CRNA GORA
OPSTINA BUDVA
Sekretarijat za urbanizam i odrzivi razvoj

Trg Sunca br. 3, 85310 Budva, Cma Gora, tel: +382 33 451 287, e-mail: urbanizam.bd@budva.me

Broj: 06-332/23-779/3
Budva, 10.10.2023. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj Opstine Budva, rieSavajuéi po zahtievu MITROVIC
SLOBODANA, MITROVIC VLADIMIRA, MITROVIC NADEZDE, MITROVIC PETKA, MITROVIC
PETRA | MITROVIC IGORA, 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), €lana 1 Uredbe o povjeravanju
dijela poslova Ministarstva odrzivog razvoja i turizma jedinicama lokalne samouprave (“Sluzbeni list
CG" br. 87/18, 28119, 75119, 116/20, 76/21, 141/21 i 151/22), Pravilnika o obrascu za izdavanje
urbanisticko tehnickih uslova (*Sluzbeni list CG" br. 70/17), Prostornog plana posebne namjene za
obalno podrucje (,Sluzbeni list CG* br. 56/18) i DUP Budva centar izmjene i dopune (“Sluzbeni list
CG-opstinski propisi” br. 25/11), evidentiranog u Centralnom registru planske dokumentaciie, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije za
izgradnju objekta

1. URBANISTICKA PARCELA
Blok broj: 11a

Urbanisticka parcela broj: 11.2d koju ¢ine katastarska parcela br. 2270/1 i djelovi katastarskih
parcela br. 2270/2 i 2284 KO Budva.

Djelovi kat. parcela br. 2270/2 i 2284 KO Budva ulaze u trasu saobraéajnice po DUP-u.

U tabelarnom pregledu urbanistickin parametara navedeno je da 11.2d &ine katastarske parcele br.
2270/1, 2270/2 i dio k.p. 2284. Taéni podaci o katastarskim parcelama koje &ine predmetnu
urbanisticku parcelu utvrdice se kroz izradu Elaborata parcelaciie po planskom dokumentu. Elaborat
izraduje ovlasCena geodetska organizacija i isti mora biti ovjeren od strane Uprave za katastar i
drzavnu imovinu - PJ Budva.

2. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ / KATASTARSKOJ PARCELI

U listu nepokretnosti broj 2433 za KO Budva, od 20.09.2023. godine, na katastarskoj parceli 2270/2
upisana je njiva 3. klase povrsine 279m2. Na katastarskoj parceli nema upisanih tereta i ogranicenja, a
kao suvlasnici upisani su Mitrovi¢ (Nikola) Igora (obim prava 203/1860), Mitrovié Nadezda (obim prava
203/1860), Mitrovic (Nikole) Petar (obim prava 203/1860), Mitrovi Petko (obim prava 24/155), Mitrovi¢
(Mirko) Slobodan (obim prava 24/155), Mitrovi¢ Vladimir (obim prava 51/1116) i drzava Crna Gora,
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subjekt raspolaganja Vlada Crne Gore i nosilac prava upravljanja “Dom zdravlja” Budva (obim prava
59/186).

Uvidom u Internet prezentaciju elektronske evidenciie o nepokretnostima Uprave za nekretnine CG,
dana 27.08.2023. godine, konstatovano je sledeée:
- ulistu nepokretnosti broj 391 na katastarskoj parceli 2270/1 upisano je dvoriste povrsine 325m2
i porodiéna stambena zgrada povrsine 43m2. Na katastarskoj parceli nema upisanih tereta i
ograni¢enja, a kao vlasnik upisan je Zdravkovi¢ (Radmilo) Jovan;
- U listu nepokretnosti broj 317 na katastarskoj parceli 2284 upisani su javni putevi povrSine
231m2. Na katastarskoj parceli nema upisanih tereta i ogranicenja, a kao vlasnik upisana je
drzava Crna Gora, sa pravom raspolaganja upisanim na Opétinu Budva.

Rijesiti imovinsko pravne odnose svih vlasnika na zemljistu.

3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA

VPS - viSeporodiéno stanovanje

Uvidom u grafiéki prilog DUP-a (karta namjena povrsina) konstatovano je da je predmetna urbanistiéka
parcela u zoni sa namjenom - viseporodiéno stanovanje.

Planirana osnovna namjena bloka 11 je stanovanje srednjih gustina, i turizam u jednom dijelu.

U okviru postojecih zona viSeporodicnog stanovanja, prateéi sadrZaiji su: djelatnosti usluge i trgovine u
prizemljima objekata, poslovni prostori za izdavanje, lokali i poslovni apartmani.

(tekstualni dio plana, str.118)

Na urbanistickim parcelama namjenjenm stanovanju dozvoliena je izgradnja, bazena, sportskih terena,
pomocnih zgrada, usluZnih dielatnosti, garaza i parking mjesta. (tekstualni dio plana, Poglavije Opsti
uslovi gradenja, str.214)

4. PRAVILA PARCELACIJE

U skiadu sa Clanom 13, tatka 1 i 2 Pravilnika o nadinu izrade i sadrZini tehnicke dokumentaciie za
gradenje objekta (“Sluzbeni list CG” broj 44/18 i 43/19) i uraditi Elaborat parcelacije po planskom
dokumentu, kako bi se tatno utvrdila povrSina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju
urbanisticku parcelu. Stavom 2 &lana 13 Pravilnika o naginu izrade i sadrZini tehnicke dokumentacije za
gradenje objekta je predvideno da se za objekte infrastrukture, umjesto Elaborata parcelaciie po
planskom dokumentu. prilaZe graficki prikaz buduce trase objekta na azurnim katastarskim podiogama.

Elaborat izraduje ovla3¢éena geodetska organizacija u skladu sa élanom 138 Zakona o drzavnom
premjeru i katastru nepokretnosti (,Sluzbeni list RCG* broj 28/07 i ,Sluzbeni list CG" br. 32/11, 40/11,
43/15, 37117 1 17/18) . Elaborat mora biti ovjeren od strane Uprave za nekretnine, Podrucna jedinica
Budva, u skladu sa clanom 141 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti kojim je
propisano da kontrolu, pregled i prijiem Elaborata vrsi organ uprave i potvrduje pecatom i potpisom
ovlascenog lica.

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

Clanom 237 vadeéeq zakona, je predvideno da se do donoSenja Plana generalne regulacije Crne

Gore moZe graditi na dijelu urbanistiCke parcele, ako nedostajuéi dio urbanisti¢ke parcele ne
utiée na funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se urbanisti¢ki parametri utvrdeni planom
za urbanisticku parcelu umanje za nedostajuéi dio urbanisti¢ke parcele.




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

5. PRAVILA REGULACIJE

Prikazana su u grafickom prilogu plana | definisana u tekstualnom dijelu plana — Poglavije: UTU za
izgradnju objekata — viSeporodiéno stanovanje, Horizontalna | vertikalna regulacija (tekstualni dioc DUP-
a, strana 217)

lzgradnja_na _ivici parcele ili_manjoj udalienosti od boCne ili zadnie granice parcele od planom
predvidene moguca ie iskljucivo uz pismenu saglasnost vlasnika susjedne parcele na ¢ijoj granici je
predvidena izgradnia, osim za slucajeve koiji su ovim planom predvideni da se grade na ivici parcele. U
okviru saglasnosti susjeda potrebno je definisati, osim dozvoljenog udaljenja i otvore na predmetnoj
fasadi. (str. 214)

Postojeci objekti koji se nalaze u pojasu izmedu planirane regulacione i gradevinske linije, ne mogu se

rekonstruisati, nadzidivati ili dogradivati, ve¢ samo investiciono odrzavati.

