CRNA GORA
OPSTINA BUDVA
Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj

Trg Sunca br. 3, 85310 Budva, Crna Gora, tel: +382 33 699 039, e-mail: urbanizam.bd@budva.me

Broj: 06-332/25-597/2
Budva, 06.06.2025. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrzivi razvoj Opéstine Budva, rjeSavaju¢i po zahtievu ARMENKO
ALEKSANDRA iz Buljarice na osnovu ¢lana 143 stav 2 i 3 Zakona o uredeniju prostora (,Sl. list CG* broj
19/25, 28/25 i 49/25), a u vezi ¢lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata (“Sluzbeni list
CG", br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22i04/23), Uredbe o izmjeni Uredbe o povjeravanju dijela
poslova Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine (“Sluzbeni list CG” br. 12/24,
73124 i 128/24), Pravilnika o obrascu za izdavanje urbanisticko tehnickih uslova (“Sluzbeni list CG" br.
70/17), Prostornog plana posebne namjene za obalno podrucje (,Sluzbeni list CG* br. 56/18) i DUP
,BULJARICA I* (“Sluzbeni list CG’- opétinski propisi br. 34/16), evidentiranog u Centralnom registru
planske dokumentacije, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije za
izgradnju objekta

1. URBANISTICKA PARCELA

Zona: IV

Urbanisticka parcela broj: VI-100 koju ¢ine

Djelovi katastarskih parcela broj 575 i 421 KO Buljarica |

Djelovi katastarskih parcela broj 575 i 421 KO Buljarica | ulaze u trasu saobracajnice po DUP-u.

Tacni podaci o katastarskim parcelama koje Cine predmetnu urbanisticku parcelu utvrdice se kroz izradu
Elaborata parcelacije po planskom dokumentu. Elaborat izraduje ovias¢ena geodetska organizacija i isti
mora biti ovjeren od strane Uprave za nekretnine - PJ Budva.

2. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ / KATASTARSKOJ PARCELI

U listu nepokretnosti broj 420 za KO Buljarica |, od 15.05.2025. godine, na katastarskoj parceli broj 575
upisana je njiva 2. klase povrsine 1358m? i voénjak 2. klase povrsine 150m2 . Na kat. parceli nema
upisanih objekata. Na kat. parceli nema upisanih tereta i ogranicenja, a kao viasnik upisan je podnosilac
zahtjeva — Armenko Aleksandar.

Uvidom u Internet prezentaciju elektronske evidencije o nepokretnostima Uprave za nekretnine - PJ
Budva, dana 30.05.2025.godine, konstatovano je da je u listu nepokretnosti br. 167 za KO Buljarica |, na
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kat. parceli broj 421 upisani su nekategorisani putevi povrine 800m2, u svojini Cme Gore, sa pravim
raspolaganja Opstine Budva.

3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA
MN - PovrSine za mjeSovite namjene

Povrsine mjesovite namjene su povrsine koje su predvidene za stanovanje i za druge namjene koje ne
predstavljaju znaGajnu smetnju stanovanju, od kojih ni jedna nije preovladujuca.

Na ovim povrSinama, planskim dokumentom mogu se predvidjeti i:

- stambeni objekti;

- objekti koje ne ometaju stanovanje, a koje sluze za opsluZivanje podrugja;

- trgovina, objekti za upravu, kulturu, Skolstvo, zdravstvenu i socijalnu zasfitu, sport i rekreaciju, vjerski
objekfi i ostali objekti drustvenih djelatnosti koji sluze potrebama stanovnika podrugja obuhvacenog
planom;

- ugostiteljski objekti i objekti za smjeStaj turista; - privredni objekti, skladista, stovarista, koji ne
predstavijaju bitnju smetnju preteZnoj namjeni;

- objekti komunalnih servisa koji sluze potrebama stanovnika podrudja;

- stanice za snabdijevanje motomnih vozila gorivom (pumpne stanice), u skladu sa posebnim propisom;

- parkinzi i garaze za smjestaj vozila korisnika (zaposlenih i posjetilaca);

- objekti i mreZe infrastrukture;

- parkinzi i garaze za smjestaj vozila korisnika (zaposlenih i posjetilaca). (tekstualni dio DUP-a, strana
17)

Vista objekta na urbanistickoj parceli je stanovanje (stambeni ili stambeno-poslovni) ili objekat za
pruzanje usluga smestaja, ishrana i pica. (Separat, strana 3) '

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata
(“Sluzbeni list CG” br. 36/18) definisane su vrste i sadrZaj ugostiteljskih objekata za pruzanje usluge
smjestaja i usluge pripremanja i usluZivanja hrane i pi¢a. Zakon o turizmu i ugostiteljstvu (“Sluzbeni list
CG” br. 02/18, 04/18, 1318, 25/19, 67/19, 76/20 i 130/21) ureduje uslove za obavijanje turisticke i
ugostiteljske djetatnosti i druga pitanja od znacaja za turizam i ugostiteljstvo.

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehniékim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (“Sluzbeni
list CG” broj 36/18) nije predvidena turisticka vila kao samostalna poslovna jedinica. Clanom 29 stav 1
predvideno sledece: “Turisticka vila je objekat koji moZe da bude u privatnoj svojini i koji se nalazi i dio je

turistickog rizorta i koristi sadrzaje turisti¢kog rizarta kojima upravija jedan upravijac.

U &lanu 21 definisana je kuéa za iznajmljivanje turistima, kao arhitektonski i funkcionalno autonomni
gradevinski objekat sa sopstvenim dvoriStem, koja se-izdaje iskljuéivo kao cjelina, pojedincu ili grupi turista
na cdredeno viijeme.

U élanu 19 i 20 definisani su turisticki apartmani i turisticki apartmanski blok. Turisticki apartman se sastoji
od dnevnog boravka, jedne ili viSe soba, kuhinje | kupatila i namjenjen je smjestaju turista na odredeno
vrijleme. Apartmanski blok se sastoji od 5 i vise turistickih apartmana u okviru istog gradevinskog objekta.

Clanom 27 Zakona o izgradniji objekata (,S!. list CG" broj 19/25), definisani su osnovni zahtjevi za objekat,
koje on, zavisno ad svoje namjene, mora da ispunjava u toku gradenja i upotrebe, a kojima se obezbjeduje
njegova bezbjednost u cjelini, kao i bezhjednost svakeg njegovog posebnog dijela.



4, PRAVILA PARCELACIJE

U skladu sa ¢&lanom 13, tatka 1 i 2 Pravilnika 0 nainu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za
gradenje objekta (“Sluzbeni list CG”" broj 44/18 i 43/19) uraditi Elaborat parcelacije po planskom
dokumentu, kako bi se tatno utvrdila povrsina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju urbanisticku
parcelu. Stavom 2 ¢lana 13 Pravilnika o nadinu izrade i sadrZini tehnike dokumentacije za gradenje
objekta je predvideno da se za objekte infrastrukture, umjesto Elaborata parcelaciie po planskom
dokumentu prilaZe grafi¢ki prikaz buduée trase objekta na azurnim katastarskim podlogama.

Elaborat izraduje ovlas¢ena geodetska organizacija u skladu sa ¢lanom 138 Zakona o drzavnom premjeru
i katastru nepokretnosti (,Sluzbeni list RCG" broj 29/07 i ,Sluzbeni list CG* br. 32/11, 40/11, 43/15, 3717
i 17/18). Elaborat mora biti ovjeren od strane Uprave za nekretnine - PJ Budva, u skladu sa ¢lanom 141
Zakona o drZzavnom premjeru i katastru nepokretnosti kojim je propisano da kontrolu, pregled i prijem
Elaborata vréi organ uprave i potvrduje pecatom i potpisom ovlaséenog lica.

Ukoliko na postojeéim granicama parcela dode do neslaganja izmedu azumog katastarskog stanja i
plana, mjerodavno je azurno katastarsko stanje. {(Separat, strana 2)

Clanom 41 Zakona o izgradnji objekata propisano je da se na dijelu urbanistitke parcele moze graditi ako
nedostajuéi dio urbanisti¢ke parcele ne utiée na funkcionalnost i pristup objektu i uz usiov da se indeksi
zauzetosti i izaradenosti utvrdeni za urbanisticku parcelu, u zavisnosti od namjene, umanjuiu za
nedostajuéi dio urbanisticke parcele i da je ispunjen uslov minimalne povrSine urbanisticke parcele
shodno planiranoj namijeni.

