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URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

DIREKTORAT ZA PLANIRANJE
PROSTORA | lNFORMAC[ONE
SISTEME

Direkcija za izdavanje
urbanisti¢ko-tehnickih uslova : o
Broj: 08-332/23-5890/6 urbanizma
Podgorica, 05.09.2023. godine

. | Crna Gora

prostornog planiranja i

Ministarstvo ekoioéij'e, prostornog planiranja i urbanizma, na osnovu Elana 74
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Siuzbeni list Crne Gore”, br. 64/17,
44/18, 63/18, 82/20, 86/22, 04/23) i podnijetogy zahtieva MONTENEGRO

INVESTMENTS & LAND HOLDING d.0.0., izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehnicke dokumentacije

za gradenje objekata hamjene turizam — apartmansko naselje (TAN) i sport i
rekreacija na urbanistitkoj parceli UP. 32 u zahvatu Lokalne studije lokacije ,Poljane®
_(Sluibeni list Crne Gore - opStinski propisi“ br. 25/11), opstina Budva.

MONTENEGRO INVESTMENTS &
LLAND HOLDING d.o.0.

PODNOSILAC ZAHTJEVA:

POSTOJECE STANJE

Polozaj u regiji S

Zahvat LSL “Poljane” pripada neizgradenom prostoru koji je jedan od atraktivniji
djelova ovog podrugja. Prostor je smjesten ispod magistralnog puta, kat.opstina
ReZevidi |, iznad plaZe Drobni pijesak i predstavija podrugje koje je.atraktivno.sa
ambijentom izuzetnih pejzaZnih karakteristika ferena i objekata u okruZenju. Sa
lokacije pruza se jedinstven pogled prema zalivu Drobni pijesak i Jadranskom moru.

Prema. g_réfic':k_om: prilogu broj 01 ,Geodetska podloga i granica zahvata® na
predmetnoj lokaciji nisu evidentirani postojeéi objekti. .

Kalastarska evidencija. _ :
Prema listu nepokretnosti 740 — prepis, Podruéna jedinica Budva, evidentitano je |
sliedecée; - | D
- nakatastarskoj parceli 201 KO Rezeviéi |, $ume 4. klase, povr§ine 207 m? - |
- na katastarskoj parceli 292 KO Rezevidi |, livada 5. klase, povriine 2145 m2




x

Prema listu nepokretnosti 321 — prepis, Podruéna jedinica Budva, evidentirano je

sliedede: _
- na katastarskoj parceli 293 KO ReZeviéi |, $ume 4. klase, povrsine 4208 m?

PLANIRANO STANJE

Namjena parcele odnosno lokacije

Prema grafickom prilogu broj 14 ,Namjena povrsina“, urbanisti¢ka parcela 32
namjene je turizam — apartmansko naselje (TAN) i sport i rekreacija. ’

Povrsine za'turizam{opste) | |

Povrsing za turizam sluZe smjestanju objekata za odmor i rekreaciju. Mogu se djeliti
na povrdine za turistitka naselja, povrdine za hotele i renta vile, povrsine za
kampove, povrSine za vikend naselja i povriine za marine. .
Dopusteni su;

~turisti¢ka naselja,

~hoteli, renta vile,

-kampovi,

-vikend naselje i kuée za godisgnji odmor,
-marine sa pratecim sadrzajima, _ .,
-objekti i institucije za opsiuzivanje podrugja i za sportske i rekreativne svrhe koje
odgovaraju karakteristikama podrugja. '

Turisticki kapaciteti u zoni zahvata Studije

Planirana je turisticka izgradnja, usmjerena U pravcu podizanja kvaliteta. Teren je
uglavnom u nagibu i ima dobre vizure,

Povr§ine parcela su 800 - 2000m? za samostojece objekte - vile uz koeficijent
zauzetosti od:15-30%. Preporucuje se maksimalna spratnost za ove objekie od dvije
nadzemne etaZe. Na strmim terenima, ukoliko to teren nalaze moze imati |
suterensku etaZu koja moZe da bude stambeni il pomocni prostor.

U funkciji turizna su i sportsko-rekreativne. povrsine sg pratec¢im sadrZajima koji
podizu nivo turistitke ponude. )

Obrazlozenje namjene povrsina : ‘ _
*Javne povriine su: saobracajne povrsine (kolske, kolsko-pjeSatke saobraéajnice,
parkizi) i povrsine pod zelenilom i slobodne povrSine (urbano zelenilo).
“Povrsineza druge namjene su sve ostale pavrsine koje su predvidene Studijom.
Osnovna-karakteristika ovog podrugja je u tome $to je turizam, kao glavna funkcija,
sve prisutan i 8to je skoro cijeli prostor koiji nije obuhvacen javnim povrinama, njime
proZet. . ' -




Pretezna namjena je ona namjena koja zauzima minimaino 2/3 prostora odredenog
Za tu namjenu. Ovom Studiom definisani su prostori pretene namjene, na sliededi
nadin:

Povrsine za turizam

1.PovrSine za turizam sluze za odmor i rekreaciju i to su: povréine za turisticka
naselja i renta vile.
Dopusteni su:

1.turisticka naselja,

2.renta vile i ekskiuzivne vile, ..
3. objekti u zahvatu studije za sportske i rekreativne svrhe u funkciji turizma.
4.Benzinska pumpa sa motelom kao pratecim objektom :

‘Povrsine pod zelenilom i slobodne povrsine (urbano zelenilo)

1.Povrsine pod zelenilom i slobodne povrsine su; $umske vrste, koje su vrlo rijetke;
uredene slobodne povriine, linearno zelenilo, povrsine za sport i rekreaciju u okviru
zelenila. L .

2.U povr§inama za sport i rekreaciju u okviru zelenila dozvoljeni su manii objekti za
sport, rekreaciju, manji ugostiteljski objekti za pi¢e i hranu i apartmani za izdavanje
u funkciji sporta i turizma. '
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- Max. bmJ spratova objekta je 3 etaZe. S+P+1
- Max. spratna visina je 3,0 m (od poda do poda) za stamb objekte i 3,5-4,0m za
javne sadi rZaje.
- Objekti smjesteni ispod magistrale ne smiju posljednom etazom preéi visinsku kotu
mag!strale '
- Obavezna je lzrada geomehamckog elaborata i pro;ekta
Koef:cuentl zauzetost i izgradenost su fiksni. '

-




Nadzemna etaZa je bilo koja etaza objekta (na i iznad konacno nivelisanog i
uredenog terena), ukfjuéujudi i prizemije (ali ne i potkiovije, koje u selima nije
dozvolieno). Najveca spratna visina (mjereno. od poda do poda) za obragun visine
objekta, iznosi za: i
* stambenuetazu do 3.0 m:

e poslovno-komercijalnu etazu do 4 m: ,
° izuzetno, za osiguranje koiskog pristupa za interventna vozila kroz objekat,
najveca svijetla visina etaze prizemlja samo na mjestu prolaza iznosi do 4,5 m.

Spratne visine mogu biti i vise od navedenih ukoliko to zafitijeva specijalna
namjena objekta ili posebni propisi, ali visina objekta ne moZe biti vida od najvece
visine (definisane u metrima) odredene urbanistitkim uslovima, osim u sluéaju
vierskog objekta.

Spratnost objekta ne'moze biti ve¢a od one date planom u grafi¢kom "prilggu‘.

Podzemna etaza (garaza - G, podrum - Po iii suteren --Su) je dio objekta koji je
sasvim lli do-2/3 svoje visine ispod konaéno nivelisanog terena, odnosno ulice li |
glavnog ulaza u objekat. ' :
Na pretefno ravnom terenu kota poda prizemlja moZe biti najvise 1,20 m iznad kote
konadno uredénog i nivelisanog terena; spratha visina (od poda do poda) podzemne
etaZe je najvide 3,0 m. ‘ C

Na terenu u ve¢em nagibu Kkota poda prizemlja moZe biti najvide 3,50 m iznad kote
konaéno uredenog i nivelisanog terena uz najnizi dio-objekta; spratna visina (od poda |
do poda) podzemne etaze je najvise 3,0 m. - .

Objekti'magu imati samo jedan podrum (garaZu), osim objekata javne nér‘njene-,
visestambenih objekata i poslovnih objekata. Spratie visine podruma ili suterena ne’
mogu biti vise od 3,0 m, ni niZe od 2,20 m. o :

Suteren.se smatra korisnom etazom koja je dijelom ukopana u teren, ali manje od |,
2/3 svoje visine ispod konagno uredenog [ nivelisanog terena. Objekti mogu imati |
samo jedan suteren, u izuzetnim sludajevima gdje su tereni u vedem nagibu a prilaz
objektu sa viSe kote, kao i uslovi-fundiranja, broj suterena se moze poveéati, Sto Ce
biti regulisano UTU-vima. T
Tavan je dio objekia iskljugive ispod kosog krova bez nazidka, bez namjene, S;
minimafnim otvorima za svijetlo | provjetravanje. U okviru tavanskog prostora je
moguce smjestiti instalacije solarnog grijanja, rezervoare za vodu i sl. _
Krovna badZa je dio krovne Konstrukcije iznad ravnine Krovne ravni. Ukupna duZina

krovnih badZa moze biti najvise do jedne tredine duZine pripadajuéeg prodelja

(fasade) objekta.Krovne badZe se ne predvidaju u seoskim podrudjima.

Korisna etaZa objekta je etaZa kojoj je visinska razlika izmedu plafona’ i najnize
tacke konatno uredenog i nivelisanog terena neposredno uz objekat ve¢a od 1,0m.
Stambena jedinica je turisticki apartman. ' '

Niski objekat za namjenu turizma je objekat do dvie nadzemne etaze s

moguénoscu izgradnje podruma (ili_garaze u suterenu) ili_Kkorisne- povrdine




suterenu. Maksimalna spratnost viseg objekta se oznatava na sljeded nadin:
Su+P+1ili Po+P+1. : L

Najmanja dozvoljena visina gradnja objekata za navedene namjene turizmaje P+1.
Samostojeci .objekat je objekat koji sa svih strana ima neizgradeni ‘prostor
(sopstvenu parcelu ili javnu povrdinu). Uz objekat mioZe biti nasionjen poemocnj
objekat. .

Prema nacinu gradenja objekti turisticke namjene mogu biti rezidencijalni,
jednoporodiéni, viSeporodiéni i visestambeni objekti: _ : _
Pod rezidencijalnim objektom, smatra se objekat visokog standarda stanovanja |.
manje gustine sa jednom funkcionalnom stambenom jedinicom: - ‘
Pod jednoporodi&nim objektom, smatra se objekat sa najvise 4 stambene jedinice,

prii éemu -se i turistitki aparfman smatra stambenom jedinicom, (turistickim
apartmanom smatra se cjelina koja pored spavacéeq bloka ima i dnevni boravak) .
Pod viSeporodiénim objektom, smatra se objekat s najmanje 5, i vise |
funkcionalnih jedinica, pri demu se i turistidki apariman smatra stambenom
jedinicom. E

A

7.2.

Pravila parcelacije

Urbanisticka parcela 32, sastoji se od kat. parcele 293, ReZevidi | i djelova
kat.parcela 292 i 291 KO ReZevidi 1, u zahvatu DUP-a ,Poljane®, op$tina Budva.

| stanje — regulacija i nivelacija").

Kat. parcele br’éj 291, 202 | 293 KO RezZeviéi | nalaze se u i)'bu_hy_atu p_I'-ana L’SL
»Poljane” (SluZbeni list Crne Gore - opétinski propisi‘ br. 25/11), opétina Budva.

Veli¢ina i’ oblik urbanistickih parcela predstavlieni su u grafitkom prilogu br. 16 —
,Parcelacia i regulacija™

Opsti uslovi _ia parcelaciju, preparcelaciju i izgradnju 3"
Uslovi-parcelacije, preparcelacije i izgradnje odnose se na formiranje urbanisticke
parcela, na izgfadnju novih objekata, dogradnju i rekonstrukciju postojecih zgrada
na zemljistu za javne namjene, zemljistu za izgradnju zgrada za stanovanje.i druge .
sadrzaje, odnosno na izgradenom i neizgradenom gradevinskom zemljistu. . -‘

Osnovni uslov: _ .