Gradevinska linija
Gradevinska [inija je linija do koje je dozvoljeno gradenje (granica gradenja), a prikazana je u okviru
Grafitkog priloga — ,Regulaciono resenje” list 6.0 i ,Nivelaciono reSenje” list 5.0.

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

Gradevinska linifa prizemlja predstavija moguénost povlagenja prizemlja 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 liniie ne mogu se nalaziti
stepenista, ulazi u objekte i sl.

Zgrada moZe biti postavljena svojim najisturenijim dijelom do gradevinske linije. Erkeri, terase, balkoni i
drugi istureni dijelovi objekta mogu da prelaze gradevinsku linfu prama neizgradenim javnim
povrsinama (zelenilo i saobracajnice) najvise do 1,20 m, na minimalnoj visini od 3,0 m od konacéno
nivelisanog i uredenog okolnog terena ili trotoara.

Rekonstrukcija postoiecih objekata na parcelama vrsi se u skladu sa pravilima iz plana i moguéa je uz
postovanie postojecih gradevinskih linija (granica gradenja). Nova zgrada i ukoliko se gradi kao
zamjena postojece zgrade, postavija se u skladu sa planiranim gradevinskim linijama, odnosno
uslovima izgradnje iz ovog plana.

1z prethodnog stava se izuzima potpuno ukopani dio objekta namijenjen za garaze, koji moze da
obuhvati cijelu urbanistitku parcelu, Sto omogucava da podzemno gradenje moze i¢i do regulacione
linije. Samo u izuzetnim sluéajevima moze se podzemno graditi ispod javnih povrSina, samo ako se
planom to predvida uz prethodnu saglasnost nadleznih organa. (tekstualni dio DUP-a, Poglavlje Opsti
uslovi gradenja, str. 214)

Bocna gradevinska linija
U grafi¢kom prilogu karta 9.0 — Regulaciono rjeSenje, boéna gradevinska linija definisana je kao:
1. Bocna gradevinska linija koja prati gradevinsku parcelu — ljubi¢asta isprekidana linija
2. Botna gradevinska linija na 75-100cm od granice parcele — petrolej isprekidana linija
3. Boéna gradevinska linija na 100-200cm od granice parcele - vodeno zelena (cyan) isprekidana
linija
4. Botna gradevinska linffa na 200-300cm od granice parcele - teget isprekidana linjja
5. Bocna gradevinska linija preko 300cm od granice parcele - svjetlo zelena isprekidana linija
U tekstualnom dijelu DUP-a:




- minimalno odstojanje objekta od boéne granice parcele je 3 m; (str. 217)

- objekti mogu da se grade do ivice parcele samo uz saglasnost susjeda ali u vidu kalkana bez
otvora, osim ako nije ovim planom predvideno da se gradi na ivici parcele;

- objekti mogu da se grade na udalienju 75-100cm od susjeda, pod uslovom da se dobije
saglasnost susjeda, uz mogucnost otvaranja malih otvora radi provjetravanja higijensih
prostorija; .

- objekti megu da se grade na udaljenju 100-200cm od susjeda (uz poZelinu saglasnost susjeda)
uz moguénost otvaranja otvora sa visokim parapetima;

- udaljenje vete od 250cm omoguéuje otvaranje otvora normalnih dimenzija i parapeta. (str. 214)

Zadnja gradevinska linija
U grafi¢kom prilogu karta 9.0 — Regulaciono rjedenje, zadnja gradevinska linija definisana je kao:
1. Zadnja gradevinska linija — blijedo Zuta isprekidana linija
2. Minimalna zadnja gradevinska linija na 100-200cm od granice parcele — crvena isprekidana
linija
3. Optimalna zadnja gradevinska linija na 200-400cm od granice parcele - narandzasta
isprekidana linija ‘
U tekstualnom dijelu DUP-a;
- odstojanje do 200cm, za koje je neophodna saglasnost susjeda, pruza mogucénost otvaranja
otvora sa visokim parapetima
- odstojanje do 400cm, za koje je potrebna saglasnost susjeda, pruza moguénost otvaranja
otvora sa standardnim parapetima (str. 214)

Minimalno odstojanje objekta od susjednog objekta:

- slobodnostojedi objekti - 6 m;

- jednostrano uzidani objekti - 6 m prema slobodnom dijelu parcele;

- obostrano uzidani objekti - 0,0 m (tekstualni dio DUP-a, Poglavljie UTU za izgradnju objekata —
viSeporodicno stanovanje, str.217)

Kota prizemlja 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 kosom terenu: u nivou poda najnize
korisne etaZe i iznosi najvie 3,50 m iznad kote konagno nivelisanog i uredenog terena najnizeg dijela
objekta.

Maksimalna visina vijenca mjeri se:

- na preteZzno ravnom terenu: od konacno nivelisanog i uredencg terena do gomje ivice konstrukcije
poslednje etaze ili horizontalnog serklaza; '

- na terenu u veéem nagibu: od ivice poda najnize korisne etaze objekta do gornje ivice konstrikcije
poslednje etaze ili horizontalnog serklaza.

Maksimalna visina sljemena krova objekta (ili viha najvideg sliemena, kod sloZenih krovova) je 3,50
m mjereno od gornjeg ivice vijenca do sljiemena krova.

Visina nazidka potkrovne etaze iznosi najvise 1.50 m raCunajuéi od kote poda potkrovne etaze do
tacke
preloma krovne kosine.



Krovovi objekata su kosi, krovni pokrivagi adekvatni nagibu, koji iznosi 18-23¢. Voda sa krova jednog
objekta ne smije se slivali na drugi objekat. (tekstualni dio DUP-a, Pogtavlje UTU za izgradnju objekata
- viSeporodiéno stanovanje, str.217)

6. URBANISTICKI PARAMETRI
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Urbanisti¢ko-tehnicki uslovi se izdaju iskljucivo za definisane urbanisti¢ke parcele.

Objekti, po potrebi mogu imati podrumske ili suterenske prostorije.Iskazana BRGP podrazumjeva
iskljuCivo povrsinu nadzemnih etaza objekata i u nju nisu ukljuéeni potpuno ifi djelimicni djelovi objekata
(garaze, podrumi, sutereni). Povrine suterenskih i podrumskih etaza ne uraGunavaju se u ukupnu
BRGP - namjenske tehnicke prostorije (garaZe, magacini, ostave, kotlarnice i dr.) {tekstualni dio DUP-
a, str.214i217)

Gabarifi planiranih objekata odredivace se na osnovu zadatih urbanistickih (obavezujuéih) parametara,
koji se iskazuju za planirane urbanisticke parcele (koeficijienti zauzetosti i izgradenosti), uz obavezno
postovanje gradevinske i regulacione linije objekata, prikazanih u grafickom prilogu Plana.

Koeficijent izgradenosti je fiksan, a koeficijient zauzetosti fieksibilan. OperiSuéi sa ova dva parametra
odreduje se spratnost i slobodne povrsine na parceli. (tekstualni dio DUP-a, Poglavlje Op3ti uslovi
gradenja, str.214)

Planski definisana bruto razvijena gradevinska povrina (BRGP) je maksimizirana, obavezujuéa je i
preko nje se ne moZe graditi.

