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2. OPIS LOKACIJE

Lokacija na kojoj je predvidena izgradnja apartmansko hotelskog kompleksa nalazi se na podrucju Opstine
Budva, u mjestu Drobnidi, iznad magistralnog puta Budva - Petrovac, odnosno na dijelu urbanisticke parcele
UP1 A, koju ¢ini dio katastarske parcele br. 167/1,168/1,169/1,170/1,171/1,172/1,173/1, 174, 175 KO
Rezeviéi 1, i saobracajnica turistickog kompleksa koga ¢ine katastarske parcele br. 167/2, 168/2, 169/2,
171/21170/2 KO Rezeviéi 1, Blok A, u zahvatu LSL ,,Velji kamen”.

Ukupna povrsina urbanisti¢ke parcele UP1 A iznosi 9.676 m?® a povrsina dijela urbanisticke parcele na kojoj
je planirana izgradnja kompleksa iznosi 8.691 m* .

Teren lokacije je u nagibu ka moru. Lokacija se nalazi na nadmorskoj visini od 150 do 120 mnm. Teren pada
je u pravcu sjevero istok- jugo zapad.

Geografski polozaj lokacije objekta prikazan je na slici 1, dok je na slici 2 prikazana lokacija objekata i njena
uza okolina.

Slika 1. Geografski polozaj lokacije objekata (oznaéenstrelicofn)




Slika 2. Lokacija objekata (oznacen strelicom)sa uzom okolinom

Postojedi izgled lokacije (oivicena crvenom linijom) prikazan je na slici 3.
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Slika 3. Postojedi izgled lokacije (oivicena crvenom linijom)
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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 u okruzenju lokacije najvise su prisutna eutricna smeda zemljista-distri¢ni kambisol 1
crvenica-terra rossa.

U geoloskoj gradi lokacije ucestvuju karbonatne i eruptivne stijene mezozoika, anizijski i paleogeni flis.

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

U hidrografskom pogledu, u uzem okruzenju lokacije nalazi se more koje je od lokacije udaljeno oko 360 m
vazdusnom linijom, dok povrsinskih vodotoka nema.

Prema karti seizmike regionalizacije teritorije Crne Gore (B.Glavatovi¢ i dr. Titograd, 1982.) posmatrano
podrudje, kao i cijelo Crnogorsko primotje 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
500 m vazdusne linije.

Klima posmatranog podrucja ima sve odlike mediteranske klime sa blagim i kiSnim zimama i toplim i
relativno susnim ljetima. Srednje mjesecne temperature vazduha se kre¢u 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 1
zime.

Najcesce duva juzni vijetar (jugo) i sjeverni (bura) u zimskim mjesecima, dok je ljeti najcesci vjetar maestral
kojt donosi lijepo vrijeme.

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

Okruzenje lokacija na kojoj se planira izgradnja objekta pripada slabo naseljenom podrucju.
U okruzenju lokacije sa svih strana nalaze se Sumski pojas, jedino se sa juzne strane lokacije nalazi magistralni
put Budva-Petrovac a u produzetku nekolika turisticka objekta.

Prilaz lokaciji objekta je mogu¢ sa magistralnog puta Budva - Petrovac.

Od infrastrukturnih objekata na lokaciji i njenoj okolinie pored prilazne saobradajnice postoji vodovodna
mreza, elektroenergetska mreza i T'T mreza, jedino jos nije uradena kanalizaciona mreza.




3. KARAKTERISTIKE PROJEKTA

Od strane Sckretarijata za urbanizam 1 odrzivi razvoj Opstine Budva, Investitoru projekta su izdati
Urbanisticko-tehni¢ki uslovi br. 06-061-2120/3 od 15. 12. 2017. godine za izradu tehnicke dokumentacije za
izgradnju turistickih objekata na dijelu urbanisticke parcele UP1 A, koju ¢ini dio katastarske parcele br.
167/1,168/1,169/1,170/1,171/1, 172/1,173/1,174,175 KO Rezevi¢i I, i saobracajnica turistickog
kompleksa koga ¢ine katastarske patcele br. 167/2,168/2,169/2,171/2 1 170/2 KO Rezevici 1, Blok A, u
zahvatu LSL “Velji kamen” (SL. list CG br. 11/09).

Urbanisticko-tehnicki uslovi dati su prilogu 1.
Urbanisticki parametri propisani UTU-ma 1 ostvereni u Idejnom rjesenju dati su u tabeli 1.

Tabela 1. Urbanisticki parametri propisani UTUima i ostvereni u idejnom rjesenju

propisano UTU ima ostvareno u idejnom rjeSenju
oznaka urbanisticke parcele UP1A dioUP1A dioUP 1A
hamiena hotel i turisticki apartmanski
I apartmansko hotelski kompleks blokovi
povriina urbanisticke parcele 8912 m2 8691 m2 8691 m2
max indeks izgradenosti 1.06 1.06 102
max indeks zauzetosti 0.25 0.25 0.25
max zauzetost 2228 2172 2172
max BRGP 9500 9254 8884
max spratnst objekta 4 nadzemne etaie 4 nadzemne etaie
5+P+2
normativ: 1.5 PM/turisti¢kom apartmanu 115 PM za mala vozila (od éega
(apartmansko hotelski kompleks su 6 PM za lica sa posebnim
ima 74 apartmana od kojih je 5 vedih od 100 m2) potrebama) i 1 PM za autobuse

parametri za parkiranje*

potrebno ostvariti 111 PM+ 4 PM
ostvareno na lokaciji 116 PM
potrebno ostvariti 115 PM

broj turistikih jedinica - o 74
nije definisano

broj kreveta (turista) 210
nije definisano

* kad su u pitanju parametri za parkiranje u UTUima je definisano:
stanovanje: 1.5 PM /stambenoj jedinici ili turistickom apartmanu
ugostiteljstvo i turizam: 5 PM /100 m2 povriine

Opis planiranog funkcionalnog rjesenja

Apartmansko tursticki kompleks je moguce podijeliti na vise funkcionalno-arhitektonsko gradevinskih cjelina
koja se mogu smatrati fazama u realizaciji projekta:

- 0 faza: Pripremni radovi — trasiranje saobracajnice k1 1 k2, svi iskopi za garaze hotela i objekta A 1 B

- I faza: Saobracajnica k1 i k2 sa infrasturkturom, Hotel 1 objekat B

- 1II faza: Objekat A

- III faza: Objekat C

- IV faza: Saobracajnica k3

Graficki prikaz fazne realizacije projekta prikazan je na slici 4.
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Slika 4. Graficki prik'az fazne realizacije projekta

Za predmetnu parcelu planirana je tursticka namjena “apartmansko hotelski kompleks”.

Hotel je kapaciteta 18 smjestajnih jedinica i 44 kreveta, projektovan je kao hotel visoke kategorizacije 4 ili 5*.
Obezbijeden je kolski pristup hotelu. Prilazi mu se sa glavne pjacete pozicionirane na koti 133 mnm. sa koje
se ostvaruje pogled na more. Hotelski restoran otvoren je ka ulaznoj pjaceti na kojoj je organizovana njegova
otvorena terasa. Tri metra nize, na koti 130 mnm., pozicioniran je otvoreni bazen orjentisan ka moru i
formiranom maslinjaku.

Osim restorana i bara, hotel od centralnih sadrzaja, ima zonu za relaksaciju i rekreaciju (teretanu i spa zonu).
Potreban broj parkinga obezbijeden je u podzemnoj garazi koja je ogranizovana ispod hotela i turisticko
apartmanskog bloka B.

Centralnu poziciju na lokaciju, kad su u pitanju otvorene povrsine, zauzima hotelska pjaceta sa bazenom.
Pjesacke staze svih blokova vode do centralne hotelske pjacete orjentisane ka moru i ususkane u postojeci (i
planirani) maslinjak.

