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: 06-332/23-1390/2
Budva, 18.12.2023. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj opétine Budva, rie§avajuci po zahtievu MUGOSA ZORANA iz
Podgorice, na osnovu ¢lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG”, br.
64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 04/23), Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva
ekologije, prostornog planiranja i urbanizma jedinicama lokalne samouprave (“Sluzbeni list CG” br.
87/18, 28/19, 75119, 116/20 i 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 podrugje
(,Sluzbeni list CG* br. 56/18) i DUP “Dubovica | - izmjene i dopune” (“Sluzbeni list CG-opétinski
propisi” br. 01/14), evidentiranih u Centralnom registru planske dokumentacije, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije za
izgradnju objekta

1. URBANISTICKA PARCELA

Blok broj: 20
Urbanisticka parcela broj: 6 koju ¢ini katastarska parcela br. 422/36 KO Budva.
Tacni_podaci o katastarskim parcelama koje ¢ine predmetnu urbanisticku parcelu utvrdice se kroz

izradu Elaborata parcelacie po planskom dokumentu. Elaborat izraduje oviadéena geodetska
organizacija i mora biti ovjeren od strane Uprave za nekretnine — PJ Budva.

2. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ / KATASTARSKOJ PARCELI

U listu nepokretnosti broj 511 za KO Budva, od 28.09.2023. godine, na katastarskoj parceli br. 422/36
upisane su Sume 4. klase povrSine 702m2. U rubrici podaci o teretima i ograni¢enjima na kat. parceli
upisana je hipoteka. Kao vlasnik upisan je Mugo$a Zoran.

3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA

S84 - Stanovanje srednje gustine u zoni nove izgradnje

Stanovanje u zoni nove izgradnje podrazumjeva mogucnost izgradnje objekata viseg standarda u
postojecem urbanom tkivu i na novim lokacijama za izgradnju. U okviru postojeceg tkiva planirana je
nova izgradnja na praznim parcelama, sa obezbjedenim kolskim pristupom, parkinzima i zelenim i
slobodnim povrsinama.



U objektima namjenjenim stanovanju u prizemlju objekta ili u djelu objekta dozvoljeno je koris¢enje za
razliite djelatnosti. Djelatnosti koje se mogu predvidjeti su one koje ne ugroZavaju Zivotnu sredinu i ne
remete komfor stanovanja susjeda. To su: frgovina, poslovanje, ustuzne djelatnosti, izvjesni zanati,
zdravstvene ordinacije, advokatske kancelarije, zabavista i sl., a prema posebnim propisima za svaku
od ovih djelatnosti. (strana 57)

Zona nove izgradnje sa stanovanjem srednje gustine (SS4), sa objektima srednje visine nalazi se u
zapadnom i sjeverozapadnom djelu plana, na padinama brda Dubovica. Veéi dio se nalazi na terenu
veéeg nagiba i sa stanovista vizura predstavlja jedan od najatraktivniji djelova grada. Ova zona je
namjenjena je novoj izgradnji sa viseporodicnim i viseStambenim objektima. (strana 57)

Pretezna namjena je ona namjena koja zauzima minimalno 2/3 prostora odredenog za tu namjenu.
Ovim Planom definisani su prostori pretezne namjene, na sliedeéi nacin:

Povrsine za stanovanje su prvenstveno namijenjene za stanovanje. Dijele se na povrine manje,

srednje i veée gustine stanovanja. Dozvoljeni su stambeni objekti. U povr§inama za stanovanje mogu

se dozvoliti, i

- prodavnice i zanatske radnje, koje ni na koji nadin ne ometaju osnovnu namjenu i koje sluze
svakodnevnim potrebama stanovnika i kotisnika podruéja, poslovne i kancelarijske djelatnosti koje se
osim u prizemljima objekata mogu obavljati i u stanovima, kao i ugostiteljski objekti i objekti za
smjestaj turista,

- objekti za upravu, objekti za kulturu, zdravstvo i sport i ostali abjekti drustvenih djelatnosti koji sluze
potrebama stanovnika podrudja.

Djelatnosti i objekti koji su navedeni kao izuzetno dopusteni, mogu se dopustiti samo ako ni na koji
nacin ne ometaju osnovnu predvidenu djelatnost. (strana 60)

Novoplanirani objekti mogu biti slobodnostojeéi objekti na parceli ili jednostrano uzidani (dvojni
objekti).(tekstualni dio DUP-a, Poglavije 5.7, strana 76)

Prema nacinu gradenja objekti stambene namjene mogu biti rezidencijalni, jednoporodiéni, gradska
vila, viSeporodicni i viSestambeni objekti:

* Pod rezidencijalnim objektom, smatra se objekat visokog standarda stanovanja manje gustine sa
jednom funkcionalnom stambenom jedinicom.

» Pod jednoporodiénim objektom, smatra se objekat sa najvise 3 stambene jedinice, pri éemu se i
turisticki apartman smatra stambenom jedinicom.

» Pod gradskom vilom, smatra se objekat visokog standarda stanovanja manje gustine sa najvise 4
funkcionalne stambene jedinice.

* Pod viSeporodiénim objektom, smatra se objekat s najmanje 4, a najvise 6 funkcionalnih jedinica,
pri emu se i turistiCki apartman smatra stambenom jedinicom.

* Pod viSestambenim objektom, smatra se zgrada s najmanje 7 funkcionalnih jedinica, pri éemu se i
turisticki apartman smatra stambenom jedinicom. {tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 5.1.2, strana 63)

Na urbanistickim parcelama namenjenim stanovanju dozvoljena je izgradnja bazena, fontana, sportskih
terena, pomoénih zgrada, privrednih zgrada uz stambene objekte koje ne ugroZavaju Zivotnu sredinu
(razlitite kancelarije, sluzbe, biroi, ugostiteljsko-turisticki sadrzaji, prodavnice, zanatske radnje), garaza
i parking mesta.

Na zemljistu namijenjenom za: javne sacbracajne kolske i pjeSacke povrSine i na vodnim povrdinama
nije dozvoljeno gradenje zgrada, osim u povrSinama pod zelenilom i slobodnim povrsinama (urbano
zelenilo) kako je uslovima za ovu namjenu definisano. Nijesu dozvoljene namjene i izgradnja koje bi



mogle da ugroze Zivotnu sredinu, osnovne uslove Ziviienja susjeda ili sigumost susjednih zgrada.
(tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 5.1.1, strana 60 i poglavlje 5.3.5 strana 69)

Turisticki objekat

Kao turisticka namjena planom nisu definisane posebne lokacije, ve¢ se one uklapaju u preteznu
namjenu na nivou bloka. Turisticki kapaciteti u okviru druge pretezne namjene podrazumevaju objekte
u kojima se turistima pruza usluga smestaja sa ishranom.

Na pojedinim lokacijama u okviru druge preteZne namjene mogu se graditi turisticki kapaciteti, ukoliko
oni ne predstavijaju znagajnu smetnju za okolinu koji su definisani u poglaviju 5.1.2.tatka 16 strana
64.(dozvoljene su djelatnosti kod kojih se ne javija buka | zagadenje okoline).

Objekti se svojim gabaritim moraju uklopiti u planiranu izgradnju i za njih vaze uslovi koji su definisani
za preteznu namjenu zone u kojoj se urbanisticka parcele nalazi, osim usiova za re$avanje mirujuceg
saobracaja gde se primenjuju uslovi iz tacke 5.3.11. (Poglavlje 5.11 strana 86).

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata
("Sluzbeni list CG" br. 36/18) definisane su vrste i sadrzaj ugostiteljskih objekata za pruZanje usluge
smjestaja | usluge pripremanja i usluZivanja hrane i piéa. Zakon o turizmu i ugostitelistvu (“Sluzbeni
list GG" br. 02/18, 04/18, 13/18, 25119, 67/19, 76/20 i 130/21) ureduje uslove za obavljanje turisticke i
ugostiteljske djelatnosti | druga pitanja od znacaja za turizam i ugostiteljstvo.

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskin objekata (“Sluzbeni
list CG" broj 36/18) nije predvidena turisticka vila kao samostalna poslovna jedinica. Clanom 29 stav 1
predvideno sledece: “Turisti¢ka vila je objekat koji moZe da bude u privatnoj svojini i koji se nalazi i dio
je turistiCkog rizorta | koristi sadrzaje turistitkog rizorta kojima upravlja jedan upravijac.”

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

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

4. PRAVILA PARCELACIJE

U skladu sa &lanom 13, tatka 1 i 2 Pravilnika o nacinu izrade i sadrZini tehniéke dokumentacije za
gradenje objekta (“Sluzbeni list CG™ broj 44/18 | 43/19) uraditi Elaborat parcelacije po planskom
dokumentu, kako bi se talno utvrdila povrdina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju
urbanisticku parcelu. Stavom 2 ¢lana 13 Pravilnika o naginu izrade i sadrZini tehnicke dokumentacije za
gradenje objekta je predvideno da se za objekte infrastrukturee, umjesto Elaborata parcelacije po
planskom dokumentu. prilaZe graficki prikaz buduce trase objekta na azumim katastarskim podlogama.

Elaborat izraduje oviad¢ena geodetska organizacija u skladu sa ¢lanom 138 Zakona o drzavnom
premjeru i katastru nepokretnosti (,Sluzbeni list RCG* broj 29/07 i ,Sluzbeni list CG" br. 32111, 40111,
4315, 37117 1 17/118) . Elaborat mora biti ovjeren od strane Uprave za nekretnine, Podruéna jedinica
Budva, u skladu sa &lanom 141 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti kojim je
propisano da kontrolu, pregled i prijem Elaborata vrsi organ uprave i potvrduje pe¢atom i potpisom
ovlaséenog lica.



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

Clanom 237 vaZeéeg zakona, je predvideno da se do dono3enja Plana generalne regulacije Crne Gore
moze gradifi na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostajuéi dio urbanisticke parcele ne utice na
funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se urbanisticki parametri utvrdeni planom za urbanisticku
parcelu umanje za nedostajudi dio urbanisticke parcele.

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

Na zahtjev korisnika ili viasnika, dozvoljava se formiranje nove urbanisticke parcele spajanjem dvije ili
viSe urbanistickih parcela, do utvrdenog maksimuma iz UTU za svaku namjenu. Preparcelacija se u
tom slucaju utvrduje izradom urbanistickog projekta, a u skladu sa uslovima iz ovog DUP-a.

Na zahtjev korisnika ili viasnika, dozvoljava se dijeljenje urbanistéke parcele do utvrdenog minimuma
za formiranje novih urbanistickih parcela, ti. moze se graditi na novoformiranim urbanistickim
parcelama najmanje povrsine i Sirine parcele prema javnoj sacbracajnoj povrsini. Parcelacija se u tom
‘sluaju utvrduje izradom urbanistickog projekta, a u skladu sa uslovima iz ovog DUP-a.

