti¢ke parcele UP2 iznosi 15.094,00 m”.

Geografski polozaj lokacije objekta prikazan je na slici 1, dok je na slici 2 prikazana lokacija objekata i njena
uza okolina.
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Slika 2. Lokacija objekata (oznacen strlicom) sa uzom okolinom




Postojece stanje lokacije dato je na slici 3.

Slika 3. Postojece stanje lokacije

Urbanisticka parcela UP2 je locirana na krajnjem zapadnom dijelu Urbanistickog projekta ,,Turisticko
naselje Skocidevoijka®, odnosno na samom ulazu u naselje uz magistralni put Budva — Petrovac.

Iako prema katastru ne postoje izgradene strukture na lokaciji, na UP2 ipak postoje objekti. U pitanju je
kompleks vojnih objekata (slika 3.), koji su u losem stanju, i koji ¢e se rusiti prilikom igradnje novog hotela.

U morfoloskom pogledu sire podrucje lokacije pripada priobalnom dijelu. Odlikuje se izrazitim, lako
uocljivim strukturnim elementima, prirodnog ambijenta, a u njegovom pejzazu uocava se kontrast mora i u
dubokom zaledu uzvisenja, tj. planina.

Sa pedoloskog aspekta na posmatranom podrudju prisutno je smede mediteransko antropogeno zemljiste
na flisu i crvenica posmedena (terra rossa) na tvrdim karbonatima vrlo plitka

U geoloskoj gradi, Sireg podrucja lokacije ucestvuju raznovrsni sedimenti trijaske, jurske, kredne, kredno-
eocenske 1 kvartarne starosti.

Na osnovu litoloskog sastava terena, hidrogeoloskih svojstava i funkcija stijenskih masa u sklopu terena, te
poroznosti moze se izdvojiti kompleks srednje do dobro propusnih sedimenata i nepropusne stijene.
Prema karti seizmike regionalizacije teritorije Crne Gore (B.Glavatovi¢ i dr. Titograd, 1982.) posmatrano

podrudje, kao i cijelo Crnogorsko primortje pripada zoni sa osnovnim stepenom seizmickog intenziteta 9°
MCS skale.

Na lokaciji nema povrsinskih vodotokova niti stalnih izvora slatke vode, a more je od lokacije udaljeno oko
350 m vazdusne linije.

Medutim, iz pravca zapada prema istoku lokacije pruza se kanal ¢ija je funkcija vodenje atmosferske vode
sa Sireg podrucja naselja Skocidevojka.

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

Godisnja koli¢ina padavina je relativno visoka 1 iznosi 1.578 mm. Ve¢i dio padavina padne tokom jeseni i
zime.
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Najcesce duva juzni vijetar (jugo) i sjeverni (bura) u zimskim mjesecima, dok je ljeti najcesci vjetar maestral
koji donosi lijepo vrijeme.

Povoljne klimatske prilike su uslovile nastanak i razvoj veoma zanimljivog biljnog i Zivotinjskog svijeta.
Veoma bujna i raznovrsna vegetacija, kao poseban ukras ovog kraja, ¢ini svojevrstan spoj autohtonih i
alohtonih vrsta i predstavlja gradivni dio pejzazno - ambijentalnih vrijednosti ovog dijela priobalnog
podrucdja. Ovakve, specificne prilike uslovile su razvoj specificne termofilne zimzelene vegetacije - makije
koja se tokom dugog vremenskog perioda prilagodila ovim zivotnim uslovima.

Lokacija ne pripada zasticenom podrucju 1 na samoj lokaciji nema nepokretnih prirodnih i kulturnih dobra.
Okruzenje lokacija na kojoj se planira izgradnja turistickog kompleksa pripada slabo naseljenom podrucju.

Podrucje se uglavnom sastoji od velikih zelenih povrsina obraslih gustim, visokim i niskim rastinjem, zatim
poljoprivrednih povrsina maslinjaka, vojnog kompleksa (UP1 i UP2), privatnih objekata na manjem broju
parcela i kamenitog obalnog podrucja.

Na prostoru lokacije u toku je izgradnja saobracajne infrastrukture dok drugih infrastrukturnih objekata
nema.

Kolski pristup UP2 je obezbijeden preko postojeceg lokalnog puta, koji se odvaja od magistralnog puta
Perovac-Budva.

Planom je predvida izgradnja dvosmjerne saobracajnice Sirine 5,50 m kao i jednomsjerna ulica kojom se sa
UP2 moze izac¢i na magistralu.

Ostalih infrastrukurnih objekata na parceli nema.

Medutim, prema UTU-ma lokacija se nalazi na trasi koridora hidrotehnicke mreze 1 elektroenergetske
mreze u obuhvatu PPPNOP.




3. KARAKTERISTIKE PROJEKTA

Od strane Sckretarijata za urbanizam 1 odrzivi razvoj Opstine Budva, Investitoru projekta su izdati
Urbanisticko-tehni¢ki uslovi br. 06-332/21-499/2 od 05. 07. 2021. godine za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju objekata na urbanistickoj parceli UP2, koju ¢ini katastarska parcela br. 1745
KO Rezeviéi I, u zahvatu Urbanistickog projekta ,, Turisticko naselje Skocidevojka®, Opstina Budva.

Urbanisticko-tehnicki uslovi dati su prilogu L.

Na lokaciji je predvidena izgradnja Apartmanskog hotela sa depadansom — kategorije 5%, koji ¢e poslovati
prema kondo modelu.

Ulazni parametric po UTU-ma za urbanisticku parcelu UP2:
- Povrsina urbanisti¢ke parcele UP2: 15.094 m®
- Maksimalni indeks zauzetosti: 0,35
- Maksimalna zauzetost objekta: 5.415 m*
- Maksimalni indeks izgradenosti: 1,57
- Maksimalna izgradjenost objekta: 23.700 m?
- Broj parking mjesta: 4 parking mjesto na 5 apartmana
- Planom nije zadata spratnost.
Ostvareni parametti:
- Indeks zauzetosti: 0,28
- Zauzetost objekta: 4.224 m*
- Indeks izgradenosti: 1,11
- Izgradenost: 23.038 m*
- Ostvarena spratnost: centralni objekat: 2Po+2S+P+8; depadans 35+P+3.
Broj parking mjesta: 136.

Arhitektonsko-urbanisticki koncept

Projektant se pri definisanju pocetnog koncepta vodio tradicionalnim elementima ovdasnje arhitekture kao
1 zateCenih prirodnih struktura. U neposrednoj blizini UP2 nailaze se postojece suvomede kojima su
stanovnici ovog kraja savladavali strme padine i formirali kaskade pogodne za bavljenje maslinarstvom.
Prate¢i ovu formu projektant je dizajnirao objekat terasaste strukture koja raste od boc¢nih strana prema
centralnom bloku bas kao i teren na kom se nalazi. Dodatno projektant je analizirao formu tradicionalne
kuce Pastovica, njen odnos prema unutrasnjem prostoru kao 1 formu kojom su se stitili od jakih vjetrova.
Prije izrade Idejnog rjesenje izvrsena je taksacija kompletnog zelenila na lokaciji. Elaboratom taksacije je
utvrdeno stanje pojedinacnih stabala, pri cemu se posebno vodilo ra¢una o fondu maslina koje su zakonski
zasticene. Utvrdeno je da sve masline mogu biti presadene ukoliko to bude neophodno.

Ozelenjavanjem velikih krovnih povrsina postiglo se jedinstvo sa prirodom a objekti su i pored ostvarenih
visina dobro uklopljeni u okolni teren. Bijela jednostavna fasada tezi nenametljivosti.
Kod svih objekta projektovan je ravan zeleni krov.

Prostorna organizacija 1 sadrzZaj

Prostorna organizacija na UP2 se moze podijeliti na 2 segmenta. Prvi se odnosi na objekat hotela sa svim
pripadajuc¢im sadrzajima, a drugi objekat depadansa na zapadnoj strani.
Spratnost centralnog objekta je 2Po+25+P+8 a depadansa 3S+P+3.

3D prikaz apartmanskog hotela sa depadansima na lokaciji dat je na slici 4.

Objekat hotela je i vizuelno 1 prostorno podijeljen na dvije cjeline, formirajuci strukturu nalik kanjonu u
kao odgovor na planinski masiv u pouadini. Oba objekta imaju izduzenu formu, kako bi svim posjetiocima
ponudili izuzetne poglede na more.




Slika 4. 3D prikaz apartmanskog hotela sa depadansima na lokaciji

Na objektu postoji nekoliko ulaza. Kolski pristup je rijeSen rampom na istocnoj strani objekta, a istim
putem vrsi se i dostava namirnica i robe. Ojesacki ulaz se nalazi na nivou L06, a pored njega postoji i
nekoliko zasebnih ulzaza u restoran, kazino, spa...

Kada je u pitanju tipologija apartmana na UP2 predvidena su 34 studio apartmana, 68 jednosobnih
apartmana (A1), 51 dvosobna apartmana (A2) i 17 trosobnih penthaus apartmana (A3).

U podzemnim etazama projektovana je garaza i tehnicke prostorije.

Drugi blok objekta hotela je dio koji je prevashodno namijenjen smjestajnim jedinicama manje povrsine
(hotelske sobe). U tom smislu u ovom dijelu objekta predvideno je ukupno 138 hotelskih soba. S obzirom
na poziciju i topografiju terena bilo je jako izazovno obezbijediti pogleda na more za sve jedinice.

Kada su u pitanju zajednicki sadrzaji oni su uglavnom rasporedeni kroz oba bloka 1 ujedno ¢ine njihovu
vezu. Na krajnem isto¢nom dijelu parcele smjesten je ulaz u kompleks iz cijeg se lobija pruza izuzetan
pogleda na otvoreno more i atraktivne unutrasnje sadrzaje. Restoranski i banket prostor su galerijskog tipa.
SPA i wellness zona takode ima vecu visinu kako bi se ostvario sto ve¢i komfor. BOH (back of the house)
sadrzaji su predvideni na nizim etazama i kao takvi su dobro skriveni od gosti kompleksa.

Konstrukcija i materijalizacija

Konstruktivni sklop objekta je armirano-betonski skelet u kombinaciji sa AB platnima, u okviru kojeg je su
smjestena jezgra vertikalne komunikacije sa stepeniStem i liftovskim oknima. Konstruktivni raster bice
razraden u okviru Glavnog projekta.

