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: 06-332/23-1308/10
Budva, 23.04.2024. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrzivi razvoj Opstine Budva, riesavajuéi po zahtievu DUKANOVIC
LJUBISAVA na osnovu ¢lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG”, br.
64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 04/23), Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva
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), Prostornog plana posebne namjene
za obalno podrucje (,Sluzbeni list CG* br. 56/18) 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: 6.15 koju Cine

Djelovi katastarskih parcela broj 353/1, 352/1, 352/2 i kat. parcela broj 353/2 KO Prijevor |

Djelovi katastarskih parcela broj 353/1, 352/1 i 352/2 KO Prijevor | ulaze u trasu saobracajnice po LSL-u.

U tabelarnom pregledu urbanistickih parametara nisu navedene katastarske parcele koje ulaze u sastav
urbanistickih parcela. Tacni podaci o katastarskim parcelama koje €ine predmetnu urbanisticku parcelu
utvrdi¢e se kroz izradu Elaborata parcelacile po planskom dokumentu. Elaborat izraduje oviascena
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 11 za KO Prijevor |, od 22.02.2024. godine, na katastarskoj parceli broj 352/1
upisan je vo¢njak 3. klase povrsine 111m2, a na katastarskoj parceli broj 353/1 upisana je livada 4.
klase povrsine 390m2. Na kat. parcelama nema upisanih objekata. Na kat. parcelama nema upisanih
tereta i ograni¢enja, a kao vlasnik upisan je podnosilac zahtjeva — Bukanovi¢ Ljubisav.

Uvidom u Internet prezentaciju elektronske evidencije o nepokretnostima Uprave za nekretnine - PJ
Budva, dana 23.04.2024. godine, konstatovano je da je u listu nepokretnosti br. 454 za KO Prijevor |, na
kat. parceli broj 352/2 upisan vo¢njak 3. klase povrsine 96m2, a na kat. parceli broj 353/2 upisana livada



4. klase povrsine 154m2. U podacima o teretima i ogranicenjima upisana je hipoteka, a kao viasnici
upisani su Shkvarko Aleksander i Korolev Sergei.

3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA

- Primarnaf pretezna: PovrSine za turisticka naselja i hotele

- Sekundarna/ dopunska namjena: Komercijalni sadrZaji sa stanovanjem

- Sadrzaji:
1. Jednoporodiéno stanovanje sa djelatnostima usluge i trgovine u prizemlju objekta
2. Viseporodino stanovanje sa djelatnostima usluge i trgovine u prizemlju objekta
3. Apartmansko stanovanje

- Prema grafickom prilogu br. 3 Detaljna namjena povrsina: Komercijalni sadrZaji sa stanovanjem

Dozvoljena izgradnja objekata za stanovanje i djelatnosti iz oblasti turizma, trgovine, poslovanja,
ugostiteljstva, zanatstva, kulture, obrazovanja, sporta, drustvenog stanovanja, kao i drugih komercjalnih
djelatnosti koji ne ometaju funkcionisanje. Namjene, funkcije i sadrzaji definisani su u okviru priloga
,Detaljna namjena povrsina“ — list 3.0 (strana 103)

Urbanistigko-tehnicki uslovi za izgradnju objekata - stanovanje manje (gustine) u zoni nove izgradnje sa
jednoporadiénim stanovanjem su detaljnije opisani u tekstualnom dijelu LSL-a, na stranama 105 -108.

Urbanisticko-tehnicki uslovi za izgradnju objekata — stanovanje srednje (gustine) spratnosti su detaljnije
opisani u tekstualnom dijelu LSL-a, na stranama 108, 109 i 110). Stanovanje srednje gustine predstavija
tip stanovanja sa vise stambenih jedinica ili turistickih apartmana (viSeporoditna i visestambena
izgradnja).

Urbanisticko-tehnicki uslovi za izgradnju objekata — stanovanje vece gustine (SV) su detaljnije opisani u
tekstualnom dijelu LSL-a, na stranama 110-113.

Urbanisticko-tehnicki uslovi za izgradnju objekata poslovnih i komercijalnih djelatnosti su detaljnije
opisani u tekstualnom dijelu LSL-a, na stranama 115 116.

Uslovi za izgradnju turistickih kapaciteta

Kao turisticka namjena planom su definisani prostori za planirane hotele kao povrsine za pretezno
turisticku namjenu razliitih turistickin sadrzaja. Urbanisticki normativi i standardi za izgradnju turistickih
kapaciteta propisani su ,Pravinikom o vrstama, minimalno tehnickim uslovima i kategorizacij
ugostiteljskih objekata" (Sl.list RCG, br. 61/10)

Objekti u namjeni turizmu mogu biti razligitih oblika od slobodnostojeci objekata na parceli ili preko nizova,
pa do sklopova otvorenih ili zatvorenih gradskih blokova. Oblik i veli¢ina gabarita turistickih objekata u
grafickim prilozima je data kao simbol | moZe se prilagodavati potrebama investitora ukoliko se postuju
striktno zadate:

- gradevinske linije, regulacione linije | indeksi,

- maksimalna povr3ina pod objektom, cdnosno objektima na parceli koja nije fiksna, moZe biti i manja,

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

- kao i svi ostali uslovi iz ovog plana i vazeti zakonski propisi.

Urbanisticki pokazatelji i kapaciteti za svaku urbanisticku parcelu (indeks zauzetosti, izgradenosti |
spratnost), namjena povrsina i planiranih objekata i drugo, dafi su u tabeli | grafiCkom prilogu Urbanisticki
pokazatelji po urbanistickim parcelama. (strana 116)



Apartmansko stanovanje: apartmani za iznajmljivanje, apartmani za prodaju i fietnjikovci {strana 129)

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata
(“Sluzbeni list CG” br. 36/18) definisane su vrste i sadrzaj ugostiteljskih objekata za pruzanje usluge
smjestaja i usluge pripremanja i usluZivanja hrane i pi¢a. Zakon o turizmu i ugostiteljstvu (“Sluzbeni list
CG" br. 02/18, 04/18, 13/18, 25619, 67/19, 76/20 i 130/21) ureduje uslove za obavljanje turisticke i
ugostiteljske djelatnosti i druga pitanja od znagaja za turizam i ugostiteljstvo.

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (*Siuzbeni
fist CG” broj 36/18) nije predvidena turisticka vila kao samostaina 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 upravljag.”

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

U ¢lanu 19 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 § i viSe turistickih apartmana u okviru istog gradevinskog objekia.

U &lanu 3 Pravilnika o vrstama, minimaino-tehni¢kim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata
(“Sluzbeni list CG” broj 36/18) predvideno je da je hotel poslovni objekat u kojem se aobavlja ugostiteljska
dielatnost pruzanja usluga smjestaja, pripremanja i usluzivanja hrane, pi¢a 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 primarih ugostiteljskih
objekata, shodno élanu 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 i napitaka pruzaju u glavnom objektu. Depadans je lociran u neposrednoj blizini hotela, motela
i pansiona.Depadansi mogu da koriste komercijalni naziv: bungalov, paviljon i vila.

4. PRAVILA PARCELACIJE

U skladu sa ¢lanom 13, tacka 1 i 2 Pravilnika o nacinu 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 tano 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 ovlaSéena geodetska organizacija u skladu sa élanom 138 Zakona o drzavnom premjeru
i katastru nepokretnosti {,Siuzbeni list RCG* broj 29/07 i ,SluZbeni list CG" br. 32/11, 4011, 43115, 37117
i 17/18) . Elaborat mora biti ovieren 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 pe¢atom i potpisom ovladéenog lica.

Uslovi za parcelaciju:
1. Uslovi parcelacije i preparcelacije cdnose se na formiranje urbanisticke parcele, koja moze da nastane
od postojece katastarske parcele, kao i da bude novoformirana urbanisticka parcela sa vise
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katastarskih parcela (ili djelova katastarskih parcela, $to je u ovom planu redak sluaj) odgovara
uslovima parcelacije i preparcelacije, a na osnovu uslova izgradnje iz ovog plana definiSe u okviru
grafigkih priloga; Regulaciono rieSenje i Nivelaciono rjeSenje.

