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: 06-332/23-56/3
Budva, 20.02.2023. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj opStine Budva, rieSavajuci po zahtjevu DAVIDOVIC
DRAGANE 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, 86/22 i 04/23), Uredbe o povjeravanju dijela poslova
Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i urbanizma jedinicama lokalne samouprave (“Sluzbeni list
CG" br. 87/18, 28/19, 75/19, 116/20 i 76/21, 141/21 i 151/22), Pravilnika o obrascu za izdavanje
urbanisticko tehnickih uslova (“Sluzbeni list CG”" br. 70/17), Prostornog plana posebne namjene za
obalno podrugije (,Sluzbeni list CG* br. 56/18) i DUP-a “Buljarica I” (“Sluzbeni list CG-opstinski 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: IV-104 koju Cine:
Katastarske parcle br. 571/1 i 1859/5 KO Buljarica I.

U tabelarnom pregledu urbanistickih parametara navedeno je da UP IV-104 ¢ine djelovi kat. parcela br.
571 i 1859. Tacni podaci o katastarskim parcelama koje ¢ine predmetnu urbanisti¢ku parcelu utvrdice
se kroz izradu Elaborat parcelacije po planskom dokumentu. Elaborat izraduje oviaScena geodetska
organizacija i mora biti ovjeren od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu — PJ Budva.

2. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ / KATASTARSKOJ PARCELI

U listu nepokretnosti broj 307 za KO Buljarica |, od 13.02.2023.godine, na katastarskoj parceli br. 571/1
upisana je gradevinska parcela povréine 501m2. Na kat.parceli nema upisanih tereta i ogranicenja, a
kao suvlasnici upisani su Davidovi¢ Zeliko (obim prava 1/3), Buklica Nevenka (obim prava 1/3) i
Franicevi¢c Radmila (obim prava 1/3).

Potrebno je regulisati medusobne imovinsko pravne odnose sa suvlasnicima parcele.

Uvidom u Internet prezentaciju elektronske evidencije o nepokretnostima Uprave za katastar i drzavnu
imovinu CG, dana 20.02.2023. godine, konstatovano je da je u listu 167 za KO Buljarica | na kat.parceli
1859/5 upisana gradevinska parcela povrsine 8m?. Na kat.parceli nema upisanih tereta i ogranicenja, a
kao vlasnik upisana je Crna Gora sa pravom raspolaganja upisanim na Opstinu Budva.

Regulisati imovinsko pravne odnose svih vlasnika na zemljiStu.




3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA
Objekat mjeSovite namjene — stambena, stambeno-poslovna ili turisticka

Uvidom u graficki prilog DUP-a (karta namjena povrsina) konstatovano je da je predmetna urbanisticka
parcela u zoni [V sa namjenom — poviiine za mjeSovite namjene (MN).

Povrsina urbanistickih parcela u zoni zoni IV kreée se okvirno od 300 — 5.500m?,

Vrsta objekata na urbanistickoj parceli je stanovanje (stambeni ili stambeno-poslovni) ili objekat za
pruZanje usluga smjestaja, ishrana i pica. (izvod iz Separata urbanisticko tehnikih uslova za mjesovitu
namjenu, Poglavlie 2, strana 3)

Povr§ine mjeSovite namjene su povrsine koje su predvidene za stanovanje i za druge namjene koje ne
predstavljaju zna¢ajnu smetnju stanovanju od kojih ni jedna nije preoviadavajuca.

Na povrsinama iz stava 1 ovog €lana, planskim dokumentom mogu se predvidjeti i:

- stambeni objekti :

- objekti koje ne ometaju stanovanje, a koje sluZe za opsluZivanje prostora

_ - trgovina, objekti za upravu, kulturu, $kolstvo, zdravstvenu i socijalnu zasfitu, sport i rekreaciju, vjerski
objekti i ostali objekti drustvenih djelatnosti koji sluze potrebama stanovnika podrugja obuhvaéenog
planom

- ugostiteljski objekti i objekti za smjestaj turista

- privredni objekti, skladista, stovari§ta, koji ne predstavijaju bitnu smetnju preteznoj namjeni

- objekti komunalnih servisa koji sluZe potrebama stanovnika podrucja

- stanice za snadbjevanje motomnih vozila gorivom (pumpne stanice}, u skladu sa posebnim propisom

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

- objekti i mreZe infrasturkture

- parkinzi i garaze za smijestaj vozila korisnika (zaposlenih i posjetilaca). (Tekstualni dio plana,
Poglavlie 6.3. strana 16 i 17, izvod iz Pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta i
kriterijumima namjene povrsina).

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehni€kim 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 | piéa. Zakon o turizmu i ugostitelistvu ("Sluzbeni list
CG” br. 02/18, 04/18, 13/18, 25/19. 67/19 i 76/20) ureduje uslove za obavljanje turisticke i ugostiteljske
djelatnosti i druga pitanja od zna¢aja za turizam i ugostiteljstvo.

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehni¢kim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata ("Sluzbeni
list CG” br. 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 turistickog rizorta kojima upravlja jedan upravijac.”

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

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 i kupatila i namjenjen je smjeStaju turista na
odredeno vrijeme. Apartmanski blok se sastoji od 5 i vide turistickih apartmana u okviru istog
gradevinskog objekta.

4. PRAVILA PARCELACIE

U skladu sa ¢lanom 13, tacka 1 i 2 Pravilnika o nadinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za
gradenje objekta (“Sluzbeni list CG" broj 44/18 | 43/19) uraditi Elaborat parcelacije po planskom
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dokumentu, kako bi se tano utvrdila povrSina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju
urbanisti¢ku parcelu. Stavom 2 ¢lana 13 Pravilnika o nacinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za
gradenje objekta je predvideno da se za objekte infrastrukturee, umjesto Elaborata parcelacije po
planskom dokumentu. prilaZe graficki prikaz buduce trase objekta na azurnim katastarskim podiogama.

Elaborat izraduje ovla§¢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, 4011,
43/15, 37117 i 17/18) . Elaborat mora biti ovjeren od strane Uprave za nekretnine, Podruéna jedinica
Budva, u skladu sa ¢lanom 141 Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti kojim je
propisano da kontrolu, pregled i prijlem Elaborata vrsi organ uprave i potvrduje pecatom i potpisom
ovladtenog lica.

Ukoliko na postojeéim granicama parcela dode do neslaganja izmedu aZzumnog katastarskog stanja i
plana, mjerodavno je azurno katastarsko stanje.

Clanom 237 vaZeéeq zakona, je predvideno-da se do dono3enja Plana generalne requlacije Crne Gore
moZe graditi na dijelu_urbanisti¢ke parcele, ako nedostajuci dio urbanistitke parcele ne utiée 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.