Kroz izradu Idejnog rieSenja urbanistiCke parcele dokazati ispunjenost uslova propisanih élanom 41
Zakona o izgradniji objekata.

5. PRAVILA REGULACIJE

Horizontalni | vertikalni gabariti prikazani su u tabeli u grafickom prilogu 18. Parcelacija i regulacija.
Gabariti planiranih objekata odredivate se na osnovu urbanistickih parametara koji se iskazuju za
planirane urbanisticke parcele (koeficijenti zauzetosti i izgradenosti), uz obavezno poStovanje
gradevinske i regulacione linije objekata prikazanih u grafickom prilogu plana.

Zona |V; Udaljenost izmedu regulacione i gradevinske linije je od 4m-5m. Udaljenost izmedu gradevinske
linije i susjedne parcele je 2.5m za male parcele i 3m za velike parcele, a viasnici mogu u dogovoru
izgraditi objekte u nizu, tada je boéna gradevinska linija Om. (Separat, strana 5)

Nivetacione kote objekta

Na osnovu snimka terena, odnosno parcele ée se taéno odrediti niveleta objekta - kota poda prizemlja, u
odnosu na niveletu saobracajnice i okolnog terena.

ObrazloZenje vertikalnih gabarita, podzemnih i nadzemnih etaza dati su u lzmjenama i dopunama
Pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina, elementima
urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima (“SI. List CG” br. 33/14, £1.98,101 i ¢1.102).
Spratnost objekta, odnosno maksimalna visinska kota objekta

Zona IV: Objekti na ravnom terenu slobodno stojeéi i u nizu




Broj spratova objekata je 3. Max. broj spratova moze biti i 4, ukoliko osnova nije manja od 150m?2i ne
prelazi koeficijent izgradenosti,odnosno zadatu BRGP. Udaljenost izmedu gradevinske finjje i susjedne
parcele je 4m.

Postavljanje objekta u odnosu na javne povrSine

Gradevinska linija je linija do koje je dozvoljeno gradenje (granica gradenja), a prikazana je u grafitkom
prilogu regulacija i nivelacija. Gradevinska linija (granica gradenja) moze da se poklapa sa regulacionom
linijom ili je na odredenom cdstojanju od reguiacione linije. Gradevinska linija prizemlja i linija objekta
nema erkernih ispusta po spratovima. Van ove linije ne mogu se nalaziti stepenista, ulazi u objekte i
sliéno.

Nije dozvoljeno gradenje izmedu gradevinske i regulacione linije. 1z predhodnog stava izuzima se potpuno
ukopani dio zgrade namjenjen za garaze koje mogu zauzimati max 70% urbanisticke parcele.

Postavljanje objekta u cdnosu na susjedne parcele

Postavljanje novoplaniranih objekata na granicu susjedne parcele definiSe se na sledeéi nacin:

- nije dozvoljeno zatvarati svietlamike postojeéih objekata, ve¢ formirati iste ili sliéne u novoprojektovanim
cbjektima;

- ukoliko je novi objekat udaljen od postojeéeg manje od 3.0m, nije dozvoljeno sa te sirane novog objekta
predvidati otvore stambenih prostorija, ve¢ samo pomoénih 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 bofnom fasadom gledaju na javni prolaz, sacbraéajnicu unutar bloka,
dozvolieno je ostaviti otvore na toj fasadi samo u slucajevima kada je Sirina ovog javnog prolaza 5.5m i
vise.

Krovovi dvovodni i viSevodni kod visevodni kod veéih gabarita i bogatijih ku¢a nagiba 15-23° sa
pokrivaéem ,mediteran crijep”. (tekstualni dio DUP-a, strana 28}

Krovovi su predvideni ravni ili u kombinaciji ravnih i kosih, s tim da kose krovne povrsine budu manjeg
volumena. Krovna atika kod ravnih krovova je cca 60cm.

Ravni krovovi mogu biti kao prohodne terase ili neprohodne. PreporuCuje se pretvaranje ravnih krovova
u krovne baste i dijela prostora za postavljanje solamih kolektora.

Kosi krovovi, dvovodni ili kombinacija jednovodnih i dvovodnih, krovni pokrivaé: kanalica ili mediteran
crijep. Nagibi krovnih ravni su 18-23°,

Slieme krova mora se postaviti po duZoj strani objekta, a na terenu u nagibu preporuéuje se da je
paralelno izohipsama. Nije dozvoljeno mijenjati nagib krovne ravni od vijenca do sljemena, jer cijela
krovna ravan mora biti istovietnog nagiba. Krovna ravan tece u kontinuitetu od sliemena do vijenca.
Ukoliko se povecava spratnost na 4 obavezno je projektovati ravan krov. (Separat, strana 10)

Orjentacija objekta u odnosu na strane svijeta
Objekti su svojom duZzom stranom orjentisani prema moru i prate nagib terena. Orjentacija glavnog fronta
objekta je jug i ima otvoren front prema moru.

6. URBANISTICKI PARAMETRI
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Gabariti planiranih objekata odredivate se na osnovu urbanistiCkih parametara koji se iskazuju za
planirane urbanistiCke parcele (koeficijienti zauzetosti i izgradenosti), uz obavezno postovanje
gradevinske i regulacione linije objekata prikazanih u grafi€kom prilogu plana.

U zoni stambene gradnje gdje je teren ravan ili u manjem nagibu, moze da se poveca koeficijent
zauzetosti ali se smanjuje spratnost, jer je BRGP objekta fiksna. (tekstualni dio DUP-a, strana 28)

U zoni [ll, IVi V {na relativno ravnim terenima) u okviru mjeSvote namjene i furizma T2 moguce je povecati
spratnost na max 4 etaze ali se BRGP ne moze mijenjati. Objekat u osnovi ne moZe biti manji od 150m2.
U ovom slucaju se i gradevinske linije pomjeraju za cca 1m, ka unutradnjosti parcele u odnosu na granice
parcele, izuzev glavne gradevinske linije koja je fiksna. (tekstualni dio DUP-a, strana 28)

Na osnovu lzmjena i dopuna Pravilnika o blizem sadrZaju i formi planskog dokumenta (SI. br.33/14) u
nadzemne etaze racunaju se: suteren, prizemlje i spratovi , a u podzemne etaze: podrum. Dozvoliena je
izgradnja podrumske i suterenske etaze.

«Ukoliko se podrumska i suterenska etaza korisfi za garaziranje, tehniCke prostorije, magacinski prostor,
tehniCka postrojenja, ne ulazi u obracun povriina (BRGP).

Objekat moze imati samo jednu suterensku etazu. I1zuzetno, ukoliko je teren u vecem nagibu kod objekata
moze se javiti jo§ jedna etaza (suteren), s tim da se ukupna BRGP objekta mora ispostovati iz planske
dokumentacije.

Garazni prostor mozZe se planirati u okviru urbanisticke parcele van glavnog objekta u podzidama kao
podzemna etaza. (Separat, strana 5)

U skladu sa planiranom namijenom, pri izradi projekta pridrzavati se Pravilnika o uslovima za izradu
tehnicke dokumentacije za stambenu zgradu {Sluzbeni list CG", br. 66/23, 113/23 i 12/24).

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

Prije izrade tehniCke dokumentacije investitor je obavezan da u skladu sa élanom 5. Zakona o geoloskim
istraZivanjima ("Sluzbeni list RCG" broj 28/93, 27/94, 42/94 | 26/07 i “SluZbeni list CG” broj 28/11) izradifi
Revidovani Projekat osnovnih geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju, u cilju utvrdivanja osnovnih
geoloskih uslova za projektovanie investicionih objekata. GeoloSka istraZivanja, izradu projekta geoloskih
istrazivanja  reviziju vrée privredna drustva, odnosno druga pravna lica koja imaju licencu.

