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Crna Gora

Opstina Budva ) 2
SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM | ODRZIVI RAZVO.J A}
Broj: 06-332/20-494/3 ” %‘5
Budva, 23.11.2020. godine B oA

Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj opstine Budva, rieSavajuéi po zahtjievu PEPIC FARUKA iz
Budve, na osnovu ¢lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG”, br.
64/17, 44/18, 63/18, 11/19 1 82/20), €lana 1 Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva odrzivog
razvoja i turizma jedinicama lokalne samouprave (“Sluzbeni list CG” br. 87/18, 28/19 i 75/19), Pravilnika
0 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 Podkosljun (“Sluzbeni list
CG-opstinski propisi” br. 26/08), evidentiranih u elektronskom registru planske dokumentacije, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI
za izradu tehniCke dokumentacije za
rekonstrukciju krova objekta — postavljanje kosog krova bez naZ|dka

1. URBANISTICKA PARCELA

Blok broj: 34

Urbanisticka parcela broj: 7 koju ¢ine

Djelovi katastarskih parcela 352 i 353/2 KO Budva

Djelovi predmetnih katastarskih parcela ulaze u trasu saobracajnice po DUP-u.

U tabelarnom pregledu urbanistickih parametara nisu navedene katastarske parcele koje ulaze u
sastav urbanistiCkih parcela. Tacni podaci o katastarskim parcelama koje Cine predmetnu urbanisticku
parcelu utvrdice se kroz izradu Elaborata parcelaciie po planskom dokumentu. Elaborat izraduje
ovlaséena geodetska organizacija i mora biti ovijeren od strane Uprave za nekretnine — PJ Budva.

2. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ / KATASTARSKOJ PARCELI

U listu nepokretnosti broj 3334 za KO Budva, od 17.11.2020.godine na katastarskoj parceli 352
upisano je dvoriste povrSine 143 m? i stambena zgrada povrsine 80m? spratnosti Po+P+2. Na
kat.parceli ne postoji upis o teretima i ograni¢enjima, a kao vlasnik upisan je Pepi¢ (Hazir) Faruk —
podnosilac zahtjeva.

Uvidom u Internet prezentaciju elektronske evidencije o nepokretnostima Uprave za nekretnine CG,
dana 16.11.2020. godine, konstatovano je da je u listu 3415 za KO Budva na kat.parceli 353/2 upisana
livada 3. klase povrsine 39m2. Na kat.parceli ne postoji upis o teretima i ogranicenjima, a kao vlasnik
upisan je Pepi¢ (Hazir) Faruk — podnosilac zahtjeva.

Rjesenjem broj 06-U-386/95 od 12.05.2010. godine, Pepi¢ Faruku iz Tutina, odobrena je izgradnja

stambenog objekta, na urbanistickoj parceli br. 7, u okviru bloka br. 34, u zahvatu DUP-a “Podkosljun’,
koju Cini katastarska parcela br. 352 KO Budva, a u svemu prema glavnom projektu broj 17/2010 koji je
izradio "AG INFOPLAN” d.o.0. Nilsi¢, bruto gradevinske povrsine: objekat — 237.37m2 + garaze —
65.44m? + pokrivena povrdina — 15.03m2, Spratnost objekta: G+P+2.
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Rjesenjem broj 06-02-U-904/19 od 14.08.2014. godine, Pepi¢ Faruku iz Tutina, odobrena je upotreba
stambenog objekta, na urbanistickoj parceli br. 7, u okviru bloka br. 34, u zahvatu DUP-a “Podkosljun”,
koju Cini katastarska parcela br. 352 KO Budva, bruto gradevinske povrsine objekta 337.56m?,
spratnosti G+P+2. U izvjestaju o tehnickom pregledu predmetnog objekta, u Nalazu i misljenju Komisije
navedeno je da, prema gradevinskoj dozvoli, bruto razvijena povrsina iznosi: 317.84m? (Objekat:
237.37m? + Natkriveni prostor: 15.03m? + GaraZa: 65.44m?), a prema Elaboratu izvedenog stanja,
povrSina objekta iznosi: 337.56m? (objekat — 234.08m? + garaze — 80.21m2 + pokrivena povréina —
23.27m?), iz Cega proizilazi da je objekat, u odnosu na izdatu gradevinsku dozvolu, izveden uz
prekoracenje od 19.70m?. Uvidom u predmetno rjeSenje konstatovano je da je imenovani sa Opétinom
Budva zakljucio Ugovor o naknadi za komunalno opremanje gradevinskog zemljista, broj 001-2120/1,
od 05.08.2014. godine, za razliku od 19.70m? i da je dostavljena potvrda Sluzbe za naplatu naknade za
komunalno opremanje gradevinskog zemljista, broj 011-1372/1, od 06.08.2014. godine.

Postojeci objekat se rekonstruiSe u smislu postavljanja kose krovne konstrukcije bez nazidka,
pod uslovom da se prostor ispod krovne konstrukcije ne koristi. Planom za predmetnu
urbanistiCku parcelu nije predvidena izgradnja potkrovlja. Ukoliko postojeci objekat ima izlaz na
ravan krov i parapete, iste je neophodno ukloniti.

3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA

S31 - Stanovanje srednje gustine (niski i srednje visoki objekti)

Stanovanje srednje gustine predstavija tip stanovanja sa vise stambenih jedinica ili turistickin
apartmana (viseporodicna i viSestambena izgradnja).

Prema nacinu gradenja objekti stambene namjene mogu biti rezidencijalni, jednoporodicni,

viSeporodicni i viSestambeni objekti:

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

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

* Pod jednoporodi¢nim objektom, smatra se objekat sa najvide 3 stambene jedinice, pri ¢emu se |
turisticki apartman smatra stambenom jedinicom.