Dozvolieno je gradenje na svakoj postojecoj katastarskoj parceli koja se zadrzava.i
postaje urbanistitka, kao i na novoformiranoj urbanistickoj parceli (dio katastarske
parcele ili vise katastarskih parcela), koja odgovara uslovima parcéelacije i
preparcelacije, a na osnovu uslova izgradnje iz ovog plana, bez obzira na to da i je
na njoj planom tcrtan objekat ili ne (kao $to je dato u grafi¢kom prilogu. "Planiranc |

Uslovi parcelacije, preparcelacije i izgradnje vaZe za svaku pojedinaéniu urbanisticky
parcelu'i definisani su po namjenama., ;

PoloZaj urbanisticke parcele
Urbanisti¢ka parcela mora imati neposredan kolski pristup na javnu saobracajnu

povrsinu.




Dodatrio psvom stavy, urbanistickom parcelom podobnom za gradenje smatrace sg
i ona parcela koja se ne grani&i sa javnom sacbracajnom povrsinom, ali koja: im4
trajno ohezbijeden pristup na takvu povrsinu u $irini od najmanje 3,0 m.
PoloZaj parcele utviden je regulacionom linfjlom u odnosu na javne povrsine i
granicama parcele; prema susjednim parcelama, iste ili i druge namjene.

Veli¢ina i oblik urbanisti¢ke parcele .

Oblik i veliCina parcele odreduje se tako da se na njoj mogu izgraditi zgrade u skladu
sa pravilima parcelacije i izgradnje. _ L
Veligina i obfik urbanistickih parcefa predstavljeni su u grafickom prilogu "Plahirano
stanje — nacrt parcelacije i preparcelacije”. ' ,

U formiranju urbanistickih parcela moguéa su i dopustena manja odstupanja
povrsine (oko +.5%) zbog formiranja parcela za javne saobradajnice. Zbog izgradnje
javnih saobracajnica pojas eksproprijacije moze biti Sirok i.do 2,0 m od regulacije
javne saobraéajnice definisane ovim planom, a prema unutrasnjosti parcele. Pojas

eksproprijacije. omoguéuje izradu podzida, a konaéno definisanje granice parcele

prema javnoj  saobraéajnici vrdiée se na osnovu projekta izvedenog. stanja
saobraéajnice.

Zadrﬁavaju's‘e postojece katastarske parcele na kojima se moZe graditi u skladu sa

uslovima iz ovog plana i ovim planom one postaju urbanisti¢ke parcele.

o !
Dozvoljeno je u urbanistickoj parceli da se formiraju vide od jednog objekata za koje
urbanistiékim projektom treba da budu utvrdeni svi- uslovi izgradnje objekata
postujuci pri tome i sve uslove Studie. : ' - :

Urbanistitka parcela ne moZe se formirati na nadin kojim bi se susjednim
urbanistickim parcelama na kojima su izgradene postojeée gradevine pogorsali
uslovi korig¢enja. '

Pri podjeli urbanistickih parcela sve novoformirane urbanisticke parcele moraju
ispunjavati minimalne uslove (indeks zauzetosti, indeks izgradenosti, velitina
parcele, udaljenja od susjednih parcela i objekata, $irina urbanisticke parcele prema
javnoj saobracajnici i dr.) definisane ovom Studijom.
Svaka urbanistitka parcela mora imati pristup javnoj saobracajnici min. &irine 3,0m.
Za urbanistitke parcele na kojima se nalaze spomenici kulture zabranjena je
preparcelacija. o
Parcele koje su ovim planom namijenjene povrSinama pod zelenilom i slobodnim
povrSinama javnog kori§¢enja ne mogu se preparcelisati. .
Cianom. 43 Praviinka o nacinu izrade, razmjeri i blizoj sadrini tehnidke-
dokumentacije (,SluZbeni iist Crne Gore”, br.44/18, 43/1 9), propisano je da tehnitka
dokumentacija sadrZi elaborat parcelaciie po planskom dokumentu. "

7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Gradevinska linija se utvrduje ptanom ili studijom u odnosu na regulacionu finiju, a
predstavija linjju na, iznad i ispod povréine zemlje, do koje je dozvolieno gradenje.
Za pojedine urbanistitke parcele se moZe definisati minimun jedna (jedinstvena)
gradevinska linija, dvije ili sve tri vrste gradevinskih linija. Gradevinska linija moze

biti definisana kag linfja na kojoj se mora ili do koje se moZe graditi,




Regulaciona linija je linija koja djeli javnu povrsinu od povrsina namijenjenih zq.
druge namjene. U okviru regulacionih linjja sacbradajnica dozvoljena je izgradnja
iskljucivo infrastrukturnog sistema podzemnih instalacija i sadnja javnog zelenila.

Visina objekta - h je visinski gabarit objekta odreden brojem nadzemnih etaza,
podrumom ili (suterenom. Na nagnutim terenima visina objekta se odreduje i{.
maksimalnom visinom objekta iskazanom u metrima. Maksimalna.visina oznacava |
mjeru kofa se rafuna od najnize kote okolnog terena ili trotoara do najvisé kote

sliemena (ili vijenca) ili ravnoga krova, na nepovoljnijoj strani (gdje je visina veta). |

BRGP - bruto razvijena gradevinska povrsina je zbir bruto povrina svih etaza

objekta, a odredena je spoljadnjim mijerama finalno obradenih zidova. BRGP

podruma ili suterena se uzima il ne uzima u obzir zavisno od namjene:

-ukoliko je namjena podruma ili suterena stambeni prostor ili poslovni (trgovina, disko
klub ili neka druga namjena ¢ija funkcija optereéuje parcelu infrastrukturom) onda se
u ukupnu BRGP racuna i povr§ina podruma ili suterena. '

-ukoliko je namjena podruma ili sutetena garaza, stanarske ostave (podrumi),
magacini ili instalaciona eta?a onda se njihova povrSna ne uratunava u ukupnu
BRGP. ’ '

Prostor za izgradnju na urbanistiékoj parceli je dio urbanistiCke parcele u 'kom'e_
se moraju smjestiti ortogonalne projekcije svih objekata na urbanistitkoj parceli
(osnovnih i pomognih objekata). U ovo ulazi i povriina terase u prizemlju gradevine
koja je konstruktivni dio podzemne etaZe, T
U prostor za izgradnju na urbanistickoj parceli né mora se smatrati izgradnja koja |’
predstavija uredenje urbanistitke parcele, kao &to su nenatkrivene terase, kao i
dijelovi gradevine kao $to su.vijenci, oluci, erkeri i sliéni elementi prepusteni do 0,50
m izvan fasadne.ravni objekta: o '

Prostor za izgradnju je odreden gradevinskim linijama, sa jedne ili vise strana, i
minimalnim udalienjima u odnosu na granicu parcele ili susjedne objekte, u skladu
sa usiovima Plana. . : '
Prostor za izgradnju urbanisticke parcele za gradenje jednostrano i dvostrano
ugradenog objekta moZe biti do granica bo¢nih urbanistiékih parcela, uz uslov da se.
sa te strane ne mogu graditi otvori (prozori | vrata) osim ukoliko susjedna parcela
nije javna parkovska, odnosno saobraéajna povisina.. -

~ OPSTI USLOVI ZA OVU STUDIJU
Opstim uslovima se smatraju podaci koji generalno. &ine urbanisticko plarsku
dokumentaciju ukljudujuéi graficke priloge. Opsti uslovi se oslanjaju na velidinu
naznacCenih gabarita i njihov poloZaj u odnosu na ulicy, susjedne objekte jli neku
drugu dominantu u prostoru koja se moze u planu sagledati. U svakom slucaju
odgovorni urbanista u organima uprave he odstupajuéi od koncepta, moZe i treba |,

ove uslove da dopuni imajuéi u vidu geodetske shimke u vecoj razmjeri ili snimak f*

postojece kuce ako je u pitanju rekonstrukeija nekog postojeéeg objekta.
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Posebni UT uslovi imaju za cilj da $to vise uslove projektanta u smisiu postovanja
specificnih uslova i'ambijentalnih vrijednosti, te tako n]'lma treba predvidjeti sliedece:

-Kod izdavanja UTU-a za parcele veée od 1000m? potrebno je predloziti situaciono
rjesenje na geodetskoj podlozi u razmjeri 1:250, predmetne parcele sa brojem
objekata, uredenjem terena prilazima objektima, pjeSackim i kolskim
saobracajnicama, nivelacijom objekata, infrastrukturom u okviru parcele postujuci
parametre iz studije lokacije. Na predlog ovog resenja nadleZni organ daje
saglasnost koja je - uslov za dalju razradu lokacije, prema opstim uslovima iz LSL-je.

- Odrediti gradevinsku liniju i pravce pruzanja objekata.

- Niveletu prizemne etaze koja je u funkciji dnevnog boravkai,ili

- Niveletu prizemne etaZe ili etaZe na kojoj je predviden ulaz u objekat. .
~Za ovakve terene u nagibu u okviru ovog LSL predvidjeti formiranje vedeg.broja .
garaza u podzidama tamo gdje ulice formiraju usjek. _ .

- Krovovi dvovodhni i videvodni kod veéih gabarita i bogatijih kuéa nagiba

18-23%sa pokrivatem ,mediteran crijepom®.

- Visina etaZe je 2.60 -2,80m ' L
-Spratna visina P+1,ako je vedi nagib dozvoljava se izgradnja jednog ili.dva suterena.
- Fasade finalno obradene kombinacijom maltera i kamena, kamen iz domaéih
majdana pjescano-sive boje.

- Spolina fasadna stolarija sa griljama ili Skurama od kvalitetnog drveta.

-Na terasama uraditi pergole od kvalitetnog drveta.

- Spoline stepenice kao arhitektonski i funkcionaini elemenat traba da budu pune —
podzidane obradene klesanim kamenom.

Posebni urbanisti¢ke — tehnicki uslovi

- Na osnovu programskog zadatka parcela na kojoj se predvida gradnja treba da
bude najmanje 500-800m? $to obezbjeduje sve potrebe nove izgradnje.

- Ukupna izgradena korisna povr$ina stambenog i pomoénog prostora ne mpze biti
veca od 20%. , |

- Spratnost objekta se definise sa H=2,80-3,0 m (od poda do poda) {j. P+1 uz
eventualnu mogucnost izgradnje suterena ukoliko je nagib vedi od 20%. S+P+1,

- Grafitka obrada novoprojektovanih objekata ne znadi velidinu objekta. Ona
odreduje regulacijonu i gradevinsku liniju na terenu. Velitina gabarita objekta data je
u tabelarnom prikazu. ‘

- Objekti  svojom visinom ne smiju prelaziti krosnje srednjeg drveda &to
podrazumjeva objekte spratnosti P+1, S+P+1. ' -

- Za terene u nagibu maksimalna spratnost objekta mozZe biti S+P+1, gdje je suteren
povriine oko pola prizemne etaze. R

- Ako postoji denivelacija kote prizemlja i nivoa saobradajnice min. 2,80 moguéa je
izgradnja poslovnog prostora uz saobraéajnicu sa obaveznim trotoarom ifi prostorom
za terasu. - : '
- Lokali male priviede ne smiju izazivati zagadenje Zivotne sredine, kao ni izazivati
prekomjernu buku i frekvenciju saobraéaja. :
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Velidina i povrsina objekata ;

Svi potrebni urbanisticki parametri za. izgradnju na svakoj pojedinoj urbanistickoj
parceli dati su u grafickom prilogu i u urbanistiCko-tehnickim uslovima za svaku
namjenu. Ovi parametri predstavijaju ‘maksimalne vrijednost koje: se ne mogu
prekoradifi, i-od njih se moZe odstupati na nize vrijednosti.