5. PRAVILA REGULACIE
Gradevinska i regulaciona linija

Horizontalni i vertikalni gabariti prikazani su u tabeli u grafickom prilogu 18, Pacelacija i regulacija.
Gabariti planiranih objekata odredivate se na osnovu urbanistickih parametara koji se iskazuju za
planirane urbanistitke parcele (koeficiienti zauzetosti i izgradenosti), uz obavezno postovanje
gradevinske i regulacione linije objekata prikazanih u grafi¢kom prilogu plana.

Regulaciona linija poklapa se sa granicom saobracajne povriine. Koordinantne tatke za GL i RL date
su u grafiCkom prilogu plana, prilog br. 18 Parcelacija i regulacija.

Udaljenost izmedu regulacione i gradevinske linfje je od 4m-5m. Udaljenost izmedu gradevinske linije i
susjedne parcele je 2.5m za male parcele i 3m za velike parcele, a vlasnici mogu u dogovoru izgraditi
objekte u nizy, tada je bogna gradevinska linija Om. (izvod iz Separata urbanisticko tehnickih uslova za
mjedovitu namjenu, Poglavije 7, strana 5)

Gradevinska linjja prema regulacionoj je obavezujuéa i na nju se postavija jedna fasada objekta.
(tekstualni dio DUP-a, strana 27)

U prostor za izgradnju na urbanistickoj parcell ne smatra se izgradnja koja predstavija uredenje
urbanisticke parcele, kao $to su natkrivene terase izvan gabarita objekta, bazeni, staze i sl.Elementi
koji pripadaju uredenju, kao idjelovi gradevine kao $to su vijenci, oluci, érkeri i sliéni elementi prepusteni
do 0.50m izvan fasadne ravni objekta.

Otvorene spoline stepenice koje savladavaju visinu do 0.90m, mogu se pogu se postaviti ispred
gradevinske linije, odnosno na dijelu Sireg botnog dvoridta. Otvorene spoline stepenice koje
savladavaju visinu veéu od 0.90m, postavijaju se na gradevinsku linffu,odnosno ulaze u gabarit objekta.
(tekstualni dio DUP-a, poglavije 8.1, strana 25)

Nile dozvolieno gradenje izmedu gradevinske i regulacione finije, osim potpuno ukopanih djelova
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objekta namjenjenih za garaze koje mogu zauzimati max 70% urbanistiCke parcele. (tekstualni dio
DUP-a, poglavlje 8.1, strana 26)

Horizontalna i vertikalna regulacija

Horizontalni i vertikaini gabariti prikazani su u tabeli u grafickom prilogu 18, Pacelacija i regulacija.
Gabariti planiranih objekata odredivace se na osnovu urbanistickin 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 IV: Udalienost 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 vlasnici mogu u
dogovoru izgraditi objekte u nizu, tada je bo¢na gradevinska linija Om. (izvod iz Separata urbanisticko
tehnickih uslova za mjeSovitu namjenu, Poglavlje 7, strana 5)

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

e Nije dozvolieno zatvarati svjetlarnike postoje¢ih objekata, ve¢ formirati iste ili slicne u
novoprojektovanim objektima.

e Ukoliko je novi objekt udaljen od postoje¢eg manje od 3,0m, nije dozvoljeno sa te strane novog
objekta predvidati otvore stambenih prostorija, ve¢ samo pomoc¢nih sa visinom parapeta
1,80m.

e Ukoliko se objekat postavija na granicu sa susjednom parcelom, sa te strane nije dozvolieno
predvidati otvore.

« Na objektima koji svojom obénom fasadom gledaju na javni prolaz, saobracajnicu unutar bloka,
dozvolieno je ostaviti otvore na toj fasadi samo u slu¢ajevima kada je Sirina ovog javnog
prolaza 5,5m i vise. (tekstualni dio DUP-a, poglavlje 8.2, strana 26)

Primjer 4: Objekti na terenu sa blagim nagibom slobodno stojeci i u nizu — potez iznad
magistrale (zona IV) (izvod iz Separata urbanisticko tehnickin uslova za mjeSovitu namjenu,
Poglavije 7, strana 9)
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Nivelacione kote objekta

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

QbrazloZenje vertikalnih gabarita, podzemnih i nadzemnih etaZa dati su u |zmjenama i dopunama
Pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina, elementima
urbanisti¢ke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima (*Sl. List CG” br. 33/14, &.98,101i €1.102).

Kota prizemlja je:

e na pretezno ravnom terenu: najvise do 1,20 m iznad konacno nivelisanog i uredenog terena. Za
objekte sa podrumskim ili suterenskim etazama, orjentaciona kota poda prizemlja moze biti najvise
1.50 m iznad konacno nivelisanog i uredenog terena;

e na terenu u veéem nagibu: u nivou poda najnize korisne etaze i iznosi najvise 3,50 m iznad kote
konacno nivelisanog i uredenog terena najnizeg dijela objekta.(tekstualni dio DUP-a strana 27)

Spratnost objekta, odnosno maksimalna visinska kota objekta

Broj spratova objekata je 3. Max. broj spratova moze biti i 4, ukoliko osnova nije manja cd 150m2 i ne
prelazi koeficijent izgradenosti,odnosno zadatu BRGP. Udaljenost izmedu gradevinske linije i susjedne
parcele je 4m. (izvod iz Separata urbanisticko tehnickih uslova za mjeSovitu namjenu, Poglavije 4,
strana 4)

Na osnovu [zmiena i dopuna Pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta (Sluzbeni list CG
br.91/20) u nadzemne etaZe radunaju se: suteren, prizemlje i spratovi , a u podzemne etaze: pedrum.

Vrsta materijala za krovni pokrivaé i njegov nagib

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 solarnih kolektora.

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

Slieme krova mora se postaviti po duZoj strani objekta, a na terenu u nagibu preporucuje se da je
paralelno izohipsama. Nije dozvolieno mijenjati nagib krovne ravni od vijenca do sliemena, jer cijela
krovna ravan mora biti istovietnog nagiba. Krovna ravan tede u kontinuitetu od sliemena do vijenca.
Ukoliko se povecava spratnost na 4 obavezno je projektovati ravan krov. (izvod iz Separata
urbanisticko tehnickih uslova za mjeSovitu namjenu, Poglavlje 10, strana 10)

Maksimalna visina sljemena krova objekta (ifi vtha najviSeg sliemena, kod sloZenih krovova) je 3,5m
mjereno od gornje ivice vijenca do sliemena krovova, (tekstualni dic DUP-a strana 27)

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. (izvad iz Separata urbanisticko tehnickih uslova za
mijeSovitu namjenu, Poglavlje 11, strana 12)



Nivelacija urb.parcela

Planom je definisana nivelacija javnih povrSina iz koje proizilazi i nivelacija prostora za izgradnju
objekata. Visinske kote na ulicama su bazni elementi za definisanje nivelacije ostalih tataka i dobijaju
se interpoliranjem.