* Pod viseporodi¢nim objektom, smatra se objekat s najmanje 4, a najvise 6 funkcionalnih jedinica,
pri Cemu 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, strana 71)

U objektima namjenjenim stanovanju (malih, srednjih i velikih gustina) dozvoljena je izgradnja prostora
namjenjenih djelatnostima u prizemlju objekta ili u dijelu objekta. Dozvoliene su djelatnosti koje ne
ugrozavaju zivotnu sredinu i ne remete komfor stanovanja usjeda: trgovina, poslovanje, usluzne
djelatnosti, odredeni zanati, zdravstvene ordinacije, advokatske kancelarije, vrtiéi i sl., a uz zadovoljenje
posebnih propisa za svaku od ovih djelatnosti. (tekstualni dic DUP-a, strana 51)

Na urbanistickim parcelama namenjenim stanovanju dozvoljena je izgradnja bazena, fontana, sportskih
terena, pomocnih zgrada, privrednih zgrada uz stambene objekte koje ne ugrozavaju Zivotnu sredinu,
garaza i parking mjesta. (tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 6.3.5, strana 76)

S
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Turizam'se na podru¢ju plana, u smislu pruzanja usluga smjestaja turistima, prozima sa funkcijom
stanovanja kroz iznajmljivanje vila, kuca, apartmana i soba, kao i postojanjem pansiona i hostela.
(tekstualni dio DUP-a, strana 52)

Stambena jedinica je stan ili turisticki apartman. (tekstualni dio DUP-a, strana 70)

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehni¢kim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata
(“Sluzbeni list CG” br. 36/18) definisane su vrste i sadrZaj ugostiteljskih objekata za pruzanje usluge
smjestaja i usluge pripremanja i usluZivanja hrane i pica. Zakon o turizmu i ugostiteljstvu (“Sluzbeni list
CG" br. 02/18, 04/18 i 13/18) ureduje uslove za obavljanje turisticke i ugostiteljske djelatnosti i druga
pitanja od znaCaja za turizam i ugostiteljstvo.

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehni¢kim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (“Sluzbeni
list CG" br. 36/18) nije predvidena turistitka vila kao samostalna poslovna jedinica. Clanom 29 stav 1
predvideno sledece: “Turisticka vila je objekat koji moze da bude u privatnoj svojini i koji se nalazi i dio
je turistickog rizorta i koristi sadrzaje turistickog rizorta kojima upravlja jedan upravljac.”

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

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

4, PRAVILA PARCELACIJE

U skladu sa clanom 13, tacka 1 i 2 Pravilnika o nacinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za
gradenje objekta ("Sluzbeni list CG" broj 44/18) i uraditi Elaborat parcelacije po planskom dokumentu,
kako bi se tacno utvrdla povrsina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju urbanistidku parcelu.
Stavom 2 clana 13 Pravilnika o na¢inu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje objekta je
predvideno da se za objekte infrastre, umjesto Elaborata parcelacije po planskom dokumentu. prilaze
graficki prikaz buduce trase objekta na azurnim katastarskim podlogama.

Elaborat izraduje ovlaStena geodetska organizacija u skladu sa &lanom 138 Zakona o drZavnom
premjeru i katastru nepokretnosti (,Sluzbeni list RCG" broj 29/07 i ,Sluzbeni list CG* br. 32/11, 40/11,
43/15, 3717 i 17/18) . Elaborat mora biti ovjeren od strane Uprave za nekretnine, Podruéna jedinica
Budva, u skladu sa ¢lanom 141 Zakona o drzavnom premijeru i katastru nepokretnosti kojim je
propisano da kontrolu, pregled i prijem Elaborata vrsi organ uprave i potvrduje pecatom i potpisom
ovlascenog lica.

Ukoliko na postojecim granicama parcela dode do neslaganja izmedu azumog katastarskog stanja i
plana, mjerodavno je azumo katastarsko stanje. (tekstualni dio DUP-a, strana 76)

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 utiée na
funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se urbanisticki parametri utvrdeni planom za urbanisticku
parcelu umanje za nedostajuéi dio urbanisticke parcele.
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Kroz izradu Idejnog rieSenja urbanistitke parcele dokazati ispunjenost uslova propisanih ¢lanom 237
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata.

5. PRAVILA REGULACIJE

Prikazana su u grafickom prilogu plana i definisana u tekstualnom dijelu plana - poglavije: UTU za
izgradnju stambenih objekata srednje gustine. (tekstualni dio DUP-a poglavlje 6.9. strana 89-90)

Objekti u namjeni stanovanje srednje gustine mogu biti: slobodnostojeci objekti na parceli, jednostrano
uzidani (dvojni objekti) i dvostrano uzidani objekti (u nizu).

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 udaljenja od susjednih
urbanistickin parcela, odnosno objekata, maksimalna dozvoljena spratnost, maksimalna ukupna
povrsina pod objektom, odnosno objektima na parceli, maksimalna ukupna bruto razvijena gradevinska
povr§ina objekta, odnosno objekata na parceli, kao i svi ostali uslovi iz ovog plana i vazeci zakonski
propisi, pravilnici i standardi. (tekstualni dio DUPa, poglavlje 6.9.str. 89) '

Postoje¢i objekti koji se nalaze u pojasu izmedu regulacione i gradevinske linije ne mogu se
rekonstruisati, nadzidivati ili dogradivati, ve¢ samo investiciono odrzavati. Nije dozvolieno gradenje
izmedu gradevinske i regulacione linije. |z prethodnog stava se izuzima potpuno ukopani dio zgrade
namijenjen za garaze. (tekstualni dio DUP-a, poglavlje 6.3.7. str.77)

Urbanisticki pokazatelji i kapaciteti za svaku urbanisticku parcelu (indeks zauzetosti, izgradenosti i
maksimalno dozvoljena spratnost), namjena povrsina i planiranih objekata i drugo, dati su u tabeli
Urbanisticki pokazatelji po blokovima i urbanistiCkim parcelama.

Gradevinska linija (GL)

Utvrduje se detaljnim urbanistickim planom (u grafickom prilogu karta regulacije) u odnosu na
regulacionu liniju, a predstavlja liniju na, iznad i ispod povrsine zemlje, do koje je dozvoljeno gradenje.
Gradevinska linija predstavlja krajnju granicu za izgradnju objekta. Gradevinska linija prema
regulacionoj liniji je obavezujuca i na nju se postavlja jedna fasada objekta. (tekstualni dio DUP-a
strana 90)

Zgrada moze biti postavljena svojim najisturenijim dijelom do gradevinske linije. Erkeri, terase, balkoni i
drugi istureni dijelovi objekta mogu da prelaze gradevinsku liniju prama neizgradenim javnim
povréinama (zelenilo i saobracajnice) najvise do 1,20 m, na minimalnoj visini od 3,0 m od konacno
nivelisanog i uredenog okolnog terena ili trotoara. (tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 6.3.7, strana 77)

Bocna gradevinska linija

Bocna gradevinska linija odredena je u grafickim prilozima samo u specijalnim, netipicnim slu¢ajevima,
i predstavlja liniju do koje se maksimalno moze graditi.

