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: 06-332/23-493/4
Budva, 09.06.2023. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj opstine Budva, rie$avajuci po zahtjevu Travushkina Liudmila iz
Ruske federacije na osnovu ¢lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG”,
br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 116/20, 86/22 i 04/23), ¢lana 1 Uredbe o povjeravanju dijela poslova
Ministarstva odrZivog razvoja i turizma jedinicama lokalne samouprave (“Sluzbeni list CG" br. 87/18, 28/19,
7519, 116/20, 76/21, 141/21 i 151/22), Pravilnika o obrascu za izdavanje urbanisticko tehnickih uslova
(“Sluzbeni list CG" br. 70/17), i LSL Seoce (*Sluzbeni list CG-opstinski propisi” br. 29/12), evidentiranog u
elektronskom Centralnom registru planske dokumentacije, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije za
izgradnju objekta

1. URBANISTICKA PARCELA

Blok broj: 12

Urbanisticka parcela broj: 12.4 koju ¢ine djelovi katastarskih parcela 231 i 232 KO Prijevor |
Djelovi katastarskih parcela 231 i 232 KO Prijevor | ulaze u trasu saobracajnice po LSL-u.

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

2. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ /| KATASTARSKOJ PARCELI

U listu nepokretnosti broj 104-956-9007/2023 za KO Prijevor |, od 26.05.2023.godine, na katastarskim
parcelama 231 i 232 KO Prijevor | nema upisanih objekata. Na katastarskom parcelama 231 i 232 KO
Prijevor | nema upisanih tereta i ogranicenja, a kao vlasnik upisan je podnosilac zahtjeva.

3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA
Stanovanje manje gustine — SM

4. PRAVILA PARCELACIJE

U skladu sa clanom 13, tatka 1 i 2 Pravilnika o nacinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje
objekta (“Sluzbeni list CG” broj 44/18) uraditi Elaborat parcelacije po planskom dokumentu, kako bi se



taCno utvrdila povr3ina 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 infrastrukturee, umijesto Elaborata parcelacije po planskom dokumentu. prilaZe graficki prikaz
buduce trase objekta na azurnim katastarskim podlogama.

Elaborat izraduje ovla§tena 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, 40111, 43115, 3717 i
17/18) . Elaborat mora biti ovjeren od strane Uprave za nekretnine, Podrugna jedinica Budva, u skiadu sa
¢lanom 141 Zakona o drzavnom premjeru [ katastru nepokretnosti kojim je propisano da kontrolu, pregled i
prijem Elaborata vrSi organ uprave i potvrduje pecatom i potpisom ovladéenog lica.

Ukoliko na postojecim granicama parcela dode do neslaganja izmedu aZurnog katastarskog stanja i plana,
mjerodavno je aZurno katastarsko stanje. (tekstualni dio LSL-a, strana 64)

Clanom 237 vaseéeq zakona, fe predvideno da se do donodenia Plana generalne requlaciie Crne Gore
moZe graditi na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostajuéi dio urbanistitke parcele ne utite na
funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se urbanisticki parametri utvideni planom za urbanisticku
parcelu umanje za nedostajuci dio urbanisticke parcele.

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

5. PRAVILA REGULACIJE

Gradevinska linija

Predstavija krajnju granicu za izgradnju objekta. Gradevinska liniji je obavezuju¢a i na nju se postavija
jedna fasada objekia.Najvedi dopusteni indeks zauzetosti podzemne etaZe iznosi 1.0 (100%)

Zgrada moZe biti postavijena svojim najisturenijim dijelom do gradevinske liniie. Erkeri, terase, balkoni i
drugi istureni dijelovi objekta mogu da prelaze gradevinsku liniju prama neizgradenim javnim povrdinama
{zelenilo i saobracajnice) najviSe do 1,20 m, na minimalnoj visini od 3,0 m od konagno nivelisanog i
uredenog okolnog terena i trotoara.(tekstualni dio LSL, Poglavije 5.3, strana103)

Stanovanje manje gustine u zoni nove izgradnje sa jednoporodicnim stanovanjem podrazumjeva broj
stanova u objektu od 1 do 6 pri ¢emu se i turisticki apartman smatra stambenom jedinicom. Objekti
porodiénog stanovanja u zoni nove izgradnje mogu biti: slobodnostojeéi objekti na parceli, jednostrano
uzidani {dvojni objekti) i dvestrano uzidani objekti (u nizu).
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Oblik i veli€ina gabarita zgrade u grafickim prilozima je data kao simbol i mozZe se prilagodavati potrebama
investitora ukoliko se postuju striktno zadate:
- gradevinske linije,
- maksimalna preporuéena spratnost,
- maksimalna povr3ina pod objektom, odnosno objektima na parceli,
- maksimalna brufo razvijena povrsina objekta, odnosno objekata na parcel,
- kao i svi ostali uslovi iz ovog plana i vazeci zakonski propisi.