Spratnost (broj etaZa) je data kao preporuceni parametar koji se moZe prilagodavati konkretnim
programskim zahtjevima prilikom projektovanja ali se arhitektonska postavka mora uklopiti u uslove
requlacije (narogito se mora postovati spolina gradevinska linija bloka) i ne moZe se poveéavati planom
definisana bruto razvijena gradevinska povrsina. {tekstualni dio DUP-a, str.153)

Procenat ozelenjenih povrSina na parceli minimalno 20%. Potrebna povr$ina za diedja igralista (za
djecu 3-11 godina) je po normativu 1 m2/stan (minimalno 100-150 m2).

Na parceli - kompleksu se mogu graditi pomo¢ni objekti koji su u funkciji koris¢enja stambenog objekta
{garaze). (tekstualni dio DUP-a, Poglavlie UTU za izgradnju objekata — vi§eporodiéno stanovanje,
str.217)

Za postojece objekte kaji nisu prekoradlli planom definisane urbanisticke parametre date na nivou bloka
dozvoliena je dogradnja i nadgradnja svih postojecih objekata koji svojim poloZajem na parceli,
povrSinama (postoje¢atdodata) i spratnoséu ne izlaze iz okvira planom zadath urbanistickih
parametara.




7. POTREBA IZRADE GEOLOSKIH  PODLOGA, POTREBA VRSENJA GELOSKIH
ISTRAZIVANJA, PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA 1 ZASTITU OD ZEMLJOTRESA

Prije izrade tehnicke 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 geolo$kih istrazivanja tla za predmetnu lokacijy, u cilju
utvrdivanja osnovnih geolo3kih uslova za projektovanje investicionih objekata. Geoloska istraZivanja,
izradu projekta geoloSkih istraZivanja i reviziju vrie privredna drustva, odnosno druga pravna lica koja
imaju licencu.

Za objekte vece od 1000m® ili sa 4 i vise nadzemnih etaza, shodno &lanu 7. Zakona o geoloSkim
istrazivanjima (“Sluzbeni fist RCG” broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07 i “Sluzbeni list CG" broj 28/11)
izraditi Revidovani Projekat geoloSkih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i Revidovani
Elaborat o rezultatima izvrSenih geoloskih istraZivanja, kojima se detalino odreduju inzenjersko-
geolodke, hidro-geoloske i geomehanitke karakteristike temeljnog fla, geotehnicke i seizmoloske
karakteristike terena i prikaz i ocjenu rezultata istraZivanja sa abradom dobijenih podataka i zakfjutkom
0 uslovima i na¢inu fundiranja objekta na prostoru koji je istraZivan.

Pri projektovanju objekata preporuuje se koriSéenje propisa EUROCODES, narocito EUROCQDE 8 -
Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija. Takode se preporuéuje zadrzavanje postojeceg
drveca i druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje god je to moguce, jer povoljno utiée na
ocuvanje stabilnosti terena.

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

Jedna od smjemica DUP-a “Budva centar — izmjene i dopune’, za izgradnju objekata je da, prije
podnoSenja zahtjeva za izradu urbanistiCko-tehnickih uslova, obavezno je provjeriti geomehanicka
svojstva terena na mikrolokaciji, na osnovu uslova UTU za stabilnost terena i objekata i prihvatijiv nivo
seizmi¢kog rizika. (tekstualni dio DUP-a, Poglavle UTU za izgradnju objekata vijeporodi;nog
stanovanja, strana 217) ,

Podnosilac zahtjeva je ovom Sekretarijatu dostavio na uvid Elaborat o geotehnitkim istrazivanjima
terena za definisanje geotehnickih uslova za potrebe dobijanja UTU za izgradnju objekta na k.p. 2270/2
KO Budva, izraden od strane “GEOTEHNIKA” d.o.o. Bijelo Polje, br.10/07 od 10.07.2023. godine i
lzvjestaj o tehnickoj kontroli (reviziji) ovjeren od strane Komisije za tehnicku kontrolu (reviziju).

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

U ciliu zastite od elementamnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zatiti i spasavanju
(,Sluzbeni list CG" broj 13/07, 05/08, 86/09, 32/11, 54116, 146/21 i 3/23) i Pravilnikom o mjerama
zastite od elementarnih nepogoda (,Sluzbeni list RCG" broj 79/04).

Projektnom dokumentacijom potrebno je predvideti propisane mere zastite od pozara za objekte sa 4 i
vise etaZa i objekte za javnu upotrebu preko povrsine preke 400mz (hoteli, pansioni, sportske hale, tr2ni
centri i sliéno), shodno élanu 85, 86, 87, 88 i 89. Zakon o zastiti i spasavanju (,Sluzbeni list CG* broj
13/07, 05/08, 86/09, 32/11, 54/16, 146/21 i 3/23).

U cilju obezbjedenja zastite od poZara primjeniti mjere propisane sledeéim 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);
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- Pravilnik o tehnickim normativima za hidrantsku mrezu za gaSenje pozara (,Sl. list SFRJ* broj
30/91);
- Pravinik o tehnickim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene platoe za
vatrogasna vozila u blizini objekta pove¢anog rizika od pozara (,Sl. list SFRJ* broj 8/95);
- Pravilnik o tehni¢kim normativima za zastitu visokih objekata od poZzara (,S. list SFRJ“ br.
7184).
Garaza mora ispunjavati uslove propisane Pravilnikom o tehnitkim zahtjevima za zasfitu garaza za
putnicke automobile od poZara i eksplozija (“SluZzbeni list CG” broj 09/12).

Elaboratom zastite na radu, predvidjeti mjere zadfite na radu za objekte koji imaju jedan ili vide
poslovnih prostora kao i za rusenje postojeéeg objekta bilo koje namjene, shodno &lanu 9. Zakonu o
zastitl i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG* broj 34/14 i 44/18). Pri izgradniji objekata poslodavac koji
izvodi radove duZzan 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" 47/2007
i ,Sluzbeni list CG* br. 86/2009, 88/2009, 25/2010, 40/2011 , 14/2012, 2/2017, 46/2019 1 74/2020) i
podzakonskih akata koja prizlaze iz ovog zakona.

9. USLOVI ZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Arhitekturom objekata treba teZifi stvaranju savremenog arhitektonskog i likovnog izraza
karakteristicnog za urbani gradski prostor mediteranskog karaktera. Oblikovanje planiranih objekata
mora biti uskladeno sa kontekstom. u kome objekat nastaje, predvidenom namjenom i osnovnim
principima razvoja grada u pravecu visokog turizma. Neka od polaziSta koja se u procesu izgradnje
neizostavno moraju primeniti svakako jesu:

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

- postovanje i zastita postojeci likovnih i urbanih vrijednosti mikroambijenata

- prepoznavanje vaznosti uloge objekta u gradskom tkivu 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

- postovanje izvornog arhitektonskog stila u sluéajevima izvodenja naknadnih radova na objekiima, a
ukoliko se o objektima izrazitih arhitektonskih vrednosti

- koriS¢enje svedenih jednostavnih formi za objekfe namjenjene stanovanju

- korisCenje arhitektonski atraktivnih i upedatljivih formi i oblika za objekte koji svojom pozicijom i
namjenom predstavljaju potencijalno nove simbole u gradskom okruZenju

- koriséenje kvalitetnih i trajnih materijala

- koriséenje prirodnih lokalnih materijala

U ciliu ofuvanja identifeta mediteranskog ambijenta, poZelina je primjena prirodnih, lokalnih
gradevinskih materijala. Sugerie se primjena gradevinskog kamena za oblaganje fasada, zidanje
prizemnih djelova objekata, podzida, stepenista, izvodenje elemenata plastike objekata i elemenata
mobilijara. Siroka primjena kamena ocekuje se i prilikom uredenja slobodnih povrSina na parceli.
Prilikom materijalizacije objekata izbjegavati materijale kao $to su termoizolacione fasade, INOX imovi,
viestacki materijali i proizvodi na bazi plastike, kao i ostale materijale &ija primjena nije karakteristicna
za primorske uslove. Gradacija izbora materijala svakako treba da bude u saglasnosti sa planiranim
namjenama objekata, njihovim poloZajem u gradskoj strukturi i oéekivanom ulogom u ukupnom razvoju
turisticke ponude.