Uslovi za podjelu urbanisticke parcele (minimaina povr3ina i $irina urbanisticke parcele prema javnoj
saobracajnici) data su u UTU za svaku namjenu. Urbanisticka parcela ne moZe se formirati na nacin
kojim bi se susjednim urbanistitkim parcelama pogorsali uslovi koris¢enja.

Pri podjeli urbanisticke parcele sve novoformirane urbanisticke parcele moraju ispunjavati minimalne
uslove (indeks zauzetosti, indeks izgradenosti, veliina parcele, udaljenja od susjednih parcela i
objekata, Sirina urbanisticke parcele prema javnoj saobraajnici i dr.) definisane ovim Planom.

Podjela urbanistitke parcele na kojoj se nalazi postoje¢a zgrada moze da se izvrsi uz zadovolienje
uslova navedenih u prethodnom stavu.

Ukoliko je urbanisticka parcela u zaledu postojeteg objekta, za novi objekat gradevinska linfja se
odreduje prema vazecim minimalnim rastojanjima od granica susjednih parcela koja su odredena za
svaku namjenu.

Za urbanistitke parcele namijenjene za izgradnju javnih zgrada zabranjena je preparcelacija. Parcele
koje su ovim planom namijenjene povrSinama pod zelenilom i slobodnim povrsinama javnog koriséenja
ne mogu se preparcelisali. Planirane urbanisticke parcele su definisane u grafickim prilozima - list 08.
"Planirano stanje -regulacija i nivelacija" i list 09. "Planirano stanje - nacrt parcelacije i preparcelacije”.
Predlaze se moguénost objedinjavanja dve (2) urbanisticke parcele u jednu (1) urbanisticku parcelu,
ukoliko omogucava bolje i racionalnife rieSenje, s tim 3to se zadrzavaju urbanisticki parametri za taj tip
stanovanja. (strana 68)

5. PRAVILA REGULACIJE

Prikazana su u grafickom prilogu piana i definisana u tekstualnom djelu DUP-a, poglavije 5.7.2
Horizontalna i vertikalna regulacija za SS1, 552 i $S4 (strana 76)

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

- gradevinske linije i udalienja od susjednih urbanistitkih parcela, odnosno objekata,

- maksimalna dozvoliena spratnost,

- maksimalna ukupna povrsina pod objektom, odnosno objektima na parceli, ,

- maksimalna ukupna bruto razvijena gradevinska povrina objekta, odnosno objekata na parceli,

- kao 1 svi ostali uslovi iz plana i vaZeci zakonski propisi, pravilnici i standardi. (tekstualni dio DUP-a,
Poglavije 5.7, strana 76)



Gradevinska linija (GL)
Utvrduje se detaljnim urbanistickim planom (u grafickom prilogu karta regulaciie) u odnosu na
regulacionu liniju, a predstavija liniju na, iznad i ispod povrsine zemlje, do koje je dozvoljeno gradenje.

Gradevinska linija je definisana kao linija do koje se moze graditi. Regulaciona i gradevinska linija se u
pojedinim sluCajevima mogu i poklapati (RL=GL). Gradevinska linija prema regulacionoj [iniji je
obavezujuca i na nju se postavlja minimalno jedna fasada objekta.

Nije dozvoljeno gradenje izmedu gradevinske i regulacione linije. Iz predhodnog stava izuzima se
potpuno ukopan dio zgrade namjenjen za garaZe. Postojeci objekti koji se nalaze u pojasu izmedu
planirane regulacione | gradevinske linjle, ne mogu se rekonstruisati, nadzidivati ili dogradivati, ve¢
samo investiciono odrZavati.

Zgrada moZe biti postavijena svojim najisturenijim dijelom do gradevinske linije. Erkeri, terase, balkoni i
drugi istureni dijelovi objekta mogu da prelaze gradevinsku linfju prama neizgradenim javnim
povrinama (zelenilo i saobracajnice) najvise do 1,20 m, na max. 50% povrsine fasade, na minimainoj
visinf od 3,0 m od konadno nivelisanog i uredenog okolnog terena ili trotoara.(tekstualni dio DUP-a,
Poglavlje 5.3.7, strana 70)

Gradevinska linija prema regulacionoj liniji je obavezujuéa i na nju se postavija minimalno jedna fasada
objekta. {tekstualni dio DUP-a, Poglavije 5.7, strana 76)

Bocna gradevinska linija

Min. odstojanje objekta od boéne granice parcele za slobodnostojeée obiekte je 2,50 m, izuzetno ovo
rastojanje moze biti i manje (min1,50), ukoliko je oblik parcele nepravilan i ukoliko je najmanje
rastojanje od susjednog objekta min. 4,0m.

Min. odstojanie objekta od bocne granice parcele za jednostrano uzidane objekte je 3,0 — 4,0 m prema
slobodnom djelu parcele, izuzetno ovo rastojanje moze biti i manje (od 1,50m — 2,5m) ukoliko je obiik
parcele nepravilan i ukoliko je rastojanje od susjednog objekta min, 4,0m.

Kod obestrano uzidanih objekata — 0,00m.

Minimalno odstojanje objekata od susjednog objekta je 4,0m.

Minimalno odstojanje objekta od bogne granice parcele je 3,00 m, a od zadnje 4,00 m.

Minimalno odstojanje se ratuna od stepenica, konzola, loda i ostalih poluzatvorenih isturenih dijelova
zgrade.

lzgradnja na ivici parcele {dvoijni obijekti i objekti u prekinutom nizu} je moguca iskljucivo uz pismeno
odobrenje viasnika parcele na Gijoj granici je predvidena izgradnja. (tekstuaini dio DUP-a, Poglavije
5.7.2, strana 77)

Postavljanje novoplaniranih objekata na granicu susjedne parcele definise se na sliede¢i nain:

e Izgradnja na ivici parcele {dvojni objekti} je moguéa iskljutivo uz pisanu saglasnost viasnika
susjedne parcele na Cijoj granici je predvidena izgradnja. Ukoliko se objekat postavija na granicu
sa susjednom parcelom, sa te strane nije dozvoljeno postavijati bilo kakve otvore.

e Na objekfima koji svojom bocnom fasadom gledaju na javni prolaz, saobraéajnicu unutar bloka,
dozvoljeno je ostaviti otvore na toj fasadi samo u slucajevima kada je Sirina ovog javnog prolaza
5,5 metara i vide,

e Nije dozvolieno zatvarali svietlamike postojecih objekata, veé formirati iste ili sliéne u
novoprojekiovanim objektima.



o Ukoliko je novoplanirana zgrada udaliena od susjedne manje od 4,0 m, nije dozvoljeno sa fe
strane novoplanirane zgrade postavljati otvore stambenih prostorija, ve¢ samo otvore pomocnih
prostorija sa prozorima maksimalne veli¢ine 60 x 60 cm i sa visinom parapeta 1,80 m.(tekstualni
dio DUP-a, Poglavlje 5.3.9, strana 70)

Podzemna gradevinska linija PGL

Podzemne garaZe kod planiranih objekata mogu zauzimati veéu povrsinu od gabarita objekta u nivou

prizemlja. U tom slu¢aju podzemna gradevinska linija garaze (PGL) se odreduje na sliededi nagin:

» najmanje udalienje PGL od bocnih granica susjedne urbanistiCke parcele je 1,6 m, osim kod
jednostrano uzidanih i dvostrano uzidanih objekata, kada se PGL poklapa sa botnim granicama
susjedne urbanisticke parcele, .

s najmanje udaljenje PGL od zadnje granice susjedne urbanisticke parcele je 1,5 m,

e PGL prema javnoj saobracajnici moze da se poklapa sa granicom urbanisticke parcele, odnosno
udaljenje moZze biti 0,0 m,

e uz ispunjenje prethodnih uslova horizontalni gabarit podzemne etaZe namijenjena za garazu ne
smije biti ve¢i od 75 % povrdine pripadajuée urbanisticke parcele za stambene, objekte, za
turisticke objekte ne smije biti veéi od 90 %, ukoliko PGL nije definisana u grafickom prilogu list
broj 08. Regulacija i nivelacija {tekstualni dio DUP-a Poglavlje 5.3.11. strana 71)

Podzemna etaza ( garaZa - G, podrum - Po ili suteren - Su) je dio objekta koji je sasvim ili do 2/3 svoje
visine ispod konaéno uredenog i nivelisanog terena. Spratna visina (od poda do poda) podzemne
etaze je najvide 3,0 m. Objekti mogu imati samo jedan podrum (garazu), osim objekata javne namjene,
visedtambenih objekata i poslovnih objekata, kod kojih zbog obezbjedenja potrebnih mjesta za
stacioniranje vozila garaza moze biti u vie podzemnih etaza. Spratne visine podruma ili suterena ne
magu biti vise od 3,0 m, ni nize od 2,20 m.

Garaze nisu obavezujuce, u okviru urbanisticke parcele.

Suteren se smatra korisnom etaZzom koja je dijelom ukopana u teren, ali manje od 2/3 svoje visine
ispod konaéno uredenog i nivelisanog terena. Objekti mogu imati samo jedan suteren.

Nadzemna etaZa je bilo koja etaZa objekta (na i iznad konaéno nivelisanog i uredenog terena),
ukljuujuci i prizemlje (ali ne i potkrovije). Najveca spratna visina (mjereno od poda do poda) za
obraun visine objekta, iznosi za:

- stambenu etazu od 3,0 do 3,2 m;

- poslovno-komercijalnu etazu u prizemlju do.4,0 m;

izuzetno, za osiguranje kolskog pristupa za interventna vozila kroz objekat, najveca svijetla visina etaze
prizemlja samo na mjestu prolaza iznosi do 4,5 m. (tekstuaini dio DUP-a poglavlje 5.1.2)

Kota prizemlja je: .

* na pretezno ravnom terenu: najvise do 1,20 m iznad konacno nivelisanog i uredenog terena. Za
objekte sa podrumskim ili suterenskim etaZama, orjentaciona kota poda prizemlja moze biti najvise
1.50 m iznad konacno nivelisanog i uredenog terena;

* na terenu u veéem nagibu: u nivou poda najnize korisne etaZe i iznosi najviSe 3,50 m iznad kote
konacno nivelisanog i uredenog terena najnizeg dijela objekta.(tekstualni dio DUP-a poglavie
5.7.2 strana 77}

Spratna visina (mjereno od poda do poda) za obraéun visine objekta, iznosi za:

e stambenu etaZu od 3,0m do 3,20 m;

o prizemnu etazu koja se koristi za komercijaine i ugostiteljske sadrzaje do 4,00m;

e jzuzetno, za osiguranje kolskog pristupa za interventna vozila kroz objekat, najveca svijetla visina
etaze prizemlja samo na mjestu prolaza iznosi 4,50m,



Spratne visine mogu biti i viSe od navedenih ukoliko to zahtijeva specijaina namjena objekfa ili posebni
propisi, ali visina objekta ne moZe biti viSa od najvece dozvaliene visine (definisane u metrima)
odredene urbanistitkim uslovima.