Turisticko apartmanski blokovi A, B 1 C pozicionirani su na lokaciji na nacin da iz svih turistickih apartmana
bude obezbijeden nesmetan pogled na more, $to je vazan zahtjev savremenog korisnika. Tioplogija turistickih
apartmana planiranih u turisticko apartmanskim blokovima je: 25 jednosobnih, 17 dvosobnih i 4 trosobna
apartmana. Svaki deseti apartman je prilagoden za lica sa posebnim potrebama. Ispod smjestajnog dijela
turisticko apartmanskog bloka A i B organizovana je podzemna garaza.

Saobracajni pristup lokaciji obezbijeden je sa Jadranske magistrale. Saobracajnicom k2 koja je paralelna sa
magistralom pristupa se lokaciji iz pravca Budve. Uz saobracajnicu k2 planirano je 8 parking mjesta za mala
auta i jedno za autobus.

Saobracajnicom k1 pristupa se lokaciji iz pravca Petroveca. Ovom saobracajnicom ostvaruje se kolska veza sa
cijelim kompleksom, ona vodi do hotela i obje podzemne garaze. Saobracéajnica k3 planirana je isto¢nom
granicom lokacije, obezbjeduje 11 parking mjesta. Interne saobracajnice k1 i k3 predstavljaju proivpozarne i
infrastrukturne koridore turistickog kompleksa. Uz sjevernu granicu kompleksa planskim dokumentom je
planirana naseljska saobracajnica

(oznacena kao k4 na situaciji) uz koju je planiran pristup parkingu kapaciteta 8 parking mjesta. Na lokaciji je
planirano 32 nadzemna parking mjesta za mala vozila, jedno za autobus i 81 parking mjesta u podzemnim
grazama, $to je ukupno kapacitet od 114 parking mjesta.




Disporzicija planiranih turistickih objekata na lokaciji data je na slici 5., dok je na slici 6. data maketa objekata.
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Slika 6. Maketa objekata

Povrsine objekata, ukupni broj jedinica, tip jedinica i indeks zauzetosti izrazen u povrsini prikazana je u tabeli
2.




Tabela 2. Povrsine objekata, ukupni broj jedinica, tip jedinica i indeks zauzetosti

UKUPNA BRUTO POVRSINA ~ Ukupan TIP JEDINICA (APARTMANA) indeks zauzetosti
(krovne terase uklju¢ene) br. jedinica izrazen u povrsini

15 jednosoban apartman

BLOK A 3516,97 m2 28 11 dvosoban apartman 817.67 m2

2 trosoban apartman

9 jednoscban apartman

BLOK B 1725‘96 m2 16 6 dvosoban apartman 431.49 m2

1 trosoban apartman

11 jednosoban apartman
1 trosoban apartman

BLOK C 1223,92 m2 12 345,13 m2

9 studio-apartman

HOTEL 241 6, 19 m2 18 6 jednosoban apartman 573.04 m2

2 dvosoban apartman
1 trosoban apartman

UKUPNA BRGP 8883,04 m2 74 UKUPNA ZAUZETA POVRSINA 2167,33 m2

( MAX. ZAUZETA POVRSINA) 2172,75 m2

Konstrukcija i materijalizacija

Osnovni materijali koji su planirani na objektima apartmansko turistickog kompleksa su unificirani i
podrazumjevaju: Armirani beton za osnovnu konstrukciju objekta.

Predmetni objekti su projektovani u armirano betonskoj konstrukciji sa centralno postavljenim armirano
betonskim jezgrom. Pretpostavka je da ¢e tavanice biti pune ploce oslonjene na obodne grede, a da ¢e
temeljenje biti na temeljnim ploc¢ama. Detaljni koncept konstrukcije bic¢e razraden u Glavnom projektu, uz
postovanje vazecih propisa i pravilnika.

Fasadni zidovi ¢e bit ozidani u blok opeci, dok ¢e finalna obrada fasade biti u nekoliko varijatni. Pretezno ¢e
biti izvedena u kamenoj oblozi, u dvije povrsinske obrade, bunja i stokovane rezane kamene ploce, dok ¢e
znacajni dio fasadnih ravni biti predviden u malterisanoj fasadi ili slicnim fasadnim oblogama, prevucenim
preko sloja termoizolacije.

Ostakljene povrsine objekta su predvidene u fasadnoj stolariji od aluminijumskih profila sa termopan staklom
I termoprekidom, stop sol, niskoemisionim staklima.

Ograde su projektovane kao staklene, potpuno transparentne i ukotvljene u horizontalne ravni. Znacajan dio
krovnih ravni - neprohodni ravni krovovi je predviden kao ozelenjen autohtonim zbunjem poput ruzmarina
1 lavande.

Uredenje terena, a prije svega obrada ogradni, potpornih zidova i zidovi postamenata objekata, planirani su
u kamenim klesanim blokovima, kiklop slogu bez zapunjenih spojnica.

Kolska saobracajnica je u zavr$snom sloju predvidena u asfaltu, adekvatnog tonaliteta boje, sa boc¢nim
iviénjacima. Dio pjesackih staza je u kamenoj kocki, a stepenista po terenu i ostale terase su predvidene u
kamenim rezanim §tokovanim plocama polozenim u cementni malter.

Arhitektonsko oblikovanje

Predmetni urbanisticki sklop formiran je iz jednostavnih, geometrijski svedenih volumena povezanih u
cjelovitu kompoziciju. Osnovni oblikovni rije¢nik je lociran u registru tradicionalnih oblika, boja i materijala,
a shodno smjernicama UT uslova. Posebna paznja je usmjerena na oblikovno komponovanje ¢itavog sklopa
koiji je organizovan kao cjelovit niz objekata postavljenih paralelno izohipsama - padu terena. Istovremeno
je prepoznatljiva kompoziciona razudenost svakog pojedinacnog sklopa, u cilju njene vizuelne dezintegracije
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1 umanjenja, kao 1 postizanja adekvatnog ritma u ponavljanju jednostavnih stereometrijskih oblika. Ovaj
metod je podrzan i adekvatnom materijalizacijom, predvidenoj u kamenoj oblozi dijela gabarita. Kaskadno
povlacenje kompozicije od mora ka zaledu parcele, istice razudeni postament turistickih blokova i hotela,
kojt je u neposrednom kontaktu sa tlom. Na njemu je ,,postavljen® glavni smjestajni korpus svih objekta.
Osnovna arhitektosnka intencija je ostvariti vizuelno ,,sidrenje sklopa u pokrenutu-denivelisanu topografiju
terena, uz harmonican dijalog izmedu zatecenog konteksta i novih struktura.

Cetvoroetazni gabariti objekata kaskadno postavljeni na terenu, u mjeri idefinisanog indeksa zauzetosti,
uslovlajvaju da se cjelokupna struktura sagledava kao razudena i promisljeno postavljena, te vizeulno i
funkcoinalno povezana sa topografijom i ambijentom.

Gabariti objekta predvideni su u dijalogu svijetlih malterisanih povrsina i fasadnog kamena od rezanih plitko
bunjastih ploca, autohtonog porijekla, boje i sloga.

Ukupna arhitektonika je u sluzbi §to harmonic¢nijeg naseljavanja planrianog sadrzaja u prirodni kontekst
lokacije, uz istovremenu ilustraciju visoko sofisticiranog oblikovanja i formiranja prepoznatljivog identiteta
buduceg apartmansko hotelskog kompleksa.

Instalacije

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

Napajanje objekata 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 elektri¢ni
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 objektima su predvidene instalacije opste potrosnje i osvjetljenja, instalacije uzemljenja i gromobrana i
instalacije dojave pozara.

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

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

U prostorijama objekata 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.
Na djelovima ravnih krovova bice instalirani solarni paneli.

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 (na 50 ppm) se sastoji od centralnog uredaja na koji se povezuju senzori
koji se postavljaju pod plafonom garaze.
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Priklju¢enje objekata na gradsku vodovodnu mrezu predvideno je cijevima odgovarajueg precnika, a prema
uslovima JP "Vodovod i kanalizacija" Budva.

U okviru kompleksa bic¢e izgradena vodovodna mreza za snabdijevanje objekata sanitarnom i
protivpozarnom vodom.

Vodovodnu mrezu u objektima 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.
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 krovovaa objekata, pomocnu olucnih cijevi sakupljace se i pomocu cjevovoda, posto
nijesu opterecene necistocama, direktno ¢e se odvoditi u upojni bunar.

