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: 06-332/23-616/5
Budva, 21.02.2024. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj Opétine Budva, rieSavajuéi po zahtievu LJUBIC LJILJANE (za
INVENTA DOO BUDVA) 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 povjeravaniju dijela poslova Ministarstva
prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine (“Sluzbeni list CG" br. 12/24), Pravilnika o obrascu za
izdavanje urbanisticko tehnickih uslova (“Sluzbeni list CG" br. 70/17) i LSL ,Seoce | faza“ (“Sluzbeni list CG’-
opstinski propisi br. 29/12), evidentiranog u Centralnom registru planske dokumentacije, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije za
izgradnju objekta

1. URBANISTICKA PARCELA

Blok broj: 6

Urbanisticka parcela broj: 6.10 koju Cini
Katastarska parcela broj 363/1 i 369/4 KO Prijevor |

U tabelarnom pregledu urbanistickih parametara nisu navedene katastarske parcele koje ulaze u sastav
urbanistickih parcela. Tacni podaci o katastarskim parcelama koje Cine predmetnu urbanistiCku parcelu
utvrdice se kroz izradu Elaborata parcelaciie po planskom dokumentu. Elaborat izraduje ovla$é¢ena
geodetska organizacija i isti mora biti ovjeren od strane Uprave za nekretnine - PJ Budva.

2. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ / KATASTARSKOJ PARCELI

U listu nepokretnosti broj 332 za KO Prijevor |, od 21.06.2023. godine, na katastarskoj parceli broj 363/1
upisana je gradevinska parcela povrsine 1230m2. Na kat. parceli nema upisanih objekata. U podacima o
teretima | ograni¢enjima upisana je hipoteka, zabiljezba poreskog potraZivanja i zabiliezba rieenja o
izvrSenju, a viasnik kat. parcele je podnosilac zahtjeva -“Inventa” doo Budva.

Uvidom u Internet prezentaciju elektronske evidencije o nepokretnostima Uprave za nekretnine - PJ Budva,
dana 21.02.2024. godine, konstatovano je da su u listu nepokretnosti br. 342 za KO Prijevor |, na kat. parceli
broj 369/4 upisane Sume 4. klase povrSine 18m2, a kat. parcela se nalazi u svojini “Inventa” doo Budva.

3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA

Prema grafickom prikazu: Povrsine za turisticka naselja i hotele - Turistiki i smjestajni kapaciteti



U poglaviju 4.2.2. Planska distribucija sadrZaja po urbanistickim parcelama (tekstualni dio LSL-a, strana 56)
za UP 6.10 navedeno je sledece:

Namjena (primarna/ pretezna): PovrSine za turisticka naselja i hotele

Funkcije (sekundama/ dopunska namjena): Turisticki i smjestajni kapaciteti (apartmani, hoteli, pansioni,
vile, hosteli)

SadrZaji: Apartmanski smjestaj, apartmani za iznajmljivanje.

Kao turisticka namjena planom su definisani prostori za planirane hotele kao povrsine za pretezno turisticku
namjenu razlicitih turistiCkih sadrzaja. Urbanisticki normativi i standardi za izgradnju turistickih kapaciteta
propisani su ,Pravilnikom o vrstama, minimalno tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata®
(Sl.list RCG, br. 61/10). (tekstualni dio LSL-a, strana 116)

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata
(“Sluzbeni list CG" br. 36/18) definisane su vrste i sadrzaj ugostiteljskih objekata za pruzanje usluge smjestaja
i usluge pripremanja i usluZivanja hrane i pica. Zakon o turizmu i ugostiteljstvu (“Sluzbeni list CG" br.
02/18, 04/18, 13/18, 25/19, 67/19, 76/20 i 130/21) ureduje uslove za obavljanje turistiCke i ugostiteljske
djelatnosti i druga pitanja od znacaja za turizam i ugostiteljstvo.

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (“Sluzbeni list
CG" broj 36/18) 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 ku¢a za iznajmljivanje turistima, kao arhitektonski i funkcionalno autonomni
gradevinski objekat sa sopstvenim dvoristem, koja se izdaje iskljuCivo kao cjelina, pojedincu ili grupi turista
na odredeno vrijeme.

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

U Clanu 3 Pravilnika o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata
(“Sluzbeni list CG” broj 36/18) predvideno je da je hotel poslovni objekat u kojem se obavlja ugostiteljska
djelatnost pruzanja usluga smjestaja, pripremanja i usluzivanja hrane, pica i napitaka i druge usluge
uobicajene u ugostiteljstvu. Hotel je funkcionalna gradevinska cjelina, odnosno dio gradevinskog objekta sa
zasebnim pristupom i zasebnim ulazom, horizontalnim | vertikalnim komunikacijama. Hotel moze da se
sastoji iz vise gradevinskih objekata koji su povezani hodnicima (topla veza). Hotel ima recepciju sa holom,
smjestajne jedinice, restoran sa kuhinjom i toalete za goste. Depadans primamih ugostiteljskih objekata,
shodno ¢lanu 16 pravilnika, predstavijaju samostalnu gradevinsku cjelinu koja moZe da bude spojena sa
glavnim objektom, u kojoj se pruzaju usluge smjestaja, dok se usluge pripremanja | usluZivanja hrane, pi¢a |
napitaka pruzaju u glavnom objektu. Depadans je lociran u neposrednoj blizini hotela, motela i pansiona.
Depadansi mogu da koriste komercijalni naziv: bungalov, paviljon i vila.

4. PRAVILA PARCELACIJE

U skladu sa ¢lanom 13, tacka 1 i 2 Pravilnika o na€inu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje
objekta (“Sluzbeni list CG” broj 44/18 i 43/19) uraditi Elaborat parcelacije po planskom dokumentu, kako bi
se tacno utvrdila povrsina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju urbanisticku parcelu. Stavom 2
¢lana 13 Pravilnika o nacinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje objekta je predvideno da




se za objekte infrastrukture, umjesto Elaborata parcelacije po planskom dokumentu prilaZe graficki prikaz
buduce trase objekta na azurnim katastarskim podlogama.

Elaborat izraduje ovlas¢ena geodetska organizacija u skladu sa ¢lanom 138 Zakona o drzavnom premjeru i
katastru nepokretnosti (,Sluzbeni list RCG" broj 29/07 i ,Sluzbeni list CG" br. 32/11, 40/11, 43/15, 37/17 i
17/18) . Elaborat mora biti ovjeren od strane Uprave za nekretnine - PJ Budva, u skladu sa ¢lanom 141
Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti kojim je propisano da kontrolu, pregled i prijem
Elaborata vrsi organ uprave i potvrduje peCatom i potpisom ovlad¢enog lica.

Uslovi za parcelaciju:

1. Uslovi parcelacije i preparcelacije odnose se na formiranje urbanistiCke parcele, koja moZe da nastane
od postojece katastarske parcele, kao i da bude novoformirana urbanisticka parcela sa viSe katastarskih
parcela (ili djelova katastarskih parcela, sto je u ovom planu redak slucaj) odgovara uslovima parcelacije
i preparcelacije, a na osnovu uslova izgradnje iz ovog plana definiSe u okviru grafickih priloga;
Regulaciono rjesenje i Nivelaciono rieSenje.

2. Urbanisticka parcela mora imati neposredan kolski pristup na javnu saobracajnu povrsinu. Dodatno prvom
stavu, urbanistiCkom parcelom podobnom za gradenje smatrace se i ona parcela koja se ne granici sa
javnom saobracajnom povrsinom, ali koja ima trajno objezbijeden pristup na takvu povrsinu u Sirini od
najmanje 3,0m.

3. Oblik i veli¢ina parcele odreduje se tako da se na njoj moze graditi u skladu sa pravilima parcelacije i
gradnje.

4. Veli¢ina i oblik urbanistickih parcela predstavljeni su u grafickom prilogu ,nacrt parcelacije”.

5. Urbanisticki pokazatelji i kapaciteti (indeks zauzetosti, izgradenosti i spratnost), namjena povrsina
planiranih objekata i drugo dati su tabelarno za svaku urbanu parcelu, po urbanim blokovima.

6. Cijeli prostor Plana je podijelien na blokove i urbanistiCke parcele sa jasno definisanom namjenom i
numeracijom.

7. Svaka urbanisticka parcela mora imati pristup javnoj saobracajnici min. Sirine 3.0 m. Najve¢i dopusteni
indeks zauzetosti podzemne itaze iznosi 1.0 (100%).

8. Ukoliko na postojecim granicama parcela dode do neslaganja izmedu azurmog katastarskog stanja i
plana, mjerodavno je azumno katastarsko stanje.

9. Urbanisticko-tehnicki uslovi se formiraju na nivou i u okviru urbanisticke parcele kao cjeline. Projektovanje
i izgradnja objekata mogu se definisati kroz vise faza koje se moraju uklopiti i definisati kroz urbanisticko-
tehnicke uslove na nivou urbanisti¢ke parcele. (tekstualni dio LSL-a, strana 64)

Clanom 237 vaZeceq zakona, je predvideno da se do dono3enja Plana generalne requlaciie Crne Gore moze
graditi na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostaju¢i dio urbanisticke parcele ne uti¢e na funkcionalnost i
pristup objektu i uz uslov da se urbanisti¢ki parametri utvrdeni planom za urbanisti¢ku parcelu umanje za
nedostajuci dio urbanisticke parcele.

Kroz izradu Idejnog rieSenja urbanisticke parcele dokazati ispunjenost uslova propisanih ¢lanom 237 Zakona
o planiranju prostora i izgradniji objekata.

5. PRAVILA REGULACIJE

Propisani regulacioni i nivelacioni parametri podrzavaju i afirmiSu specifiénost svake pojedinacne planirane
namjene kroz fiziCki aspekt planiranja i oblikovanja prostora.

Planiranim regulacionim i nivelacionim rieSenjem teZilo se uspostavljanju jasnih regulacionih parametara koji
omogucavaju dobru protoénost prostora, formiranje prepoznatljivih mikroambijenata.