2. Urbanisticka parceta mora imati neposredan kolski pristup na javnu saobracajnu povrsinu. Dodatno
prvom stavu, urbanistiCkom parcelom podobnom za gradenje smatrace se i cna parcela koja se ne
granici sa javnom saobraéajnom 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.

Veli¢ina i oblik urbanistiékin parcela predstavljeni su u grafiékom prilogu ,nacrt parcelacije”.

Urbanisticki pokazatelji i kapaciteti (indeks zauzetosti, izgradenosti i spratnost), namjena povrsina

planiranih objekata i drugo dati su tabelamo za svaku urbanu parcelu, po urbanim blokovima.

8. Cijeli prostor Plana je podijeljen na blokove i urbanistiCke parcele sa jasno definisanom namjenom i
numeracijom.

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

8. Ukoliko na postojeéim granicama parcela dode do neslaganja izmedu aZurnog katastarskog stanja i
plana, mjerodavno je aZurno 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 urbanisti¢ko-tehnicke uslove na nivou urbanisti¢ke parcele. (tekstualni dio LSL-a, strana 64)
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Smijernice za parcelaciju su detaljnije opisane u tekstualnom dijelu LSL-a, strana 130.

Clanom 237 vaZeteq zakona, je predvideno da se do donosenja Plana generalne regulaciie Crne Gore
moze graditi na dijelu urbanistike parcele, ako nedostajuéi dio urbanistiCke parcele ne utife na
funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se urbanisticki parametri utvrdeni planom za urbanisticku
parcelu umanje za nedostajuéi dio urbanisti¢ke parcele.

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

5. PRAVILA REGULACIJE

Propisani regulacioni i nivelacioni parametri podrzavaju i afirmisu specificnost svake pojedinacne
planirane namjene kroz fizicki aspekt planiranja i oblikovanja prostora.

Planiranim regulacionim i nivelacionim rjeSenjem tezilo se uspostavljanju jasnih regulacionih parametara
koji omoguéavaju dobru protocnost prostora, formiranje prepoznatljivih mikroambijenata.

Regulacioni uslovi definisani su:

1. spoljnom gradevinskom linijom na nivou urbanistickog bloka, koja je obavezujuéa i preko koje se ne
moze graditi.

2. unufradnja regulacija definisana je sa viSe linija gradenja koje definiSu uslove gradenja u okviru
parcela.

Sve gradevinske linije zajedno (prednja, boéne i zadnja) na nivou parcele i bloka defini§u mogucéu zonu u
okviru koje se formira gabarit buduceg objekta prema indeksu zauzetosti, koji je definisan na nivou svake
parcele. (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
Grafitkog priloga — ,Regulaciono rjeSenje” list 8.0 i Nivelaciono rieSenje” list 7.0.

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

Bodne gradevinske linije odredene su u grafickim prilozima | definiSu uslove i predstavija liniju do koje se
moze graditi. U ostalim slu¢ajevima, bogna gradevinska linija je utvrdena u UTU za svaku pojedinacnu
namijenu.

Gradevinska linija prizemlja predstavlja mogucnost poviagenja prizemija ili ostavijanje 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 stepenita,
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 povrSinama
(zelenilo i sacbracajnice) najvise do 1,20 m, na minimalnoj visini od 3,0 m od konano nivelisanog i
uredenog okolnog terena ili trotoara.

Ukopani objekti namjenjeni za garaZe, mogu da obuhvate celu urbanisticku parcelu, $to omogucava da
podzemno gradenje moZe ici do regulacione liniie. Samo u izuzetnim sluajevima moze se podzemno
graditi ispod javnih povrsina, samo ako se planom to predvida uz prethodnu saglasnost nadleznih organa.
(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.
(strana 104)

Horizontalna i vertikalna regulacija (uslovi za izgradnju turistickih kapaciteta)

Gradevinska linija predstavlja krajnju granicu za izgradnju objekta. Gradevinska linija prema regulacionoj
liniji je obavezujuéa i na nju se postavlja jedna fasada objekta.

Gradevinska boc¢na regulacija prema susjedu:

- objekti mogu da se grade do ivice parcele, 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 uz mogucnost otvaranja malih otvora radi
provjefravanja higijensih prostorija;

- mogu da se grade na udaljenju 1.00-2.00m cd susjeda uz moguénost otvaranja otvora sa visokim
parapetima;

- udaljenje vede od 2.50m omoguéuje otvaranje otvora normalnih dimenzija i parapeta.

Regulacija gradenja prema ,,zadnjem* dvoristu susjeda predvidena je u obliku dva odstojanja:
- odstojanje do 2.00m pruZa mogucnost otvaranja otvora sa visokim parapetima
- odstojanje do 4.00m pruZa mogucnost otvaranja otvora sa standardnim parapetima.



lzgradnja na ivici parcele (dvojni objekti i objekfi u prekinutom nizu) je moguéa iskljuivo uz pisanu
saglasnost viasnika susjedne parcele na ¢ijoj granici je predvidena izgradnja, osim ako je to ovim planom
predvideno.

Preporugena spratnost objekta - u skladu sa okolnim objektima. U suterenu ili podrumu smjestiti 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 veéem nagibu: u nivou poda najnize korisne etaZe i iznosi najvise 3,50 m iznad kote
konacno nivelisanog i uredenog terena najnizeg djela objekta. (strana 116-117)

Krovovi mogu biti ravni | preporuéuje 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. (strana 117) '

Pravila regulacije oblikovanja urbanistickih sklopova su detaljnije objaSnjeni u tekstualnom dijelu LSL-a,
na strani 131.

6. URBANISTICKI PARAMETRI

= —
17 =
e b Qo wm
<3E| = 8 s & & g
B5Y = <= 3 S g
=0 & B o S A
gz | & sa @ @ 3
g 2
URBANISTICKA PARCELA 6.15, blok6 | 66470 | 39882 | 26588 | 0.60 | 040 P+

U tabelarnom dijelu urbanisti¢kih parametara za blok 6 preporuéena spratnost je od P+1 do P+4. {strana
69)

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

Planski definisana razvijena gradevinska povrsina (BRGP) je maksimizirana, cbavezujuca je i preko nje
se mozZe graditi. Suteren, podrum i svi vidovi podrumskih (podzemnih) etaZa ne ulaze u bruto razvijenu
gradevinsku povrsinu, osim ako se u suterenskom prostoru predvida namjena stanovanja, turizma ili
komercijalne usluzne djelatnosti, i u tom slu¢aju BRGP suterena ulazi u ukupnu BRGP objekta.

Spratnost (broj etaza) je data kao preporudeni parametar kofi se mozZe 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 pianom
definisana bruto razvijena gradevinska povrsina. {tekstualni dio LSL-a, strana 63)

Dozvoljeno je gradenje na svakoj planom predvidenoj urbanisti¢koj parceli. Svi potrebni urbanisticki
parametri za svaku parcelu dati su u okviru grafickih priloga list 8.0 ,Regulaciono rjesenje’ i list 7.0
,Nivelaciono rie3enje” i urbanistitko-tehnickim uslovima za svaku namjenu, kojim se definiSu parametri
maksimalne vrijednosti koje se ne mogu prekoraditi i od njih se moZe odstupiti na nize vrijednosti.



Suteren, podrum i svi vidovi podrumskih {(podzemnih) etaza ne ulaze u bruto razvilenu gradevisku
povrsinu,osim ako se u suternskom prostoru predvidja namena stanovanja,turizma ili komercijalne |
usluZne djelatnosti,i u tom sluéaju BRGP suterena utazi u ukupnu BRGP objekta. Zbog morfologije terena
predmetnog podrugja, tj.nagiba terena, moguce je formirati viSe od jedne sutemske etaZe. (strana 102)

Nije dozvoljena izgradnja:

- u zoni izmedu gradevinske i regulacione linjje,

- na zemljistu namjenjenom za javne kolske i pjeSacke povrsine, uredeno zelenilo i parkovske povrsine
~ na prostoru gdje bi mogla da se ugrozi Zivotna sredina, naruSe osnovni uslovi Zivljenja susjeda ili
sigurnost susjednih objekata. (strana 103)

Gabariti planiranih objekata odredivace se na osnovu zadatih urbanistickih (obavezujucih) parametara,
koji se iskazuju za planirane urbanistitke 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. OperiSuci sa ova dva parametra
odreduje se spratnost i slobodne povrsine na parceli. Za stanovanje na osnovu prosjeéne porodice i
veligine bruto povrsine stana odrediti broj stanova na pojedinadnim urbanistickim parcelama.
Urbanisticko-tehniéki uslovi se izdaju iskljucivo za definisane urbanisti¢ke parcele. {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 konagno izgradeni objekat ne prelazi maksimalne propisane
povrsine pod objektom i sprafnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje.