Atmosferske vode sa manipulativnih povrsina i parkinga, kao i vode od pranja garaze, koje mogu biti
opterecene zemljom, pijeskom i lakim te¢nostima od prisustva kola, prije upustanja u upojni bunar propustée
se kroz separatore gdje Ce se vrsiti njthovo precis¢avanje, odnosno talozenje zemlje i pijeska i odvajanje lakih
tecnosti (goriva, masti i ulja).

Uredenje terena

Koncept pejzaznog uredenja zasniva se na uvazavanju prostornog i vizuelnog identiteta lokacije i njene
neposredne okoline. Karakteristi¢ni pokrivac tipa makija kao 1 djelovi hrastovih $uma 1 maslinjaci, odnosno
njithovi ostaci, osnovni su tip vegetacije zastupljen na lokaciji. Postojeca se vegetacija u djelu lokacije zadrzava,
uz mjere regeneracije.

Sva stabla maslina (Olea europaea) koja se nalaze na lokaciji bi¢e presadena u okviru samog kompleksa, s
obzirom da je planirana sadnja veéeg broja novih stabala ove vrste. Izvjesno je da je jedan broj postoje¢ih
stabala kao 1 podzida koje su snimljene geodetskim snimanjem, u ovom trenutku na samoj lokaciji u jako
losem stanju.

Na parceli je obezbijedeno 3.550 m* zelenila na slobodnom tlu, 1.100 m* zelenila na krovovima objekata i
garaza i 570 m* slobodnih zeleniih povr§ina u okviru ozelenjenih parkinga. Ostvaren je standard propisan u
UTUima da 60% parcele treba da bude pod zelenilom.

Tipologija zelenih povr§ina

Planirane biljne vrste su authtone vrste ovog djela jadranske obale, a samo manji dio su odomacene ili
alohtone vrste, izabrane radi postizanja vece reprezentativnosti prostora, ili zbog svojih osobina koje su za
pojedine namjene znacajne (blizina mora- visok salinitet, otpornost na jake vetrove, sposobnost stabilizacije
na nasipima i kosinama, izdrzljivost prema susi itd). Planirani karakter vegetacije korespondira sa zatecenim
stanjem okolne vegetacije, a najveca odstupanja od ovakve tipologije desavaju se uz same objekte, jer su u
tim zonama i pozeljne najatraktivnije koloritne kompozicije, ovakvih povrsina je najmanje u odnosu na ostale
zelene povrsine. Njihova manja zastupljenost je iz razloga $to ovakve povrsine podrazumevaju najvedi stepen
ulaganja, 1 jo$ vaznije, odrzavanja (vece kolic¢ine vode i ucestalosti irigacije, upotreba fertilizatora, redovno
odrzavanje itd...).

Zelenilo uz saobracajnice

Ovim vidom zelenila ublazavaju se kosine, usjeci i nasipi prilikom izgradnje saobracajnica, vizuelno ali i
efektivno stabilizacijom korenovim sistemom biljaka. Zato su izabrane vrste koje dobro vezu tlo, i pokrivaju
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teren u relativno niskim potezima, te su jednostavnije i za odrzavanje. Potporni zidovi se ozelenjavaju, kako
bi djelovali 'mekse’ i manje invanzivno. U daljim procesima projektovanja, potrebno je ostvariti ritmi¢nost
zelenilom, pogotovo kada se radi o dugackim linearnim potezima zidova. Pojedine tacke, znacajne sa
stanovista bezbjednosti u saobracaju ili znacajne kao reperi u prostoru naglasavajuci pojedina mesta, mogu
se naglasiti nesto koloritnijim formama.

Zelenilo- screening

Ovaj tip karakterisu linearno rasporedeni ¢empresi, ili u grupama, kao reperne tacke u prostoru. Grupacije
iste vrste se spontano javljaju u neposrednoj okolini lokacije. Osim ¢empresa, koji ¢esto prate saobracajnicu
1 ¢iji se tamni 1 uspravni habitusi sagledavaju sa obale, ispod zone objekata, javljaju se i zelene, Zive ograde
autohtonih vrsta, koje zaklanjaju pogled ka objektima. Frontovi u vidu kro$nji drveca vrsta kao $to su rogac,
pinjol, maslina formiraju ’zelena platna’ koja zoni objekata, u njihovom Sirem okruzenju pruzaju potrebnu
intimnost. Pratece zbunaste vrste su zuka, sipak, mirta...

In situ zelenilo sa dopunom drveca

Postojece zelenilo koje se zadrzava. Na lokaciji se zadrzavaju odredeni broj postojecih stabala maslina,
autohtona vegetacija iznad pristupne saobracajnice. Takode ovo je zona u kojoj se planira proguscavanje i
presadivanje maslina sa ostatka lokacije. Zone koje svojim karakterom najvise podsecaju na autohtone, ali
koje zbog izgradnje saobracajnice i objekata nisu mogle biti sacuvane upotpunosti u izvornom obliku.
Prostorni raspored stabala autohtonih vrsta (maslina, rogac,sipak i druge) asocira na prirodne prjedele ovog
tipa.

Reprezentativno zelenilo uz apartmanske blokove i hotel

Ova zona povjezuje planirane objekte medusobno, uokvirujuéi ih u jedinstvenu i homogenu cjelinu. Ovo je
zona prelaznog tipa izmedu visoko uredenih i odrzavanih parternih zasad oko objekata i okolnih zona zelenila
slicnog autohtonom. Ove zone karateri$u visoke stablasice maslina, lovora, konopljike, maginje, kao i sprat
zbunja, perena 1 ukrasnih trava, karakteristicnih za mediteransku obalu. Javljaju se autohtone vrste, ali pocinje
1 introdukcija alohtonih dekorativnih vrsta. Visoke stablasice pozicioniraju se tako da ne ometaju vizure iz
objekata moru. Daljom razradom projekta, bi¢e potrebno detaljnije sagledavanje zona sjenke i osucanih
pozicija, kako bi se formirala pravilna distribucija vrsta. Za odrzavanje, ova zona je nesto zahtevnija u odnosu
na predhodne zone.

Situacioni plan projekta dat je u prilogu II.
Otpad

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

Manji dio materijala od iskopa koristi¢e se za potrebe planiranja i nivelacije terena, dok ¢e veci dio pokrivenim
kamionima nadlezno preduzeée transportovati na lokaciju, koju u dogovoru sa Nosiocem projekta odredi
nadlezni organ lokalne uprave.

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

U toku eksploatacije objekata, privcemeno 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 ("SI listu CG", br. 19/19), vrste i karakteristike mogucih uticaja projekta na zivotnu sredinu
se razmatraju u odnosu na karakteristike lokacije 1 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 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 zagadujuéih materija u vazduhu, povrsinskim i
podzemnim vodama, zemljiStu, gubitak 1 oSte¢enje biljnih i zivotinjskih vrsta i njihovih stanista, gubitak
zemljista 1 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 apartmansko hotelskog kompleksa u mjestu Drobnici u
Opstini Budva 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 izgradnji objekata, zatim uticaja lebdecih cestica (prasina) koje ¢e se
dizati uslijed iskopa materijala, kao i uslijed transporta materijala od iskopa.

Posto se radi o privremenim i povremenim radovima, procjenjuje se da izdvojene kolicine zagadujucih
materija u toku izgradnje objekata nece izazvati veéi negativan uticaj na kvalitet vazduha na lokaciji i 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 ce se atmosferske vode sa manipulativnih povrsina i
parkinga, kao 1 vode od pranja garaza, koje mogu biti opterecene zemljom, pijeskom 1 lakim te¢nostima od
prisustva kola, prije upustanja u upojni bunar propustace se kroz separatore gdje ¢e se vrsi njihovo
precis¢avanje, odnosno talozenje zemlje 1 pijeska i odvajanje lakih tecnosti (goriva i ulja).

