CRNA GORA
OPSTINA BUDVA
Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj

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

Broj: 06-332/22-1131/3
Budva, 09.01.2023. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrzivi razvoj opstine Budva, rjeSavajuci po zahtjevu Pinjati¢ Mite iz Budve na
osnovu &lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG”, br. 64/17, 44/18,
63/18, 11/19, 82/20, 116/20 i 86/22), ¢lana 1 Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva odrzivog
razvoja i turizma jedinicama lokalne samouprave (“Sluzbeni list CG" br. 87/18, 28/19, 75/19, 116/20, 76/21,
141/21 | 151/22), Pravilnika o obrascu za izdavanje urbanisticko tehnickih uslova (“Sluzbeni list CG” br.
70/17), LSL Velji kamen (“Sluzbeni list CG-opstinski propisi” br. 11/09), evidentiranog u elektronskom
Centralnom registru planske dokumentacije, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije za
izgradnju objekata

1. URBANISTICKA PARCELA

Blok broj: B

Urbanisticka parcela broj:

1B koju Cine djelovi katastarskih parcela 164/2, 164/3 i 164/5 KO ReZevi¢i |

2B koju ¢ine djelovi katastarskih parcela 164/1 i 164/4 KO ReZevici |

Djelovi katastarskih parcela 164/1 i 164/3 KO ReZevi¢i | ulaze u trasu saobracajnice po DUP-u.

Tacni podatci o katastarskim parcelama koje ¢ine predmetnu urbanisticku parcelu utvrdice se kroz izradu
Elaborat parcelecije po planskom dokumentu. Elaborat izraduje ovlaS¢ena geodetska organizacija i mora
biti ovjeren od strane Uprave za nekretnine.

Spajanje ili dioba parcela moguca je izradom urbanistickog projekata na nacin propisan zakonom,
uz saglasnost svih vlasnika - korisnika katastarskih parcela u obuhvatu urbanistickog projekta.
(Poglavije 4.1 Plan parcelacije, strana 13)

2. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ | KATASTARSKOJ PARCELI

U listu nepokretnosti broj 104-956-20788/2022 za KO Rezevi¢i |, od 24.11.2022.godine, na katastarskim
parcelama 164/1 i 164/3 KO ReZevi¢i | nema upisanih objekata. Na katastarskim parcelama 164/1 i 164/3
KO Rezeviéi | nema upisanih tereta i ogranicenja, a kao viasnik upisan je podnosilac zahtjeva.



3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA

Turisticko stanovanje — ambijentalna izgradnja

Ambijentalna izgradnja je privodenje planskoj nameni odredenog prostora na natin koji svojom malom
gustinom i malom visinom u najmanjoj mogucoj meri naruSava prirodni ambijent. Zone ambijentalne
izgradnje se utvrduju prostornim ili generainim planovima, kao i drugim planovima nizeg reda: DUP-ovima
ili lokalnim studijama za seoska naselja. To znadi da su parcele vece od uobicajenih, u seoskim, a
pogotovu gradskim naseljima.

Obijekti svojom povrdinom zauzimaju najvise do 1/5 (jedne petine) parcele, a visinom ne prelaze kroSnje
drveca srednje visine, $to podrazumeva objekat od S+P ili P+1, koji, zajedno sa krovom, ne prelazi visinu
od cca 7,50 m. Arhitektura objekata svojim volumenima, cblicima i primenjenim materijalima maksimaino
se oslanja na fradiciju. Pri uredenju slobodnih prostora i njihovom ozelenjavanju, fakode se po3tuje
tradicija.”

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata
(SluZbeni list CG broj 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
broj 02/18, 04/18 i 13/18) ureduje uslove za obavijanje turisticke i ugostiteljske djelatnosti i druga pitanja od
znacaja za turizam i ugostiteljstvo.

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata {Sluzbeni list
CG broj 36/18) nile predvidena turistitka vila kao samostalna poslovna jedinica. Clanom 29 stav 1
predvideno sledece: “Turisticka vila je objekat koji moZe da bude u privatnoj svojini i koji se nalazi i dio je
turistickog rizorta i koristi sadrzaje turistiCkog rizorta kojima upravlja jedan upravijac.”

U ¢lanu 21 definisana je kuca za iznajmljivanje turistima, kao arhitektonski i funkcionalno autonomni
gradevinski objekat sa sopstvenim dvoristem, koja se izdaje iskijuéivo kao cjelina, pojedincu ili grupi turista
na odredeno vrijeme.

U &lanu 18 i 20 deffinisanni su turisticki apartmani i turistiCki apartmanski blok. Turisticki apartman se
sastoji od dnevnog boravka, jedne ili viSe soba, kuhinje | kupatila | namjenjen je smjestaju turista na
odredeno vrijeme. Apartmanski blok se sastoji od 5 i viSe turistickih apartmana u okviru istog gradevinskog
objekta.