Najveci dopusteni indeks zauzetosti podzemne etaze iznosi 1.0 (100%) (strana 104)

Objekti u namjeni turizmu mogu biti razlicitih oblika od slobodnostojeéi 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 1 ZASTITU OD ZEMLJOTRESA

Prije izrade tehnitke dokumentacije investitor je obavezan da u skladu sa €lanom 5. Zakona o geoloskim
istrazivanjima ("Sluzbeni list RCG" broj 28/93, 27/94, 42/94 | 26/07 i “Sluzbeni list CG" broj 28/11) izraditi
Revidovani Projekat osnovnih geoloskih istraZivanja fia za predmetnu [okaciju, u cilju utvrdivanja osnovnih
geoloskin uslova za projektovanije investicionih objekata. Geoloska istraZivanja, izradu projekta geoloskih
istraZivanja i reviziju vrée privredna drustva, odnosno druga pravna lica koja imaju licencu.

Za objekte veée od 1.000 m’ ili sa 4 i viSe nadzemnih etaZa, shodno ¢lanu 7. Zakona o geoloSkim
istraZivanjima (“Sluzbeni list RCG" broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07 i “Sluzbeni list CG" broj 28/11) izraditi
Revidovani Projekat geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i Revidovani Elaborat o rezultatima
izvrSenih geoloskih istraZivanja, kojima se detaljno odreduju inZenjersko-geolodke, hidro-geocloske i
geomehanicke karakteristike temeljnog tla, geotehnitke i seizmolodke karakteristike terena i prikaz i
ocjenu rezultata istrazivanja sa obradom dobijenih podataka i zakljutkom o uslovima i naginu fundiranja
objekta na prostoru koji je istrazivan.

Pri projektovanju objekata preporucuje se kori$¢enje propisa EUROCODES, narotito EUROCODE 8 -
Projektni propis za zemljotresnu otpomost konstrukcija. Takode se preporuduje zadrzavanje postojeceg
drveca i druge vegetaciie na gradevinskim parcelama, gdje god je to moguce, jer povoljno utice na
o¢uvanje stabilnosti terena.



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

Jedna od smjernica LSL Seoce, u Opstim uslovima gradenja (Poglavije 5.3 na strani 104 tekstualnog
priloga), navedeno je sledece: “Prije zahtjeva za izradu urbanisticko-tehniZkih uslova obavezno je
provieriti geomehanicka svojstva terena na mikrolokaciji, na osnovu uslova iz tatke UTU za stabilnost
terena i objekata i prihvatljiv nivo seizmickog rizika.” U skladu sa tom smjernicom, podnosilac zahtjeva je
dostavio Elaborat detaljnih geotehnickih istrazivanja terena za definisanje geotehnickih uslova za potrebe
dobijanja UTU za izgadnju objekta na lokaciji: kp 352/1 1 353/1 KO Prijevor |, opstina Budva, zaveden pod
brojem 15/03 od 15.03.2024. godine i odraden od strane Geotehnika doo Bijelo Polie, RJ NikSi€, kao i
lzvjestaj o reviziji elaborata koji je odraden od strane komisije — M. Vojvodi¢, M. BlagOJewc i R. Lalatovi¢
u martu 2024. godine u Podgorici.

8. USLOVIZAZASTITU 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, 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 objekfe sa 4 i
vie etaZa i objekte za javnu upotrebu preko povrsine preko 400m? (hoteli, pansioni, sportske hale, trzni
centrii sliéno}, shodno &lanu 85, 86, 87, 88 i 89. Zakon o zastiti i spadavanju (,Sluzbeni list CG* broj 13/07,
05/08, 86/09, 32/11, 54116, 146/21 i 3/23).

U ciliu obezbjedenja zastite od poZara primjeniti mjere propisane slede¢im zakonima i propisima:
- Zakon o zastiti i spasavanju (,Sl. 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 tehnickim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene platoe za vatrogasna
vozila u blizini objekta povec¢anog rizika od poZara (,SI. list SFRJ" broj 8/95);
- Pravilnik o tehnickim normativima za zastitu visokih objekata od pozara (,SI. list SFRJ" br. 7/84).

Garaza mora ispunjavati uslove propisane Pravilnikom o tehnikim zahtjevima za zastitu garaza za
putnicke automobile od pozara i eksplozija (“Sluzbeni list CG” broj 09/12).

Etaboratom zastite na radu, predvidjeti mjere zastite na radu za objekte koji imaju jedan ili vide poslovnih
prostora kao i za rusenje postojeceg objekta bilo koje namjene, shodno Elanu 9. Zakona o zastiti i zdravlju
na radu {,SluZbeni list CG" broj 34/14 i 44/18). Pri izgradnji objekata poslodavac koji izvodi radove duzan
je da izradi Elaborat o uredenju gradilista u skladu sa Pravilnikom o sadrZaju Elaborata o uredenju
gradilista ("Sluzbeni list RCG" broj 04/99).

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

9. USLOVIZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Arhitektura svojom slojevitod¢u odraz je prirodno-morfolodkog ambijenta u kome nastaje, a joS i vise
odslikava kulturoloski kd prepleta tradicionalnosti i savrijiemenosti 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
konadnim dometom ,izgradnje” nove slike visoke ekskluzivnosti i jasne prepoznatijivosti Seoca na
lokalnom nivou i §ire.

Prethodno postavijeni zadatak arhitekture, koja ¢e nastati na ovom podrugju, traZi kako atraktivnu i
prepoznatijivu formu, jo&1 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 spremno&cu da se svojom izvornom gostoljubivoScu 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 prepoznatijive siluete na mikro i makro nivou

- Uskladivanie djelova u cjelinu

- Komponovanije arhitektonskih objekata i cjeline

1.0. Formiranje siluete cjeline je preduslov za formiranje prepoznatijive slike Seoca (pojedinaéno i
celovito).

Neophadno je pri pozicioniranju svakog objekta pojedinaéno voditi raduna da svojom veli¢inom, svojom
formom bude istovrijemeno reper u prostoru i objekat koji dodatno isti¢e mikro ambijent kom pripada.

U odnosu na podrudje Seoca, postoje uslovno reeno dva podrucja o kojima treba voditi racuna:

- Prvo podrugje je zona oko puteva koja svojom ulogom teZi da ima Sto viSe jacih linearnih poteza,

- Drugo podrutje je zona ,izmedu‘ zahtjeva potpuno priilagodavanje morfologifi terena i upucuje na
formiranje ,zatalasanih” i pokrenutih arhitektonskih struktura.

Kada se ambijent gleda po svojoj osi linearno-poduzng pravca u siluefi i slici cjeline potrebno je istaci
formama i veliéinama pozicije:

- Boéne — 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 uspostavijanje sklada kako izmedu izgradenih
struktura i otvorenih prostora, jos 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 savrijemeni princip arhitektonskog oblikovanja, a to je ostvarenje
Jjedinstva u razii€itosti i razli¢itosti u jedinstvu’”,

To konkretno znadi da svaki objekat za sebe treba da ima svoj identitet, svoju oblikovnu arhitektoniku, a
istovrijemeno da se ,integrise” 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 siedece
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



- Arhitekfura 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, raskrice)

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

- Prvi tradicionalni uslov skladne arhitekture je uskladivanje objekta sa tlom na kom ée se postaviti. Uloga
ovog ,korpusa' je uloga ,postamenta” preko koga objekat naleZe na tlo. MoZe obuhvatiti suteren, prizemlje
i eventuaino prvi sprat . Treba da iskaZe svojom strukturom ,stabilnost’, da moze da prihvati gornje slojeve
(spratove). U sebi treba da sadrZi i ,prozradne” strukture, Sto stvara uslov da bude ,prohedan i
pristupacan”.