Regulacioni uslovi definisani su:




1. spoljnom gradevinskom linijom na nivou urbanistickog bloka, koja je obavezujuca i preko koje se ne moze
graditi.
2. unutrasnja regulacija definisana je sa viSe linija gradenja koje definiSu uslove gradenja u okviru parcela.

Sve gradevinske linije zajedno (prednja, bo¢ne i zadnja) na nivou parcele i bloka definiSu moguéu zonu u
okviru koje se formira gabarit buduéeg objekta prema indeksu zauzetosti, koji je definisan na nivou svake
parcele. (tekstualni dio LSL-a, strana 61)

Postavljanje objekata u odnosu na javne povrsine
Gradevinska linija je linija do koje je dozvoljeno gradenje (granica gradenja), a prikazana je u okviru Grafickog
priloga — ,Regulaciono riesenje” list 8.0 i ,Nivelaciono riesenje” list 7.0.

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

Bocne gradevinske linije odredene su u grafickim prilozima i definiSu uslove i predstavija liniju do koje se
moze graditi. U ostalim sluCajevima, bo¢na gradevinska linija je utvrdena u UTU za svaku pojedinacnu
namjenu.

Gradevinska linija prizemlja predstavlja mogucnost povlacenja prizemlja ili ostavljanje pasaza, prolaza, na
nivou prizemlja objekta. Gradevinska linija prizemlja vazi samo uz gradevinsku liniju (glavnu) i definise
odstupanja prizemlja od pozicije glavnog korpusa objekta. Van ove linije ne mogu se nalaziti stepenista, ulazi
u objekte i sl.

Zgrada moze biti postavljena svojim najisturenijim dijelom do gradevinske linije. Erkeri, terase, balkoni i drugi
istureni dijelovi objekta mogu da prelaze gradevinsku liniju prama neizgradenim javnim povr$inama (zelenilo
i saobracajnice) najvise do 1,20 m, na minimalnoj visini od 3,0 m od konaéno nivelisanog i uredenog okolnog
terena li trotoara.

Ukopani objekti namjenjeni za garaze, mogu da obuhvate celu urbanistiCku parcelu, $to omogucava da
podzemno gradenje moze i¢i do regulacione linije. Samo u izuzetnim sluajevima moze se podzemno graditi
ispod javnih povrsina, samo ako se planom to predvida uz prethodnu saglasnost nadleznih organa.(tekstualni
dio LSL-a, strana 103)

Postavljanje objekata u odnosu na susjedne parcele

- Ukoliko se novi objekat postavlja na granicu sa susjednom parcelom, sa te strane nije dozvoljeno predvidjeti
otvore

- Za objekte za koje je planom predvideno da se grade na ivici parcele nije potrebna saglasnost susjeda.

Horizontalna i vertikalna regulacija
+ Gradevinska linija predstavija krajnju granicu za izgradnju objekta. Gradevinska linija prema regulacionoj
liniji je obavezujuca i na nju se postavlja jedna fasada objekta.

Gradevinska bo¢na regulacija prema susjedu:

- objekti 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.

- mogu da se grade na udaljenju 0.75-1.00m od susjeda, pod uslovom da se dobije saglasnost susjeda, uz
mogucnost otvaranja malih otvora radi provjetravanja higijensih prostorija

- mogu da se grade na udaljenju 1.00-2.00m od susjeda (uz pozeljnu saglasnost susjeda) uz moguénost
otvaranja otvora sa visokim parapetima

- udaljenje vece od 2.50m omogucuje otvaranje otvora normalnih dimenzija | parapeta.



Regulacija gradenja prema ,zadnjem” dvoristu susjeda predvidena je u obliku dva odstojanja:

- odstojanje do 2.00m, za koje je neophodna saglasnost susjeda, pruza moguénost otvaranja otvora sa
visokim parapetima

- odstojanje do 4.00m, za koje je potrebna saglasnost susjeda, pruza mogucnost otvaranja otvora sa
standardnim parapetima.

* Izgradnja na ivici parcele (dvojni objekti i objekti u prekinutom nizu) je moguca iskljuéivo uz pisanu
saglasnost vlasnika susjedne parcele na €ijoj granici je predvidena izgradnja, osim ako je to ovim planom
predvideno.

* Preporucena spratnost objekta - u skladu sa okolnim objektima. U suterenu ili podrumu smijestiti garaze.

* Kota prizemlja je:

-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;

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

Krovovi mogu biti ravni | preporucuje se njihovo pretvaranje u krovne baste za okupljanje turista. Takode je
pozelino da se krovovi garaznih prostora ozelene | namjene turistima za dodatne zabavno-rekreativne
sadrzaje. (tekstualni dio LSL-a, strana 116-117)

6. URBANISTICKI PARAMETRI

POVRSINA
URBANISTICKE
PARCELE u m?

BRGP u m?

INDEKS ZAUZETOSTI
SPRATNOST/
BR.ETAZA

POVRSNA POD
OBJEKTIMA u m?
INDEKS IZGRADENOSTI

URBANISTICKA PARCELA 6.10, blok 6 1250.03 2250.05 | 625.02 1.

=]

0 0.50 P+3

Za blok 6 preporuéena spratnost je od P+1 do P+4. (tekstualni dio LSL-a, strana 69)

Indeksi izgradenosti i zauzetosti su ,maksimizirani”. U njihovim okvirima graditelji mogu da grade manje
kapacitete, ali ve¢e ne mogu.

Planski definisana bruto razvijena gradevinska povrsina (BRGP) je maksimizirana, obavezujuca je i preko
nje se ne moze graditi. Suteren, podrum i svi vidovi podrumskih (podzemnih) etaza ne ulaze u bruto razvijenu
gradevinsku povrSinu, osim ako se u suterenskom prostoru predvida namjena stanovanje, turizam ili
komercijalne i usluzne djelatnosti i u tom slucaju BRGP suterena ulazi u ukupnu BRGP objekta.

Spratnost (broj etaza) je data kao preporuceni parametar koji se moze prilagodavati konkretnim programskim
zahtjevima prilikom projektovanja, ali se arhitektonska postavka mora uklopiti u uslove regulacije (naro€ito
se mora postovati spoljna gradevinska linija bloka) i ne moze se povecavati planom definisana bruto razvijena
gradevinska povrsina. (tekstualni dio LSL-a, strana 63)

Dozvolieno je gradenje na svakoj planom predvidenoj urbanistickoj parceli.




Svi potrebni urbanisticki parametri za svaku parcelu dati su u okviru grafi¢kih priloga list 8.0 ,Regulaciono
riedenje” i list 7.0 ,Nivelaciono rieSenje” i urbanistiCko-tehnickim uslovima za svaku namjenu, kojim se
definiSu parametri maksimalne vrijednosti koje se ne mogu prekoraciti i od njih se moZe otstupiti na nize
vrijednosti.

Suteren, podrum i svi vidovi podrumskih (podzemnih) etaza ne ulaze u bruto razvienu gradevisku
povrsinu,0sim ako se u suternskom prostoru predvidja namena stanovanja,turizma ili komercijalne i usluzne
djelatnosti,i u tom slu¢aju BRGP suterena ulazi u ukupnu BRGP objekta.

Zbog morfologije terena predmetnog podruéja, tj.nagiba terena, moguce je formirati vise od jedne suternske
etaze. (tekstualni dio LSL-a, strana 102)

Nije dozvoljena izgradnja:

- u zoni izmedu gradevinske i regulacione linije,

- na zemljiStu namjenjenom za javne kolske i pjeSacke povrsine, uredeno zelenilo | parkovske povrsine

- na prostoru gdje bi mogla da se ugrozi Zivotna sredina, naruse osnovni uslovi Zivijenja susjeda ili sigurnost
susjednih objekata. (tekstualni dio LSL-a, strana 103)

Gabariti planiranih objekata odredivace se na osnovu zadatih urbanistickih (obavezujucih) 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.

Koeficijent izgradenosti je fiksan, a koeficijent zauzetosti fleksibilan. Operi$uci sa ova dva parametra odreduje
se spratnost i slobodne povrsine na parceli. Za stanovanje na osnovu prosjeéne porodice i veliine bruto
povrsine stana odrediti broj stanova na pojedinaénim urbanistickim parcelama. Urbanisticko-tehnicki uslovi

se izdaju iskljuivo za definisane urbanisticke parcele. (tekstualni dio LSL-a, strana 103)

Dozvoliena je fazna izgradnja (osim za objekte u nizu koji moraju biti izradeni jednovrijemeno i prema
jedinstvenom projektu za svaki niz), tako da konacno izgradeni objekat ne prelazi maksimalne propisane
povrsine pod objektom i spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje. (tekstualni dio LSL-a, strana 104)

Objekti u namjeni turizmu mogu biti razli¢itih oblika od slobodnostojeci objekata na parceli ili preko nizova,
pa do sklopova otvorenih ili zatvorenih gradskih blokova. (tekstualni dio LSL-a, strana 116)

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 ¢lanom 5. Zakona o geolo$kim
istrazivanjima ("Sluzbeni list RCG" broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07 i “Sluzbeni list CG”" broj 28/11) izraditi
Revidovani Projekat osnovnih geoloskih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju, u cilju utvrdivanja osnovnih
geoloskih uslova za projektovanije investicionih objekata. Geoloka istrazivanja, izradu projekta geoloskih
istrazivanja i reviziju vr3e privredna drustva, odnosno druga pravna lica koja imaju licencu.

Za objekte vece od 1.000 m* ili sa 4 i vie nadzemnih etaza, shodno &lanu 7. Zakona o geoloskim
istraZivanjima (“Sluzbeni list RCG" broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07 i “Sluzbeni list CG" broj 28/11) izraditi
Revidovani Projekat geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i Revidovani Elaborat o rezultatima
izvrSenih geoloskih istraZivanja, kojima se detalino odreduju inzenjersko-geoloske, hidro-geoloske i
geomehanicke karakteristike temeljnog tla, geotehnicke i seizmoloske karakteristike terena i prikaz i ocjenu
rezultata istrazivanja sa obradom dobijenih podataka i zaklju¢kom o uslovima i nacinu fundiranja objekta na
prostoru koji je istrazivan.