U élanu 3 Pravilnika o vrstama, minimalno-tehnigkim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskin objekata
(SluZbeni list CG broj 36/18) predvideno je da je hotel poslovni objekat u kojem se obavlja ugostiteijska
dielatnost pruzanja usluga sjeStaja, pripremanja i usluZivanja hrane, pita i napitaka i druge usluge
uobicajene u ugostiteljstvu. Hote! je funkcionalna gradevinska Celina, odnosno dio gradevinskog objekta sa
zasebnim pristupom i zasebnim ulazom, horizontalnim i vertikalnim komunikacijama. Hotel moze da se
sastoji iz viSe gradevinskih objekata koji su povezani hodnicima (topla veza). Hotel ima recepciju sa holom,
smjedtajne jedinice, restoran sa kuhinjom i toalete za goste. Depadans primarnih ugostiteljskih objekata,
shodno ¢lanu 16 pravilnika, predstavijaju samostalnu gradevinsku cjelinu koja moZe da bude spojena sa
glavnim objektom, u kojoj se pruzaju usluge smjestaja, dok se usluge pripremanja i usluZivanja hrane, pi¢a
i napitaka pruZaju u glavnom objektu. Depadans je lociran u neposrednoj blizini hotela, motela i pansiona.
Depadansi mogu da koriste komercijalni naziv; bungalov, paviljon i vila.

4, PRAVILA PARCELACIJE

U skladu sa &lanom 13, tatka 1 i 2 Pravilnika o nacinu izrade i sadrZini tehnike dokumentacije za gradenje
objekta (objavijen u Sluzbenom listu CG broj 44/18) uraditi Elaborat parcelacije po planskom dokumenty,
kako bi se tagno utvrdla povrdina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju urbanistitku parcelu.
Elaborat izraduje oviaSéena geodetska organizacija. Elaborat mora biti ovjeren od strane Uprave za
nekretnine, Podrucna jedinica Budva. Stavom 2 €lana 13 je predvideno da se za objekte infrastre, umjesto
Elaborata parcelaciie po planskom dokumentu. prilaze graficki prikaz buduce trase objekta na azurnim
katastarskim podlogama.
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Ukoliko na postojeéim granicama parcela dode do neslaganja izmedu azurnog katastarskog stanja i plana,
mjerodavno je aZurno katastarsko stanje.

Clanom 237 vazeéeg zakona, je predvideno da se do dono3enja Plana generalne regulacije Crne Gore
moze graditi na dijelu urbanistitke parcele, ako nedostajuéi dio urbanisticke parcele ne ufie na
funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se urbanisticki parametri utvrdeni planom za urbanisticku
parcelu umanje za nedostajuéi dio urbanisticke parcele.

Kroz izradu Idejnog rieSenja urbanisticke parcele dokazati:

ispunjenost uslova propisanih &lanom 237 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata,

da faznom izgradnjom na dijelu urbanisticke parcele, preostali dio urbanisticke parcele moze biti
valorizovan u sledecoj fazi, u skladu sa planskim rjeSenjem (ispunjava planom propisane urbanisticke
parametre u pogledu veliéine urbanistitke parcele, moZze u okviru zadatih gradevinskih linjja postaviti
objekat, da ima obezbjeden kolski pristup i sliéno) ili da faznom izgradnjom na dijelu urbanisticke parcele,
preostali dio urbanistitke parcele moZe biti valorizovan u skladu sa planskim rjeSenjem na nacin sto e se
preostali dio urbanisticke parcele ,prikljuciti’ susjednoj urbanistickoj parceli, u skladu sa vlasnickim stanjem
evidentiranim u Upravi za nekretnine.

5. PRAVILA REGULACIJE

4.,2.1. Objekti na urbanistickoj parceli (u daljem tekstu: parcela) postavljaju se:

- Kao slobodnostojeci (SO) — objekat ne dodiruje ni jednu granicu paracele;

- Kao objekat u nizu (ON) — objekat dodiruje jednu ili dvije boéne granice parcele.

Objekti u nizu mogu se graditi uz saglasnost vlasnika — korisnika susednih katastarskih parcela.

4.2.2. Gradevinska linjja je linija do koje je dozvolieno gradenje nadzemnog dijela objekta, a predstavija
rastojanje od regulacionie linije, odnosno od sacbraéajnice ili druge javne povriine. Podzemna gradevinska
linija je linija do koje je dozvolieno gradenje podrumske etaZe objekata i moZe biti i u pojasu izmedu
gradevinske | regulacione linije, a najvi$e na rastojanju 1,5m od regulacine linije.

4.2.3. Rastojanje osnovnog gabarita (bez ispada) objekta i linfjle susedne parcele, prema tipu izgradnje
iznosi:

- Za slobodnostojece objekte (SO), na dijelu do botne granice parcele preteZno severne orjentacije iznosi
najmanje 1,5m, odnosno na dijelu do boéne granice parcele pretezno juZzne orjentacije iznosi najmanje
2,5m,

- Za objekte u nizu (ON) koji su prvi ili poslednji u nizu, na dijelu do boéne granice parcele iznosi najmanje
2,5m; :

+ Za objekte u nizu {ON) koji nijesu prvi ili poslednji u nizu, na dijelu do boZne granice parcele iznosi 1/2
dilatacije;

+ Postojeci objekti Cije je rastojanje do granice parcele manje od. utvrdenje vrijednosti, ne mogu na toj strani
imati otvore ¢iji je parapet nizi od 1,80m.

Udaljenje objekata od zadnje granice parcele iznosi najmanje 5,0m.