Iskazana BRGP podrazumijeva iskijugivo povrginu hadzemnih etaZa objekata i u
nju nisu ukljuceni potpuno ili djelimi¢no ukopani dijelovi objekata (garaze, podrumi i
sutereni-koji se koriste iskljucivo za garaziranje vozila i kao pomoéne prostorije).

L4

Ovi podrumi, garaZe i sutereni rie mogu se u toku izgradnje ili kasnije prenamjeniti

u korisnu povrSinu.

Dijelovi objekafa.sa ispadima €ija je horizontalna projekcija veéa od 1,2 m, ne mogu
prelaziti gradevinsku, odnosno regulacionu liniju,

Dozvolje ha izgradnja _ | 4.
Dozvoliena: je izgradnja turistitkih objekata kao i objekti za djelatnosti iz oblasti

turizma, trgovine, ugostiteljstva, sporta i rekreacije i-drugih poslovnih i komercijalnih

djelatnosti koje ne ometaju osnovnu hamjenu turizarm.

U granicama parcele, a u okviru dozvolienog indeksa zazetosti i izgradenosti
parceie, mogu se pored glavnog objekta izgradivati i objekti prateéeg sadrzaja koji
su u funkciji glavnog objekta. _
Objekti prateceg sadrzaja su spratnosti P+0, locirani iza glavnog objekta i na
udalienosti od najmanje 1.5 m od granice susjedne parcele. Objekat moZe biti i na.
graniénoj liniji parcele uz saglasnost vlasnika - korisnika susjedne parcele.

Na urbanistickim parcelama namijenjenim turizmu dozvoljena je izgradnja bazena,
sportskih terena, fontana, | garaza.

‘Zabranje na izgradnja : o :
Na zemljistu namijenjenom za: javne saobraéajne kolske i piesacke povriine, urbano
zelenilo i na vodnom zemljidtu nije dozvoljeno gradenje objekata.

Nisu dozvoljene namjene i  izgradnja Koje bi mogle da ugroze Zivotnu sredinuy,
osnovne uslove Zivijenja susjeda ili sigurnost susjednih zgrada..

Postavljanje objekta u odnosu na javne povrsine

Gradevinska linija je linija do koje je dozvolieno gradenje (granica gradenja), a | - X

prikazana je u grafikom prilogu regulacija i nivelacija.

Gradevinska linija (granica gradenja) moze da se poklapa sa regulacionom Hnijom ili
je-na odredenom odstojanju od regulacione linije. '
Gradevinska linija prizemlja je i linjja objekta, nema erkernih ispusta po spratovima._
Van ove linije ne mogu se nalaziti stepenista, ulazi u objekte i sl.

Nije dozvoljeno gradenje izmedu gradevinske i regulacione finije. .

Iz prethodnog stava se izuzima potpuno ukopani dio zgrade namijenjen za garaze.

Post’ai_ﬁjan}e objek’_fa u odnosu na susjedne parcele . i
Postavijanje novoplaniranih objekata na granicu susjedne parcele defini$e se na
sliedeéi nadin: 3
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-Nije dozvolieno zatvarati svjetlarnike postojeéih objekata, veé formirati iste ili
sli€ne u novoprojektovanim objektima. -

-Ukoliko je novi objekat udaljen od postojeceg manje od 3,0 m, nije dozvoljen
sate strane novog objekta predvidati otvore stambenih prostorija, veé¢ samo
pomoénih sa visinom parapeta 1,80. Ukoliko se objekat postavlja na granicu sa
susjednom  parcelom, sate strane nije dozvoljeno predvidati otvore. _ o

-Na objektima koji svojom botnom fasadom gledaju na javni prolaz,
saobracajnicu unutar. bloka, dozvoljeno je ostaviti otvore na toj fasadi samo u
slucajevima kada je Sirina ovog javnog prolaza 5,5 metara i vise.

Uslovi za nivelaciju _ _ .

Planirana’ nivelacija terena odredena je u odnosu na postojecu nivelaciju, uligne
mreze. Planirane ulice kao i planirani platoi vezuju se za konktakine, veé nivelaciono
definisane prostore. :

Planom je definisana nivelacija javnih povréina iz koje proizilazi i nivelacija prostora
za izgradnju objekata. Visinske kote na ulicama su bazni elementi za definisanje
nivelacije ostalih tataka i dobijaju se interpoliranjem. :
Nivelacije terena parcela korisnika rjegavati tako Sto ¢e se odvodnjavanje terena
vr$iti prema javnim saobracajnim povrsinama ili putem atmosferske kanalizacije. Nije
dozvolieno odvodnjavanje prema susjednim parcelama.

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati :
Pravilnik o naginu izrade i sadrZini tehnicke dokumentacije za gradenje objekta
(.Sluzbeni list Crne Gore*, br. 44/18, 43/19). -

*Pravilnik- 0 nadinu obraduna povrsine i zapremine zgrade (,SluZbeni list Crne Gore”,
br. 60/18). .
*Pravilnik o vrstama, minimaino-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih

objekata ("Sluzbeni list Crne Gore™, br. 36/18).

PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAQ-I
DRUGE USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA | TEHNICKO-
TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA '

Stabilnost terena |

Geotehnitka sredina podrucja LSL se sa stanoviéta stabilnosti terena; nosivosti tla i
dubine nivoa podzemne vode moze ocijeniti kao pogodna za gradnju. Medutim,
prisutna je seizmiénost terena sa moguéim zemljotresima, uz ostale karakieristike
geotehnicke sredine $to djelom umanjuje veé navedenu pogodnost.

Zastita od zemljotresa '

Neplanska izgradnja u prethodnom periodu dovela je do sukoba izmedu potrebe da
se obezbijede minimalni uslovi za neophodna rastojanja objekta zbog seizmickih
zahtjeva | potrebe individualnit vlasnika da svaki dio slobodnog prostora izgrade
kako bi ostvarili prihode od prodaje stanova ili od izdavanja so6ba i apartmana.
Neprimjereno gusta izgradenost u nasem stuCaju ali za sadanije u skladu sa
zahtjevima obezbjedenja prostora od zarusavanja. objekata. Ogigledno su

atraktivnost izgradnje na pojedinim lokacijama i moguénost ostvarivanja visokih
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zarada jaci-od straha od zemljotresa i da su bitnije trenutne od dugoroénih koristi i
interesa lokalne zajednice. B

Primjena. tehnitkih propisa i normativa pri projektovanju gradevinskih ‘struktura
predstavijgée osnov zastite predmetnog. podruéja od destruktivnih dejstava
zemljotresa. "

UvaZavajuéi postavke prostornog plana Republike. i usvojeni stepen seizmickog
hazarda, primjenom zastitnih. mjera od ratnih razaranja i zastite od zemljotresa
zadovo_ljerij_su-..osnovni uslovi zastite od eventualnih razaranja i panike. _

Seizmitka sigurnost postojeéih objekata i aseizmiéko projektovanje i gradenje
Seizmitka sigurnost veceg dijefa postojecih objekata moZe se ocijeniti kao |
nedovoljna‘stoga $to su: _ L
- mnogi objekti nadzidivani, rekonstruisani ili dogradivani bez prethodne struéne
proviere da'li te intervencije ugroZavaju seizmidku sigurnost objekata, R
- pojedini noviji objekti neplanski izgradeni, bez projektne dokumnetacije, uglavnom
po nahodenju samih viasnika, bez struéno provjerene projekine dokumentacije i bez
odgovarajuceg nadzora, pa je njihova seizmitka otporiost problematiéna, o

- brojni-objekti projektovani i izgradeni bez saznanja o geomehanickim A
karakteristikama tla, a obimniji i dublji iskopi i zasijecanja terena koji je u nagibu,
vrse se bez obezbjedenja od zarusavanja ili klizanja.

Nile utvrdivan vuinerabilitet postojesih zgrada i drugih izgradenih struktura, nitije
definisan prihvatljiv nivo seizmi¢kog rizika, kao i obezbjednje potrebne seizmitke
sigurnosti kod postojeéih objekata. :

Tehni¢kom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od pozara shodno propisima
za ovu vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu
sa Zakonom o zastiti i spagavanju (»SluZbeni list CGx, br.13/07, 05/08, 86/09 i 32/11
| 54/16) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda (»Sluzbeni fist
RCG«, br.006/93) i Zakonu o zapaljivim teénostima i-gasovima (»Sluzbheni list CG«,
br.26/10, 31/10, 40/11 i 48/15). -

U cilju obezbjedenja zastite od pozara primjeniti miere propisane sliedeéim zakonima
I propisima: S .
- Zakon o zaétiti i spa8avanju (,Sluzbeni list CG*, br.13/07, 05/08, 86/09 i 32/11)

Pravilnigi: 3 ' o
- Pravilnik o tehni¢kim normativima za hidrantsku mre?u za gadenje pozara
(.Sluzbeni list SFRJ br.30/91) - '
= Pravilnik o tehnickim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene platoe
za vatrogasna vozila u blizini objekata poveéanog rizika od pozara (.SluZbeni list |
SFRJ', br.8/95) ' v
- Pravilnik o tehni¢kim normativima za zastitu visokih objekata od poZara (,Sluzbeni .
list SFRJ*, br.7/84)
- Pravilnik -0 tehnikim normativima za zagtitu skladista od poZara i eksplozija

(.Sluzheni list SFRJ", br.24/87)
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- Pravilnik o izgradniji postrojenja za zapaljive tenosti i o uskladistenju i pretakanju
zapaljivinteénosti (,Sluzbeni list SFRJ", br.20/71, 23/71) _ _'

- Pravilnik o izgradnji stanica za snabdijevanje gorivom motornih vozila i o

uskladistenju i pretakanju goriva (,Slugbeni list SFRJ* br.27/71 ),

- Pravilnik o izgradnji postrojenja za teéni naftni gas i o uskladistenju i pretakanju-
te¢niog naftnog gasa (,Sluzbeni list SFRJ*, br.24/71, 26/7 1) .

: o Vatrogasnim vozilima je omoguée pristup postojeéem i planiranom objektu.

Projektom infraé._truk’tu're_ [ nivoom tehnicke opremijenosti prostora (PP uredaji)
upotpunice se sistem i mjere protivpoZarne zastite. _ . S
Podru¢je obuhvacdeno lokalnom studijom lokacije iznosi 13,77ha. Teren je u padu sa

nagibom od priblizno 12-21%, i najvedim dijelom je-pogodan za urbanizaciju. -

Shodno Clanu 9 Zakona o zatiti i zdraviju na radu (,Siuzbeni list CG", br.34/14.1
44/18), pri izradi tehnitke dokumentacije projektant koji u skiadu sa propisima o
uredenju prostora i izgradnji objekata izraduje tehnitku doekumentaciju za izgradnju,
rekonstrukeiju ili adaptaciju objekta, namijenjene za radne i pomocne prostorije i
objekte gdje se tehnoloski proces. obavija na otvorenom prosteru, duzén je da |
predvidieti propisane mijere zastite na radu u skladu sa tehnoloskim projektnim
zadatkom, _ -

.| Priizgradniji, rekonstrukeiji ili rusenju objekta potrebno je izraditi Elaborat o uredenju
| gradiliSta u sklady sa aktom nadleZnog ministarstva shodno &lanu 10 Zakona Gl

zaétiti i zdraviju na radu. e

Akt ovog ministarstva Ministarstvu unutragnjih poslova, broj .08—3'3212_3'=5890ﬁ od.
01.08:2023. godine, na koji nije odgovoreno u zakonskom roku,

Mjere zastite na radu _ _ v
Shodno élanu 7 2akona o zastiti ha radu {,Sluzbeni list RCG", br. 79/04,26/10, 7310,
40/11), pri izradi tehnicke dokumentacije predvidjeti propisane mjere zastite na radu
u skladu sa tehnoloskim projektnim zadatkom.

Klima '

Klima je mediteranska koju karakteri$u suva i topla lieta i viaZne i blage zime.