- Drugi arhitektonski korpus" je sredisnji korpus u koji se smjestaju glavni sadrzaji. Treba da odrazi
modularost arhitekture, njenu proporcionalnost, povezanost unutradnjeg prostora i ,otvorenost’ ka
spolinjem prostoru: Ritam arhitektonskih otvora, sliénih ili razligitih, su u funkciji sadrzaja i tehnologije
oblikovanja objekata, a oblik otvora u funkciji Zeljene forme kojoj se teZi.

- Tredi korpus je arhitektonika ,kontakta sa nebom®, $to je ovde jedan od najznaCajnijih aspekata
komponovanja objekta, kuce, arhitektonskog ansambla. To se €esto svodi na oblik krova ( kos), medutim
u ovakvom ambijentu to je mnogo znacajnile, jer svojom zavrénom formom objekat uspostavija
neposredan kontakt sa prirodom, vodom i vazduhom.

Komponovanje po duZini zahtjeva (takode) arhitektonsko segregiranje prednjih djelova objekta u gjelinu
i okruzenje

To zahtjeva:

- Jasno pozicioniranje i oblikovanje ulazne partije

- Jasno nagladavanje horizontalnosti objekta

- Uvodenja modularne povezanosti razlicite arhitekture

- Uspostavljanje skladnog ,ritma“ nizanja raziigitih elemenata ili razli€itog ritma sli¢nih elemenata

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

- U cilju uspostavijanja ,reda" putem uspostavijanja madulame koordinaciie 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 trZidta, primetan je negafivan trend razvoja arhitektonskih oblika i formi. Prisutna je potpuna
raznovrsnost stilova i tehnika gradenja, a odsustvo kontinuiteta ukazuje na kontinualno prilagodavanje
trziSnim uslovima i pracenje prvenstveno ekonomskih trendova.

Sveopéta transformacija drustva, trZiSta, ponude i fraznje neminovno je uslovila transformaciju
arhitektonskog izraza. Objekti koji u poslednje vrijeme nastaju u velikom broju sluajeva obiluju ne bas
racionalnim rjeSenjima, kako sa aspekta volumetrije veé i kontekstualnosti objekta, odnosa prema
neposrednom okruzenju, materijalizacije, kolorita i primjenjivanin elemenata sekundame 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.
Konagan rezultat navedenih procesa i osnovna karakteristika arhitektonskog profila u ovom trenutku
svakako jesu lagano gubljanje identiteta i stihijska transformacija.

Identitet i kontekstualnost
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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, veé na racionalno i takticko prepoznavanje osnovnih zakonitosti tradicionalnih objekata, njihovih
praporcija, volumenai meducdnosa. Interpretacija iskustava proSlosti neophodno mora sadrzati elemente
sadasnjosti i buducnosti. Postovanje principa identiteta, kako za objekte kao nezavisne Cinioce, tako i za
kontekst ukupnog ambijenta, svakako je neobiéno vazno u procesu stvaranja odredjenog prostora. Novi
objekti moraju doprinjeti jacanju karaktera lokalnih ambijenata u kojim nastaju.

Odnos prema okruzenju

Savremena svijetska arhitektonska praksa uveliko poznaje i Koristi principe ekolo3ke, a posredno i
ekonomske odrZivosti, stavljene u funkciju osnovnog opredelienja u praveu adrZivog razvoja drustva. Ove
tendencije moraju se ne samo prepoznati, ve¢ 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 iskoristavanja prednosti podneblja i
lokalnog klimata, sugerise se primjena elemenata biokfimatskog principa gradenja koji se baziraju na
tradiciji i iskustvu Ziviienja, a iskazuju kroz pravilnu orijentaciju objekata, primenu odgovaraju¢ih
gradevinskih materijala, koriScenje elemenata zastite od prirodnih faktora, koriScenje principa aktivnog
zahvata sunGeve

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)

- postovanie i zastita postojedi 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

- koriéenje svedenih jednostavnih formi za objekte namjenjene stanovanju

- koridenje arhitektonski atraktivnih i upeéatifivih formi i oblika za objekte koji svojom pozicijom i
namjenom predstavljaju potencijalno nove simbole u okruZenju

- kori§¢enje kvalitetnih i frajnih materijala

- kori§éenje prirodnih lokalnih materijala.

Elementi oblikovanja i materijalizacija

Bogata gradevinska tradicija izrazena kroz odnos prema prirodnom i stvorenom okruZenju, lokalnom
klimatu, nacin organizacije prostora, materijalizaciju objekata i otvorenih prostora, daje kvalitetan osnov
za dalje planiranje i gradenje. Jedna od presudnih karaktetistika 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 ljietnjem periodu i dr).

U ciliu ofuvanja identiteta i ambijenta, pozelina je primjena prirodnih, lokainih gradevinskih materijala.
Sugerise se primjena prirodnih materijala,kamena i drveta. Siroka primjena kamena ocekuje se i prilikom
uredenja slobodnih povréina na parceli. Prilikom materijalizacije objekata izbjegavati materijale kao §to
su termoizolacione fasade, INOX limovi, viestatki materijali i proizvodi na bazi plastike.

Distinkcija po namjeni svakako je neophodna bududi da poziciia i namjena objekata u velikoj meri
odreduju izbor elemenata oblikovanja i izbor materijalizacije. Kada su u pitanju objekti namjenjeni
stanovanju jedno od osnovnih polaziéta bilo bi svakako prepoznavanje karakteristika lokainog klimata i
prilagodavanje formi i organizacije objekta upravo tim principima. Ovde se prvenstveno misli na
moguénosti formiranja elemenata zastite od klimatskih faktora, ali u istom trenutku i maksimalnog
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koriS¢enja te osnovne karakferisitke podneblja. Ovo je moguée sprovesti pravilnom organizacijom
osnove, ali i koriSéenjem elemenata kao $to su tremovi, natkrivene terase, nadstresnice, staklene baste,
solamni kolektori itd.

Objekti stanovanja sa prate¢im komercijalnim sadrzafima 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.

Primenjeni materijali moraju biti kvalitetni, trajni i vizuelno nenametljivi. Sama pozicija pojedinih objekata
neminovno sa sobom nosi i nameée 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, Opéfina Budva je, Odlukom o naknadi
za komunalno opremanije gradskog zemijista (,SluZbeni list CG —ap8tinski propisi® broj 01/15), predvidjela
da se naknada umanjuje za 15€ po 1m? ugradene kamene fasade.

10. USLOVIZA OGRADIVANJE URBANISTICKE PARCELE

U tekstualnom dijelu plana za namjenu - turizam nije definisano ogradivanje urbanisticke parcele, dok je
za jednoporodiéno stanovanje definisano u poglavijima 54.1. i 5.4.2, stav 5 (strane 106 i 108), za
stanovanje srednje gustine (viSeporodicna i visestambena izgradnja) u poglaviju 5.5 (strana 110),
stanovanije veée gustine u poglaviju 5.6 (strana 113), a za komercijalne djelatnosti u pogtavlju 5.8 (strana
116)

11. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE

Uredenja zelenila u okviru ovih parcela vrsiti na nacin dat u UTU za uredenje povrsina pod zelenilom i
slobodnih povrsina. (strana 117)

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

povrsine (poploGanje, ozelenjene povriine,...) a koje su nastale u okviru bloka ili parcele:

- direktno na zemlji, u vidu dvoriSta

- iznad podrumskih prostorija {ispod kojih su sme3tene garaZe), koje dobijaju adekvatnu namjenu uz
adekvatno uredenje i ozelenjavanje

- jznad suterenskog prostora kao ,gomje dvoriste”, koje se takode ureduje i ozelenjava iznad prizemne
etaZe ako je veée povrsine, namjenjene za zajednicke aktivnosti i ako je bogato uredena i ozelenjena

- i eventuaino iznad krovnih ravnih povrina ako je dostupna vec stanovnika, sa dopunski zabavno-

rekreativnim sadrZajima.

