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BUDVA

Dostavljaju se urbanisticko-tehnicki uslovi broj 1062-1304/9 od 21.06.2019.godine za za
gradenje turistickog naselja —vila na urbanisti¢koj parceli UP14, koju &ine katastarska
parcela broj 1580 i dio katastarske parcele br.1579 KO Rezevici u zahvatu Lokalne studije
lokacije ,Krstac-ReZevici“ ( ,Sl list CG* — op. propisi, br.11/12) , u Opétini Budva

Dostavljeno:

-Podnosiocu zahtjeva,
- Direkciji za inspekcijski nadzor
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URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

Q.

DIREKTORAT ZA GRADEVINARSTVO e
Direkcija za izdavanje Urbanisticko
tehnic¢kih uslova

Broj:1062-1304/9 >
Podgorica 21.06.2019.godine MINESTAR STViOrSF?IZh;:OG B T

CRNA GORA

Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma, na osnovu ¢lana 74. Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata (,,SI. list CG" br. 64/17, 44/18 i 63/18 ) i podnijetog zahtjeva
Zenovi¢ Zlatke iz Budve izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije

za gradenje turistickog naselja —vila na urbanisti¢koj parceli UP14, koju &ine katastarska
parcela broj 1580 i dio katastarske parcele br.1579 KO Rezeviéi u zahvatu Lokalne
studije lokacije ,Krstac-Rezevi¢i“ ( ,,Sl list CG“ — op. propisi, br.11/12) , u Opstini
Budva.

| PODNOSILAC ZAHTJEVA: | Zenovié Zlatka iz Budve

POSTOJECE STANJE

Prema grafickom prilogu broj 0.1 Geodetska podloga i granica zahvata predmetna
lokacija je neizgradeno zemljiSte. Prema Listu nepokretnosti 173-izvod od
04.04.2019.godine na kat.parceli br.1579 KO Rezeviéi | povr§ine 1080m2 evidentiran je
vocnjak 3 klase, a u Listu nepokretnosti 161-prepis od 16.05.2019.godine na kat.parceli
br.1580 KO ReZevici | povrine 138m2 evidentiran je voé¢njak 3.klase.

PLANIRANO STANJE

Namjena parcele odnosno lokacije

Prema grafickom prilogu broj 16 ,Planirana namjena povrsina®, predmetna urbanisticka
parcela UP14 je po namjeni T2-turisticko naselje.
*Povrsine za turizam -PovrSine za turizam sluZe za odmor i rekreaciju i to su: povrsine




rezidencijalnih i renta vila, i apartmanskih objekata.

Na urbanistickim parcelama namjenjenim za turizam dozvoliena je izgradnja
bazena,sportskih terena, fontana, i garaza. Stambena jedinica je turisticki apartman.
Uslovi izgradnje turisit€kih objekata u okviru preteZne namjene stanovanje manje gustine
-TuristiCki objekti i aktivnosti u njima ne smiju ugroZzavati okolinu.Nijesu dozvoljeni
ugostiteljsko-turisticki sadrzaji i aktivnosti sa muzikom. TuristiCki objekti svojim gabaritom
se moraju uklopiti u planiranu okolnu izgradnju.

2.2

Pravila parcelacije

Velicina i oblik urbanisti¢kih parcela predstavljeni su u grafickom prilogu — ,Planirano
stanje — nacrt parcelacije i preparcelacije”. Svaka urbanisti¢ka parcela mora imati pristup
javnoj saobraéajnici min. Sirine 3.0 m.

Dozvolieno je gradenje na svakoj postojecoj katastarskoj parceli koja se zadrzava u
postojecim granicama | koja kao takva postaje urbanisticka parcela, kao i na
novoformiranoj urbanistickoj parceli (koja se formira kao dio katastarske parcele ili od
vise katastarskih parcela), koja odgovara uslovima parcelacije i preparcelacije, a na
osnovu uslova izgradnje iz ovog plana, bez obzira na to da li je na njoj planom ucrtan
objekat ili ne (kao $to je dato u grafickom prilogu — list 08. ,Planirano stanje — regulacija i
nivelacija”).

U formiranju urbanistickih parcela moguca su i dopustena manja odstupanja povrsine
(oko + 5%) zbog formiranja parcela za javne saobracajnice. Zbog izgradnje javnih
saobracajnica pojas eksproprijacije moze biti Sirok i do 2,0 m od regulacije javne
saobracajnice definisane ovim planom, a prema unutrasnjosti parcele. Pojas
eksproprijacije omogucuje izradu podzida, a konaéno definisanje granice parcele prema
javnoj saobracaijnici vrsi¢e se na osnovu projekta izvedenog stanja saobradajnice.

Urbanisticka parcela

1. za slobodnostojece objekte - povrsina urbanisticke parcele iznosi minimalno 500 m?, a
maksimalno 2000 m? ( u izuzetnim slucajevima moze biti odstupanja).

2.za jednostrano _uzidane objekte (dvojni objekti) - povr$ina urbanisti¢ke parcele iznosi
minimalno 500 m?, a maksimalno 2000 m?,

3.kod dvostrano uzidanih objekata dozvoliena je izgradnja najvise 3 objekta u nizu

4 .Sirina urbanisticke parcele, u svim njenim presjecima, je minimalno 12 m,

5.najmanja dozvoljena izgradena povrsina iznosi 80 m?, a najve¢a 30% od povr$ine
parcele.

6.maksimalna Sirina jednostrano ili dvostrano uzidanog objekta je 15 m, a moze biti i
manja,

7.razmak izmedu nizova objekata iznosi minimalno 15 m, ili dvostruka visinu objekta
racunato od vijenca do najnize tacke konaéno nivelisanog i uredenog terena.

8.nizovi se mogu formirati u obliku latini¢nog slova "L" i "U" ili sli¢no.

9.nizovi se grade istovremeno i prema jedinstvenom projektu za cijeli niz,

10.jedna stambena jedinica (objekat) je jedan stan.

Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije postovati :

*Pravilnik o nacinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje objekta (SI. list
CG, br. 044/18).

Clanom 13 Pravilnika o naéinu izrade, razmijeri i blizoj sadrZini tehnicke dokumentacije
propisano je da tehnicka dokumentacija sadrzi elaborat parcelacije po planskom
dokumentu.




+Pravilnik o naginu obra¢una povrsine i zapremine zgrade (“ Sl. List CG”, br. 060/18).

2.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

USLOVI ZA UREPENJE PROSTORA
Veli¢ina i povrsina objekata

Svi potrebni urbanisticki parametri za izgradnju na svakoj pojedinoj urbanisti¢koj parceli
dati su u grafi¢kom prilogu i u urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima za svaku namjenu. Ovi
parametri predstavljaju maksimailne vrijednosti koje se ne mogu prekoragiti, i od njih se
moZe odstupati na niZe vrijednosti.Iskazana BRGP podrazumijeva iskljugivo povr§inu
nadzemnih etaZa objekata i u nju nisu uklju¢eni potpuno ili djelimié¢no ukopani dijelovi
objekata (garaZe, podrumi i sutereni koji se koriste iskljucivo za garaziranje vozila i kao
pomocne prostorije). Ovi podrumi, garaze i sutereni ne mogu se u toku izgradnje ili
kasnije prenamijeniti u korisnu povrsinu.

Dijelovi objekata sa ispadima ¢ija je horizontalna projekcija veca od 1,2m, ne mogu prelaziti gradevinsku,
odnosno regulacionu liniju,

Postavljanje objekta u odnosu na javne povrsine

Gradevinska linija je linija do koje je dozvoljeno gradenje (granica gradenja), a prikazana
je u grafickom prilogu regulacija i nivelacija.

Gradevinska linija (granica gradenja) moZe da se poklapa sa regulacionom linijom ili je
na odredenom odstojanju od regulacione linije.

Gradevinska linija prizemlja je i linija objekta, nema erkernih ispusta po spratovima. Van
ove linije ne mogu se nalaziti stepenista, ulazi u objekte i sl.

Dozvoljena izgradnja

U granicama parcele, a u okviru dozvoljenog indeksa zauzetosti i izgradenosti, mogu se
pored glavnog objekta izgradivati i objekti kao prate¢i sadrzaji, koji su u funkciji
osnovnog objekta. Spratnosti su P+0, locirani iza glavnog objekta i na udaljenosti
najmanje 1,5m od granice susjedne parcele.Objekat moZe biti i na granici susjedne
parcele uz saglasnost viasnika-korisnika susjedne parcele.

Nije dozvoljeno gradenje izmedu gradevinske i regulacione linije.|1z prethodnog stava se
izuzima potpuno ukopani dio zgrade namijenjen za garaze.

Nije dozvoljeno gradenje izmedu gradevinske i regulacione linije.

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

Postavljanje objekta u odnosu na susjedne parcele

Postavljanje novoplaniranih objekata na granicu susjedne parcele definise se na sliedeci

nacin:

-Nije dozvoljeno zatvarati svjetlarnike postojec¢ih objekata, veé¢ formirati iste ili sliéne

unovoprojektovanim objektima.