Kada su u pitanju objekti namenjeni stanovanju jedno od osnovnih polazista bilo bi svakako
prepoznavanje karakteristika lokainog klimata i prilagodavanje formi i organizacije objekta upravo tim

.



principima. Ovdje se prvenstveno misli na mogucnosti formiranja elemenata zastite od sunca, ali u
istom trenutku i maksimalnog kori$éenja te osnovne karakterisitke podneblja. Ovo je moguce sprovesti
pravilnom organizacijom ‘osnove, ali i kori¢enjem elemenata kao $to su tremovi, natkrivene terase,
nadstreSnice, staklene baste, solarni kolektori. itd.

Kod objekata viseporodicnog stanovanja sa pratecim komercijainim sadrZajima neophodno je posvetiti
posebnu paznju oblikovanju i materijalizaciji koje moraju manifestovati odmijeren, ali prepoznatljiv
urbani karakter. (tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 7.2. Smjernice arhitektonskog oblikovanja, str. 244)

U cifju stimulisanja primjene lokalnog kamena za obradu fasada, Opétina Budva je, Odlukom o naknadi
za komunalno opremanje gradskog zemfista (,Sluzbeni list CG — optinski propisi®, broj 01/15),
predvidjela da se naknada umanjuje za 15€ po 1m?2 ugradene kamene fasade.

10. USLOVI ZA OGRABIVANJE URBANISTIGKE PARCELE

Parcele se ograduju zidanom ogradom do visine od 0.0 m (radunajuéi od kote trotoara) ili
fransparentnom ogradom do visine od 1.60 m. Zidane | druge vrste ograda postavijgju 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 0.90 m radunajuéi od kote trotoara, zbog obezbjedenja
vizuelne preglednosti raskrsnice. Vrata i kapije na uliénoj ogradi mogu se otvarati jedino prema
unutrasnjosti parcele. (tekstualni dio DUP-a, Poglaviie UTU za izgradnju objekata ~ viseporodiéno
stanovanie, str. 218)

11. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE

Procenat ozelenjenih povrsina na parceli minimalno 20%. Potrebna povrsina za djedja igralita (za
djecu 3-11 godina) je po normativu 1 m2/stan (minimalno 100-150 m2), (tekstualni dio DUP-a, Pogiavlje
UTU za izgradnju objekata ~ viSeporodicno stanovanje, str.217)

Prilikom oblikovanja parcele viseporoditnog stanovanja predvidieti javno osvietlienje, klupe i drugu
odgovarajucu opremu za miran odmor korisnika i igru djece, korpe za otpatke i sl. Moguée je predvidjeti
trerene i poligone za urbane sportive (skateboarding, street basket, mini fudbal, bocanje i sl.) Prostor
oplemeniti skulpturama, fontanama i ¢esmama.

Pri izboru biljnog materijala i njegovog kompenovnja voditi racuna o vizurama, spratnosti i arhitekturi
objekata. Piesatke povrSine poploGavati kamenim, betonskim ifi behaton ploéama. Fizigkim barijerama
(vrlo visoki iviénjaci, podzidi, stepenice i sl) sprijeciti prilaz vozila na ove povriine. Kombinovati parterno
zelenilo sa Zbunastim zasadima i drveéem. U parternoj kompozicii treba primjenjivati mediteranski
autohtoni parter u kome primat imaju kadulja, ruzmarin, lavanda, Zukva i brifian. Predvidjeti travnjak
otporan na susu i gaZenje. Na terenima u padu podzide uraditi sa oblogom od kamena i otvorima za
drenazu. Koristiti urbani mobilijar prilagoden mediteranskom ambijentu. Moguéa je i sadnja u
Zardinjerama, pri emu treba koristiti nisko drvece, Zbunaste vrste razliitog kolorita i habitusa, pereng i
dekorativne puzavice.

12. USLOVIZA [ZGRADNJU/ POSTAVLJANJE / RUSENJE POMOCNIH OBJEKATA

U skladu sa Clanom 223 vaZeceg zakona, propisi jedinice lokalne samouprave, kojima se ureduju
pomogni objekli, primjenjivace se do dono3enja Plana generalne regulacije Crne Gore.

Postupak pribavljanja odobrenja za postavijanje iii gradenje pomoénih objekata ureden je Odlukom o
postavljanju, odnosno gradenju i uklanjanju pomoénih objekata (,Sluzbent list CG — opétinski propisi* br.
21/14 od 18.07.2014. godine). Shodno &lanu 2. Odluke, pomoéni objekti svrstavaju se u tri tipa:



Tip 1: pomocni objekti koji ¢ine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom ¢ijem koris¢enju sluzi
pomocni objekat, kao $to su: podzemne i nadzemne garaze, ostave, magacini, drvamice, ljetnje
kuhinje, portimice, objekti za radnike obezbjedenja i slicno.

Tip 2: pomocni objekti infrastrukture kao to su: septicke bio-jame, bunari, cisterne za vodu, rezervoari,
bistjerne, $ahtovi, kotlarnice, uredaji za grijanje i hladenje, plinski sistemi, solarni sistemi i slicno.

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

Na parceli - kompleksu se mogu graditi pomocni objekti koji su u funkciji koris¢enja stambenog
objekta (garaze). (tekstualni dio DUP-a, Poglavlje UTU za izgradnju objekata - viSeporodi¢no
stanovanje, str.217)

13. USLOVI | MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

U skladu sa c¢lanom 40. Zakona o zastiti prirode (,Sluzbeni list CG* br.54/16), za izgradnju /
rekonstrukciju objekta koji se nalazi u zastiéenom podruciju 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 pribavit dozvolu.

Za turisticke objekte povrsine vece od 1000m?, stambeno-poslovne objekte koji imaju vise od 1000m?
poslovnog prostora i garaze sa vise od 200 parking mesta, shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu
sredinu (,Sluzbeni list CG* br. 75/18 i ) i Uredbi o projektima za koje se vrSi procjena uticaja na Zivotnu
sredinu (,Sluzbeni list RCG* br. 20/07 i ,Sluzbeni list CG* broj 47/13, 53/14 i 37/18), neophodna je
izrada Elaborata o proceni uticaja na Zivotnu sredinu.