U otvorene uredene povrsine uracunavaju se obavezno prethodna tri slucaja (nad zemljom, iznad
podruma i iznad suterena) dok se ostala dva slutaja mogu uratunati ako se za to dobije saglasnost od
relevantnih institucija o za&titi Zivotne sredine na drzavnom i opstinskom nivou. (strana 61)

Zelenilo integrisano u ostale namjene

» Kod planiranja i izgradnje novih ugostiteljsko-turistickih objekata u komercijalnim zonama potrebno je
iskoristiti sve moguénosti za formiranje novih pratecih zelenih povrsina, kao to je prostor ispred objekta,
atrijumski prostor, intenzivno i ekstenzivno ozelenjene krovove, vertikalno zelenilo i dr.

« Planiranim intervencijama predvidjeti sve moguénosti unapredenja postojecih i formiranje novih prate¢ih
zelenih povréina. Visenamjensko koriséenje planirati u zonama koje su deficitarne sa zelenim povrsinama
kao i uz objekte kulture i akfivne rekreacije.
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+ Uz pomoc zelenila rjeSavati vizuelne konflikte sa susjednim namjenama kao i zasfitu od prasine i buke.

Planom je predvidjeno oCuvanje prostomog i vazdusnog komfora uz adekvatnu strategiju razvoja naselja
i fizitke strukture koja podrazumjeva visoke ekolo3ke standarde Ziviienja. Graficki je predstavijena
orjentaciona povrsina uredjenog zelenila privatnog i javnog, shodno dozvoljenim pravilima gradjenja koja
svojom organizacijom nije obavezujuca ali povrSinski odgovara adekvatnim pokazateljima — indeksima
zauzetosti po bloku, i kao takva procentualno treba da bude ispostovana, sa slobodom organizacije unutar
zona gradjenja. (strana 79)

12. USLOVI ZA IZGRADNJU/ POSTAVLJANJE / RUSENJE POMOCNIH OBJEKATA

U skladu sa élanom 223 vaZeéeg zakona, propisi jedinice lokalne samouprave, kojima se ureduju pomoéni
objekti, primjenjivate se do donosenja Plana generalne regulacije Crne Gore.

Postupak pribavljanja odobrenja za postavijanje ifi gradenje pomo¢nih objekata ureden je Odlukom o
postavljanju, odnosno gradenju i uklanjanju pomocnih objekata (,SI. list CG* — opétinski propisi br. 21/14
i 66/23) Shodno ¢lanu 2. Odluke, pomocni objekti svrstavaju se u 5 tipova:

« tip 1 pomocni objekti koji ¢ine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom &ijem konséen]u sluze, kao
§to su: podzemne i nadzemne garaze, ostave, lietnje kuhinje, portimice;

+ fip 2 pomocni objekti infrastrukture, kao Sto su: septicke bio-jame, bunari, cisterne za vodu, rezervoari,
bistjerne, kotlarnice, plinski sistemi;

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

» tip 4 pomocni objekti u funkciji zastite i valorizacije nepokretnih kulturnih dobara (zasfitne konstrukcije,
centri za posjetioce, info pultovi, prostori za prezentacije);

« tip 5 ekonomski objekti na poljopriviednom gazdinstvu (objekti za gajenje Zivotinja, prateci objekti za
gajenje zivotinja, objekti za skladitenje stoéne hrane, objekti za smjestaj poljoprivredne mehanizacije,
alata i oruda, objekti za skladiStenje poljoprivrednih proizvoda i drugi slini objekti).

13. USLOVI | MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

Predmetne katastarske parcele se nalaze u zoni EMERALD podrugja - brdo Spas obuhvatu PPPNOP
(list 15. Plan zastite prirodne bastine).

‘Emerald podrugja — Zone postojeéih i planiranih zasticenih prirodnih dobara u zahvatu Obalnog podrudja
se u znatajnoj mjeri poklapaju sa zonama EMERALD podrucja u okviru kojih se nalaze ekoloski znacajna
staniSta i vrste iz rezolucija 4 i 6 Bernske konvencije. U zahvatu PPPN-a nalaze se sljiedeéa EMERALD
podrucja: Velika Plaza ] Ulcinjska Solana, Buljarica, Lovéen, Tivatska solita, Sasko jezero, Rijeka Bojana,
Knete, Ada Bojana, Rumija, Kotorsko risanski zaliv, Orjen, Pecin, Spas, Katii, Donkova | Velja seka,
Platamuni.

Ekolo3ki znadajna podruéja (EMERALD, |PA, [BA) nemaju zakonom utvrden status zaétite. Ta podruja
treba da budu sastavni dio (nacionalne) Ekolodke mreZze Natura 2000 jer su kriterijumi za njihovu
identifikaciju skicni ili identiéni sa zakonom utvrdenim kriterijumima vezanim za staniSta Ekoloske mreZe.
(PPPNOP, strana 211)

U skladu sa ¢lanom 40. Zakona o zastiti prirode {,Sluzbeni list CG" br.54/16), za izgradnju/ rekonstrukciju
objekta koji se nalazi u zasticenom podrudju prirode,a koji ne podlijeze procijeni uticaja na Zivotnu sredinu
u skladu sa posebnim propisima, ocijeni prihvatljivosti, koje nisu utvrdene planom upravljanja, potrebno
je od Agencije za zastitu prirode pribaviti dozvolu.
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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 vr3i procjena uticaja na Zivotnu
sredinu (,Sluzbeni list RCG* br. 20/07, ,Sluzbeni list CG* broj 47/13, 53/14 i 37/18), neophodna je izrada
Elaborata o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu.

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

Na podrucju LSL-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. 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
podno$enja zahtjeva za presadivanje. Sjecenje i presadivanje maslina starih preko 100 godina je
zabranjeno na osnovu ¢lana 15. Zakona o maslinarstvu i maslinovom ulju (“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 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 predstavijaju geonasliede, obavezno je prekinuti radove,
obavjestiti Agenciju, kako bi njihovi struénjaci prikupili nalaze, odnosno izvrsili neophodna istrazivanja.

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

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

15. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

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

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

Prikazani su naizvodu iz LSL-a: karta vodovoda i kanalizacije, karta elektroenergetske mreZe i postrojenja

i karta telekomunikacija. Detaljnije tehnicke uslove za priklju¢enje ovaj Sekretarijat, po sluzbenoj duznosti,

pribavlja za investitora.

Telekomunikaciona mreza — Prilikom izrade tehnicke dokumentacije elektronske komunikac. infrastrukt.
postovati:
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- Zakon o elektronskim komunikacijama (,SI. list CG" br. 40/13)

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

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

- Pravilnik o zajedni¢kom kori¢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/requlatival;

- sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postojecem stanju elektronske komunikacione infrastrukture
htp://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 rjeSenja urbanisticke parcele.

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

U sluéaju kada se u okviru predmetne urbanisticke parcele nalazi zastitni 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 ogranicenjima u tim zonama (“Sluzbeni list CG” br. 66/09), pojas sanitarne zastite
odreduje se oko glavnih cjevovoda i u zavisnosti od konfiguracije terena iznosi 2,0m od osovine cjevovoda
sa obje strane. U pojasu zastite nije dozvoljena izgradnja objekata, postavljanje uredaja i vrSenje radniji
koje na bilo koji nacin mogu zagaditi vodu ili ugroziti stabilnost cjevovoda.

Sastavni dio ovih urbanisticko tehnickih uslova su posebni uslovi za izradu projekine 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 | izvodenie 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 kori¢enje vode koja ne prelazi obim opste
upotrebe vode i u sluéaju kada novi ili rekonstruisani stambeni objekat ili manji poslovni i drugi objekat
(koji se gradi u skladu sa odgovaraju¢im prostornim planskim dokumentom) koji se prikljucuje na Javni
vodovod i kanalizaciju, a vodu za potrebe objekta koristi samo za pice | sanitame potrebe.
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18. USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

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

19. SAOBRACAJNI USLOVI

Uslovi prikljuéenja na kolsku saobrac¢ajnicu 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 izgradnji objekata).