Gradevinska bo¢na regulacija prema susjedu:

- objekti mogu da se grade do ivice parcele samo u vidu kalkana bez otvora,

- mogu da se grade na udaljenju 0.75-1.00m od susjeda, uz moguénost

otvaranja malih otvora radi provjetravanja higijensih prostorija

~ mogu da se grade na udaljenju 1.00-2.00m od susjeda uz mogucnost otvaranja otvora sa visokim
parapetima

- udaljenje veée od 2.50m omogucuje otvaranje otvora normalnih dimenzija i parapet

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




Kota prizemlja je:

- na preteZno ravnom terenu: najviSe do 1,20 m iznad konaéno nivelisanog i uredenog terena. Za objekte
sa podrumskim ili suterenskim etazama, crjentaciona kota poda prizemija 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 ko te konacno
nivelisanog i uredenog terena najnizeg dijela objekta.

6. URBANISTICKI PARAMETRI
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Indeks izgradenosti | zauzetosti su maksimalni. U njihovim okvirima graditelj moZe graditi manje kapacitete,
ali veée ne moZe.

Spratnost je data kao preporuCeni parameter koji se moZe prilagoditi konkretnim programskim zahtjevima
prilikom projektovanja ali se arhitektonska postavka mora uklopiti u srazmerno povecana udaljenja od
granica parcela — zadnja i bocne gradevinske linije, uz neophodne postovanje osnovne gradevinske linije i
planom date bruto razvijene gradevinske povrine. (tekstualni dio LSL, strana 63)

Urbanisticko-tehnicki uslovi se izdaju iskljugivo za definisane urbanisticke parcele (tekstualni dio LSL poglavije
5.3. strana 103).

Dozvoljena je fazna izgradnja, tako da konacno izgradeni objekat ne prelazi maksimalne propisane povrsine
pod objektom i spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje. (tekstualni dio LSL-a, poglavije 5.3.strana 104)

Suteren, podrum i svi vidovi podrumskih (podzemnih) etaza ne ulaze u bruto razvijenu gradevisku povrsinu,
osim ako se u sutemskom prostoru predvidja namjena stanovanja, turizma ili komercijalne i usluzne
djelatnosti, i u tom slucaju BRGP suterena ulazi u ukupnu BRGP objekta. Zbog nagiba terena moguée
formirati viSe od jedne suterenske etaZe.(tekstualni dio LSL, Poglavije 5.3.strana 102)

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

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

Za objekte veée od 1000m’ ili sa 4 i viSe nadzemnih etaza, shodno Clanu 7. Zakona o gecloskim
istraZivanjima (Sluzbeni list RCG broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07 i Sluzbeni list CG broj 28/11) izradifi
Revidovani Projekat geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i Revidovani Elaborat o rezultatima
izvrenih geoloskih istraZivanja, kcjima se detaljno odreduju inZenjersko-geoloske, hidro-geoloske i
geomehanicke karakteristike temeljnog tla, geotehnigke i seizmoloSke karakteristike terena i prikaz i ocjenu
rezultata istraZivanja sa obradom dobijenih podataka i zakljuékom o uslovima i naginu fundiranja objekta na
prostoru koji je istrazivan.



Pri projektovanju objekata preporucuje se koriséenje propisa EUROCODES, naroéito EUROCODE 8 -
Projektni propis za zemljotresnu otpornest konstrukcija. Takode se preporuduje zadrZzavanje postojeceg
drveéa | druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje god je to moguce, jer povolino utife na
otuvanje stabilnosti terena.