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

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

Realizacijom projekta, bi¢e uklonjena vegetacije sa povrsine lokacije koju u osnovi sacinjava makija 1 nisko
rastinje $to ¢e se u odrodenoj mjeri 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 moguce je smanjenje negativnih
uticaja na zivotnu sredinu.
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5. OPIS MOGUCIH ZNACAJNIH UTICAJA PROJEKTA NA ZIVOTNU SREDINU

Pored akcidentnih situacija koje se mogu javiti u toku realizacije i eksploatacije projekta od ostalih uticaja
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.

U toku realizacije projekta, usljed 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 do¢i ¢e do povecanja 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 izvisiti 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 preciséavanje u bioloski
precistac, dok ce se atmosferske vode sa parkinga, kao i 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 Ce se vrii njihovo preciséavanje, odnosno talozenje zemlje i pijeska i odvajanje lakih te¢nosti
(goriva, masti 1 ulja).

Realizacija projekta ¢e imati odredeni negativan uticaj na floru 1 faunu lokacije jer e sa lokacije biti
uklonjena vegetacije koju u osnovi sacinjava makija 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 (,,S1. list CG” br. 64/11 i 39/16).

Tokom funkcionisanja projekta javljace se otpad u separatoru koji spada u kategoriju opasnog otpada i
komunalni otpad koiji koji ¢e takode biti uredno deponovan, shodno Zakon o upravljanju otpadom (,,SI. list

CG” br. 64/11139/16).

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

Lokacija i njena okolina nije zasticena po bilo kom segmentu, pa njena eksploatacija ne moze prouzrokovati
vece Stetne posljedice.

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

Tokom izvodenja 1 funkcionisanja projekta imajuci uvidu njegovu velic¢inu do¢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 kumulativno 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 vazduha u toku eksploatacije objekata moze doci uslijed pojave pozara.
Medutim, imajuci 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 ¢e biti ugraden stabilni sistem za zatitu
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 vaze¢im propisima
1 principima za antiseizmicko projektovanje i 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).

Do negativnog uticaja na kvalitet zemljista i podzemnih voda moze do¢i 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. 64/11139/16).

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 OTKLANJANJE STETNIH UTICAJA

Izgradnja apartmansko hotelskog kompleksa planirana je na lokaciji mjesta Drobni¢i u Opstini 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.

Na osnovu analize svih karakteristika postojece lokacije, kao i 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 moguce ocekivati, potrebno je preduzeti odgovarajuce preventivne
mjere zastite, kako bi se nivo pouzdanosti ¢itavog sistema podigao na jos veéi nivo.

Sprecavanje, smanjenje i 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 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 i izgradnje potrebno je pridrzavati se svih vazecih zakona i propisa koiji 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 izvodac,
o neophodnosti postovanja 1 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
odredeni uticaji sveli na minimum:

Osnovne mjere su:

- Izvoda¢ radova je duzan organizovati postavljanje gradiliSta tako da njegovi privremeni objekti,
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 i eliminisanja moguénosti 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.
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Radi smanjenja aerozagadenja okololnog prostora od prasine, u toku izgradnje objekata mora biti
podignuta zastitna ograda-zastor, a sa druge strane radove treba izvoditi u uslovima kada nema jakog
vietra.

Izvrsiti revitalizaciju zemljista, tj. sanaciju okolo objekta poslije zavrsenih radova, tj. ukloniti predmete
1 materijale sa povtsina koriscenih 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 veceg broja mjera zastite.

U tom smislu potrebno je:

Redovna kontrola svih instalacija u objektu.

Provjera kvaliteta precis¢ene otpadne vode na izlazu iz bioprecistaca i na ispustu iz separatora lakih
tecnosti i ulja prema Pravilniku o kvalitetu i sanitarno-tehnickim uslovima za ispustanje otpadnih voda,
nacinu 1 postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih voda 1 sadrzaju izvjestaja o kvalitetu otpadnih voda
(,SL list CG” bt. 56/19).

Redovna kontrola visine mulja u bioprecistacu

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

Kontrolisati visinu mulja 1 izdvojenog ulja i masti u separatoru jednom mjesecno, i vanredno nakon
dugotrajnih kisa 1 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 1 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 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 odgovarajué¢im nadleznim
institucijama po vazecem Zakonu o uredenju prostora 1 izgradnji objekata i 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 1 nesrece na radu.

Za zadtitu od pozara neophodno je obezbijediti dovoljan broj mobilnih vatrogasnih aparata, koji
treba postaviti na pristupa¢nim mjestima, 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 i spasavanja, koji izmedu ostalog obuhvata nacin obuke 1
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postupak zaposlenih radnika u akcidentnim situacijama. Sa ovim aktima, nihovim pravima i obavezama,
moraju biti upoznati svi zaposleni u objektima.

Mjere zastite od prosipanja goriva i ulja

Mjere zastite zivotne sredine u toku akcidenta - prosipanja goriva i ulja pri izgradnji 1 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 kori$c¢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.

- Ukoliko 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” 64/11139/16) i zamijeniti novim slojem.

Napomena: Pored navedenog sve akcidentne situacije koje se pojave rjesavace se u okviru Plana zastite 1
spasavanja - Preduzetnog plana.
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7. IZVORI PODATAKA

Zahtjev za odlucivanje o potrebi izrade elaborata o procjeni uticaja na zivotnu sredinu apartmansko hotelskog
kompleksa u mjestu Drobnic¢i u Opstini Budva, uraden je u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju
dokumentacije koja se sprovodi uz zahtjev za odlucivanje o potrebi iztade elaborata (,,S1. list CG”, br. 19/19).

Prilikom izrade zahtjev za odlucivanje o potrebi izrade elaborata o procjeni uticaja na zivotnu sredinu
navedenog objekta, koriscena je sledeca:

Zakonska regulativa:

Zakon o planiranju prostora i izgradnji objekata (,,SL. list CG” br. 64/17, 44/18, 63/18 1 11/19
i82/20).

Zakon o zivotnoj sredini (,,S1. list CG” br. 52/16173/19).

Zakon o zastiti prirode (,,S1. list CG” br. 54/106).

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

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

Zakon o zastiti buke u Zivotnoj sredini (,,SL. list CG”, br. 28/11101/14).

Zakon o upravljanju otpadom (,,SL. list CG” br. 64/11 1 39/16).

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

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

Pravilnik o grani¢nim vrijednostima buke u zivotnoj sredini, nacinu utvrdivanja indikatora buke 1
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 zagadujucih materija u vazduhu iz stacionarnih izvora (,,SI.
list CG”, br. 10/11).

Pravilnik o naé¢inu i rokovima utvrdivanja statusa povtsinskih voda (,,SL. list CG”, 25/2019).
Pravilnik o nacinu i rokovima utvrdivanja statusa podzemnih voda (,,Sl. list CG”, 52/2019).
Pravilnik o kvalitetu 1 sanitarno-tehnickim uslovima za ispustanje otpadnih voda, nacinu i1 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 i 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 apartmansko hotelskog kompleksa u mjestu Drobniéi u Opstini Budva.
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Crna Gora
OPSTINA BUDVA .
SEKRETARIJAT ZAURBANIZAM | ODRZIVI RAZVOJ

Broj: 06-061-135/2
Budva, 19.10.2018.godine

DOO PEARL ADRIA PASTROVICI iz Podgorice

Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj OpStine Budva, rjeSavajuci po zahtjevu imenovanog a na osnovu
¢lana 33 stav 1 Zakona o upravnom postupku (SluZzbeni list CG broj 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), ¢lana 218
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (Sluzbeni list CG broj 64/17 i 44/18), Uredbe o povjeravanju
dijala poslova Ministarstva odrZivog razvoja i turizma jedinicama lokalne samouprave (Sluzbeni list CG broj
68/17), Pravilnika o obrascu za izdavanje urbanisticko-tehnickih uslova (Sluzbeni list CG broj 70/2017), uvida u
Centralni Registar planske dokumentacije i registar izdatih urbanisticko tehnickih uslova, izdaje

UVJERENJE

Urbanisticko tehnicki uslovi broj 06-061-2120/3 od 15.12.2017.godine za faznu izgradnju turistickog objekta na
katastarskim parcelama 167, 168, 169, 170, 171, 172, 173, 174 i 175 KO ReZeviéi 1 odnosno urbanistickoj
parceli UP1A u bloku A u obuhvatu LSL-a Velji kamen izdati od strane ovog Sekretarijat, po zahtievu DOO Adria
Paastrovici iz Podgorice, su vazeci. Predmetni urbanisticko tehnicki uslovi su dostupni na sajtu Opétine Budva:
hitp://budva.me/sites/default/files/dozvole/1%20UTU%2C%2 0gradjevinske%20i%20upotrebne%20d ozvole%20z
a%20%202017%20godinu/12%20Decembar/izdati%20Urbanistickc-
tehnicki%20uslovi/15.%20%20decembar/Adria%?20Pastrovici%20D 00%20Podgorica.pdf

Rok vaZenja predmetnih urbanisticko tehnickih uslova je do donoSenja plana generalne regulacije Crne Gore,
odnosno eventualne revizije-izmene i dopune plana detaljne razrede na osnovu kojeg su izdati utu.

