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: 06-332/23-1306/4
Budva, 09.02.2024. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj opstine Budva, rjedavajuci po zahtjevu AJKOVIC SLOBODANA iz
Golubovaca, na osnovu ¢lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG’, br.
64/17, 44/18, 63/18, 11/19 i 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, 75119, 116/20, 76/21 i 141/21, 151/22 i 97/23), Pravilnika o obrascu za izdavanje urbanisticko
tehnickih uslova (“Sluzbeni list CG" br. 70/17), Prostornog plana posebne namjene za obalno podrucje
(,Sluzbeni list CG* br. 56/18) i DUP-a “BECICI” (“Sluzbeni list CG"- opstinski propisi br. 01/09),,
evidentiranog u elektronskom Centralnom registru planske dokumentacije, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije za
izgradnju objekta

1. URBANISTICKA PARCELA
Blok broj: 78
Urbanisticka parcela broj: 78.7 koju Cine katastarske parcele br. 597/1, 597/2 i 597/5 KO Beg€ici.

U tabelarnom pregledu urbanistickih parametara navedeno je da UP78.7 Eine katastarske parcele br. 597/1
| 597/2. Taéni podaci o katastarskim parcelama koje ¢ine predmetnu urbanisticku parcelu utvrdice se kroz
izradu Elaborata parcelecije po planskom dokumentu. Elaborat izraduje ovlas¢ena geodetska organizacija i
mora biti ovieren od strane Uprave za nekretnine — PJ Budva..

2. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ / KATASTARSKOJ PARCELI

U listu nepokretnosti broj 264 za KO Beci¢i, od 19.10.2023. godine, na katastarskoj parceli br. 597/1
upisana je gradevinska parcela povrsine 265m?. Na katastarskoj parceli u rubrici Podaci o teretima i
ogranicenjima upisane su zabiljezbe poreskog potrazivanja, a kao vlasnik upisan je Ajkovic (Tomo)
Slobodan.

Uvidom u Internet prezentaciju elektronske evidencije o nepokretnostima Uprave za nekretnine CG, dana
09.02.2024. godine, konstatovano je sledece:



- ulistu 1369 za KO Betiéi na kat.parceli br. 597/2 upisana je gradevinska parcela povr§ine 334m?
u svojini lvanovi¢ Bosiljke;

- u listu 739 za KO Begi¢i na kat.parceli br. 597/5 upisana je gradevinska parcela povrSine 1m? u
svojini lvanovi¢ Bosiljke.

3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA

Uvidom u graficki prilog DUP-a (karta namjena povriina) konstatovano je da je predmetna urbanisticka
parcela u zoni sa namjenom — stanovanje manje gustine (po namjeni GUP-a), a po razradi detaline
namjene povrsina - jednoporodiéno stanovanje sa smje3tajnim kapacitetima.

Planiranu preteZnu namjenu posmatranog prostora (kvart 6) ¢ine: povrSine za turistitko naselje i hotele,
povrsine za stanovanje vece gustine, povrdine za stanovanje manje gustine, komunalni objekti i povrSine,
naseljsko zelenilo.

Kao dopunska namjena prostora (kvart 6) predvidaju se : hotelski kompleksi (poslovni, kongresni,
porodiCni), turisticki sme3tajni kapaciteti (apartmani, hoteli, pansioni, vile, hosteli), stanovanje sa poslovnim
i komercijalnim sadrzajima, viSeporodi¢no stanovanje sa smestajnim kapacitetima, jednoporodiéno
stanovanje sa smestajnim kapacitetima, uredene zelene poviSine, zelena galerija, pasarele
multifunkcionalnog sadrzaja.

U okviru ovog kvarta moguée je smijestiti sledete sadrzaje kao pratece funkcije:

+ u okviru jednoporodicnog stanovanja

- stanovanie u funkciji turizma: jednoporodiéno stanovanje sa delatnostima usluge i trgovine u prizemljima
objekata, apartmansko stanovanie, vikend stanovanie, letnjikovci;

- rezidencijalni kompleksi: elitno stanovanje, kuée za izdavanje

* U Zoni apartmanskog stanovanja;

- rezidencijalni kompleksi: elitno stanovanje, kude za izdavanje

- poslovno-trgovacki i usluzni sadrzaji: poslovni apartmani,

- smestajni kapaciteti sa kulturno-zabavnim i sportsko-rekreativnim sadrZajima: apartmani za iznajmljivanje,
urbane vile

* U zonama viseporodiénog stanovanja:

- stanovanje u funkciji turizma: viSeporodino stanovanje sa delatnostima usluge i trgovine u prizemijima
objekata, apartmansko stanovanje;

- poslovno-trgovatki i usluzni sadrzaji: poslovni prostori za izdavanje, lokali,

- turisti¢ko-ugostiteljski sadrzaji: kafei, internet kafei

- sportsko-rekreativni sadrzajt: teretana, fitnes (tekstualni dio DUP-a, strana 122)

Planirana pretezna namjena predmetne urbanisticke parcele je stanovanje manje gustine, a kao
dopunska namjena predvida se jednoporodiéno stanovanje sa smjestajnim kapacitetima. U okviru

_jednoporodiénog stanovanja mogu se planirati usluge i trgovina u prizemljima objekta,
apartmansko i vikend stanovanje, letnjikovci, elitno stanovanje kuce za izdavanje.

U namjeni stanovanje manje gustine odredene su zone za novu izgradnju na pretezno neizgradenom
zemljistu, tako da je ova namjena podjeliena na sledece tipove:

- stanovanje manje gustine - jednoporodiéno stanovanje

- stanovanje manje gustine - ekskluzivno rezidencijaino stanovanje

- stanovanje manje gustine u zoni nove izgradnje — videporodiéno stanovanje (tekstualni dio DUP-a,
poglavnlje 5.3.strana 396) -



Stanovanje manje_qustine u zoni nove izgradnje sa jednoporodiénim stanovanjem podrazumjeva broj
stanova u objektu od 1 do 6, pri éemu se i turisticki apartman smatra stambenom jedinicom.

Objekti porodi¢nog stanovanja u zoni nove izgradnje mogu biti: slobodnostojeci objekti na parceli,
jednostrano uzidani (dvojni objekti) i dvostrano uzidani objekti (u nizu).

Oblik i veli¢ina gabarita zgrade u grafickim prilozima je data kao simbol | moZe se prilagodavati potrebama
investitora ukoliko se postuju strikino zadate:

- gradevinske linije,

- maksimalna preporuéena spratnost,

- maksimalna povrina pod objektom, odnosno objektima na parceli,

- maksimalna bruto razvijena povrsina objekta, odnosno objekata na parceli,

- kao i svi ostali uslovi iz ovog plana i vaZei zakonski propisi. (tekstualni dio DUP-a, poglavnlje 5.3.. strana
396)

Na urbanistickim parcelema namjenjenim stanovanju dozvoljena je izgradnja bazena, sportskih terena,
pomoénih zgrada, usluznih djelatnosti, garaza i parking mjesta. (tekstualni dio DUP-a, poglavnije 5.2,
strana 394)

4. PRAVILA PARCELACIJE

U skladu sa élanom 13, tacka 1 i 2 Pravilnika o nacinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje
objekta (“Stuzbeni list CG” broj 44/18 i 43/19) uraditi Elaborat parcelacije po planskom dokumentu, kako bi
se tatno utvrdila povrsina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju urbanisticku parcelu. Stavom 2
¢lana 13 Pravilnika o naginu 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 podlogama.