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

U jednoj od smjernica tekstualnog priloga LSL “Seoce”, navedeno je sledeée: “Prije zahtjeva za izradu
urbanisticko-tehnickih uslova cbavezno je provjeriti geomehanicka svojstva terena na mikrolokaciji, na
osnovu uslova i UTU za stabilnost terena i objekata i prihvatljiv nivo seizmiékog rizika."

U skladu sa tom smjernicom, podnosilac zahtjeva je dostavio Elaborat detaljnih geotehnickih istraZivanja
terena za definisanje geotehnickih uslova za potrebe izdavanja UTU za izgradnju objekta na katastarskim
parcelama 231 i 323 KO Prijevor |, zaveden pod brojem 0526/023 od 26.05.2023. godine koji je odraden od
strane ,Geotehnika® doo Niksi¢. Takode dostavljen je i lzviestaj o revoziji elaborata pofpisan od strane
komisije koju ine Risto Gredi¢, Sladana Vukasinovi¢ i Milan BoZi¢ u maju 2023. godine.

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

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

Projektnom dokumentacijom potrebno je predvideti propisane mere zastite od poZara za objekte sa 4 i vise
etaza i objekte za javnu upotrebu preko povrsine preko 400m? {hoteli, pansioni, sportske hale, trzni centri i
sliéno), shodno Elanu 85, 86, 87, 88 i 89. Zakon o zastiti i spaSavanju (SluZbeni list CG broj 13/07, 05/08,
86/09 1 32/11).

Garaza mora ispunjavati uslove propisane Pravilnikom o tehnickim zahtievima za zadtitu garaza za
putnitke 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 posiovnih
prostora kao i za ruSenje postojeceg objekta bilo koje namjene, shodno Clanu 9. Zakonu o zasfiti i zdraviju
na radu (Sluzbeni list CG broj 34/14). Pri izgradnji objekata poslodavac koji izvodi radove duzan je da izradi
Elaborat o uredenju gradili§ta u skladu sa Pravilnikom o sadrzaju Elaborata o uredenju gradilista (Sluzbeni
list RCG broj 04/99).

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

9. USLOVIZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

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

U ciliu oéuvanja identiteta mediteranskog ambijenta, poZeljina je primena prirodnih, lokalnth gradevinskih
materijala. SugeriSe se primena gradevinskog kamena za oblaganje fasada, zidanje prizemnih delova
objekata, podzida, stepenidta, izvodenje elemenata plastike objekata i elemenata mobilijara. Siroka
primena kamena oéekuje se i prilikom uredenja slobodnih povriina na parceli. (detaljnije tekstualni dio LSL-a
poglavije 5.12. strana 119)



U cilju stimulisanja primjene [okalnog kamena za obradu fasada, Opétina Budva je, Odlukom o naknadi za
komunalno opremanje gradskog zemljista (Sluzbeni list CG — opstinski propisi, broj 01/15 ), predvidjela da
se naknada umanjuje za 15€ po 1m2 ugradene kamene fasade.

10. USLOVI ZA OGRABIVANJE URBANISTICKE PARCELE

Parcele objekata se mogu ogradivati uz uslove utvrdene ovim planom:

» parcele se ograduju zidanom ogradom do visine od 0,9m (raunajuci od kote trotoara) ili transparentnom
ogradom do visine od 1,6m.

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

» ograde objekata na uglu ne mogu biti vise od 0,9m radunajuéi od ko te trotoara, zbog obezbjedenja
vizueine preglednosti raskrsnice.

+ vrata i kapije na ulicnoj ogradi mogu se otvarati jedino prema unutrasnjosti parcele.

11. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE

Otvorene uredjene povrsine predstavijaju sve prostore koji su povrsinski uredjeni kao slobodna parterne
povrsine (poploanje, ozelenjene povrsine itd), 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 uredenje i ozelenjavanje

- iznad suterenskog prostora kao ,gornje dvoriste”, koje se takode uredjuje i ozelenjava

- iznad prizemne etaZe ako je vece povrSine, namjenjene za zajednicke aktivnosti i ako je bogato uredenai
ozelenjena

- i eventualno iznad krovnih ravnih povrdina ako je dostupna vecini stanovnika, sa dopunski zabavno-
rekreativnim sadrzajima.