PredloZeni materijal za fasade na objektima hotela i depadanasa su GRC (glass reinforced concrete) paneli.
Paneli ¢e biti blago rebrasti kako bi se naglasila horizontalnost traka. Boju panela je bijela. U nastavku
razrade tehnicke dokumentacije projektant zadrzava mogucnost promjene samog materijala uz obavezno
zadrzavanje kompletnog izgleda objekta.

Predvideno je da krovovi uglavnom budu zeleni. Na mjestima gdje se krov ne koristi kao privatna terasa,
zavrsna obrada ce biti uglavnom autohtona vegetacija. Na onim prostorima gdje su locirane pergole, iste ¢e
biti izradene od betona zavr$ne obrade u nijansi bijele boje.

Projektom je predvidena fasadna bravarija, ravnih ivica sa $to manjom vidljivom povrsinom Stoka i krila, sa
termickim prekidom, sa razlicitim sistemom otvaranja u zavisnosti od pozicije. Fasadna bravarija ¢e kao i
ograda imati mesinganu zavrsnu obradu.




Prikaz ostvarenih povrsina u objektu dat je u tabeli 1.

Tabela 1. Prikaz ostvarenih povrsina u objektu

up2 HOTEL - KONDO MODEL POSLOVANIA
ZAHTIEV INVESTITORA OSTVAREMI PARAMETRI
BRUTO powriine [m2) BRUTO powriina (m2) Etaia

|5|n]d1:alne Jedinice %n2/soba|jedinica| ukupna bruto povrEinal %| mifsoba|jedinica| ukupna bruto povrEinal th| Poziclja sadriaja

A aparran T T
Studio apartman 21 50) 3 1.700 48 - 54 34 1568 L01 to L16| Madzemna
lednosoban apartman 40| Fit] BE 4.760 66 - 69 [ 4.7.20 L01 to L16 MNadzemna
Dwosoban apartman 30| a0 51 4.590 83-87 51 4.768 L01 to L16 Madzemna
Trozoban apartman 10| 1.0 17 2.040 114 - 130 17 2349 L01 to L16 Madzemna
UKUPNO A 170 | 13.080 170 | 13.405

B. KORIDORI 2.380
Corridors for rooms 2380 3929 L01 to L16 Madzemna
|ukupnio 8 I I I I I 2380 || | I I I 3.929 | I |

€. ZWEDNIZKI SADRZAJI 3.483
Recepcija, ulaz 103 315 LG Nadzemna
Back Office 51 78 LO6 Madzemna
Hotelski restoran 308 ERE L Nadzemna
Internacionalni restoran a7 73 Lo Madzemna
A la card f Bistro 123 132 LO5 MNadzemna
Board Room 108 107 LOS| Nadzemna
Prostorije za cdmor 123 included L2 to LOT Madzemna
Prodaja 31 A0 L& Madzemna
Spa Ceantar 308 311 L0 Madzemna
Teretana a7 127 L Madzemna
lgraonica 50 144 L0 Madzemna
Administracija 76 259 L02 to LOT Podz/MNadz
Komunikacije 08 2557 L2 to LOT| Podz/Nadz
Kazino 1200 1283 L0 & LOS Podz/Nadz
UKUPNO C 3.443 54974

D KUHINIA | VESERA 899
Kuhinja | ve3eraj £99 1.020 L2 to Lo Podzemna
|ukueno o I I I I I oo | [ | I I I 1020 | I |

E. TEHNICKE PROSTORLIE | ODRZAV. 1.457 1498
Tehnitke prostorije 1.457 1.498 -| Podzemna
|ukueno e I I I I ras7|[ | I I I 1.498 | I |

f._eamone |
Prijem robe - 381 L2 Podzermna
Garaia 136 135 5.692 02 & 103 Podzemna
UKUPNO F - 6.073

G, UREDENJE TERENA | BAZENI 220 2
Terase 2219 2513 L4 to L6 Nadzemna
Bazend 418 L0 Madzemna
UKUPNO G 2219 28931

UKUPNO GBA (A + B+ C) 19.812

UKUPNO GDA [A+B+C+D+E+F+G) 23,488 34.830

Ukupna bruto povtsina apartmanskog hotela sa depadansom iznosi 34.830 m”.
Parterno uredenje

Centralno podrucje ée biti jezgro ovog novog krajolika, s nizom platformi koje se, prilagodavajuéi se
topografiji, polako spustaju prema moru, stvarajuci prekrasne vidikovce otvarajudi se razlicitim vizurama.

Projektom se promovise vrijednost lokalne vegetacije, karakteristicne po svom bogatstvu i raznolikosti.
Staze, baste i platforme u najve¢oj mogucoj mjeri prate postoje¢u morfologiju i prirodno okruzenje,
stvarajuci vidikovce i reperne tacke sirom lokacije. Raznovrsna paleta je kljucna za novi predio gdje ée se
posvuda §iriti sve vrste vrtova, sa Sarenom i umiruju¢om notom, upotrebom vocaka, kao i snazna slika niza
cempresa 1 zelenih padina koji se prilagodavaju topografiji. Upotreba zelenih zidova takode doprinosi
stvaranju prirodnog osjecaja i imidza.

Slojevi vegetacije Ce se siriti preko krovova, integrisuci objekat sa prirodom i stvarajuéi prekrasne vrtove
koji ¢e biti vidljivi iz razlicitth vizura. Ova strategija ne samo da ¢e stvoriti jedinstven imidz, veé ce
doprinijeti odrzivosti 1 ocuvanju energije. Smanjice se protok toplote kroz krov, §to ¢e dovesti do manje
potrebe za energijom za hladenje ili grijanje unutrasnjih prostora. Osim energetskog aspekta, zeleni krovovi
posjeduju niz prednosti koji se uzimaju u obzir prilikom projektovanja, kao $to su zvucna izolacija,
regulacija temperature, poboljsanje kvaliteta vazduha, zadrzavanje kisnice ili biodiverzitet.




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 elektrodistributivne mreze predvideno je shodno uslovima
nadlezne Elektrodistibucije Budva, a napajanje se vrsi preko glavnog razvodnog ormana objekata.

Kao rezervni izvor napajanja u slucaju nestanka elektricne energije predvida se automatski dizel elektricni
agregat (DEA) u kontejnerskoj izradi. U slucaju da vazni potrosaci u objektu ostanu bez napona spoljasnje
mreze, automatski se vr$i prebacivanje tereta mreza-agregat.

U objektua su predvidene instalacije opSte potrosnje i osvjetljenja, instalacije uzemljenja i gromobrana i
instalacije dojave pozara.

U objektu su predvidene i instalacije slabe struje kao $to su: SKS-a; IP videointerfonski sistem; sistema
video nadzora; sistema distribucije TV signala; protivprovalni,SOS system i smart sistem u sobama i
apartmanima, sistema detekcije 1 dojave pozara i sistem CO detekcije u garazama.

U objektu su predvidene instalacije grejanja, klimatizacije i ventilacije i to:
- grijanje 1 klimatizacija restorana i apartmana.
- ventilacija kuhinja 1 sanitarnih prostorija,
- nadpritisna ventilacija liftova 1 stepenista i
- ventilacija garaze.

Projektom je rijesena redovna ventilacija garaza, 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 garazama je predvidena instalacija za detekciju ugljenmonoksida (CO), koja je povezana sa sistemom
ventilacije. Instalacija za detekciju CO 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 ,,Vodovod i kanalizacija” d.o.o. - Budva.

U okviru objekta bice izgradena vodovodna mreza za snabdijevanje objekata sanitarnom i protivpozarnom
vodom.

Vodovodnu mrezu u objeku sacinjavaju: horizontalni razvodi rijeseni ispod ploce prizemlja, vodovodne
vertikale 1 ogranci koji povezuju pojedine sanitarne uredaje. Dimenzije cijevi 1 fazonskih komada planirane
su prema hidraulickom proracunu.

Prije pustanja u upotrebu cjelokupna vodovodna mreza se mora ispirati i dezinfekovati u skladu sa vaze¢im
zakonskim propisima.

Instalacija fekalne kanalizacije bi¢e 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 bioloski precistac, a iz njega u upojni bunar.
Vode iz kuhinje prije upustanja u sanitarnu kanalizacionu mrezu prolazi¢e kroz huhinjski separator radi
njihovog odmascivanja.

Nakon zavrSetka radova na montazi kanalizacije, vrSice se njeno ispitivanje na prohodnost i
vodopropustljivost, a nakon montaze sanitarnih uredaja i provjera funkcionalnosti.

Atmosferske vode sa krova objekta, pomocénu oluc¢nih cijevi sakupljace se i pomocu cjevovoda, posto
nijesu opterecene necistocama, direktno ¢e se odvoditi u upojni bunar.

Situacioni plan projekta dat je u prilogu II.




Otpad

Otpad se javlja u fazi rusenja postojecéih objekata, u fazi izgradnje 1 u fazi eksploatacije objekta.

U fazi rusenja postojeceg objekta nastaju odredene koli¢ine otpada i to: beton, cigla, keramika, drvo, staklo,
metal 1 kamen i zemlja.

Nastali ¢vrsti otpad bi¢e kontrolisano i odvojeno sakupljan po tipovima u skladu sa Pravilnikom o
klasifikaciji otpada i katalogu otpada (,,S1. list CG”, br. 59/13.).

Metalni otpad ¢e se na trziStu prodavati kao sekundarni otpad, dok ¢ée se ostale vrste otpada odvoziti
pokrivenim kamionima na lokaciju, koju u dogovoru sa Nosiocem projekta- izvoda¢em radova odredi
nadlezni organ lokalne uprave.

U fazi realizacije projekta kao otpad javlja se matrijal od iskopa 1 gradevinski otpad.

Manji dio materijala od iskopa koristice se za potrebe planiranja i nivelacije terena, dok ¢ée veéi dio izvodac
radova pokrivenim kamionima transportovati na lokaciju, koju u dogovoru sa Nosiocem projekta, odnosno
izvodac¢em radova odredi nadlezni organ lokalne uprave.

Grdeviski otpad ¢e se sakupljati, a izvoda¢ radova ¢e ga takode transportovati na lokaciju, koju u dogovoru
sa Nosiocem projekta, odnosno izvoda¢em radova odredi nadlezni organ lokalne uprave.

Od strane radnika tokom izgradnje objekta generise se odredena koli¢ina komunalnog otpada.
Navedena vrsta otpada nakon privremeog skladistenja u kontejneru predaju se ovlas¢enom komunalnom
preduzecu.

Od otpadnih materija koje ¢e nastati u toku funkcionisanja objekata sa stanovista njihovog privtemenog
odlaganja znacajna su otpadna ulja i lake tecnosti iz separatora, koje nastaju uslijed preci§¢avanja vode od
pranja garaza 1 od precis¢avanja vode iz kuhinje. Ove otpadne materije predstavljaju opasan otpad.
Privtemeno odlaganje bice u skladu sa Zakon o upravljanju otpadom ("SL. list CG" br.64/11, 39/16).