Elaborat izraduje ovladéena 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. 32111, 40111, 43/15, 3717 i
17118) . Elaborat mora biti ovjeren od strane Uprave za nekretnine, Podrucna jedinica Budva, u skladu sa
¢lanom 141 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti kojim je propisano da kontrolu, pregled i
prifem Elaborata vr3i organ uprave i potvrduje pe€atom i potpisom ovias¢enog lica.

Clanom 237 vaZeteq zakona, je predvideno da se do dono3enja Plana generalne regulaciie Cre Gore
mozZe graditi na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostajuéi dio urbanisticke 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 rjeSenja urbanisticke parcele dokazati ispunjenost uslova propisanih €lanom 237
Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata.

Napomena: Prije podnoSenja prijave gradenja potrebno je da se rijeSe imovinsko pravni odnosi za
zemljiste u cijelosti, na kojem se izvode predmetni radovi.

5. PRAVILA REGULACIJE

Prikazana su u grafickom prilogu plana i definisane u tekstualnom dijelu plana — poglavije: UTU za
izgradnju objekata — stanovanje male gustine, Horizontalna i vertikalna regulacija.
Horizontalni i vertikalni gabariti prikazani su u grafickom prilogu Plana su re3enje predioZeno od strane
planera i nisu obavezujuci.
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lzgradnja na ivici parcele ili manjoj udaljenosti od boéne ili zadje granice parcele od planom predvidene je
moguée iskljuGivo uz pismenu saglasnost viasnika susjedne parcele na Gijoj granici je predvidena izgradnja,
osim za slucajeve koji su ovim planom predvideni da se grade na ivici parcele. U okviru saglasnosti susjeda
potrebno je definisati, osim dozvoljenog udaljenja i otvore na predmetnoj fasadi. (tekstualni dio DUP-a
strana 394 i 396)

Gradevinska linija je definisana u grafickom prilogu karta regulacije - “glavna prednja gradevinska linija” i
“zone gradenja definisane pravilima regulacije”. U tekstuainom dijelu DUP-a: predstavija krajnu granicu za
izgradnju objekta.

Zgrada moze biti postavijena svojim najsturenijim dijelom do gradevinske linjje, Erkeri, terase, balkoni i
drugi istureni djelovi objekta mogu da prelaze gradevinsku liniju prema neizgradenim javnm povrSinama
(zelenilo i saobracajnice) najviSe do 1,20m, na minimainoj visini od 3,0m od konacnoc nivelisanog i
ureSenog okolnog terena ili trotoara. (tekstualni dio DUP-a, Poglavije 5.2, strana 394)

Gradevinska linija prema regulacionoj liniji je obavezujuéa i na nju se postavija jedna fasada objekta.

Bocna gradevinska linija je definisana u grafickom prilogu karta regulacije i u tekstualnom dijelu plana,
poglavije 4.2.3 Regulaciono- nivelaciono reSenje sa parcelacijom i pokazateljima po blokovima, str. 250 i
poglavije 5.2. Op3ti urbanisticko — tehnicki uslovi, str. 394,
Gradevinska bo&na regulacija prema susjedu:
¢ objekli mogu da se grade do ivice parcele samo uz saglasnost susjeda ali u vidu kalkana bez
otvora, osim ako nije ovim planom predvideno da se gradi na ivici parcele
e mogu da se grade na udaljenju 75-100cm od susjeda, pod uslovom da se dobije saglasnost
susjeda, uz moguénost otvaranja malih otvora radi provjetravanja higijensih prostorija
e mogu da se grade na udalienju 100-200cm od susjeda (uz poZeljnu saglasnost susjeda) uz
mogucnost otvaranja otvora sa visokim parapetima
o udaljenje vece od 250cm omoguéuje otvaranje otvora normalnih dimenzija i parapet

Za slobodnostojece objekte min. odstojanje objekta od bocne granice parcele je 2,5m, izuzetno ovo
rastojanje moze biti manje (1,5m), ukoliko je oblik parcele nepravilan.

Za jednostrano uzidane objekte odstojanje je 3,0m-4,0m prema slobodnom dijeiu parcele, izuzetno ovo
rastojanje moZe biti manje (1,5-2,5m), ukoliko je oblik parcele nepravilan. (tekstualni dio DUP-a, Poglavije
5.3.1, strana 396)

Zadnja gradevinska linija je definisana u grafickom prilogu karta regulacije i u tekstualnom dijelu plana,
poglavije 5.2. Opsti urbanisticko — tehnicki uslovi, str. 394. Predvidena je u obliku dva odstojanja:
¢ odstojanje do 200cm, za koje je neophodna saglasnost susjeda, pruza moguénost otvaranja otvora
sa visokim parapetima;
¢ odstojanje do 400cm, za koje je potrebna saglasnost susjeda, pruza moguénost otvaranja otvora
sa standardnim parapetima.

Minimalno odstojanje objekta od zadnje granice parcele je 3 m; izuzetno, ovo rastojanje moze biti i
manje (min. 2,5 m), ukoliko je oblik parcele nepravilan. (tekstualni dio DUP-a, Poglavije 5.3.1, strana 396)

Minimalno odstojanje objekta od susjednog objekta je 4m. (tekstualni dio DUP-a, Poglavije 5.3.1,
strana 396)



Kota prizemlja

Na pretezno ravnom terenu: najvise do 1,20m iznad konaéno nivelisanog i uredenog terena. Za objekte sa
podrumskim ili suterenskim etazama, orjentaciona kota poda prizemlja moze biti najvise 1,50m iznad
konaéno nivelisanog i uredenog terena.

Na terenu u veéem nagibu: u nivou poda najnize korisne etaZe i iznosi najvise 3,50m iznad kote konacno
nivelisanog i uredenog terena najnizeg dijela objekta.

Krovovi
Krovovi su kosi, krovni pokrivaé adekvatan nagibu, koji iznosi 18-23%, Voda sa krova jednog objekta ne
smije se s]ivati na drugi objekat. '

Maksimalna visina sljemena krova objekfa (ili vrha najviseg sliemena, kod slozenih krovova) je 3,50 m
mjereno cd gornje ivice vijenca do sljemena krova.

Potkrovlje:

Poslednja etaza moze se koristiti i kao potkrovlje ali bez moguénosti rie§avanja u vidu viSespratnih nivoa.
Visina nazitka potkrovija iznosi najviSe 1,5m radunajuéi od kote poda potkrovlja do tatke preloma krovne
konstrukcie.

Maksimalna visina vijenca objekta mjeri se:

- na pretezno ravnom terenu: od konagno nivelisanog i uredenog terena do gornje ivice konstrukcije
posliednje etaZe ili horizontalnog serklaZa,

- na terenu u veéem nagibu: od ivice poda najnize korisne etaZe objekta do gornje ivice konstrukcije
posliednje etaZe ili horizontalnog serkiaza,

U sluéaju da je projektovani objekat odstupa od gradevinskih linifa - mimimalnih rastojanja od granice
susjednih parcela i susjednih objekata, definisanih u grafi¢kom i tekstualnom dijelu plana za svaku namjenu

pojedinaéno, neophodno je pribaviti saglasnost vlasnika susjednefth parcele/a, shodno tekstualnom dijelu
plana.