Pri projektovanju objekata preporucuje se koris¢enje propisa EUROCODES, narodito EUROCODE 8 -
Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija. Takode se preporuCuje zadrzavanje postojeceg
drveca i druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje god je to moguce, jer povoljno uti¢e na oéuvanje
stabilnosti terena.

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

Jedna od smjernica LSL Seoce, u Opstim uslovima gradenja (Poglavlje 5.3 na strani 104 tekstualnog priloga),
navedeno je sledece: “Prije zahtjeva za izradu urbanistiCko-tehnickih uslova obavezno je provjeriti
geomehanicka svojstva terena na mikrolokaciji, na osnovu uslova iz tactke UTU za stabilnost terena i objekata
i prihvatljiv nivo seizmickog rizika.” U skladu sa tom smjernicom, podnosilac zahtjeva je dostavio Elaborat
geotehnickih istraZivanja terena za definisanje geotehnickih uslova za potrebe izgradnje turistickog objekta
na lokaciji UP8, zaveden pod brojem 18/01 od 18.01.2024. godine i odraden od strane Geotehnika doo Bijelo
Polie, RJ Niksic, kao i lzvjeStaj o reviziji elaborata koji je odraden od strane komisije — M. Vojvodic, M.
Blagojevi¢ i R. Lalatovi¢ u januaru 2024. godine u Podgorici.

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

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

Projektnom dokumentacijom potrebno je predvideti propisane mere zastite od pozara za objekte sa 4 i vise
etaza i objekte za javnu upotrebu preko povrsine preko 400m? (hoteli, pansioni, sportske hale, trzni centri i
slicno), shodno Clanu 85, 86, 87, 88 i 89. Zakon o zastiti i spasavaniju (,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 slede¢im zakonima i propisima:
- Zakon o zastiti i spaSavanju (,SI. list CG" broj 13/07, 05/08, 86/09, 32/11, 54/16, 146/21 i 3/23);
- Pravilnik o tehni¢kim normativima za hidrantsku mreZu za gasenje pozara (,Sl. list SFRJ* broj 30/91);
- Pravilnik o tehni¢kim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene platoe za vatrogasna
vozila u blizini objekta pove¢anog rizika od pozara (,Sl. list SFRJ" broj 8/95);
- Pravilnik o tehni¢kim normativima za zastitu visokih objekata od pozara (,S|. list SFRJ* br. 7/84).

Garaza mora ispunjavati uslove propisane Pravilnikom o tehni¢kim zahtjevima za zastitu garaza za putnicke
automobile od poZara i 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 ruSenje postojeceg objekta bilo koje namjene, shodno élanu 9. Zakona o zastiti i zdraviju
na radu (,Sluzbeni list CG" broj 34/14 i 44/18). Pri izgradniji objekata poslodavac koji izvodi radove duzan je
da izradi Elaborat o uredenju gradilista u skladu sa Pravilnikom o sadrzaju Elaborata o uredenju gradilista
(“Sluzbeni list RCG" broj 04/99).

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

9. USLOVIZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE




Arhitektura svojom slojevito¢u odraz je prirodno-morfolodkog ambijenta u kome nastaje, a jo$ i vise
odslikava kulturoloski kdd prepleta tradicionalnosti i savrijemenosti vrijemena u kome nastaje.

Arhitektonsko oblikovanje u brdskom ambijentu Siroke brdovite panorame, sa pokrenutom morfologijom u
zaledu zahtjeva ekvivalntno tome slojeviti pristup sa ciliem podizanja atraktivnosti slozenih formi sa kona¢nim
dometom ,izgradnje” nove slike visoke ekskluzivnosti i jasne prepoznatljivosti Seoca na lokalnom nivou i $ire.

Prethodno postavijeni zadatak arhitekture, koja Ce nastati na ovom podrucju, trazi kako atraktivnu i
prepoznatljivu formu, jos i viSe poruku okruzenju, o tradicionalnom duhu crnogorske kulture koja crpi svoju
snagu iz prirodnog, istovrijemeno surovog i bogatog, podneblja ali usmjerena ka povezivanju sa demokratski
orjentisanim svijetom i spremnos¢u da se svojom izvornom gostoljubivo$cu iskaze i kroz nacine i vidove
arhitektonskih oblika.

U tom cilju u procesu arhitektonskog oblikovanja prostora treba proéi kroz slojevit pristup i to:
- Formiranje skladne ali prepoznatljive siluete na mikro i makro nivou

- Uskladivanije djelova u cjelinu

- Komponovanje arhitektonskih objekata i cjeline

1.0. Formiranje siluete cjeline je preduslov za formiranje prepoznatljive slike Seoca (pojedinacno i celovito).
Neophodno je pri pozicioniranju svakog objekta pojedinaéno voditi rauna da svojom veli¢inom, svojom
formom bude istovrijemeno reper u prostoru i objekat koji dodatno isti¢e mikro ambijent kom pripada.

U odnosu na podrucje Seoca, postoje uslovno receno dva podrucja o kojima treba voditi racuna:

- Prvo podrucje je zona oko puteva koja svojom ulogom teZi da ima Sto vise jacih lineamnih poteza,

- Drugo podrucje je zona ,izmedu" zahtjeva potpuno prilagodavanje morfologiji terena i upu¢uje na formiranje
,Zatalasanih* i pokrenutih arhitektonskih struktura.

Kada se ambijent gleda po svojoj osi linearno-poduzng pravca u silueti i slici cjeline potrebno je istaci
formama i veli€inama pozicije:

- Bogne - ivicne djelove kao vid objeleZavanja zaokruZene cjeline,

- Centralni dio kao najistaknutiji ambijent.

2.0. Uskladivanje ,djelova i cjeline” je preduslov ostvarivanja slozene arhitektonike na svim nivoima
oblikovanja urbanog prostora. To zahtjeva prevashodno uspostavljanje sklada kako izmedu izgradenih
struktura i otvorenih prostora, jo3 i viSe zahtjeva uspostavijanje skladnosti izmedu ambijenta otvorenih i
uliénih prostora.

Otvoreni prostori svojom arhitekturom , ili arhitekturom uz njega, mora da omoguci sagledivost prostora i
objekata u njemu, i da istakne ,geometriju“uredenosti prostora.

lzgradeni ambijent treba da budue skup (ili red) objekata uskladene regulacije, a potpuno razliCite
arhitektonike. Neophodno je sprovesti savrijiemeni princip arhitektonskog oblikovanja, a to je ostvarenje
,jedinstva u razliCitosti i razlicitosti u jedinstvu®.

To konkretno znai da svaki objekat za sebe treba da ima svoj identitet, svoju oblikovnu arhitektoniku, a
istovriiemeno da se ,integride” u svoje okruZenje i sa ostalim objektima Cini skladnu cjelinu.

3.0. Komponovanje arhitektonike objekata — bez obzira na veli¢inu, funkciju i poziciju potrebno je drzati
se pojedinih zakonomernosti arhitektonskog oblikovanja. U tom kontekstu vazno je naglasiti sljedece vidove
komponovanja:

- Komponovanje volumetrije

- Komponovanje arhitektonike po visini

- Komponovanje po ,duZini* objekata

Komponovanje volumetrije zahtjeva uspostavijanje jasnih pravila:
- Arhitektura ka spolja mora biti primarna i ekskluzivna
- Arhitektura ka unutrasnjosti prostora mora biti jednostavnija i mirnija i ima zadatak da ,zastiti i uSuska"



- Arhitektura akcentovanja treba da istakne poziciju objekta za sebe u odnosu na okolinu, kao i djelove
objekata koji se nalaze na istaknutim mjestima (ugao, raskrsce)

Komponovanje arhitektonike po visini treba da bude usmjereno ka uspostavijanju sklada u okviru fri
arhitektonska ,korpusa“

- Prvi tradicionalni uslov skladne arhitekture je uskladivanje objekta sa tiom na kom Ce se postaviti. Uloga
ovog ,korpusa“ je uloga ,postamenta“ preko koga objekat naleze na tlo. MoZe obuhvatiti suteren, prizemlje i
eventualno prvi sprat . Treba da iskaze svojom strukturom ,stabilnost’, da moZe da prihvati gomnje slojeve
(spratove). U sebi treba da sadrzi i ,prozratne" strukture, Sto stvara uslov da bude ,prohodan i pristupacan”.
- Drugi arhitektonski ,korpus® je sredidnji korpus u koji se smjestaju glavni sadrzaji. Treba da odrazi
modulamost arhitekture, njenu proporcionalnost, povezanost unutrasnjeg prostora i ,otvorenost’ ka
spolinjem prostoru. Ritam arhitektonskih otvora, sliénih ili razlicitih, su u funkciji sadrzaja i tehnologije
oblikovanja objekata, a oblik otvora u funkciji Zeljene forme kojoj se tezi.

- Tre¢i korpus je arhitektonika ,kontakta sa nebom‘, Sto je ovde jedan od najznaCajnijih aspekata
komponovanja objekta, kuce, arhitektonskog ansambla. To se Cesto svodi na oblik krova ( kos), medutim u
ovakvom ambijentu to je mnogo znaéajnije, jer svojom zavrsnom formom objekat uspostavija neposredan
kontakt sa prirodom, vodom i vazduhom.

Komponovanje po duzini zahtjeva (takode) arhitektonsko segregiranje prednjih djelova objekta u cjelinu i
okruzenje

To zahtjeva:

- Jasno pozicioniranje i oblikovanje ulazne partije

- Jasno naglasavanie horizontalnosti objekta

- Uvodenja modularne povezanosti razlicite arhitekture

- Uspostavljanje skladnog ,ritma“ nizanja razli¢itih elemenata ili razlicitog ritma sliénih elemenata

- Uvesti proporcionalnost u formiranju oblikovnih elemenata u odnosu na cjelinu i na ostale djelove

- U cilju uspostavljanja ,reda“ putem uspostavljanja modularne koordinacije izmedu oblikovanih segmenata
- Takode koristiti arhitektonski jezik ,akcentovanja“ pojedinih djelova, odnosno promjenom ritma ili vidova
oblikovanja. (tekstualni dio LSL-a, strana 119-121)

SMJERNICE ARHITEKTONSKOG OBLIKOVANJA

Osnovna polazista

U uslovima savremene domace arhitektonske prakse, inspirisane i vodene nedovoljno formiranim principima
trzita, primetan je negativan trend razvoja arhitektonskih oblika i formi. Prisutna je potpuna raznovrsnost
stilova i tehnika gradenja, a odsustvo kontinuiteta ukazuje na kontinualno prilagodavanie trziSnim uslovima i
pracenje prvenstveno ekonomskih trendova.