U toku eksploatacije objekata, priviemeno deponovanje komunalnog otpada, do evakuacije na gradsku
deponiju komunalnim vozilima, bi¢e obezbijedeno na sabirnom punktu u kontejnerima koji ¢e biti potpuno
obezbijedeni sa higijenskom zastitom.
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4. VRSTE i KARAKTERISTIKE MOGUCIH UTICAJA NA ZIVOTNU SREDINU

Prema Pravilniku o blizem sadrzaju dokumentacije koja se sprovodi uz zahtjev za odlucivanje o potrebi
iztade elaborata (,,SL. list CG”, br. 19/19), vrste i karakteristike moguéih uticaja projekta na zivotnu sredinu
se razmatraju u odnosu na karakteristike lokacije i karakteristike projekta, uzimajuéi u obzir uticaj projekta
na faktore od znacaja za procjenu uticaja kojima se utvrduju, opisuju i vrednuju u svakom pojedinacnom
slucaju, pri tome vodeci racuna o:

- velicini 1 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 zagadujucih materija u vazduhu, povrsinskim i
podzemnim vodama, zemljistu, gubitak i osStecenje biljnih i Zivotinjskih vrsta 1 njihovih stanista,
gubitak zemljista i drugo,

- jacini i slozenosti uticaja,

- vjerovatnodi uticaja,

- kumulativhom uticaju sa uticajima drugih postojecih projekata,

- prekograni¢noj prirodi uticaja i

- mogucénosti smanjivanja uticaja.

Sa aspekta prostora, uticaj izgradnje i eksploatacije Apartmanskog hotela sa depadansom - kategorije 5* u
mjestu Skocidevojka, Opstina Budva na Zivotnu sredinu bice lokalnog karaktera.

Prilikom realizacije projekta do narusavanja kvaliteta vazduha moze doci uslijed uticaja izduvnih gasova iz
mehanizacije koja e biti angazovana na izgradnji objekta, zatim uticaja lebdecih Cestica (prasina) koje ce se
dizati uslijed iskopa materijala, kao 1 uslijed transporta materijala od iskopa.

Posto se radi o privtemenim i povremenim radovima, procjenjuje se da izdvojene kolicine zagadujucih
materija u toku izgradnje objekta nece izazvati veci negativan uticaj na kvalitet vazduha na lokaciji 1 njenom
okruzenju.

Uticaj eksploatacije objekta na podzemne vode nece biti znacajan, jer ¢e se u toku eksploatacije objekta
sanitarne vode odvoditi u bioloski precista¢, dok ¢e se vode od pranja garaza, koje mogu biti optere¢ene
zemljom, pijeskom i lakim tecnostima od prisustva kola, prije upustanja u upojni bunar propustace se kroz
separatore gdje ¢e se vrdi njihovo precis¢avanje, odnosno talozenje zemlje 1 pijeska i odvajanje lakih
tecnosti (goriva 1 ulja).

Uticaj realizacije projekta na zemljiSte ogleda se u trajnom zauzmanju zemljista za realizaciju projekta.
Imajudi u vidu veli¢inu zahvata dodi ¢e do promjen topografije lokalnog terena.

Buka koja ce se javiti na gradilistu u toku izgradnje predmetnog objekta, privremenog je karakteraje sa
najvedim stepenom prisutnosti na samoj lokaciji.

Realizacijom projekta, bice uklonjena vegetacije sa povrsine lokacije koju u osnovi sacinjava makija i visoko
1 nisko rastinje $to ¢e se negativno odraziti na floru i faunu lokacije.

Sa aspekta jacine, negativni uticaji u toku izgradnje i eksploatacije objekta nece biti izrazeni.
Takode, 1 sa aspekta vjerovatnoce pojava negativnih uticaja je mala.

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 moguée je smanjenje
negativnih uticaja na zivotnu sredinu.
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5. OPIS MOGUCIH ZNACAJNIH UTICAJA PROJEKTA NA ZIVOTNU SREDINU

Od znacajnijih uticaja u toku realizacije i eksploatacije projekta - Apartmanskog hotela sa depadansom -
kategorije 5* u mjestu Skocidevojka, Opstina Budva, na zivotnu sredinu treba izdvojiti trajno zauzimanje
odredene povrsine zemljista za realizaciju projekta i izmjenu lokalne topografije, $to moze negativno uticati
na promjenu slike predjela i identitet ove lokacije.

Tokom realizacije projekta nema izmjene vodnih tijela, jer stalnih povrsinskih vodotokova na ovoj lokaciji
nema, uz napomenu da se iz pravca zapada prema istoku lokacije pruza kanal cija je funkcija vodenje
atmosferske vode sa Sireg podrudja naselja Skocidevojka.

U toku realizacije projekta, uslijed rada gradevinske operative do¢i ¢e do emitovanja zagadujucih gasova, ali
to ¢e biti lokalnog karaktera. Nece biti ispustanja opasnih i otrovnih materija. Nece dolaziti do ispustanja u
vazduh neprijatnih mirisa.

Prilikom realizacije projekta, usljed rada gradevinskih masina doci ¢e do povecéanja nivoa buke i vibracija,
ali e ista biti takode lokalnog karaktera samo na lokalietu gradilista.

Emitovanja svjetlosti, toplotne energije i elektro-magnetnog zracenja nece biti.

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

Imajudi u vidu djelatnost objekta u toku njegovog funkcionisanja nece se izvrsiti depozicija hemijskih i
drugih materija koje bi mogle znacajnije uticati na zagadenje zemljiSta i podzemnih voda.

Prilikom funkcionisanja objekta predvideno je da se fekalne vode odvode na preciS¢avanje u bioloski
precista¢, dok ¢e se vode od pranja garaza, koje mogu biti opterecene zemljom, pijeskom i lakim
tecnostima od prisustva kola, prije upustanja u upojni bunar propustati kroz separatoree gdje ¢e se vrsi
njihovo precis¢avanje, odnosno talozenje zemlje i pijeska i odvajanje lakih tec¢nosti (goriva, masti i ulja).

Realizacija projekta ¢e imati negativan uticaj na floru i faunu lokacije jer ¢e sa lokacije biti uklonjena
vegetacije koju u osnovi sacinjava makija i visoko 1 nisko rastinje.

Tokom izvodenja projekta javice se gradevinski otpad (materijal od iskopa i otpad u toku izgradnje), koji
¢e biti uredno deponovan, shodno Zakon o upravljanju otpadom ("SI list CG" br.64/11, 39/16).

Tokom funkcionisanja projekta javljace se otpad u separatoru koji spada u kategoriju opasnog otpada i
komunalni otpad koji koji ée takode biti uredno deponovan, shodno Zakon o upravljanju otpadom ("SI list
CG" br.64/11, 39/10).

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

Lokacija 1 njena okolina nije zasti¢ena po bilo kom segmentu, pa njena cksploatacija ne moze
prouzrokovati vece stetne posljedice.

Projekat ¢e imace odredeni uticaj na komunalnu infrastrukturu, koja se nalazi u okruzenju lokacije, jer ¢e
povecati potrosnju vode 1 elektricne energije, kao i protok saobracaja i koli¢inu otpadnih voda 1 otpada.
Tokom izvodenja i1 funkcionisanja projekta imajuci uvidu njegovu velicinu doé¢i ¢e do uticaja na
karakteristike pejzaza.

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

Shodno namjeni projekta, ne postoje faktori koji bi kumulativho sa iznesenim uticajima imali vece
negativne posljedice po Zivotnu sredinu na ovoj lokaciji ili u njenoj blizini.
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Do negativnog uticaja u toku izgradnje 1 eksploatacije projekta na pojedine segmente zivotne sredine moze
dodi u slucaju pojave akcidenta.

Do negativnog uticaja na kvalitet zemljista 1 podzemnih voda moze dodi uslijed procurivanja ulja i goriva iz
mehanizacije u toku realizacije projekta. 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, 39/16).
Da se ne bi desile navedena akcidentna situacija, neophodna je redovna kontrola gradevinske mehanizacije.

Do negativnog uticaja na kvalitet vazduha u toku eksploatacije objekata moze doci uslijed pojave pozara.
Medutim, imajuéi uvidu da se u objektima nece odvijati procesi koji koriste lakozapaljive i opasne
supstance to je vjerovatnoca pojave pozara mala. Sa druge strane u objektima ée biti ugraden stabilni sistem
za zaStitu od pozara.

Na stabilnost objekata negativan uticaj moze imati pojava jakog zemljotresa. Podruéje predmetne lokacije
pripada IX stepenu MCS skale, zato izgradnja i eksploatacija objekata mora biti u skladu sa vazecim
propisima 1 principima za antiseizmicko projektovanje i1 gradenje u skladu sa Zakon o planiranju prostora i
izgradniji objekata (,,S. list CG” br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19 i 82/20).
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6. MJERE ZA SPRECAVAN]JE, SMANJEN]JE ILI OTKLANJANJE STETNIH UTICAJA

Izgradnja Apartmanskog hotela sa depadansom, kategorije 5%, u mjestu Skocidevojka, Opstina Budva
planirana je radi poboljsanja turisticke ponude na posmatranom podrucju.

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.

Za neke uticaje na zivotnu sredinu, koje je moguce ocekivati, potrebno je preduzeti odgovarajuce
preventivne mjere zastite, kako bi se nivo pouzdanosti ¢itavog sistema podigao na jo§ veci nivo.

Sprecavanje, smanjenje i otklanjanje Stetnih uticaja moze se sagledati preko mjera zastite predvidenih
zakonima 1 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 i 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 1 izgradnje potrebno je pridrzavati se svih vazeéih zakona i propisa
koji regulisu predmetnu problematiku.

- Ispostovati sve regulative (domace 1 Evropske) koje su vezane za granicne vrijednosti intenziteta
odredenih faktora kao §to su prevashodno zagadenje vazduha, podzemnih voda i nivoa buke, i 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 i preduzimanje mjera kako bi se
odredent uticaji sveli na minimum:

Osnovne mjere su:

- Izvoda¢ radova je duzan organizovati postavljanje gradiliSta tako da njegovi privremeni objekti,
postrojenja, oprema itd. ne uti¢u 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 i eliminisanja mogucnosti curenja nafte, derivata i
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 to¢kove na vozilima koja napustaju lokaciju.