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

Na podru¢ju DUP-a nalazi se jedan broj pojedinacnih primjeraka i niz grupa maslina. Masline i
maslinjaci su zasticeni Zakonom o maslinarstvu i maslinovom ulju (“Sluzbeni list CG", 45/14 i 39/16).
Maslinjaci, kao najvazniji i ambijentalno najdragocijeniji dio potkunjica (tradicionalne seoske baste),
¢uvaju 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. Sje¢enje 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 biljne i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa RjeSenjem o stavljanju pod
zaétitu rijetkih, prorijedenih, endemicnih i ugrozenih biljnih i Zivotinjskih vrsta (“Sluzbeni list SRCG",
36/82) i Rjesenjem o stavljanju pod zastitu pojedinih biljnih i Zivotinjskih vrsta (“Sluzbeni list RCG* broj
76/06). RjeSenje je dostupno na sajtu Agencije za zastitu Zivotne sredine: www.epa.org.me



Ukoliko sa prilikom iskopa terena za izgradnju saobracajnica i objekata naide na eventualne
paleontolooske ili mineraloske nalaze, koji predstavijaju geonasliede, obavezno je prekinuti radove,
obavjestiti Agenciju, kako bi njihovi stru¢njaci 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 kultuna dobra od medunarodnog i
nacionalnog znacaja je obavezno donosenje urbanistickog projekta, $to nije sluc¢aj u ovom predmetu.

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

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

Prilikom projektovanja, obaveza Projektanta | 1e da postuje tehnicke preporuke EPCG koje su dostupne
na sajtu www.epcg.me.

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije elektronske komunikac. infrastrukt. postovati:

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

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

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

Takode koristiti sledece:

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

- sat na kome Agencija objavljuje podatke o postojeéem stanju elektronske komunikacione
infrastrukture  hitp:/ekinfrastruktura.ekip.me/ekipme  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.

Vodovodne i kanalizacione, elektro i tk instalacije u objektu i izvan njega projektovati u skiadu 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.
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U slucaju kada je za predmetnu parcelu planom predviden prilaz sa magistralnog puta, ovaj Sekretarijat
po sluzbenoj duznosti, za investitora trazi i tehnike uslove od Uprave za saobraéaj, shodno ¢lanu 16.
Zakona o putevima ("Sluzbeni list RCG” broj 82/20).

U sluCaju kada se u okviru predmetne urbanisticke parcele nalazi zastitni pojas ili cjevovod regionalnog
vodovoda, ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duZnosti, za investitora trai i tehnicke uslove od Regionalnog
vodovoda Crnogorsko primorje. Na osnovu €lana 32 Pravilnika o odredivanju i odrzavanju zona i
pojaseva sanitame zaztite i ogranicenjima u tim zonama ("SluZzbeni ist 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, postavijanje uredaja i
vrsenje radniji koje na bilo koji nagin mogu zagaditi vodu ili ugroziti stabilnost cjevovoda.

Sastavni dio ovih urbanisticko tehnickih uslova su posebni uslovi za izradu projektne dokumentacije
izdati od strane nadleznih sluzbi — 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 dokumentaciie za izgradnju novog ifi rekonstrukciju
postojeCeg objekta | izvodenje geolodkih istraZivanja | drugih radnji koje mogu frajno, povremeno i
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, 32111, 47111, 4815,
02/17, 80/17 i 84/18). Pribavljanje vodnih uslova nije potrebno za kori§éenje 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 odgovarajuéim prostornim planskim dokumentom) koji se prikljucuje
na Javni vodovod i kanalizaciju, a vodu za potrebe objekta koristi samo za piée | sanitame potrebe.

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

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

19. SAOBRACAJNI USLOVI
Uslovi prikljuenja na kolsku sacbraéajnicu prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta saobracaja,

Urbanisticka parcela mora imati obezbjeden kolski pristup sa gradske saobraéajnice ili javnog puta.
fzuzetno, u starim gradskim jezgrima u kojima ne postoji moguénost obezbijedivanja kolskog pristupa,
urbanistickoj parcel se moZe obezbjediti samo pjeSacki pristup sa gradske saobracajnice ili javnog puta
(€lan 51 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata).

Potreban broj parking mesta obezbjediti u okviru parcele, na otvorenom, u garazi u sklopu ili van
objekta, prema normativu 1,1 PM/stanu ili turistiCkom apartmanu. Neophodan parking, odnosno
garazni prostor mora se obezbjediti istovremeno sa izgradnjom objekta. (tekstualni dic DUP-a,
Poglavije UTU za izgradnju objekata ~ viSeporodiéno stanovanje, str.218)
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KAPACITETI PARKING MJESTA KOMERCIONALNO-USLUZNE DJELATNOSTI

 NAMJENA 1 PARKING MJESTO
“trgovina 50m2 prodajnog prostora
. administrativno-poslovni objekti | 80m2 neto etazne povriine
- ugostiteljski objekti 2 postavliena stola sa 4 stolice
" hoteli 2 apartmana
5 6 soba |
JAVNE SLUZBE
. NAMJENA 1 PARKING MESTO .
- uprava t administracija 80m2 neto etazne povrsine ™,
, djecje ustanove i Skole 125m2 bruto povrsine
* bioskopi, dvorane 20 stolica
" bolinice 6 bolesnickih postelja ;
sportske dvorane,stadioni,sportski tereni 15 gledalaca
STANOVANJE
[ NAMJENA 1 PARKING MESTO
| stambeni objekti 80m2 neto etazne povrSine

Obaveza svakog korisnika i investitora da u okviru svoje urbanisticke (ili katastarske) parcele stacionira
vozila prema standardima koji su propisani uz otvorene moguénosti da fo razrjesi na razlitite nacine:
podrumska garaza (u viSe nivoa), suterenka garaza, parkiranje na plocama iznad suterena ifi podruma,
izgradnja spratnih garaza, ako za to postoje neophodni usiovi | programski zahtjevi.

Najveci dozvoleni indeks zauzetosti podzemne etaze iznosi 1.0 (100%). {tekstualni dio plana str.153)

20. USLOVIZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

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

Obavezna primjena elemenata pristupacnosti, propisana &lanom 46. Pravilnika, predvida: za stambene
objekte je iz Clana 17, 18, 23 i 40, a za stambeno-poslovne iz Elana 17, 18 i 23 plus dio objekta
poslovne namjene mora sadrZati elemente pristupaCnosti u zavisnosti od namjene posiovnog prostora.

21. USLOVI ZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGIJE

Shodno Zakonu o energetskoj efikasnosti (,Sluzbeni list CG* broj 29110 i 40/11) i Pravilniku o
minimalnim zahtjevima energetske efikasnosti zgrada (,SluZbeni list CG" broj 75/15) projektovanjem i
izgradnjom objekata treba posti¢i smanjenje gubitaka toplote iz objekata, pobolj$anje toplotne izolacije
spoljnih elemenata, poveéanje toplotne efikasnosti pravilnom orjentaciiom objekata i koris&enjem
sunceve energije, kori¢enje obnovljivih izvora energije, te pove¢anje energetske efikasnosti sisteme
grejanja.

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

Analizirati lokaciju, orijentaciju i oblik ku¢e. Primjeniti visok nivo toplotne izolacije kompletnog spoljnog
omotaca objekta i izbjegavati toplotne mostove. U cilju racionalnog koridéenja energije treba iskoristiti
sve mogucénosti smanjenja koriSéenja energije u objektima. Pri izgradnji objekata koristiti savremene
termoizolacione materijale, kako bi se smanjila potro$nja toplotne energije.

12



Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zastiti se od pretjeranogf osuncanja. Koristiti odrZive sisteme
protiv pretierane insolacije — zasjena Skurama, pergolama, zelenilom i slitno, kako bi se smanjila
potrosnja energile za vjeStatku klimafizaciju. Drvoredima i gustim zasadima smanjiti uticaj vietra i
obezbjediti neophodnu zasjenu u letnjim mjesecima. Nisko energetske tehnologije za grijanje | hladenje
se trebaju koristiti gdje god je to moguce. Pri proradunu koeficiienata prolaza toplote objekata uzeti
vrijednosti za 30-25% niZe od maksimalno dozvoljenih vrijednosti dozvoljenih za ovu klimatsku zonu.