6. URBANISTICKI PARAMETRI
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Urbanisticko-tehnicki uslovi se izdaju iskljutivo za definisane urbanisticke parcele. (tekstualni dio DUP-a
poglavije 5.2. strana 394}

Projektovanje i izgradnja objekata moze se definisati kroz viSe faza koje se moraju uklopiti i definisati kroz
urbanisticko-tehnicke uslove na nivou urbanisticke parcele. (tekstualni dio DUP-a strana 252)

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



Gabariti planiranih objekata odredivace se na osnovu zadatih urbanistickih (obavezujucih) parametara, koji
se Iskazuju za planirane urbanistitke parcele (koeficiienti zauzetosfi i izgradenosti), vz obavezno
postovanje gradevinske i regulacione linije objekata, prikazanih u grafickom prilogu Plana. Koeficijent
izgradenosti je fiksan, a koeficijent zauzetosti fleksibilan. OperiSuéi sa ova dva parametra odreduje se
spratnost i slobodne povrsine na parceli. (tekstualni dio DUP-a, poglavlje 5.2. Opsti UTU, strana 394)

Planom definisana bruto razvijena gradevinska povrsina (BGRP) je maksimizirana, obavezujuéa je i preko
nje se ne moze graditi. Suteren, podrum i svi vidovi podrumskih (podzemnih) etaza ne ulazi u zadatu
BGRP, osim ako se u suterenskom prostoru predvida namjena stanovanja, turizma ili komercijalne i usuzne
djelatnosti, i u tom sluéaju BRGP suterena ulazi u ukupnu BRGP objekta.

Spratnost je data kao preporuéeni parametar koji se moze prilagoditi konkretnim programskim zahtievima
prilikom projektovanja ali se arhitektonska postavka mora uklopiti u_srazmjerno poveéana udaljenja od
granica parcela — zadnja i boGne gradevinske linije, uz neophodno postovanije osnovne gradevinske linije i
planom date bruto razviiene gradevinske povrSine. ( tekstualni dio DUP-a, strana 251)

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

Prije izrade tehnicke dokumentacije investitor je obavezan da u skladu sa 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) izradit!
Revidovani Projekat osnovnih geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju, u cilju utvrdivanja
osnovnih geoloskih uslova za projektovanje investicionih objekata. Geoloska istraZivanja, izradu projekta
geoloskih Istrazivanja i reviziju vrSe privredna drustva, odnosno druga pravna lica koja imaju licencu.

Za objekte vece od 1000m’ ili sa 4 i viSe nadzemnih etaza, shodno ¢lanu 7. Zakona o geoloSkim
istraZivanjima (“Sluzbeni list RCG" broj 28/93, 27/94, 4294 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 detalino odreduju inzenjersko-geoloske, hidro-
geolodke i geomehanicke karakteristke temeljnog tla, geotehnike i seizmolodke karakteristike terena i
prikaz i ocjenu rezultata istrazivanja sa obradom dobijenih podataka i zakljuskom o uslovima i nainu
fundiranja objekta na prostoru koji je istraZivan.

Pri projektovanju objekata preporucuje se koriS¢enje propisa EUROCODES, naroito EUROCODE 8 -
Projekini propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija. Takode se preporutuje zadrzavanje postojeceg
drveGa | druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje god je to moguée, jer povolino utiée na
oduvanje stabilnosti terena.

U slugaju da je nagib terena 13>20° ako je dubina iskopa veca od H>3m, ako je rastojanje do susjednog
objekata manje od 2 visine iskopa, ako su sleganja ve¢a od Scm ili ako su prisutne podzemne vode,
neophodno je uraditi Projekat zastite temeljne jame.,

Jedna od smjernica DUP-a “Begiéi", za izgradnju na parceli objekata za stanovanje male gustine, je da prije
podnoSenja zahtjeva za izradu urbanisticko-tehnickih uslova, obavezno je provjeriti geomehanicka svojstva
terena na mikrolokaciji, na osnovu uslova UTU za stabilnost terena i objekata i prihvatljiv nivo seizmickog
rizika. (tekstualni dio DUP-a, Poglavije 5.3. Opsti urbanistiCko — tehniCki uslovi, str.395 i Poglavije 5.3.1
Urbanistiéke-tehnicki uslovi za izgradnju objekata - stanovanje manje gustine u zoni nove izgradnje sa
jednoporodiénim stanovanjem, str.396)



Podnosilac zahtjeva je ovom Sekretarijatu dostawo Elaborat o geotehnickim svojstvima terena za potrebe
dobijanja UTU na lokaciji UP78.7 u zahvatu DUP-a Begici, br. 0105/024 od 05.01.2024. godine, uraden od
strane d.0.0. “GEOTEHNIKA Montenegro” iz Nikiéa  izviestaj o tehnickoj kontroli (reviziji) Elaborata.

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

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i spasavanju {,Sluzbeni
list CG* broj 13/07, 05/08, 86/09, 32111, 54/16, 146/21 i 3/23) 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 objekie sa 4 i vise
etaza i objekte za javnu upotrebu povrsine preko 400m? (hoteli, pansioni, sportske hale, trzni centri i
sliéno), shodno &lanu 85, 86, 87, 88 i 89. Zakon o zasfiti i spasavanju (,Sluzbeni list CG* broj 13/07, 05/08,
86/09, 32/11, 54/16, 146/21 i 3/23).

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

Garaza mora ispunjavati uslove propisane Pravilntkom o tehnitkim zahtievima za zadfitu garaza za
putnicke automobile od pozara | eksplozija (“Sluzbeni list CG" broj 09/12).

Elaboratom zastite na radu, predvidjeti mjere zastite na radu za objekte koji imaju jedan ili viSe poslovnih
prostora kao i za rudenje postojeéeg objekta bilo koje namjene, shodno Clanu 9. Zakonu o zastifi i zdravlju
na radu {,Sluzbeni flist CG* broj 34/14 i 44/18). Pri izgradniji objekata poslodavac koji izvodi radove duzan je
da izradi Elaborat o uredenju gradili§ta 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
,Sluzbeni list CG*  br. 86/2009, 88/2009, 25/2010, 40/2011, 14/2012, 2/2017, 46/2019 i 74/2020)) i
podzakonskih akata koja prizlaze iz ovog zakona.

9. USLOVIZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Arhitekturom objekta treba teZiti stvaranju savremenog arhitektonskog i likovnog izraza karakferistiénom za
urbani gradski prostor mediteranskog karaktera. Oblikovanje planiranih objekata mora biti uskladeno sa
kontekstom u kome objekat nastaje, predvidenom namjenom i osnovnim principima razvoja grada u pravcu
visokog turizma.