- Radi smanjenja aerozagadenja okololnog prostora od pradine, u toku izgradnje okolo objekta mora
biti podignuta zastitna ograda-zastor, a sa druge strane radove treba izvoditi u uslovima kada nema
jakog vijetra.
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Izvrsiti revitalizaciju zemljiSta, tj. sanaciju okolo objekta poslije zavrsenih radova, tj. ukloniti
predmete 1 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 projekta nece biti vecih uticaja na zivotnu
sredinu, tako da nema potrebe za preduzimanjem veéeg broja mjera zastite.

U tom smislu potrebno je:

Redovna kontrola svih instalacija u objektu.

Provjera kvaliteta precisene otpadne vode na izlazu iz bioprecistaca i na ispustu iz separatora lakih
tecnosti 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 (;,SL list CG” br. 56/19).

Redovna kontrola visine mulja u bioprecistacu.

Investitor treba da sklopi ugovor sa pravnim licem koje upravlja javhom kanalizacijom ili  licem
koje je registrovano za obavljanje ovih poslova za praznjenje bioloskog precistaca.

Kontrolisati visinu mulja i izdvojenog ulja i masti u separatoru jednom mjesecno, 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 1 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 c¢vrstog komunalnog otpada 1
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 prostora.

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 realizaciju projekta moraju biti atestirani u  odgovarajuéim
nadleznim institucijama po vazecem Zakonu o uredenju prostora i izgradnji objekata i Propisima
kojt regulisu protivpozarnu zastitu.

Pravilnim izborom opreme i elemenata elektri¢nih 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 zadtitu od pozara neophodno je obezbijediti dovoljan broj mobilnih vatrogasnih aparata, koji
treba postaviti na pristupa¢nim mijestima, uz napomenu da se nacin koris¢enja 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 1 spasavanja, koji izmedu ostalog obuhvata nacin obuke 1
postupak zaposlenih radnika u akcidentnim situacijama. Sa ovim aktima, nihovim pravima i obavezama,
moraju biti upoznati svi zaposleni u objektima.
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Mjere zaStite od prosipanja goriva i ulja

Mjere zastite zivotne sredine u toku akcidenta - prosipanja goriva i ulja pti izgradnji i eksploatacije projekta,
takode obuhvataju mjere koje je neophodno preduzeti da se akcident ne desi, kao 1 preduzimanje mjera
kako bi se uticaji u toku akcidenta ublazio.

U mjere zastite spadaju:

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

- Tokom izvodenja radova odrzavati mehanizaciju (gradevinske masine i 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 realizacije projekta
neophodno je zagadeno zemljiste skinuti, skladistiti ga u zatvorena burad, u zasticenom 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 Apartmanskog
hotela sa depadansom, kategorije 5%, u mjestu Skocidevojka, Opstina Budva, uraden je u skladu sa
Pravilnikom o blizem sadrzaju dokumentacije koja se sprovodi uz zahtjev za odlucivanje o potrebi izrade
elaborata (,,SI. list CG”, br. 19/19).

Prilikom izrade zahtjev za odlucivanje o potrebi izrade elaborata o procjeni uticaja na zivotnu 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 i 11/19
i82/20).

Zakon o zivotnoj stredini (,,SL. list CG” br. 52/16173/19).

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

Zakon o zastiti kulturnih dobara (,,SL. list CG” br. 49/10, 40/11 1 44/17).

Zakon o vodama (,,S1. list CG” br. 27/07, 22/11, 32/11, 47/11, 48/15, 52/16, 55/16 1 2/17).
Zakon o moru (,,SL. list CG”, br. 17/07,06/08 i 40/11).

Zakon o morskom dobru (,SL. list RCG”, br. 14/92, 27/94 i SL list CG”, br. 51/08 i 21/09 i
40/11).

Zakon o zastiti vazduha (,,SL. list CG” br. 25/10 1 43/15).

Zakon o zastiti buke u Zivotnoj sredini (,,SL. list CG”, br. 28/111 01/14).

Zakon o upravljanju otpadom (,,SL. list CG” br. 64/11139/16).

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

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

Pravilnik o grani¢nim vrijednostima buke u Zivotnoj sredini, nacinu utvrdivanja indikatora buke i
akusti¢nih zona i metodama ocjenjivanja Stetnih efekata buke (,,Sl. 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 zagadujuc¢ih materija u vazduhu iz stacionarnih izvora
(,,SL list CG”, br. 10/11).

Pravilnik o nacinu i rokovima utvrdivanja statusa povtsinskih voda (,,S1. list CG”, 25/19).

Pravilnik o nacinu i rokovima utvrdivanja statusa podzemnih voda (,,SL. list CG”, 52/19).

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 i 83/16).

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

Pravilnik o uslovima koje treba da ispunjava privredno drustvo, odnosno preduzetnik za
sakupljanje, odnosno transport otpada (,Sl. list CG” br. 16/13).

Projektna dokumentacija

Idejno rjesenje Apartmanskog hotela sa depadansom, kategorije 5%, u mjestu Skocidevojka, Opstina
Budva
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CRNA GORA
OPSTINA BUDVA
Sekretarijat za urbanizam i odrzivi razvoj

Trg Sunca br. 3, 85310 Budva, Ca Gora, tel: +382 33 451 287, e-mail: urbanizam bd@budva.me

Broj: 06-332/21-499/2
Budva, 05.07.2021. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrzivi razvoj opétine Budva, rieSavajuéi po zahtjevu K.D.P. PROMOTION
AND INVESTMENT LIMITED iz Podgorice na osnovu ¢lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata (“Sluzbeni list CG", br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19 i 82/20), ¢lana 1 Uredbe o povjeravanju
dijela poslova Ministarstva odrzivog razvoja i turizma jedinicama lokalne samouprave (“Sluzbeni list
CG" br. 87/18, 28/19, 75/19 i 116/20), Pravilnika o obrascu za izdavanje urbanisticko tehnickih uslova
(“Sluzbeni list CG” br. 70/17), Prostornog plana posebne namjene za obalno podrucje (,Sluzbeni list
CG" br. 56/18) i UP “Turisticko naselje Skocidevojka” (Sluzbeni list CG-opstinski propisi br. 07/09),
evidentiranog u Centralnom elektronskom registru planske dokumentacije, izdaje:

- 7 URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije za
P izgradnju objekta

1. URBANISTICKA PARCELA
Urbanisticka parcela broj: 2 koju ¢ini

Katastarska parcela br. 1745 KO Rezeviéi | . -

U tabelarmom pregledu urbanistickih parametara nisu navedene katastarske parcele koje ulaze u
sastav urbanistickih parcela. Tacni podaci o katastarskim parcelama koje ¢ine predmetnu urbanisticku
parcelu utvrdie se kroz izradu Elaborat parcelacije po planskom dokumentu. Elaborat izraduje
ovlaScena geodetska organizacija i mora biti ovjeren od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu —
PJ Budva.

2. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ / KATASTARSKOJ PARCELI

U listu nepokretnosti broj 104 za KO Rezevici |, od 14.06.2021. godine na katastarskoj parceli 1745
upisan je pasnjak 5. klase povrSine 15063m2. Na kat.parceli nema upisanih objekata, tereta i
ogranicenja, a kao vlasnik upisan je K.D.P. PROMOTION AND INVESTMENT LIMITED — podnosilac
zahtjeva.

U planu je na na urbanistickoj parceli br. 2 evidentirano 6 postoje¢ih objekata koji oznageni kao objekti
loSeg kvaliteta.



Osim postojecih objekata za koje su formirane urbanisticke parcele u cilju rekonstrukcije i tekuceg
odrZavanja, objekti koji se nalaze na terenu, a koji nisu u upotrebi ili su rusevine, planirani su za
rudenje. (tekstualni dio plana str. 41)

Postojeci objekti se uklanjaju. Viasnik objekta treba shodno ¢lanu 113, Zakona o planiranju prostora i
izgradnji objekata, da podnese prijavu Urbanisticko-gradevinskoj inspekciji, za uklanjanje postojeceg
objekta, a na osnovu uradenog Revidovanog:- Elaborata uklanjanja ob}ekta | dokaz 0 vlasnistvu nad
. objéktom.

3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA

Turizam

Osnovna namjena turizam podrazumijeva i pratece (komplementarne) sadrzaje — zelene i rekreativne
sadrzaje, objekte za zabavu, kao i druge objekte i institucije za opsluZivanje podrudja.

U okviru namjene turizam formirane su urbanisticke parcele za izgradnju objekata turizma sa
komplementarnim sadrzajima (hoteli,apart hoteli i apartmanski kompleksi ) i za izgradnju objekata-vila,
koji mogu da imaju i stanove za turiste (turisticko stanovanije), apartmanskih naselja sa centralnim
objektom i apartmanima kao posebnim objektima-depandansima. (tekstualni dio UP-a, strana 29)

Planom je predvidena izgradnja objekata turisticke namjene i to: hoteli, apart hoteli sa depandansima,
vile, objekti sa stanovima za turiste, apartmanska naselja. U okviru turisticke namjene mogu se graditi
prate¢i sadrzaji kao Sto su: pjeSatke staze, stepeniSta, panoramski liftovi, uredene zelene
povrsine bazeni ,5to se moze smatratl uredenjem terena pripadajuce urbanisticke parcele. (fekstualm
dio UP-a, strana 37) - z

objekat-hotel sa centralnim sadrzajima (recepcija,servisi,restorani,butici,bazeni,podzemne garaze za

parkiranje vozila ) i depandanse-odvojene cieline sa sobama ili apartmanima. Projektuje se u _

potpunosti u skladu sa Pravilnikom o klasifikaciji minimalnim uslovima i kategorizaciji ugostiteliskin
objekata (Sllist RCG 23/05). U cilu kategorizacije hotela kroz Ildejno urbanisticko-arhitektonsko
rjeéenje se deﬁni§u kapaciteti U cilju povbljﬁije kategorizacije objekta hotela smanjenjem smjestajnih

za Cetiri zvjezdice ili 100 m2 zelenila po leZaju za pet zvjezdica. (tekstualnl dio UP -3, strana 39)

Trenutno je na snazi Pravilnik o vrstama, minimalno-tehniékim uslovima i kategorizaciji
ugostiteljskih objekata (“Sluzbeni list CG” br. 36/18) kojim su definisane vrste i sadrzaj
ugostiteljskih objekata za pruZanje usluge smijestaja i usluge pripremanja i usluzivanja hrane i pica.
Zakon o turizmu i ugostiteljstvu (“Sluzbeni list CG" br. 02/18, 04/18, 13/18, 25/19. 67/19 i 76/20)
ureduje uslove za obavljanje turisticke i ugostiteljske djelatnosti i druga pitanja od znacaja za turizam i
ugostiteljstvo.