-Ukoliko je novi objekat udalien od postoje¢eg manje od 3,0 m, nije dozvoljeno sa te

strane novog objekta predvidati otvore stambenih prostorija, ve¢ samo pomocénih sa

visinom parapeta 1,80. Ukoliko se objekat postavlja na granicu sa susjednom
parcelom, sa te strane nije dozvoljeno predvidati otvore.

Na objektima koji svojom boénom fasadom gledaju na javni prolaz, saobracajnicu unutar

bloka, dozvoljeno je ostaviti otvore na toj fasadi samo u slu¢ajevima kada Je Sirina ovog

javnog prolaza 5,5 metara i vise.

Horizontalna i vertikalna regulacija

-Gradevinska linija predstavlja krajnju granicu za izgradnju objekta. Gradevinska linija
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prema regulacionoj liniji je obavezujuca i na nju se postavlja jedna fasada objekta

-Minimalno odstojanje objekta od bo¢nih granica parcele:

» slobodnostojeci objekti - 2,5m

ejednostrano uzidani objekti - 5 m prema slobodnom djelu parcele;

eobostrano uzidani objekti - 0,0 m

-Minimalno odstojanje objekta od zadnje granice parcele je 3 m.

-Minimalno odstojanje objekta od susednog objekta je 4 m.

-lzgradnja na ivici parcele (dvojni objekti i objekti u prekinutom nizu) je moguca iskljugivo
uz pisanu saglasnost vlasnika susjedne parcele na Cijoj granici je predvidena izgradnja.
-Maksimalna spratnost objekta je suteren (il podrum), prizemlje, 1 sprat Su+P+1
odnosno - tri korisne etaze. U suterenu moze biti stambeni prostor, podrum ili garaze.
-Maksimalna visina sliemena krova objekta (ili vrha najviSeg sliemena, kod sloZenih
krovova) je 3,50 m mjereno od gornjeg ivice vijenca do sliemena krova.

-Kota prizemlja je:

-na pretezno ravnom terenu: najvise do 1,20 m iznad konaéno nivelisanog i uredenog
terena. Za objekte sa podrumskim ili suterenskim etazama, orjentaciona kota poda
prizemlja moZe biti najvis§e 1.50 m iznad konaé&no nivelisanog i uredenog terena:

-na terenu u vecem nagibu: u nivou poda najnize korisne etaZe i iznosi najvise 3,50 m
iznad kote konaéno nivelisanog i uredenog terena najnizeg dijela objekta.

Parkiranje vozila
Potreban broj parking mjesta (PM) obezbijediti u okviru sopstvene parcele, na otvorenim
parkinzima ili kao garazna mjesta (GM) u podzemnim etazama, prema normativu:

' Namjena Potreban broj PM, odnosno GM
VILE 1,5 PM/stanu 100m2

APARTMANI 1,5 PM/apartmanu 60m2
UGOSTITELJSKI SADRZAJI 1 PM/4 stolice

TRGOVINSKI SADRZAJI 1 PM/75 m® bruto povrsine
\ESTALI SADRZAJI prema analizi planera - projektanta

Sva potrebna mijesta za parkiranje kod nove izgradnje, ukljucuju¢i dogradnju |
nadogradnju, obezbjeduju se u garazama ili na parkinzima u okviru parcele korisnika.

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

Uslovi za nivelaciju Planirana nivelacija terena odredena je u odnosu na postojeéu
nivelaciju ulicne mreze. Planirane ulice kao i planirani platoi vezuju se za konktaktne,
vec nivelaciono definisane prostore. Planom Je odredena nivelacija javnih povr§ina iz
koje proizilazi i nivelacija prostora za izgradnju objekata. Visinske kote na ulicama su
bazni elementi za definisanje nivelacije ostalih tadaka i dobijaju se interpolovanjem.
Nivelaciji terena parcela korisnika rjesavati tako to ¢e se odvodnjavanje terena vrsiti
prema javnim saobracajnim povrsinama ili putem atmosferske kanalizacije. Nije
dozvolieno odvodnjavanje prema susjednim parcelama. Nivelacija javnih saobracajnih
povrsina data je u grafitkom prilogu — list 08."Planirano stanje — regulacija i nivelacija”.

Vil




Bazen i terase na terenu ne ulaze u izgradenost parcele.

Organizovano sakupljanje i odvozZenje ¢vrstog komunalnog otpada iz prostora.
Objekti za smece(kontejneri, kante) smestaju se u okviru parcele u boksu ili nisi
ogragradenoj kamenom ili zivom ogradom.

Objekti se priklju¢uju na komunalnu infrastrukturu uz uslove nadleznih preduzeca ili
organizacija nadleznih za upravljanjem komunalnom infrastrukturom. Grijanje objekata
se obezbeduje pojedinaéno za svaki objekat, uz kori¢enje razliCitih energenata za
zagrijavanje prostorija.

UTU uslovi za izgradnju objekata manje gustine

Turisti€ki objekti manje gustine u zoni nove izgradnje sa viSeporodicnim stanovanjem
podrazumijeva broj stanova u objektu od 4 do 6, pri ¢emu se turisticki apartman smatra
stambenom jedinicom.Za ovu studiju u samostoje¢im objektima predvida se maksimum
tri stanbene jedinice.

Oblik i veli¢ina gabarita zgrade u grafi¢kim prilozima nije data kao markica i moze se
prilagodavati potrebama investitora ukoliko se postuju striktno zadate:

«gradevinske linije,

«maksimalna spratnost,
emaksimalna povrsina pod objektom, odnosno objektima na parceli,

Bazen i terase na terenu ne ulaze u izgradenost parcele.
lzgradnja na parceli

Prije zahtjeva za izradu urbanisticko-tehnickih uslova obavezno je provjeriti
geomehanitka svojstva terena na mikrolokaciji, na osnovu uslova | UTU za stabilnost
terena i objekata i prihvatljiv nivo seizmickog rizika.
2.Dozvoliena je fazna izgradnja (osim za objekte u nizu koji moraju biti izradeni
jednovremeno i prema jedinstvenom projektu za svaki niz), tako da konacno izgradeni
objekat ne prelazi maksimalne propisane povrSine pod objektom i spratnost, a ove
vrijednosti mogu biti i manje.

.Objekti, po potrebi mogu imati podrumske ili suterenske prostorije. Povr§ine suterenskih
i podrumskih prostorija ne uraCunavaju se u ukupnu BRGP ukoliko se koriste kao
garaZa, podrum ili instalaciona etaza. Ukoliko se podrum ili suteren koriste kao koristan
prostor (stanovanje, turizam, komercijala i poslovanje), uraéunavaju se u ukupnu BRGP
i postaju sprat (korisna etaza).

.U prizemljima ili djelu prizemlja mogu biti lokali sa djelatnostima koje ne ugrozavaju
okolinu.

Na parceli se mogu graditi pomo¢ni objekti koji su u funkciji kori§¢enja stambenog
objekta (garaza, ostava i sl.).

Veliina pomoénih objekata je maksimalne do 30 m?.

.Voda sa krova jednog objekta ne smije se slivati na drugi objekat.
8.Krovovi ovih objekata su kosi, krovni pokrivaéi adekvatni nagibu, koji iznosi 18-23°.
9.Uredenja zelenila u okviru stambenih parcela vrsiti na nacin dati u UTU za uredenje

povrsina pod zelenilom i slobodnih povrsina, a detaljna razrada je ostavljena vlasnicima.

10.Za izgradnju podzida vaZe uslovi definisaniStudiom. Uslovi za izgradnju suhozida i

podzida.

11.Radi oCuvanja izgleda padina na parcelama koje su na terenu u veéem nagibu,

zabranjuje se izgradnja podzida visih od 1,50 m. Vecée denivelacije rie§avati kaskadnim
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ravnima sa podzidima.
12.Podzide se izgraduju kao kameni zid ili se oblazu kamenom.

Ogradivanje
Parcele objekata se mogu ogradivati uz uslove utvrdene ovim planom:

1.parcele se ograduju zidanom ogradom do visine od 0.90 m (racunajuci od kote
trotoara) ili transparentnom ogradom do visine od 1.50 m.

2.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.

3.ograde objekata na uglu ne mogu biti viSe od 0.90 m radunajuci od kote trotoara, zbog
obezbjedenja vizuelne preglednosti raskrsnice.

vrata i kapije na uli¢noj ogradi mogu se otvarati jedino prema unutrasnjosti parcele.

Pravilnik o nacinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje objekta (Sl. list
CG, br. 044/18).
*Pravilnik o nac¢inu obra¢una povrsine i zapremine zgrade (“ Sl. List CG", br. 060/18).

OPSTI URBANISTICKO TEHNICKI USLOVI ZA
OBJEKATE NA TERENU U NAGIBU — TURIZAM
SLOBODNO STOJECI | U NIZU




HORIZONTALNA | VERTIKALNA REGULACIJA

- PovrSina urbanistickih parcela kreée se okvirno od 200.00-1000.00m?z.