Za objekte vede od 1.000 m’ ili sa 4 i vise nadzemnih etaza, shodno &lanu 7. Zakona o geolodkim
istrazivanjima (“Sluzbeni list RCG” broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07 i "SluZbeni list CG” broj 28/11) izraditi
Revidovani Projekat geologkih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i Revidovani Elaborat o rezuitatima
izvrSenih geolodkih istraZivanja, kojima se detaljno odreduju inZenjersko-geoloske, hidro-geoloske i
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geomehaniCke karakteristike temeljnog tla, geotehnicke i seizmoloske karakieristike terena i prikaz i
ocjenu rezultata istrazivanja sa obradom dobijenin podataka i zakljuckom o uslovima i nadinu fundiranja
objekta na prostoru koji je istrazivan.

Pri projektovanju objekata obavezna je upotreba vazecih propisa EUROCODES, naro¢ito EUROCODE 8
- Projekini propis za zemljotresnu otpomnost konstrukcija, kao i odgovarajucih MEST EN standarda.
Takode se preporucuje zadrzavanje postojeteg drveca i druge vegetacije na gradevinskim parcelama,
gdje god je to moguce, jer povoljno utiée na ouvanje stabilnosti terena.

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

8. USLOVIZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA | TEHNICKO-TEHNOLOSKIH | DRUGIH
NESRECA

U cilju zatite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zatiti i spasavanju (,Sluzbeni
list CG* broj 13/07, 05/08, 86/09, 32/11, 54/16, 146/21 i 3/23) i Pravilnikom o mjerama zastite od
elementamih nepogoda (,Sluzbeni list RCG” broj 79/04).

Projektnom dokumentacijom potrebno je predvideti propisane mere zastite od pozara za objekte sa 4 i
vie efaZa i objekie za javnu upotrebu preko povrsine preko 400m?2 (hoteli, pansioni, sporiske hale, trzni
centri i sficno), shodno ¢lanu 85, 86, 87, 88 i 89. Zakon o zastiti | spasavanju (,SluZzbeni list CG" broj 13/07,
05/08, 86/09, 32/11, 54/16, 146/21 i 3/23).

U cilju obezbjedenja zastite od poZara primjeniti mjere propisane sledeéim zakonima i propisima:
- Zakon o zastifi i spaSavanju (,SI. list CG* broj 13/07, 05/08, 86/09, 32/11, 54/16, 146/21 i 3/23);
- Pravilnik o tehnickim normativima za hidrantsku mrezu za gasenje pozara (,Sl. list SFRJ" broj
30/91);
- Pravilnik o tehnickim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene platoe za vatrogasna
vozila u blizini objekta pove¢anog rizika od pozara (,Sl. list SFRJ" broj 8/95);
- Pravilnik o tehnikim normativima za zastitu visokih objekata od pozara {,Sl. list SFRJ" br. 7/84).

GaraZza mora ispunjavati uslove propisane Pravilnikom o tehnickim zahtjevima za zastitu garaza za
putnitke autemobile od pozara i eksplozija (“Siuzbeni list CG” broj 09/12).

Elaboratom zastite na radu, predvidjeti mjere zastite na radu za objekte koji imaju jedan ili viSe poslovnih
prostora kao i za ruSenje postojeceg objekta bilo koje namjene, shodno &lanu 9. Zakona o zastiti i zdraviju
na radu {,Sluzbeni list CG* broj 34/14 i 44/18). Pri izgradnji objekata poslodavac koji izvodi radove duzan
je da izradi Elaborat o uredenju gradiliSta u skladu sa Pravilnikom o sadrzaju Elaborata o uredenju
gradilista (“Sluzbeni list RCG" broj 04/99).

Aktivnosti od interesa za odbranu sprovoditi na osnovu Zakona o odbrani (,Sluzbeni list RCG* br, 47/2007
i Sluzbeni list CG" br. 86/2009, 88/2009, 25/2010, 40/2011 , 14/2012, 2/2017, 46/2019 i 74/2020) i
podzakonskih akata koja proizlaze iz ovog zakona,

9. USLOVIZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Arhitektura objekata mora imati formu tradicionalne arhitekture sa elementima modeme , mora biti
reprezentativna, svojim volumenom i obradom fasade da bude uklopliena u prirodni ambijent upotrebom
tradicionalnih materijala i detalja.



Fasade treba da budu oblikovane u fradicionalnom maniru u kombinaciji visoko kvalitetnih prirodnih
materijala kao §to su: kamen, drvo i dr. (fasada 50% kamen). Upotreba kvalitetnog drveta za stolariju i
pergole. Omalterisani dio fasade obojiti u beZ ili mljeno bijelu boju. Upotrebe fasadnih obrada na
objektima treba da su u srazmjernom odnosu otvorenih i zatvorenih povrina.

Iskljutuje se upotreba jakih nemediteranskih boja fasada, koje nisu primjerene za ovo podneblje.

Ograde mogu biti cca 50% transparentne — staklo (neutralnih i nedominantnih boja). ili kovano gvozde i
cca 50% pune. Iskljucuje se upotreba betonskih balustera.

Otvore (prozore i balkonska vrata) projektovati tako da vizuelni efekat iz enterijera stvara sliku
jedinstvenog prostora (enterijer-eksterijer). (Separat, strana 10)

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

10. USLOVI ZA OGRABPIVANJE URBANISTICKE PARCELE

Parcele objekata se mogu ogradivati uz uslove utvrdene ovim planom:

- parcele se ograduju zidanom ogradom do visine od 0.90m (rafunajuéi od kote trotoara) i
transparentnom ogradom do visine od 1.50m);

- zidane i druge vrste ograda postavijaju se na regulacionu linjju i to tako da ograda, stubovi ograde i
kapije budu unutar parcele koja se ograduje;

- ograde objekata na uglu ne mogu bifi vise od 0.90m radunajuci od kote trotoara, zbog obezbjedenja
vizuelne preglednosti raskrsnice;

- vrata i kapije na uliénoj ogradi se magu otvarati jedino prema unutradnjosti parcele. (tekstualni dio DU
P-a, strana 28)

11. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE

Imajuéi u vidu denivelisanost terena na nekim lokacijama u obuhvatu ovog plana pofrebno je posebnu
pazZnju posvetiti uredenju terena, njegovom ozelenjavanju kao i oblikovanju i materijalizaciji kaskada, gdje
je neophodna upotreba kamena. (tekstualni dioc DUP-a, strana 28)

ZS0 - zelene [ slobodne povrsine stambenih objekata i blokova

U okviru kompleksa stambenih jedinica ili blokova uredenja predjela i inkorporacija urbanih cjelina u
predmetni prostor jedan je od elemenata privodenja osnovnoj namjeni — stanovanje i turizam. Prilikom
organizacije objekata — bloka voditi raéuna da vizure budu otvorene prema interesantnim potezima (moru,
spomenicima kulture), odnosno voditi ratuna o perspektivi. Min. povrSina namjenjena za ozelenjavanje
35% urb. parcele.

U okviru kolektivnog stanovanja, odnosno bloka, sistem zelenila ¢ine slededi elementi: blokovski park,
trg, zelenilo ulica i zastitno zelenilo. {tekstualni dio DUP-a, strana 34)

Obodom urbanistitke parcela preporuéuje se sadnja zelenog zastitnog pojasa koji treba da obuhvati
povrsinu od regulacione do gradevinske linfie i ima sanitarno-higijensku funkciju, da zastiti planiranu
namjenu od izvora buke i aero zagadenja. Zeleni pojas treba da sadrZi biline vrste iz sve tri kategonje
rastinja (viscko, srednje i nisko). )

Uredenje terena u okviru parcele trefirati kao jedan prostor sa svim potrebnim sadrZajima za rekreaciju.
Planirati vertikalno zelenilo radi pove¢anja nivoa ozelenjavanja i $to potpunijeg estetskog izgleda prostora.
Vertikalno ozelenjavanje sprovesti primjenom pergola, ozelenjavanjem fasada objekta, terasa i ulaznih
zona u parcelu i objekte .



Veliku paznju treba posvetiti zelenilu oko objekata, predvidjeti primorsko rastinje i njihovu sadnju i
cdrzavanje.