4.2.4. Visina objekta je rastojanje od kote saobracajnice ili druge javne povrsine objekta do kote sljemenaiili
vijenca objekta.Ukoliko je saobra¢ajnica ili druga javna povrsina u nagibu, u odnosu na Sirinu parcele, kota
nivelete saobraéajnice se uzima na mjestu polovine $irine parcele.

4.2,5. Relativna visina objekta je ona koja se odreduje prema drugim objektima ili Sirine regulacije, a
definie se kroz sljedeée odnose, i to:

+ Visina novog objekta manja je od Sirine saobraéajnice;

- Visina novog objekta sa vencem uskladuje se sa vijencem susjednog objekta;

4.2.6. Kota poda prizemlja objekta odreduje se u ednosu na kotu nivelete saobracajnice, i to:

- Kota prizemlja novog objekta ne moze biti niza od kote nivelete saobracajnice;
- Kota prizemlja novog objekta mozZe biti najviSe do 1,2m viSa od kote nivelete saobracajnice;



- Za objekat koji ima indirekinu vezu sa saobracajnicom, preko prilaznog puta, kota poda prizemlja utvrduje
se primjenom odgovarajucih pravila ovog poglavija;

- Za objekte koji u prizemlju imaju nestambenu namenu (poslovanje) kota prizemlja moze biti visa od kote
trotoara za najvise 0.2m. Svaka veca denivelacija, ali ne veéa od 1.2m, savladava se unutar objekta.

4.2.7. Urbanisticki parametri za izgradnju prostora dati su tabelarno, posebno za svaki blok. Indeks
zauzetosti parcele je iskazan u procentima i predstavija koliénik povrsine gabarita

svih objekata - BGP objekata Indeks iskoriScenosti ili izgradenosti parcele je pokazatelj izgradenosti
prostora, a predstavija kolicnik povrsina svih etaZa objekata - BRGP objekata i povrsine parcele.

Bruto povrsina podzemnih etaZa se uzima ili ne uzima u obzir zavisno od njezine namjene:

- ukoliko je namjena podzemnih etaza poslovna (trgovina ili neka druga namjena ¢ija funkcija opterecuje
parcelu infrastrukturom) onda se u ukupnu bruto gradevinsku povrinu ratuna i povrsina podzemne etaze.
Spratnost objekata je iskazana brojem etaZa u tabeli, i predstavija ukupan broj etaza koji je dozvoljen za
gradnju i ulazi u obratun urbanistickih parametara, a to su: suterenske etaZe, prizemna etaza, sprafne
etaze | potkrovna etaZa, dok podrumske staze ne ulaze u obracun. Minimalna spratna visina iznosi 3,0m.
Predlaze se na parcelama Giji je nagib terena veéi od 10° izgradnja objekata koji kaskadno prate liniju
terena. Takode se predlaZe i kaskadno uredenje parcele izgradnjom potpornih zidova od kamen kojima se
formiraju terase $irine od 3,0-5,0m sa zelenim zastorom na tamponu zemlje od 90-120cm koji bezbeduje
zasad sitnim rastinjem (pomorandze, oleanderi). Za sve objekte na padini ili koji se ukopavaju vise od 4m
od linjle terena do kote fundiranja, neophodno je u okviru idejnog i glavnog projekta uraditi
tehnickotehnoloski projekat | organizaciju rieSenja za izgradnju projekata, a u skladu sa ¢l. 16., 18. i 19.
Zakona o izgradnji objekata {,SI. List RCG" br.55/00).

Za svaki objekat je neophodno izvréiti ispitivanje zemljista kako bi se mogli definisati parametri za proracun
elemenata konstrukcije, a u skladu sa Zakonom o geoloskim istraZivanjima (,SI. List RCG", br. 28/93)

4.2.8. U granicama parcele, a u okviru dozvoljenog indeksa zazetosti i izgradenosti parcele, mogu se pored
glavnog objekta izgradivati i objekti prate¢eg sadrZaja koji su u funkciji glavnog objekta. Objekfi prateceg
sadrzaja su spratnosti P+0, locirani iza glavnog objekta i na udaljenosti od najmanje 1.5m od granice
susedne parcele. Objekat moZe biti i na graniénoj liniji parcele uz saglasnost viasnika — korisnika susedne
parcele.

4.2.9. Dijelovi objekata sa ispadima &ja je horizontalna projekcija veéa od 1,2m, ne mogu prelaziti
gradevinsku, odnosno regulacionu liniju,

4.2.10. Krov objekata projektovati kao ravan ili kao kos (visevodan) sa nagibom najvise do 23° u zavisnosti
od krovnog pokrivaca. Tavanski prostor se moZe iskoristiti kao korisna povrsina koja ne ulazi u dozvoljen
broj etaza ali ulazi u obragun BRGP objekta sa 60% povrdine. Osvelljenje tavanskog prostora se
omogudava iskljugivo otvaranjem krovnih prozora ili povlaenjem etaZe za najmanje 5.0m, tako da visina
slemena ne bude vida od 4.0m radunajuéi od meduspratne konstrukcije najvise etaZe - visina tavanskog
prostora.

4.2.11. Najmanje rastojanje horizontalne projekcije strehe od granice susedne parcele iznosi 0.50m.
Rjeenjem kosih krovova susednih objekata koji se dodiruju obezbijediti da se voda sa krova jednog
objekta ne sliva na drugi objekat.