Ucilju oduvanja identiteta mediteranskog ambijenta, pozeljna je primjena prirodnih, [okalnih gradevinskih
materijala. Sugerise se primjena gradevinskog kamena za oblaganje fasada, zidanje prizemnih djelova
objekata podzida, stepenista, izvodenje elemenata plastike objekata i elemenata mobilijara. Siroka
primjena kamena ocekuje se i prilikom uredenja slobodnih povrsina na parceli. {detaljnije tekstualni dio
DUP-a poglavije 5.12. strana 403)



U cilju stimulisanja primjene lokalnog kamena za obradu fasada, OpStina 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 ed 0.90 m {radunajuci od kote trotoaray ili
transparentnom ogradom do visine od 1.60 m.

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

- ograde objekata na uglu ne mogu biti viSe od 0.90 m radunajuéi od ko te trotoara, zbog
obezbjedenja
vizuelne preglednosti raskrsnice.

- vrata i kapije na uliénoj ogradi mogu se otvarati jedino prema unutradnjosti parcele. (detaljnije
tekstualni dio DUP-a poglavlje 5.3.1. strana 397)

11, USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE

Za ovu kategoriju povrsina pod zelenilom i slobodnih povrsina, pri izboru sadnog materijala i njegovom
komponovanju voditi raduna o vizurama, spratnosti i arhitekturi objekata, koloritu zelenila, vremenu
cvjetanja i sl. Staze poploGavati kamenim ploGama. Pri parternom uredenju prednost dati mediteranskom
autohtonom parternom zelenilu u kome dominiraju kadlja, ruzmarin, alvanda, Zuvka i brsljan. Predvidjeti
travnjak otporan na susu i gaZeje. Radi zastite od pogleda sa ulice ili susjednih parcela, zbog zastite od
buke i zagadenja sa ulice, moguce je podizanje Zive ograde od gusto posadenog i pravilno oreznog drveta
ili visokog Zbunija.

Pri izgradnji bazena, tamo gdje na parceli postoje tradicionalni podzidi (suhozidine), oblik bazena i parterno
uredenje prilagoditi postojeim tradicionalnim podzidama bez naru$avanja njihovog oblika i gabarita.
Parkinge poplogavati kamenim ploéama, njihovu podlogu predvidjeti za tedki saobracaj. Ozelenjavanje
parkinga vsiti sadnjom odgovarajuceg drveca na svakih 3-5 parking mjesta ili izgradnjom pergole za
urbane sportove (skateboarding, street masket, mini fudbal, bocanje i sl.). Prostor oplemeniti skulpturama,
fontanama i esmama.

12. USLOVI ZA IZGRADNJU / POSTAVLJANJE/ RUSENJE POMOCNIH OBJEKATA

U skladu sa ¢lanom 223 vazeceg zakona, propisi jedinice lokalne samouprave, kojima se ureduju pomaoéni
objekti, primjenjivace se do donoSenja Plana generalne regulacije Crne Gore.

Postupak pribavljanja odobrenja za postavljanje ili gradenje pomoénih objekata ureden je Odlukom o
postavijanju, odnosno gradenju i uklanjanju pomocnih objekata {,Sluzbeni list CG — opstinski propisi* br.
21114 1 66/23). Shodno ¢lanu 2. Odluke, pomocni objekfi svrstavaju se u pet tipova:

» tip 1 pomocni objekti koji ine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom &ijem kori¢enju sluze, kao
§to su: podzemne i nadzemne garaze, ostave, ljetnje kuhinje, portirnice;

« tip 2 pomoctni objekti infrastrukture, kao $to su: septicke bio-jame, bunari, cisterne za vodu, rezervoari,
bistjerne, kottarnice, plinski sistemi;

» tip 3 pomocni objekti uredenja terena, kao §to su: ograde, potporni zidovi, otvoreni bazeni, pergole;

« tip 4 pomoéni objekti u funkciji zastite i valorizacije nepokretnih kulturnih dobara (zastitne konstrukcije,
centri za posjetioce, info pultovi, prostori za prezentacije);

« tip 5 ekonomski objekti na poljoprivrednom gazdinstvu {(objekti za gajenje Zivotinja, prateci objekti za
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gajenje Zivotinja, objekti za skladistenje stocne hrane, objekti za smjestaj poljopriviedne mehanizacije,
alata i oruda, objekti za skladistenje poljoprivrednih proizvoda i drugi sli¢ni objeki).

Na parceli se mogu graditi pomocni objekti koji su u funkciji kori$éenja stambenog objekta (garaza,
ostava i sl.) (Poglavlje 5.3.1 Urbanisticko-tehnicki uslovi za izgradnju objekata - stanovanje manje gustine u
zoni nove izgradnje sa jednoporodiénim stanovanjem, str.396)

13. USLOVI | MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

Za turisticke 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* br. 75/18) i Uredbi o projektima za koje se vrsi procjena uticaja na Zivotnu
sredinu (,Sluzbeni list RCG* br. 20/07, ,Sluzbeni list CG" broj 47/13, 53/14 i 37/18) neophodna je izrada
Elaborata o 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 vrsi procjena uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni list RCG* 20/07 i ,Sluzbeni list CG" broj 47/13,
53/14 i 37/18) podnosi se 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, 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* br. 28/11) i Pravilniku o zvuénoj zastiti zgrada (,Sluzbeni list CG" br.
50/16).

Na podruéju DUP-a nalazi se jedan broj pojedinacnih primjeraka i niz grupa maslina. Masline i maslinjaci su
zasticeni Zakonom o maslinarstvu i maslinovom ulju (“Sluzbeni list CG", 45/14 i 39/16). Maslinjaci, kao
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. Dozvoliena je njihova rekonstrukcija iskljucivo
tradicionalnim nacinom zidanja (u suvo).

Obavezno je da se sve masline sacuvaju, 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
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
podnodenja zahtjeva za presadivanje. Sjecenje i presadivanje maslina starih preko 100 godina je
zabranjeno na osnovu ¢lana 15. Zakona o maslinarstvu i maslinovom ulju (“Sluzbeni list CG", 45/14 i
39/16).

Kada su u pitanju zasticene biline i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa RjeSenjem o stavljanju pod
zastitu rijetkin, prorijedenih, endemicnih i ugrozenih biljnih i Zivotinjskih vrsta (“Sluzbeni list SRCG*, 36/82) i
Rjesenjem o stavljanju pod zastitu pojedinih biljnih i Zivotinjskih vrsta (“Sluzbeni list RCG" broj 76/06).
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
paleontoloodke 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 sluéaju kada se u okviru predmetne lokacije nalazi ili je u neposrednoj blizini registrovani spomenik
kulture, prema kome se treba upravljati shodno Zakonu o zaétiti kulturnih dobara (“Sluzbeni list CG” br.
49/10 i 40/11, 44/17 i 18/19), 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 pribavlja
saglasnost Uprave za zastitu kulturnih dobara Crme Gore.

15. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

Za naselja i dijelove naselja koji predstavijaju nepokretna kulturna dobra od medunarodnog i nacionalnog
znacaja je obavezno donosenje urbanistitkog projekta, sto nije slu¢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 prikljucenje 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.

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije elektronske komunikac. infrastrukt. postovati:

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

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

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

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

Takode koristiti sledece:

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

- sajt na kome Agencija objavijuje podatke o postojecem stanju elektronske komunikacione infrastrukture
http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip.me kao i adresu web portala
http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.jsp preko koga sve zainteresovane strane od Agencije za
telekomunikacije i poStansku djelatnost mogu da zatraZze otvaranje korisnickog naloga, kako bi pristupili
georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione infrastrukture.