Za slobodnostojece objekte minimalno odstojanje od bocnih granica parcele je 2,5m; izuzetno, ovo
rastojanje moze biti i manje (min. 1,50m), ukoliko je oblik parcele nepravilan i ukoliko je rastojanje od
susjednog objekta

minimalno 4,00m

Kod jednostrano uzidanih objekata minimalno odstojanje je 3,0-4,0m prema slobodnom dijelu parcele,
izuzetno ovo rastojanje moze bit i manje (od 1,5-2,5m), ukoliko je oblik parcele nepravilan i uoliko je
rastojanje od susjednog objekta minimalno 4,0m.

Kod obostrano uzidanih objekata — 0,00m.
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Zadnja gradevinska linija
Minimalno odstojanje objekta od zadnje granice parcele je 2,5m.

Minimalno odstojanje objekta od susjednog objekta je 4,0m. (tekstualni dio DUP-a, Poglavlie 6.9.2,
str. 90)

Postavljanje novoplaniranih objekata na granicu susjedne parcele definiSe se na sljedeci nacin:

+ Nije dozvolieno zatvarati svjetlarnike postojecih objekata, ve¢ formirati iste ili slicne u
novoprojektovanim objektima.

* lzgradnja na ivici parcele (dvojni objekti | objekti u prekinutom nizu) je moguéa iskljucivo uz
pismenu saglasnost vlasnika susjedne parcele na cijoj granici je predvidena izgradnja.( tekstualni
dio DUP-a strana 83) i

+  Ukoliko je novi objekat udaljen od postoje¢eg manje od 3,0 m, nije dozvoljeno sa te strane novog
objekta postavljati otvore stambenih prostorija, ve¢ samo pomocnih sa visinom parapeta 1,80 m.
Ukoliko se objekat postavlja na granicu sa susjednom parcelom, sa te strane nije dozvoljieno
postavljati otvore.

+ Na objektima koji svojom bo¢nom fasadom gledaju na javni prolaz, saobracajmcu unutar bloka,
dozvolieno je postavljati otvore na toj fasadi samo u sluCajevima kada je Sirina ovog javnog
prolaza 5,5 metara i viSe (tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 6.3.9. strana 78)

Podzemna gradevinska linija PGL
Podzemne garaze kod planiranih objekata mogu zauzimati vecu povrsinu od gabarita objekta u nivou
prizemlja. U tom slucaju podzemna gradevinska linija garaze (PGL) se odreduje na sljedeci nacin:

+ najmanje udaljenje PGL od bocnih granica susjedne urbanisticke parcele je 1,5 m, osim kod
jednostrano uzidanih i dvostrano uzidanih objekata, kada se PGL poklapa sa bo¢nim granicama
susjedne urbanisticke parcele,

* najmanje udaljenje PGL od zadnje granice susjedne urbanisticke 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 etaze namijenjena za garazu ne
smije biti ve¢i od 60 % povrSine pripadajuce urbanisticke parcele za stambene, objekte, za
turistiCke objekte ne smije biti veci od 85 %, (tekstualni dio DUP-a Poglavije 6.3.11. strana 79)

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 konaéno nivelisanog i uredenog terena;

Na terenu u vecem nagibu: u nivou poda najnize korisne etaze i iznosi najvise 3,50 m iznad kote
konacno nivelisanog i uredenog terena najnizeg dijela objekta. (tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 6.9.2,
strana 91)

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

e stambenu etaZu do 3,00 do 3,2 m;

e poslovno-komercijainu etazu u prizemlju do 4 m;

e izuzetno, 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 specijalna namjena objekta ili posebni
propisi, ali visina objekta ne moze biti viSa od najvece dozvoliene visine (definisane u metrima)
odredene urbanistickim uslovima. (tekstualni dio DUP-a strana Poglavlje 6.1.2 strana 69)
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Podzemne etaze
Podzemna etaza je dio objekta koji je sasvim ili do 2/3 svoje visine ispod konacno uredenog i
nivelisanog terena.
Objekti mogu imati samo jedanu podzemnu etazu, osim objekata javne namjene, videstambenih
objekata i poslovnih objekata, kod kojih zbog obezbjedenja potrebnih mjesta za stacioniranje vozila
garaza moze biti i u vie podzemnih etaza . Spratna visina podruma ili suterena ne moze hiti veé¢a od
3,0 m, a svijetla spratna visina ne manja od 2,20 m.

Suteren se smatra korisnom etazom koja je dijelom ukopana u teren, ali manje od 2/3 svoje visine
ispod konacno uredenog i nivelisanog terena. Objekti mogu imati samo jedan suteren. (tekstualni dio
DUP-a, Poglavlje 6.1.2, strana 69)

Na osnovu Izmjena i dopuna Pravilniké 0 blizem zadrzaju i formi planskog dokumenta (“Sluzbeni list
CG" br.33/14) u nadzemne etaze raCunaju se: suteren, prizemlie i spratovi, a u podzemne etaze:
podrum.

Krovovi su kosi, krovni pokrivai adekvatni nagibu, koji iznosi 18-23°. Voda sa krova jednog
objekta ne smije se slivati na drugi objekat. (tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 6.9.3, strana 91)

Tavan je dio objekta iskljucivo ispod kosog krova bez nazidka, bez namjene, s minimalnim
otvorima za svjetlo i provjetravanje. U okviru tavanskog prostora je moguce smjestiti instalacije
solarnog grijanja, rezervoare za vodu i sl. (tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 6.1.2, strana 70)

Maksimalna visina vijenca iznosi G+P+2 = 10,5m

Maksimalna visina vijenca objekta mjeri se:

* na pretezno ravnom terenu - od konacéno nivelisanog i uredenog terena do gornje ivice
konstrukcije polednje etaze ili horizontalnog serklaza,

*naterenu u veem nagibu - od kote poda najniZe korisne etaZe do gornje ivice konstrukcije
posljednje etaZe ili horizontalnog serklaza. (tekstualni dio DUP-a strana Poglavlje 6.9.2 strana
90)

Maksimalna visina sljemena krova objekta (ili vrha najviSeg sliemena, kod sloZenih krovova) je 3,50
m mjereno od gornje ivice vijenca do sliemena krova. (tekstualni dio DUP-a strana Poglavlje 6.9.2 str.
91)

Nivelacija urb.parcela

Planom je odredena nivelacija javnih povrdina iz koje proizilazi i nivelacija prostora za izgradnju
objekata. Visinske kote na ulicama su bazni elementi za definisanje nivelacije ostalih tadaka i dobijaju
se interpolovanjem. Nivelaciji terena parcela korisnika rjeSavati tako Sto ¢e se odvodnjavanje terena
vrsiti prema javnim saobracajnim povrdinama ili putem atmosferske kanalizacije. Nije dozvolieno
odvodnjavanje prema susjednim parcelama.