Spratnost objekta ne moZe biti veca od one date planom u grafickom prilogu - listu 08, "Planirano
stanje - regulacija i nivelacija".

Krovovi

Krovovi ovih objekata mogu biti kosi ili ravni u zavisnosti od arhitektonske koncepcije.

Ukoliko je krov kos krovni pokrivag prilagoditi nagibu 18-23°. Voda sa jednog krova ne smije se slivafi
na drugi objekat.

Maksimalna visina sljemena krova objekta (ili vrha najviseg sliemena, kod slozenih krovova) je 3,50
m mjereno od gornjeg ivice vijenca do sliemena krova.

Potkrovlje je dio objekta ispod krovne konstrukcije, a iznad meduspratne konstrukcije posljednje etaze
i moZe biti formirano na sljedeée nacine:

* potkrovije ispod kosog krova Cija svijetla visina na najnizem mjestu mozZe biti maksimalno 1,50 m, uz
nagib krova do 23°, mjereno u visini nazidka; i u ovakvom potkroviju se moze planirati korisni prostor
iskljucivo u jednom nivou, uz moguénost izgradnje samo jedne galerije;

« potkrovlje ispod ravnog krova, krova blagog nagiba do 10°, poluoblicastog krova ili mjesovitog krova,
moZe imati povrsinu do 75% powrSine tipske nadzemne etaze, uvudeno pretezno s uliéne strane -
(povuceni sprat - Ps);

» potkrovlje svojom povrSinom ne smije izlaziti iz horizontalnog gabarita objekta.

N
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Sema 1

Tavan je dio objekta iskljugivo ispod kosog krova bez nazidka, bez namjene, s minimalnim otvorima za
svjetlo i provjetravanje. U okviru tavanskog prostora je moguée smiestiti instalacije solarnog grijanja,
liftovske kuéice, rezervoare za vodu i sl.

Korisna etaZa objekta je etaZa kod koje je visinska razlika izmedu plafona i najnize tacke konaéno
uredenog i nivelisanog terena neposredno uz objekat ve¢a od 1,00 m. :

Korisna etaza je i potkrovlie ukoliko ima jednu ili vide korisnih prostorija prosjeéne visine najmanje 2,40
m na 60% powr3ine osnove i visinu nadzitka najvise 1,50 m. Svietla visina karisne etaze iznosi
minimalno 2,50 m. Ovo se ne odnosi na prostorije za smjestaj: agregata za proizvodnju struje, uredaja
za klimatizaciju, solamu tehniku, peéi za etaZno grijanje i sl.

Krovna badZa je dio krovne konstrukcije iznad ravnine krovne ravni. Ukupna duZina krovnih badza
moze hiti najvise do jedne trecine duzine pripadajuceg progelja (fasade) objekta. (tekstualni dio DUP-a,
Poglavlje 5.1.2)

Maksimalna visina vijenca iznosi:
12,0 - 13,5 m (G+P+2+Pk = 12,0m, G+P+3 = 13,5m), mjereno od konaéno nivelisanog i uredenog
terena do gomje ivice krovnog vijenca.



Maksimalna visina vijenca objekta mjeri se:

e na pretezno ravnom terenu - od konaCno nivelisanog i uredenog terena do gomje ivicekonstrukcije
polednje etaze ili horizontalnog serklaZa,

e na terenu u veem nagibu - od kote poda najnize korisne eta?e do gornje ivice konstrukcije
posljednje etaZe ili horizontalnog serklaza (tekstualni dio DUP-a poglavije 5.7.2. strana 77)

Uslovi za nivelaciju

Planirana nivelacija terena odredena je u odnosu na postojecu nivelaciju uliéne mreZe, Planirane ulice
kao i planirani platoi vezuju se za konktaktne, vec nivelaciono definisane prostore. Planom je odredena
nivelacija javnih povrSina iz koje proizilazi i nivelacija prostora za izgradnju objekata, Visinske kote na
ulicama su bazni elementi za definisanje nivelacije ostalih tataka i dobijaju se interpolovanjem.

Nivelaciji terena parcela korisnika rjeSavati tako Sto ce se odvodnjavanje terena vrditi prema javnim

saobragajnim povrsinama ili putem atmosferske kanalizacije. Nijle dozvolieno odvodnjavanje prema
susjednim parcelama. Nivelacija javnih saobraéajnih povrsina data je u grafickom prilogu - list 08,
"Planirano stanje -regulacija i nivelacija". (strana 72)

lzgradnja na terenu sa nagibom

Na terenu sa vecim nagibom (visinska razlika na urbanistickoj parceli je veca od 3,00 m) nije
dozvoljena izgradnja zasjecanjem terena do granica urbanisticke parcele i formiranje betonskih podzida
visine veée od 3,0 m.

Savladavanije visinske razlike na ovakvim terenima je dozvolieno projektovanjem kaskadnih objekata,
Cija visina u svakoj tacki, u odnosu na konacno nivelisan i ureden teren, ne smije pre¢i maksimalno
dozvoljenu visinu objekta za taj tip izgradnje.

Ukoliko je objekat na strmom terenu, obradiva predlaZe kaskadnu gradnju, tako da se ukoliko
objekat izlazi na dve ulice (gornju i donju) omoguéi pristup i sa gornje ulice i da jedna etaZa
bude iznad nivoa ulice, (strana 72)

6. URBANISTICKI PARAMETRI
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Na predmetnoj urbanistickoj parceli predvidena je izgradnja jednog objekta.

o Urbanisticko-tehnicki uslovi se izdaju iskljugivo za definisanu urbanisticku parcelu.

 Ako je DUP-om planirana izgradnja jednog novog objekta, moguce je na istoj lokaciji izgraditi dva
manja objekta i obmuto, uz uslov da se ne smiju prekoraciti planom definisani urbanisticki parametri.
(tekstualni dio DUP-a, strana 96).

» Moguce je objediniti dvije urbanisticke parcel u jednu parcel, uz obavezan uslov da se ne prekorace
planom drfinisani urbanisticku parametri. (tekstualni dio DUP-a, strana 68).

 Planom definisana bruto razvijena gradevinska povrsina (BGRP) obavezujuéa je i preko nje se ne
moze graditi. BRGP pedruma ili suterena se uzima ili ne uzima u obzir zavisno od namjene. Ukoliko
je namjena podruma ili suterena poslovna (stambeni prostor, trgovina, disko klub ili neka druga
namjena Cija funkcija opterecuje parcelu infrastrukturom) onda se u ukupnu BRGP raduna i povrsina
podruma ili suterena. Ukolike je namjena padruma ili suterena garaza, stanarske ostave (podrumi),
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magacini ili instalaciona etaZa onda se njihova povrsna ne uraéunava u ukupnu BRGP. (tekstualni
dio DUP-a, strana 96).

* Dozvoliena je fazna izgradnja objekta ukoliko dio objekta koji se gradi predstavija funkcionalnu i
arhitektonsku cjelinu, a na osnovu uslova definisanih u tacki 5.20. Uslovi za arhitektonsko
oblikovanje. Konacno izgradeni objekat ne smie da prede maksimalno dozvolienu povrsinu pod
objektom i maksimalno dozvolienu spratnost date na nivou urbanisticke parcele.

e Suteren i podrum objekta se koristi iskljucivo za pomocne prostoriie i garazu. Nije moguéa
prenamjena garaZa, u skladu sa uslovima za parkiranje | garaZiranje vozila. U prizemljima ili djelu
prizemlja mogu biti lokali sa djelatnostima koje ne ugroZavaju okolinu.

» Potrebna povriina za djecja igralidta (za djecu 3-11 godina) je po normativu 1 m2/stan {minimalno
100-150 m2). (tekstualni dio DUP-a, poglavije 5.7.3, strana 78).

* Na terenu sa ve¢im nagibom (visinska razlika na urbanistiékoj parceli je veéa od 3,00 m) nije
dozvoliena izgradnja zasjecanjem terena do granica urbanisticke parcele i formiranje betonskth
podzida visine vece od 3,0 m. Savladavanje visinske razlike na ovakvim terenima je dozvalieno
projektovanjem kaskadnih objekata, Gija visina u svakoj tadki, u odnosu na kona&no nivelisan i
ureden teren, ne smije preci maksimalno dozvoljenu visinu objekta za taj tip izgradnje. Ukoliko je
objekat na strmom terenu, obradivaé plana prediaze kaskadnu gradnju, tako da se ukoliko objekat
izlazi na dve ulice (gornju i donju) omoguéi pristup i sa gornje ulice i da jedna etaza bude iznad
nivoa ulice. Kod kaskadnih objekata visina objekta u svakoj taki, u odnosu na konacno nivelisan i
ureden teren, ne smije preci maksimain planom dozvolienu visinu. (Poglavije 5.3.13. izgradnja na
terenu sa nagibom, strana 72)

 Ukoliko postoji neusaglasenosti izmedu spratnosti date u tabel; i grafi¢kog priloga - list 08.
“Planirano stanje - regulacija | nivelacija”, vaZeca je spratnost iz grafi¢kog priloga.

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

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

Za objekte vece od 1000m’ ili sa 4 i vise nadzemnih etaZa, shodno lanu 7. Zakona o geoloskim
istrazivanjima (“Sluzbeni list RCG” broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07 i “Sluzbeni list CG” broj 28/11)
izraditi Revidovani Projekat geoloSkih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i Revidovani
Elaborat o rezultatima izvrSenih geoloskih istraZivanja, kojima se detalino odreduju inzenjersko-
geoloske, hidro-geoloske i geomehanicke karakteristike temelinog tla, geotehnicke i seizmoloske
karakteristike terena i prikaz i ocjenu rezultata istraZivanja sa obradom dobijenih podataka i zakljuckom
o uslovima i naginu fundiranja objekta na prostoru koji je istraZivan.

Pri projektovanju objekata preporucuje se koridéenje propisa EUROCODES, naroito EUROCODE 8 -
Projektni propis za zemljotresnu otpomost konstrukcija. Takode se preporuéuje zadrzavanje postojedeg
drveca [ druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje god je to moguée, jer povoljno utiée na
ofuvanje stabilnosti terena.