Suncani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukemponovani na najmanje uodljivim mjestima na
objektu. Koristiti odrZive sisteme profiv prekomjeme insolacije (zasjenu Skurama, gradevinskim
elemenfima, zeleniom i slicno) kako bi se smanjila potrosnja energije za viestacku
klimatizaciju.odrZivost fotovoltacionih éelija treba ispitati u svrhu snadbevanja niskonaponskom strujom
za rasvjetu naselja, kao i druge moguénosti, poput punjenja elekiriénih vozila.

U cilju stimulisanja izgradnje energetski efikasnih objekata koji koriste solarnu energiju, Opstina Budva
je, Odlukom o naknadi za komunalno opremanje gradskog zemljista (,Sluzbeni list CG — op3tinski
propisi®, broj 01/15), predvidiela da se naknada umanjuje za 200€ po 1m?2 ugradenog solamog
koiektora — panela.

Neposredna blizina mora uslovljava relativno mala godisnja kolebanja temperature vazduha — godidnja
temperatuna amplituda iznosi 16,4°C. Ipak istice se visoka temperatura ljetnjih mjeseci u toku kojih se
javlia prosjeno 25 dana sa Zegom (30°C i vise). Za potrebe proraduna koristiti podatke
Hidrometecroloskog zavoda o kiimatskim i hidroloskim karakteristkama zone u kojoj se nalazi
predmetna lokacija.

22. USLOVI ZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mjesta za postavljanje kontejnera za smece predvideti na urbanistidkoj parceli. Nije dozvoljeno
postavljanje kontejnera na povrsinama namijenjenim za parkiranje vozila, Mjesta u objektu ili nide za
postavijanje kontejnera za smece kao i njihov potreban broj predvidjeti u saradnji sa nadleznim
komunalnim preduzeéem, a imajuéi u vidu produkciju Cvrstog komunalnog ofpada. Pri tome voditi
racuna o porastu broja korisnika prostora tokom ljetnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku
njihovog praznjenja prilagoditi koli¢ini smeca. Postujuéi prethodne uslove migsta za postavijanje
kontejnera za smeée trebaju biti Sto blize javnim saobraéajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez
iviCnjaka) u odnosu na saobracajnicu, sa padom od 5 % prema saobracajnici. NiSe za postavijanje
kontejnera za smece mogude je sa tri strane vizuelno izolovati zelenilom ili zidanim ogradama &ija
visina ne moze biti veca 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 (tehnitko-tehnoloska i funkcionalna cjelina) objekata. Dozvoljena je
fazna izgradnja, tako da konacno izgradeni objekat ne prelazi maksimalne propisane povr3ine pod
objektom i spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje.

Za urbanisticku parcelu ili viSe urbanisti¢kih 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 iti viSe susjednih
urbanistickih parcela (&l. 76 vazeceg Zakona), Idejnim rjeSenjem se utvrduje generalna koncepcija za
izgradnju objekata, a naroito: uklapanje objekta u prostor, polozaj objekta u okviru [okacije i prema
susjednim objektima.
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Za gradenje na dijelu urbanisticke parcele:

Clanom 237 vazeceg zakona je predvideno da se do donosenja Plana generalne regulacije Crne Gore
moze graditi na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostajuci dio urbanisticke parcele ne uti¢e 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 nain ugrozava valorizaciju preostalog dijela urbanisticke parcele.

24. LOKACIJA u odnosu na PPPNOP

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

* 3. Podrucje opstina se ureduje prema vaZecoj planskoj dokumentaciji nizeg reda do donoenja
Plana generalne regulacije, ali na nacin da se poStuju odredbe i smjernice ovog Plana u smislu
postovanja koridora infrastrukture i mjera zastite zasticenih prirodnih i kulturnih dobara.”

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

Preklapanjem geodetske podloge sa infrastrukturnim koridorima, zasticenim prirodnim i kulturnim
dobrima iz obuhvata PPPNOP, konstatovano je da se predmetne kat.parcele ne nalaze u trasama
koridora infrastrukture i na zonama zasticenih prirodnih i kulturnih dobara u obuhvatu PPPNOP.

25. NAPOMENA

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

www.budva.me

Clanom 9 Odluke o donosenju PPPNOP CG (broj 27-11/18-1/13 od 27. jula 2018.gopdine) propisano
je da stupanjem na snagu ove odluke prestaje da vazi Odluka o dono$enju prostornog plana posebne
namjene za morsko dobro (,Sluzbeni list CG* br.30/07). Pomenuta odluka ne sadrzi odredbe o
rokovima za usaglasavanie lokalnih planskih dokumentaa sa PPPNOP.

| nakon stupanja na snagu Odluke o donoSenju PPPNOP, Lokalna planska dokumenta Opstine
Budva su, u orginalnom obliku - neizmenjena i bez ikakvih napomena i upozorenja, evidentirana u
elektronskom Registru planske dokumentacije Crne Gore.

U skladu sa ¢lanom 218 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata, Ministarstvo odrzivog razvoja
i turizma je nadlezno za izradu Izmjena i dopuna lokalnih planskih dokumenata.

Zbog Cinjenice da su trenutno na snazi dva planska dokumenta, koja daju potpuno suprotna planska
rieSenja za pojedine lokacije (Pravila za sprovodenje plana PPPNOP onemogucavaju izgradnju u
koridorima infrastrukture), zatraZili smo od resornog Ministarstva struéno uputstvo za postupanje, broj
06-061-1625/1 od 25.12.2018.godine. U dopisu broj 104-31/3 od 14.01.2019.godine, Ministarstvo
odrZivog razvoja i turizma upucuje da su svi organi i subjekti, nadlezni za implementaciju i sprovodenje
PPPNOP, duzni da postuju Pravila za sprovodenje plana.

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
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- 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 angazovanju izvodaca radova
Ugovora o angazovanju stru¢nog nadzora

- Dokaza o pravu svojine na zemljitu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemljitu ili dokaz
0 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 podno3enja zahtjeva glavnom drzavnom arhitekti, za davanje
saglasnosti na idejno riesenje preciziran je Obavjestenjem MORT-a od 21.12.2017.godine.

Idejni odnosno glavni projekat, mora biti uraden u skladu sa ¢lanom 7 Pravilnika o nadinu 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 gradili$tu.

Shodno Clanu 74, stav 5 i 8 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG” broj
64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 04/23), u slucaju da organ za izdavanje posebnih tehnickih
uslova ne odgovori na sluzbeni zahtjev ovog Sekretarijata u roku od 15 dana od dana prijema zahtjeva,
smatrate se da je saglasan sa urbanisticko-tehnickim uslovima utvrdenim na osnovu planskog
dokumenta.

26. PRILOZI

Kopije grafickog i tekstualnog dijela predmetnih planova,
List nepokretnosti, Kopija katastarskog plana,
Tehnicki uslovi DOO Vodovod i Kanalizacija Budva
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| Broj lista nepokretnosti:
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36000000322

104-919-16378/2023

UPRAVA ZA KATASTAR

I DRZAVNU IMOVINU CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA

BUDVA

Broj: 104-919-16378/2023
Datum: 20.09.2023.