U otvorene uredjene povrine uratunavaju se obavezno prethodna tri slucaja (nad zenljom, iznad podruma
i iznad suterena) dok se ostala dva slu€aja mogu uracunati ako se za to dobije saglasnost od relevantnih
institucija o zastiti Zivotne sredine na drzavnom i opstinskom nivou. {strana 117)

Suhozidi (suvomede) se maksimalno éuvaju. Na mjestima gdje je doslo do njihovog urusavanja obavezno
je izvrSiti rekonstrukeiju i sanaciju zidanjem kamenom ,u suvo”.

Radi oCuvanja ambijenta, na parcelama koje su na terenu u nagibu, zabranjuje se izgradnja visokih
podzida. Vece denivelacije rjeSavati kaskadnim ravnima sa podzidima, uz postovanje odredbi iz
prethodnog stava. Minimalna $irina kaskade izmedu dva podzida je 2,0 m. Nagib terena izmedu dva
susjedna kaskadirana podzida ne moze biti ve¢i od 30°. Na prostoru izmedu dva susjedna kaskadirana
podzida predvidjeti zelenilo koje svojim rastom nece ugroziti stabilnost podzida. U obzir dolaze Zbunaste
vrste, drvece koje u punim uzrastu ima mali habitus i korjenov sistem, pozavice, travu.

Svaki podzid visi od 1,0 m mora imafi statitki proradun sa dokazom obezbjedenja na prevrtanje.
Konstruktivni, statiéki dio podzida izgraditi od armiranog betona, a vidljive dielove obloZiti kamenom.
Obavezno koristiti istu vrstu kamena, slog i nacin zidanja kako je to radeno kod zidova postojecih objekata,
odnosno podzida. Na -podzidima predvidjeti dovoljan broj otvora za drenaZu i ocjedivanje voda iz terena
obuhvaéenog podzidom.

12. USLOVI ZA IZGRADNJU / POSTAVLJANJE / RUSENJE POMOCNIH OBJEKATA
U skladu sa Elanom 223 vazeeg zakona, propisi jedinice lokalne samouprave, kojima se ureduju pomochi
objekti, primjenjivace se do dono3enja Plana generalne regulacije Crne Gore.

Postupak pribavijanja odobrenja za postavijanje ili gradenje pomoénih objekata ureden je Odlukom o
postavlianju, odnosno gradenju i uklanjanju pomoénih objekata (SI. list CG — op3tinski propisi br. 21/14 od
18.07.2014. godine). Shadno élanu 2. Odluke, pomoéni objekti svrstavaju se u tri tipa:
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Tip 1: pomocni objekti koji ¢ine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom &ijem koriséenju sluzi
pomocni objekat, kao $to su: podzemne i nadzemne garaze, ostave, magacini, drvamice, lietnje kuhinje,
portirnice, objekti za radnike obezbjedenja i sli¢no.

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

Tip 3: pomocni objekti uredenja terena kao $to su: ograde, potporni zidovi, bazeni, fontane, nadstresnice,
pergole, maniji sportski tereni, djecja igralista i slicno.

13. USLOVI | MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

U skladu sa clanom 40. Zakona o zastiti prirode (Sluzbeni list CG br.54/16), za izgradnju / rekonstrukciju
objekta koji se nalazi u zasticenom podruciju prirode,a koji ne podlijeze procijeni uticaja na Zivotnu sredinu
u skladu sa posebnim propisima, ocijeni prihvatljivosti, koje nisu utvrdene planom upravijanja, potrebno je
od Agencije za zastitu prirode pribavit dozvolu.

Za turisticke objekte povrSine vece od 1000m2, stambeno-poslovne objekte koji imaju vise od 1000m2
poslovnog prostora i garaze sa vise od 200 parking mesta, shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu
sredinu (Sluzbeni list CG broj 75/18) i Uredbi o projektima za koje se vr$i procjena uticaja na Zivotnu
sredinu (Sluzbeni list RCG 20/07), neophodna je izrada Elaborata o proceni uticaja na Zivotnu sredinu.

Shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (Sluzbeni list CG broj 75/18) i Uredbi o projektima za
koje se vrsi procjena uticaja na Zivotnu sredinu (Sluzbeni list RCG 20/07), i podnijeti zahtjev za procijenu
potrebe izrade Elaborata o proceni uticaja na Zivotnu sredinu.