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (Sluzbeni list CG
broj 36/18) definisane su vrste i sadrZaj ugostiteljskin objekata za pruzanje usluge smjestaja i usluge
pripremanja i usluZivanja hrane i pica. Zakon o turizmu i ugostiteljstvu (Sluzbeni list CG broj 02/18, 04/18 i
13/18) ureduje uslove za obavljanje turistiCke i ugostiteljske djelatnosti i druga pitanja od znacaja za turizam i
ugostiteljstvo. '

Uvjerenje sluzi kao dopuna ve¢ izdafih urbanisti¢ko tehnickih uslova i u druge svrhe se ne moZe koristiti.

Samostalni savjetnik, Arh. Tamara Goli§ dipling.

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

o
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Crna Gora o
Opstina Budva ] P
SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM | ODRZIVI RAZVOJ
Broj: 06-061- 2120/3

Budva, 15.12.2017. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj opstine Budva, rjesavajuéi po zahtjevu DOO ADRIA PASTROVICI
iz Podgorice na osnovu €lana 74 i 237 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ( Sluzbeni list CG,
br. 64/17), Elana 1 Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva odrzivog razvoja turizma jedinicama
lokalna samouprava (Sluzbeni list CG broj 68/17), Pravilnika o obrascu za izdavanje urbanisticko tehnickih
uslova (Sluzbeni list CG broj 70/17) i Lokalne studije lokacije Velji kamen (Sluzbeni list CG-opstinski propisi
br. 11/09), evidentirane u Centralnom registru planske dokumentacije, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu investiciono tehni¢ke dokumentacije za
faznu izgradnju turistickih objekata

1. URBANISTICKA PARCELA

Blok broj: A, Urbanisti¢ka parcela broj: UP1A koju ¢ine

Katastarske parcele 167, 168, 169, 170, 171, 172, 173, 174 175 KO ReZeviéi 1
2. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ / KATASTARSKOJ PARCELI

U listu nepokretnosti broj 867 za KO Rezevi¢i 1, od 30.11.2017.godine, na katastarskoj parceli 172 upisani
su krSevi i pasnjaci povrsine 4929m2. Na katparceli nema upisanih objekata. Na kat.parcell ima upisanih
tereta i ogranicenja, a kao vlasnik upisan je podnosilac zahtjeva.

U listu nepokretnosti broj 640 za KO ReZevici 1, od 30.11.201 7.godine, na katastarskim parcelama 167,
168, 169, 170, 171, 174 i 175 upisane su Sume i vocnjaci povrSine 5258m2 Na kat.parcelama nema
upisanih objekata. Na kat.parcelama ima upisanih tereta i ogranicenja, a kao vlasnik upisan je podnosilac
zahtjeva.

3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA

Za predmetnu urbanisticku parcelu predvidena je turisticka namjena: “apartmansko hotelski kompleks”

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (Sluzbeni list
CG broj 63/11 1 47/12) u &lanu 19 stav dva, tri i Getri definisana je na mjena i sadrzaj turistickog apartmana
odnosno apartmanskog bloka.

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnic¢kim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (Sluzbeni list
CG broj 63/11 147/12) od &lana 4 do &lana 11 definisane su vrste, namjena i sadrzaji hotela.

4. PRAVILA PARCELACIJE

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

U skladu sa ¢lanom 16, tacka 2 Pravilnika o nacinu izrade, razmjeri i blizoj sadrzini tehnicke dokumentacije
(objavijen u Sluzbenom listu CG broj 23/04) uraditi Elaborat parcelacije po LSL-u , kako bi se tatno utvrdla
povrsina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju urbanisticku parcelu. Elaborat izraduje ovlas¢ena
geodetska organizacija.

Ukoliko na postoje¢im granicama parcela dode do neslaganja izmedu aZumog katastarskog stanja i plana,
mjerodavno je azumno katastarsko stanje. (tekstualni dio LSL-a, strana®)

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
urbanistiéku parcelu umanje za nedostajuci dio urbanisticke parcele.

Kroz izradu ldejnog rjesenja urbanisticke parcele dokazati:

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

- da faznom izgradnjom na dijelu urbanisticke parcele, preostali dio urbanisticke parcele
moize biti valorizovan u sledeéoj fazi, u skladu sa planskim rjeSenjem (ispunjava planom
propisane urbanisticke parametre u pogledu veli¢ine urbanisticke parcele, moZe u okviru
zadatih gradevinskih linija postaviti objekat, da ima obezbjeden kolski pristup i sli¢no) ili

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

5. PRAVILA REGULACUE

Prikazane su u grafickom prilogu plana i definisane u tekstualnom dijelu plana.

Gradevinska linija
Definisana u grafickom prilogu karta br. 5 Smjemice za sprovodenje sa planom parcelacije, a u
tekstualnom delu LSL-a, Poglavlje 4.2.2 strana 14.

Gradevinska linija je linija do koje je dozvolieno gradenje nadzemnog djela objekta, a predstavija rastojanje
do regulacione linije. Podzemna gradevinska lonija je linija do koje je dozvoljeno gradenje podrumske etaze
objekta i moZe biti u pojasu izmedu gradevinske i regulacione linije, a najvise na rastojanju od 1,5m od
regulacione linije.

Djelovi objekta sa ispadima Cija je horizontalna projekcija vece od 1,20m ne mogu prelaziti gradevinsku
liniju, odnosno regulacionu liniju. (Poglavije 4.2.9. strana 16)

Boc¢na gradevinska linija
Definisana je u poglavlju 4.2.3 strana 14 ito :

- -
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e Za slobodnostojece objekte, na djelu do bocne granice parcele pretezno seveme orijentacije iznosi
najmanje 1,5m

e Za slobodnostojece objekte, na djelu do botne granice parcele pretezno juzne orijentacije iznosi
najmanje 2,5m

e Za objekte u nizu koji su prvi ili poslednji u nizu na djelu do boéne granice parcele iznosi najmanje
2,5m

e Postojeci objekti Eije je rastojanje do granice parcele manje od utvrdenih vrijednosti, ne mogu na
toj strani imati otvore Ciji je parapet nizi od 1,8m

Zadnja gradevinska linija
Definisana je u poglavlju 4.2.3 strana 14 ifo
Udaljenje od zadnje granice parcele iznosi najmanje 5,0m.

Kota poda prizemlja odreduje se u odnosu na kotu nivelete saobracajnice, i to:
e Kota prizemlja novog objekta nemoZe biti niza od kote nivelete saobracajnice
e Kota prizemlja novog objekta moZe biti najvise do 1,2m visa od kote nivelete saobracajnice
e 7Za objekte koji u prizemlju imaju poslovnu namjenu kota prizemlja moze bi visa od kote trotoara
za najvise 0,20m, svaka veca denivelacija, ali ne veca od 1,20m, savladava se unutar objekta.
e Za objekat koji ima indirekinu vezu sa saobracajnicom, preko prilaznog puta, kota poda prizemlja
utvrduje se primjenom odgovarajucih pravila ovog poglavija.