4.2.12. Otvorene spoljne stepenice koje saviadavaju visinu do 0.90m, mogu se postaviti ispredgradevinske
linije, odnosno na dijelu Sireg boénog dvoridta, odnosno zadnjeg dvorista, Otvorene spoljne stepenice koje
savladavaju visinu veéu od 0.90m, postavijaju se na gradevinsku liniju, odnosno ulaze u gabarit objekta.

Za Zonu B i B1 —Turisticko stanovanje ~ambijentalna izgradnja — mogucnost formiranja potparcela. Na
urb. parcelama ove zone ogranicen je broj izgradnje stamb. i pomoé. objekata. Dozvoliena je izgradnja
jednog objekta i pom. objekta na potparceli ne manjoj od 500 m2. (Poglavije 4.3 Plan parcelacije, sirana 18)




6. URBANISTICKI PARAMETRI
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7. POTREBA IZRADE GEOLOSKIH PODLOGA, POTREBA VRSENJA GELOSKIH ISTRAZIVANJA,
PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA 1 ZASTITU OD ZEMLJOTRESA

Prije izrade tehnitke dokumentacije investitor je obavezan da u skladu sa Clanom 5. Zakona o geoloskim
istrazivanjima ("Sluzbeni list RCG" broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07 i Sluzbeni list CG broj 28/11) izraditi
Revidovani Projekat osnovnih geolo$kih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju, u cilju utvrdivanja osnovnih
geoloskih uslova za projektovanje investicionih objekata. GeoloSka istrazivanja, izradu projekta geoloskin
istraZivanja i reviziju vr3e privredna drustva, odnosno druga pravna lica koja imaju licencu,

Za objekte veGe od 1000m’ ili sa 4 i vise nadzemnih etaza, shodno &lanu 7. Zakona o geoloskim
istraZivanjima (Sluzbeni list RCG broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07 i SluZbeni list CG broj 28/11) izraditi
Revidovani Projekat geoloskih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i Revidovani Elaborat o rezultatima
izvrSenih geoloskih istraZivanja, kojima se detaljno odreduju inZenjersko-geoloske, hidro-geoloske i
geomehanitke karakteristike temeljnog tla, geotehnicke i seizmolodke karakteristike terena i prikaz i ocjenu
rezultata istraZivanja sa obradom dobijenih podataka i zakljutkom o uslovima i naginu fundiranja objekta na
prostoru koji je istrazivan,

Pri projektovanju objekata preporucuje se koriséenje propisa EUROCODES, narocito EUROCODE 8 -
Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija. Takode se preporutuje zadrZavanje postojeceg
drveca i druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje god je to mogudée, jer povoljino utife na
oguvanje stabilnosti terena.

U sludaju da je nagib terena 3>20°, ako je dubina iskopa veca od H>3m, ako je rastojanje do susjednog
objekata manje od 2 visine iskopa, ako su sleganja vec¢a od 5cm ili ako su prisutne podzemne vode,
neophodno je uraditi Projekat zastite temeljine jame.

8. USLOVI ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA ! TEHNICKO-TEHNOLOSKIH [ DRUGIH
NESRECA

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o Zastiti | spasavanju (Sluzbeni list
CG broj 13/07, 05/08, 86/09 i 32/11) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda (Sluzbeni
list CG broj 79/04).

Projektnom dokumentacijom potrebno je predvideti propisane mere zastite od poZara za objekte sa 4 i vise
etaza i objekte za javnu upotrebu preko povrdine preko 400m? (hoteli, pansioni, sportske hale, trzni centri i
sliéno), shodno &lanu 85, 86, 87, 88 i 89. Zakon o zastifi i spadavanju (Sluzbeni list CG broj 13/07, 05/08,
86/09 i 32/11).

Garaza mora ispunjavati uslove propisane Pravilnikom o tehnikim zahtjevima za zadtifu garaZa za
putnicke automobile od poZara i eksplozija (Sluzbeni list CG broj 09/12).

Elaboratom zastite na radu, predvidjeti mjere zaSfite na radu za objekte koji imaju jedan ili viSe poslovnih
prostora kao i za ruenje postojeceg objekta bilo koje namjene, shodno Clanu 8. Zakonu o zaétiti i zdraviju
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na radu (Sluzbeni list CG broj 34/14). 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" 47/2007) i
podzakonskih akata koja prizlaze iz ovog zakona.

9. USLOVIZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Pri projektovanju i izgradnji objekata koristiti savremene gradevinske materijale, Oblikovanje i arhitekturu
objekata prilagoditi karakteru primorskog naselja, kao i namjeni objekta.