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



Prema tekstualnom dijelu DUP-a (strana 28) navedeno je sledete:

nlzmjene i dopune se odnose na blok 20, tako da je po vazeéem DUP-u Dubovica |, teren u ovom bloku
u geodetsko — morofloskoj karti obeleZen u jednom dijelu - kao teren nepovoljan za urbanizaciju i kao
teren sa neznatnim ograniCenjima za urbanizaciju (treba ratunati na neke intervencije u tlu manjeg
obima) Nakon detaljnog ispitivanja terena u okviru bloka 20 obradiva¢ je predvideo urbanizaciju ovog
bloka, a na osnovu steCenih obaveza iz GUP-a Budva- Begi¢i. U prilog tome dostavlja se struéna
ocjena stanja terena na prostoru bloka 20: GEOLOSKE | MORFOLOSKE KARAKTERISTIKE TERENA
LOKALITETA DUBOVICA U BUDVI.

Pri izradi DUP-a Dubovica koriS¢ene su geoloske podloge koje su regionalnog i opsteg znagaja kao i
podloge iz Seizmi¢kih mikrorejonizacija za teritoriju Opétine Budva sa okolinom, a koje su radene posle
zemljotresa na Crnogorskom primorju 1979 godine. Kao takve ne mogu biti ograni¢avajuceg karaktera
u smislu zabrane planirane gradnje zbog mogucih loih karakteristika lokalnog terena, ili da morfologija
terena u smislu velike strmine limitira ili iskljucuje mogucnost planiranja urbanizacije nekog prostora.

Konkretan teren u naselju Dubovica ima morfoloski strm teren koji kao takav izgraduju sedimenti
relativno povoljnih geotehnickih svojstava da bi se formirala takva' strmina, 3to znadi da na takvo
strmom terenu se ne mozZe zadrZati materijal nepovoljnih fizicko-mehanidkih karakteristika. Kod
nepravilnog zasijecanja padine bez istoviemenog podgradivanja i obezbjedenja formirane kosine moze
doci do pojave lokaine nestabilnosti u smislu odrona ili osipanja. Nosivost temeljnog tla u ovom dijelu
terena je relativno velika, ali se mora voditi raduna o stabilnosti uslovno stabilne padine.

U tom cilju su neophodna detalina geotehnicka istraZivanja na osnovu pravilno definisanog projektnog
zadatka i na osnovu ldejnog reSenja planiranog objekta, a koja ¢e precizno definisati pojedine
geotehnicke sredine, hidrogeoloske i mikroseizmicke karakteristike terena kao i moguce mjere sanacije
i obezbjedenja iskopa. U tom cilju se radi i poseban Projekat zemljanih radova, zastite temeljne jame i
formiranih kosina. Kroz izdavanje UT uslova, investitor se upozorava i obavezuje da ée preduzeti
sve mjere | radnje u cilju sanacije uslovno stabilnog terena ili da svojom gradnjom neée ugroziti
uslovnu stabilnost predmetnog lokaliteta kao i lokaliteta i objekata u neposrednoj okolini.

Obradivag predlaze: da se pre davanja urbanisticko tehnickih uslova za novoprojektovane objekte kao
obavezan prilog dostavi elaborat geomorfoloskih karakteristika tla.”

U skladu sa gore navedenom smjernicom, podnosilac zahtieva dostavio je Elaborat o geotehnickim
svojstvima terena za potrebe dobijanja UTU broj 0831-2/023 od 31.08.2023. godine, odraden od strane
“Geotehnika Montenegro” doo Niksic, kao i izvjeStaj o reviziji Elaborata potpisan od strane komisije - R.
Gredi¢, S. Vukasinovié | M. Bozi¢, u avgustu 2023. godine,

8. USLOVI ZA ZA_§TITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA | TEHNICKO-TEHNOLOSKH |
DRUGIH NESRECA

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i spasavanju
(»Sluzbeni list CG" broj 13/07, 05/08, 86/09, 32111, 54/16, 146121 i 3/23) i Pravilnikom o mjerama
zastite od elementamih nepogoda (,Sluzbeni list CG* broj 79/04).

Projektnom dokumentacijom potrebno je predvideti propisane mere zastite od poZara za objekte sa 4 |
vise etaza i objekte za javnu upotrebu povrsine preko 400m? (hoteli, pansioni, sportske hale, trzni centri
i sliéno), shodno Glanu 85, 86, 87, 88 i 89. Zakon o zastiti i spadavanju (,Sluzbeni list CG* broj 13/07,
05/08, 86/09, 32/11, 54/16, 146/21 i 3/23).

U cilju obezbjedenja zaStite od poZzara primjeniti mjere propisane sledeéim zakonima i propisima:
- Zakon o zatifi i spaSavanju (,S. list CG* broj 13/07, 05/08, 86/09, 32/11, 54/16, 146/21 i 3/23);
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- Pravilnik o fehnigkim normativima za hidrantsku mrezu za gasenje pozara {,Sl. fist 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 (,SI. list SFRJ" broj 8/95);

- Pravilnik o tehnickim normativima za zatitu visokih objekata od poZara (,S!. list SFRJ* br.
7/84).

Garaza mora ispunjavati uslove propisane Pravilnikom o tehnickim zahtjevima za zasfitu 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
poslovnih prostora kao i za ruSenje postoje¢eg objekta bilo koje namjene, shodno Cianu 9. Zakonu o
zastiti | zdraviju na radu (,SluZbeni list CG* broj 34/14 i 44/18). Pri izgradnji objekata poslodavac koji
izvodi radove duZan je da izradi Elaborat o uredenju gradiliSta u skladu sa Pravilnikom o sadrZaju
Elaborata o uredenju gradilista (*Sluzbeni list RCG" broj 04/99).

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

9. USLOVI ZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Oblikovanje objekta prema frekventnim sacbracajnicama je reperezentativno, u duhu modeme
arhitekture, bez upotrebe istorijskih etno elemenata drugih sredina (balustrade, gipsarski radovi i sl.)
(tekstualni dio DUP-a poglavije 5.7.3, strana 77)

Ovim uslovima se daju osnovne smjernice koje bi trebalo da obezbijede jedno likovno uredenije
naselje, novu sliku naselja Dubovica |, viSeg standarda. Uslovi koja treba postovati odnose se na sve
objekte i sve ambijente naselja.

1. Postovanje izvornog arhitektonskog stila

Postojeci arhitektonski stil se mora po3tovati prilikom nadgradnje, dogradnje, adaptacija i sl. Prilikom
dodavanja bilo kakvih dijelova na postojece gradevine, ili prilikom njihove adaptacije - dozidivanje,
nadzidivanje, zatvaranje i otvaranje raznih djelova, mjenjanje krova i sl., potrebno je da svi novi djelovi i
radovi budu izvedeni u arhitektonskom stilu u kome je izgradena postoje¢a zgrada (npr. otvori prozora i
vrata, balkoni terase nadogradenog i dogradenog djela moraju da budu iste veli€ine, boje | obrade kao
postojeci, moraju da prate vertikalnu i horizontalnu liniju postojecih, krov i zavretak krovnoj vijenca
mora biti u istom stilu kao na postojeéem objektu i sl.). Nije dozvoliena promjena stila gradenja. lzvorna
fasada se mora oCuvati prilikom prerada i popravki. Arhitektonska i koloristicka rje$enja fasada, koja se
prediazu prilikom rekonstrukcije moraju da odgovaraju izvornim rieenjima. Nije dozvoljena koloristicka
prerada, oZivijavanje, dodavanje boja i ukrasa koji nisu postojali na originalnoj zgradi, izmisfjanje nove
fasade i sl.

2. UljepSavanje dvoridnih fasada U mnogim slucajevima dvorisne fasade i kalkani zgrada ucestvuju u
formiranju gradske slike. Da bi se ovim ambijentima posvetilo vise paZnje, potrebno je da dvorisne
fasade i boéne vidne fasade budu na adekvatan nacin, u duhu ovih uslova obradene.

3. Sprecavanje kica Novi ambijent, objekat, zgrada i sl. ne smiju se formirati na bazi onih elemenata i
kompozicija koji vode ka kifu, kao 3to su lazna postmodemisticka arhitektura, napadni folklorizam,
istorijski etno-elementi drugih sredina (balustrade, fasadne reljefne i profilisane dekoracije, figure i si.).
Pseudoarhitektura zasnovana na prefabrikovanim stilskim betonskim, plastiénim, gipsanim i drugim
elementima, dodavanje laZnih mansardnih krovova (takozvanih Subara, kapa), arhitektonski nasilno
pretvaranje ravnih krovova u kose (takozvano ukrovijavanje) itd. -
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4. Upotreba korektivnog zelenila PoZelina je upotreba korektivnog zelenila tamo gdje druge mjere
nisu moguce. Upotreba zelenila za korekciju likovno arhitektonskih nedostataka postojeéin zgrada je
prihvatiiva i preporutuje se. U tom smislu se podrzava vertikalno ozelenjavanje, ozelenjavanje
krovova, primjena puzavica i sl.

3. Upotreba materijala i boja U obradi fasada koristiti svijetle priguSene boje, u skladu sa
karakteriticnim bojama podneblja (bijela, bez, siva, oker...). Kod primjene materijala u zavr$noj obradi
fasada voditi ratuna o otpornosti na atmosferske uticaje i poveéan salinitet vazduha. Za zidanje |
oblaganje kamenom koristiti autohtoni kamen, a zidanje i oblaganje vréiti na tradicionalni nagin.

6. UljepSavanje javnih prostora Potrebno je oslobadanje javnih prostora od neadekvatne, ruZne,
neukusne urbane opreme i sadrzaja (na primjer kiosci i terase ugostiteljskih objekata neprimjereni
prostoru u kome se nalaze). (tekstualni dio DUP-a poglavlje 5.20 strana 92 ) :

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

10. USLOVI ZA OGRAPIVANJE URBANISTICKE PARCELE
Parcele objekata se ne mogu ogradivati.(tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 5.7.5, strana 78)

11. USLOVI ZA IZGRADNJU PODZIDA

Na terenima u nagibu, na mjestima usjeka i nasipa, umjesto Skarpi predvidjeti podzide. Podzide,
ukljucujuéi i njihove stope predvidjeti unutar granica urbanisticke parcele. Visina podzida ne moZe biti
veta od 1,5 m, osim uz javne saobraéajnice.

Na mjestima usjeka i nasipa terena pod velikim nagibom teren nivelisati sa kaskadnim 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 veci od 30°, Svaki podzid vigi od
1,0 m mora imati staticki proradun sa dokazom obezbjedenja na prevrtanje.