Nivelacije terena parcela korisnika rieSavati tako Sto ¢e se .odvodnjavanje terena vrsiti prema javnim
saobrac¢ajnim povrsinama ili putem atmosferske kanalizacije. Nije dozvolieno odvodnjavanje prema
susjednim parcelama. Nivelacija javnih sachracajnica data je u grafickom prilogu. {tekstualni dio DUP-a
strana 27).

6. URBANISTICKI PARAMETRI
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» Maksimalni indeks zauzetosti (povrSina prizemlja) i indeks izgradenosti (BRGP) za svaku parcelu
su dati u tabeli urbanistickih pokazatelja koja je sastavni dio planske dokumentacije.

e Objekti po potrebi mogu imat podrumske ili suterenske prostorije. Povrsine suterenskih i
podrumskih prostorija ne uracunavaju se u ukupnu BRGP ukoliko se koriste kao garaza, podrum ili
instalaciona etaza. Ukoliko se podrum ili suteren koriste kao koristan proctor (stanovanje, turizam,
komercijala i poslovanje), uratunavaju se u ukupnu BRGP i postaju sprat (korisna etaZa).
(tekstualni dio DUP-a, strana 27)

o Objekat moze imafi samo jednu suterensku etazu. |zuzetno, ukoliko je teren u veéem nagibu kod
objekata moZe se javiti jo§ jedna etaZa (suteren), s tim da se ukupna BRGP objekta mora
ispostovati iz planske dokumentaciie.

e GaraZni prostor, otvoreni (nenatkriveni). bazeni sa bazenskom tehnikom, ne ulaze u obratun
BRGP.

» U granicama parcele, a u okviru dozvolienog indeksa zauzetosti i zgradenosti parcele, mogu se
pored glavnog objekta izgradivati i objekti prate¢eg sadrzaja koji su u funkciji glavnog objekta.
Objetki prate¢eg sadrzaja su spratnosti P+0, locirani iza glavnog objekta i na udaljenost od
najmanje 1.5m od granice susfedne parcele. Objekat moZe biti i na graniénoj liniji parcele uz pisanu
saglasnost vlasnika susjedne parcele. {tekstualni dio DUP-a, strana 26)

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
geolodkim istraZivanjima ("Stuzbeni list RCG" broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07 i “Sluzbeni list CG" broj
28/11) izraditi Revidovani Projekat osnovnih geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju, u cilju
utvrdivanja osnovnih gecloskih uslova za projektovanje investicionih objekata. Geolo3ka istraZivanja,
izradu projekta geoloskih istraZivanja i reviziju vrSe privredna drustva, odnosno druga pravna lica koja
imaju licencu.

Za objekte vete od 1000m’ ili sa 4 i vise nadzemnih etaZa, shodno &lanu 7. Zakona o geolo3kim
istrazivanjima (“Sluzbeni list RCG" broj 28/93, 27/94, 42/34 i 26/07 i “Sluzbeni list CG” broj 28/11)




izraditi Revidovani Projekat geoloSkih IstraZivanja tla za predmetnu lokaciju i Revidovani
Elaborat o rezultatima izvrienih geoloskih istraZivanja, kojima se detaljno odreduju inZenjersko-
geoloske, hidro-geoloske i geomehanitke karakteristike temeljnog tla, geotehnicke i seizmoloske
karakteristike terena i prikaz i ocjenu rezultata istrazivanja sa obradom dobijenih podataka i zakljuckom
o uslovima i naginu fundiranja objekta na prostoru koji je istrazivan.

Pri projektovanju objekata preporucuje se keridéenje propisa EUROCODES, narogito EUROCQDE 8 -
Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija. Takode se preporucuje zadrzavanje postojeceg
drveca i druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje ged je to moguée, jer povoljno utice na
oCuvanje stabilnosfi terena.

U sluéaju da je nagib terena 13>20° ako je dubina iskopa veéa od H>3m, ako je rastojanje do
susjednog objekata manje od 2 visine iskopa, ako su sleganja veéa od 5cm ili ako su prisutne
podzemne vode, neophodno je uraditi Projekat zastite temeljne jame.

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

U ciliu zastite od elementamih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zadtiti i spasavanju
(,Sluzbeni list CG* broj 13/07, 05/08, 86/09, 32/11 i 54/16) i Pravilnikom o mjerama zastite od
elementamih nepogoda (,Sluzbeni list CG" broj 79/04).

Projektnom dokumentacijom potrebno je predvideti propisane mere zastite od poZara za objekte sa 4 i
vie etaZa i objekte za javnu upotrebu povrsine preko 400m2 (hoteli, pansioni, sportske hale, trzni centri
i sliéno), shodno ¢lanu 85, 86, 87, 88 i 89. Zakon o zastiti i spasavanju (,Sluzben list CG* broj 13/07,
05/08, 86/09, 32/11 i 54/16).

Garaza mora ispunjavati uslove propisane Pravilnikom o tehnickim zahtjevima za zaStitu 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 ru$enje postojeceg objekta bilo koje namjene, shodno Clanu 9. Zakonu o
zastiti i zdraviju na radu (,Sluzbeni list CG" broj 34/14). Pri izgradnji objekata poslodavac koji izvodi
radove duZan je da izradi Elaborat o uredenju gradilista u skladu sa Pravilnikom o sadrZaju Elaborata o
uredeniju gradili$ta (“SluZbeni list RCG” broj 04/99).

Aktivnosti od interesa za odbranu sprovoditi na osnovu Zakona o odbrani ("SiuZbeni list RCG" 47/2007)
i podzakonskih akata koja priziaze iz ovog zakona.

9. USLOVIZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

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

Fasade treba da budu oblikovane u tradicionalnom 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 mljecno bijelu boju. Upotrebe fasadnih obrada na
objektima treba da su u srazmjernom odnosu otvorenih i zatvorenih povrsina.

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

Otvore (prozore i balkonska vrata) projektovati tako da vizuelni efekat iz enterijera stvara sliku
jedinstvenog prostora (enterijer-eksterijer). (izvod iz Separata urbanisticko tehni¢kih uslova za



mijeSovitu namjenu, Poglavlje 9, strana 10)

U ciliu stimulisanja primjene lokalnog kamena za obradu fasada, Op3tina 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 1m2 ugradene kamene fasade.

10. USLOVI ZA OGRABIVANJE URBANISTICKE PARCELE

Parcele objekata se mogu ogradivati uz uslove utvrdene ovim planom:

- Parcele se ograduju zidanom ogradom do visine od 0.90m (radunajuéi od kote frotoara) ili
transparentnom ogradom do visine od 1.50m.