Postojece kvalitetno visoko rastinje na parceli maksimalno sacuvati.

Visoko zelenilo autohtonih vrsta treba da bude reperni element izgradenog prostora i da tako utice na
konturu i geometriju buduceg ambijenta.

Pored autohtonih biljnih vrsta, prilikom izbora biljinog materijala mogu se koristiti i alohtone biljine vrste
visoke dekorativnosti koje se uklapaju u date mikroklimatske uslove.

Tamo gdje postoje zasadi maslina, obavezno je izvsiti njihovu zastitu | objekat u okviru gradevinske linije
postaviti tako da se izvrsi maksimalna zastita autohtonih vrsta.

- Postojece podzide (suvomede) sacuvalti na terenu, prezidati ih, ukoliko su uruSene, na isti naéin kao i
postojece suvomede ili ako se kamen postavlja na betonoskoj podlozi fuge su upustene.

Nije dozvoljena izrada podzida od lomljenih kamenih ploga.

U ovakvim uslovima pri dobijanju UTU obavezno je priloZiti snimak terena sa evidentiranim postoje¢im
zasadima i medama.

Obavezno predvidjeti hidrantsku mrezu radi zalivanja novoplaniranih zelenih povrSina. (Separat,
strana13-14)

12, USLOVIZA IZGRADNJU/ POSTAVLJANJE / RUSENJE POMOCNIH OBJEKATA

U &lanu 146, stav 2 Zakona o izgradnji objekata navedeno je da ¢e se do donoSenja novih propisa u vezi

pomocnih objekata uskladenih sa novim zakonom, primijenjivati propisi doneseni na osnovu Zakona o
planiranju prostora i izgradnji objekata {,SluZbeni list CG", br. 64/17, 44/18, 63/18, 82/20, 86{22 i 4/23),
ako nijesu u suprotnosti sa ovim zakonom.

Shodno gore navedenom, postupak pribavljanja odobrenja za postavljanje ili gradenje pomoénih objekata
ureden je planskom dokumentacijom, odnosno Izmjenom i dopunom Odiuke o postavijanju, odnosno
gradenju i uktanjanju pomocnih objekata {,SI. list CG* — opétinski propisi br. 21/14 i 66/23). Shodno élanu
2. Odluke, pomocni objekti svrstavaju se u 5 tipova:

tip 1 pomoéni objekti koji Cine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom Cijem koris¢enju sluZe, kao
$to su: podzemne i nadzemne garaze, ostave, ljetnje kuhinje, portirnice;

« tip 2 pomocni objekfi infrastrukture, kao Sto su: septicke bio-jame, bunari, cisteme za vodu, rezervoari,
bistjerne, koflarnice, plinski sistemi;

« tip 3 pomocni objekti uredenja terena, kao Sto su: ograde, potporni zidovi, otvoreni  bazeni, pergole;

» fip 4 pomocni objekti u funkeiji zastite i valorizacije nepokretnih kulturnih dobara (zastitne konstrukcije,
centri za posjetioce, info pultovi, prostori za prezentacije};

+ tip 5 ekonomski objekti na poljopriviednom gazdinstvu (objekti za gajenje Zivotinja, prateci objekti za
gajenje Zivotinja, objekti za skladistenje stotne hrane, objekti za smje3taj poljoprivredne mehanizacije,
alata i oruda, objekti za skladi$tenje poljoprivrednih proizvoda i drugi sliéni objekfi).

13. USLOVII MJERE ZA ZAQTITU ZIVOTNE SREDINE

U skladu sa ¢lanom 40. Zakona o zatiti prirode (,Sluzbeni list CG" br.54/16), za izgradnju / rekonstrukciju
objekta koji se nalazi u zasticenom podruéiju prirode,a koji ne podlijeZe procijeni uticaja na Zivetnu sredinu
u skladu sa posebnim propisima, ocijeni prihvatljivosti, koje nisu utvrdene planom upravljanja, potrebno
je od Agencije za zastitu prirode pribavit dozvolu.

Za turistitke objekte povréine vece od 1.000m2, stambeno-poslovne objekte koji imaju vise od 1.000m?2
poslovnog prostora i garaze sa vi$e od 200 parking mesta, shodno Zakonu o procijeni uticaja na Zivotnu
sredinu (,Sluzbeni list CG" br. 75/18) i Uredbi o projektima za koje se vr3i procjena uticaja na Zivotnu



sredinu (,Sluzbeni list RCG" br. 20/07, ,Sluzbeni list CG* broj 47/13, 53/14 i 37/18), neophodna je izrada
Elaborata o procjeni uticaja na zivotnu sredinu.

Za objekte za koje nije propisana obaveza izrade procjene uticaja na Zivotnu sredinu, potrebno je u
projektnoj dokumentaciji predvideti mere zastite od buke u skladu sa ¢lanom 19. Zakona o zastiti od buke
u Zivotnoj sredini (Sluzbeni list CG 28/11) i Pravilniku o zvuénoj zastiti zgrada (Sluzbeni list CG broj 50/16).

Na podrucju DUP-a nalazi se jedan broj pojedinacnih primjeraka i niz grupa maslina. Masline i maslinjaci
su zasticeni Zakonom o maslinarstvu i maslinovom ulju (“Sluzbeni list CG*, 45/14 i 39/16). Maslinjaci, kao
najvaznijii ambijentalno najdragocjeniji dio potkunjica (tradicionalne seoske baste), cuvaju se u postojecoj
formi, sa izvornim suvomedama i terasama. Nije dozvoljena izgradnja staza ili betoniranje ovih povrsina.
Suvomede, suhozidi, podzidi i terase se ne smiju rusiti. Dozvoliena je njihova rekonstrukcija iskljucivo
tradicionalnim nacinom zidanja (u suvo).

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

Kada su u pitanju zasti¢ene biljne i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa RjeSenjem o stavljanju pod
zastitu rijetkih, prorijedenih, endemicnih i ugroZenih biljnih i Zivotinjskih vrsta (“Sluzbeni list SRCG" broj
36/82 i RjeSenjem o stavljanju pod zastitu pojedinih biljnih i Zivotinjskih vrsta (“SluZbeni list RCG* broj
76/06). Rjesenja su dostupna na sajtu Agencije za zastitu Zivotne sredine: www.epa.org.me.

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

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

U neposrednoj blizini predmetne lokacije nema objekata koji su u popisu registrovanih spomenika kulture.

U sluéaju kada se u okviru predmetne lokacije nalazi ili je u neposrednoj blizini registrovani spomenik
kulture, prema kome se treba upravljati shodno Zakonu o zastiti kulturnih dobara (“Sl. list CG" br. 49/10i
40/11, 44/17 1 18/19), ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti pribavlja konzervatorske uslove u skladu sa
¢lanom 102 Zakona o zastiti kulturnih dobara. Konzervatorski uslovi ¢ine osnov za izradu konzervatorskog
projekta u skladu sa ¢lanom 103 istog zakona. Na konzervatorski projekat se pribavlja saglasnost Uprave
za zastitu kultumnih dobara Crne Gore.

15. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

Zanaselja i dijelove naselja koji predstavljaju nepokretna kulturna dobra od medunarodnog i nacionalnog
znacaja je obavezno donoSenije urbanistickog projekta, Sto nije slucaj u ovom predmetu.

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

Prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta vodovoda i kanalizacije, karta elektroenergetske mreze i

postrojenja i karta telekomunikacija. Detaljnije tehnicke uslove za prikljuéenje ovaj Sekretarijat, po

sluzbenoj duznosti, pribavlja za investitora.



Telekomunikaciona mreZa - Prilikom izrade tehnike dokumentacije elektronske komunikac. infrastrukt.
postovati:

- Zakon o elektronskim komunikacijama (,SI. list CG" br. 40/13)

- Pravilnik o Sirini zastitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno planiranje i gradnja drugih
objekata (,SI. list CG* broj 33/14)

- Pravilnik o tehnickim i drugim uslovima za prikljuéenje, izgradnju i kori¢enje elektronske komunikacione
mreze, elektronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme (,Sl. list CG* br. 59/15)

- Pravilnik o zajednickom koris¢enju elektronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme (,SI.
list CG" broj 52/14).