Konstruktivni, staticki dic podzida izgraditi od armiranog betona, a vidljive djelove obloZiti kamenom. Na
podzidima predvidjeti dovoljan broj otvora za drenaZu i ocjedivanje voda iz terena obuhvaéenog
podzidom. Na prostoru izmedu dva susjedna kaskadirana podzida predvidjeti zelenilo koje svojim
rastom nece ugroziti stabilnost podzida. U obzir dolaze Zbunaste vrste, drveée koje u punim uzrastu
ima manli habitus i korjenov sistem, puzavice, trava. {tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 5.17, strana 90)

12. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE

Povrsine pod zelenilom moraju da zauzimaju najmanje 20% urbanisticke parcele.
Potrebna povrsina za decife igraliste, za djecu uzrasta 3-11 godina, je 1m?2 /po stanu. (tekstualni dio
DUP-a, Poglavlje 5.7.3, str. 78)

Na povrsinama pod zelenilom ogranienog koriScenja izgradnju i uredenje slobodnih povrdina i
povrsina pod zelenilom kao $to su one na parcelama turisticke namjene, visestambenog stanovanja i
stanovanja sa poslovnim i komercijalnim djelatnostima, raditi iskljuéivo na osnovu projektne
dokumentacije uz maksimalno keriséenje lokalnih oblikovnih elemenata i materijala za uredenje terena.

Pri izboru bilinog materijala i njegovog komponovnja narodito voditi raéuna o vizurama, spratnosti i
arhitekturi objekata. Kod objekata sa posiovnim i komercijalnim djelatnostima prostor izmedu objakta i
ulice poploCavati kamenim, betonskim ili behaton plogama. Moguce je i poloSavanje Stampanim
betonom. Fizickim barijerama (vrlo visoki iviénjaci, podzidi, stepenice i sl.) sprijeiti prilaz vozila na
pieSacke povrsine. Kombinovati parterno zelenilo sa zbunastim zasadima i drveéem. U partemnoj
kompoziciji treba primjenjivati mediteranski autohtoni parter. Predvidjeti travnjak ofporan na susu i
gazenje. Za sadnju u Zardinjerama koristiti nisko drvece, Zbunaste vrste raziigitog kolorita i habitusa,
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perene i dekorativne puzavice. Informacione table i reklamne panoe uklopiti sa zelenilom i parternim
rieSenjem,

Povrsine po zelenilom ograniéenog kori§éenja na parcelama jednoporodiénog i viseporodiénog
stanovanja uredivati | graditi uz maksimalno koris¢enje lokalnih oblikovnih elemenata i materijala za
uredenje terena (poploCavanje, ograde i podzidi u kamenu i sliéno), Sto je u skladu sa mediteranskim
ambijentom.

Za ozelenjavanje prednost davati autohtonim vrstama. Koristiti i kombinovati visokodekorativne biline
vrste (frave, cviiete, perene, Zbunaste vrste i drvece) raziiGite visine, razliditog habitusa {oblika
kroSnje), razlicitog vremena cvjetania, razlicitih boja lis¢a i cvijeta. lzbjegavati vrste koje kod ljudi mogu
izazvati polenske alergife.

Nije dozvoliena sjeta maslina i drugih. primjeraka vrijednog zelenila, Ovi vrijedni primjerci zelenila i
njihov tretman prikazani su u Registru primjeraka vrijednog zelenila na grafidkom prilogu: list 07,
"Planirano stanje — povrsine pod zelenilom i slobodne povrsine".

Za kategoriju povr8ina pod zelenilom na parcelama jednoporodiénag, viseporodiénog i viSestambenog
stanovanja i stanovanja sa poslovnim i komercijalnim djelatnostima, pri izboru bilinog materijala i
njegovog komponovnja vodifi rauna o vizurama, spratnosti i arhitekturi objekata.

Na parcelama jednoporodiénog stanovanja prostore izmedu ulice i objekta ozeleniti dekorativnim
vrstama, a dio parcele iza objekta moZe se koristiti kao basta ili vo¢njak. Preporuuje se”gajenje voca
kao svojevrstan vid aktivnog odmora stanovnika. Uredenje zelenih i slobodnih povrsina raditi po ugledu
na stare vrtove kakvi se jo§ mogu sresti na ovom prostoru. Na terenima u padu podzide uraditi sa
oblogom od kamena i otvorima za drenazu.

Prilikom oblikovanja povrsina pod zelenilom na urbanistickim parcelama visestambenog stanovanja
predvidjeti javno osvietljenje, klupe i drugu odgovarajucu opremu za miran odmor korisnika i za igru
djece, korpe za otpatke i sl. Moguce je predvidjeti terene i poligone za urbane sportove (skateboarding,
street basket, mini fudbal, bocanje i sL). Prostor oplemeniti skulpturama, fontanama i Gesmama. Pri
izboru bilinog materijala i njegovog komponovnja voditi raduna o vizurama, spratnosti i arhitekturi
objekata. PjeSaCke povrsine poplogavati kamenim, betonskim ili behaton plodama. Fizitkim barijerama
(vrlo visoki iviénjaci, podzidi, stepenice i sl). spriediti prilaz vozila na ove povrsine. Kombinovati parterno
zelenilo sa Zbunastim zasadima i drve¢em. U parternoj kompoziciji treba primjenjivati mediteranski
autohtoni parter u kome primat imaju kadulja, ruzmarin, lavanda, zukva i brsljan. Predvidjeti travnjak
otporan na susu i gazenje. Na terenima u padu podzide uraditi sa oblogom od kamena i otvorima za
drenazu. Koristiti urbani mobiljar prilagoden mediteranskom ambijentu. Moguéa je i sadnja u
Zardinjerama, pri Gemu treba koristiti nisko drvece, Zbunaste vrste razligitog kolorita i habitusa, perene i
dekorativne puzavice. (tekstualni dio DUP-a, Paglavlie 7.1.5, str. 107)

Planom je predvideno da se svi primjerci masiina i drugi primerci vrijednog zelenila, evidentirani u
Registru primjeraka vrijednog zelenila satuvaju, a da se pojedina stabla maslina i drugi vrijedni
primjerci zelenila presade na novu poziciju, a kako je to definisano na grafitkom prilogu.

13. USLOVIZAIZGRADNJU/ POSTAVLJANJE / RUSENJE POMOCNIH OBJEKATA

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

Postupak pribavijanja odobrenja za postavljanje ili gradenje pomoénih objekata ureden je Odlukom o
postavljanju, odnosno gradenju i uklanjanju pomoénih objekata (,Sluzbeni list CG — opstinski propisi* br.
21/14) Shodno ¢lanu 2. Odluke, pomocéni objekti svrstavaju se u tri tipa:
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Tip 1: pomocni objekti koji Cine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom ¢jem koridéenju sluzi
pomacéni objekat, kao Sto su: podzemne i nadzemne garaZe, ostave, magacini, drvamice, ljetnje
kuhinje, portimice, objekti za radnike obezbjedenja i slicno.

Tip 2: pomoéni objekti infrastrukture kao to su: septicke bio-jame, bunari, cisterne za vodu, rezervoari,
bistierne, Sahtovi, kotlarnice, uredaji za grijanje i hladenije, plinski sistemi, solarni sistemi i slicno.

Tip 3. pomocni objekti uredenja terena kao &fo su: ograde, potporni zidovi, bazeni, fontane,
nadstre3nice, pergole, manii sportski tereni, djecja igralista i sli¢no.

Garazni prostor, otvoreni {nenatkriveni) bazeni sa bazenskom tehnikom, ne ulaze u obratun BRGP.
(tekstualni dio plana, Separat urbanistitko tehnickih uslova za stanovanje male gustine, poglavije 3,
str.3).

Pomoéni objekat je objekat za smjestaj vozila - garaZa, ostava za alat, ogrjev i sl., koji ne predstavija
uredenje okucnice, a koji se gradi na urbanistitkoj parceli namjenjenoj gradnji osnovnog objekta neke
druge namjene. Pomocni objekat je cisterna za vodu, rezervoar (za mazut, loz ulje, TNG, i sl.), septicka
jama i sl. ukoliko je njegova visina na najnizoj tacki konacno nivelisanog terena uz objekat visa od 1m.
Dozvoliena maksimalna spratnost pomoénih objekata je prizemlje (P), odnosno maksimalna visina 3 m
do vijenca objekta. (tekstualni dio DUP-a, strana 64)

14. USLOVI | MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

U skladu sa ¢lanom 40. Zakona o zafiti prirode (,Sluzbeni list CG° br.54/16), za izgradnju /
rekonstrukciju objekta koji se nalazi u zasticenom podruéiju prirode,a koji ne pediijeZe procijeni uticaja
na Zivotnu sredinu u skiadu sa posebnim propisima, ocijeni prihvatfjivosti, koje nisu utvrdene ptanom °
upravljanja, potrebno je od Agencije za zastitu prirode pribavit dozvolu,

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

Shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni list CG* broj 75/18) i Uredbi o
projektima za koje se vri procjena uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni list RCG* 20/07 i ,Sluzbeni list
CG” br. 47/13, 53/14 i 37/118), 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 zatite od buke u skladu sa ¢lanom 19. Zakona o zadfiti od
buke u Zivotnoj sredini {,Sluzbeni list CG" br. 28/11) i Pravilniku o zvuénoj zastiti zgrada (,Sluzbeni list
CG" br. 50/16).

Na podruéju DUP-a nalazi se jedan broj pojedinacnih primjeraka i niz grupa maslina. Masline i
maslinjaci su zasticeni Zakonom o maslinarstvu i maslinovom ulju {“Siuzbeni list CG*, 45/14 i 39/16),
Maslinjaci, kao najvazniji i ambijentalno najdragocjeniji dio potkunjica (tradicionalne seoske baste),
Cuvaju se u postojecoj formi, sa izvornim suvomedama i terasama. Nije dozvoljena izgradnja staza ili
betoniranje ovih povrSina. Suvomede, suhozidi, podzidi i terase se ne smiju rusiti. Dozvoljena je njihova
rekonstrukcija isklju€ivo tradicionalnim naginom zidanja (u suvo).

Obavezno je da se sve masline sauvaju, 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
necphodno pribavijanje odobrenja. Odobrenje za presadivanje maslina u maslinjaku izdaje organ
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lokalne uprave nadlezan za poslove poljoprivrede — Sekretarijat za privredu opstine Budva, u roku od
30 dana od dana podnosenja zahtjeva za presadivanje. Sjecenje i presadivanje maslina starih preko
100 godina je zabranjeno na osnovu ¢lana 15. Zakona o maslinarstvu i maslinovom ulju
(“Sluzbeni list CG*, 45/14 i 39/16).

Kada su u pitanju zasticene biljne i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa Rjedenjem o stavljanju pod
zastitu rijetkih, prorijedenih, endemicnih i ugrozenih biljnih i Zivotinjskih vrsta (“Sluzbeni list SRCG*,
36/82) i Rjesenjem o stavijanju 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,
obavijestiti Agenciju, kako bi njihovi struénjaci prikupili nalaze, odnosno izvrsili neophodna istrazivanja.