Nivelacija javnih saobracajnih povrsina data je u grafickom prilogu — list 10."Planirano stanje -
regulacija i nivelacija". (tekstualni dio DUP-a strana Poglavlje 6.3.12 strana 79)

U slucaju da je projektovani objekat odstupa od gradevinskih linija - mimimalnih rastojanja od granice
susjednih parcela i susjednih objekata, definisanih u grafickom i tekstualnom dijelu plana za svaku
namjenu pojedinaéno, neophodno je pribaviti saglasnost vlasnika susjednefih parcele/a, shodno
tekstualnom dijelu plana.
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6. URBANISTICKI PARAMETRI

POVRSINA
URBANISTICKE
PARCELE u m?

BRGP u m?
POVRSNA POD

OBJEKTIMA u m?
INDEKS IZGRADENQSTI
INDEKS ZAUZETOSTI
SPRATNOST/BR.ETAZA

UP 7 u bloku br. 34 173 216
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Urbanisticko-tehnicki uslovi se izdaju iskljuivo za definisanu urbanistigku parcelu.

Ukoliko postoji neusaglasenost izmedu urbanistickih pokazatelja datih u tabeli i grafickog priloga - list
10. "Planirano stanje - regulacija i nivelacija", vaze¢a je spratnost iz grafickog priloga.

Ako se maksimalno dozvoliena obracunata BRGP na osnovu vaZece spratnosti iz grafickog priloga
BRGP ne slaze sa onom iz tabele, vaZi vrijednost koja je povoljnija za investitora.(tekstualni dio DUP-a,
Poglavlje 7, strana 117)

Dozvoliena je fazna izgradnja (osim za objekte u nizu koji moraju biti izvedeni jednovremeno), s tim da
da konacno izgraden objekat, odnosno objekti na urbanistickoj parceli, ne mogu pre¢i maksimalne
dozvoljene povrsine pod objektom (objektima), maksimalno dozvolienu BRGP na urbanisti¢koj parceli i
spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manije.

Na urbanistickoj parceli se mogu graditi pomoéni objekti koji su u funkcii koriS¢enja stambenog objekta
(garaza, ostava i sl.). BRGP pomocnih objekata je maksimalno do 30 m2, a maksimalno dozvoljena
spratnost P. (tekstualni dio DUP-a, poglavije 6.9.3 strana 91)

Planom definisana bruto razvijena gradevinska povrsina (BGRP) obavezujuéa je i preko nje se ne
moze graditi. Suteren, podrum i svi vidovi podrumskih (podzemnih) etaza ne ulazi u zadatu BGRP,
osim ako se u suternskom prostoru predvidja namjena stanovanja, turizma il komercijalne i usluzne
djelatnosti, i u tom sluCaju BRGP suterena ulazi u ukupnu BRGP objekta a ukupna planirana spratnost
objekta smanjuje za jednu etaZu. (tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 6.3.4 strana 78, poglavlje 7 strana
115 i poglavlje 6.9.3 strana 91).

Uslovi za objekte koji su prekoracili planom definisane urbanistitke pokazatelje koji su dati na
nivou namjene

Za postojece stambene, odnosno stambeno-poslovne objekte koji su prekoracili planom definisane
urbanisticke pokazatelje koji su dati na nivou namjene dozvoljeno je samo tekuce odrzavanje i sanacija,
na sljedeci nacin:

- obnova, sanacija i zamjena oStecenih i dotrajalih konstruktivnih i drugih dielova obiekta i krova u
zateenim gabaritima;

- prikljucak na komunalnu infrastrukturu, kao i rekonstrukcija svih vrsta instalacija; ukljuéujuéi i izgradnju
lifta, ,

- rekonstrukcija postojecih ograda i potpornih zidova radi sanacije terena (klizista). (tekstualni dio DUP-
a, Poglavlje 6.6.1. strana 80).

Shodno clanu 5, tatka 24, Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, rekonstrukcija je izvodenje
radova na postojecem objektu, kojima se vrsi: nadogradnja; dogradnja; sanacija ostecenog objekta:
ojacanje konstrukcije; zamjena instalacija, uredaja, postrojenja i opreme, izmjena tehnoloskog procesa i
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drugi radovi kojima se uti¢e na stabilnost i sigurnost objekta; mijenjaju konstruktivni elementi: mijenja
spolini izgled zgrade u odnosu na glavni projekat; utice na Zivotnu sredinu i na bezbjednost susjednih
objekata i saobracaja; mijenja rezim voda; mijenjaju uslovi zastite prirodne i nepokretne kulturne
bastine, dobara koja uZivaju prethodnu zastitu i zastitu njihove zasticene okoline:

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

Prije izrade tehnicke dokumentacije investitor je obavezan da u skladu sa 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. Geologka Istrazivanja,
izradu projekta geoloskih istrazivanja i reviziju vrée privredna drustva, odnosno druga pravna lica koja
imaju licencu.

Za objekte vece od 1000m* ili sa 4 i viSe nadzemnih etaza, shodno Clanu 7. Zakona o geoloskim
istrazivanjima ("Sluzbeni list RCG” broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07 i “Sluzbeni list CG” broj 28/11)
izraditi Revidovani Projekat geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i Revidovani
Elaborat o rezultatima izvrSenih geoloskih istraZivanja, kojima se detaljno odreduju inZenjersko-
geoloske, hidro-geoloske i geomehanicke karakteristike temeljnog tla, geotehnigke i seizmoloske
karakteristike terena i prikaz i ocjenu rezultata istraZivanja sa obradom dobijenih podataka i zakljuckom
o uslovima i nacinu fundiranja objekta na prostoru koji je istrazivan.