Takode koristiti sledece:

- sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja izrada tehnicke dokumentacije
www.ekip.me/regulatival;

- sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postojecem stanju elektronske komunikacione infrastrukture
http://ekinfrastruktura.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 korisnickog naloga, kako bi pristupili
georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione infrastrukture.

Prilikom projektovanja, obaveza Projektanta je da postuje tehnicke preporuke EPCG koje su dostupne na
sajtu www.epcg.me.

Vodovodne i kanalizacione, elektro i tk instalacije u objektu i izvan njega projektovati u skladu sa vazec¢im
propisima i standardima, a priklju¢enje objekta na naseljske infrastrukturne sisteme projektovati prema
uslovima dobijenim od nadleznih javnih preduzeca i tretirati ih kroz idejna rieSenja urbanisticke parcele.

U slu¢aju kada je za predmetnu parcelu planom predviden prilaz sa magistralnog puta, ovaj Sekretarijat
po sluzbenoj duznosti, za investitora trazi i tehnicke uslove od Direkcije za saobracaj, shodno ¢lanu 16.
Zakona o putevima (“Sluzbeni list RCG" broj 82/20).

U slu¢aju kada se u okviru predmetne urbanisticke parcele nalazi zastitni pojas ili cjevovod regionalnog
vodovoda, ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti, za investitora traZi i tehnike uslove od Regionalnog
vodovoda Crnogorsko primorje. Na osnovu ¢lana 32 Pravilnika o odredivanju i odrzavanju zona i pojaseva
sanitarne zaztite i ograniCenjima u tim zonama (“Sluzbeni list CG" br. 66/09), pojas sanitarne zastite
odreduje se oko glavnih cjevovoda i u zavisnosti od konfiguracije terena iznosi 2,0m od osovine cjevovoda
sa obje strane. U pojasu zastite nije dozvoljena izgradnja objekata, postavljanje uredaja i vrsenje radnji
koje na bilo koji naCin mogu zagaditi vodu ili ugroziti stabilnost cjevovoda.

Sastavni dio ovih urbanisticko tehniCkih uslova su posebni uslovi za izradu projektne dokumentacije izdati
od strane nadleznih sluzbi — DOO Vodovod i kanalizacija Budve.

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

Investitor je duzan da radi izrade tehnic¢ke dokumentacije za izgradnju novog ili rekonstrukciju postojeceg
objekta | izvodenje geoloskih istraZivanja | drugih radnji koje mogu trajno, povremeno ili priviemeno uticati
na promjene u vodnom rezimu pribaviti vodne uslove, u skladu sa ¢lanom 114 Zakona o vodama
(“Sluzbeni list RCG" broj 27/07, “Sluzbeni list CG" broj 73/10, 32/11, 47/11, 48/15, 52/16, 55/16, 2/17,
80/17 i 84/18). Pribavljanje vodnih uslova nije potrebno za koris¢enje vode koja ne prelazi obim opste
upotrebe vode i u slu¢aju kada novi ili rekonstruisani stambeni objekat ili manji poslovni i drugi objekat
(koji se gradi u skladu sa odgovaraju¢im prostornim planskim dokumentom) koji se priklju¢uje na Javni
vodovod i kanalizaciju, a vodu za potrebe objekta koristi samo za pice | sanitame potrebe.

10



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

U okviru DUP-a ne postoji zona ograni¢enja prepreka aerodroma. Za privremene ili staine objekate ili
djelove objekta, van zone ogranicenja prepreka aerodroma, dija je visina veca od 45m, potrebno je od
Agencije za civilno vazduhoplovstvo Cme Gore dobiti saglasnost za izgradnju i postavljanje, kao i uslove
za oznaCavanje i odrZavanje. (Sigurnosni nalog broj 2016/001 rev 00, datum stupanja na snagu
01.08.2016.godine).

19. SAOBRACAJNI USLOVI
Uslovi priklju¢enja na kolsku saobracajnicu prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta saobraéaja.

Urbanisticka parcela mora imati obezbijeden kolski pristup sa gradske sacbraéajnice ili javnog puta, u
skladu s planskim dokumentom. |zuzetno od navedenog, u starim gradskim jezgrima ili na urbanistickim
parcelama sa postoje¢im objektima koji su izgradeni na terenima sa nepovoljnom konfiguracijom u kojima
ne postoji moguénost obezbjedivanja kolskeg pristupa, urbanistickoj parceli se moze obezbijediti samo
pjeSacki odnosno biciklisticki pristup sa gradske sacbracajnice ili javnog puta. {€lan 59, Zakon o uredenju
prostora, ,SI. List CG" broj 19/25)

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

Funkcifa Broj vozila

STAMBENA IZGRADNJA 1PMza1 stan

APARTMAN] 4 PM za 5 aparimana

HOTELI | TURISTICKA NASELJA (u|1PMzana6 leZajeva ti.na 3 sobe
kompleksima)

POSLOVNI HOTELI {u gradu) 1 PMna 4 leZaja
ADMINISTRATIVNO — POSLOVN!I OBJEKAT 1 PM na 100m? bruto poviSine
UGOSTITELJSKI OBJEKTI 1 PM na 4 stolice

TRGOVINSK! SADRZAJI 1 PM na 50m?2 bruto povrSine

Sva potrebna miesta za parkiranje kod nove izgradnje, ukljuéujuéi dogradnju i nadogradnju, ocbezbjeduju
se u okviru zgrade u garazama ili na parkinzima u okviru urbanisticke parcele korisnika.

Ne dozvoljava se prenamjena garaza i prostora za parkiranje u stambene, turistiCke i druge namjene (npr.
prodavnice, auto-radionice i sl.). (tekstualni dio DUP-g, strana 27)

Garazni prostor, otvoreni {nenatkriveni) bazeni sa bazenskom tehnikom, ne ulaze u obradun BRGP.
(Separat, strana 3)

Potrebno je obezbijediti dovoljan broj parking mjesta, shodno navedenoj tabeli. Parkiranje rijesiti u okviru
objekta ili na urbanistickoj parceli. Prilikom projektovanja podzemne garaze ispod platoa, projektant je
obavezan da postuje Pravilnik o tehnigkim zahtjevima za zastitu garaZa za putnicke automobile od pozara
i eksplozija {,Sluzbeni list CG.br.9/12* od 10.02.2012). (Separat, strana 4)

Obavezno je planiranje parking mjesta u okviru urbanisti€ke parcele. Parkiranje moze biti na otvorenom
u zoni parkiranja iff u garazama.
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Kod formiranja otvorenih parking prostora koristiti sistem upravnog (izuzetno kosog) parkiranja, tako da
veliéina jednog parking mjesta bude 2,50(2,30) x 5,0(4,80) m. Obrada otvorenih parking prostora treba
da je takva da omoguéi maksimalno ozelenjavanje. Koristiti po mogucnosti zastor od prefabrikovanih
elemenata (beton-trava), a ako ima moguénosti poZelino je u sklopu parkinga obezbijediti prostor za
visoko zelenilo, kontenjere i osvjetljenje. (Separat, strana 14)

20. USLOVI ZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

Obezbediti nesmetani pristup i kretanje lica smanjene pokret[jivosti shodno Pravilniku o blizim uslovima
i nacinu prilagodavanja objekata za pristup i Kretanje lica smanjene pokretljlvostl i lica sa invaliditetom
{“Sl. list CG” broj 41/25).

Obavezna primjena elemenata pristupacnosti, propisana ¢lanom 46. Pravilnika, predvida: za stambene
objekte je iz ¢lana 17, 18, 23, a za stambeno-poslovne iz &lana 17, 18 i 23 plus dio objekta poslovne
namjene mora sadrzati elemente pristupacnosti u zavisnosti od namjene tog dijela objekta.

lzgradnja javnih objekata vrsi se na nacin kojim se licima smanjene pokretljivostii licima sa invaliditetom
obezbjeduje nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad. lzgradnja stambenih, stambeno-poslovnih i
poslovnih objekata vr3i se na nacin kojim se licima iz stava 1 ovog ¢lana obezbjeduje nesmetan pristup i
kretanje u zajednickim prostorijama.