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

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

U slucaju kada se u okviru predmetne lokacije nalazi ili je u neposrednoj blizini registrovani spomenik
kulture, prema kome se treba upravijati shodno Zakonu o zatiti kulturnih dobara (“Sluzbeni list CG” br.
49/10140/11, 44/17 i 18/19), ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti pribavija konzervatorske uslove u
skladu sa ¢lanom 102 Zakona o zastiti kulturnih dobara. Konzervatorski uslovi &ine osnov za izradu
konzervatorskog projekta u skladu sa ¢lanom 103 istog zakona. Na konzervatorski projekat se pribavlja
saglasnost Uprave za zastitu kulturnih dobara Crne Gore.

16. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

Za naselja i dijelove naselja koji predstavijaju nepokretna kultuna dobra od medunarodnog i
nacionalnog znacaja je obavezno dono3enje urbanistickog projekta, $to nije slucaj u ovom predmetu.

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

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

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

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije elektronske komunikac. infrastrukt. postovati:

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

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

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

- Pravilnk o zajednickom koris¢enju elektronske komunikacione infrastrukture i povezane
opreme (,Sl. list CG" broj 52/14).
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Takode koristiti sledece:

- sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja izrada tehnicke
dokumentacije www.ekip.me/requlativa/:
sajt na kome Agencija objavijuje podatke o postojeéem stanju elektronske komunikacione
infrastrukture  http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip.me kao i adresu web portala
http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.jsp preko koga sve zainteresovane strane od Agencije
za telekomunikacije i postansku djelatnost mogu da zatraze otvaranje korisni¢kog naloga, kako
bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione infrastrukture.

Urbanisti¢ko-tehniCki uslovi za izgradnju javnog osvetljenja - Izgradnjom instalacija javnog
osvetlienja obezbjediti fotometrijske parametre date medunarodnim preporukama (preporuke CIE),
navedenim u okviru plana. Kao nosace svetiliki koristiti metalne demontazne stubove, koji izdrzavaju
(sa svetifkama) pritisak vietra od 110 daN/m2. Napajanje javnog osvetlienja izvoditi kablovski
(podzemno), uz primjenu standardnih kablova (PP 00 4x25 0,6/1 kV za uliéno osvetljenje i PP 00
3(4)x16 0,6/1 kV za osvetljenje u sklopu uredenja terena). Sistem osvetlienja treba da bude cjelonoéni.
Maksimalno dozvoljeni pad napona u instalaciji osvetljenja, pri radnom rezimu, moze biti 5%. Kod
izvedene instalacije moraju biti u potpunosti primjenjene mjere zastite od elektricnog udara (zastita od
direktnog i indirektnog napona). U tom cilju, mora se izvesti polaganje zajednickog uzemljivata svih
stubova instalacije osvetljenja, polaganjem trake Fe-Zn 25x4 mm i njenim povezivanjem sa stubovima i
uzemljenjem napojnih trafostanica. Obezbjediti selektivnu zastitu kompletnog napojnog voda i pojedinih
svetiliki. Obezbjediti mjerenje utroene elektricne energije. Komandovanje ukljuéenjem i iskljucenjem
javnog osvetlienja obezbjediti preko uklopnog sata ili foto celije, prema zahtievu Javnog komunalnog
preduzeca. Prilikom projektovanja stadiona i sportskih terena predvidjeti njihovo osvjetljenje u skladu sa
preporukama za profesionalno bavljenje sportom (kod fudbalskog terena osvjetlienjem omoguéiti
vrsenje TV prenosa, dok kod ostalih terena sagledati zahtjeve korisnika). Za polaganje napojnih vodova
vaze isti uslovi kao i kod polaganja ostalih niskonaponskih vodova. Napomena: urbanizacijom dijela
bloka 20 pojavila se potreba za dodatnim trafostanicama koje bi zadovoljile potrebe novih 37
urbanistickih parcela. Predvidene su 2 trafo stanice 2x630, na parcelama k-1 i k-2 u bloku 20,a
moguce je, kako se bude odvijala fazna gradnja, u prvoj fazi da se promjene u 2x1000. (strana
140)

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

U slucaju kada je za predmetnu parcelu planom predviden prilaz sa magistralnog puta, ovaj Sekretarijat
po sluzbenoj duznosti, za investitora traZi i tehnicke uslove od Uprave za saobracaj, 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 trazi i tehnicke uslove od Regionalnog
vodovoda Crnogorsko primorje. Na osnovu ¢&lana 32 Pravilnika o odredivanju i odrzavanju zona i
pojaseva sanitarne zaztite i ogranicenjima u tim zonama (“Sluzbeni list CG” br. 66/09), pojas sanitarne
zastite odreduje se oko glavnih cjevovoda i u zavisnosti od konfiguracije terena iznosi 2,0m od osovine
cjevovoda sa obje strane. U pojasu zastite nije dozvoliena izgradnja objekata, postavljanje uredaja i
vréenje radnji koje na bilo koji nacin mogu zagaditi vodu ili ugroziti stabilnost cjevovoda.

Vodovodne i kanalizacione, elektro i tk instalacije u objektu i izvan njega projektovati u skladu sa
vazecim propisima i standardima, a prikljuéenje objekta na naseljske infrastrukturne sisteme
projektovati prema uslovima dobijenim od nadleznih javnih preduzeca i tretirati ih kroz idejna rje$enja
urbanisticke parcele.
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Sastavni dio ovih urbanistitko tehnickih uslova su posebni uslovi za izradu projektne dokumentacije
izdati od strane nadleznih sluzbi — DOO Vodovod i kanalizacija Budve.

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

Investitor je duZan da radi izrade tehnicke dokumentacije za izgradnju novog ili rekonstrukciju
postojeCeg objekta | izvodenje geoloSkih istraZivanja i drugih radnji koje mogu trajno, povremeno. ili
priviemeno uficati na promjene u vednom reZimu pribavii vodne uslove , u skladu sa &lanom 114
Zakona o vodama (“Sluzbeni list RCG" br. 27/07, “Sluzbeni list CG" br. 73/10, 32/11, 47/11, 48/15,
52/16, 02/17, 80/17 i 84/18). Pribavijanje vodnih uslova nije potrebno za kori§éenje vode koja ne prelazi
obim opste upotrebe vode i u slu¢aju kada novi ili rekonstruisani stambeni objekat iii manji poslovni |
drugi objekat (koji se gradi u skladu sa odgovarajuéim prostornim planskim dokumentom) koji se
prikljuCuje na Javni vodovod | kanalizaciju, a vodu za potrebe objekta koristi samo za pice | sanitame
potrebe.

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

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

20. SAOBRACAJNI USLOVI
Uslovi prikljucenja na kolsku saobracajnicu prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta saobraéaja.

Urbanistitka parcela mora imati obezbjeden kolski pristup sa gradske saobraéajnice ili javnog puta.
lzuzetno, u starim gradskim jezgrima u kojima ne postoji moguénest cbezbijedivanija kolskog pristupa,
urbanistickoj parceli se moZe obezbjediti samo pjesacki pristup sa gradske sacbracajnice ili javnog puta
(€lan 51 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata).

Potreban broj parking mjesta za djelatnosti koje se mogu odvijati u okviru stambenih objekata
obezbijediti prema normativu {tekstuaini dio DUP-a poglavlje 5.3.11 strana 71 ):

Funkeija | Broj vozila

1,1 PM/stanu a u zoni rekonstrukcije i obnove postojecih objekata 0,7
STAN
PM/stanu

APARTMAN! | 1,1 PWapartmanu a v zoni rekonstrukeije f obnove postojecih objekata 0,7
PM/apartimanu

POSLOVNI HOTELL (U GRADU) | 1 PM/2 lezaja

ADMUNISTRATTVNO - POSLOVNE DJELATNOSTI | 1 PM/75 m2 bruto povrsine

UGOSTITELJSKI SADRZAJ! | 1 PM/A stolice

TRGOVISNKI SADRZAJI | { PM/75 m2 bruto povrsine ili 1PM/1lokal

OSTALI SADRZAJI | prema analizi planera - projektanta

Neophodan parking, odnosno garazni prostor mora da se obezbjedi istovremeno sa izgradnjom
objekta.

Podzemne garaze mogu zauzimati veéu povrsinu od gabarita ebjekta u nivou prizemija. U tom slucaju
podzemna gradevinska linija garaze (PGL) se odreduje na sliededi nadin:
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+ najmanje udafjenje PGL od botnih granica susjedne urbanisticke parcele je 1,5 m, osim kod
jednostrano uzidanih i dvostrano uzidanih objekata, kada se PGL poklapa sa boénim granicama
susjedne urbanistiCke parcele,

* najmanje udaljenje PGL od zadnje granice susjedne urbanistitke parcele je 1,5 m,

* PGL prema javnoj saobracajnici moze da se poklapa sa granicom urbanisticke parcele, odnosno
udaljenje moze biti 0,0 m,

* uz ispunjenje prethodnih uslova horizontalni gabarit podzemne etaZze namijenjene za garazu ne smije
biti veci od 75 % povrSine pripadajuce urbanisticke parcele za stambene objekte, a za turistitke objekte
ne smije biti veci od 90 %, ukoliko PGL nije definisana u grafitkom prilogu —list br. 08. Planirano stanje
- regulacija i nivelacija,

Pri projektovanju podzemne garaze moraju biti zadovoljeni prije svega profivpoZami uslovi predvideni
odgovarajucim zakonima, pravilnicima i standardima, kao i ostali uslovi u pogledu bezbjednosti.

Pri projektovanju garaze postovati sliedece elemente:

~ dimenziie parking mjesta - min. 2,3 x 4,8 m;

— §irina prave rampe po voznoj traci - min. 2,75 m;

- slobodna visina garaze - min. 2,3 m;

= poduzni nagib pravih rampi - maks. 12% za otkrivene i 15% za pokrivene.

Krovne povr$ine podzemnih garaza moraju se urediti kao pjeSacke povrsine sa znaGajnim ucedéem
specijalnog krovnog zelenila.

Na urbanistickim parcelama garaZe nisu obavezujuce.

Ne dozvoljava se prenamjena garaZa u stambene, turisticke i druge namjene (npr. prodavnice, auto -
radionice i sl.), kao ni prenamjena prostora za parkiranje. (tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 5.3.11.
str. 71)

21. USLOVI ZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

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

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

Obavezna primjena elemenata pristupacnosti, propisana ¢lanom 486. Pravilnika, predvida: za stambene
objekte je iz ¢lana 17, 18, 23 i 40, a za stambeno-poslovne iz ¢lana 17,18 i 23 plus dio objekta
poslovne namjene mora sadrzati elemente pristupaCnosti u zavisnosti od namjene poslovnog prostora.

22. USLOVI ZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGIJE

Shodno Zakonu o energetskoj efikasnosti (,Sluzbeni list CG* broj 29/10 i 40/11) i Pravilniku o
minimalnim zahtjevima energetske efikasnosti zgrada (,Sluzbeni list CG* broj 75/15) projektovanjem i
izgradnjom objekata treba postié¢i smanjenje gubitaka toplote iz objekata, poboij$anje toplotne izolacije
spoljnih elemenata, povecanje toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijiom objekata i koridenjem
sunceve energije, kari$¢enje obnovljivih izvora energije, te povetanje energetske efikasnosti sisteme
grejanja.