U cilju 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. USLOVIZA OGRADIVANJE URBANISTICKE PARCELE

Urbanisticke parcele se mogu ogradivati pod slijedeéim uslovima, i to;

- Parcela se ograduje zidanom ogradom do visine od 0.50m (radunajuéi od kote trotoara) koja na sebi
moZe da ima transparentnu ogradu do visine 1.40m (raGunajuéi od kote trotoara) ili Zivom ogradom do
visine 1.40m;

- Ograda se postavlja na regulacionu liniju i to tako da ograda, stubovi ograde i kapije budu na parceli koja
se ograduje;

- Ograda se postavlja po graniéngj linjji parcele i to uz saglasnost suseda;

+ Zelene-zive ograde na dijelu susednih parcela sade se po graniénoj liniji parcele, a zidane i transparentne
ograde postavljaju se prema katastarskom operatu, i to tako da stubovi ograde budu na zemljistu viasnika
parcele koji postavlja ogradu;

- Ograde parcela na uglu ne mogu biti vise od 0.50m ra€unajuéi od kote frotoara, zbog zatite vizuelne
preglednosti raskrsnice;

- Kapije na uliénoj ogradi ne mogu se otvarati izvan regulacione linije

11. USLOVI ZA IZGRADNJU / POSTAVLJANJE/ RUSENJE POMOCNIH OBJEKATA

U skladu sa ¢lanom 223 vaZeceg zakona, propisi jedinice lokalne samouprave, kojima se ureduju pomocni
objekti, primjenjivaée se do donodenja Plana generalne regulacije Crne Gore.

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

Tip 1: pomocni objekti koji ine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom &ijem koriséenju sluzi
pomocni objekat, kao $to su: podzemne i nadzemne garaze, ostave, magacini, drvarnice, ljetnje kuhinje,
portirnice, objekti za radnike obezbjedenja i sliéno.

Tip 2: pomoéni objekti infrastrukture kao Sto su: septicke bio-jame, bunari, cisterne za vodu, rezervoari,
bistjerne, §ahtovi, kotlarnice, uredaji za grijanje i hladenje, plinski sistemi, solarni sistemi { sli¢no.

Tip 3: pomocni objekti uredenja terena kao $to su: ograde, potpomi zidovi, bazeni, fontane, nadstreSnice,
pergole, manii sportski tereni, djecja igralista  slicno.

12. USLOVII MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

U skladu sa ¢lanom 40. Zakona o zaétiti 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 zivotnu sredinu
u skladu sa posebnim propisima, acijeni prihvatijivosti, koje nisu utvrdene planom upravijanja, potrebno je
od Agencije za zastitu prirode pribavit dozvolu.




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

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

Na podru¢ju DUP-a nalazi se jedan broj pojedinaénih primjeraka i niz grupa maslina. Masline i maslinjaci su
zasticeni Zakonom o maslinarstvu i maslinovom ulju.  Maslinjaci, kao najvazniji i ambijentalno
najdragocjeniji dio potkunjica (tradicionalne seoske baste), Cuvaju se u postojecoj formi, sa izvomim
suvomedama i terasama. Nije dozvoljena izgradnja staza ili betoniranje ovih povrSina. Suvomede, suhozidi,
podzidi i terase se ne smiju rusiti. Dozvoljena je njihova rekonstrukcija iskljucivo tradicionalnim nacinom
zidanja (u suvo).

Obavezno je da se sve masline satuvaju, a da se pojedina stabla maslina i drugi vrijedni primjerci zelenila,
ukoliko je to zaista neophodno, presade na novu poziciju u okviru iste urbanisticke parcele uz neophodno
pribavljanje odobrenja. Odobrenje za presadivanje maslina u maslinjaku izdaje organ lokalne uprave
nadlezan za poslove poljoprivrede — Sekretarijat za privredu opstine Budva, u roku od 30 dana od dana
podnoSenja zahtjeva za presadivanje. Sjeéenje i presadivanje maslina starih preko 100 godina je
zabranjeno na osnovu ¢lana 15. Zakona o maslinarstvu i maslinovom ulju (“Sluzbeni list CG*, 45/14).
Kada su u pitanju zasticene biline i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa RjeSenjem o stavljanju pod
zastitu rijetkih, prorijedenih, endemicnih i ugrozenih biljnih i Zivotinjskih vrsta (“Sluzbeni list SRCG*, 36/82).
Rjesenje je dostupno na sajtu Agencije za zastitu Zivotne sredine: www.epa.org.me

Ukoliko sa prilikom iskopa terena za izgradnju 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.

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

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

U slucaju kada se u okviru predmetne lokacije nalazi ili je u neposrednoj blizini registrovani spomenik
kulture, prema kome se treba upravijati shodno Zakonu o zatiti kulturnih dobara (Sl. list br. 49/10 i 40/11),
ovaj sekretarijat po sluzbenoj duznosti pribavija konzervatorske uslove u skladu sa ¢lanom 102 Zakona o
zastiti kulturnih dobara. Konzervatorski uslovi ¢ine osnov za izradu konzervatorskog projekta u skladu sa
&lanom 103 istog zakona. Na konzervatorski projekat se pribavija saglasnost Uprave za zastitu kulturnih
dobara Crne Gore.

14. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

Za naselja i dijelove naselja koji predstavijaju nepokretna kulturna dobra od medunarodnog i nacionalnog
znacaja je obavezno donosenje urbanistickog projekta, $to nije slucaj u ovom predmetu.

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

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

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



Vodovodne i kanalizacione, elektro i tk instalacije u objektu i izvan njega projektovati u skladu sa vazeéim
propisima i standardima, a prikfjuéenje objekta na naseljske infrastruktume sisteme projektovati prema
uslovima dobijenim od nadleznih javnih preduzeca i trefirati ih kroz idejna rieSenja urbanisticke parcele.

U slucaju kada se predmetna trasa izlazi na magistralni put, ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti, za
investitora trazi i tehnicke uslove od Direkcije za saobracaj, shodno clanu 16. Zakoan o putevima
(“Sluzbeni list RCG", br. 42/2004).