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



U sluaju kada je za predmetnu parcelu planom predviden prilaz sa magistrainog puta, ovaj Sekretarijat po
sluzbenoj duZnosti, za investitora traZi i tehnicke uslove od Uprave za saobrac¢aj, shodno &lanu 16. Zakona
o putevima (“Sluzbeni list RCG” broj 82/20).

U sluéaju kada se u okviru predmetne urbanisticke parcele nalazi zatitni pojas ili cievovod regionalnog
vodovoda, ovaj Sekretarijat po sluZzbenoj duZnosti, za investitora trazi i tehnicke uslove od Regionainog
vodovoda Crnogorsko primorje. Na osnovu €lana 32 Pravilnika o odredivanju i odrzavanju zona i pojaseva
sanitarne zaztite i ograniCenjima u tim zonama (“Sluzbeni list CG" br. 66/08), pojas sanitame zastite
odreduje se oko glavnih cjevovoda i u zavisnosti od konfiguracije terena iznosi 2,0m od osovine cjevovoda
sa obje strane. U pojasu zastite nije dozvoljena izgradnja objekata, postavijanje uredaja i vrenje radniji koje
na bilo koji nagin 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 - DOC Vodovod 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 Elanom 114 Zakona o vodama
("Sluzbeni list RCG" br. 27/07, “Sluzbeni list CG" br. 73/10, 32/11, 47/11, 48115, 5216, 02/17, 80/17 i
84/18). Pribavljanje vodnih uslova nije potrebno za koris¢enje vode koja ne prelazi obim op&te upotrebe
vode i u slucaju kada nowvi ili rekonstruisani stambeni objekat ili maniji poslovni | drugi objekat (koji se gradi
u skladu sa odgovarajucim prostornim planskim dokumentom) koji se prikljuduje na Javni vodovod |
kanalizaciju, a vodu za potrebe objekta koristi samo za piée | sanitarne potrebe.

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

U okviru DUP-a ne postoji zona ograniCenja prepreka aerodroma. Za privremene ili stalne objekate fili
dielove objekta, van zone ograni¢enja prepreka aerodroma, Cija je visina veéa od 45m, potrebno je od
Agencije za civilno vazduhoplovstvo Crne Gore dobiti saglasnost za izgradnju | postavijanje, kao | uslove
za oznatavanje i odrzavanje. (Sigurnosni nalog broj 2016/001 rev 00, datum stupanja na snagu
01.08.2016. godine).

19. SAOBRACAJNI USLOVI
Uslovi prikljuCenja na kolsku saobraéajnicu prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta saobracaja.

Urbanisticka parcela mora imati obezbjeden kolski pristup sa gradske saobraajnice [i 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 sacbraéajnice ili javnog puta
(Clan 51 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata).

Obaveza svakog korisnika i investitora je da u okviru svoje urbanisticke parcele ili katastarske
parcele stacionira vozila prema normativu 1,1 parking mjesto po stanu ili turisti¢kom apartmanu, uz
otvorene miguénosti da to razrjesi na razli¢ite natine: podrumska garaza (u viSe nivoa), suterenska garaza,
parkiranje na plotama iznad podruma ili suterena, izgradnja spratnih garaza, ako za to postoje neophodni
tehnicki uslovi programski zahtjevi.{tekstualni dio DUP-a, strana 397, 399)
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Najveéi dopusteni indeks zauzetosti podzemne etaze iznosi 1.0 (100%). (tekstualni dio DUP-a, strana 251)
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).

KAPACITETI PARKING MJESTA KOMERCIONALNO-USLUZNE DJELATNOST!

| NAMJENA

- 1 PARKING MJESTO

[trgovina
administrativno-poslovni objekti
| ugostiteljski objekdi

50m2 prodajnog prostora
80m2 neto etazne povrSine
2 postavljena stola sa 4 stolice !

" hoteli 2 apartmana |
’ 6 soba

JAVNE SLUZBE
| NAMJENA 1 PARKING MESTO

| uprava’i administracija
| djecje ustanove i Skole

8UmZ neto efazne povrsine
125m2 bruto povrdine

bioskopi, dvorane 20 stolica
bolinice 6 bolesnickih postelja
' sportske dvorane,stadioni,sportski tereni | 15 gledalaca
STANOVANJE
. NAMJENA 1 PARKING MESTO

| stambeni objekdi

80m2 neto etazne povrsine

20, USLOVIZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

Obezbijediti nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretliivosti, shodno Pravilniku o
blizim uslovima i nadinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretijivosti i lica sa
invaliditetom (,Sluzbeni list Crne Gore" br. 48 113 i 44/15).

21. USLOVI ZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGIJE

Shodno Zakonu o energetskoj efikasnosti (,Sluzbeni list CG" broj 29/10 i 40/11) i Pravilniku o minimalnim
zahtjevima energetske efikasnosti zgrada (,Sluzbeni list CG* broj 75/15) projektovanjem i izgradnjom
objekata treba postici smanjenje gubitaka toplote iz objekata, pobolj3anje toplotne izolaciie spoljnih
elemenata, povectanje toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i koriséenjem sunéeve energije,
korid¢enje obnovljivih izvora energije, te povetanje 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 lokaciju, orijentaciju i oblik ku¢e. Primjeniti visok nivo toplotne izolacije kompletnog spolinog
omotaca objekta i izbjegavati toplotne mostove. U cilju racionalnog koridéenja energije treba iskoristiti sve
moguénosti smanjenja koriS¢enja energije u objektima. Pri izgradnji objekata koristiti savremene
termoizolacione materijale, kako bi se smanjila potro3nja toplotne energije.

Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zatiti se od pretjeranogf osuncéanja. Koristiti odrzive sisteme protiv
pretierane insolacije — zasjena 3kurama, pergolama, zelenilom i sli¢ho, kako bi se smanjila potrosnja
energije za vjeStacku klimatizaciju. Drvoredima i gustim zasadima smanijiti uticaj vietra i obezbjediti
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neophodnu zasjenu u letnjim mjesecima. Nisko energetske tehnologije za grijanje i hladenje se trebaju
koristiti gdje god je to moguce. Pri proradunu koeficijenata prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za 30-
25% nize od maksimalno dozvoljenih vrijednosti dozvoljenih za ovu klimatsku zonu.

Sunéani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uccljivim mjestima na
objektu, Koristiti odrZive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu Skurama, gradevinskim
elementima, zelenilom i sliéno) kako bi se smanjila potrosnja energije za vjeStacku klimatizaciju.odrzivost
fotovoltacionih Gelija 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, Op3tina Budva je,
Odlukom o naknadi za komunalno opremanje gradskog zemijista (,Sluzbeni list CG — op&tinski propisi‘, broj
01/15), predvidjela da se naknada umanjuje za 200€ po 1m? ugradenog solarnog kolektora — panela.

Neposredna blizina mora uslovijava relativno mala godisnja kolebanja temperature vazduha - godisnja
temperaturna amplituda iznosi 16,4°C. Ipak istiCe se visoka temperatura ljetnjih mjeseci u toku kojih se
javla prosjeéno 25 dana sa zegom (30°C i viSe). Za potrebe prorauna koristiti podatke
Hidrometeoroloskog zavoda o klimatskim i hidroloSkim karakteristikama zone u kojoj se nalazi predmetna
lokacija.