U toku ljetnjih mjeseci moguée su dosta visoke temperature (25 dana godisnje
temperatura je preko 30 °C) dok zimi vrio rijetko padne ispod 0°C,

Srednja godiSnja oblagnost za ovo podruéje iznosi 4,8/10 pokrivenosti neba oblacima,
Godi8nja kolitina. padavina iznosi 1578 mm. _ L
NajéeSce duva juzni vietar (jugo) i sjeverni (bura) u zimskim mjesecima, dok Je ljeti
najéesci vjetar maestral koji donosi lijepo vrijeme.

Godisnja koli¢ina padavina je relativno visoka i iznosi 1.578mm. Vedi dio padavina
padne tokom jeseni i zime.U novembru 271mm, a najmanje u julu i avgustu 32-
35mm.Godidnje Budva ima 128 kisnih dana. _ s :
U pogledu oblacénosti podrugje opstine Budva spada u najvedrije podruéje.obale sa
prosjeno 248 vedrih dana u godini. ' S
Godisnja suma padavina je relativno visoka, jer iznosi u prosjeku 1,578 mm kiSe

(snijeg se moze gotovo potpuno zanemariti).
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U pogledu godisnje raspodiele padavina mogu se u osnovi izdvojiti dvije sezone:
vlazna i susna, jer u periodu IV-iX padne 455 ‘mm tj. 28% od godiSnje sume, dok u. |
periodu X-lI padne 1,123 mm $to predstavija 1,2% godiSnje. sume. '

Vazdusni pritisak

Vazdusni pritisak u toplom djelu godine je mali a minimum dostize u mjesecu julu od
759,70mm Hg.Maksimum vazdu$nog pritiska javija se u oktobru od 763,70mm.
Hg.Godignji prosjek vazdusnog pritiska iznosi 760.60mm Hg.

Vietrovi _ :

Vietrovi: koji duvaju na ovom podrugju su; bura,jugo | maestral.

Pojava jakih vjetrova je u toku zimskih mjeseci dok se u ljetnim mjesecima vrlp rjetko .
javljaju.Broj dana u godini sa vietrom jagine preko 8 ¢vorova u sekundi je vrio mali i
to u zimskom periodu.Pedeset posto vremena gedisnje u Budvi je mimo. R
Maestral duva sa jugozapada uglavhom od aprila do novembra,kada donosi
osvezenije. ) .
Jugo je vjetar koji duva sa mora,donoseci kisu.Ovaj vjetar ponekad duva i fjeti ali je
najintenzivniji na prelazu izmedu jeseni i zime i zime i prolje¢a , kada donosi kisu.
Bura je hladan sjeverni vjetar koji duva uglavnom u zimskom periodu.Vrio je jakog
intenziteta, dostiZe brzinu i do 80km/h.Duva po nekoliko dana i stabilizuje vremenske
prilike.

Insolacija -

Broj prosjeénih-sati sijanja sunca iznosi 2.298 a dnevni prosjek je 6,3 gasova.Mjesec
julima najevée dnevno osunéanje od 10,7sati, a novembar, decembar i januar 3,1
sat dnevno, : ;

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Organizacija prostora, tipologiia objekata gdje dominiraju vile visokog konfora,
apartmanski objekti- sa sadrZajima koji su u funkciji turizma, ‘sportsko-rekreativni
objekti, usluzno komercijalne djelatnosti, njihove relativho male dimenzije gabarita i
dispozicija u prostoru omoguéuju »~ambijentalnu izgradnju” u zelenilu, Najveéu paznju
treba posvetiti izgradnji objekata na lokacijama koje 'su obrasle vrijednim visokim
zelenilom i starim hrastovima i maksimalno zatititi njihovo unistenje. Ne ireba |*
dozvoliti devastaciju, ve¢ planom ovaj prostor treba dovesti na nivo ekskluzivnosti,

Koncepcija optimalnog kori$éenja prostora, koja treba da je rezultat svakog

urbanistickog plana i projekta u osnovi predstavija akt zastite Zivotne sredine.
Naime, Zivotna sredina se $titi koristeéi se na adekvatan nadin | pod odgovarajudim
uslovima. Prostorno rieSenje radeno je na osnovu principa ocuvanja Zivotne sredine.

Za osnovne zahtjeve sa ovog stanovista uzeti su: :
- da se voda, zemljiSte i vazduh lige svakog zagadenja uvodenjem adekvatne
infrastrukture, a da aktivnostina predmetnom prostoru ne ugroZavaju Zivotnu sredinu
- da gustine izgradenosti budu u realnim okvirima -

Na predmetnoj teritoriji nema zasticenih objekata, prirode | spomenika kulture. -

LSL ,Poljane* pripada neizgradenom prostoru koji je jedan od atraktivﬁijih djelova
ovog podrudja.Prostor je smjesten ispod magistralnog puta, kat. opstina ReZeviéi |,
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iznad plaZe Drobni pijesak i prestavija podru&je koje je atraktivano sa ambijentom
izuzetnih pejzaznih karakteristika terena i objekata u okruenju.Sa lokacije pruza se
jedinstven pogled prema zalivu Drobni pijesak i Jadranskom moru.Sa jugo istocne
strane su buduca'naselja Bare i Pod branicom a sa jugo. zapada Slava [uka i Drobni
pijesak. : _

Uticaji na Zivotnu sredinu, u postojecem stanju, se mogu posmatrati kroz uticaje
prirodnih i antropogenih &inilaca. " o

Friredni Cinioci; _ , .
geolodka erozija tla ( bez uticaja kise il vetra ),
pluvijalna erozija,

fluvijalna-erozija,

seizmiCnost tla

Antropogeni Einioci: _

sve-ukupna degradacija prirodne sredine izgradnjom grdevinskih objekata,
unistavanje autohtone vegetacije, - .
mijenjanje ambijentalnih vrednosti uno$enjem novih biljnit vrsta i izgradnjom novih |.
objekata, mijenjanje odnosa u koeficijentima oticaja i poniranja, u korist oticaja,
urbanizacija prostora sa stardardnim faktorima rizika po Zivotnu sredinu: buka,
prasina, vizuelna disharmoniia, razvijanje neprijatnih mirisa od deponija smeéa,
otpadnih vodai sf. -

Mjere zaslitq od ofpadnih voda sa kopna :
Otpadne vode sa kopna su veliki zagadiva¢ morske vode, pogotovo u priobalnom
pojasu. Shodno mjestu i naéinu nastanka, otpadne vode su razlicite po- koligini i
fizicko-hemijskim osobinama. Sto se tite odredenih mjera zastite od zagadivanja
otpadnim vodama, ene su veé definisane kroz odgovarajuéu domaéu regulativu, koja
se za sada nedovoljno ili uopste ne primenjuje.

Mjere zastite od bujicnih.tokova sa kopna _ _

‘BuijiCni tokovi sa kopna sami po sebi se ne mogu smatrati zagadivacima. Oni su
sezonskog karaktrera i javljaju se u periodu jakih kisa, naglog toplienja snega $to je
u zadnje vreme reda pojava i sl. ' '
Medutim ono $to se de§ava sa bujitnim kanalima dovodi do toga da se oni pretvaraju
U zagadivate morske vede. Naime, radi se o nekontrolisanom i prekomernom
uklanjanju samonikle vegetacije sa njihovih oboda, bacanju raznovrsnog otpada i
ispustanju otpadnih voda u njih, njihovom suzavaniu, betoniranju i sl.

Zadtita od bujica ‘

Bujice su vrlo Ziv i dinamigan sistem u kojem se fakiori (relief, klima, gecloski sastav,
pedolodki sloj, bilini pokrivag i nagin iskoris¢avanja zemljista) uvjek mjenjaju, pa bi
samo direktan uvid na ferenu mogao dati ta¢an obim potrebnih tadova, jer samo
optimalnom Kombinacijom tehnickih i biologkih zahvata mioze se re&ifi problem
erozije zemljista i uredenja bujiénih tokova. B ‘
To su radovi na izgradnji razligitih popreénih gradevina, kanala, kineta, suvo mede,

v

potpornih zidova itd. .

17. e




Antierozione mjere podrazumjevaju aktivnosti kojima se utice na nacin obrade,
odrzavanja i upravljanja zemljistem, Sumama i vodama i na nadin njihovog
iskoriséenja. _

Svi antierozivni zahvati, tehnigki i biologki, moraju se medusobno dopunjavati. Zato
saviemeni nagin zastite od $tetnog dejstva bujicnih tokova ostvaruje se kroz
izgradnju sisteme hidrotehnigkih, 3umsko-meliorativnih, agro-meliorativnih  itd.
radova i mjera. L

Tehnitkdm dokumentacijom predvidjeti uslove | mjere za zastitu Zivotne sredine u
skladu sa..odredbama Zakona o procjeni uticaja na zZivotnu sredinu (,Sluzbeni list
CG", br.#5/18) i Zakonom za.zastitu prirode (,Sluzbeni list CG*, br.54/167 18/19) na
osnovu uradene procjene uticaja ha Zivotnu sredinu. <

Akt Ag_e:r{cije za zastitu Zivotne sredine - Sektor za izdavanje dozvola i1

saglasnosti, broj 03-D-2967/2 od 10.08.2023. godine.

10.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Ozelenjavanju svih slobadnih povriina pokioniti naroditu paZnju.

Spratnost objekata treba da bude takva da objekti gledajuéi s puta. ne deluju kao
visoki bedemi, @ takode i gledani s. mora da prate linjju terena i ne zaklanjaju
pogledom, eventualno, postojece objekte stanovanja ili turistiéke namene.

Strogo voditi raduna o nesirenju zone stanovanja oko turistickog kompleksa, vec isti
vegetacijom u rubnim delovima parcela ozeleniti krodnjastom, visokom vegetacijom.

Zastita pejzaza _

Zastita pejzaza obuhvata gitav niz planskih mjera kojim se djeluje u pravcyu oduvanija,
unapredivanja i spreCavanja devastacije prirodnih odlika pejzaza. U tom smislu, kao
prioritetna i osnovna mjera istice se utvrdivanje zona sa razli¢itim reZimima zastite,
gdje ¢e se Stititi njihove osnovne prirodrie vrijednosti, a time i pejzaz morskog dobra.
Posebno treba voditi raduna o:

-racionalnijem kori§éenju vedé zauzetog prostora,

~-§to manjim zauzimanjem novih prostora,

-kori$c¢enju o&uvanih prostora uz minimum intervencija i maksimalno otuvanje-
prirodnog’pejzaza, _ :
-zadtiti mediteranske vegetaciie; maslinjaka i $umskih kultura, _ .
-oCuvanju vrijednih grupacija egzota, narodito uz obalne saobradajnice, Setalita i
pristane, -
-zadrZavanju tradicionainih arhitektonskih riedenja kao djelova autohtonog kulturnog |
pejzaza,
-zadrzavanju autentiénosti pristana, _
-zabrani izgradnje objekata gije funkcionisanje zagaduje sredinu.