Sveopsta transformacija drustva, trzidta, ponude i traznje neminovno je uslovila transformaciju
arhitektonskog izraza. Objekti koji u poslednje vrijeme nastaju u velikom broju slucajeva obiluju ne bas
racionalnim rjeSenjima, kako sa aspekta volumetrije ve¢ i kontekstualnosti objekta, odnosa prema
neposrednom okruzenju, materijalizacije, kolorita i primjenjivanih elemenata sekundarne plastike i aplikacija
(reklame, akcenti..). Koriste se elementi savremenog arhitektonskog jezika, ali sa ¢estom interpretacijom
oblika, elemenata i likovnog izraza koji nije karakteristiéan za predmetno podrucje. Kona¢an rezultat
navedenih procesa i osnovna karakteristika arhitektonskog profila u ovom trenutku svakako jesu lagano
gubljanje identiteta i stihijska transformacija.

Identitet i kontekstualnost

Prepoznavanje tradicionalnih formi, njihovim transponovanjem i implementacijom u sadasnji kontekst
svakako bi se moglo uticati na ujednacavanje slike Seoca. Ovde se pri tom ne misli na puko kopiranje
proslosti, ve¢ na racionalno i takticko prepoznavanje osnovnih zakonitosti tradicionalnih objekata, njihovih
proporcija, volumena i meduodnosa. Interpretacija iskustava proslosti neophodno mora sadrZati elemente
sadasnjosti i buducnosti. PoStovanje principa identiteta, kako za objekte kao nezavisne Cinioce, tako i za
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kontekst ukupnog ambijenta, svakako je neobiéno vazno u procesu stvaranja odredjenog prostora. Novi
objekti moraju doprinjeti ja¢anju karaktera lokalnih ambijenata u kojim nastaju.

Odnos prema okruzenju

Savremena svijetska arhitektonska praksa uveliko poznaje i koristi principe ekoloske, a posredno i
ekonomske odrzZivosti, stavliene u funkciju osnovnog opredeljenja u pravcu odrZivog razvoja drustva. Ove
tendencije moraju se ne samo prepoznati, vec i usvojiti kao jedine moguée. U tom kontekstu planirani
arhitektonski izraz mora prvenstveno poznavati principe i zakonitosti lokalnog klimata, a potom na njega i
odgovoriti racionalnim, ali kreativnim jezikom. U cilju maksimalnog iskori§tavanja prednosti podneblja i
lokalnog klimata, sugeride se primjena elemenata bioklimatskog principa gradenja koji se baziraju na tradiciji
i iskustvu Zivijenja, a iskazuju kroz pravilnu orijentaciju objekata, primenu odgovarajuéih gradevinskih
materijala, koriS¢enje elemenata zastite od prirodnih faktora, kori§¢enje principa aktivnog zahvata sunéeve
energije, itd.

Principi oblikovanja

Neka od polazista koja se u procesu izgradnje neizostavno moraju primeniti svakako jesu i :

- ambijentalno uklapanje u urbani kontekst (posebno karakteristicno za stambene objekte)

- poStovanije i zastita postojeéi likovnih i urbanih vrijednosti mikroambijenata

- prepoznavanje vaznosti uloge objekta u zavisnosti od namjene i pozicije

- racionalno planiranje izgradenih prostora kroz odnos izgradeno-neizgradeno

- odnos prema prirodnom okruZenju izrazen kroz afirmaciju otvorenih i zelenih prostora oko objekata
- kori¢enje svedenih jednostavnih formi za objekte namjenjene stanovanju

- koris¢enije arhitektonski atraktivnih i upecatljivih formi i oblika za objekte koji svojom pozicijom i namjenom
predstavljaju potencijalno nove simbole u okruzenju

- koriséenje kvalitetnih i trajnih materijala

- koris¢enje prirodnih lokalnih materijala.

Elementi oblikovanja i materijalizacija

Bogata gradevinska tradicija izraZzena kroz odnos prema prirodnom i stvorenom okruZeniju, lokalnom klimatu,
nain organizacije prostora, materijalizaciju objekata i otvorenih prostora, daje kvalitetan osnov za dalje
planiranje i gradenje. Jedna od presudnih karakteristika prostora jesu svakako njegove lokalne klimatske
karakteristike, koje unapred definiSu odredene zahtjeve koji se stavljaju pred objekte u cilju ostvarivanja
maksimalnog komfora (izbor tipa i elemenata konstrukcije, tehnologije gradenja, izbor materijala, zastite
objekata od pregrijavanja u ljetnjem periodu i dr).

U cilju oCuvanja identiteta i ambijenta, poZeljna je primjena prirodnih, lokalnih gradevinskih materijala.
Sugeride se primjena prirodnih materijala,kamena i drveta. Siroka primjena kamena oéekuje se i prilikom
uredenja slobodnih povrsina na parceli. Prilikom materijalizacije objekata izbjegavati materijale kao Sto su
termoizolacione fasade, INOX limovi, vieStacki materijali i proizvodi na bazi plastike.

Distinkcija po namjeni svakako je neophodna buduéi da pozicija i namjena objekata u velikoj meri odreduju
izbor elemenata oblikovanja i izbor materijalizacije. Kada su u pitanju objekti namjenjeni stanovanju jedno od
osnovnih polazista bilo bi svakako prepoznavanje karakteristika lokalnog klimata i prilagodavanje formi i
organizacije objekta upravo tim principima. Ovde se prvenstveno misli na mogucnosti formiranja elemenata
zatite od klimatskih faktora, ali u istom trenutku i maksimalnog koriS¢enja te osnovne karakterisitke
podneblja. Ovo je moguce sprovesti pravilnom organizacijom osnove, ali i koriS¢enjem elemenata kao $to su
tremovi, natkrivene terase, nadstresnice, staklene bate, solarni kolektori itd.

Objekti stanovanja sa prate¢im komercijalnim sadrzajima svakako imaju znacajnu ulogu u formiranju
identiteta prostora, $to direktno proisti¢e iz njihove pozicije u prostoru, ali i planiranih namjena. U skladu sa
tim neophodno je posvijetiti posebnu paznju oblikovanju i materijalizaciji koje moraju manifestovati odmjeren,
ali prepoznatljiv urbani karakter.
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Primenjeni materijali moraju biti kvalitetni, trajni i vizuelno nenametljivi. Sama pozicija pojedinih objekata
neminovno sa sobom nosi i namece ulogu repera prostora, kao dodatne odgovornosti koja se stavlja pred
planirani objekat i koja usmjerava i odredjuje kriterijume oblikovanja. (tekstualni dio LSL-a, strana 134-135)

U cilju stimulisanja primjene lokalnog kamena za obradu fasada, Opstina Budva je, Odlukom o naknadi za
komunalno opremanije 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 OGRADIVANJE URBANISTICKE PARCELE
U tekstualnom dijelu plana za namjenu - turizam nije definisano ogradivanje urbanisticke parcele.

11. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE

Otvorene uredene povrsine predstavljaju sve prostore koji su povrSinski uredeni kao slobodne parterne

povrsine (poplo¢anije, ozelenjene povrsine,...) a koje su nastale u okviru bloka ili parcele:

- direktno na zemlji, u vidu dvorista
iznad podrumskih prostorija (ispod kojih su smestene garaze), koje dobijaju adekvatnu namjenu uz
adekvatno uredenije i ozelenjavanje

- iznad suterenskog prostora kao ,gornje dvoriste®, koje se takode

- ureduje i ozelenjava iznad prizemne etaze ako je vece povrSine, namjenjene za zajedniCke aktivnosti i
ako je bogato uredena i ozelenjena i eventualno iznad krovnih ravnih povrSina ako je dostupna vec
stanovnika, sa dopunski zabavno-rekreativnim sadrZajima.

U otvorene uredene povrsine uracunavaju se obavezno prethodna tri slu¢aja (nad zemljom, iznad podruma
i iznad suterena) dok se ostala dva slu¢aja mogu uraCunati ako se za to dobije saglasnost od relevantnih
institucija o zaétiti Zivotne sredine na drzavnom i opstinskom nivou. (tekstualni dio LSL-a, strana 61)

Zelenilo integrisano u ostale namjene

* Kod planiranja i izgradnje novih ugostiteljsko-turistickih objekata u komercijalnim zonama potrebno je
iskoristiti sve mogucnosti za formiranje novih prate¢ih zelenih povrsina, kao $to je prostor ispred objekta,
atrijumski prostor, intenzivno i ekstenzivno ozelenjene krovove, vertikalno zelenilo i dr.

* Planiranim intervencijama predvidjeti sve mogucnosti unapredenja postoje¢ih i formiranje novih pratecih
zelenih povrsina. Visenamjensko kori§¢enje planirati u zonama koje su deficitarne sa zelenim povrinama
kao i uz objekte kulture i aktivne rekreacije.

» Uz pomo¢ zelenila rieSavati vizuelne konflikte sa susjednim namjenama kao i zatitu od prasine i buke.