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

U clanu 3 Pravilnika o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata
(“Sluzbeni list CG" br. 36/18) predvideno je da je hotel poslovni objekat u kojem se obavlja ugostiteljska
djelatnost pruZanja usluga sjestaja, pripremanja i usluZivanja hrane, pica i napitaka i druge usluge
uobicajene u ugostiteljstvu. Hotel je funkcionalna gradevinska Celina, odnosno dio gradevinskog
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objekta sa zasebnim pristupom i zasebnim ulazom, horizontalnim | vertikalnim komunikacijama. Hotel
moze da se sastoji iz vise gradevinskih objekata koji su povezani hodnicima (topla veza). Hotel ima
recepciju sa holom, smjestajne jedinice, restoran sa kuhinjom i toalete za goste. Depadans primarnih
~ ugostiteljskih objekata, shodno &lanu 16 pravilnika, predstavijaju samostalnu gradevinsku cjelinu koja
mozZe da bude spojena sa glavnim objektom, u kojoj se pruzaju usluge smijestaja, dok se usluge
_pripremanja | usluzivanja hrane, pi¢a | napitaka pruzaju u glavnom objektu. Depadans je lociran u
.neposrednoj blizini hotela, mstela i pansmna Depadansi mogu da konste komercualm nazw bungalov
paviljon i vila. :

4. -PRAVILA PARCELACIJE

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

Elaborat izraduje ovlaS¢ena geodetska organizacija u skladu sa ¢lanom 138 Zakona o drzavnom
premjeru i katastru nepokretnosti (,Sluzbeni list RCG" broj 29/07 i ,Sluzbeni list CG* br. 32/11, 40/11,
43/15, 3717 1 17/18) . Elaborat mora biti ovjeren od strane Uprave za nekretnine, Podru¢na jedinica
Budva, u skladu sa clanom 141 Zakona o drzavnom premijeru i katastru nepokretnosti kojim je
propisano da kontrolu, pregled i prijem Elaborata vrsi organ uprave i potvrduje pecatom | potmsom '
ovlascenog lica. . ol

Clanom 237 vazeceg zakona, je predvideno da se do donosenja 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
partelu umanje za nedostajuci dio urbanisticke parcele.

Kroz izradu ldejnog rjeSenja urbanisti¢ke parcele dokazati ispunjenost uslova proplsamh ¢lanom 237
Zakona o planiranju prostora iizgradnji objekata.

5. PRAVILA REGULACIJE

Prikazana su u grafickom prilogu Urbanistickog projekta i definisane u tekstualnom dijelu plana —
poglavlje: Uslovi za regulaciju i nivelaciju.

Dispozicija objekata mora da zavisi od rasporeda postoje¢ih maslina na terenu, preostalih nakon
degradacije maslinjaka. (tekstualni dio UP-a strana 55)

Gradevinska linija, visinska i horizontalna regulacija su instrumenti za definisanje osnovnog sistema
regulacije. Visinska i horizantalna regulacija definisana je zadatim maksimalnim indeksima (indeksom
zauzetosti i indeksom izgradenosti) i maksimalnom spratnoscu za svaku urbanisticku parcelu. (tekstualni
dio UP-a strana 35)

Gradevinska linija (GL)
Utvrduje se planom ili studijom u odnosu na regulacionu liniju (u grafickom prilogu karta regulacije), a
predstavlja liniju na, iznad i ispod povrsine zemlje, do koje je dozvoljeno gradenje.



Boc¢na gradevinska linija
Bocna gradevinska linija odredena je u grafickim prilozima, i predstavija liniju do koje se maksimalno
moze graditi.

Zadnja gradevinska ilmja : -
Zadnja gradevmska linija odredena je u grafickim pnfoama i predstavlja liniju do koje se'maksimaino
moze gradm -

Spratnost objekta ~ hotela apart hotela i depandansa zavisi od lzabramh mdeksa odnosno njlhove
kombinacije.Planom je definisan maksimalni indeks izgradenosti i maksimalni indeks zauzetosti .
Kombinovanjem indeksa moZe se ostvariti razlicita spratnost objekta (hotela ) na nadin da se dio
objekta gradi sa vecom visinom i predstavija reper (kula),cime se ne smiju prekoraditi maksimalni
parametri zadati UrbanistiCkim projektom. (tekstualni dio UP-a strana 35)

Na osnovu lzmjena i dopuna Pravilnika o blizem zadrZaju i formi planskog dokumenta (Sluzbeni
list CG br.33/14) u nadzemne etaZe racunaju se: suteren, prizemlje i spratovi, a u podzemne etaZe:
podrum.

6. URBANISTICKI PARAMETRI
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str. 40)

e T

Preporucena je izrada Idejnih rieSenja za urbanisticke parcele povrsine preko 3000 m2, na kojima se
gradi vise objekata, a smjernice za izgradnju u smislu zastite ve¢ postojeceg zelenila definisane su
Elaboratom Ekoloska analiza, radenim za potrebe Plana, (izrada Elaborata uslovliena PPO Budva ) |
razradene ovim Planom.

Uvazavajuci izuzetnu vrijednost lokacije i planirane veée gradevinske zahvate na urbanisti¢kim
parcelama UP1 i UP2, OBAVEZNO JE SPROVODENJE JAVNOG MEDUNARODNOG KONKURSA
za_izradu Idejnih urbanisti¢ko-arhitektonskih rjeSenja. Konkurs priprema i sprovodi opétina
Budva u saradnji sa nadleznim Ministarstvom. zuzetno, Javni medunarodni konkurs se, prema
odluci opstine Budva i nadleZnog organa-Ministarstva, ne sprovodi u sluéaju angaZovanja
arhitekte dobitnika Pritzkerove nagrade ili RIBA nagrade (Royal Institute of British Architects )
uz preporuku da to bude arhitekta Zaha Hadid. Prilikom rieSavanja ovih kompleksa mogquéa su




varijantna rjeSenja u okviru zadatih uslova- dozvoljene gradevinske bruto povrsine objekata i
broja kreveta.

Kroz Idejno urbanisticko-arhitektonsko rjeSenje (konkursno rieSenje) za UP 1 UP 2 i glavni projekat
(Idejni projekat) za ostale urbanisticke parcele (preporuCuje se izrada za sve Urbanisticke parcele cija
je’povrsina veca od 3000 m2) potrebno je definisati: :

-broj objekata koji ¢e se graditi na lokaciji i njihovu dlspozmuu

_-kapacitete i-kategorizaciju objekata,. . .

-rijesiti saobracaj unutar urbanisticke parcele (kompleksa )i obezbijediti potreban broj parklng mjesta u
odnosu na konacne kapacitete u skladu sa uslovima iz Projekta,

-primjeniti sve mjere zastite u skladu sa zakonima,pravilnicima i propisima koji ureduju pOJedme
segmente zastite Zivotne sredine. (tekstualni dio plana, Poglavlje 7.2. Uslovi za regulaciju i nivelaciju,
str. 36)

Izabrano Idejno urbanistiCko-arhitektonsko rjeSenje za urbanisticke parcele 112 ¢e biti osnov za dalju
izradu projektne dokumentacije.

Za urbanistiCke parcele 1 i 2 moze se raditi jedno (zajednicko) Idejno urbanisti¢ko-arhitektonsko
rieSedjelukoliko na obje parcele gradi jedan Investitor.

Preporuka je da u okviru Idejnih urbanisticko-arhitektonskih rieSenja treba tretirati i kontaktnu zonu
Morskog dobra, radi kasnijeg usaglaSavanja planiranih sadrzaja turistickog kompleksa i komunikacija
sa sadrzajima zone Morskog dobra. Sadrzaji u zoni Morskog dobra su isklju¢ivo oni koji su definisani
tim Planom, u skladu sa prethodno pribavljenim uslovima nadleznog Ministarstva. (tekstualni dio plana,
Poglavlie Smjernice za sprovodenje plana, str. 43)

Visinska i horizantalna regulacija definisana je zadatim maksimalnim indeksima (indeksom zauzetosti i
indeksom izgradenosti) i maksimalnom spratnoséu za svaku urbanisticku parcelu.

Spratnost objekta zavisi od izabranih indeksa, odnosno njihove kombinacije. Planom je definisan
maksimalni indeks izgradenosti i maksimalni indeks zauzetosti. _
Kombinovanjem indeksa moZe se ostvariti razli¢ita spratnost objekta (hetela } na nacin da se dio
objekta gradi sa vetom visinom i predstavlja reper (kula),¢ime se ne smiju prekoraciti maksimalni
parametri zadati Urbanistickim projektom. (tekstualni dio plana, Poglavlje 7.2. Uslovi za regulaciju i
nivelaciju, str. 35) ==

Podzemne i suterenske etaze u kojima je organizovano parkiranje, garaziranje ili ekonomski sadrzaji
za funkcionisanje objekta ne ulaze u obracun gradevinske bruto povrsine objekata. (tekstualni dio UP-
a, strana 39)

Podzemne garaze mogu biti viSeetazne u skladu sa mogucnostima terena. (tekstualni dio UP-a, strana
40)

U okviru slobodnih povrsina od pratecih objekta, moguéi su samo bazeni, pergole ili gazebo, maniji
sportski tereni i td. (tekstualni dio UP-a strana 56)

U okviru urbanistickin parcela moguca je fazna gradnja objekata, koja se definiSe kroz Idejno
urbanisticko rjeSenje. (tekstualni dio UP-a strana 35)

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

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

Za objekte vece od 1000m® ili'sa 4 i viSe nadzemnih etaza, shodno &lanu 7. Zakona o geoloskim
istrazivanjima (“Sluzbeni list RCG" broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07 i “Sluzbeni list CG" broj 28/11)
izraditi Revidovani Projekat geoloSkih _istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i Revidovani
Elaborat o rezultatima izvrSenih geoloskih istrazivanja, kojima se detaljno odreduju inZenjersko- -
geoloske, hidro-geoloSke i "‘geomehanicke karakteristike temelinog tla, geotehnicke i seizmoloske
karakteristike terena i prikaz i ocjenu rezultata istrazivanja sa obradom dobijenih podataka i zakljutkom
o uslovima i nacinu fundiranja objekta na prostoru koji je istrazivan.

Pri projektovanju objekata preporutuje sé koris¢enje propisa EUROCODES, narotito EURQCODE 8 -
Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija. Takode se preporucuje zadrzavanje postojeceg
drveca i druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje god je to moguce, jer povoljno utiée na
ocuvanje stabilnosti terena.