Za objekte za koje nije propisana obaveza izrade procjene uticaja na Zivotnu sredinu, 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 podrucju DUP-a nalazi se jedan broj pojedinaénih primjeraka i niz grupa maslina. Masline i maslinjaci su
zasticeni Zakonom o maslinarstvu i maslinovom ulju.  Maslinjaci, kao najvazniji i ambijentalno
najdragocjeniji dio potkunjica (tradicionalne seoske baste), Cuvaju se u postojecoj formi, sa 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 iskljuéivo 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).
Kada su u pitanju zasticene biljne i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa Rjesenjem o stavijanju pod
zastitu rijetkih, prorijedenih, endemicnih i ugrozenih bilinih i Zivotinjskih vrsta (“Sluzbeni list SRCG*, 36/82).
Rjesenje je dostupno na sajtu Agencije za zastitu Zivotne sredine: www.epa.org.me

Ukoliko sa prilikom iskopa terena za izgradnju saobracajnica i objekata naide na eventualne

paleontolooske ili mineraloske nalaze, koji predstavijaju geonasliede, obavezno je prekinuti radove,
obavjestiti Agenciju, kako bi njihovi strucnjaci prikupili nalaze, odnosno izvrsili neophodna istraZivanja.

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

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



15. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

Za naselja i dijelove naselja koji predstavijaju nepokretna kulturna dobra od medunarodnog i nacionalnog
znacaja je obavezno donosenje urbanisti¢kog projekta, sto nije slucaj u ovom predmetu.

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

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

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

Vodovodne i kanalizacione, elektro i tk instalacije u objektu i izvan njega projektovati u skladu sa vazeéim
propisima i standardima, a priklju€enje objekta na naseljske infrastrukturne sisteme projektovati prema
uslovima dobijenim od nadleznih javnih preduzeéa i tretirati ih kroz idejna rie$enja urbanisticke parcele.

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

U slucaju 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 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 vr3enje radnji koje na bilo
koji nacin mogu zagaditi vodu ili ugroziti stabilnost cjevovoda.

Sastavni dio ovih urbanisticko tehnickih uslova su posebni uslovi za izradu projektne dokumentacije izdati
od strane nadleznih sluzbi - DOO Vodovod i kanalizacija Budve.

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

Investitor je duzan da radi izrade tehni¢ke 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 27/07, Sluzbeni list CG broj 73/10, 32/11, 47/11, 48/11 | 52/16).

Pribavljanje vodnih uslova nije potrebno za kori§¢enje vode koja ne prelazi obim opste upotrebe vode i u
slucaju kada novi ili rekonstruisani stambeni objekat ili manji poslovni | drugi objekat (koji se gradi u skladu
sa odgovarajucim prostornim planskim dokumentom) koji se prikljuuje na Javni vodovod | kanalizaciju, a
vodu za potrebe objekta koristi samo za pice | sanitarne 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 vec¢a od 45m, potrebno je od
Agencije za civilno vazduhoplovstvo Crne Gore dobiti saglasnost za izgradnju | postavijanje, kao | uslove
za oznaCavanje i odrzavanje. (Sigurnosni nalog broj 2016/001 rev 00, datum stupanja na snagu
01.08.2016.godine).

19. SAOBRACAJNI USLOVI

Uslovi priklju¢enja na kolsku saobracajnicu prikazani su na izvodu iz DUP-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 mogucnost obezbijedivanja kolskog pristupa,

7



urbanistickoj parcel se mozZe obezbjediti samo pjeSacki pristup sa gradske saobraéajnice ili javnog puta
(Clan 51 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata). U tom smislu, za izgradnju na katastarskoj
parceli koje se ne granigi sa izvedenom saobraéajnicom, neophodno je prije podnosenja prijave graden;ja
obezbijediti, sudskim putem, pravo sluzbenosti prolaza.