Planom je predvidjeno ouvanje prostornog i vazdu$nog komfora uz adekvatnu strategiju razvoja naselja i
fizicke strukture koja podrazumjeva visoke ekoloske standarde Zivijienja. Graficki je predstavijena
orjentaciona povrsina uredjenog zelenila privatnog i javnog, shodno dozvoljenim pravilima gradjenja koja
svojom organizacijom nije obavezujuéa ali povrSinski odgovara adekvatnim pokazateljima - indeksima
zauzetosti po bloku, i kao takva procentualno treba da bude ispostovana, sa slobodom organizacije unutar
zona gradenja. (tekstualni dio LSL-a, strana 79)

12. USLOVI ZA IZGRADNJU / POSTAVLJANJE / RUSENJE POMOCNIH OBJEKATA

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

Postupak pribavljanja odobrenja za postavijanje ili gradenje pomo¢nih objekata ureden je Odlukom o
postavljanju, odnosno gradenju i uklanjanju pomoénih objekata (,SI. list CG* — opstinski propisi br. 21/14 i
66/23) Shodno ¢lanu 2. Odluke, pomoéni objekti svrstavaju se u 5 tipova:
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* tip 1 pomocni objekti koji Cine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom Cijem korid¢enju sluze, kao $to
su: podzemne i nadzemne garaze, ostave, lietnje kuhinje, portimnice;

* tip 2 pomocni objekti infrastrukture, kao Sto su: septicke bio-jame, bunari, cisterne za vodu, rezervoari,
bistjerne, kotlamnice, plinski sistemi;

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

* tip 4 pomocni objekti u funkciji zastite i valorizacije nepokretnih kulturnih dobara (zastitne konstrukcije, centri
za posijetioce, info pultovi, prostori za prezentacije);

* tip 5 ekonomski objekti na poljopriviednom gazdinstvu (objekti za gajenije Zivotinja, prateci objekti za gajenje
Zivotinja, objekti za skladistenje stone hrane, objekti za smjestaj poljoprivredne mehanizacije, alata i oruda,
objekti za skladistenje poljoprivrednih proizvoda i drugi sliéni objekti).

13. USLOVI| MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

Za turisticke objekte povrsine vece od 1.000m?, stambeno-poslovne objekte koji imaju vise od 1.000m?
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
procjeni 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" broj 20/07, ,Sluzbeni list CG" broj 47/13,
53/14 1 37/18) potrebno je podnijeti zahtjev za procijenu potrebe izrade Elaborata o procjeni uticaja na Zivotnu
sredinu.

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

Na podruc¢ju LSL-a nalazi se jedan broj pojedinaénih 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. Dozvoljena 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
pribavljanje odobrenja. Odobrenje za presadivanje maslina u maslinjaku izdaje organ lokalne uprave
nadlezan za poslove poljoprivrede — Sekretarijat za privredu opstine Budva, u roku od 30 dana od dana
podnosenja zahtjeva za presadivanje. 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 zasti¢ene biljne i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa RjeSenjem o stavljanju pod zastitu
rijetkih, prorijedenih, endemiénih i ugroZenih biljnih i Zivotinjskih vrsta (“Sluzbeni list SRCG" broj 36/82 i
Rjesenjem o stavljanju pod zastitu pojedinih biljnih i Zivotinjskih vrsta (“Sluzbeni list RCG" broj 76/06).
Rjesenja su dostupna na sajtu Agencije za zastitu Zivotne sredine: www.epa.org.me.

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

15. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

Za naselja i dijelove naselja koji predstavljaju nepokretna kulturna dobra od medunarodnog i nacionalnog
znacaja je obavezno dono$enje urbanistiCkog projekta, sto nije slu¢aj u ovom predmetu.

16. USLOVI ZA PRIKLJUCENJE OBJEKATA NA INFRASTRUKTURU | POSEBNI TEHNICKI USLOVI
Prikazani su na izvodu iz LSL-a: karta vodovoda i kanalizacije, karta elektroenergetske mreze i postrojenja i
karta telekomunikacija. Detaljnije tehnicke uslove za prikljuéenje ovaj Sekretarijat, po sluzbenoj duznosti,
pribavlja za investitora.

Telekomunikaciona mreZa - Prilikom izrade 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 (,SI. list CG* broj 33/14)

- Pravilnik o tehnickim i drugim uslovima za prikljuenje, izgradnju i kori$éenje elektronske komunikacione
mreZe, elektronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme (,Sl. list CG" br. 59/15)

- Pravilnik o zajedni¢kom korisCenju 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 objavljuje podatke o postojecem stanju elektronske komunikacione infrastrukture
http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip.me kao i adresu web portala_http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.jsp
preko koga sve zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i postansku djelatnost mogu da
zatraze otvaranje korisnickog naloga, kako bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka elektronske
komunikacione infrastrukture.

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

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

U slu¢aju kada je za predmetnu parcelu planom predviden prilaz sa magistralnog puta, ovaj Sekretarijat po
sluzbenoj duznosti, za investitora traZi i tehnicke uslove od Direkcije za 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 cjevovod regionalnog
vodovoda, ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti, za investitora trazi i tehnicke uslove od Regionalnog
vodovoda Crnogorsko primorje. Na osnovu ¢lana 32 Pravilnika o odredivanju i odrzavanju zona i pojaseva
sanitarne zaztite i ograni¢enjima u tim zonama (“Sluzbeni list CG" br. 66/09), pojas sanitamne zastite odreduje
se oko glavnih cjevovoda i u zavisnosti od konfiguracije terena iznosi 2,0m od osovine cjevovoda sa obje
strane. U pojasu zastite nije dozvoljena izgradnja objekata, postavljanje uredaja i vrSenje radnji koje na bilo
koji na¢in mogu zagaditi vodu ili ugroziti stabilnost cjevovoda.
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Sastavni dio ovih urbanisti¢ko tehnickih uslova su posebni uslovi za izradu projektne dokumentacije izdati od
strane nadleznih sluzbi - DOO Vodovod i kanalizacija Budve.

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

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

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

U okviru LSL-a ne postoji zona ogranicenja prepreka aerodroma. Za priviemene ili stalne objekate ili djelove
objekta, van zone ogranicenja prepreka aerodroma, Cija je visina veca od 45m, potrebno je od Agencije za
civilno vazduhoplovstvo Cme Gore dobiti saglasnost za izgradnju i postavijanje, kao i uslove za ozna¢avanje
i odrzavanje. (Sigurnosni nalog broj 2016/001 rev 00, datum stupanja na snagu 01.08.2016.godine).

19. SAOBRACAJNI USLOVI

Uslovi priklju¢enja na kolsku saobracajnicu prikazani su na izvodu iz LSL-a: karta saobracaja.

Urbanisticka parcela mora imati obezbjeden kolski pristup sa gradske saobracajnice ili javnog puta.
lzuzetno, u starim gradskim jezgrima u kojima ne postoji moguénost obezbijedivanja kolskog pristupa,
urbanistickoj parceli se moZe obezbjediti samo pjesacki pristup sa gradske saobracajnice ili javnog puta (¢lan
51 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata).

Obaveza svakog korisnika i investitora da u okviru svoje urbanisticke (ili katastarske) parcela stacionira vozila
prema standardima koji su propisani uz otvorene moguénosti da to razrjesi na razlicite nacine:

- podrumska garaza (u viSe nivoa);

- suterenska garaza;

- parkiranje na plo¢ama iznad suterena ili podruma;

- izgradnja spratnih garaza, ako za to postoje neophodni uslovi i programski zahtjevi. (tekstualni dio LSL-a,
strana 63)

Bilanski kapaciteta po urbanistickim parcelama (strana 80):

Br. BRGP Korisna Broj Min.broj
urbanisticke parcele povrsina P parking
parcele Im2/ Im2/ mesta
6.10 2250.05 1530.03 26 12

Obezbedivanje stacioniranja vozila

Potreban broj parking mjesta (PM) obezbijediti u okviru sopstvene parcele, na otvorenim parkinzima ili kao
garazna mjesta (GM) u podzemnim etazama, prema normativu (a u izuzetnim slu€ajevima i u okviru suterena
ili viih etaza.

Sva potrebna mjesta za parkiranje kod nove izgradnje, ukljucujuci dogradnju i nadogradnju, obezbjeduju se
u okviru zgrade u garazama ili na parkinzima u okviru parcele korisnika.
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Najve¢i dopusteni indeks zauzetosti podzemne etaze iznosi 1.0 (100%). (tekstualni dio LSL-a, strana 104)

20. USLOVIZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

Obezbijediti nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti, shodno Pravilniku o blizim
uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa
invaliditetom (,Sluzbeni list Cme Gore® br. 48/13 i 44/15).

Obavezna primjena elemenata pristupacnosti, propisana ¢lanom 46. 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 pristupacnosti u zavisnosti od namjene poslovnog prostora.

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 posti¢i smanjenje gubitaka toplote iz objekata, pobolj$anje toplotne izolacije spoljnih
elemenata, povecanie toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i kori$¢enjem sunCeve energije,
korid¢enje obnovljivih izvora energije, te povecanje energetske efikasnosti sisteme grejanja.

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

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

Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zastiti se od pretjeranog osunéanja. Koristiti odrzive sisteme protiv
pretjerane insolacije — zasjena $kurama, pergolama, zelenilom i sli¢no, kako bi se smanjila potrosnja energije
za vjestacku klimatizaciju. Drvoredima i gustim zasadima smanijiti uticaj vjetra i obezbjediti neophodnu
zasjenu u letnjim mjesecima. Nisko energetske tehnologije za grijanje i hladenje se trebaju koristiti gdje god
je to moguce. Pri proradunu koeficijienata 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 uocljivim mjestima na
objektu. Koristiti odrzive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu $kurama, gradevinskim elementima,
zelenilom i sliéno) kako bi se smanijila potrosnja energije za vjestacku klimatizaciju.odrZivost fotovoltacionih
éelija treba ispitati u svrhu snadbevanja niskonaponskom strujom za rasvjetu naselja, kao i druge
mogucnosti, poput punjenja elektriénih vozila.

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

Neposredna blizina mora uslovljava relativno mala godi$nja kolebanja temperature vazduha - godisnja
temperaturna amplituda iznosi 16,4°C. Ipak istice se visoka temperatura ljetnjih mjeseci u toku kojih se javija

prosjeéno 25 dana sa Zegom (30°C i vise). Za potrebe proraCuna koristiti podatke Hidrometeoroloskog
zavoda o klimatskim i hidroloskim karakteristikama zone u kojoj se nalazi predmetna lokacija.

22. USLOVIZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA
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Mjesta za postavljanje kontejnera za smece predvideti na urbanistickoj parceli. Nije dozvolieno
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 saradniji sa nadleznim komunalnim
preduzecem, a imajuci u vidu produkciju ¢vrstog komunalnog otpada. Pri tome voditi ratuna o porastu broja
korisnika prostora tokom ljetnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku njihovog praznjenja prilagoditi
koli¢ini smeca. Postujuci prethodne uslove mjesta za postavljanje kontejnera za smece trebaju biti sto blize
javnim saobracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez ivicnjaka) u odnosu na saobracajnicu, sa padom od
5 % prema saobracajnici. NiSe za postavljanje kontejnera za smece moguce je sa tri strane vizuelno izolovati
zelenilom ili zidanim ogradama Cija visina ne moze biti veca od 1,50 m.

23. MOGUCNOST FAZNE IZGRADNJE

Za objekat:

Na osnovu Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata i ¢lana 76 kroz izradu idejnog rieSenja moze se
odrediti faznost gradnje (tehnicko-tehnoloSka i funkcionalna cjelina) objekata. Dozvoliena je fazna izgradnja,
tako da konaéno izgradeni objekat ne prelazi maksimalne propisane povrsine 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 rieSenje kompletne urbanisticke parcele ili vise susjednih urbanistickih
parcela (€l. 76 vazeceg 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 vaZeteg zakona je predvideno da se do donosenja Plana generalne regulacije Cre 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 urbanisti¢ku parcelu umanje za nedostajuci
dio.

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

24. LOKACIJA u odnosu na PPPNOP

Planom viseg reda, PPPNOP Poglavlje 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 regulacije, ali na nacin da se postuju odredbe i smjernice ovog Plana u smislu poStovanja
koridora infrastrukture i mjera za$tite zasticenih prirodnih i kulturnih dobara.”

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

Preklapanjem katastarske podloge sa infrastrukturnim koridorima, zasticenim prirodnim i kulturnim dobrima
iz obuhvata PPPNOP, konstatovano je da se predmetne kat. parcele ne nalaze u trasama koridora
infrastructure, ni u zasti¢enim zonama u obuhvatu PPPNOP.

25. NAPOMENA
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Tekstualni i graficki dio predmetnih planova, kojim su propisani naéin izgradnje objekata, uslovi za
prikljucenje na infrastrukturu i uslovi za uredenje urbanisticke parcele, sastavni su dio urbanisticko-tehnickih
uslova idostupni su na sajtu www.planovidozvole.mrt.gov.me/LAMP/PlanningDocument?m=BD i
www.budva.me

Investitor moze da 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
- 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 odgovomosti u oblasti izgradnje objekata (Sl. list CG broj 68/17)
- Ugovora o angazovanju izvodaca radova
Ugovora o angaZovanju struénog nadzora
- Dokaza o pravu svojine na zemljiStu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemljistu ili dokaz o
pravu svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje, ako se radi o rekonstrukciji objekta

SadrZaj idejnog rieSenja definisan je Struénim uputsvom Ministarstva odrzivog razvoja i turizma, broj 101-
26/99 od 14.03.2018.godine. Nacin podnosenja zahtjeva glavnom drzavnom arhitekti, za davanije saglasnosti
na idejno rieSenje preciziran je Obavjestenjem MORT-a od 21.12.2017.godine.

Idejni odnosno glavni projekat, mora biti uraden u skladu sa ¢lanom 7 Pravilnika o nacinu 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 slu¢aju 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-tehnickim uslovima utvrdenim na osnovu
planskog dokumenta.

26. PRILOZI

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

Rukovodilac Sektora za urbanizam
~—opMilal rov dipl.ing.arh.

Dostavljeno: AR 3 —
- Podnosiocu zahtjeva '
- Urbanisticko-gradevinskoj inspekciji
- ala —=
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IZVOD IZ LSL SEOCE, | faza, Karta: 05. Nacrt parcelacije
(Sluzbeni list CG, opstinski propisi br. 29/12)

u6.9.16 A@) u6.13.5
-9.10 (i)
uB.9.17(@)

Rukovodilac Sektora za urbanizam,
Mila Mitrovic, dipl.ing.arh.

(
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Budva, 13.02.2024. godine




IZVOD IZ LSL SEOCE, | faza, Karta: 05. Nacrt parcelacije - koordinate
(Sluzbeni list CG, opstinski propisi br. 29/12)

uB.10.1 | 6567708.8462| 4682867.0464
ub.10.2 | 6567707.0652| 4682865.1111
uB.10.3 | 6567704.5444| 4682861.5552
u6.10.4 | 6667700.9148| 4682855.4638
ub.10.5 | 6567698.5218| 4682851.9262
ub.10.6 | 6567695.4524| 4682847.7932
uB.10.7 | 6567694.2073| 4682845.6410
u6.10.8 | 6567690.8600] 4682848.7200
u6.10.9 | 6567682.8300] 4682854.3600
u6.10.10 | 6567675.1700] 4682858.6300
uB.10.11 | 6567672.1600] 4682861.5100
u6.10.12 | 6567668.7700] 4682866.5300
u6.10.13 | 6567665.3800] 4682870.1600
u6.10.14 | 6567658.3500] 4682875.1800
u6.10.15 1 6567649.35001 46828797200 |
u6.10.16 | 6567651.2668] 4682885.0331
v6.10.17 | 6567655.2702] 4682885.5548
ub.10.18 | 6567658.2631] 4682888.2643
u6.10.19 | 6567665.0275] 4682897.1817
| u6.10.20 | 6567668.6500] 4682894.4700
u6.10.21 | 6567679.7800] 4682887.0600
ub.10.22 | 6567688.9900] 4682877.3000
uB.10.23 | 6567695.4800] 4682873.2200
uB.10.24 | 6567700.4700] 4682870.4300 |

w2 44 4 | eca779n noennl  acoannn aann

Rukovodilac Sektora za urbanizam,
Mila Mitrevic, dipl.ing.arh.

Budva, 13.02.2024. godine
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LEGENDA:

GRANICA PLANA

KATASTARSKA PARCELA

REGULACIONA LINIJA

GRANICA URBANISTICKE PARCELE

OZNAKA BLOKOVA
OZNAKA URBANISTICKE PARCELE

GEODETSKO - ANALITICKE TACKE

LOKALNA STUI

OSOVINA KOLOVOZA
IVICA KOLOVOZA

GRANICA BLOKA

Narugilac: | m OPSTINA BUDVA

Naziv planskog

Laraitoinion | LOKALNA STUDIJA LOKACIJE "SEOCE"

Naziv faze izrade | FAZA
planskog dokumenta’

' Nacrt parcelacije - analiticko-geodetski

Naziv karte: ; -
| elementi

Razmijera karte: ' Redni broj karte: Datum:

1:1000 5.0 JUL, 2012.

Nosioci izrade plana: =n iago?azsc:‘z’gradmu Budva

sew: "DEA HOME"
@ Josipa Broza 57, Podgorica

Rukovedioc plana:|  Prof. dr Miodrag Ralevi¢

Koordinator plana: | Dejana Savija




IZVOD IZ LSL SEOCE, | faza, Karta: 03. Detaljna namjena povrsina
( Sluzbeni list CG, opstinski propisi br. 29/12)

Rukovodilac Sektora za urbanizam,

Mila Mitroywic, dipl(ing.arh. Budva, 13.02.2024. godine




LEGENDA

GRANICA OBUHVATA PLANA

STAMBENI, TURISTICKI | POSLOVNI

/MEOSVITI/ SADRZAJI

POVREINE ZA BTANDVANJE MANJE GUSTINE
@ POVRSINE ZA STANOVANJE SREDNJE GUSTINE
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m POVREINE ZA MESOVITO STANOVANJE
(STANOVANJE SA
KOMERCIJALNIM SADRIAJEM,
POSLOVNO-STAMBENE ZONE)

POVRAINE ZA TURISTIEKA
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RAZRADA DETALINE NAMENE POVRSINA

- jednoporadicne stanovanje

- videporoditna stanavanje sa smedtajnim
kapacitetima

HOTELSKI KOMPLEKSI - (poslovni, kongresni
poroditnil

KOMERCLUALNI SADR. SA STANOVANJEM

TURISTIEXD | SMESTAJNI KAPACITETI -
(apartmani, hotell, pansioni, vile, hasteli

PARKING

UREDJENE ZELENE POVRSINE
KOMUNALNE STAZE

ORJENTACIONA POZICIJA
PASARELE

JIH0 Ioeg

LOKALNA STUDIJA LOKACIJE "SEOCE" -1 FAZA

T

Narugilac:

83 opsTna BUDVA

Naziv planskog || oAl NA STUDIA LOKACIJE "SEOCE™

dokumenta:
Naziv faze izrade |
planskog dokumenta I FAZA
Naziv karte: Detaljna namena povrsina
Razmjera karte: | Redni broj karte: Datum:
[
1:1000 ' 3.0 Ju, 2012,

Zavod za izgradnju "Budva”

; g
Nasioci izrade plana: H[ A.D.-Budva

“DEA HOME™
@ Joslpa Broza 57, Podgorica

Rukovodioc plana:|  Prof. dr Miodrag Ralevié

Koordinator plana: | Dejana Savija




I1ZVOD IZ LSL SEOCE, | faza, Karta: 04. Funkcionalna organizacija saobracaja
( Sluzbeni list CG, opstinski propisi br. 29/12)
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v

Rukovodilac Sektora za urbanizam,

Mila Mitrovjg, dipl.ing.arh. Budva, 13.02.2024. godine
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LEGENDA

GRANICA PLANA

[E=—— KATASTARSKA PARCELA

N V/AGISTRALNI PUT |
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———] PESACKA STAZA

E TEHNCKA(KOMUNALNA) STAZA
EI PROSTOR ZA SMESTAJ VOZILA-

POVRSINSKI PARKINZI

--------] ORJENTACIONA POZICIJA PASARELE

LOKALNA STUDIJA LOKACIJE "SEOCE" - | FAZA

|

Narudilac: ;* m OPSTINA BUDVA

Naziv planskog

kit A ' LOKALNA STUDIJA LOKACIJE "SEOCE"

=
]
Naziv faze izrade | | E
planskog dokumental AZA

!
|

Naziv karte: . Funkcionalna organizacija saobracaja

|
|
|
|
1

Razmjera karte: Redni broj karte: Datum:

1:2000 ‘ 4.0 JUL, 2012.