Zelene i slobodne povrdine u sluzbi turizma- tur_istiko‘..nase!j_é'-_-ap'artmani', vile,
usluzne djelatnosti- Za povrdine planirane za turizam, razliéitih kategorija
neophodno je :

» U toku izrade prc)]ekthe dokumenacije izvrsiti potpunu ihventarizac_ij_u postojet’;ég}-

bilinog fonda i'kompozicionih ansambala;
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izvrSiti taksaciju biljnog materijala, vrednovanje zdravstveno i dekorativno, sa
predloZenim mjerama njege, :

saCuvati i uklopiti zdravo i funkcionalno zelenilo,

svaki objekat, urbanisticka parcela, pored urbanistitkog i arhitektonskog riegenja,
treba da ima i pejzaZno uredenje; '

Uredenje podrazumijeva:

turistiéki “objekti  treba da sadrze min. 50% zelenila, u odnosu na
urbanisti¢ku parcelu, 25-30% urbanistitke parcele moze biti parterno izgradeno
(pieSactke i prilazne puteve, bazeni, staze, trgove, platoi, parkinzi itd.), :
za turisticke objekte sa 3*-5*, planirati 60 m2-100m? zelenih i slobodnih
povr§ina po leZaju (zelenilo i rekreacija),

Za aparimane - da bi se postiglo formiranje osnovnih elemenata turistickog

naselja prediaze se udruzivanje urb. parcele iste-namjene u jedinstven kompleks,
radi uredenja prostora, pri Eemu bi se izbjegla usithjenost parcela’i nemogucnost
formiranja apartmansko-blokovskih cjelina sa poZeljnim -karakte'ri'stikam_a'..

obodom, granicom parégle narotito prema saobradajnicama preporuduje se

tampon zelenilo, Zivica, drvoredi i td, : _.
zaStitni-zeleni pojas-se pojavijuje kao podkategorija u okviru osnovne namjene, a

koji je planiran prema postojecem potoku, u Sirini od 10m, :
u slu€aju izgradnje ogradnog zida-za vile, neophodno je da bude od kamena, Ziva
ograda iii Kombinacija navedenih. :
visine parapeta ogradnog zida max. 0,90m, od Kote trotoara a sa transparentnim
dijelom ograde dozvoljena visina do 1,50m,
kompoziciono riesenje zelenih povrsina stilski uskladiti sa prirodnim pejzazom i
tradicijom vitrie arhitekture Primotja,

oko objekata vila moguée je i formiranje voénjaka, | |

heophodrio je sauvati narogito odrasla stabla, kako iz kultivisanih tako i sa
prirodnih povrsina,. bilo pojedinaéno ili u grupama (Cemprese, borove, masline,
medunac itd.), _ '
postoje¢e ‘masline, maksimalno saduvati, odnosno pojedinaéna stabla koje je.
nemoguce uklopiti presaditi (kultivare i samonikig), -

planirati pjesatke staze, trgove-pjacete, plato, skaline-stepenista koje ¢e povezati
predmetni prostor sa okruzenjem, : ' -
staze, platoi i trgovi moraju biti ed prirodnih materijala, prirodno lomijen ili kiesani

kamen'i u skladu sa fasadom objekata,

preporuéuje se¢ zabrana primjene ukrasne betonske galanterije,

U praveu prufanja stepenista, staza planirati pergole ili kolonade, sa
visokodekorativnim puzavicama, Pergole ili kolonade moraju biti izgradene u
skladu sa materijalima kori§éenim za izgradnju objekata-kamen i drvo,

ulazeu objekte, poslovnog karaktera( administrativne, trgovadko-ugostiteljske
sadrZaje) rijesiti partenom sadnjom koriséenjem cvijetnica, perena, sukulenti,
palmi itd.,. _ : |
voditi racuna o vizurama prerma moru,

-denivelaciju. terena rjesiti terasasto, podzidama,suvomedama od kamena,
postojece podzide i mede obavezno saduvati uz mogucnost sanacije , a nove uraditi

u istom maniru-suvozid, od grubg priklesanog ili ploastog kamena. Ekologki efekat
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-

ovih konstrukcija je dosta srodan efektu Zivice {protok hranljivih materija, protok vode i
prolaz Zivotinja). Suvomede ne treba da se zaimenjuju zidanim ili betonskim potpomim
Zidovima, |

Za ozelenjavanje objekata preporuduje se krovno i vertikaino ozelenjavanje,
krovno zelenilo-podrazumjeva ozelenjavanje betonskih ploda na krovovima

Sportsko rekreativhe povrsine- Povr§ine za sport i rekreaciju_ su povréine koje su
planskim dokumentom namijenjene razvoju sportsko-rekreativnih sadr¥aja. Sportsko |
rekreativné povrsine gine sportsko - rekreativni centar koji se nadovezuje na park (u |-
predmetnom Planu park-§uma) i treba da opsluzuje stanovni$tvo u radijusu od 1.5
km. '
Na sportsko rekreativnim povréinama u zahvatu LSL mogu se planirati kompleksi i
objekti za sportove na otvorenom i u zatvorenom prostoru, kao §to su:.

O 00060

o

humusni sloj mora biti min. 35-40cm. PrediaZe se intezivni krovni vit. Sto znadi

i povezuje zelenilo enterijera sa vegetacijom slobodnih povr§ina. Vrste koje se

sadnice drveca koje se koriste za ozelenjavanje moraju biti min. visine, od 3,5-

u okyiru slobodnih povréina od pomoénih i pratecih objekia; mogudéi su samo

zelenilo sa najvecim stepenom odrzavania,

objekata, terase itd. Za ovaj tip ozelenjavanja nephodno je planirati tzv. kade |-
dubine min. 50cm, hidroizolaciju, navodnjavanje, odvode za povrsinske vode, a

na ravaom krovu-terasi moze biti formiran “park” sa zelenilom, stazama, vodenim
povr§inama, djedije igraliste, pergole, mini golf itd. |
vertikalnim ozelenjavanjem-dopunjava se i obogaduje arhitektonski izgled objekta

ovom prilikom koriste su najveéim dijelom puzavice.Vertikalnim zelenilom mose
se naglasiti i neki elementi u konstrukciji objekta, T
posebnu paznju posvetiti formiranu travnjaka , na strmim ternima preporuéuju-se
pokrivati tla i puzavice, iskljuduju se tzv. Engleski travijaci i kontinentaine biljne
vrste, : C
obavezno Koristiti visokodekorativni sadni material, rasadnicki odnjegovan
(autohtoni, alohton, egzote), :
bilini materijal mora biti zdrav i rasadnicki njegevan,.

4,0m i obima stabla, na visini od 1mi, min. 30-40cm, ‘ 3
zbog sterilne podioge, projektovati humusiranje slobodnih povrsina u sioju’ od
min. 30-50cm.Tokom gradevinskih radova, povrsinski sloj Zemlje lagerovati |
koristiti ga za nasipanje povrina predvidenih za ozelenjavanje. o
bazeni , pergole ili gazebo, maniji sportski tereni itd. . :

ove zelene povrsine tretirati kao zelenilo najvise kategorije odrzavanja i njege ;.

predvidjeti hidransku mrezu radi zalivanja novoplaniranih zelenih povrsina.

sportska dvorana, _

sportski tereni za sportove na otvorenom (tenis, odbojka, mali fudbal basket | td.),”
bazeni , :
startna'i cilina mjesta za paraglajding, parasut i ultralake letjelice,

poligoni za voznju-skejtborda i rolera, o

prateci objekti koji su u funkciji sporta i rekreacije (sviadionice, toaleti, tuevi,
Ziare, ski-liftovi, putniéki liftovi),

kontrolni punktovi, spasiladki punktovi, ostave za sportske rekvizité i sl.).
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Na ovim povr$inama mogu se planirati i:

o ugostiteljski objekti,

o manji objekti za smjestaj posjetilaca i sportista, |

o objekti | sadrzaji poslovnih, komercijalnih i usfuZnih djelatnosti,

o parkinzi i garaze za smjestaj vozila posjetilaca; gledalaca i korisnika sportskih
terena i objekata,

o objekti i mreZe infrastrukture.

U okviru sportsko-rekreativie namjene 30% urb. parcele mora biti pod
zelenilom. I1zmedu povrsina sportsko-rekreativne namjene i turisticke namjene
neophodno je planirati tzv. bioloke zidove, zadtitne pojaseve.

11,

USI_V._O\'(l' | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE .

Spomenici kulture - prethodna zastita . ,
Kompleks moZe uzivati prethodnu zastitu na osnovu Clana 6. Zakona o zastiti
spomenika kulture (“SluZbeni list RCG”, br. 47/81) u kojem se kaZe “Objekii i
predmeti za koje se osnovano pretpostavija da imaju svojstva spomenika kufture
uzivaju prethodnu zastitu (u daljem tekstu: spomenici koji uZivaju prethodnu zagtitu),
u skladu sa odredbama ovog zakona. o
Objekti i predmeti iz stava 1. ovog &lana su narodito: tipske seoske crkve XIX i XX
vijeka, profani spomenici kojima su degradirana spomenitka svojstva (lietnjikovci,
stambene zgrade, jedan broj objekata memorijalnosistorijskog ili ambijentalnog
karaktera), , ’ .
U okviru ovog urbanog obuhvata postoje dvije stare crkve koje treba zastiti. -

Ovaj obuhvat ne sadrzi objekte tog karaktera.

Ostalo grad_iteljgko n'a_sljede _ .
Nema graditeliskog nasljeda ovaj zahvat nema starih ni novih urbanih cjelina niti
starih kucista.

Ukoliko se prilikom izvodenja gradevinskih i zemlinih radova bito koje viste na
podrucju zahvata naide na nalaziste ili nalaze arheoloSkog znadenja, prema &anu
87 i &lanu 88 Zakona o zastiti kulturnih dobara (,SL list RCG", br. 49/10 , 49/11 i
44/17), pravno ili fizicko lice koje neposredno izvodi radove, duZno je prekinuti
radove i o nalazu bez odgadanja obavijestiti Ministarstvo Kulture i Upravu za zastitu

kulturnih dobara radi utvrdivanja daljeg postupka.

12,

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETL;JIVOSTI'!. LICA SA INVALIDITETOM -

Potrebno je obezbjediti prilaz i upotrebu objekta licima koja se oteZano kreéu ili se
koriste invalidskim kolicima, u skladu.sa &lanom 71 Zakona o planiranju prosto/ra.i
izgradnji objekata ("Sluzbeni list e Gore", br. 64/17, 44/18, 63/18, 82/20, 86/22) i
u skladu sa Pravilnikom o bliZim uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za
pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom (-SluZbeni list Crng |-
Gore®, br. 48/13 | 44/15). | | A |
Trotoari i, pjesatke staze, pjesacki prelazi, mjesta za parkiranje i druge povrdine u |-

okviru ulica; trgova, Setalidta, parkova i igralista po kojima se kre¢u lica sa posebnim
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potrebama u prostoru treba da su medusobno povezani i prllagodem za orijentacijy j
sa nagibima koji ne mogu biti veéi od 5% (1:20), a izuzetno 8,3%. (t: 12). NaJVlSl
popreéni nagib uli¢nih trotoara i pjesagkih staza upravno na pravac kretarija iznosi 2%.
Radi nesmetanog kretanja lica u invalidskim kolicima Sirina uliénih trotoara i pegagkih
staza iznosi min. 130cm.

Za savladavanje visinske razlike izmedu trotoara i kolovoza mogu se koristiti zakogeni
iviénjaci, sa Sirinom. zakoSenog dela od najmanje 45 cm i maksmaln:m nagibom
zakosenog dijela od 20% (1:5).

Sav!adavan;e wsmske razlike izmedu pjeSacke povrsine.i prilaza do objekta vrsi se:

1) rampama za pjeSake i invalidskim koligima, za visirisky razliku do 76 cm;

2) spoljnim stepenicama, stepenistem i podiznim platformama, za visinsku razltku vedu
od 76 cm.

Savladavanje etaznih visinskih razlika vrdi se unutradnjim stepenicama i stepemshma
rampama i Ilftowma

13. USLOVI-ZA POSTAVLJAN-JE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA
] .
14 USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
) SAOBRACAJA
! i .
15 USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM "
) REZIMU
Prilikom izrade tehnicke dokumentacue postovati Zakon o vodama (,Siuzbeni list |
Republike Crne Gore*, br. 27/07 i ,Siuzbeni list Crne Gore", br. 73/10, 32/11, 47/11
48/15, 52/16, 55/16 02/17 80/17 i 84/18),
Akt Sekretarijata za privredu - Ops&tina Budva, broj UPI 13-319/23-763/2 od od
10.08, 2023 god
16. MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA
Dozvoliena je fazna izgradnja (osim za objekte u nizu koji moraju biti izradeni |
jednovremeno i prema jedinstvenom projekiu za svaki niz), tako da konaéno
izgradeni objekai ne prelazi maksimalne propisane* -povi§ine pod ob;ektom i
spratnost, ‘a ove vruednostl mogu biti | manje,
17. USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU
17.1- | Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Prema grafickom prilogu. br. 14.0 — Elekiroenergetska mreZa | prema uslowma
nadleZnog organa

-Prilikom |zrade tehniéke dokumentacije potrebno je postovati sliedeée preporuke
EPCG: -
» Tehnicka preporuka za prikljucke potrosaca na niskonaponsku mrezu Jr-2(1
dopunjeno izdanje) ke
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L

. Tehnitka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta N L

* Uputsivo i tehnicki uslovi za izbor i ugradnju ogranitavasa strujnog
optereéenja

s Tehnika preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DTS ~
EPCG 10/0.4 kv

17.2

Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Infrastrukturni objekti snabdjevanja vodom i kanalisanja otpadnih voda treba da budu:
rieSeni u potpunom skladu sa razvojnim programom shabdjevanja vodom |
kanalisanja otpadnih voda opétine Budva, bez upustanja upotrebijenih voda
pomorskim ispustom-u more,

Prema uslovima 'nadl'ei_n’og organa i prema grafickom prilogu br 21 — _',','Vodovodn'a
mreZa, fekalna i atmosferska kanalizacija“.