Obaveza svakog korisnika | investitora je da u okviru svoje urbanisticke parcele ili katastarske parcele
stacionira vozila prema standardima koji su propisani uz otvorene mogucénosti da to razijesi na razliite
nacine:

- podrumska garaZa (u vide nivoa)

- suterenska garaza

- parkiranje na plotama iznad podruma ili suterena

-  izgradnja spratnih garaZa, ako za to postoje neophodni tehnicki uslovi i programski zahtjevi

Osnovni standardi za buduce stanje kod dogradnje i nove stambene i duge izgradnje , na jedno
parking mesto po djelatnostima iznose:

Normativi za parkiranje za osnovne grupe gradskih sadrzaja:

- stanovanje (na 1000 m2)-----—-—-15 pm (lokalni uslovi min12 a max 18 pm)
- poslovanje (na 1000 m2)----------- 30 pm (10-40 pm)

- trgovina {(na 1000 m2}-------—-—---60 pm (40-80 pm)

- hoteli (na 1000 m2)---——------—---10 pm (5-20 pm)

- restorani (na 1000 m2)-------------120 pm (40-200 pm)

20, USLOVI ZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

Obezbijediti nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad fica smanjene pokretljivosti, shodno Pravilniku o
blizim uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokrtijivosti i lica sa
invaliditetom, SI. list Crne Gore broj 43/13 1 44/15.

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

Obavezna primjena elemenata 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 pristupaénosti u zavisnosti od namjene poslovnog prostora.

21. USLOVI ZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGIJE

Shodno Zakonu o energetskoj efikasnosti (Sluzbeni list CG broj 29/10) i Pravilniku o minimalnim zahtjevima
energetske efikasnosti zgrada (Sluzbeni list CG broj 75/15) projektovanjem i izgradnjom objekata treba
posti¢i smanjenje gubitaka toplote iz objekata, pobolj$anje toplotne izolacije spoljnih elemenata, povecanje
toplotne efikasnosti pravinom orjentacijom objekata i koris¢enjem sunéeve energije, koridéenje obnovljivih
izvora energije, te poveéanje energetske efikasnosti sisteme grejanja.

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

Analizirafi lokaciju, orijentaciju i oblik kuée. Primjeniti visok nivo toplotne izolacije kompletnog spoljnog
omotada objekta i izbjegavati toplotne mostove. U cilju racionalnog koriéenja energije treba iskoristiti sve
moguénosti smanjenja KoriSéenja energije u objektima. Pri izgradnji objekata koristiti savremene
termoizolacione materijale, kako bi se smanjila potroSnja toplotne energije.

Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zasiti se od pretjeranogf osunéanja. Koristiti odrzive sisteme protiv
pretierane insolacije — zasjena Skurama, pergolama, zelenilom i sliéno, kako bi se smanjila potrosnja
energije za vjeStatku kiimatizaciju. Drvoredima i gustim zasadima smanijiti uticaj vietra i obezbjediti
neophodnu zasjenu u letnjim mjesecima. Nisko energetske tehnologije za grijanje i hladenje se trebaju



koristiti gdje god je to moguée. Pri proratunu koeficiienata prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za 30-
25% nize od maksimalno dozvoljenih vrijednosti dozvoljenih za ovu klimatsku zonu.

Sunéani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uocljivim mjestima na
objektu. Korisiti odrzive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu 3kurama, gradevinskim
elementima, zelenilom i sliéno) kako bi se smanjila pofroénja energije za vjestacku klimatizaciju.odrzivost
fotovoltacionih celija treba ispitati u svrhu snadbevanja niskonaponskom strujom za rasvietu naselja, kao i
druge moguénosti, poput punjenja elektriénih vozila.

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

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

22. USLOVI ZA ODVOZENJE GVRSTOG OTPADA

Mjesta za postavljanje kontejnera za smede predvideti na urbanisti€koj 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 predvidjeti u saradnji sa nadleznim komunalnim
preduzeéem, a imajuéi u vidu produkciju évrstog 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 postavijanje kontejnera za smede trebaju biti Sto blize javnim
saobracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez ivicnjaka) u odnosu na sacbraéajnicu, sa padom od § %
prema saobracajnici. NiSe za postavijanje kontejnera za smece moguce je sa tri strane vizuelno izolovat
zelenilom ili zidanim ogradama €ifa visina ne moze biti veéa 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 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 povriine 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 urbanistidke parcele ili viSe susjednih urbanistickih
parcela (El. 76 vaZzeteg Zakona), Idejnim rjeSenjem se utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekata,
a narocito: uklapanje objekta u prostor, polozaj objekta u okviru lokacije | prema susjednim objektima.

Za gradenje na dijelu urbanistike parcele:

Clanom 237 vazZeteg zakona je predvideno da se do dono3enja Plana generalne regulacije Crne Gore
moZe graditi na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostajuéi dio urbanisticke parcele ne utice na
funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se urbanisticki parametri za cijelu urbanistiCku parcelu umanje
za nedostajuci dio.