I Zavod za izgradnju "Budva"
B AD.-Budva

Nosilac izrade plana:

e "DEA HOME"
Josipa Broza 57, Podgorica

Rukovodioc plana:|  Prof. dr Miodrag Ralevi¢

Koordinator plana:|  Dejana Savija




IZVOD IZ LSL SEOCE, | faza, Karta: 07. Nivelaciono rjesenje
( Sluzbeni list CG, opstinski propisi br. 29/12)
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OBJEKTI *po projektu”

MOGUCA ZONA GRADJENJA

LOKALNA STUDIJA LOKACIJE "SEOCE"

GRANICA BLOKA

Naruéilac: w OPSTINA BUDVA
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|

et LOKALNA STUDIJA LOKACIJE “SEOCE"
jokumenta: ‘

Naziv faze izrade

planskog dokumental I FAZA

Naziv karte: | NIVELACIONO RESENJE

Razmijera karte: { Redni broj karte: Datum:
1:1000 | 7.0 JuL, 2012.

Y Zavod za izgradnju "Budva"

Naosioci izrade plana: .D A.D. - Budva

"DEA HOME"
Josipa Broza 57, Podgorica

Rukovodioc plana:|  Prof. dr Miodrag Ralevi¢

Koordinator plana:i Dejana Sav"a




IZVOD 1Z LSL SEOCE, | faza, Karta: 08. Regulaciono rjesenje
( Sluzbeni list CG, opstinski propisi br. 29/12)
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GRANICA PLANA

KATASTARSKA PARCELA

REGULACIONA LINIJA

GRANICA URBANISTICKE PARCELE

OZNAKA BLOKOVA
OZNAKA URBANISTICKE PARCELE

GEODETSKO - ANALITICKE TACKE

LOKALNA STUL

OSOVINA KOLOVOZA
IVICA KOLOVOZA

GRANICA BLOKA

planskog dokumenta

Naruilac: \3 m OPSTINA BUDVA
Z‘gft'}‘mﬂf‘"t;'“’g | LOKALNA STUDIJA LOKACIJE "SEOCE"
Naziv faze izrade | FAZA

Naziv karte: Regulaciono resenje
Razmjera karte: Redni broj karte: Datum:
1:1000 8.0 JUL, 2012.

Nosioci izrade plana: =[] A.D. - Budva

Zavod za izgradnju "Budva"

’ "DEA HOME"
@‘ Josipa Broza 57, Podgorica

Rukovodioc plana:|  Prof. dr Miodrag Ralevié¢

Koordinator plana:-r Dejana Savija




I1ZVOD IZ LSL SEOCE, | faza, Karta: 10. Saobracajno rjesenje
(Sluzbeni list CG, opstinski propisi br. 29/12)

Rukovodilac Sektora za urbanizam,
Mila Mitrovi¢, dipl.ing.arh.
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Budva, 13.02.2024. godine
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5 Plan saobracaja sa analiticko - geodetskim

Naziv karte: ; g ; P
' elementima sa generalnim nivelac. reSenjem
i
Razmijera karte: ; Redni broj karte: Datum:
1:2000 10.0 JUL, 2012.

I Zavod za izgradnju "Budva"
B AD.-Budva

Nosilac izrade plana:

"DEA HOME"
Josipa Broza 57, Podgorica

Rukovodioc plana::  Prof. dr Miodrag Ralevié

Koordinator plana:|  Dejana Savija




IZVOD IZ LSL SEOCE, | faza, Karta: 11. Vodovodna | kanalizaciona mreZa
(Sluzbeni list CG, opstinski propisi br. 29/12)

Rukovodilac Sektora za urbanizam,

ila Mitrevic, dirpl.ing.arh. Budva, 13.02.2024. godine




LEGENDA
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GRANICA PLANA

KATASTARSKA PARCELA

REGULACIONA LINIJA

0ZNAKA BLOKOVA

PLANIRANI REGIONALNI VODOVOD

— — — — POSTOJECI LOKALNI VODOVOD

@ PLANIRANI VODOVOD

@ PLANIRANA KANALIZACIJA UPOTREBLJENIH VODA




1ZVOD I1Z LSL SEOCE, | faza, Karta: 12. Elektroenergetska mreza
( Sluzbeni list CG, opstinski propisi br. 29/12)

Rukovodilac Sektora za urbanizam,
Mila Mitrovi¢, dipl.ing.arh.
P

Budva, 13.02.2024. godine

I

o L




LEGENDA

PLANIRANO

TS 35/(20)10kV

TS 10(20)/0,4 kV

EL VODOVI 35kV
EL VODOVI 10(20)+1 kV+10

RS

POSTOJECE
o)

S &

STS 10/0,4 kV

TS 10(20)/0,4 kV

PODZEMNI EL VODOVI

NADZEMNI EL VODOVI

GRANICA PLANA
E KATASTARSKA PARCELA
E} REGULACIONA LINIJA

OZNAKA BLOKOVA



IZVOD IZ LSL SEOCE, | faza, Karta: 13. Telekomunikaciona mreza
( SluZbeni list CG, opstinski propisi br. 29/12)

Rukovodilac Sektora za urbanizam,
Mila Mitrovi¢, dipl.ing.arh. Budva, 13.02.2024. godine
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POSTOJECE
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PLANIRANO
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9 UNUTRASNJI 1IZVOD (PRIVODNI VOD)

4c

GRANICA PLANA

KATASTARSKA PARCELA

REGULACIONA LINIJA

OZNAKA BLOKOVA



Rukovodilac Sektora za urbanizam,
Mila Mitrovjc, dipl.ing.arh.
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IZVOD IZ LSL SEOCE, | faza, Karta: 06. Holtikulturno rjeSenje
( Sluzbeni list CG, opstinski propisi br. 29/12)

Budva, 13.02.2024. godine
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LOKALNA STUDIJA LOKACIJE "SEOCE" -1 FAZA I

Narugilac: ‘

OPSTINA BUDVA

|

dokumenta:

Haziv phinshog | LOKALNA STUDIJA LOKACIE "SEOCE"

1
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Nazlv karte: ‘ HORTIKULTURNO RESENJE
l
Razmjera kare: | Redni bro] karte: Datum:
1:1000 0 JuL, 2012,
|| W  |[Zavod za izgradnju "Budva”
Nosioci izrade plana: WO [A.D. -Budva
gt "DEA HOME"
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Rukovodioc plana:|  Prof, dr Miodrag Ralevié

Koordinator plana:|  Dejana Savija




DA HOME" POT

=3

JGORICA —p— q

IBlok 6

- preporuc¢ena spratnost od p+1 do p+4

Urbanisti¢ki pokazatelji za blok 6 po urbanistickim parcelama dati su u okviru sljedece tabele:

Broj bloka Povrsina Povr$ina BRGP /m2/ Indeks Indeks
bloka /m2/ pod zauzetosti | izgradjenosti
objektima
Im2/
6 16787.07 7929.88 24709.62 0.47 1.47
ol Powdina | LOUISINg Indeks Indeks £ovin et
ubaistie | ubaniths | Coexima | BRP M | Zoiiosi | otacencs | povine
6.1 1491.00 596.40 920.54 0.40 0.62 894.6
6.2 791.90 490.01 2265.80 0.62 2.86 301.89
6.3 474.91 189.96 284.95 0.40 0.60 284.95
6.4 489.67 230.24 823.28 0.47 1.68 259.43
6.5 637.46 320.57 960.81 0.50 1.51 316.89
6.6 707.77 283.11 424.66 0.40 0.60 424.66
6.7 408.74 163.50 245.24 0.40 0.60 245.24
6.8 347.02 138.81 208.21 0.40 0.60 208.21
6.9 1848.88 739.55 1848.88 0.40 1.00 1109.33
/6.10 1250.03 625.02 2250.05 0.50 1.80 625.02
231 2403.90 1201.95 4327.02 0.50 1.80 1201.95
6.12 779.67 389.84 1403.41 0.50 1.80 389.84
6.13 2883.53 1441.77 5190.35 0.50 1.80 1441.77
6.14 1113.84 668.30 2784.60 0.60 2.50 445.54
6.15 664.70 265.88 398.82 0.40 0.60 398.82
6.16 462.42 184.97 373.00 0.40 0.81 277.45

69



BROJ NAMJENA FUNKCIJE
URB. (PRIMARNA/PRETEZNA) | (SEKUNDARNA/ SADRZAJI
PARCELE DOPUNSKA
NAMJENA)
POVRSINE ZA VISEPORODIGNO 2. ‘ggj’p"md"m s'f”""a”fe
sa djelatnostima usluge i
6o | TURISTICKANASELIAI|  STANOVANIESA | uoiing u prizemiiu objekate
KAPACITETIMA 3.Apartmansko stanovanje
POVRSINE ZA TURISTICKI | SMJESTAJNI o e
TURISTICKA NASELJA| | KAPACITETI (APARTMANI , ;g ﬁpgﬁﬂzgf‘z‘; smjestaj
HOTELE HOTELI, PANSIONI, VILE, | .~ .F’I.. :
HOSTEU) Iznajmijivanje
POVRSINE ZA TURISTICKI | SMJESTAJNI VF- Ansrimanshi smiodlaf
6.11 TURISTICKA NASELJA| | KAPACITETI (APARTMANI , 48 Aniimnci o
: HOTELE HOTELI, PANSIONI, VILE, | % .P!.. N 8
HOSTELI) iznajmljivanje
POVRSINE ZA TURISTICKI | SMJESTAJNI i e
a2 TURISTICKA NASELJA| | KAPACITETI (APARTMANI, | o AP: » WK Styoaty
: HOTELE HOTELI, PANSIONI, VILE, | |& fparmaniza
HOSTEL) iznajmljivanje
POVRSINE ZA TURISTICKI | SMJESTAJNI 17 Apartmanski smiesiai
- TURISTICKA NASELJA| |  KAPACITETI (APARTMANI | Ap e e
' HOTELE HOTELI, PANSIONI, VILE, | ¢ fpartmaniza
HOSTELI) iznajmljivanje
1.Jednoporodi¢no stanovanje
POVRSINE ZA sa djelatnostima usluge i
TURISTICKA NASELJA| | KOMERCIJALNI SADRZAJ| | [rgovine u prizemiju objekata.
6.14 HOTELE SA STANOVANJEM 2. Viseporodiéno stanovanje
sa djelatnostima usluge i
trgovine u prizemlju objekata.
3.Apartmansko stanovanje
1.Jednoporodi¢no stanovanje
POVRSINE ZA sa djelatnostima usluge i
615 | TURISTICKANASELJAI | KOMERCIALNI SADRZAII frgovine u prizemiju objekate.
| HOTELE SA STANOVANJEM & VSSROIISH) Sanoven
sa djelatnostima usluge i
trgovine u prizemlju objekata.
3.Apartmansko stanovanje
1.Jednoporodi¢no stanovanje
POVRSINE ZA sa djelatnostima usluge i
TURISTICKA NASELJA| | KOMERCIJALNI SADRZAJ| | fr9ovine u prizemiju objekata.
6.16 HOTELE SA STANOVANJEM 2. Viseporodiéno stanovanje

sa djelatnostima usluge i
frgovine u prizemiju objekata.
3.Apartmansko stanovanje
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CRNA GORA
UPRAVA ZA KATASTAR 1 DRZAVNU IMOVINU