U sluéaju kada se u okviru predmetne urbanisticke parcele nalazi zasfitni pojas ili cjevovod regionalnog
vodovoda, ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duZnosti, za investitora traZi i tehnicke uslove od Regionalnog
vodovoda Crnogorsko primorje. Na osnovu €lana 32 Pravilnika o odredivanju i odrZavanju zona i pojaseva
sanitarne zaztite i ograni¢enjima u tim zonama (Sluzbeni list CG 66/09), pojas sanitarne zastite odreduje se
oko glavnih cjevovoda i u zavisnosti od konfiguracije terena iznosi 2,0m od csovine cjevovoda sa obje
strane. U pojasu zastite nije dozvoljena izgradnja objekata, postavijanje 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.

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

Investitor je duzan da radi izrade tehnicke dokumentacije za izgradnju novog ili rekonstrukciju postojeceg
objekta [ izvodenje geoloskih istrazivanja i drugih radnji koje mogu trajno, povremeno ili priviemenc uticati
na promjene u vodnom rezimu pribaviti vodne uslove, u skladu sa €lanom 114 Zakona o vodama (Sluzbeni
list RCG 27/07, Sluzbeni list CG broj 73110, 32/11, 47111, 48/11 | 52/16). Pribavljanje vodnih uslova nije
potrebno za koriscenje vode koja ne prelazi obim opSte upotrebe vode | u sluaju kada novi ili
rekonstruisani stambeni objekat ili manji poslovni | drugi objekat (koji se gradi u skladu sa odgovarajuéim
prostornim planskim dokumentom) koji se prikljuuje na Javni vodovod | kanalizaciju, a vodu za potrebe
objekta koristi samo za pice i sanitarne potrebe.

17. USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTIGU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG SAOBRACAJA

U okviru LSL-a ne postoji zona ogranitenja prepreka aerodroma. Za privremene ifi stalne objekate ili
djelove objekta, van zone ograniCenja prepreka aerodroma, ¢ija je visina veta od 45m, potrebno je od
Agencije za civilno vazduhoplovstvo Crne Gore dobiti saglasnost za izgradnju | postavijanje, kao | uslove
za oznaCavanje i odrZavanje. (Sigurnosni nalog broj 2016/001 rev 00, datum stupanja na snagu
01.08.2016.godine).

18. SAOBRACAJNI USLOVI

Uslovi prikljutenja na kolsku saobraéajnicu prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta saobracaja.

Urbanistitka parcela mora imati obezbjeden kolski pristup sa gradske saobracajnice iii javnog puta.
lzuzetno, u starim gradskim jezgrima u kojima ne postoji moguénost obezbijedivanja kolskog pristupa,
urbanistickoj parcel se moZe obezbjediti samo pjeSacki pristup sa gradske sacbracajnice ili javnog puta
(€lan 51 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata). U tom smislu, za izgradnju na katastarskoj
parceli koje se ne graniti sa izvedenom sacbracajnicom, neophodno je prije podnosenja prifave gradenja
obezbijediti, sudskim putem, pravo sluZbenosti prolaza.

Parkiranje ili garaziranje motornih vozila se obezbeduje na parceli, izvan javnih
povrsina, prema slijede¢im kriterijumima:

* StANOVANIE «.ovvvvrrccsresre e smssianas 1,5 mjestal! stambenoj jedinici ili turistickom aparmanu;
- Ugostiteljstvo i turizam ........ooeceennsinnnninn s 5 mjesta / 100 m2 povrSine;
- Poslovni objekti .......cc.coeceincninnnnnniin 1 mjesto / 60-90 m2 povrSine.

Ukolike stambena jedinica il turisticki apartman ima BRGP vecu od 100m2, na svakih 50m2 broj parking
mjesta se povetava za 0,5.
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19. USLOVI ZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

Obezbijediti nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretfjivosti, shodno Pravilniku o
blizim uslovima i nadinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokriljivosti i lica sa
invaliditetom, SI. list Crne Gore broj 43/13 i 44/15.

Na svakin deset jedinica mora se obezbijediti najmanje jedna stambena jedinica za nesmetan pristup,
kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom. (Clan 6. Pravilnika).

Obavezna primjena elemenata pristupagnosti, propisana clanom 46. Pravilnika, predvida: za stambene
objekte je iz Glana 17, 18, 23 140, a za stambeno-poslovne iz €lana 17,18 i 23 plus dio objekta poslovne
namjene mora sadrZati elemente pristupa€nosti u zavisnosti od namjene poslovnog prostora.

20. USLOVI ZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGIJE

Shodno Zakonu o energetskoj efikasnosti (Sluzbeni list CG broj 29/10) i Pravilniku o minimainim zahtjevima
energetske efikasnosti zgrada (Sluzbeni list CG broj 75/15) projektovanjem i izgradnjom objekata treba
postiéi smanjenje gubitaka toplote iz objekata, poboljSanje toplotne izolacije spoljnih elemenata, povecanje
toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i koristenjem sunceve energije, koris¢enje obnovljivih
izvora energije, te povecanje energetske efikasnosti sisteme grejanja.