Sadrzaj Elaborata energetske efikasnosti objekta propisan je Praviinikom o sadrzaju elaborata
energetske efikasnosti zgrada (,Sluzbeni list CG* broj 47/13).

Analizirati lokaciju, orijentaciju i oblik kuce. Primjeniti visok nivo toplotne izalacije kempletnog spoljnog
omotaca objekta i izbjegavati toplotne mostove. U cilju racicnalnog koriSc¢enja energije treba iskoristiti
sve mogucnosti smanjenja korid¢enja energije u objektima. Pri izgradniji objekata koristiti savremene
termoizolacione materijale, kako bi se smanjila potrosnja toplotne energije.
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Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zastifi se od pretjeranogf osunéanja. Koristiti odrzive sisteme
protiv pretierane insolacije — zasjena Skurama, pergolama, zelenilom i slitno, kako bi se smanijila
potrosnja energije za vjeStatku klimatizaciju. Drvoredima I gustim zasadima smanijiti uticaj vjetra i
obezbjediti neophodnu zasjenu u letnjim mjesecima. Nisko energetske tehnologije za grijanje i hladenje
se frebaju koristiti gdje god je to moguce. Pri proradunu koeficijenata prolaza toplote objekata uzeti
vrijednosti za 30-25% nize od maksimalno dozvoljenih vrijednosti dozvolienih za ovu klimatsku zonu.

Suncani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uotljivim mjestima na
objektu. Koristiti odrzive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu S$kurama, gradevinskim
elementima, zelenilom i slicno) kako bi se smanjila potro3nja energije za vjestacku
klimatizaciju.odrzivost fotovoltacionih ¢elija treba ispitati u svrhu snadbevanja niskonaponskom strujom
za rasvjetu naselja, kao i druge moguénosti, poput punjenja elektricnih vozila.

U cilju stimulisanja izgradnje energetski efikasnih objekata koji koriste solarnu energiju, Opstina Budva
je, Odlukom o naknadi za komunalno opremanje gradskog zemijista (SluZbeni list CG - opstinski
propisi, broj 01/15), predvidjela da se naknada umanjuje za 200€ po 1m2 ugradenog solarnog kolektora
— panela.

Neposredna blizina mora uslovijava relativno mala godisnja kolebanja temperature vazduha — godignja
temperaturna amplituda iznosi 16,4°C. [pak istice se visoka temperatura ljetnjih mjeseci u toku kojih se
javlia prosjeéno 25 dana sa Zegom (30°C i vide). Za potrebe proraduna koristiti podatke
Hidrometeoroloskog zavoda o klimatskim i hidroloskim karakteristikama zone u kojoj se nalazi
predmetna lokacija,

23. USLOVI ZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mjesta za postavijanje kontejnera za smece predvideti na urbanisti¢koj parceli. Nije dozvoljeno
postavljanje kontejnera na povr$inama namijenjenim za parkiranje vozila. Mjesta u objektu ili nige za
postavijanje kontejnera za smece kao i njihov potreban broj predvidjeti u saradnji sa nadleznim
komunalnim preduzeéem, a imajuci u vidu predukciju évrstog komunalnog ofpada. Pri tome voditi
ratuna o porastu broja korisnika prostora tokom ljetnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku
njihovog praznjenja prilagoditi kolicini smeca. Postujuéi prethodne uslove mijesta za postavijanje
kontejnera za smece trebaju biti Sto blize javnim saobraéajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez
ivicnjaka) u odnosu na saobraéajnicu, sa padom od 5 % prema saobraéajnici. Nise za postavijanje
kontejnera za smece mogude je sa tri strane vizuelno izolovati zelenilom ili zidanim ogradama ¢ija
visina ne moze biti ve¢a od 1,50 m.

Nacin i mjesto odlaganja ¢vrstog otpada regulisati sa DOO Komunalno Budva, sklapanjem Ugovora o
odvozu komunalnog otpada, u skladu sa clanom 22, 24 i 26 Odluke o komunalnom redu na teritoriji
Opstine Budva (Sluzbeni list Opstine Budva br. 09/09).

24. 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 povr§ine pod
objektom i spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje.

Za urbanisticku parcelu ili viSe urbanistickih parcela:

Na osnovu UT uslova, kod urbanistiékih parcela na kojima je planom predvidena izgradnja vise
objekata, potrebno je uraditi revidovano idejno rieSenje kompletne urbanisticke parcele ili vise susjednih
urbanistickih parcela (€. 76 vaze¢eg Zakona), Idejnim rjeSenjem se utvrduje generalna koncepcija za
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izgradnju objekata, a naroCito: uklapanje objekta u prostor, poloZaj objekta u okviru lokacije i prema
susjednim objektima.

Za gradenje na dijelu urbanisticke parcele:

Clanom 237 vazeceg zakona je predvideno da se do donosenja Plana generalne regulacije Cme Gore
moze graditi na dijelu urbanistiCcke parcele, ako nedostajuci dio urbanistiCcke parcele ne utite 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 na€in ugrozava valorizaciju preostalog dijela urbanisticke parcele.

25. LOKACIJA u odnosu na PPPNOP

Planom viseg reda, PPPNOP Poglavije 36.Pravila za sprovodenje plana tacka 3. i 8. (strana 293)
istovremeno je propisano:

Plana generalne regulacije, ali na nacin da se postuju odredbe i smjemice 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 requlacije, a daje se mogucnost i njene izmjene i
dopune, odnosno stavijanja van snage i izrade novog plana, prema Odluci nadleznog organa.

Preklapanjem geodetske podioge 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 zasti¢enih prirodnih i kulturnih dobara u obuhvatu PPPNOP.

26. NAPOMENA

Tekstualni i graficki dio plana, kojim su propani nacin izgradnje objekata, uslovi za prikljuéenje na
infrastrukturu i uslovi za uredenje urbanisticke parcele, sastavni su dio urbanisticko-tehnickih uslova i
dostupni su na sajtu
www.budva.me i www.planovidozvole.mrt.gov.me/LAMP/PlanningDocument?m=BD.
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
0 pravu svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje, ako se radi o rekonstrukciji
objekta

Sadrzaj idejnog rieSenja definisan je Struénim uputstvom Ministarstva odrzivog razvoja i turizma, broj
101-26/99 od 14.03.2018.godine. Nacin podnosenja zahtjeva glavnom drzavnom arhitekti, za davanje
saglasnosti na idejno rjesenje preciziran je Obavjestenjem MORT-a od 21.12.2017.godine.
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Idejni odnosno glavni projekat, mora biti uraden u skladu sa ¢lanom 7 Pravilnika o nacinu izrade i
sadrzini tehnicke dokumentacije (“Sluzbeni list CG" broj 44/18 i 43/19) u elektronskoj formi plus 1
primjerak u analognoj formi za potrebe izvodenja radova na gradilistu.

Shodno Clanu 74, stav 5 i 8 Zakona o planiranju prostora i izgradniji 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 / vodnih uslova / konzervatorskih uslova ne odgovori na sluzbeni zahtjev ovog Sekretarijata u
roku od 15 dana od dana prijema zahtjeva, smatrace se da je saglasan sa urbanisticko-tehnickim
uslovima utvrdenim na osnovu planskog dokumenta.

26. PRILOZI

Kopije grafickog i tekstualnog dijela DUP-a,
List nepokretnosti, Kopija katastarskog plana,
Tehnicki uslovi DOO Vodovod i Kanalizacija Budva,
Samostalna savjetnica | za urbanizam
arh. Maja Tig§ma dipl.inZ.

e

Dostavljeno: Podnosiocu zahtjeva, Urbanisti¢ko-gradevinskoj inspekciji i a/a
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na parcelama viSestambenog stanovanja

uredene povrSine pod zelenilom i slobodne povriine
na parcelama komercijainih dielatnosti

uredene povrsine pod zelenilom i slobodne povriine
na parceli predSkolske ustanove

uredene povrsine pod zelenilom i slobodne povréine
na parcelama komunalnih servisa

uredene povrsine pod zelenilom i slobodne povriine
na parceli javne garaZe

mini parkovi

zastitno zelenilo

linearno zelenilo

uredene slobodne povriine

sportski tereni | djecija igraliéta

gradske Sume

drvoredi

uredene povrsine pod zelenilom | slobodne povréine
u koridoru obilaznice

uredene povrsine pod zelenilom i siobodne povriine

u kompleksu Sportskog centra (1 - zona stadiona,
2 - zona stambeno-poslovne izgradnje)

povremeni vodotokovi i otvoreni kanali

VRIJEDNO ZELENILO

f

postojede zone sa hortikulturnim uredenjem terena
u kojima se zelenilo Cuva

vrijedan primjerak zelenila koji se ¢uva ili presaduje

presadivanje vrijednog primjerka zelenila sa starom | novom pozicijom

parking



REGISTAR VRIJEDNIH PRIMJERAKA ZELWL\A

NAPOMENA:
Pozicije zelenila su priblizne sa odstupanjem + 2 m,
a veli¢ina prsnog precnika mozZe odstupati = 3 cm.