U sludaju da je nagib terena 3520° ako je dubina iskopa veca od H>3m, ako je rastojanje do
susjednog objekata manje od 2 visine iskopa, ako su sleganja vec¢a od 5cm ili ako su prisutne
podzemne vode, neophodno je uradltl Projekat zastite temeljne jame.

8. USLOVI ZA ZAST[TU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA | TEHNICKO-TEHNOLOSKIH |
DRUGIH NESRECA

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

Projektnom dokumentacijom potrebno je predvideti propisane mere zastite od poZara za Gbjekte sa 4 |
viSe etaZa i objekte za javnu upotrebu povrsine preko 400m?2 (hoteli, pansioni, sportske hale, trzni centri”
i slicno), shodno Clanu 85, 86, 87, 88 i 89. Zakon o zastiti i spasavanju (,,Sluzbenl.hst GG* brej-13/07,
05/08, 86/09 i 32/11).

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

Elaboratom zastite na radu, predvidjeti mjere zastite na radu za objekte koji imaju jedan ili vise
poslovnih prostora kao i za rusenje postojeceg objekta bilo koje namjene, shodno Clanu 9. Zakonu o
zastiti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG" broj 34/14). Pri izgradniji 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)
| podzakonskih akata koja prizlaze iz ovog zakona.

9. USLOVIZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Unapredenjem arhitektonskih i likovnih vrijednosti objekata prilikom njihovog projektovanja kao i
uredenjem slobodnih povrsina i partera, stvorice se ukupna dobra slika kompleksa.
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Faznost gradenja predvidena projektnom dokumentacijom, mora biti definisana na nacin da jedna
faza bude funkcionalna, prostorna i oblikovna cjelina.

Objekti moraju biti gradeni od najkvalitetnijih materijala, a svojim izgledom i sadrzajima predstavijati
svojevrsnu atrakciju.

Arhitektura hofela mora biti reprezentativna, uklopliena u prirodni ambijent tiz moguénost koris¢enja
tradjcionalnih materijala i elemenata na savremen nacin tako da predstavija atrakciju.

Od izbora kategorije, odnosno odnosa hotelskih soba i apartmana ¢iji je minimalni broj propisan

Pravilnikom, zavisi arhitektura hotela-centralnog objekta i posebnih objekata-depandansa.

Preporuka je da se objekti maksimalno prilagode konfiguraciji terena i slobodnim vizurama ka moru.
Objekte je potrebno uklapati u okruzenje, kako izgradjeno tako i prirodno. To znaci da se u zavisnosti
od specificnih uslova lokacije moraju traziti adekvatna konkretna rje$enja, koja ne smiju konkurisati
izuzetno vrijednim prirodnim ili istorijskim cjelinama. U arhitekturi turistickih objekata traziti rjeSenja koja
se: naslanjaju na iskustva i forme tradicionalne, autohtone arhitekture, ili predstavijaju znak
savremenog doba kako u formi tako i u materijalima.

U cilju stimulisanja primjene lokalnog kamena za obradu fasada, Opstlna Budva je, Odlukom o
naknadi za komunaino opremanje gradskog zemljista (,Sluzbeni list CG - opst|nsk1 propisi®, broj
01/15), predvidjela da se naknada umanjuje za 15€ po 1m?2 ugradene kamene fasade.

10. USLOVI ZA REKONSTRUKCIJU | IZGRADNJU SUHOZIDA | PODZIDA

- Denivelaciju terena rijesiti terasasto, podzidamé, suvomedama-suvozid od grubo lomljenog ili klesanog

kamena. Suvomede koje Cine terase treba u gradevinskom pogledu odrzavati kao "mekane"

~ konstrukcije. Ekoloski efekat ovih konstrukcija je dosta srodan efektu Zivice (protok hranljivih materija, -

protok vode i prolaz Zivotinja). Suvomede ne treba da se zamjenjuju zidanim ili betonskim potpornim
zidovima.
(tekstualni dio UP-a strana 56)

. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE < e

U okviru zelenila mogu se graditi pjeSacke staze,vidikovci, stepenista, podzemne garaze panoramskl
liftovi, protivpozarne saobracajnice i pristupne saobracajnice infrastrukturnim objektima-= =

Za povrsine planirane za turizam, razlicitih kategorija neophodno je :

o U toku izrade projektne dokumenacije izvrsiti potpunu inventarizaciju postoje¢eg bilinog fonda i
kompozicionih ansambala;

o izvrsiti taksaciju biljnog materijala, vrednovanje zdravstveno i dekorativno, sa predloZzenim mjerama
njege;

o sacuvati i uklopiti zdravo i funkcionalno zelenilo i masline prema vazecim propisima,

o svaki objekat, urbanistiCka parcela, pored urbanistickog i arhitektonskog rijeSenja, treba da ima i
pejzazno uredenje;

Pejzazno uredenje podrazumjeva:

o eksluzivni ambijent i treba da sadrze min. 50% zelenih povrsina, u odnosu na urbanisticku
parcelu , dok 25-30% urbanisticke parcele moze biti parterno izgradjeno (pjeSacke i prilazne
puteve , staze, trgove, platoi i td.),

o za turistiCke objekte sa 3*-5% planirati 60 m2-100m2 zelenih i slobodnih povrSina po lezaju (
zelenilo i sportski rekreacija);
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obavezno koristiti visokodekorativni sadni materijal, rasadnicki odnjegovan (autohtoni, alohton,
egzote),

obodom, granicom parcele naroito prema saobracajnicama preporucuje se tampon zelenilo |
Zivica, drvoredi i td-(uslovi za drvorede iz kategorije Linearno zelenilo);

dispozija objekata mora da zavisi- od rasporeda postojecinh mashna na terenu, preostallh nakon
degradacije maslinjaka; :

postojece masline maksimalno sacuvati (kultivare i samonikle)- Zakon o Maslinarstvu;
presadjivanje maslina ili nekih drugih vrsta koje podnose- presadjivanje ( listopadne i zimzelene

liscare); opravdano je samo u pojedinacnim stucajevima. Medjutim, sa odraslim Cetinarima nife -

takav slucaj oni slabije podnose presadjivanje, narocito na plitkim skeletnim ternima, kada usljed
presadjivanja dolazi do oStecenja korenovog sistema. U ovom slugaju ih je neophodno sacuvati na
postojecim lokacijama u najvecoj mogucoj mjeri;

postje¢i sumski fond, sacuvati u vidu enklava, vecih grupacija, formirajuéi tzv. Sumarke-$to daje
egzotiCnost pejzazu;

kompoziciono rjeSenje zelenih povrsSina stilski uskladiti sa prirodnim pejzazom i tradicijom vrtne
arhitekture Primorja;

u okviru urb. parcele, na povr§inama namjenjenim za izgradnju vila moguce je formirati vocnjake
(agrumi, smokve, masline) i povrtnjake, ali i revitalizovati postojeée maslinjake; ovim se ne bi
imitirale seoske okucnice vec¢ bi se prenio jedan manir podneblja na turisticki i ekolodki prihvatljiv
nacin;

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

“voditi raéuna o vizurama préma moru;

nisu dozvoljene intervencije na stenovitim hridima i klifovima;

za ozelenjavanje objekata preporucuje se krovno i vertikalno ozelenjavanije.

- krovno zelenilo-podrazumjeva ozelenjavanje betonskih plo¢a na krovovima objekata, iznad
podzemnih garaza, terase i td. Za ovaj tip ozelenjavanja nephodno je planirati tzv. kade
dubine min. 50cm, hidroizolaciju, odvode za povrinske vode, a humusni sloj mora biti min. 35-
40cm. Vrste koje se planiraju moraju imati plitak i razgranat korenov sistem. Predlaze se
krovno zelenilo intezivnog tip.

- vertikalnim ozelenjavanjem-dopunjava se i obogacuje arhltektonskl izgled objekta i povezuje -
zelenilo enterijera sa vegetacijom slobodnih povrsina. Vrste koje se ovom prilikom koriste su
najvecim dijelom puzavice.Vertikalnim zelenilom mo3e se naglasiti i neki elementi u konstrukciji
objekta.

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

puzavice;,

predvidjeti hidransku mrezu radi zalivanja novoplaniranih zelenih povrsina;

biljini materijal mora biti zdrav i rasadni¢ki njegovan,;

sadnice drveca koje se koriste za ozelenjavanje moraju biti min. visine od 3,5-4,0m i obima stabla,

na visini od 1m, min. 30-40cm;

zbog steriine podloge, projektovati humusiranje slobodnih povrsina u sloju od  min. 30-

50cm.Tokom gradevinskih radova, povrSinski sloj zemlje lagerovati i koristiti ga za nasipanje

povrsina predvidenih za ozelenjavanije.

u okviru slobodnih povrsina od pratec¢ih objekta, moguci su samo bazeni, pergole ili gazebo, manji

sportski tereni i td.

12. USLOVI ZA IZGRADNJU / POSTAVLJANJE / RUSENJE POMOCNIH OBJEKATA

U skladu sa Clanom 223 vazeceg zakona, propisi jedinice lokalne samouprave, kojima se ureduju
pomocni objekti, primjenjivace se do dono$enja Plana generalne regulacije Crne Gore.



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

Tip 1: pomoéni objekti koji ¢ine funkcionalnu i ekonomsku qehnu sa objektom Cijlem koriscenju sluzi
-pomocni objekat, kao $to su: podzemne i nadzemne garaZe, ostave, magacini, drvamice, IJethe
kuhinje, portirnice, objekti za radnike obezbjedenja i slitno. '

‘ Tip 2 pomeénibbjekti 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 Sto su: ograde, potporni zidovi, bazeni, fontane,
nadstresnice, pergole, manji sportski tereni, djecja igralista i sli¢no.

13. USLOVI | MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

Za turistiCke objekte povrsine vece od 1000m2, stambeno-poslovne objekte koji imaju vise od 1000m?2 -
poslovnog prostora i garaze sa vie od 200 parking mesta, shodno Zakonu o procjeni uticaja na zivotnu
sredinu (,Sluzbeni list CG* br. 75/18) i Uredbi o projektima za koje se vrsi-procjena uticaja-na zivotnu
sredinu (,Sluzbeni list RCG" br. 20/07), neophodna je izrada Elaborata o proceni uticaja na Zivotnu
sredinu.