22. USLOVI ZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mjesta za posfavijanje kontejnera za smede predvideti na urbanistickoj parceli. Nije dozvoljeno
postavljanje kontejnera na povrSinama namijenjenim za parkiranje vozila. Mjesta u objektu ili nise za
postavljanje kontejnera za smece kao i njihov potreban broj predvidjeti u saradnji sa nadleznim komunalnim
preduzecem, a imajuéi u vidu produkciju évrstog komunalnog otpada. Pri tome voditi rauna o porastu broja
korisnika prostora tokom lietnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku njihovog praznjenja prilagoditi
koliCini smeca. Postujuci prethodne uslove mjesta za postavljanje kontejnera za smece trebaju biti Sto blize
javnim saobraéajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez iviénjaka) u odnosu na sacbraéajnicu, sa padom
od 5 % prema saobracajnici. NiSe za postavljanje kontejnera za smefe moguce je sa tri strane vizuelno
izolovati zelenilom ili zidanim ogradama Cija visina ne moze biti vec¢a od 1,50 m

Nacin i mjesto odlaganja &vrstog otpada regulisati sa DOO Komunalno Budva, skliapanjem Ugovora o
odvozu komunalnog otpada, u skladu sa ¢lanom 22, 24 i 26 QOdluke o komunalnom redu na teritoriji Opstine
Budva (Sluzbeni list Op3tine Budva br. 08/09).

23. MOGUCNOST FAZNE IZGRADNJE

Za objekat:

Na osnovu Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata i €lana 76 kroz izradu idejnog rie3enja moze
se odrediti faznost gradnje (tehnicko-tehnolodka i funkcionalna cjelina) objekata. Dozvoljena je fazna
izgradnja, tako da konaéno izgradeni objekat ne prelazi maksimalne propisane povrdine pod objektom i
spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje.

Za urbanisticku parcelu ili viSe urbanistickih parcela:

Na osnovu UT uslova, kod urbanistickih parcela na kojima je planom predvidena izgradnja vise objekata,
potrebno je uraditi revidovano idejno rjeSenje kompletne urbanisticke parcele ili viSe susjednih urbanistickih
parcela (¢l. 76 vazeGeg Zakona), Idejnim rjesenjem se utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekata,
a narotito: uklapanje objekta u prostor, poloZaj objekta u okviru lokacije i prema susjednim objektima.
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Za gradenje na dijelu urbanisticke parcele:

Clanom 237 vazeteg zakona je predvideno da se do donoSenja Plana generalne regulacije Cre Gore
moze graditi na dielu urbanisticke parcele, ako nedostajuéi dio urbanisticke parcele ne utice na
funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se urbanisti¢ki parametri za cijelu urbanisticku parcelu umanje
za nedostajuci dio.

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

24. LOKACIJA u odnosu na PPPNOP

Planom viseg reda, PPPNOP Poglavije 36.Pravila za sprovodenje plana tatka 3. i 8. (strana 297)
istovremeno je propisano:

« 3. Podrucje opstina se ureduje prema vazecoj planskoj dokumentaciji nizeg reda do dono$enja Plana
generalne requlacije, ali na nacin da se postuju odredbe i smjernice ovog Plana u smislu poStovanja
koridora infrastrukture i mjera zaédtite zasticenih prirodnih i kulturnih dobara.”

e 8. VaZeca planska dokumentacija niZeg reda, a koja nije u skladu sa pravilima ovog Plana,
primjenjivace se do izrade Plana generalne requlacije, a daje se mogucnost i njene izmjene i dopune,
odnosno 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 zastic¢enih prirodnih i kulturnih dobara u obuhvatu PPPNOP.

25. NAPOMENA

Tekstualni i graficki dio predmetnih planova, kojim su propisani nacin izgradnje objekata, uslovi za
prikljuéenje na infrastrukturu i uslovi za uredenje urbanistiCcke 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
sledece dokumentacije propisane ¢lanom 91 vazeceg zakona:
- Saglasnost glavnog gradskog arhitekte na idejno rieSenje
- Ovjerenog glavnog projekta
- lzviestaja 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 izvoda¢a 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 gradenie, 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. Nacin podnosenja zahtieva glavnom drzavnom arhitekti, za davanje
saglasnosti na idejno rje$enje preciziran je Obavjestenjem MORT-a od 21.12.2017.godine.
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Idejni odnosno glavni projekat, mora biti uraden u skladu sa ¢lanom 7 Pravilnika o nainu izrade i sadrzini
tehnicke dokumentacije (“Sluzbeni list CG" broj 44/18 i 43/19) 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, 82/20, 86/22 i 04/23), u sluéaju da organ za izdavanje posebnih tehnikih uslova /
vodnih uslova / konzervatorskih uslova ne odgovori na sluzbeni zahtjev ovog Sekretarijata u roku od 15
dana od dana prijema zahtieva, smatrace se da je saglasan sa urbanistiCko-tehnickim uslovima
utvrdenim na osnovu planskog dokumenta.

U misljenju Ministarstva br.08-7507/74 od 11.11.2022. godine, a u vezi zabrane gradnje u DUP-a Budva
centar i DUP-u Becic¢i, navedeno sledece: ,zabrana gradenja uspostavijena Odlukom o izradi Prostorno-
urbanistickog plana Opstine Budva primjenjivala se do 05.10.2022. godine, nakon kog datuma je prestala
da vazi. Kako je PUP Budva u fazi izrade, potrebno je da o tome, prilikom izdavanja urbanisticko-tehnickih
uslova, informiSete potencijalne investitore, s tim u vezi da prijava gradenja ne bude podnijeta nadleznoj
inspekciji prije donoSenja PUP-a Budva, za slu¢aj da se na odnosnoj lokaciji predvide uslovi planiranja i
uredenja prostora koji ne korespondiraju sa prethodnim.”

26. PRILOZI

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

Samostalna savjetnica | za urbanizam

Dostavljeno:
- Podnosiocu zahtjeva
- Urbanisticko-gradevinskoj inspekciji
- ala
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UPRAVA ZA KATASTAR
I DRZAVNU IMOVINU

CRNA GORA
PODRUCNA JEDINICA %"'.»”-é;
BUDVA el
Broj: 104-919-18353/2023
Datum:  19.10.2023.
KO: BECICI

Na osnovu ¢lana 173 Zakona o drZzavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("Sl. 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 AJKOVIC SLOBODAN, , za potrebe MUP-A izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 264 - IZVOD

Podaci o parcelama

" Broj Plan " Potes ili Nacin koriSéenja Bon. s 2 .
Broj Podbrof ,orotie | Skica |Datem upisa| uiica § kuéni broj Osnov sticanja klasa | Povrsina m%l  Prihod
597 1 7 13/10/2021 [MRCELA Gradjevinska parcela 265 0.00
28/21 KUPOVINA

265 0.00

Podaci o vlasniku ili nosiocu
Matiéni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava Obim prava

AJKOVIC TOMO SLOBODAN Koriicenje 111
MOJANOVICI BB-GOLUBOVCI GOLUBOVCI Golubovei

Podaci o teretima i ogranicenjima

Broj Podbroj| Broj Redni " Datum upisa i !
zgrade PD broj Natin koriséenja Vrijeme upisa Opis prava
ZabiljeZba poreskog potraZivanja
13/10/2021 HIPOTEK NOM TZNOSU 0D 7.283.05 E U
597 YR o KORIST OPSTINE BUDVA -RJESENJE O
1 1 Gradjevinska parccla OBEZBJEDENJU PORESKOG POTRAZIVAN]
13:4 UPRAVE LOKALNIH JAVNIH PRIHODA OPSINE

BUDVA BR.UPI-24-411/20-3519/1 OD 13.8.2020.G.