1 himalajski kedar (Cedrus deodara) - prsni precnik d=30 cm
2 maslina (Olea europaea) - prsni pre¢nik 3 x d=20 - 30 cm
3 maslina (Olea europaea) - prsni precnik d=30 cm
4 maslina (Olea europaea) - prsni pre¢nik d=30 cm
5 maslina (Olea europaea) - prsni pre¢nik d=30 cm
6 primorski bor (Pinus maritima) - prsni precnik 2 x d=30 cm
7 mimoza (Mimosa pudica) - prsni precnik 8 x d=10 - 20 cm
8 maslina (Olea europaea) - prsni pre¢nik 4 x d=12 cm
9 primorski bor (Pinus maritima) - prsni pre¢nik d=30 cm
10 primorski bor (Pinus maritima) - prsni pre¢nik d=35 cm
11 cempres (Cupressus sempervirens var. pyramidalis) - prsni pre¢nik d=30 cm
12 maslina (Olea europaea) - prsni preénik 6 x d=12 - 60 cm
13 maslina (Olea europaea) - prsni preénik 3 x d=20 - 30 cm
—t4-maslina (Olea europaea) - prsni pre¢nik 3 x d=20 - 30 cm
15 hrast unac (Quercus pubescens) - prsni precnik d=60 cm

16-mimeza (Mi udica) - prsni precnik d=20 cm
imaza (Mi osus\udim) - prsni pre¢nik d=20 cm

18 arizonsk _upressus arizonica) - prsni pre¢nik d=55 cm
maritima)-= prsni precnik d=50 cm
20 maslina (Olea europaea) - prsni pre¢nik 3 x d=15 - 30 cm

21 smokva (Ficus carica) - prsnipre€nik 4-x d=10 - 20 cm
22 mimoza (Mimosa pudica) - prsnipréénik 3.x d=15 cm
23 smokva (Ficus carica) - prsni precnil 0

26 maslina (Olea europaea) - prsni precnik.d=30
27 maslina (Olea europaea) - prsni pre¢nik d=30'c
28 maslina (Olea europaea) - prsni precnik d=60 cm. |
29 kanarska datula (Phoenix canariensis) - prsni i
30 maslina (Olea europaea) - prsni pre¢nik d=30 cm
31 maslina (Olea europaea) - prsni pre¢nik d=30 cm

32 maslina (Olea europaea) - prsni pre¢nik d=40 cm

33 njeSpula (Eriobotrya japonica) - prsni pre¢nik d=25 cm ™
34 maslina (Olea europaea) - prsni pre¢nik d=40 cm \
35 maslina (Olea europaea) - prsni pre¢nik 3 x d=15 - 20 cm
36 maslina (Olea europaea) - prsni precnik d=30 cm

37 mimoza (Mimosa pudica) - prsni precnik 4 x d=15 cm
38 mimoza (Mimosa pudica) - prsni precnik 3 x d=15 cm
39 mimoza (Mimosa pudica) - prsni precnik d=25 cm pres
40 ¢empres (Cupressus sempervirens var. pyramidalis) - prsni pre¢nik d=20 cm.

41 Cempres (Cupressus sempervirens var. stricta) - prsni pre¢nik d=20 cm ‘
42 maslina (Olea europaea) - prsni precnik 3 x d=15 - 25 cm

43 mimoza (Mimosa pudica) - prsni pre¢nik 2 x d=15 cm

44 maslina (Olea europaea) - prsni precnik d=?? cm

45 hrast medunac (Quercus pubescens) - prsni precnik d=30 cm

46 mimoza (Mimosa pudica) - prsni precnik d=20 cm

47 maslina (Olea europaea) - prsni pre¢nik 4 x d=12 - 20 cm

48 primorski bor (Pinus maritima) - prsni precnik d=20 - 30 cm

49 maslina (Olea europaea) - prsni pre¢nik d=20 - 30 cm

50 maslina (Olea europaea) - prsni pre¢nik 4 x d=15 - 20 cm

51 maslina (Olea europaea) - prsni precnik d=15 cm

52 maslina (Olea europaea) - prsni pre¢nik d=35 em

53 maslina (Olea europaea) - prsni pre¢nik d=30 cm

54 Cempres (Cupressus sempervirens var. pyramidalis) - prsni pre¢nik d=20 cm
55 cempres (Cupressus sempervirens var. pyramidalis) - prsni pre¢nik 3 x d=12 - 20 cm




1ZVOD IZ DUP-a "DUBOVICA I"
(Sluzbeni list CG - opstinski propisi br. 01/14)

08 Plan regulacije i nivelacije
R 1:1000

Samostalna savjetnica | za urbanizam
ja-TisSma, dipl.inz.
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granica plana

granica UP Sportsko-rekreativhog centra

gradevinska linija

gradevinska linija podzemne etaze

regulaciona linija se poklapa sa gradevinskom linijom
granica bloka

granica urbanisticke parcele

granica katastarske parcele

broj urbanisticke parcele zelenila u okviru bloka

broj urbanistiCke parcele komunalnih djelatnosti u okviru bloka
broj urbanisti¢ke parcele javne saobracajnice

broj urbanisti¢ke parcele

broj katastarske parcele

broj bloka

postojeci objekat

planirani objekat

P(oznaka parkinga)-broj parking mjesta



78

S—56a:
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09 Plan parcelacije
R 1:1000

Samostalna savjetnica | za urbanizam
r arh.Maja Tisma, dipl.inZ.
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U R ganicaplana

granica bloka
granica urbanistiCke parcele

granica katastarske parcele

z—1 broj urbanistiCke parcele zelenila u okviru bloka

=1 broj urbanisticke parcele komunalnih djelatnosti u okviru bloka
S—-18 broj urbanistiCke parcele javne saobracajnice
=111 broj urbanisticke parcele u okviru bloka

171,17 broj katastarske parcele

ikl broj bloka
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1IZVOD IZ DUP-a "DUBOVICA I"
(Sluzbeni list CG - opstinski propisi br. 01/14)

10 Plan saobracaja
R 1:1000

Samostalna savjetnica | za urbanizam
Opa~ arh. Maja Figma, dipl.inZ.
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IZVOD I1Z DUP-a "DUBOVICA I"

(Sluzbeni list CG

opétinski propisi br. 01/14)

13 Plan hidrotehnicke infrastrukture

R 1:1000

Samostalna savjetnica | za urbanizam

Budva, 18.12.2023. god.
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Vodovod

Kanalaizacija
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granica plana

postojeci vodovod

postojeci vodovod - za ukidanje

planirani vodovod

postojeca fekalna kanalizacija

postojeca fekalna kanalizacija - za ukidanje

planirana fekalna kanalizacija

Atmosferska kanalizacija

e o ———

_blﬂi:ni tok

|_buiicni tok

postojeca atmosferska kanalizacija

postojeca atmosferska kanalizacija - za ukidanje

planirana atmosferska kanalizacija

bujicni tok

bujicni tok za zacijevljavanje

povremeni vodotokovi i otvoreni kanali

jaruge

postojeca buster stanica
planirana buster stanica ili prepumpna stanica

planirani rezervoar
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1ZVOD IZ DUP-a "DUBOVICA I"
(Sluzbeni list CG - opstinski propisi br. 01/14)

15 Plan elektroenergetske infrastrukture
R 1:1000

Samostalna savjetnica | za urbanizam
: arh, Maja Ti8ma, dipl.inZ.
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B W W granicaplana

: POSTOJECI VN VAZDUSNI 35 kV KABL

ZASTITNA ZONA DALEKOVODA

POSTOJECI VN KABLOVSKI 35 kV KABL CDJA SE FUNKCIJA ZADRZAVA

POSTOJECT VN 10 kV KABL CLJA SE FUNKCLJIA ZADRZAVA

S POSTOJECT VN 10 kV KABL KOJI SE STAVL] VAN FUNKCLJE

. PLANIRANI VN KABLOVSKI 35 kV VOD

—_— . — PLANIRANI VN 10 kV KABL

A POSTOJECA TS
A PLANIRANA DTS 10/0,4 kV
POSTOJECE TS: PLANIRANE DTS:

POSTOJECA TS 10/0,4 kV 1x630 KV "S-41"
10  PLANIRANA DTS

POSTOJECA MBTS 10/0,4kV 1x630 kV "BPZ III faza"
11  PLANIRANA DTS

POSTOJECA TS 10/0,4 kv 2x630 kV "Maestral Turs"
12  PLANIRANA DTS

POSTOJECA TS 10/0,4 KV 1x630 kV "Golubovina"
13  PLANIRANA DTS

14  PLANIRANA DTS

POSTOJECA MBTS 10/0,4 kV 2x630 kV "Dubovica 2"
15  PLANIRANA DTS

POSTOJECA MBTS 10/0,4 kV 1x630 kV "Dubovica 3"
16 PLANIRANA DTS

1

2

3

4

5 POSTOJECA MBTS 10/0,4 kV  1x630 kV "Dubovica 1"
6

7

8 POSTOJECA MBTS 10/0,4 kV  2x630 kV "Dubovica 4"
9

POSTOJECA MBTS 10/0,4 kV 1x630 kV "Dubovica Lux"
18  PLANIRANA DTS

19  PLANIRANA DTS
20  PLANIRANA DTS
21  PLANIRANA DTS
22  PLANIRANA DTS
23  PLANIRANA DTS

24  PLANIRANA DTS
25  PLANIRANA DTS

26  PLANIRANA DTS
27  PLANIRANA DTS

10/0,4 kV 1x630 kV
10/0,4 kV 1x630 kV
10/0,4 kV 1x1000 kv
10/0,4 kV 2x1000 kV
10/0,4 kV 1x630 kV
10/0,4 kV 2x1000 kV

10/0,4 kV 2x630 kV

17  PLANIRANA NDTS 10/0,4 kV 1x630 kV

10/0,4 kV 1x630 kV
10/0,4 kV 2x630 kV
10/0,4 kV 1x630 kV
10/0,4 kV 1x630 kV
10/0,4 kV 2x630 kV
10/0,4 kV 2x630 kV

10/0,4 kV 1x630 kV
10/0,4 kV 2x630 kv

10/0,4 kV 2x630 kV
10/0,4 kV 2x630 kV



IZVOD IZ DUP-a "DUBOVICA I"
(Sluzbeni list CG - opstinski propisi br. 01/14)

17 Plan TK infrastrukture
R 1:1000

Samostalna savjetnica | za urbanizam
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granica plana

POSTOJECE
postojeci TK podzemni vod
nxPVC @110 kapacitet kanalizacije (broj cijevi)
postojeci TK podzemni vod viSeg reda
*PVC 2110 kapacitet kanalizacije (broj cijevi)
postojeca telefonska centrala
postoje¢a CATV stanica
| postojece tk kablovsko okno
planirano tk kablovsko okno
4 postojeci telefonski izvodni ormar
®] postojeci distributivni ormar CATV
PLANIRANO

postojeci tk kabl polozen direktno u zemlju
(planirano izmijestanje-ukidanje)

postojeci kabl CATV polozen direktno u zemlju
(planirano izmijestanje-ukidanje)

postojeéeg TK podzemni vod
= + (planirano izmjestanje-ukidanje)
B kapacitet kanalizacije (broj cijevi)

planirani TK podzemni vod

kapacitet kanalizacije (broj cijevi

planirano TK okno "manje"

planirano TK okno "vece"



DUP Dubovica 1 - URBANISTICKI POKAZATELJI

BLOK 20

DUP Dubovica 1 - URBANISTICKI POKAZATELJI
BLOK 20
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1IZVOD IZ DUP-a "DUBOVICA I"
(Sluzbeni list CG - opstinski propisi br. 01/14)

Tekstualni dio - tabela sa urbanistickim
parametrima

alna savjetnica | za urbanizam
arh. Maja Tisma, dipl.inz.
'ﬂ'c‘.

Budva, 18.12.2023. god.
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Povriina urbanisti Cke parcele
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Broj objekta
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SPRATNOST

TATUS POSTOJEC IH OBJEKATA:

0 - rusi se,
I - zadrzava se,
P - izmjesta se)
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00 - bez gradenja,
ZG - planiran novi objekat,

0G - dogradnja,

DG - nadgradnja,
ZM - izmjeitanje)
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