Pri projektovanju objekata preporucuje se koris¢enje propisa EUROCODES, narogito EURQCODE 8 -
Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija. Takode se preporucuje zadrzavanje postojeceg
drveca i druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje god je to moguce, jer povoljno utice na
ocuvanje stabilnosti terena.

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

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

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

Projektnom dokumentacijom potrebno je predvideti propisane mere zastite od pozara za objekte sa 4 i
vise etaza i objekte za javnu upotrebu povrsine preko 400m2 (hoteli, pansioni, sportske hale, trzni centri
i slicno), shodno ¢lanu 85, 86, 87, 88 i 89. Zakon o zastiti i spasavanju (,Sluzbeni list CG* broj 13/07,
05/08, 86/09 i 32/11).

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

Elaboratom zastite na radu, predvidjeti mjere zastite na radu za objekte koj imaju jedan ili vise
poslovnih prostora kao i za ruSenje postojeceg objekta bilo koje namjene, shodno Clanu 9. Zakonu o
zastiti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG" broj 34/14). Pri izgradnji objekata poslodavac koji izvodi
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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 podzakonskih akata koja prizlaze iz ovog zakona.

9. USLOVIZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Arhitekturom objekata treba teZiti 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 pravcu visokog turizma.

Novi ambijent, objekat, zgrada i sl. ne smiju se formirati na bazi onih elemenata i kompozicija koji vode
ka kicu, kao Sto su lazna postmodernisticka arhitektura, napadni folklorizam, istorijski etnoelementi
drugih sredina (balustrade, fasadne reljefne i profilisane dekoracije, figure i sl.).

Pseudoarhitektura zasnovana na prefabrikovanim stilskim betonskim, plasti¢nim, gipsanim i drugim
elementima, dodavanje laznih mansardnih krovova (takozvanih Subara, kapa), arhitektonski nasilno
pretvaranje ravnih krovova u kose (takozvano ukrovljavanje) itd.

U ciliu ocuvanja identiteta mediteranskog ambijenta, pozeljna je primena prirodnih, lokalnih
gradevinskih materijala. SugeriSe se primena gradevinskog kamena za oblaganje fasada, zidanje
prizemnih djelova objekata, podzida, stepenista, izvodenje elemenata plastike objekata i elemenata
mobilijara. Siroka primjena kamena oéekuje se i prilikom uredenja slobodnih povrsina na parceli. U
obradi fasada koristiti svjetle prigusene boje u skladu sa podnebliem — bjela, bez, siva, oker i sl. Kod
primjene materijala u zavrsnoj obradi fasada voditi raCuna o otpornosti na atmosferske uticaje i
povecan salinitet vazduha. Za zidanje i oblaganje kamenom Koristiti autohtoni kamen, a zidanje i
oblaganje vrsiti na tradicionalni nacin.

U mnogim slucajevima dvoriSne fasade i kalkani zgrada uCestvuju u formiranju gradske slike. Da bi se
ovim ambijentima posvetilo vise paZnje, potrebno je da dvoridne fasade i bo¢ne vidne fasade budu na
adekvatan nacin, u duhu ovih uslova obradene.

Pozelina je upotreba korektivnog zelenila tamo gdje druge mjere nisu moguce. Upotreba zelenila za
korekciju likovno arhitektonskih nedostataka postojecih zgrada je prihvatljiva i preporucuje se. U tom
smislu se podrzava vertikalno ozelenjavanje, ozelenjavanje krovova, primjena puzavica i sl.

Postojeci arhitektonski stil se mora poStovati prilikom nadgradnje, dogradnje, adaptacija i sl. Prilikom
dodavanja bilo kakvih dijelova na postoje¢e gradevine, ili prilikom njihove adaptacije - dozidivanje,
nadzidivanje, zatvaranje i otvaranje raznih dijelova, mijenjanje krova i sl., potrebno je da svi novi dijelovi
i radovi budu izvedeni u arhitektonskom stilu u kome je izgradena postoje¢a zgrada. Nije dozvoljena
promjena stila gradenja. Izvorna fasada se mora ocuvati prilikom prerada i popravki. Arhitektonska i
koloristiCka rieSenja fasada, koja se predlazu prilikom rekonstrukcije moraju da odgovaraju izvornim
rieSenjima. Nije dozvoljena koloristicka prerada, oZivljavanje, dodavanje boja i ukrasa koji nisu postojali
na originalnoj zgradi, izmisljanje nove fasade i sl.

U cilju stimulisanja primjene lokalnog kamena za obradu fasada, Opétina Budva je, Odlukom o naknadi

za komunalno opremanje gradskog zemljista (,Sluzbeni list CG — opStinski propisi‘, broj 01/15 ),
predvidjela da se naknada umanjuje za 15€ po 1m2 ugradene kamene fasade.
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10. USLOVI ZA OGRADIVANJE URBANISTICKE PARCELE

Parcele se mogu ograditi zidanom ogradom do visine od 0,90m, racunajuci od kote trotoara, il
transparentnom ogradom do visine 1,60m. Zidane i druge vrste ograda postavljaju se na regulacionu
liniju i o tako da ograda, stubovi ograde i kapije budu unutar parcele koja se ograduje. Ograde objekata
na uglu ne mogu biti visocije od 0,90m racunajuéi od kote trotoara zbog obezbjedenja vizuelne
preglednosti raskrsnice. Vrata i kapije mogu se otvarati samo ka unutrasnjosti parcele. (tekstualni dio
DUP-a, Poglavlje 6.9.5, strana 91)

11. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE

Prilikom njihovog oblikovanja predvidjeti javno osvjetljenje, kiupe i drugu odgovarajuéu opremu za
miran odmor korisnika i za igru djece, korpe za otpatke i sl. Moguée je predvidjeti terene i poligone za
urbane sportove (skateboarding, street basket, mini fudbal, bocanje i sl.). Prostor oplemeniti
skulpturama, fontanama i cesmama.

Pri izboru biljnog materijala i njegovog komponovanja voditi raéuna o vizurama, spratnosti i arhitekturi
objekata. Prostore izmedu ulice | objekta ozeleniti dekorativnim vrstama, a dio parcele iza objekta moze
se koristiti kao basta ili vocnjak. Radi zastite od pogleda sa ulice | susjednih parcela, zbog zastite od
buke | zagadenja sa ulice, predlaZe se podizanje Zive ograde od gusto posadenog | pravilno orezanog
drveca | visokog Zbunja.