KO: BUDVA

Na osnovu ¢lana 173 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("Sl. list RCG” br. 29/07, "Sl. list CG" br. 73/10,
032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuci po zahtjevu MITROVIC VLADIMIR, |, za potrebe LICNO izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 2433 - PREPIS

Podaci o parcelama
" Broj Plan Potes ili Natin koriS¢enja Bon. 2 2 -
Broj Podbro} ,orade | Skica |P3™ UPIS3| ulica i kucni broj Osnoy sticanja i | Feot Wy Tibed
2270 2 19 GOSPOSTINA jiva 3. klase 279 3.01
19 ODLUKA DRZAVNOG ORGANA
279 3.01
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Matitni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Prava Obim prava

MITROVIC NIKOLA IGOR Sukori¥¢enje 203/1860
PRIMORSKI BATALJON 27,BUDVA BUDVA Budva
MITROVIC NADEZDA Sukorii¢enje 203/1860
BUDVA BUDVA Budva
MITROVIC NIKOLE PETAR Sukoris¢enje 203/1860
UL.GOSPOSTINA 27 BUDVA BUDVA
MITROVIC PETKO Sukoris¢enje 24/155
BUDVA BUDVA Budva
MITROVIC MIRKO SLOBODAN Sukoris¢enje 24/155
STARI GRAD BB Budva Budva
- Svojina CRNE GORE. Subjekt raspolaganja VLADA CRNE GORE-Nosilac X L
prava ujpmvljanja,,DOM ZDR!.:VUA?.%LE)\JA Sk 59/186
MITROVIC VLADIMIR Sukoriscenje 51/1116
GOSPOSTINA 25,BUDVA BUDVA Budva

Ne postoje tereti i ograni¢enja.

Taksa naplacena na osnovu Tarifnog broja 1, Zakona o administrativnim taksama ("Sllist CG, br. 18/19) u iznosu od 2 eura.
Naknada za korii¢enje podataka premjera, katastra nepokretnosti i usluga, naplacena na osnovu ¢lana 174 Zakona o
drzavnom 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) u iznosu od 3 eura.
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SPISAK PODNIJETIH ZAHTJEVA NA NEPOKRETNOSTIMA

Br. %zﬂ-ce!e Zgrada Predmet Datum i vrijeme Podnosilac Sadr¥ina
podbroj PD
- ZA UPIS NA KP 22702 KO BUDVA
227042 104-2-919-1807/1-2022| 29.03.2022 13:20 ADV VASILIE KNEZEVIC

Datum i vrijeme: 20.09.2023. 10:48:55



|
82|7!23, 6:39 PM

Korisnik: KORISNIK

Datum i vrijeme $tampe: 27.08.2023 18:39

PODRUCNA JEDINICA
BUDVA

Datum: 27.08.2023 18:39
KO: 'BUDVA

LIST NEPOKRETNOSTI

eKalastar

391 - PREPIS

Podaci o parceli

. . Plan : Potes ili Nacin koris¢enja . 2| pes
Broj/podbroj | Broj zgrade ¢, [Datum upisa( ..y kuéni broj Osnov sticanja Povr3ina m?| Prihod
19 z Porodi€na stambena zgrada
2270/1 1 19 |26.12.2019 [ GOSPOSTINA POKLON 43 0.00
19 z Dvaoriste
2270/1 19 {26.12.2019 [ GOSPOSTINA POKLON 325 0.00
Podaci o vlasniku ili nosiocu prava
Matiéni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava Obim prava
. ‘ZDRAVKOVIC RADMILO JOVAN Svojina 171

Podaci o objektima i posebnim djelovima cbjekta

Nacin kori§¢enja PD Osnov prava
Broj/podbroj zB:: ai e Osnov sticanja Godina Sp ra;g::gtiln'.;prat Ylasnik ili nosilac prava
g Sobnost izgradnje Adresa, Mjesto
- PRIZEMNA Svojina 1/1
PoradiCna stambena
2270/1 1 zerada 061 ZGRADA ZE)RAVKOVI(f RADMILO JOVAN
POKLON 34" .

Ne postoje tereti i ogranicenja.

hitps:Hekatastar. me/ekatastar-web/action/search/knreporiPrepis

n



L
8127123, 6:22 PM

Korisnik: KORISNIK

Datum i vrijeme Stampe: 27.08.2023 18:22

PODRUENA JEDINICA
BUDVA

Datum: 27.08.2023 18:22
KO: BUDVA

eKatastar

LIST NEPOKRETNOSTI 317 -IZVOD
!

. Podaci o parceli

. . Plan . Potes ili Nacin koris¢enja .
Broj/podbroj|Broj zgrade g ;  , [Datum upisa ulica i kuéni broj Osnov sticanja Povriina m? |Prihod
19 Javni putevi
2284 19 ODLUKA DRZAVNOG ORGANA | 231 |0.00
Podaci o vlasniku ili nosiocu prava
Maticni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava Obim prava
* ..CRNA GORA Svojina 1/1
' * .OPSTINA BUDVA Raspolaganje 1M1

; Ne postoje tereti i ogranicenja.

http's:Ilekatastar.melekatastar—webiactionlsearchlknreponNew
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IZVOD IZ DUP-a "BUDVA CENTAR Izmjene i dopune"
(Sluzbeni list CG - opstinski propisi br. 25/11)

5.0 Detaljna namjena prostora
R 1:1000




LEGENDA

Granica Plana

Granice lzmena i dopuna
Granica PPPPN za Morsko Dobro
Granica katastarske parele
263 Broj katastarske parcele
Postojeci objekti

Manja vodena povrsina
More

Broj bloka

Regulaciona linija

Granica podbloka

Osovina saobraéajnica
Iviénjak

Trotoar

Naziv saobracajnica

Oznaka presjeka saobracajnica
Kolsko pjesacke povrsine

Pjesacke povrsine
Javni parking i garaza

1L TN, | e

NAMJENE

Stanovanje
]

Povrsine za centralne djelatnosti

Jednoporodiéno stanovanje

Viseporodi¢no stanovanje

o0 0]
-

PEJZAZNA ARHITEKTURA:

ZASTITNO PODRUCJE UZ POSEBNO VRIJEDNE ILI
OSJETLJIVE GRADSKE ILI SEOSKE CIJELINE

LINEARNO ZELENILO
ZELENI KORIDOR

OBJEKTI PEJZAZNE ARHITEKTURE JAVNE

Ugostiteljski objekti i hotelski kompleksi;
Trgovacki (trzni) centri, izlozbeni centri;
Poslovne zgrade i objekti, kulture, Skolstva i
zdravstvene zastite.