Stambeni i stambeno-poslovni objekti sa deset i vie stanova moraju se izgradivati na naéin kojim se
obezbjeduje jednostavno prilagodavanje objekta, najmanje jedne stambene jedinice na svakih deset
stanova za nesmetan pristup, kretanje, boravak, rad i bezbjedna evakuacija lica smanjene pokretljivosti i
lica sa invaliditetom. Pristup, kretanje i boravak lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom duzan
je da obezbijedi vlasnik objekta. (€lan 30, Zakon o izgradnji objekata Sl. list CG broj 19/25)

21. USLOVI ZA RACIONALNG KORISCENJE ENERGIJE

Shodno Zakonu o energetskoj efikasnosti {,Sluzbeni list CG* broj 28/10 1 40/11) i Pravilniku o minimalnim
zahtjevima energetske efikasnosti zgrada (,Sluzbeni list CG" broj 47/24) projektovanjem i izgradnjom
objekata treba postiéi smanjenje gubitaka toplote iz objekata, poboljSanje toplotne izolacije spoljnih
elemenata, poveéanje toplotne efikasnosti pravilnom orjentaciiom objekata i korid¢enjem sunceve
energije, koris¢enje obnovljivih izvora energije, te poveéanje energetske efikasnosti sisteme grejanja.

Clanom 27 stav 6 Zakona o izgradnji objekata {,SI. list CG* broj 19/25), propisuju se mjere ekonomignog
korid¢enja energije i cuvanje toplote prema kojoj postavijene instalacije za grijanje, rashladne i
ventilacione instalacije i osvjetlienje moraju biti projektovani i izvedeni na nain da se ostvaruje
poboljSanje energetske efikasnosti, vodeéi raéuna o korisnicima i klimatskim uslovima lokacije, odnosno
da objekat bude i energetski efikasan (da se koriste minimaine kolic¢ine energije tokom njegove izgradnje,
odnosno uklanjanja).

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

Analizirati lokaciju, orfjentatiju i oblik kuée. Primjeniti visok nivo toplotne izolacije kompletnog spofjinog
omotada objekta i izbjegavati toplotne mostove. U cilju racionalnog keriséenja energije treba iskoristiti sve
mogucnosti smanjenja koriS¢enja energije u objektima. Pri izgradnji objekata koristiti savremene
termoizolacione materijale, kako bi se smanjila potrosnja toplotne energie.

12



Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zastiti se od pretjeranog osunéanja. Koristiti odrZive sisteme protiv
pretjerane insolacije — zasjena Skurama, pergolama, zelenilom i sligno, kako bi se smanjila potrosnja
energije za vjeStadku klimatizaciju. Drvoredima i gustim zasadima smanijiti uticaj vietra i obezbjediti
necphodnu zasjenu u letnjim mjesecima. Nisko energetske tehnologije za grijanje i hladenje se trebaju
koristiti gdje god je to moguée. Pri proradunu koeficijenata prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za
30-25% nize od maksimalno dozvoljenih vrijednosti dozvoljenih za ovu klimatsku zonu.

Sunéani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uoljivim mjestima na
objektu. Koristiti odrZive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu $kurama, gradevinskim
elementima, zelenilom i sliéno) kako bi se smanjila potro3nja energije za viestacku klimatizaciju.odrzivost
fotovoltacionih ¢elija treba ispitati u svrhu snadbevanja niskonaponskom strujom za rasvjetu naselja, kao
i druge moguénosti, poput punjenja elektriénih vozila.

U cilju stimulisanja izgradnje energetski efikasnih objekata koji koriste solarmu energiju, Op$tina Budva
je, Odlukom ¢ naknadi za komunalno opremanje gradskog zemljiSta (,Sluzbeni list CG — opstinski
propisi’, broj 01/15), predvidjela da se naknada umanjuje za 200€ po 1m?2 ugradenog solarnog kolektora
— panela.

Neposredna blizina mora uslovljava relativno mala godisnja kolebanja temperature vazduha — godisnja
temperaturna amplituda iznosi 16,4°C. Ipak istice se visoka temperatura fjetnjih mjeseci u toku kojih se
javija prosjetno 25 dana sa Zegom (30°C i viSe). Za potrebe proraduna koristiti podatke
Hidrometeorolokog zavoda o klimatskim i hidroloskim karakteristikama zone u kojoj se nalazi predmetna
lokacija.

22. MOGUCNOST FAZNE IZGRADNJE

Za objekat:

Na osnovu Zakona o izgradnji objekata i lana 10 kroz izradu idejnog rjeSenja mozZe se odrediti faznost
gradnje (tehniCko-tehnoloska i funkcionalna cjelina) objekata. Dozvoljena je fazna izgradnja, tako da
konacno izgradeni objekat ne prelazi maksimalne propisane povr3ine pod objektom i spratnost, a ove
vrijednosti mogu biti i manje.

Za urbanisti¢ku parcelu ili vise urbanistickih parcela:

Na osnovu UT uslova, kod urbanistickih parcela na kojima je planom predvidena izgradnja viSe objekata,
potrebno je uraditi revidovano idejno rjeSenje kompletne urbanisticke parcele ili vise susjednih
urbanistickin parcela (€. 10 Zakona o izgradnji objekata). Idejnim rjeSenjem se utvrduje generalna
koncepcija za izgradnju objekata, a naroCito: uklapanje objekta u prostor, polozaj objekta u okviru lokacije
i prema susjednim objek{ima.

Za gradenje na dijelu urbanisti¢ke parcele:

Clanom 41 Zakona o izgradnji objekata propisano je da se na dijelu urbanisticke parcele moZe graditi ako
nedostajuci dio urbanisticke parcele ne utice na funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se indeksi
zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanistiCku parcelu, u zavisnosti od namjene, umanjuju za
nedostajuéi dio urbanistiCke parcele i da je ispunjen uslov minimalne povrsine urbanistiCke parcele
shodno planiranoj namjeni.

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

23. LOKACIJA u odnosu na PPPNOP
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Planom viSeg reda, PPPNOP Poglavije 36.Pravila za sprovodenje plana tacka 3. i 8. (strana 297)
istovremeno je propisano:

» 3. Podrucje opstina se ureduje prema vazecoj planskoj dokumentaciji nizeg reda do dono$enja
Plana generalne regulacije, ali na nacin da se poStuju odredbe i smjernice ovog Plana u smislu
postovanja koridora infrastrukture i mjera zastite zasticenih prirodnih i kulturnih dobara.”

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

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

- Katastarska parcela broj 575 KO Buljarica | se nalazi u trasi koridora planirane kanalizacije u obuhvatu
PPPNOP.

Mijere zastite koridora hidrotehniCke infrastrukture ce biti definisane u Tehni¢kim uslovima koje izdaje
DOOQ Vodovod i kanalizacija Budve i koji su sastavni dio ovih UTU.

- Na dijelu katastarske parcele broj 575 KO Buljarica | nalazi se simbol CS - planirana crpna stanica za
otpadne vode (list. 23 — Plan hidrotehnicke infrastrukture). Na grafi¢kom prilogu simbol je nesrazmjerno
ucrtan, te se ne moze precizno utvrditi da li se planirana crpna stanica nalazi na predmetnoj kat. parceli
ili na nekim drugim parcelama.

Preklapanjem geodetske podloge sa ostalim infrastrukturnim koridorima, zati¢enim prirodnim i kulturnim
dobrima iz obuhvata PPPNOP, konstatovano je da se predmetna kat. parcela ne nalaie u trasama
koridora ostale infrastrukture u obuhvatu PPPNOP.

24. NAPOMENA

Tekstualni i graficki dio predmetnih planova, kojim su propisani nacin izgradnje objekata, uslovi za
prikljucenje na infrastrukturu i uslovi za uredenje urbanisticke parcele, sastavni su dio urbanistiCko-

tehnickih uslova i dostupni su na sajtu
www.planovidozvole.mrt.gov.me/LAMP/PlanningDocument?m=BD i
www.budva.me.