AktD.0.0.,,Vodovod i kanalizacija“ Budva, br.01-5215/2 od 11.08.2023. godine.

17.3

Uslovi prikijuéenja na saobraéajnu infrastrukturu

Svaka urbanistitka parcela mora imati pristup javnoj saobracajnici min. Sirine 3.0 m.
Prema grafitkom prilogu brof 20 ~ ,Sacbradaj* i piema uslovima nadleZnog organa.
Akt ovog m-inis.'tarstva za Sekretarijat za komunalno stambene poslove - Oplétina

Budva, broj 08-332/22-5890/4 od 01.08.2023 godine, na koji nije odgovorens u
zakonskom roku. '

17.4

Uklanjanje komunalnog otpada

organizovane sa potpunom higijenskom zastitom i tipiziranim posudama.

Upravijanje otpadom je zasnovano na izboru koncepta evakuacije otpada saglasno
Zakonu-o upravljanju otpadom {,SI. list RCG*, br. 80/05).

O smedu i ofpadu se stara slusba za kemunaine djelatnosti. Suspenzija ‘smeéa iz
objekata se'vi§i prema komunalnim propisima. :

Za odstranjivanje smeca i organskog otpada predvidieti sabirne punktove,
Organizacija odvodenja komunalnog otpada mora biti sasvim uskladena sa
komunalnim preduzecem i bez pravijenja lokalnih deponija, tokom &itave godine.
Rijesiti deponovanje Suta. i gradevinskog materijala tako da isti ne dospijju u
priobalje. o

17.5

Ostali infrastrukturni usiovi

Telekomunikaciona mreza

Prilikom izrade tehnitke dokumentacije elektronske komunikac. infrastrukt. postovati:
-Zakon o elektronskim komunikacijama (“Sl list CG”, br.40/1 3) .
-Pravilnik -0 $irini zastitnih zona i vrsti radio koridora U kojima nije. dopusteno
planiranje i gradnja drugih objekata (“Sl list CG”, br.33/14). :
-Pravilnik o tehnickim i drugim uslovima za priklju¢enje, izgradnju i kori§éenje
elektronske komunikacione mreze, elektronske ‘komunikacione infrasiructure i

povezivanje opreme i objekata (“S! list CG”, br.41/1 5)
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-Pravilnik o.uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i kori§éenje pojedinih vrsta
elektronskih- komunikacionih mreza, elektronske komunikacione infrastrukture i
povezane opreme (“Sl list CG”, br.59/15)

- Pravilnik o zajednickom kori§¢enju elektronske komunikacione infrastrukture
i povezane opreme (“Sl list CG”, br.52/14)

Agencija za telekomunikacije i podtansku dielatnost upuéuje na primjenu: _

- sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja izrada
tehnicke dokumentacije http:// www ekip.me/requlativa/: L

- sajt-na kome Agencija objavljuje podatke o postojetem stanju elekironske
komunikacione infrastrukture http:/ekinfrastuktura.ekip.me/ekip.me kao i

- adresu web portala http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.jsp preko koga
sve zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i postansku
djelatnost mogu da zatraZe otvaranje korisnitkog naloga, kako bi pristupili
georeferencitanoj bazi podataka elektronske komunikacione infrastrukture.

18.

POTREBA  IZRADE = GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH,
INZENJERSKO-GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH |
SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH
RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA , '

InZenjerske i hidrogeologke karakteristike

Glavni geoloski i hidro — geoloski podaci o tu na predmetnoj lokaciji kao izvod iz
Elaborata o geoloskim odlikama terena, koji je izradio Republi&ki zavod za geologka
istraZivanja iz Podgorice na podru&ju opstine Budva su raznovrsni | mogu se
posmatrati u iri osnovne zone koje odgovaraju osnovnim geomorfologkim zonama.
Za sama sela Kuljate i Vojniéi nema konkretnih podataka o geoseizmikim i
inZenjersko-geoloskim uslovima pa je pri izradi projekine dokumentaciie na
konkretnim lokacijama neophodno izvrSiti geoloska ispitivanja i sadiniti elaborat i
projekat o geolo§kim nalazima. Karte seizmicke mikrorejonizacije radene su sa#io
za veca urbana haselja i u priobalnom pojasu.
Morfoloske osobine terena v
Podrugje obuhvaceno ovom studiom nalazi se izmedu sela Cesminovo nazapadu
i Radenovi¢i na istoku i sela Vrbe sa juzne strane.Na sjeveru su visoka brda, a

prema jugu teren se mjestimiéno strmo spusta prema Blizikuéama i jadranskoj

magjistrali. . _ L
U hipsometrijskom pogledu apsolutne kote kreéu se od 390 m n.v. ha krajnjem

sjeveru zahvata do 333m.n.v. uz donju granicu zahvata, na duZiniod 182m. u prayvcu

sjevero zapad-jugoistok. _ .
Nagibi terena u pravcu sjeverozapad - jugoistok kreéu. se prosjeéno oko 30%-.U
suprotnom praveu padovi su dosta manji, S

Geolodke osobine terena _ -
Prostor opétine Budva, a time i podrudje obuhvaéeno LSL .Poljane” nalazi se'u
okviru strukturno-tektonske jedinice Budva-Cukali. ' -

Tektonska jedinica Budva-Cukali obuhvata uski pojas i moZe se pratiti na potezu .od

Sutorine, preko Veriga, u praveu Budve. Na potezud ¢d Budve do Bara, ¢elo
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navlatenja ove jedinice preko Para autohtona nalazi se U mory, a od Bara ova
jedinica skre¢e u pravcu istoka. Zona Budva je ravutena preko Para autohtona duz
reversne dislokacije.

Geoseizmicke karakteristike

Podaci vezani za statistiéku obradu zemljotresa, na teritoriji Crne Gore, ukazuju na
vrlo ‘izraZenu seizmicku aktivhost prostora Crnogorskog primorja. Ta aktivnost je
genetski vezana ne samo za evoluciju razli¢itih struktura, vec i za fizitka svojstva
geoloskih sredina, odnosno poloZaje dubokih razloma.

a1

e

e e :
Slika 2! Seizmicki hazard Slika 3: Seizmicka regionalizacija

Na preglednoj karti seizmicke regionalizacije vidi se da se Budva nalazi u zoni
moguéeg maksimalnog intenziteta zemljotresa, u uslovima srednjeg tla, ‘od X
stepeni MCS skale. -

Sa aspekta ‘seizmicke rejonizacije, primorski region je aktivni seizmogeni pojas, a
obuhvata: budyansku, bokokotorsku i ulcinjsko-skadarsku seizmogenu zonu.
Cinjenica da je najveci dio prostora ove. Studije velikim dijelom izgraden od laporca,
varovika kao- i malim deiom od fli$nih, preteZno klasticnih sedimenata i kvartarnih
tvorevina aluvijainih, (gline, $ljunak), koji su u vodomezasiéenom stanju, upozorava |
da mogu predstavljati seizmiéki djelimiéno nepovolinu sredihu, no samo na tim
povrsinama, imajuci u vidu eventualne pojave likvifakcije (teCenje tla), kakve su se
manifestoyale pri zemljotresu od 15.-aprila 1979. godine. '

HidroloSke karakteristike _ _ .
Nivo podzemne vode javlja se samo u nizim difelovima podrugja Studije, krece se
uglavnom od 2.5 m do 4.0 m, a povremeno, u vrijeme velikih kia kad naidu potoci;

podzemna voda se mjestimiéno javija na vi§im nivoima ispod povrsine.

Ociena sa aspékta prirodnih uslova .
Sa aspekta prirodnih uslova, ovo podrudje ima niz povoljnosti za izgradnju i
urbanizaciju. | . _

Teren je uvecem dijelu u nagibu, kao i dobra stabilnost terena su karakteristike koje
idu u prilog gradnji. o
Klimatski uslovi su, kao i.na cjeloj teritoriji, povoljni za gradnju tokom cijele godine.

Pri izgradnii, odnos_no_planiran_ju.obj_ekata treba voditi ratuna o.nepovoljnim uslovima
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vijetra, sunca i ki8e, kao i o visokom nivou podzemnih voda i odvevodnjavanju

| povriinskih -voda u odredenom dijelu godine.

‘svesti na prihvatljiv nivo.

Seizmicki rizik koji je na ovom podrugju vrlo izrazen, pr'il"pfan_iranju i izgradnji treba

Proratune raditi na 1X stepen seizmitkog inteziteta po MCS skall. Objekat mora biti
izgraden prema vazecim propisima za gradenje u seizmiékim podrucjima. Za potrebe |
proraduna  Koristiti podatke Zavoda za hidrometeorologiju o klimatskim i
hidrometeorolo&kim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

Prije i_zréd_é tehnitke . dokumentacije shodno é&lanu '7:. Zakona o geoloskim
istraZivanjima (“Sl.list RCG", br.28/93, 27/94, 42/9) i (*Sllist CG", br.26/07, 28/11)
izraditi Projekat geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o

rezultatima izvr§enih geologkih istrazivanja.

19. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
1 o
20 ZA ZGRADE URBANISTI&KO«TEHNICK[ USLOVI SADRZE | URBANISTICKE
) PARAMETRE T -
Oznaka urbanistitke parcele UpP 32
turizam - apartmansko naselje
Namjena‘urba'n'istiéke parcele ; (TAN) , —
LT - ' sport i rekreacija — prateé¢i turisticki
objekti uz sport

N : 3906,43 m2

Povrsina urbanisti¢ke parcele (m ) 550,06 e

: o 0.25

Indeks zagzetost[ 08
e 0.62

Indeks fzgradenostl .45

' . - L 250,00.m?

! vVIsina pot i : 2 — _ -

P amran ppvrsma pod objektom {m?) 53060 e —

Maksimalna povrsina pod objektima. 1000,00 m?

(m?) . 460,00 m*

Planirana s | S+P+1

Planirana spratnost S+P

RRED (12 2250,00 m?

BRGP (M) 1150,00 m?

Status objekta | ST 4 .qb}ekta (po 2 u nizu)

2 objekia u nizu

Parametri za parkiranje odnosno garaZiranje vozila

Potreban broj parking mjesta (PM) obezbijediti u okviru sopstvene parcele, na
otvorenim parkinzima ili kao garaZna mjesta (GM) u podzemnim etazama, prema
normativu:
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Namjena ' ' | Potreban broj PM, odnosno Gi
VILE 1,5 PMistanu 100m2

| APARTMANI 1,5 PM/apartmanu 60m2
UGOSTITELJSKI SADRZAJI 1 PM/4 stolice
TRGOVINSKI SADRZAUI ' 1 PMI75 m? bruto pove§ine
OSTALI SADRZAJ _ prema analizi planera - projektanta

Sva potrebna mjesta za parkiranje kod nove izgradnje, ukljudujuci dogradnju i
hadogradnju, obezbjeduju se u okviru zgrade u garazama ili ha parkinzima u okviru
parcele korisnika. _

Ne dozvoljava se prenamjena garaza i prostora za parkiranje u stambene, turisticke
i druge namjene (npr. prodavrice, auto — radionice i sb).