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

Analizirati fokaciju, orijentaciju i oblik kuce. Primjeniti visok nivo toplotne izolacije kompletnog spoljnog
omotaca objekta i izbjegavati toplotne mostove. U cilju racionalnog kori$cenja energije treba iskoristiti sve
moguénosti smanjenja koriscenja energife u objektima. Pri izgradnji objekata koristiti savremene
termoizolacione materijale, kako bi se smanjila potroSnja toplotne energije.

Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zastiti se od prefjeranogf osundanja. Koristiti odrZive sisteme protiv
pretjerane insolacije — zasjena Skurama, pergolama, zelenilom i sliéno, kako bi se smanjila potrosnja
energijle za viestadku klimatizaciju. Drvoredima i gustim zasadima smanjiti uticaj vietra i obezbjediti
neophodnu zasjenu u letnjim mjesecima. Nisko energetske tehnologije za grijanje i hladenje se trebaju
koristiti gdje god je to moguée. Pri proratunu koeficiienata prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za 30-
25% nize od maksimalno dozvoljenih vrijednosti dozvoljenih za ovu klimatsku zonu.

Suncani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uogljivim mjestima na
objektu. Koristiti odrzive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu 3kurama, gradevinskim
elementima, zelenilom i sliéno) kako bi se smanijila potrodnja energije za vjestadku klimatizaciju.odrZivost
fotovoltacionih Celija treba ispitati u svrhu snadbevanja niskonaponskom strujom za rasvjetu naselja, kao i
druge mogucénosti, poput punjenja elektriénih vozila.

U cilju stimulisanja izgradnje energetski efikasnih objekata koji koriste solarnu energiju, Opstina Budva je,
Odlukom o naknadi za komunalno opremanje gradskog zemljista (Sluzbeni list CG — op3tinski propisi, broj
01/15), predvidjela da se naknada umanjuje za 200€ po 1m? ugradenog solarnog kolektora — panela.

Nepostedna blizina mora uslovljava relativno mala godisnja kolebanja temperature vazduha — godisnja
temperatumna amplituda iznosi 16,4°C. Ipak istiée se visoka temperatura ljetnjih mjeseci u toku kojih se
javlia prosjeéno 25 dana sa Zegom (30°C i vide). Za potrebe proratuna korisfiti podatke
Hidrometeoroloskog zavoda o klimatskim i hidroloskim karakferistkama zone u kojoj se nalazi predmetna
lokacija.

21. USLOVI ZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mjesta za postavljanje kontejnera za smece predvideti na urbanistickoj parceli. Nije dozvoljeno
postavijanje kontejnera na povrdinama namijenjenim za parkiranje vozila. Mjesta u objektu ili nise za
postavljanje kontejnera za smeée kao i njihov pofreban broj predvidjeti u saradnji sa nadleznim komunalnim
preduzeéem, a imajuéi u vidu produkciju évrstog komunalnog otpada. Pri tome voditi ratuna o porastu broja
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korisnika prostora tokom lietnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku njihovog praznjenja prilagoditi
koli¢ini sme¢a. Postujuci prethodne uslove mjesta za postavljanje kontejnera za smece trebaju biti Sto blize
javnim saobracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez ivinjaka) u odnosu na saobracajnicu, sa padom
od 5 % prema saobracajnici. Nise za postavljanje kontejnera za smece moguce je sa fri strane vizuelno
izolovati zelenilom ili zidanim ogradama ¢ija visina ne moze biti veca od 1,50 m

22. MOGUCNOST FAZNE IZGRADNJE

Za objekat:

Na osnovu Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata i ¢lana 76 kroz izradu idejnog rjeSenja moze
se odrediti faznost gradnje (tehni¢ko-tehnoloska i funkcionalna cjelina) objekata. Dozvoliena je fazna
izgradnja, tako da konagno izgradeni objekat ne prelazi maksimalne propisane povrSine pod objektom i
spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje.

Za urbanisti¢ku parcelu ili viSe urbanistickih parcela:

Na osnovu UT uslova, kod urbanistickih parcela na kojima je planom predvidena izgradnja vise objekata,
potrebno je uraditi revidovano idejno rieSenje kompletne urbanisticke parcele ili viSe susjednih urbanistickih
parcela (&l. 76 vazeteg Zakona), Idejnim rie$enjem se utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekata,
a narodito: uklapanje objekta u prostor, poloZaj objekta u okviru lokacije i prema susjednim objektima.

Za gradenje na dijelu urbanisticke parcele:

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

Kroz izradu idejnog rie$enja provjeriti, da li predmetna izgradnja na dijelu urbanisticke parcele, na bilo koji
nadin ugrozava valorizaciju preostalog dijela urbanisticke parcele.