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

- podrumska garaza (u vise nivoa);

- suterenska garaza;

- parkiranje na plocama 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 Rittat parking

parcele Im2/ Im2/ mesta
6.15 398.82 264.82

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 slucajevima i u okviru
suterena ili visih 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. (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 Crne 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.
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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 foplote iz objekata, poboljSanje toplotne izolaciie spoljnih
elemenata, poveéanje toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijiom objekata i koriéenjem sunceve
energije, koriséenje obnovljivih izvora energie, 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 toploine izolacije kompletnog spoljnog
omota&a objekta i izbjegavati toplotne mostove. U cilju racionalnog koriséenja energije treba iskorisfiti sve
moguénosti smanjenja koridéenja energile 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 pretjeranog esunéanja. Koristiti odrzive sisteme protiv
pretierane insolacije — zasjena &kurama, pergolama, zelenilom i sliéno, kako bi se smanjila potroSnja
energije za vieStadku klimatizaciju. Drvoredima i gustim zasadima smanjiti uticaj vietra i obezbjediti
neophodnu zasjenu u letnjim mjesecima. Nisko energetske tehnologije za grijanje i hladenje se trebaju
koristiti gdje god je to mogucée. Pri proratunu koeficiienata prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za
30-25% niZe od maksimalno dozvoljenih vrijednosti dozvoljenih za ovu klimatsku zonu.

Sunéani kolekiori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uogljivim mjestima na
objektu. Koristiti odrzive sisteme protiv prekomjerme insolaciie (zasjenu Skurama, gradevinskim
elementima, zelenilom i sliéno) kako bi se smanjila potro$nja energije za vje3tadku klimatizaciju.odrzivost
fotovoltacionih éelija treba ispitati u svrhu. snadbevanja niskonaponskom strujom za rasvjetu naselja, kao
i druge mogucnosti, poput punjenja elektrinih vozila.

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

Neposredna blizina mora uslovijava relativno mala godisnja kolebanja temperature vazduha — godisnja
temperatuma amplituda iznosi 16,4°C. Ipak istice se visoka temperatura lietnjih mjeseci u toku kojih se
javiia prosjeéno 25 -dana sa Zegom (30°C i vide). Za potrebe proratuna koristiti podatke
Hidrometeoroloskog zavoda o kiimatskim i hidroloskim karakteristikama zone u kojoj se nalazi predmetna
lokacija.

22. USLOVI ZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mjesta za postavljanje kontejnera za smece predvideti na urbanistickoj parceli. Nije dozvolieno
postavijanje kontejnera na povrsinama namijenjenim za parkiranje vozila. Mjesta u objektu ili nise za
postavijanje kontejnera za smeée kao i njihov potreban broj predvidieti u saradnji sa nadleznim
komunalnim preduzeéem, a imajuéi u vidu produkciju évrstog kamunalnog otpada. Pri tome voditi racuna
o porastu broja korisnika prostora tokom ljetnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku njihovog
praznjenja prilagoditi kolidini sme¢a. Postujuéi prethodne uslove mjesta za postavljanje kontejnera za
smeée trebaju biti 3to bliZe javnim saobracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez ivi¢njaka) u odnosu
na saobratajnicu, sa padom od 5 % prema saobracajnici. NiSe za postavijanje kontejnera za smece
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mogude je sa tri strane vizuelno izolovati zelenilom ili zidanim ogradama &ija visina ne moze biti ve¢a od
1,50 m.

23. MOGUCNOST FAZNE IZGRADNJE

Za objekat:

Na osnovu Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata i &lana 76 kroz izradu idejnog rjieSenja moze
se odrediti faznost gradnje (tehnicko-tehnoloska i funkcionalna cjelina) objekata. Dozvoliena je fazna
izgradnija, tako da konacno 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 (Cl. 76 vazeteg Zakona}, Idejnim rjeSenjem se utvrduje generalna koncepcija za
izgradnju objekata, a narogito: ukiapanje objekta u prostor, polozaj objekta u okviru lokacije-i prema
susjednim objektima.

Za gradenje na dijelu urbanisticke parcele:

Clanom 237 vazeceg zakona je predvideno da se do donoSenja Plana generalne regulacije Cme Gore
moZe graditi na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostajuéi dio urbanisticke parcele ne utide na
funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se urbanistigki parametri za cijelu urbanisticku parcelu
umanje za nedostajuci dio.

Kroz izradu idejnog riesenja provijeriti, da li predmetna izgradnja na dijefu urbanisticke parcele, na bilo koji
nadin ugrozava valorizaciju preostalog dijela urbanisticke parcele.

24. LOKACIJA u odnosu na PPPNOP

Planom viseg reda, PPPNOP Poglavije 36.Pravila za sprovodenje plana tacka 3. i 8. {strana 297)
istovremeno je propisano:
e 3. Podrucje opstina se ureduje prema vaZecoj planskoj dokumentaciji nizeg reda do donoSenja

Plana generalne regulacije, ali na nacdin da se postuju odredbe i smjernice ovog Plana u smisiu
postovanja koridora infrastrukture i mjera zastite zasticenih prirodnih i kultumnih dobara.”

» 8. Vaieca planska dokumentacija nizeg reda, a koja nife u skladu sa pravilima ovog Plana,
primjenjivace se do izrade Plana generaine requiacije, a daje se moguénost i njene izmjene i dopune, -
odnosno stavljanja van snage i izrade novog plana, prema Qdluci nadleznog organa.

Preklapanjem katastarske podloge sa zastiéenim prirodnim dobrima iz obuhvata PPPNOP, konstatovano
je sledece:

- Predmetne katastarske parcele se nalaze u Emerald mrezi - brdo Spas, u obuhvatu PPPNOP (karta
15. Plan zastine prirodne basfine)

Mjere zastite zasticenih prirodnih dobara, definisane su u Poglavlju 30. Pravila za zastitu prirodnih i

pejzaznih vrijednosti i kultume bastine (strana 259-280) i obradene su u tacki 13. Uslovi i mjere za zastitu
Zivotne sredine, ovih urbanisti¢ko tehnickih uslova.
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Preklapanjem katastrske podloge sa infrastrukturnim koridorima i zaSticenim kulturnim dobrima iz
obuhvata PPPNOP, konstatovano je da se predmetne kat. parcele ne nalaze u trasama koridora
infrastructure, ni u zastitnoj zoni 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 urbanisticke parcele, sastavni su dio urbanisticko-

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

Investitor moze 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 rjedenje
- Ovjerenog glavnog projekta
- lzvjestaja o pozitivnoj reviziji glavnog projekta
- Dokaza o osiguranju od odgovornosti projektanta koji je izradio odnosno revidenta koji je
revidovao glavni projekat u skladu sa Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata i Uredbi
o minimalnoj sumi osiguranja od profesionalne odgovornosti u oblasti izgradnje objekata (SI. list
CG broj 68/17)
- Ugovora o angazovaniju izvodaca radova
- Ugovora o angazovanju struénog nadzora
- Dokaza o pravu svojine na zemljistu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemljitu ili dokaz o
pravu svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje, ako se radi o rekonstrukciji objekta

Sadrzaj idejnog riesenja definisan je Struénim uputstvom Ministarstva odrzivog razvoja i turizma, broj 101-
26/99 od 14.03.2018.godine. Nacin podnosenja zahtjeva glavnom drzavnom arhitekti, za davanje
saglasnosti na idejno rjeenje 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, 11/1982/20), u slu¢aju da organ za izdavanje posebnih tehnickih uslova ne odgovori
na sluzbeni zahtjev ovog Sekretarijata u roku od 15 dana od dana prijema zahtjeva, smatrace se da je
saglasan sa urbanisti¢ko-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

o&a’ﬂ‘.’é” Jiida Mitgovic, dipl.ing.arh.
C

\ iﬂ'
3

Dostavljeno:

- Podnosiocu zahtjeva,

- Urbanisti¢ko-gradevinskoj inspekciji,
-ala
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UPRAVA ZA NEKRETNINE

y CRNA GORA
PODRUCNA JEDINICA
BUDVA

Broj: 104-919-3261/2024
Datum: 22022024
KO: PRIJEVOR 1

Na osnovu &lana 173 Zakona o dravnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI list RCG" br. 29/07, "Sl. list CG" br. 73/10,
032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtjevu OPSTINE BUDVA SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM I
ODRZIVI RAZVOI, , za potrebe BR 06-332/23-1308/7 izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 11 - PREPIS

Podaci o parcelama
Broj Plan P ili Natin koriSéenja Bon. ; 2 .
Broj Podbroj zgﬁ‘;{,e Skica | Datum upisa| e, i(]}:féni broj Osnov sticanja klaga | Povriine m Prihod
352 1 9 10/02/2015 [SEOCE Vocnjak 3. klase 111 2.50
8/2014 DIOBA
353 1 9 10/02/2015 [SEOCE ivada 4. klase 390 0.82
8/2014 DIOBA
501 332

Podaci o vlasniku ili nosiocu
Mati¢ni broj - 1D broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Prava Obim prava

DJUKANOVIC LIUBISAV Svojina i
BATAINICA U.ZARKA BOKUNA 97. BATAINICA -

Ne postoje tereti i ograniCenja.