- Horizontalni i vertikalni gabariti prikazani su u grafickom prilogu 18 Pacelacija i
regulacija.

- Gabariti planiranih objekata odredivaée se na osnovu urbanistickih parametara koji se
iskazuju za planirane urbanistitke parcele (koeficijenti zauzetosti i izgradenosti), uz
obavezno po$tovanje gradevinske i regulacione linije objekata prikazanih u grafickom
prilogu plana.

- Udaljenost izmedu regulacione i gradevinske linijle od Om-3m. (Vlasnici mogu u
dogovoru izgraditi objekte u nizu, tada je gradevinska linija Om)




- Koeficijenti zauzetost i izgradenost su fiksni.

Za turizam:

- Max. koeficijent zauzetost je 0.13-0.59

- Max. koeficijent izgradenost je 0.32-1.27

Moze biti veci koeficijent zauzetosti jer je postojece stanje.

- Max. broj spratova objekta je 3 etaza. S+P+1

- Max. spratna visina je 3,0 m (od poda do poda).

- Kod dobijanja UT uslova obavezno je priloziti snimak terena odnosno parcele na
osnovi koga bi se taéno odredila niveleta objekta u odnosu na saobracajnicu i okolni
teren.

- Obavezna je izrada geomehanickog elaborata i projekta.

ARHITEKTURA

- Namjena prostora je turizam.lzgradnja koja podrazumeva potpunu ambijentalnu
arhitektonsku perfekciju.

- Arhitektura objekata mora imati formu tradicionalne arhitekture, mora biti
reprezentativna, uklopliena u prirodni ambijent, upotrebu tradicionalnih materijala i
detalja.

- Neophodno je postovanje uslova za arhitektonsko oblikovanje iz ovog teksta, kao
urbanistiCkih normativa i standarda za izgradnju stambenih objekata koji su propisani
"Zakonom o uredenju prostora i izgradnji objekata" Sl.list Crne Gore br.51/08 od
22.08.2008.g

- Krovovi su ravnih, kosih - dvovodni ili kombinacija jednovodnih i dvovodnih, krovni
pokrivac ¢eramida ili mediteran crijep. Nagibi krovnih ravni 18-23°.

- Fasade treba da budu oblikovane u tradicionalnom maniru u kombinaciju visoko
kvalitetnih prirodnih materijala kao $to su domaci grubo tesani kamen( fasada 50%
kamen ). Upotreba kvalitetnog drveta za stolariju i pergole. Ako postoji omalterisani
dio fasade obojiti u beZ ili mlje¢no bijelu boju. Ograde na terasama pune u
kombinaciji sa kovanim gvozdem. IskljuCuje se upotreba betonskih balustera.

- Obavezno je planiranje parking mjesta u okviru urbanisti¢ke parcele.

- GaraZe planirati u podzidima prema saobracajnici. Garazni prostor ne ulazi u
obracdun BRGPobjekta.

- Bazeni i terase na terenu ne ulaze u obraé¢un BRGP objekta.

- Veliku paznju treba posvetiti zelenilu oko ovakve vrste objekata, predvidjeti primorsko
rastinje i njihovu sadnju i odrzavanje.

- Postojece kvalitetno visoko rastinje na parceli maksimalno saéuvati.

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

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

URBANISTICKO-TEHNI('JKLUSLOVI ZA STABILNOST TERENA | OBJEKATA |
PRIHVATLJIV NIVO SEIZMICKOG RIZIKA

Obezbjedenje prihvatljivog nivoa seizmi¢kog rizika generalno ima dva osnovna zahtjeva:
-da prilikom zemljotresa bude §to manje gubitaka ljudskih Zivota, §to manje povrijedenih
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i da bude $to manje materijalnih i drugih $teta,

-da troskovi sanacije Stete nastale usljed zemljotresa ne budu veéi od troskova
projektovanja, izgradnje i finansijskih ulaganja kojima su se mogla sprijeciti ostecenja ili
rusenje, kao i njima izazvane povrede i gubici ljudskih Zivota,

-prilagodavanjem izgradnje novih i rekonstrukcije postojecih objekata nivou oéekivanog
seizmickog hazarda kroz punu primjenu svih urbanistikih, arhitektonskih, konstruktivnih
i graditeljskih mjera u cilju smanjenja seizmiéke povredljivosti objekata.

Urbanistickim rjeSenjem definisani su indeks zauzetosti parcele, odnosno prostora,
planirana spratnost objekata i udaljenosti od susjednih objekata i javnih povrsina, &ime
se obezbjeduju rastojanja u slu¢aju razaranja objekata i prostor za intervencije pri
rasciScavanju rusevina.

Jedan broj planiranih objekata radi obezbjedenja potrebnog broja mjesta za parkiranje
vozila imace garaZe u jednom ili vi§e nivoa pod zemljom, $to je uglavnom povoljno sa
aspekta smanjenja seizmickog hazarda.

Da bi se obezbijedili stabilnost objekata i prihvatljiv nivo seizmickog rizika obavezno:
1.izraditi geotehnicki elaborat kojim se detaljno odreduju geomehanicke karakteristike
temeljnog tla, nivo podzemne vode i drugi geomehanicki podaci od znacéaja za seizmicku
sigurnost objekta i diferencijalna slijeganja tla:

-za svaki planirani objekat visokogradnje i niskogradnje,

-za svaki postojeci objekat kod koga se pristupa rekonstrukciji, nadzidivanjem ili
dogradnjom,

2.za svaki planirani objekat visokogradnje i niskogradnje u Glavnom projektu
proracunom stabilnosti i sigurnosti objekta dokazati stabilnost i sigurnost objekta
ukljucujuci i seizmicku stabilnost, te da objekat nece ugroziti susjedne objekte,

3.vréiti osmatranje tla i objekata prema odredbama Pravilniku o naéinu i postupku
osmatranja tla i objekta u toku gradenja i upotrebe ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 018/18
od 23.03.2018)

4.aseizmicko projektovanje i gradenje objekata obezbijediti kroz obaveznu kontrolu
uskladenosti projekata sa urbanistiékim planom, struénu kontrolu projekata i nadzor pri
izgradnji, od strane struénih i ovlagéenih lica i nadleznih organa, uz striktno postovanje
vaZecih zakona, pravilnika, normativa, tehnickih normi, standarda i normi kvaliteta,
S.ukloniti nasip (zemljani materijal pomijeSan sa gradevinskim Sutom), koji se na
znatnom djelu prostora nalazi u povrsinskom sloju, jer ne predstavlja sredinu pogodnu
za fundiranje objekata, a nije pogodan ni kao podloga za saobracajnice, i zamijeniti ga
drugim materijalom,

6.temelje projektovati i izgraditi na jedinstvenoj koti, bez kaskada,

7.projektovati i izgraditi temelje koji obezbjeduju dovoljnu krutost sistema (temeljne ploce
ili trake) i koji premo§éuju sve nejednakosti u slijeganiju,

8.objekte na terenu u nagibu projektovati i izgraditi kao sanacione konstrukcije,
sposobne da prihvate dio litostatickih pritisaka sa padine i da obezbijede uzajamnu
stabilnost objekta i padine,

9.zidove ukopanih dijelova projektovati i izgraditi tako da prihvate litologke pritiske sa
padine i obezbijede uzajamnu stabilnost objekta i padine,

10.poslije iskopa za temelje izvrsiti zbijanje podtla,

11.sve potporne konstrukcije projektovati i izgraditi uz primjenu adekvatne drenaze,
12.sve ukopane djelove objekata projektovati i izgraditi sa propisnom hidrotehniékom
zastitom od uticaja procjednih gravitacionih voda,

13.bezbjedno izvoditi radove na izgradnji_objekata i gdje je to potrebno adekvatnim
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mjerama osigurati buduci iskop, padinu, postojece objekte, susjedne objekte, trotoar,
postojece instalacije izradom projekta zastite iskopa i susjednih objekata, linijske zasjeke
i iskope, paralelne sa pruzanjem padine, projektovati i izgraditi uz obavezno
podgradivanje u $to kra¢im dionicama (4 do 5 m),

14.u deluvijalnim, deluvijalno-proluvijalnim i aluvijalnim sedimentima iskope dublje od 2,0
m zastiti od zaruSavanja, dotoka podzemne ili povrSinske vode ili moguéih
vodozasicenja,

15.kada je potrebno podbetoniranje susjednih objekata, izvoditi ga u kampadama na
Sirini od 1,5m,

16.vodovodnu i kanalizacionu mreza projektovati i izgraditi izvan zone temeljenja, a veze
unutrasnje mreZe vodovoda, kanalizacije sa spoljasnjom mrezom izvesti kao fleksibilne,
kako bi se omogucilo prihvatanje eventualne pojave neravnomjernog slijeganja,
17.vodove mreZa kanalizacije i vodovoda koji su neposredno uz objekte, projektovati i
izgraditi preko vodonepropusnih podloga (tehnickih kanala),

16.fekalne i druge otpadne vode evakuisati u naseljsku fekalnu kanalizaciju ili u
nepropusne septickih jama, a nikako nije dozvoljena primjena propusnih septickih jama
ili slobodno oticanje ovih voda u teren,

18 kontrolisano odvodenje svih povrsinskih voda (sa krovnih povrsina, sa trotoara oko
objekata i sa ostalih dijelova parcele, u ki$nu kanalizaciju ili na javnu saobracajnu
povrsinu, kako bi se sprijeéilo da voda dode do temelja ili u podtlo, raskvasi ga i izazove
izazove eventualna nagla slijeganja objekta.