- Zidane i druge vrste ograda postavljaju se na regulacionu finiju i to tako da ograda, stubovi i ograde i
kapije budu unutar parcele koja se ograduje

- Ograde objekata na uglu ne mogu biti vide od 0.90m raunajuci od kote trotoara, zbog obezbjedenja
vizuelne preglednosti raskrsnice.

- Vrate i kapije na uliénoj ogradi mogu se otvarati jedino prema unutradnjosti parcele. (tekstualni dio
DUP-a,strana 28)

Ograde mogu biti cca 50% transparentne -~ staklo (neutrainih i nedominantnih boja) ili kovano gvozde i
cca 50% pune. Iskljuéuje se upotreba betonskih balustera. {izvod iz Separata urbanisticko tehnickin
uslova za mjeSovitu namjenu, Poglavlje 9, strana 10)

11. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE

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

Planirati vertikalno zelenilo radi poveéanja 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
odrZzavanje. Postojeée kvalitetno visoko rastinje na parceli maksimalno sauvati. Visoko zelenilo
autohtonih vrsta treba da bude reperni element izgradenog prostora i da tako utiCe na konturu i
geometriju buduceg ambijenta. Pored autohtenih bilinih vrsta, prilikom izbora bilinog materijala mogu se
koristiti i alohtone biljne vrste visoke dekorativnosti koje se uklapaju u date mikroklimatske uslove.

Tamo gdje postoje zasadi maslina, obavezno je izvsiti njihovu zastitu i objekat u okviru gradevinske
linije postaviti tako da se izvr3i maksimalna zastita autohtonih vrsta.

Postojece podzide (suvomede) sacuvati na terenu, prezidati ih, ukoliko su uruSene, na isti nadin kao i
postojece suvomede ili ako se kamen postavija na betonoskoj podlozi fuge su upudtene. Nije
dozvoliena izrada podzida od lomljenih kamenih ploca.

Obavezno predvidjeti hidrantsku mreZu radi zalivanja novoplaniranih zelenih povrsina. (izvod iz
Separata urbanisticko tehnickih uslova za mjesovitu namjenu, Poglavije 16, strana 13).

12. USLOVI ZA IZGRADNJU/ POSTAVLJANJE / RUSENJE POMOCNIH OBJEKATA

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

Postupak pribavljanja odobrenja za postavijanje ili gradenje pomo¢nih objekata ureden je Odlukom o
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postavljanju, odnosno gradeniju i uktanjanju pomoénih objekata {,Sluzbeni list CG - op3tinski propisi® br.
21/114) Shodno ¢lanu 2. Odluke, pomocni objekti svrstavaju se u tri tipa:

Tip 1: pomocni objekti koji ¢ine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom ¢ijem. koriséenju stuzi
pomoéni objekat, kao §to su: podzemne i nadzemne garaZe, ostave, magacini, drvarice, lietnje
kuhinje, portirnice, objekti za radnike obezbjedenja i sli¢no.

Tip 2: pomocni objekti infrastrukture kao Sto su: septitke bio-jame, bunari, cisterne za vodu, rezervoari,
bistjerne, Sahtovi, kotlarnice, uredaji za grijanje i hladenje, plinski sistemi, solarni sistemi i sli¢no.

Tip 3: pomocni objekti uredenja terena kao Sto su: ograde, potporni zidovi, bazeni, fontane,
nadstresnice, pergole, manji sportski tereni, djecja igralista i sli¢no.

Garazni prostor, otvoreni (nenatkriveni) bazeni sa bazenskom tehnikom, ne ulaze u obraéun BRGP.
{tekstualni dio plana, Separat urbanisticko tehni¢kih uslova za stanovanje male gustine, poglavije 3, str.
3).

13. USLOVI 1 MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

U skladu sa é&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 podlijeZze procijeni uticaja
na zivofnu sredinu u skladu sa posebnim propisima, ocijeni prihvatljivosti, koje nisu utvrdene planom
upravijanja, potrebno je od Agencije za zastitu prirode pribavit dozvolu.

Za turistiCke objekte povrsine vece od 1000m2, 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* br. 75/18) i Uredbi o projektima za koje se vri procjena uticaja na Zivotnu
sredinu (,Sluzbeni list RCG* br. 20/07 i ,SluZbeni list CG" br. 47/13, 53/14 i 37/18), neophodna je izrada
Elaborata o proceni uticaja na Zivotnu sredinu.

Shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu {,Sluzbeni list CG* broj 75/18) i Uredbi o
projektima za koje se vr8i procjena uticaja na zivotnu sredinu (,Sluzbeni list RCG" 20/07 i ,SluZbeni list
CG" br. 47113, 53/14 i 37/18), i podnijeti zahtjev za procijenu potrebe izrade Elaborata o proceni uticaja
na zivotnu sredinu.

Za objekte za koje nije propisana obaveza izrade procjene uticaja na Zivotnu sredinu, pofrebno je u
projektnoj dokumentaciji predvideti mere zastite od buke u skladu sa élanom 19. Zakona o zastiti od
buke u Zivotnoj sredini (,Sluzbeni list CG" br. 28/11) i Pravilniku o zvuénoj zastiti zgrada (,Sluzbeni list
CG" br. 50/18).

Na podruéju DUP-a nalazi se jedan broj pojedinaénih primjeraka i niz grupa maslina. Masline i
maslinjaci su zasti¢eni Zakonom o maslinarstvu i maslinovom ulju. Maslinjaci, kao najvazniji i
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. Dozvoljena je njihova rekonstrukcija isklju¢ivo
tradicionalnim nacinom zidanja {u suvo).

Obavezno je da se sve masline satuvaju, a da se pojedina stabla maslina i drugi vrijedni primjerct
zelenila, ukoliko je to zaista neophodno, presade na novu poziciju u okviru iste urbanisticke parcele uz
neophodno pribavijanje 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 pednosenja zahtjeva za presadivanije. Sje€enje i presadivanje maslina starih preko



100 godina je zabranjeno na osnovu ¢élana 15. Zakona o maslinarstvu i maslinovom ulju
(“Sluzbeni list CG*, 45/14).

Kada su u pitanju zasticene biljne i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa RjeSenjem o stavijanju pod
zastitu rijetkih, prorijedenih, endemicnih i ugrozenih biljnih i Zivotinjskih vrsta (“Sluzbeni list SRCG",
36/82). Rjesenje je dostupno na sajtu Agencije za zastitu Zivotne sredine: www.epa.org.me

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

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

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 upravljati shodno Zakonu o zastiti kulturnih dobara (“Sluzbeni list CG” br.
49/10 i 40/11, 44/17), ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti pribavlja konzervatorske uslove u skladu
sa Clanom 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.

15. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

Za naselja i dijelove naselja koji predstavijaju nepokretna kulturna dobra od medunarodnog i
nacionalnog znacaja je obavezno dono$enje urbanistickog projekta, Sto nije sluc¢aj 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 prikljuenje 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 i propise koji se odnose na zastitu i izgradnju elektronske komunikacione
infrastrukture i elektronskih komunikacionih mreza, odnosno Zakona o elektronskim komunikacijama
(“Sluzbeni list Cme Gore” broj 40/13, 56/13, 2/17 i 49/19) i ostalih propisa koji su doneseni na osnovu
njega, a koji se nalaze na sajtu www.ekip.me/requlativa/ .

Podaci o postojeem stanju elektronske komunikacione infrastrukiure nalaze se na sajtu
http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip.me .

Za pristupanje georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione infrastrukture moguce je
putem otvaranja korisnickog naloga na web portalu Agencile za telekomunikacije i po$tansku
djelatnost http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.jsp .

Vodovodne i kanalizacione, elektro i tk instalacije u objektu i izvan njega projektovati u skladu sa
vazetim propisima i standardima, a prikljuéenje objekta na naseljske infrastrukturne sisteme
projektovati prema uslovima dobijenim od nadleznih javnih preduzeéa i tretirati ih kroz idejna rieSenja
urbanisti¢ke parcele.
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U slugaju 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 42/04).

U sluéaju kada se u okviru predmetne urbanisticke parcele nalazi zastitni pojas ili cjevoved regicnalnog
vodovoda, ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti, za investitora trazi i tehnicke uslove od Regionalnog
vodovoda Crmogorsko primorje. Na osnovu ¢lana 32 Pravilnika o odredivanju i odrzavanju zona i
pojaseva sanitarne zazfite 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 dozvoliena izgradnja objekata, postavljanje uredaja i
vrienje radnji koje na bilo koji nacin mogu zagaditi vodu iff ugroziti stabilnost cjevovoda.

Sastavni dio ovih urbanisticko tehni¢kih uslova su posebni uslovi za izradu projekine dokumentacije
izdati od strane nadleznih sluzbi — DOO Vodoved i kanalizacija Budve.

17. 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
priviemeno uticati na promjene u vodnom reZimu pribaviti vodne uslove , u skladu sa ¢lanom 114
Zakona o vodama (“Sluzbeni list RCG" br. 27/07, “Sluzbeni list CG” br. 7310, 32/11, 47111, 48111 |
52/16). Pribavljanje vodnih uslova nije potrebno za koris¢enje vode koja ne prelazi obim opste upotrebe
vode i u sluaju kada novi ili rekonstruisani stambeni objekat iii manji poslovni | drugi objekat (koji se
gradi u skladu sa odgovarajuéim prostornim planskim dokumentom) koji se prikljuéuje na Javni
vodovod | kanalizaciju, a vodu za potrebe cbjekta koristi samo za pice | sanitame potrebe.

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

U okviru DUP-a ne postoji zona ogranienja prepreka aerodroma. Za privremene ili stalne objekate ili
dielove objekta, van zone ogranicenja prepreka aerodroma, ¢ija je visina ve¢a 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).

19. SAOBRACAJNI USLOVI

Uslovi prikljuéenja na kolsku saobracajnicu prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta sacbraéaja.
UrbanistiGka parcela mora imati obezbjeden kolski pristup sa gradske sacbra¢ajnice ili 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 saobraéajnice ili javnog puta
{Clan 51 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekatay).

Glavni i ekonomski kolski pristup parceli projektovati sa pristupnih saobracajnica koje tangiraju parcelu.
Pjesackim komunikacijama obezbijeden je prilaz glavnom objektu i prateéim sadrZajima.

Sistem pjeSackih komunikacija se sastoji od poploganih povrdina ispred objekata, kao i uredenih
samostalnih pjeSackih staza.

Uslovi za parkiranje odnosno za garaziranje vozila

Obavezno je planiranje parking mjesta u okviru urbanistiéke parcele. Parkiranje moZe biti na otvorenom
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u zoni parkiranja ili u garazama.

Kod formiranja otvorenih parking prostora koristiti sistem upravnog (izuzetno kosog) parkiranja, tako da
veli¢ina jednog parking mjesta bude 2,50(2,30) x 5,0(4,80) m. Cbrada otvorenih parking prostora treba
da je takva da omoguéi maksimalno ozelenjavanje. Koristiti po mogucnosti zastor od prefabrikovanih
elemenata (beton-trava), a ako ima moguénosti poZeljno je u skiopu parkinga obezbijediti prostor za
visoko zelenilo, kontenjere i osvjetljenje.

Funkeija Broj vozila

Stambena izgradnja 1PMzatstan

Apartmani 4 PM za 5 apartmana

Hofteli i turisticka naselja (u kompleksima) 1 PM za na 6 lezajeva ili 1 PM na 3 sobe
Poslovni hoteli (u gradu} 1 PM na 4 lezaja

Administrativno - poslovni objekti 1 PM na 100 m? bruto povriine
Ugostiteljski objekti 1 PM na 4 stolice

Trgovisnki sadrZaji 1 PM na 50 m? bruto povrsine

(izvod iz Separata urbanisticko tehnickih uslova za mjeSovitu namjenu, Poglavlje 17, strana 14)

Garazni prostor moZe se pianirati u okviru urbanisticke parcele van glavnog objekta ili u podzidama kao
podzemna etaza. Garazni prostor ne ulazi u obraun BRGP.

Prilikom projektovanja podzemne garaZe ispod platoa, projektant je obavezan da postuje Pravilnik o
tehnickim zahtjevima za zastitu garaza za putnicke automobile od poZara i eksplozija {,Sluzbeni list
CG.br.9/12° od 10.02.2012)

20. USLOVIZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

Obezbijediti nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti, shodno Praviiniku o
blizim uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokriljivosti i lica sa
invaliditetom (,Sluzbeni list Cme Gore" br. 43/13 i 44/15).

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

Obavezna primjena elemenata pristupaénosti, propisana ¢lanom 486. Pravilnika, predvida: za stambene
objekte je iz ¢lana 17, 18, 23 i 40, a za stambeno-poslovne iz &lana 17,18 i 23 plus dio objekta
poslovne namjene mora sadrzati elemente pristupagnosti u zavisnosti od namjene poslovnog prostora.

21, USLOVI ZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGIJE

Shodno Zakonu o energetskoj efikasnosti {,Sluzbeni list CG" broj 29/10) i Pravilniku o minimalnim
zahtjevima energetske efikasnosti zgrada (,Sluzbeni list CG* broj 75/15) projektovanjem i izgradnjom
objekata treba posti¢i smanjenje gubitaka toplote iz objekata, poboljSanje toplotne izolacije spoljnih
elemenata, povecanje toplotne efikasnosti pravinom orjentacjom objekata i koris¢enjem sunceve
energije, koricenje obnovljivih izvora energije, te povecanje energetske efikasnosti sisteme grejanja.
SadrZaj Elaborata energetske efikasnosti objekta propisan je Pravilnkkom o sadrZaju elaborata
energetske efikasnosti zgrada (,Sluzbeni list CG* broj 47/13).