Pri izboru bilinog materijala i njegovog komponovnja voditi raduna o vizurama, spratnosti i arhitekturi
objekata. Pjesacke povrsine poplo¢avati kamenim, betonskim ili behaton plogama. Fiziékim barijerama
(vrlo visoki ivicnjaci, podzidi, stepenice i sl). sprije¢iti prilaz vozila na ove povrSine. Kombinovati
partemno zelenilo sa Zbunastim zasadima i drveéem. 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 mobilijar prilagoden mediteranskom ambijentu. Moguca
je i sadnja u Zardinjerama, pri ¢emu treba koristiti nisko drveée, Zbunaste vrste razlicitog kolorita i
habitusa, perene i dekorativne puzavice. (tekstualni dio DUP-a, Poglavlie 8. 2. 4 strana 176)

Sjecu stabla hrasta, ¢empresa, palmi ili drugih primjeraka vrijednog zelenila obaviti jedino ako
arhitektonskim rjeSenjem nije moguée uklopiti planiranu izgradnju sa ovim zelenilom ili njihovo
presadivanje na drugo mjesto u okviru iste urbanistitke parcele ili na drugu lokaciju nije moguce.
Umjesto posjecenog zelenila zasaditi novo iste vrste.

Za ozelenjavanje koristiti vrste navedene u Prijedlogu vrsta za ozelenjavanje,u tekstualnom dijelu DUP-
a na str. 177, a prednost davati autohtonim vrstama. Koristiti i kombinovati visokodekorativne biljne
vrste (trave, cvijece, perene, zbunaste i drvece) razligite visine, razlicitog habitusa (oblika krodnje),
razlicitog vremena cvjetanja, razlicith boja lis¢a i cvijeta. Prednost davati autohtonim vrstama.
Izbjegavati vrste koje mogu izazvati polenske alergije kod ljudi.

Sadnju vrsiti tako da ne zelenilo ne ugrozava infrastrukturne vodove, susjedne parcele i objekte.

12. USLOVI ZA IZGRADNJU SUHOZIDA | PODZIDA

Na terenima u nagibu, na mjestima usjeka i nasipa, umjesto Skarpi obavezno izgraditi podzide.
Podzide, ukljucujuci i njihove stope izgraditi unutar granica sopstvene urbanisticke parcele. Visina
pojedinacnog podzida ne moze biti ve¢a od 1,5 m, osim uz javne saobracajnice. Na mjestima usjeka i
nasipa terena pod velikim nagibom teren nivelisati sa kaskadnim podzidima, uz postovanje odredbi iz
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prethodnog stava. Minimalna Sirina kaskade izmedju dva podzida je 2 m. Nagib terena izmedu dva
susjedna kaskadirana podzida ne moze biti ve¢i od 30°. Svaki podzid visi od 1,0 m mora imati staticki
proracun sa dokazom objezbjedenja na prevrtanje.

Konstruktivni dio podzida izgraditi od armiranog betona, a vidljive djelove obloZiti kamenom. Na
podzidima predvidjeti dovoljan broj otvora za drenazu i ocjedivanje voda iz terena obuhvacenog
podzidom. Na prostoru izmedu dva susjedna kaskadirana podzida predvidjeti zelenilo koje svojim
rastom nece ugroziti stabilnost podzida. U obzir dolaze. zbunaste vrste, drvece koje u punim uzrastu
ima mali habitus i korjenov sistem, pozavice, trava.(tekstualni dio DUP-a poglavlje 6.20 strana 107)

13. USLOVI ZA IZGRADNJU / POSTAVLJANJE / RUSENJE POMOCNIH OBJEKATA

U skladu sa clanom 223 vazeceg zakona, propisi jedinice lokalne samouprave, kojima se ureduju
pomocéni objekti, primjenjivace se do donosenja Plana generalne regulacije Crne Gore.

Postupak pribavljanja odobrenja za postavljanje ili gradenje pomoénih objekata ureden je Odlukom o
postavljanju, odnosno gradenju i uklanjanju pomocnih objekata (,Sluzbeni list CG — opstinski propisi‘ br.
2114 od 18.07.2014. godine). Shodno Clanu 2. Odluke, pomocni objekti svrstavaju se u tri tipa:

Tip 1: pomoéni objekti koji Cine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom Cijem koris¢enju sluzi
pomocni objekat, kao Sto su: podzemne i nadzemne garaze, ostave, magacini, drvarnice, lietnje
kuhinje, portirnice, objekti za radnike obezbjedenja i sli¢no.

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

Tip 3: pomocni objekti uredenja terena kao Sto su: ograde, potporni zidovi, bazeni, fontane,
nadstrednice, pergole, manji sportski tereni, dje€ja igralista i slicno.

14. USLOVI | MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

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

Za turisticke objekte povrsine vece od 1000m?2, stambeno-poslovne objekte koji imaju vise od 1000m?2
poslovnog prostora i garaze sa vise od 200 parking mesta, shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu
sredinu (,Sluzbeni list CG* br. 75/18) i Uredbi o projektima za koje se vrsi procjena uticaja na Zivotnu
sredinu (,Sluzbeni list RCG* br. 20/07), 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 zaétiti od
buke u Zivotnoj sredini (,Sluzbeni list CG* br. 28/11) i Pravilniku o zvuénoj 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. Maslinjaci, kao najvazniji i
ambijentalno najdragocijeniji dio potkunjica (tradicionalne seoske baste), Cuvaju se u postojecoj formi,
sa izvornim suvomedama i terasama. Nije dozvoljena izgradnja staza ili betoniranje ovih povrsina.
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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 podno3enja zahtjeva za presadivanje. Sjecenje i presadivanje maslina starih preko
100 godina je zabranjeno na osnovu €lana 15. Zakona o maslinarstvu i maslinovom ulju
(“Sluzbeni list CG", 45/14).

Kada su u pitanju zasticene biljne i iivqtinjske vrste postupati u skladu sa RjeSenjem o stavljanju pod
zastitu rijetkih, prorijedenih, endemicnih i ugrozenih biljnih i Zivotinjskih vrsta (“Sluzbeni list SRCG*,
36/82). Rjesenje je dostupno na sajtu Agencije za zastitu Zivotne sredine: www.epa.org.me

Ukoliko sa prilikom iskopa terena za izgradnju saobraéajnica 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.