Naplata takse je oslobodena na osnovu &lana 17 Zakona o administrativnim taksama ("Sllist CG, br. 18/19). Naplafa/|
naknade oslobodena je na osnovu &lana 174 Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("Sl. list RCG" br. 29/07,
"SI. list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18). '
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Datum i vrijeme: 22.02.2024. 09:46:14


aleksandra.lijesevic
Text Box


i

SPISAK PODNLJETIH ZAHTJEVA NA NEPOKRETNOSTIMA

Zgrad
B"I', 01:]"1:'::}3 g;]a) 2 Predmet Datum i vrijeme Podnosilac Sadrzina
ZA NEPOTPUNU EKSPROPRUIACIIU U
352/1 104-2-919-7523/1-2023| 27.10.2023 14:02 CEDIS DOO PODGORICA |LN 11 44 329 331 342 KPQ PRUEVOR I
NA KP 3521 351 356 364 365 368/1 368/2

[

Datum i vrijeme: 22022024 ‘09:4‘5:14;

v

Tou -

-




4123124, 1:19 PM

Korisnik: KORISNIK
Datum { vrifeme 3tampe: 23.04.2024 13:19

PODRUCNA JEDINICA
BUDVA

Datum: 23.04.2024 13:19
KO:  PRUEVORI

eKatastar

LIST NEPOKRETNOSTI 454 - PREPIS

Podaci o parceli
) Plan . Potes ili Nacin koris¢enja . 2
Broj/podbroj | Broj zgrade Skica Datum upisa ulica i kuénibroj | Osnov sticanja Povriina m* | Prihod
9 Vocnjak 3. Klase
352/2 8/2014 10.02.2015 SEOCE KUPOVINA 86 2.16
353/2 4 10.02.2015 |SEOCE Livada 4, Klase 154|032
8/2014 e KUPQVINA )
Podaci o vlasniku ili nosiocu prava
Maticni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava Obim prava
. §HKVARKO ALEKSANDER Susvojina 172
. E(OROLEV SERGEI Susvojina T2

Podaci o teretima i ograni€enjima

.| Broj Redni| Naiin Datum
Broj/podbroj zgrade PD broj | koriséenja| upisa Opis prava
Hipoteka PORESKO POTRAZIVANJE BR. 03/11-2/274/1/15
352/2 0 " Vocnjak 3. 19.03.2019 OD 04.02.2019. GOD. U KORIST DRZAVE CRNE GORE U
klase e IZNOSU OD 341.60 E. SUSYOJINA PORESKOG OBVEZNIKA
KOROLEV ANDRE! U-OBIMU 1/2.
Hipoteka PORESKO POTRAZIVANJE BR. 03/11-2/274/15 0D
352/2 0 2 Voénjak 3. 19.03.2019 04.02.2019. GOD. U.KORIST DRZAVE CRNE GORE U IZNOSU
klase i OD 4.267,85 E. SUSVOJINA PORESKOG OBVEZNIKA
SHKVARKO ALEKSANDER U OBIMU 1/2.
Hipoteka PORESKO POTRAZIVANIE BR, 03/11-2/274/1/15
353/2 0 1 Livada 4. 19.03.2019 QD 04.02.2019. GOD. U KORIST DRZAVE CRNE GORE U
klase e IZNOSU OD 341.60 E. SUSYOJINA PORESKOG OBVEZNIKA
KOROLEV ANDRE! U OBIMU 1/2.
Hipoteka PORESKO POTRAZIVANJE BR. 03/11-2/274/15 OD
353/2 0 5 |Livada4. | g 03 2009 04.02,2019, GOD. U KORIST DRZAVE CRNE GORE U IZNOSU
klase e OD 4,267,85 E, SUSVOJINA PORESKOG OBVEZNIKA
SHKVARKO ALEKSANDER U OBIMU 1/2.
Padaci o aktivnim zahtjevima
LN paBrl::?le Podbr.|Zgrada|PD 5:::'( za::?gva GodinalKomentar SadrZina
ZA NEPOTPUNU EKSPROPRMACIJU U LN 11 44 329
352 2 0 919 |7523 2023 331 342 KPO PRIJEVOR | NA KP 352/1 351 356
' 364 365 368/1 36842
ZA NEPOTPUNU EKSPROPRIJACIJU U LN 11 44 329
454 919 |[7523 2023 331 342 KPO PRIJEVOR | NA KP 352/1 351 356
364 365 368/1 168/2

https:ffekatastar.me/ekatastar-web/faction/search/knreportPrepis
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IZVOD IZ LSL SEOCE, | faza, Karta: 05. Nacrt parcelacije
(Sluzbeni list CG, opstinski propisi br. 29/12)
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Rukovodilac Sektora za urbanizam,
Mila Mitrovic, dipl.ing.arh. Budva, 09.04.2024. godine




IZVOD IZ LSL SEOCE, | faza, Karta: 05. Nacrt parcelacije - koordinate

(Sluzbeni list CG, opstinski propisi br. 29/12)
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Rukovodilac Sektora za urbanizam,

Mila Mitrovig, dipl.ing.arh.
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IZVOD IZ LSL SEOCE, | faza, Karta: 05. Nacrt parcelacije - koordinate

(Sluzbeni list CG, opstinski propisi br. 29/12)
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Rukovodilac Sektora za urbanizam,

Mila Mitrovic, dipl.ing.arh.

Budva, 09.04.2024. godine
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IZVOD IZ LSL SEOCE, | faza, Karta: 03. Detaljna namjena povriina
( Sluzbeni list CG, opstinski propisi br. 29/12)

Rukovodilac Sektora za urbanizam,

Mila Mitrovig, dipLirig.arh. Budva, 09.04.2024. godine
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Razmjera karte: Redni broj karte: Datum:
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IZVOD IZ LSL SEOCE, | faza, Karta: 04. Funkcionalna organizacija saobracaja
( Sluzbeni list CG, opstinski propisi br. 29/12)

Rukovodilac Sektora za urbanizam,

Mila Mitrovic, dipl.iFg.arh. Budva, 09.04.2024. godine
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IZVOD IZ LSL SEOCE, | faza, Karta: 07. Nivelaciono rjesenje
( Sluzbeni list CG, opstinski propisi br. 29/12)

5 T —

Rukovodilac Sektora za urbanizam,

Mila Mitrovi¢, dipl.ing.arh. Budva, 09.04.2024. godine
a




I RHRHEA

7.5

7a
P+

= |

UN [

LEGENDA

GRANICA PLANA

OSOVINA SAOBRACAJNICA

IVIENJAK

TROTOAR

PESACKA STAZA

KATASTARSKA PARCELA

POSTOJECI OBJEKTI

GRANICA URBANISTICKE PARCELE

OZNAKA URBANISTICKE PARCELE

OZNAKA BLOKOVA

SPRATNOST
(PRIZEMLJE + BROJ SPRATQOVA)

REGULACIONA LINIJA

PRVA PREDNJA GRADJEVINSKA
LINIJA

(OBAVEZUJUCA - VAN KOJE NEMA
GRADNJE)

PRELIMINARNI - ORIJENTACIONI
OBJEKTI *po projektu*

LOKALNA STUDIJA LOKACIJE "SEOCE'

MOGUCA ZONA GRADJENJA
GRANICA BLOKA
Narutilac: | j‘j OPSTINA BUDVA
Naziv planskog | - -
dilumiantas | LOKALNA STUDIJA LOKACHE "SEOCE
|
Naziv faze izrade |
planskog dokumentai; | FAZA
1
Naziv karte: | NIVELACIONO RESENJE
Razmijera karte: Redni broj karte: Datum:
1:1000 7.0 JUL, 2012.