Analizirati lokaciju, orijentaciju i oblik ku¢e. Primjeniti visok nivo toplotne izolacije kompletneg spoljnog
omotaca objekta i izbjegavati toplotne mostove. U cilju racionalnog koris¢enja energije treba iskoristiti
sve moguénosti smanjenja koris¢enja energije u objektima. Pri izgradnji objekata koristiti savremene
termoizolacione materijale, kako bi se smanjila potrosnja toplotne energije.

Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zatiti se od pretieranogf osunéanja. Koristiti odrzive sisteme
protiv pretjerane insolacije — zasjena Skurama, pergolama, zelenilom i sli€no, kako bi se smanjila
potrodnja energije za vjeStadku klimatizaciju. Drvoredima i gustim zasadima smanjiti uticaj vietra i
obezbjediti neophodnu zasjenu u letnjim mjesecima. Nisko energetske tehnologije za grijanje i hladenje
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se trebaju koristiti gdje god je to moguce. Pri proratunu koeficijenata prolaza toplote objekata uzeti
vrijednosti za 30-25% niZze od maksimalno dozvoljenih vrijednosti dozvoljenih za ovu klimatsku zonu.
Sunéani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukemponovani na najmanje uccliivim mjestima na
objektu. Koristiti odréive sisteme protiv prekomjeme insolaciie (zasjenu Skurama, gradevinskim
elementima, zelenilom i sliéno) kako bi se smanjila potroSnja energiie za vjeStacku
klimatizaciju.odrzivost fotovoltacionih Celija 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 solarnu energiju, Opétina Budva
je, Odlukom o naknadi za komunalno opremanje gradskog zemljista (Sluzbeni list CG — opStinski
propisi, broj 01/15), predvidjela da se naknada umanijuje za 200€ po 1m? ugradenog solarneg kolektora
~ panela.

Neposredna blizina mora uslovljava relativno mala godisnja kolebanja temperature vazduha — godisnja
temperaturna amplituda iznosi 16,4°C. Ipak istiCe se visoka temperatura ljetnjih mjeseci u toku kojih se
javlla prosjeéno 25 dana sa Zegom (30°C i viSe). Za potrebe proraduna koristiti podatke
Hidrometeoroloskog zavoda o klimatskim i hidrolodkim karakteristkama zone u kojoj se nalazi
predmetna lokacija.

22, USLOVI ZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mjesta za postavljanje kontejnera za smeée predvideti na urbanisti¢koj parceli. Nije dozvoljeno
postavljanje kontejnera na povr§inama namijenjenim za parkiranje vozila. Mjesta u objektu ili niSe za
postavljanje kontejnera za smece kac i njihov potreban broj predvidjeti u saradnji sa nadleznim
komunalnim preduze¢em, a imajuéi u vidu predukciju évrstog komunalnog ofpada. Pri tome voditi
racuna o porastu broja korisnika prostora tokom ljetnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku
njihovog praznjenja prilagoditi kolidini smefa. Podtujuéi prethodne uslove mjesta za postavijanje
kontejnera za smece trebaju biti 8to blize javnim saobracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez
iviénjaka) u odnosu na saobraéajnicu, sa padom od 5 % prema saobracajnici. NiSe za postavijanje
kontejnera za smece moguce je sa tri strane vizuelno izolovati zelenilom ili zidanim ogradama dija
visina ne moze biti veca od 1,50 m

23. MOGUCNOST FAZNE IZGRADNJE

Za objekat:

Na osnovu Zakona ¢ planiranju prostora i izgradnji objekata i ¢lana 76 kroz izradu idejnog rjesenja
moZe se odrediti faznost gradnje (tehnitko-tehnoloska i funkcionalna cjelina) objekata. Dozvoljena je
fazna izgradnja, tako da konacno izgradeni objekat ne prelazi maksimalne propisane povrsine pod
objektom i spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje.

Za urbanisti¢ku parcelu ili viSe urbanistickih parcela:

Na osnovu UT uslova, kod urbanistickih parcela na kojima je planom predvidena izgradnja vise
objekata, potrebno je uraditi revidovano idejno rjiedenje kompletne urbanisticke parcele ili vise susjednih
urbanisti¢kih parcela (&l. 76 vaZzeceg Zakona), Idejnim rjeSenjem se utvrduje generalna koncepcija za
izgradnju objekata, a narocito: uklapanje objekta u prostor, poloZaj objekta u okviru lokacije i prema
susjednim objektima.

Za gradenje na dijelu urbanisticke parcele:

Clanom 237 vaZeéeg zakona je predvideno da se do donoenja Plana generalne regulaciie Cme 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
umanje za nedostajudi dio.

Kroz izradu idejnog rieSenja provjeriti, da fi predmetna izgradnja na dijelu urbanisticke parcele, na bilo
koji nacin ugrozava valorizaciju preostalog dijela urbanisticke parcele.
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24. LOKACIJA u odnosu na PPPNOP

Planom viseg reda, PPPNOP Poglavlje 36.Pravila za sprovodenje plana tacka 3. i 8. (strana 293)
istovremeno je propisano:

e 3. Podrucje opstina se ureduje prema vazecoj planskoj dokumentaciji nizeg reda do dono3enja
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,
primjenjiva¢e se do izrade Plana generalne requlacije, a daje se mogucnost i njene izmjene i
dopune, odnosno stavijanja 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 da se predmetne kat.parcele ne nalaze u trasama
koridora infrastrukture i na zonama zasticenih prirodnih i kulturnih dobara u obuhvatu PPPNOP.