Katastarska opitiina: PRIJEVOR 1
Broj lista nepokretnosti:

PODRUCNA JEDINICA: BUDVA Broj plana: 9
Broj: 917-104-DJ-834 Parcela: 363/1
Datum: 27.06.2023.
KOPIJA PLANA
~ Raz:mjcra 1: 1000
S
4 4
682 682
1900 5. 1. 900
Igém e / .\.\36‘4 5
J5945, ¥ g
Jm//}i/“"“ ; \ /
/ \ v \J Y
JEG 4
J’b’f\\ B %
/ ;‘\ ’_/‘/
_3%2\. / J63/3
\//
%
e 4
682 682
PR | 800
—y By

PR 1 ORy)
L. \
IZVOD I1Z DIGITALNOG P § Zo\
Obradio: z )‘
S+l

-~
% il

Ovjerava
Sluzbeno lice:




UPRAVA ZA KATASTAR

I DRZAVNU IMOVINU

PODRUCNA JEDINICA

BUDVA

Broj: 104-919-10998/2023
Datum:  21.06.2023.

KO: PRIJEVOR 1

CRNA GORA

—— 36000000322
000
104-919-10998/2023

Na osnovu &lana 173 Zakona o drzavnom premijeru i katastru nepokretnosti ("SI. list RCG" br. 29/07, "SI. list CG" br. 73/10,
032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtievu OPSTINA BUDVA SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM I

ODRZIVI RAZVOJ, , za potrebe UTU izdaje se
LIST NEPOKRETNOSTI 332 - IZVOD

Podaci o parcelama
Plan ] Potes i Nacin korisc¢enja Bon. H .
Broj Podbroj z];rr-:‘j!e Skica |Datum upisal yjicy i(;cﬁffr::ibmj Osnov sticanja kiasa | Povrsina m?|  prihod
363 | 9 11/08/2017 |SEOCE Gradjevinska parcela 1230} 0.00
317 KUPOVINA
1230 0.00

Podaci o vlasniku ili nosiocu

Mati¢ni broj - ID broj

Naziv nosioca prava - adresa i mjesto

Osnov prava Obim prava

INVENTA DOO BUDVA
TOPLISKI PUT BB BUDVA BUDVA Budva

SVO I

171

Podaci o teretima i ogranifenjima

Datum i vrijeme:

21.06.2023. 12:25:56

Broj Podbroj| Broj Redni - e Datum upisa ;
zgrade PD broj Na¢in koriséenja Vrijeme upisa Opis prava
Hiy
U IZN 110 000.00 EURA U KORSIT
11/08/2017 MIK] || FEDOR. SA ZABRANOM
363 1 1 T o1 A, OPTERECENJA I DAVANIE U ZAKUP
36: Gradjevinska parccla B/ PISM. SAGL. [11PO POVIERIOCA. PRISTAJANIE
13:12 NA NEPOSRI ' "2 INUDNO IZVRSENIE BEZ
: ODLAGAN [11. 275/15 OD 17.04.2015 NOTARA
POLOVI 4 ]H'H\’E:
o 1 TOTT d
RIESEN.] 11/ RIEDEN PORESKOG
POTRAZ iA UPRAVE LOKA
16/03/2022 PRIHODA NE BUDVA Bkéjﬁljn-zslwzl-msz&n
363 1 2 dicvinska parcel 0D 21.12.2021 .G -HIPOTEKA PNOM IZNOS
tagrrimks parcsia OD 22072 06 & U KORIST OPSTINE BUDVA SVOJINA
7:39 INVENTA DOO BUDVA,
rienju
PG R A EETY
363 1 3 Gradjevinska parcela ; 4'\.=)D1NE. lzvg Nr e
7:50 . DOO, IZVRSNI DUZNIK ,,
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Naplata takse je oslobodena na osnovu ¢lana 17 Zakona o administrativnim taksama ("Sllist CG, br. 18/19). Naplata
naknade oslobodena je na osnovu ¢lana 174 Zakona o drZzavnom 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).
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Korisnik: KORISNIK

Datum i vrijeme Stampe: 21.02.2024 15:39

PODRUCNA JEDINICA
BUDVA

Datum:21.02.2024 15:39
KO: PRIJEVOR |

eKatastar

LIST NEPOKRETNOSTI 342 -1ZVOD

Podaci o parceli

. ; : Plan . Potes ili Nacin koris¢enja = 2 2
Broj/podbroj | Broj zgrade Skica Datum upisa ulica i kuéni broj Osnov sticanja Povriina m? | Prihod
9 Sume 4. klase
369/4 3/17 11.08.2017 SEOCE KUPOVINA 18 0.01
Podaci o vlasniku ili nosiocu prava
Maticni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava Obim prava

INVENTA DOO BUDVA

* Svojina 1/1
Podaci o teretima i ograni¢enjima
. .| Broj Redni| Nacin Datum :
Broj/podbroj zgrade D broj |koris¢enja| upisa Opis prava
Zabiljezba poreskog potrazivanja ZALOZNO PRAVO-
HIPOTEKA U UKUPNOM IZNOSU OD 27.625,57 EURA U KORIST
369/4 0 ¢ |Sumed. |5 02004 OPSTINE BUDVA, NA OSNOVU RJESENJA O OBEZBIJEDENJU
klase T PORESKOG POTRAZIVANJA UPRAVE LOKALNIH JAVNIH PRIHODA
OPSTINE BUDVA BR. UP1/21-411/21-8691/1 OD 08.07.2021.
GODINE.
Zabiljezba poreskog potrazivanja _ RJESENJE O
¢ OBEZBJEDENJU POR?I-’:SKOG POTRAZIVANJA UPRAVE LOKALNIH
ume 4. JAVNIH PRIHODA OPSTINE BUDVA BR.UPI-21-411/21-16822/1
36974 0 2 | Klase 16.03.20221 5 21.12.2021.G -HIPOTEKA U UKUPNOM IZNOSU OD
22.072,06 E U KORIST OPSTINE BUDVA.SVOJINA -INVENTA DOO
BUDVA.
Zabiljezba neposredne izvrinosti notarskog zapisa UGOVOR
Biimed 0 ZAJEDNICKOJ IZGRADNJI UZZ BR. 346/19 OD 25.04.2019.
369/4 0 3 klase ' 07.12.2022| GODINE , ZAKLJUCEN IZMEDU ,,INVENTA ,,DOO KAO
INVESTITOR - VLASNlKv NPOKRETNOSTI | ,,ZEDUX,, DOO KAO
INVESTITOR - IZVODAC.
Zabiljezba rjeSenja o izvrienju ZABILJEZBA RJESENJA O
 A— IZVRSENJU JAVNOG IZVRSITELJA RAJKOVIC DARKA IZ BUDVE
369/4 0 4 |ase 30.12.2022| POSL.BR. IV.-2758/22 OD 21.12.2022. GODINE, IZVRSNI
POVJERILAC ,, ZEDUX ,, DOO, IZVRSNI DUZNIK ,, INVENTA -
DOO.

https://ekatastar.me/ekatastar-web/action/search/knreportNew
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Zabiljezba zalbe ZABILJEZBA ZALBE IZJAVLJENE NA

369/4 0 Ef”:: 4| 04.01.2023| RJESENJE OVOG ORGANA BR. 919-104-UPI-8604/22 OD
o 05.12.2022. GODINE OD ADV. PERUNICIC MLADENA IZ KOTORA.
Sume 4. ZABILJEZBA TUZBE POKRENUTE PROTIV RJESENJA
369/4 0 klase 29.06.2023| \\\\ FINANSIJA CG BR.09-2-20/1-2023. OD 13.2.2023.G.
ZABILJEZBA ANEXA OV.BR,241/2020 OD 24.1.2020.G -
DOGOVORA U VEZI REALIZACIJE | ISPUNJENJA OBVEZA
T STRANAKA 1Z UGOVORA O ZAJEDNICKOJ GRADNJI UZZ
369/4 0 Mase | 18:07.2023| BR.346/2019 OD 25.4.2019.G.SA6INJENOG KOD NOTARA
POLOVIC IRENE ZAKLJUCEN IZMEDU -INVENTA DOO BUDVA KAO
INVESTITOR -VLASNIK NEPOKRETNOST! I- ZEDUX -DOO BUDVA
KAO INVESTITOR -1ZVODAC RADOVA .

Podaci o aktivhim zahtjevima

Broj Klas. Broj j N
LN parcele Podbr.|ZgradaPD stk zahtjeva GodinalKomentar, SadrZina
ZA BRISANJE TERETA U LN 332 342 KO
369 4 0 919 693 2024 PRIJEVOR

https://ekatastar.me/ekatastar-web/action/search/knreportNew
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