Ugostiteljski objekti i objekti za smestaj turista

NAMJENE:
Ugostiteljski objekti i objekti za smjestaj turista; -
Poslovne zgrade. -
Poslovne zgrade. -
Ugostiteljski objekti o]
Poslovne zgrade. -

Povrsine za turizam

NAMJENE:

PARK
SPECIJALIZOVANI PARK

ZELENILO UZ SAOBRACAJNICE
PJESACKA ULICA

OBJEKTI PEJZAZNE ARHITEKTURE OGRANICENE

ZELENILO STAMBENIH OBJEKATA | BLOKOVA
ZELENILO POSLOVNIH OBJEKATA

ZELENILO VJERSKIH OBJEKATA

SPORTSKO REKREATIVNE POVRSINE

ZELENILO ZA TURIZAM (HOTELI)

ZELENILO INDIVIDUALNIH STAMBENIH OBJEKATA

OBJEKTI PEJZAZNE ARHITEKTURE SPECIJALNE

NAMJENE:
Povrsine za turizam za turisticko naselje i hotele a
Povrsine za turizam (hoteli i smestajni kapaciteti) -
Povréine za turizam (hoteli - kongresni turizam) @]

Povrsine za turizam (hotelski kompleksi, tgovacki centri,

izloZbeni prostori, galerije, multifunkcionalne sale, zabavni

sadrzaji, ugostiteljski i usluzni objekti, poslovni prostori,
Povrsine za turizam za turistitka naselja

Povréine za kulturu

H B

Centri za kulturu (muzeji, galerije, biblioteke, pozorista,
bioskopi...) i zabavni sadrZaji

Povrsine za mjesovite namjene

Stanovanje sa prate¢im komercijalno-usluznim i
poslovnim sadrZajima

Stanovanje sa smestajnim kapacitetima, poslovanjem,
ugostiteljskim sadrzajima, usluznim delatnostima i
kulturno-zabavnim sadrajima

Povréine za pejzazno uredenje

Povr$ine javne namjene
Povrsine ograni¢ene namjene

Povrsine specijalne namjene

Povr$ine za vjerske objekte

lokali)

GROBLJE
ZELENILO INFRASTRUKTURE

ZELENILO SKLADISTA, STOVARISTA, SERVISA
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IZVOD IZ DUP-a "BUDVA CENTAR Izmjene i dopune” |

(Sluzbeni list CG - opstinski propisi br. 25/11)

7.0 Plan parcelacije - analiticko-geodetski elementi
R 1:1000




LEGENDA

Granica Plana

Granica PPPPN za Morsko Dobro
Granice starih Izmena i dopuna
Granice novih Izmena i dopuna

Granica katastarske parele

2163 Broj katastarske parcele
Potok
More

26 Broj bloka

Regulaciona linija

Granica podbloka

(A Broj urbanistiCke parcele
Granica urbanistiCke parcele
O] AnalitiCko-geodetske tacke
Osovina saobracajnica
lvicnjak

Trotoar

Naziv saobracajnica

Oznaka presjeka saobracajnica
I Kolsko pjesacke povrsine
PjeSacCke povrsine
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6569305.7800

y
4682302.9600

11.6

6569305.0000

4682302.9900

n1.22

6569270.9586

4682308.6901

11.197

6569305.7885

4682288.5299

11.19

6569304.4026

4682285.9653

11.199

6569301.5956

4682285.1792

11.200

6569289.7100

4682286.7100

11.201

6569288.6768

4682286.8235

11.202

6569279.6639

46822879768

11.203

6569276.4150

4682288.3925

11.204

6569272.1046

4682290.1831

11.205

6569270.4300

4682294.5400

11.206

6569303.2900

4682303.1900

11.207

6569299.9800

4682303.7000

11.208

6569291.8200

4682305.0900

11.209

6569283.37

4682306.5500

11.21

6569272.380

4682308.4700

IZVOD 1Z DUP-a "BUDVA CENTAR Izmjene i dopune”
(Sluzbeni list CG - opstinski propisi br. 25/11)

7.0 Plan parcelacije - analiticko-geodetski elementi
R 1:1000

Samostalna savjetnica | za urbanizam
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(Sluzbeni list CG - opstinski propisi br. 25/11)

8.0 Nivelaciono
R 1:1000
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IZVOD IZ DUP-a "BUDVA CENTAR Izmjene i dopune"
(Sluzbeni list CG - opstinski propisi br. 25/11)

9.0 Regulaciono rjesenje

R 1:1000




LEGENDA

Granica Plana

Granica PPPPN za Morsko Dobro

Granice starih Izmena i dopuna

Granice novih Izmena i dopuna
Granica katastarske parele

Broj katastarske parcele
Postojeci objekti

Manja vodena povrsina
More

Broj bloka

Regulaciona linija
Granica podbloka
Osovina saobracajnica
IviEnjak

Trotoar

Naziv saobracajnica

Oznaka presjeka saobracajnica
Kolsko pjesSacke povrsine
PjeSacke povrsine

Javni parking i garaza

GABARITI:

[ ]
[ ]

Postojeci objekti

Preliminarni - orijentacioni
isprojektovani objekti

GRADEVINSKE LINIJE:

Gradevinska linija na zemlji (GL1)

Gradevinske linije prema susednim parcelama

M

Bocna gradevinska linija (prati granicu parcele)

1. Bo¢na gradevinska linija (75-100cm od granice parcele)

2.Bocna gradevinska linija ( 100-200cm od granice parcele)

3. Bocna gradevinska linija ( 200-300cm od granice parcele)

4. Bo¢na gradevinska linija ( preko 300cm od granice parcele)
Zadnja gradevinska linija

Minimalna zadnja gradevinska linija (100-200cm od granice parcele)
Optimalna zadnja gradevinska linija (200-400cm od granice parcele)



KOORDINATE

ANALITICKO-GEODETSKIH
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IZVOD 1Z DUP-a "BUDVA CENTAR Izmjene i dopune”
(SluZbeni list CG - opétinski propisi br. 25/11)

10.0 Hortikulturno rjeSenje
R 1:1000
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(Sluzbeni list CG - opstinski propisi br. 25/11)

11.0 Urbanisticki pokazatelji
R 1:1000
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12.0 Plan saobracaja sa analiticko-geodetskim
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(Sluzbeni list CG - opstinski propisi br. 25/11)
13.0 Infrastrukturna rjeSenja, vodovodna i

kanalizaciona mreza i postrojenja
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14.0 Infrastrukturna rjesenja, elektroenergetska mreza
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Kvart5 - BLOK 11, BLOK 12, BLOK 13

| Blok 11 A |

- Preporuéena spratnost p+9

U okviru bloka 11A formiraju se sledece urbanisticke parcele koje u sebi obuhvataju sledece
katastarske parcele:

Re:hloka, |86 Sshanititte Br. katastarske parcele

11.1 2269
11.2a 226611, 226612
11.2b 2274
11.2¢ 2272, 2273
11.2d 227011, 227012, deo k.p. 2284

HA 11.15 2256, deo k.p. 2245
11.16 2257, dso kp. 2245
1117 2255
11.18 226111

deo kp. 3100, deo K p. 3099/1, 2259, 2256,

11.19 2260

Urbanisticki pokazatelji za blok 11 po urbanistickim parcelama dati su u okviru sledeée tabele:

Indeks
Povriina BRGP Indeks
1A 9189.70 21638.55 0.43 235
Br. Povrina Povrsina pod Slobodne
urbanisticke | urbanisticke objektima (neizgradene) Bn‘:gf Z;“mf""'l . ,zg'“"""’, 4

parcele parcele /m2/ Im2/ povrdine /m2/

1.1 2271.88 14983.92 778.06 10150.50 0.60 447

11.2a 614.37 368.62 24575 2150.30 0.60 3.50

11.2b 609.02 365.41 24361 2131.57 0.60 3.50

11.2¢c 522.81 313.69 209.12 1829.84 0.60 3.50

11.2d 653.48 392.08 261.39 2287.18 0.60 3.50

11.15 494 24 229.04 265.20 916.16 0.46 1.85

11.16 364.22 207.16 T DM . s - g
AT o408 Py IZVOD IZ DUP-a "BUDVA CENTAR Izmjene i dopune'
11.18 1263.04 757.82 (Sluzbeni list CG - opétinski propisi br. 25/11)

11.19 2380.35 1035.06

Tekstualni dio plana - tabela sa urbanistickim
parametrima