Za objekte za koje nije propisana obaveza izrade procjene uticaja na Zivotnu sredinu, potrebno je u
_projektnoj dokumentaciji predvideti mere zastite od buke u skladu sa ¢lanom 19. Zakona o zastiti od
buke u zivotroj sredini (,Sluzbeni list CG" br. 28!11) 1 Pravilniku o zvucnaj zastiti zgrada (,Sluzbeni list
CG" br. 50/16). : : - "

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

Obavezno je da se sve masline saCuvaju, a da se pojedina stabla maslina i drugi vrijedni primjerci
zelenila, ukoliko je to zaista neophodno, presade na novu poziciju u okviru iste urbanisticke parcele uz
neophodno pribavljanje odobrenja. Odobrenje za presadivanje maslina u maslinjaku izdaje organ
lokalne uprave nadlezan za poslove poljoprivrede — Sekretarijat za privredu opstine Budva, u roku od
- 30 dana od dana podnoSenja zahtjeva za presadivanje. SjeCenje i presadivanje maslina starih
- preko 100 godina je zabranjeno na osnovu élana 15. Zakona o maslinarstvu i maslinovom ulju
(“Sluzbeni list CG", 45/14).

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

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



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

Studijom zastite kulturnih dobara u obuhvatu Prostornog plana posebne namjene za Obalno podrudje

(Centar za konzervaciju i arheologiju Crne Gore, 2017), u skladu sa metodologijom, projektnim

zadatkom i zakonom, obraden je kompletan crnogorski priobalni pojas sa 439 kulturnih dobara sa osam
srednJeVJekovmh gradova (1927 objekata) i 471 evidentiranim dobrom sa potencijalnim kulturnim
vrijednostima u Sest primorskih opstina: Ulcinj, Bar, Budva, Tivat, Kotor i Herceg Novi (lzuzev dijela koji

se nalazi u granicama NP Skadarsko jezero i NP Lovéen.

Studijom su date generalne konzervatorske smjernice i preporuke za odrzwo konscen;e kultume
bastine. Konzervatorske smijernice i preporuke su bazirane na upravljanju rizicima kojima je izloZzen
potencijal graditeljske bastine u obuhvatu plana i sprie¢avanja svih radnji i aktivnosti kojima se moze
promijeniti njihovo svojstvo, osobenost i znacaj, po$tujucinacionalno zakonodavstvo, konzervatorske
principe i savremene medunarodne standarde.

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

U slucaju kada se u okviru predmetne lokacije nalazi ili je u neposrednoj blizini registrovani spomenik
kulture, prema kome se treba upravljati shodno Zakonu o zastiti kulturnib-débara (“Sluzbeni list CG” br.

A9/10+-40/11, 44/17), ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti pribavlja konzervatorske uslove u skladu
sa Clanom 102 Zakona o zastiti kulturnih dobara. Konzervatorski uslovi ¢ine osnov za izradu

konzenfatorskog projekta u skladu sa clanom 103 istog zakona. Na konzervatorski projekat se pribavlja
saglasnost Uprave za zastitu kulturnih dobara Crne Gore.

15. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

- Za naselja i dijelove naselja koji predstavijaju nepokretna kulturna dobra od medunarodnog i

nacionalnog znacaja je obavezno donosenje urbanistickog projekta. -

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

e
L+

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

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

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

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

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

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

U slucaju kada se u okviru predmetne urbanistiCke parcele nalazi zastiini pojas ili cjevovod regionainog
vodovoda, ovaj-Sekretarijat po sluzbenoj duznosti, za investitora trazi i tehnicke uslove od Regionalnog
vodovoda Crnogorskor prlmore Na osnovu clana 32 Pravilnika o odredivanju i odrzavanju zona |
pojaseva sanitame zaZtite i ograniéenjima u tim zonama (“Sluzbeni list CG” br. 66/09), pojas sanitarne
zastite odreduje se oko glavnih cjevovoda i u zavisnosti od konfiguracije terena iznosi 2,0m od osovine
cjevovoda sa obje strane. U pojasu zastite nije dozvoliena izgradnja objekata, postavljanje uredaja i
vrsenje radnji koje na bilo koji na¢in mogu zagaditi vodu ili ugroziti stabilnost cjevovoda.

‘Sastavni dio ovih urbanistitko tehnickih uslova su posebni uslovi za izradu projektne dokumentacije

izdati od strane nadleznih sluzbi — DOO Vodovod i kanalizacija Budve.

~ 7. USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU.NA PROMJENE U VODNOM REZIMU. —

Investitor je duzan da radi izrade tehnicke dokumentacije za izgradnju novog ili rekonstrukciju
postojeceg objekta | izvodenje geoloskih istrazivanja i drugih radnji koje mogu trajng, povremeno ili
priviemeno uticati na promjene u vodnom rezimu pribaviti vodne uslove , u skladu sa ¢lanom 114
Zakona o vodama (“Sluzbeni list RCG” br. 27/07, “Sluzbeni list CG” br. 73/10, 32/11, 47/11, 48/11 1. -
52/16). Pribavljanje vodnih uslova nije potrebno za kori§éenje vode koja ne prelazi obim opste upotrebe
vode i u slu¢aju kada novi ili rekonstruisani stambeni objekat ili manji poslovni | drugi objekat (koji se
gradi u skladu sa odgovarajucim prostornim planskim dokumentom) koji se prikljucuje na Javni
vodovod | kanalizaciju, a vodu za potrebe objekta koristi samo za pice | sanitarne potrebe.

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

U okviru UP-a ne postoji zona ogranicenja prepreka aerodroma. Za priviemene ili stalne objekate ili

djelove objekta, van zone ograni¢enja prepreka aerodroma, Cija je visina veca od 45m, potrebno je od

Agencije za civilno vazduhoplovstvo Cre 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). _ =

e
=

19. SAOBRACAJNI USLOVI

Uslovi priklju¢enja na kolsku saobra¢ajnicu prikazani su na izvodu iz UP-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 mogucnost obezbijedivanja kolskog pristupa,
urbanistickoj parcel se moze obezbjediti samo pjeSacki pristup sa gradske saobracajnice ili javnog puta
(€lan 51 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata).

Parkiranje rijesiti na urbanistickoj parceli, u objektu, u suterenskim ili podzemnim etazama. (tekstualni
dio UP-a str.39)

Za urbanisticke parcele UP 11 UP 2 koje su predmet Idejnog rjeSenja ( konkursnog rjesenja ili rjeSenja
arhitekte dobitnika navedenih nagrada u oblasti arhitekture ) dati su prilazi do urbanistickin parcela,ali
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obzirom na njihovu povrSinu i planirani kompleks objekata,saobra¢ajna mreza unutar urbanistickih
parcela razradivace se tim dokumentom u skladu sa rjeSenjem kompleksa. (tekstualni dio UP-a str.45)

Uslov za izgradnju objekta je obezbjedivanje potrebnog broja parking mjesta. Tacan broj potrebnih
parking mjesta za -svaki objekat(urbanlsilcku parcelu) bice odreden nakon dostavijanja projekine
dokumentacije; a uz postovanje ve¢ navedenih normativa GUP-a. Planirane kapacitete za parkiranje
projektovati na bazi sledecih normativa:

¢ " Funkcija ' Broj vozila

STAMBENA IZGRADNJA 1 PM za 1stan

APARTMANI 4 PM za 5 apartmana

HOTELI | TURISTICKA NASELJA (u kompleksima) | 1 PM za na 6 lezajeva tj.na 3 sobe
POSLOVNI HOTELI (U GRADU) 1 PM na 4 leZaja
ADMINISTRATIVNO - POSLOVNI OBJEKAT 1 PM na 100 m” bruto povrdine
UGOSTITELJSKI OBJEKTI 1 PM na 4 stolice

TRGOVISNKI SADRZAJI 1 PM na 50 m? bruto povréine

Kod formiranja otvorenih parking prostora koristiti sistem upravnog (izuzetho- kosog) parkiranja, tako
da velicina jednog parking mjesta bude 2.50(2.30)X5.0m Obrada otvorenih parkinga trelfd da jetakva
da omoguci maksimalno ozeljenjavanje. Koristiti po moguénosti zastor od prefabrikovanih elemenata
(beton-trava), a ako ima mogucnosti poZelino je u sklopu parkinga obezbijediti prostor za visoko
zelenilo, kontejnere i osvetljenje. Ne dozvoljava se prenamjena garaza i prostora za parkiranje u
‘stambene, turisticke ili druge namjene (npr. prodavnice, auto — radionice i sl.).

Ukoliko se u nekom objektu ili na lokaciji planira garaza obavezno iskoristiti naglbe i denwelacuu terena
kao povofinost. Garaze raditi u suterenskoj ifili podrumskoj etazi i mogu biti jednoetazne il
viseetazne(podzemne). Garaze se mogu izvesti kao klasiéne il mehanlcRg Ukoliko se gradi klasicna
garaza rampa za ulaz u garazu mora poceti od definisane gradevinske linje. Rampe za ulazak u
garaze ispod objekata projektovati sa poduinim nagibom za otkrivene max.12% a za pokrivene
max.15%. Sirina prave rampe po voznoj traci min.2.75m, Sirina rampe u krivini po voznoj traci min.
3,70m, slobodna visina garaze min.2.30m, dimenzija parking mjesta min5.0mx2.5m, a smna pro!aza
min5.om. Uz rampe(prave ili kruzne) treba planirati trotoar Sirine 2x0,5m.

Prilikom projektovanja i izgradnje garaze pridrzavati se pravilnika o tehni¢kim zahtjevima za zastitu
garaza za putnicke automobile od pozara i eksplozija. (tekstualni dio UP-a str.47)

20. USLOVIZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

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

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

Obavezna primjena elemenata pristupacnosti, propisana ¢lanom 46. Pravilnika, predvida: za stambene
objekte je iz Clana 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,
a za hotele elemente pristupacnosti iz ¢lana 17,18,20 (ili 26+19), 22, 36 i 40.
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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 postici smanjenje gubitaka toplote. iz objekata, poboljSanje toplotne izolacie spoljnih
elemenata, povectanje toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i kori$¢enjem sunceve
energije, koris¢enje obnovljivih izvora energije, te povecanje energetske efikasnosti sisteme grejanja.

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

Analizirati lokaciju, orijentaciju i oblik kuce. Primjeniti visok nivo toplotne izolacije kompletnog spoljnog
omotaca objekta i izbjegavati toplotne mostove. U cilju racionalnog koriS¢enja energije treba iskoristiti
sve mogucnosti smanjenja koridéenja energije u objektima. Pri izgradnji objekata koristiti savremene
termoizolacione materijale, kako bi se smanijila potrosnja toplotne energije.

Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zastiti se od pretjeranogf osunc¢anja. Koristiti odrzive sisteme
protiv pretjerane insolacije — zasjena Skurama, pergolama, zelenilom i slicno, kako bi se smanjila
potrosnja energije za viestacku klimatizaciju. Drvoredima i gustim zasadima smafijiti uticaj vietra i
obezbjediti neophodnu zasjenu u letnjim mjesecima. Nisko energetske tehnologije za grijanje i hladenje
se trebaju koristiti gdje god je to moguce. Pri proracunu koeficijenata prolaza toplote objekata uzefi
vrijednosti za 30-25% nize od maksimalno dozvoljenih vrijednosti dozvolienih za ovu klimatsku zonu.

Sunéani kolektori treba.da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanije uodljivim mjestima na
objektu. Koristiti odrzive sisteme protiv -prekomjerne insolacije (zasjenu Skurama, gradevinskim
elementima,-- zelenilom i —$licno) kako bi' se smanjila potrosnja energije za vjeStatku
klimatizaciju.odrZivost fotovoltacionih celija treba ispitati u svrhu snadbevanja niskonaponskom strujom
za rasvjetu naselja kaoi drugemogucnostl poput punjenja elektricnih vozila.

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

Neposredna blizina mora uslovljava relativno mala godisnja kolebanja temperature vazduha - godisnja
temperaturna amplituda iznosi 16,4°C. Ipak isti¢e se visoka temperatura ljetnjih mjeseci u toku kojih se
javlja prosjeCno 25 dana sa zegom (30°C i vide). Za potrebe proracuna koristiti podatke
Hidrometeoroloskog zavoda o klimatskim i hidroloskim karakteristikama zone u kojoj se nalazi
predmetna lokacija.

22. USLOVI ZA ODVOZENJE EVRSTOG OTPADA AR R

do- Mjesta za postavljanje kontejnera za smece predvideti na urbanistickoj parceli. Nije dozvolieno

postavljanje kontejnera na povr§inama namijenjenim za parkiranje vozila. Mjesta u objektu ili niSe za
postavljanje kontejnera za smece kao i njihov potreban broj predvidjeti u saradnji sa nadleznim
komunalnim preduze¢em, a imaju¢i u vidu produkciju ¢vrstog komunalnog otpada. Pri tome voditi
ratuna o porastu broja korisnika prostora tokom lietnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku
njihovog praznjenja prilagoditi koli¢ini smeca. Postujuci prethodne uslove mjesta za postavijanje
kontejnera za smece trebaju biti Sto blize javnim saobracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez
ivinjaka) 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 dija
visina ne moze biti veca od 1,50 m

23 MOGUCNOST FAZNE IZGRADNJE

' Za objekat:
‘Na osnovu Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata i ¢lana 76 kroz izradu |dejnog rieSenja

moZze se odrediti faznost gradnje (tehnicko-tehnoloska i funkcionalna cjelina) objekata. Dozvoljena je

- fazna izgradnja; tako da konacno izgradeni objekat ne prelazi maksimaine propisane povrsine pod

objektom i spratnost, a eve vrijednosti mogu biti i manije.

Za urbanisticku parcelu ili vise urbanisti¢kih parcela:

Na osnovu UT uslova, kod urbanistickih parcela na kojima je planom predvidena izgradnja vise
objekata, potrebno je uraditi revidovano idejno rieSenje kompletne urbanisticke parcele ili vise
susjednih urbanistickih parcela (Cl. 76 vazeteg Zakona), Idejnim rjeenjem 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 vaZzeceg zakona je predvideno da se do donosenja Plana generalne regulacije Crne Gore
moZe graditi na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostajuci dio urbanisticke parcele ne uti¢e na
funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se urbanisticki parametri za cijelu urbanisticku parcelu
umanje za nedostajuéi dio.

Kroz izradu idejnog rje$enja prowerttl da li predmetna izgradnja na dijelu urbanlstlcke parcele na bilo
koji nacin ugrozava valorizaciju preostalog dijela urbanisti¢ke parcele. - S

24. LOKACIJA u odnosu na PPPNOP

-

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

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

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

Preklapanjem geodetske podloge sa Infrastrukturnim koridorima, zaticenim prirodnim i kulturnim
dobrima iz obuhvata PPPNOP, konstatovano je sledece:

- Katastarska parcela 1745 KO Rezeviéi | djelimicno ulazi u trasu koridora saobraéajnica u
obuhvatu PPPNOP (magistralni put).

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

-Putni pojas je pojas zemljita sa obje strane puta koji pripada tom putu, a &ija $irina van naselja iznosi
za autoputeve, magistralne i regionalne puteve najmanje 2 metra, a za lokalne puteve 1 metar,
14



racunajuci od linijle koju Cine krajnje tacke poprecnih profila puta (od spoljne ivice usjeka i nozice
nasipa, ako ne postoji jarak)" — Zakon o putevima objavijen u Sl.listu RCG br.42/2004, Sl.listu CG br.
21/2009-dr. zakon, 54/2009, 54/2009, 40/2010-dr. zakon, 36/2011 i 40/2011-dr. Zakon i 92/2017.

Navedene $irine koridora su preuzete iz ¢lana 70 stav 3 Zakona o putevima (,Sluzbeni list RCG" broj
~ 42/04 i ,Sluzbeni list CG" broj 21/09, 54/09, 40/10, 73/10, 36/11, 40/11 i 92/17). Medutim, u stavu 8
istog ¢lana Zakona o putevima navedeno je da se odredbe iz stava 1 do 7 ne odnose na dio
javnog puta koji prolazi kroz naseljeno mesto, ako je izgraden kao gradska ulica ili ako je
‘'detaljnim planom predvideno da se izgradi kao gradska ulica (ove djelove | Javnog puta ureduje
jedinica lokalne samouprave u skladu sa svojim propisima — stav 9 ¢lana 70).

- Katastarska parcela 1745 KO ReZevici | se nalazi u trasu koridora hidrotehni¢ke mreze u
obuhvatu PPPNOP (postojeci lokalni vodovod).

Mjere zastite koridora hidrotehnicke infrastructure ce biti definisane u Tehnickim uslovima koje izdaje
DOO Vodovod i kanalizacija Budve i koji su sastavni dio ovih UTU.

- Katastarska parcela 1745 KO RezZeviéi | se ne nalazi u trasama koridora elektroenergetske
infrastrukture i na zonama zasticenih prirodnih i kulturnih dobara u obuhvatu PPPNOP.

25. NAPOMENA

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

www.budva.me . - S -

Investltor moze gradi objekat na osnovu prijave, kod nadlezne Urbanisticko- gradevmske mspekcue i
sledece dokumentacije propisane ¢lanom 91 vaZeceg zakona: e
- Saglasnost glavnog gradskog arhitekte na idejno rjesenje
- Ovjerenog glavnog pro;ekta
- lzvjestaja o pozitivnoj reviziji glavnog pro;ekta -
- Dokaza o osiguranju od odgovomosn projektanta koji je izradio odnosno revidenta koji je
revidovao glavni projekat u skladu sa Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata i
Uredbi o minimalnoj sumi osiguranja -od profesionalne odgovornosti u oblasti izgradnje
objekata (SI. list CG broj 68/17)
- Ugovora o angaZovanju izvodaca radova
- Ugovora o angazovaniju struénog nadzora
- Dokaza o pravu svojine na zemlji$tu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemljistu ili dokaz
0 pravu svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje, ako se radi o rekonstrukcij
objekta R i

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

Idejni odnosno glavni projekat, mora biti uraden u skladu sa ¢lanom 7 Pravilnika o nacinu izrade i

sadrzini tehnicke dokumentacije ("Sluzbeni list CG” broj 44/18) u elektronskoj formi plus 1 primjerak u
analognoj formi za potrebe izvodenja radova na gradilistu.
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Shodno Clanu 74, stav 5 i 8 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG” broj
64/17, 44/18 1 63/18), u sluCaju da organ za izdavanje posebnih tehnickih uslova / vodnih uslova /
konzervatorskih uslova ne odgovori na sluzbeni zahtjev ovog Sekretarijata u roku od 15 dana od dana
prijiema zahtjeva, smatrace se da je saglasan sa urbanisti¢ko-tehnickim uslovima utvrdenim na osnovu
planskog dokumenta.

~ 26. PRILOZI

Kopue grafi ckog 1 tekstualnog dueia predmetnog plana,

Preklop grafickog priloga saobracajne i hidrotehnicke infrastrukture PPPNOP sa dtgltalnlm katastrom
List nepokretnosti, Kopija katastarskog plana,

Tehnicki uslovi DOO Vodovod i Kanalizacija Budva

Dostavljeno:
- Podnosiocu zahtjeva
- Urbanisticko-gradevinskoj inspekciji
- ala
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ULAZNI PARAMETRI PO UT USLOVIMA BROJ 06-332/21-499/2,
izdatih od strane Sekretarijata za urbanizam i odrZivi razvoj, Opstina Budva, dana 05. 07. 2021. god.
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POVRSINA UP (m?)
PLOT AREA (m?)

MAX. INDEKS ZAUZETOSTI
MAX FOOTPRINT AREA INDEX

MAX. ZAUZETOST (m2)
MAX FOOTPRINT AREA (m?)

MAX. INDEKS IZGRADENOSTI
MAX GROSS AREA INDEX

MAX. IZGRADENOST (m2)
MAX BUILT GROSS AREA (m?)

2

15 094.00

0.35

5 415.00

1.57

23 700.00

MIN. BROJ PARKING MJESTA
MIN PARKING LOT NUMBER

4 PM na 5 apartmana
4 PL on 5 apartments

OSTVARENI PARAMETRI

up

POVRSINA UP (m?)

OSTVARENI INDEKS ZAUZETOSTI

OSTVARENA ZAUZETOST (m?)

OSTV. INDEKS IZGRADENOSTI

OSTVARENA IZGRADENOST (m?)

PLOT AREA (m?) ACHIVED FOOTPRINT AREA INDEX| ACHIVED FOOTPRINT AREA (m?) [ ACHIVED GROSS AREA INDEX |ACHIVED BUILT GROSS AREA (m?)
15 094.00 0.28 4 224.00 1.11 23 308.00
BROJ PARKING MJESTA OSTVARENA SPRATNOST CENTRALNOG OSTVARENA SPRATNOST
DEPADANSA
2 PARKING LOT NUMBER ACHIVED NO OFosBTJcEﬁéMAuN BUILDING | ACHIVED NO OF s;‘omes DEPAD.
136 2Po+2S+P+8 3S+P+3

Legenda povsina
Aromaticna basta
Vocnjak

W Terapeutska basta

W "Shade" basta
Masline

Zeleni krovovi

Infinity edge bazen
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