Mjesta za parkiranje vozila koja koriste lica sa posebnim potrebama u prostoru
predvidaju se u blizini ulaza u stambene zgrade, objekata za javno korigéenje i drugih
| objekata i oznatavaju-se znakom pristupagnosti. Najmanija $irina mjesta za parkiranje
vozila sa posebnirh potrebama u prostoru iznosi 350 cm. o

Smjernice za oblikovanje i materijalizaciju, posebno u odnosu na ambijentalna
svojstva podruéja -

- Sve nadzemne fasade moraju biti ambijentalno uklopliene, sa detaljima
tradicionalne arhitekture, obloZene kamenom sivo-bijelo-Zute boje u duhu
graditeljske tradicije ovog kraja, $tokovani kamen za okvire oko prozora, kvalitetno
drvo za drvenariju i pergole. Kamene ploge za terase i pizune. K

- Od ukupne povrsine predmetnih urb. parcela 50% treba da bude u zelenilu, 30% u
pjesackim i prilaznim putevima. Svaka parcela treba da ima svoja najmanje 2 parking
mjesta.

- Svaka urbanisticka parcela sa predvidenim objektom mora da bude sa kultivisanim
zelenilom bilo da su to nekadasnje tarasaste baste sa domacim biljkama i drvecem
poput badema, drveca smokava, narandZi, limuna sada i drveca kivija koji ovdje
odliéno uspjeva ili obavezna ponavna sadrija maslina njihovo kvalitetno odrZzavanje.
Od cvijeéa to su puzavice, bogumile i duvan, $to je karakteristiéno za primorska
podrugja.

ARHITEKTURA. _ _ _

- Namjena prostora je ekskluzivni turizam, javni sadrZaji i sport i rekreacija. lzgradnja

koja podrazumijeva potpuny ambijentalnu arhitektonsku perfekciju. .

- Arhitektura objekata moze imati siobodnu formu, mora biti reprezeritafivna,
ukiopliena ~ u ‘prirodni ambijent, sa elementima tradiciorialne arhitekture,

tradicionalnih materijala i elemenata primjenjenih na savremeni nadin.

- Neophodno je postovanje uslova za arhitektonsko oblikovanje iz ovog teksta, kao i
urbanistickih normativa | standarda za izgradnju turistickih kapaciteta: koji su

propisani “Pravilnikom i klasifikaciji, minimalnim uslovima | katgorizacije
ugostiteljskih objekata” | e

- Krovovi su predvideni u kombinaciji ravnih i kosih. P

- Ravni kao prohodne terase. Preporucuje se pretvaranje ravnih krovova u krovne
baste.
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- Kosi krovovi, dvovodni ili kombinacija jednovodnih i dvovadnih; krovni pokrivad
mediteran crjep. Nagibi krovnih ravni 18-23°, | '

- Fasade treba da budu oblikovane u modernom maniru u kombinaciju visoko
kvalitetnih prirodnih materijala kao $to su kamen i drvo. C
- GaraZu planirati ispod osnovnog volumena objekta ili parkinzi na otvorenom pored
objekta. Garazni prostor ne ulazi u cbradun BRGP objekta.

- Obavezno je planiranje parking mjesta u okviru urbanisticke parcele,
- Takode je poZelino da se krovovi garaznih prostora ozelene i hamjene za dodatne
zabavno Fekreativie sadrZaje (terase ugostiteljskih sadrZaja,bazeni i dr.). |

- Veliku ;paZnju treba posvetiti zelenilu oko ovakve vrste objekata, predvidjeti_

primorske rastinje i njihovu sadnju i odrzavarije.

- Postojece kvalitetno visoko rastinje na parceli maksimalno saguvati.

- Visoko zelenilo autohtonih vrsta treba da bude reperni element izgradenog prostora
i da tako utide na konturu i geometriju buduéeg ambijenta. ' '

-

Uslovi za unapredenje energetske efikasnosti

Pobolj§anje energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili primjenu :

niskoenergetskih zgrada, unapriedenje uredaja za klimatizaciju i pripremu tople
vode, unaprjedenje rasvjete, koncepta inteligentnih zgrada (upravijanje potro$njom
energije glavnih potro$aca s jednog centralnog mjesta). Sve. nabrojafie moguénosti

se u odredenoj mjeri mogu koristiti pri izgradnji objekata na podrugju Studije lokacije. |-

Posebno, od nabrojanih mjera, treba naglasiti potencijalnu primjenu energije
direktnog suncéevog zradenja, Kako trenutrno na teritoriji Crne Gore nema dovoljno
kvalitetnih podataka o prostornoj | sezonskoj raspodjeli sundevog zratenja, moze se
samo izvisiti procjena. na osnovu podatka za podru&je Budve o prosjedno 240
suncanih dana godisnje. o
Stoga se moZe zakljuéiti da ovo podrugje spada u red podruéja sa vrlo povoljnim
osnovinim parametrima za znadajnije kori§éenje energije neposrednog sunéevog |
zragenja. S _ .|
Na ovom podrugju postoje mogucnosti za oba nagina kori§éenja sunéeve energije -
za grijanje vode (klasitni. solarni kolektori) i za proizvodnju elektrighe enefgije
(fotonaponiske éelije). Koriéenje solarnih kolektora se moze preporuéiti kao
mogucnost” odredene ustede u potrodnji elektri¢ne energije. Za proizvodnju
elektritne energije pomoéu fotonaponskib elemenata, potrebno je uraditi prethodnu
sveobuhvatnu analizu tehnigkih, ekonomskih i ekologkik parametara. )

Prilikom izrade fehnjcke dokumentacije postovati Pravilnik o sadrzaju elaborata
energetske efikasnosti zgrada (“Sluzbeni list CG”, br.47/1 3). -

DOSTAVLIENQ:-
- Podnosiocu zahtjeva
- Direkiorat za inspekcijski nadzor
- U spise predmeta

- ala _
OBRABIVAEI URBANISTICKO- Branka Petrovié

TEHNICKIH USLOVA: | Nataga Puknié -
o .28




OVLASCENO SLUZBENO LICE: Branka Petrovi¢

M.P. potpis ovla§¢enog sluzbenog lica
f
'Ef_,s/ﬁ\ﬁff’ e R, B
PRILOZI

- Grafi¢ki prilozi iz planskog dokumenta

- Kopija plana i List nepokretnosti 740 -
prepis od 04.08.2023.godine, dostavljeni
od Uprave za katastar i drzavnu imovinu
— Podruéna jedinica Budva ‘

- Akt Agencije za zastitu Zivotne sredine -
Sektor za izdavanje dozvola i
saglasnosti, broj 03-D-2967/2 od
10.08.2023. godine

- Akt Sekretarijata za privredu - Opstina
Budva, broj UPJ-13-319/23-763/2 od od
10.08.2023. god.

- Akt D.0O.0.,Vodovod i kanalizacija“
Budva, br. 01-5215/2 od 11.08.2023. g.
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CRNA GORA
UPRAVA ZA KATASTAR I DRZAVNU IMOVINU
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UPRAVA ZA KATASTAR - igarnica Ministarsivo ekologije, srnaiiris
1 DRZAVNU IMOVINU CRNA GORA — plartiran]a | Lroanizne

0.0k Lask.

PODRUCNA JEDINICA ST il | Fedatbroy 1 fro
BUDVA i | 3

Brej: 104-919-13679/2023 [,O%":b&i?-j\%
Datum:;  04.08:2023.

KO:. REZEVICI I

Na osnovu &lana 173 Zakona o drZavnom premjer } katastru nepokretnosti ("S1. list RCG" br. 29/07, "S1. list CG" bi. 73110,
032/11, 040711, 043/15, 03717 i 17/18), postupajuéi. po zalitjevu MINISTARSTVO EKOLOGHE PROSTORNOG

PLANIRANJA I URBANIZMA, ,7a potrebe BR 08:332/23-5890/3 izdaje se
LIST NEPOKRETNOSTI 740 - PREPIS

Podaci ¢ parcelama

. { Broj Plan . Potes Hi ' Natin koristenjn © | Bon, R | R -
Broj Podbro} z‘g;g{i ¢ | Skica |DAlUM UPEAL  ylieq | g{tﬁnilbr_oi[ Ognov sticanin kiasg | Povrsinam Priftad
291 3 j SLAVA LUKA i Sume- 4. klnse 207 012
5 . KUPOVINA
297 5 SLAVA LUKA Livada 3. klnse 2145 837
=2 KUPOVINA .
2352 8.49
Podaci o viasniku ili nosiocu _
Matieni bro] - 1D broj TNaziv nosioca prava - adresa { nijesto -Prava UGBl prava
0000002451247 MONTENEGRO INVESTMENT& LAND HOLDINGS Svojinn ul
STAR] GRAD. 475 KOTOR KOTOR Kotor

Ne postoje. fereti i ogranienja.

Naplata takse je oslobodena na ospovy &lana 17 Zakona © administrativaim taksama (“Sllist CG, br. 18/19). Naplata
paknadc os_lobodena je ma osnovu ¥lana 174 Zakona o di¥avnom premjeru i katastro nepokretnosti ("SL. list RCG" br. 29/07,
*81, list CG" br: 73{'10’,__.032!1!, 040711, 043/15, 037/17 1 17/ 18). '

_‘Z\.ﬁ' Q o .-.. . - ‘,
. a.
{ . Gl ) B .. :
Y . ~ .
R (JS___{)K{JA TOMASEV-IC:d'
141

Datum i vrijethe: 04,08.2023, 09:08:23
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UPRAVA ZA KATASTAR
1 DRZAVNU IMOVINU CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA
BUDVA

Broj: 104-919-§3680/2023
Datum:  04:08.2023,
KO: REZEVICE 1

Nuosnovu Elana 173 Zakona o driavnom premjeru 1 katastru nepokretnosti ("SI list RCG" br. 29/07, 8L list CG" br. 73/10,
032/11, 040/11, 043/15, 03717 17/18), postupajuci po zahtjeve MINISTARSTVO EKOLOGHE PROSTORNOG

PLANIRANJA T URBANIZMA, , za po:mbe BR 08-332/23-5890/3 izdaje s
LIST NEPOKRETNOSTI 321 - PREPIS

‘Podaci o.parcelama

. B Braj Plan . o Potes ili . Naéin kori§cenja Bon. s 2
Broj Podbrof o (hs | e | Dt s | s § Judni brof Osnoy sicanjn Klasa | Povréina.ms  Prihod
' 4 _ KUPOVINA -

4208 3.79

Podact o vlasniku 1li nosiocu

Fintieni broj < ID broj _ﬁnziv- nosiota prava - adresa i mjesto A Prava- Uhim prava

5036000003983 MONTENEGRO INVESTMENTS LAND HOLDINGS Svajina 1"
DOO KOTOR KOTOR Kotor

Ne postoje tereti i ogranienja.

Nap]a{a takse je oslobodena na osnovu Elana 17 Zakona o administrativhim taksama (“SLlist CG, br. 18/19). Naplata
naknade oslobodena je na osnova Slana 174 Zakona o drzavnom premjeru i Katastru nepokretnosti ("S1. list RCG" br. 29/07,-
YS1. list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18).

Datum i vrijeme: 04.08.2023, 09:08:53
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Broj: 03-D-2967/ 9, Podgorica, 10.08.2023.godine.
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VEZA: 03-D-2967/1 od 04.0'8.2023.godine® -%%M%J%Oi>

PREDMET: Od_goifor' na zahtjev u cilju izdavanja urabénis_tiéko-tehnié ih uslova

Povodom vageg :_f:ahtje\.fa.; broj 08-332/23-5890/2, kejim ste traZili mislienje o potrebi procjene: uticaja. na
zivotnu sredinu zd gradenje objekta na katastarskik parcelama br. 291, 282 | 293 KO ReZeviéi I, u zahvatu
lokalne studije lokacije ,Poljane* (Sluzbeni list Crne Gore — opétinski propisi br. 25/11) opétina Budva,.

obavjestavamo vas sledece:

Uredbom o projekfima-za koje se vrSi procjena uticaja na Zivotriu sredinu (,Sluzbeni list Crne Gore", br. 20/07,
~Sluzbeni fist Crne Gore", br. 47/13, 53/141 37/18), utvrden je spisak projekata za koje je obavezna procjena
uticaja na Zivotnu sredinu i projekata za koje se-moze zahtijevati procjena uticaja.