Visina objekta je rastojanje od kote saobracajnice ili druge javne povrsine do kote slemena ili venca
objekta. Relativna visina objekta je ona koja se odreduje prema drugim objektima ili Sirini saobracajnice, i
to:
e \fsina novog objekta manja je od Sirine saobracajnice
e \lisina venca novog objekta uskladuje se sa vencem susednog objekta
(Poglavije 4.2.414.2.5 strana 14)

Krovovi
Krovovi su kosi ili ravni, krovni pokrivat adekvatan nagibu, koji iznosi 18-23".

Tavanski proctor se moZe iskoristiti kao korisna povrSina koja ne ulazi u dozvolieni broj etaza ali ulazi u.,
obraéun BGRP sa 60% povrine. Osvetjavanje tavanskog prostora je moguée iskfjucivo otvaranjem
krovnih prozora ili poviatenjem etaze za 5,0m, tako da visina slemena odnosno tavanskog prostora ne
bude visa od 4,0m. (Poglavije 4.2.10. strana 16)

Najmanje rastojanje horizontalne projekcije strehe do granice susedne parcele iznosi 0,50m. (Poglavije
4.2.11. strana 16)

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

< N . 3
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Bruto povrsina podzemnih etaZa se uzima ili ne uzima u obzir zavisno od njezine namjene: ukoliko je
namjena podzemnih etaza poslovna onda se u ukupnu BRGP raduna i povrSina podzemnih etaza.
(poglavije 4.2.7)

Spratnost objekta je iskazana brojem etaZa u tabeli i predstavija ukupan broj etaZa koji je dozvolien za
gradnju i ulazi u obradun urbanistickih parametara, a to su: suterenske etaze, prizemna etaza, spretne
etaZe i potkrovna etaza, dok podrumske etaze ne ulaze u obracun.

Na parcelama Ciji je nagib terena veci od 10° predlaze se izgradnja objekata koji kaskadno prati liniju
terena. '

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

Prije izrade tehnicke dokumentacije investitor je obavezan da u skladu sa Clanom 5. Zakona o geoloskim
istraZivanjima ("Sluzbeni list RCG" broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07 i Sluzbeni list CG broj 28/11) izraditi
Revidovani Projekat osnovnih geoloSkih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju, u cilju utvrdivanja osnovnih
geoloskih uslova za projektovanje investicionih objekata. Geoloska istraZivanja, izradu projekta geoloskih
istrazivanja i reviziju vr3e 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 geolodkim
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 rezultaima
izvrSenih geoloSkih istraZivanja, kojima se detalino odreduju inZenjersko-geolodke, hidro-geoloske i
geomehanicke karakteristike temeljnog tla, geotehnicke i seizmoloske karakteristike terena i prikaz i ocjenu
rezultata istraZivanja sa obradom dobijenih podataka i zakljuckom o uslovima i naginu fundiranja objekta na
prostoru koji je istrazivan.

Pri projektovanju objekata preporuuje se korid¢enje propisa EUROCODES, narogito EUROCODE 8 -
Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija. Takode se preporucuje zadrzavanje postojeceg
drveca i druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje god je to moguce, jer povolino utice na
oCuvanje stabilnosti terena.

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

- -
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Za svaki postojeCi objekat kod koga se pristupa rekonstrukciji, nadzidivanjem ili dogradnjom, u Glavnom
projektu shodno Clanu 68. Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata ( Sluzbeni list CG, br. 64/17) 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 elementamih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zaétiti i spasavanju (Sluzbeni list
CG broj 13/07, 05/08, 86/09 i 32/11) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementamih nepogoda (Sluzbeni
list CG broj 79/04).

Projektnom dokumentacijom potrebno je 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
sliéno), shodno Elanu 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 poslovnih
prostora kao i za ruSenje postojeceg 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.

9. USLOVIZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

U cilju ocuvanja identiteta mediteranskog indentiteta, poZelina je primena prirodnih, u upotrebi iskustvom
proverenih, lokalnih gradevinskih materijala. SugeriSe se primena gradevinskog kamena za oblaganje
fasada, zidanje prizemnih delova objekata, podzida, stepenista, izvodenja naglasenih elemenata spoljnje
fasadne plastike objekata kao i elemenata mobilijara. Primena kamena oekuje se i prilikom uredenja
slobodnih partemih povrSina na parceli. Prilikom materijalizacije objekata, preporuka je izbegavati
materijale &ija primena nije karakteristicna za primorske uslove. Gradacija izbora materijala svakako treba
da bude u saglasju sa planiranom namenom i funkcijom objekata, njihovim polozajem u gradskoj stukturi i
ocekivanom ulogom u ukupnom razvoju turisticke ponude.

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

10. USLOVI ZA OGRAPIVANJE URBANISTICKE PARCELE
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Parcele se ograduju zidanom ogradom do visine 0,50m (raéunajuci od kote trotoara), koja na sebi moze da
ima transparentnu ili Zivu ogradu do visine 1,40m (raCunajuci od kote trotoara).

Zidane i druge vrste ograda postavljaju se na regulacionu liniju i to tako da ograda, stubovi ograde i kapije
budu unutar parcele koja se ograduje.Ograde koje se postavljaju na granici parcele moraju imati pismenu
saglasnost seseda. Ograde objekata na uglu ne mogu biti visocije od 0,50m racunajuci od kote trotoara
zbog obezbjedenja vizuelne preglednosti raskrsnice. Vrata i kapije mogu se otvarati samo ka unutrasnjosti
parcele. (poglavlje 4.2.14 strana 16)

11. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE

Pri izboru sadnog materijala i njegovom komponovnju voditi raéuna o vizurama, spratnosti i arhitekturi
objekata, koloritu zelenila, vremenu cvjetanja i sl. Staze poploCavati kamenim ploéama. Pri parternom
uredenju prednost dati mediteranskom autohtonom partemom zelenilu u kome dominiraju kadulja,
ruzmarin, lavanda, Zukva i brsljan. Predvidjeti travnjak otporan na susu i gaZenje. Radi zastite od pogleda
sa ulice ili susjednih parcela, zbog zastite od buke i zagadenja sa ulice, moguce je podizanje Zive ograde
od gusto posadenog i pravilno orezanog drveca ili visokog zbunja. Pri izgradnji bazena, tamo gdje na
parceli postoje fradicionalni podzidi (suhozidine), oblik bazena i partemo uredenje prilagoditi postoje¢im
tradicionalnim podzidima bez narusavanja njihovog oblika i gabarita. Parkinge poploCavati kamenim
plocama, njihovu podiogu predvidiei za tedki saobracaj. Ozelenjavanje parkinga vrsiti sadnjom
odgovarajuceg drveca na svakih 3 — 5 parking mjesta ili izgradnjom pergole iznad parkinga koja bi bila
ozelenjena puzavicama. Na terenima u padu podzide uraditi sa oblogom od kamena i otvorima za drenazu.

Parcele sa turistickom namjenom, pod zelenilom moraju imati minimum 60% parcele. (Strana 58)

Na parcelama Ciji je nagib terena veéi od 10° predlaze se izgradnja objekata koji kaskadno prati liniju
terena. Istovremeno se predlaze i kaskadno uredenje parcele izgradnjom potpornih zidova od kamena
kojima se formiraju terase Sirine od 3,0-5,0m sa zelenim zastorom na tamponu zemlje od 90-120cm kaoji
obezbeduje zasad manjeg rastinja (pomorande, oleanderi i sli¢no). (Poglavije 4.2.7. strana 15)

12. USLOVIZA IZGRADNJU/ POSTAVLJANJE / RUSENJE POMOCNIH OBJEKATA

U skladu sa Elanom 223 vazeteg zakona, propisi jedinice lokalne samouprave, kojima se ureduju pomotni
objekti, primjenjivace se do donoenja Plana generalne regulacije Cme Gore.

Postupak pribavijanja odobrenja za postavijanje ili gradenje pomotnih objekata ureden je Odlukom o -
postavljanju, odnosno gradenju i uklanjanju pomocnih objekata (Sl. list CG — opatinski propisi br. 21/14 od
18.07.2014. godine). Shodno &lanu 2. Odluke, pomoéni objekti svrstavaju se u tri tipa:

Tip 1: pomocni objekti koji ¢ine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom &ijem korid¢enju sluzi
pomocni objekat, kao Sto su: podzemne i nadzemne garaZe, ostave, magacini, drvamice, lietnje kuhinje,
portimice, objekti za radnike obezbjedenja i slicno.