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 upravljati shodno Zakonu o zastiti kulturnih dobara (SI. list br. 49/10 |
40/11), ovaj sekretarijat po sluzbenoj duznosti pribavlja 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 predstavljaju nepokretna kulturna dobra od medunarodnog i
nacionalnog znacaja je obavezno dono3enje urbanistickog projekta, $to nije sluc¢aj 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 prikljuéenje ovaj Sekretarijat, po
sluzbenoj duznosti, pribavlja za investitora.

Prilikom projektovanja, obaveza Projektanta je da poStuje tehnicke preporuke EPCG koje su dostupne
na sajtu www.epcg.me i propise koji se odnose na zastitu i izgradnju elektronske komunikacione
infrastrukture i elektronskih komunikacionih mreza, odnosno Zakona o elektronskim komunikacijama
(“Sluzbeni list Crne Gore” broj 40/13, 56/13, 2/17 1 49/19) i ostalih propisa koji su doneseni na osnovu
njega, a koji se nalaze na sajtu www.ekip.me/requlativa/ .
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Podaci o postojecem stanju elektronske komunikacione infrastrukture nalaze se na sajtu
http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip.me .

Pristup georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione infrastrukture mogué je putem
otvaranja korisnickog naloga na web portalu Agencije za telekomunikacije i postansku djelatnost
http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.jsp .

Vodovodne i kanalizacione, elektro i tk instalacijie u objektu i izvan njega projektovati u skladu sa
vazec¢im propisima i standardima, a prikljuenje objekta na naseljske infrastrukturne sisteme
projektovati prema uslovima dobijenim od nadleznih javnih preduzeca i tretirati ih kroz idejna rjeenja
urbanistiCke parcele.

U slu¢aju kada je za predmetnu parcelu planom predviden prilaz sa magistralnog puta, ovaj Sekretarijat
po sluzbenoj duznosti, za investitora trazi i tehnicke uslove od Direkcije za saobraéaj, shodno ¢lanu 16.
Zakona o putevima (“Sluzbeni list RCG" broj 42/04).

U slucaju kada se u okviru predmetne urbanisticke parcele nalazi zastitni pojas ili cjevavod 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 sanitarme 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, postavijanje uredaja i
vrSenje radnji koje na bilo koji natin 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.

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 | drugih radnji koje mogu trajno, povremeno ili
priviemeno uticati na promjene u vodnom rezimu pribaviti vodne uslove , u skladu sa ¢lanom 114
Zakona o vodama (“Sluzbeni list RCG" br. 27/07, “Sluzbeni list CG" br. 73/10, 32/11, 47/11, 48/11 |
52/16). Pribavljanje vodnih uslova nije potrebno za korid¢enje vode koja ne prelazi obim opste upotrebe
vode | u slucaju kada novi ili rekonstruisani stambeni objekat ili manji poslovni | drugi objekat (koji se
gradi u skladu sa odgovarajuéim prostornim planskim dokumentom) koji se prikljuuje na Javni
vodovod | kanalizaciju, a vodu za potrebe objekta koristi samo za pice i sanitarne potrebe.

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

U okviru DUP-a ne postoji zona ograni¢enja prepreka aerodroma. Za priviemene ili stalne objekate il
djelove objekta, van zone ogranicenja 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 odrzavanje. (Sigurnosni 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 saobracaja.
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Urbanisticka parcela mora imati obezbjeden kolski pristup sa gradske saobra¢ajnice ili javnog puta.
lzuzetno, u starim gradskim jezgrima u kojima ne postoji mogucnost obezbijedivanja kolskog pristupa,
urbanistickoj parcel se moZe obezbjediti samo pjeSacki pristup sa gradske saobrac¢ajnice ili javnog puta
(Clan 51 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata).

Obaveza svakog korisnika i investitora je da u okviru srvo}e urbanisticke parcele ili katastarske parcele
stacionira vozila prema normativu 1,1 parking mesto po stanu ili turistickom apartmanu, za ostale
namjene prostora u objektu koristiti normative:

Namjena Potreban broj PM, odnosno GM
STAN 1,1 PM/stanu

APARTMANI 1,1 PM/apartmanu

HOTELI U GRADU ) 1 PM/2 lezaja

ADMINISTRATIVNQO - POSLOVNE DJELATNOSTI 1 PM/75 m2 bruto povréine
UGOSTITELJSKI SADRZAJI 1 PM/4 stolice

TRGOVINSKI SADRZAJI 1 PM/75 m2 bruto povrsine

OSTALI SADRZAJI prema analizi planera — projektanta-

Neophodan parking, odnosno garazni prostor mora da se obezbjedi istoviemeno sa izgradnjom
objekta. Ne dozvoljava se prenamjena garaza u stambene, turisticke i druge namjene (npr.
prodavnice, auto — radionice, kancelarije i sl.).

Podzemne garaze mogu zauzimati vecu povrsinu od gabarita objekta u nivou prizemlja. U tom sluéaju
podzemna gradevinska linija garaze (GLG) se odreduje na sliedeci nacin:

* najmanje udalienje GLG od bocnih granica susjedne urbanisticke parcele je 1,5 m, osim kod
jednostrano uzidanih i dvostrano uzidanih objekata, kada se GLG poklapa sa bo¢nim granicama
susjedne urbanisticke parcele,

* najmanje udaljenje GLG od zadnje granice susjedne urbanisti¢ke parcele je 1,5 m,

+ GLG 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 etaze namijenjena za garazu ne smije
biti veci od 60 % povrsine pripadajuce urbanistiCke parcele za stambene, objekte, za turisticke objekte
ne smije biti veci od 85 %,

* za stambeno-poslovne objekte komercijalnih i poslovnih djelatnosti (SMN) moze biti i 100 % od
povrsine pripadajuce urbanisticke parcele.

Pri projektovanju podzemne garaze moraju biti zadovoljeni prije svega protivpoZarni uslovi predvideni
odgovarajuc¢im zakonima, pravilnicima i standardima, kao i ostali uslovi u pogledu bezbjednosti.

Krovne povrSine podzemnih garaza moraju se urediti kao pjeSacke povrsine sa znaCajnim uéedéem
specijalnog krovnog zelenila. Neophodan parking, odnosno garazni prostor mora se obezbjediti
istovremeno sa izgradnjom objekta.