25. NAPOMENA

Tekstualni i graficki dio plana, kojim su propani nacin izgradnje objekata, uslovi za prikljucenje na
infrastrukturu i uslovi za uredenje urbanisti¢ke parcele, sastavni su dio urbanisticko-tehnickih uslova |
dostupni su na sajtu
www.budva.me i www.planovidozvole.mrt.gov.me/LAMP/PlanningDocument?m=BD.
Investitor moze gradi objekat na osnovu prijave, kod nadlezne Urbanisticko-gradevinske inspekcije i
slede¢e dokumentacije propisane ¢lanom 91 vazeceg zakona:
- Saglasnost glavnog gradskog arhitekte na idejno rieSenje
Ovjerenog glavnog projekta
- lzvjestaja o pozitivnoj reviziji glavnog projekta
Dokaza o osiguranju od odgovornosti projektanta koji je izradio odnosno revidenta koji je
revidovao glavni projekat u skladu sa Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata i
Uredbi o minimalnoj sumi osiguranja od profesionalne odgovornosti u oblasti izgradnje
objekata (Sl. list CG broj 68/17)
- Ugovora o angazovanju izvodaca radova
- Ugovora o angazovanju stru¢nog nadzora
- Dokaza o pravu svojine na zemljistu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemljistu ili dokaz
0 pravu svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje, ako se radi o rekonstrukciji
objekta
Idejni odnosno glavni projekat, mora biti uraden u skladu sa ¢lanom 7 Pravilnika o nacinu izrade |
sadrzini tehnicke dokumentacije (“Sluzbeni list CG” broj 44/18) u elektronskoj formi plus 1 primjerak u
analognoj formi za potrebe izvodenja radova na gradilistu.
Shodno Clanu 74, stav 5 i 8 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG” broj
64/17, 44/18, 63/18, 11/19 i 82/20), u sluaju 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 prijlema zahtjeva, smatrace se da je saglasan sa urbanisticko-tehni¢kim uslovima utvrdenim
na osnovu planskog dokumenta.

26. PRILOZI

Kopije grafickog i tekstualnog dijela DUP-a,
List nepokretnosti, Kopija katastarskog plana,
Tehnicki uslovi DOO Vodovod i Kanalizacija Budva,
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UPRAVA ZA KATASTAR

I DRZAVNU IMOVINU

CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA

BUDVA

Broj: 104-919-2315/2023

Datum: 13.02.2023.

KO: BULJARICA 1

36000000322
O
104-518-2315/2023

Na osnovu ¢lana 173 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("S1. 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 RAZVOIJ, , za potrebe UTU izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 307 - IZVOD

Podaci o parcelama

B Plan 5 Potes ili Nacin koriscenja Bon. 2
Broj Podbrof perche | gyjen [ Datum upisa| yyicq § Yueni broj Osnov sticanja klasa | Povriina m%l  Prihod
571 1 6 19/10/2022  [POPOVA NJIVA Gradjevinska parcela 501 0.00
8/22 NASLJEDE
501 0.00
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Matitni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava Obim prava

PETROVAC PETROVAC 0

DAVIDOVIC ZELIKO Susvojina 73
_ BULJARICA-BUDVA Buljarica 0
BUKILICA NEVENKA usvojina 173
DOBROTA BROJ 9 KOTOR -
s - FRANICEVIC RADMILA usvojina 173

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 élana 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).

Datum i vrijeme: 13.02.2023. 12:27:21



aleksandra.lijesevic
Text Box

aleksandra.lijesevic
Text Box

aleksandra.lijesevic
Text Box


SPISAK PODNLJETIH ZAHTIJEVA NA NEPOKRETNOSTIMA

Zgrada

Brﬁag‘::}e o Predmet Datum i vrijeme Podnosilac Sadrzina
ZA UPIS PO UZZ 138322 U LN 307 KO
571/1 104-2-919-8028/1-2022| 14.11.2022 13:35 |DAVIDOVIC ZELJKO 1 DR|BULJARICA I NA KP 571/3 KP 571/4

ZA UPIS PO UZZ 138522 U LN 125 KO

57171 104-2-919-7840/1-2022| 08.11.2022 09:29 DARKO DAVIDOVIC  |BULJARICA I NA KP 136 U LN 142 KO
BULJARICA I NA KP 35 1 DR

Datum i vrijeme: 13.02.2023. 12:27:21




Korisnik: KORISNIK
Datum i vrijeme Stampe: 20,02.2023 08:52

PODRUCNA JEDINICA
BUDVA

Datum: 20.02.2023 08:52
KO: BULJARICAI

LIST NEPOKRETNOSTI 167 - I1ZVOD

Podaci o parceli

. . . Plan . Potes ili Nagin kori$¢enja v 2| pes
Broj/podbroj | Broj zgrade Skica Datum upisa ulica i kuéni broj Osnov sticanja Povriina m?|Prihod
-6 Gradjevinska parcela .
1859/5 g2z} 19-10-2022 | PUT ODLUKA DRZAVNOG ORGANA| & [0
Podaci o vlasniku ili nosiocu prava
Maticni broj - ID broj ' Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava Obim prava
. CRNA GORA Svojina 11"
* . .OPSTINA BUDVA Raspolaganje 1/1

Ne postoje tereti i ograni¢enja.
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2518 6579882.255 4673189.885

KOORDINATNE TACKE GRADEVINSKE LINIJE

3290 6579900.1085 4673208.9338
3291 6579907.2635 4673205.9496
3292 6579905.3486 4673200.1220
3293 6579903.2041 4673193.0209
3294 6579902.2322 4673189.3821
3295 6579887.6332 4673193.2812
3296 6579890.8491 4673201.7346

1ZVOD I1Z DUP-a "BULJARICA I"
(Sluzbeni list CG - opstinski propisi br. 34/16

18.5i 18.6 Parcelacija i regulacija - koordinate
RLiGLzonalViV

Samostalna savjetnica | za urbanizam
~-0psp~. arh.-Maja-TiSma, dipl.inZ.

&

udva, 20.02.2023. god.




v IVBHI

/

PIV-124

UP IV-125

LIDN/ 4

IZVOD IZ DUP-a "BULJARICA "
(Sluzbeni list CG - opstinski propisi br. 34/16

19.4 Parcelacija i koor.tacke -zona IViV
R 1:1000

Samostalna savjetnica | za urbanizam




—

UP 111-1

UP IlI-Z

UP 10-1

31(

a2

A "

02

GRANICA PLANA - DUP

GRANICA KATASTARSKIH OPSTINA

KATASTARSKAPARCELA

GRANICA ZONE

OZNAKA ZONE

GRANICA URBANISTICKE PARCELE

BROJ URBANISTICKE PARCELE - GRADNJA

BROJ URBANISTICKE PARCELE - ZELENILO

BROJ URBANISTICKE PARCELE -
INFRASTRUKTURA

TACKE GRANICE URBANISTICKE PARCELE



IV200 6579891.8610 4673213.9428

IV763 6579892.8900 4673213.6800
IV764 6579901.0300 4673211.8000
IV765 6579910.9800 4673207.6500
IV766 6579882.7797 4673191.4724
IV767 6579886.5241 4673201.7017
IV768 6579890.8267 4673211.7091

IV771 6579904.3565 4673185.7095

IV795 6579908.2100 4673199.2200
IV796 6579906.0900 4673192.2000

IZVOD IZ DUP-a "BULJARICA I"
(Sluzbeni list CG - opétinski propisi br. 34/16

19.4 Parcelacija i koor.tacke -zona lViV
R 1:1000

Samostalna savjetnica | za urbanizam
arh. Maja-Ti




IZVOD IZ DUP-a "BULJARICA I"
(Sluzbeni list CG - opstinski propisi br. 34/16

20 Pejzazna arhitektura
R 1:1000

Samostalna savjetnica | za urbanizam
ja TiSma, dipl.inZ.