Takode se preporuduje zadrZzavanje postoje¢eg drveca i druge vegetacije na
gradevinskim parcelama, gdje god je to moguce, jer povolino utiée na oduvanje
stabilnosti terena.

Zastita od zemljotresa :

Primjena tehni¢kih propisa i normativa pri projektovanju gradevinskih struktura
predstavijace osnov zastite predmetnog podrudja od destruktivnih dejstava zemljotresa.
UvaZavajuci postavke prostornog plana Republike i usvojeni stepen seizmickog
hazarda, primjenom zastitnih mjera od ratnih razaranja i zastite od zemljotresa
zadovoljeni su osnovni uslovi zastite od eventualnih razaranja i panike.

Protivpozarna zastita :

Novi objekti su projektovani prema odgovarajuc¢im tehnickim protivpoZarnim propisima,
standardima i normativima.

Vatrogasnim vozilima je omoguce pristup postoje¢em i planiranom objektu.

Projektom infrastrukture i nivoom tehni¢ke opremljenosti prostora ( PP uredaiji)
upotpunice se sistem i mjere protivpozarne zastite.

Podruéje obuhvaéeno lokalnom studijom lokacije iznosi 13,77ha. Teren je u padu sa
nagibom od priblizno 12-21%, i najvecim dijelom je pogodan za urbanizaciju.

Koncept odrzivog razvoja u planiranju prostora

Cilj izrade planske dokumentacije jeste usmereno planiranje ekonomskog i drugog
razvoja na nekom podrucju uz maksimalno oCuvanje prirodnih resursa. To, ujedno &ini
osnovu koncepta odrzivog razvoja, kojem je cilj osigurati ostvarenje potreba danas,
koriS¢enjem resursa do one granice koja jo§ uvek omogucava njihovo prirodno
obnavljanje.

Kao visoko organizovane turisti¢ka aglomeracija imace urednu infrastrukturu:
snabdevanje vodom i kanalisanje otpadnih i kiénih voda i odvodenje krutog otpada,
Cime ce biti obezbedeni ekolosko-higijenski uslovi. Takode, ugradnjom bioloskog
preCistaca za fekalne i upotrebliene vode, sa specijalnim sakuplia¢ima masti i |
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deterdZenata, iste materije nece odlaziti u more, i zagadivati priobalje, ve¢ ¢e biti
deponovani na lokacijama propisanim od strane JP , Vodovod i kanalizacija “ , odnosno
opstinske komunalne inspekcije.

Tehnickom 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 spasSavanju (»Sluzbeni list CG«, br.13/07, 05/08, 86/09 i 32/11 i
54/16) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda (»Sluzbeni list RCG,
br.8/93) i Zakonu o zapaljivim te€nostima i gasovima (»Sluzbeni list CG«, br.26/10 i
48/15).

Shodno ¢&lanu 9 Zakona o zastiti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG*, br.34/14), pri
izradi tehni¢ke dokumentacije projektant koji u skladu sa propisima o uredenju prostora i
izgradnji objekata izraduje tehnicku dokumentaciju za izgradnju, rekonstrukciju ili
adaptaciju objekta, namijenjene za radne i pomoc¢ne prostorije i objekte gdje se
tehnoloski proces obavlja na otvorenom prostoru, duzan je da predvidjeti propisane
mjere zastite na radu u skladu sa tehnolo$kim projektnim zadatkom.

Pri izgradnji, rekonstrukciji ili ruSenju objekta potrebno je izraditi Elaborat o uredenju
gradiliSta u skladu sa aktom nadleznog ministarstva shodno ¢lanu 10 Zakona o zastiti i
zdravlju na radu .

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Koncept ovog LSL je je da se planskom izgradnjom malog inteziteta ni¢im ne ugrozi
Covjekova okolina. Zapravo usvajanjem ovog dokumenta potrebno je obezbjediti
instrumente njegovog sprovodenja ¢ijom bi se realizacijom obezbjedili optimalni uslovi
stanovanja, odnosno konfor Zivota bi bio na vrlo visokom nivou.

Organizacija prostora, tipologija objekata gdje dominiraju vile visokog konfora,
apartmanski objekti sa sadrzajima koji su u funkciji turizma,usluzno komercijalne
djelatnosti, njihove relativno male dimenzije gabarita i dispozicija u prostoru omoguéuju
,2ambijentalnu izgradnju” u zelenilu. Najve¢u paznju treba posvetiti izgradnji objekata na
lokacijama koje su obrasle vrijednim visokim zelenilom i maksimalno zastititi njihovo
unistenje. Ne treba dozvoliti devastaciju, ve¢ planom ovaj prostor treba dovesti na nivo
ekskluzivnosti.

Koncepcija optimalnog koriscenja prostora, koja treba da je rezultat svakog
urbanistickog plana i projekta u osnovi predstavlja akt zastite Zivotne sredine. Naime,
Zivotna sredina se §titi koriste¢i se na adekvatan nacin i pod odgovaraju¢im uslovima.
Prostorno rieSenje radeno je na osnovu principa o6uvanja Zivotne sredine. Za osnovne
zahtjeve sa ovog stanovista uzeti su:

- da se voda, zemljiste i vazduh liSe svakog zagadenja uvodenjem adekvatne
infrastrukture, a da aktivnosti na predmetnom prostoru ne ugrozavaju zivotnu sredinu

- da gustine izgradenosti budu u realnim okvirima

Na predmetnoj teritoriji ima zasticenih objekata, crkva Sv. Jovan na samom ulazu u selo.
Zona, koja je predmet obrade, LSL , Krstac-Rezevi¢i* pripada dijelimi¢no izgradenom
prostoru koji je jedan od atraktivnijih djelova ovog podrugja.Prostor je smjesten iznad
magistralnog puta, kat. opstina RezZevici |, i prestavlja podrugje koje je atraktivano sa
ambijentom izuzetnih pejzaznih karakteristika terena i objekata u okruzenju.Sa lokacije
pruZza se jedinstven pogled prema zalivu Drobni pijesak , i Sv.Stefanu, Skocidevojci i
Rijeci Rezevica.

Uticaji na Zivotnu sredinu, u postojeéem stanju, se mogu posmatrati kroz uticaje |
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prirodnih i antropogenih &inilaca.

Prirodni ¢inioci:

geoloska erozija tla ( bez uticaja kise ili vetra ),

pluvijalna erozija,

fluvijalna erozija,

seizmiénost tla

antropogeni ¢inioci:

sve ukupna degradacija prirodne sredine izgradnjom grdevinskih objekata,

unistavanje autohtone vegetacije,

menjanje ambijentalnih vrednosti uno$enjem novih biljnih vrsta i izgradnjom novih
objekata, menjanje odnosa u koeficijentima oticaja i poniranja, u korist oticaja,
urbanizacija prostora sa standardnim faktorima rizika po Zivotnu sredinu: buka, prasina,
vizuelna disharmonija, razvijanje neprijatnih mirisa od deponija smeca, otpadnih voda i
sl.

Zelenilo planirano u okruZenju,ali i na lokaciji (ozelenjena terasa na spratovima)
omogucava:

Pozitivno rjeSavanje sanitarno-higijenskih uslova (zastitu od buke, izduvnih gasova kao i
adekvatno pobolj$anje kvaliteta vazduha).

Dekorativno-estetskim vrijednostima ucestvuje u stvaranju odredenih estetsko-vizuelnih
efekata (drvoredi i nisko zelenilo, karakteristiéne vrste podneblja).

Zelene povrsine podignute po odredenim principima omogucavaju pasivan odmor.

U pogledu nacina sprieavanja zagadivanja sredine treba koristiti, u racionalnim
okvirima, solarnu energiju ¢ime bi se ovi problemi prakticno smanijili na najmanju mjeru.
Uredenjem visokog zelenila, stvoreni su uslovi zastite od visokih temperatura i djelimiéno
od padavina.

Odlaganje smec¢a i otpada :

Cvrsti komunalni otpad sa prostora LSL Krstac-Rezeviéi prikupljati u kontejnerima.
Mjesta (niSe) za postavljanje kontejnera za smeée predvidjeti:

-na urbanistickim parcelama stambene namjene gdje je ukupna objekata BRGP veéa od
500m?,

-na parcelama objekata turisticke namjene.

Mjesta (niSe) za postavljanje kontejnera za smec¢e mogu se izgraditi:

-u okviru povrsina za linearno zelenilo,

-na pjesackim povrsinama, uz uslov da ne ugrozavaju bezbjedno okretanje pjesaka.