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 Poglavije 6.3.11
strana 78, 79)

21. USLOVIZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

Obezbijediti nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti, shodno Pravilniku o
blizim uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokrtljivosti i lica sa
invaliditetom (,Sluzbeni list Crne Gore" br. 43/13 i 44/15).
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Na svakih deset jedinica mora se obezbijediti najmanje jedna stambena jedinica za nesmetan pristup,
kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom. (Clan 6. Pravilnika).

Obavezna primjena elemenata pristupacnosti, propisana clanom 46. Pravilnika, predvida: za stambene
objekte je iz Clana 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. USLOVIZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGIJE

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

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

Analizirati lokaciju, orijentaciju i oblik kuce. Primjeniti visok nivo toplotne izolacije kompletnog spoljnog
omotacCa objekta i izbjegavati toplotne mostove. U cilju racionalnog kori$¢enja energije treba iskoristiti
sve mogucnosti smanjenja koris¢enja energije u objektima. Pri izgradniji objekata koristiti savremene
termoizolacione materijale, kako bi se smanjila potro$nja toplotne energije.

Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zastiti se od pretjeranogf osuncanja. Koristiti odrZive sisteme
protiv pretjerane insolacije — zasjena Skurama, pergolama, zelenilom i sliéno, kako bi se smanjila
potrosnja energije za vjestacku klimatizaciju. Drvoredima i gustim zasadima smanijiti uticaj vjetra i
obezbjediti neophodnu zasjenu u letnjim mjesecima. Nisko energetske tehnologije za grijanje i hladenje
se trebaju koristiti gdje god je to moguce. Pri proracunu koeficijenata prolaza toplote objekata uzeti
vrijednosti za 30-25% niZze od maksimalno dozvoljenih vrijednosti dozvolienih za ovu klimatsku zonu.
Suncani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uocljivim mjestima na
objektu. Koristiti odrzive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu Skurama, gradevinskim
elementima, zelenilom i slicno) kako bi se smanjila potroSnja energije za vjestatku
klimatizaciju.odrZivost fotovoltacionih ¢elija treba ispitati u svrhu snadbevanja niskonaponskom strujom
za rasvjetu naselja, kao i druge moguénosti, poput punjenja elektriénih 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 - opétinski
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 - godisnja
temperaturna amplituda iznosi 16,4°C. Ipak istice se visoka temperatura ljetnjih mjeseci u toku kojih se
javija prosjetno 25 dana sa Zegom (30°C i viSe). Za potrebe proraduna koristiti podatke
Hidrometeoroloskog zavoda o klimatskim i hidroloSkim karakteristkama zone u kojoj se nalazi
predmetna lokacija.

23. USLOVI ZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mjesta za postavljanje kontejnera za smece predvideti na urbanistickoj parceli. Nije dozvolieno
postavijanje kontejnera na povrsinama namijenjenim za parkiranje vozila. Mjesta u objektu ili nise za
postavijanje kontejnera za smece kao i njihov potreban broj predvidjeti u saradnji sa nadleznim
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komunalnim preduze¢em, a imajuci u vidu produkciju évrstog komunalnog otpada. Pri tome voditi
racuna o porastu broja korisnika prostora tokom ljietnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku
njihovog praznjenja prilagoditi koliCini smeca. Postujuci prethodne uslove mjesta za postavijanje
kontejnera za smece trebaju biti $to blize javnim saobracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez
ivicnjaka) u odnosu na saobracajnicu, sa padom od 5 % prema saobracajnici. Nide za postavijanje
kontejnera za smece moguce je sa tri strane vizuelno izolovati zelenilom ili zidanim ogradama ¢ija
visina ne moze biti ve¢a od 1,50 m.

24. MOGUCNOST FAZNE IZGRADNJE

Za objekat:

Na osnovu Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata i ¢lana 76 kroz izradu idejnog rjeenja
moze se odrediti faznost gradnje (tehnicko-tehnoloka i funkcionalna cjelina) objekata.

Dozvoliena je fazna izgradnja, tako da konatno izgradeni objekat ne prelazi maksimalne propisane
povrSine pod objektom i spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje.

Za urbanisticku parcelu ili viSe urbanistickih parcela:

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

Za gradenje na dijelu urbanisticke parcele:

Clanom 237 vazeéeg zakona je predvideno da se do donosenja Plana generalne regulacije Crne Gore
moze graditi na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostajuéi dio urbanisticke parcele ne utice na
funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se urbanisticki parametri za cijelu urbanisti¢ku parcelu
umanje za nedostajuci dio.

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

25. NAPOMENA

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

www.budva.me

Investitor moZe gradi objekat na osnovu prijave, kod nadleZzne Urbanisticko-gradevinske inspekcije i
sledece dokumentacije propisane ¢lanom 91 vazeceg zakona i PPPNOP-om:
- Saglasnost glavnog gradskog arhitekte na idejno rjesenje
- Ovjerenog glavnog projekta
- lzvjeStaja o pozitivnoj reviziji glavnog projekta
- Dokaza o osiguranju od odgovornosti projektanta koji je izradio odnosno revidenta koji je
revidovao glavni projekat u skladu sa Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata i
Uredbi o minimalnoj sumi osiguranja od profesionalne odgovomosti u oblasti izgradnje
objekata (SI. list CG broj 68/17)
- Ugovora o angazovanju izvodaéa radova
Ugovora o angazovaniju struénog nadzora
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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 rjesenja definisan je Stru¢nim uputsvom Ministarstava odrZivog razvoja i turizma, broj
101-26/99 od 14.03.2018.godine. Nacin podnoSenja zahtjeva glavnom drzavnom arhitekti, za davanje
saglasnosti na idejno rieSenje preciziran je Obavjestenjem MORT-a od 21.12.2017.godine. Uputstvo i

Obaviestenje  su  dostupni  na  sajtu  Ministrstav  odrzivog  razvoja i turizma:
http://www.mrt.gov.me/rubrike/zakonska-requlativa/137389/Zakonska-requlativa-iz-oblasti-planiranja-

prostora.html

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) u elektronskoj formi plus 1 primjerak u
analognoj formi za potrebe izvodenja radova na gradilistu.

26. PRILOZI

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

Samostalni savj iSma dipl.inZ.
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Dostavljeno:
- Podnosiocu zahtjeva
- Urbanisticko-gradevinskoj inspekciji
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