TEKA U UKUPNOM IZNOSU OD 6.384,64 E U
04/08/2023 KORIST OPSTINE BUDVA -RJESENJE O
597 i S . BEZBJEDENJU PORESKOG POTRAZIVANJA UPRAVE
3 2 Gradjevinska parccla LOKALNIH JAVNIH PRIHODA OPSTINE BUDVA BR.
9:36 UPI 21-4] 1/23-5234/1 OD 06.06.2023.G.-KORISCENIE
: AJKOVIC SLOBODANA 1/1.

Taksa naplacena na osnovu Tarifnog broja 1, Zakona o administrativnim taksama ("SLlist CG, br. 18/19) u iznosu od 2 cura. &5
Naknada za korii¢enje podataka premjera, katastra nepokretnosti i usluga, napladena na osnovu ¢lana 174 Zakona o drzavnom g
premjeru i katastru nepokretnosti ("Sl. list RCG" br. 29/07, "SI. list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 1 17/18) u & y
iznosu od 3 eura. i

v/

Datum i vrijeme: 19.10.2023. 09:53:25 0284709
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2/9/24, 9:01 AM

Korisnik: KORISNIK

eKatastar

Datum i vrijeme Stampe: 09.02.2024 09:01

PODRUCNA JEDINICA

BUDVA

Datum: 09.02.2024 09:01

KO: BECICI

LIST NEPOKRETNOSTI 1369 - I1ZVOD

IIPo'daci o parceli

fBrojIpodbroj

Plan Datum upisa Potes ili

Nadcin koriséenja

Povrsina mZ |Prihod

Broj zgrade Skica ulica i kuéni broj Osnov sticanja
| 7 = Gradjevinska parcela
597/2 28/21 13.10.2021 |MRCELA NASLJEDE 334 0.00

| Podaci o vlasniku ili nosiocu prava

Maticni broj - ID broj

Naziv nosioca prava - adresa i mjesto

Oshov prava

Obim prava

[VANOVIC BOSILJKA

Svojina

11

‘Ne postoje tereti i ogranicenja.

https:/iwww.ekatastar.mefekatastar-weblaction/search/knreportNew




2/9/24, 9:.02 AM eKatastar

Korisnik: KORISNIK

Datum i vrijeme Stampe: 09.02.2024 09:02
|
|

PODRUCNA JEDINICA
BUDVA

Datum: 09.02.2024 09:02
Ko:  BECIC

LIST NEPOKRETNOSTI 739 - 1ZVOD

'Podaci o parceli
N . . Plan . Potes ili Nacin koris¢enja .. 2 |pest
!Broypodbro; Broj zgrade | ¢, | Datum upisa | ;i 5 kuéni broj Osnov sticanja Povrsina m* | Prihod
| 7 x Gradjevinska parcela
I 597/5 28/21 13.10.2021 | MRCELA NASLJEDE 1 0.00
1
|Podaci o viasniku ili nosiocu prava
Maticni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava Obim prava
. lVANOVIC BOSILJKA Svojina 111

'Ne postoje tereti i ogranicenja.

hitps:ffwww.ekatastar me/ekatastar-web/action/search/knreportNew
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IZVOD IZ DUP-a "BECICI"
(Sluzbeni list CG - opétinski propisi br. 01/09)

5.0 Detaljna namjena povrsina
R 1:1000

Samostalna savjetnica | za urbanizam
arh. Maja Ti§ma, dipl.inz.

udva, 02.02.2024. god.




LEGENDA:

GRANICA URBANISTICKE PARCELE

RAZRADA DETALJNE NAMENE POVRSINA

HOTELSKI KOMPLEKS! - [poslovni, kangresni, perodicnil

[IIT1 GRANICA PLANA - jedneporaditno stanovanie sa smeStajnim kapacitetima
E GRANICA PPPPN ZA MORSKO DOBRO - vieporoditno stanovanje sa smestajnim kapacitetima
5 b i
E KATASTARSKA PARCELA apartmansko stanovanje
STANOVANJE SA POSLOVNIM | KOMERCIJALNIM SADRZA IMA | USLUGAMA
= REGULACIONA LINUA
KOMERCIJALNI SADR. SA STANDVANJEM
=== ocranicaPoDBLOKOVA

43 OZNAKA BLOKOVA
106D OzNaKaPODBLOKOVA

1235  OZNAKA URBANISTICKE PARCELE

TURISTIEKT | SMESTAINI KAPACITETI

- |apartmani, hoteli, pansioni, vile, hostelil

UGOSTITELJSKI KAPALITETI -

(restorani, bifei, bistroipicerije, konobe, taverne diskoteke, pivnice..)

KONGRESN! SADRZAN

EE e SMESTAJNI KAPACITET! SA UGOSTITELJSKIM |
KULTURNO-ZABAVNIM SADRZAJIMA

N rorok 0BJEKT! DRUSTVENOG STANDARDA

[C—1 wmome VERSKI DBJEKTI

| — SPORTSKO-REKREATICNI | KOMERCIIALM SADRZAN

ORJENTACIONA POZICIJA PASARELA T A ]

I NATKRIVENI DEO MAGISTRALNOG PUTA Fon

-ZELENA GALERLIA

C—3 TrotosRi JAVNA GRADSKA GARAZA

I  PcSACKIMOSTOVI| PASARELE JAVNA GRADSKA GARAZA SA KOMERCUALNIM | STAMBENM SADRZAJMA
KOMUNALNE SLUZBE

USLOVI GRADENJA :

) GLAVNA GRADEVINSKA LINUA

== UNUTRASNIA ORIJENTACIONA LINIJA GRADENJA

STAMBENI, TURISTICKI | POSLOVNI /IMEOSOVITI/ SADRZAJI

o [RRRNANRURRRD HUREC

DECJE USTANOVE

IGRALISTE

KOMUNALNI OBJEKTI I POVRSINE

P, javni parkinzi | garafe
@ Povrdine za stanovanje manje gustine - G G ;hbl:m dringe
V. trogasc
l@l Povrsine za stanovanje srednje gustine . Seorsciebicn el
PS. prolzvodni servisi
@ Povriine za stanovanje vece gustine US. ustufni servisi
Povriine za meSovito stanovanje Povriine za sport | rekreaciju sa turisti&kim sadr2ajima
(stanovanje sa komercijalnim sadrzajem, poslovno-stambene zone) (sportski centri, golf tereni, akva park i wellness centri itd.)