Nije dozvoljeno postavljanje kontejnera na povrsinama namjenjenim za parkiranje vozila.
Mjesta (niSe) za postavljanje kontejnera za smece kao i njihov potreban broj predvidjeti u
saradnji sa nadleznim komunalnim preduzeéem, a imajuéi u vidu produkciju évrstog
komunalnog otpada. Pri tome voditi raduna o porastu broja korisnika prostora tokom
lietnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku njihovog praznjenja prilagoditi
koli¢ini smeca.

Postujuci prethodne uslove mjesta (niSe) za postavljanje kontejnera za smece trebaju
biti Sto bliZze javnim saobradajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez ivitnjaka) u odnosu
na saobracajnicu, sa padom od 5 % prema saobracajnici.

Mijesta za postavljanje kontejnera za smece moguce je sa tri strane vizuelno izolovati
zelenilom ili zidanim ogradama Cija visina ne moze biti veéa od 1,50 m.

Uvesti sistem reciklaze, postavljanjem posuda za primarnu selekciju otpada na
odredenim lokacijama na podruéju plana. ]
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Sve eventualne diviie deponije zemlje, gradevinskog otpada (Suta), kabastog otpada
(starog pokuéstva, kucnih aparata i sl.) i dr. ukloniti.

O smecu i otpadu se stara sluzba za komunalne djelatnosti. Suspenzija smeca iz
objekata se vrsi prema komunalnim propisima.

Za odstranjivanje smeca i organskog otpada predvidjeti sabirne punktove, organizovane
sa potpunom higijenskom zastitom i tipiziranim posudama.

Preporuke:

Ozelenjavanju svih slobodnih povrsina pokloniti naro¢itu paznju.

Resiti deponovanije Suta i gradevinskog materijala tako da isti ne dospeju u priobalje.
Spratnost objekata treba da bude takva da objekti gledajuéi s puta ne deluju kao visoki
bedemi, a takode i gledani s mora da prate liniju terena i ne zaklanjaju pogledom,
eventualno, postojece objekte stanovanja ili turisticke namene.

Strogo voditi ratuna o nesirenju zone stanovanja oko turistickog kompleksa, veé isti
vegetacijom u rubnim delovima parcela ozeleniti kro$njastom, visokom vegetacijom.
Organizacija odvodenja komunalnog otpada mora biti sasvim uskladena sa komunalnim
preduzecem i bez pravljenja lokalnih deponija, tokom Eitave godine.

Infrastrukturni objekti snabdevanja vodom i kanalisanja otpadnih voda treba da budu
reSeni u potpunom skladu sa razvojnim programom snabdevanja vodom i kanalisanja
otpadnih voda opstine Budva, bez upustanja upotrebljenih voda pomorskim ispustom u
more.

Zastita pejzaza

Zastita pejzaza obuhvata &itav niz planskih mjera kojim se deluje u pravcu oéuvanja,
unapredivanja i spre¢avanja devastacije prirodnih odlika pejzaza. U tom smislu, kao
prioritetna i osnovna mera istiée se utvrdivanje zona sa razli¢itim rezimima zastite, gde
Ce se Stititi njihove osnovne prirodne vrednosti, a time i pejzaz morskog dobra.

Posebno treba voditi raduna o:

racionalnijem kori§éenju veé Zauzetog prostora,

Sto manjim zauzimanjem novih prostora,

kori§cenju ocuvanih prostora uz minimum intervencija i maksimalno ocCuvanje prirodnog
pejzaza,

zastiti mediteranske vegetacije, maslinjaka i Sumskih kultura,

ocuvanju vrednih grupacija egzota, narocito uz obalne saobracajnice, Setalista i pristane,
zadrZavanju tradicionalnih arhitektonskih resenja kao djelova autohtonog kulturnog
pejzaza,

zadrZavanju autenti¢nosti pristana,

zabrani izgradnje objekata &ije funkcionisanje zagaduje sredinu.

Mjere zastite od otpadnih voda sa kopna

Otpadne vode sa kopna su veliki zagadivaCc morske vode, pogotovo u priobalnom
pojasu. Shodno mjestu i na&inu nastanka, otpadne vode su razli¢ite po kolicini i fizitko-
hemijskim osobinama. Sto se tige odredenih mjera zastite od zagadivanja otpadnim
vodama, one su veé definisane kroz odgovarajuéu domacu regulativu, koja se za sada
nedovoljno ili uopste ne primenjuje.

Mijere zastite od buji¢nih tokova sa kopna

Bujicni 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

Medutim ono $to se desava sa buji¢nim kanalima dovodi do toga da se oni pretvaraju u

zadnje vreme reda pojava i sl. J
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zagadivace morske vode. Naime, radi se o nekontrolisanom i prekomernom uklanjanju
samonikle vegetacije sa njihovih oboda, bacanju raznovrsnog otpada i ispustanju
otpadnih voda u njih, njihovom suZavanju, betoniranju i sl.

Zastita od bujica

Bujice su vrlo Ziv i dinami¢an sistem u kojem se faktori (reljef, klima, geoloski sastav,
pedoloski sloj, bilini pokrivac i nacin iskoriS¢avanja zemljista) uvjek mjenjaju, pa bi samo
direktan uvid na terenu mogao dati tatan obim potrebnih radova, jer samo optimalnom
kombinacijom tehnickih i bioloskih zahvata moze se resiti problem erozije zemljista i
uredenja bujiénih tokova.

To su radovi na izgradnji razli¢itih popreénih gradevina, kanala, kineta, suvo mede,
potpornih zidova itd.

Antierozione mjere podrazumjevaju aktivnosti kojima se utice na nacin obrade,
odrzavanja i upravljanja zemlji§tem, Sumama i vodama i na nacin njihovog iskoris¢enja.
Svi antierozivni zahvati, tehnicki i bioloski, moraju se medusobno dopunjavati. Zato
savremeni nacin zastite od Stetnog dejstva bujicnih tokova ostvaruje se kroz izgradnju
sisteme hidrotehnickih, Sumsko-meliorativnih, agro-meliorativnih itd. radova i mjera.

Tehnickom dokumentacijom predvidjeti uslove | mjere za zastitu Zivotne sredine u skladu
sa odredbama Zakona o procjeni uticaja na zivotnu sredinu (,Sluzbeni list CG", br.80/05,
40/10, 73/10, 40/11, 27/13 i 52/16) i Zakonom za zastitu prirode (,Sluzbeni list CG",
br.54/16) na osnovu uradene procjene uticaja na zivotnu sredinu.

Akt Agencije za zastitu prirode i Zivotne sredine br.02-D-1418/2 od 05.06.2019.godine

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Zelenilo turistickog naselja

Planirana je izgradnja "turistickog naselja u zelenilu" sa visokim stepenom ozelenjenosti
parcela, sa slobodnim i zelenim povrSinama luksuzne obrade. Normativi za ove povrsine
iznose 60 m? po lezaju za objekte sa 3 * do 100 m? po lezaju za objekte sa 5*. Povr$ina
nezastrtih, ozelenjenih povr§ina mora da iznosi najmanje 50% povrsine parcele.
Kompozicijom zasada, izborom vrsta, koloritskim efektima i organizacijom prostora
formirati prijatne ambijente za boravak gostiju. Naglasak dati dekorativno-rekreativnoj
funkciji zelenila, a pejzaznim uredenjem ocuvati karakteristike autenti¢ne slike podrugja.
Koristiti pejzazno-arhitektonska rjeSenja koja se naslanjaju na iskustva i forme tradicione
vrtne arhitekture Primorja, a istovremeno predstavljaju znak savremenog doba kako u
formi tako i u izboru biljaka, materijalima i prate¢im sadrzajima (bazeni, sportski tereni).
Kod planiranja i razmjestanja turistickih objekata i sadrzaja voditi raéuna o uslovima koje
diktira postojeca vegetacija, kako autohtona tako i tradicionalno kultivisana (masline).
Ukoliko nije moguce izbjec¢i uklanjanje pojedinih vitalnih stabala, izvrSiti njihovo
presadivanje na slobodne povrsine parcela.

Rekultivisati postoje¢u makiju koja obodno uokviruje parcele u jedinstvenom postupku
sa uredenjem prostora oko objekata. Ozelenjavanje vrsiti autohtonim vrstama na nadin
koji po formi, koloritu i strukturi odrazava okolnu vegetaciju.