Tip 2: pomocni objekti infrastrukture kao to su: septicke biojame, bunari, cisteme za vodu, rezervoari,
bistjerne, Sahtovi, kotlamice, uredaji za grijanje i hladenje, plinski sistemi, solami sistemi i sliéno.
Tip 3: pomocni objekti uredenja terena kao $to su: ograde, potpomi zidovi, bazeni, fontane, nadstresnice,
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pergole, manji sportski tereni, djecja igralista i sli¢no.

U granicama parcele, a u okviru dozvolienog indeksa zauzetosti i izgradenosti parcele, mogu se pored
glavnog objekta graditi i objekti prate¢eg sadrZaja koji su u funkciji glavnog objekta. Objekti prateceg
sadrzaja su spratnosti P+0, locirani iza glavnog objekta i na udaljenosti od najmanje 1,5m od granice
susedne parcele. Objekat moZe biti i na granici parcele uz pismenu saglasnost vlasnika susedne parcele.
lzuzetno kada su objekti prateceg sadrZaja namenjeni trgovini, liénim i intelektualnim uslugama mogu se
postaviti na gradevinskoj liniji utvrdenoj ovim planom uz uslov da se formiraju kao sastavni dio glavnog
objekta.(Poglavije 4.2.8. strana 16)

13. USLOVII MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

Za za turisticke objekte povriine vece od 1000m2, stambeno-poslovne objekte koji imaju vise od 1000m?
poslovnog prostora i garaze sa vise od 200 parking mesta, shodno Zakonu o progjeni uticaja na Zivotnu
sredinu (Sluzbeni list RCG broj 80/05 i Sluzbeni list CG broj 40/10, 73/10 i 40/11) i Uredbi o projektima za
koje se vrsi procjena uticaja na Zivotnu sredinu (Sluzbeni list RCG 20/07), neophodna je izrada Elaborata
o0 proceni uticaja na Zivotnu sredinu.

Za objekte za koje nije propisana obaveza izrade procjene uicaja na Zivotnu sredinu, potrebno je u
projekinoj dokumentaciji predvideti mere zastite od buke u skladu sa ¢lanom 19. Zakona o zastiti od buke u
Zivotnoj sredini (Sluzbeni list CG 28/11) i Pravilniku o zvuénoj 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), Guvaju se u postojetoj formi, sa izvomim
suvomedama i terasama. Nije dozvoljena izgradnja staza ili betoniranje ovih povriina. Suvomede, suhozidi,
podzidi i terase se ne smiju rusiti. Dozvoliena je njihova rekonstrukcija iskfjuéivo tradicionalnim naginom
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 opatine Budva, u roku od 30 dana od dana
podnosenja zahtjeva za presadivanje. Sje¢enje i presadivanje maslina starih preko 100 godina je
zabranjeno na osnovu &lana 15. Zakona o maslinarstvu i maslinovom ulju (“Sluzbeni list CG*, 45/1 4).

Kada su u pitanju zasticene biline i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa Rjesenjem o stavijanju 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 prilkom iskopa terena za izgradnju saobraéajnica i objekata naide na eventualne
paleontolooske ili mineraloske nalaze, koji predstavijaju geonasliede, obavezno je prekinuti radove,
obavijestiti 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
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U okviru plana, odnosno predmetne lokacije, nema objekata koji su u popisu registrovanih spomenika
kulture.

U sluéaju kada se u okviru predmetne lokacije nalazi ili je u neposrednoj blizini registrovani spomenik
kulture, prema kome se treba upravijati shodno Zakonu o zastiti kulturnih dobara (Sl. list br. 49/10 od
13.08.2010. godine), ovaj sekretarijat po sluzbenoj duznosti pribavija konzervatorske uslove u skladu sa
¢lanom 102 Zakona o zastiti kulturnih dobara. Konzervatorski uslovi ¢ine osnov za izradu konzervatorskog

projekta u skladu sa ¢lanom 103 istog zakona. Na konzervatorski projekat se pribavlja saglasnost Uprave
za zastitu kulturnih dobara Cme Gore.

15. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

Za naselja i dijelove naselja koji predstavijaju nepokretna kultuma dobra od medunarodnog i nacionalnog
znacaja je obavezno donosenje urbanistickog projekta.

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

Projektni zadatak za Urbanisticki projekat izraduje glavni gradski arhitekta, na osnovu smijernica iz plana
generalne regulacije Cre Gore, po pribaviienom mislienju glavnog drzavnog arhitekte i Uprave za zastitu
kulturnih dobara Cme Gore.

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

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

Prikazani su na izvodu iz LSL-a: karta vodovoda i kanalizacije, karta elektroenergetske mreze i postrojenja i
karta telekomunikacija. Detaljnije tehni¢ke uslove za prikljuenje ovaj Sekretarijat, po sluzbenoj duznosti,
pribavlija za investitora.

Prilikom projektovanja, obaveza Projektanta je da postuje tehnicke preporuke EPCG koje su dostupne na
sajtu www.epca.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 trefirati ih kroz idejna rjeSenja urbanisticke parcele.

Projektom je potrebno definisati kako ¢e se rjeSavati pitanja snabdijevanja vodom, odvodenja otpadnih
voda, kao i napajanja elektricnom energijom objekata u ovim zonama u periodu dok se prema LSL-u ne
izgradi komunalna mreZa i objekti.

U sluéaju 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).
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U sluCaju kada se u okviru predmetne urbanisticke parcele nalazi zastitni pojas ili cjevovod regionalnog
vodovoda, ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti, za investitora traZi i tehnicke uslove od Regionalnog
vodovoda Crnogorsko primorje. Na osnovu ¢lana 32 Pravilnika o odredivanju i odrzavanju zona i pojaseva
sanitame zaztite i ograniCenjima u tim zonama (Sluzbeni list CG 66/09), pojas sanitame 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 radnii koje na bilo
koji na¢in mogu zagaditi vodu ili ugroziti stabilnost cjevovoda.

Sastavni dio ovih urbanisticko tehnickih uslova su posebni uslovi za izradu projektne dokumentacije izdati
od strane nadleznih sluzbi - DOO Vodovod i kanalizacija Budve, Regionalni vodovod Crnogorsko primorje i
Direkcije za saobra¢aj Cme Gore.

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

Kada predmetni objekat mozZe trajno, povremeno ili priviemeno uticati na promjene u vodnom reZimu ili
kada se predmetne katastarske parcele granice sa potokom / rijekom ovaj Sekretarijat po sluzbenoj
duznosti pribavla Vodne uslove / Vodoprivredne uslove za izradu projekine dokumentacije od Sekretarijata
za privredu Opstine Budva / Uprave za vode Cme Gore.

18. USLOVIZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG SAOBRACAJA

U okviru DUP-a / LSL-a / UP-a ne postoji zona ograni¢enja prepreka aerodroma. Za priviemene ili stalne
objekate ili djelove objekta, van zone ogranicenja prepreka aerodroma, éija je visina ve¢a od 45m,
potrebno je od Agencije za civilno vazduhoplovstvo Cme Gore dobiti saglasnost za izgradnju | postavijanje,
kao | uslove za oznacavanje i odrZavanje. (Sigumosni 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 saobradaja.

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

Uslovi prikljuéenja na kolsku saobracajnicu prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta saobracaja. Svaka
urbanistiCka parcela mora imati neposredan kolski pristup na javnu saobra¢ajnu povr§inu, u Sirini od
najmanje 3,0m .

Obaveza svakog korisnika i investitora je da u okviru svoje urbanisticke parcele ili katastarske
parcele stacionira vozila prema normativu :

STANOVANJE 1,5 PM/stambenoj jedinici ili turistickom apartmanu
UGOSTITELJSTVO | TURIZAM 5 PM/100m? povrsine
POSLOVNI OBJEKTI  1PM/60-90m? powréine
> 9
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Ukoliko stambena jedinica ili turisticki apartman ima BGRP vecéu od 100m? na svakih 50m? broj parking
mesta se povecava za 0,5.(Poglavlje 4.2.17. strana 17)

20. USLOVIZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

Obezbijediti nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti, shodno Pravilniku o
blizim uslovima i nainu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokrtijivosti i lica sa
invaliditetom, Sl. list Crne Gore broj 43/13 i 44/15.