(&
= ,,
DRUSTVENI CENTRI

Povriine za centralne delatnosti (administracija | uprava, socijalna zastita,
kultura itd.)

Povréine za poslovne delatnosti (trgovina i uslu’ no zanatstvo, ugostiteljstvo,
hotelijerstvo itd.) PlaZe
Povriine za $kolstvo, zdravstvo, kulturu i sport (Skole, spec.skole, decije —
ustanove, zdravstvo, sport i rekreacija itd.)

Povr$ine za turisticka naselja | hotele

Gradske Sume i parkovi (naseljsko zelenilo)
Zelenilo van naselja

Zastitne Sume (zastitno zelenilo)

Reke

TTTTE GRANICA PLANA

[F======] GRANICA PPPPN ZA MORSKO DOBRO

SAOBRACAINA INFRASTRUKTURA gup

ISemsss==  Planirana trasa brze obilaznice

(u skladu sa koridorom datim u PPCG)
—— Magistralni putevi
———

Planirane gradske obilaznice
Interne obilaznice - postoje}e i planirane

[E=—"]KATASTARSKA PARCELA

[ 1PosTOJECI OBIEKTI
Sabirne i stambene sacbracajnice
E— =~ (saobracajnice 1i 1l reda)
Pesacke staze (Setalista)
% ZONE POD ZASTITOM
O ZONA LUKE gup
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IZVOD 1Z DUP-a "BECICI"
(Sluzbeni list CG - opstinski propisi br. 01/09)

7.0 Plan parcelacije
R 1:1000

Samostalna savjetnica | za urbanizam
arh. Maja.TiSma, dipl.inZ.
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GRANICA PLANA

GRANICA PPPPN ZA MORSKO DOBRO
KATASTARSKA PARCELA
REGULACIONA LINIJA

GRANICA PODBLOKOVA

GRANICA URBANISTICKE PARCELE
OZNAKA BLOKOVA

OZNAKA PODBLOKOVA

OZNAKA URBANISTICKE PARCELE
GEODETSKO - ANALITICKE TACKE
RIVA

POTOK

MORE

OSOVINA KOLOVOZA
IVICA KOLOVOZA
TROTOAR
PARKING
PESACKA STAZA
NADZEMNA JAVNA GARAZA
TUNEL
PESACKI MOSTOVI | PASARELE

ORJENTACIONA POZICIJA PASARELA

NATKRIVENI DEO MAGISTRALNOG PUTA
-ZELENA GALERIJA
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7.0 Plan parcelacije
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(Sluzbeni list CG - opstinski propisi br. 01/09)

8.0 Nivelaciono rjesenje
R 1:1000
Samostalna savjetnica | za urbanizam




LEGENDA:
LI GRANICA PLANA

jemmmm=] GRANICA PPPPN ZA MORSKO DOBRO

ORJENTACIONA POZICIJA PASARELA

NATKRIVENI DEO MAGISTRALNOG PUTA
-ZELENA GALERIJA

OSOVINA KOLOVOZA
[——— REGULACIONA LINIJA
—— wvicakoLovozA

F=—— GRANICA PODBLOKOVA
E——] TROTOAR

[—] GRANICA URBANISTICKE PARCELE
E=——] PARKING

F——] PESACKA STAZA
E==] NADZEMNA JAVNA GARAZA

[E——] KATASTARSKA PARCELA

43 OZNAKA BLOKOVA

1 OGD OZNAKA PODBLOKOVA

123.5  OZNAKA URBANISTICKE PARCELE ==
. TUNEL
T
RIVA B PESACKI MOSTOVI | PASARELE
BN rorox
—
[ PLaza

USLOVI GRADENJA :

F——— GLAVNA GRADEVINSKA LINIJA

E UNUTRASNJA ORIJENTACIONA LINIJA GRADENJA

GABARITI :
[ ] POSTOJECI OBJEKTI

] ORIENTACIONI PO DIMENZIJAMA

ETAZE :
" PRIZEMLJE
Mz mMezanin
(n) BROJ () 1, 2, 3,... NADZEMNE ETAZE (SPRATOVI | POTKROVLJA)

*NAPOMENE"*
SUTEREN, PODRUM, | SVI VIDOVI PODRUMSKIH ETAZA
NE ULAZE U BRUTO REZVIJENU GRABDEVINSKU POVRSINU
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IZVOD 1Z DUP-a "BECICI"
(Sluzbeni list CG - opstinski propisi br. 01/09)

9.0 Regulaciono rjesenje
R 1:1000




LEGENDA:

[ITTITTIT GRANICA PLANA 43 OZNAKA BLOKOVA
[ GRANICA PPPPN ZA MORSKO DOBRO 106D 0zNAKA PODBLOKOVA
[ R1vA 123.5 OZNAKA URBANISTICKE PARCELE
— :ZTREK 0SOVINA ULICE
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10.0 Hortikulturno rjesenje
R 1:1000
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11.0 Urbanisticki pokazatelji
R 1:1000
Samostalna savletnnca I za urbanizam
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12.0 Plan saobracaja
R 1:1000
Samostalna savjetnica | za urbanizam
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13.0 Infrastrukturna rjesenja

Vodovodna i kanalizaciona mreza

R 1:1000

Samostalna savjetnica | za urbanizam
s $ma, dipl.inz.
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14.0 Infrastrukturna rjesenja
Elektroenergetska mreza
R 1:1000

Samostalna sawetmca | za urbanizam

idva, 02.02.2024. god.
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15.0 Infrastrukturna rjeSenja
Telekomunikaciona mreza
R 1:1000
Samostalna savjetnica | za urbanizam
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| Blok 78

Preporuéene spratnosti bloka 78:

= D+5

- maksimalna preporutena spratnost p+5

U okviru bloka 78 formiraju se sledece urbanisticke parcele koje u sebi obuhvataju sledece

katastarske parcele:
["Br. bloka Br. urbanisticke | Br. katastarske parcele
parcele
784 573
78.2 574
78.3 563
7 78.4 591

78.5 595
78.6 596
78.7 59711, 597/2
78.8 587, 508

Urbanisti¢ki pokazatelji za blok 78 po urbanisti¢kim parcelama dati su u okviru sledece tabele:

Broj bloka Povréina | Povréina pod BRGP Indeks Indeks Slobodne
bloka im2/ objektima m2/ zauzetosti | izgradjenosti | (neizgradene)
Im2! povrsine im2/
78 3927.95 19508.09 11754.54 0.50 299 1420.16
urbanistitke | urbanistiéke objektima Im2/ zauzetosti zgradenostl | (neizgradene)
parcele parcele /m2/ Im2/ povrine Im2/
78.1 553.57 217.33 1303.98 0.39 236 336.24
78.2 401.51 227.63 1365.78 057 3.40 173.88
78.3 572.41 320.55 1923.30 0.56 336 251.86
78.4 312.86 182.16 1092.96 0.58 3.49 130.70
78.6 392.50 228.87 1373.22 0.58 3.50 183.72
78.8 402.51 154.47 926.82 0.38 2.30 248.04
78.7 607.57 354,42 2126.50 0.58 3.50 253.15
78.8 42298 247.00 1482.00 0.58 3.50 175.98

IZVOD 1Z DUP-a "BECICI"
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Tekstualni dio
Tabela sa urbanistickim parametrima