Zavod za izgradnju "Budva™

e
Ni | g
osioci izrade plana B[O AD.-Budva

« "DEA HOME"
@l Josipa Broza 57, Podgorica

Rukovodioc plana:|  Prof. dr Miodrag Ralevié

1
Koordinalor plana: | Dejana Saviia




IZVOD IZ LSL SEOCE, | faza, Karta: 08. Regulaciono rjesenje
( Sluzbeni list CG, opstinski propisi br. 29/12)
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IZVOD IZ LSL SEOCE, | faza, Karta: 10. Saobracajno rje3enje
(SluZbeni list CG, opstinski propisi br. 29/12)
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IZVOD 1Z LSL SEOCE, | faza, Karta: 12. Elektroenergetska mreza
( SluZbeni list CG, opstinski propisi br. 29/12)
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IZVOD IZ LSL SEOCE, | faza, Karta: 13. Telekomunikaciona mreZa
( Sluzbeni list CG, opstinski propisi br. 29/12)
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IZVOD IZ LSL SEOCE, | faza, Karta: 06. Holtikulturno rjesenje
( Sluzbeni list CG, opstinski propisi br. 29/12)
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IZVOD IZ LSL SEOCE, | faza, Karta: 09 Urbanisticki pokazatelji
( Sluzbeni list CG, opstinski propisi br. 29/12)
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BROJ NAMJENA FUNKCIJE
URB. (PRIMARNA/PRETEZNA) | (SEKUNDARNA/ SADRZAJI
PARCELE DOPUNSKA
NAMJENA)
POVRSINE ZA VISEPORODIGNO 2. Viseporodicno stanovanje
TURISTICKA NASELJA | STANOVANJE SA sa djelatnostima usluge i
6.9 HOTELE SMJESTAINIM trgovine u prizemlju objekata.
KAPACITETIMA 3.Apartmansko stanovanje
POVRSINE ZA TURISTICKI | SMJESTAJINI AT
610 | TURISTICKANASELJAI | KAPACITETI (APARTMANI, ;g ip:zﬁzgfs’z"a amjestsf
: HOTELE HOTELI, PANSIONI, VILE, | '~ .P’.. ,
HOST EL') Iznajmijivanje
POVRSINE ZA TURISTICKI | SMJESTAJNI T
517 | TURISTICKANASELJAI | KAPACITETI (APARTMANI, | 17 ingr’;’zgf’;; smjestaj
- HOTELE HOTELI, PANSIONI, VILE, | % .Pl.. ,
HOSTEL) iznajmljivanje
POVRSINE ZA TURISTICKI | SMJESTAJNI o
612 | TURISTICKANASELJA| | KAPACITETI (APARTMANI, ;; ﬁpggfn’a”.s“’ smjestaf
: HOTELE HOTELI, PANSIONI, VILE, | !9 /partmaniza
HOSTELI) iznajmljivanje
POVRSINE ZA TURISTICKI | SMJESTAJNI T
513 | TURISTICKANASELJAI | KAPACITETI (APARTMANI | 1/ j":ggg;f:;sm’es“af
' HOTELE HOTELI, PANSIONI, VILE, | |o /parnma
HOSTELI) iznajmijivanje
1.Jednoporodicéno stanovanje
djelatnostima usluge i
POVRSINE ZA S8 tha usuge
TURISTICKA NASELJA| | KOMERCIJALNI SADRZAJ| | frgovine u prizemiju objekata.
6.14 HOTELE SA STANOVANJEM 2. Viseporodiéno stanovanje
sa djelatnostima usluge i
trgovine u prizemlju objekata.
3.Apartmansko stanovanje
1.Jednoporodicno stanovanje
POVRSINE ZA sa djelatnostima uslugg i
>TUR]ST!CKA NASELJA| | KOMERCIJALNI SADRZAJ | [rgovine u prizemlju objekata.
6.15 HOTELE SA STANOVANJEM 2. Viseporodiéno stanovanje
sa djelatnostima usluge i
trgovine u prizemlju objekata.
3.Apartmansko stanovanje
1.Jednoporodiéno stanovanje
POVRSINE ZA sa djqfatnostr_’ma u;luge_z i
TURISTICKA NASELJA| | KOMERCIJALNI SADRZAJ| | fr90vine u prizemiju objekata.
6.16 HOTELE SA STANOVANJEM 2. Viseporodi¢no stanovanje

sa djelatnostima usluge i
trgovine u prizemlju objekata.
3.Apartmansko stanovanje
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|Blok 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 bioka | Powisina | Powsina | BRGP/m2Z/ | indeks indeks
bloka /m2/ pod zauzetosti | izgradjenosti
objektima
1m2/
6 16787.07 7929.88 24709.62 0.47 1.47
o3 Powisina | Povrsina Slobodne
pod Indeks Indeks neizgradene
m:"m m objekima BRGP/M2/ | auzetosti | izgradienosti powine
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 0.60 284.85
6.4 489.67 230.24 B823.28 0.47 1.68 259.43
8.5 637.46 320.57 960.81 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
6.11 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
-415 664.70 265.88 398.82 0.40 0.60 398.82
6.16 462.42 184.97 373.00 0.40 0.81 277.45
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Katastarska podloga preklopljena sa kartom 15 - Plan zastite prirodne bastine
iz obuhvata PPPNOP (Sluzbeni list CG, 56/18)
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E Granica zahvata
PPPN OP

E Driavna granica

E Granica Morskog dobra
[:l Linija odmaka od 100m

FEPOKIEY“A KULTURNA mﬂﬂll

@ Centar posebnog znacaja
@ Centar regionalnog znataja
o Znatajan lokaini centar

Medunarodn| znada) - Svjetska badtina -
i UNESCO.woj Listl kuliurme batting,

Podrutje spomenika kulture

E Granica opétina
|:| Obalna linija

E Linija odmaka 1000m

@  Lokalni centar

E Uslov za prosirenje odmaka
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[ECERERTI TRANGPORTIGG SIETENA]
Autoput
Autoput - alternativna trasa
“Brza saobracajnica®
Magistraini put
Regionaini put
Lokalni/opstinski/ put
Ostall putevi/staze

Stalni graniéni prelaz

Terminal integral
Autobuska stanica 2 i

—— Eurovelo 8
2eljeznitka pruga @ 2eljeznitko stajalidte
. Medunarodna luka
Deniveiisana raskrsnica
W Lokaina luka
Aerodrom
m Marina
Letjelidte i
Sidridte
Drop zona
@ Kruzer terminal

® 00X O+

transporta
Alternativna lokacija
sutobuske stanice Trajekt
2eljeznitka stanica Pristan

Posto zaftiéena ruéj
77777/ Zatticana prirodna podrutja

Medunarodni znataj - Svjetska baitina
1. Kotorsko-Risanski zaliv, UNESCO-
Svjetska prirodna i kultumna baktina
zalticeno | op diukom)
2. NP Skadarsko jezero - Ramsarsko podruéje

Driavni znadaj
2. NP Skadarsko jezerc / Kontakine zone
3. NP Lovéen
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6. Spomenik prirode:

6.1. Buljarica

6.2. Drobni pijesak-plata

6.3, Lovor-Oleander kod Sopota - Risan,

Mogren plata

Spomaenik prirode, predio izuzetnih prirodnih odlika:
618, Brdo Spas

[ Prediotena za brisanje /Slovenska plata/

D Postojeéi regionalni park Orjen

{nije upisan u cenralni registar)

Zaititna (buffer) zona

BAo

Paotencijalna zasti¢ena prirodna podrué,

Spomenik prirode -Zona oko Ostrva Ulcin] sa Vuéjom uvalom
Spomenik prirode - 8asko jezern
Vili Sp ik prirode Solana sa
X Spomenik prirode - Ada Bojana
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EMERALD mrela u Cmoj Gorl sas!

aod toga u o
= Kotorsko-Risanskizallv, .  Orijen,
= Platamuni, - Lovéen,
= Ostrvo Katigi, - Rumija,
= Tivatska solils, - Velika plata | Solana,

Predioteno zad. podrudje u mor - Katit
Seka Deran | julni dio V. Plate do delfte Bojane

| estuarBojane