Uvidom u spisak projekata utvrdeno je da je u Listi 2. navedene. Uredbe predvideno da se za ,Vikend naselja,
turisticka naselja i hotelski kempleksi van urbanih sredina, kao tnjihovi prateci sadrzaji”, ,Namjenski parkovi
(zabavni, sporiski, rekreativni, tereni za golf i dr)) sa pratecim objektima"1 4.Turizam i rekreacija, sprovodi
postupak procjene uticaja na Zivotiu sreding kod'nadleznog organa za poslove zastite Zivotne sredine.

Obzirom.da se u kfon_kret_no'm sluéaju radi o izgradnji turistiCkog naselja i-objekata za s‘p_'o‘rf-:i rekreaciju, to je
neophodno da shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (»Sluzbeni list RCG¥, broj 75/18),
sprovede postupak procjene uticaja na Zivotnu sredinu kod Agencije za zastitu Zivotne sredine,

~\ AGENCIJA ZA ZASTITY
15 : ZIVOTNE SREDINE
: CRNE GORE

8 "o | V- Proleterske 19

B HDT 81000 Podgori Got

: o ! gorica, Crne Gora

2] @ &) o tel: +382 20 446 500

@ﬁ@ email: epamonténegro@drail.com

mﬁ"é‘:—ﬂ = WWww.epa.org.me
SREGINE

"CRNE GORE
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CRNA GORA
OPSTINA BUDVA

Sekretarijat za privredu
Trg Sunca broj 3, Budva, Crna Gora, e-mail: privieda@buidva.me

Broj: UPI-13-319/23-763/2
Datum: 10.08.2023. godine

Na osnovu &lana 115 stav 1 tatka 28 Zakona o.vodama (»Sluzbeni list RCGx br.27/07 i »Sluzben list CG« br.
32111, 48115, 52/161.84/18}, Clana 18. Zakona o upravnom postupku {»Sl.list CGu« br. 56/14, 20/15, 40116 i 3711 7}
i LSL » Poliane« (»Sl.list CG — op3tinski propisi«, br. 25/11), Sekretarijat za-priviedu donosi:

RJESENJE
O UTVRBIVANJU VODNIH USLOVA

za izradu tehnicke dokumentacije za gradenje objekata namjene turizam-apartmansko. naselje {TAN} i sport i

rekreacija na urbanistickoj parceli UP 32 u zahvatu Lokalne studije lokacije »Poljane« {»SLlist CG - opétinski

propisi«, br. 25/11),-opitina Budva, investitor MONTENEGROINVESTMENTS & LAND HOLDING d.0.0, utvrduju

g clededi uslovi: o e - et s s+ sttt e ka1

1. Na predmetnom lokalitetu je potrebno predvidjeti izgradnju nove kanalizacione mreZe;

2, Fekalne i druge otpadne vods, do izgradnje nove kanalizacione mreZe, planirali evakuisati u naseljsku fekalnu
kanalizaciju ifi u nepropusniu septicku jamu, a nikako nije dozvoliena primjena propusne. septicke j jame;

3. Obavezan Je prediretman potencijalno zauljanih atmosferskih voda sa parkiraliste, platoa i ostalih poviing, gdje

postoi rizik takve pojave, a posebno iz kuhinje, preko taloZnika-separatora masti i ulja ;

4, Zahtjevani kvalitet i sanitamo-tehniki uslovi za ispustanje otpadnih voda u javnu kanalizaciju.i prirodni recipijent
propisani su Pravilnikom o kvalitetu | sanitamo - tehnigkim uslovima za ispustanje otpadnih voda u recipijent i javnu
kanalizaciju, nadinu i postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih voda, minimalnor broju ispitivania i sadrZaju izvie$taja
o utvidenom kvalitetu otpadnih voda (»Sl. list €Ge, br. 45/08, 09/10, 26/12, 52/12, 69/13); '

5. Natin i postupak za ispitivanje kvaliteta otpadnih voda treba predvidieti u skladu sa Slanovima (od 24 do 34 )

navedenog Pravilnika, koji propisuju ovu oblast;
6. Obavezan je postupak procjene uticaja na Zivotnu sredinu pri realizaciji svih objekata, koji generigu ofpadne
vode prema Zakonu 0 procj'eni uticaja na iivo’tnu sredinu,

.

kanallzacqa« Budva
8.Nakon izrade tehnitke dokumentacije treba podnqetl ovom Sekretarijatu zahtjev za izdavanje vodne saglasnosti

na istu, shodno €lanu: 118, Zakona o vodama.
9. Vodni uslovi prestaju da vaZe po isteku od jedne godine od dana njihovog izdavanja, ako v fom roku nije podnijet
uredan zahfjev za izdavanje vodne saglasnosti, shodno clanu 114. stav 3. Zakona o vodama.




ObrazloZene

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma obratilo se Sekretarijatu za privredu Opétine Budva sa
zahtjevomn- br. UPI-13-319/23-763/1 od' 03.08.2023. godine, radi izdavanja vodnih uslova za izradu tehnicke
dokumentacije za gradenje objekata namjene turizam- apartmansko naselje.(TAN) i sport i rekreacifa na: UP 32 u
zahvalu Lokalne studije lokacije »Poljane« (»SL.list CG— opstinski propisic, br. 25/11), opétina Budva, a na dsnovu
akta br., 08-332/23-5890/1 .od 25.07.2023. godine, po zahtjevu podnosiocal investitora MONTENEGRO
INVESTMENTS & LAND HOLDING d.0.0.

Shodno- Clanu 74 stav 5 Zakona o planiranju prostora i'-i'zgrad_nj_i objekata (»SI. list CG«, br.64/17, 44118,
63/18,82/20, 86/22, 04/23), radi izdavanja uslova koje prema posebnim' propisimia izdaju nadiezni organi i dr.
pravna fica, & koji su neophodni za izradu tehnicke dokumentacije, Ministarstvo se obratile ovom organu lokalne
uprave, na nadleZno rieSavanje.

Uz zahtjev je priloZen:

1. Nacrt urbanistiko~tehnickin usiova Za izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju objekata namjene turizam--
apartmansko naselje (TAN) i sport i rekreacija na UP 32, na katastarskim parcelama 291, 292 i 203 KO ReZevig,
‘uzahvatli Lokalne stud ije fokacije »Pofjane« (»Slfist CG — opitinski prapisi«, br. 25/11), optina Budva

2. Graficki prilog

Zastita voda od zagadenja Ge se sprovoditi primjenom. mjera zabrane i obaveznih mjgra;

- prevencije, sprecavanja i otklanjanja potencijainih Stetnih uticaja i mogucih rizika od zagadivanja u postupku
implementacije, pri realizaciji planiranit namjena (blokova i pojedinaénin objekata);

- ofklanjanja postojecih uzioka zagadivanja;

- mjera kontrole kvaliteta 1 integralneg monitoringa stanja;

- obavezan je postupak procjene uticaja na Zivotnu sredinu prirealizaciji svih objekata, koji generidu otpadne vode.
prema Zakonu o procjeni uficaja nia Zivotnu srediny {»8l, fist RCGe, br. 80/05).

Naosnovu prilozene dokumentacije utvidenoje da su ispunent uslovi za utvrdivanje vodrih usfove, pa jena osnovu
¢lana 115 stav 1 tatka 28 Zakona o vodama odludeno kao u dispozitivu,

Lokalna administrativna taksa ne placa se; na osnovu Clana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(»S1. list CGe, br. 64/17,44118, 63/18, 82/20, 86/22, 04/23).

PRAVNA POUKA: Protiv ovog-RjeSenja dozvoliena je salba Glavnom administratoru Opétine Budva u roku od 15
dana.od dana dostavijanja.

Samostalni savjetnik | 7.d. Sekidtarke
mr Marija Kajuderovié "é@JelenSE’S*af(ié-“
B . / T . %f&,\%‘ B \

licpye Laludepord a9
g s

Dostavijeno:
- Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja [ urbanizma
- Komunaina policija
- Arhiva
- Predmet




D.0.0. “VODOVOD I KANALIZACIJA” BUDVA
Sektor za plamranJe i pro_;ektovanje

“Trg Sunca br. 1, Budva. Pisyfion Mimstarstvo ekologije, prosivrany
Centrala: +382 33 403 304 - miran ?ld i ur%_gg:jjfjﬁ _______
Sektor PR § OF: +382 33 403 48470 7 UP_ 47 S

i jec. el vas oand Hods b i‘ncg Virijnsiant

www.vodovodbudvé.me

Broj: 0l SN de“ %32)«;23‘ PO

Datum: A, €. Lol ! y

Na osnovu zahtjeva broj 08-332/23-5890/5 od 01.08.2023.godine (nas broj 01-5215/1 od
03.08.2023. -godine), koji je podnio Direktorat za planiranje prostora i informacione' sisteme
Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i urbanizma,, a rjeSavajuci po zahtjevu podnosioca
Montenegro Investments & Land Holding doo izdaju se:

| TEHNICKI USLOVI
ZA PROJEKTOVANJE IN STALACIJ AVODOVODA 1 FEKALNE
KANALIZACIJEI ZA PRIKLYUCENJE NA VODOVODNU 1 FEKALNU
KANALIZACIONU MREZU

Katastarska parcela: 291, 292, 293, Katastarska op¥tina: ReZeviéi I, Urbanistitka parcela: 32, LSL
Poljane, nacrtom UT uslova predvidena izgradnja objekata namjene turizam — apartmansko naselje
i sport i rekreacija. '

Predvidaju se uslovi prikijucenja u skladu sa sljedecim : smjernicara:

-  Predmetna !okaclja nije kormimalno opremljena vodovodm 1 kanalizacijom upotrebljenih
otpadmh voda, Da bi se planirani objekat prikljuéio na ViK mreZu, neophodno je prethodno
ngl aditi vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu definisanu planskom dokumentacijom i
ovim tehni&kim uslovima:

- Za instalacije planiranim saobra¢ajnicama izdade se zasebni tehniCki uslovi za
projektovanje, koji ¢e biti sastavni dio urbanistitko-tehnickih uslova za projektovanje
planirane pristupne saobraGajnice. Profile cjevovoda treba odrediti hidraulitkim
prorac¢unom.

- Spoljnu ivicu vodomjernog sklonista (sahte) postavltl na:maksimum 1,00 m unutar granice
urbanistitke parcele (od mjesta-gdje prikljuéna cuev ulazi u ur banlsttéku parcelu).

- Do izgradnje fekalne kanalizacione mreZe i rempuenta otpadnih voda predvidijeti
biepreciséivad u skladu sa Pravilnikom o kvalitetu i sanitarno — tehni¢kim uslovima za
ispudtanje-otpadnih voda. '

Sastavni dio ovih tehnitkih uslova su Opiti tehnidki uslovi broj 01-3502/1 od 24:05.20023. godine i
Pravilnik broj 01-3575/1 od 01.06.2018. god.i01- 3169/1 od 27.05.2022. god., destupni na sajtu. drudtva

https: /fvodovodbudva. me/vedovodbudva/indéx. php/ preduzece/preduzece-2/akti/693=pravilnik-o- uslowma—
za-projekiovanje- izgradnju-i-odrzavanje-javnog-vodovoda-sa-izmjenama-i-donunama

h_ttps:fz’-vodovodbudva.mefvodovodbudvahndex.]Jh_p:’preduzecefureduzece-Q_!aktu‘Z65-opst1-tehm(_:ki—uslovi-

Ovi tehniéki uslovi-su sastavni dio konaldnih UT uslova broj 08-332/23-5890/5

ObrV """" SluZba za planiranje i Sektor za planiranje VD Izvréni direktor,
\I projektovanje, i razvoj, o ]
m . /Z’L/ / u/"tu’t > komc -
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