Shodno ¢lanu 31 Zakona o izgradniji objekata (,SI. list CG" broj 19/25) objekat se gradi na osnovu
gradevinske dozvole.

Zahtjev za izdavanje gradevinske dozvole podnosi investitor.

Investitor je duzan da uz zahtjev prilozi dokumentaciju iz ¢lana 34 stav 1 tac.1, 2, 3 i 7, odnosno za
izgradnju porodicne stambene zgrade stav 2 tac. 1, 2, 3 i 7 Zakona o izgradnji objekata. Dokumentaciju
iz stava 1tac. 4, 5i6 i stava 2 tac. 4, 5 i 6 ovog ¢lana pribavija nadlezni organ za izdavanje gradevinske
dozvole, po sluzbenoj duznosti.

Dokumentacija na osnovu koje se izdaje gradevinska dozvola: (Clan 34 Zakona o izgradnji objekata)
1) glavnog projekta, ovjerenog u skladu sa ovim zakonom;
2) izvjestaja o pozitivnoj reviziji glavnog projekta, ovjerenog u skladu sa ovim zakonom;
3)
v

saglasnosti glavnog drzavnog arhitekte, odnosno glavnog gradskog arhitekte iz ¢lana 22 st. 1, 21 4
ovog zakona;
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4) dokaza o pravu svojine, odnosno drugom pravu na gradevinskom zemljistu (list nepokretnosti, ugovor
0 koncesiji, ugovor o zakupu, odluka o utvrdivanju javnog interesa, notarski ovjerena saglasnost i izjava
volie vlasnika zemljista upisana u ,G" listu lista nepokretnosti i drugi dokazi o pravu na gradenje na
zemljistu), ili dokaza o pravu gradenja, odnosno drugom pravu na objektu ako se radi o rekonstrukcij
objekta;

5) dokaza o utvrdivanju obaveze placanja naknade za gradenje propisane zakonom kojim se ureduje
uredenje prostora i dokaza o izmirenju obaveza placanja posebne naknade za investicije propisane
zakonom kojim se ureduije regionalno vodosnabdijevanje crnogorskog primorja;

6) saglasnosti, misljenja i drugih dokaza utvrdenih posebnim propisima;

7) dokaza o osiguranju od odgovornosti projektanta i revidenta glavnog projekta.

U postupku izdavanja gradevinske dozvole provjerava se da li je glavni projekat u sadrzaju i formi sainjen
na nacin propisan Zakonom o izgradnji objekata i uskladen sa idejnim rjeSenjem na osnovu kojeg je data
saglasnost glavnog drzavnog arhitekte, odnosno glavnog gradskog arhitekte.

Tehnicka dokumentacija mora biti izradena u skladu sa Pravilnikom o nacinu izrade, sadrZini i ovjeri
tehnicke dokumentacije za gradenje objekta (“Sluzbeni list CG" broj 53/25).

Shodno ¢lanu 53 Zakona o izgradniji objekata, radi utvrdivanja podobnosti objekta za upotrebu nadlezni
organ za izdavanje gradevinske dozvole izdaje upotrebnu dozvolu.

Naime, investitor je duzan da, prije poetka koris¢enja objekta, podnese zahtjev za izdavanje upotrebne
dozvole, najkasnije u roku od sedam dana od dana dobijanja kona¢nog izvjestaja o vrSenju struénog
nadzora.

Podobnost za upotrebu objekta utvrduje se tehnickim pregledom.

Na osnovu ¢lana 143 stav 2 i 3 Zakona o uredenju prostora (,SI. list CG* broj 19/25), a u vezi ¢lana 74
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG”, br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20,
86/22i04/23), u slucaju da organ za izdavanje posebnih tehnickih uslova / vodnih uslova / konzervatorskih
uslova ne odgovori na sluzbeni zahtjev ovog Sekretarijata u roku od 15 dana od dana prijema zahtjeva,
smatrate se da je saglasan sa urbanisticko-tehnickim uslovima utvrdenim na osnovu planskog
dokumenta.

25. PRILOZ|

Kopije grafickog i tekstualnog dijela predmetnih planova,
List nepokretnosti, Kopija katastarskog plana,
Tehnicki uslovi DOO Vodovod i Kanalizacija Budva

Rukovodilac Sektora za urbanizam

Dostavljeno:
- Podnosiocu zahtjeva
- Urbanisticko-gradevinskoj inspekciji
- ala
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UPRAVA ZA NEKRETNINE
CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA
BUDVA

Broj: 104-919-11806/2025
Datum: 15.05.2025.
KO: BULJARICA 1

Na osnovu ¢lana 173 Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("Sl. list RCG" br. 29/07, "SI. list CG" br. 73/10,
032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtjevu ARMENKO ALEKSANDAR, , za potrebe UT USLOVI

izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 420 - IZVOD

Podaci o parcelama

i Plan - 1 Nacin kori§éenja Bon. 5 2 =
Broj Podbroj zl;::‘:ie Skica | Datum upisa ulica li’?(lggniiibroj Osnov sticanja klasa | Povrsina m Prihod
575 6 15/12/2023 |DACKOVO Njiva 2. Klase 1358 765
6 PRAVNI POSAO
575 6 15/12/2023 |DACKOVO Vocnjak 2. klase 150] 300
6 PRAVNI POSAO
1508 22.65
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Matiéni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava Obim prava
ARMENKO ALEKSANDAR ISvojina 1/1
, BUDVA BUDVA Budva

Ne postoje tereti i ogranicenja.

Taksa napladena na osnovu Tarifnog broja 1, Zakona o administrativnim taksama ("Sllist CG, br. 18/19) u iznosu od 2 eura.
Naknada za kori¥¢enje podataka premjera, katastra nepokretnosti i usluga, naplacena na osnovu ¢lana 174 Zakona o drzavnom
premjeru i katastru nepokretnosti ("Sl. list RCG" br. 29/07, "SI. list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18) u

iznosu od 3 eura.

Datum i vrijeme: 15.05.2025. 09:08:31



zeljko.mazarak
Textbox


Korisnik: KORISNIK

Datum i vrijeme $tampe: 30.05.2025 14:21

PODRUCNA JEDINICA
BUDVA

Datum: 30.05.2025 14:21
KO: BULJARICA |

LIST NEPOKRETNOSTI 167 - 1ZVOD

Podaci o parceli

. . . Plan : Potes ili Naéin koriSéenja - 2| pes
Broj/podbroj | Broj zgrade Skica Datum upisa ulica i kuéni broj Osnov sticanja Pavriina m?|Prihod
6 : Nekategorisani putevi
421 6 PETROVICA NJIVA ODLUKA DRZAVNOG ORGANA 800 0.00
Podaci o vlasniku ili nosiocu prava
Mati€ni broj - 1D broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava Obim prava
* *CRNA GORA Svojina 1/1
* .OP;TINA BUDVA Raspolaganje 1/1

Ne postoje tereti i ogranicenja.




IZVOD 1Z DUP-a BULJARICA 1 List 16, Namjena povrsina
(Sluzbeni list CG, opstinski propisi 34/16)
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URBANISTICKO-ARHITEKTONSKO RJESENJE
- JAVNI KONKURS:

BLOK 2, BLOK 3, BLOK 4, UP V-7, UP V-8, UP V-8, UP V-11,

SANACIJA POSTOJECIH OBJEKATA:
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Rukovodilac Sektora za urbanizam,

ila Mjitrgvi¢, dipl.ing.arh.
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(Sluzbeni list CG, opstinski propisi 34/16)

V188 6579959.4871 4673245.6215
V189 6579954.2100 4673197.7400
V190 6579966.4500 4673194.7700
IV191 6579974.4100 4673218.6300
V192 6579953.5500 4673192.3500
IV193 6579958.3000 4673242.2500
V194 6579950.0200 4673218.9800
IV195 6579957.1900 4673210.8400
IV196 6579956.5175 4673247.2000
V197 6579947.9176 4673252.8834
V198 6579940.5518 4673260.0948
V199 6579901.7598 4673235.3209
V200 6579891.8610 4673213.9428
V201 6579920.7700 4673204.2700
V202 6579925.7400 4673219.4600
V203 6579927.7200 4673225.2900
V645 6579930.6000 4673234.2100
IV646 6579933.6100 4673242.2400
V674 6579936.7800 4673249.3800
IV675 6579939.4800 4673254.9300
IV676 6579939.8300 4673256.8000
V798 6579928.5100 4673198.9500
IV799 6579924.9600 4673201.2500