Obavezna primjena elemenata pristupacnosti u zavisnosti od namjene prostora., propisana ¢lanom 46.
Pravilnika o blizim uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokrtjjivosti

i lica sa invaliditetom.

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, poboljSanje toplotne izolacije spoljnih elemenata, povetanje
toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i koris¢enjem sunceve energije, koris¢enje obnovljivih
izvora energije, te povecanje energetske efikasnosti sisteme grejanja. Energetski efikasni, objekti sa
dobrom izolacijom i sa niskom potro$njom energije znatno ée dobiti na vrijednosti na trzistu nekretnina, dok
Ce objektima sa velikom potroSnjom energije opadati vrijednost.

Suncani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uogljivim mjestima na
objektu. Koristii odrZive sisteme protiv prekomjeme insolaciie (zasjenu $kurama, gradevinskim
elementima, zelenilom i sliéno) kako bi se smanjila potro$nja energije za vjestatku klimatizaciju. Pri
proracunu koeficiienata prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za 30-25% nize od maksimalno
dozvoljenih vrijednosti dozvoljenih 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 solamu energiju, Opstina Budva je,
Odlukom o naknadi za komunalno opremanje gradskog zemljista (Sluzbeni list CG - opstinski propisi, broj
01/15), predvidjela da se naknada umanjuje za 200€ po 1m?2 ugradenog solamog kolektora — panela.

Neposredna blizina mora uslovljava relativno mala godignja kolebanja temperature vazduha - godidnja
temperatuma amplituda iznosi 16,4°C. Ipak isti¢e se visoka temperatura lietnjih mjeseci u toku kojih se
javiia prosjetno 25 dana sa Zegom (30°C i viSe). Za potrebe proracuna koristiti podatke
Hidrometeorolodkog zavoda o klimatskim i hidroloskim karakteristkama zone u kojoj se nalazi predmetna
lokacija.

22, USLOVIZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mjesta za postavljanje kontejnera za smeée predvideti na urbanistickoj parceli. Nije dozvolieno
postavljanje kontejnera na povrsinama namijenjenim za parkiranje vozila. Mjesta u objektu ili nise za
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postavljanje kontejnera za smece kao i njihov potreban broj predvidjeti u saradnji sa nadleZnim komunalnim
preduzeéem, a imajuci u vidu produkciju évrstog komunalnog otpada. Pri tome voditi racuna o porastu broja
korisnika prostora tokom ljetnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku njihovog praznjenja prilagoditi
kolicini smeca. Postuju¢i prethodne uslove mjesta za postavljanje kontejnera za smece trebaju biti Sto blize
javnim saobracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez iviénjaka) u odnosu na saobraéajnicu, sa padom
od 5 % prema saobracajnici. NiSe za postavljanje kontejnera za smece moguce je sa fri strane vizuelno
izolovati zelenilom ili zidanim ogradama €ija visina ne moZe biti ve¢a od 1,50 m.

23. MOGUCNOST FAZNE IZGRADNJE

Zaobjekat:

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 vise susjednih urbanistickih
parcela (¢l. 76 vazeceg Zakona), Idejnim rjeSenjem se utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekata,
a narocito: uklapanje objekta u prostor, poloZaj objekta u okviru lokacije i prema susjednim objektima.

Za gradenje na dijelu urbanisticke parcele:

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

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

24. NAPOMENA

Tekstualni dio plana, koji propisuje nacin izgradnje objekata, uslove za prikijuéenje na infrastrukturu i
uslove za uredenje urbanisticke parcele, sastavni su dio urbanisticko-tehnickih uslova i dostupan je na
sajtu www.budva.me i www.planovidozvole. mrt.gov.me/LAMP/PlanningDocument?m=BD .

Sastavni dio urbanisticko tehnickiih uslova su i tehnicki uslovi DOO Vodovoda i kanalizacije Budve dati u
prilogu.

Investitor moZe gradi objekat na osnovu prijave, kod nadlezne Urbanisticko-gradevinske inspekcije i
sledece dokumentacije propisane ¢lanom 91 vazeceg zakona:
- Saglasnost glavnog gradskog arhitekte na idejno rjeSenje
- Ovjerenog glavnog projekta
- lzvjestaja o pozitivnoj reviziji glavnog projekta
- Dokaza o osiguranju od odgovornosti projektanta koji je izradio odnosno revidenta koji je revidovao
glavni projekat u skladu sa Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata i Uredbi o minimalnoj
R 11
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sumi osiguranja od profesionalne odgovornosti u oblasti izgradnje objekata Sluzbeni list CG broj
68/17)

- Ugovora o angazovanju izvodaéa radova

- Ugovora o angaZovanju stru¢nog 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 gradenije, ako se radi o rekonstrukciji objekta

ldejno rjedenje, idejni odnosno glavni projekat, mora biti uraden u skladu sa Pravilnikom o naginu izrade,
razmjeri i blizoj sadrZini tehnicke dokumentacije (objavlien 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 LSL-a,

List nepokretnosti, Kopija katastarskog plana,

Tehnicki uslovi DOO Vodovod i Kanalizacija Budva,
Tehnicki uslovi Regionalnog vodovoda Crnogorsko primorje,
Tehnicki uslovi direkcije za saobraéaj CG.

Dostavijeno:
- Podnosiocu zahtjeva
- Urbanisti¢ko-gradevinskoj inspekciji
- ala

- -
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PARAMETRI
povriing lokacie 5676 n2
povriina diela up 861 m2 (o)
indeks fzgradenosti 02
indeks zauzstosti 025
zauzstost 2 m
trap o884 2
povriina poczemne garaze 2666 n2
spratnost objekta & nadzemne etaie
broj furfstikin edrica .
broj krevera m
‘UKUPAN BRDJ PARKING MIESTA-GARAZA ]
35 (34 72 mala vazia |
UKUPAN BRO. PARKING MIESTA-NADZEMNO " pm ZA BUS)
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= em wm em  GRANCA LOKACLE - dio UPT A

T saobratajuica furistikog kompleksa
——— — ———  GRADEVINSKA LNUA
NN GRANCA VLASNSTVA

OTVORENI BAZEN

BROJ PARKING MJESTA

BIEI=I=IE!

PARKING MJESTO ZA AUTOBUS

IVICA KOLOVOZA

] POPLOZANIE PARKING MIESTA
ZAZELENJENA RASTER KOCKA

1 zemua
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POTPORNI 7DD .

LEGENDA PEJZAZNE ARHITEKTURE

©  ZBUNASTO RASTINJE
. LISTOPADNO DRVECE
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@  PRESADENA POSTOJECA MASLINA
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Studio GRAD d adresa: City Kvart, Lamela 1-5, Stan 5 Tel/lFax: +382 20 226 176 Prof dr Ve|j ko Radulovié, dia 1 . 500
1 udio .0.0. 81000 Podgorica Mobitel: +382 67 282 733 - ,
C web: www.studiograd.me one :332 67 678 941 Dorde Gregovi¢, dia -

Investitor Naziv objekta I naziv lokacije Datum Tim M.P. Naziv crieza

Broj strane
HOTSPOT REAL ESTATE d.0.0. Podgorica AFPRTNANSEO FOTEL SiS| KOMPLERS

. Marijana Markovi¢, Spec.Sci.Arh v 1
dio UP1 A, kat. parc. 167/1,168/1,169/1,170/1,171/1,172/2,173/1,174,175 , i saobracajnica, kat. parc. maj 2021 Denis Tahirovié. Spec.Sci Arh SITUACIONO RJESENJE SA OSNOVAMA KROVOVA
167/2,168/2,169/2,171/2,170/2 ; KO ReZeviti 1, BLOK A, u zahvatu LSL"Velji kamen".(S list CG br.11/09) » SPeC.Scl.
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