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



24. NAPOMENA

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

Investitor moZe gradi objekat na osnovu prijave, kod nadlezne Urbanisticko-gradevinske inspekcije i
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 odgovornosti u oblasti izgradnje objekata (Sl. list CG broj 68/17)
Ugovora o angazovanju izvodaca radova

- Ugovora o angaZovanju struénog nadzora
Dokaza o pravu svojine na zemljiStu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemljistu ili dokaz o
pravu svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje, ako se radi o rekonstrukciji objekta

SadrZaj idejnog rieSenja definisan je Struénim uputsvom Ministarstava odrZivog razvoja i turizma, broj 101-
26/99 od 14.03.2018.godine. Nacin podnoSenja zahtjeva glavnom drzavnom arhitekti, za davanje
saglasnosti na idejno riesenje preciziran je Obavjestenjem MORT-a od 21.12.2017.godine.

Uputstvo i ObavjeStenje su dostupni na sajtu Ministrstav odrzivog razvoja i turizma:
hitp://www.mrt.gov.me/rubrike/zakonska-regulativa/137 389/Zakonska-regulativa-iz-oblasti-planiranja-
prostora.html

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

22. PRILOZI

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

Samostalni savjetnik |
mr Mladen Ivanovi¢ dip.inZ.arh.

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

I DRZAVNU IMOVINU CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA
BUDVA

Broj: 104-919-9007/2023
Datum: 26.05.2023.
KO: PRIJEVOR 1

Na osnovu &lana 173 Zakona o drfavnom 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), postupajuci po zahtjevu OPSTINA BUDVA SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM I

ODRZIVI RAZVOJ, , za potrebe UTU izdaje se
LIST NEPOKRETNOSTI 51 - PREPIS

Podaci o parcelama

g Broj Plan . Potes ili Natin koriséenja Bon. i 2 P
Broj Fodbee) zgra{!e Skica | Datum upisal yjica i kuéni broj Osnov sticanja klaga | Poviiinam Friien
231 9 19/09/2019 [SEOCE Livada 4. klase 344 0.72
9 KUPOVINA
232 9 19/09/2019 |SEOCE Pasnjak 4. klase 369) 0.11
9 KUPOVINA
713 0.83
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Maticni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Prava Obim prava
6036000015717 TRAVUSHKINA  LIUDMILA Svojina 1
72 4492682 RUSKA FEDERACLUA RUSKA FEDERACIIA 72 4492682

Ne postoje tereti i ograniCenja.

Naplata takse je oslobodena na osnovu &lana 17 Zakona o administrativnim taksama ("Sllist CG, br. 18/19). Naplata
naknade oslobodena je na osnovu &lana 174 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SL. list RCG" br. 29/07,
"S1. list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18).

(¢ Nacelnica:
e v

SONJA TOMASEVIC

Datum i vrijeme: 26.05.2023. 11:13:56 L
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u1Z.137 | G56/689.9000] 468297 2A200 u12,6,12| B5577082.2000 468253795101
ul2,1.32 | 6557686.1569] 46B2969.1470 u12.8.13| B38577595.4600 36A2931.4200
1112.,1.33 | B567670,8383| 4662972.03606 u12.6.14| 5567797.0600 4682976.3300
12134 | 6567673.7149] ABH2975.2302 ut2.6.15! 6557705.9500 4682025,1700
ul2, 1,35 | GEBTGh7.0250] 46B2977A720 u12.6.16| 85677934700 4682023.0500
ui2,1.36 | 6567661,3400] 46829793600 ui2,6.17| 66567780.8500 4602021.0500
ul12.2.1| B6567701.6000| 4683021.3600 u12,6.18| 6567753.5200! 4682814,8500
u12.2.2 | 65677008.59700| 4653019.1400 u12.6.19| 85677833808 4682012.7500
u12.2.3 [ 65677070100 4663010.8600 u12.8.20| 65677028200  4662909,9520
u12,2.4 | BGE7705.1600( 4683004,9400 ui2.6.21| BSGTTR2:657N 4682907,3251
Ui2,2.5 | E567702.6400] 46030004400 u12.6,22] 6567700.5230 7b6B2500.0962
u12.3.1| 6567732.2818] 4683013.7377 ul2,6,23| 65577788127 4682012.9571
u%2.3.2| 6567742.3800 466301%.3600 ui2.6.24| §6557776.5542 4682017.5665
u12.3.3| 6567746.1877| 4GB2009.1783 ui2,6,25] 65577720783 4662024,3538
U12,3,4 | 6567749.9357| 460830606,1940 ul12.5,26| 65877675002 48629304561
u12.3.5| 6567751.6702] 46R3003.2351 u12.6.27| 65677453007 46P2054.8168
ui2.3.6 | GABIT41.4400] ABB29BE.5400 ul214.1) G587677.0200] A6B3D14.6700
u12.3,7 | 6567739.7700] 4682085.0400 w2112 65676H5.3700] 40664010,6150
u12,3.8| B567736.4300] 46820085.7000 ul2,11.3| 6567690.5687 4683083.9312]
u12,3,9 | BEE7746,7700] AGR2978,3600 12,11 4] 6567602.0640] 4683023.6500]
u12.3.10 | 8567738,0900] 4682978.5300 u12.1i.5] 6557695.1728] 46B3023.4186 |
u123.11 ] §567733.9100( 4682977.7000 UlZ.11.6]| 65676978573 4683022.7570]
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Karta regulacija
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IZVOD IZ LSL-a Seoce
(Sluzbeni list CG-opstinski propisi br.29/12)
Karta nivelacija