Smijernice za uredenije:

*= zelenilo treba da bude reprezentativno; koristiti autohtone vrste kao i vrste
mediteranskog podneblja

= objekte inkorporirati u postojeée zelenilo i maksimalno oCuvati postojece kvalitetno i
funkcionalno zelenilo
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= primjenjivati tradicionalni nacin uredenja terasastih parcela (terase, pergole sa
puzavicama, stepenista, podzide, kamene ograde, pjacete, ukrasne biljke, masline,
agrumi)

= horizontalne 1 vertikalne povrSine podzida ozeleniti puzavicama, dekorativhim
mediteranskim perenama, sezonskim cvijecem, sukulentama i ukrasnim Zbunjem

» za zasjenu koristiti pergole sa dekorativnim puzavicama

* primjenom puzavica ozeleniti fasade, terase objekata i ravne krovne povrSine
stvarajuci "zelene zidove" kojim se arhitekonska struktura integriSe sa pejzaznim
okruzenjem

* preporucuje se izgradnja "zelenih krovova"

» formirati kvalitetne travnjake otporne na susu i gazenje

= ocuvati prirodnu konfiguraciju terena, usjeke raditi samo u izuzetnim slu¢ajevima i
tada ih podzidati kamenom ili zasaditi odgovaraju¢im biljkama koje ¢e pokriti nastale
"oziljke" u prostoru

= obodnim masivima zelenila obezbijediti povezivanje sa kontaktnim zelenim
povrsinama

= predvidjeti strukturne elemente visokog turizma — bazene, sportske terene i sl.

* objekte parterne arhitekture projektovati u skladu sa principima arhitektonskog
naslijeda, sa autenticnim (kamen) i tehnicki prilagodenim modernim materijalima.
Izbor materijala i kompozicija zastora treba da budu reprezentativni

* ograde mogu biti od bilinog materijala (Zive ograde) ili od ¢vrstog materijala (kamen)
u kombinaciji sa odgovaraju¢om vegetacijom kao $to su puzavice i Zbunaste vrste

* mobilijar prilagoditi mediteranskom ambijentu, planiranim sadrZajima i ekskluzivnosti
objekata

* predvidjeti sadnju Skolovanih sadnica drve¢a min. visine 3,5 m

* projektovati hidrantsku mrezu za zalivanje.

PovrSine parcela uz magistralu urediti u skladu sa smjernicma datim za zelenilo uz
saobracajnice.
Postojece zelenilo mora biti prikazano u tehni¢koj dokumentaciji u okviru uredenja parcela.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Zastita kulturnih dobara

Ukoliko se prilikom izvodenja radova naide na arheolo$ke ostatke, sve radove treba
obustaviti i o tome obavijestiti nadleznu instituciju, kako bi se preduzele sve neophodne
mjere za njihovu zastitu, a kasnije se investitor uslovljava osiguranjem arheolo$kog
nadzora nad radovima iskopavanja.

Prema Clanu 87 i 88 Zakona o zastiti kulturnih dobara, ukoliko se, prilikom izvodenja
gradevinskih ili bilo kojih drugih aktivnosti naide na nalaze od arheolo$kog znaéaja,
izvodacC radova pronalazac), duzan je da:

.o Prekine radove i obezbijedi nalaziste, odnosno nalazeod eventualnog ostecéenja,
unistenja i od neovlascenog pristupa drugih lica;

e Odmah prijavi nalaziste, odnosno nalaz, Upravi za zastitu kulturnih dobara, najblizoj
javnoj ustanovi za zastitu kulturnih dobara, organu uprave nadleznom za poslove policije
ili organu uprave nadleznom za poslove sigurnosti na moru;

e Sacuva otkrivene predmete na mjestu nalaZenja u stanju u kojem su nadeni do
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dolaska ovlascenih lica subjekata iz tacke 2: ]
* Saopsti sve relevantne podatke u vezi sa mjestom i poloZzajem nalaza u vrijeme
otkrivanja i o okolnostima. Izuzetno od tagke 3, pronalaza¢ moze pod kojim su otkriveni
nalaze, radi njihove zastite, odmah predati nekom od subjekata iz taéke 2. Sve dalje
obaveze Uprave i Investitora definisane su &lanom 88 Zakona o zaétiti kulturnih dobara.

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Tehnickom dokumentacijom obezbjediti prilaz i upotrebu objekta/objekata licima
smanjene pokretljivosti u skladu sa &lanom 71 Zakona o planiranju prostora i izgradniji |
objekata i Pravilnikom o blizim uslovima i na&inu prilagodavanja objekata za pristup i
kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom (Sl. list CG* broj 48/13 i
44/15).

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG T
SAOBRACAJA

10

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM REZIMU

11

MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

Dozvoliena je fazna izgradnja (osim za objekte u nizu koji moraju biti izradeni
jednovremeno i prema jedinstvenom projektu za svaki niz), tako da konaéno izgradeni
objekat ne prelazi maksimalne propisane povrsine pod objektom i spratnost, a ove
vrijednosti mogu biti i manje.

12

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

1.

Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu _[

POSTOJECE STANJE

Glavna napojna tacka predmetnog elektroenrgetskog konzuma je
MBTS 10/0,4 kV "KRSTAC" snage transformatora 630 kVA gradevinski izgradena za
2x630 kVA.koja se napaja iz TS 35/10kV “MILOCER” podzemnim kablom XHE 49
3x1x240mm2,Al,20kV. Postoje¢i NN prikljuéci u okviru LSL su rijeSeni podzemnim
kablovima i SKS snopovima. i ne dozvoljavaju neko bitnije prosirenje konzuma, odnosno
povecanje angaZovane elektri¢ne snage.

Osim pomenute MBTS 10/0,4 kV "KRSTAC* predmetnoj lokaciji gravitira i u okviru nove
benzinske pumpe, izgradena TS 10/0,4 kV ,EUROPACT" snage transformatora 250
kVA.

LSL-om “Skocidevojka” planirana je MBTS 10/0,4kV “SKOGIDEVOJKA” moguce snage
2x630kVA koja se u postojecu 10 kV mrezu “umece” po sistemu ulaz-izlaz izmedu
MBTS 10/0,4kV KRSTAC i MBTS 10/0,4kV EUROPACT.

Osim nedavno izgradenog pomenutog pravca napjanja od strane TS 35/10kV Miloéeﬂ
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pomenute TS 10/0,4kV su do skoro napajane iz pravca TS 35/10kV Buljarica.
PLANIRANO STANJE
Prognoza snage
Za odredivanje potreba u elektricnoj snazi i energiji planiranog konzuma usvojeni su
normativi iz navedene literature. Kako dominanantan sadrzaj LSL ,Krstac®, ¢ine turisticki
sadrzaji koristili smo odvojene normative za turistiCke sadrzaje — vile, i porodiéni hotel.
A.TuristiCke vile
Instalisana snaga potrosaca jednog prosje¢nog turistiCke vile, procijenjena je i
iznosi P1i,vile = 24 kW.
Sa dijagrama odnosa instalisane i jednovremene snage dobija se faktor
potraznje fp = 0,50 odnosno vrSno opterecenje jedne prosje¢ne stambene
jedinice:
P1v,vile = fp x P1i,ap = 0,50 x 24 = 12,0 kW

Ukupno vr8no opterecenje objekta od "n" stambenih jedinica dobija se iz izraza:

Pv,ap = fj x P1v,dom x n, gdje je:
fj - faktor jednovremenosti za "n" apartmana, a dobija se po obrascu:

fi=fo+(1-fo)/Vn
dok se faktor beskonacnosti, f « dobija iz dijagrama odnosa tog faktora i vréne
snage domacinstva:
U ovom slucaju faktor beskonacnosti f «« = 0,250dnosno faktor jednovremenosti
za 120 vila iznosi f93 = 0,318.

Ukupno vrs§no opterecenje za ukupno 120 domacinstvo iznosi:

Pv,vile =120 x 12,0 x 0,381 = 458,00 kW

Planske mjere

Problema sa napajanjem predmentog konzuma ¢ine imovinsko-pravni odnosi vezani za
vlasniStvo i pravo kori§¢enja nad novoizgradenom MBTS 10/0,4 kV ,KRSTAC". U
sluCaju da se na nivou zainteresovanih strana postigne dogovor postojeéa MBTS 10/0,4
kV ,KRSTAC" sa 2x630 kVA zadovoljava predvideni konzum. U protivhom (
nerjesavanje imovinsko-pravnih odnosa ), kao §to smo ovim elaboratom prtedvidjeli
predvidena je nova MBTS 10/0,4kV ,KRSTAC 2“ u neposrednoj blizini postojeée.
Predlozena MBTS 10/0,4 kV, ,KRSTAC 2", 2x630 kVA ( opremljena u prvoj fazi sa
1x630 kVA ).

Realizacija novih trafostanica bi bila dvofazna, odnosno objekat bi gradevinski bio
izgraden za ukupan kapacitet, dok bi u prvoj fazi se opremio za snagu 1x630 kVA.
Dinamika i obim izgradnje su u direktnoj korelaciji sa rie§avanjem zahtjeva za
angazovanjem potrebnih elektroenergetskih kapaciteta i moraju se rje$avati na nizem
nivou investiciono tehnicke dokumentacije za koju je preduslov dobijanje Uslova za
projektovanje u skladu sa Opstim uslovima za isporuku elektri¢ne energije.