V1027 6579950.4300 4673193.3500
V1028 6579938.4300 4673197.1900

IZVOD 1Z DUP-a BULJARICA 1, list 19 Parcelacija i koordinatne tacke

Budva, 02.06.2025.godine
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Leaattnaad GRANICA PLANA - DUP

GRANICA KATASTARSKIH OP STINA
SAQBRACAJINA INFRASTRUKTURA

— MAGISTRALNA SAOBRACAINICA
LOKALNI PUT
DSOVINA SAOBRACAINICE

PJESACKE POVRSINE

n JAVNI PARKING | GARAZA

8US AUTOBUSKO STAJALISTE
ELEKTROENERGETSKA INFRASTRUKTURA

ELEKTROVOD 35 kv

ELEKTROVOD 10 kV

ELEKTROVOD 10 kV-PLANIRANI -
pa XHE 49A 3x{1x240mm2) Al

TRANSFORMATORSKA | RASKLOPN A POSTROJENJA
TS| TRAFOSTANICA
T
TELEKOMUKACIONA INFRASTRUKTURA

PLANIRANA TRAFOSTANICA - 10/0.4 kV

TK PODZEMNI VOD VISEG REDA
- — TK PODZEMNI VOD
. TK OKNO
PLANIRANI TK PODZEMNI VOD

PLANIRANO TK OKNO

% IPS IZDVOJENI PRETPLATNICKI STEPEN -
PLANIRANO

HIDROTEHNICKA INFRASTRUKTURA - VODOSNABDEVANJE

VODOVOD

— — —  PLANIRANI VODOVOD

e UKIDANJE VODOVODA

@ — —  PLANIRANI PRIKLIUCAK ZA VODOVOD

@FH  PLANIRANI HIDRANT

VODOVOD VISEG REDA - REGIONALNI
VODOVOD

‘R! PLANIRANI REZEORVAR

CS POSTOJECA CRPNA STANICA

iCSi PLANIRANA CRPNA STANICA
et |
. IZVORISTA VODE 10-100 LS
. IZVORISTA VODE < 10 US
FEKALNA KANALIZACIJA

KANALIZACIONI VOD

UKIDANJE KANALIZACIONOG VODA

----- PLANIRANI KANALIZACIONI VOO

@ ---  PLANIRANI PRIKLIUGAK ZA KANALIZACIU
:A_' PLANIRANA PUMPA

=== PLANIRANI KANALIZACIONI VOD VISEG REDA

PPOV,  POSTROJENIA ZA PRECICAVANJE OTPADNIH

TrUV]  vopbarpov

PLANIRANO REVIZIONO OKNO

SMJER ODVODENJA
ATMOSFERSKA KANALIZACIJA

e e PLANIRANI KANALIZACIONI VOD

—— SMJER ODVOBENJA

)
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@- - -  PLANIRANI PRIKLJUCAK ZA KANALIZACIJU
A PLANIRANA PUMPA
—-—=— PLANIRANI KANALIZACIONI VOD VISEG REDA
DAY POSTROJENJA ZA PRECICAVANJE OTPADNIH
'PP_QV' VODA PPOV
PLANIRANO REVIZIONO OKNO
—=——  SMJER ODVOBENJA
ATMOSFERSKA KANALIZACIJA
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UTICAJ MORA

UTICAJ SAOBRACAJNICE

ODLAGANJE SMECA
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TABELA URBANISTICKIH POKAZATELJA DUP "BULJARICA I"

| |
| 8. (BT 8% Trostoscionutar B o
l ‘ 2. NOVI OBJEKAT - & |~# §
, E 3. DOGRADNJA € g
E| 4. NADOGRADNJA B | ‘
3 328 324 o neommucn 1 I ]
000 27000 1POSTOJECI OBJEKAT (NAD) ~ 7500 o027 o075 3
| 1300 21300 1 POSTOJECI OBJEKAT (DOG) | 6900 025 075 3
000 35000 1 POSTOJECI OBJEKAT 140000 020 147
000  360.002 POSTOJECA OBJEKTA 1,440.00 020 079
| 21000 42000 420,00 NOVI OBJEKTI | 126000 025 075 3
88000 025 075 3
j 7 113100 025 018 3
45900 025 o075 3
£ | @800 025 015 3
38100 025 | 075 | 3
e  381.00 025 | 075| 3
- i | s 025 075 3
ol - 300 025 075 3
. | 393.00| 025 075 3
78.00 (025 075 | 3
| ;‘!‘!z‘!’} | 025 078 | 38
, = =} | 81200 | 025|076 | 3
. £ 23500 23500 NOVI OBJEKAT SEERL N | 70800 1025 078.| 3
1 MJESOVITANAMJENA-MN | 000  175.00 2 POSTOJECA OBJEKTA (NAD.) 438,00 030 075 3
MJESOVITANAMJENA-MN 13600 136,00 NOVI OBJEKAT e 40800 [ 3
MJESOVITA NAMJENA - MN . 13600  136.00 NOVI OBJEKAT R et 0 e 3
i .l MJESOVITA NAMJENA - MN ji 13300 133,00 NOVI OBJEKAT P | 39900 u 31
UP V117 diodd3, dioddd, diodds 4 MUESOVITANAMJENA-MN j gl FOTOUE OB ERAT 1260.00 3
UP IV-118 |diod39, 440, 441, 442, 446, 447, 448 ~ MJESOVITA NAMJENA — MN 21300 121900 121900 NOVIOBJEKTI . | 365700/ i 3
17300 35300 353,00 NOVIOBJEKTI A | 1.059.00 3
187.00 NOVI OBJEKAT | 56100 3L
136.00 NOVI OBJEKAT | 4800 I3
113.00/NOVI OBJEKAT [ 3
116.00 NOVI OBJEKAT Cal- g a is .
UP IV-124 555 330.00 NOVI OBJEKTI e |
UP IV-125  dio553/1, dio552/2 223,00 NOVI OBJEKAT By
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Katastarska podloga preklopljena sa kartom 20 - Plan hidrotehnicke infrastrukture
iz obuhvata PPPNOP (Sluzbeni list CG, 56/18)




Granice

Drzavna granica

Granica op$tina

Granica zahvata PPPN OP

Granica zahvata Morskog dobra

Unutra$nje morske vode

Mreza naselja

-
&
\.,/

Centar posebnog znacaja

ICetinje/
N
Centar regionalnog znacéaja
[Herceg Novi-Kotor-Tivat, Budva i Bar-Ulcinj/
- Znacajni lokalni centar
'\ 2 /Bijela, Igalo, Risan, Perast, Radanovi¢i,

Petrovac, Sutomore i Virpazar/

Lokalni centar
/Sutorina, Krusevice, Dragalj, Crkvice,

Radovici, Ostros i Viadimir/

@ Primarno seosko naselje
/Podi, NaljeZici, Burasevici, Podostrog,
Zupci, Zoganj, . . ./

Hidrotehnicka infrastruktura

Regionalni vodovod

E Regionalni vodovod - planirani

Postojeci lokalni vodovod

HJ

‘— — Planirani lokalni vodovod

Postojeca kanalizaciona cijev

Postojeci podmorski ispust

Planirani podmorski ispust

Podmorski ispust koji se ukida

——
 E——
Planirani kanalizaciona cijev
- o - o

N OF
1™ E!_L' Rezervoar regionalnog vodovoda

lIl Planirana platforma za tankovanje
regionalnog vodovoda
>

Postojeci opticki kabal uz regionalni vodovod

Postojeci rezervoar

Planirani rezervoar

Postoje¢a crpna stanica

Postojeéa prekidna komora
Postojete izvoriste

Priklju¢ak lokalnog vodoveda na RVS

Postojece PPOV

Planirano PPOV
Postojeca crpna za otpadne vode stanica

Planirana crpna stanica za otpadne vode