mr Mladen Ivanayi¢ dipl. inz. arh.
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IZVOD IZ LSL-a Seoce
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Karta hidrotehnika

mr Mladen Ivanovi¢ dipl. inz. arh.
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IZVOD IZ LSL-a Seoce
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Karta elektro mreza

mr Mladen Ivanevi¢ dipl. inZ. arh.
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LEGENDA

GRANICA OBUHVATA PLANA

STAMBENI, TURISTICKI | POSLOVNI

/MEQSVITI/ SADRZAUJI

| @) | POVRSINE ZA STANOVANJE MANJE GUSTINE
I—@j POVRSINE ZA STANOVANJE SREDNJE GUSTINE
POVRAINE ZA STANOVANJE VEBE GUSTINE

POVRSINE ZA MESOVITO STANOVANJE
(STANOVANJE SA

KOMERCIJALNIM SADRZAJEM,
POSLOVNO-STAMBENE ZONE)

POVRSINE ZA TURISTIEKA
NASELJA | HOTELE

RAZRADA DETALJNE NAMENE POVRSINA

: - jednoporadicno stanovanje

[ | - videporodifno stanovanje sa smedtajnim
= kapacitetima

HOTELSKI KOMPLEKSI - (poslovni, kongresni,
poroditni)

KOMERCIJALNI SADR. SA STANOVANJEM

TURISTIEKI | SMESTAINI KAPACITETI -
lapartmani, hateli, pansioni, vile, hostelil

e
(EEP=ray|
Fuy—
[ parcinc
B UReo.enE ZELENE POVRSINE
]
=24

KOMUNALNE STAZE

ORJENTACIONA POZICIJA
PASARELE



Blok 12

- preporuéena spratnost - od p+1 do p+4

Urbanisticki pokazatelji za blok 12a po urbanistickim parcelama dati su u okviru sljedece tabele:

Broj bloka Povrsina Povrsina BRGP Im2/ Indeks Indeks
objektima
fm2/
12 6182.31 2464 53 4859 15 0.40 0.79
33 Povrsina Slobodne
Br. Povrsina :

o i Indeks Indeks neizgradene
urbanisticke | urbanisticke | P9 BRGP im2/ | - ;
parcele parcele im2/ objektima zauzetosti izgradjenosti | povrine

m2/ Im2
12.1a 277 61 111.04 42550 040 153 166.57
12.1b 140355 561.42 1684 .26 0.40 1.20 842 13
122 516.12 206.45 30967 040 0.60 30967
12.3 1348 57 53943 809.14 0.40 0.60 809.14
124 67296 269.18 403.78 0.40 0.60 403.78
126 1464 .99 586.00 878.99 040 0.60 87899
12.11 450.84 191.01 347 81 042 077 259.83

mr Mlade

1IZVOD IZ LSL-a Seoce
(Sluzbeni list CG-opstinski propisi br.29/12)

URBANISTICKI POKAZATEL; I