Prognoza potrosnje

Uz pretpostavke vremena trajanja jednovremenog optereéenja za sadrzaje sezonskog
karaktera i kontinuiranu porosnju u toku godine od strane stalnog stanovnigtva. Imamo
procijenjeni godisnji utrodak elektricne energije za posmatrani konzum na nivou od:

E1 =120 x 10000 = 1200 MWh - turisti¢ke vile

E2 =50 x 12 x 90 = 54 MWh — tercijarne djelatnosti
E3 =8 x 365 x 8 = 23 MWh — javna rasvjeta
E=E1+E2+E3 =1.277,00 MWh godi$nje
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Naravno, gornje projekcije se odnose na konacnu fazu izgradenosti kapaciteta uz
pretpostavke dnevnog 8 ¢asovnog pola-pola vr§nog kori§érenja javne rasvijete i
tromjeseCne pune sezone i djelimi€no depresirane potro$nje ,stalnog stanovnistva“.

Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije potrebno je postovati sljedeée preporuke EPCG:
e TehniCka preporuka za prikljucke potro$aca na niskonaponsku mrezu TP-2 (Il
dopunjeno izdanje)
e TehniCka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta
* Uputstvo i tehnicki uslovi za izbor i ugradnju ograni¢avaéa strujnog optereéenja
e Tehnicka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DTS —
EPCG 10/0.4 kV

12.2.

Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

POSTOJECE STANJE Snabdijevanje vodom

Dio podrucja koje se urbanizuje snadbjeveno je vodom iz gradskog vodovoda

Razmatrano podruéje nalazi se u zoni obuhvata vodovodnog sistema Budve.
Rezervoarski prostor koji pokriva prostor same Budve, ukljuéujuéi i ovo podrugje, je od
ukupno 2750 m® — rezervoar Spas (2000m°) i Topli§ (750m%. Ta zapremina nije
dovoljna ni za sadasnje stanje. Prostor cijele Budve uopste se karakteride nedostatkom
rezervoarskog prostora, za izravnanje neravnomjernosti potrosnje i za obezbjedenje
pozarne rezerve vode.

Glavna izvori$ta sistema u blizoj zoni obuhvata predmetnog podrugja su:
elzvoriSte Buljarica, sa kapacitetom Q=20-50I/s koje snabdijeva Buljaricu i prvu
visinsku zonu Petrovca.
elzvoriSte Rijeka ReZeviéi, koje je u zimskom periodu vrlo izdasno i do 200l/s, dok mu
se kapacitet ljeti spusta na oko 50I/s, pa i manje od toga. To je glavno izvoriste
sistema na razmatranom podruéju, i njegova velika neravnomjernost je
osnovni problem Citavog Budvanskog vodovoda, jer se kapacitet smanjuje
upravo u jeku najvece potrosnje tj. tokom ljeta.
elzvoriSte Loznica iznad Rafailovica, kapaciteta od 5-20l/s, sa istoimenim
rezervoarom, iz koga se snabdijevaju visoko locirana naselja i sela, dok se dio
vode uvodi u Budvanski vodovod.
Posto su ova izvorita nedovoljnog kapaciteta u lietnjem periodu, na sistem je
prikljuceno i
elzvorisSte Sjenokos, sa bunarima u dolini rijeke Orahovstice, kojima se eksploatise
podzemna voda u $iroj zoni lokacije Podgor i formira podsistem Budvanskog
sistema "Podgor - Przno".
Kanalisanje upotrebljenih voda
Postojeci objekti nijesu prikopéani su na gradsku kanalizacionu mresu.Na podrucju
obuhvata LSL, niti na blizem podruégju, nema izgradenog sistema za odvodenje otpadnih
voda.
Uredenje vodotoka i kanalisanje atmosferskih voda
Sakupljanje, regulisanje i odvodenje atmosferskih voda i buji¢nih tokova je takode vazna
faza za pravilnu urbanizaciju naselja, gradova i &itavih regiona u smislu zastite od
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plaviienja. Zavisno od geografskog poloZaja, nagiba terena, kvaliteta voda. prirode i
namjene recipijenta u koji se ove vode ulijevaju treba u planovima predvidjeti i
odgovarajuc¢i nacin sakuplianja i odvodenja (a eventualno i popravke kvaliteta)
atmosferskih voda, kako ne bi doslo do degradacije recipijenta.
Razvoj distributivnhe mreze
Za potrebe planiranog razvoja urbanizovanog podrudja, treba obezbijediti rezervoar od
1500m3 sa pumpnom stanicom ,na predvidenoj lokaciji prema grafi¢koj prezentaciji , sa
potisnim cjevovodom kapaciteta do 15 l/sec.
Svi planirani cjevovodi su postavljeni u saobracajnicama. Planirana mreZa je od
politelena visoke gustine (PEHD). Planirana vodovodna mreza ¢e ujedno biti i hidrantska
mreZa, pa se vodilo racuna da minimalni preénik bude ne manji od 90mm. Predvideno je
i izmjestanje postojecih cjevovoda koji se pruzaju privatnim parcelama u saobracajnice i
to:

*267m PVC cjevovoda d125mm i

*170m AC cjevovoda DN250mm.
Razvoj kanalske mreze
Kanalizaciona mreza posmatranog podruéja formira se tako da se omoguci odvodnja
otpadne vode sa planiranog podrugja i da se na najnizoj tacki upusti u postrojenje za
preCiScavanje. Postrojenje je ukopano, i nalazi se uz put, na koti terena 120mnv.
Predviden je kompaktni biologki uredaj za preciS¢avanje koji je za 1000ES. Kvalitet
parametara preciS¢ene vode za izabrano postrojenje mora da zadovolji veli¢ine
propisane Clanom 5., Pravilnika o kvalitetu otpadnih voda i nacinu njihovog ispustanja u
javnu kanalizaciju i prirodni recipijent Republike Crne Gore (SI. list RCG, br. 10/97,
21/97). Preporucuje se upustanje preéiséene vode u okolno tlo putem upojnog bunara ili
u jarugu koja se pruza nizvodno od naselja. Nakon izgradnje sistema Rijeka ReZevi¢i
predvida se uklju¢enje podsistema Smokov Vijenac u taj sistem.
Na osnovu sragunatih koligina, dimenzionisali su se potrebni buduci kolektori. Minimalni
usvojeni preénik je 200mm. Maksimalna koli&ina otpadne vode sa posmatranog podrugja
koju je potrebno sakupiti i odvesti iznosi 5,5 I/s.

Akt broj 01-3626/2 od 10.06.2019.godine Tehnigkih uslova izdati od DOO VODOVOD |
KANALIZACIJA Budva

12.3. | Uslovi prikljuéenja na saobracajnu infrastrukturu
Prema grafickom prilogu 08 Plan saobracaja i prema uslovima nadleznog organa.
Akt RjeSenja broj 07-u-834/2 od 13.06.2019.godine izdat od Sekretarijata za komunalno-
stambene poslove Opstine Budva

12.4. | Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreza

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije elektronske komunikac. Infrastrukt.postovati:
-Zakon o elektronskim komunikacijama (“Sllist CG”, br.40/13)

-Pravilnik o $irini zastitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno planiranje |
gradnja drugih objekata ( “Sl list CG”, br.33/14)

-Pravilnik o tehni¢kim i drugim uslovima za prikljuenje, izgradnju i koriséenje
elektronske komunikacione mreze, elektronske komunikacione infrastructure i
povezivanje opreme i objekata ( “Sl list CG”, br.41/15)

-Pravilnik o uslovima za planiranije, izgradnju, odrzavanje i kori$éenje pojedinih vrsta
elektronskih komunikacionih mreza, elektronske komunikacione infrastructure i B
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povezane opreme ( “Sl list CG”, br.59/15)
- Pravilnik o zajednickom koris¢enju elektronske komunikacione infrastructure
i povezane opreme ( “Sl list CG”, br.52/14)
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POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH, INZENJERSKO-
GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA,
KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

Prije izrade tehnicke dokumentacije shodno €lanu 7. Zakona o geoloskim istraZivanjima
(“Sl.list RCG”, br.28/93, 27/94, 42/94, 26/07, 28/11) izraditi Projekat geoloskih
istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima izvrSenih geoloskih
istrazivanja.
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POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

15

ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Oznaka urbanisti¢ke parcele Al
Povrsina urbanistiCke parcele TEESA0HIE |
Maksimalni indeks zauzetosti b

0.49

Maksimalni indeks izgradenosti

600m2; planir.pov. pod objektom 120m2;
planir.pov. pod objektima 240m2; 2 nova
objekta , 20% poslovanja

Bruto gradevinska povrSina objekata
(max BGP)

Maksimalna spratnost objekata PR

Maksimalna visinska kota objekta

Uslov  za izgradnju objekta je
obezbjedivanje potrebnog broja parking
mjesta. TaCan broj potrebnih parking
mjesta za svaki objekat(urbanisticku
parcelu) bi¢e odreden nakon dostavljanja
projektne dokumentacije, a uz postovanje
ve¢ navedenih normative GUP-a.
Planirane  kapacitete za  parkiranje
projektovati na bazi sledec¢ih normativa:

Parametri za parkiranje odnosno
garaziranje vozila
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Funkcija

STAMBENA IZGRADNIA

1PMza 1

IANPARTMANI HPMza 5
HOTELI 1 TURISTICKA NASELJA (u kompleksima) TPMzan
POSLOVNI HOTELI (U GRADU) 1 PMna 4
IDMINISTRATIVNO - POSLOVNI OBJEKAT 1 PMna 1

UGOSTITELJSKI OBJEKTI

1PMna 4

GOVISNKI_SADRZAJI

1PMna5

Kod formiranja otvorenih parking prostora
koristiti sistem upravnog (izuzetno kosog)
parkiranja, tako da veli¢ina jednog parking
mjesta bude 2.50(2.30)X5.0m Obrada
otvorenih parkinga treba da je takva da
omoguci  maksimalno  ozeljenjavanje.
Koristiti po  moguénosti zastor od
prefabrikovanih elemenata (beton-trava), a
ako ima moguénosti poZeljno je u sklopu
parkinga obezbijediti prostor za visoko
zelenilo, kontejnere i osvetlienje.Ukoliko se
u nekom objektu ili na lokaciji planira
garaza obavezno iskoristiti nagibe |
denivelaciju terena kao povoljnost. Garaze
raditi u suterenskoj i/ili podrumskoj etazi
imogu biti jednoetazne ili
viSeetaZzne(podzemne). Garaze se mogu
izvesti kao klasi¢ne ili mehani¢ke. Ukoliko
se gradi klasi¢na garaza rampa za ulaz u
garazu mora poleti od definisane
gradevinske linije. Rampe za ulazak u
garaze ispod objekata projektovati sa
poduznim nagibom za otkrivene max.12%
a za pokrivene max.15%. Sirina
praverampe po voznoj traci min.2.75m,
Sirina rampe u krivini po voznoj traci min.
3,70m, slobodna visina garaze min.2.30m,
dimenzija parking mjestamin5.0mx2.5m, a
Sirina prolaza min5.5m. Prilikom
projektovanja i izgradnje garaze pridrzavati
se pravilnika o tehnickim zahtjevima za
zastitu garaza za putniéke automobile od
pozara i eksplozija.

Smijernice za oblikovanje i materijalizaciju,
posebno u odnosu na ambijentalna
svojstva podrugja

Namjena prostora je turizam.lzgradnja
koja podrazumeva potpunu ambijentalnu
arhitektonsku perfekciju.

- Arhitektura objekata mora imati formu
tradicionalne  arhitekture, mora biti
reprezentativna, uklopliena u prirodni
ambijent, upotrebu tradicionalnih
materijala i detalja.
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- Neophodno je poStovanje uslova za
arhitektonsko oblikovanje iz ovog teksta,
- Krovovi su ravnih, kosih - dvovodni ili
kombinacija jednovodnih i dvovodnih,
krovni pokrivac ¢eramida ili mediteran

crijep. Nagibi krovnih ravni 18-23°.

- Fasade treba da budu oblikovane u
tradicionalnom maniru u kombinaciju
visoko kvalitetnih prirodnih materijala
kao Sto su domaci grubo tesani kamen(
fasada 50% kamen ). Upotreba
kvalitetnog drveta za stolariju i pergole.
Ako postoji omalterisani dio fasade
obojiti u beZ ili mljeéno bijelu boju.
Ograde na terasama pune u kombinaciji
sa kovanim gvozdem. Iskljuéuje se
upotreba betonskih balustera.

- Obavezno je planiranje parking mjesta u
okviru urbanisti¢ke parcele.

- Garaze planirati u podzidima prema
saobracajnici. Garazni prostor ne ulazi u
obrac¢un BRGPobjekta.

- Bazeni i terase na terenu ne ulaze u
obracun BRGP objekta.

- Veliku paznju treba posvetiti zelenilu oko
ovakve vrste objekata, predvidjeti
primorsko rastinje i njihovu sadnju i
odrzavanje.

- Postojece kvalitetno visoko rastinje na
parceli maksimalno sacuvati.

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

Uslovi za unapredenje energetske
efikasnosti

Novi objekti

Kada su u pitanju novi objekti koje treba
graditi jasno je da prilikom projektovanja
istih treba posvetiti veliku paZnju sistemu
energetske efikasnosti objekta.Odgovorno i
ekonomiéno postupanje sa sirovinama kojih
ima sve manje, upravo je na sektoru
gradnje sve vaZnije.TraZze se koncepti koji
su ujedno  ekoloski opravdani i
ekonomicni.Potrebno je analizirati sektore
stanovanja kao i sektore svih ostalih
objekata u smislu odabira lokacije za
gradnju orjentacije objekata, uvazavati ruzu
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vjetrova [ ostalih klimatskih
elemenata.Takode treba obratiti ozbiljnu
paznju u odabiru termicke zastite objekata
u obradi fasade, prozorskih otvora, vrata
kao i termiCke zastite krovnih ravni.
Neophodno je odabrati i koristiti dobre
sisteme grijanja i hladenja objekata kao i
koristiti sunfevu energiju i energiju
podzemnih geotermalnih voda gdje se
postiZe i vrlo vazan ekoloski efekat.

Ustede kod ovih sistema idu i do 75% $to je
vrlo bitan momenat kod ustede energije i
smanjenje raCuna za grijanje i hladenje
objekata.

Kod projektovanja i izgradnje novih
objekata znacCi neophodno je posvetiti
posebnu paZnju trima segmentima a to su:

- smanijiti energetske gubitke

- efikasno kori$c¢enje energije

- efikasna proizvodnja energije

Smanjenje energetskih gubitaka

Preko toplotnih mostova nepovratno se
gubi prilican deo toplotne energije.Sa
sistemima nove generacije prozora i vrata
kao i novih fasadnih elemenata kako kod
novih objekata tako i kod rekonstrukcije i
adaptacije starih troskovi gubitaka energije
se mogu znatno smanjiti.Zahvaljujuéi
optimalnoj  konstrukciji ~ komora sa
termoprekidima i zaptivki, koji se
primjenjuju na savremenim sistemima
obrada fasada ukljuéujuéi i otvore uspjesno
se zadrzava toplota u unutrasnjosti
objekata bez negativnog uticaja na rad
sanog objekta.

Efikasno koriS¢enje energije

Novi materijali koji se primjenjuju u
gradevinarstvu, njihova termiéka moé
daleko je vec¢a od klasi¢nih materijala i sve
viSe se obraéa paznja termicke zastite kao i
alternativnih nacina kori$¢enja energije kao
Sto je ve¢ napomenuto, primjena
geotermalne i solarne energije.

Efikasna proizvodnja energije

Sve vise paZnje se posvecuje kori$¢enju
obnovljive i neskodljive regenerativne
energije koja je siguran snadbjevad
energijom buducih generacija.Ve¢ danas se |
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mogu smanijiti troSkovi energije njihovom
primjenom.lzmjenjivaéi toplote i sistemi
toplotnih  pumpi primjenom geotermalnih
sondi i kolektora, otvorenog i zatvorenog
sistema, koriste termicka svojstva tla.Ovaj
sistem ve¢ ima primjenu u svijetu i polako
ulazi i na nase trzite. Kod ovih sistema
utroSak elektricne energije je minimalan i
svodi se samo na rad pumpi, oko 25%.
Veliki uticaj na pozitivni energetski bilans
objekata ima i sistem fotocelija.

Daljim razvijanjem sistema kuc¢a sa niskom
energetskom potro$njom u skladu sa
propisima o ustedi energije, ispitivanjem i
razvojem energetski efikasne gradnje,
tehnologija i materijala, stru¢njaci iz ove
oblasti pruZaju svoj doprinos iznalazenjem
jos efikasnijih nac¢ina na sto vecoj
energetskoj efikasnosti, na sve Sirem
podruju u novogradnji i modernizaciji
postojecih gradevinskih objekata.

| DOSTAVLJENO:

- Podnosiocu zahtjeva,

- U spise predmeta

- Direkciji za inspekcijski nadzor
- ala

OBRABIVACI URBANISTICKO-
TEHNICKIH USLOVA:

Natasa DPuknié

Fran®  aGauad
94 )

| OVLASCENO SLUZBENO LICE:

| Branka Niki¢

M.P.

potpis ovlaséenog sluzbenog lica

s

PRILOZI

- Graficki prilozi iz"pidaskog dokumenta

- Tehnigki uslovi u skladu sa posebnim
propisom

- List nepokretnosti i kopija katastarskog
plana

- Dokaz o uplati naknade za izdavanje
utu-a

Akt Agencije za zastitu prirode i Zivotne
sredine 02-D-1418/2 od 05.06.2019.godine
Akt broj 01-3626/2 od 10.06.2019.godine
Tehnickih uslova izdati od DOO VODOVOD
| KANALIZACIJA Budva;

Akt Rjesenja broj 07-u-834/2 od
13.06.2019.godine izdat od Sekretarijata za
komunalno-stambeneposloveOpstine Budva
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