23. NAPOMENA

Tekstualni i graficki dio predmetnih planova, kojim su propisani nadin izgradnje objekata, uslovi za
prikljuéenje 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
Investitor moZe gradi objekat na osnovu prijave, kod nadlezne Urbanisticko-gradevinske inspekcije i
slede¢e dokumentacije propisane ¢lanom 91 vazeteg zakona:
- Saglasnost glavnog gradskog arhitekte na idejno rieSenje
Ovjerenog glavnog projekta
Izvjestaja o pozitivnoj reviziji glavnog projekta
- Dokaza o osiguranju od odgovornosti projektanta koji je izradio odnosno revidenta koji je revidovao
glavni projekat u skladu sa Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata i Uredbi o minimalnoj
sumi osiguranja od profesionalne odgovornosti u oblasti izgradnje objekata (Sl. list CG broj 68/17)
- Ugovora o angazovanju izvodaCa radova
- Ugovora o angazovanju struénog nadzora
- Dokaza o pravu svojine na zemljistu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemljistu ili dokaz o
pravu svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje, ako se radi o rekonstrukciji objekta

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

Uputstvo i Obavjestenje su dostupni na sajtu Ministrstav odrzivog razvoja i turizma:
http://www.mrt.gov.me/rubrike/zakonska-regulativa/137 389/Zakonska-requlativa-iz-oblasti-planiranja-

rostora.htm|
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Idejni odnosno glavni projekat, mora biti uraden u skladu sa Pravilnikom o nacinu izrade i sadrZini tehnicke
dokumentacije (objavljen u Sluzbenom listu CG broj 44/18) u 10 primeraka (3 primjerka u analognom i 7
primjeraka u digitalnom formatu), saglasno odredbama Clana 212 Zakona o planiranju prostora i izgradniji
objekata.

22. PRILOZI

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

Samaostalni savjetnik |
——mrMfaden Ivanovi¢ dip.inZ.arh.
Dostavljeno: S
- Podnosiocu zahtjeva : A ' [“(/ /

- Urbanisticko-gradevinskoj inspekciji
- ala
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UPRAVA ZA KATASTAR
I DRZAVNU IMOVINU CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA
BUDVA

Broj: 104-919-20788/2022

Datum:  24.11.2022.

KO: REZEVICI 1

Na osnovu &lana 173 Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI. list RCG" br. 29/07, "SL. list CG" br. 73/10,
032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtjevu OPSTINA BUDVA SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM I
ODRZIVI RAZOJ, , za potrebe UTU izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 1133 - IZVOD

Podaci o parcelama

Bro Plan Potes ili Nacin koriiéenja Bon. A 2 5
Broj Podbrof ok, | qico | Datum upisa| uica § uéni broj Ciaiy sticknis Bon. | povrsina m2[  Prihod
164 1 3 08/02/2017 [POD RAKICE Patnjak 2. Klase 117 T.76
11/16 DIOBA
164 3 3 08/02/2017 [POD RAKICE Sume 3. klase 230 021
11/16 DIOBA
1406 1.97
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Maticni broj - 1D broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto | Osnov prava Obim prava
1407953237012 PINJATIC VIDO MITA vojina o
POLJE BB Budva Budva

Ne postoje tereti i ogranicenja.

Naplata takse je oslobodena na osnovu &lana 17 Zakona o administrativnim taksama ("Sllist CG, br. 18/19). Naplata
naknade oslobodena je na osnovu &lana 174 Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI. list RCG" br. 29/07,
"Sl. list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18).
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* JSONJA TOMASEVIC

Datum i vrijeme: 24.11.2022. 14:11:46
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IZVOD IZ LSL-a VELjl KAMEN
(Sluzbeni list CG-opstinski propisi br.11/09)

Karta parcelacija-regulacija i
namjena povrsina

mr Mladen Ivanovi¢ dipl. inZ. arh.

udva 09.01.2023.
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1ZVOD IZ LSL-a VELjl KAMEN
(Sluzbeni list CG-opstinski propisi br.11/09)

Karta saobracaj

mr Mladen lvanevié-dipl. inZ. arh.
= . .




I1ZVOD IZ LSL-a VELjl KAMEN
(Sluzbeni list CG-opstinski propisi br.11/09)

Karta vodovod

Er/Ml_annlewﬁé’ dipl. inZ. arh.
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IZVOD IZ LSL-a VELjl KAMEN

(Sluzbeni list CG-opstinski propisi br.11/09)

Karta kanalizacija

mr Mladen Ivanevi¢ dipl. inz. arh.
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IZVOD IZ LSL-a VELjl KAMEN

(Sluzbeni list CG-opstinski propisi br.11/09)

Karta telekomunikacija

-~

mr Mllggign_'l\/angvié dipl. inz. arh.




Zona B TURISTICKO STANOVANIJE — AMBIJENTALNA IZGRADNJA

Brojew Broj urbanistickre Povriina Povriina IZ ndeks | Ukupna | II indeks Spratnost Namyena
kat parcela ' parcele urbanistitkre pod zauzetosti | povriina | izgradjenosti
K O Rezevici parcele objektom BGP
165 UP3B 1555 m2 388 m2 0.25 1008 0.65 S+P+1 TURIZAM-

m?2 STANOVANIE
164/1 UP2B 2194 m2 548 m2 0.25 1424 0.65 S+P+1 TURIZAM-

m?2 STANOVANIJE
164/2 UP1B 848 m?2 212 m2 0.25 551 m2 | 0.65 S+P+1 TURIZAM-ST
164/3 UP4B 444 m2 111 m2 0.25 288 m2 | 0.65 S+P+1 TURIZAM-ST

IZVOD IZ LSL-a VELjl KAMEN
(Sluzbeni list CG-opstinski propisi br.11/09)

URBANISTICKI POKAZATEL;jl

mr Mladen Ivanoviédipl. inZ. arh.

,*')C//L éc,

' ' Budva 09.01.2023.