r—r— GRANICA PLANA - DUP

GRANICA KATASTARSKIH OP STINA

PEJZAZNA ARHITEKTURA

ZELENILO VJERSKIH OBJEKATA
- OBLIKOVNO VRIJEDNO PODRU CJE

DRVOREDI

PUJ - Objekti pejzaZzne arhitekture javne namjene

PARK

PARK SUMA

ZELENILO UZ SAOBRACAJNICE

SKVER

TRG

PUO - Objekti pejzazne arhitekture ograni¢ene namjene

ZELENILO STAMBENIH OBJEKATA | BLOKOVA

ZELENILO POSLOVNIH OBJEKATA

ZELENILO VJERSKIH OBJEKATA

ZELENILO ZA TURIZAM

ZELENILO TURISTICKIH NASELJA

ZELENILO INDIVIDUALNIH STAMBENIH
OBJEKATA

PUS - Objekti pejzazne arhitekture specijalne namjene

GROBLJE

ZASTITNI POJASEVI

ZELENILO INFRASTRUKTURE

NEPOKRETNA KULTURNA BASTINA

AMBIJENTALNA CJELINA

SAKRALNA ARHITEKTURA - MANASTIRSKI
KOMPLEKS

SPOMEN OBELEZJE

H»DP

SAOBRACAJNA INFRASTRUKTURA

JAVNI PARKING | GARAZA

‘ BENZINSKA PUMPA

BUS AUTOBUSKO STAJALISTE



255

PIV-124

UP IV-125

15.77

J 267 / '

/o uP V22 Rl
] L 4

UP IV-98

UPIV-111 UP 5195
554

UP IV-106

; UP IV-107

UP IV-109

UP IV-110 =
= 3
5532

o LD/ 4 592

IZVOD IZ DUP-a "BULJARICA I"
(Sluzbeni list CG - opstinski propisi br. 34/16

21 Saobracaj
R 1:1000

Samostalna savjetnica | za urbanizam
' iSma, dipl.inZ.




4

BUS

GRANICA PLANA - DUP

MAGISTRALNA SAOBRACAJNICA

LOKALNI PUT

LOKALNI PUT - ISPOD POVRSINE

OSOVINA SAOBRACAJNICE

TANGENTA OSOVINE SAOBRACAJNICE

OZNAKA PRESJEKA SAOBRACAJNICA

PJESACKE POVRSINE

AUTOBUSKO STAJALISTE

JAVNI PARKING | GARAZA



PIV-124
D

UP IV-125]

(537

A -1@
\Q j

1 II:Y'/\‘I 'LTS

iy

P17

iy

y . & Gj{}
i ‘up |V-i@
S/
f /I v‘"“.‘)‘ L
/

vy

570

Y

|

1 %92 . —-

1ZVOD IZ DUP-a "BULJARICA I"
(Sluzbeni list CG - opstinski propisi br. 34/16

22 Saobracaj i infrastrukturni sistemi
R 1:1000

savjetnica | za urbanizam
~arh. Maja F8ma, dipl.inZ.




= GRANICA PLANA - DUP

GRANICA KATASTARSKIH OPSTINA

SAOBRACAJNA INFRASTRUKTURA

E MAGISTRALNA SAOBRACAJNICA

LOKALNI PUT

OSOVINA SAOBRACAJNICE

PJESACKE POVRSINE

JAVNI PARKING | GARAZA

BUS AUTOBUSKO STAJALISTE

ELEKTROENERGETSKA INFRASTRUKTURA

ELEKTROVOD 35 kV

ELEKTROVOD 10 kV

ELEKTROVOD 10 kV-PLANIRANI:
tipa XHE 49A 3x(1x240mm2) Al

TRANSFORMATORSKA | RASKLOPN A POSTROJENJA

TS TRAFOSTANICA
"
iTSH PLANIRANA TRAFOSTANICA - 10/0,4 kV
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KANALIZACIONI VOD

L LA UKIDANJE KANALIZACIONOG VODA

o o e e PLANIRANI KANALIZACIONI VOD

= PLANIRANI PRIKLJUCAK ZA KANALIZACIJU

-
{A} PLANIRANA PUMPA
-

E PLANIRANI KANALIZACIONI VOD VISEG REDA
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PPOV!  \opa prov

PLANIRANO REVIZIONO OKNO

SMJER ODVODPENJA
ATMOSFERSKA KANALIZACIJA
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b m— SMJER ODVOBENJA
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23 Elektroenergetska mreza
R 1:1000

Samostalna sav;etmca I za urbanizam




s GRANICA PLANA - DUP

ELEKTROENERGETSKA INFRASTRUKTURA

ELEKTROVOD 35 kV
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24 Telefonija
R 1:1000

Samostalna savjetnica | za urbanizam
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TELEKOMUKACIONA INFRASTRUKTURA

‘l ; TK PODZEMNI VOD VISEG REDA

; TK PODZEMNI VOD

TK OKNO

PLANIRANI TK PODZEMNI VOD
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IPS 1IZDVOJENI PRETPLATNICKI STEPEN -
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25 Vodovodna mreza, fekalna i atmosferska kanalizacija |
R 1:1000 |
Samostalna savjetnica | za urbanizam
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GRANICA PLANA - DUP

HIDROTEHNICKA INFRASTRUKTURA - VODOSNABDEVANJE

VODOVOD

PLANIRANI VODOVOD

UKIDANJE VODOVODA

PLANIRANI PRIKLJUCAK ZA VODOVOD

@®rH PLANIRANI HIDRANT
! | VODOVOD VISEG REDA - REGIONALNI
VODOVOD
R PLANIRANI REZEORVAR
CS POSTOJECA CRPNA STANICA
o
CS: PLANIRANA CRPNA STANICA
S|
. IZVORISTA VODE 10-100 L/S
& IZVORISTA VODE < 10 /S
FEKALNA KANALIZACIJA
KANALIZACIONI VOD
UKIDANJE KANALIZACIONOG VODA
= ===t PLANIRANI KANALIZACIONI VOD
=== PLANIRANI PRIKLJUCAK ZA KANALIZACIJU

PLANIRANA PUMPA

PLANIRANI KANALIZACIONI VOD VISEG REDA

PI-D-O_\Z POSTROJENJA ZA PRECICAVANJE OTPADNIH
YV, vopappov
PLANIRANO REVIZIONO OKNO
SMJER ODVODENJA
ATMOSFERSKA KANALIZACIJA
e = ==t PLANIRANI KANALIZACIONI VOD

SMJER ODVOBENJA



TABELA URBANISTICKIH POKAZATELJA
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Tabela sa urbanistickim parametrima
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